T, 2 MILJOFORVALTNINGEN
¢

A

Energitillsyn hos
fastighetsagare ar 2007

Sammanstallning av resultat fran tillsynen over
egenkontroll av energianvandning

En rapport fran Miljoforvaltningen i Stockholm

Jessica Berggren

Mars 2008

www.stockholm.se/miljoforvaltningen






Energitillsyn hos fastighetsigare ar 2007

INNEHALL
Innehall 3
I  Sammanfattning 5
2 Varfor har vi tillsyn over energianvandning? 6
3  Sa hidr gjorde vi 7
T8 R U 77 Y E OO 7
TN B o) ¢ 1 Lo [P SSRR 7
4  Resultat fran tillsynen 9
4.1  Fastighetségarens energistatiStik ........ccccoveveerenirnieninieneneeecceee e 9
4.2 Energibesparande AtGArder ..........cccocvvvevieriieiieniesie e 10
4.2.1  Styrning och reglering av VAIMe ........c.cccccvvevveeeriieenieeeie e 10
4.2.2  VattenbeSPariNg.......ccceerueerreereerieeirereesieenieesteesaeeseesseesseeseesnsesnnes 10
4.2.3  FONStErAat@ATAET ....cviivieiierieerieeieere ettt sae e ebe et e eeesneeenas 10
424 BelYSNING...cciiiieiieeeiiieeiie e eeiee ettt e e b eestae e saeeeraeesnreeenneaens 10
4.2.5  TillAgESISOIETING ...c.verueeieriieierieeiteteteeterte et 11
4.2.6  Injustering av VAIMESYSIEMEL ........c.cccvverreerieereerreereerieenseesnesnennnes 11
427 OVIIA BEGATACT ... 11
4.3 Uppvarmning och KONVeItering........cccovereeeeririeneneeieneseeiesieeeeieeeee e 12
5  Slutsatser 13






Energitillsyn hos fastighetsdgare ar 2007
Sammanfattning

| SAMMANFATTNING

Tillsynen hos fastighetséigarna har till storsta delen varit uppskattad. Troligen for att
inspektionerna visade att fastighetségaren i stort har bra kontroll ver sin verksambhet,
medvetenheten om energianviandning ar stor men behover bli béttre. Tillsynen har
uppméarksammat fastighetsdgarna pa miljobalkens krav pa egenkontroll och gett en storre
spridning av goda exempel pé energieffektiviserande atgérder.

De vanligaste energibesparande atgdrderna som fastighetsdgarna utfort dr atgérder som
paverkar klimatskalet, som fonsterdtgérder och tilliggsisolering men dven atgérder inom
belysning och vattenbesparing var vanliga. Injustering av virmesystemet och olika former
av styrning och reglering av virme framfordes av manga fastighetsdgare som utforda
atgarder. Gladjande &r att ndstan alla pa nagot sétt har kontroll 6ver den miangd energi
som deras fastigheter anvénder.

Tillsynen har dven gett en 6kad medvetenhet hos fastighetsdgarna om den nya lagen om
energideklarationer. De flesta fastighetsdgare hade hort talas om att lagen finns men
visste inte alltid vad den innebér. Det dr dock Stadsbyggnadsndmnden som har ansvar for
tillsynen av energideklarationerna. En bra egenkontroll ger en bra grund for en vil utférd
energideklaration och att de forslag pa energieffektiviseringar som ska foreslas verkligen
utfors. Det dr dédrmed viktigt att dven fortséttningsvis stodja fastighetségarna i deras
egenkontrollarbete.
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2 VARFOR HAR VI TILLSYN OVER
ENERGIANVANDNING?

Energianvéndning i fastigheter har en stor inverkan pé var miljo. I miljobalkens 2 kap 5 §
ska alla hushélla med révaror och energi samt utnyttja mojligheterna till dteranvéndning
och atervinning. Det stér dven att i forsta hand ska fornybara energikéllor anvéndas. Mal
for energianviandningen finns i de nationella miljokvalitetsmalen och i Stockholms
miljoprogram. Miljéfoérvaltningen i Stockholm har arbetat med att mélstyra sin tillsyn, for
att se vilka omraden och verksamheter som det ger storst effekt att utdva tillsyn dver.
Arbetet med malstyrd tillsyn visade att energi- och resursanvéndning &r en viktig fraga
och att den berdr alla Miljoforvaltningens tillsynsobjekt. Det framgick dven att det ar lika
viktigt att arbeta med anvéndarsidan som med produktionssidan. Fastigheter &r en stor
energi- och resursanvindare.

Under slutet av ar 2005 pabdorjade forvaltningen arbetet med att granska fastighetségarnas
egenkontroll med avseende pa energianvandning och energieffektivisering. Ett forsta led i
tillsynen var att Miljoforvaltningen tog fram och distribuerade en informationsbroschyr
”Egenkontroll for fastighetsdgare — energianvandning”. Den skickades till de cirka 500
fastighetségare som har mer dn 100 bostadsldgenheter.

Tillsynen har som syfte att stirka egenkontrollen med avseende pé energianvéndning hos
fastighetsdgare till flerbostadshus inom Stockholms stad. Under 2007 har
Miljoforvaltningen gjort egenkontrollinspektioner med avseende pé energianvéndning
hos 250 av Stockholms ca 7000 fastighetsdgare. Under ar 2007 fick Milj6forvaltningen
samordningsansvaret for ett uppdrag fran fastighetsborgarradet Minskade utslipp av
vixthusgaser i Stockholms stad dr 2015 dir resultatet visar pa att det i Stockholm finns en
stor potential for energieffektivisering inom bostadssektorn.

Energianviandningen, i GWh, i Stockholms stad 2005

857

O Bostader och service
B Industri

0O Transporter

14665

Kalla: Referensscenario for utslépp av vaxthusgaser i Stockholms stad fram till 2015
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3 SA HAR GJORDE VI

Miljoforvaltningen genomforde tillsynen pa fastighetsdgares egenkontroll med avseende
pé energifrdgorna inom ramen for tvd kampanjer. Dels i samarbete med avdelningen for
hilsoskydds tillsyn av egenkontroll pa inomhusmiljoomradet, dels med avdelningen for
plan och miljés narvirmekampanj med milj6tillsyn hos fastighetségare (inte villor) som
har oljeuppvérmning.

3.1 Urval

Urvalet for kampanjerna har varit olika. Med avdelningen for hélsoskydd var
huvudurvalet fastighetsdgare med mer dn 100 ldgenheter som hade fast érlig tillsynsavgift
till och med &r 2007. Inom denna grupp fanns en uppdelning utifran storlek:

e 2000 till 25 000 eller fler 1agenheter
e 500 till 2 000 lagenheter
e mellan 100 och 500 ligenheter.

I gruppen med flest lagenheter var alla fastighetsdgarna utvalda och i mellan gruppen
nistan alla, vilket gav cirka 50 fastighetsdgare. Fran gruppen med fastighetsdgare med
mellan 100 och 500 ldgenheter gjordes dérefter ett slumpvis urval sé att det totala antalet
fastighetségare blev 200 stycken. Detta innebar omréknat till lagenheter cirka 200 000
stycken.

I avdelningen for plan och miljos nérvirmekampanj gjorde vi urvalet fran Stockholms
sotningsdistrikts listor 6ver oljepannor, dér valdes 53 fastighetsdgare slumpmaéssigt ut. De
flesta i ndrvarmekampanjen hade férre dn 100 ldgenheter och en timtaxa togs darfor ut for
det nedlagda tillsynsarbetet.

3.2 Utforande

Inspektionerna bokades 1 forvég for att sékerstilla att det fanns en eller flera personer pa
plats. Sjdlva bokningen gjorde vi genom att fastighetsdgarna fick ett brev med
information om en reserverad tid for inspektionen. Fastighetsdgaren uppmanades att
kontakta den ansvariga inspektoren for att bekréfta om tiden passade eller om den
behovde bokas om. I bokningsbreven fanns &ven information om inspektionens innehall.

For att ge alla fastighetsigare en likvérdig bedomning anvéndes en checklista vid
inspektionerna, den var dven ett bra stod for inspektoren. I bada kampanjerna var
energifrdgorna likartade, &ven om det fanns skillnader i fragestéllningarna eftersom
ingangsviardena var olika.

I avdelningen for plan och miljos ndrvirmekampanj var energifragorna:
> Fors journaler? Over vad?
» Energianvindningens storlek per ar (uppvarmning, fastighetsel)
» Har ventilations- och viarmesystem injusterats?
>

Finns funderingar pa byte av uppvarmningssatt?
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» Finns en underhallsplan?
» Finns en fastighetspdrm? Vad innehaller den?

» Vilka energieffektiviseringar &r utforda? Vilka ar planerade?

Den checklista som anvéndes tillsammans med avdelningen for hélsoskydd innehéll
fragorna:

» Beskriv ert arbete med att hushélla med energi for drift och uppvarmning.
Vad har ni for uppvarmningssystem?

Vem ansvarar for energifrdgor i fastigheten?

Har ni ndgon information om energihushallning till de boende?

Hur f6ljer ni upp hur mycket energi som anvands?

Har ni ndgra framtida energihushéllningsatgirder planerade?

V V V V V V

Har ni energideklarerat fastigheten?

Alla fastighetsigare fick en aterkoppling frén tillsynsbesoket genom att iakttagelserna vid
inspektionen noterades och skickades ut till fastighetségaren. Vid inspektionerna delades
bl.a. broschyren “Egenkontroll {or fastighetséigare — Energianvandning” ut samt
information om att de som fastighetségare kan kontakta den kommunala
energiradgivningen.
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4 RESULTAT FRAN TILLSYNEN

Tillsynen hos fastighetséigarna har varit uppskattad, 4ven av dem som till en bdrjan var
vildigt skeptiska. En bidragande orsak till detta kan vara att vi vid slutet av inspektionen
kom fram till att fastighetségaren i stort har bra kontroll 6ver sin verksamhet samt har
borjat tdnka pa energieffektivisering och utfort en del atgarder. Medvetenheten om
energianvéndning dr stor men ett resultat frdn kampanjerna &r att det trots allt finns
atgarder kvar att utfora. Tillsynen har 4ven uppméarksammat fastighetségarna pa att
energianvidndning och energieffektivisering ingér i miljobalkens krav pa egenkontroll och
att de som fastighetségare omfattas av dessa krav.

Vid inspektionerna har fastighetsdgaren fatt information om vad andra fastighetsdgare har
gjort for atgirder da de har tagits upp som exempel pa vad man kan utfora for
energieffektiviseringar. Goda exempel pa &tgérder har ddrmed fétt en storre spridning.

Informationen om energideklarationer i samband med tillsynen har gett en 6kad
medvetenhet hos fastighetsdgarna om den nya lagen om energideklarationer som séger att
alla flerbostadshus ska ha en deklaration anslagen vél synligt som visar byggnadens
energianvindning. De flesta fastighetségare hade hort talas om att lagen finns men visste
inte alltid vad den innebér. Tillsynen har ddrmed gett dem ytterligare stdd att komma
igdng med det arbetet. Det dr dock Stadsbyggnadsndmnden som har ansvar for tillsynen
av energideklarationerna. En bra egenkontroll med avseende pé energieffektivisering ger
en bra grund for en vél utford energideklaration och ger dven bra forutséttningar for att de
forslag pa energieffektiviseringar som ska foreslas i energideklarationen verkligen utfors.
Det dr darmed viktigt att dven fortsdttningsvis stddja fastighetségarna i deras
egenkontrollarbete. Energideklarationerna &r i sin tur ett bra underlag for
fastighetségarens egenkontroll. Kopplingen mellan Lag om energideklaration for
byggnader (2006:985) och Miljobalkens krav om egenkontroll och dess krav om
hushéllning av energi och ravaror i 2 kap 5 § &r stor. I Proposition 2005/06:145
Nationellt program for energieffektivisering och energismart byggande stér det att
”Registret kommer dven att underldtta och forbéttra den kommunala tillsynen betrdffande
den obligatoriska ventilationskontrollen och tillsynen enligt miljobalken, t.ex. i friga om
radonsituationen.”. Registret som det hénvisas till &r det som kommer att skapas utifran
de utforda energideklarationerna.

De flesta av fastighetsdgarna har utfort energieffektiviseringar pa sin fastighet. Knappt
5 procent har inte gjort nagra energieffektiviseringsatgérder alls, majoriteten av
fastighetségarna har gjort nagon eller ett fatal dtgérder och 5—10 procent har utfort ett
omfattande energieffektiviseringsarbete. Variationen ar stor gillande antalet
effektiviseringar och deras besparingspotential. I kapitlen 4.1 till 4.3 beskrivs
fastighetségarnas effektiviseringsarbete nirmare.

4.1 Fastighetsdagarens energistatistik

Nastan alla fastighetsédgare har pa nagot sétt kontroll 6ver den méngd energi som deras
fastigheter anvénder i form av védrme, el och vatten. Systemen varierar véldigt mycket,
fran en parm dér fakturorna samlas till manads-, kvartals- eller arsvisa avldsningar eller
mer avancerade system dér energianvandningen kan lidsas av kontinuerligt och
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temperaturer m.m. loggas. Det &r mest de storre fastighetsdgare som har mer avancerade
system. Nar det giller nyckeltal som t.ex. kWh per kvadratmeter eller ligenhet ar det bara
en handfull av fastighetsdgarna som har en sddan uppf6ljning.

4.2 Energibesparande atgirder

Endast ett fatal av fastighetsdgarna har svarat att de inte har gjort eller har nagra planer pa
att utfora négra energibesparande atgérder i framtiden. Det stora flertalet 4r intresserade
av att gora energibesparande atgérder och de flesta har redan gjort atgirder i varierande
omfattning. Nedan finns en beskrivning av de vanligaste dtgdrderna som fastighetsdgarna
har vidtagit.

4.2.1 Styrning och reglering av virme

Den vanligaste formen av styrning och reglering av vérmen 4r termostaten pé elementen
som reagerar pa inomhustemperaturen. Det borjar dock bli allt vanligare med styr- och
reglersystem som styrs fran en central plats i ldgenheten. Nagra fastighetsdgare har
installerat system med s.k. klimatstyrning av virmen i fastigheten. Systemen é&r baserade
pa vaderprognoser, utomhustemperatur, utgadende ventilationslufts temperatur eller tryck
och temperatur. Klimatstyrning &r inte speciellt vanlig bland fastighetsdgarna och de som
har dessa system har ofta stora byggnader med méanga lagenheter. For de fastigheter som
har klimatstyrning sker kontrollen av virmefordelningen oftast frén undercentralen.

4.2.2 Vattenbesparing

Cirka en fjardedel av fastighetsdgarna har gjort ndgon atgird for att minska
vattenanvindningen. Atgérderna #r i de flesta fall installation av snalspolande armaturer
och toaletter. Nagra har istéllet satsat pa kampanjer kring hur man som boende kan spara
vatten och information om att snalspolande armaturer finns pa marknaden. En annan
vanlig atgird for att minska vattenanvindningen &r att byta ut tvéttutrustningen i den
gemensamma tvéttstugan. Fastighetséigarna har inte uttryckt nagot storre intresse for
individuell métning och debitering av tappvarmvatten.

4.2.3 Fonsteratgirder

Flera av de fastighetsdgare som har gjort fonsteratgiarder har gjort det i samband med
fasadunderhall eller f6r att minska bullerstdrningarna i ldgenheterna. Pa kopet har de fatt
béttre komfort och minskad energianviandning. Renovering av fonster &r inte lika vanligt
som utbyte till treglasfonster eller fonster med energiglas. Cirka en fjardedel av
fastighetsdgarna har gjort ndgon form av fonsteratgard. Néagra fastighetségare har enbart
sett Over titningslisterna pé de befintliga fonstren.

4.2.4 Belysning

Belysningsatgérder har néstan hélften av fastighetsdgarna genomfort. Manga har bytt fran
vanliga glodlampor till lagenergilampor i befintliga armaturer, ndgra har istéllet bytt hela
armaturen till en energieffektivare variant. Timer- eller sensorstyrda system ar ocksa
vanliga atgirder, dir sensorstyrning &r nagot vanligare forekommande. Kombinationer av
armaturbyte och timer- eller sensorstyrning dr ocksa forekommande.
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4.2.5 Tillaggsisolering

Det dr bara ungefir en fjardedel av fastighetségarna som isolerat hela eller delar av
fastigheterna. Den vanligaste atgérden ér tilldggsisolering av vinden, men det finns dven
exempel pé att man gjort tilldggsisolering av hela fasaden, enbart gavlarna eller
innervéggarna. Tilldggsisolering av vinden sker manga génger utan samband med
underhéllsatgirder medan de Gvriga varianterna oftast sker nér en atgérd t.ex.
fasadrenovering ska goras.

4.2.6 Injustering av virmesystemet

Injustering &r en vanlig effektiviseringsatgird. Intervallen mellan injusteringarna varierar
véldigt mycket, allt frén &rligen till de tillféllen nér storre atgérder gors i varmesystemet
som t.ex. teknikbyten. Injusteringar gors alltid nér ny styr- och reglerutrustning
installeras.

4.2.7 Ovriga atgirder

Det finns en méngd olika atgérder som utforts av ett fatal fastighetsdgare. Dessa dtgirder
har olika stor grad av energieffektiviseringspotential, men visar pa den vilja och det
intresse som finns hos de flesta fastighetségare att minska sina kostnader for energi
genom att minska sin anvindning av den samma. Exempel pd sddana atgérder ar:

e service och rengdring av pannor eller motsvarande
e Dbittre isolerade dorrar

e information om energieffektivisering till de boende
e hissrenovering

¢ inglasning av balkonger

e ombyggnad av ventilationen

e utbyte av vitvaror i ldgenheterna

o tilldggsisolering av kulvertar

e injustering av ventilationen

¢ installation av virmeatervinning.

En atgird som desto fler fastighetségare har redovisat dr utbyte av tvitt- och
torkutrustning till mer energieffektiva varianter. Detta arbete sker mest successivt da
gammal utrustning gar sonder.

Temperaturen inomhus ar en annan atgiard som ar vérd att nimnas, nistan samtliga
fastighetsdgare har uppgett att de har som mal att inomhustemperaturen ska var 20-22
grader.

Det finns dven atgirder som inte ger en direkt energieffektivisering men som ger en bra
grund for framtida mdjligheter till energieffektiviseringar och viljan att gora dem.
Exempel pé saddana atgérder dr inkdp av energiutredningar eller utbildningar inom
energiomradet.
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4.3 Uppvarmning och konvertering

Overvigande andel av fastighetsiigarna har fjirrvirme for uppvirmning av sina
fastigheter. Bergvarmepumpar har ocksa en stor andel av uppvarmningen. Relativt fa har
oljeeldning och flera av dem funderar pa att konvertera till nagot annat system.
Konvertering till bergvirmepump é&r ett populért alternativ, &ven for ndgra av dem som
idag har fjarrvirme som uppvarmning. Nagra framforde att de inte ansdg det ekonomiskt
motiverat att byta uppvarmningssétt.
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5

SLUTSATSER

Medvetenheten om sin egen energianvindning &r stor hos fastighetsdgarna men
trots det finns det ménga energieftektiviseringsdtgérder kvar att utfora.

Flera fastighetségare saknar kunskap om att energianvéndning och
energieffektivisering ingér i miljobalkens krav pa egenkontroll och att de som
fastighetségare omfattas av dessa krav. De fastighetségare som har haft tillsyn &r
nu medvetna om detta.

Tillsynen har gett en storre spridning av goda exempel pa vilka
energieffektiviseringsatgérder som fastighetsdgare har utfort och kan utfora.
Tillsynen har ddrmed medverkat till att fastighetséigarna har fatt inspiration till att
borja fundera dver sin energianviandning och om det gér att effektivisera den.

Tillsynen har gett fastighetsdgarna ett stod att komma igdng med arbetet med
energideklarationer da en bra egenkontroll med avseende pa energieffektivisering
ger en bra grund for en vl utférd energideklaration. Detta ger dven bra
forutsdttningar for att de forslag pa energieffektiviseringar som foreslés i
energideklarationen verkligen utfors.

Majoriteten av de 253 fastighetsdgarna som fick tillsyn under aret har inte gjort
nagon eller endast ett fital energieffektiviseringséatgirder eller ens bedomt
behovet av atgirder. For att malen om energianvindning nationellt och inom
Stockholm ska nas maste alla fastighetsdgare arbeta aktivt med att sdnka sin
energianvéndning. Tillsyn dr dérfor ett viktigt stddjande verktygen for att verka
for att atgarder genomfors och ddrmed bidrar till att malen uppfylls.



