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| SAMMANFATTNING

Under ar 2008 inspekterades sammanlagt ca 350 fastighetsdgare med avseende pa
egenkontroll och energianviandning. Inspektionerna utfordes i samarbete mellan tvé av
miljoforvaltningens avdelningar, hilsoskydd samt plan och milj6. Energifrdgorna var en
del av den inspektionen som utférdes och den hér rapporten koncentrerar sig pa resultaten
av den delen av inspektionerna.

De vanligaste energibesparande atgdrderna som fastighetsdgarna utfort dr atgérder som
paverkar klimatskalet, som fonsteratgérder och tilliggsisolering men dven atgérder inom
belysning och vattenbesparing &r vanliga. Manga har pa nagot sétt kontroll 6ver den
méngd energi som deras fastigheter anvénder.

Manga av fastighetsdgarna har till stor del varit positiva till tillsynen. Troligen for att
inspektionerna visade att fastighetségaren i stort har bra kontroll ver sin verksamhet.
Men dven om medvetenheten om energianvandning &r stor behdver den bli bittre.
Tillsynen har uppmérksammat fastighetsdgarna pa miljobalkens krav pa egenkontroll och
bidragit till en béttre spridning av goda exempel pa energieffektiviserande &tgérder.

En bra egenkontroll ger dels en bra grund for en vél utford energideklaration och dels att
energieffektiviseringar utfors. Det dr ddrmed viktigt att dven fortséttningsvis stddja
fastighetségarna i deras egenkontrollarbete.
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2 VARFOR HAR VI TILLSYN OVER
ENERGIANVANDNINGEN?

Energianvéndning i fastigheter har en stor inverkan pé var miljo. I miljobalkens 2 kap 5 §
star att alla ska hushalla med révaror och energi samt utnyttja mdjligheterna till
ateranvindning och dtervinning. Det stér dven att i forsta hand ska fornybara energikéllor
anviandas. Mal for energianvandningen finns i de nationella miljokvalitetsmalen och i
Stockholms miljoprogram.

Miljoforvaltningen i Stockholm har arbetat med att mélstyra sin tillsyn, for att se vilka
omréaden och verksamheter som det ger storst effekt att utova tillsyn over. Arbetet med
maélstyrd tillsyn visade att energi- och resursanvindning ar en viktig fraga och att den
beror alla miljoforvaltningens tillsynsobjekt. Det framgick dven att det &r lika viktigt att
arbeta med anvindarsidan som med produktionssidan. Fastigheter &r en stor energi- och
resursanvéandare. Under ar 2007 fick milj6forvaltningen samordningsansvaret att utreda
mdjligheterna att minska koldioxidutsldappen frén 4,0 ton till 3,5 ton per invéanare.
Utredningen Minskade utslipp av vixthusgaser i Stockholms stad dr 2015, visade att det i
Stockholm finns en stor potential for energieffektivisering inom bostadssektorn.

Energianviandningen, i GWh, i Stockholms stad 2005

857
952

O Bostader och service
B Industri

0O Transporter

14665

Kalla: Referensscenario for utslépp av vaxthusgaser i Stockholms stad fram till 2015

Under slutet av &r 2005 paborjade forvaltningen arbetet med att granska fastighetségarnas
egenkontroll med avseende pa energianviandning och energieffektivisering. Ett forsta led i
tillsynen var att ta fram och distribuera en informationsbroschyr "Egenkontroll for
fastighetsdgare — energianvéndning”. Den skickades till de cirka 500 fastighetsdgare som
har mer dn 100 ldgenheter. Vi har sedan gétt vidare med att pa plats inspektera
egenkontrollen med avseende pa energianvandning hos fastighetségare till flerbostadshus,
med syfte att stirka den.
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3 SA HAR GJORDE VI

Tillsynen av fastighetsdgares egenkontroll med avseende pa energi genomfordes inom
ramen for tvd kampanjer. Dels i samarbete med hélsoskyddsavdelningen tillsyn av
egenkontroll pa inomhusmiljéomradet i flerbostadshus, dels med avdelningen for plan
och milj6s narvirmekampanj med milj6tillsyn hos fastighetsdgare (inte smahus) som har
oljeuppvarmning

3.1 Urval

Urvalet for kampanjerna har varit olika. I avdelningen for plan och miljos
nirvirmekampanj ir urvalet gjort fran Stockholms sotningsdistrikts listor dver fastigheter
med oljepannor, ca 50 fastighetsdgare valdes ut slumpmassigt.

Med hélsoskyddsavdelningen var urvalskriteriet fastighetsdgare med fastigheter uppforda
mellan 1950 och 1980, da de har ett stort underhallsbehov till foljd av gamla
installationer. Ett annat urvalskriterium var de som inte tidigare haft fast &rlig avgift och
dérmed inte inkluderades i tillsynen under 2005-2007. Antalet fastighetségare som fick
tillsyn under 2008 uppgick till 295 stycken.

3.2 Utforande

Inspektionerna bokades i forvég for att sékerstilla att det fanns en eller flera personer pa
plats. Sjélva bokningen gjorde vi genom att fastighetségarna fick ett brev med
information om inspektionen, debitering mm samt en reserverad tid for inspektionen.
Fastighetsdgaren uppmanades att kontakta den ansvariga inspektdren for att bekréfta om
tiden passade eller om den behdvde bokas om. Om fastighetsdgaren inte svarade
skickades paminnelse. For inspektionerna tillsammans med hélsoskyddsavdelningen finns
rutinen att om fastighetségaren inte svarar efter andra pdminnelsen eller uttalat inte gar
med pé inspektionen skrivs ett foreldiggande om att inkomma med egenkontrollrutinerna
skriftligt.

For att ge alla fastighetsigare en likvérdig bedomning anvédndes en checklista vid
inspektionerna. I bdda kampanjerna var energifragorna likartade, &ven om det fanns
skillnader i fragestéllningarna eftersom ingangsvardena var olika.

I avdelningen for plan och miljos nérvirmekampanj var energifragorna:
> Fors journaler? Over vad?

Energianvéndningens storlek per ar (uppvarmning, fastighetsel)

Har ventilations- och virmesystem injusterats?

Finns funderingar pa byte av uppvarmningssatt?

Finns en underhallsplan?

Finns en fastighetspédrm? Vad innehéller den?

YV V V VYV V

Vilka energieffektiviseringar ar utforda? Vilka dr planerade?



Energitillsynen hos fastighetsdgare 2008
Sa har gjorde vi

Den checklista som anvéndes tillsammans med avdelningen for hilsoskydd inneholl
foljande fragor med koppling till energianvindning och -effektivisering:

>

YV V V

YV V V ¥V V V

Vem ansvarar for energifrdgor i fastigheten?

Har ni genomfort nagra atgirder for att minska energianvéndningen i fastigheten?
Har ni planerat nagra atgérder for att minska energianvéndningen i fastigheten?
Vad har ni for uppvérmningssystem?

Om fastigheten virms med oljeeldning fanns f6ljdfrdgor om hanteringen av
lackage och kontroll av oljecisternen.

Vilken typ av belysning finns och hur styrs den?

Hur foljer ni upp hur mycket energi som anviands?

Har ni ndgon information om energihushéllning till de boende?
Har ni energideklarerat fastigheten?

Vilken temperatur strivar ni efter att hélla i ligenheterna?

Vilket ventilationssystem finns i fastigheten?

Alla fastighetsédgare fick en aterkoppling frén tillsynsbesoket genom att iakttagelserna vid
inspektionen noterades och skickades ut till fastighetségaren i form av ett
tillsynsprotokoll. Vid inspektionerna delades bl.a. broschyren "Egenkontroll for
fastighetsdgare — Energianvindning” 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
véldigt skeptiska. En bidragande orsak till detta kan vara att vi vid slutet av inspektionen
kom fram till att ménga fastighetsdgare i stort har bra kontroll 6ver sin verksamhet samt
har borjat tdnka pa energieffektivisering och utfort en del atgarder. Medvetenheten om sin
egen energianvéndning finns men ett resultat frdn kampanjerna &r att det finns &tgérder
kvar att utfora. Tillsynen har d&ven uppmérksammat fastighetséigarna pé att
energianvidndning och energieffektivisering ingér i miljobalkens krav pa egenkontroll och
att de som fastighetségare omfattas av dessa krav.

Vid inspektionerna har fastighetségaren fatt information om vad andra fastighetsdgare har
gjort for atgirder da de har tagits upp som exempel pa vad man kan utfora for
energieffektiviseringar. Tillsynen har dirmed bidragit till att sprida goda exempel.

De flesta av fastighetsdgarna i kampanjerna har utfort minst en energibesparande atgérd
pa sin fastighet och 60 % av fastighetsdgarna planerar att vidta ytterligare
energibesparande atgéirder. Av de 40 % som inte planerade négra energibesparande
atgérder vid inspektionen var 10 % mer positiva och tinkte &tminstone avvakta vad som
kom fram vid den obligatoriska energideklarationen som skulle utforas senast till
arsskiftet 2008/2009. De andra, alltsé 30 %, hade inte nagon avsikt att utfora ngra
effektiviseringar alls.

Av de fastighetsidgare som vi forsokte boka in for inspektion for tillsynen tillsammans
med hélsoskyddsavdelningen var det sju stycken som vi inte inspekterade pé plats. De
antingen végrade ta emot oss for inspektion eller svarade inte pa bokningsbreven. De
forelades istéllet om att inkomma med en skriftlig redovisning av sina
egenkontrollrutiner.

4.1 Fastighetsagarnas energistatistik

70 % av fastighetsdgarna har pa nagot sétt kontroll dver den méangd energi som deras
fastigheter anvénder i form av virme, el och vatten. Systemen varierar valdigt mycket,
frén en parm dér fakturorna samlas till manads-, kvartals- eller arsvisa avldsningar eller
mer avancerade system dir energianviandningen kan ldsas av kontinuerligt och
temperaturer m.m. loggas. Det &r ingen skillnad om fastighetsdgaren ar en
bostadsrittsforening eller har ndgon annan form av dgande. Det dr dock oftast
fastighetsdgare med storre antal ldgenheter som har mer avancerade system. Nar det
giller nyckeltal som t.ex. kWh per kvadratmeter eller 1dgenhet &r det bara en handfull av
de 295 fastighetsdgarna som har en sadan uppfoljning.

4.2 Energibesparande atgirder

15 % av fastighetsidgarna har inte gjort nagra energieffektiviseringsétgirder alls,
majoriteten av fastighetsdgarna har gjort nagon eller ett fatal atgirder och 5 % har utfort
ett omfattande energieffektiviseringsarbete. Variationen ar stor géllande antalet
effektiviseringar och deras besparingspotential. I kapitlen 4.2.1 till 4.2.9 beskrivs
fastighetsdgarnas energibesparande atgarder nirmare.
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4.2.1 Styrning och reglering av virme

Den i sérklass vanligaste formen av styrning och reglering av virmen &r termostaten pa
elementen som reagerar pa inomhustemperaturen. Ett fatal fastighetségare har ett styr-
och reglersystem som reagerar pa viderprognoser eller uppmatt utetemperatur. Nagra av
fastighetségarna kontrollerar temperaturen via styrkurvor i undercentralen.

Om man ser till det borvirde som fastighetsdgarna under uppvarmningssésongen strévar
efter att halla varierar det en hel del. Ingen héller temperaturen under socialstyrelsens
allménna rad pa 20 grader men nagra héller en temperatur 6ver de rekommenderade 23
graderna. Det ar 17 % av fastighetsdgarna som inte har nagot borvirde for temperaturen,
flertalet av dessa ar bostadsrattsforeningar. 21 grader dr den vanligaste inomhus-
temperaturen man riktar in sig pa att hélla som fastighetséigare, men 20 och 22 grader
forekommer ofta. 25 grader dr det hogsta riktvardet som noterades.

4.2.2 Vattenbesparing

Ca 10 % av fastighetsdgarna har genomfort ndgon form av vattenbesparande atgirder. Det
kan handla om byte av kranar och toalettstolar, t.ex. i samband med stambyten, men det
kan &ven som i ett fatal fall handla om information om hur man sparar energi och hur stor
anviandningen dr. Forutom dessa atgirder ger dven byte av tvittutrustning i den
gemensamma tvittstugan resultat pa vattenanvandningen. 25 % av fastighetségarna har
bytt tvittutrustning under de senaste aren. Intresset for individuell métning och debitering
av tappvarmvatten ar lagt.

4.2.3 Fonsteratgirder

Flera av de fastighetsdgare som har gjort fonsteratgiarder har gjort det i samband med
fasadunderhall eller for att minska bullerstdrningarna i ldgenheterna. Pa kopet har de fatt
béttre komfort och minskad energianvidndning. Renovering av fonster ér inte lika vanligt
som utbyte till treglasfonster eller fonster med energiglas. Cirka en fjardedel av
fastighetsdgarna har gjort ndgon form av fonsteratgérd. Nagra fastighetsédgare har enbart
sett Over titningslisterna péa de befintliga fonstren.

4.2.4 Tillaggsisolering

Det ér ca 15 % av fastighetséigarna som har isolerat hela eller delar av fastigheterna. Den
vanligaste atgirden &r tilldggsisolering av vinden, men det finns dven exempel pa att man
gjort tilldggsisolering av hela fasaden, enbart gavlarna eller pa insidan av ytterviggarna.
Tilldggsisolering av vinden sker ménga ganger utan samband med underhallsatgérder
medan de Gvriga varianterna oftast sker nér en atgird t.ex. fasadrenovering ska goras.

4.2.5 Belysning

Flertalet av fastighetsdgarna anvinder lagenergilampor eller, i mindre omfattning,
lysrorsarmaturer i sina fastigheter. Men hela 22 % har fortfarande glodljus helt eller
delvis 1 sina fastigheter. Ingen hade installerat LED-belysning.

Nér det géller styrningen av belysningen skiljer den sig mycket bade mellan fastigheterna
men dven inom en fastighet. Tidsstyrning och nirvarostyrning ar de vanligaste formerna i
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bostadsrittsforeningar och for 6vriga former av dgande &r det tidsstyrning och tdndning
med knappautomat som dr vanligast. 11 % av bostadsréttsféreningarna kunde inte svara
pa hur styrning av belysningen fungerade eller ens om det fanns négon alls.

4.2.6 Injustering av virmesystemet

Injustering &r en vanlig effektiviseringsatgérd. Intervallen mellan injusteringarna varierar
vildigt mycket, allt frén arligen till de tillfallen nér storre dtgarder gors i virmesystemet
som t.ex. teknikbyten. Injusteringar gors alltid nér ny styr- och reglerutrustning
installeras. Det ar enbart 15 % som har utfort en injustering. Om man tar med dven
termostatbyte, uppdateringar av undercentralen samt pumpbyten nirmar man sig 50 %.
Det ér ingen markant skillnad mellan bostadsrittsforeningar och dvriga dgandeformer.

4.2.7 Ventilationsatgarder

Ventilationsatgédrderna bestér av injusteringar, byte av ventilationsform samt installation
av varmeatervinning av nagot slag. Drygt 15 % av bostadsrittsforeningarna och 10 % av
de o6vriga dgandeformerna har utfort nagon eller flera av dessa dtgarder. Om man tittar pa
fordelningen pé de olika ventilationssystemen ser det ganska lika ut for
bostadsrittsforeningar och évriga boendeformer. Aven om sjilvdragsventilation ir
vanligt forekommande dr mekanisk franluft den klart dominerande formen. Mindre &dn 10
% har mekanisk till- och franluft, samma géller for mekanisk till- och franluft med
virmeatervinning.

4.2.8 Uppvdarmning och konvertering

Overviigande andel av fastighetséigarna som inspekterades tillsammans med
hilsoskyddsavdelningen har fjarrvirme som primér uppvarmning av sina fastigheter. Ca
10 % har bergvirmepump som primédr uppvarmning. 10-15 % har oljeeldning, antingen
som primér viarmekilla eller som spetsanldggning. For ndrvirmekampanjen har alla de
inspekterade fastighetsédgarna uppvarmning baserad pa olja pa ndgot sitt. De som hade
konverterat till ndgot annat vid bokningstillfdllet har inte inspekterats.

Av de som har oljeeldning &r det 5-10 % som funderar pa att konvertera helt eller delvis.
Konvertering till bergvirmepump &r ett populért alternativ, d&ven for ndgra av dem som
idag har fjarrvirme som uppvarmning. Négra framforde att de inte ansag det ekonomiskt
motiverat att byta uppvarmningssitt.

4.2.9 Andra atgirder

Det finns en méngd olika atgirder som utforts av ett fatal fastighetsdgare. Dessa atgarder
har olika stor grad av energieffektiviseringspotential, men visar pa den vilja och det
intresse som finns hos de flesta fastighetséigare att minska sin energianviandning och
diarmed sina kostnader. Exempel pa sadana atgirder ar hissrenovering, utbyte av vitvaror i
lagenheterna, inglasning av balkonger, isolering av kulvertar och ror, information om
energieffektivisering till de boende, sdnkning av temperatur i ldgenhet och andra
utrymmen.



Energitillsynen hos fastighetsdgare 2008
Resultat fran tillsynen

4.3 Energideklarationen

Det dr Stadsbyggnadsnimnden som har ansvar for tillsynen av energideklarationerna,
men vi har 4nd4 valt att stélla frigan om man har utfért den samt om man fétt négra
atgérdsforslag da det ger en bild av egenkontrollen. Deklarationen skulle ha varit utford
vid utgangen av 2008 men det har inte varit mojligt att folja detta pa grund av att det
funnits for fa konsulter. Stadsbyggnadsndmnden har i slutet av 2008 gétt ut med
information om att de godtar att man innan utgangen av 2008 har enbart har begért in
offerter fran besiktningsforetagen samt bestillt deklarationen. Av de inspekterade
fastighetsdgarna var det ca 15 % som hade utfort energideklarationen. Av dessa dr det
endast ett par tre stycken som har fatt atgérdsforslag. Det stora flertalet kédnde till kravet
och hade for avsikt att genomfora deklarationen. Det fanns dven ett antal som inte alls
kénde till kravet péa energideklaration. Detta var vanligare bland bostadsréttsféreningarna,
drygt 12 %, &n bland de 6vriga dgandeformerna dér endast ett fital inte kinde till kravet.

4.4 Fastighetsdagarnas syn pa var tillsyn

I slutet av mars skickades en webbenkit ut till ca 60 fastighetségare som ingatt i tillsynen
som utfordes i samarbete med hilsoskyddsavdelningen. Enkétens syfte var att fa svar pa
hur fastighetséigarna uppfattat vér tillsyn samt om den gett nagra direkt avldsbara resultat.

De 60 fastighetségarna som fick enkéten var de dir vi hade tillgéng till en e-postadress,

detta for att erfarenhet fran tidigare enkéter visat att annars blir svarsfrekvensen mycket
lag. Av de ca 60 utskickade enkétbreven aterkom ett tiotal p.g.a. adressbyte. Totalt antal
svarande var 37 stycken.

Svarsalternativen var Inte alls n6jd, mindre n6jd, varken eller, n6jd, mycket ndjd samt ej
svar.

53 % av de svarande var ndjda med informationen innan inspektionen, 16 % var inte alls
eller mindre ndjda. Géllande avgiften stilldes frdgan enbart om informationen kring den
och inget om sjélva avgiften vilket kan spegla resultatet. 58 % var inte alls eller mindre
ndjda och endast ett par stycken svarade att de var ndjda eller mycket ndjda. Kontakten
och dialogen med miljoforvaltningen gav 47 % ndjda och ca 20 % vardera pa mycket
ndjd samt varken eller. 71 % var nojda eller mycket ndjda med forvaltningens
tillgénglighet och ingen var mindre eller inte alls ndjd. Vad géller informationen efter
inspektionen var 55 % ndjda och 16 % vardera svarade mycket ndjda och varken eller.

Resultatet vad géller de tips och rdd som gavs vid inspektionen var forsiktigt positivt med
58 % nojda eller mycket ndjda och 32 % varken eller. Géllande atgédrder som gavs for att
leva upp till miljobalkens krav var det en ganska jamn fordelning mellan varken eller och
ndjd. Som helhet tyckte 39 % att de var ndjda med vér tillsyn, 13 % var mycket ndjda och
24 % svarade varken eller medan 19 % var mindre eller inte alls nojda.

Det fanns dven mojlighet i enkéten att ldmna egna synpunkter pa tre stéllen. Dels om man
planerade eller genomfort ndgra atgarder tillfoljd av vér tillsyn, om egenkontrollen som
helhet hade forbéttrats till foljd av tillsynen samt om man hade forslag pa hur vi kan
forbattra var tillsyn. Det var flera som valde att svara pa dessa fragor. Resultatet pa hela
enkéten finns bifogat i bilaga 1.



Energitillsynen hos fastighetsdgare 2008
Slutsatser

5 SLUTSATSER

Majoriteten av fastighetségarna som fick tillsyn under ar 2008 har utfort nagon eller ett
fétal energieffektiviseringsatgirder. Detta &r en forbéttring mot foregéende ar da
majoriteten inte hade gjort det eller ens beddmt behovet av dtgirder. Daremot finns
fortfarande mycket att gora, det var bara 5 % som har utfort ett mer genomgripande
effektiviseringsarbete. For att mélen om energianvindning nationellt och inom Stockholm
ska nés maste alla fastighetségare arbeta aktivt med att sénka sin energianvéndning.
Tillsyn ar darfor ett viktigt stodjande verktyg for att verka for att atgiarder genomfors och
dérmed bidrar till att malen uppfylls.

Flera fastighetségare saknar kunskap om att energianvéndning och energieffektivisering
ingdr i miljobalkens krav pa egenkontroll och att de som fastighetségare omfattas av
dessa krav. De fastighetségare som har fatt tillsyn &r nu medvetna om detta men det
aterstdr manga fastighetséigare som dnnu inte omfattats av tillsynen. Tillsynen har gett en
battre spridning av goda exempel pa vilka energieffektiviseringsatgiarder som
fastighetségare har utfort och kan utfora. Tillsynen har ddirmed medverkat till att
fastighetséigarna har fatt inspiration till att borja fundera Sver sin energianvéndning och
om det gar att effektivisera den.

Tillsynen har vidare gett fastighetséigarna en forstaelse for ssmmanhanget mellan bra
egenkontroll 6ver energianvandningen och energideklarationen. En bra egenkontroll med
avseende pa energieffektivisering ger en bra grund for en vil utford energideklaration.
Detta ger dven bra forutséttningar for att de forslag pa energieffektiviseringar som
foreslés i energideklarationen verkligen utfors.

Forvaltningen konstaterar att det dven fortséttningsvis ar viktigt att stodja
fastighetsdgarna i deras egenkontrollarbete.



