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1.
Bakgrund och förutsättningar för analysen
För att uppnå de målsättningar som EU har satt upp för reducering av koldioxidutsläpp fram till 2020 kommer det att krävas djupgående förändringar av hur vi använder energi inom i stort sett alla områden. Detta gäller inte minst inom byggnadsbeståndet, som i Sverige svarar för en betydande andel av samhällets utsläpp av växthusgaser och där energianvändningen för uppvärmning och varmvatten 2006 totalt uppgick till omkring 84 TWh eller ca 22 procent av landets samlade energianvändning. 

Det svenska byggnadsbeståndet omfattar totalt drygt 700 miljoner kvadratmeter byggnadsyta med följande dominerande sektorer:

Dominerande sektorer i det svenska byggnadsbeståndet
Sektor
Ca milj kvm 2006

Flerbostadshus
 160

Småhus, inkl. fritidshus
270
Kommersiella lokaler
61

Industri/logistik
123
Offentliga lokaler
97
Exklusive försvaret och ekonomibyggnader inom jordbruket
Källa: SCB/Industrifakta 
Mot bakgrund av byggnadsbeståndets storlek och med 85-90 procent av energianvändningen under byggnadernas förvaltningsfas är det här som det finns möjligheter att uppnå stora energibesparingar och därmed minskade utsläpp av växthusgaser inom en rimlig tidsperiod. Redan måttliga procentuella minskningar av energianvändningen i beståndet innebär märkbara positiva effekter. Nyproduktionen av byggnader, som visserligen i hög grad påverkar den framtida energiförbrukningen, har de senaste åren endast omfattat i storleksordningen 5 miljoner kvadratmeter per år och kan därför kortsiktigt inte bidra till någon större minskning av den totala energianvändningen. Dessutom visar energistatistiken att nyproducerade flerbostadshus och lokaler inte har minskat sin energianvändning nämnvärt den senaste tioårsperioden. Detta förklaras med stor säkerhet bl a av ökade glasytor i både bostäder och vissa typer av lokaler som t ex kontor. 

Målsättningen med denna rapport, som tagits fram av Industrifakta för Svensk Innemiljö, är att ge en översiktlig belysning av förutsättningar för att effektivisera energianvändningen i flerbostadshus och lokaler med fokus på behov, prioriteringar, hinder och inte minst potentialer i olika typer av byggnader. En ambition med rapporten är också att visa att energianvändning i byggnader är en fråga som berör en rad branscher och teknikområden, där värme/sanitet, ventilation och kylteknik utgör centrala kompetensområden.
Fakta om svensk innemiljö
Tillsammans för en bättre miljö med bibehållen komfort. 

Det finns idag en ökad efterfrågan från fastighetsägare att minska sina driftkostnader genom energieffektivisering. För att möta denna efterfrågan och för att öka energikunskapen inom installationsbranschen har VVS Företagen, Svensk Ventilation och Kylentreprenörernas Förening börjat samverka under namnet Svensk Innemiljö. 
Den första satsningen, som har arbetsnamnet ”Energiplattform”, syftar till att skapa en samsyn på energifrågan för företagen inom de olika branscherna. I projektet ingår både lansering av handböcker och en utbildningssatsning. Totalt kommer i projektet cirka 3 000 medlemsföretag inom VVS, kyla och ventilation att utbildas i energikunskap. Som ytterligare ett led i denna satsning på energifrågan har Svensk Innemiljö låtit ta fram rapporten ”Effektivare energianvändning i flerbostadshus och lokaler”. Målet med rapporten och undersökningen är att belysa energibesparingspotentialen inom fastighetsbeståndet, samt vilka hinder och motiv som finns för energieffektiviseringsarbetet. 
Kontaktinformation Svensk Innemiljö:

Svensk Innemiljö: 
Charlotte Steen, pressansvarig
tel 08-762 75 44, mob 0709-62 75 44, 
e-post charlotte.steen@vvsforetagen.se
VVS-Företagen:
Roine Kristianson, vd
tel 08-762 75 50, mob 0709-62 75 50
e-post roine.kristianson@vvsforetagen.se
Svensk Ventilation
Ingvar Ygberg, vd
tel 08-762 75 55, mob 0708-99 07 15



e-post ingvar.ygberg@svenskventilation.se
Kylentreprenörernas
Roger Wranér

Förening
tel 08-762 75 19, mob 0709-62 75 19
e-post roger.wraner@kyl.se
2.
Metodik och källor
Rapporten baseras på en kombination av telefonintervjuer med de största fastighetsägarna inom olika sektorer samt inventering av statistiska data och publicerad information under perioden 2005-2007.

Urvalet av de största fastighetsägarna omfattar följande kategorier med ett samlat byggnadsbestånd av ca 200.000 bostadslägenheter och ca 22 miljoner kvadratmeter lokalyta:

Kategori 
Antal intervjuer

· Ägare av allmännyttiga hyresbostäder
20

· Ägare av privata hyresbostäder
10

· Ägare av kommersiella lokaler
30

· Ägare av offentliga lokaler
30

Totalt
90

De intervjuade fastighetsägarna representerar tillsammans ca 14 procent av det totala byggnadsbeståndet inom sektorerna ovan. Att urvalet för intervjuerna består av de största fastighetsägarna beror dels på att dessa tillsammans svarar för en stor del av byggnadsbeståndet inom respektive sektor, dels att de stora ägarna ofta har mer detaljerade kunskaper än de mindre om sin energianvändning och vilka möjligheter som finns för effektivisering av denna. 

Flerbostadshus med bostadsrätt ingår inte i urvalet, eftersom dessa är fördelade på ett stort antal enskilda bostadsrättsföreningar, där förutsättningarna för energieffektivisering bedöms vara mer heterogena än inom sektorn hyresbostäder.

Kompletterande kontrollintervjuer om besparingspotentialer för energianvändning har genomförts med ytterligare 50 stora fastighetsägare.

Källor för statistiska data är SCB och Industrifakta AB.

Beräkningar av möjlig reducering av energianvändning har gjorts baserat på genomsnittlig förbrukning på riksnivå 2006 med geografisk nedbrytning baserat på fjärrvärmeanvändning i flerbostadshus på länsnivå.
Rapporten har sammanställts av Industrifakta AB under perioden november 2007-februari 2008.

3.
Översikt av byggnadsbestånd och energianvändning per sektor
Den genomförda undersökningen omfattar följande byggnadsbestånd av flerbostadshus och lokaler med en total yta av ca 267 miljoner kvadratmeter:

[image: image1.emf]Källor: SCB och Industrifakta AB

Byggnadsbestånd som ingår i undersökningen per sektor

Miljoner kvm

Allmännyttiga 

hyresbostäder; 58,4

Privatägda 

hyresbostäder; 50,4

Vårdlokaler; 19,4

Skolor; 30,8

Off. förvaltning m m; 

46,8

Kontor; 38,2

Handel/hotell/restaurang; 

22,7

Totalt ca 267 milj kvm


Av byggnadsbeståndet som ingår i undersökningen utgör flerbostadshus ca 40 procent, offentliga lokaler ca 36 procent och kommersiella lokaler (exkl. industri) ca 23 procent. Flerbostadshus med bostadsrätt ingår inte i undersökningen.

Som framgår av tabellerna nedan svarar de tre storstadslänen tillsammans för omkring hälften eller mer av det aktuella byggnadsbeståndet. När det gäller kommersiella kontorslokaler finns två tredjedelar av beståndet i storstadslänen. Ytterligare geografisk nedbrytning av byggnadsbeståndet finns under avsnitt 6.
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Allmännyttiga Privatägda

hyresbostäder hyresbostäder

Stockholms län

14,91 10,96 18,48

44,35

Uppsala län

1,56 1,01 2,62

5,20

Södermanlands län

1,38 2,12 1,20

4,70

Östergötlands län

3,07 2,83 1,90

7,81

Jönköpings län

1,73 1,86 1,06

4,65

Kronobergs län

1,22 0,83 0,33

2,38

Kalmar län

1,19 1,21 0,77

3,17

Gotlands län

0,27 0,18 0,18

0,64

Blekinge län

0,85 0,81 0,47

2,14

Skåne län

5,62 7,56 6,72

19,90

Hallands län

1,35 1,29 0,58

3,23

Västra Götalands län

9,79 9,38 6,97

26,13

Värmlands län

1,78 1,20 1,18

4,16

Örebro län

2,35 1,48 0,98

4,81

Västmanlands län

1,61 1,26 1,91

4,78

Dalarnas län

1,77 0,96 1,05

3,79

Gävleborgs län

2,49 0,92 1,06

4,47

Västernorrlands län

1,15 1,28 1,45

3,88

Jämtlands län

0,76 0,62 0,66

2,03

Västerbottens län

1,52 1,42 1,13

4,07

Norrbottens län

1,97 1,21 0,85

4,02

Hela riket

58,35 50,40 51,55

160,30

Bostadsrätter

Län

Totalt

Miljoner kvm
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Allmännyttiga Privatägda Totalt

hyresbostäder hyresbostäder Bostäder

Stockholms län 14,91 10,96 18,48

44,35

Skåne län 5,62 7,56 6,72

19,90

Västra Götalands län 9,79 9,38 6,97

26,13

Övriga riket 28,04 22,50 19,39

69,92

Hela riket 58,35 50,40 51,55 160,30

Miljoner kvm

Region

Bostadsrätter


[image: image4.emf]Byggnadsbestånd offentliga lokaler, 2006

Offentlig

förvaltn/övrigt

Stockholms län 3,40 6,64 13,21 23,25

Uppsala län 0,69 1,40 1,58 3,67

Södermanlands län 0,57 0,79 1,14 2,50

Östergötlands län 0,88 1,41 1,93 4,22

Jönköpings län 0,79 1,03 1,35 3,17

Kronobergs län 0,41 0,60 0,68 1,69

Kalmar län 0,55 0,75 1,02 2,31

Gotlands län 0,13 0,20 0,43 0,76

Blekinge län 0,34 0,47 0,80 1,62

Skåne län 2,42 3,91 4,92 11,25

Hallands län 0,57 0,94 1,24 2,75

Västra Götalands län 3,35 5,07 7,29 15,71

Värmlands län 0,62 0,88 1,26 2,76

Örebro län 0,66 0,90 1,28 2,84

Västmanlands län 0,53 0,81 1,08 2,42

Dalarnas län 0,70 0,84 1,44 2,98

Gävleborgs län 0,62 0,84 1,37 2,83

Västernorrlands län 0,57 0,79 1,33 2,70

Jämtlands län 0,32 0,46 0,81 1,59

Västerbottens län 0,70 1,11 1,19 2,99

Norrbottens län 0,59 0,94 1,46 2,99

Hela riket 19,40 30,80 46,80 97,00

Skolor Vårdlokaler

Län

Miljoner kvm

Totalt
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Offentlig

förvaltn/övrigt

Stockholms län 3,40 6,64 13,21

23,25

Skåne län 2,42 3,91 4,92

11,25

Västra Götalands län 3,35 5,07 7,29

15,71

Övriga riket 10,23 15,17 21,38

46,78

Hela riket 19,40 30,80 46,80 97,00

Miljoner kvm

Totalt offentliga 

lokaler

Vårdlokaler Skolor

Region
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Stockholms län 14,71 6,10 20,81

Uppsala län 0,98 0,57 1,55

Södermanlands län 0,67 0,50 1,16

Östergötlands län 1,50 0,89 2,39

Jönköpings län 0,81 0,86 1,67

Kronobergs län 0,64 0,48 1,12

Kalmar län 0,53 0,46 0,99

Gotlands län 0,14 0,12 0,26

Blekinge län 0,44 0,27 0,72

Skåne län 4,20 2,98 7,18

Hallands län 0,70 0,69 1,39

Västra Götalands län 6,10 4,10 10,21

Värmlands län 0,73 0,58 1,32

Örebro län 0,87 0,63 1,50

Västmanlands län 0,85 0,51 1,37

Dalarnas län 0,70 0,57 1,27

Gävleborgs län 0,82 0,53 1,35

Västernorrlands län 0,83 0,57 1,40

Jämtlands län 0,45 0,26 0,71

Västerbottens län 0,74 0,53 1,27

Norrbottens län 0,77 0,51 1,27

Hela riket 38,20 22,70 60,90

Kontor och

Miljoner kvm

Län

Totalt

förvaltning

Hotell, restaurang, 

detaljhandel m m
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Stockholms län 14,71 6,10

20,81

Skåne län 4,20 2,98

7,18

Västra Götalands län 6,10 4,10

10,21

Övriga riket 13,18 9,52

22,70

Hela riket 38,20 22,70 60,90

Kontor och 

förvaltning

Totalt kommersiella 

lokaler

Miljoner kvm

Hotell, restaurang, 

detaljhandel m m

Region


Totalt förbrukade det undersökta fastighetsbeståndet ca 41 TWh energi 2006 med följande fördelning på sektorer:

[image: image8.emf]Källor: SCB och Industrifakta AB (se även avsnitt 7 - besparingspotentialer)

Energiförbrukning i det undersökta fastighetsbeståndet 2006

TWh

Allmännyttiga 

hyresbostäder; 10,2

Privatägda 

hyresbostäder; 8,7

Kommersiella 

lokaler; 8,1

Offentliga lokaler; 

14,0

Totalt ca 41 TWh


[image: image9.emf]Energianvändning per sektor 2002-2006

2002 2003 2004 2005 2006

Allmännyttiga hyresbostäder 11,0613 11,1709 10,4042 10,6780 10,1814

Privatägda hyresbostäder 9,4948 9,5888 8,9308 9,1658 8,7395

Totalt hyresbostäder 20,56 20,76 19,34 19,84 18,92

Kommersiella lokaler 8,2668 8,7012 8,9183 8,3551 8,1457

Offentliga lokaler 14,1932 14,9388 15,3117 14,1049 13,9852

Totalt lokaler (exkl. industri) 22,46 23,64 24,23 22,46 22,13

Totalt 43,02 44,40 43,57 42,30 41,05

Sektor

Energianvändning, TWh


Energianvändning per sektor 2002-2006

Som framgår av tabellerna ovan har det skett en minskning av energianvändningen under perioden 2002-2006 inom samtliga sektorer som ingår i undersökningen, men denna varierar mellan sektorerna och är inte heller linjär i tiden. För både allmännyttiga och privatägda hyresbostäder uppgick minskningen till ca 8 procent under perioden. Kommersiella och offentliga lokaler minskade under samma period sin användning med endast 1,5 procent av 2002 års nivå. Tänkbara förklaringar till skillnaden mellan bostäder och lokaler kan vara olika starka incitament för energieffektiviserande åtgärder, skillnader i utformning som t ex glasytor eller fördelning på olika energislag. En större andel elenergi för att styra inomhusklimat i lokaler kan t ex ha påverkat konsumtionsutvecklingen. 

Nedan jämförs respektive sektors andel av det undersökta byggnadsbeståndet med andelen av energianvändningen.

[image: image10.emf]Källor: SCB och Industrifakta AB

Energiförbrukning i det undersökta fastighetsbeståndet 2006

Andel av energiförbrukning (41,0 TWh) och 

av fastighetsbestånd (267 milj kvm), procent
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Översikten ovan visar att energiförbrukningen per ytenhet 2006 var större i hyresbostäder än i både kommersiella och offentliga lokaler. Detta förklaras givetvis av olika förutsättningar för energianvändningen t ex i samband med varmvattenbehov i bostäder respektive inomhusklimat och maskiner i lokaler och säger ingenting om faktiska möjligheter till effektivisering. Nedan redovisas även energiförbrukningen i hyresbostäder och lokaler 2006 som KWh per kvadratmeter.

[image: image11.emf]Källa: SCB:s energistatistik

Energiförbrukning i hyresbostäder och lokaler 2006

KWh per kvadratmeter och år
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Som framgår ovan förbrukar den mest energiintensiva sektorn hotell, restauranger i storleksordningen 50 procent mer energi per ytenhet än ”övrig handel” (sällanköpshandel), som hade den minsta energiförbrukningen 2006. Utöver byggnadens utformning och ålder samt typ av verksamhet/användning är troligen nyttjandetid per dygn en faktor som påverkar möjligheter och lämpliga åtgärder för att minska energiförbrukningen.
4.
Behov av att effektivisera energianvändningen
Bedömningarna av vilka områden som erbjuder störst möjligheter för effektivisering av energianvändningen varierar mycket kraftigt mellan de olika intervjuade ägarkategorierna. Totalt är det som framgår nedan inom uppvärmning, som de intervjuade fastighetsägarna totalt sett ser de största möjligheterna följt av ventilation, men skillnaderna är stora mellan bostäder och lokaler. Detta gäller även för fastighetsel och komfortkyla, som har samma svarsandel totalt, men man bör beakta att komfortkyla är ovanligt inom hyresbostäder.
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Andel av intervjuade fastighetsägare, procent
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Kommunala hyresbostäder

Denna ägarkategori avviker tydligt från samtliga övriga grupper på två punkter. Tre fjärdedelar ser störst möjligheter att procentuellt minska energiförbrukningen inom uppvärmning, medan endast ett fåtal pekar ut andra områden.

Privatägda hyresbostäder

Även bland de privata ägarna av hyresbostäder är det en majoritet, som ser störst besparingspotentialer inom uppvärmning. Dessa avviker dock från de allmännyttiga genom att man ser större möjligheter än dessa inom ventilation. En förklaring till detta kan vara att de privata ägarna av flerbostadshus ofta har ett större inslag av lokaler i sina fastigheter än de allmännyttiga. I samband med fastighetsel är det liksom bland de allmännyttiga endast enstaka ägare som ser några större besparingsmöjligheter.

Ägare av kommersiella lokaler

Inom denna kategori ser man störst möjligeter att procentuellt minska energianvändningen inom ventilation och även komfortkyla har en markant större svarsandel. Uppvärmning hamnar i nivå med komfortkyla med omkring en tredjedel av de intervjuade. Denna grupp ser även större möjligheter i samband med fastighetsel som belysning m m än övriga ägarkategorier.

Ägare av offentliga lokaler

Detta lokalbestånd varierar mer än övriga vad gäller användning, byggnadsutformning m m, vilket kan påverka de intervjuades bedömningar. Man har dock samma svarsandel på en dryg tredjedel för uppvärmning som de kommersiella ägarna och även ventilation hamnar högst upp på listan med samma svarsandel. En mindre andel nämner komfortkyla, som förekommer i mindre omfattning i offentliga lokaler och man är även tveksam till möjligheter att reducera energianvändningen i samband med fastighetsel.

När fastighetsägarnas bedömningar ovan sammanförs med behovsinventeringar och åtgärdsförslag från sakkunniga inom energianvändning och fastighetsförvaltning framgår det tydligt att det inom respektive användningsområde handlar om ett stort antal olika vägar för att uppnå möjliga besparingspotentialer. Ett urval av dessa från rapporter och fackpress redovisas nedan.

Uppvärmning/tappvarmvatten

· Injustering av värmesystem och undercentraler

· Utbyte av dåliga termostatventiler/radiatorer

· Modernisering/upprustning av äldre undercentraler/fjärrvärmeväxlare

· Funktionskontroll av styr- och reglerutrustning

· Installation/justering av värmeåtervinning

· Ändring av temperaturkurvor/innetemperatur

· Installation av referensgivare

· Kontroll av varmvattenläckage

· Installation av vattensnåla armaturer, duschmunstycken m m

· Isolering av varmvatten- och cirkulationsledningar

· Inkoppling av diskmaskiner på kallvatten

· Installation av solfångare på tak

· Individuell mätning av värme/el/varmvatten i bostäder

· Återvinning av överskottsvärme från kylsystem inom handel m m

Ventilation/inomhusklimat

· Allmän injustering av system/ventilationsflöden

· Kontroll och rengöring av kanalsystem och don

· Behovsanpassning av luftflöden

· Sänkning av tillufttemperatur

· Eliminering av otätheter

· Kontroll/justering av frånluftåtervinningssystem

· Installation av utetemperaturstyrning

· Utbyte av äldre fläktar mot nya direktdrivna med varvtalsstyrning

· Minskning av fläktarnas drifttid

· Byte av fläktfilter

· Installation av kopplingsur
· Installation av låghastighetsaggregat med sluttryckfall

· Injustering av komfortkylsystem

· Fjärrstyrning av komfortkyla m m

Fastighetsel/belysning m m

· Behovs-/närvarostyrning av belysningssystem

· Minskning av belysningstider

· Individuell mätning i bostäder som saknar sådan

· Utbyte av lampor och äldre armaturer

· Utbyte av ineffektiv elutrustning/apparater

· Central avstängningsfunktioner för belysning m m i bostäder

· Central avstängning av stand-by-funktioner i bostäder
· Effektivisering av tvättstugor
Klimatskal

· Utbyte av fönster eller glas för bättre U-värden

· Tätning vid ytterdörrar, fönster, anslutningar m m

· Solavskärmning i olika former

· Tilläggsisolering av väggar, tak och vindsbjälklag

· Eliminering av köldbryggor

Förvaltning/skötsel

· Tydliga skötselinstruktioner för driftpersonal

· Utbildning av driftpersonal/bovärdar inom energiteknik m m

· Löpande bevakning, analys och uppföljning av energianvändning

· Fastighetsautomation med integrering av tekniska funktioner

· Utnyttjande av benchmarking med effektiviseringsmål

· Löpande utvärdering av ny teknik

· Utvärdering av genomförda åtgärder i livscykelperspektiv

Användare/hyresgäster

· Information om kostnader för energi och besparingsmöjligheter 

· Synliggörande av kostnader för energi i hyresbostäder

· Hyresgästsamverkan i projektform

· Komfortbaserad hyressättning i bostäder

· Skötselinstruktioner för teknisk utrustning/apparater

· Löpande information om utveckling av förbrukning

Exemplen ovan belyser mångfalden av kostnader och möjligheter till effektivisering i samband med energianvändning i byggnader. För att uppnå påtagliga effekter vid energieffektivisering väljer fastighetsägare ofta att samtidigt genomföra ett större antal olika typer av åtgärder, både av teknisk karaktär samt information och utbildning. Genomförda projekt visar att det ofta är möjligt att minska energianvändningen och därmed driftkostnaderna relativt kraftigt även med små eller måttliga ekonomiska insatser. Man kan också notera att utbildning av fastighetsägarens personal och information till hyresgäster ofta är en förutsättning för att få full effekt av tekniskt inriktade åtgärder. 

De intervjuade större ägarna av hyresbostäder och lokaler bedömer att man med rimliga arbetsinsatser och investeringar skulle kunna minska sin energianvändning med i genomsnitt drygt 11 procent inom två år. Som framgår nedan finns det dock betydande skillnader mellan olika typer av fastighetsägare.
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Totalt bedömer drygt 60 procent av fastighetsägarna att man kan uppnå en energibesparing på upp till 10 procent. En dryg fjärdedel tror att man klarar 10-20 procent och 7 procent gör bedömningen att man klarar mer än 20 procent.

Genomsnittligt ser man störst besparingsmöjligheter i hyresbostäder med ca 15 procent hos privata ägare och knappt 13 procent hos allmännyttiga. Inom beståndet av lokaler är förutsättningarna mer varierande. Här tror de kommersiella ägarna på en möjlig minskning av energianvändningen med drygt 11 procent och de offentliga med drygt 9.
5.
Fastighetsägarnas incitament för att effektivisera energianvändningen
Det verkar finnas minst två starka motiv hos fastighetsägarna för att effektivisera sin energianvändning. Som framgår nedan nämner nästan tre fjärdedelar av de intervjuade att minska kostnader och förbättra sina driftnetton och svarsfrekvensen är ungefär densamma hos samtliga ägarkategorier. Det näst vanligaste svaret är att minska klimatbelastningen, men här varierar svarsfrekvenserna en hel del mellan ägargrupperna. Högst är svarsfrekvensen bland ägare av offentliga lokaler, där detta motiv t o m är starkare än att sänka driftkostnader. Även mer än hälften av ägarna av kommersiella lokaler nämner klimatbelastningen, medan svaret är mindre vanligt bland ägarna av hyresbostäder. Övriga svarsalternativ nämns endast av totalt en fjärdedel eller färre av de intervjuade.
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De största hindren som uppges för att effektivisera energianvändningen är kopplade till finansiering och återbetalningstider.
Att omkring tre fjärdedelar av samtliga intervjuade ägarkategorier ser sänkning av driftkostnader som ett av sina starkaste motiv för att minska energianvändning är en viktig utgångspunkt för kommande insatser för reducering av koldioxidutsläpp. Svaren visar att både politiker och leverantörer av tjänster och utrustning måste ha insikt om fastighetsägarnas förvaltningsekonomiska förutsättningar för att motivera dessa att genomföra nödvändiga åtgärder. Gemensamt för de flesta fastighetsägare är att man under det senaste decenniet har drabbats av kraftigt ökade kostnader för fjärrvärme, elenergi och de flesta typer av bränslen för uppvärmning och att denna utveckling sannolikt fortsätter. Därmed finns det naturliga ekonomiska incitament för att minska energianvändningen, men samtidigt finns det en rad andra påverkande faktorer, som skiljer sig mellan olika typer av fastigheter. Några exempel på sådana är:

· Hyreslagstiftningen och systemet för hyressättning i bostäder påverkar både det ekonomiska utrymmet och andra förutsättningar för vissa typer av effektiviseringsåtgärder genom osäkerhet om de ekonomiska konsekvenserna för fastighetsägaren.
· De tekniska förutsättningarna och därmed kostnaderna för åtgärder varierar avsevärt med hänsyn till fastigheternas ålder och utformning. En stor del av det äldsta byggnadsbeståndet med både bostäder och lokaler har t ex privata ägare, medan mycket av bebyggelsen från 1960- och 70-talen finns hos kommunerna och andra offentliga ägare.

· Fastighetsägarnas ekonomi och behoven av annan förnyelse varierar kraftigt mellan olika ägarkategorier och fastighetstyper. I flerbostadshusen från miljonprogrammet finns det t ex stora ackumulerade behov av byggnadsteknisk upprustning, bl a av våtrum där fuktskadorna ökar explosionsartat, som konkurrerar om tillgängliga resurser.

· För offentliga fastighetsägare kan rollen som opinionsbildare ibland vara viktigare än ekonomiska aspekter.

· Bland de kommersiella ägarna av lokaler kan miljömedvetande vara ett argument i en allt hårdare konkurrens om hyresgäster, som dessutom själva kan ha behov av en positiv miljöprofil.

Sammantaget kan man dra slutsatsen att varje enskild fastighetsägare kommer att genomföra åtgärder för att uppnå en effektivare energianvändning utifrån sina egna speciella incitament och utgångspunkter när det gäller ekonomi, typ av fastigheter, geografisk lokalisering o s v. 

6.
Prioriteringar och hinder för åtgärder hos de största fastighetsägarna
De åtgärder eller funktioner som intervjuade fastighetsägare tror kommer att ha särskilt hög prioritet de kommande två åren redovisas nedan.
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Den högst prioriterade åtgärden hos de intervjuade fastighetsägarna totalt var att införa behovsstyrd ventilation, som uppgavs av ca 50 procent. Vanligast var detta hos ägare av kommersiella och offentliga lokaler, men även närmare hälften av de privata ägarna av hyresbostäder nämnde denna åtgärd. 

Injustering av system/undercentraler hamnar på andra plats i prioriteringen och nämns oftast av ägarna av hyresbostäder, men i mindre omfattning av de offentliga fastighetsägarna.

Allmän förbättring av ventilationssystem prioriteras av en tredjedel totalt och vanligast är detta hos ägarna av kommersiella lokaler.

Ett lika vanligt svar är införande av centrala styr- och övervakningssystem med den i särklass högsta svarsfrekvensen hos de privata ägarna av hyresbostäder. Även ungefär en tredjedel av ägarna av kommersiella lokaler och de allmännyttiga bostadsbolagen nämner denna åtgärd.

Bland de högt prioriterade åtgärderna finns även utbildning av personal, men detta gäller främst hos ägarna av kommersiella och offentliga lokaler. Detta gäller även införande av närvarostyrd belysning.

Bland de lägst prioriterade åtgärderna, som endast nämns av ett fåtal intervjuade fastighetsägare, finns utbyte av vitvaror/annan utrustning, utbyte av vatten-/sanitetsutrustning och installation av frånluftvärmepump. Svarsfrekvensen för annan värmepump är högre, vilket även gäller värmeväxlare.

Införande av individuell mätning av värme- och vatten nämns totalt av 17 procent av de intervjuade, vilket måste ses som en hög svarsfrekvens för denna åtgärd, som hittills varit relativt ovanlig.

Resultaten ovan visar att man kommer att utnyttja ett stort antal olika typer av åtgärder för att uppnå en effektivare energianvändning och att dessa i många fall kommer att samordnas för att skapa kostnadseffektiva helhetslösningar. Samtidigt pekar prioriteringarna för den kommande tvåårsperioden på att vissa typer av åtgärder kommer att dominera. Det är också rimligt att anta att genomförda energibesiktningar kommer att påverka valet av åtgärder hos många fastighetsägare.

Inte oväntat finns det hinder för att fastighetsägarna ska kunna genomföra sina prioriterade åtgärder och i stor utsträckning kan dessa hänföras till ekonomiska aspekter. Som framgår nedan uppger nästan hälften av de intervjuade fastighetsägarna att finansiering är ett hinder. I särskilt hög grad gäller detta ägare av både allmännyttiga och privatägda hyresbostäder, där andelen är 60 procent eller mer. Även bland ägarna av offentliga lokaler uppger nästan hälften hinder i samband med finansiering, medan detta endast nämns av en fjärdedel bland ägarna av kommersiella lokaler. Skillnaderna förklaras bl a av olika regler för hyressättning för bostäder och kommersiella lokaler, där bruksvärdessystemet för hyresbostäder länge har begränsat möjligheterna till fonderingar för framtida förnyelse. Bland de offentliga fastighetsägarna är det troligt att kommunernas ekonomi och principer för hyressättning påverkar möjligheterna att finansiera energieffektivisering.
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Att hyresgästerna svarar för uppvärmningskostnader är ett hinder som endast nämns i samband med kommersiella och offentliga lokaler, där hyresavtalen har annan utformning än i samband med bostäder. Det är dock mindre än 15 procent av de intervjuade ägarna av lokalfastigheter som nämner detta, vilket tyder på att det är en fråga med begränsad inverkan på investeringsbeslut.

10 procent av de intervjuade uppger att tidsbrist kan vara ett hinder för att effektivisera energianvändningen och detta kan vara en indikation på att vissa fastighetsägare inte har tillräcklig kapacitet i sin organisation för att utvärdera sina åtgärdsbehov och besparingsmöjligheter. Mot bakgrund av att ett växande antal anställda med teknisk kompetens kommer att lämna fastighetssektorn under de närmaste åren, kan detta bli ett allt mer påtagligt hinder inom en relativt nära framtid.

Även svårigheter att hitta lämpliga leverantörer och osäkerhet om framtida förutsättningar för energianvändning nämns av relativt få intervjuade, vilket pekar på att inte heller dessa faktorer har avgörande betydelse för möjligheterna att genomföra nödvändiga åtgärder.

Låga hyresintäkter, begränsande regelverk eller motstånd från hyresgäster verkar inte heller vara något större problem i samband med energieffektivisering hos de större fastighetsägarna.

Mot bakgrund av att finansiering verkar vara det största hindret för investeringar inom energianvändning i fastighetsbeståndet, skulle s k EPC, Energy Performance Contracting kunna vara en lösning för vissa fastighetsägare. EPC innebär att fastighetsägaren betalar leverantören för installationer och tjänster i takt med att uppställda besparingsmål realiseras. En dryg tredjedel av de intervjuade såg detta som ett intressant alternativ och störst intresse fanns hos privata ägare av flerbostadshus, hos offentliga ägare samt hos de allmännyttiga bostadsbolagen. 
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7.
Beräkning av totala besparingspotentialer i delar av byggnadsbeståndet
Enligt de intervjuade 90 större fastighetsägarna skulle man inom två år med rimliga arbetsinsatser och investeringar kunna minska sin energianvändning med drygt 11 procent med följande fördelning på ägarkategorier:

Ägarkategori/sektor
Bedömd minskning, procent

Allmännyttiga hyresbostäder
12,7

Privatägda hyresbostäder
15,0

Kommersiella lokaler
11,3

Offentliga lokaler
9,3

Genomsnitt
11,4

Beräkningsunderlag: Ca 200.000 hyreslägenheter och ca 22 miljoner kvm lokalyta hos 90 stora fastighetsägare på riksnivå

De ovan redovisade bedömningarna ger indikationer på hur stor reducering av energianvändningen som kan vara realistisk inom en tvåårsperiod med måttliga ekonomiska och andra insatser. Omräknat till TWh enligt 2006 års energiförbrukning skulle detta innebära en besparingspotential för energianvändningen i det aktuella byggnadsbeståndet med totalt i storleksordningen 4,825 TWh fördelat på följande sätt:
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Som framgår ovan representerar allmännyttiga och privata hyresbostäder samt offentliga lokaler tre ungefär jämnstora besparingspotentialer i ett kort tidsperspektiv, medan potentialen för kommersiella lokaler motsvarar ungefär 70 procent av dessa. Totalt motsvarar besparingspotentialen ca 12 procent av de aktuella sektorernas energianvändning 2006.
Baserat på total energianvändning skulle vårdlokaler utgöra ca 22 procent och skolor ca 33 procent av potentialen inom offentlig sektor. Resterande ca 45 procent kan hänföras till offentlig förvaltning och andra offentligt ägda byggnader inom fritid, kommunikationer m m.

Motsvarande beräkning inom kommersiella lokaler indikerar att kontor svarar för i storleksordningen 60 procent och handel, hotell, restaurang m m för resterande ca 40 procent av besparingspotentialen inom två år.

Totalt inom sektorn hyresbostäder svarar det allmännyttiga och privata byggnadsbeståndet för ungefär hälften vardera av möjlig energibesparing.

En beräkning av den samlade besparingspotentialen ovan uppdelat på län kan göras med hjälp av skillnader i fjärrvärmeförbrukning och en sådan visar att de tre storstadslänen tillsammans svarar för ca 54 procent av denna. För Stockholms län är andelen ca 26 procent, för Västra Götalands län 17 procent och för Skåne län 11 procent. Man kan även notera att t ex Stockholms län har en större besparingspotential för allmännyttiga än privatägda hyresbostäder genom att ägarstrukturen varierar geografiskt inom bostadsbeståndet.
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Hallands län 0,1756 0,0198

Västra Götalands län 1,3193 0,1491

Värmlands län 0,1779 0,0201

Örebro län 0,2094 0,0237

Västmanlands län 0,2088 0,0236

Dalarnas län 0,1831 0,0207

Gävleborgs län 0,1829 0,0207

Västernorrlands län 0,1887 0,0213

Jämtlands län 0,1082 0,0122

Västerbottens län 0,1688 0,0191

Norrbottens län 0,2014 0,0228

Hela riket 8,1457 0,9205

*Hotell, restaurang, detaljhandel m m 

Länsvägningar har gjorts baserat på genomsnittlig fjärrvärmeförbrukning (KWh/kvm)

TWh

Län

Energianvändning 

kommersiella lokaler

Besparingspotential


8.
Sammanfattande slutsatser - effektivare energianvändning i flerbostadshus och lokaler

Den undersökning som Svensk Innemiljö genomfört visar att det finns betydande möjligheter att minska energianvändningen även i ett kort tidsperspektiv och med rimliga insatser hos fastighetsägarna. Syftet har varit att belysa förutsättningar för att effektivisera energianvändning i hyresbostäder samt kommersiella och offentliga lokaler, som tillsammans omfattar ca 267 miljoner kvadratmeter byggnadsyta. Baserat på genomförda intervjuer med 90 stora fastighetsägare med ca 200.000 hyreslägenheter och ca 22 miljoner kvm lokalyta samt inventering av publicerad information kan man dra bl a följande övergripande slutsatser:

· Utan stora investeringar bedöms energianvändningen i hyresbostäder, kommersiella och offentliga lokaler kunna reduceras med totalt omkring 12 procent eller ca 4,83 TWh redan inom en tvåårsperiod. Detta kan relateras till EU:s målsättning att minska energianvändningen i byggnadsbeståndet med 20 procent fram till 2020, som mot denna bakgrund framstår som en ganska försiktig ambitionsnivå.

· Av den totalt bedömda besparingspotentialen i det berörda byggnadsbeståndet kan storstadslänen tillsammans beräknas svara för omkring 54 procent, varav nästan hälften kan hänföras till Stockholms län. 

· Erfarenheter från flera större ägare av hyresbostäder visar att en reducering av använd energi för uppvärmning med 15-25 procent bedöms som rimlig vid införande av individuell mätning av värme- och varmvattenförbrukning i hyresbostäder, om detta kombineras med injustering av undercentraler och annan utrustning.

· Fastighetsägarnas bedömningar av rimlig nivå för att effektivisera energianvändningen varierar kraftigt mellan olika delar av fastighetsbeståndet. Störst möjligheter ser man hos de privata ägarna av hyresbostäder med ca 15 procent inom en tvåårsperiod följt av de allmännyttiga bostadsbolagen med knappt 13 procent. För de kommersiella lokalerna med kontor, detaljhandel, hotell m m ligger fastighetsägarnas bedömningar på drygt 11 procent och hos ägarna av offentliga lokaler sjunker besparingspotentialen till drygt 9 procent.

· Mot bakgrund av att de största och troligen mest homogena bestånden av hyreshus utgörs av bostäder samt att dessa ägare ser störst besparingspotential, bör det bli denna sektor som kommer att bidra mest till att uppnå de energipolitiska målen de närmaste åren. Denna utveckling kan dessutom påskyndas och förstärkas av de pågående energideklarationerna, som kommer att synliggöra byggnadsbeståndets status ur energisynpunkt och peka på lämpliga åtgärder. Man kan även notera att hyresbostäder svarar för en större del av energianvändningen än privata och offentliga lokaler i förhållande till sin andel av byggnadsbeståndet.

· Störst möjligheter att med måttliga insatser minska energianvändningen ser fastighetsägarna inom uppvärmning och ventilation, men inom delar av byggnadsbeståndet pekar man även ut komfortkyla och fastighetsel (belysning m m) som prioriterade områden för energieffektivisering.
· Totalt kan man identifiera ett stort antal tänkbara åtgärder för att minska energianvändningen för uppvärmning, inomhusklimat, fastighetsel m m och många av dessa har karaktär av injustering eller relativt enkla punktinsatser, som inte innebär någon större kostnad för fastighetsägaren. Andra exempel på kostnadseffektiva åtgärder är information till hyresgäster och utbildning av fastighetsägarnas driftpersonal.

· Det är tydligt att det krävs en helhetssyn på byggnaden och dess tekniska system för att uppnå optimal effekt av åtgärder för effektivare energianvändning.

· Åtgärder med särskilt hög prioritet hos fastighetsägarna de närmaste åren kan i hög grad hänföras till olika typer av behovsstyrning och injustering av tekniska system, olika former av fastighetsautomation samt utbildning av personal.

· Det framstår med stor tydlighet att fastighetsägarnas starkaste motiv för att effektivisera sin energianvändning är att minska sina driftkostnader. Även att minska klimatbelastningen är ett starkt motiv, speciellt inom den offentliga sektorn, men det är viktigt att inse att det måste finnas ekonomiska incitament för att olika åtgärder verkligen ska genomföras. Enbart miljörelaterade motiv kommer knappast att vara tillräckliga för att på kort tid kraftigt reducera energiförbrukningen i det svenska byggnadsbeståndet.

· Att minska energianvändningen i hyresbostäder och lokaler med omkring 10 procent bedöms kunna göras utan större investeringar, men för att kunna klara alla önskvärda åtgärder krävs möjligheter till finansiering. Nästan hälften av de stora fastighetsägarna ser detta som en hämmande faktor, bl a genom att det kan vara svårt att få rimlig återbetalningstid för vissa typer av investeringar. Mot bakgrund av att det även finns omfattande behov av att rusta upp flerbostadshusen från miljonprogrammet kommer det dessutom att finnas konkurrens om tillgängliga resurser hos fastighetsägarna.

· Nya finansieringsformer som så kallad EPC, Energy Performance Contracting, som innebär att investeringar betalas i takt med besparingseffekter, kan vara ett sätt att eliminera en del av hindren för att minska energianvändningen. Nästan 40 procent av de stora fastighetsägarna ser detta som en möjlighet att minska den ekonomiska belastningen.

· Sammantaget pekar undersökningen från Svensk Innemiljö på att det finns betydande möjligheter att med måttliga ekonomiska insatser reducera energianvändningen i stora delar av det svenska fastighetsbeståndet redan inom några få år. En avgörande faktor för att detta ska ske är att det finns tillräckligt starka ekonomiska motiv hos fastighetsägarna och att man kan klara finansiering av de mer omfattande åtgärder som behövs i ett längre tidsperspektiv. Utvecklingen av energipriserna bör vara ett av de nödvändiga ekonomiska incitamenten och pågående energideklarationer kan dessutom väntas synliggöra de behov som finns. Dessa kan även indirekt tillföra nya ekonomiska motiv för effektivare energianvändning genom att påverka värdeutvecklingen för vissa typer av fastigheter.

· En övergripande slutsats är att det inom en femårsperiod bör vara fullt möjligt att uppnå en minskning av energianvändningen i flerbostadshus och lokaler med minst 20-30 procent och att ungefär hälften av effektiviseringen kan åstadkommas med relativt enkla, mindre kostnadskrävande åtgärder.     

Bilaga

Bilaga 1

[image: image23.emf]Energianvändning flerbostadshus, 2006 (baserat på bestånd 2004)

Allmännyttiga Privatägda

hyresbostäder hyresbostäder

Stockholms län

2,6278 1,9327 3,2572

7,8177

Uppsala län

0,2733 0,1772 0,4596

0,9100

Södermanlands län

0,2631 0,4042 0,2286

0,8959

Östergötlands län

0,5109 0,4704 0,3166

1,2979

Jönköpings län

0,2909 0,3134 0,1793

0,7836

Kronobergs län

0,1973 0,1337 0,0534

0,3843

Kalmar län

0,2030 0,2067 0,1321

0,5419

Gotlands län

0,0486 0,0321 0,0328

0,1135

Blekinge län

0,1450 0,1380 0,0800

0,3629

Skåne län

0,9284 1,2483 1,1092

3,2859

Hallands län

0,2192 0,2089 0,0943

0,5223

Västra Götalands län

1,6377 1,5696 1,1657

4,3730

Värmlands län

0,3105 0,2093 0,2046

0,7244

Örebro län

0,4250 0,2672 0,1766

0,8688

Västmanlands län

0,3202 0,2510 0,3788

0,9501

Dalarnas län

0,3286 0,1776 0,1952

0,7015

Gävleborgs län

0,4365 0,1611 0,1853

0,7829

Västernorrlands län

0,2001 0,2227 0,2527

0,6755

Jämtlands län

0,1502 0,1233 0,1304

0,4040

Västerbottens län

0,2608 0,2447 0,1938

0,6993

Norrbottens län

0,4043 0,2474 0,1741

0,8257

Hela riket

10,1814 8,7395 9,0002

27,9211

*Länsvägningar har gjorts baserat på genomsnittlig fjärrvärmeförbrukning (KWh/kvm)

Bostadsrätter

Län

Totalt

Energianvändning, TWh


Bilaga 2

[image: image24.emf]Energianvändning offentliga lokaler, 2006

Offentlig

förvaltn/övrigt

Stockholms län 0,5448 1,0024 1,8060 3,3532

Uppsala län 0,1094 0,2102 0,2141 0,5337

Södermanlands län 0,0980 0,1292 0,1689 0,3962

Östergötlands län 0,1322 0,2011 0,2484 0,5817

Jönköpings län 0,1207 0,1488 0,1764 0,4459

Kronobergs län 0,0605 0,0827 0,0859 0,2291

Kalmar län 0,0846 0,1094 0,1350 0,3289

Gotlands län 0,0219 0,0300 0,0592 0,1111

Blekinge län 0,0529 0,0687 0,1058 0,2274

Skåne län 0,3628 0,5532 0,6303 1,5464

Hallands län 0,0838 0,1305 0,1552 0,3694

Västra Götalands län 0,5090 0,7264 0,9461 2,1814

Värmlands län 0,0980 0,1310 0,1699 0,3990

Örebro län 0,1083 0,1395 0,1799 0,4277

Västmanlands län 0,0952 0,1384 0,1658 0,3994

Dalarnas län 0,1176 0,1332 0,2065 0,4573

Gävleborgs län 0,0979 0,1258 0,1868 0,4105

Västernorrlands län 0,0902 0,1183 0,1800 0,3885

Jämtlands län 0,0586 0,0782 0,1245 0,2613

Västerbottens län 0,1087 0,1636 0,1580 0,4304

Norrbottens län 0,1098 0,1649 0,2323 0,5070

Hela riket 3,0648 4,5856 6,3349 13,9852

*Länsvägningar har gjorts baserat på genomsnittlig fjärrvärmeförbrukning (KWh/kvm)

Skolor Vårdlokaler

Län

Energianvändning, TWh

Totalt


Bilaga 3

[image: image25.emf]Energianvändning kommersiella lokaler, 2006

Stockholms län 1,9074 0,8897 2,7971

Uppsala län 0,1262 0,0827 0,2089

Södermanlands län 0,0936 0,0784 0,1720

Östergötlands län 0,1839 0,1218 0,3058

Jönköpings län 0,1003 0,1194 0,2197

Kronobergs län 0,0764 0,0640 0,1405

Kalmar län 0,0666 0,0647 0,1313

Gotlands län 0,0183 0,0176 0,0359

Blekinge län 0,0551 0,0383 0,0934

Skåne län 0,5106 0,4066 0,9172

Hallands län 0,0831 0,0926 0,1756

Västra Götalands län 0,7514 0,5680 1,3193

Värmlands län 0,0938 0,0841 0,1779

Örebro län 0,1152 0,0942 0,2094

Västmanlands län 0,1245 0,0843 0,2088

Dalarnas län 0,0960 0,0871 0,1831

Gävleborgs län 0,1056 0,0773 0,1829

Västernorrlands län 0,1065 0,0821 0,1887

Jämtlands län 0,0662 0,0420 0,1082

Västerbottens län 0,0931 0,0757 0,1688

Norrbottens län 0,1156 0,0858 0,2014

Hela riket 4,8894 3,2563 8,1457

*Länsvägningar har gjorts baserat på genomsnittlig fjärrvärmeförbrukning (KWh/kvm)

Kontor och

Energianvändning, TWh

Län

Totalt

förvaltning

Hotell, restaurang, 

detaljhandel m m


Tekniska åtgärder


Utbildning


Information
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