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EUs energikrav

1. En minskning av utsldappen av vaxthusgaser med
minst 20 procent till ar 2020. Om fler lander ansluter
till EU:s anstrangning kan malet hojas till 30 pro-
cent.

2. Andelen fornyelsebar energi ska vara minst 20
procent ar 2020.

3. En 6kning av energieffektiviteten med 20 procent
och andelen biobranslen med 10 procent.

Det handlar om vara pengar

Sveriges fastighetsdgare har varit vana vid relativt 1aga
energipriser men kan idag se en kraftig 6kning — ener-
gipriserna niarmar sig idag samma nivéer som i 6vriga
vérlden. Ett sitt att minska kostnaderna &r att arbeta med
energieffektivisering. Studier som Miljovardsberedningen,
Energimyndigheten och Boverket har gjort visar att ener-
gianviandningen kan halveras pa lang sikt. Pa kort sikt ar
det mgjligt att minska den med 20 procent, med dagens
teknik och 16nsamma atgérder.

I den har broschyren vill vi visa er de mojligheter som
finns och, forhoppningsvis, ge er nigra nya idéer om hur
ni kan arbeta med milj6- och energifrégor.

Det ar Ionsamt att lagga energi pa energin! Genom
att anvanda el och annan energi

effektivare kan ni bade spara pengar och minska
bidraget till vaxthuseffekten. Sa varfor vanta?

Losningarna finns!

Du har allt att vinna!

Var delaktig i att radda miljon!

Sank energikostnaderna och ta klimatansvar!

... och var miljo sa klart

Cirka 40 procent av energianvidndningen i Sverige gar till
uppvarmning och elanvéndning i bostdder och lokaler. El
eller virme som &r producerad med fossilt briansle, som
olja, kol och naturgas, kar mdngden koldioxid till atmos-
faren. Detta bidrar till att temperaturen runt jorden hojs,

med allvarliga fordndringar av viader och klimat som foljd.

Energipolitiken bygger pa en politisk uppgorelse fran
1997 som séger att landets elforsorjning ska grundas pa
varaktiga, helst inhemska och fornybara, energikillor och
en effektiv energianvdndning. Trots dessa beslut ser vi att
energianvindningen i Sverige okar stadigt: i dag anvidnder
vi lika mycket energi pa sex veckor som vi gjorde pé ett
ar 1950. Nér det géller elanvdndning per person utmirker
sig Sverige 1 Europa och ligger i topp tillsammans med
Norge.

Att arbeta med energieffektivisering 4r en tydlig mark-
ering och ett sitt for fastighetségare att ta miljoansvar.
Arbetet starker varumaérket, ger goodwill och leder till
ytterligare fortjanstmojligheter utéver vad energibespar-
ingen ger.
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Krav pa fastighetsdagare

Miljobalken stéller krav pa egenkontroll for alla
verksamheter som paverkar manniskors halsa och
miljon. En fastighetsagare ska halla sig underrat-
tad om verksamhetens inverkan pa miljon, hushalla
med ravaror, energi och anvanda fornyelsebara
energikallor i forsta hand.

Fran 2008 ska alla byggnader ha en energidekla-
ration som inte &r dldre an 10 ar i samband med
forsaljning, uthyrning eller renovering. Fér mer
information om energideklarationer se www.bover-
ket.se.

Analysera energianvandnin-
gen och satt upp mal

For att infora energieffektivisering i en forvaltningsor-
ganisation krivs tydliga och enkla rutiner — energiarbetet
behover bli en naturlig del av fastighetsforvaltningen.
Fastighetsdgaren behover fé ett helhetsgrepp 6ver alla
system som paverkar energianvdandningen i en fastighet
och ha kontroll 6ver sina driftskostnader sa att det gar att
tolka avvikelser.

Mal och handlingsplaner for hur energianvidndningen ska
forbéttras &r viktiga utgdngspunkter for att borja arbeta
med energieffektivisering. Energiledning &r en mojlig
metod ddr man systematiskt gar fran inventering till upp-
foljning. Syftet &r att hitta och genomfora de atgérder som
pa bésta sétt gynnar ekonomi och god funktion.

Med hjélp av energistatistik kan fastighetsdgaren fa battre
koll over sina driftskostnader och se hur mycket energi
som anvinds och till vad. Det ar ett bra verktyg for att
upptécka avvikelser, ritta till fel och gora jaimforelser

och prognoser. eNyckeln dr en webbaserad databas for
energistatistik anpassad for fastighetsdgare ddar man kan
skapa anvédndbara nyckeltal och jamfora sina byggnader
med andras. Alla forvaltare av flerbostadshus och lokaler
ar valkomna att lamna in uppgifter i eNyckeln. Lds mer
pa www.enyckeln.se.

Fastighetsforvaltning med
energifokus

Det finns stora ekonomiska vinster att gora genom att
se over driften av byggnaden. Potentialen for driftop-

timering varierar, men kan ligga mellan 10 och 60 procent.

Elanvédndning, uppvirmning, komfortkyla och varmvatten
utgor storre delen av fastighetens driftskostnad och det ar
inom de omriddena som en energieffektivisering ger storst
effekt. Energieffektiviseringen kan goras bade i befintligt

fastighetsbestand och vid sévél ny-, om- och tillbyggnad.

e Arbeta aktivt och kontinuerligt med driftoptimering
och uppfoljning av energianvéndningen.

e Gor regelbundna nattvandringar och se till att allt 4r
avstiangt nér fastigheten inte anvénds.

Upphandling av driftentreprenader

Att ldgga ut driften pé entreprenad kan vara ett alter-
nativ till att skota underhallet. Det kan ge mojligheter
att fa nya kunskaper och arbetssitt som kan gynna bade
bestéllare och hyresgéster. Genom att anvénda ett inci-
tamentsavtal kan man fa entreprendren att anstrénga sig
lite extra. Da infor man olika typer av “mordétter” eller
“piskor” i avtalet.

Uppfoljning och verifiering

Att folja upp de krav som stills pa en byggnad dr en
forutséttning for en effektiv energianvindning. Det be-
hover finnas tekniska specifikationer for byggnaden och
olika delsystem som kan kopplas till provdrifts- och funk-
tionsprovsresultat sa att energianvindningen kan foljas
upp. Det behover ocksa finnas personal med kompetens
att tolka resultaten.

Energioptimering i Kungsmadskolan i Vaxjo
Kungsmadskolan #gs och forvaltas av VOFAB som ir ett
kommunalédgt bolag. Arbetet med att energieffektivisera
skolan har pagétt under 2004-2006 och utforts som ett
tredjepartssamarbete med en styrentreprenor. VOFAB
har justerat virmesystem, drifttider och bytt pumpar. De
relativt enkla atgédrderna har gett en besparing pa totalt

3 058 MWh pa 3 ar. VOFAB har nu fortsatt med effektivi-

seringsarbetet for det Ovriga fastighetsbestandet i egen
regi.
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Stall krav vid @ndring, under-
hall och nybyggnation

Storst mojlighet att vilja de mest energieffektiva 10sn-
ingarna, eller konvertera till fornyelsebara alternativ till
lagst kostnad, finns i byggprocessen. Detta géller oavsett
om man bygger nytt, bygger om eller byter ut gammal
utrustning. God funktion till 1ag driftskostnad &r ett resul-
tat av tydliga krav vid upphandling. Energi- och miljokrav
bor stéllas for att:

e Ge tydliga forutséttningar for upphandling och avtal.
e Minska byggnadens kostnader for energi.

e Gora uppfoljningar mojliga.

e Oka nyttan for hyresgist och brukare.

e Minska risken for skador pa byggnaden.

* Minska risken for ohélsa pa grund av dalig in-
omhusmiljo.

e Minska byggnadens paverkan pa den yttre miljon.

Fokus pé energilosningar kan variera kraftigt mellan
olika projekt. Ett sétt att bli konsekvent &r att ta fram en
energistandard som innehéller krav, system och l6sningar
som ska beaktas vid ingrepp i en fastighet. Energikrav
beskriver hur mycket energi som far gé at for en viss
funktion. Funktionskrav beskriver sjdlva funktionen som
ska uppnés. Tekniken som anvénds for att uppna funk-
tionen &dr underordnad. Funktions- och energikrav bor
stéllas pa olika nivaer: hela byggnaden (energikrav gér
att stilla, men funktionskrav dr svérare), delsystem (t ex
ventilationssystem) och komponenter (t ex prestandakrav
pa enskilda aggregat).

Tank pa

Vid en upphandling dr det viktigt att ge tydliga instruk-
tioner till konsulter och entreprendrer om vilket resultat
som ska uppnas. Bestéllaren kan kréva att:

e Livscykelkostnadsberdkningar genomfors for aktuella
investeringar (lds mer www.belok.se).

e Funktionskrav ¢verensstimmer med t ex Energimyn-
dighetens rekommendationer.

e Uppfoljning av installationer gors pa ett sadant sitt att
funktionskraven sékras.

e Att de tekniska losningarna préglas av en helhetssyn,
som omfattar alla berdrda teknikomrdden dvs. in-
omhusklimat, bygg, miljo, drift och underhall. I hel-
hetssynen ingér bl.a. krav pa energieffektivitet, ser-
vicevinlighet, robusthet och totalekonomi.

e Krav som stélls ska kunna foljas upp och verifieras nir
projektet dr avslutat. Hur det ska gé till bor planeras
redan nér kraven stélls.

Passivhus i Varnamo

Finnvedsbostédder i Varnamo var bland de forsta
fastighetsforvaltarna i landet att bygga hyresbostiader
enligt passivhusprincipen. Ambitionen var att skapa bra
och energieffektiva bostdder till rimliga kostnader. Husen
ar rejélt isolerade med tjocka véggar, tak och golv vilket
minimerar varmeforlusterna. Husen virms upp med hjélp
av de boende, vairmeavgivande elektronik och solinstraln-
ing. Resultatet av projektet dr véldigt positivt — hyres-
gésterna dr nojda och energibesparingarna stora. Under
forsta arets drift ligger den uppmétta genomsnittliga
forbrukningen pé ca 70 kWh/m?2 inkl. allt (dven hushall-
sel) att jamfora med normalniva som dr ca 130-140 kWh/
m2for nybyggda vanliga lagenheter.




Energitjanster

Genom att anvénda sig av energitjanster kan kommunen
gora investeringar som man kanske inte har rdd med
men som lonar sig pa ldng sikt. Energitjinster dr nya
samverkansmodeller for besparingsfinansierad ener-
gieffektivisering och modernisering av byggnader. Ett
energitjansteforetag analyserar byggnadens atgardsbehov
och besparingsmdjligheter. Resultaten sammanstélls till
ett I1onsamt effektiviserings- och moderniseringsprojekt.
Projektet finansieras av de garanterade besparingarna.

Energitjanster i Nykopings kommun

Nykopings kommun startade 2002 ett energitjan-
steprojekt for energieffektivisering och modernisering i
130 byggnader. Projektets omslutning var ca 54 miljoner
kronor. Inom projektet gjordes en uppgradering av VVS-
systemen och ett 6verordnat styr- och underhéllssystem
infordes. Att projektet finansierades av besparingarna var
en forutsittning. De garanterade besparingarna pa 17%
kom sd smaningom upp i ca 23%.

Ratt kompetens i
organisationen

For att lyckas med energiarbetet dr det viktigt att det
finns rétt kompetens i organisationen. Malet med arbetet
behover ocksa vara konkret formulerat, formedlat och
forankrat. De som arbetar som “energijagare” behover
tillsammans ha bred teknisk kompetens och samtidigt
vara engagerade och uthalliga. Som fastighetsdgare kan
du:

e Utse en energiansvarig i din organisation med befogen-
heter och ldmpligt stod.

e Utbilda din driftpersonal i energieffektivisering.

e Utbilda dven ledningen i potentialen med energieffek-
tivisering.

e Skapa incitament och beloningar bade i din driftorgani-
sation men dven mot hyresgésterna for bra energitips!




Hyresgastens roll

Hur mycket energi en fastighet anvinder beror péd bade
hyresvird och hyresgist. Vid hyresférhandlingar finns
det mgjlighet att diskutera energianvdandningen och hur
man tillsammans kan arbeta for att sdnka den. Fragor att
diskutera kan vara:

e Energiklassen pa vitvaror i byggnaden.

e Inomhusmiljo, energirelaterade fragor och uppgifter
om energi-, virme- och vattenanvindning. Individuell
métning av uppvarmning och férbrukning av varmvatten
kan vara ett sitt att minska energianvindningen. Ar det
mojligt att infora i fastigheten?

¢ Information och utbildning: En magjlighet &r att
informera och utbilda de som anvinder fastigheten om
hur den fungerar, vad energin anvénds till och vilka
mojligheter det finns att spara energi. Ar allt avstingt nir
lokalen inte anvdnds? Hur vddrar man mest energieffek-
tivt?

e Hyresgésten kan ocksa vara med att diskutera de
ovriga fragorna i den hér foldern. Vilka atgirder kan vara
rimliga att genomfora for att energieffektivisera? Kan vi
installera och anvidnda fornyelsebar energi? Och fram-
forallt: hur kan investeringar finansieras? Ar de motiverat
att hoja hyran for att finansiera investeringar? I forlan-
gningen kan det ge en ldgre hyra om driftskostnaderna
minskar.

Matning och information sankte
energianvandning

Att mita energianvdandningen och informera om energi

jektet Sesac fick cirka 100 ldgenheter i Vaxjo en display
som visade energianvindningen. Efter 10 manader hade
de boende sinkt sin elanvdndning med 24 %. Ligenheter

som fick bade display och information sénkte sin elan-
ndning med 34 %. Stora besparingar mirktes dven pa
anvdndningen av varmvatten.
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Vill du veta mer?

Det finns 12 regionala energikontor i Sverige som har
bildats genom samarbete mellan ldnsstyrelser, kommun-
forbund, néringsliv och kommuner. Kontorens uppgift dr
att sprida information pa energiomradet, samordna den
regionala energirddgivningen, vara en regional energiak-
tor och driva och ta initiativ till nationella, regionala och
lokala projekt inom energiomradet. Energimyndigheten
stodjer energikontoren finansiellt.

Energimyndigheten limnar d4ven ekonomiskt stod till
kommunal energirddgivning och till sirskilda informa-
tions- och utbildningsprojekt. Bade energikontoret och
energiradgivningen kan vara en resurs for kommunen i
energiarbetet. Vill din kommun delta i ett energiprojekt
eller ha stod i energiarbetet? Kontakta Energikontor

Sydost!
Energikontor Sydost

Energy Agency for Southeast Sweden

Den hir broschyren har tagits fram inom Enercy Regio.
L&s mer om projektet pA www.enercyregio.net

Huvudpartner

REGIONFORBUNDET

SODRA SMALAND

Regionala medfinansidrer
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Lds mer om aktuella frdgor inom energiomradet pa
www.energikontor-so.com
www.energimyndigheten.se
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www.klokainvesteringar.se, Energieffektiv fastighetsforvaltning —
en guide for Stockholms stad, Energisparguiden Erfarenheter av

energieffektivisering i offentliga lokaler, UF.O.S
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