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Forord 
Norges vassdrags- og energidirektorat har ansvaret for å holde oversikt over utvikling i 

den stasjonære energibruken i Norge. Dette innbærer at vi skal kunne beskrive endringer i 

forbruket innenfor de ulike sektorene, inkludert yrkesbygg. For å kunne gjøre dette trengs 

det mer kunnskap om hvordan energi brukes i yrkesbygg i dag og hvordan den vil brukes 

fremover. Dette innebærer både at det må bygges opp bedre statistikk og at kunnskapen 

om hvilke faktorer som påvirker energibruken må økes. 

Denne rapporten oppsummerer resultatene fra et prosjekt Multiconsult AS, Analyse & 

Strategi og Entro AS har gjennomført på oppdrag fra NVE for å øke denne kunnskapen, 

med fokus på forretningsbygg. 

Multiconsult AS, Analyse & Strategi og Entro AS er ansvarlig for innholdet i rapporten. 

NVE ønsker å takke Multiconsult AS, Analyse & Strategi og Entro AS for et godt 

samarbeid gjennom prosjektet.  

Oslo, januar 2014

Anne Vera Skrivarhaug 

avdelingsdirektør 

Birger Bergesen 

seksjonssjef 
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Forord 
 
Denne rapporten er utarbeidet av Multiconsult AS med underkonsulenter Analyse & Strategi og  
Entro AS på oppdrag for Norges vassdrags- og energidirektorat (NVE). 
 
Følgende fagpersoner har deltatt: 
 
Multiconsult:    Trond Ivar Bøhn (prosjektleder), Lars-Henrik Søreng 
Analyse & Strategi:   Eline Holljen, Fredrik Dehlin 
Entro:     Catherine Grini 
 
Arbeidet og denne rapporten er gjort i perioden juni til desember 2013.  
  
 

 
 

Oslo, 16.desember 2013 
 

Multiconsult AS 
 

 
 

Trond Ivar Bøhn 
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Sammendrag 
 

Bakgrunn 

NVE har ansvaret for å holde oversikt over utviklingen i den stasjonære energibruken i Norge. Dette 

innebærer at NVE skal kunne beskrive endringer i forbruket innenfor de ulike sektorene, inkludert 

yrkesbygg. For å kunne gjøre dette har NVE behov for mer kunnskap om hvordan yrkesbygg bruker 

energi i dag og hvordan de vil bruke energi fremover. Dette innebærer at NVE både må bygge opp 

bedre statistikk og kjenne hvilke faktorer som påvirker energibruken.  

Dette prosjektet fokuserer på energibruk i forretningsbygg. Forretningsbygg er en sammensatt og 

heterogen gruppe bygg, som blant annet inkluderer matbutikker (som ofte har stort kjølebehov), 

klesbutikker (som ofte har stort behov for belysning), store kjøpesentre og små bensinstasjoner. 

Hensikten med prosjektet er å øke kunnskapen om hva energien brukes til (formålsdelt energibruk) og 

hva som påvirker energibruken (drivere) i forretningsbygg.  

Kategorier av forretningsbygg, samt areal og energibruk 

Forretningsbygg grupperes på forskjellige måter. Kartverkets Matrikkelen har bygningsgrupper. 

Handelsstanden har næringskoder. NVEs energimerkesystem har egen inndeling. I litteratur omkring 

energibruk og i forskjellige datakilder for areal i bygg brukes ulike definisjoner på areal, og det er viktig 

å være klar over forskjellen mellom bruksareal, oppvarmet areal, salgsareal og andre arealbegreper. 

Dette gjør det komplisert å presentere og sammenligne areal og energiforbruk fra de ulike kildene. 

Samlet areal (BRA) for forretningsbygg er ca 32 millioner m². Statistikk over salgsareal fordelt på 

næringskoder viser at kategoriene butikkhandel med bredt vareutvalg (bl.a. dagligvarebutikker), andre 

husholdningsvarer i spesialforretninger (bl.a. møbel-, jernvare- og elektronikkbutikker) og annen 

butikkhandel i spesialforretninger (bl.a. butikker som selger klær, sko og kosmetikk) er de største. 

Forretningsbygg som går inn under disse kategoriene er typisk butikker som holder til i kjøpesentre, 

dagligvarebutikker og møbelforretninger. Fordi denne type forretningsbygg utgjør 85 prosent av det 

totale salgsarealet, har vi valgt å fokusere på følgende forretningsbygg i denne studien:  

• Kjøpesenter  

• Matvarebutikk 

• Annen enkeltstående butikk 

Samlet energiforbruk i forretningsbygg i Norge er nær 11 TWh/år, som tilsvarer hele 30 % av samlet 

energibruk i yrkesbygg.  
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Spesifikk energibruk 

Spesifikk energibruk er benevnelsen som brukes oftest når energieffektivitet til et bygg omtales. 

Prosjektet har kartlagt tilgjengelig informasjon fra de nasjonale databasene fra SSB, NVEs 

energimerkesystem, Enovas byggstatistikk og Entro, oppsummert i figuren nedenfor. 

 
 

Representativt spesifikk energiforbruk for de kategoriene vi fokuserer på i dette prosjektet: 

Kjøpesenter: Utvalget viser at gjennomsnittlig spesifikt energibruk for kjøpesentre ligger i underkant av 

300 kWh/m²·år. 

Matvarebutikk: Det er kun utvalget fra NVEs database hvor matvarebutikker er sortert. I de andre 

statistikkenes "butikkbygning" gjemmer det seg alle mulige typer butikker. Gjennomsnittlig spesifikk 

energibruk for matvarebutikker er ut fra dette ca 460 kWh/m²·år. Det må tas i mente at det er et 

relativt lite utvalg.  

Annen enkeltstående butikk: Det er vanskelig å konkludere om et tall som gjenspeiler spesifikk 

energibruk i norske enkeltstående butikker. Vi tror at den ligger mellom 200 og 220 kWh/m²·år i bygg 

uten kjøl og frys, ut fra statistikk fra SSB, Enova og Entro.  

Formålsdelt energibruk 

Et av hovedmålene med prosjektet har vært å finne formålsdelt energibruk på de utvalgte typene av 

forretningsbygg. Dette er gjort ved å analysere faktiske målte energibruksdata for minst 5 bygg av hver 

type. Entro og Multiconsult fikk tillatelse fra flere aktører for å bruke deres forbruksdata i oppdraget. 

Detaljeringsnivået ønsket av NVE samsvarer ikke med detaljeringsnivået som er tilgjengelig i de best 

instrumenterte forretningsbyggene. For alle bygg der detaljeringsnivået i målerstrukturen var grovere 

enn ønsket, har målerdata blitt supplert med kartlegging av installert effekt og driftstider, i tillegg til 

dialog med driftere av byggene. Denne kartleggingen, koblet mot analyse av lastprofiler/timeverdier, 

tillater en begrunnet formålsdeling av målerdata. Energibruk for minst 3 år (2010 – 2012) er presentert 

for samtlige bygg. Varmeforbruk har blitt steds- og temperaturkorrigert. Resultatet er oppsummert i 

figuren nedenfor. 
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Kartleggingen har avdekket følgende: 

� Rom- og ventilasjonsvarme varierer betydelig, størst i kjøpesenter og minst i matvarebutikk. 
� Varmtvannsforbruket er relativt lavt i alle typene forretningsbygg. 
� Forbruk ventilasjonsaggregater har relativt små forskjeller. 
� Pumpeenergien er betydelig i matvarebutikker, mens relativt beskjedent i øvrige. 
� Belysning er meget store poster i kjøpesentre og matvarebutikker, noe mindre i enkeltstående 

butikker. 
� Teknisk utstyr representerer svært stort forbruk i matvarebutikker (kjøl/frys), mens relativt 

beskjedent i øvrige. 
� Klimakjøling er nokså beskjedent i alle typene, men størst i kjøpesentre. 

Spesielt for kjøpesentre: 

• Strøm til leietakere er meget høyt i kjøpesentre. Dette er hovedsakelig belysning i butikkene, 
evt. kjøkken, kjøleskap osv. hvis kjøpesenteret har restauranter. Der ligger trolig et stort 
energisparepotensial. Butikkene har mye fokus på utstillingsbelysning. Det brukes ikke 
energisparende utstyr til dette formålet.  
 

• Energi til oppvarming er det nest største energiposten. Kartleggingen viser at den kan variere 
svært mye, med en faktor 30 fra 5 kWh/m²·år til 153 kWh/m²·år i de analyserte sentrene.  

• Energi til ventilasjon er den tredje største energiposten og opptar 11 % av den totale 
energibruken. Denne andelen er lavere enn alle teoretiske inndelingene viser, uavhengig av 
forskriftsnivå. I de fleste yrkesbygg følger driftstiden til ventilasjonsaggregatene brukstiden til 
bygget. Det er det første energieffektiviserende tiltak som blir iverksatt når et bygg etablerer 
energioppfølgingsrutiner. 
 

• Energi til kjøling er den fjerde og den siste av de store energipostene. Den står for ca. 8 % av 
den totale energibruken. Energi til kjøling varierer med en faktor 3 blant kjøpesentre kartlagt i 
prosjektet.  
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Spesielt for matvarebutikker: 

• Den desidert største energiposten er kjøl/frys sentralanlegg.  Sammen med kjøl/frys plug-in 
utgjør kjøl/frys samlet sett nær halvparten (48 %) av totalt forbruk. Det er dels store 
variasjoner matbutikkene imellom på hvor store disse energipostene er. Det er noe forskjell på 
fordelingen mellom sentralanlegget og plug-in, noen har vesentlig flere / større tetthet av 
frittstående kjøl/frys plug-in i forhold til andre butikker. Alle matbutikkene har glassdører på 
kjølereolene, men ikke alle har overtrekk på kjøl/frys-diskene natterstid. 

• Belysning er nest største energipost. Installert lyseffekt som grunnbelysning i butikklokalet er 
ca 30 W/m². I tillegg kommer effektbelysning på enkelte reoler etc. Det er viktig at varene er 
godt belyst. Og med butikkens lange åpningstid blir energiforbruket høyt.  

• Dernest kommer energibruk til pumper og teknisk utstyr. Pumpeenergien er naturlig nok 
betydelig på grunn av det sentrale kjøl/frys-anlegget.  

• Rom- og ventilasjonsvarme, varmtvann og ventilasjonskjøling er til sammenligning beskjedne 
energiposter. Lokalene tilføres forvarmet og temperert ventilasjonsluft, og for øvrig er det 
store internlaster med kjøl/frys plug-in og belysning som avgir varme i butikklokalet.    

Spesielt for annen enkeltstående butikk: 

• De 3 største energipostene utgjøres av belysning, energibruk til utstyr (kassakontorer, logistisk, 
utstyr for varemottak, informasjonsskjermer osv) og rom- og ventilasjonsoppvarming. 

• I eldre bygg som ikke er rehabilitert er energibruk til oppvarmingen den aller største 
energipost. Bruk av roterende varmegjenvinnere og bergvarmepumpe er energieffektive tiltak 
som påvirker energibruken til oppvarming i stor grad. 

• Energibruk til ventilasjon er moderat (12 % av totalt forbruk). I butikker med fokus på 
energieffektivisering vil alltid ventilasjonsaggregatene slås av utenfor ansattes tilstedeværelse. 

• Energibruk til belysning er betydelig, selv ved energieffektiv belysning som grunnbelysning. 
Som regel inneholder store butikker flere nivåer belysning: nødlys, vaskelys (grunnbelysning) 
og utstillingslys (spoter). Det er viktig at varene er godt belyst. For belysning er det tatt mer 
hensyn til markedssjefen sine behov enn til driftssjefens ønsker. 

• Energibruk til kjøling utgjør bare 2 % av levert energi.  

 

Trender og drivere for energibruk i forretningsbygg 

Det andre hovedmålet med prosjektet har vært å kartlegge hvilke trender og drivere som påvirker 

energibruken i forretningsbygg. I kartleggingen har vi gjennomført en dokumentstudie, samt at vi har 

gjennomført intervjuer med noen av eiendomsaktørene som har deltatt med bygg til formålsdelingen. 

Dokumentstudien er brukt for å skissere hypoteser for trender og drivere som har påvirket 

energibruken i forretningsbygg historisk sett, samt hvordan vi kan forvente den fremtidige utviklingen 

å være. Formålet med intervjuene var å få bekreftet eller avkreftet de hypotesene som har kommet til 

syne gjennom dokumentstudien.  

I dokumentstudien er det tatt utgangspunkt i modell for todelt inndeling av drivere, henholdsvis etter 

påvirkning på arealutviklingen for forretningsbygg og etter påvirkning på spesifikk energibruk i 

forretningsbygg, da det er disse to indikatorene som sammen gir utviklingen for samlet energibruk i 

forretningsbygg. Generelle drivere for energibruk som befolknings- og økonomisk vekst gjelder også for 

forretningsbygg. Det samme gjelder temperaturutvikling og økte energipriser. Likevel så ble det i 

dokumentstudien identifisert noen spesifikke drivere for forretningsbygg. Dette gjelder spesielt 

forlengede åpningstider. Lengre åpningstider har en direkte påvirkning på energibruken fordi 

ventilasjon, belysning osv. får en lengre driftstid. Statistikk viser at åpningstidene har endret seg 
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betraktelig de senere årene. I gjennomsnitt holdt butikkene åpnet 5 timer lenger i 2011 på hverdager 

enn i 1986, mens på lørdager har gjennomsnittlig åpningstid økt med 7 timer. Tidligere var det ikke 

mulighet til å holde åpnet på søndager. Solberg-regjeringen åpner for at alle butikker kan holde åpent 

på søndager. I tillegg er det en trend at flere og flere dagligvarebutikker har åpent til kl. 23. Dette kan 

bety at gjennomsnittlig åpningstider fortsetter å øke, noe som gir en økning i energibruken.  

Størrelsen og antallet på butikker har endret seg de senere årene. Butikkene har blitt færre, mens 

størrelsen på en gjennomsnittlig dagligvarehandel har på den andre siden blitt større. Endringen i 

butikkstrukturen vil følgelig ha en påvirkning på arealutviklingen. Det har likevel vært vanskelig å 

identifisere hvordan den vil påvirke arealutviklingen siden større butikker fører til en arealøkning, mens 

færre butikker fører til en arealreduksjon.   

De siste årene har netthandelen hatt en høyere omsetningsutvikling enn den tradisjonelle 

butikkhandelen. I 2010 økte netthandelen med 5,6 %, mens vekst i butikkhandelen var på 2,4 % samme 

år. Veksten i netthandelen sammenlignet med butikkhandelen ser ut til å fortsette. Netthandel vil 

kunne gi en økning i arealer for lagerbygg. Lagerbygg hører til en annen bygningsgruppe og har oftest 

en vesentlig lavere spesifikk energibruk enn forretningsbygg, blant annet grunnet mindre strenge 

inneklimakrav. Likevel er det svært usikkert om netthandel faktisk vil påvirke forretningsarealet og 

eventuelt hvordan. Det er ingen tall i dag som indikerer at dagens netthandel har hørt til nedleggelse 

av butikker. I dag er det mange som tilbyr begge deler, både netthandel og utsalgssted eller 

showroom.   

I løpet av november 2013 ble 4 eiendomsaktører (en dagligvarekjede, en møbelkjede og to 

eiendomsaktører som har kjøpesenter i sin portefølje) og en bransjeorganisasjon intervjuet.  

Utvikling i areal 

Driver Historisk utvikling Forventet utvikling Forventet effekt 
på arealutvikling 

Viktighet 

Befolkningsutvikling Vekst Vekst Økning Høy 

Økonomisk vekst Vekst  Vekst Økning Høy 

Arealkostnader Usikkert Usikkert Usikkert Liten 

Kjøpesenterbestemmelse Vekst Utflating Usikkert Noe 

Sentralisering Færre butikker Færre butikker Reduksjon Middels 

Endret butikkstruktur Større butikker Større butikker Økning Middels 

Netthandel Vekst Vekst Reduksjon/usikkert Høy 

 

Tabellen over viser en sammenfatting av driverne som har påvirket arealutviklingen historisk sett, 

forventet utvikling og på hvilken måte driverne vil påvirke arealutviklingen. Driverne har blitt avdekket 

gjennom dokumentstudien og intervjuene. De viktigste driverne for utvikling i areal er 

befolkningsutvikling og økonomisk vekst. Møbelforretningene spesielt ser at energiforbuket øker med 

økt kundemasse. Det blir høyere bruk av varmtvann og om sommeren så må det mer kjøling til for å 

holde innetemperaturen nede. Både økt befolkningsvekst og økt kjøpekraft fører til at flere besøker 

butikkene. Økt netthandel kan også vise seg å bli en viktig driver for arealutviklingen. Arealkostnader er 

av mindre viktig betydning. Det samme gjelder kjøpesenterbestemmelsen.   
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Utvikling i spesifikk energibruk 

Tema/energipost Historisk 
utvikling 

Historisk driver Forventet 
utvikling 

Fremtidig driver Viktighet 

Rom- og 
ventilasjonsvarme 

Redusert 
forbruk 

Byggeforskrifter, 
ENØK 

Redusert 
forbruk 

Byggeforskrifter, 
ENØK 

Middels 

Varmtvann Ingen/liten 
endring 

- Ingen/liten 
endring 

- Liten 

Ventilasjons-
aggregater 

Økt forbruk Strengere krav 
til inneklima og 
komfort 

Redusert 
forbruk 

Byggeforskrifter, 
ENØK 

Liten/middels 

Pumper Ingen/liten 
endring 

- Redusert 
forbruk 

ENØK Liten 

Belysning Usikkert Mer belysning, 
samtidig mer 
effektiv 
belysning 

Redusert 
forbruk 

Byggeforskrifter, 
mer effektiv 
belysning, ENØK 

Høy 

Teknisk utstyr Økt forbruk Mer utstyr Redusert 
forbruk 

Mer 
energieffektivt 
utstyr, ENØK 

Middels 

Klimakjøling Økt forbruk Strengere krav 
til inneklima og 
komfort 

Usikkert - Liten 

Energimerkeordningen, 
BREEAM 

Begrenset 
reduksjon 

Økt 
miljøbevissthet 

Redusert 
forbruk 

Økt 
miljøbevissthet 

Høy 

Drift Redusert 
forbruk 

Økt energi- og 
driftsfokus 

Redusert 
forbruk 

Økt energi- og 
driftsfokus 

Meget høy 

Større butikker Ingen/liten 
endring 

- Begrenset 
reduksjon 

Endring 
butikkstruktur 

Liten 

Energipriser Begrenset 
reduksjon 

Noe økning i 
energipris 
bedrer 
lønnsomheten i 
ENØK 

Usikkert - Høy 

Åpningstider Økt forbruk Lengre driftstid 
tekniske anlegg 

Usikkert - Høy 

Temperaturutvikling Usikkert - Usikkert - Liten 

Endret matvareutvalg Økt forbruk Økt salg av 
ferskvare, 
varme og kalde 
ferdigretter 

Økt forbruk Økt salg av 
ferskvare, 
varme og kalde 
ferdigretter 

Høy 

 

Tabellen over viser en sammenfatting av ulike drivere som påvirker og vil påvirke den spesifikke 
energibruken i forretningsbygg, enten direkte eller mer som en ytre driver.  
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I intervjuene ble det avdekker at energibruken har endret seg i negativ forstand de siste årene fordi 

butikkene har blitt større, i tillegg til at vareutvalget har endret seg. Andelen ferdigvarer som krever 

kjøl og frys har vokst betraktelig de siste årene, i tillegg til at etterspørselen etter ferskvare og varme 

ferdigretter har økt. Dette krever kjøl og frys, i tillegg til pizzaovner og andre griller og ovner.  

Strengere energikrav til nybygg har ført til redusert energibruk. Det samme gjelder rehabilitering hvor 

ulike energieffektiviseringstiltak blant eiendomsaktørene har blitt vurdert innført, i tillegg til at flere 

energieffektive installasjoner har blitt innført som standard i alle nybygg og rehabiliterte bygg. I de 

siste årene er komfortkravene økt. For dagligvareforretninger har kravene til kalde mat- og drikkevarer 

økt, noe som påvirker energibruken. Krav til innetemperatur om sommeren og krav til varebelysning 

har også vært drivere som har ført til økt energibruk.  

I alle intervjuene ble det avdekket at det er økt driftsfokuset som har vært den viktigste årsaken til 

redusert energibruk de seneste årene. Det gjelder spesielt innføring av SD-anlegg, 

energioppfølgingssystem og behovsstyring. For dagligvareforretninger har innføring av dører og lokk på 

alt av kjøl og frys hatt stor effekt.  

Generelt sett avdekket intervjuene at eiendomsaktørene tror at spesifikk forbruk vil gå ned i årene som 

kommer, til tross for at flere bransjer kan få flere drivere for energibruk enn i dag. Det er spesielt 

dagligvareforretninger som tror de vil få enda høyere etterspørsel etter ferdigvarer, ferskvare og 

ferdige varmretter. Dagligvareforretninger ser også en tendens til at butikkene blir mer voluminøse 

som trekker med energi.  

Belysningen anses som svært viktig for mange av butikkene. Flere er i gang med å innføre LED-lys, men 

det vil ta tid før hele sortimentet er skiftet ut. LED-lys fører også til at en del oppvarming forsvinner, 

som igjen kan føre til økt energibruk. Respondentene er usikre på hvordan dette vil slå ut.   

Når det gjelder drivere for redusert energibruk så var det enighet blant intervjuobjektene om at 

fokuset på driftsoptimalisering også vil fortsette i årene som kommer. Økte energikostnader vil bidra til 

at fokuset økes ytterligere eller holdes oppe. Flere tror at det er begrenset hva myndighetene kan 

innføre av strengere forskriftskrav, da kravene i dag allerede er såpass «strenge». Likevel har 

myndighetene som mål å innføre passivhusnivå i fremtiden med mål om å redusere energibruken. 

Utskiftning at nye tekniske installasjoner ved rehabilitering og nybygg gjør at flere tror at energibruken 

vil fortsette å minske. I tillegg tror respondentene at det vil fortsette å komme flere energieffektive 

løsninger som vil gjøre at flere energiposter reduseres.  Dette gjelder spesielt innenfor ventilasjon og 

pumper.  
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1. Innledning 

1.1 Bakgrunn og formål 

NVE har ansvaret for å holde oversikt over utviklingen i den stasjonære energibruken i Norge. Dette 

innebærer at NVE skal kunne beskrive endringer i forbruket innenfor de ulike sektorene, inkludert 

yrkesbygg. For å kunne gjøre dette har NVE behov for mer kunnskap om hvordan yrkesbygg bruker 

energi i dag og hvordan de vil bruke energi fremover. Dette innebærer at NVE både må bygge opp 

bedre statistikk og kjenne hvilke faktorer som påvirker energibruken.  

Samlet energibruk i yrkesbygg er på ca. 35 TWh/år og står for ca. 15 % av innenlands energibruk. Dette 

prosjektet fokuserer på energibruk i forretningsbygg. Forretningsbygg er en sammensatt og heterogen 

gruppe bygg, som blant annet inkluderer matbutikker (som ofte har stort kjølebehov), klesbutikker 

(som ofte har stort behov for belysning), store kjøpesentre og små bensinstasjoner. 

Hensikten med prosjektet er å øke kunnskapen om hva energien brukes til (formålsdelt energibruk) og 

hva som påvirker energibruken (drivere) i forretningsbygg.  

Prosjektet søker svar på følgende spørsmål: 

• Hvor stort areal opptas av forretningsbygg i Norge?  

• Hvordan er dette arealet fordelt på ulike kategorier av forretningsbygg? 

• Hva er spesifikk energibruk i ulike typer forretningsbygg? 

• Hvordan fordeler energibruken seg i 3 utvalgte typer forretningsbygg? 

• Hva er drivere for energibruk i forretningsbygg? Hvilke drivere er de viktigste? 

1.2 Definisjon av forretningsbygg 

Kartverkets Matrikkelen er landets offisielle eiendomsregister. Den inneholder en oversikt over 

eiendommer, eiendomsgrenser, adresser og bygninger. Matrikkelen deler byggene opp i ulike 

bygningsgrupper [1]. Forretningsbygg tilhører bygningsgruppe 3 Kontor- og forretningsbygg.1 

Forretningsbygg gjelder bygninger som inneholder diverse former for forretningsvirksomhet og 

omfatter kjøpesentre og varehus, enkeltbutikker og bensinstasjon. Nærmere bestemt defineres 

forretningsbygg i følgende bygningsgrupper:  

• 321 Kjøpesenter, varehus2 

• 322 Butikkbygning 

• 323 Bensinstasjon 

• 329 Annen forretningsbygning, eller bygning som har nær tilknytning til/tjener slik(e) bygning(er)  

• 330 Messe- og kongressbygning3 

Det ligger i oppgavebeskrivelsen at vi skal se bort fra gruppe 330 Messe- og kongressbygning i denne 
sammenhengen.  

                                                      
1 For mer informasjon om Matrikkelen, se [1] samt Vedlegg A - Kategorisering av bygningstyper  
2 Kjøpesenter, varehus er en bygning som inneholder flere forskjellige butikker. [1] 
3 Dette gjelder bygninger for messer, utstillinger, kongresser og konferanser. [1] 
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1.3 Prioritering av typer forretningsbygg 

Det gjennomføres med 5 års intervaller statistikk for salgsareal for detaljhandel, unntatt med 

motorvogner (næringskode 47).4 Første fullstendige oversikt kom i 2009. Statistikken gir oversikt over 

salgsareal basert på næringskoder. Statistikken gir ikke totaloversikt over alle typer virksomheter som 

kan knyttes til typer forretningsbygg, men gir en indikasjon på type virksomhet som har høyest 

salgsareal innen forretningsbygg.   

 

Figur 1.1: Salgsareal for detaljhandel unntatt motorvogner (næringskode 47). Kilde: Statistisk sentralbyrå 

Figuren over viser at kategoriene butikkhandel med bredt vareutvalg, andre husholdningsvarer i 

spesialforretninger og annen butikkhandel i spesialforretninger er de største. I kategori 47.1 

butikkhandel med bredt vareutvalg inngår alle dagligvarebutikker, mens møbel-, jernvare- og 

elektronikkbutikker går under butikkhandel med andre husholdningsvarer i spesialforretninger. 

Butikker som selger klær, sko og kosmetikk går innunder 47.7 annen butikkhandel i spesialforretninger. 

Disse butikkene er lokalisert typisk i kjøpesenter eller som enkeltstående butikker.    Forretningsbygg 

som går inn under disse kategoriene er typisk butikker som holder til i kjøpesentre, dagligvarebutikker 

og møbelforretninger. Fordi denne type forretningsbygg utgjør 85 prosent av det totale salgsarealet, 

har vi valgt å fokusere på følgende forretningsbygg i denne studien:  

• Kjøpesenter  

• Matvarebutikk 

• Annen enkeltstående butikk 

                                                      
4 For mer informasjon om næringskoder, se Vedlegg A - Kategorisering av bygningstyper. Statistikken vises i 
Statistikkbanken.  
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2. Metode 
Prosjektet er basert på teoretisk gjennomgang av normative referanser og data fra offentlige 

rapporter, bransjeanalyser, intervjuer og studie av i utgangspunktet 15 bygg fordelt på 3 typer 

forretningsbygg med tilhørende tilgjengelig måledata og informasjon. I tillegg har Multiconsults, 

Strategi & Analyses, Entros og NVEs erfaring med arbeid innen energioppfølging, energieffektivisering 

og kunnskap fra offentlige utredningsoppdrag vært viktig, sammen med spesifikk bransjekunnskap fra 

Institutt for bransjeanalyser.  

2.1  Gjennomgang av normative referanser 

Som grunnlag for begrepsbruk, samt historikk knyttet til endringer i begreper har vi gjort rede for de 

viktigste relevante forskrifter og veiledere for temaene i prosjektet. Temaene er formålsdelt 

energibruk, samt areal av bygninger, bygningskategorier og næringskoder som er relevant for 

forretningsbygg. For avklaringer har vi gjennomført telefonsamtaler med relevante personer tilknyttet 

Statens kartverk (Matrikkelen), måleavdelingen for bygg i Oslo Kommune, Statistisk Sentralbyrå (SSB), 

Standard Norge og Direktoratet for byggkvalitet (DiBK).   

2.2 Litteratursøk og dokumentstudie 

I dokumentstudien har vi tatt utgangspunkt i modell for todelt inndeling av drivere, henholdsvis etter 

påvirkning på arealutviklingen for forretningsbygg og etter påvirkning på spesifikk energibruk i 

forretningsbygg, da det er disse to indikatorene som sammen gir utviklingen for samlet energibruk i 

forretningsbygg. Dette er illustrert med Figur 2.1, hvor produktet av spesifikt forbruk [kWh/m²] og 

arealet [m²] gir samlet energiforbruk [kWh] 

representert ved arealet under kurven 

(opptegnet areal). Noen trender og drivere 

vil virke på arealutviklingen for 

forretningsbygg. Hvis arealet øker vil dette 

føre til at den samlede energibruken øker, 

gitt at alt annet er likt. I figuren er dette 

illustrert ved areal A. Arealet kan 

eksempelvis bli påvirket av 

befolkningsutvikling og økonomisk 

utvikling. Vi definerer videre at drivere som 

gjennom arealet påvirker energibruken er 

indirekte drivere. Andre trender og drivere 

er direkte drivere av den spesifikke 

energibruken i forretningsbygg. Dette er i 

vår figur representert med areal B. For 

eksempel vil teknologiske fremskritt og mer 

energieffektivt utstyr redusere den spesifikke 

energibruken, mens krav om mer belysning i 

salgslokalene virker motsatt vei. 

Figur 2.1 Tankemodell utvikling energibruk, utarbeidet av 
Multiconsult 
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Samtidig har vi også sett etter data knyttet direkte til samlet levert energibruk [kWh, TWh] og 

formålsdelt energibruk [kWh/m²·år]. Vi omtaler disse 4 indikatorene som hovedindikatorer for 

undersøkelsen.  

Tabellen under viser en oversikt over de fire hovedindikatorene og kilder som vi har benyttet i 

dokumentstudien. Bokstavene i parentes henviser til Figur 2.1.  

Tabell 2.1: Hovedindikatorer og kilder 

Hovedindikator Kilder 

Samlet energibruk (A*B) Offentlige rapporter 

Bransjespesifikke rapporter 

Statistisk sentralbyrå 

Intervjuer 

Areal (A) 

Spesifikt forbruk (B) 

Formålsdelt energibruk 

I dokumentstudien har vi spesielt gått igjennom bransjeanalyser kjøpt gjennom Institutt for 

bransjeanalyser (IBA) og rapporter fra Virke. I tillegg har vi benyttet data og dokumentasjon fra 

rapportene "Energibruk i kontorbygg – trender og drivere" [2] og "Potensial og barrierestudie" [3] har 

blitt gjennomgått innledningsvis.5  

  

                                                      
5 For mer informasjon om metoden knyttet til dokumentstudien, se Vedlegg B – Metodikk dokumentstudie.  
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3. Areal i forretningsbygg 
Arealutviklingen i forretningsbygg vil være avhengig av flere faktorer, som befolkningsveksten, 

økonomisk utvikling, endringer i næringsstruktur og arealkostnader. Den langsiktige utviklingen går i 

retning av stadig flere sysselsatte i service- og handelsyrker, samt at butikkene blir større. Det er 

utfordrende å finne eksakte anslag på arealutviklingen for forretningsbygg. Det finnes lite informasjon 

om hvor mye av arealet som rives og rehabiliteres per år. 

Utviklingen i antall kvadratmeter er en viktig faktor for prognoser for utviklingen i energibruken i 

forretningsbygg. Alt annet likt vil økt areal medføre økt energibruk. I dette kapitlet presenterer vi et 

anslag på samlet areal i forretningsbygg og bygningsmasse basert på offentlig tilgjengelig informasjon. 

Videre analyserer vi mulige drivere for utviklingen i samlet areal i forretningsbygg, samt utviklingen 

med hensyn til rivning. 

3.1 Arealdefinisjoner 

I litteratur omkring energibruk og i forskjellige datakilder for areal i bygg brukes det ulike definisjoner 

på areal. Det er viktig å være klar over forskjellen mellom bruksareal, oppvarmet areal, salgsareal og 

andre arealbegreper. Det henvises til Vedlegg C – Arealdefinisjoner. 

3.2 Tallfesting areal 

Datagrunnlaget for samlet areal i forretningsbygg er per i dag er mangelfullt. Statistisk Sentralbyrå har 

oversikt over arealutvikling (bruksareal), men ingen data på det samlede arealet i forretningsbygg. Vi 

har derfor innhentet statistikk fra tilgjengelige kilder. 

I Potensial- og barrierestudie [3] tas det utgangspunkt i tallene fra rapporten ”Innspill til faktakapittel i 

Stortingsmelding om Bygningspolitikk”. Det presenteres følgende oversikt over arealer forretningsbygg 

i 2010. Basert på rapporten Potensial- og barrierestudie anslås det samlede arealet på forretningsbygg 

på i overkant av 30 millioner m2 i 2010.  

Tabell 3.1: Estimert samlet bruksareal (BRA) i forretningsbygg [m²], 2010. Kilde: Potensial- og barrierestudie – 
Norske næringsbygg 

Årsklasser Aktuell TEK Forretningsbygning (m2 i 2010) 

2007-2010 TEK’07 917 221 

1997-2006 TEK’97 2 845 696 

1987-1996 TEK’87 3 530 526 

1969-1986 TEK’69 12 613 542 

1949-1968 TEK’49 8 121 547 

-1949 Eldre 2 350 025 

SUM  30 378 558 

Det er ikke i dataene skilt på alle bygningsgrupper. Tallene ovenfor kan være noe høyt da messe- og 

kongressbygninger (bygningsgruppe 330) trolig er med, mens i vår studie har vi som sagt sett bort i fra 

denne bygningsgruppen. 
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Potensial- og barrierestudie [3] viser ikke til de ulike byggkategoriene innen forretningsbygg, men gir 

etter vår faglige vurdering det beste bildet på det samlede arealet i forretningsbygg per i dag.  

Til sammenligning viser Enovas byggstatistikk fra 2011 [7] at det var 30 204 191 m² knyttet til 

varehandel i 2011. Det er imidlertid ikke mulig å lese av rapporten om kategorien varehandel er den 

samme som de bygningsgruppene og -undergruppene som vi definerer innunder vår oppgave. Dette 

kan være med på å forklare at det samlede arealet i varehandel er mindre enn det samlede arealet i 

potensial- og barrierestudien vist over. 

3.3 Antall bygg 

Vi har innhentet tall på antall bygninger i de fire aktuelle bygningsgruppene vi ser på i dette prosjektet. 
Tallene er basert på data fra Statistisk sentralbyrå..

 

Figur 3.1: Antall bygninger i 2008 og 2013 fordelt på kategoriene kjøpesenter, butikkbygning, bensinstasjon og 
annen forretningsbygning. Kilde: SSB. 

 

Figur 3.1 viser utviklingen i de forskjellige bygningsgruppene mellom 2008 og 2013. Det har vært 

marginal vekst i antallet kjøpesentre og varehus (bygningsundergruppe 321). Det har vært en økning 

på nesten 1.000 andre forretningsbygninger (bygningsundergruppe 322) i den samme perioden. 

Antallet bensinstasjoner har gått svakt ned mellom 2008 og 2013. Den sterkeste veksten finner vi i 

antall andre forretningsbygg (bygningsundergruppe 329). Her har økningen mellom 2008 og 2013 vært 

på omtrent 2.000 bygninger. Det store økningen i antall andre forretningsbygninger kan skyldes at det 

har skjedd en endring i hvordan bygningene registreres i GAB-registeret. 
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3.4 Utvikling i areal 

3.4.1 Arealutvikling fra SSB-statistikken 

SSB publiserer statistikk for igangsatt og ferdigstilt areal knyttet til forretningsbygg for årene 2000-

2012 [13]. Arealene er fordelt på bygningsundergruppene 321, 322, 323 og 329. I Figur 3.2 er dataene 

fra SSB presentert. 

 

 

 

Figur 3.2: Igangsatt og ferdigstilt areal [1000 m²], fordelt på kategoriene kjøpesenter, butikkbygning, bensinstasjon 
og annen forretningsbygning. Kilde: Statistisk sentralbyrå 

 

Dataene viser at det er til dels store variasjoner fra år til år for hvor mye areal som fullføres og 

igangsettes innen de fire bygningsgruppene. Når det gjelder kjøpesentre (bygningsgruppe 321) ble det i 

gjennomsnitt fullført 208 000 m² per år, mens det ble startet bygging av 224 000 m². Årsaken til at 

igangsatt areal er høyere (også når vi ser på gjennomsnittet) er at mange av byggene som er igangsatt 

(i de nærmeste årene før 2012) ikke har kommet inn igjen i statistikken som fullførte bygg som følge av 

at byggingen går over flere år. Når det gjelder butikkbygninger (bygningsgruppe 322) er gjennomsnittlig 

fullført areal og gjennomsnittlig igangsatt areal på henholdsvis 197 000 m² og 215 000 m². Det 

gjennomsnittlige fullførte arealet i bensinstasjoner (bygningsgruppe 323) var mellom 2000 og 2012 på 

5 500 m² per år. Det er en klart nedadgående trend i antall igangsatte m² i bensinstasjoner fra en topp 

på omtrent 8 000 m² i 2005 til noe over 2 000 m² i 2012. I gjennomsnitt ble det igangsatt 6 000 m² 

bensinstasjoner i perioden. Annen forretningsbygning (bygningsgruppe 329) er en restkategori for 

bygninger som ikke faller innunder kjøpesenter, butikkbygning eller bensinstasjon, men det viser seg 
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også at det er mange feilregistreringer i den forstand at bygget burde ligget under en av de andre 

bygningsundergruppene. I denne gruppen kan det eksempelvis være bakeri, byggevarehandel, 

elektrobutikk, møbelbutikk, bank, post etc. Her er det gjennomsnittlig fullført 106 000 m² i perioden 

2000-2012, mens det er igangsatt i gjennomsnitt 114 000 m² i samme periode. 

Dataene ovenfor er interessante i to sammenhenger. For det første vil arealet på de byggene som er 

fullført kunne adderes med et anslag på det totale arealet (se kap. 3.2) for å komme frem til utviklingen 

i nybyggtakten i forretningsbygg. For det andre vil informasjon om igangsatt areal gi en indikasjon på 

hvordan beslutningene om å bygge forretningsbygg tas. Vår hypotese er at fullført areal er mindre 

interessant enn igangsatt areal når man skal vurdere hvordan drivere påvirker arealet. Årsaken til dette 

er at driverne vil påvirke beslutningen om å bygge eller ikke, og ikke om å stoppe et prosjekt som 

allerede er igangsatt. Dette er basert på at når arealet er igangsatt er kostnadene for 

beslutningstagerne ugjenkallelige. En annen årsak til vår hypotese at det fullførte arealet kommer inn i 

statistikken med en forsinkelse lik byggetiden, og at arealet i byggeperioden ikke vil påvirkes av 

driverne.  

3.4.2 Summen av fullført areal i forretningsbygg 

Hvis vi summerer det fullførte arealet fra SSBs statistikk med anslaget for totalt areal fra potensial- og 

barrierestudien kan vi komme frem til et anslag på totalt areal i forretningsbygg mellom 2010 og 2013. 

For å gjøre dette antar vi at det samlede arealet fra potensial- og barrierestudien gjelder fra 1.1.2010, 

mens det i statistikken fra SSB er slik at man ser på hele kalenderåret. Dette vil innebære at fullført 

areal i 2010 er alt areal som er fullført innen 31.12 i det året man ser på. Tabell 3.2 viser samlet fullført 

areal for bygningsgruppene som hører under forretningsbygning. 

Tabell 3.2: Samlet fullført areal 2010-2012 [m²]. Kilde: SSB 

Bygningsgruppe 

År 

2010 2011 2012 

321 Kjøpesenter, varehus 251 196 215 055 263 452 

322 Butikkbygning 239 477 295 306 234 297 

323 Bensinstasjon 1 663 6 461 4 533 

329 Annen forretningsbygning 63 538 69 132 138 151 

Fullført areal [m²] 555 874 585 954 640 433 

Dersom vi legger til grunn at det var 30 378 558 m² forretningsbygg 1.1.2010 og summerer dette med 

tallene ovenfor får vi følgende anslag på totalt areal i forretningsbygg. Dette er vist i Figur 3.3. Tallene 

er justert ned med en riverate på 0,5 prosent per år. 
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Figur 3.3: Estimert samlet areal forretningsbygg 2010-2013 basert på samlet areal fra 2010 og fullført areal 2010-
2013 
 

Figur 3.3 viser et anslag på det samlede arealet i forretningsbygg på omtrent 31,7 millioner m2 i 2013. 

Dette gir en vekst på 4,3 prosent mellom 2010 og 2013 (1.1.2013). 

 

3.4.3 Potensial- og barrierestudien 

I Potensial- og barrierestudie [3] er det satt opp flere scenario for utviklingen av byggareal. I rapporten 

benyttes en riverate på 0,5 prosent per år, mens nybyggtakten antas å være på 1,5 prosent. Dette vil gi 

en netto tilvekst på 1 prosent i året.  

Dersom vi benytter denne netto tilveksten av bygg til å fremskrive mengden forretningsbygg basert på 

dataene fra Potensial- og barrierestudien, får vi et anslag for totalt areal i 2013 på 32,25 millioner m².  

 

Figur 3.4: Samlet areal [millioner m²] basert på potensial- og barrierestudien – Norske næringsbygg 
 

Når vi sammenligner det samlede arealet vi kommer frem til ved å bruke statistikken fra SSB og det vi 

kommer frem til når vi legger til grunn en netto tilvekst på 1 prosent årlig finner vi relativt like anslag. 

Når vi bruker 1 prosent tilvekst gir dette en økning i samlet areal på 6,2 prosent, altså 1,9 

prosentpoeng mindre enn når vi bruker SSBs statistikk. 

Det ville vært ideelt å koble den samlede arealutviklingen opp mot drivere som påvirker 

arealutviklingen for å se hvilke drivere som påvirker arealutviklingen mest, men i og med at statistikken 

er såpass mangelfull har dette ikke vært mulig.  
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4. Spesifikk energibruk i forretningsbygg 

Analysen er delt inn i forskjellige typer forretningsbygg: 

• Kjøpesenter 
• Matvarebutikk 
• Annen enkeltstående butikk 

Dette er satt som minimum inndeling av NVE. Det hadde vært interessant med en finere inndeling og 

analyse av enda flere typer forretningsbygg, men det var ikke rom for dette innenfor prosjektets 

økonomiske ramme. 

Inndelingen fra NVE varierer noe i forhold til de ulike inndelingene som matrikkelen, SSB og de 

forskjellige handelsorganisasjoner opererer med. I det følgende er det forsøkt å bruke inndelingen til 

NVE. Avhengig av datakilden vil likevel inndelingen variere noe. 

Spesifikk energibruk er benevnelsen som brukes oftest når energieffektivitet til et bygg omtales. Det 

brukes i NS 3031, i byggteknisk forskrift, i energimerking og ved prosjektering av nye bygg. Selv om 

informasjon om total spesifikk energibruk ligger litt utenfor oppdragets bestilling, var det naturlig å 

kartlegge tilgjengelig informasjon fra nasjonale databaser. Dette for å gi leseren muligheten til å 

orientere seg i forhold til kjente størrelsesordre. Videre i dette kapitlet er spesifikk energibruk fra SSB, 

NVEs database fra energimerkesystemet, Enovas byggstatistikk og Entros database presentert og 

kommentert. Orientering om databasenes innhold og representativitet er gitt i Vedlegg D. 

4.1 Spesifikk energibruk i ulike kategorier av forretningsbygg 

Arealvektet gjennomsnittlig spesifikk energibruk for ulike forretningsbyggkategorier vises i Tabell 4.1 

og Figur 4.1. Tallene er hverken steds- eller temperaturkorrigert. Dette skyldes at de forskjellige kildene 

har forskjellig detaljeringsnivå for tallmaterialet som er tilgjengelig. Omregnede tall ville ikke 

nødvendigvis vært sammenlignbare. 

Forbrukstall hentet fra både NVEs statistikk og Entros database viser gjennomsnittlig forbruk over en 

periode på 3 år. For SSBs og Enovas database er forbrukstallene trolig basert på kun ett årsforbruk. 

Steds- og temperaturkorreksjon utført av Enova viser imidlertid marginale forskjeller mellom det målte 

og det korrigerte forbruket. Kfr.Tabell D.3. 

For alle forretningsbyggskategorier er gjennomsnittlig areal fra Enova og Entro større enn 

gjennomsnittlig areal fra NVEs database. Dette kommer fra definisjon av bygningskategori i de 

forskjellige databasene. Enova og Entro følger føringsinstruks fra matrikkelen [1] der bygget føres 

under kun en bygningskategori i henhold til hovedanvendelsen. Ved energimerking blir bygninger 

oppstykket i flere bygningskategorier hvis arealene er tiltenkt forskjellige bruksområder [8], noe som 

fører til mindre rapporterte arealer. 
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Tabell 4.1: Arealvektet gjennomsnittlig spesifikk energibruk for ulike forretningsbyggskategorier. 

Forretningsbyggskategori Antall bygg Gjennomsnittlig areal Spesifikk energibruk 

 [antall] [m²] [kWh/m²·år] 

SSB, 2011 

Forretningsbygning 489 * 226

Kjøpesenter, varehus 103 * 228

Butikkbygning 237 * 227

Bensinstasjon 15 * 426

Annen forretningsbygning 134 * 214

NVE, database fra energimerkesystemet 

Kjøpesenter 355 8 209 274

Matvarebutikk 156 1 158 458

Enkeltstående butikk 582 1 151 284

Bensinstasjon 33 313 835

Enovas byggstatistikk 

Forretningsbygning 198 13 386 239

Kjøpesenter, varehus 127 18 125 239

Butikkbygning 30 5 179 262

Annen forretningsbygning 41 4 712 216

Entros database 

Kjøpesenter 32 13 036 285

Enkeltstående butikk 268 2 970 213

Møbelbutikk 6 32 498 167

VVS-grossist 29 2 997 167

Byggevarer 40 1 513 269

Dagligvarer  
(tørrvarer uten kjøl og frys) 120 1 409 172

Dagligvarer 
(grossist med kjøl og frys) 7 2 601 363

Bilforhandler 17 4 810 212

Annen virksomhet 49 3 763 258

Klesbutikk (kun strøm til 
leietaker) 59 1 891 118

Kiosk 62 136 1 521

Bensinstasjon 14 99 3 087

*SSBs statistikk på nettsidetjenesten gir ikke informasjon om gjennomsnittlig areal. 
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Figur 4.1: Arealvektet gjennomsnittlig spesifikk energibruk i forretningsbygg rapportert i forskjellige databaser 
[kWh/m²·år] Kilde: SSB, NVE, Enova, Entro. 

Tabell 4.1 og Figur 4.1 inneholder følgende informasjon for forretningsbyggene definert av NVE: 

• Kjøpesentre 
Utvalget av kjøpesentre viser at gjennomsnittlig spesifikt energibruk går fra 228 til 285 
kWh/m²·år. Forbrukstallet fra SSB og Enovas byggstatistikk er lavest, mens tallet fra Entros 
database er høyest. Tallene fra Entros database og NVEs database er ganske nære, med en 
forskjell på kun 11 kWh/m²·år. Gjennomsnittlig spesifikk energibruk i norske kjøpesentre antas 
å ligge i underkant av 300 kWh/m²·år. 
 

• Matvarebutikk 
Det er kun utvalget fra NVEs database hvor matvarebutikker er sortert. I de andre 
statistikkenes "butikkbygning" gjemmer det seg alle mulige typer butikker. Gjennomsnittlig 
spesifikk energibruk for matvarebutikker er ut fra dette ca 460 kWh/m²·år. Det må tas i mente 
at det er et relativt lite utvalg.  
 

• Annen enkeltstående butikk 
SSBs og Enovas snitt for annen forretningsbygg ligger på hhv. 214 og 216 kWh/m²·år. Det 
arealveide gjennomsnittet for alle enkeltstående butikkene i Entros database er 213 
kWh/m²·år, dvs. nesten lik SSBs og Enovas tall. Rapportert forbruk fra Entros database spenner 
fra 167 til 363 kWh/m²·år, avhengig av virksomheten som drifter butikken. Grossist av 
dagligvarer med kjøl- og frys har den høyeste energibruken, og burde muligens ikke inngå i 
utvalget (når denne kategorien trekkes ut av utvalget blir Entros snitt 208 kWh/m²·år). 
Møbelbutikker, VVS-grossist samt utsalg av tørrvarer uten kjøl- og frys ligger på ca. samme 
forbruk rundt 170 kWh/m²·år. Butikkene i denne bygningsgruppe er svært forskjellige, både i 
forhold til innehaver og åpningstider, men også i forhold til areal (svært små/veldig store), 
beliggenhet og bygningskropp (butikk i 1.etg. i en bygård i bysentrum/eget bygg langs en 
fartsåre), samt kvalitet i utstillingsarealer (finere butikker med svært godt belyst utstillinger / 
vareutsalg med lagerpreg).  
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NVEs snitt for enkeltstående butikk viser et gjennomsnittlig spesifikt forbruk på 284 
kWh/m²·år, et tall som ligger nesten 25 % over SSBs, Enovas og Entros snitt. Gjennomsnittlig 
areal i NVEs database er ca. 1.150m², mens utvalget fra Enova og Entro har et snitt på hhv. 
4.700m² og 3.000m². Selv om grensen på 2.500m² som er brukt for å skille enkeltstående 
butikk fra kjøpesenter økes til 3.000 eller 4.000m² forblir tallene fra NVE ganske like. Det kan 
tyde på at noen matvarebutikker inngår i utvalget til NVE og at personalet som energimerker 
ikke nødvendigvis er oppmerksom på de ulike underkategoriene NVE operer med. Det er 
vanskelig å konkludere om et tall som gjenspeiler spesifikk energibruk i norske enkeltstående 
butikker. Vi tror at den ligger mellom 200 og 220 kWh/m²·år i bygg uten kjøl og frys. 
 

• Bensinstasjoner og kiosker 
Disse to kategorier behandles utenom «annen enkeltstående butikk» og viser svært høy 
spesifikk energibruk. For bensinstasjoner er tallet fra SSB 426 kWh/m²·år, NVEs database viser 
835 kWh/m²·år, mens databasen til Entro viser 3.087 kWh/m²·år. I Entros database er 
gjennomsnittlig energibruk for 62 kiosker lik 1.521 kWh/m²·år. Både bensinstasjoner og kiosker 
har lange åpningstider, ofte døgnåpne butikker året rundt. Bensinstasjoner kan dessuten ha 
vaskehaller som er svært energikrevende. Kiosker har små arealer (snitt på 136m² for utvalget 
på 62 kiosker), mange kjøleskap/kjøledisk, varmeplater/grill/varmtbad, mye belysning, samt 
varmluftsgardiner for å hindre trekk fra inngangsdøren som åpnes svært ofte. 

4.2 Byggeår og målt energibruk 

I det følgende presenteres målt energibruk etter byggeår. 

Tabell 4.2 og Figur 4.2 er basert på SSBs tall for bygningsgruppen forretningsbygg og NVEs 

energimerkedatabase hvor vi har sortert byggene etter inndelingen definert av NVE. Byggeår skal 

fremstå på energiattest og er følgelig en del av bakgrunnsinformasjon som må oppgis ved 

energimerking av bygg. Inndelingen i byggeårsperioder er basert på den inndelingen som SSB operer 

med.  

Tallene i Tabell 4.3 er hentet fra Enovas byggstatistikk for 2011 [7] og følger Enovas inndeling av 

byggeår. Entros database inneholder ikke systematisk informasjon om byggeår og kunne dermed ikke 

brukes her. 

I nyere kjøpesentre er spesifikk energibruk lavere enn i sentrene bygget mellom 1990 og 1999. Det er 

likevel vanskelig å se en sammenheng mellom energibruk i kjøpesentrene og byggeår ut fra dette 

tallmaterialet. Kjøpesentre fra perioden 1970-1989 viser lavest forbruk, mens de med høyest forbruk 

ble bygget i perioden 1950-1969.  

For matvarebutikker tyder tallene fra NVEs energimerkedatabase på at det er vesentlig høyere 

spesifikk forbruk i de eldste butikkene. Det er imidlertid er svært lite utvalg bygg, så usikkerheten må 

sies å være stor. Det nest høyeste forbruket er i de nest nyeste butikkene. Tabell 4.3 viser en lignende 

utvikling. 

For enkeltstående butikker er spesifikk energibruk lavest i de nyeste butikkene, etterfulgt av de eldste 

butikkene. Det høyeste energiforbruk er registrert i butikkene med byggeår mellom 1950-1969. Etter 

1970 går energibruken nedover. Tabell 4.3 viser en lignende utvikling fra 1955 til i dag.  

SSBs statistikk for forretningsbygg som helhet viser at de nyeste byggene har lavest forbruk. 



Analyse av energibruk i forretningsbygg 

  

24 
 

Tabell 4.2: Arealvektet gjennomsnittlig spesifikk energibruk for forskjellige byggeperioder [kWh/m²·år]. Kilde: SSB, 
NVEs energimerkedatabase.  

Byggeår NVE: Kjøpesentre NVE: Matvarebutikker 
Antall bygg Samlet  

areal 
Spesifikk 

energibruk 
Antall bygg Samlet  

areal 
Spesifikk 

energibruk 

 [antall] [m²] [kWh/m²·år] [antall] [m²] [kWh/m²·år] 

før 1950                    19           133 654                 258  6  1 965  704  

1950-69                    36           257 942                 305  13  13 578                 446 

1970-89                    92           764 608                 255  47  55 483                 424  

1990-99                    63           642 058                 293  25  29 455  513  

2000 og senere                  145       1 115 862                 270                 65 80 120                 459  

Sum                  355       2 914 124  274 156  180 601  458 

Byggeår NVE: Enkeltstående butikker SSB: Forretningsbygg 
Antall bygg Samlet 

real 
Spesifikk 

energibruk 
Antall bygg Samlet 

areal 
Spesifikk 

energibruk 

 [antall] [m²] [kWh/m²·år] [antall] [m²] [kWh/m²·år] 

før 1950                114           83 267                 277  n.a. n.a. 224  

1950-69                  80           77 795                 311  n.a. n.a.                254  

1970-89                153         150 153                 300  n.a. n.a. 203  

1990-99                  60           89 839                 295  n.a. n.a. 242  

2000 og senere                175         268 678                 266  n.a. n.a.                220  

Sum                582         669 732  284 489  n.a.     226 

 

 

 
Figur 4.2: Arealvektet gjennomsnittlig spesifikk energibruk for forskjellige byggeperioder. Kilde: SSB, NVEs 
energimerkedatabase.  
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Tabell 4.3; Gjennomsnittlig temperatur- og stedskorrigert spesifikk energibruk i 2011 etter byggeår for 
forretningsbygg [kWh/m²·år]. Kilde: ENOVAs byggstatistikk. 

Forretningsbygg 

Byggeår Areal 
[m²] 

Spesifikk energibruk 
[kWh/m²·år] 

før 1931 31.000  404 

1931-54 22.000 257 

1955-70 260.000 272 

1971-87 1.002.000 238 

1988-97 717.000 236 

1998-07 534.000 242 

2007 og senere 61.000 228 

Total 2.627.000 239 

 

4.3 Bruksareal og målt energibruk 

Tabell 4.4 og Figur 4.3 viser at spesifikk energibruk i enkeltstående butikker (alle bygg i tabellen 

bortsett fra kjøpesentre) minsker når bruksarealet øker. Formfaktor til bygget (forhold mellom 

bygningsskallets areal og bruksareal) blir som regel mindre når bruksarealet blir større. Med andre ord 

blir det spesifikke arealet som fører til varmetap mindre når byggene blir større, noe som gjenspeiler 

seg i energibruken.  

Påstanden gjelder imidlertid ikke for kjøpesentre der varmebehov ikke er den dominerende 

energiposten. 

Tabell 4.4: Arealvektet gjennomsnittlig spesifikk energibruk som funksjon av bruksareal [kWh/m²·år]. Enkeltstående 
butikker og kjøpesentre. 

Bruksareal  NVE   Entro  
Antall bygg Areal Spesifikk 

energibruk 
Antall bygg Areal Spesifikk 

energibruk 

 [antall] [m²] [kWh/m²·år] [antall] [m²] [kWh/m²·år] 

Enkeltstående butikker       

0-500m² 163            45 129                   317  4              1 635  248 

500-1000m² 155          116 444                   343  38            31 017  229 

1000-2000m² 205          299 195                   294  135          180 536  205 

> 2000m² 59          208 964                   230  91          566 383  202 

Kjøpesentre (over 2500m²) 355      2 914 124                   274  32          417 157  285 
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Figur 4.3: Arealvektet gjennomsnittlig spesifikk energibruk som funksjon av bruksareal [kWh/m²·år]. Enkeltstående 
butikker og kjøpesentre.  Kilde: NVEs energimerkedatabase, Entros database.  

 

Tabell 4.5 og tilhørende Figur 4.4 viser at spesifikk energibruk i matvarebutikker minsker når 

bruksarealet øker. Formfaktoren spiller her en mindre rolle, da matbutikker har svært lite 

oppvarmingsbehov.  Forklaringen ligger snarere i at varesortimentet gjerne er det samme uavhengig av 

størrelse, dvs. at typisk antall/omfang av kjøl/fryseinstallasjoner ikke øker proporsjonalt med 

butikkenes areal (også påpekt av representanten i intervjuene, som omtales senere). Det er likevel en 

klar forbruksøkning ettersom arealet øker, da eksempelvis omfanget av ventilasjon og belysning i 

større grad henger direkte sammen med arealet. 

 

Tabell 4.5: Arealvektet gjennomsnittlig spesifikk energibruk for forskjellige bruksarealer. Matvarebutikker. 

Bruksareal NVE 
Antall bygg Areal Spesifikk 

energibruk 
Energibruk, 

snitt 

 [antall] [m²] [kWh/m²·år] [kWh/m²·år] 

0-500m² 15 5 105  610  207 606 

500-1000m² 47 36 099                   555  426 575 

1000-1500m² 57 71 478                   464  581 959 

1500-2000m² 27 44 946  421  700 187 

> 2000m² 10 22 973                   329  756 061 
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Figur 4.4: Arealvektet gjennomsnittlig spesifikk energibruk og total årlig energibruk for forskjellige bruksarealer. 
Matvarebutikker. Kilde: NVEs energimerkedatabase.  

 

4.4 Beregnet og målt energibruk i energiattest 
 

Beregnet levert energi som danner grunnlag for energiattest i NVEs energimerkeordning er basert på 

normaliserte inputdata for blant annet varmtvann, belysning, teknisk utstyr, driftstider, 

settpunkttemperaturer og klima. Under reell drift vil driftsparametere nødvendigvis variere fra de 

normerte parametere fastsatt i beregningen. Tallene for beregnet og målt energibruk er ikke 

sammenlignbare. 

Fremstilling av målt og beregnet energibruk i forhold til byggeår vises i figur Figur 4.5, sammen med 

snittarealet for hver forretningsbyggkategori og byggeårsperiode. 

Det beregnede forbruket blir mindre jo nyere bygget er. Dette gjelder alle byggkategoriene. Utviklingen 

er som forventet med tanke på at byggeforskriftene har blitt strengere med årene. Det er likevel 

overraskende at kjøpesentre bygget mellom 1970-89 (evt. 1990-99) har det laveste gjennomsnittlige 

energiforbruket. Årsaken til dette er uklar. Det kan skyldes at inndelingen av byggeår ikke samsvarer 

med årstall for innføring av nye byggeforskriften, eller at det er et for lite antall bygg i utvalget. 

Inndelingen vi har brukt for byggeår er den sammen som SSB benytter. 

Den rapporterte målte energibruken er i de fleste tilfeller høyere enn det beregnede forbruket. For de 

eldste byggene viser fremstillingen det motsatte, der er det målte forbruket lavere enn det beregnede. 

Årsak til forskjellen mellom målt og beregnede forbruk er ikke mulig å forklare godt uten å analysere 

hvert enkelt bygg. Men generelt kan man si om eldre bygg at mange sannsynligvis har lavere reelle 

luftmengder enn det som er minste tillatte luftmengder i energimerkeberegningen, noe som da trekker 

beregnet energibruk kunstig opp. For matvarebutikker er det spesielt stor forskjell mellom målt og 

beregnet forbruk. Hovedårsaken er at det i beregningene benyttes en lav/moderat standardisert verdi 

for internlast teknisk utstyr, mens det jo i virkeligheten jo er et meget stort forbruk på kjøl/frys 

installasjoner. 
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Figur 4.5: Målt og beregnet energibruk i forhold til byggeår, sammen med snittarealet for hver 
forretningsbyggkategori og byggeårsperiode. Data fra NVEs energimerkeordning. 
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Videre er antall bygg i det totale utvalget forholdsvis lite, og enda mindre i gruppene for 

byggeperioder. «Trendene» som vises i Figur 4.5 er ikke nødvendigvis reelle. Geografisk spredning er 

heller ikke analysert. Langt fra alle byggene i utvalget ligger i Oslo, som er det klimaet som er forutsatt 

ved beregning av energiattestene. 200 av de 582 enkeltstående butikker ligger i Oslo, dvs. ca. en 

tredjedel. Blant kjøpesentre ligger 51 av 355 i Oslo, ca. en sjuende del, mens for matvarebutikker er 18 

av 156 lokalisert i Oslo, som er en åttendedel. Vi vet heller ikke om geografisk spredning er den samme 

for alle byggeperioder. 

Forståelse av avvik mellom målt og beregnet forbruk krever analyse av alle forskjellene mellom de 

normaliserte inputdata og de reelle driftsparametere. En slik kartlegging krever detaljert kunnskap om 

hvert bygg og faller utenfor oppdragets mandat. 

Angitt gjennomsnittsareal viser at det er blitt bygget stadig større bygg / butikker for alle 

forretningsbygningskategorier. Unntaket er de nyeste kjøpesentrene. Disse har gått litt ned i størrelse. 

Dette henger sannsynligvis sammen med kjøpesenterbestemmelsen fra 1999, som omtales nærmere i 

kap. 7.1.4. For eldre matvarebutikker er snittarealet spesielt lavt, men her er utvalget også svært lite.  
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5. Formålsdelt energibruk per forretningsbyggkategori 
Målet med denne delen av prosjektet har vært å kartlegge energibruk fordelt på formål; 

romoppvarming, ventilasjon, tappevann, belysning osv. Dette er gjort ved å analysere faktiske målte 

energibruksdata for et begrenset antall forretningsbygg. Forretningsbygg er en sammensatt gruppe 

bygg og det kan være store forskjeller i både samlet spesifikt forbruk [kWh/m²·år] og formålsdelingen 

for ulike typer forretningsbygg. Matbutikker har eksempelvis et dominerende energibehov for kjøl/frys, 

- et formål som de fleste andre typer forretningsbygg ikke har. Det er også stor variasjon i størrelse og 

sammensetning av forretningsbygg, fra de meget store kjøpesentre, som kan inneholde handlegater og 

100 butikker av forskjellig slag, til små faghandler som eksempelvis ligger i 1.etg på en bygård.  

5.1 Normative referanser 

NVE ønsket en formålsdeling av energibruk som samsvarer med inndelingen definert i NS 3031 [5]. Det 

må presiseres at NS 3031 inneholder 2 inndelinger. Den ene, vist i Tabell 5.1, er tenkt i forhold til hva 

energien brukes til (netto energibudsjett). Den andre, vist i Tabell 5.2, inneholder energibærere som 

fører energien frem til bygget (energibudsjett for levert energi). Sistnevnte er et oppsett som ofte vil 

være til hjelp i formålsdelingen da noen energiposter kan være direkte knyttet til en energivare eller 

energimåler, eksempelvis en varmepumpe som i et gitt tilfelle leverer til rom- og ventilasjonsvarme.  

 

Tabell 5.1: Netto energibudsjett beskrevet i NS 3031:2007 

Energipost Energibehov 
[kWh/år] 

Spesifikt energibehov 
[kWh/(m2·år)] 

1a Romoppvarming    

1b Ventilasjonsvarme
a
   

2 Varmtvann   

3a Vifter   

3b Pumper   

4 Belysning    

5 Teknisk utstyr   

6a Romkjøling   

6b Ventilasjonskjøling   

Totalt netto energibehov, sum 1 – 
6 

  

Utendørs
b
   

a Varmebehovet til frostsikring av varmegjenvinneren skal tillegges energipost 1b. 
b I tilfeller der utendørs energibehov for oppvarming/snøsmelting, utstyr, belysning eller lignende utgjør 
en betydelig del av bygningens energibruk, skal dette angis som en egen energipost under selve 
energibudsjettet. Men energibehov for dette skal ikke regnes inn i summen for totalt netto energibehov (sum 
1 - 6). 
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Tabell 5.2: Oppsett (budsjett) for levert energi for ulike energikilder definert i NS 3031:2007 

Energivare Levert energi 
[kWh/år] 

Spesifikk levert energi 
[kWh/(m2·år)] 

1 Elektrisitet
a 

  

2 Olje   

3 Gass   

4 Fjernvarme    

5 Biobrensel   

6 Annen energivare
b
, i   

Totalt levert energi, sum 1 – 6   
a For elektrisitet kan denne posten eventuelt deles opp i fire underposter: 1a Direkte elektrisitet 
1b, Elektrisitet til varmepumpesystemer, 1c Elektrisitet til solenergisystemer og 1d Elektrisitet til 
kjølesystemer (komfortkjøling). 
b I tilfeller der det er flere andre energivarer ut over elektrisitet, olje, gass, fjernvarme og biobrensel, kan 
også post 6 deles opp i flere underposter 6.a., 6.b. osv. 

 

Tallene som presenteres videre i rapporten er basert på eksisterende måledata fra enkelte 

forretningsbygg. Private energimålere er montert i energioppfølgings øyemed, dvs. primært for å ha 

kontroll over energikostnadene. Å installere og drifte energimålere i stort omfang er dyrt. Montering 

av energimålere vurderes derfor i forhold til kost-nytteverdien til måleren. Man ønsker dessuten ofte å 

plassere undermålere i en målerstruktur der hovedmåleren fra netteieren eller fjernvarmeselskapet 

ligger øverst. Hovedmålere gjenspeiler levert energi. Målere ligger under disse må følgelig forholde seg 

til levert energi. 

I Norge er det få bygninger som har en detaljert målerstruktur for måling av energibruk. Selv bygninger 

med svært godt detaljert målerstruktur inneholder ikke alltid like mange energipostene som Tabell 5.1. 

Dette skyldes at målere monteres med hensyn til energioppfølging og med tanke på mulighet for 

påvirkning av energibruken. Energibruk til pumper måles eksempelvis sjeldent separat. Det er flere 

grunner til dette. Den første grunnen er kostnaden av å installere en måler per pumpe. Alle bygg med 

vannbårne systemer inneholder mange små pumper. Om hver pumpe skulle ha sin egen måler hadde 

målerinstallasjonen vært svært kostbar. Den andre grunnen er at hver pumpe krever lite energi 

samtidig som driften av pumpene er vanskelig å endre/påvirke da den avhenger av en annen funksjon 

(behov for oppvarming eller kjøling).  

Energipostene brukt i kartlegging av formålsdelt energi er ikke helt identiske med inndelingen gjengitt i 

Tabell 5.1. Hovedtrekkene og tankegangen fra NS3031 er imidlertid forsøkt bevart i størst mulig grad. 

Formålsdelingen viser levert energi, og ikke netto energi. En presisering: Begrepet levert energi brukt 

her refererer til definisjon fra NS 3031 («levert energi: summen av energi, uttrykt per energivare, levert 

over bygningens systemgrenser for å dekke bygningens samlede energibehov inkludert systemtap som 

ikke gjenvinnes»). Så er det også enkelte "nye" energiposter som er naturlig å måle og vise separat. Det 

gjelder eventuelt utendørsforbruk for lys og snøsmelting, kjøl/frys i matvarebutikker, og 

heiser/rulletrapper i kjøpesentre. 
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5.2 Beregnet formålsdelt energibruk basert på byggteknisk forskrift 

I forbindelse med Potensial- og barrierestudie – Norske næringsbygg [3] ble formålsdelt energibruk for 

forskjellige energistandarder beregnet. Tabell 5.3 og 5.4 viser beregnet formålsdeling av energibruken i 

forretningsbygg med utgangspunkt i de forskjellige versjoner av byggteknisk forskrift, men hvor det er 

forsøkt å finne mest mulig reelle verdier for alle inputparametere i beregningene med referanse i hva 

som var vanlig standard for bygg oppført i hver av de aktuelle periodene. Det vil blant annet si at man 

ikke har forholdt seg til standardverdi for belysning eller minste tillatte luftmengde i 

kontrollberegninger gitt av NS 3031, men benyttet representative reelle verdier. Merk at tallene som 

er beregnet henviser til netto energibudsjett iht. NS 3031. 

Fra TEK 1987 til dagens forskriftskravnivå går spesifikk energibruk ned, i takt med innstrammingene i 

byggeforskriftene.  For tidligere byggeår skyldes lavere energiforbruk i hovedsak at det var lavere 

ventilasjonsluftmengder og for de eldste byggene var det sågar kun naturlig ventilasjon med beskjeden 

luftmengde.  

Tabell 5.3: Forretningsbygg - Beregnet netto energibudsjett basert på forskjellige versjoner av byggteknisk forskrift. 
Energipostene er uttrykt i [kWh/m²·år]. Kilde: Multiconsult 

  Spesifikk energibruk  
  [kWh/m²·år] 

Energistandard Passiv-
hus 

Lav-
energi 

TEK 
2010 

TEK 
2007 

TEK 
1997 

TEK 
1987 

TEK 
1969 

TEK 
1949 Eldre 

Energipost                 

Romoppvarming                        17 20 53 61 72 58 72 142 157 

Ventilasjonsvarme (varmebatterier)   0 16 20 56 68 83 65 0 0 

Oppvarming av tappevann              10 10 10 10 10 10 10 10 10 
Vifter (ventilasjon)                 19 25 39 48 84 96 26 0 0 

Pumper                               1 2 4 5 5 5 3 1 1 

Belysning                            28 28 45 56 56 105 105 105 105 

Teknisk utstyr                       4 4 4 4 4 4 4 4 4 

Romkjøling                           0 0 0 0 0 0 0 0 0 

Ventilasjonskjøling (kjølebatterier) 14 18 34 41 45 46 13 0 0 

Sum netto energibudsjett 93 123 210 280 342 407 299 262 277 
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Tabell 5.4: Forretningsbygg - Beregnet netto energibudsjett basert på forskjellige versjoner av byggteknisk forskrift. 
Energipostene er uttrykt i [%]. Kilde: Multiconsult 

5.3 Valg av forretningsbygg med målt formålsdelt energibruk 

Det ble valgt minst fem bygg innenfor de tre typer forretningsbygg definert av NVE: 

• Kjøpesenter 
• Matvarebutikk 
• Annen enkeltstående butikk 

Entro og Multiconsult fikk tillatelse fra flere aktører for å bruke deres forbruksdata i oppdraget. 

Aksepten fra samtlige forutsetter imidlertid at forbruksdataene blir anonymisert i oppdragets rapport 

og eventuelt presentasjoner av oppdragets resultater.  

Detaljeringsnivået ønsket av NVE samsvarer ikke med detaljeringsnivået som er tilgjengelig i de best 

instrumenterte forretningsbyggene. For alle bygg der detaljeringsnivået i målerstrukturen var grovere 

enn ønsket, har målerdata blitt supplert med kartlegging av installert effekt og driftstider, i tillegg til 

dialog med driftere av byggene. Denne kartleggingen, koblet mot analyse av lastprofiler/timeverdier, 

tillater en begrunnet formålsdeling av målerdata.  

Energibruk for minst 3 år (2010 – 2012) er presentert for samtlige bygg.  

Varmeforbruk har blitt steds- og temperaturkorrigert. Bygninger som ligger andre steder i landet ”er 

flyttet” til Oslo-klima som regnes som gjennomsnittsklima for Norge. Temperaturkorreksjon er utført 

ved hjelp av månedlige graddager iht. retningslinjer fra Sintef Fag 6 [10]. Basetemperatur for beregning 

av graddager er 17°C.  

Rom- og ventilasjonsoppvarming måles sjeldent atskilt. Derfor er disse to energipostene slått sammen 

videre i dette kapitlet. Målt energibruk til oppvarming er rapportert under energiposten «Rom- og 

ventilasjonsoppvarming».  

  Spesifikk energibruk  
  [%] 

Energistandard Passiv-
hus 

Lav-
energi 

TEK 
2010 

TEK 
2007 

TEK 
1997 

TEK 
1987 

TEK 
1969 

TEK 
1949 Eldre 

Energipost                 

Romoppvarming                        18 % 17 % 25 % 22 % 21 % 14 % 24 % 54 % 57 % 

Ventilasjonsvarme (varmebatterier)   0 % 13 % 10 % 20 % 20 % 20 % 22 % 0 % 0 % 

Oppvarming av tappevann              11 % 8 % 5 % 4 % 3 % 2 % 3 % 4 % 4 % 
Vifter (ventilasjon)                 20 % 20 % 19 % 17 % 24 % 24 % 9 % 0 % 0 % 

Pumper                               1 % 1 % 2 % 2 % 1 % 1 % 1 % 0 % 0 % 

Belysning                            30 % 23 % 21 % 20 % 16 % 26 % 35 % 40 % 38 % 

Teknisk utstyr                       4 % 3 % 2 % 1 % 1 % 1 % 1 % 1 % 1 % 

Romkjøling                           0 % 0 % 0 % 0 % 0 % 0 % 0 % 0 % 0 % 

Ventilasjonskjøling (kjølebatterier) 15 % 15 % 16 % 15 % 13 % 11 % 4 % 0 % 0 % 

Sum netto energibudsjett 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100% 
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Energibruk til vifter pleier ikke å ha egne energimålere, da strømmålere monteres for hele 

ventilasjonsaggregater. Denne energibruken rapporteres under energiposten «Ventilasjons-

aggregater». 

Nedenfor følger en omtale av de tre byggkategoriene. 

5.3.1 Kjøpesenter 

For å kartlegge formålsdelt energibruk i kjøpesentre ble måledata fra Entros database brukt.  

DnB Næringseiendom, KLP Eiendom og Olav Thon gruppen er tre eiendomsbesittere som eier 

kjøpesentre og benytter Entros energioppfølgingssystem. Alle tre ga samtykke for å stille deres 

forbruksdata til rådighet for prosjektet, forutsatt at kjøpesentre var anonymisert. Disse tre 

eiendomsbesitterne har til sammen ca. 20 kjøpesentre i Entros database med forskjellig 

detaljeringsnivå for målerstrukturen. Blant disse ble 6 kjøpesentrene med godt detaljert målerstruktur 

valgt ut. 

Energibruk i kjøpesentre måles og kostnadsføres som oftest todelt: 

1. Energibruken relatert til felles arealer. Denne faktureres til senterets eier og viderefaktureres til 

leietakere, enten med egne energifakturaer eller gjennom leieutgiftene. Termisk energitilførsel til alle 

butikker (varme og kjøling) måles ofte av hovedmålere som tar for seg hele kjøpesentre.  

2. Strømforbruk i butikkene er som oftest koblet til egne målere i leietakers navn og faktureres av 

nettselskapet direkte til leietakeren. Denne energibruken kalles videre i rapporten «strøm til 

leietaker». Den kan inneholde drift av ventilasjonsaggregater, men ikke nødvendigvis. Dette varierer 

med ventilasjonsløsningen i bygget (sentralisert vs. desentraliserte ventilasjonsaggregater). 

De 6 kjøpesentre som ble valgt pekte seg ut fordi de hadde forbruksdata for både felles arealer og for 

strøm til leietaker. Da formålsdelingen for de 6 kjøpesentrene ble klar, var det fortsatt vanskelig å 

konkludere om formålsdeling av energibruken for et representativt kjøpesenter. Av den grunn ble 

utvalget supplert med 4 andre kjøpesentre som kun hadde måledata over energibruk i felles arealer. 

5.3.2 Matvarebutikk 

Måledata fra ICA Norge er brukt for å kartlegge formålsdelt energibruk i matvarebutikker. 

Multiconsult inngikk avtale med ICA Norge som stilte sine butikker tilgjengelig for dette analysearbeid. 

ICA Norge har god oversikt over energibruken i sine butikker. Det ble plukket ut 3 butikker som hadde 

et representativt spesifikt energiforbruk sammenlignet med gjennomsnittet for de øvrige butikkene, en 

butikk med et høyere forbruk og en butikk med noe lavere forbruk. I forbindelse med et enøk-prosjekt, 

med oppstart i 2004, installerte ICA private undermålere på de store energipostene kjøl/frys og 

ventilasjon på et stort antall butikker. Utvalget ble gjort blant disse butikkene med undermålere. På 

grunn av noen mangler i datasettet for undermålerne i 2010 er formålsdelingen i hovedsak basert på 

årene 2011 og 2012. 

For matvarebutikkene ble det gjennomført befaring i hver butikk for å blant annet registrere antall og 

typer kjøl/frys plug-in (frittstående kjøle/fryse-reoler og -disker som  ikke er tilknyttet det sentrale 
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kjøl/frys-anlegget), installert belysning, ventilasjon med type varmegjenvinning etc. Butikksjefen ble 

spurt om tidligere tiltak / utskiftninger og driftsrutiner. Ved hjelp av mobile energimålere som settes i 

stikkontakt ble det gjennomført måling av energiforbruk på ulike produkttyper og størrelser av 

frittstående kjøl/frys plug-in, samt varmtvannsforbruk over en uke. Det ble altså ikke gjennomført en 

totalmåling som omfattet alt utstyret i alle butikkene over et år, men en ukesmåling på representativt 

utstyr i enkelte butikker. Disse målingene ble brukt til å oppskalere forbruket til det omfang av 

installert kjøl/frys plug-in som var i den enkelte butikk, samt til å beregne årsforbruk som går til dette 

utstyret under antagelsen om at dette forbruket ikke varierer / varierer lite over året. 

5.3.3 Annen enkeltstående butikk 

Måledata fra Entros database ble brukt for å kartlegge formålsdelt energibruk i annen enkeltstående 

butikk. Eiere av butikkene er ikke navngitt fordi informasjon om energikostnader er 

forretningshemmelig.  

Butikkene ble valgt ut fra to kriterier: 

1. Godt detaljeringsnivå i målerstrukturen  

2. Minst 3 år med måledata. 

Gjennomgang av Entros database med disse kriterier ga 5 butikker. Den ene har svært lavt forbruk og 

anses som lite representativ for en gjennomsnittlig norsk butikk. Utvalget ble deretter supplert med en 

sjette butikk med høyt detaljeringsnivå i målerstrukturen, men kun 2 år med måledata.  

Entros database inneholder mange bygg. Likevel er det per i dag få butikker der eieren har investert i 

detaljerte målerstruktur for å ha bedre oversikt over energibruken. Dette kan forklares med at behov 

for energimålere for å identifisere de største energipostene (romoppvarming, varmtvann, ventilasjon, 

belysning, kjøling) kan være like stor i en liten butikk som i et kjøpesenter. Målerstrukturen bestemmes 

ikke av byggets areal. Det er antall energipostene man ønsker å skille, samt den eksisterende 

oppbygging av de elektriske kursene og de vannbårne kursene som bestemmer behovet for 

undermålere.  

I kjøpesentre og store bygg er den totale energibruken [kWh/år] stor. Besparelsespotensialet er større 

enn i små butikker (absolutt forbruk). Investering i undermålere er følgelig mer lønnsomt. Butikkene i 

utvalget er veldig store (fra 19.000 til 37.000m²) og gjenspeiler dessverre ikke en gjennomsnittlig norsk 

butikkbygning (snittareal mellom 1.150 og 5.200m² iht. tabell 4.1).  

5.4 Målt formålsdelt energibruk i kjøpesentre 

Figur 5.1 viser steds- og temperaturkorrigert energibruk i perioden 2008-2012 for de 6 kjøpesentre i 

utvalget. Målt spesifikk forbruk (ikke korrigert) vises i Vedlegg E. 

For senter C var kun målerdata for de 3 siste årene tilgjengelig i Entros database. Senter F ble oppført i 

2009 og hadde ingen komplette måledata før 2010. 
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Spesifikk energibruk for alle sentre ligger mellom 250 og 450 kWh/m²·år. Snittet ligger rundt 

330kWh/m²·år og er noe høyere enn kartleggingen presentert i tabell 4.1. Det skyldes at senter A og B 

er fra 70-tallet og drar gjennomsnittet opp. 

Steds- og temperaturkorrigering av den målte energibruken viste at den totale spesifikke energibruken 

ble nesten uendret i senter B. I senter D, E og F ligger endringen på rundt 10 kWh/m²·år, mens den er 

opptil 20 kWh/m²·år i 2012 og 2010, for henholdsvis senter A og C. Dette tyder på et stort energibruk 

til oppvarming i senter A og C, en moderat energibruk til oppvarming i senter D, E og F og en liten 

energibruk til oppvarming i senter B. 

 

Figur 5.1: Steds- og temperaturkorrigert energibruk med informasjon om byggeår/rehabiliteringsår og 
varmeforsyningskilde i perioden 2008-2012 for 6 kjøpesentre. Kilde: Entros database.  
 

Den spesifikke energibruk i kjøpesentre A, B og F lå over 400 kWh/m²·år i 2008 og har gått ned til 300-

350 kWh/m²·år fra 2008 til 2012. Dette er et resultat av bevisst energieffektiviseringsarbeid, dvs. både 

iverksettelse av energieffektiviserende tiltak og aktiv bruk av energioppfølgingssystemet til Entro. 

Senter E er den nyeste av alle og har nesten like lav forbruk som senter D som er den eldste i utvalget. 

Både senter C og F er bygget etter tusenårsskifte. Begge ligger på ca. 300 kWh/m²·år som antas å være 

det gjeldende gjennomsnittet for norske kjøpesentre. Senter A og B, fra hhv. 1971 og 1969 har høyest 

forbruk. Dette samsvarer godt med forbrukstallene vist i Tabell 4.2 og 4.3. 

Tabell 5.5 oppsummerer kartleggingen av formålsdelt energibruk i 10 kjøpesentre. Merk at senter G til 

K ikke inneholder målinger av strøm til leietakere. Energipostene belysning og utstyr måles ikke i 

forhold til hva energien brukes til, men i forhold til hvor energien blir brukt. Det måles energibruk for 

lys og utstyr som går til felles arealer og energibruk for lys og utstyr som går til leietakere. Disse 

postene er bevart i tabellen. I sentere der energibruk til heis, rulletrapp og rullebånd er registrert med 

egne målere, vises forbruket som en egen energipost kalt «Heis, rulletrapp og rullebånd». 

Utfra alle målte dataene er det forsøkt å definere et representativt kjøpesenter. Tallene for det 

representative senteret vises i kolonnen som er mest til høyre i Tabell 5.5 samt i Figur 5.2. 
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Kartleggingen har avdekket følgende:  

• Strøm til leietaker er den største energiposten. Denne går hovedsakelig til belysning i 
butikkene, evt. kjøkken, kjøleskap osv. hvis kjøpesenteret har restauranter. Der ligger trolig et 
stort energisparepotensial. Butikkene har mye fokus på utstillingsbelysning. Det brukes ikke 
energisparende utstyr til dette formålet. Suppleres den med energibruk til belysning og utstyr i 
felles arealer utgjør energiposten «Belysning og utstyr» ca. halvparten av energibruken i et 
kjøpesenter. 
 

• Energi til oppvarming er det nest største energiposten. Kartleggingen viser at den kan varierer 
mye. I tabellen er det en faktor 30, fra senter G med 5 kWh/m²·år til senter C med 153 
kWh/m²·år. Varmeforbruk i senter G er ikke representativ. For det første har bygget en 
varmepumpe, for det andre er energibruk i leietakernes areal ikke tilgjengelig, og kan 
inneholde noe varmeforbruk.   

• Energi til ventilasjon er den tredje største energiposten og opptar 11 % av den totale 
energibruken. Denne andelen er lavere enn alle teoretiske inndelingene viser, uavhengig av 
forskriftsnivå (tabell 5.4). I de fleste yrkesbygg følger driftstiden til ventilasjonsaggregatene 
brukstiden til bygget. Det er det første energieffektiviserende tiltak som blir iverksatt når et 
bygg etablerer energioppfølgingsrutiner. 
 

• Energi til kjøling er den fjerde og den siste av de store energipostene. Den står for ca. 8 % av 
den totale energibruken. Energi til kjøling varierer med en faktor 3 blant kjøpesentre kartlagt i 
prosjektet. Når det benyttes fjernkjøling blir kostnader til kjøling mye større enn når bygget 
disponerer egne kjølemaskiner. Fjernkjøleselskapet fakturerer kjøleenergi som leveres til 
bygget, ikke energien som går til kjølemaskiner. 

 

 

Figur 5.2: Spesifikk energibruk til hver energipost i et kjøpesenter, energibruk er oppgitt i hhv. [kWh/m²·år] og [%] på 
det øverste og det nederste diagrammet. Kilde: Entros database.  
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Tabell 5.5: Kartlegging av formålsdelt energibruk i 10 kjøpesentre. Sentere ført i kolonner med lysegrå bakgrunn inneholder ikke strøm til leietaker.  Kilde: Entros database 

Energipost Senter A Senter B Senter C Senter D Senter E Senter F Senter G Senter H Senter J Senter K 
Representativ 

senter 

  [kWh/m²·år] [kWh/m²·år] [kWh/m²·år] [kWh/m²·år] [kWh/m²·år] [kWh/m²·år] [kWh/m²·år] [kWh/m²·år] [kWh/m²·år] [kWh/m²·år] [kWh/m²·år] 

Rom- og 
ventilasjonsoppvarming 

96 50 153 27 77 95 5 91 110 65 85 

Varmtvann 3 2 27 4 1 25 2 11 9 2 9 

Ventilasjonsaggregater 91 36 13 40 15 44 43 18 35 26 36 

Pumper n.a. n.a. n.a. n.a. n.a. n.a. n.a. 3 n.a. n.a 3 

Felles arealer, lys og utstyr 56 76 6 20 7 42 33 37 47 20 34 

Strøm til leietaker, lys og utstyr 126 177 80 139 72 123 n.a. n.a. n.a. n.a. 120 

Kjøling 48 21 13 (1) 28 34 (1) 4 13 29 46 12 25 

Heis / rulletrapp / rullebånd n.a. 7 n.a. n.a. 1 n.a. n.a. n.a. n.a. n.a. 4 

Snøsmelting - 18 - - - 32 - - - - - 

SUM 420 387 291 260 208 364 97 188 246 124 316 

Areal 
             

24.512  
               

6.191  
               

5.157  
               

7.100  
               

7.452  
               

3.825  
             

11.994  
             

42.600  
             

11.000  
      

29.502    

Byggeår / Rehabilitering 1971 1969 2003 1935 2009 2004 1987 1999 1998 1999   

Varmeforsyning El.kjel / Olje Fjernvarme Fjernvarme Fjernvarme Fjernvarme Fjernvarme Varmepumpe Varmepumpe Fjernvarme Fjernvarme   

Kjøling Kjølemaskin Kjølemaskin Fjernkjøling Kjølemaskin Fjernkjøling Kjølemaskin Kjølemaskin Kjølemaskin Kjølemaskin Kjølemaskin   

Luftmengde [m³/h.m²] 
                 

15,7  
                 

10,4  
                 

17,0  
                 

14,9  
                 

17,6  
                 

15,2  n.a. n.a. n.a. n.a.   

Varmegjenvinner  
ventilasjonsanlegg 

Roterende / 
Plate / 
Batteri 

Ingen / 
Roterende / 

Plate 
Plate 

Omluft / 
Batteri / 

Plate 
 Roterende  

Roterende / 
Plate / 
Batteri 

n.a. n.a. n.a. n.a.   
Åpningstid  
[timer i uke] 

63 64 38 69 58 48 
n.a. n.a. n.a. n.a.   

(1) Ved tilkobling til fjernkjøling fakturerer energileverandør netto kjølebehov (antall kWh kjøling levert til bygget, ikke antall kWh brukt ved kjølemaskinen). For å kunne 
sammenligne energiposten «kjøling» på tvers av sentrene er fjernkjøling omregnet til et kjølemaskinforbruk der COP er antatt å være lik 3.
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5.5 Målt formålsdelt energibruk i matvarebutikk 

Tilgjengelig målt spesifikk energibruk i perioden 2008-2012 for de 5 matvarebutikkene vises i Figur 5.3. 

Matbutikk A skiller seg ut med det høyeste spesifikke energiforbruket. Hovedårsaken er at dette er et 

supermarked med ferskvareavdeling og således noe mer/større tetthet med kjøl/fryse installasjoner. 

Matbutikk E har lavest spesifikk forbruk, dette til tross for lengst åpningstid, noe som tyder på at 

teknisk utstyr er moderne og driften god. Snittet ligger rundt 618 kWh/m²·år og er noe høyere enn 

snittet fra NVEs energimerkedatabase som er på 458 kWh/m²·år. Men så er også gjennomsnittlig areal 

høyere i NVEs database enn for snittet av de 5 utvalgte vi her ser på, noe som naturlig gir et lavere 

spesifikt forbruk (Ref. Figur 4.4) og derfor forklarer noe av forskjellen. Så er også antallet 

matvarebutikker i NVEs energimerkedatabase forholdsvis lite. 

ICA Norge startet et «enøk-program» i 2004. Energioptimalisering er oppnådd blant annet ved 

behovsstyrt ventilasjon basert på temperatur og åpningstider, styring av varmluftsporter, analyse av 

kuldedrift, osv. Av forbruksoversikten ser vi at spesielt matbutikk A, C og E har oppnådd 

forbruksreduksjon de siste årene.  

På Figur 5.3 vises steds- og temperaturkorrigering av den målte energibruken. Korrigeringen har svært 

liten betydning for forbrukstallene. Dette bekrefter at det er et lavt energibruk til oppvarming i 

matvarebutikker. Ingen av matvarebutikkene har installert romvarme, foruten varmluftsvifte på lager.  

Det har ikke vært mulig ut fra energianalysen å skille pumpeenergien fra teknisk utstyr som 

panteautomat, kassaapparater, kjøkkenutstyr, søppelpresse. Dette er derfor på felles energipost. Det 

antas imidlertid at pumpeenergien er langt større enn øvrig teknisk utstyr, på grunn av omfanget av 

pumper i det sentrale kjøl/frys-anlegget. 

 

Figur 5.3: Steds- og temperaturkorrigert energibruk med informasjon om byggeår/rehabiliteringsår og 
varmeforsyningskilde i perioden 2008-2012 for 5 matvarebutikker. Kilde: ICA Norge / netteier. Bearbeiding av 
tallmateriale v/ Multiconsult. 

Tabell 5.6 og Figur 5.4 viser resultater av kartleggingen av formålsdelt energibruk i matvarebutikker. 
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Tabell 5.6: Kartlegging av formålsdelt energibruk i 5 matbutikker.  Kilde: ICA Norge / netteier/ Multiconsult. 

Energipost Matbutikk A Matbutikk B Matbutikk C Matbutikk D Matbutikk E Representativt 

  [kWh/m²•år] [kWh/m²•år] [kWh/m²•år] [kWh/m²•år] [kWh/m²•år] [kWh/m²•år] 

Rom- og 
ventilasjonsvarme 

15 11 26 2 16 17 

Varmtvann 20 9 9 9 9 12 

Ventilasjonsaggregater 30 54 58 73 39 45 

Pumper og teknisk utstyr 107 162 61 47 44 94 

Belysning 148 136 120 119 125 131 

Ventilasjonskjøling * 15 * 5 * 10 

Kjøl/frys sentralanlegg 329 117 190 280 241 226 

Kjøl/frys plug-in 63 73 96 49 44 65 

Sum årlig spesifikk 
energibruk [kWh/m²•år] 

712 576 560 585 499 599 

Tilleggsinformasjon 

Areal [m²] 1735 969 581 898 1070   

Byggeår / Rehab. butikk 2007 / 2012 1985 / 2000 1987 / 2006 2002 / - 1992 / -   

Varmeforsyning El El El Fjernvarme El   

Varmegjenvinner 
ventilasjonsanlegg 

Roterende Roterende Roterende Roterende Roterende   

Varmegjenvinning fra 
kjøl/frys 

Ja Ja Ja Ja Ja   

Belysningsarmaturer T5 T8 T5 T8 T5   

Åpningstid [timer i uke] 70 93 93 87 103   

* ventilasjonskjøling inkludert i posten kjøl/frys sentralanlegg. 

Kartleggingen har avdekket følgende: 

• Den desidert største energiposten er kjøl/frys sentralanlegg.  Sammen med kjøl/frys plug-in 
utgjør kjøl/frys samlet sett nær halvparten (48 %) av totalt forbruk. Det er dels store 
variasjoner matbutikkene imellom på hvor store disse energipostene er (33 - 57 % av totalen). 
Det er noe forskjell på fordelingen mellom sentralanlegget og plug-in, noen har vesentlig flere / 
større tetthet av frittstående kjøl/frys plug-in i forhold til andre butikker. Alle matbutikkene har 
glassdører på kjølereolene, men ikke alle har overtrekk på kjøl/frys-diskene natterstid. 
 

• Belysning er nest største energipost. Installert lyseffekt som grunnbelysning i butikklokalet er 
ca 30 W/m² (varierer fra 25 - 35 W/m²). I tillegg kommer effektbelysning på enkelte reoler etc. 
Det er viktig at varene er godt belyst. Og med butikkens lange åpningstid blir energiforbruket 
høyt. Tre matbutikker har moderne energieffektiv belysning (lysrør type T5 med elektronisk 
forkobling), mens to har eldre belysning (lysrør type T8 med mekanisk forkobling). Utvalget er 
lite og ukjente variable for stor til å si noe helt konkret om forskjellen i energibruk til belysning 
mellom T5 og T8 i dette tilfellet.  
 

• Dernest kommer energibruk til pumper og teknisk utstyr. Pumpeenergien er naturlig nok 
betydelig på grunn av det sentrale kjøl/frys-anlegget.  

 

• Rom- og ventilasjonsvarme, varmtvann og ventilasjonskjøling er til sammenligning beskjedne 
energiposter. Lokalene tilføres forvarmet og temperert ventilasjonsluft, og for øvrig er det 
store internlaster med kjøl/frys plug-in og belysning som avgir varme i butikklokalet.    
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Figur 5.4: Spesifikk energibruk til hver energipost i matvarebutikk, energibruk er oppgitt i hhv. [kWh/m²·år] og [%] på 
det øverste og det nederste diagrammet. Kilde: ICA Norge / netteier / Multiconsult. Bearbeiding av tallmateriale v/ 
Multiconsult. 

5.6 Målt formålsdelt energibruk i annen enkeltstående butikk 

Steds- og graddagskorrigert energibruk i perioden 2008-2013 for de 6 enkeltstående butikkene vises i 
Figur 5.5. Målt forbruk er tilgjengelig i vedlegg E. Temperaturkorreksjon hadde nesten ingen betydning 
for forbrukstallene, bortsett fra butikk B der korrigeringen utgjør ca. 10 kWh/m²·år de årene der været 
har avviket mest fra et normalt år (2008, 2009, 2010 og 2011). Dette tyder på et lavt energibruk til 
oppvarming i alle butikker unntatt butikk B. 

Butikk F ble ferdigstilt i 2012. For denne butikken inneholder Entros database kun 2 år med målerdata. 

Spesifikk energibruk varierer mye blant de 6 butikkene; det er en faktor 3 mellom den laveste og den 
høyeste energibruken. Butikk D brukte mindre enn 100 kWh/m²·år i 2012 og 2013. I butikk B nådde 
derimot spesifikk energibruk nesten 320 kWh/m²·år i 2010. Snittet ligger rundt 180 kWh/m²·år og er 
noe lavere enn gjennomsnittstallene fra SSB, Enova og Entros database (hhv. 214, 216 og 
213kWh/m²·år). Butikk D, E og F har et spesifikt forbruk under 130 kWh/m²·år de to siste årene. 
Energibruk i butikk A og B ligger inntil 180 kWh/m²·år fra 2011 til i dag.  
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Figur 5.5: Steds- og temperaturkorrigert energibruk med informasjon om byggeår/rehabiliteringsår og 

varmeforsyningskilde i perioden 2008-2012 for 6 kjøpesentre. Kilde: Entros database.  

Spesifikk energibruk i de utvalgte butikkene er nokså lav. Dette har flere forklaringer: 

• Byggeår/Rehabilitering  
Alle butikkene bortsett fra butikk B er bygget eller rehabilitert i løpet av de fem siste årene. Se 
informasjon om byggeår/år for rehabilitering i Figur 5.5. De nye byggene er bygget etter 
kravene i byggeteknisk forskrift TEK07 (butikk 5) og TEK10 (butikk 6), noe som bidrar til den 
lave energibruken. 
 

• Rehabilitering  
Butikkene A, C og D har vært gjenstand for rehabilitering i henholdsvis 2012, 2010 og 2007. 
Rehabilitering besto av både oppgradering av butikkenes interiør og innretninger, samt en 
gjennomføring av energieffektiviserende tiltak. Butikk B er den eneste butikken av eldre dato 
som ikke har vært gjenstand for rehabilitering. Det er også den eneste butikken i utvalget som 
har batterivarmegjenvinner i ventilasjonsaggregatene. Alle andre aggregater har roterende 
varmegjenvinner. 

 
• Bruksareal og bygningskropp 

Bruksareal til butikkene i utvalget ligger mellom ca. 20.000 og 35.000m². Butikkene har en 
kompakt bygningsform og lite bygningsskallsareal i forhold til gulvareal. Dette påvirker 
energibruken til oppvarming positivt. Som nevnt tidligere er utvalget arealmessig ikke 
representativ for en gjennomsnittlig stor norsk butikk. 
 

• Varmeforsyning ved hjelp av varmepumpe 
Butikk D og F er forsynt med en bergvarmepumpe. Dette forklarer at spesifikk energibruk i 
disse butikkene er i nærheten av 100 kWh/m²·år. 
 

• Energiprogram i periode 2009-2012 
Butikkene A til D deltok i et energiprogram i perioden 2009 til 2012. Energibruken ble markant 
redusert etter at programmet var blitt gjennomført.  
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• Drift og energioppfølging 
I 2011 ble det kjørt et eget «målerprosjekt» for å etablere en detaljert målerstruktur i alle 
butikkene. Butikkene har alle mellom 20 og 50 energimålere med daglig overføring av 
timeverdier til energioppfølgingssystemet. Hensikten med energimålere er å hjelpe driftere til 
å finne årsaken ved eventuelt økning i energibruken, samt å oppdage avvikene raskest mulig. 
Alle butikkene har en dedikert drifter som også har ansvar for å følge energibruken. Avvik i 
forhold til ET-kurven kontrolleres ukentlig. Avvik i forhold til budsjett kontrolleres månedlig. 
Det avholdes månedlig energimøter og energibruken rapporteres sentralt månedlig. Butikkene 
i utvalget har stor interesse for på energieffektivisering, og har lang tradisjon for å følge opp 
energibruken. De har brukt energioppfølgingssystemet til Entro i over 10 år. 

Tabell 5.7 og Figur 5.6 viser resultater av kartleggingen av formålsdelt energibruk i enkeltstående 
butikker. 

 

Tabell 5.7: Kartlegging av formålsdelt energibruk i 6 enkeltstående butikker.  Kilde: Entros database 

Energipost Butikk A Butikk B Butikk C Butikk D Butikk E Butikk F 
Representativ 

butikk 

 
[kWh/m²·år] [kWh/m²·år] [kWh/m²·år] [kWh/m²·år] [kWh/m²·år] [kWh/m²·år] [kWh/m²·år] 

Rom- og 
ventilasjonsoppvarming 

20 87 59 23 41 13 52 

Varmtvann 3 7 5 4 2 4 4 

Ventilasjonsaggregater 34 38 30 24 11 13 25 

Pumper n.a. n.a. n.a. n.a. 11 n.a. 11 

Lys 62 71 45 14 45 47 54 

Teknisk utstyr / diverse 
el.forbruk 

48 63 37 10 33 37 43 

Kjøling (1) 1 5 3 6 4 3 4 

Utelys / P-hus 3 4 13 n.a. 1 n.a. 5 

Data 5 6 4 3 3 3 4 

Sum årlig spesifikk 
energibruk 
[kWh/m²·år] 

177 280 195 84 151 119 202 

Tilleggsinformasjon         

Areal [m²] 
             

19.337  
             

19.320  
             

31.979  
             

34.677  
             

36.007  
             

37.376  
 

Byggeår / Rehabilitering 1988/2012 1997 2000/2010 1975/2007 2010 2012  

Varmeforsyning Fjernvarme El.kjel Fjernvarme Varmepumpe Fjernvarme Varmepumpe  

Luftmengde [m³/h.m²]                    7,6                  10,4   n.a.   n.a.   n.a.   n.a.   

Varmegjenvinner 
ventilasjonsanlegg 

Roterende Batteri Roterende Roterende Roterende Roterende  

Belysningsarmaturer T5 T5 T5 Noe LED T5 T5  

Åpningstid [timer i uke] 70 77 70 77 64 70  

(1) Tallet som er rapportert for kjøling henviser til energien brukt til kjølemaskin, ikke energien som kjølemaskinen leverer. 

Kartleggingen har avdekket følgende: 

• De 3 største energipostene utgjøres av belysning, energibruk til utstyr (kassakontorer, logistisk, 
utstyr for varemottak, informasjonsskjermer osv) og rom- og ventilasjonsoppvarming. 

• I eldre bygg som ikke er rehabilitert er energibruk til oppvarmingen den aller største 
energipost. 
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• Bruk av roterende varmegjenvinnere og bergvarmepumpe er energieffektive tiltak som 
påvirker energibruken til oppvarming i stor grad. 

• Energibruk til ventilasjon er moderat (12 % av totalt forbruk). I butikker med fokus på 
energieffektivisering vil alltid ventilasjonsaggregatene slås av utenfor ansattes tilstedeværelse. 

• Energibruk til belysning er betydelig, selv ved bruk av T5-armaturer som grunnbelysning. Som 
regel inneholder store butikker flere nivåer belysning: nødlys, vaskelys (grunnbelysning) og 
utstillingslys (spoter). Det er viktig at varene er godt belyst. For belysning er det tatt mer 
hensyn til markedssjefen sine behov enn til driftssjefens ønsker. 

• Energibruk til kjøling utgjør bare 2 % av levert energi. I en av butikkene måles virkningsgraden 
til kjølemaskinen. Denne viser høye verdier: fra 3,44 til 5,23 i perioden fra mai til september. 
Samtidig er butikkene som inngår i utvalget store og har stor takhøyde. Dette hjelper til å 
begrense energibruk til kjøling, samt at takluker brukes til frikjøling om sommeren. 

  

 

  

Figur 5.6: Spesifikk energibruk til hver energipost i annen enkeltstående butikk, energibruk er oppgitt i hhv. 
[kWh/m²·år] og [%] på det øverste og det nederste diagrammet. Kilde: Entros database. 
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5.7 Sammenligning formålsdelt energibruk i ulike typer forretningsbygg 

Det kan være interessant å sammenligne formålsdelt forbruk i de tre typene forretningsbygg vi har 
analysert og funnet representativt forbruk for. De tre typene har hatt noe ulik inndeling i formål, og det 
har derfor vært nødvendig å gjøre visse antagelser om disse for å samle alt forbruket i sammenlignbare 
poster: 

• Kjøpesenter: Det antas at 90 % av postene "Felles arealer, lys og utstyr" og "Leietakerstrøm, lys 
og utstyr" er belysning. Posten "Heis / rulletrapp / rullebånd" legges under ny post "Teknisk 
utstyr". 

• Matvarebutikk: Det antas at 70 % av posten "Pumper og teknisk utstyr" er pumpeenergi. 
Postene "Kjøl/frys sentralanlegg" og "Kjøl/frys plug-in" legges under ny post "Teknisk utstyr". 

• Enkeltstående butikk: Postene " Teknisk utstyr / diverse el.forbruk" og "Data" legges under ny 
post "Teknisk utstyr". Posten "Utelys / P-hus" utelates i denne sammenheng. 

Resultatet er vist i Figur 5.7. Grunnet overnevnte antagelser og usikkerheten dette gir, er ikke de 
enkelte verdiene angitt, da hensikten bare er å vise omtrentlig størrelsesforhold mellom de ulike typer 
forretningsbygg sine energiposter. 
 

  
Figur 5.7: Sammenligning formålsdelt forbruk i ulike typer forretningsbygg. 

Kartleggingen har avdekket følgende: 

• Rom- og ventilasjonsvarme varierer betydelig, størst i kjøpesenter og minst i matvarebutikk. 
• Varmtvannsforbruket er relativt lavt i alle typene forretningsbygg. 
• Forbruk ventilasjonsaggregater har relativt små forskjeller. 
• Pumpeenergien er betydelig i matvarebutikker, mens relativt beskjedent i øvrige. 
• Belysning er meget store poster i kjøpesentre og matvarebutikker, noe mindre i enkeltstående 

butikker. 
• Teknisk utstyr representerer svært stort forbruk i matvarebutikker (kjøl/frys), mens relativt 

beskjedent i øvrige. 

• Klimakjøling er nokså beskjedent i alle typene, men størst i kjøpesentre.  
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6. Samlet energibruk i forretningsbygg 
 

Det finnes ikke noen god statistikk over energibruk for forretningsbygg spesielt, kun for yrkesbygg 

samlet sett. I Energibruk i Fastlands-Norge (rapport NVE 2011) er utviklingen i samlet energibruk i 

yrkesbygg presentert og analysert. Forbruksutviklingen er vist i Figur 6.1. I rapporten fremkommer at 

mens det fra 1976 til 1996 var en gjennomsnittlig årlig vekst i energibruken på nesten 3 prosent per år, 

har veksten avtatt til 1 prosent per år fra 1996 til 2009. Men ifølge NVE som kilde er det stor usikkerhet 

i tallmaterialet til SSB som statistikken baserer seg på. 

 

Figur 6.1: Energibruk i yrkesbygg innenfor tjenesteyting, bygg og anlegg og primærnæringene. Kilde: NVE / SSB 

I Potensial- og barrierestudie [3] er det med utgangspunkt i arealtall og spesifikk energibruk 

representativt for hver byggeperiode (TEK) funnet et teoretisk beregnet energibruk (levert energi) i 

2010. Dette er presentert for forretningsbygg nedenfor. Samlet energibruk for forretningsbygg anslås 

til nær 11 TWh/år i 2010, og er med det den bygningskategorien som representerer det største 

energiforbruket på hele 30 % av samlet energibruk i yrkesbygg.  

Tabell 6.1: Teoretisk beregnet energiforbruk i forretningsbygg [GWh/år], 2010. Kilde: Potensial- og barrierestudie – 
Norske næringsbygg 

Årsklasser Aktuell TEK Forretningsbygning (GWh i 2010) 

2007-2010 TEK’07 367 

1997-2006 TEK’97 1 856 

1987-1996 TEK’87 3 532 

1969-1986 TEK’69 3 778 

1949-1968 TEK’49 1 177 

-1949 Eldre 144 

SUM  10 855 
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7. Trender og drivere for energibruk i forretningsbygg 
 

Dette kapitlet beskriver hvilke trender og drivere som har påvirket energibruken historisk sett, samt at 

det prøver å si noe om hvordan vi kan forvente den fremtidige utviklingen. Avsnitt 7.1 beskriver 

trender og drivere som har og som mulig vil påvirke arealutviklingen, mens avsnitt 7.2 ser på trender 

og drivere som har påvirket den spesifikke energibruken. Kapitlet avsluttes med en oppsummering av 

funnene fra intervjuene med de ulike eiendomsaktørene, hvor formålet med intervjuene var å få 

bekreftet eller avkreftet de hypotesene vi har skissert i de to tidligere avsnittene.   

Fordi det i dag ikke finnes noen god statistikk med lange tidsserier, hverken for energibruk eller 

arealutviklingen i forretningsbygg, har det vært vanskelig å kvantifisere hvordan de ulike driverne har 

og vil påvirke arealutviklingen eller den samlede energibruken. Drivere og trender er derfor kun 

beskrevet kvalitativt og med noe deskriptiv statistikk. Der hvor det har vært mulig har det blitt kjørt 

enkle statistiske analyser. Dette er kommentert spesifikt i teksten. 

7.1 Trender og drivere som påvirker arealutviklingen 

I dette delkapitlet ser vi på trender og drivkrefter som kan påvirke arealutviklingen. Dette er trender og 

drivere som i vår tankemodell vil påvirke energibruken i forretningsbygg gjennom arealutviklingen.  

7.1.1 Befolkningsvekst 

Befolkningen i et område vil utgjøre både deler av ressursgrunnlaget og kundegrunnlaget for 

næringslivet generelt og handelsnæringen spesielt. Med ressursgrunnlag mener vi at handelsnæringen 

vil hente nødvendig arbeidskraft fra befolkningen i et omland rundt handelsstedet. Befolkningen vil 

også gjenspeile kundegrunnlaget for handelsnæringen. Kundegrunnlaget og deres kjøpekraft vil til 

sammen utgjøre omsetningen for handelsnæringen. Dersom befolkningen øker vil 

omsetningspotensialet øke, og beslutningstagerne (for å bygge nytt areal innen forretningsbygg) vil 

benytte dette i sine avgjørelser omkring utbygging av areal. 

I forbindelse med utvikling av arealet i forretningsbygg er befolkningsutviklingen mest relevant når det 

gjelder virkningen dette har på kundegrunnlaget for handelsnæringen. Økt befolkning vil gi økt 

kundegrunnlag. Når kundegrunnlaget øker vil omsetningen i bedriftene øke, og det vil bli investert i 

nytt areal. Det økte arealet vil igjen gi økt energibruk i forretningsbygg. 

 

Det er videre lite trolig at mangel på arbeidskraft vil føre til at man velger å utsette eller skrinlegge 

planer om utbygging av areal innen forretningsbygg. Vi velger derfor å neglisjere denne effekten. 

I figuren under har vi illustrert befolkningsutviklingen i Norge (som helhet) i perioden mellom 1990 og 

2013, samt prognosen for befolkningsveksten frem til 2040. Den samlede befolkningen i Norge har 

vokst fra i overkant av 4,2 millioner personer i 1990 til over 5 millioner i 2013. Søylene i figuren viser 
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veksten i befolkning fra året før. For eksempel er veksten mellom 1999 og 2000 på omtrent 0,7 

prosent. Når det gjelder årlig vekst er det tydelig at veksten har vært sterkest fra 2004 til i dag. 

 
Figur 7.1: Befolkningsvekst 1990 til 2013 i antall personer (millioner) og årlig prosentvis endring, samt prognose for 
befolkningsvekst (MMMM) i antall personer fra 2014 til 2040 og årlig prosentvis endring. Kilde: SSB. 

 

Det er ventet en høy befolkningsvekst i årene som kommer med en årlig vekstrate på over 1,2 prosent. 

I 2040 er det estimert til å være nærmere 6,5 innbyggere i Norge. Fra dagens 5 millioner tilsvarer det 

en vekst på 30 prosent.  Flere mennesker betyr at kundegrunnlaget øker, som igjen vil føre til økt 

energibruk. 

For å teste hypotesen vår om at befolkningsutviklingen påvirker arealet har vi gjennomført en statistisk 

analyse. Det hadde vært mest formålstjenlig og gjort den statistiske analysen basert på data over det 

samlede arealet av forretningsbygg. Det finnes imidlertid ikke noe brukbart datagrunnlag for det 

samlede arealet annet enn punktestimatet fra Potensial- og barrierestudien i 2010. Vi har derfor valg å 

benytte et datasett over salgsareal i kjøpesenter6 som en proxy på virkningen av befolkningsvekst på 

det samlede arealet i forretningsbygg.  

Resultatene fra den statistiske analysen gjort i forbindelse med dette arbeidet, viser at det er en positiv 

statistisk sammenheng mellom utviklingen i befolkning og utviklingen i salgsarealet. Dette resultatet er 

i seg selv interessant siden tidligere arbeider om sammenhenger mellom befolkningsvekst og 

arealutvikling kun har basert seg på enklere korrelasjonsanalyser. Vi viser for øvrig til vedlegg F for en 

ytterligere beskrivelse av den statistiske analysen. Dette styrker hypotesen. 

                                                      
6 Datasettet er hentet fra Senterboken, 2013. Salgsareal i kjøpesenter for årene 2001-2011. 
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7.1.2 Økonomisk vekst 

Den økonomiske veksten som er relevant for handelsnæringen er veksten i konsum av varer. Konsumet 
av varer vil igjen avhenge av hvor mye kjøpekraft konsumentene har, og hvor mye av denne 
kjøpekraften som brukes til kjøp av varer. Utviklingen i reallønn gir en god indikasjon på hvordan 
kjøpekraften utvikler seg. Reallønn er nominell lønn justert for prisutviklingen for varer og tjenester.  

I figuren er reallønnsutviklingen fra 1990 til 2012 illustrert. Reallønn (årslønn) målt i 2010 priser var på 

omtrent 250 000 kroner i 1990. Over perioden frem mot 2012 har denne vokst til noe over 450 000 

kroner. Den årlige veksten i reallønn er illustrert ved søylene i figuren under. Her er relativt stor 

variasjon mellom årene. Dette skyldes dels at reallønnsveksten påvirkes av hvordan den generelle 

konjunktursituasjonen er, samt at hovedforhandlinger (spesielt i offentlig sektor) skjer hvert andre år. 

 

Figur 7.2: Reallønnsutvikling 1990 til 2012 i 2010-priser og årlig prosentvis endring. Kilde: SSB. 

Note: Tallene er gjennomsnitt for alle lønnstagere. 

 

Årsak-virkningssammenhengen er at når reallønnen øker vil de potensielle kundene (kundegrunnlaget) 

få økt kjøpekraft. Den økte kjøpekraften kan brukes både til løpende konsum og sparing. I figuren 

nedenfor ser vi hvordan varekonsumet har endret seg i perioden 1995 til 2013. Det mest interessante 

her er at konsumet av alle varer øker. Etterspørselen etter «Andre varer» øker mest. 
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Figur 7.3 Varekonsumindeks 1995-2013. Kilde: SSB. 

 

Det som brukes til det løpende konsumet vil gi økt omsetning for handelsnæringen. Den økte 

omsetningen vil igjen føre til at arealet i forretningsbygg øker. Økt areal vil igjen gi økt energibruk. 

 

 

Vi har også for reallønn gjort en test av vår hypotese ved hjelp av statistisk analyse. Resultatene viser at 

det finnes en statistisk sammenheng mellom reallønn og utviklingen i salgsareal i likhet med 

befolkningsutviklingen. Vi viser for øvrig til vedlegg F for en ytterligere beskrivelse. Dette styrker 

hypotesen. 

Det er ikke noe som skulle tilsi at den økonomiske veksten vi har hatt de siste tiårene ikke skal fortsette 

i årene som kommer. Hypotesen er at «kjøpefesten» fortsatt vil påvirke arealutviklingen i Norge med 

flere butikker og utsalgssteder, som igjen vil øke den samlede energibruken. 

7.1.3 Arealkostnader 

Kostnader knyttet til bygging av arealer, som priser på tomter og anleggsarbeid osv., vil være del av 

investorenes beslutningsgrunnlag når avgjørelser om å bygge nye arealer forretningsbygg eller å 

rehabilitere eksiterende tas. 

På generelt grunnlag kan vi si at arealkostnadene bestemmes av prisen på innsatsfaktorer (arbeidskraft 

og materialer), tomtepris og krav til profittmargin. Videre vil arealkostnadene påvirkes av hvilke krav 

som stilles til de bygningene som bygges eller rehabiliteres gjennom forskriftene som igjen påvirker 

priser på innsatsvarer og profittmarginen.  
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Det finnes i dag lite statistikk knyttet direkte til arealkostnader. Det er derfor vanskelig å si hvordan 

utviklingen har vært. Prisen på innsatsvarer styres til en stor grad av utviklingen i råvarepriser, for 

eksempel priser for trevirke og stål. Tomtepriser avhenger på sin side av etterspørselen etter arealer 

som igjen er tett knyttet opp mot befolkningsutviklingen og knapphet på arealer. Profittmarginer angir 

avkastningskravet til de entreprenørene. Avkastningskravet vil avhenge blant annet av 

konkurransesituasjonen i entreprenørmarkedet og den generelle utviklingen i norsk økonomi.  

Intervjuene som ble avholdt med eiendomsaktørene viste at arealkostnader har lite å si for hvor mye 

som bygges. I så måte er det trolig at arealkostnader har liten effekt på arealutviklingen og 

energibruken i forretningsbygg. Dette svekker hypotesen. 

 

7.1.4 Forskrift om rikspolitisk bestemmelse for kjøpesentre 

Miljøverndepartementet besluttet i 1999 et midlertidig etableringsstopp for kjøpesenter utenfor 

sentrale deler av byer og tettsteder. Uten samtykke ble det forbudt å sette i verk utbygging av nye 

kjøpesentre med et bruksareal på mer enn 3 000 m2 eller utvidelse av eksisterende kjøpesentre som 

medførte at samlet bruksareal overskred arealgrensen.7   

I 2008 kom det nye regler fra Miljøverndepartementet. Hovedintensjonen med Forskrift om rikspolitisk 

bestemmelse for kjøpesentre er at kjøpesentre kun etableres eller utvides i samsvar med godkjente 

fylkesplaner eller fylkesdelsplaner med retningslinjer for lokalisering av varehandel og andre 

servicefunksjoner. Det har ikke vært tillatt å etablere eller utvide kjøpesentre med et bruksareal på 

mer enn 3 000 m2 dersom det ikke eksisterer godkjente fylkesplaner eller fylkesdelplaner. Kjøpesenter 

ble definert som følger: «med kjøpesenter forstår detaljhandels i bygningsmessige enheter og 

bygningskomplekser som etableres, drives eller fremstår som en enhet, samt utsalg som krever kunde- 

og medlemskort for å få adgang. Dagligvareforretninger er å oppfatte som kjøpesenter i denne 

sammenheng. Det samme er varehus som omsetter én eller flere varegrupper. Som kjøpesenter regnes 

også handelsvirksomhet lokalisert i flere enheter innenfor et område som for eksempel en handelspark.  

På nåværende tidspunkt har Miljøverndepartementet sendt ut forslag til ny statlig planbestemmelse 

for lokalisering av kjøpesentre og handel. Bestemmelsen skal avløse forskriften fra 2008. 

Bestemmelsen innebærer at det ikke kan etableres større kjøpesentre og handelsvirksomheter utenfor 

byer og tettsteder med mindre dette er i tråd med planer nyere enn 1. juli 2008. Forbudet gjelder ikke 

handelsvirksomhet der den dominerende delen av vareutvalget er biler, båter landbruksmaskiner, 

trelast og større byggevarer, samt utslag fra hagesentre og planteskoler, dersom disse lokaliseres i 

tilknytning til sentrum eller innenfor etablerte områder for handel som ikke ligger i tilknytning til 

sentrum. 

                                                      
7 http://www.regjeringen.no/nb/dokumentarkiv/Regjeringen-Bondevik-I/md/Lover-og-
regler/1999/etableringsstopp_for_kjopesentre.html?id=260618 
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Figur 7.4: Antall kjøpesentre og årlig prosentvis endring i antall kjøpesentre 1981 til 2011. Kilde: Senterboken 2013 
og Endringer i butikkstruktur og handlemønster i norsk dagligvarehandel (SIFO) 
 

Bestemmelsen som gjelder nybygg og utvidelse av kjøpesentre setter føringer på muligheten til å 

bygge nye kjøpesentre. Figuren over viser antall kjøpesentre og den årlige prosentvise endringen i 

antall kjøpesentre fra 1981 til 2011. I 1980 var det i underkant av 100 kjøpesentre. Mellom 1981 og 

1988 var det et høyt antall nyetableringer med en vekst på opptil 20 %. Deretter lå den årlige 

endringen på i underkant av 5 %. Etter etableringsstoppen i 1999 gikk den årlige prosentvise endringen 

ned til rundt 0 %, men med noen årlige variasjoner. De senere årene har det vært en nedgang i antall 

kjøpesentre.   

Når det gjelder salgsareal har dette økt de siste 10 årene. I 2001 var det samlede salgsarealet på 2,8 

millioner m2, mens det i 2011 var 4,3 millioner m2. Det er en vekst på i overkant av 50 %. Figur 7.5 viser 

den årlige prosentvise endringen i det samlede salgsarealet. Frem til 2008 var det en vekst i salgsareal 

på mellom 1 og 8 %. Etter 2008 har veksten avtatt. I 2011 lå veksten i salgsareal på rundt 2 %. 
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Figur 7.5: Salgsareal i m2 og årlig prosentvis endring i salgsareal 2002-2011. Kilde: Senterhåndboken 2013. 

At salgsarealet øker, mens antallet kjøpesentre ser ut til å stagnere, tyder på at kjøpesentrene som 

bygges blir større enn tidligere. 

Kjøpesenterbransjen bærer preg av solid vekst de siste tiårene, men med en mulig metning når det 

gjelder antallet kjøpesentre de siste årene, selv om antallet kvadratmeter fortsatt ser ut til å øke noe. 

Kjøpesenterstoppen og strengere krav til etableringer og utvidelser av kjøpesentre har bidratt til å 

bremse veksten. Ytterligere krav kan føre til en utflating både når det gjelder antallet kjøpesentre og 

salgsareal. Dette kan igjen påvirke energibruken. I så måte kan krav til etablering og utvidelse av 

kjøpesentre påvirke den fremtidige energibruken i kjøpesentre, da arealutviklingen trolig kan avta. Det 

er likevel usikkert hvor stor denne effekten vil være Arealet vil nok ikke reduseres, men veksten vil 

trolig avta. 

 

I intervjuene som omtales senere ble det avdekket at kjøpesenterbestemmelsen spesielt for 

møbelforretninger fører til at utbyggingen går tregere eller hindrer møbelforretninger til å bygge nye 

varehus. Utbyggingen går tregere som følge av at møbelkjeder må søke om fritak fra forskriften. Det 

tar derfor tid å få godkjent en søknad, hvis den i det hele tatt blir godkjent. Dette styrker hypotesen for 

enkelte typer forretningsbygg. 
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7.1.5 Sentralisering 

NOU 2012:9 Energiutredningen – verdiskapning, forsyningssikkerhet og miljø sier noe om de viktigste 

utviklingstrekkene i Norge når det kommer til fremtidig energibruk. Blant trekkene trekkes 

sentralisering frem som en driver for fremtidig redusert energibehov.  Dagens flyttemønster i Norge 

går fra nord til sør og fra øst til vest, samt fra spredtbygde til tettbygde strøk. Større botetthet påvirker 

også antallet forretningsbygg. Rapporten Endringer i butikkmønster og handlemønster i norsk 

dagligvarehandel viser den prosentvise endringen i antall dagligvarebutikker pr. 1000 innbyggere 

fordelt etter fylke og periode.  Tallene viser at flertallet av fylkene hatt en nedgang i antall 

dagligvarebutikker fra 1980 til 2010. Årsaken er at vi i Norge ser en trend hvor innbyggerne flytter til 

tettbebygde strøk. Dagligvareforretninger som tidligere lå i utkant-Norge har måttet stenge.  

Færre butikker vil isolert sett føre til en arealreduksjon for forretningsbygg. Dersom trenden også 

fortsetter fremover, kan dette igjen påvirke energibehovet til forretningsbygg gjennom lavere 

forretningsareal. Hvor mye og hvorvidt dette vil skje vil følgelig bero på utviklingen i størrelsen på 

butikkene. Dette diskuteres i neste avsnitt. 

 

7.1.6 Større butikker 

I løpet av de siste årene har det kommet flere såkalte megastores. Dette gjelder gjerne sportsbutikker, 

møbelforretninger og butikker som selger brune- og hvitevarer. Også dagligvarebutikker har blitt større 

hvor tilbudet av flere varetyper har økt. Delvis skyldes dette sentraliseringen og økt utvalg av både 

matvarer og andre varer.  

 

Figur 7.6 viser størrelsen på dagligvarebutikkene over tid. Siden 1990 har det blitt færre butikker under 

100 m2 og butikker mellom 100 og 399 m2. Til gjengjeld har det blitt flere dagligvarebutikker over 400 

kvadratmeter. Det er de folkerike fylkene som har fått en større økning i andelen store butikker. Dette 

henger sammen med at folk flytter fra spredtbygde til tettbygde strøk.  En annen viktig årsak til økt 

arealbehov er stadig større matvareutvalg, trukket frem av respondent i intervju. 
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Figur 7.6: Størrelsen på dagligvarebutikker i 1990 – 2010. Kilde: Endringer i butikkstruktur og handlemønster i norsk 
dagligvarehandel (SIFO) 

 

Det er ikke bare dagligvarebutikker som har blitt større. Sifos rapport Endringer i butikkstruktur og 

handelsmønster i norsk dagligvarehandel beskriver også kjøpesenterutviklingen de senere år. 

Deskriptiv statistikk viser at gjennomsnittlig antall butikker per kjøpesenter har endret seg lite siden 

1999 og frem til 2010. Butikker er både faghandel og dagligvarehandel. Likevel har gjennomsnittlig 

salgsflate per kjøpesenter blitt større i samme periode. Det må dermed bety at butikkene i 

kjøpesentrene er blitt større siden det ikke har blitt flere av dem. Tall som viser gjennomsnittlig 

salgsflate per butikk i kjøpesenter bekrefter dette. I 1999 var gjennomsnittlig salgsflate per butikk 341 

m2, mens den hadde økt til 429 m² i 2010, noe som tilsvarer en økning på 25 prosent. Intervjuene med 

dagligvarebutikkene bekreftet også tallene. Deres gjennomsnittsbutikk har vokst fra 400 til 800 m2. 

Dette styrker hypotesen. 

 

7.1.7 Økt netthandel 

De siste årene har netthandelen hatt en høyere omsetningsutvikling enn den tradisjonelle 

butikkhandelen. I 2010 økte netthandelen med 5,6 %, mens butikkhandelen var på 2,4 % samme år. 

Veksten i netthandelen sammenlignet med butikkhandelen ser ut til å fortsette. Netthandelen har økt 

med 8,9 % i årets fem første måneder, mens butikkhandelen hadde en vekst på 1,2 %. Det er data, lyd 

og bilde som har høyest nettoomsetning med en andel på i overkant av 30 % av netthandelens 

omsetning i 2012. Klær, sko og tilbehør står for 16 % av netthandelens omsetning. 
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Figur 7.7: Årlig prosentvis omsetningsendring for butikkhandel og netthandel 2010-2013. Kilde: Distansehandel 
Norge og Posten Norge/Statistisk sentralbyrå. 
 

Figuren under viser en oversikt over bruken av internett til kjøp av varer i prosent av deres egen 

varegruppe. Nesten alle varegrupper har hatt en vekst i netthandelen siden 2006. Dette gjelder spesielt 

kjøp av klær og sportsartikler og husholdningsartikler. Figuren viser også at det har vært en vekst i kjøp 

av mat og kolonialvarer.  

 

 
Figur 7.8: Bruk av internett til kjøp av varer i prosent av deres egen varegruppe, 2006-2013. Kilde: Statistisk 
sentralbyrå 
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I disse dager åpner det en nettbutikk for dagligvarer i Oslo. Konseptet går ut på at man bestiller varene 

på internett og henter dem på ettermiddagen dagen etter. På den måten slipper kunder å bruke tid på 

å handle selv. ICA arbeider også med en nettløsning som går ut på det samme – bestill varene på nettet 

og plukk dem med deg på vei hjem.  

I intervjuene ble det avdekket at respondentene forventer at netthandelen bare vil øke i fremtiden. 

Dette gjelder både møbelforretninger og dagligvareforretninger. Noen av aktørene har begynt med 

netthandel og ser at netthandelen øker for hver dag som går. Økt netthandel kan påvirke fremtidig 

energibruk for forretningsbygg, da det ikke vil være behov for like store salgsarealer. Netthandelen vil i 

stedet typisk kunne gi en økning i arealer for lagerbygg. Lagerbygg hører til en annen bygningsgruppe, 

og har oftest en vesentlig lavere spesifikk energibruk enn forretningsbygg, blant annet grunnet mindre 

strenge inneklimakrav (varme, ventilasjon, belysning, kjøling) etc.  

 

Likevel er det svært usikkert på hvilken måte netthandel vil slå ut – om det faktisk vil påvirke 

forretningsarealet og eventuelt hvordan. Det er ingen tall som viser at dagens netthandel har ført til 

færre butikker. I dag er det mange som tilbyr begge deler, både netthandel og utsalgssted.   

Det er en utvikling i retning av økt bruk av showrooms i noen bransjer. Dette er typisk et stort 

utstillingslokale som et merkevareselskap bruker til å vise frem produkter for salg, slik som biler, 

møbler, hvitevarer, tepper, klær eller sko. Et showroom kan også være en plass for engros kjøpere til å 

vise motevarer for salg i sine butikker. Showrooms er en kanal som knyttes til netthandel, fordi vi 

ønsker å ta og føle på produktene vi skal kjøpe, særlig klær og sko. Med økt netthandel kan derfor 

butikkenes salgsareal tenkes å omdannes til showroom.   

Det er vanskelig å kunne si noe om hvordan netthandel vil påvirke arealutviklingen, men det er trolig at 

det på lang sikt vil føre til færre eller mindre utsalgssteder. Hypotesen er delvis styrket. 
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7.2 Trender og drivere som påvirker spesifikk energibruk 
 

I dette delkapitlet ser vi på trender og drivkrefter som kan påvirke utviklingen av spesifikk energibruk i 

forretningsbygg. 

7.2.1 Utvikling i byggeforskrifter 

Utviklingen i byggeforskrifter (TEK) og tilhørende teoretiske beregninger (Ref. Tabell 5.3 og Tabell 5.4) 

viser en trend for redusert spesifikk energiforbruk. Og med myndighetenes mål om passivhusnivå i 

2015 og nær nullenergibygg i 2020 vil trenden fortsette. Energiregler 2015 er under utvikling, og det 

foreligger forslag om å flytte målepunktet for energirammen til levert energi (men DiBK har foreløpig 

ikke konkludert). Dette vil i så fall gi større fleksibilitet for byggeier i hvordan energirammen skal 

tilfredsstilles, og muligheten for eksempelvis å prioritere en god varmepumpeløsning fremfor økt 

isolasjonstykkelse på bygningskroppen. Utvikling i byggeforskrifter er en indirekte driver da det er et 

forhold som byggeier ikke kan kontrollere. 

7.2.2 Fokus på energibruk og miljøbevissthet 

Økt fokus på lavt energibruk og fornybar energi i nybyggprosjekter, bla. som følge av byggeiers 

ambisiøse energimål i energimerkeordningen og BREEAM, har økt bevisstheten rundt energiriktig 

planlegging og prosjektering. I BREEAM er det også fokus på dokumentasjon av løsninger, oppfølging i 

byggeperiode bla. ift. utførelse som planlagt, teknisk driftsstart og overtagelse, som i større grad sikrer 

at bygget faktisk får et reelt lavt energiforbruk også i drift. 

Energimerkeordningen har også økt fokuset på energibruken i eksisterende bygg. Flere leietakere 

stiller krav om nivå på energimerket på lokaler de skal leie. Energiattestens tiltaksliste gjør det mer 

synlig og lettere for byggeier å se hvilke enøktiltak som kan tas for å bedre energimerket. Den etablerte 

Miljøfyrtårn-ordningen og den helt ferske BREEAM In-Use er frivillige miljøklassifiseringsordninger som 

påvirker på samme måte til gjennomføring av tiltak og reduksjon i energibruken. 

7.2.3 Trender og drivere som påvirker de ulike energiposter (formålsdelingen) 

 

Rom- og ventilasjonsvarme 

Utviklingen i byggeforskrifter (TEK) viser en trend til redusert spesifikk energiforbruk til rom- og 

ventilasjonsvarme. Med myndighetenes mål om passivhusnivå i 2015 og nær nullenergibygg i 2020 vil 

trenden fortsette. Reduksjonen for energiposten skyldes forbedret isolering av klimaskallet og 

forbedret varmegjenvinning i ventilasjonsanlegg, mens økte luftmengder samt reduserte internlaster 

(mindre nyttiggjort varmetap) virker motsatt. Det er imidlertid viktig å påpeke at dette er basert på 

teoretiske beregninger, med eksempelvis standardiserte internlaster. 

For enkelte forretningsbygg med mye belysning og/eller teknisk utstyr, for eksempel matvarebutikker 

med kjøl/frys og klesbutikker med svært mye belysning, er i dag energiposten rom- og 

ventilasjonsvarme relativt liten. Utskiftning til lavenergibelysning og mer energieffektivt utstyr, og 

videre teknologiutvikling, vil redusere internlastene og faktisk kunne medføre at behovet for rom- og 

ventilasjonsvarme vil øke. 
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Mange av forretningsbyggene som er blitt analysert og formålsdelt i denne rapporten, har gjennomført 

tiltak med varmepumpe og/eller forbedret styringen av og varmegjenvinningen i ventilasjonsanlegg. 

Dette er tiltak som gir store reduksjoner i energiposten. I rehabiliteringsprosjekter er særlig potensialet 

og lønnsomheten stor ved forbedret varmegjenvinning og behovssyring av ventilasjon. Høyeffektive 

roterende varmegjenvinnere kan ha virkningsgrad på over 85 %. 

Skjerping av byggeforskriften (TEK), overgang til mer effektive oppvarmingssystemer samt god 

lønnsomhet og potensial i forbedret varmegjenvinning og behovsstyring av ventilasjon i eksisterende 

bygg, tilsier at rom- og ventilasjonsvarme vil reduseres fremover. 

Varmtvann 

Dette er en av de minste forbrukspostene i forretningsbygg. Vi ser det som lite sannsynlig med noen 

stor endring i varmtvannsforbruket i forretningsbygg fremover. En evt. økende andel av 

varmepumpeinstallasjoner, som ofte da også leverer varme til varmtvannsproduksjon i tillegg til rom- 

og ventilasjonsvarme, vil kunne redusere behovet for levert energi til varmtvann. Men siden denne 

energiposten er liten, vil det gi mindre utslag enn forventet utvikling i andre energiposter. At denne 

posten ikke er ventet å endre seg nevneverdig, ble også bekreftet gjennom intervjuene. 

Ventilasjonsaggregater 

Denne energiposten er i hovedsak vifteenergi, men også energi til styringsautomatikk og motor 

roterende varmegjenvinner. Utviklingen i byggeforskrifter (TEK) viser stor reduksjon siste 25 år. Lavere 

SFP (Spesific Fan Power) oppnås med energiriktig prosjektering og utførelse av aggregater og 

kanalnett, mer energieffektive motorer og vifter, samt med frekvensregulering og behovsstyring av 

ventilasjonsluftmengdene.  

I energiregler 2015 som er under utarbeidelse, foreligger forslag om minstekrav til SFP. Dette vil gi 

ytterligere økt fokus på temaet og sannsynligvis lavere vifteenergi fremover. For eksisterende bygg er 

som tidligere nevnt behovsstyring av ventilasjon et høyaktuelt tiltak i enøk- og rehabiliterings-

prosjekter.  

Skjerping av byggeforskriften (TEK), samt god lønnsomhet og potensial i forbedret SFP og 

behovsstyring av ventilasjon i eksisterende bygg, tilsier at energiposten vil reduseres fremover. 

Pumper 

Dette er oftest den minste forbruksposten i forretningsbygg, med unntak av i matvarebutikker. Lavere 

SPP (Spesific Pump Power) oppnås med mer energiriktig prosjektering og utførelse av rørsystem, 

energieffektive motorer, samt med frekvensstyring av pumpehastighet i mengderegulerte 

vannsystemer. Utskifting til nye energieffektive pumper vil kunne gi en betydelig forbruksreduksjon i 

pumpeenergien. Siden denne energiposten er liten, vil det gi mindre utslag enn forventet utvikling i 

andre energiposter. 

Belysning 

Belysning er normalt største energipost i forretningsbygg (med unntak av matvarebutikker hvor 

kjøl/frys er størst). Installert lyseffekt er svært stor. I tillegg til grunnbelysningen som sikrer et jevnt 
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lysnivå, er det i de fleste typer forretningsbygg effektbelysning på reoler etc, fordi det er viktig at 

varene er godt belyst.  

Teknologiutviklingen de siste 10-15 årene har medført langt mer effektive lyskilder (økt lysutbytte). Det 

har gitt stor reduksjon i energibruken uten at det har gått på bekostning av opplevd lysnivå. Ved 

modernisering, enøk og/eller behov for utskiftning av lysanlegget dersom den tekniske levetiden er 

nådd, oppnås god energireduksjon. Det er vanlig med utskifting av grunnbelysningen fra lysrør type T8 

med mekanisk forkobling til lysrør type T5 med elektronisk forkobling. LED-belysning er også på full fart 

inn i markedet. I butikker med mye effektbelysning kan det være stor andel av ineffektive halogen-

glødelamper, og utskifting til metallhalogen gir meget stor energibesparelse.  

Lysstyringssystemer er sjelden aktuelt i forretningsbygg da det er ønskelig med konstant lys for å sikre 

god kundeopplevelse, og fordi det ofte er lite naturlig dagslys i butikklokaler. 

Innstramming av byggeforskriften (TEK), samt stort potensial i utskifting til mer energieffektiv 

belysning, tilsier at energiposten vil reduseres fremover. 

Teknisk utstyr 

Dette er den største energiposten i matvarebutikker grunnet kjøl/frys-installasjonene.  Mange har 

oppnådd god energibesparelse ved eksempelvis analyse av kuldedrift og driftsoptimalisering, og ved 

installasjon av dører på kjølereoler og overtrekk på kjøle/frysedisker. I tillegg oppnås god 

energibesparelse ved gjenvinning av varme fra kjøl/frys sentralanlegg til ventilasjonsvarme. Det antas 

at stor andel av matvarebutikkene i Norge fortsatt har et stort potensial her, og i så måte forventes en 

energireduksjon i fremtiden. 

Ifølge bransjen er det en tendens til økt etterspørsel etter ferskvare, som i supermarkeder, og dette vil 

være med å øke kjøl/frys-installasjonene og tilhørende energibruk. 

For samlet energiforbruk er det gunstig å redusere antall frittstående kjøl/frys plug-in, men det er ikke 

kjent hva som er trenden her.  

Komfortkjøling 

Dette er en av de minste forbrukspostene i forretningsbygg. I mange bygg er det kun 

ventilasjonskjøling, mens i butikker med særlig mye belysning kan det være behov for lokal kjøling. 

Energireduksjon som følge av utskifting til mer energieffektivt belysningsanlegg, vil dermed også kunne 

redusere kjølebehovet.  Men siden denne energiposten i de fleste forretningsbygg er relativt liten, vil 

det gi mindre utslag enn forventet utvikling i andre energiposter. 

7.2.4 Drift av byggene 

Flere av respondentene i intervjuene trakk frem økt driftsfokus som den viktigste årsaken til redusert 

energibruk. Det har kommet flere og mer avanserte tekniske anlegg inn i byggene, hvilket stiller større 

krav til driftstekniker / vaktmester for korrekt betjening og oppfølging. Dessuten er det en 

kjensgjerning at motivasjonen til drifter har mye å si for daglig drift og energibruk.  



Analyse av energibruk i forretningsbygg 

  

61 
 

Samtlige av de deltagende byggeiere har energioppfølgingssystem (EOS) for sine bygg. Med EOS får 

byggeier en god kontroll på om energibruken uke for uke ligger innenfor normalen, og vil raskt kunne 

oppdage eventuelle avvik og gjøre nødvendige korrigeringer før feilbruken gir utslag i for høye 

energikostnader og forverret inneklima. EOS vil også dokumentere gevinstene ved andre enøktiltak, og 

sikre at disse ikke går tapt igjen over tid. EOS motiverer driftspersonellet til bedre innsats gjennom at 

de raskt kan se resultater av sitt arbeid. Erfaring viser at EOS og økt fokus på energibruken alene gjerne 

gir 3- 10 % energireduksjon. Flere og flere byggeiere ser nytten av EOS. 

Innføring av SD-anlegg (sentralt driftskontrollanlegg) som er tilpasset bygningens tekniske anlegg og 

kompleksitet, øker tilgjengeligheten og oversikten for den driftsansvarlige. Dette er standard i nybygg, 

og blir i økende grad installert i eksisterende bygg i forbindelse med oppgradering av de tekniske 

anleggene. 

7.2.5 Større butikker 

Ref. kap 7.1.6 er det en trend å etablere / bygge større butikker. Medfører dette økning i samlet areal, 

øker også samlet energibruk. Men for bygget separat sett, gir det et lavere spesifikt energiforbruk, ref. 

kap. 4.3 som følge av bla. gunstigere formfaktor. 

7.2.6 Energipriser 

Figur 7.9 viser utviklingen i kraftpris fra 1999 til 2011. Energikostnadene har økt betydelig siden 1998, 

med en økning på mer en 150 %. I intervjuene kom det frem at økt energipris fører til økt fokus på 

ENØK-tiltak. Den store økningen har trolig ført til at fokuset på energi har økt. Likevel ble det påpekt at 

prisene, sammenlignet med de andre skandinaviske landene, ikke er høye nok. For at fokuset skal øke 

enda mer, må prisene fortsette å øke, mente flere av respondentene. 

 

 
Figur 7.9: Utviklingen i kraftpris 1999-2011, i øre per kWh og årlig prosentvis endring. Kilde: Statistisk sentralbyrå 
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7.2.7 Åpningstider 

Lengre åpningstider har en direkte påvirkning på energibruken fordi ventilasjon, belysning osv. får en 

lengre driftstid. Åpningstidsloven av 1985 åpnet for at utsalgssteder kunne ha åpent til kl. 20 på 

hverdager og kl. 18 på lørdager. Dette førte til at butikkene tilpasset seg loven ved å øke åpningstidene 

på ettermiddag/kveldstid og heller åpne noe senere på dagen. Åpningstidsloven ble opphevet i april 

2003. I dag er det ikke lenger noe statlig, fylkeskommunalt eller kommunalt lovverk som bestemmer 

når butikkene skal holdes åpent. Det er likevel en lov «Lov om helligdag og helligdagsfred» som fastslår 

at butikkutsalg må holde stengt etter lørdag kl. 24.00, samt søn- og helligdager. Loven inneholder 

enkelte unntak som eksempelvis såkalte Brustadbuer, dagligvarebutikker med en salgsflate inntil 100 

m2.  

Figuren under viser gjennomsnittlig åpningstider i henholdsvis 1986 og 2011. Tallene er hentet fra Sifos 

rapport Endringer i butikkstruktur og handelsmønster i norsk dagligvarehandel. Figuren viser at det har 

vært en markant økning i åpningstider for dagligvarebutikker, både hverdager og helg. I gjennomsnitt 

holdt butikkene åpnet 5 timer lenger i 2011 på hverdager enn i 1986, mens på lørdager har 

gjennomsnittlig åpningstid økt med 7 timer. Tidligere var det ikke mulighet til å holde åpnet på 

søndager, slik figuren indikerer. 

 

 
Figur 7.10: Gjennomsnittlig åpningstider for dagligvareforretninger i 1986 og 2011 på hverdager og helg. Kilde: 
Endringer i butikkstruktur og handelsmønster i norsk dagligvarehandel (SIFO) 
 

Solberg-regjeringen åpner for at alle butikker, ikke bare Brustadbuer, kan holde åpent på søndager. I 

tillegg er det en trend at flere og flere dagligvarebutikker har åpent til kl. 23. Dette kan bety at 

gjennomsnittlig åpningstider fortsetter å øke. Lengre åpningstider vil som nevnt ha en direkte 

påvirkning på energibruken, i og med at driftstiden på tekniske anlegg blir lengre. 

7.2.8 Temperaturutvikling 

Ulike kilder angir økning i årsmiddeltemperaturen fra ulike referanseår frem til i dag, og en sannsynlig 

videre temperaturøkning. For forretningsbygg er andelen rom- og ventilasjonsvarme samt 

komfortkjøling imidlertid beskjeden, slik at dette antas å få mindre konsekvenser. Økt 
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7.3 Intervjuer 
I løpet av november 2013 ble 4 eiendomsaktører og en bransjeorganisasjon intervjuet. Valget av de fire 

eiendomsaktørene er basert på et tilfeldig utvalg av byggene som er analysert og formålsdelt i kapittel 

5. En dagligvarekjede, en møbelkjede og to eiendomsaktører som har kjøpesenter i sin portefølje ble 

intervjuet. Formålet med intervjuene var å identifisere trender og drivere for både det spesifikke 

energiforbruket historisk og fremtidsrettet, samt andre ytre drivere for energibruket. Intervjuene ble 

brukt til å avkrefte eller bekrefte de hypoteser, samt funnene som er beskrevet tidligere i dette 

kapitlet. Det gjelder både trender og drivere som påvirker energibruken gjennom arealutviklingen, 

samt trender og drivere som påvirker den spesifikke energibruken. 

Se vedlegg G for intervjuguiden som ble benyttet. Avsnittene under oppsummerer de viktigste 

funnene. 

7.3.1 Den overordnende utviklingen i energibruk i forretningsbygg de siste 5-20 årene 

Likhetstrekkene mellom respondentene er at det spesifikke forbruket har gått ned til tross for flere 

energidrivere. Hovedårsaken er at energi og driften har fått mye mer fokus de siste årene. 

Energioppfølgingssystemer og SD-anlegg har blitt eller er på god vei til å bli standard i alle 

forretningsbyggene. Driftere av bygget følger kontinuerlig energibruken og går inn og korrigerer 

dersom det er noe som er utenfor normalen. Tidligere sto varmekabler, belysning osv. på uten at dette 

ble fanget opp. Styring har blitt mer behovsrettet slik at energibruken er styrt av behovet for 

oppvarming, kjøling belysning osv. Flere av intervjuobjektene sier at belysning er en økende 

energipost, men at innføringen av LED-lys fører til at energibruken er synkende til tross for økt volum. 

Ved rehabilitering har intervjuobjektene et fokus på at byggene skal være energieffektive. Ulike 

energieffektiviseringstiltak kartlegges og vurderes om de er lønnsomme å innføre. Flere har prosjekter 

med Enova som bidrar til at energinivået reduseres eller holdes nede. De siste årene har det samlede 

energiforbruket gått opp. I årene som kommer forventes det at energinivået minkes eller holdes nokså 

stabilt. I dagligvareforretninger er det ventet, at til tross for mange energieffektiviseringstiltak, så vil 

forbruket være relativt flatt fordi det er ventet flere drivere for energibruk som en del av 

forretningskonseptet som vil føre til økt energibruk. 

7.3.2 Om dagens og historisk energibruk i forretningsbygg 

Generelt sett er det et inntrykk at energibruk er et sentral tema hos alle eiendomsaktørene. Ved 

rehabilitering har aktørene fokus på å være smarte i form av hvilke ting som blir skiftet ut. Det gjelder 

spesielt belysning og materialvalg. Dersom aktøren selv ikke står for rehabiliteringen, men flytter rett 

inn i et bygg, er det likevel mer og mer fokus på energieffektive bygg. De siste årene har energieffektive 

tiltak fått mer plass, både fordi det er mulig å søke Enova om midler, men også fordi mange av 

tiltakene er lønnsomme i et langt perspektiv og spesielt dersom energikostnaden fortsetter å øke.   

Det er varierende hvor stor andel energikostnadene utgjør av de totale driftskostnadene, men 

fellesnevneren er at andelen er synkende. Flere oppgir at samlet energikostnad for bygg porteføljen 

ligger på samme nivå som med tidligere år, til tross for at bygningsmassens areal har økt betraktelig. 

Spesifikt forbruk er svært ulikt byggene i mellom. Hovedårsaken til dette er ulike 

oppvarmingssystemer, byggenes byggeår og hvordan det er plassert. For enkeltstående butikker kan 

eksempelvis energibruken være påvirket av om det er lokalisert i et kjøpesenter eller kontorbygg. Det 

er også driftsvariasjoner mellom byggene. Enkelte bygg er flinkere til å drifte mer effektivt enn andre. 
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For dagligvarebutikker har størrelse enormt å si. Hovedårsaken til dette er at varesortimentet gjerne er 

det samme uavhengig av størrelse. Byggene kan driftes like effektivt og forbruket er det samme, men 

arealet er forskjellig. I så måte kan enkelte butikker ha mye høyere energibruk per kvadratmeter.  

Fokuset på driften av byggene har hatt mye å si for utviklingen av energiforbruket, både gjennom EOS 

og innføring av SD-anlegg. Dagligvarebutikker poengter også at tekniske instillasjoner har vært viktige 

for redusert energibruken. Dette gjelder spesielt lokk og dører på alt av kjøl og frys. Kjøl/frys står for ca. 

50 % av energibruken i en dagligvareforretning.    

Alle eiendomsaktørene som ble intervjuet har konkrete planer om energieffektivisering i porteføljen i 

årene som kommer. Enkelte foretar konkrete vurderinger av alle nye bygg, hvilken teknologi som skal 

benyttes og regner på hvilke ENØK-tiltak som vil være lønnsomme. Flere skal bytte ut all belysning til 

LED-lys.  

Når det gjelder kjøpesentre så er det slik at energisystem og energibruk ikke har noe å si for 

leietakerne. Det er fortsatt de kommersielle driverne, som beliggenhet og omsetningspotensial, som er 

viktigst når leietakere skal inngå leiekontrakter. Kjøpesentreeiere jobber med å ansvarliggjøre 

leietakerne for deres energibruk. Likevel er det utfordrende å få leietakere til eksempelvis gå over til 

LED-belysning. Halogenspotene er fortsatt mye i bruk og anses som nødvendige for å få den riktige 

varebelysningen. Her er det en forskjell mellom leietakerne i et kjøpesenter og de som selv betaler 

strømregningen. Intervjuobjektene er på god vei til å innføre LED-belysning, mens leietakere fortsatt 

benytter halogenspotene.  Når kjøpesentereiere bruker vedlikeholdsmidler i gode 

energieffektiviseringstiltak, resulterer det i en reduksjon i felleskostnadene for leietakerne. Fra eiernes 

side jobbes det med å få leietakerne med på slike tiltak gitt at felleskostnadene reduseres. Reduserte 

felleskostnader vil også gjøre kjøpesenteret mer attraktivt for andre potensielle leietakere, noe som gir 

eierne av et kjøpesenter incentiver til å bruke midler på ENØK-tiltak.  

7.3.3 Drivere for energibruken i forretningsbygg 

Intervjuobjektene ble spurt om hvordan ulike faktorer har påvirket energibruken i forretningsbygg de 
siste 5 til 20 årene. I tillegg ble de spurt om å rangere de ulike faktorene. Tabellen under gir en 
oppsummering av hvilke drivere som har hatt størst påvirkning på energibruken de siste årene. 
Driverne som er uthevet har respondentene nevnt som de viktigste driverne. 

Tabell 7.1: Oppsummering av ytre drivere, tekniske drivere og komfortkrav som gir redusert og økt energibruk. 
Driverne som er uthevet har respondentene nevnt som de viktigste. 

 Ytre drivere Tekniske drivere Komfortkrav 

Redusert energibruk 

Kjøpesenterbestemmelsen 
Forskriftskrav 
Rehabilitering 
Temperatur 
 

LED-belysning 
EOS 
Varmegjenvinning 
SD-anlegg 
Driftsoptimalisering 
Behovsstyring 
Overtrekk kjøl/frys 

 

Økt energibruk 

Økt kundemasse 
(møbelforretning) 
Økt kjøpekraft 
Åpningstider  
Matvareutvalg 
(dagligvarebutikker) 

Ventilasjon i byggene 
(dagligvarebutikker) 

Krav til varebelysning 
Krav til kjøling 
(sommer) 
Krav til kjøl/frys (mat 
og drikke) 
Krav til ventilasjon 
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Flere av driverne var generiske for alle respondentene, mens det var noen av driverne som var mer 

spesifikke for de ulike bygningskategoriene. For dagligvarebutikker kom det frem at energibruken har 

endret seg i negativ forstand de siste årene fordi butikkene har blitt større, i tillegg til at vareutvalget 

har endret seg. Andelen ferdigvarer som krever kjøl og frys har vokst betraktelig de siste årene, i tillegg 

til at etterspørselen etter ferskvare og varme ferdigretter har økt. Dette krever kjøl og frys, i tillegg til 

pizzaovner og andre griller og ovner. Andre ytre drivere som har påvirket energibruken har vært 

åpningstider. Flere av byggene er i dag i drift til kl. 23 og det er få timer i døgnet hvor bygget ikke er i 

drift mot tidligere hvor byggene stengte kl. 18.  For kjøpesentrene er det utfordrende å få 

enkeltbutikker til å endre lyssettingen. Det har blitt mer og mer varebelysning og halogenspotene er 

fortsatt mye i bruk. 

Strengere energikrav til nybygg har ført til redusert energibruk. Respondentene sier at kravene ikke har 

ført til at de har redusert bygningsmassen, men heller har vært en direkte årsak til at energibruken har 

gått ned. Det samme gjelder rehabilitering hvor ulike energieffektiviseringstiltak blir vurdert innført, i 

tillegg til at flere energieffektive installasjoner har blitt innført som standard i alle nybygg og 

rehabiliterte bygg. 

I de siste årene er komfortkravene økt. For dagligvareforretninger har kravene til kalde mat- og 

drikkevarer økt, noe som påvirker energibruken. Krav til innetemperatur om sommeren og krav til 

varebelysning har også vært drivere som har ført til økt energibruk. 

Som beskrevet tidligere er det det økte driftsfokuset som blir trukket frem som den viktigste årsaken til 

redusert energibruk. Det gjelder innføring av SD-anlegg, energioppfølgingssystem og behovsstyring. 

For dagligvareforretninger, hvor kjøl/frys står for ca. 50 % av energibruken, har innføring av dører og 

lokk på alt av kjøl og frys hatt stor effekt. Tidligere stod altså kjøl/frys for enda større andel av det 

totale energiforbruket. 

7.3.4 Fremtidig utvikling av energibruk i forretningsbygg 

Respondentene ble også spurt om hvilke drivere de tror vil være de viktigste for økt og redusert 

energibruk i årene som kommer. Mange av dagens drivere ble også nevnt. Tabellen under viser en 

oversikt over hvilke drivere respondentene trakk frem. Driverne som er uthevet har respondentene 

trukket frem som de viktigste fremtidige driverne. 

Tabell 7.2: Oppsummering av fremtidig utvikling av energibruk i forretningsbygg. Driverne som er uthevet har 
respondentene nevnt som de viktigste. 

Spørsmål: Svar: 
Hvordan tror du at spesifikk energibruk i 
forretningsbygg vil endre seg de neste 5-10 år? 

Spesifikt energibruk vil minke til tross for flere 
energidrivere 

Hva mener du er de viktigste driverne for 
redusert energibruk de neste 5-10 årene? 

Energipriser – gir økt fokus på ENØK-tiltak 
Driftsoptimalisering 
Forskriftskrav 
Ny teknologi 
Netthandel 

Hva mener du er de viktigste driverne for økt 

energibruk de neste 5-10 årene? 
Åpningstider 
Økt kjøpekraft 
Matvareutvalg 
Sentralisering 

Hva vil ikke endre seg? Varmtvann 
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Generelt sett er det et inntrykk av at spesifikt forbruk vil gå ned, til tross for at flere bransjer kan få 

flere drivere for energibruk enn i dag. Det er spesielt dagligvareforretninger som tror de vil få enda 

høyere etterspørsel etter ferdigvarer, ferskvare og ferdige varmretter. Dagligvareforretninger ser også 

en tendens til at butikkene blir mer voluminøse som trekker med energi. Når det gjelder åpningstider 

er ikke respondentene like enige. Noen tror at taket er nådd for hvor lenge butikkene kan være åpne. 

Selv om Solberg-regjeringen åpner for søndagsåpent så er det flere som tror at butikkene ikke vil holde 

åpent alle dager i uken, da det ikke vil være lønnsomt. Andre tror åpningstidene vil fortsette å utvides, 

og i så måte påvirke energibruken i negativ forstand. 

Møbelforretningene ser at energiforbuket øker med økt kundemasse.  Det blir høyere bruk av 

varmtvann og om sommeren så må det mer kjøling til for å holde innetemperaturen nede. Økt 

befolkningsvekst og økt kjøpekraft fører til at flere besøker butikkene. Det er usikkert hvorvidt den 

økte kjøpekraften vil brukes på møbler i fremtiden, da det er en tendens til at en mindre andel av 

inntekten brukes på interiør enn tidligere. Andre bransjer ser en direkte sammenheng mellom  

kjøpekraft og innkjøp av varer og tror at fremtiden ser positiv ut med tanke på fremtidig varevolum. 

Økt volum av varebelysning er enn annen driver som blir nevnt blant flere av respondentene. 

Belysningen anses som svært viktig for mange av butikkene. Flere er i gang med å innføre LED-lys, men 

det vil ta tid før hele sortimentet er skiftet ut. LED-lys fører også til at en del oppvarming forsvinner, 

som igjen kan føre til økt energibruk. Respondentene er usikre på hvordan dette vil slå ut. 

Sentralisering ble nevnt som en driver for økt energibruk som er motsatt av det man skulle tro. Bor folk 

tettere går energibruken for boliger ned. Likevel var det noen av respondentene som mente at de 

åpner flere butikker som følge av en tettere beboelse. 

Når det gjelder drivere for redusert energibruk så er det enighet om at fokuset på driftsoptimalisering 

også vil fortsette i årene som kommer. Økte energikostnader vil bidra til at fokuset økes ytterligere 

eller holdes oppe. Flere tror at det er begrenset hva myndighetene kan innføre av strengere 

forskriftskrav, da kravene i dag allerede er såpass «strenge». Likevel har myndighetene som mål å 

innføre passivhusnivå i fremtiden med mål om å redusere energibruken. 

Utskiftning at nye tekniske installasjoner ved rehabilitering og nybygg gjør at flere tror at energibruken 

vil fortsette å reduseres. I tillegg tror respondentene at det vil fortsette å komme flere energieffektive 

løsninger som vil gjøre at flere energiposter reduseres.  Dette gjelder spesielt innenfor ventilasjon og 

pumper. 

Netthandel nevnes som en ytre driver som kan påvirke arealutviklingen i tiden fremover. 

Møbelforretningene ser at netthandlene øker for hver dag som går. Dagligvareaktører tror at det vil 

komme flere nettløsninger hvor man kan kjøpe matvarene på nettet for så å hente varene dagen etter. 

En slik trend kan føre til at det blir bygget færre butikker, men flere lagerbygninger hvor krav til 

oppvarming og belysning vil være annerledes enn i en butikk. Økt netthandel kan med tiden påvirke 

energibruken i positiv forstand. 
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7.4 Oppsummering 

 

De viktigste driverne for utvikling i areal er befolkningsutvikling og økonomisk vekst. Økt netthandel 
kan også vise seg å bli en viktig driver for arealutviklingen. 

 

Tabell 7.3: Utvikling i areal 

Driver Historisk utvikling Forventet utvikling Forventet effekt 
på arealutvikling 

Viktighet 

Befolkningsutvikling Vekst Vekst Økning Høy 

Økonomisk vekst Vekst  Vekst Økning Høy 

Arealkostnader Usikkert Usikkert Usikkert Liten 

Kjøpesenterbestemmelse Vekst Utflating Usikkert Noe 

Sentralisering Færre butikker Færre butikker Reduksjon Middels 

Endret butikkstruktur Større butikker Større butikker Økning Middels 

Netthandel Vekst Vekst Reduksjon/usikkert Høy 
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De viktigste driverne for utvikling i spesifikk energibruk er ny teknologi, byggeforskrifter og ENØK som 
innvirker på alle energiposter generelt men mer effektiv belysning spesielt, lengre åpningstider, økt 
energi- og driftsfokus som viser seg gjennom driftsoptimalisering spesielt, samt økt miljøbevissthet 
gjennom energimerkeordningen og BREEAM. For matvarebutikker spesielt er også endret 
matvareutvalg en viktig driver. 
 

Tabell 7.4: Utvikling i spesifikk energibruk 

Tema/energipost Historisk 
utvikling 

Historisk driver Forventet 
utvikling 

Fremtidig driver Viktighet 

Rom- og 
ventilasjonsvarme 

Redusert 
forbruk 

Byggeforskrifter, 
ENØK 

Redusert 
forbruk 

Byggeforskrifter, 
ENØK 

Middels 

Varmtvann Ingen/liten 
endring 

- Ingen/liten 
endring 

- Liten 

Ventilasjons-
aggregater 

Økt forbruk Strengere krav 
til inneklima og 
komfort 

Redusert 
forbruk 

Byggeforskrifter, 
ENØK 

Liten/middels 

Pumper Ingen/liten 
endring 

- Redusert 
forbruk 

ENØK Liten 

Belysning Usikkert Mer belysning, 
samtidig mer 
effektiv 
belysning 

Redusert 
forbruk 

Byggeforskrifter, 
mer effektiv 
belysning, ENØK 

Høy 

Teknisk utstyr Økt forbruk Mer utstyr Redusert 
forbruk 

Mer 
energieffektivt 
utstyr, ENØK 

Middels 

Klimakjøling Økt forbruk Strengere krav 
til inneklima og 
komfort 

Usikkert - liten 

Energimerkeordningen, 
BREEAM 

Begrenset 
reduksjon 

Økt 
miljøbevissthet 

Redusert 
forbruk 

Økt 
miljøbevissthet 

Høy 

Drift Redusert 
forbruk 

Økt energi- og 
driftsfokus 

Redusert 
forbruk 

Økt energi- og 
driftsfokus 

Meget høy 

Større butikker Ingen/liten 
endring 

- Begrenset 
reduksjon 

Endring 
butikkstruktur 

Liten 

Energipriser Begrenset 
reduksjon 

Noe økning i 
energipris 
bedrer 
lønnsomheten i 
ENØK 

Usikkert - Høy 

Åpningstider Økt forbruk Lengre driftstid 
tekniske anlegg 

Usikkert - Høy 

Temperaturutvikling Usikkert - Usikkert - Liten 

Endret matvareutvalg Økt forbruk Økt salg av 
ferskvare, 
varme og kalde 
ferdigretter 

Økt forbruk Økt salg av 
ferskvare, 
varme og kalde 
ferdigretter 

Høy 
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Vedlegg A - Kategorisering av bygningstyper 
 

I. Matrikkelen 

Kategorisering av bygningstyper i matrikkelen er forklart i Føringsinstruks for matrikkelen [1]. 
Føringsinstruks er delvis gjengitt under (tekst i kursiv). 

Bygningstyper (basert på NS 3457)  

Generelt 

Dette dokumentet er ment som et hjelpemiddel i forhold til Veiledningen til NS3457. Dokumentet skal gi 

en bedre beskrivelse av den enkelte bygningstype, noe som skal gjøre det lettere for brukerne å 

kategorisere en bygning. Det er likevel ikke slik at alle bygningstyper er gitt en nærmere beskrivelse. Vi 

mener at enkelte bygningstyper gir seg selv, eller er så kjent at det ikke er nødvendig med en nærmere 

beskrivelse.  

Bygningstypetabellen er delt i tre nivåer, med følgende betegnelser:  

100 Bygningshovedgruppe  

110 Bygningsgruppe  

111 Bygningsundergruppe  

 

Kategorisering av bygninger  

Det er den enkelte bygning som skal klassifiseres. Består et byggeprosjekt av flere bygninger skal hver 

bygning ha egen kode for bygningstype. Hvis f.eks. en skole omfatter en skolebygning (videregående 

skole) og et internat, skal skolebygningen ha kode 613 og internatet ha kode 152. Bygninger som 

brukes til, eller er bygget for flere formål (f.eks. kombinert bolig-, kontor-, og garasjebygning), skal 

tildeles én kode for bygningstype i henhold til hovedanvendelsen.  

Bygningens hovedanvendelse finnes på følgende måte:  

• Bygningens forskjellige formål med tilhørende andel av bruksarealet bestemmes og fordeles på 

bygningsundergruppe.  

• Bygningen legges først til den bygningshovedgruppen som har størst andel av samlet areal. Deretter 

legges bygningen til den bygningsgruppen med størst andel areal innen denne bygningshovedgruppen. 

Til slutt tildeles bygningen den bygningsundergruppen med størst areal innen bygningsgruppen.  

Prinsippet kan illustreres med følgende eksempel:  

En bygnings samlede bruksareal kan inndeles i: 

 

Bruk/anvendelse  Andel av totalt bruksareal i 

prosent  

Bygningsundergruppe  

10 boliger  30  143  

kontor- og administrasjon  30  311  

Forretninger  20  322  

Garasje  20  431  

 

I dette tilfellet skal bygningen klassifiseres som følger:  

• I bygningshovedgruppe 3 “Kontor- og forretningsbygg”, fordi den dekker den største andelen, 50%.  

• I bygningsgruppe 31 “Kontorbygning”, fordi denne dekker den største andelen (30%) innen bygnings-

hovedgruppe 3.  

• Til slutt tildeles bygningen kode 311 “Kontor- og administrasjonsbygning, rådhus”, fordi denne dekker 

den største andelen innen bygningsgruppe 31." 
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320 Forretningsbygning 

Dette gjelder bygninger som inneholder diverse former for forretningsvirksomhet og omfatter kjøpesenter 

og varehus, enkeltbutikker og bensinstasjoner.  

Typen skal deles i:  

 

321 Kjøpesenter, varehus. Kjøpesenter, varehus er en bygning som inneholder flere forskjellige butikker.  

322 Butikkbygning.  

323 Bensinstasjon.  

329 Annen forretningsbygning, eller bygning som har nær tilknytning til/tjener slik(e) bygning(er)  

330 Messe- og kongressbygning Dette gjelder bygninger for messer, utstillinger, kongresser og konferanser." 

 

Kommentar til kategorisering av bygninger iht. hovedanvendelsen og arealfordelingen:  

Dette innebærer at i statistikker der matrikkelen er anvendt på nivå 1 Bygningshovedgruppe kan 

arealer fra andre typer bygg være inkludert. Samtidig kan arealer knyttet til forretningsbygg være 

registret på andre Bygningshovedgrupper.  

 

Kommentar til inndelingen i kategori 320 Forretningsbygning:  

Inndelingen i disse bygningstypene var gjeldende fra år 2000. Fra 1983-1999 var det følgende 

inndeling/koder for bygg som i dag kan sies helt eller delvis å ligge innunder 320 Forretningsbygning: 

42 Varehus og andre butikkbygg 

46 Bensinstasjon 

49 Anna bygg for kontor, forretning eller samferdsel 

Etter opplysning fra SSB er det korrigert for disse endringene i databasene for registrerte bygninger i 

matrikkelen. 
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II. Næringskoder 

 

Olsen, Ø & Lund, N.H. (2008). Standard for næringsgruppering etter SN2007, s 111-125 gir en innføring 

i kodene for virksomheter og bedrifter som i hovedsak kan sies å være i bygg som hører til i 

bygningskategorien forretningsbygg. Dette er næringshovedområde G: Varehandel, reparasjon av 

motorvogner. Området har følgende næringskoder på nivå 1: 

• 45 Handel med og reparasjon av motorvogner 

• 46 Agentur- og engroshandel, unntatt med motorvogner 

• 47 Detaljhandel, unntatt med motorvogner 

 
SN2007 har en hierarkisk inndeling med 5 nivåer. Nivåene har fått følgende betegnelser: 

Næringshovedområde f.eks. G 
Næring f.eks. 47 
Næringshovedgruppe f.eks. 47.1 
Næringsgruppe f.eks. 47.11 
Næringsundergruppe f.eks. 47.111 

Næring 47 Detaljhandel, unntatt motorvogner, inneholder bedrift-/virksomhetstyper som kan sies å 

høre innunder bygningskategori forretningsbygg og arbeidsområde for denne undersøkelsen utfra 

forståelsen av at virksomheten drives i en bygning der salgslokalet (butikk) utgjør størst del av 

bruksarealet. På næringshovedgruppenivå kan alle næringsgrupper sies å være relevante for 

bygningsgruppe 320 Forretningsbygg, med unntak av det meste knyttet til 47.8 Torghandel samt 47.9 

Detaljhandel utenom salgssted. Innen næringshovedgruppe 47.1-47.7 kan samtlige næringsgrupper 

sies å være relevante. Det samme gjelder næringsundergrupper med unntak av 47.111 Kioskhandel 

med hovedvekt på nærings- og nytelsesmidler.  

Næring 46 Agentur- og engroshandel, unntatt med motorvogner inneholder bedrifts/virksomhetstyper 

som gjerne har butikk med salg rettet mot videreforhandlere eller bedrifter som nytter varene sine i 

næringsvirksomhet eller offentlige tjenester. En stor del av næringene, næringsgruppene og 

næringsundergruppene er derfor knyttet til lokaler som kan sies å tilhøre en av 

bygningsundergruppene i bygningsgruppe 320 Forretningsbygg i matrikkelen for bygningstyper. Mens 

en betydelig del av bedrifts/virksomhetstypene har lokaler som kan knyttes til andre bygningstyper. 

Næring 45 Handel med og reparasjon av motorvogner. Følgende næringshovedgrupper i næring 45 kan 
sies å være tilknyttet lokaler tilhørende en av bygningsundergruppene i bygningsgruppe 320 
Forretningsbygg: 

• 45.1 Handel med motorvogner, unntatt motorsykler 
• 45.3 Handel med deler og utstyr til motorvogner, unntatt motorsykler 

Samt tildels: 
• 45.4 Handel med motorsykler, deler og utstyr. Vedlikehold og reparasjon av motorsykler   
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Vedlegg B – Metodikk dokumentstudie 
 

Vi har utarbeidet en metode for søk etter informasjon som kan gi svar knyttet til prosjektets 

problemstillinger. Metoden er basert på nivå for søk etter data, aktuell hovedindikator som er 

forventet mulig å finne behandlet og type kilde for søk etter data. Nivådefinisjonene er basert på 

gjeldende normative begreper og definisjoner, og fremkommer av tabellen under. I tillegg til 

hovedindikatorene har vi sett andre aktuelle faktorer som kan påvirke hovedindikatorene.  

Tabell B.1:Metode for søk etter informasjon.  

Nivå for søk etter data Aktuell hovedindikator Type hovedkilder for data 
Næringsbygg  Offentlige rapporter 
300 Kontor og forretningsbygg Samlet levert energibruk  

Spesifikk levert energibruk 

Areal  

Formålsdelt energibruk 

Offentlige rapporter og SSB 

320 Forretningsbygg 

 

Samlet levert energibruk 

Spesifikk levert energibruk 

Areal  

Formålsdelt energibruk 

Offentlige rapporter og SSB 

321 Kjøpesenter, varehus  

322 Butikkbygning  

323 Bensinstasjon  

329 Annen forretningsbygning 

Butikker med kjøl/frys anlegg 

Spesifikk levert energibruk 

Formålsdelt energibruk 

Offentlige rapporter og SSB 

Utvalgte 15 bygg i undersøkelsen 

Rapporter utarbeidet av aktører i 
bransjer tilknyttet byggene 

Intervju  

Entros database 
Næringshovedgruppe G og/eller 
næring 45-47  

Samlet levert energibruk 

Areal  

Offentlige rapporter og SSB 

 
Enkelte/utvalgte 
næringshovedgrupper innen 
næring 45-47  

Samlet levert energibruk 

Samlet areal  

Offentlige rapporter og SSB 

Offentlige rapporter 

SSB 
Enkelte/utvalgte næringsgrupper 
og næringsundergrupper    

Samlet areal  Bransjespesifikke rapporter 

SSB 

Intervju 

 

Litteratursøk og dokumentstudiet er tuftet på prinsippene i Rapid Evidence Assesment (REA), en 

metode utviklet av den britiske Government Social Researchers.8 Fordelen ved bruk av en REA 

tilnærming er at det sikrer en effektiv og systematisk fremstilling og gjennomgang av store mengder 

dokumenter om et vanskelig tema. Figur B.1 illustrerer metodikken. 

 

                                                      
8 http://www.civilservice.gov.uk/networks/gsr/resources-and-guidance. 
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Figur B.1: Metodikk Rapid Evidence Assesment (REA) 

 
Valg av aktuelle søkeord er basert på Multiconsults energifaglige bakgrunn og bruk av begreper fra 
bransjeanalysene og relevante begreper etterhvert som dokumentene har blitt gjennomgått. 
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Vedlegg C – Arealdefinisjoner 
 

I. Bruksareal 

Bruksareal (BRA) er definert som areal innenfor omsluttende yttervegger inklusiv innerveggenes areal i 

NS 3940 [4]. Videre er BRA det sentrale arealmålet som skal anvendes i forbindelse med energibruk i 

bygninger og oppvarmet areal. 

Det defineres følgende formål for bruk av BRA: 

• Bruksareal for et rom 

• Bruksareal for en bruksenhet 

• Bruksareal for en etasje eller et plan 

• Bruksareal for en bygning  

• Bruksareal for en tomt 

Det henvises i NS3940 til dokumenter for særskilte formålsrettede definisjoner om bruk av bruksareal 

(BRA) og oppmåling. For forretningsbygg og statistikk knyttet til oppvarmet areal/energibruk er 

følgende mest relevant: 

• Byggeteknisk forskrift til plan-og bygningsloven. Kap 5 og kap 6 har utdypende forklaring i 
veiledning om tekniske krav til byggverk og i T-1456 Grad av utnytting.  

• Forskrift om energimerking av bygninger og energivurdering av tekniske anlegg 

• NS 3031 Beregning av bygningers energiytelse [5] 

• Føringsinstruks for matrikkelen [1] 

• Publikasjon 696:2012 Veiledning for beregning av utleieareal i næringsbygg 

I Tek10 §5-4 Bruksareal (BRA) fremkommer følgende: 

• Bruksareal for bebyggelse på en tomt skrives m2-BRA og angis i hele tall. 

• Bruksareal beregnes etter Norsk Standard NS-3940 Areal- og volumberegninger av bygninger, 

men slik at parkeringsarealet inngår i beregningsgrunnlaget etter § 5-7. 

I tillegg gjelder følgende: 

For bygninger med etasjehøyde over 3 m beregnes bruksareal som om det var lagt et horisontalplan 

for hver tredje meter. Det kan fastsettes i bestemmelsene til arealplan at bruksarealet skal regnes uten 

tillegg for tenkte plan. 

Planbestemmelsene skal fastsette hvordan bruksareal helt eller delvis under terreng medregnes i grad 

av utnytting. Der planen ikke fastsetter noe annet, regnes bruksarealet under terreng med i 

bruksarealet. 

Ved beregning av bruksareal som underlag for energiberegning skal det ikke legges inn et 

horisontalplan for hver tredje meter der bygningen har etasjehøyde over tre meter. 

II. Oppvarmet areal 

I NS 3031 [5] er oppvarmet areal definert som den delen av bruksarealet (BRA) som tilføres varme fra 

bygningens varmesystem, og eventuell kjøling fra bygningens kjølesystem, og som er omsluttet av 
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bygningens klimaskjerm. Det åpnes i samme kilde for å medta uoppvarmet eller delvis oppvarmede 

arealer (boder, garasje, uinnredet kjeller og liknende) i definisjonen for oppvarmet areal under gitte 

betingelser for beregningsmetodikken. Forskjellige definisjoner av oppvarmet areal kan føre til at 

gulvarealene i ulike undersøkelser ikke er helt sammenliknbare [6]. Dette krever derfor spesiell 

oppmerksomhet ved benchmarking av bygninger, samt utarbeidelse og gjennomgang av statistikker. 

III. Salgsareal 

Salgsareal er definert som arealet som kundene har tilgang til og tilhørende bakrom. Erfaringstall fra 

tidligere undersøkelser viser at 28 % kan legges på salgsareal for å fastslå eksempelvis et kjøpesenters 

eller butikkbygnings totale areal. Innendørs parkeringsarealer er da holdt utenom. 

IV. Andre arealbegreper 

For definisjon av andre arealbegreper enn BRA og formål henviser vi til NS 3940 [4]. I NS 3940 tillegg 

A.1 fremkommer oversikt over ulike formål og bruk av arealbegreper. Avhengig av formål anvendes 

forskjellige varianter av BRA, og knyttet til utleie som er spesielt relevant i denne sammenheng 

anvendes BTA (bruttoareal). Vi vurderer det slik at forskjellige arealbegreper og forskjellige definisjoner 

av BRA avhengig av formål kan være kilde til variasjon i type areal som anvendes i forbindelse med 

innsending av opplysninger til statistiske databaser. Dette krever oppmerksomhet ved utarbeidelse og 

bruk av offentlige initierte statistikker og bransjenes statistikker for areal i bygg. 

Definisjonen av oppvarmet areal ble endret i 2007. Tidligere var vanligste definisjon av oppvarmet 

areal BRT (bruttoareal) fratrukket ikke oppvarmede arealer. Det henvises til NS 3031:1987 og 

NS3032:1986 for nærmere informasjon om dette. Forskjellen fra dagens definisjon der det tas 

utgangspunkt i BRA (bruksareal) består i at ytterveggene ble regnet med i oppvarmet areal. Erfaringsvis 

utgjør dette en forskjell på 2 – 8 % av arealet avhengig av bygningens størrelse og form. Både i forhold 

til eldre undersøkelser og nyere undersøkelser kan dette være kilde til variasjon i arealtall som er 

benyttet i forbindelse med energibruksanalyser. 
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Vedlegg D – Eksisterende nasjonale databaser brukt i kartleggingen av 
spesifikt energibruk i forretningsbygg 

 

I. SSB, energibruk i tjenesteytende næringer 

SSB har utarbeidet statistikk for energibruk i bygninger for tjenesteytende virksomhet i 2008 og 2011, 

med gruppering etter definerte bygningsgrupper i matrikkelen. Innhenting av opplysningene ble gjort i 

form av utsending av spørreskjema til grunneiendommens eier. For 2011 inneholder statistikken 489 

forretningsbygg. Se utdrag fra statistikken i Tabell D.1. 

Tabell D.1: Gjennomsnittlig spesifikk tilført energibruk, både virkelig og temperaturkorrigert energibruk, for ulike 
bygningsgrupper [kWh/m².år] 

Bygningsundergruppe Antall bygg Virkelig spesifikk 
energibruk 

Temp-korrigert med 
1961-90 som normal 

Temp-korrigert med 
1981-2010 som normal 

  [kWh/m²·år] [kWh/m²·år] [kWh/m²·år] 

321 Kjøpesenter, varehus 103 228 235 232 

322 Butikkbygning 237 227 235 232 

323 Bensinstasjon 15 426 443 436 

329 Annen forretningsbygning 134 214 223 219 

 

Temperaturkorrigeringen er gjort med to forskjellige sett med tall for normalgraddager. Perioden 

1981-2010 var varmere enn 61-90, så den temperaturkorrigerte energibruken er ikke oppjustert så 

mye når den nyeste perioden brukes. For det som er publisert og tilgjengelig på nettsiden til SSB er 

perioden 61-90 brukt, mens Enova bruker den nyeste perioden. Temperaturkorrigeringen har 

imidlertid lite utslag, noe som betyr at andel temperaturavhengig forbruk i forretningsbygg er relativt 

liten. 

I tabell D.2 er forbrukstall for de to årene 2008 og 2011 sammenlignet. Utvalget er imidlertid lite, og 

ikke godt nok til å trekke slutninger om endringer i energibruken.  

Tabell D.2: Temperaturkorrigert spesifikk energibruk [kWh/m2 ] etter bygningsundergrupper. Og antall bygg i 
undersøkelsen. 

 2008* 2011 

Bygningsundergruppe Antall bygg Temp-korrigert med 1981-
2010 som normal 

Antall bygg Temp-korrigert med 
1981-2010 som normal 

  [kWh/m²·år]  [kWh/m²·år] 

321 Kjøpesenter, varehus 94 229 103 232 

322 Butikkbygning 234 250 237 232 

323 Bensinstasjon 45 282 15 436 

329 Annen forretningsbygning 102 186 134 219 

*I 2008 hadde SSB en del data fra Enova, Statsbygg mm som ikke var en del av SSB-utvalget men ble tatt med i 2008-
statistikken som ble publisert den gang. Når man sammenligner 2008 og 2011 blir det mer sammenlignbart å kun bruke bygg 
fra SSB-utvalget (så lenge man ikke gjør korreksjoner for de som er utenfor SSB-utvalget), og derfor er i tabellen kun bygg fra 
SSB-utvalget med fra 2008. 

SSBs statistikk kan antas å være representativt for forretningsbygg i Norge.  
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II. NVE, database fra energimerkesystemet 

Energimerkeordningen ble innført 1. januar 2010. Ordningen er hjemlet i energiloven og administreres 

av NVE.  

Yrkesbygg og nye boliger energimerkes av eksperter, dvs. fagfolk med bygningskompetanse. Eksperten 

registrerer energiattestene ved å innrapportere en del tekniske opplysninger om bygget inn i 

Energimerkesystemet (EMS). Energikarakterskala er definert for 13 forskjellige bygningskategorier. For 

kategorien «Forretningsbygg» opererer energimerkeordningen med 3 underkategorier:  

- Butikk 
- Butikk med kjøle-/fryserom 
- Bensinstasjon 

Beregnet levert energi som danner grunnlag for energiattest er basert på normaliserte data for 

varmtvann, lys, utstyr og klima. Tallene er følgelig ikke sammenlignbare med målt energibruk. Ved 

registrering av energiattest bør energibruk fra de siste tre år rapporteres inn, i den grad målinger 

finnes. For mange bygg er ikke målt forbruk kjent, og dermed ikke innrapportert. 

Til denne rapporten har NVE stilt til disposisjon bakgrunnsdata for alle energiattestene registrert under 

bygningskategorien «Forretningsbygg» per 24.06.2013. Til sammen fikk vi tilsendt bakgrunnsdata der 

1.587 bygg hadde innrapportert målt energibruk. Blant disse 1.587 bygg var 33 bensinstasjoner. 

Følgende bygg er tatt ut av NVEs statistikk: 

• Duplikater. For bygg som er energimerket flere ganger er kun en registrering (den nyeste) 
ivaretatt. 

• Bygg med usannsynlig lav forbruk, dvs. der det utvilsomt var gjort en feil enten ved areal eller 
registrering av energiforbruk. Bygg der rapportert spesifikk energibruk er lavere enn 
100kWh/m² er trukket fra underlaget hvis energimerke er lavere enn B og/eller bygget er 
oppført før 2006.  

• Bygg der bygningsnummer eller bolignummer er oppgitt med en beskrivende tekst som viser til 
annen virksomhet enn forretning. Eksempelvis: leilighet, boligdel, kontor, kontordel, kjeller og 
lager, garasje, restaurant, verksted.  

• Bygg der det totale energiforbruket ikke samsvarer med summen av energiforbruk registrert 
per energibærer.  

 

Det renskede datasett består av 1.126 bygg som tilsvarer 3.758.675 m². Datasettet utgjøres av: 

• 156 matvarebutikker  

• 355 kjøpesentre 

• 582 enkelt stående butikker 

• 33 bensinstasjoner 

I kategorien matvarebutikker inngår alle butikker med kjøle- og fryserom og hvor arealet er mindre enn 

2.500m². De med areal over 2.500 m² antas å være kjøpesenter eller varehus. 

Enkeltstående butikker er alle butikker uten kjøle- og fryserom med mindre areal enn 2.500m², i tillegg 

til noen butikker med større areal der bygningsadressen ble gjenkjent. 
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Kjøpesentre er alle forretningsbygg utenom matvarebutikker, enkelt stående butikker og 

bensinstasjoner. 

Ved gjennomgang av databasen ble det observert at rapportert energibruk i energiattestene ikke alltid 

er helt pålitelig. Flere energiattester mangler målt forbruk, i tillegg ble det oppdaget både trykkfeil og 

manglende omregninger til kWh. Det kan være vanskelig å fremskaffe det relevante historiske forbruk, 

for eksempel: 

• Ved utleie. Eieren av et yrkesbygg leier ut hele bygget til flere leietagerne. Eieren har ansvar for 
energimerking og vil kunne bidra med historisk forbruk han har kjennskap til, for eksempel 
energibruk som går til fellesarealer. Leietagerne kan ha egne målere som eieren ikke har 
tilgang til. Historisk forbruk fra eieren vil være mangelfull og misvisende. 

• Kun 1 stk. måler. En måler registrerer energibruken til et bygg. Samtidig består bygget av 
forskjellige bygningskategorier som behøver hver sin energiattest (eksempel: 
forretningsarealer og kontor, forretningsarealer og boliger…). Fordeling av historisk forbruk til 
de enkelte arealene er en skjønnsmessig vurdering som kan være misvisende. 

• Kun 1 stk. måler. En måler registrerer energibruken til flere bygg (for eksempel varmesentral). 
De forskjellige byggene kan ha varierende energistandard, høre under forskjellige 
bygningskategorier og behøve forskjellige energiattester. Fordeling av historisk forbruk til hver 
enkelt bygg er en skjønnsmessig vurdering som kan være misvisende. 

 

Databasen fra energimerkesystemet inneholder ikke informasjon om hvordan målt energibruk ble 
fremskaffet, om tallet et målt eller omregnet utfra en arealnøkkel eller lignende. Det har følgelig ikke 
vært mulig å bedømme datakvalitet i rapportert forbruk. 

 

Utvalget som inngår i databasen fra energimerkesystemet antas å være representativ for alle 

forretningsbygg i Norge. Dette kommer av at alle yrkesbygg over 1.000m² må energimerkes, uavhengig 

av eierens interesse for energieffektivisering. 

 

 

III. Enovas byggstatistikk 

Byggeiere som får støtte fra Enova rapporterer årlig energibruk og en rekke andre data som kan 

benyttes til å belyse energibruken i bygningene. Blant informasjonen som rapporteres inn, er generelle 

data om bygningene, tekniske installasjoner, brukstider, etc. Enovas byggstatistikk [7] bygger på disse 

årlige rapportene. 

Enovas byggstatistikk het tidligere Bygningsnettverkets energistatistikk og ble første gang publisert i 

1998 – på bakgrunn av innrapporterte data for 1997. Den gang lå dette arbeidet under NVE. Fra 1. 

januar 2002 ble ansvaret for Bygningsnettverkets energistatistikk overført til Enova. Rapporteringen 

skjer elektronisk gjennom Enovas Byggnett. [7] 
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Enovas byggstatistikk for 2011 inneholder 198 forretningsbygg med et samlet areal på 2.650.387m². Se 

utdrag fra statistikken i Tabell D.3. 

Tabell D.3: Gjennomsnittlig spesifikk tilført energibruk, både temperatur- og stedskorrigert og virkelig energibruk 
[kWh/m²·år] 

Kode Type bygg Antall 
bygg 

Totalt oppvarmet 
areal 

(oppv. del av BRA) 

Gjennomsnittlig 
temperatur og 
stedskorrigert 

spesifikk energibruk 

Arealvektet 
gjennomsnittlig 

temp- og stedskorr. 
spesifikk energibruk 

Arealvektet 
gjennomsnittlig 
virkelig spesifikk 

energibruk 

   [m²] [kWh/m²·år] [kWh/m²·år] [kWh/m²·år] 

32 Forretningsbygning 198 2 650 387 264 244 239 

321 
Kjøpesenter, 
varehus 

127 2 301 831 252 245 239 

322 Butikkbygning 30 155 364 360 262 262 

329 
Annen 
forretningsbygning 

41 193 192 230 221 216 

 

Enovas byggstatistikk inneholder bygg som har gjennomgått energieffektiviserende tiltak og er ikke like 

representativ som databasen fra energimerkesystemet.  

 

IV. Entros database 

Entro er et rådgiverfirma med fokus på energi- og miljøoppfølging i eksisterende bygninger. Entro er 

det eneste rådgiverfirma i Norge med egen utviklet database for energi- og miljøoppfølging: EOS-

loggen. Per 29.08.2013 omfattet databasen 6.345 bygg med et samlet areal på 24.419.276 m². 

Entro opererer med bygningsgruppeinndeling fra Matrikkelen. Databasen inneholder 601 bygg under 

bygningsgruppe 32 Forretningsbygg. Blant disse 601 byggene er det både postkontorer og bankfilialer 

som ble trukket ut av utvalget. Utvalget som danner grunnlaget for tallene presentert i rapporten 

(Tabell 5.3) inneholder 435 bygg med et samlet areal på 1.334.404 m². 

 Tallene for «Enkeltstående butikk» er presentert med forbehold om at byggene er definert under 

riktig bygningskategori i Entros database. Med dette menes at enkelte bygg kan være definert som 

forretningsbygg selv om det er kun deler av bygget som er forretningsarealer. 

Entros database inneholder bygg der eieren er oppmerksom på energikostnadene knyttet til 

bygningsmassen, og ønsker en oppfølging av energibruken. Ikke alle bygg har gjennomgått 

energieffektiviserende tiltak. Men de fleste har dedikert personal som følger utvikling av energibruken. 

Eventuelt avvik i forhold til «normalen» blir fort oppdaget og rettet opp. Entros database gjenspeiler 

ikke nødvendigvis energitilstand i norske bygg.  
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Vedlegg E – Utfyllende fremstilling av resultater 
 

I. Beregnet og målt energibruk i energiattest 
Tabell E.1: Fremstilling av rapportert målt energibruk og beregnet forbruk i energiattest – Kjøpesentre, 
matvarebutikker og enkeltstående butikker. Kilde: NVE 

Byggeår Kjøpesentre 

 

Antall 
bygg 

Areal Spesifikk energibruk Snittareal 

 [antall] [m²] [kWh/m²·år] [m²] 

   Målt Beregnet  

før 1950 19   133 654   258     114  7 034 

1950-69 36  257 942   305   80  7 165 

1970-89 92  764 608   255     153  8 466 

1990-99 63  642 058   293   60  10 330 

2000 og senere 145  1 115 862   270   175  7 738 

Sum/snitt 355  2 914 124  273 247  8 209 

 
Byggeår Matvarebutikker 

 

Antall 
bygg 

Areal Spesifikk energibruk Snittareal 

 [antall] [m²] [kWh/m²·år] [m²] 

   Målt Beregnet  

før 1950 6 1 965 704 376 328 

1950-69 13 13 578 446 339 1 044 

1970-89 47 55 483 424 272 1 180 

1990-99 25 29 455 513 258 1 178 

2000 og senere 65 80 120 459 235 1 233 

Sum/snitt 156 180 601 458 259 1 158 

 
Byggeår Enkeltstående butikker 

 

Antall 
bygg 

Areal Spesifikk energibruk Snittareal 

 [antall] [m²] [kWh/m²·år] [m²] 

   Målt Beregnet  

før 1950    114   83 267   277  306 730 

1950-69  80   77 795   311  299 972 

1970-89    153   150 153   300  282 981 

1990-99  60   89 839   295  258 1 497 

2000 og senere  175   268 678   266  217 1 535 

Sum/snitt  582   669 732  284 258 1 151 
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II. Målt spesifikk forbruk 
 

 
Figur E.1: Målt spesifikk energibruk i perioden 2008-2012 for 6 kjøpesentre. Kilde: Entros database.  

Figur E.2: Målt spesifikk energibruk i perioden 2008-2012 for 5 matvarebutikker. Kilde: ICA Norge / netteier. 
Bearbeiding av tallmateriale v/ Multiconsult. 

 
Figur E.3: Målt spesifikk energibruk i perioden 2008-2013 for 6 enkeltstående butikker. Kilde: Entros database.  
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Vedlegg F - Om den statistiske analysen 
 

I kap. 7.1.1 og 7.1.2 vises det til at vi har gjennomført en statistisk analyse av innvirkningen av 
befolkningsvekst og reallønnsvekst på veksten i areal i forretningsbygg. Nedenfor er analysene 
dokumentert nærmere.  

 

I. Befolkning 
Statistisk analyse med befolkningsstatistikk over tid er ofte påvirket av autokorrelasjon. 
Autokorrelasjon fører til at de statistiske analysene blir unøyaktige. For å redusere problemene med 
autokorrelasjon benytter vi en statistisk modell på endringsform (verdi variabel i tid t minus verdi 
variabel i tid t-1). 

Sammenhengen vi har estimert er: ∆&��������� . 	/∆
����
���� 0 1 

Analysen gir / . 3,03, hvilket impliserer en positiv statistisk sammenheng mellom endring i befolkning 
og endring i salgsareal. Gitt at vår antagelse om at salgsareal kan benyttes som en proxy på samlet 
areal vil dette indikere at det finnes en statistisk sammenheng mellom befolkningsutvikling og 
energibruk. 

 

 

II. Reallønnsutvikling 

I likhet med for befolkning har vi gjennomført en statistisk analyse av sammenhengen mellom 
reallønnsutviklingen og arealet i forretningsbygg. Vi har samme problem med statistikkgrunnlaget som 
før, og benytter salgsareal som en proxy på samlet areal.  

Sammenhengen vi har estimert er: ∆&��������� . 45 0 	/∆�����ø�� 0 1.  

Til forskjell fra befolkning ovenfor har vi her lagt til et trendledd i ligningen. Den statistiske analysen gir 
at / . 1,52 hvilket betyr at det er en positiv sammenheng mellom reallønn og salgsareal. Gitt 
forutsetningen om at salgsareal kan brukes som en tilnærming til samlet areal forretningsbygg 
indikerer vår undersøkelse en positiv sammenheng mellom reallønnsutvikling, areal og energibruk.  
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Vedlegg G - Intervjuguide 
 

Utviklingen for energibruken er en viktig parameter for planleggingen av energisystemet fremover. 

Som ledd i arbeidet med å øke forståelsen av energibruk har NVE gitt Multiconsult og Analyse & 

Strategi i oppdrag å undersøke nærmere hvordan energibruken i forretningsbygg er i dag og hvilke 

drivere og trender som påvirker energibruken i forretningsbygg. Forretningsbygg har vi delt inn i tre 

kategorier, henholdsvis kjøpesenter og varehus, enkeltbutikker og bensinstasjoner.  

Oppdraget er delt i to. I del 1 har Multiconsult kartlagt energibruk fordelt på formål ved å analysere 

faktisk målte energibruksdata hvor dere har stilt deres bygg til disposisjon. NVE ønsker å få identifisert 

de viktigste og mest relevante driverne for energibruk i forretningsbygg. Formålet med kartleggingen 

er å gi mer kunnskap om hvordan energibruken i forretningsbygg har utviklet seg og vil utvikle seg 

fremover. Energibruken i forretningsbygg kan eksempelvis påvirkes av flere faktorer som endringer i 

tekniske forskrifter, teknologi eller åpningstider. I del 2 er tanken å intervjue nøkkelpersoner fra de 

firmaene som har stilt sine bygg til dispensasjon i del 1. Hovedfokuset i del 2 og også denne 

undersøkelsen er å få kartlagt de ulike driverne.  

En viktig del av oppdraget er å innhente informasjon og erfaringer fra bransjen. Vi håper derfor at du 

har mulighet til å svare så godt som mulig på de spørsmålene som er listet under.  

Svarene vil innhentes i form av et telefonintervju som forventes å vare i ca. 30 til 60 minutter, alt 

ettersom hvor mye en har på hjertet. Vi vil intervjue 4 eiendomsaktører, i tillegg til en 

bransjeorganisasjon. Resultatene vil inngå i en analyse som oppsummeres i en offentlig tilgjengelig 

rapport. Aktørene som intervjues vil holdes anonymisert.  

Til slutt poengteres det at spørsmålene kun gjelder forretningsbygg. Dersom dere har andre bygg i 

deres portefølje (eksempelvis kontorbygg) skal svarene reflektere det som gjelder forretningsbyggene 

(kjøpesenter og varehus, enkeltbutikker og bensinstasjon).  

 
Bakgrunnsinformasjon 
Selskap  
Kontaktperson  
Ansvarsområde/Stilling  
 
Om selskapets portefølje av forretningsbygg 
Spørsmål:  Angi ca. antall bygg, samlet areal m2 og geografisk fordeling av 

forretningsbygg.  
Svar: Antall bygg: 

Samlet areal (m2): 
Kommuner: 

Spørsmål:  Har noen forretningsbygg i deres portefølje blitt revet i løpet av de 
siste ti årene? I så fall, hvor stort areal? 

Svar:  
Spørsmål: Planlegger dere nybygging av forretningsbygg de nærmeste årene 

(eventuelt nybyggerrate de siste 10 årene)? Hvilken energistandard vil 
dere da benytte? (TEK og løsninger) 

Svar:  
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Overordnet om energibruk i forretningsbygg 
Spørsmål:  Basert på din erfaring, vil du si at energibruken i deres 

forretningsbygg (per m2) har endret seg de siste 5-10-20 årene? (Altså 
spesifikt forbruk (kWh/m2) 

Svar:  
Spørsmål:  Hvordan har energibruken endret seg? (f.eks. økt/redusert forbruk i de 

ulike forbrukspostene oppvarming, belysning, ventilasjon, kjøling 
mm.) 

Svar:  
Spørsmål: Hvorfor har energibruken endret seg? (f.eks. forskriftskrav, 

bruksendringer, energifokus, priser) 
Svar:  
Spørsmål: Er det noen av forbrukspostene som ikke har endret seg? 
Svar:  
Spørsmål: Andre forhold/kommentarer om energibruken generelt 
Svar:  
Energibruk i deres portefølje av forretningsbygg 
Spørsmål:  Har energibruk vært et sentralt tema dersom dere har rehabilitert 

forretningsbygg? 
Svar:  
Spørsmål:  I hvor stor grad vil du si at energikostnadens andel av de totale 

driftskostnadene er økende/minkende/uendret?  
Svar:  
Spørsmål: Dersom det er endringer – hvilke endringer er det snakk om? 
Svar:  
Spørsmål: Er det stor spredning i spesifikt forbruk (kWh/m2) for deres 

forretningsbygg? Angi eventuelt om det er stor/middels eller lave 
forskjeller.  

Svar:  
Spørsmål: Hva mener du er de viktigste årsakene til forskjellene mellom deres 

forretningsbygg? 
Svar:  
Spørsmål: Vil du si at driften av byggene har stor innvirkning på energibruken? I 

så fall på hvilken måte? 
Svar:  
 Har dere hatt økt fokus på energiriktig driftig de senere årene? I så 

fall på hvilken måte? 
Svar:  
Spørsmål: Har dere benchmarket spesifikt forbruk mot konkurrentenes? Er det i 

så fall høyere/lavere eller likt? 
Svar:  
Spørsmål: Har dere konkrete planer om energieffektivisering i porteføljen i 

årene som kommer? I så fall hvilke? 
Svar:  
Spørsmål: Hvordan er forventet fremtidig utvikling i spesifikt forbruk i årene 

som kommer? 
Svar:  
 
Overordnet om leietakernes preferanser (gjelder kun kjøpesenter) 
Spørsmål:  Legger leietakerne vekt på energisystem (oppvarming, kjøling og 

ventilasjon) og energiforbruk ved valg av kjøpesenter? (ved inngåelse 
av kontrakt/forhandling) 

Svar:  
Spørsmål:  Har energisystem og energibruk noe å si for leieprisen til leietakerne?  
Svar:  
Spørsmål: Er det andre forhold vedrørende leietakernes preferanser som påvirker 

energibruken? 
Svar:  
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Vurdering av drivere for energibruk  
Spørsmål: Hvordan har faktorene som er listet under påvirket energibruken i forretningsbygg de siste 5-10-20 
årene? Sett et kryss i en av de tre første kolonnene og et tall fra 1 (aller mest) til 3 (tredje mest) for de tre faktorene 
som har betydd mest.  
 Økt energibruk Redusert 

energibruk 
Uendret 
energibruk 

Ranger de 
tre viktigste 
faktorene 
fra 1 til 3 

Kommenter 
gjerne årsaker til 
hvorfor faktorene 
har betydd mest 

Arealkostnader      
Energikostnader      
Forskriftskrav – 
Kjøpesenterbestemmelsen 

     

Forskriftskrav – Ny TEK      
Åpningstider      
Rehabilitering       
Endret butikkstruktur      
Annet      
 
Endringer i tekniske anlegg og teknisk utstyr 
Spørsmål: Hvordan har faktorene som er listet under påvirket energibruken i forretningsbygg de siste 5-10-20 
årene? Sett et kryss i en av de tre første kolonnene (per faktor) og et tall fra 1 (aller mest) til 3 (tredje mest) for de 
tre faktorene som har betydd mest.  
 Økt 

energibruk 
Redusert 
energibruk 

Uendret 
energibruk 

Ranger de tre 
viktigste 
faktorene fra 1 
til 3 

Kommenter 
gjerne årsaker 
til hvorfor 
faktorene har 
betydd mest 

Oppvarmingssystem      
Ventilasjon i bygget (ene)      
Varmegjenvinning fra 
ventilasjon 

     

Endringer i 
belysningssystemer 

• Har dere 
utført/planer om å 
skifte til LED-
belysning 

     

Energioppfølgingssystem 
(EOS) 

     

Behovsstyring ventilasjon       
Behovsstyring varme/kjøling      
Behovsstyring belysning      
Vinduer og 
isolasjonsstandard 
bygningskropp 

     

Fornybare energikilder      
SD-anlegg      
For dagligvarebutikker      
Kjøl/frys plug-in      
Gjenvinning av kjølevarme 
til ventilasjon og 
oppvarming 

     

Overtrekk kjøl/frys , 
reoler/disker, glassdører på 
kjølereoler 
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Endringer i komfortkrav 
Spørsmål: Hvordan har faktorene som er listet under påvirket energibruken i forretningsbygg de siste 5-10-20 
årene? Sett tall fra 1 (aller mest) til 3 (tredje mest) for de tre faktorene som har betydd mest.  
 Økt 

energibruk 
Redusert 
energibruk 

Ranger de tre 
viktigste 
faktorene fra 1 til 
3 

Kommenter gjerne 
årsaker til hvorfor 
faktorene har 
betydd mest 

Krav til ventilasjon     
Krav til innetemperatur (vinter)     
Krav til kjøling/innetemperatur 
(sommer) 

    

Krav til 
belysningsnivå/varebelysning 

    

 
Endring i bruken/driften av bygg 
Spørsmål: Hvordan har faktorene som er listet under påvirket energibruken i forretningsbygg de siste 5-10-20 
årene? Sett tall fra 1 (aller mest) til 3 (tredje mest) for de tre faktorene som har betydd mest.  
 Økt 

energibruk 
Redusert 
energibruk 

Ranger de tre 
viktigste 
faktorene fra 1 til 
3 

Kommenter gjerne 
årsaker til hvorfor 
faktorene har 
betydd mest 

Åpningstider     
Kundemasse/omsetning     
Daglig drift 
v/vaktmester/driftstekniker 

    

For dagligvarebutikk: økt 
omfang av kjøl/frys plug-in 

    

For dagligvarebutikk: 
Matvareutvalg, mer 
kjøl/frys/ferskvare 

    

For kjøpesenter: 
Sammensetting av leietakere 

    

 
Synspunkter på fremtidig energibruk i forretningsbygg 
Spørsmål:  Hvordan tror du at energibruken i forretningsbygg (per m2) vil endre 

seg de neste 5-10 årene? Vil spesifikt forbruk øke/minke eller holde 
seg uendret? 

Svar:  
Spørsmål:  Hva mener du er de viktigste driverne for økt energibruk de neste 5-

10 årene?  
 
Ranger driverne seg i mellom etter hvor mye de vil påvirke 
energibruken (velger du tre drivere så setter du tall fra 1 til 3 hvor 1 er 
aller mest og 3 er tredje mest).   

Svar: 1: 
2: 
3: 

Spørsmål: Hva tror du er de viktigste drivere for redusert energibruk? 
 
Ranger driverne seg i mellom etter hvor mye de vil påvirke 
energibruken (velger du tre drivere så setter du tall fra 1 til 3 hvor 1 er 
aller mest og 3 er tredje mest).   

Svar: 1: 
2: 
3: 

Spørsmål: Hva tror du ikke vil endre seg? 
Svar:  
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Hvordan ser du for deg at formålsdelingen (de ulike energipostene) vil utvikle seg fremover? Og hva er årsaken til 
utviklingen? 
 Øke Redusere Uendret Årsak 
Romoppvarming     
Ventilasjonsoppvarming     
Varmtvann     
Ventilasjonsvifter     
Pumper (varme/kjøl)     
Belysning     
Utstyr     
Komfortkjøling     
Kjøl/frys matvare     
Utendørs (belysning)     
 
Hvordan ser du for deg at følgende faktorer vil påvirke energibruken fremover? Og hva er årsaken til utviklingen? 
 Øke Redusere Uendret Årsak 
Forlenget åpningstider     
Sentralisering (flere bor i 
tettbygde strøk, færre i 
spredtbygde strøk) 

    

Befolkningsvekst     
Økt kjøpekraft     
Kjøpesenterbestemmelse     
Nye tekniske krav (Ny TEK)     
Økt netthandel     
Økt etterspørsel etter ferskvare     
Annet som vil påvirke 
energibruken? 
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