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FOrord

BeBo (Energimyndighetens natverk for energieffektiva flerbostadshus) har funnits se-
dan 1989. Natverket ar ett samarbete mellan Energimyndigheten och ett 20-tal kom-
munala och privata fastighetsigare. BeBos aktiviteter ska genom en samlad bestéllar-
kompetens leda till att energieffektiva system och produkter tidigare kommer ut pa
marknaden. Utvecklingsprojekten och forstudierna ska visa pa goda exempel med ef-
fektiv energianvandning samtidigt som funktion och komfort inte forsdmras utan sna-
rare forbattras.

Denna forstudie bidrar med kunskap om hur individuell méatning och debitering (IMD)
paverkar anvindandet av tappvarmvatten. Syftet med forstudien ar att bidra till en
okad kunskap om varmvattenanvandningen och vilka parametrar som paverkar den.

Forstudien har genomforts av Saga Ekelin och Sanna Borjeson, och rapporten har
granskats av Agneta Persson, pa Anthesis. Vi vill tacka alla er som har medverkat i en-
katstudier och intervjuer. Genom att ni delar med er av era erfarenheter bidrar ni till
att mer energi- och kostnadseffektiva rekommendationer kan tas fram inom flerbo-
stadshussektorn.
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1. Sammanfattning

Regeringen har beslutat att infora begransade krav pa IMD av virme och tappvarmvat-
ten i forordning (2014:348) om energimaitning i byggnader. Samtidigt upplever flera
fastighetsigare ett bristande underlag gdllande varmvattenanviandningen och hur den
kan paverkas. Syftet med denna forstudie har varit att ge fastighetsagare och myndig-
heter en 6kad forstaelse och kunskap om hur olika rekommendationer paverkar varm-
vattenanviandningen. Vidare amnar studien att ge underlag och stod till fastighetsdgare
kring hur prismodeller for en IMD-taxa kan utformas. Studiens fokus har varit anvin-
darnas brukarbeteenden.

For att undersoka hur varmvattenanviandningen péaverkas av IMD samt hur olika taxor
kan utformas har en omvarldsbevakning genomforts for att inkludera det nuvarande
kunskapslaget i studien. Dartill har en kartlaggning over fastighetsiagares erfarenheter
kring IMD genomforts genom en enkatstudie och intervjustudie. I enkéatstudien deltog
24 fastighetsagare, varav ungefar halften hade erfarenheter av IMD for varmvatten. I
intervjustudien deltog 8 fastighetsagare, varav majoriteten hade installerat IMD. Med-
verkande fastighetsbolag i intervjustudien var Familjebostader Stockholm, Uppsala-
hem, Lunds Kommuns Fastighets AB (LKF), Kopparstaden, Stockholmshem, Familje-
bostdder Goteborg samt Svenska Bostéder. I studien inkluderades dven foljande leve-
rantorer for IMD-system: EcoGuard, Minol, ISTA, Infometric och Elvaco.

Resultaten visar att majoriteten av medverkande fastighetsbolag har sett en varmvat-
tenbesparing efter att ha infort IMD. Hur stor besparing som uppnatts varierar, men
tyngdpunkten ligger pa runt 20 procent besparing. Resultatet bekriftar vad tidigare
studier visat och stimmer dven 6verens med uppgifter fran leverantorerna av matsy-
stem. Det har daremot poangterats att IMD i regel installeras tillsammans med andra
atgarder dar battre teknik for VVC och snalspolande armaturer ocksé bidrar till vatten-
besparingen.

Avgorande for vilken effekt som kan dstadkommas med IMD ar hur kommunikationen
med hyresgisterna sker. De maste forsté syftet med IMD och hur de kan paverka sina
kostnader for att de ska vilja andra sitt beteende. Ytterligare en aspekt som diskuteras i
studien ar hur prisnivan for varmvattnet styr det resultat som kan uppnéas med IMD
samt hyresgasternas priskanslighet. Incitamenten till besparing ar svaga om priset ar
satt for lagt eller att normalanviandningen ar for generds och overstiger genomsnittsan-
viandningen efter att IMD har installerats. Andra faktorer som paverkar ar om IMD im-
plementeras i nybyggnation eller i befintlig byggnation och om byggnaden det installe-
ras i ett ar 1ag- eller hogforbrukningshus.

For att underlitta fastighetsidgarnas arbete med IMD har f6ljande goda rad tagits fram:

e N3 ut med information, engagera hyresgaster och ha en transparent prissatt-
ning

Forankra arbetet med IMD i hela organisationen

Mjukstarta debiteringen vid inforandet av IMD

Sakerstill bra VVC eller installera IMD parallellt med temperaturmaétare
Folj upp att méitarna fungerar och kvalitetssikra matningarna
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Studien har visat att majoriteten av fastighetsbolagen debiterar enligt en volymbaserad
enhetstaxa per kubikmeter varmvatten. En annan vanlig modell ar att fastighetsbolaget
later en viss mangd varmvatten, som ska motsvara en normalanviandning, ingd i hyran.
Normalanvandningen bestams i regel i forhandlingar mellan Hyresgastforeningen och
fastighetsbolaget. Hyresgisten debiteras eller aterbetalas sedan for den mangd som
over- eller understiger normalanvindningen. Flera fastighetsbolag ser fordelar med att
ga over till att anvianda en sdsongsuppdelad debiteringsmodell. I en sdsongsbaserade
modell har fjirrvirmetaxan en storre forankring och diarmed speglas i hogre grad fas-
tighetsbolagets egna kostnader for varmvattnet.

Att minska anvindningen av varmvatten vintertid bedoms ha stor samhallsekonomisk
nytta eftersom det skulle minska effektproblematiken och darigenom anvandningen av
fossila branslen i fjairrvarmeverken. Samtidigt har studien identifierat en stor forsiktig-
het bland fastighetsbolagen som menar att det ar av stor vikt att ha en sa enkel debite-
ringsmodell som mgjligt. Att en sdsongsbaserad taxa skulle kunna innebéra fler kom-
munikationsinsatser, kundtjansthantering och administration kan vara en avgorande
anledning att inte infora taxan, trots de miljomassiga och ekonomiska nyttorna som en
sasongsdifferentierad modell innebar.
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2. Inledning

2.1 Bakgrund

EU-kommissionen har under en lingre tid haft synpunkter pa hur Sverige implemente-
rat EU:s Energieffektiviseringsdirektiv, EED, gidllande IMD av varme och tappvarmvat-
ten. For att mota kommissionens och samtidigt den svenska fastighetsbranschens syn-

punkter har regeringen beslutat att inféra begransade krav pa IMD av virme och tapp-

varmvatten i forordning (2014:348) om energimatning i byggnader (Regeringskansliet,
2019). Kraven borjar gilla den 1 juli 2021 (Regeringskansliet, 2019).

Samtidigt visar en tidigare utford forstudie av BeBo att det finns ett behov av fortsatta

studier av hur IMD paverkar anviandningen av tappvarmvatten.! I foérstudien visade be-
rakningar och analyser av de undersokta husen att uppmatt energianvandning for tapp-
varmvatten i de flesta fall dr ligre 4n de normaliserande nivaerna som ar foreslagna av
Boverket. I mars 2020 genomforde BeBo en workshop med deltagare niatverket, men
aven fran akademin och leverantorer inom méatning och varmvattenarmaturer. Pa
workshopen konstaterades att det saknas bra statistik 6ver tappvarmvattenanvindning,
och framforallt i samband med IMD - individuell méatning och debitering.

2.2 Syfte och Mal

Syftet med forstudien &r att bidra till en 6kad kunskap om varmvattenanviandningen
och vilka parametrar som paverkar den. Avsikten med forstudien ar att fastighetsdgare
och myndigheter ska fa en 6kad forstaelse for och kunskap om hur olika rekommendat-
ioner paverkar varmvattenanviandningen. Resultat fran forstudien ska ge underlag och
stod till fastighetsiagare kring prismodeller for en IMD-taxa, kopplat till taxor for exem-
pelvis fjarrvarme. Forstudien ska aven att ge underlag till hur nya rekommendationer
for prismodeller bor se ut, alternativt bor tas fram. Dartill ska forstudien ge ett antal
goda rad och utmaningar, som kan anvandas for att kommunicera IMD och prismod-
ellers paverkan pa vattenanvandningen.

I forlangningen kan detta generera kunskap om behovet av nya styrmedel som 6ver-
bryggar glappet mellan vad som ar samhillsekonomiskt lonsamt och vad som ar fore-
tagsekonomiskt 16nsamt. Det ingar dock inte i denna studie.

Forstudien fokus ar hur beteendet paverkas av varmvattentaxans utformning. En an-
nan faktor att studera ar att vattenkostnaden blir dyrare och att kostnadsbilden ar olika
over landet.

Fragor som behover svar ar:

e Ger IMD nagon besparing?
e Hur paverkar fjarrvirmebolagens taxesittning varmvattenanvandningen?

Har bor noteras att den forsta fragan ar bade foretagsekonomisk och samhéllsekono-
misk, medan den andra framst ar intressant ur ett foretagsekonomiskt perspektiv. Det

1 BeBo 2018: Normalisering av tappvarmvattenanvindning
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kan behovas nya styrmedel for att 6verbrygga glappet mellan vad som ar foretagseko-
nomiskt och vad som ar samhillsekonomiskt, en fraga som daremot inte ryms inom ra-
men for denna studie.

2.3 Genomforande

Forstudien baseras pa foljande fyra delmoment:

Omvarldsbevakning

Kartlaggning

Resultat och analys samt
Slutsatser och rekommendationer

2.3.1 Omvarldsbevakning

I den forsta delen av forstudien har en omvirldsbevakning genomforts for att fa un-
derlag om den senaste kunskapen som finns gillande IMD av tappvarmvatten. I denna
fas granskades tidigare genomforda studier, statistik, aktuella prismodeller for fjarr-
varme och tappvarmvatten samt vilka lagar och regler som omfattar anvindandet av
varmvatten. Omvéarldsbevakningen utgjorde grunden for vilka fragor som skulle grans-
kas vidare i enkiten och intervjustudien.

2.3.2 Kartlaggning

En kartlaggning over fastighetsiagares erfarenheter kring IMD har genomforts genom
en enkatstudie och intervjustudie riktad till fastighetsagare inom BeBo. Kontakt har
aven tagits med leverantorerna for IMD-system: EcoGuard, Minol, ISTA, Infometric
och Elvaco som deltagit i studien via ett frageformular 6ver e-post.

Enkitstudie

I enkéaten svarade bade de som har IMD for varmvatten och de som inte har det. Fra-
gorna utformades olika for de tva grupperna. De som inte har IMD idag fick bl.a. fragor
om mojligt intresse att infora det.

Syftet med enkitstudien var att undersoka hur dagens prismodeller for IMD ser ut hos
fastighetsidgarna, men dven hur prissattningen paverkar brukarbeteendet och vilka pa-
rametrar som spelar in i prismodellerna. I kapitel 4.1 redovisas resultaten fran enka-
terna.

Undersokningsverktyget Webropol anviandes for att konstruera och tillhandahélla en-
katen. Ett e-postmeddelande som beskrev studien och dven inneho6ll en webblank for
att fa atkomst till enkiten skickades ut till alla BeBo:s medlemmar. Undersokningen
var anonym, men mojligheten fanns for respondenterna att ange kontaktuppgifter. To-
talt bestod enkéten av ett drygt tjugotal fragor med foljdfragor, se bilaga A. Svarsmoj-
ligheterna varierade mellan alternativsvar, flervalssvar och textsvar. Enkatfragorna an-
passades automatiskt till vilka svar som getts i tidigare fragor. Om respondenten till ex-
empel svarat nej gillande om hen hade fjarrvarme, stilldes inte fragor om fjarrvirme-
taxans utformning. 24 personer deltog i enkéatstudien.
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Intervjustudie

Fordjupade intervjuer holls med sju av de personer som svarade pa enkétstudien och
som visat intresse for att medverka i en intervjustudie. De fordjupade intervjuerna ge-
nomfordes 6ver Microsoft Teams.

Syftet med de fordjupande intervjuerna var att na en 6kad forstaelse for de boendes
varmvattenanviandning och vilka dtgarder som vidtagits for att skapa beteendeforand-
ringar. Vilka olika prissattningsmodeller som de olika fastighetsdgarna anviander och
vilka utmaningar som stotts pa gillande prissattning hade ocksa stort fokus under in-
tervjuerna. Totalt bestod intervjuerna av nio fragor, se bilaga B. Medverkande fastig-
hetsbolag i intervjustudien var Familjebostidder Stockholm, Uppsalahem, Lunds Kom-
muns Fastighets AB (LKF), Kopparstaden, Stockholmshem, Familjebostader Goteborg
samt Svenska Bostidder. Resultaten fran intervjuerna sammanfattas i kapitel 4.2.

2.3.3 Resultat och analys

I det tredje momentet gjordes en utvardering av prismodeller som ar i bruk. Har under-
soktes dven hur en differentierad IMD-taxa kan se ut och hur det kan paverka anviand-
ningen av varmvatten. Det gjordes genom att analysera studiens enkat- och intervjus-
var. Slutligen genomfordes en utviardering av den statistik samt de undersokningssvar
som tagits fram gillande varmvattenanvindning fore och efter IMD. Detta presenteras
i kapitel 5.

2.3.4 Slutsatser och rekommendationer

Baserat pa slutsatserna fran analysen har ett antal goda rad och utmaningar for fastig-
hetsigare tagits fram. Forslagen avser forbattringar/forordningar av hur prissiattningen
av IMD bor goras for att astadkomma storst paverkan pa varmvattenanvindningen.
Forslag pa prismodeller har ocksé diskuterats. Detta redovisas i kapitel 6.
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3. Omvarldsbevakning

3.1 Lagar och regler

EU-kommissionen har under en lingre tid haft synpunkter pa hur Sverige implemente-
rat EU:s Energieffektiviseringsdirektiv, EED, gillande individuell matning och debite-
ring (IMD) av varme och tappvarmvatten. Hittills har Sverige inte haft ndgra krav pa
IMD. Men for att mota kommissionens, och samtidigt den svenska fastighets-
branschens, synpunkter har nu regeringen beslutat att inféra begriansade krav pa IMD
av varme och tappvarmvatten i forordning (2014:348) om energimatning i byggnader
(Regeringskansliet, 2019).

Energiminister Anders Ygeman, menar att forslaget innebar en balans mellan klimat-
nytta och rimliga krav pa fastighetsdgarna att genomfora energibesparande atgarder.
Beslutet om férordningsandringen att nya krav stélls pa installation av métare for
varme och tappvarmvatten pa lagenhetsniva i flerbostadshus fattades i november 2019.
Kraven borjar gilla den 1 juli 2021 (Regeringskansliet, 2019).

Enligt Boverkets tillimpningsforeskrifter till forordningen giller krav pa matare for
tappvarmvatten pa lagenhetsniva de byggnadséagare som efter den 1 juli 2021 utfor “en
ombyggnad av flerbostadshus om ombyggnaden innefattar en ny installation for
tappvarmvatten” (Boverket, 2020). Kraven giller aven nir en vasentlig andring av be-
fintliga installationer for tappvarmvatten genomfors. I vardagligt tal omfattas alltsé de
byggnadsédgare som genomfor ett sd kallat stambyte. Kraven giller dven for nybyggnad
frin 25 oktober 2020 (ICHB, 2020).

Undantag kan ges till byggnadsdgare som kan pavisa att det inte ar tekniskt genomfor-
bart eller 16nsamt att installera IMD i den enskilda byggnaden. Den som ansoker om att
undantas kraven ska senast den 1 juli 2021 kunna redovisa for tillsynsmyndigheten att
det inte ar tekniskt genomforbart eller Ionsamt. Med olonsamhet menas att investe-
ringen ska ge en avkastning (internrianta) som ar ldgre dn byggnadsagarens avkast-
ningskrav pa investeringar (kalkylrdantan). Boverket planerar att under hosten, tillsam-
mans med Energimyndigheten, ga ut med mer information om hur byggnadségare ska
gora for att pavisa undantag om att det inte ar tekniskt genomforbart eller I6nsamt (Bo-
verket, 2020).

3.2 Kostnader for installation och drift av matare

Enligt Boverkets utredningar varierar kostnaden for installation av en tappvattenma-
tare och en installation av ett insamlingssystem vid nyproduktion i intervallet 1 250 —
2 140 kronor per lagenhet. Val av méatare och insamlingssystem paverkar priset. I regel
ligger driftkostnaden mellan 60 och 310 kronor per lagenhet (eller matpunkt) och ar
(Boverket, 2014). For befintliga byggnader ar kostnaderna for installation i regel hogre
eftersom fler anpassningar maste goras for att mojliggora installationen. Installations-
kostnaden for befintlig bebyggelse varierar mellan 1 500 och 2 750 kronor per lagenhet
och driftkostnaden uppgar till 190 — 500 kronor per lagenhet och ar (Boverket, 2015).

Boverkets uppgifter for installationskostnader stimmer 6verens med de uppgifter som
forstudiens medverkande leverantorer for matsystem anger. De anger att kostnaden for
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en installation och driftsattning varierar mellan 1 000 kronor och 4 000 kronor eller
mer, beroende pa om lagenheten ar anpassad for en installation eller €j. En av leveran-
torerna uppger att de alltid inventerar bestdndet och gor 16nsamhetsberdkningar uti-
fran vattenanvindning samt avtal med hyresgastforeningen infor installationer. Det
héander att installation utan renovering inte blir aktuellt pa grund av for hoga kostna-
der. En uppfattning ar dock att IMD alltid ar lonsamt vid ROT och nyproduktion. In-
stallationskostnaderna varierar ocksd beroende pa var i Sverige fastigheten ar belédgen.

I regel uppgar driftkostnaderna till kring 150 — 200 kronor per lagenhet och ar. Dartill
kommer kostnader for administration i férvaltningen av debiteringsunderlag pa hy-
resavier. Driftkostnaderna per lagenhet blir mindre for storre fastighetsbolag eftersom
de har fler lagenheter att fordela kostnaderna pa.

3.3 Varmvattenanvandning i flerbostadshus

Utover hyresgasternas brukarbeteende beror anvindningen av tappvarmvatten pa vil-
ken typ av tappvattenarmaturer som ir installerade och alder pa dessa, dels tiden det
tar for varmvattnet att nd blandaren (varmvattencirkulationen i flerbostadshus). Sve-
bys Brukardata for bostader (2012) visar att det ar svart att ta fram ett varde for norma-
lanvandning av varmvatten eftersom genomsnittsanvindningen varierar signifikant
mellan nyproducerade och befintliga bostadshus. Svebys schablonvirde for standardi-
serad vattenanvandning dr 18 ms3 per person och ar (Sveby, 2012).

I rapporten Brukarrelaterad energianvdindning (Bagge, 2012) presenteras matdata av-
seende anvandning av hushaéllsel, varmvatten och kallvatten samt innetemperatur for
en tvaarsperiod i 1 300 lagenheter i Karlstad. Lagenheterna har individuell debitering
av varmvatten. Resultatet visade att genomsnittsanvindningen var 0,40 m3/m2 BOA
och ar och medianvirdet 0,33 m3/m2 BOA och ar. Utan statistiskt extrema varden upp-
gick motsvarande anvandning till 0,38 m3/m2 BOA, ar med medianvardet 0,33 m3/m2
BOA, ar (Bagge m.fl. 2012).

Sveriges Allmannyttas rekommendation om normalanvindning baseras pa lagenhets-
storlek (antalet kvadratmeter). Deras riktvarde ar 0,35 m3/m2 BOA och ar i hogeffek-
tiva bostadshus. Med det avses nybyggda fastigheter eller motsvarande. For 6vriga bo-
stadshus giller 0,40 m3/m2 BOA och ar (SABO, 2014).

Energimyndigheten faststillde i en utredning 2012 att schablonintervallet for tapp-
varmvattenanvindning ar 16 — 37 m3 per person och ar. I samma rapport dras slutsat-
sen att tappvarmvattenanvandningen beror pa antalet boende i ldgenheten och att rikt-
varden angivna i m3/lagenhet bor undvikas. For att schablonen ska vara rattvisande bor
olika varden tas fram for lagenheter med olika antal boende. De praktiska mgjlighet-
erna att basera schablonvirden pa antalet boende bedomdes dock vara praktiskt utma-
nande (Energimyndigheten, 2012).

Under varen 2020 genomfordes ett examensarbete hos Riksbyggen som undersokte
vilka faktorer som paverkar anviandningen av tappvarmvatten, samt boendes beteende
vid individuell matning och debitering i bostadsrittsforeningar. Analyser har gjorts
over matdata hamtad fran 2 097 lagenheter fordelat pa 21 bostadsrattféreningar i
Stockholm och Uppsala. Resultaten visar att genomsnittsanvindningen per person i
ensamhushallen var 19 m3 per ar. I hushall med tva personer var genomsnittsanvand-
ningen per person 14 m3 per ar, for tre boende var anvindningen 11 m3 per person och
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ar och for lagenheter med fyra personer var anvindningen 10 m3 per person och ar. For
detta urval av lagenheter kan Svebys rekommendation om 18 ms3 per person vara lamp-
lig for ensamhushéll, men ar i regel for hogt i de bostader dar det bor fler dn en person.
Studien visade dven att anviandningen varierade signifikant mellan lagenheter med
samma antal rum eftersom antalet boende varierar (Nikander & Ahlqvist, 2020).

3.3.1 Besparing vid IMD av varmvatten

Av tidigare forskningsresultat framkommer olika uppgifter om vilken paverkan IMD
har pa vattenanvandningen. Resultaten varierar fran ingen effekt till en minskning pa
upp till 30 procent.

Boverket (2018) drar slutsatsen att den forvantade besparingen av tappvarmvatten
med IMD ar den variabel som ar mest avgorande for dess lonsamhet, samtidigt som det
ar den variabel som ar mest osaker. Boverkets hanvisar till en utredning genomford av
de tre stora allmannyttiga bostadsbolagen i Stockholm vars erfarenhet var att IMD av
tappvarmvatten inte visade en tillrackligt stor minskning i vattenanvindning for att
vara lonsam. Sveby har tidigare uppgett en besparing pa 20 procent med individuell
matning och debitering av tappvarmvatten i flerbostadshus. Sedan méatningar fran bl.a.
Sveriges Allmannytta och HSB visat pa att besparing uteblivit ger Sveby (Branschstan-
dard for energi i byggnader) inte nagra reckommendationer gillande forviantad minsk-
ning genom IMD. Sveby anger att ett avdrag pa o till 20 procent kan anvéndas tills det
att vidare utredningar visat andra varden (Sveby, 2012). Vid den hearing som Bover-
kets holl i samband med utredning om IMD ar 2014 fastslog de en minskning pa o — 30
procent. I senare utredningar genomforda av Boverket har ett genomsnittsvirde pa 15
procent anvants vid berakningar (Boverket, 2018).

3.4 Avgifter fér VA och fjarrvarme

3.4.1 VA-avgifter

I Sverige utgor VA-verksamheten ett sa kallat naturligt monopol. Huvudmannen far
sjalv besluta om sin taxa enligt de berakningsgrunder som finns i kommunens taxefore-
skrifter. I vattentjanstlagen anges dock att intdkterna for verksamheten méste ske en-
ligt sjalvkostnadsprincipen. Kostnaderna far alltsé inte 6verstiga nodvandiga kostnader
for att ordna och driva VA-verksamheten, och fordelningen av avgiftsuttaget maste ske
utifran vad som ar skiligt och rattvist (Svenskt vatten, 2020).

I genomsnitt betalar en lagenhetsinnehavare i ett flerfamiljshus 407 kronor i anvand-
ningsavgift per ménad (3,67 ore per liter). Taxor varierar vasentligt mellan olika kom-
muner. Av branschorganisationen Svenskt Vattens statistik 6ver VA-taxor ar 2020
framgar att for en lagenhet i ett typiskt flerbostadshus betalar boende i Solna kommun i

Stockholms ldn 137 kronor per méanad (1,23 ore per liter).2 I Nordanstig i Gavleborgs

lan ar motsvarande kostnad 723 kronor per méanad (6,51 6re per liter) (Svenskt Vatten,
2020). I Diagram 1 illustreras IMD-taxan fordelning 6ver olika kommuner i Sverige.

2 »Typhus B" 4r ett flerbostadshus som #r anslutet till vatten, spill- och dagvatten. 15 ligenheter, 1000 m2
vaningsyta, 800 m2 tomtyta, vattenférbrukning 2000 m3/4r. Lagenheterna har 2 parallellkopplade vat-
tenmétare med ett normalfléde, Qn, pa 2,5 m3/h.
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Diagram 1. VA-taxan i olika kommuner. Kdlla: Svenskt vatten

Skillnaderna i avgiftsniva beror pa att kommunerna har olika forutsittningar for att
hantera vatten och avlopp. Kommunens storlek, ldge, typ av bebyggelse, avstand, topo-
grafi, befolkningstithet, antalet verksamhetsomraden, ravattenkélla med mera péaver-
kar kostnaderna. Kommuner med 1ag befolkningstéthet och stora avstand har farre an-
slutna abonnenter per meter ledning och hogre kostnader per ansluten for renings- och
vattenverk. Aven skargardskommuner kan behova dyrare 16sningar for sin VA-hante-
ring. Av de kommunerna med lagst anvandningsavgift utgors cirka halften av tatorter
med mer dn 75 000 invanare eller kranskommuner till storstader. Korta ledningslang-
der per betalande abonnent och stordriftsfordelar for vattenproduktion och avloppsre-
ning ger ldga brukaravgifter (Svenskt Vatten, 2020).

3.4.2 Fjarrvarmetaxor

Nar fjarrvarmeleverantorerna bestimmer sina prisstrukturer tar de hansyn till en
mangd olika faktorer. Hit hor kostnader for drift, underhall och utveckling av nitet.
Forutsattningarna varierar viasentligt beroende pa var i Sverige fjarrvarmen ska levere-
ras, vilket i sin tur paverkar energikostnaden. De lagsta kostnaderna uppnas generellt
vid samarbeten mellan ett fjairrvairmeforetag och industribolag da restvirme fran indu-
strin tillgodogors i fjarrvarmenatet (Englén & Skoldberg, 2016).

Fjarrvirmetaxorna bestar av olika komponenter. Vilka som anvinds varierar mellan
olika fjarrvarmebolag, och manga fjarrvirmebolag har flera olika taxor som kunderna
kan vilja mellan. Fjarrvirmetaxornas komponenter ar huvudsakligen: fast avgift, ener-
gianviandning, effektuttag samt flode eller temperaturdifferens. Lis mer om detta i bi-
laga C.
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3.5 Prismodeller

Den totala kostnaden for varmvatten bestér av kostnaden for vattnet och kostnaden for
uppvarmning av vattnet, dir vattentaxan ar uppdelad pa en rorlig och en fast del. Aven
kostnaden for uppvarmning med fjarrvarme bestar av en kombination av en fast taxa,
effekttaxa och en rorlig energitaxa. Nar uppvarmning av vattnet sker med annan ener-
gikilla an fjarrvarme kan flera olika faktorer paverka.

=p*CP*(tvv_ tkv)*V

¢ 3600
Dar:
Q = Varmebehov (kWh)
p = Vattnets densitet (1000 kg/ms3)
C, = Vattnets specifika varmekapacitet (4,19 kZ—]K)
tw = Temperatur tappvarmvatten (57°C)
tkw = Temperatur kallvatten (7°0C)
V = Vattenvolym (m3)

Ekvation 1 Berdkning av varmebehov for att virma upp 1 m3 vatten.

Av Ekvation 1 foljer att det kravs 1,162 kWh for att varma en kubikmeter en grad. For
att varma en kubikmeter vatten fran 7 grader till 57 grader uppgar varmebehovet till 58
kWh.

kr
kWh

Varmvattenkostnad = Varmepris ( ) * Q + kallvattenkostnad (kr/m?)

Ekvation 2 Varmvattenkostnaderna kan bestimmas enligt ovanstdende modell.

Med ett rorligt virmepris pa 0,65 kronor per kWh och en rorlig kallvattenkostnad pa 11
kronor per kubikmeter foljer att den totala kostnaden for att virma 1 m3 vatten uppgar
till 49 kronor. Denna kostnad varierar mellan olika orter.

3.5.1 Debiteringsmodeller for IMD av tappvarmvatten

Sveriges Allmannytta har tillsammans med Hyresgastforeningen och Fastighetsdgarna
tagit fram gemensamma rekommendationer till sina medlemmar for att underlatta ett
inforande av IMD. Centralt ar att investeringen i IMD ska kunna goras enligt affars-
massiga principer. Med det menas att IMD ska kunna finansieras av den besparing av
varmvatten som gors och foljaktligen att bostadsforetaget far en rimlig avkastning pa
investeringen. Av rekommendationen framgar dven att en grundférutsattning for en in-
stallation ar att fastigheten redan innan IMD av varmvatten installeras ar effektiv gal-
lande varmvattenanvandning. Till exempel ska vattnet inom rimlig tid hélla ratt tempe-
ratur nar det nar armaturen och lagenheterna vara utrustade med snélspolande arma-
turer (Sveriges Allmannytta m.fl. 2017).

Vid berdkning av hur hyresgaster ska debiteras for varmvattenanvindningen rekom-
menderar Sveriges Allmannytta att hansyn tas till den del av taxan som kan péaverkas av
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en eventuell forandrad anvandning. Det vill saga de rorliga kostnaderna och med ut-
gangspunkt fran den modell for varmvattenkostnaderna som beskrivs i Ekvation 2. Ef-
tersom fastighetsbolagen oftast har en differentierad fjarrvarmetaxa beraknar fastig-
hetsbolagen i regel fram en genomsnittlig kostnad for fjarrvarme som antingen berak-
nas arsvis eller siasongsvis. Har foljer de fyra huvudmetoderna som anvinds for hur de-
biteringen enligt IMD sker:

1. Normalanvindning +/- enhetstaxa per kubikmeter vatten

Ett sitt att debitera vid individuell méitning ar att man definierar en normalanvindning
och later den inga i hyran. Hyresgéister som anviander mer dn normalvirdet betalar for
den anvandning som overstiger detta. De hyresgister som har en lagre vattenanvand-
ning far reducerad hyra med motsvarande belopp. Normalanviandningen och priset for
varmvattnet bestams i regel av fastighetsbolaget tillsammans med hyresgéastforeningen.

2. Enhetstaxa per kubikmeter vatten

Maénga fastighetsdgare anviander en debiteringsmetod dar det inte ingér nagot varmvat-
ten alls i grundhyran, utan hyresgasten betalar for hela sin varmvattenanvandning. Re-
presentanter for de leverantorer av matutrustning som har medverkat i forstudien upp-
ger att denna metod ar den absolut vanligaste. Vid inforandet av IMD gor fastighetsa-
garen ett hyresavdrag, motsvarande normalmingden varmvatten som i regel bestims
utifrén ligenhetens area eller efter antal rum. Normalanvindningen och priset for
varmvattnet bestims i regel av fastighetsbolaget tillsammans med hyresgéstforeningen.

3. Sidsongsbaserad taxa per kubikmeter vatten

Att debitera for varmvattenanvandningen baserat pa sasongsbaserade taxor ar ocksa en
vanlig debiteringsmetod. Det allméannyttiga bostadsforetaget Poseidon i G6teborg har
anpassat sin debitering av varmvatten efter Goteborgs Energis fjarrvarmetaxor, vilka ar
lagre pa sommaren och hogre pa vintern. Darmed varierar varmvattentaxorna fran ca
30 kronor per kubikmeter under sommarhalvéret till nirmare 80 kronor per kubikme-
ter under vinterhalvéaret. Under var och host dr deras varmvattentaxor ca 60 kronor per
kubikmeter.

Poseidon har anvint en differentierad taxa sedan inférandet av IMD. Mélsattningen
var fran borjan att hyresgésten skulle debiteras enligt en sjdlvkostnadsprincip. Nar
IMD infors reduceras hyran for hyresgisten med en schablon efter ligenhetsstorlek.
Reduktion baseras pa samma pris per m3 som Poseidon debiterar, jamnt fordelat Gver
aret. (Poseidon, 2020).

Tabell 1. Schablon som avgor hyresreduktion vid inforande av IMD:

Liagenhetsstorlek Varmvattenmingd som hyresreduktion motsvarar
1rok 20 m3/ar
2rok 30 m3/ar
3rok 38 m3/ar
4rok 45 m3/ar
s5rok 48 m3/ar
>5r0k 48 m3/ar
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Hyresgasten debiteras for hela sin anvanda volym varmvatten enligt f6ljande prismod-
ell:

Varmvattentaxan (kronor/ms) =
= RoOrlig vattentaxa * rorligt energipris +
ett paslag for att varmvattnet ska bara sin del av de fasta kostnaderna.

Enligt Goteborg Energi utgor fasta kostnader och effektavgifter 30 % av fjarrvar-
mekostnaden, darfor multipliceras taxan/kWh med (1/0,7).

Ekvation 3 Poseidons prissdttningsmodell. Kdlla Poseidon.

4. Debitering av energianvindning

Ytterligare ett sitt att debitera for varmvatten ar att hyresgasten istillet far betala for
sin energianviandning baserat pa uppvarmningen av varmvattnet (Persson. L & Kruber.
J, 2015). Enligt en leverantor for matutrustning anvands denna metod framst av bo-
stadsrattsforeningar som har manuell avlasning av matare och/eller manuell hantering
av avgiftsavier. Med automatiserade system tar man bort den har hanteringen och avi-
serar varje manad.

3.5.2 Genomsnittlig manadskostnad fér varmvatten

Representanter for de mat- och installationsforetag som har medverkat i denna forstu-
die uppger att den genomsnittliga kostnaden f6r varmvatten varierar fran ca 100 och
300 kronor per lagenhet och manad. I Tabell 2 redovisas data for fem olika fastigheter i
april 2020.

Tabell 2. Exempel pa genomsnittlig ménadskostnad vid debitering av varmvatten. Uppgifterna har levere-
rats av ett av studiens medverkande mét- och installationsforetag. Data dr hamtad fran april 2020.

Exempel, BRF 1 2 3 4 5

Fastighetens bygg-

nadsar 2013 2018 2018 2013 2013

Stad Stockholm | Malmo Uppsala | Uppsala | Goteborg

Antal lagenheter 103 90 96 68 42

Genomsnittsanvand-

ning per ménad (m3) | 3,80 2,46 1,96 3,69 3,65

Kostnad (kr/ms3) 35,2 33,2 51,0 48,0 50,0

Genomsnittlig kostnad

(kr/ménad) 135,0 81,7 100,2 176,9 182,6
>Tappvarmvatten och IMD Sida 13 (46)

> Version: 1

>Forfattare: Saga Ekelin, Sanna Borjeson



4. Kartlaggning

4.1 Resultat av enkatstudie

I denna forstudie har det genomforts en enkiat om IMD riktad till fastighetsdagare. I en-
katen svarade bade de som har IMD for varmvatten och de som inte har det. Enkétsvar
inkom frén 24 fastighetsidgare. Av dessa uppgav 13 fastighetsédgare att de hade installe-
rat IMD. Sex av respondenterna svarade att de planerar att installera IMD, medan fem
uppgav att de varken har installerat eller planerar att installera IMD for varmvatten.
Bland de som planerar att inféra IMD uppger 33 procent att de avser att gora det inom
fyra ar och 50 procent av respondenterna uppger att de planerar det i samband med
stambyte. En av respondenterna uppger att installationen kommer ske nar “lagen kra-
ver det”. I det f6ljande bendmns de som har installerat IMD att bendmnas "grupp A”,
de som planerar att installera IMD “grupp B” och de som varken har eller planerar att
infora IMD “grupp C”.

Fastigheterna som har IMD installerat ligger i kommunerna Eskilstuna, Goteborg,
Lund, Malmo. Stockholm, Vasteras, Boras, Uppsala, Falun och Gislaved. Husen ar
byggda mellan 1950 och 2018. I 38 procent av byggnaderna har IMD installerats vid
nybyggnad, i ovriga fall har det installerats i samband med stambyte och/eller ombygg-
nad. I de studerade flerbostadshusen i grupp A har IMD varit installerat i 1 — 20 ar,
med ett medelviarde pa étta ar. Alla respondenter har fjarrvirme som uppvarmnings-
kalla.

Bland respondenterna i grupp A uppges att en av de framsta anledningarna till att IMD
installerats dr att det ar en rittvisefrdga att hyresgésterna ska betala for sin egen an-
vandning. Minskning av varmvatten och energianviandning ar ocksa starka motiv till
IMD, vilket visas i Diagram 2. En 6kad medvetenhet och lagre energikostnader uppgavs
ocksa som skal till inférandet av IMD.

Minskning av varmvattenanvindningen
Energibesparing

Réttvisefraga

Annan fordel:

0% 20% 40% 60% 80% 100%

Diagram 2. Motiv till IMD i grupp A. Flera alternativ mojliga.

Av Diagram 3 framgar hur de som planerar att inféra IMD, grupp B, motiverar inféran-
det. En stor majoritet, 67 procent, infor IMD for att f4 en minskad varmvattenanvand-
ning, energibesparingar samt ser det som en rattvisefraga. Ett annat motiv till IMD ar
att uppné (framtida) lagkrav, vilket uppges av 33 procent av respondenterna.
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Minskning av varmvattenforbrukning I
Energibesparing I
Rittvisefriga NI
Annan fordel: NG
0% 10% 20% 30% 40% 50% 60% 70% 80%

Diagram 3. Motiv till IMD i grupp B. Flera alternativ méjliga.

Diagram 4 visar att majoriteten av respondenterna i grupp A fann att de boendes attity-
der gentemot IMD ar neutrala eller positiva. Tva (15 procent) av respondenterna upp-
ger att inforandet bemottes negativt.

Positivt
Negativt

Neutralt

0% 10% 20% 30% 40% 50%

Diagram 4. Boendes attityder gentemot IMD vid inforandet, grupp A.

En majoritet av fastighetsidgarna i grupp A uppger att de har haft tekniska problem med
matare/utrusning for IMD. Darutover har 23 procent upplevt svarigheter med prissatt-
ning respektive har haft utmaningar gillande motstdnd mot IMD frén de boende, se Di-
agram 5.

Gallande andra utmaningar uppgav flera av respondenterna att det har uppstatt fel vid

installationen av IMD. En av de fastighetsdgarrepresentanter som har medverkat i for-

studien uppgav att de ibland behover installera flera métare i samma bostad om de tek-
niska forutsattningarna ar svara. En annan utmaning som namndes i enkétstudien var

det administrativa merarbetet och fastighetsbolagets interna forstaelse for IMD.

Tekniska problem med mitare/utrustning
Problem med prisséttning

Motstand fran de boende

Annan utmaning:

0% 10% 20% 30% 40% 50% 60%

Diagram 5. Upplevda problem och utmaningar med IMD, grupp A. Flera alternativ mojliga.
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I Diagram 6 visas enkatsvaren om motiv for IMD fran grupp B. Utmaningar gillande
debiteringsmodell for IMD har identifierats av 83 procent av respondenterna. En av re-
spondenterna uppger att de under en lang tid har forsokt, men inte lyckats, fa till en
overenskommelse med hyresgastforeningen om hur varmvatten ska debiteras och vilka
forutsattningar som ska gélla. Vidare uppger 50 procent att de ser tekniska problem
med métare som en utmaning och 33 procent uppger att motstand fran de boende ar en
utmaning. Ingen av respondenterna i grupp B ser ngra svarigheter med att formedla
information om IMD till de boende.

Tekniska problem med mitare/utrustning

Utmaningar gillande
debiteringsmodell /prissdttningsmodell

Problem med att sprida information till boende

Motsténd fran de boende

0% 10% 20% 30% 40% 50% 60% 70% 80% 90%

Diagram 6. Utmaningar som identifierats med inforande av IMD, grupp B. Flera alternativ madjliga.

4.1.1  P3averkan pa varmvattenanvéndning

Vilken besparing av varmvattenanvandningen som IMD har lett till varierar, se Dia-
gram 7. Fyra av fastighetsdgarrepresentanterna i grupp A redovisar att IMD har resul-
terat i en minskning av varmvattenanviandningen med 20 — 30 procent. En respondent
redovisar en minskning med 30 — 40 procent, tva uppger en besparing pa 10 — 20 pro-
cent och en bedomer att minskningen uppgar till 0 — 10 procent. Tva fastighetsigarre-
presentanter uppger att det inte blivit ndgon besparing alls. Ytterligare en person anger
att det 4r en minskad varmvattenanvindning i nyproducerade lagenheter (dar IMD ar
installerat), men kan inte svara pa om det beror pd IMD eller att de nya lagenheterna
har béttre teknik generellt. Tva respondenter anger att de inte vet hur IMD har paver-
kat varmvattenanvandningen.
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Nej

Vet €j

Ja: 0-10 %

Ja:10-20 %

Ja: 20-30 %

Ja: 30-40%

Ja: Annan minskning:

0% 5% 10% 15% 20% 25% 30% 35%

Diagram 7. Redovisad varmvattenminskning efter installerad IMD, grupp A.

I grupp B uppger 33 procent av fastighetsigarrepresentanterna att de forvintar sig en
varmvattenminskning pa 10 — 20 procent och en respondent (17 procent) svarar att den
forvantade besparing ar 30 — 40 procent. Tva respondenter (33 procent) som arbetar
hos fastighetsidgare som planerar att infora IMD uppger att de inte forvantar sig ndgon
besparing alls, och en respondent svarade att hen inte har ndgon uppfattning om for-
vantad varmvattenbesparing.

Nej

Vet ej

Ja: 0-10 %
Ja:10-20 %
Ja: 20-30 %

Ja: 30-40 %

Ja: Ange vilken

0% 5% 10% 15% 20% 25% 30% 35%
Diagram 8. Forvdntad IMD besparing, grupp B.
Alla fastighetsédgare i grupp A har vidtagit atgiarder i form av att installera snélspolande

armaturer for att minska vattenanviandningen. Darutéver har 62 procent aven genom-
fort informationsinsatser riktade till hyresgasterna, vilket syns i Diagram 9.

>Tappvarmvatten och IMD Sida 17 (46)

> Version: 1

>Forfattare: Saga Ekelin, Sanna Borjeson



Informationskampanjer

Installerat snalspolande armaturer i kok, dusch
och/eller badrum

0% 20% 40% 60% 80% 100% 120%

Diagram 9. Atgdrder som gjorts for att minska vattenanvéndningen, grupp A. Flera alternativ mojliga.

Svaren frn grupp B ir relativt lika svaren fran grupp A. Aven hir uppger alla respon-
denter att de har installerat snalspolande armaturer. Halften av respondenterna i grupp
B har aven genomfort informationsinsatser riktade till hyresgéasterna for att minska
vattenanvandningen. Darutéver har nagra respondenter genomfort andra atgarder vil-

ket bland annat innefattar installation av spillvattenvixlare och upphandlad EPC.3

Informationskampanjer ||| GGG
Sné’llspolande armaturer i kOk, dusch Och/eller _
badrum
Annan tgird. [

0% 20% 40% 60% 80% 100%

Diagram 10. Atgdrder som gjorts for att minska vattenanvindningen, grupp B. Flera alternativ mdjliga.

4.1.2 Prismodeller och kostnader for varmvatten

I Diagram 11 framgér vilken prissiattningsmodell de olika fastighetsdgarna anvander.
Drygt hilften (58 procent) anviander en volymbaserad enhetstaxa for vatten under arets
samtliga manader. FOr ar 2020 varierar respondenternas taxor fran 47 kr/ms3till 85
kr/ms3, med ett medelviarde pa 61 kr/ms. En annan vanlig debiteringsmetod 4r den pris-
modell dar det ingér en schablon i hyran, dvs en normalanvindning som baseras pa 1a-
genhetsstorlek. Hyresgasters vattenanvandning som over- eller understiger schablon-
anvandningen korrigeras sedan genom ett pristillagg eller en reduktion. Modellen an-
vands av tre fastighetsiagare (25 procent).

3 EPC- Energy performance contracting dr en metod for att upphandla genomforande av energieffektivise-
ringsatgarder i byggnader, dir entreprendren lamnar en besparingsgaranti.
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Normalférbrukning +/- enhetstaxa per
kubikmeter vatten

Debitering av energianvindning

Enhetstaxa per kubikmeter varmvatten

Sasongsbaserade enhetstaxa per kubikmeter
varmvatten

0% 10% 20% 30% 40% 50% 60% 70%

Diagram 11. Anvdnda debiteringsmetoder, grupp A.

Tva av de fastighetsdgare som medverkade i enkétstudien anvander en modell dar hy-
resgisterna endast debiteras for den energianvandning som uppvarmningen av varm-
vattnet kraver. I det ena fallet anvinds ett schablonvirde for att berdkna energikostna-
derna, och i det andra fallet sker en mer specifik utrikning. I det senare fallet tas hian-
syn till savil temperaturen pa det varmvatten som hyresgasten anviander, den arliga ge-
nomsnittliga temperaturhgjningen av varmvattnet samt fjarrvirmekostnad. Ingen av
respondenterna uppgav att de anviande en sdsongsbaserad prissattning.

Av Diagram 12 framgar att majoriteten av de fastighetsdgare som medverkat i enkatstu-
dien uppger att de anvander en sjalvkostnadsprincip vid debitering av varmvattnet. I
regel motsvarar priset som hyresgésten betalar den kostnad som fastighetsigaren har
for kallvattnet och for uppvarmningen av det.

Ja 84%
Nej 8%
Vet ej 8%
0% 10% 20% 30% 40% 50% 60% 70% 80% 90%

Diagram 12. Omfattning av anvdndning av sjdlvkostnadsprincip vid prissdttningen av varmuvatten,
grupp A.

Ménadskostnaderna for varmvatten varierar mellan mindre dn 100 kr/ménad och
uppemot 400 kr/ménad per hushéll. Majoriteterna av hushéllen har en manadskostnad
pa 100 — 300 kr/ménad, se Diagram 13. En relativt stor andel (25 procent) av respon-
denterna kan inte uppge hur stor hushallens genomsnittliga ménadskostnad for varm-
vatten ar.
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Mindre &n 100 kr/méanad 9%
100-200 kr/méanad 25%
200-300 kr/ménad 33%
300-400 kr/méanad 8%

Over 400 kr/méanad
Vet €j 25%
0% 5% 10% 15% 20% 25% 30% 35%

Diagram 13. Mdnadskostnad for varmuvatten per hushall, grupp A.

Av Diagram 14 framgar att det finns en delad uppfattning bland fastighetsagarrepre-
sentanterna som medverkade i enkétstudien huruvida det finns ett behov av att ut-
veckla nya prissiattningsmodeller. 47 procent anser att det bor utvecklas nya modeller
for att prissatta varmvattnet, medan 38 procent inte upplever ett sidant behov. En
aspekt som namns ar att en sidan modell bor ta hiansyn till fastighetsdgarnas administ-
rativa kostnader for att hantera IMD. En annan respondent menar att prissattningen
tydligare bor spegla effekterna (besparing) som kan astadkommas med IMD. Framfor-
allt bedoms det vara centralt att fjarrvirmekostnaden far en tydligare forankring i debi-
teringsmodellen. En av respondenterna uppger att de &r i en pagaende forhandling med
hyresgéstforeningen att ga Gver till att etablera en sdsongsbaserad prissattningsmodell
med lagre pris for varmvattenanviandningen pa sommarn och hogre pa vintern. Det
motiveras med att en sddan debiteringsmodell skulle ge miljovinster och en liagre ef-
fektavgift for fjarrvarmen.

Ja

Nej

Vet €j

0% 10% 20% 30% 40% 50%

Diagram 14. Den utstrdckning som fastighetsdgarna ser behov av nya debiteringsmodeller for varmvat-
ten, grupp A.
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4.2 Resultat av intervjustudier

Det har i intervjustudien framkommit en rad olika uppfattningar géllande IMD. En fak-
tor som avgor instillningen till IMD ar om det giller befintlig bebyggelse eller nypro-
duktion. Fastighetsbolagens instéllning varierar ocksa beroende pa hur mycket tidigare
kunskap och erfarenheter av IMD som de har. Andra faktorer som péaverkar uppfatt-
ningen om IMD ar fastighetsbolagets storlek, geografiskt lage samt hyresgisters demo-
grafi och socioekonomiska status.

4.2.1 Motiv till inforande av IMD

I intervjustudien har det framkommit att rattvisa och en 6kad medvetenhet bland hy-
resgisterna, battre 6versyn och kontroll, energibesparingar, men dven lagkrav ar de
framsta skalen till att IMD infors.

Rittvisa och en 6kad medvetenhet

Att IMD ér en viktig rattviseaspekt betonas av samtliga medverkande i forstudien. Med
IMD betalar varje hushéll endast for den egna anvindningen. De boende far mojlighet
att paverka sin boendekostnad genom att en mindre anvindning leder till lagre kostna-
der. Dartill motiveras IMD med att det 6kar de boendes medvetenhet om hur det egna
beteendet paverkar miljon och klimatet generellt. P4 ett enkelt och 6verskadligt satt
kan den boende se hur mycket varmvatten och kallvatten som hen anviander i sin var-
dag. Varje hushall far ocksa incitament att patala tekniska brister, sdsom lackande kra-
nar. Det ger i sin tur ett minskat resurssloseri, gor boendekostnaden lagre och ger en
minskad miljopaverkan.

Oversyn och kontroll

Samtliga fastighetsrepresentanter i studien ser IMD som ett verktyg for att fa fram sta-
tistik 6ver vattenanvandningen pa bostadsniva och darmed generera mer kunskap och
foljaktligen ge en 6kad kontroll for fastighetsdgaren.

Energi- och miljovinster

Att minska energibehovet till uppvirmning av varmvattnet bedoms vara en av de
framsta andningarna till att IMD infors. Andra fordelar som ndmns ar vattenbesparing
och en mindre belastning pa avloppsnitet.

Lagkrav

Ett fatal av de fastighetsbolag som ingéar i studien genomfor IMD framforallt till foljd av
lagkrav. Anledningen ar att fastighetsbolagen annu inte har kunnat faststilla att IMD
ger en tydlig effekt i forhallande till de investeringar och kostnader for underhall som
det kraver.

4.2.2 Utmaningar med IMD

De utmaningar som framst har identifierats giallande IMD av varmvatten ar tekniska
utmaningar, organisationsmassiga utmaningar, boendes attityder, forhandlingar med
hyresgistforeningen, administration samt fragor som ror hyresgasters integritet.
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Tekniska utmaningar

Enligt majoriteten av de deltagande fastighetsagarrepresentanterna ar en av de framsta
utmaningarna med IMD att matningen kraver investeringar och underhall. Ytterligare
utmaningar ar insamling av matdata och administration for fakturering. Det kan dven
vara utmanande att hitta bra 16sningar for hur IMD ska installeras i befintliga hus.

Aven de leverantorer for IMD-utrustning som har intervjuats uppger att det finns tek-
niska utmaningarna dar ligenheterna inte ar anpassade for en installation. En installat-
ion kan kriava en ombyggnad dar ror behover kapas for att mojliggora installation av
matare. Det medfor risk for en hog investeringskostnad. Det ar ocksa risker att lackage
uppstar nar dndringar ska goras i gammal utrustning. Det finns dven fall dar VVC-
slingan dragits i lagenheten sammankopplat med exempelvis handdukstorkar. Foljden
ar att det ar en konstant cirkulation pa varmvattnet och det kravs ombyggnad for att
matning ska kunna ske.

Rimliga avtal gillande prismodeller med hyresgistforeningarna

Enligt de leverantorer av IMD-utrustning som har medverkat i forstudien ar den
framsta utmaningen med IMD att fastighetsdgarna kan ha svart att fa till avtal med Hy-
resgastforeningen avseende hur IMD ska debiteras. Leverantorerna menar att kun-
skapsnivin om IMD hos savil fastighetsbolagens forvaltningsavdelningar och Hyres-
gastforeningen ofta ar 1ag, vilket riskerar att leda till avtal som begransar investeringar-
nas lonsamhet for fastighetsidgarna. En av leverantorernas uppger att det finns exempel
pa att Hyresgéstforeningens forvantningar och krav sa hoga att det resulterar i att det
inte blir nigot avtal och dirmed ingen implementering av IMD. I andra fall har Hyres-
gastforeningen nekat att forhandla om IMD. En av leverantorerna av matutrustning
har ett antal projekt med hundratals lagenheter som drojer med installation av IMD till
foljd av vantan pa avtal med Hyresgastforeningen.

En annan utmaning som har omnamnts ar kopplad till rattvisefragan dar négra blir
vinnare och andra forlorare, beroende pa hur mycket varmvatten de anvénder i forhal-
lande till den schablon som fastighetsidgaren anviander. Det uppges ocksa att det kan
finnas motstand fran Hyresgastféreningens medlemmar eftersom hyresgésterna ar
vana vid att kostnaden for varmvatten ingar i hyran.

Att forhandlingarna med Hyresgastforeningen dr en stor utmaning for inférandet av
IMD framgér dven av intervjuer med de fastighetsbolag som har medverkat i forstu-
dien. Forhandlingarna drar enligt dem ofta ut pa tiden, och dr dirmed bade tidsmassigt
och arbetsmassigt kravande.

Ansvar och forankring i hela organisationen

Det har dven framkommit &sikter om att en storskalig hantering av IMD kan vara ut-
manande rent organisationsmassigt. Stockholmshem som har 27 000 bostiader menar
att IMD kraver en tydlig samverkan mellan fastighetsbolagets energiavdelning, ekono-
miavdelning och forvaltning. Det behovs tydliga verktyg for dokumentering och upp-
foljning. Aven kunskapen om IMD maste 0ka for att hela organisationen ska kunna
svara pa fragor fran hyresgéster, dvs savil kundtjanst, ekonomiavdelning, forvaltning
och energiavdelning. Stockholmshem bedomer att det storsta problemet handlar om
ansvar och underhall av matarna. Idag har Stockholmshem installerat IMD i ett fatal
pilotprojekt. En uppskalning kraver tydliga rutiner for vem som ansvarar for att
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underhélla och vid behov byta ut méitarna. Det behover ocksé analyseras vilka kostna-
der och investeringar som kravs for en uppskalning och vad lonsamheten blir.

Boendes attityder gentemot IMD

En annan utmaning gallande IMD som en majoritet av intervjupersonerna ar 6verens
om ar det arbete som kravs for att fa hyresgisterna med sig. Uppsalahem har overlag
upplevt positiva attityder till IMD. De uppger att det i de fall boende har negativa upp-
fattningar om IMD s& handlar det ofta om att hyresgasterna tycker att varmvattenkost-
naderna ar for hoga. Da har det ibland visat sig att hyresgésten faktiskt har debiterats
felaktigt. I andra fall har de identifierat lackage i lagenheten som har lett till hga varm-
vattenkostnader. Det vanligaste klagomalet beror dock pa att hyresgisten glommer att
debiteringen av varmvattnet sker med en fordrojning pa tvd manader. Om hen varit
bortrest syns det pa rikningen forst i efterhand.

Kopparstadens representant menar att det endast ar sillan som hyresgaster ifragasatter
inférandet av IMD. Hen menar att det séllan har varit nagot tekniskt fel nar en hyres-
gast hor av sig och ifragasétter sin varmvattendebitering, utan det beror oftast pa att
hyresgéstens haft délig koll pa sitt brukarbeteende. Nar hyresgisten har fatt mojlighet
att ga igenom sitt drende tillsammans med Kopparstaden ar i regel hyresgasten forvis-
sad om att debiteringen gatt korrekt till.

Lund kommuns fastighetsbolag (LKF) poangterar att en viktig del av arbetet for att
minska motstdnd och klagomal fran hyresgister ar att forklara for dem varfor installat-
ionerna sker. Ibland hiander det att LKF installerar IMD i ett bostadshus, men inte i bo-
stadshus i omradet bredvid. Det kan vicka fragor hos hyresgasterna och da ar det vik-
tigt att kunna motivera besluten och forklara varfor vissa bostadshus inte ar lampade
for att en installation. Nar IMD installeras i befintliga byggnader fokuserar LKF pa att
gora det i de omraden dir det bedoms finnas en stor besparingspotential.

I intervjustudien har det framkommit att det som ar mest avgorande for hur hyresgas-
ter bemoter IMD ar om det sker i befintliga hus eller vid nybyggnad. Familjebostader i
Goteborg uppger att i de fall IMD har installerats i befintliga byggnader har installat-
ionen ofta resulterat i stora diskussioner mellan hyresvard och hyresgister. Manga hy-
resgaster ifragasatter varfor de ska betala for sin varmvattenférbrukning, 4ven om fas-
tighetsdgaren har arbetat aktivt med att anordna informationstraffar och tillfallen dar
hyresgasterna har blivit informerade om IMD och dess syfte. I nyproduktion &r det be-
tydligt mindre utmanande for fastighetsagaren, och hyresgisten accepterar att de ge-
nom sina vanor och beteenden kan paverka sin ekonomi. Det dr nir hyresgister kinner
sig tvingade att dndra pa sina vanor som problem kan uppsta.

Affarssystem for hantering av IMD

Stockholmshems representant ser ett stort behov av mer kunskap, sarskilt infor en
uppskalning, av IMD. I dagslaget sker mycket av deras arbete manuellt. For att kunna
hantera en storre andel bostadder med IMD ser de ett behov av att bra prismodeller eta-
bleras, men dven att nya system for hanteringen av IMD infors. En storskalig hantering
maste kunna goras kostnadseffektivt. For Stockholmshem ar en stor utmaning med
IMD att det maste kunna integreras i ett betalsystem. Stockholmshem bedémer ocksa
att det ar viktigt att kostnadsbesparingen latt ska kunna visualiseras och delas med hy-
resgasterna for aterkoppling. Med bittre statistik kan de se 6ver sin anviandning och
jamfora hur de forhaller sig till medelanviandaren.
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Ytterligare en utmaning som Stockholmshem upplever ar brist pa 6verblick och kon-
troll over vattenanvandningen bland fastighetsbolagets olika byggnader (de ager nar-
mare 30 000 lagenheter). I majoriteten av sina bostadshus har de manuell vattenavlas-
ning, och de arbetar aktivt med att installera automatisk avlasning och fa béttre sta-
tistik och 6verblick 6ver var det ar hog anvandning. Deras malsdttning ar att ha digitala
vattenmaétare i samtliga bostdder inom tva ar.

Hyresgiisternas personliga integritet

Ytterligare en aspekt som diskuteras ar hur information om hyresgisters brukarbete-
ende far anviandas utan att det kranker deras personliga integritet. Stockholmshem
stiller fragan om de har ratt att f6lja upp och ta kontakt med en hyresgést som har ut-
markande stor vattenanvandning och dar de kanske misstanker att det finns en vat-
tenlacka. Har behovs tydliga riktlinjer for hur information om anvandarnas brukardata
far anviandas och av vem.

4.2.3 Prismodeller som anvands av studerade fastighetsbolag

Av de medverkande fastighetsbolagen i intervjustudien anvander majoriteten den pris-
sattningsmodell dar de boende betalar for hela sin varmvattenanviandning enligt en en-
hetstaxa per kubikmeter. Ett flertal av fastighetsdgarna anvande aven modellen dar en
bestamd normalanvindning ingér i hyran. I bada fallen giller att fastighetsbolagen
maste bestimma en normalanvindning som prissiattningen utgar ifrdn, antingen indi-
rekt genom en hyresreducering eller direkt genom att mangden ingar i hyran. Det fram-
kommer av forstudien att fastighetsbolagen anviander olika viarden for normalanvand-
ningen.

Enhetstaxa per kubikmeter vatten

Uppsalahem anser att modellen med en fast taxa per kubikmeter har fungerat bra ef-
tersom den dels ger incitament till de boende att dndra sitt beteende, dels ar modellen
l4tt att kommunicera. De boende forstar hur de kan styra sina kostnader genom att
gora vattenbesparingar. Aven LKF har en modell med en enhetstaxa per kubikmeter
varmvatten. Innan modellen infordes hade de en diskussion om en viss varmvattenvo-
lym skulle inga i hyran eller inte.

Lunds kommunala fastighetsbolag gjorde bedomningen att Allmannyttas rekommen-
dationer for normalanvindning var for generos och inte speglar genomsnittsanviand-
ningen i deras bostider. I forhandling med Hyresgastféreningen och efter dialog med
Helsingborgshem bestdmde LKF en lagre niva for normalanvindningen. For en en-
rums-lagenhet infordes ett hyresavdrag motsvarande varmvattenkostnaden for 16 ms,
for en tvarumsldgenhet géller 28 ms3 och for en trerumsliagenhet giller 35 ms. Lunds
kommunala fastighetsbolag debiterar 50 SEK/ma3. Debiteringen ska motsvara fastig-
hetsbolagets egna kostnader for varmvatten och IMD. De framsta parametrarna i taxan
ar VA-taxan for varmvatten i Lund och fastighetsbolagets genomsnittliga kostnad for
fjarrvarme berdknat Gver aret.

Kopparstaden debiterar ocksa enligt en enhetstaxa per kubikmeter vatten. Deras be-
domning ar att det ar viktigt att hitta en prisniva som ar rimlig for hyresgisten, men
samtidigt inte for 1ag sa att den ar forsumbar. Det ska vara ekonomiskt fordelaktigt for
hyresgésten att gora besparingar. Av den anledningen tror inte Kopparstaden pa en
modell dar en viss mangd vatten ingér i grundhyran. Istillet ar det viktigt for dem att
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hyresgésten betalar for hela sin varmvattenkostnad sa att hen far mojlighet att uppleva
den besparing som kan uppnas vid IMD.

Kopparstadens representant uppger att det ar centralt i utformningen av en debite-
ringsmodell att gora en ordentlig analys for att ta fram den uppskattade normalanvand-
ningen, som avgor hur stort hyresavdraget ska bli vid inférandet IMD. Kopparstaden
gor hyresavdrag baserat pa lagenhetens storlek och riknar med en normalanviandning
pé 400 liter per m2 och ar. Ytterligare en viktig aspekt gillande debiteringen av IMD ar
transparens. Kopparstaden menar att om hyresgisten kan forsta varfor priset ar satt
som det ar sd blir diskussionerna kring IMD mycket enklare. Ekvation 4 visar Koppar-
stadens debiteringsmodell, som dven inkluderar en administrativ avgift pa 10 procent.

Varmvattenkostnad (kr/m3)
= Kallvattenkostnad + Energikostnad + Administrativ avgift

Dar,
Energikostnad = varmebehov * fjarrvirmetaxa

Varmebehov (8 till 55 grader) = 55 kWh/m3 (1 163 kWh/grad/ms3)

Fjarrvirmetaxa = Anviander 80 procent av villataxan som referenspunkt ef-
tersom det ar svart att ange ett uppvarmningspris per ar da Kopparstadens fjarr-
varmeavgift skiljer sig per médnad. Genom att rikna pa 80 procent av fjarrvirmebo-
laget villataxa jamnas sdsongsvariationen ut. De fasta fjairrvirmetaxorna ska inte
inkluderas eftersom dessa har fastighetsbolaget d&ven utan IMD.

Administrativ avgift = 10% av kallvatten + energikostnad

At = Arlig genomsnittlig temperaturhdjning av vattnet (<C)

Ekvation 4: Kopparstadens debiteringsmodell. Kdlla Kopparstaden

Normalforbrukning +/- fast taxa per kubikmeter vatten

Familjebostéader i Goteborg anvinder en modell dir en viss volym varmvatten ingar i
grundhyran. Volymen bestiams per ligenhetsstorlek. Dessa varden har satts i 6verens-
kommelse med hyresgistforeningen och varierar fran 20 m3/ar f6r 1 rum och kok till
48 m3/ar for 5 rum och kok och uppat. Om hyresgisten anvinder mer 4n normalvirdet
far hen betala ett fast pris per kubikmeter varmvatten, och om hyresgéistens varmvat-
tenanvandning understiger riktvardet far hen ett hyresavdrag. Avgiften for varmvatten
faststills en gang per ar baserat pa underlag fran Kretslopp och Vatten och Géteborg
Energi. En kubikmeter varmvatten kostar 68,97 kronor (2020).

I dagsldget pagar en intern diskussion inom Familjebostdder i Goteborg om de istillet
ska prova en modell dar ingen vattenanvandning ingar i grundhyran och hyresgasten
istillet betalar for hela sin anvindning. Anledningen till diskussionen &r att de har fatt
manga klagomal fran hyresgister pa den modell som de anvinder idag. Familjebosta-
der upplever att det finns kommunikationsmaissiga utmaningar med att en viss volym
ingdr, men att hyresgisten maste betala for det som 6verstiger schablonen. Nar hyres-
gistens anvandning Overstiger normvardet uppstar ofta diskussioner och debiteringen
ifrdgasiatts. Det ar svart for hyresgaster att forsta att en viss volym ingar i grundhyran
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och att en viss volym debiteras separat. Representanten for Familjebostader i Goteborg
menar att om hyresgasten istillet betalar for hela sin anvandning sa skulle det bli farre
diskussioner och hyresgisterna kan vianja sig med systemet att alltid betala for sin an-
del varmvatten. Det blir mindre forvirring om debiteringen av varmvattnet fungerar pa
samma satt som for elektricitet, dar hyresgésten dr van vid att betala for sin faktiska an-
vandning. Familjebostdder i Goteborg har idag ett system dar hyresgasterna kan folja
sin varmvattenanvindning per timme och gora jamforelser mellan olika perioder och
hur vattenanvandningen ser ut generellt. En bedomning ar att om hyresgasterna beta-
lar for hela sin anvindning sa ger det starkare incitamenten for besparing.

4.2.4 Behov av ny prissattningsmodell

I samtliga fastighetsbolag som inga i forstudien har interna diskussioner om att infora
en sasongsbaserad taxa dgt rum. Majoriteten av de personer som har intervjuats pekar
pa fordelarna med att en sasongsuppdelad taxa ger starkare incitament att spara vatten
och energi pa vintern da fjarrvirmepriserna ar hogre. Samtidigt siger flera av intervju-
personerna att de inte vill ge incitament att anvinda mer vatten pd sommaren. Fram-
forallt poangteras att fordelarna med att ha en modell som ar latt att kommunicera
overvager mot de eventuella vinster som en differentierad taxa innebar. LKF:s repre-
sentant menar att IMD-systemet méaste vara sa enkelt utformat som mgjligt for att be-
gransa utmaningarna med debiteringen. Stockholmshems representant gor ocksa be-
domningen att en fast prissattningsmodell utan sdsongsvariationer forenklar arbetet
for kundtjanst. Familjebostiader i Goteborg ser fordelar med en sdsongsbaserad modell
som relaterar till energibolagens prissattning, men menar att IMD for varmvatten fort-
farande ar relativt nytt i Sverige och att manga fortfarande ar ovana med systemet. Av
den anledningen bor de prismodeller som anvinds vara sa enkla som mojligt att forsta.
Allt eftersom fler hyresgaster vanjer sig vid IMD kan mer avancerade prismodeller eta-
bleras. Nagra av intervjupersonerna har ocksa sagt att olika typer av boenden kan ha
olika forutsattningar att anvanda IMD, och att det kan vara littare for boende i bo-
stadsrattsforeningar att forstd hur prissattningen sker an for boende i hyresfastigheter.

En annan aspekt som diskuterats ar att flera fastighetsbolag ser svarigheter att matcha
IMD med fjarrvarmetaxorna. Stockholmshem och LKF menar att det skulle bli forvir-
rande for hyresgasterna och kommunikationsmassigt krangligt eftersom de som bolag
har flera olika taxor for fjarrvirmen.

Kopparstadens representant ser diremot inte nagra stora kommunikationsutmaningar
gillande att ha en differentierad, sisongsuppdelad taxa. De har en pagaende forhand-
ling med hyresgastforeningen for att infora ett sisongsuppdelat pris med ett hogre pris
under vintern och ett ldgre under sommarhalvaret. Kopparstadens argument ar att for
den som anvinder lika mycket vatten 6ver aret kommer arskostnaden att bli densamma
oavsett val av prismodell. Med det nya systemet vill Kopparstaden skapa incitament att
gora storre besparing pa vintern. De bedomer att miljonyttan ar stor eftersom det un-
der vintern finns en effektproblematik och att fjarrvarmebolagen ibland tvingas att
driva sina anldggningar med fossila branslen under den kallaste delen av éret.

Ytterligare en fordel som poangteras av Kopparstadens representant ar att en sasongs-
uppdelad taxa mojliggor for kostnadsbesparingar. De har en fjarrvirmetaxa med en ef-
fektkomponent. Effektkostnaden baseras pa det hogsta medelvardet av det faktiskt
uppmitta effektuttaget under ett dygn. Avgiften justeras 1 april varje ar baserat pa max-
imal effektforbrukning under perioden december — mars. Genom att reducera
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effektuttaget under vinterhalvaret kan Kopparstaden styra sin prisbild for fjarrvarme-
taxan for ett ar framat. Andra fordelar med en sdsongsbaserad prismodell 4r en mins-
kad belastning pa fjarrvirmenitet och att hyresgésternas kostnader fér varmvatten blir
lagre. Kopparstadens representant bedomer det som sannolikt att de starka besparings-
incitamenten under vinterhalvaret gor att hyresgéasterna forandrar sitt brukarbeteende
och att deras brukarvanor haller i sig &ven under sommarhalvaret, trots den billigare
sommartaxan. Utover ett minskat fjarrvirmebehov podngteras dven att vattenbespa-
ringen ger en lagre belastning pa avloppssystemet och ett minskat behov av rening i de
kommunala avloppsreningsverken.

Kopparstadens representant ser inga direkta utmaningar eller brister med en sdsongs-
baserad prismodell. Men forslaget har motts med forsiktighet fran Hyresgastforening-
ens sida eftersom modellen inte ar sarskilt beprovad bland andra svenska fastighetsa-

gare.

Fastighetsbolaget Poseidon, deltog inte i intervjustudien, men har vid senare telefon-
kontakt uppgett att det 4r medvetna om att en sasongsuppdelad taxa kan innebéra flera
kommunikationsmassiga utmaningar. Poseidons representant uppger att de generellt
endast far fa fragor fran hyresgéster om debiteringen. Men vikten av att ha en transpa-
rent prissattningsmodell dar hyresgésten latt kan forsta vad de betalar for och varfor
betonas. Poseidon installerar alltid IMD vid nybyggnad eller vid omfattande ombyggna-
der, dir nya hyresgaster flyttar in efter installationen.

Hantering av administrativa kostnader

Majoriteten av de medverkande i studien menar att implementeringen av IMD innebar
ett administrativt merarbete. Det har ocksd framkommit en synpunkt om att det kan
vara utmanande att ticka de administrativa kostnaderna vid debiteringen av IMD.
Uppsalahems representant sager att de inte har upplevt att detta som négot direkt pro-
blem, men menar att det ar viktigt att planera for de administrativa kostnaderna fran
borjan. Det hyresavdrag som gors vid IMD far inte vara for stort utan ska motsvara
kostnaderna for uppvarmning av varmvatten, kallvattenkostnader och det administra-
tiva arbetet. Dartill behovs bra avtal med leverantorer sa att kostnaderna for eventuella
reparationer, felsok, matning och underhall inte blir for hog. ar viktigt att ha bra system
for att hantera IMD s3 att inte de administrativa kostnaderna blir for hoga. Flera fastig-
hetsbolag inkluderar 4ven en administrativ avgift i debiteringen.

4.2.5 Varmvattenbesparingen

I intervjustudien uppgav representanterna for de medverkande fastighetsbolagen olika
uppgifter gillande effekten av IMD. Tre av fastighetsbolagen har inte kunnat faststélla
nagon tydlig besparing alls, medan bland annat Kopparstaden har sett att besparingen
kan uppga till ndrmare 50 procent. I foljande avsnitt beskrivs de olika fastighetsbola-
gens besparingsresultat.

Uppsalahem

Hos Uppsalahem har en stabil minskning av varmvattenanviandningen pa 20 — 30 pro-
cent skett sedan inféorandet av IMD. Dock betonas att Uppsalahem foljer den sa kallade
Trepartsoverenskommelsen mellan SABO, Hyresgastforeningen och Fastighetsdgarna
vilket innebar att IMD alltid installeras tillsammans med andra tekniska l6sningar for
vattenbesparing.
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Lunds kommuns fastighetsbolag

Aven hos LKF har den genomsnittliga besparingen av varmvatten varit 20 — 30 pro-
cent. De har noterat att hyresgasterna tenderar att vara sarskilt sparsamma med sitt
varmvattenanvindande de forsta ménaderna efter att IMD har inf6rts. Nar de sedan
borjar fa en uppfattning om vad varmvattnet kostar 6kar ofta anvandningen lite, men
det gar inte tillbaka till den normalforbrukning som radde innan installationen av IMD.
Vidare menar LKF:s representant att varmvattenanvindningen ar lagre i nyproduce-
rade hus med IMD &n i befintliga byggnader som har fatt IMD installerat. Det forklaras
med att nyproducerade lagenheter har battre system generellt. Till exempel ar VVC-sy-
stemen bittre och varmvattnet nar hyresgasten snabbt.

Tabell 3. Statistik dver vattenanvéindning fran LKF. Oversikt éver vattenanvindning och besparing per
omrdde utifrdn ett medeltal som har beriknats over flera ar for respektive omrdde med syfte att jamna
ut eventuella avvikelser. Eddan, fore: 2011—2015, efter 2018. Labben, fore: 2010—2014, efter 2018. Offer-
kdllan, fore 2008—2012, efter 2018. IMD installerades i samband med renovering. Kdlla: LKF.

Eddan Labben Offerkillan
boa/loa 24299 6 260 32633 w?
Fore Efter | Fére  Efter |Foére  Efter
Kallvatten 2056 | 1644 | 2116 | 1414 [2007 | 1664 | 4/m? boa loa
Varmvatten 822 657 846 566 803 666 U n? boa loa
Kallvattenbesparing 514 701 342 1 m? boa loa
Kallvattenbesparing % 25% 33% 17% %
Varmvattenbesparing 165 281 137 I/ boa loa
Varmvattenbesparing % 20% 33% 17% %
Energibespating/m? 9,56 16,27 7,93 EWh/ m? boa loa
Energibesparing/omrade 232 305 101 856 258 937 EWh/ dr

Svenska Bostader

Nar Svenska Bostidder testade IMD for varmvatten i ett projekt framkom i intervjuer att
de berorda hyresgésterna upplevde att de tinkte mer pa sitt beteende nar IMD infor-
des. Svenska Bostidder kunde dock inte se ndgot annat beteendemonster jamfort med
andra liknande byggnader i samma omrade diar IMD inte hade installerats. Men efter
det att debiteringen av varmvattnet avslutades kunde de se att varmvattenanvand-
ningen steg nagra procent.

Stockholmshem

Stockholmshems representant uppger att varmvattenférbrukningen ar lagre i nypro-
duktion jamfort med befintlig bebyggelse. Om forklaringen ligger i IMD eller battre tek-
nik generellt har de inte faststillt. I jamforelser mellan liknande omraden, dar nagra
fastigheter har IMD och andra inte, framgar att IMD har en viss effekt pa
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vattenanviandningen, se Diagram 15. Det betonas dock att Stockholmshem @nnu har ett

for litet matunderlag for att dra nagra sikra slutsatser gillande effekten av IMD.

0,4 0,38

0,35 0,32 0,3
0,3

0,25 0,21
0,2

0,15
0,1

0,05

0,28

Diagram 15. Statistik 6ver vattenanvindning fran Stockholmshem. IMD dr installerat vid nybyggnad
och representeras av de bldfirgade omrdadena Hornslandet, Tofsingedalen och Trettondagen. Aret som
anges dr byggdret. Kdlla: Stockholmshem.

Familjebostider i Géteborg

Pa Familjebostidder i Goteborg har det inte heller kunnat faststillas ndgon tydlig bespa-
ring dnnu. Deras hittillsvarande erfarenhet ar att minskningen ar betydligt tydligare i
borjan, innan hyresgisterna har fatt en uppfattning om vilka forandringar i kostnader
det innebar. Familjebostaders representant uppger att hyresgésterna i vissa fall atergar
till den anvandningsniva som géllde fore installationen av IMD nér de har sett att det
inte handlar om néagra stora kostnadsskillnader.

Kopparstaden

Hos Kopparstaden har en minskning av vattenanvandningen med i genomsnitt 20 — 30
procent registrerats, men de har ocksa fall dar besparingen har varit upp till 50 pro-
cent. Kopparstadens representant uppger att besparingen ar stabil 6ver tid och att den
inte tenderar att ”gé tillbaka”. Daremot betonas att den besparing som erhalls varierar
mycket utifran i vilken typ av omrade som IMD implementeras, och att det bland annat
beror pa hur priskinsliga hyresgisterna ar och hur latt de andrar sina vanor.

I Diagram 16 visas effekten av IMD i studentomréadet Bristen i Falun. Vattenanvand-
ningen minskade fran 1 014 till 495 liter/m2 BOA efter att IMD hade inforts ar 2010,
motsvarande 51 procent. IMD installerades i samband med renovering, dar battre tek-
nik i form av snalspolande armaturer ocksa bidrar till viss del av besparingen. Enligt
Kopparstadens representant bedoms den framsta anledningen till den stora bespa-
ringen vara att manga studenter har en relativt utmanad ekonomi, ar priskiansliga och
darmed latt andrar sitt beteende.
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Diagram 16. Varmvattenanvdndningen (liter/m2 BOA) och besparing relativt referensér 2010 (nér IMD
infordes) 1 studentomrddet Bristen, Falun. IMD installerades i samband med renovering. Kdlla: Koppar-
staden.

Kopparstaden har dven installerat IMD i omradena Bojsenburg, som har en stor andel
barnfamiljer och relativt stora hushall, och omréadet Gullvivan, som har mer zldre- och
ensamhushall. Har genomf6rdes inga renoveringar i samband med installationen. Re-
sultatet av besparingarna illustreras i Diagram 17. Bida omradena hade en varmvatten-
anviandning pa drygt 600 liter/m?2 fore IMD installerades ar 2012. Efter installationen
har en vattenbesparing pa 38 procent nétts i Gullvivan och 21 procent i Bojsenburg.

700 700
0,
6 % 600 6 %
= 600 19 % | 22% 21%
327 34 % %
‘f, 500 38 % 500
£
~
g 400 400
2
S 300 300
=
g
£ 200 200
=
> 100 100
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2012 2013 2014; 2015 2016 2019 2012 2013 2014 2015 2019

Diagram 17. Varmvattenanvdndning (liter/m2 BOA) och besparing relativt referensdr 2012 (nar IMD
infordes) i bostadsomradet Gullvivan (vdnster) och Bojsenburg (héger). IMD installerades ej i samband
med renovering. Kdlla: Kopparstaden.
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Orebrobostider

Orebrobostider ingick inte i forstudiens intervjuundersékning, men deras representant
har i ett telefonsamtal berattat att de har registrerat en genomsnittlig minskning av
tappvarmvattenanvandningen pa 22 procent efter inforande av IMD. Denna minskning
har darefter varit permanent. Hos Orebrobostéder ar fordelningen mellan kall- och
varmvatten 60/40 procent, och att de inte har registrerat négon variation av vattenan-
vandningen over aret. Enligt Orebrobostidders representant ar det basta antagandet for
den kommande ménads vattenanvindning att anta samma niva som innevarande ma-
nad. Skillnader som de har observerat tydligt ar att vattenanviandningen varierar signi-
fikant mellan olika bostadsomréden.

4.2.6 Andra atgarder fér att minska varmvattenférbrukningen

Samtliga fastighetsidgare som har ingétt i forstudien arbetar med att forse bostadshusen
med tekniska losningar for att minska varmvattenanvandningen. Hit hor installation av
vattenbesparande utrustning, lagflodesblandare och att sékra en vélfungerande varm-
vattencirkulation, VVC. Dartill arbetar de kontinuerligt med att felsoka och identifiera
lackage som kan oka vattenanvandningen.

LKF har i vissa fall inte kunnat motivera en installation av IMD. De har da avstatt fran
IMD men installerat vattenbesparande utrustning som ger en uppskattad besparing pa
10 — 15 procent. Stockholmshem arbetar successivt med att byta ut tvigreppsblandare
mot snalspolande engreppsarmaturer allt eftersom. Samtidigt betonar intervjuperso-
nerna att det inte ar miljomassigt hallbart att byta ut relativt ny utrustning, varfor éver-
gangen till den senaste tekniken ses som ett kontinuerligt arbete.

Flera av de fastighetsbolag som ingar i forstudien arbetar med informationsinsatser och
kunskapsdéverforing till de boende. Dartill arbetar majoriteten av dem med utbildning
och att ta fram instruktioner for personal inom drift, forvaltning och underhall for att
sakerstalla att de har ratt kunskap om IMD.
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5. Analyser och utvarderingar

5.1 Prismodeller

I denna forstudie har det framkommit fyra olika modeller pa IMD-taxa for varmvatten:

1. Normalanvdndning +/- enhetstaxa per volym (kubikmeter) vatten
Hyresgaster som anvander mer dn normalvardet betalar for 6verskjutande vo-
lym. Hyresgéster som anvander mindre vatten erhéller en hyresreducering med
motsvarande belopp. Normalanviandningen sitts i regel av fastighetsbolaget till-
sammans med Hyresgastforeningen.

2. Enhetstaxa per volym (kubikmeter) vatten
Hyresgisterna betalar for hela sin varmvattenanvandning.

3. Sdsongsbaserad taxa per volym (kubikmeter) vatten
Lagre taxa pa sommaren och hogre taxa pa vintern.

4. Debitering av energianvdndning

Hyresgasterna betalar for den energianvandning som ar kopplad till uppvarm-
ningen av varmvattnet.

Tabell 4: Redovisning av fordelar och nackdelar med respektive taxa som framkommit i forstudien.

Nr  Fordelar Nackdelar
1 Vid normalférbrukning far man | Utmaning att kommunicera, risk for klago-
samma hyra som innan IMD. mal i de fall som hyresgisterna far ett hy-
respaslag.

Svagt incitament att spara vatten.

Risk att normalanviandning satts for hogt
och inte speglar reell genomsnittsanvand-
ning.

Speglar inte verklig kostnad, eftersom
varmvattenpriset blir for 1agt pa vintern
och f6r hogt pd sommaren.

2 Enkel att kommunicera. Speglar inte verklig kostnad, eftersom
varmvattenpriset blir for 1agt pa vintern
Tydligt incitament att spara. och for hogt pa sommaren.
Enkel administration. Utmaningar med att vid inférande av IMD

bestimma det belopp som ska vara hyres-
avdrag, utifran normalanvindning.
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3 Speglar verklig kostnad for Kan krava storre kommunikationsinsatser,
varmvatten till en hogre grad dn | svar for hyresgéaster att forsta.

alternativ 1 och 2
Kan krava mer administration.
Minskad belastning (effekt) pa
fjarrvarmenétet vintertid. Kan ge incitament till ett 6kat anvindande
under andra delar av aret, nir priset for
Kan bidra till lagre effektbehov | varmvatten ar lagre.

for fjarrvarme, vilket i sin tur
kan resultera i en lagre effekt-
taxa.

4 Speglar verklig kostnad for Utmaning att kommunicera.
varmvatten.
Kan vara svar att forsta for hyresgasterna.
Minskad belastning (effekt) pa
fjarrvirmenétet vintertid. Kriver relativt mycket administration.

Kan bidra till lagre effektbehov | Kan ge incitament till ett 6kat anvéindande
for fjarrvarme vilket i sin tur kan | under andra delar av &ret, nir priset for
resultera i en lagre effekttaxa. uppvarmningen ar lagre.

5.2 Paverkan pa brukarbeteende

De fastighetsdgarrepresentanter som har ingéatt i forstudien ar eniga i sin uppfattning
att prissattningen for IMD maéste vara rimlig i forhallande till fastighetsdgarens egna
kostnader for varmvattnet. Samtidigt har det podngterats att om priset for varmvattnet
ar satt for lagt, finns endast svaga incitament for besparing. Detsamma géller om den
normalanvindning som ingar i hyran ar hogre dn genomsnittsanviandningen efter det
att IMD har installerats. Att en hogre taxa for varmvattnet ger storre incitament att
spara kan innebéra att IMD kan ha storre effekt pa orter dar VA-taxan eller fjarrvirme-
taxan ar relativt hogre an andra orter, detta har dock inte analyserats i denna forstudie.

Oavsett val av prissattning och prismodell 4r kommunikationsinsatser avgorande for
vilken effekt som IMD har pa brukarbeteendet. Om inte hyresgisterna forstar syftet
med IMD och hur de kan paverka sina kostnader kommer hyresgisterna inte att enga-
gera sig for att minska sin anvandning.

Hur brukarnas beteende paverkar varmvattenanviandningen av de olika prismodellerna
bedoms av de fastighetsdgarrepresentanter som har medverkat i forstudien ha foljande
monster:

1. Normalanvindning +/- enhetstaxa
Effekter av denna modell beror pa vilken normalanviandning som ingar och
prisnivan pa enhetstaxan for volymen varmvatten. Om en hyresgist under en
tid anstranger sig for att fa en hyreslattnad och denna visar sig vara en mycket
liten del av totalahyran ar incitamenten till att spara svaga. Detsamma géller om
hyrespaslaget vid "6veranvandningen” ocksa ar lagt. En uppfattning som
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framkommit i forstudien ar att hyresgasterna inte engagerar for att andra sitt
beteende forrian de far ett hyrespaslag och att de i dessa situationer kan stélla
sig fragande och bli upprorda. Det kan vara sa att denna prismodell har storst
effekt for att fa bort héganvandarna, men den péaverkar inte eller endast i lag
grad de som ligger narmare en normal niva.

2. Enhetstaxa
Eftersom hyresgasten betalar for hela sin varmvattenanvandning engageras alla
hyresgister. Incitamenten att spara beror pa hur hogt pris som sétts pa vattnet
och hur priskansliga hyresgisterna ar.

3. Siasongsbaserad taxa
Modellen gor att hyresgisterna engagerar sig i sin varmvattenanvandning. Ef-
tersom priset ar hogre pa vinterhalvaret ges ett hogre incitament for ett storre
sparande vintertid. Det dr sannolikt att hyresgasterna inte tanker lika mycket pa
sin varmvattenanvandning under sommarhalvaret, men att hyresgésterna anda
andrar sina vanor till f6ljd av ett 6kat engagemang under vinterhalvaret och att
dessa vanor behélls under hela aret.

4. Debitering av energianvandning
Eftersom denna modell direkt speglar hyresgisternas varmvattenanvindning,
kan det forvintas att de engagerar sig i sin vattenbesparing. En utmaning gal-
lande denna modell ar dock att kommunicera hur modellen ar uppbyggd och
vad de olika parametrarna beror pa sa att hyresgasterna forstar hur de kan pa-
verka sin varmvattenkostnad.

5.3 Statistik

Tillgangen till statistik som visar anviandning fore och efter inférandet av IMD &ar be-
gransad. Fran bade de utrustningstillverkare och de fastighetsdgares som har medver-
kat i forstudien framkommer det att manga fastighetsdgare inte har matt vattenan-
vandningen innan IMD installerades. I dessa fall ar att dataunderlaget for att utviardera
effekterna av IMD &r narmast obefintliga. En annan utmaning for utvardering av effek-
ten av IMD ér att det ofta installeras i samband med stora renoveringar och ombyggna-
der dir ny teknik i form av snalspolande armaturer, forbattrad VVC m.m. ocksa bidrar
till vattenbesparingen. Det ar ocksa vanligt att det inte 4r samma hyresgister som flyt-
tar in i lagenheter dar IMD har installerats som de som bodde dar tidigare, vilket ocksa
paverkar statistiken.

De representanter for utrustningsleverantorer som har kontaktats i forstudien uppger
att den minskning av varmvattenanvandningen som kan nas genom IMD ligger i ett in-
tervall fran nigra procent upp mot 40 procent, med en genomsnittsminskning pa ca 20
procent. Detta 6verensstimmer med Boverkets tidigare studier. Utrustningstillverkar-
representanterna betonar att det ar fastighetens varmvattenanviandning i forhallande
till dess normalanvindningen som ar intressant att studera. I ett hus med l4g vattenan-
vandning kan anvindningen minskas med 5 — 10 procent, medan anvindningen kan
minska med upp till 50 procent i hus med hég varmvattenanvindning.

Aven av enkitstudien framkom att majoriteten av de som svarade anser att inférande
av IMD av varmvatten ger en besparing. Hur stor besparing som uppges varierar, men
tyngdpunkten ligger pa en 20 — 30 procent besparing.
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6. Slutsatser och rekommendationer

Av enkitstudien framkom att en majoritet av de tillfrdgade bedémer att den varmvat-
tenbesparing som IMD leder till ligger mellan 10 och 40 procent, med en tyngdpunkt
pa 20 — 30 procent. Resultatet stimmer 6verens med uppgifter fran leverantorerna av
matsystemen samt tidigare resultat frdn bland annat Boverket. Intervjustudierna be-
kraftade att flera fastighetsidgare har registrerat en tydlig besparing efter att ha infort
IMD, men det poangterades att i regel har samtidigt dven andra atgirder inforts, dar
snélspolande armaturer och forbattrad VVC ocksa bidrar till vattenbesparingen. En av-
gorande fraga for vilken effekt som kan dstadkommas med IMD hur 4r kommunikat-
ionen med hyresgasterna sker. De maste forsta syftet med IMD och hur de kan paverka
sina kostnader for att de ska vilja andra sitt beteende. En viktig aspekt som har diskute-
rats dr valet av prisniva for varmvatten och hyresgisternas priskanslighet. Har har det
framkommit att om priset ar satt for 1agt eller att normalanvindningen &r satt till ett
varde som Overstiger genomsnittsanvandningen efter att IMD har installerats ar incita-
ment till besparing svaga.

Flera av de personer som har medverkat i forstudien bedomer att IMD av varmvatten
ar en kostnadseffektiv atgard for att astadkomma positiva effekter pa saval klimatet
som miljon eftersom IMD sparar bade vatten och energi. Ytterligare en positiv effekt
som har namnts ar att IMD av varmvatten leder till en ldgre belastning pa avloppsnatet
och pa reningsverken. Nagra av de intervjuade fastighetsdgarrepresentanterna bedo-
mer dock IMD som en olonsam &tgard eftersom det kraver bade investeringar och ad-
ministrativt merarbete. Samtidigt podngteras att installation av IMD inte bara handlar
om pengar utan om rattvisa, miljon och klimatet samt att det ar ett effektivt satt att
identifiera hushall med hog vattenanvandning. Det har d&ven namnts att inférande av
IMD till viss del handlar om att fastighetsagare tar ett miljoansvar och bidrar till en
starkare miljoprofil utét.

6.1 Forslag pa prismodeller

Resultaten av studien har visat att det finns ett stort intresse av att det utformas all-
manna rekommendationer 6ver prismodeller som fastighetsiagarna kan utga ifran vid
inférandet av IMD. En sadan rekommendation forviantas dven underlétta vid forhand-
lingar med hyresgéstforeningen. Det prissidttningssystem som efterfragas bor fanga upp
béde de rorliga kostnaderna for vatten och uppvarmningen av den, men ocksa de fasta
kostnaderna i form av underhall av mitare och utrustning, samt de administrativa
kostnaderna.

I de diskussioner som forts med fastighetsagare har det framkommit flera fordelar med
att anvinda en sdsongsuppdelad debiteringsmodell. Att minska anviandningen av
varmvatten vintertid bedoms ha stor samhéllsekonomisk nytta eftersom det skulle
minska effektproblematiken och anvindningen av fossila branslen i fjairrvarmeverken.
Det har dven fastighetsekonomiska vinster med en minskad varmvattenanvindning
vintertid eftersom det kan bidra till en ldgre effekttaxa for fastighetsbolagen. Det skulle
indirekt dven gynna hyresgisterna eftersom varmvattentaxan beror av fjarrvirmetaxan.

Flera av de intervjuade personerna har framfort synpunkten att en sdsongsuppdelad
taxa kraver storre kommunikationsinsatser gentemot hyresgasterna och storre
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administrativt arbete for fastighetsforvaltningen. Flera av fastighetsagarrepresentan-
terna menar att det kan bli aktuellt att anvanda en differentierad taxa nar foretaget har
uppnatt en viss mognad géllande hantering av IMD. Vi har av denna anledning valt att
inte ge ndgon rekommendation 6ver om fastighetsdgarna bor implementera en enhets-
taxa per kubikmeter, eller om taxan bor vara differentierad.

I Ekvation 5 ges forslag pa en generell prismodell framtagen for att ta hansyn till savil
energikostnad, vattenkostnad som administrativa avgifter. Syftet med modellen ar att
det ska finnas en flexibilitet for fastighetsdgarna att sjilv anpassa modellen efter sina
forutsattningar.

Varmvattenkostnad vid IMD (kr/m3)

= Kallvattenkostnad x Energikostnad + Administrativ avgift
Dar,

Energikostnad = varmebehov * fjarrvirmetaxa
Varmebehov (8 till 55 grader) = 55 kWh/m3

Fjarrvarmetaxa = I regel har fastighetsiagare en differentierad och varierande
fjarrvarmetaxa. Har rekommenderas att fastighetsdgarna anviander ett snittpris,
som antingen beridknas arsvis eller sisongsbaserat.

Administrativ avgift = Denna avgift bor spegla fastighetsdgarnas egna kostna-
der for underhéll/felavhjidlpning av IMD, felsokningar samt administration och
kundtjansthantering.

At = Arlig genomsnittlig temperaturhdjning av vattnet (<C)

Ekvation 5: Forslag pa prismodell

6.2 Goda rad om IMD varmvatten

Det har framkommit i studien att kunskapsnivén gillande IMD skiljer sig mellan olika
fastighetsbolag. Flera fastighetsbolag har arbetat med fragor kopplat till IMD och
varmvattenforbrukning under en liangre tid och har darmed byggt upp ett stort kun-
skapslage i organisationen. Andra fastighetsbolag har antingen valdigt nyligen eller
annu inte alls borjat hantera fragor om varmvattenanvindningen. Studien har funnit
att dessa fastighetsidgare har en begriansad insikt om den faktiska varmvattenanvand-
ningen i sina olika bostadshus, bland annat till foljd av att varmvattenavlasningen sker
manuellt och kontrolleras genom handpéldaggning. I och med den nya lagen for IMD av
varmvatten kan fastighetsigare tvingas implementera IMD, och det med relativt kort
varsel. Saledes ar det avgorande med kunskapshojande aktiviteter for att 6ka kompe-
tensen och forstaelsen for fragor om hanteringen av IMD kopplat till sdval debitering,
forvantade effekter, kommunikationsfragan och hur férankringsarbetet av IMD ska ske
i organisationen. I f6ljande avsnitt listas ett antal goda rad som amnar underlatta for
fastighetsagarnas hantering av IMD.
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Na ut med information, engagera hyresgister och ha en transparent pris-
sittning

Alla de fastighetsbolag som ingér i forstudien som arbetar med IMD av varmvatten be-
tonar vikten av att vid inforandet av IMD lagga stor vikt vid det pedagogiska arbetet
med att fa hyresgisterna med sig. Det kravs tid for att informera hyresgisterna om var-
for systemet infors och att en vattenbesparing leder till lagre manadskostnader. Att
lagga vikt pa argumentationen och informationsspridningen ar avgérande. Represen-
tanterna for de fastighetsbolag har som medverkat i studien menar att manga ar ovana
med IMD av varmvatten eftersom det inte har anvénts sa lange i Sverige. Att hyresgis-
terna betalar for sin egen el ar inte kontroversiellt eftersom det har skett under en
langre tid. Forstudiens intervjupersoner poangterar att IMD handlar om rattvisa. En
kommentar ar att det kan jamforas med att den som kor mycket bil dven ska fa betala
for vad bensinen kostar.

Stor vikt behover laggas vid att involvera hyresgisterna och Hyresgastforeningen i ar-
betet med inforandet av IMD. Att inkludera deras uppfattningar i beslut bedoms av de
intervjuade fastighetsbolagsrepresentanterna som avgorande for att inforandet ska ske
sa smidigt som mgjligt. En annan viktig aspekt som har framkommit i intervjuerna ar
att arbeta med en transparent prissiattningsmodell.

En av intervjupersonerna beskriver att det kan vara utmanande att forklara for hyres-
gasterna hur den individuella debiteringen fungerar. Vid ett tillfille gjordes deras hy-
ressattningsmodell om efter ett poangsystem dar hyrorna forandras utefter liage, va-
ning, utformning, etc. Detta gjordes samtidigt som IMD infordes. Det blev forvirrande
for hyresgasterna. I nagra fall h6jdes hyrorna samtidigt som de hade fatt information
om att det skulle ske en hyressankning motsvarande normalanviandningen av varmvat-
ten vid inforandet av IMD. Da uppstod manga fragor om hur det kom sig. Det var alltsa
svart att samtidigt kommunicera inférandet av IMD och inférandet av poangsystemet
for hyror.

Forankra arbetet med IMD i hela organisationen

Att involvera fastighetsbolagets hela organisation i arbetet beskrivs som ett framgangs-
koncept for en lyckad implementering av IMD. Har betonas vikten av att alla delar av
organisationen har kunskap om och kan svara péa fragor om IMD, kundtjinst, energiav-
delning, ekonomiavdelning m.fl. Det ar av stor vikt att fragor som rér IMD inte faller
mellan stolarna, alla medarbetare ska kunna hantera drenden som giller IMD. Det ar
ocksa centralt att hyresgaster kan stilla fragor om IMD till olika delar av organisat-
ionen och fi samma svar.

Mjukstarta debiteringen vid inforandet av IMD

En majoritet av de intervjuade i forstudien menar att det ar viktigt att borja smaskaligt
genom pilotprojekt som kan testas och utvarderas innan IMD infors storskaligt. Efter
test i nagra fastigheter géller det att utveckla och infora ett system som kan hantera en
uppskalning. Det ar ocksa centralt att arbeta med 6ppna losningar sa att det, om det
blir nodvandigt, gar att byta system for ekonomi/debitering och att byta leverantor av
matdatainsamling.

Ett av de fastighetsbolag som ingéar i forstudien har erfarenhet av att det kan vara bra
att inleda med en mjukstart av IMD dar hyresgésten far majlighet att bevaka sin varm-
vattenforbrukning under en tid innan debiteringen borjar. Det ger hyresgasterna
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mojlighet att reflektera 6ver och paverka sin forbrukning, samt fa forstaelse for vad
varmvattnet kommer att kosta, infor att debiteringen péaborjas. Vid inférandet av IMD
ar det ocksa viktigt att ta hansyn till att hyresgésterna ar ovana vid den nya situationen.
Om IMD infors med en mjukstart sparar fastighetsagaren mycket tid eftersom en hel
del fragor och diskussioner med de boende kan undvikas.

Sakerstill bra VVC eller installera IMD parallellt med temperaturmiitare

Ett av de fastighetsbolag som ingar i forstudien redovisar att det ar viktigt att installera
temperaturmatare samtidigt som IMD installeras i befintlig byggnad. P4 sé sétt kan hy-
resgasten debiteras endast for varmvatten 6ver 45°C, vilket leder till farre fragor fran
hyresgisterna och diskussioner om hur linge hyresgisterna behéver spola innan varm-
vattnet nar fram. I nyproduktion finns vanligen battre VVC, och BBR-kraven om att
varmvatten ska na fram inom 10 sekunder uppfylls.

Folj upp att mitare fungerar och kvalitetssikra

Flera av de fastighetsrepresentanter som medverkande i forstudien bedomer att IMD
innebar omfattande tekniska utmaningar. En av representanterna berattade att en ma-
tare vid ett tillfalle hade nollstallts, vilket resulterade i att hyresgistens vattenanvand-
ning inte hade rapporterats for en period av tre manader. Det ledde i sin tur till att hy-
resgasten hade erhéllit hyresavdrag eftersom anviandningen understigit normalvardet.
Nir problemet med méataren uppmarksammades och felet hade atgardats registrerades
hyresgistens hela anviandning for tre manader retroaktivt. Det har nu blivit en kompli-
cerad fraga om vem som &r ansvarig for att méataren inte har fungerat samt om, och hur
mycket, hyresgisten ska betala. Eftersom hyresgisten har fatt hyresavdrag, men egent-
ligen borde ha fatt hyrespaslag ror det sig om en relativt stor summa pengar. Det ar sa-
ledes viktigt att IMD f6ljs upp kontinuerlig och att utrustningen kvalitetssiakras sa att
den ska fungerar felfritt.

6.3 Forslag om framtida studier och aktiviteter

Riktlinjer for hur forhandlingar med Hyresgistforeningen ska ga till

Samtidigt som en ny prismodell bor spegla de lokala forutsiattningarna finns fran fastig-
hetsdgarnas sida ett stort intresse for gemensamma rekommendationer som férenklar
forhandlingarna med de lokala Hyresgastforeningarna vid inforande av IMD. I dagsla-
get sker forhandlingar om IMD i regel lokalt. Fran fastighetsdgarnas sida finns ett stort
intresse av att forhandlingarna ska kunna ske pa central nivé, eftersom lokala forhand-
lingar ar bade en tidskravande process, innebar mycket arbete for fastighetsbolagen
och kan ge olika utfall pa olika orter.

Ur fastighetsbolagens perspektiv bedoms det ocksa vara svart att komma 6verens om
en prissattningsmodell som tacker fastighetsagarnas administrativa kostnader for IMD.
En annan utmaning for fastighetsigarna ar att forhandla med Hyresgastféreningen om
vilken normalanvindning som ska gilla. Ett forslag ar att genomfora en forstudie inom
BeBo med syfte att ta fram en guide om hur forhandlingarna med Hyresgistforeningen
bor ga till, samt identifiera vilka aktérer som bor inkluderas i den. Forstudien bor dven
utreda i vilken grad lokala forutsattningar bor speglas i fastighetsbolagens prissatt-
ningsmodeller, samtidigt som prissattningen forvintas vara rattvis utifran ett regionalt
och nationellt perspektiv.
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Riktvarden for normalanvindning i bostiader med IMD

Som underlag for forhandlingar med Hyresgéstforeningen efterfragas dven nya rekom-
menderade riktvarden som speglar genomsnittsanvandningen i byggnader dar IMD har
inforts. Denna forstudie visar att Svebys rekommendation for normalanvindning pa 18
m3 per person och ar lampar sig vil i ensamhushéll. Men det finns behov av att ta fram
nya modeller for hur normalanvindningen kan anpassas i forhéllande till antalet bo-
ende i hushallet. I hushall med flera personer dr genomsnittsanviandningen i regel lagre
an Svebys gillande riktvarden.

Riktlinjer for hur hyresgisternas personliga integritet ska sikras

Flera av de fastighetsdgarrepresentanter som har medverkat i forstudien efterfragar ju-
ridiska riktlinjer for hur fastighetsbolagen ska hantera information om sina hyresgas-
ters beteenden utan att inkriakta pa deras personliga integritet. En fraga som behdver
utredas ar om fastighetsigare far ta kontakt med hyresgister med hog varmvattenan-
vandning Or att diskutera deras beteende.

Administrativa hjialpmedel och verktyg for att 6ka intern forstaelse av IMD

Studien har ocksa visat att det administrativa merarbetet och den interna forstaelsen
for IMD upplevs som en stor utmaning i flera fastighetsbolag. Vid en uppskalning kravs
system som kan hantera IMD kostnadseffektivt. Bland annat efterfragas nya system
som kan integrera maitresultat i betalsystem. Fastighetsdgarrepresentanterna efterfra-
gar ocksa underlag som de kan anvianda for att utbilda och forankra fragan om IMD in-
ternt. En forstudie bor initieras inom BeBo for att utreda hur digitala verktyg kan un-
derlitta for hantering av IMD, vilka digitala system som redan finns och huruvida dessa
behover vidareutvecklas for att méta fastighetsdgarnas behov och 6nskemal. BeBo
skulle aven kunna arbeta med att utforma kunskapsunderlag och kommunikations-
verktyg som kan anviandas for att skapa forstaelse for IMD och forankra fragan i hela
foretagsorganisationen.
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7. Bilaga A: Enkétfragor

1. Har ni individuell matning och debitering (IMD) for varmvatten?
Om ja:

2. Ange totalt antal lagenheter i typhuset:
3. Ivilken kommun ligger typhuset?
4. Fran vilket byggéar ar typhuset?
5. Har du 6vriga upplysningar gillande beskrivningen av typhuset?
6. Installerades IMD vid nybyggnad eller vid ombyggnad/renovering?
a. Ombyggnad
b. Renovering
Hur ménga ar har byggnaden haft IMD f6r varmvatten?
. Vad var installationskostnaden for IMD per lagenhet?
9. Vad ar driftkostnaden (kostnaden for att hantera matdata etc.) for IMD (kr/1a-
genhet)? (Intervallval)
10. Vilken ar er VA-avgift (avgift per levererad kubikmeter vatten)? (Intervallval)
11. Har varmvattenanvandningen minskat sedan inforandet av IMD? (Intervallval)
12. Vilken prissiattningsmodell har ni for IMD?

a. Det ingér en viss mangd varmvatten i hyran. Om den boende anviander
mer dn standardanviandningen betalar hen den hyresgisten for den
mangd som Overstiger standardvirdet. Anvander den boende mindre be-
talar hen forstas ocksa mindre och hyran/ménadsavgiften sanks med
motsvarande belopp.

b. Islutet av debiteringsperioden debiteras de boende for energianviand-
ningen av varmvatten som anvants i lagenheten.

c. Fast taxa for varmvattenanvandningen under arets samtliga manader.
Till exempel 61 kr/ms3.

d. Sasongsbaserade taxor, det vill sdga att olika taxor gailler for vattenan-

vandningen. under olika manader om é&ret.
Annan prissattningsmodell.
Vet €]
i. (Hur mycket varmvatten ingar i hyran/avgiften?)
ii. (Hur bestams kostnaden/besparingen for anvindningsskillna-
den?)
iii. (Hur beridknas energikostnaden for uppvarmningen av varmvatt-
net?)
iv. (Vilken taxa galler for 2020 (kr/m3)?)
v. (Vilka taxor giller for 2020 (kr/ms)?)
vi. (Beskriv prissattningsmodell och ange vilka taxor som galler for
2020)
vii. (Vad blir den genomsnittliga manadskostnaden for varmvatten
per lagenhet?)
13. Anvander ni, vid debiteringen av varmvatten, en sjalvkostnadsprincip? Det vill
sdga: Motsvarar debiteringen era kostnader for uppvarmning av kallvatten?

00

o
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14. Ser ni ett behov av att det utvecklas nya prissattningsmodeller for anvand-

ningen?
a. (Beskriv vilka parametrar som borde lyftas fram i en ny prissattnings-
modell.)

15. Hur har inforandet av IMD bemoétts av de boende?
16. Vilka fordelar ser ni med ett inforande av IMD? Flera alternativ ar maojliga.
17. Har ni stott pa ndgra problem/utmaningar gillande IMD? Flera alternativ ar
mojliga.
18. Har ni genomf6rt andra atgiarder 4n IMD for att minska vattenanviandningen?
Flera alternativ ar mojliga.
19. Har byggnaden fjarrvirme som uppvarmningskalla?
a. (Vilket uppvarmningssystem har ni?)
b. (Vilket fjarrvirmebolag har ni?)
c. Vilka parametrar ingér i er fjarrvirmetaxa? Flera alternativ mojliga.
i. Fast avgift (kronor/ar)
ii. Effektavgift (kronor/MW)
iii. Energiavgift (kronor/MWh)
iv. Flodesavgift (kronor/ms3)
v. Temperaturavgift (kronor/grad)
vi. Vetej
20. Har ni tillagg eller 6vriga kommentarer till enkiten?
21. Har ni mojlighet att stilla upp pa en fordjupad intervju i augusti?
a. Ange kontaktuppgifter

Om nej till IMD:

22, Funderar ni p4 att inféra IMD?
a. Nar planerar ni att infora IMD for varmvatten?
b. Forvantar ni er en minskning av vattenanviandningen vid inférandet av
IMD?
c. Vilka fordelar ser ni med ett inforande av IMD? Flera alternativ ar moj-
liga.
Vilka utmaningar ser ni med inférandet av IMD?
Vilken prissattningsmodell f6r IMD planerar ni att infora?
Har ni genomfort andra atgarder an IMD for att minska vattenanviand-
ningen? Flera alternativ ar maojliga.
23. Varfor viljer ni att inte infora IMD?
a. Har ni genomfort andra atgiarder for att minska vattenanvandningen?
Flera alternativ ar mojliga.

rh O o
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8. Bilaga B: Intervjufragor IMD (har IMD)

1. Aterkoppla till enkiitsvaren om prissittningsmodell.

1.1. Beskriv den prismodell ni har.

1.2. Hur gick diskussionen kring val av prismodell?

1.3. Studerades/ diskuterades andra prismodeller?

1.4. Uppkom nigra problem gillande prissdttningen? Vilka?

1.5. Finns det stod att tillgd om hur IMD lattast kan implementeras gillande till ex-
empel prissittningsmodeller?

1.6. BedOomer ni att era administrativa kostnader tdacks av prismodellen?

2. Ser ni ett behov av att det utvecklas nya prissattningsmodeller for anvandningen?

2.1. Vilka parametrar bor inga i en sddan modell? (Fjarrvirmetaxa, adminkostna-
der, VA-taxa, etc.)

2.2. Vilka brister upplever ni med nuvarande prismodell?

3. Hur har inforandet av IMD bemotts av de boende?

3.1. Vilka var de framsta utmaningarna?

3.2. Forstar de boende syftet med IMD och hur de kan péverka sin prisbild?

3.3. Vilken aterkoppling har ni fatt frdn de boende? Har ni haft boendeenkat/upp-
foljning kring attityderna om IMD efter inforandet?

4. Hur har vattenbesparingen med IMD sett ut 6ver tid? (Vissa menar att IMD mins-
kar vattenanvandningen inledningsvis, men att den sedan atergar till den tidigare
forbrukningen)

4.1. Har ni statistik som vi kan fa ta del av?

5. Vilka fordelar ser ni med ett inférande av IMD?

5.1. Tycker ni att IMD ar ett kostnadseffektivt sitt att minska varmvattenforbruk-

ningen?

Har ni st6tt pa ndgra 6vriga problem/utmaningar géllande IMD?

Jobbar ni pa nagot annat satt med att minska vattenférbrukningen?

Har ni ndgra goda rad som vi kan sprida till andra?

Har ni nagra exempel pa nar det inte gitt sa bra? Varfor gick det inte bra?

© ®N o

>Tappvarmvatten och IMD Sida 42 (46)

> Version: 1

>Forfattare: Saga Ekelin, Sanna Borjeson



9. Bilaga C: Fjarrvarmetaxor

Nedan presenteras de kostnadskomponenter som i regel anvands av fjarrvarmeleveran-
torerna:

Fast avgift

Den fasta avgiften dr den kostnad som kunden betalar for att vara ansluten till fjarrvar-
mendtet. Den ar antingen samma for alla kunder eller sa varierar den beroende pa fas-
tighetens effektbehov. Ungefar hilften av alla fjarrvirmeleverantorer har en fast avgift i
sina debiteringsmodeller. Under senare tid har dock fler fjarrvirmebolag valt att
minska eller ta bort den fasta avgiften for att istillet lata effektavgiften ha en storre pa-
verkan pa kostnadsbilden (Konsumenternas Energimarknadsbyra, 2020).

Energi

Energiavgiften grundas pa fastighetens totala energianvandning (MWh). Fjarrviarme-
bolagens kostnad for energi kan antingen vara fast under hela aret eller variera mellan
olika sasonger under aret. Anledningen till att ha olika energiavgifter beroende pa sa-
song (ofta uppdelat i tva eller tre) dr att priserna ska spegla fjarrvirmebolagets pro-
duktionskostnader. P4 sommaren anvands ofta relativt billiga energikillor. P& vintern
okar behovet av virme och anldggningar som ar dyrare att driva tas i bruk. Hogre avgif-
ter under den kalla perioden av ret ger dven incitament for fjarrvirmekunderna att ge-
nomfora effekt- och energieffektiviseringar (Konsumenternas Energimarknadsbyra,
2020). Energiavgiften utgor i regel den storsta delen av den totala fjarrvarmekost-
naden (Englén & Skoldberg, 2016).

Effekt

Effekt (kW) avser méngden energi som anvinds per tidsenhet. Fjarrvarmens effektav-
gift bestams utifran fastighetens varmeeffektbehov och bestar antingen av en fast arlig
avgift eller en rorlig del som grundas pa kundens effektbehov. Debiteringen kan ske pa
olika sitt. De vanligaste metoderna ar att utga fran kategorital (uppskattad utnyttjan-
detid i timmar), effektsignaturer (fastighetens effektbehov nar det ar kallt ute) eller
uppmatta virden (medelviarde av nagra av de hogst uppmatta timvardena (kWh/h) un-
der en viss period) (Englén & Skoldberg, 2016).

¢ Kategoritalsmetoden grundas pa anviandningen i kWh under en period, van-
ligen ett ar, dividerat med ett kategorital (uppskattad utnyttjandetid i timmar).
Kategoritalsmetoden ska spegla kundens representativa effektbehov. Kategori-
talet paverkas av fastighetstyp, men dven var i landet man befinner sig eftersom
olika temperaturzoner paverkar anvindningen.

o Uppmitt effekt avser att spegla kundens reella effektbehov och grundas i re-
gel pa hogsta tim- eller dygnsmedeleffekt. Uppmitt effekt kan ge en mer rattvis
prissattning an kategoritalsmetoden eftersom kategorital inte tar hansyn till den
individuella kundens effekttoppar.

o Effektsignatur baseras pa fastighetens effektbehov vid kallt utomhusklimat
och berdknas genom att mitningarna av fastighetens dygnsmedeleffekt plottas
mot utomhustemperaturen, under en bestimd period pa vintern. Varje dygns
varde redovisas darefter i ett diagram och en linjar trendlinje anpassas till er-
héllna mitvarden. Med hjélp av trendlinjen kan man sedan vid en vald
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temperatur lasa av den dimensionerande effekten som ligger till grund for ef-
fektkostnaden.

Idén bakom att 1ata effektavgiften utgora en storre del av prisbilden for fjarrvirmekost-
naden grundas i ett 6nskemal att kunna hantera framtida utmaningar géllande effekt-
brist. Energiforetagen vill styra sina kunder mot ett jamnare anvindningsmonster
(Konsumenternas Energimarknadsbyra, 2020).

Flode eller temperatur

Flodesavgift innebar att kunden debiteras baserat pa hur ménga kubikmeter fjarrvar-
mevatten som passerar genom byggnadens virmevixlare. Flodestaxan syftar till att
sinka returtemperaturen i fjarrvirmesystemet. Fjarrvirmeforetag vill ha en sa 14g re-
turtemperatur som mgjligt eftersom det ger en hogre verkningsgrad i produktionsan-
laggningarna. Fjarrvarmeleverantoren kan da starta ateruppvarmningen av vattnet vid
en lagre temperatur, vilket okar effektiviteten.

En ineffektiv virmevaxlare i fastigheten kraver storre mangder fjarrvarmevatten for att
uppfylla byggnadens virmebehov, vilket r ineffektivt. Ett ldgre flode i systemet leder
aven till minskat energibehov for pumpning och lagre varmeforluster. Aven flodestaxan
kan hos vissa energiforetag vara sasongsuppdelad, dar kunden exempelvis enbart beta-
lar flodestaxa under vinterhalvaret (Konsumenternas Energimarknadsbyra, 2020).

Négra energileverantorer anvinder en temperaturavgift istillet for en flodesavgift.
Temperaturtaxan baseras antingen pa returvattentemperaturen eller pa temperaturdif-
ferensen mellan framledning och returledning. Syftet 4r detsamma som flodesavgiften,
dvs att skapa incitament for att ha en effektiv avkylning i virmevixlarna (Stockholm
Exergi, 2020).
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