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FORORD

Nya svenska regler for individuell méitning och debitering (IMD) av energi tradde 1 kraft 2019-
12-01. Bakgrunden till inférandet av den nya lagen ligger i EUs energieftektiviseringsdirektiv
som syftar till att en vasentligt storre del av den lonsamma energieftektiviseringspotentialen ska
realiseras, bl.a. genom inforande av krav pd inférande av IMD 1 alla medlemslénder.

IMD av energi ar intressant av flera anledningar. Enligt foresprakarna av IMD bidrar det till
minskad energianvindning, ger fastighetsidgare 6kad kontroll dver sina byggnader, farre
utryckningar for oplanerat underhéll, kostnadsbesparingar och ndjdare hyresgister, samtidigt
som det ger positiva effekter for hyresgister som minskade boendekostnader, 6kad réttvisa och
battre kontakt med sin hyresvérd. De aktorer som dr emot IMD menar att IMD inte sjélvklart
leder till energieffektivisering eftersom det tar bort fastighetsdgarnas incitament att genomfora
atgirder. Ytterligare en aspekt som motstandarna varnar for ar att inférandet av IMD av virme
kan leda till att en - for Sverige ny - typ av energifattigdom kan skapas om varmhyra tas bort.

Det rader stor brist pa kunskap om IMD, bl.a. till f6ljd av brist pd vetenskapliga analyser. Vidare
ar det viktigt att notera att &ven om den nya lagen inte gor ndgon atskillnad mellan
hyresfastigheter och bostadsréttsforeningar, s skiljer sig forutsittningarna for IMD vésentligt &t
mellan dessa bada bostadsformer bade vad géller incitament och finansieringsmodell.

Den hér forstudien har haft fokus pa utveckling av attraktiva affarsmodeller for
energieffektivisering i flerbostadshus med kombinationer av IMD och andra
energieffektiviserande atgirder. Enligt Boverket omfattar de nya reglerna cirka 14 procent av de
svenska flerbostadshusen, men arbetet i denna forstudie har inte begrinsats till att vara inriktat pa
denna andel av bostadsbestindet.

Forstudien har genomforts av Installatorsforetagen och Bravida med hjélp av konsultforetaget
Anthesis Enveco AB. Agneta Persson, Anthesis, dr rapportens huvudforfattare, 1 arbetet har d&ven
Helen Magnusson, branschorganisationen Installatorsforetagen, Adnan Ploski¢, Bravida, och
Sanna Borjeson, Anthesis, medverkat.
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SAMMANFATTNING

Denna forstudie har analyserat mojligheter att bygga attraktiva affarsmodeller for
energieffektivisering med hjilp av individuell mitning och debitering (IMD) av energi, och
kombinationer av IMD och andra energieffektiviserande atgérder. Bakgrunden till férstudien &r
den nya lag om installation av IMD som trdadde i kraft 2019-12-01. De nya reglerna innebér att
IMD av virme ska installeras 1 géller for befintliga flerbostadshus med primérenergianviandning
overstiger:

e 180 kWh/m? och ar i flerbostadshus i Jimtlands, Visterbottens eller Norrbottens lin
e 200 kWh/m? och 4r (vilket motsvarar energiklass G) i flerbostadshus i 6vriga lin.

Boverket har berdknat att de nya reglerna omfattar cirka 14 procent av de svenska
flerbostadshusen. Mgjligheter till undantag fran lagkravet ges bl.a. om atgirden inte ar tekniskt
mdjlig eller om den inte dr kostnadseffektiv. Undantag beviljas ocksd om &garen till IMD-
pliktiga byggnader istéllet for att installera IMD planerar att genomfora andra
energieffektiviseringsatgarder som gor att byggnaden klarar den nya lagens krav. Bakgrunden till
den nya lagen ligger 1 EUs energieffektiviseringsdirektiv som bl.a. stiller krav pa inférandet av
IMD i alla medlemslénder.

IMD ér intressant av flera anledningar. Enligt foresprakarna av IMD bidrar det till minskad
energianviandning samtidigt som det har positiva sidoeffekter for fastighetsdgarna som dkad
kontroll 6ver byggnaderna, farre utryckningar for oplanerat underhéll, kostnadsbesparingar och
ndjdare hyresgéster, och positiva effekter for hyresgésterna som minskade boendekostnader,
okad réttvisa och bittre kontakt med sin hyresvard. Men enligt de aktorer som ar emot IMD, bl.a.
ménga inom den svenska fastighetsbranschen, framhélls att det inte ar sjélvklart att kravet pa
IMD leder till en bittre energihushallning eftersom det tar bort fastighetsdgarnas incitament att
energieffektivisera. Ytterligare en aspekt som motstandarna till IMD varnar for dr att inférandet
av IMD pa virme kan leda till att en - for Sverige ny - typ av energifattigdom kan skapas om
varmhyra tas bort.

Det ska noteras att &ven om den nya lagen inte gér ndgon étskillnad mellan hyresfastigheter och
bostadsrittsforeningar sa skiljer sig forutsittningarna for IMD visentligt at mellan dessa bada
bostadsformer bade vad giller incitament och finansieringsmodell.

Syfte

Den hér forstudiens dvergripande syfte har varit att undersoka IMD av energi baserat pa foljande
fragestéllningar:

Varfor ér det intressant med IMD av virme? Vem vinner och vem forlorar pa det?

Hur paverkas fastighetsdgarnas incitament av IMD?

Vilka sidoeffekter (mervérden) kan IMD ge fastighetsdgarna?

Vilka andra sitt vill fastighetsdgarna anvénda for att realisera den potential som IMD

motsvarar? Hur ser man till att det i sé fall sker?

e Hur kommer det sig att fastighetséigare motsétter sig IMD av (framfor allt) virme, men
tycker att det dr sjdlvklart med IMD av el?

e Hur skiljer sig tankarna om IMD at mellan olika kategorier av fastighetsdgare?



Ett viktigt syfte med den hér forstudien har ocksa varit att undersoka vilka forutséttningar det
finns att ta fram affarsmodeller som erbjuder de fastighetsdgare som berdrs av den nya lagen
kostnadseffektiva atgardspaket for energieffektivisering, och vilken roll IMD kan spela i dessa
paket.

Metodik

Arbetet 1 forstudien har innefattat en litteraturstudie, intervjuer med fastighetsédgare,
branschorganisationer, Riksbyggen och Hyresgistforeningen, samt diskussioner med forstudiens
arbetsgrupp och referensgrupp. Baserat pé detta har en bild av forskningsliaget skapats, en analys
av IMD genomforts utifran ett systemperspektiv och en analys gjorts avseende affarsmodeller.
Analysen om affarsmodeller har fokuserat pa vilket behov fastighetsdgarna har av nya
affirsmodeller for energieffektivisering, omrdden som behdver utforskas mer samt forslag pa
vad de nya affarsmodellerna bor innehalla.

Behov av affarsmodeller

Forstudien har visat att fastighetsidgare har ett stort behov av att olika aktdrer i byggbranschen
samordnar sig kring att erbjuda atgirdspaket for energieffektivisering, och det finns ett behov av
nya affarsmodeller for detta. De nya affarsmodellerna skulle kunna bidra till ett storre
helhetsperspektiv 1 fastighetsbranschen. Ny kunskap och béttre teknik har 6kat forutséttningarna
for en lonsam installation av IMD. For att inte g miste om realisering av 1onsam
energieffektiviseringspotential dr det samtidigt viktigt att IMD installeras som en del av ett
energieffektiviseringspaket, dér andra dtgdrder som bidrar till ett minskat energibehov ocksé
genomfors. Stor vikt behdver ldggas pa att atgidrdspaketen utformas for att kunna anpassas efter
olika byggnaders enskilda forutsittningar. Bedomningar gillande lampligheten f6r IMD bor
goras infor varje installation. Det dr ocksé viktigt att vid utformningen av affarsmodellerna tar
fasta pd de mervérden for fastighetséigare (6kad kontroll 6ver byggnaderna, farre utryckningar
for oplanerat underhéll, kostnadsbesparingar, ndjdare hyresgédster m.m.) som IMD bidrar till. Av
forstudien har det dven framgatt att behovet av den hér typen av affarsmodeller och stdd ar storst
hos de mindre fastighetségare och bostadsrattsforeningar.

Behov av fortsatt analys, information och forskning

Det ér vél ként att det finns en stor 16nsam potential for energieffektivisering i flerbostadshus.
Under arbetet med denna forstudie har det blivit uppenbart att det rader bade mycket forutfattade
meningar, brist pé littillgédnglig information och brist pa kunskap om individuell métning och
debitering av virme. Energisloseriet maste upphora och kunskapen 6ka om vi ska na de
samhilleliga mélen om halverad energianvdndning till ar 2030 och klimatneutralitet till ar 2045.

I kort sammanfattning har forstudien funnit att féljande fortsatta analys, information och
forskning behovs:

Okad kunskap om och hégre status for virmesystemet

Otydligheter angédende den nya lagen om IMD behover klargoras

Utred risken for energifattigdom

Genomfor vetenskapliga studier och mitningar i1 verkliga byggnader om virmevandring
Se 6ver om det behovs en standard for debitering av IMD

Gor en seri0s analys av vilken noggrannhet som erfordras for en réttvis debitering
Undersok om affarsmodeller for IMD kan utga fran energideklarationerna

Ta fram goda exempel om IMD for fastighetsidgare



Forslag till affirsmodeller

Basen i en vil fungerande affarsmodell dr att den bygger pa fordelar for alla involverade parter,
att den dr ekonomiskt fordelaktig och att den &r enkel. Installatdrer och byggentreprenorer kan 1
samverkan spela en nyckelroll genom att skapa affarsmodeller med
energieffektiviseringserbjudanden som gor att fastighetsidgare samtidigt slipper bekymmer och
sparar pengar.

De affdrsmodeller som ska utformas bor omfatta Ionsamma paket med en kombination av
mitning och andra energieffektiviserande atgirder. Atgirdspaketen kan utformas med olika
omfattning. Det enklaste atgérdspaketet skulle kunna innehélla individuell métning (utan
debitering) i kombination med tdtning av fonster och dorrar samt injustering av viarme- och
ventilationssystemet. I storre atgérdspaket kan atgérder som att uppgradera virmesystemet, byte
av fonster och dorrar, tilliggsisolering, uppgradering av ventilationssystemet m.m. laggas till.
Atgiirdspaketen kan med fordel kombineras med digitala 16sningar for fastighetsautomation och
information. Atgirder bor forpackas i 1dnsamma paket baserat pA BeBos metod Rekorderlig
Renovering eller Beloks Totalprojektmetoden, och Kyoto-modellen kan anvéndas for
prioritering av atgirder i storre paket.

Det behover utarbetas rutiner for affirsmodellerna, och modellerna kan t.ex. byggas upp med
serviceavtal med tydliga mandat. Affairsmodellerna ska bygga pa enkla tydliga och transparenta
kalkylmodeller, dven visualisering av kostnader och besparingar bor inga. De affirsmodeller som
utarbetas bor ocksa bygga pa att ta hand om kommunikationen om édtgédrderna med hyresgésterna
sa att fastighetsdgarnas organisation inte blir dverbelastad. Vidare bor de affarsmodeller som
arbetas fram innehalla l4ttillgdnglig information och darmed bidra till att géra Boverkets regler
och foreskrifter tydligare for de fastighetsdgare som utnyttjar affairsmodellerna.

Det bor dvervigas om de affarsmodeller som utvecklas ska delas in i tvéd kategorier — BRF
respektive hyresfastigheter. Vidare bor olika koncept tas fram for fastigheter som star infor
ombyggnad och stamrenovering respektive fastigheter som inte gor det. Arbetet bor inledas med
att undersdka om energideklarationerna kan anvindas som avstamp for affarsmodellerna, alla
byggnader méste ju ha en energideklaration som &r hogst tio &r gammal.

For att leverera detta behdvs en samverkan 1 en ny konstellation av organisationer.
Installatorsforetagen i samverkan med Byggforetagen och SFFE skulle kunna ta initiativ till att ta
arbetet vidare och utveckla affarsmodeller av det slag som har skisserats hir. Det dr viktigt att
dra nytta av redan pagdende samarbeten som t.ex. det SBUF-finansierade projektet Renovera ritt
och lonsamt dér bl.a. Byggforetagen och Installatorsforetagen medverkar, och Boverkets och
Energimyndighetens projekt om energieffektivserande atgirder for de 14 procent av fastighterna
som omfattas av den nya lagen. Det dr ocksa viktigt att anvidnda det renoverings- och
effektiviseringsstodet som skakommer att inforas ar 2021.

For medfinansiering av utvecklingen av affarsmodellerna kan stod sokas fran t.ex. SBUF och
Energimyndigheten. Pé en internationell arena kan nordisk samverkan sokas genom t.ex. Nordic
Built, och pad EU-niva finns Horizon Europe som en mdjlig medfinansidr om 1&dmpliga partners i
andra EU-ldnder identifieras.
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INLEDNING
Bakgrund

Individuell médtning och debitering (IMD) av energi &r intressant av flera anledningar. IMD
bidrar till minskad energianvidndning samtidigt som det har andra positiva sidoeffekter. Men det
finns ocksé bade nackdelar med IMD och en del forutfattade meningar, brist pa logik och
’killgissningar” pa grund av brist pd vetenskapliga méatningar, brist p kunskap m.m. Den hér
forstudien har haft fokus pd utveckling av affairsmodeller for IMD av vdarme, men berdr dven
IMD av varmvatten och el.

Nya svenska regler for individuell méitning och debitering (IMD) tradde 1 kraft 2019-12-01. Den
bakomliggande orsaken till de nya reglerna &r att Sverige har fatt kritik frin EU-kommissionen
eftersom regeringen har brustit i att efterleva EUs energieffektiviseringsdirektiv som stéller krav
pa anviandning av IMD. De nu inforda kraven géller frdn 2021-07-01 och innebér i korthet:

IMD av virme:

De nya reglerna om IMD virme géller for befintliga flerbostadshus med primérenergianvindning
overstiger:

e 180 kWh/m? och 4r i flerbostadshus i Jimtlands, Visterbottens eller Norrbottens lin
e 200 kWh/m? och 4r (vilket i dagsliget motsvarar energiklass G) i flerbostadshus i dvriga
lan.

Boverket har berdknat att de nya reglerna for IMD av varme omfattar cirka 14 procent av de
svenska flerbostadshusen.

Den nya lagen ger utrymme for flera undantag. Om IMD inte &r tekniskt mojligt eller
kostnadseffektivt behover fastighetsidgaren inte installera det. Undantag beviljas ocksa om dgaren
till IMD-pliktiga byggnader istillet for att installera IMD planerar att genomfGra
energieffektiviseringsatgirder som gor att byggnadens energiprestanda klarar lagkraven pa hogst
180 rep 200 kWh/m?.

IMD av varmvatten:
De nya reglerna om IMD varmvatten géller for:

e Alla nybyggda flerbostadshus ska vara utrustade med IMD f{6r tappvarmvatten.

e Alla befintliga flerbostadshus som genomfor en nyinstallation av tappvarmvatten eller
vésentlig dndring av befintlig installation av tappvarmvatten ska installera system for
IMD av varje lagenhet.

IMD av vdrme och varmvatten for flerbostadshus har ldnge debatterats i Sverige. De svenska
krav som nu har inforts har dven de gett upphov till omfattande diskussioner inom
fastighetsbranschen. Kritiken kring inférandet av de nya reglerna har varit stor frén flera héll i
branschen. Manga fastighetsédgare och deras branschorganisation menar bl.a. att det inte ar
sjalvklart att kravet kommer att leda till en béttre energihushallning. Detta pd grund av att de
ekonomiska incitamenten for energieffektivisering av uppvarmning och tappvarmvatten kommer



att flyttas fran fastighetségarna till de boende. Ytterligare en aspekt som foretradare for
fastighetsbranschen varnar for ar att inférandet av IMD-krav pa vdarme kan leda till att en for
Sverige ny typ av energifattigdom skapas genom att ekonomiskt utsatta hushall riskerar att fa
hogre energikostnader om varmhyra tas bort. Det i sin tur kan innebéra att boende med en
pressad ekonomi stills 1 ett val att antingen betala hogre energikostnader eller sénka sin
energianvindning, 1 vérsta fall sa mycket att inomhusklimatet forsdmras pa bekostnad av
vidlmaende och hilsa. Det ska dock noteras att forutséttningarna for IMD skiljer sig vdsentligt t
mellan hyresfastigheter och bostadsrittsforeningar.

Syfte

Den hér forstudiens dvergripande syfte har varit att undersoka foljande fragestéillningar:

e Varfor ar det intressant med IMD av virme? Vem vinner och vem forlorar pd det?

e Vilka incitament till energieffektivisering tappar fastighetsdgarna i praktiken om IMD
infors och vilka har de kvar?

e Vilka sidoeffekter (mervérden) kan IMD ge fastighetségarna?

e Vilka andra sétt, alternativt vilka andra atgérder, vill fastighetsdgarna anvénda for att
realisera den energieffektiviseringspotential som IMD motsvarar? Hur ser man till att det
i sa fall sker?

e Hur kommer det sig att fastighetséigare motsétter sig IMD av (framfor allt) virme, men
tycker att det dr sjdlvklart med IMD av el?

e Hur skiljer sig tankarna om IMD &t mellan olika kategorier av fastighetsdgare
(fastighetsbolag, BRF, kooperativa fastighetsbolag)?

Ett viktigt syfte med den hér forstudien har ocksa varit att undersoka vilka forutséttningar det
finns att ta fram affarsmodeller som erbjuder de fastighetsdgare som berdrs av den nya
lagstiftningen kostnadseffektiva atgérdspaket for energieffektivisering, och vilken roll IMD kan
spela 1 dessa paket.

Forstudien har bidragit till kunskapsuppbyggnad, och ett forslag till fortsatt projekt har skisserats
baserat pa forstudieresultaten.

Metod for genomforande

Forstudien har omfattat foljande aktiviteter:

1. Litteratursokning om studier som omfattar IMD och dess paverkan pd energianvéndning i
flerbostadshus

Har lag fokus pa hittills genomférda métstudier och analyser, bade svenska studier och studier
fran andra lander. En tolkning av resultaten av de utldndska studierna har gjorts utifrén ett
svenskt perspektiv. Den hir delen av arbetet redovisas i kapitlet Nuvarande forskningsliage.

2. Systemperspektiv pd IMD

IMD bor ses ur ett systemperspektiv. I forstudien har en inledande analys med systemperspektiv
pa IMD genomforts. Underlaget for denna del av arbetet dr intervjuer och diskussioner som har
genomforts med fastighetsdgare och andra centrala aktorer. De som har ingatt i intervjustudien &r
Byggtoretagen, Bostaden i Umea, HSB, Hyresgistforeningen, Kommunfastigheter i Eskilstuna,



Lunds kommuns fastighets AB (LKF), MKB, Riksbyggen, Stockholms Kooperativa
Bostadsforening (SKB) samt Erica Lofstrom, forskare om beteendefragor vid NTNU i Norge.

3. Affarsmodeller

Det 6vergripande syftet med den nya lagen om IMD ér att en storre andel av den 16nsamma
potentialen for energieffektivisering i fastighetsbestdndet ska realiseras. Baserat pa resultaten
fran litteraturstudien och de genomforda intervjuerna och diskussionerna har en beddmning
gjorts av vilka affarsmodeller som skulle kunna utvecklas for att na de fastighetsdgare som
omfattas av den nya IMD-lagen. Den underliggande fragestéllningen for analysen av
affarsmodeller har varit: Vilka andra sétt, alternativt vilka andra atgarder, vill fastighetsédgarna
anvénda fOr att realisera den energieffektiviseringspotential som IMD motsvarar? Och hur ser
man till att det i sa fall sker? De affarsmodeller som presenteras hér 1 rapporten har diskuterats
fram tillsammans med forstudiens referensgrupp.

4. Redovisning

Forstudiens resultat redovisas 1 denna skriftliga rapport. Det kommer dven redovisas muntligt vid
ett webbinarium anordnat av Installatorsforetagen i januari 2021.

Arbetsgrupp

Forstudien har genomforts av Installatorsforetagen och Bravida med hjélp av konsultforetaget
Anthesis Enveco AB. Foljande personer har medverkat i arbetet:

e Helen Magnusson, branschorganisationen Installatorsforetagen
e Agneta Persson, Anthesis Enveco

e Sanna Borjeson, Anthesis Enveco

e Adnan Ploski¢, Bravida

Till var hjélp har vi dven haft en arbets- och referensgrupp.

Arbets- och referensgrupp:

e Erica Lofstrom, expert pa beteendevetenskap och energi, forskare vid Fakulteten for
samhills- och utbildningsvetenskap, Psykologiska institutionen, Norges tekniska
universitet (NTNU)

e Joakim Pélsson, branschorganisationen Svensk Forening for Forbrukningsmétning av

Energi (SFFE)

Hans Nyblom, branschorganisationen Installatdrsforetagen

Hans Soderstrom, branschorganisationen Installatorsforetagen

Birgitta Govén, branschorganisationen Byggforetagen
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NUVARANDE FORSKNINGSLAGE

Forskning om IMD av vdrme har bedrivits under lang tid. I detta kapitel beskrivs kortfattat de
forskningsrapporter om IMD som har identifierats. I det foljande kapitlet Systemperspektiv pa
IMD gérs en analys av slutsatserna fréan dessa forskningsstudier i forhdllande till resultatet av de
intervjuer som har genomforts och de grundliaggande frdgestillningar som har satts upp for den
nu genomforda studien.

Bland det mest aktuella materialet finns en avhandling fran Lunds universitet dir Jenny von
Platten presenterar de fyra artiklar som hon har skrivit inom ramen for sitt licentiatarbete. De
forsta tva artiklarna behandlar framtagandet av en databas med energideklarationer och hur
maskinldrning kan anvédndas for att berika databasen. Genom att undersoka mojligheten att
tilliggsisolera klimatskalet i 500 slumpmaéssigt utvalda byggnader, och att applicera
maskininldrning pa det har Jenny kunnat dra slutsatser dven gidllande mojligheten att
tilldggsisolera andra byggnader. I de tvé senare artiklarna har fokus flyttats till
fordelningsréttvisa och kopplingen mellan energiprestanda, boendes inkomst och antal boende.

Dahlblom, Nordquist och Jensen undersokte variationer i inomhustemperatur och virmevandring
i sin artikel Distribution and variation of indoor temperatures in apartment blocks with
individual metering and billing och space heating costs — on building, apartment and room level
(2015). Detta dr en av fa forskningsstudier som behandlar virmevandring. Artikeln beskriver
noggranna temperaturmitningar och analyser av de termiska klimatférhallandena i alla
lagenheter i 14 flerfamiljshus med totalt 419 ldgenheter. Alla de 14 fastigheterna var forsedda
med IMD. I byggnaderna mittes temperaturen i ldgenheternas vardagsrum och sovrum var
femtonde minut under ett helt &r. Studiens dvergripande slutsatser dr att skillnader i
inomhustemperatur dr mojliga att uppna for olika lagenheter 1 ett flerfamiljshus med en viss
bortemperatur och att temperaturerna inte dr beroende av en ldgenhets lige 1 byggnaden. Bade
fastighetsdgarens mal att hélla en viss medeltemperatur av energibesparingsskél, och
hyresgasternas méal, mojlighet att variera inomhustemperaturen pé individuell ldgenhetsniva,
verkar vara mojlig att na.

I avhandlingen Individuell mdtning och debitering av energianvindning i flerbostadshus fran ar
2010 redovisar Simon Siggelsten resultat fran 80 intervjuer med boende i ett kommunalt
bostadsomrade 1 Eslov som har individuell métning av virme. Darutver omfattar studien en
enkédtundersokning med 692 hyresgéster i Helsingborg samt 28 fastighetsédgare som alla har
erfarenheter av IMD av virme. Siggelsten ndmner i avhandlingen att virmetransporter mellan
lagenheter kan vara en utmaning, och menar att den kan hanteras pa olika sétt beroende pad om
matningen sker genom viarmekostnadsfordelning efter tillford energi eller om den baseras pa
uppmatt temperatur. Forfattaren anger att debitering av virmekostnader efter innetemperatur ar
en mer ldmplig metod eftersom den gor det mgjligt att bibehélla incitamenten for
fastighetségaren att genomfora energieffektiviseringsatgéirder i byggnadens klimatskarm. I
avhandlingen uppges ocksa att det vid inforande av IMD &r avgorande att studera anvéndarnas
reaktioner fOr att uppna bista funktion och resultat, samt att pa ett pedagogiskt sétt forklara for
dem hur mitningen fungerar.

Siggelsten och Hansson (2010) redovisar i sin rapport Incentives for individual metering and
charging vilka incitament som fastighetsdgare har att anvanda individuell mitning och debitering
av viarme och varmvatten. Studien undersokte dven vilka skillnader som foreldg mellan Sverige
och Tyskland. Resultatet baseras pa 23 enkéter och intervjuer med fem hyresvirdar 1 Sverige



som anvénder sig av individuell métning och debitering. Det 6vergripande syftet med arbetet var
att 6ka kunskapen om individuell métning av virme och varmvatten eftersom mer kunskap
behdvs om fastighetsdgarnas och de boendes incitament for individuell métning av virmen, for
att kunna vidareutveckla och anpassa miatmetoderna pé bista sitt. Siggelsten och Hansson
konstaterade ocksa att det behdvs dven mer kunskap om for- och nackdelarna med IMD av
varme och varmvatten for att kunna utvérdera dess nytta och behov. En majoritet av de boende 1
undersdkningarna anser att valet av innetemperaturen kan péverka vir miljo. De boende anser
dven att de som har det varmare 1 ldgenheten ocksa ska betala mer. Undersdkningarna visar pa
tvd huvudsakliga incitament for fastighetsdgare att anvinda IMD, mdjligheten att spara energi
och ddrmed dven miljon samt att skapa en rittvis fordelning av varme- och
varmvattenkostnaderna. Forfattarna konstaterar att nagot som skulle kunna underlétta for
svenska fastighetsdgare att investera 1 IMD dr en ”svensk modell” for utférandet av individuell
métning av virme. Detta skulle bidra till att alla parter vet vad de kan forvinta sig att fa och att
det skapas en enhetlighet. Vidare konstaterades det 1 rapporten att vidare forskning behovs.

I studien Individual metering and charging of heat and hot water in Swedish housing
cooperatives undersokte Simon Siggelsten och Stefan Orlander (2013) hur utbredd
anvindningen av individuell métning och debitering (IMD) av virme och varmvatten ar i
bostadsrittsforeningar (flerbostadshus) 1 Sverige. Ett ytterligare syfte var att undersoka
kunskapsnivan om och instéllningen till IMD. Detta har gjorts genom datainsamling och
intervjuer med styrelseledamdéter 1 slumpméssigt utvalda bostadsrattsforeningar.

Maruejols & Young (2011) presterade I artikeln Split incentives and energy efficiency in
Canadian multi-family dwellings en undersdkning rérande energieffektiviserande beteenden hos
hushéll 1 flerfamiljsbostidder i Kanada. Undersdkningen syftade till att avgdra om hushall dr en
lamplig mélgrupp att rikta in sig pa for energieffektiviseringsprogram. I rapporten anvindes data
frén ar 2003 av Statistics Canada Survey of Household Energy Use som bygger pa en enkit.
Denna berérde frigor om installerad teknik, energianvéndning, hushéllsbeslut, bostéddernas
karaktdr och demografi. 4 551 hushall deltog och av dessa var det 1 244 som bodde i parhus,
radhus eller laga flerbostadshus. Forfattarna till denna studie fann att i hushall dar virmen ingér i
hyran lag temperaturen under dagtid ca 1°C hogre dn for dem med kallhyra. Studien visade dven
att det var mindre sannolikt att de hyresgésterna reglerade ner virmen om védret blev varmare
eller om bostaden inte anvéndes. I dldre hus var skillnaden storre, de som hade kallhyra hade 3—
4°C kallare i sina bostéder 4n de med varmhyra. Resultaten indikerade dven att de med hogre
inkomst hade mer miljovénliga beteenden och handlingar.

I Individuell mdtning och debitering i flerbostadshus fran 2008 var forfattarna Thomas Sandberg
& Knut Bernotat syfte att ta fram ett brett kunskapsunderlag kring individuell méitning och
debitering (IMD) av virme och varmvatten. Rapporten utgjorde en del av underlaget till den
statliga Energieffektiviseringsutredningen (SOU 2008:110) och har sedan dven getts ut av
Boverket. Néagra av de fragor som undersoktes dr utbredningen av IMD 1 Sverige, vilka mit- och
overforingssystem som var 1 bruk, hur energieffektivt IMD ar, vilka institutioner som paverkar
forutséttningarna for IMD samt vilka aktdrer som péaverkas av IMD.

Trots att virmevandring mellan ldgenheter ofta fors fram som ett avgérande hinder for en réttvis
individuell métning och debitering av virme &r detta ett omrade som varit foremal for mycket
lite forskning och utredning. Utdver den rapport som Dahlblom et al. Skrev ar 2015 &r den enda
studie som behandlar virmevandring som vi har hittat vid litteratursokningen Andersson, O, och
Persson, A, Virmevandring i flerbostadshus - Berdkningar och reflektioner, genomford av
konsultféretagen Anthesis och Aktea under varen 2020. I det arbetet genomfordes simuleringar
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av varmevandring i en forenklad byggnadsmodell med tre olika klimatskalsprestanda och tre
olika geografiska placeringar. Resultatet visar att storleken pa varmevandringen beror ocksa pa
husets formfaktor, koldbryggor, ldgenhetsskiljande viggars U-vdrde, m.m. Vidare konkluderade
rapporten att det behdvs verkliga matningar for olika typer av byggnader for att fa sdkra virden
pa hur stor virmevandringen &r. Eftersom tidigare resultat till stor del baseras pé
enkdtundersokningar drar vi slutsatsen att ytterligare undersokningar som baseras pa noggranna
féaltméatningar och dynamiska energisimuleringar behdvs for att korrekt faststilla
varmevandringen i flerbostadshus.
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SYSTEMPERSPEKTIV PA IMD

Den nya IMD-lagens 6vergripande syfte

Som inledningsvis nimndes kan de nya svenska reglerna for individuell métning och debitering
hirledas till EUs energieffektiviseringsdirektiv. Syftet med direktivet ér att paskynda 16nsam och
tekniskt genomforbar energieffektivisering av byggnadsbestdndet. Kravet pd IMD ér en av de
metoder som direktivet framhaller som en del av detta paskyndande.

Det finns en teoretisk potential for energieffektivisering som berdknas baserat pa att alla tekniskt
mdjliga atgérder som dr samhéllsekonomiskt Ionsamma genomfors. Den foretagsekonomiska
energieffektiviseringspotentialen berdknas baserat pa att alla atgérder som é&r foretagsekonomiskt
lonsamma genomfors. I praktiken nés aldrig den teoretiska energieffektiviseringspotentialen. I de
allra flesta fall nas inte ens den foretagsekonomiska nivén.

Skillnaden mellan den samhéllsekonomiskt I16nsamma energieffektiviseringspotentialen och den
foretagsekonomiskt lonsamma potentialen bendmns ofta energieffektiviseringsgapet. Den
statliga energieffektiviseringsutredningen (Végen till ett energieffektivare Sverige, SOU
2008:110) visade att energieffektiviseringsgapet var ca 85 procent for sektorn byggnader och
service. Det vill sdga endast 15 procent av de samhillsekonomiskt lonsamma dtgirderna
genomfordes vid tiden for utredningen. Energieffektiviseringstakten har sedan dess okat nagot,
men energieffektiviseringsgapet dr fortfarande nistan lika stort.

Skillnaden mellan potentialen for energieffektivisering och faktiskt genomforda atgérder beror
pa marknadsmisslyckanden, verksamhetsrelaterade hinder, omvérldsrelaterade hinder m.m. Ett
marknadsmisslyckande &r enligt nationalekonomisk teori en situation dér den fria marknaden
inte leder till en optimal resursanvindning 1 samhillet, exempel pa marknadsmisslyckanden ar
delade incitament (split incentives), asymmetrisk information och kunskap samt osékerhet om ny
teknik. Exempel pa verksamhetsrelaterade hinder for energieffektivisering dr brist pa kompetens
och resurser inom organisationen samt att frdgan inte prioriteras av ledningen. Exempel pé
omvirldsrelaterade hinder &r brist pa tillgang till relevant utrustning och material. Nér hinder i
form av marknadsmisslyckanden som innebir att energieffektiviseringsatgérder inte blir av
foreligger finns det skél for staten att ingripa genom att infora lampliga styrmedel. Det kan t.ex.
vara skatter, bidrag och information. Genom forskning och utveckling kan méjligheter skapas for
att ytterligare overbrygga energieffektiviseringsgapet.

Det dvergripande syftet med den nya lagen om IMD ér att 6verbrygga en del av det sa kallade
energieffektiviseringsgapet genom att realisera en storre del av den I6nsamma
energieffektiviseringspotentialen. Lagen kan bidra till en mer l6nsam fastighetsforvaltning pa
flera sitt, bl.a. genom:

e Stora fastighetséigare har kunskap och kapacitet att hélla sina fastigheter i gott skick, men
mindre och medelstora fastighetsdgare har inte samma resurser. Krav pa IDM pa
rumsniva bidrar till ett fastighetsbestand med béttre prestanda eftersom det tvingar
fastighetsdgare att hélla sina byggnader 1 gott skick. I dagslaget utfors regelbundna OVK-
métningar i alla flerbostadshus, men det gors ingen uppfoljning eller mitning av
byggnadens transmissionsforluster. Med IMD av vérme far fastighetsdgarna en battre
overblick dver sina fastigheters prestanda.
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e [IMD av viarme innebaér att fastighetsédgare maste garantera att byggnadernas klimatskal
héller utlovat skick. Byggnaders U-virden bor kontrolleras regelbundet sé att
hyresgésterna inte drabbas av hoga energikostnader.

e Om vi ska uppna de samhilleliga energi- och miljomalen kridvs en inblick i
virmeanvandning pd rumsniva for att flerbostadshusens energildckor ska kunna minskas.
Hyresgisternas beteende kommer att spela allt storre for var energianvindning ju mer
energieffektiva husen blir, och IMD av vdrme bidrar till att tydliggora for hyresgasterna
hur deras beteende paverkar energianviandningen.

Den nya lagen 1 praktiken

Enligt den dndring av forordningen om energimitning i byggnader (2014:348), som tradde 1 kraft
2019-12-01, ska installation av system for IMD av vérme ha skett innan 2021-07-01. Det
framgar ocksa av forordningen att mdjligheter till undantag finns om fastighetséigaren genomfor
andra konkreta, planerade energieffektiviserande atgirder som medfor att byggnaden uppnéar en
bittre energiprestanda én de gransvirden som forordningen anger. For de fastighetsidgare som
véljer att genomfora andra energieffektiviserande atgirder géller att dtgérder som inte sker i
samband med ombyggnad ska vara genomforda senast 2023-07-01, och att atgirder som sker 1
samband med ombyggnad ska vara genomforda senast 2026-07-01. Mgjligheter till undantag
finns ockséd om det inte dr tekniskt genomfOrbart att installera system for IMD av vérme eller om
kostnaden for atgidrden dr oproportionell 1 forhallande till de mojliga energibesparingar som kan
uppnés. Fastighetsdgare som ansoker om undantag pa grund av bristande l6nsamhet eller att det
ar tekniskt omdjligt ska kunna redovisa detta for tillsynsmyndigheten senast 2021-07-01, det vill
sdga, innan lagen trider i kratft.

I ett pressmeddelande fran 2019-11-01 meddelade regeringen att den nya forordningen hade
beslutats samt att de har bemyndigat Boverket att ge ut foreskrifter om energimétning i
byggnader. I Boverkets foreskrifter och allménna rdd om energimédtning i byggnader (BFS
2020:3) gors fortydliganden géllande:

e Berikning av primérenergital
e Kiriterier for teknisk genomforbarhet
e Kriterier for proportionalitet 1 forhallande till mgjliga energibesparingar (Ionsamhet)

e Kriterier for konkreta, planerade energieffektiviserande atgérder

Boverket har tagit fram foreskrifterna for att underlétta for berérda byggnadségare och
tillsynsmyndigheter. Foreskrifterna har ocksa formulerats med utgangspunkt fran att ge
byggnadsigarna sa stort handlingsutrymme som mojligt att sjilv avgora vilket
handlingsalternativ som &dr mest lampat for den enskilda byggnaden. Boverket, tillsammans med
Energimyndigheten, arbetar for narvarande (hosten 2020) med att ta fram underlag for att
informera ndrmare om vilka byggnader som omfattas av kravet, vilka alternativa
energieffektiviseringsatgirder som byggnadsigare kan genomfora och hur byggnadségare som
vill ansdka om undantag bor gora for att visa bristande teknisk genomforbarhet eller bristande
olonsambhet.

Berakning av primarenergital for energiméatning 1 byggnaden

Primédrenergitalet definieras 1 kapitel 9:12 1 Boverkets byggregler, BBR. Primérenergitalet
(EPpet), dér definitionen frain BBR25 anvéinds, utgors enligt Boverket av byggnadens
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energianviandning, dir energi till uppvarmning har korrigerats med en geografisk justeringsfaktor
(Fgeo), multiplicerat med en primérenergifaktor for den eller de valda energibérarna (PE;) och
fordelats pa den uppvirmda arean (Aemp). Formeln for beriikningen redovisas nedan.! Mer
information om berdkningen finns att hitta hos Boverket. De geografiska justeringsfaktorerna
och primérenergifaktorerna for energibdrare ir inte byggnadsspecifika, och finns att hitta i
BBR2S.

El /' A
f):l( o . Ekyl.: + Etvv,l + El’,n) X PE:
Feo

EP,

pet

Alcmp

Kriterier for undantag for teknisk genomférbarhet

Boverket bedomer att en atgérd som &r tekniskt utmanande att genomfora 1 regel innebar hogre
investeringskostnader, och att detta minskar forutsittningarna att installationen ska bli [6nsam.
Av Boverkets foreskrifter framgar att installation av system for individuell métning och
debitering av vdrme inte anses vara tekniskt genomforbart om:

e Byggnaden har luftburen virme
o Installationen innebér att de historiska, kulturhistoriska, miljomaéssiga eller konstnérliga
virdena forvanskas i en sérskilt viardefull byggnad

Utdver de tva ndmna fallen kan det kan finnas andra situationer diar IMD av vdrme inte kan anses
vara tekniskt genomforbart i1 byggnaden. I dessa fall ar det byggnadsagarens uppgift att motivera
varfor en installation av system for individuell matning och debitering inte ar tekniskt
genomforbar.

Kriterier for undantag fér proportionalitet

Installation av system for IMD av virme beddms som oproportionell i forhallande till dess
mojliga energibesparing om den &r privat- eller foretagsekonomiskt olonsam. Med olonsamhet
menas en dtgird ddr investeringen ger en avkastning, internrénta, som dr ldgre 4n
byggnadsigarens generella avkastningskrav for investeringar, dvs kalkylrdntan. Investeringens
internrinta berdknas med foljande formel:

n o
(EB;— DK) x (1+ EPOY' _

G — :
(1 + IR):

i=1

Dar:

G: Grundinvestering (SEK). Hit hor direkta investeringskostnader for métare, installation och
driftsdttning.

EB: Energi- och effektbesparing ar 1 (SEK). Avser besparing i energikostnader som
temperatursidnkning i de enskilda ldgenheterna leder till. Hir inkluderas dven eventuell besparing
av effektkostnaden for byggnaden.

L https://rinfo.boverket.se/BEB/PDF/BFS2020-3-BEB-1.pdf
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DK: Drift- och underhallskostnader, inklusive administrativa kostnader ar 1 (SEK).
Mitutrustning, avldsning av métare, debiteringskostnader samt kostnader for en 6kad
administration av informationsinsatser, hyresféorhandlingar om IMD, kundtjdnst och hantering av
klagomal samt kostnader for momsredovisning dr nagra av de utgifter som kan inkluderas i
denna post.

EPO: Arlig energiprisokning (%). EPO varierar inte byggnader emellan, diremot finns en
geografisk variation i energiprisdkningar (fjarrvirme) vilket innebér att Boverket inte kan
faststilla ett bindande, nationellt virde for EPO. Byggnadsigare ska gora en egen beddmning
som utgér fran de lokala forutséttningarna. P4 orter som omfattas av den sé kallade Prisdialogen
kan denna anvindas som vigledning, i andra fall bér EPO spegla den genomsnittliga
fjérrvirmeprisokningen.? I likhet med &vriga indata ska det antagna virdet pA EPO kunna
motiveras.

IR: Internrénta (%)
n: Ekonomisk livsldngd (ar). Ansétts av Boverket till 10 &r for IMD.

Den kalkylridnta som anvénds ska kunna motiveras som marknadsmaéssig. Hansyn ska tas till
faktiska kapitalkostnader, risker med investeringen samt avkastning pa alternativa
energieffektiviseringsatgérder.

Kriterier for undantag for energieffektiviserade atgarder

Byggnadsigare som vill anvdnda undantagskraven for IMD av virme genom att genomfora
andra energieffektiviserande atgirder ska kunna visa att de planerade eller genomférda
atgdrderna leder till en minskad energianvdndning som gor att byggnadens primérenergital
understiger Boverkets grinsvirden for IMD (200 respektive 180 kWh/m? och &r Amp beroende
pa geografisk placering, enligt 3 § forordningen (2014:348) om energimétning 1 byggnader).

De krav som giller angdende tid for genomforande av alternativa atgérder dr att atgarder som ska
ske 1 samband med en planerad ombyggnad ska vara genomforda senast 2026-07-01, respektive
senast 2023-07-01 for alternativa energieffektiviserande atgérder som inte sker i samband med
en planerad ombyggnad ska dtgédrderna.

Boverket redovisar i sin Konsekvensutredning BGF 2020 att med konkreta, planerade atgérder
menas:

e Att dtgdrden antingen har pabdrjats eller dr planerad att genomforas.

e Att den kommer att medfora en energiprestanda som innebir hogst 200 respektive 180
kWh/m? och &r beroende pa geografisk placering (grinsvirdet i 3 § forordningen om
energimétning i byggnader) underskrids.

e Att atgirden ocksd genomfors i praktiken, och inom den ovan angivna tidsramen.

2 Prisdialogen ar ett branschsamarbete fér provning av prisdndring pa fjarrviarme. Ordinarie medlemmar i
prisdialogen ar Riksbyggen, Sveriges Allméannytta (tidigare SABO), Fastighetségarna och Energiféretagen
Sverige. Modellen ar ett gemensamt initiativ som togs fram av Riksbyggen, SABO (numera Sveriges
Allméannytta) och Svensk Fjarrviarme (numera Energiféretagen Sverige) ar 2013. Syftet ar att starka kundens
stallning, att astadkomma en rimlig, forutségbar och stabil prisédndring pa fjarrvirme samt att bidra till ett
okat fortroende for fjarrvarmeleverantorernas prissiattning. http://www.prisdialogen.se/sa-fungerar-det/ 2020-
11-31
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De byggnadségare som ansdker om undantag ska kunna verifiera dessa delar for
tillsynsmyndigheten, men Boverket har valt att inte 1 detalj specificera tillvigagangssittet for hur
verifieringen ska ske i foreskrifterna. Det ges ddrmed utrymme att gora verifieringen utifran
byggnadsigares enskilda forutséttningar. Till exempel gér Boverket bedomningen att om
byggnaden ligger nira gransvirdet och om den atgédrd som planeras i regel leder till en
energibesparing som gor att byggnaden underskrider gransvérdet, blir &ven kraven pa det
underlag som byggnadsigaren ska presentera begransat i omfattning. I dessa fall kan det ricka
med att byggnadsidgaren gor det sannolikt att atgdrden kommer att ske. For byggnader som inte
ligger néra energianvindningens gransviarde kan mer omfattande redovisningar komma att
kravas, till exempel 1 form av kompletterande information om bedémd energibesparing. Att
byggnadsdgaren ska behdva redovisa ett nytt forvéintat primédrenergital for tillsynsmyndigheten
bedomer inte Boverket som sannolikt. Detta motiverar Boverket med att berdkning av
primédrenergital kréver sdrskild sakkunskap och kan ddrmed vara utmanande f6r ménga
byggnadsigare att genomfora. De gér bedomningen att ursprunglig energiprestanda tillsammans
med dtgirdens bedomda energibesparing bor vara tillrdcklig for att verifiera om grinsvérdet
kommer att underskridas eller inte.

Boverket ndmner en rad atgérder som exempel pd energieffektiviserande atgérder som kan vara
aktuella for byggnadsdgare att genomfora. Boverkets exempel pa atgérder framgér av Tabell 1,
men dven andra energieffektiviseringsatgérder kan vara aktuella.

Tabell 1: Exempel pa energieffektiviserande atgarder. Killa: Boverket.

Del av byggnad Typ av atgérd, exempel

Virmesystem Injustering av virmesystem.

Byte till mer effektiva pumpar och optimering
av styrning.
Ventilation Byte till mer effektiva flaktar.

Viérmeatervinning ur franluft.

Klimatskal Tilldggsisolering av vind.

Byte till mer energieffektiva fonster och
tilldggsisolering av fasad (aktuella framfor allt i
samband med utbyte/renovering).

Varmvatten Byte till mer effektiva blandare.

Flodesanpassning av varmvattencirkulation
(VVC) och isolering av VVC-roren.

Solenergi Installation av solfdngare eller solceller.

IMD-lagens innebord for fastighetsdgare och hyresgaster
Resultat fran litteraturstudier

Enligt Boverkets uppskattningar berors cirka 14 procent av det svenska flerbostadshusbestdndet
(ca 23 000 byggnader) av kravet pa IMD av vdarme. Boverket har uppskattat den
energieffektivisering som nas om alla flerbostadshus som omfattas av kravet genomfor
energieffektiviserande renovering dr ca 308 GWh/ar (givet att de nar ner till gransvérdena for
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energiprestanda 180 respektive 200 kWh primérenergi per m? och ar. Den verkliga Idnsamma
potentialen dr sannolikt mycket storre dn sé eftersom det &r troligt att en stor del av de av lagen
berdrda byggnaderna har en storre 16nsam energieffektiviseringspotential dn att bara precis né de
nya lagkravsnivéerna. Detta géller i synnerhet om energieffektiviseringsatgdrderna paketeras
enligt t.ex. Beloks® Totalkonceptmetod eller BeBos* koncept Rekorderlig renovering.

Vilka fastigheter som berors av kravet bestdms av de individuella fastigheternas primérenergital.
Enligt Boverkets konsekvensutredning finns det totalt cirka 20 000 fastighetsbolag och vriga
byggnadsidgare som potentiellt kan paverkas av foreskriften, men det saknas data for hur ménga
av dessa som dger byggnader som har en simre energiprestanda dn kravnivan.

Boverket har meddelat att primérenergitalet ska bestimmas pa det sétt som beskrivs 1 kapitel 9 i
BBR25 (BFS 2017:5). Boverket har uppdaterat berdkningen av primérenergitalet i BBR29, med
bland annat viktningsfaktorer for olika energibdrare istdllet for de tidigare
primirenergifaktorerna, men dessa ska inte anvindas.

Boverkets motiv att inte anvénda viktningsfaktorerna i BBR29 ér att verket vill sékerstélla att
innebdrden av gransvérdet for IMD inte forandras under den tidsperiod som en byggnadsigare
behover hantera de nya kraven pa individuell métning och debitering. Vid faststdllandet av
byggnadens primérenergital ska siledes hiansyn tas till ”gamla” primérenergifaktorer och
geografiska justeringsfaktorer. Det dr darfor viktigt for fastighetségare att vara uppmirksamma
pa vilken version av BBR som deras energideklarationer dr baserade pd nér de ska avgdra om
deras byggnaderberors av kravet pa IMD av virme. Byggnadens energianvéndning ska goras
enligt Boverkets foreskrifter och allmidnna rdd (2016:12) om faststillande av byggnadens
energianvindning vid normalt brukande och ett normalér.

Lag (2006:985) om energideklaration for byggnader trddde i kraft 2006-10-01. Enligt denna ska
de byggnader som omfattas av kravet (bl.a. flerbostadshus) vara energideklarerade senast 2008-

12-31. En energideklaration fir anvéndas i tio ar efter att den har uppréttats, och dirmed bor nya
energideklarationer ha tagits fram till slutet av 2018.

Resultat fran intervjustudier

Fastighetsdgares kinnedom om kravet pa IMD av virme édr relativt hog bland de som bygger nya
hus (dér vissa dven forbereder for installation av IMD), 1 6vrigt bedoms fastighetségares
kdnnedomen om det nya regelverket runt IMD vara begransat. Majoriteten av de intervjuade
fastighetségarna dr medvetna om den nya lagstiftningen, men &r osékra bdde pd om man omfattas
av den och vad som krdvs. Manga fastighetségare har en uppfattning om energianviandningen i
sina fastigheter, men den detaljerade kunskapen &r begransad.

Det finns ingen tydlig bild av hur de intervjuade fastighetsdgarna kommer att hantera IMD-
kravet, men majoriteten av dem uppger att det dr osannolikt att installation av IMD av virme
kommer att ske. De ser det som mdjligt att motivera att inte installera IMD utifrén sdvil
bristande teknisk genomforbarhet, t.ex. i de fall det handlar om &dldre byggnader, som bristande
16nsambhet, och fé av de intervjuade fastighetséigarna tar hansyn till férdelarna med IMD. Vad
giller 16nsamhet dr en vanlig uppfattning bland fastighetsdgarna att IMD inte dr l6nsamt. Men de
saknar egna erfarenheter som kan anvidndas som nyckeltal for att motivera detta. I Boverkets
foreskrifter ar kriteriet for olonsamhet att investeringen ger en avkastning, internrianta, som ar

3 www.belok.se
4 www.bebostad.se
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lagre dn byggnadsdgarens generella avkastningskrav pa investeringar, kalkylrdntan. De
genomforda intervjuerna visat att fastighetsdgares val av kalkylridnta kan variera signifikant.
Intervjuerna visar ocksa att fastighetsdgare kan anvinda olika avkastningskrav for bestdndet
generellt och for enskilda projekt, alternativt mellan atgérder som riknas som investeringar och
atgdrder som ridknas som renovering eller underhall.

For Hyresgéstforeningen innebir det nya lagkravet om IMD att deras anstillda behdver sétta sig
in 1 fragor om vilka rad de ska ge géllande IMD till de av féreningens medlemmar som bor 1
lagenheter dar IMD av védrme infors, samt dven till fastighetsdgare om hur implementering bor
ske. Detta dr en process som Hyresgéstforeningen har piborjat. Sedan 2011 har de en
rekommendation for hur IMD av varmvatten och el ska genomf6ras, som dr framtagen
tillsammans med Fastighetsdgarna och Sveriges Allménnytta (d& under namnet SABO). Den
intervjuade Hyresgéstforeningsrepresentanten menar att det, innan lagkravet infordes, inte har
varit aktuellt for dem att ta fram ndgon rekommendation avseende IMD av vidrme eftersom de
var dverens med branschorganisationerna Fastighetsédgarna och Sveriges Allmidnnytta om att
IMD f6r viarme inte var en bra energieffektiviseringsatgird.

Hyresgéstforeningen kommer att ta fram en central rekommendation avseende
kostnadsfordelning fo6r IMD av viarme, och den intervjuade Hyresgéistforningsrepresentanten
menar att det dessutom behdver tas fram en kostnadsfordelningsmodell for varje byggnad som
forses med IMD. Hyresgéstforeningens grunduppfattning ar att IMD for virme inte ska gora
boendet dyrare. Hyresgéstforeningens bedomning ér att de 1 frdgor som ror IMD av virme
kommer att behova stirka kompetensen hos sina férhandlare.

Aven den intervjuade representanten for Riksbyggen uppger att det svart att gora en korrekt
fordelning av kostnaderna, bdde mellan boende 1 bostadsrittsforeningar och mellan hyresgéster
och fastighetségare. Samtidigt menar Riksbyggen-representanten att kunskapen kring denna
fraga dr mycket lag. Riksbyggen har dnnu inte tagit fram ndgon rekommendation om hur
kostnadsfordelning bor ske, som skél for detta uppges att lagen om IMD ér otydlig.
Klargoranden och rad fran Boverket efterfragas.

Analys

Fastighetsdgares kunskap om i vilken omfattning den nya IMD-lagen omfattar dem och vilka
atgdrder de behover vidta bedoms over lag vara lag. De flesta av de intervjuade fastighetsdgarna
ar osdkra pa om de omfattas av lagkravet eller ej, och undrar hur byggnadernas prestanda ska
berdknas (viktningsfaktorer eller priméirenergifaktorer). Gemensamt for de intervjuade
fastighetsdgarna ar att om de har byggnader som omfattas av den nya IMD-lagen sd kommer de i
forsta hand vilja att genomfora andra energieffektiviserande atgérder for att uppfylla kravnivan.
Majoriteten av de intervjuade fastighetsdgarna uppger att de kommer att anvdnda extern hjélp for
detta. Vidare planerar bl.a. Fastighetsdgarna och Riksbyggen att ta fram rekommendationer om
IMD {6r sina medlemmar.

Trots att manga fastighetsdgare och branschorgansiationer har en hog energikompetens ér
fortfarande osékerheten stor géllande hur det nya lagkravet ska hanteras. En reflektion dr darfor

att det behovs en kunskapsuppbyggnad bland fastighetsdgarna om IMD avseende bl.a:

e Tillimpning av den nya lagen

e Tillsyn
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o Tillgidnglig teknik, pagaende teknikutveckling och digitaliseringsmdjligheter
e Investerings- och driftskostnader for IMD

e Energibesparing med IMD

e Effektiv kommunikation med hyresgésterna om IMD

e Mervirden av IMD

Varfor ar IMD av varme och varmvatten intressant? Vem vinner och
vem forlorar?

Resultat fran litteraturstudier

Medan IMD {6r virme har varit standard i flera europeiska lander under en lidngre tid dr
principen fortfarande relativt ny 1 Sverige. I Tyskland har IMD funnits sedan mellankrigstiden
och varit lagstadgat sedan ar 1981. Aven i Danmark har IMD varit ett lagstiftat krav i
nyproduktion sedan ar 1997 och for befintliga byggnader sedan 1999. Sandberg och Bernotat
(2008) menar att det som gor IMD intressant dr dess stora potential att minska
energianvindningen i en sektor dér det finns ett starkt behov av effektivisering. De betonar att
bostads- och servicesektorn star for 40 procent av energianvindningen i Sverige. Att IMD har
varit en kontroversiell fraga och har haft en begrinsat inférande 1 Sverige forklarar de bland
annat med att den svenska hyresmarknaden, som i jamforelse med andra lédnder, kinnetecknas av
att relationerna mellan hyresvard och hyresgést skots pa kollektiv niva mellan
fastighetségarorganisationerna och hyresgéstrorelsen. De konstaterar dven att en vanlig
uppfattning &r att det dr svart att fa mojliga besparingar att uppvaga de investerings- och
driftkostnader som IMD forknippas med, och att det kan forklaras av det relativt laga energipris
som Sverige historiskt har haft. En ytterligare aspekt som Sandberg och Bernotat (2008) tar upp
ar att svarigheter med mitsystemen och tekniska begransningar ofta anfors mot ett inférande av
IMD.

Resultat fran intervjustudier

Samtliga personer som har intervjuats i denna forstudie ser ett stort véarde 1 att fi ett okat
hyresgéstengagemang kring energi- och miljofragorna. Det rader en enig uppfattning om att
hyresgasternas beteende har stor paverkan péd energianvdndningen i bostadssektorn. En majoritet
av de intervjuade arbetar kontinuerligt med olika insatser med syfte att 6ka kunskapsnivan hos
de boende om hur deras vanor paverkar energianvdndningen i en byggnad. Kunskapshdjande
aktiviteter 1 form av kampanjer, information och utbildningar dr vanliga sitt att som
fastighetségare anvinder for att pdverka de boendes vanor kopplat till energianvéindning. Andra
metoder som anvinds for att forsoka skapa beteendeforandringar dr att ge hyresgésterna bittre
kunskap om deras energianvindning genom métning och visualisering av exempelvis
varmvattenanviandning och inomhustemperatur.

Flera av de personer som har medverkat i intervjuerna har ndamnt att IMD rent generellt &r ett
intressant verktyg eftersom det pa ett mycket konkret sdtt kan 6ka forutsattningarna for att skapa
beteendeforandringar hos hyresgésterna. De ndmnde att IMD har tva fordelar som bidar till
fordndrade vanor. Dels ger IMD i regel hyresgisterna mojlighet till 6kad kinnedom om sin
energianvindning eftersom debiteringsunderlaget kan pedagogiskt visualisera anvédndningen.
Hyresgésterna kan bade folja sin anvdndning dver tid och jimfora sig med normalanviandningen i
huset. Utover kunskapslyftet ger IMD ocksa de boende ett ekonomiskt incitament att &ndra sina
vanor, eftersom en minskad energianviandning ger en liagre hyra.
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Trots att majoriteten av intervjupersonerna i forstudien ser férdelar med IMD som princip, ér det
fa av dem som bedomer IMD av virme som en ldmplig atgérd. Flera av de intervjuade
fastighetségarna tar i detta ssmmanhang upp att IMD kan leda till stor belastning pd den egna
organisationen genom att manga hyresgéster hor av sig med fragor och klagomal. Dock menar
flera av dem att lagkravet, och sérskilt debatten kring lagkravet, har varit viktigt for att 6ka
fastighetsdgares engagemang i energifragor. De fastighetsdgare vars byggnader inte klarar
energiprestandakravet inser att de maste kunna né en béttre energiprestanda eftersom manga
andra kan det. Av intervjupersonerna hoppas en majoritet pa att lagkravet framst ska leda till ett
okat antal energirenoveringar.

Analys

Det finns ett 6kande héllbarhetsfokus i hela samhéllet. Detta syns inte minst genom de ménga
hallbarhetsinitiativ som har startats. Plattformen Fossilfritt Sverige ér ett regeringsinitiativ som
skapades infor klimatmotet i Paris 2015 med maélet att Sverige ska bli ett av virldens forsta
fossilfria valfardsldnder. Plattformens uppdrag dr att genom dialog och samverkan mellan olika
aktorer skynda pd omstéllningen. Fossilfritt Sverige har som ett led i sitt arbete tagit fram
fardplaner for olika branscher ddr man beskriver problem och behov for en fossilfri sektor. Som
ett svar pa Fossilfritt Sveriges initiativ har den svenska byggbranschen tagit fram en fardplan for
hur branschen ska bli fossilbranslefri. Sektorn bostdder och service stod 2018 for 39 procent av
Sveriges totala slutliga energianvéndning (Naturvardsverket, 2020). For att uppnd malet om
fossilfrihet spelar effektivare energianvdandning en avgorande roll. Potentialen att minska
energianviandningen i byggnader genom att paverka hyresgisternas vanor dr idag vélként, vilket
understddjer vikten av dtgirder som t.ex. IMD.

En anledning till att fastighetsdgare dr tveksamma till IMD av varme kan vara de krav pad dem
som fastighetsdgare som de ser att en sddan installation skulle kunna leda till. Med IDM péa
rumsniva tvingas fastighetsdgare att hilla sina byggnader i gott skick. I dagsldget utfors
regelbundna OVK-maétningar men det gors ingen uppfoljning/métning av byggnadens
transmissionsforluster. For att kunna garantera att byggnadernas klimatskal haller utlovat skick
behover U-virden kontrolleras regelbundet sa att hyresgisterna inte drabbas av hoga
energikostnader. Ett annat krav pé fastighetsidgare som kan f6lja av IMD av virme ér bittre
kommunikation savil med hyresgédsterna som internt inom den egna organisationen.

Ett av huvudargumenten bakom EU-direktivets krav pa IMD éar att hyresgéster ska kunna
paverka sin egen energianvindning. Detta blir allt viktigare for att vi ska kunna na de
samhdlleliga energi- och miljomalen eftersom vért beteende kommer att spela allt storre for
energianviandningen ju mer energieffektiva husen blir.

En reflektion baserat pa intervjuerna ar att det behovs affarsmodeller for energieffektivisering
(med eller utan IMD) som inkluderar bade tekniska aspekter och mjukare parametrar som
kommunikation med och hantering av fragor och klagomal frdn hyresgésterna.

Hur kommer det sig att fastighetsidgare motsatter sig IMD av framfor
allt varme, men tycker att det ar sjalvklart med IMD av el?

Resultat fran litteraturstudier

I en forstudie som genomfordes inom nétverket BeBo ar 2012 listas problem och mdjligheter
med IMD av védrme i flerbostadshus. I slutsatserna nimns brister gillande att sa kallad
viarmevandring mellan byggnadens ldgenheter inte inkluderas och att vidring inte belastar
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hyresgasten vid temperaturmétning (som enligt rapporten ér en relativt enkel metod och den mest
lampliga metoden for IMD-varme i flertalet fastigheter). Det ndmns ocksa i rapporten att
métning av inomhustemperatur och/eller energitillforsel 1 varje lagenhet ar till hjélp vid
injustering av viarmesystem och for att uppticka brister 1 virmesystemet.

Trots att virmevandring har diskuterats ldnge har, som tidigare nimnts, bara vi bara funnit en
empirisk studie om hur stort detta problem dr. Dahlblom, Nordquist och Jensen undersokte
variationer i inomhustemperatur och virmevandring 1 (Distribution and variation of indoor
temperatures in apartment blocks with individual metering and billing och space heating costs —
on building, apartment and room level, 2015) kom 1 sina dvergripande slutsatser fram till att
skillnader 1 inomhustemperatur dr mdjliga att uppna for olika ldgenheter i ett flerfamiljshus med
en viss bortemperatur och att temperaturerna inte dr beroende av en lagenhets lage i byggnaden.
Bade fastighetsdgarens mal att halla en viss medeltemperatur av energibesparingsskil, och
hyresgasternas méal, mojlighet att variera inomhustemperaturen pé individuell ldgenhetsniva,
verkar vara mojlig att n. Utdver Dahlbohmet.al. dr den enda studie om vdrmevandring som vi
har hittat vid litteratursdkningen Virmevandring i flerbostadshus - Berdkningar och reflektioner,
genomford av konsultféretagen Anthesis och Aktea under varen 2020. I det arbetet genomfordes
simuleringar av virmevandring i en forenklad byggnadsmodell med tre olika
klimatskalsprestanda och tre olika geografiska placeringar. Resultatet visar att storleken pa
viarmevandringen beror ocksé pé husets formfaktor, koldbryggor, ligenhetsskiljande viggars U-
viarde, m.m. Vidare konkluderade rapporten att det behovs verkliga matningar for olika typer av
byggnader fOr att fa sékra virden pa hur stor virmevandringen ir.

Sandberg och Bernotat (2008) menar att IMD av virme dr mer komplicerat 4n IMD av
varmvatten. Det beror pé att de boende bara till viss del kan paverka energianviandningen for
uppvarmning och att alla mdtmetoder har ndgon form av svaghet. Energianvdndningen ér
beroende av hur klimatskalet och driftsystemet &r utformat, och ar ddrmed fastighetsdgarens
ansvar. Aven Siggelsten (2010) niimner att det finns flera tekniska utmaningar med IMD av
varme som inte finns for IMD av varmvatten eller IMD for el. Framst handlar dessa utmaningar
om virmetransporter mellan byggnadens lagenheter, vilket medfor att en ldgenhets virmebehov
kan tillgodoses av virmevandring fran intilliggande lagenheter.

Det ar framst tvd metoder som anvénds for métning och debitering av virme. Med den ena
metoden sker virmekostnadsfordelning efter tillford energi, och med den andra metoden baseras
debiteringen pa uppmatt inomhustemperatur. Varmetransporter mellan ldgenheter dr ett problem
for bada dessa metoder. Anvidndning av virmeisolerande material i ldgenhetsavskiljande vaggar
kan minska virmevandringen, men det innebdr samtidigt byggtekniska och ekonomiska
konsekvenser och ér endast mdjligt att anvinda vid nybyggnad.

Siggelsten (2010) skriver att det finns en stor mgjlighet till ekonomisk 16nsamhet for individuell
méitning av varmvatten, men att det dr svérare att fa 1onsamhet i IMD av virme. Siggelstens
studie visar att flera fastighetsdgare som infort IMD inte fétt dtgérden I6nsam eftersom
energikostnadsbesparingen blivit 14gre dn deras investeringskostnad. Méanga av de
fastighetsdgare som Siggelsten har intervjuat upplever dessutom okade forvaltningskostnader till
foljd av att IMD av vdrme i deras fall har resulterat i ett 6kat behov av kundtjinst och hantering
av klagomal. Ytterligare en vanlig utmaning som ofta ndmns i diskussionen om IMD for virme
ar att det till viss del begrinsar fastighetsdgarens incitament att genomfora
klimatskalsforbéttringar eftersom fastighetsidgaren inte langre star for energikostnaderna.
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Siggelsten (2010) visar att boende som har fitt IMD for virme 6verlag dr positiva till dtgérden
och att, precis som for IMD av varmvatten, réttviseaspekten ér viktig. Bland de boende som
intervjuades i Siggelstens studie rddde en enig uppfattning om att de som har en hogre
inomhustemperatur ocksa ska betala for den. Att IMD gett en minskad energianvéndning ar
ocksa ett skl till de positiva attityderna som har identifieras i Siggelstens studie. Samtidigt finns
ett visst missndje med IMD av virme fran de boendes sida. Framst papekas brister med
métmetoderna for virmemétning. Kritiken frdn de boende beddms bero bade pé bristerna i
matmetoderna och pa bristen pa information.

Jenny von Platten (2020) belyser att skyddet mot energifattigdom, som vi har haft i Sverige
genom traditionen med varmhyra, forsvinner och att genom det nya lagkravet pa IMD av viarme,
och att det framforallt pdverkar hushll med 14ga inkomster eftersom de i storre utstrickning dn
genomsnittet bor 1 byggnader dér energianvindningen ar hogre én lagkravsnivin. Vidare har von
Platten jamfort de tvd nyckeltalen energianvandning per kvadratmeter med energianvéndning per
person, och kommit fram till att de tva nyckeltalen har en omvénd korrelation. Genom en
rumslig presentation visar hon ocksa pa en tendens att de byggnader som omfattas av kravet pa
IMD av viarme ligger i stddernas ytteromraden dér det bor fler personer med lagre inkomst.

Resultat fran intervjustudier

Denna forstudies intervjuer indikerar att det dr en allmén uppfattning att det finns viktiga
fordelar med att engagera hyresgésterna och att mdjliggora att de kan péverka sin ekonomi och
klimatavtryck genom beteendeférandringar. Men intervjuerna visar ocksa att det finns ocksé en
samstdmmig standpunkt bland fastighetsdgare att det inte finns tekniska forutsattningar for att
mata och debitera for virme pa samma sétt som det gar med varmvatten och el. De tekniska
utmaningar som har framforts handlar framst om frigan att 4stadkomma en rittvis métning”.
Den problematik som lyfts fram i intervjuerna ror transmissionsforluster och virmevandring
mellan ldgenheter. Det finns ocksé en kunskapsbrist avseende vilken typ av métare som bor
anvédndas och vad som ska métas: temperatur, radiatorer etc. Dirtill har intervjupersonerna
betonat att virmebehovet varierar ldgenheter beroende pa byggnadsutformning och
uppvarmningssystem. En synpunkt som har framforts ar att IMD for vdarme kan fungera bra i
villor, men att det &r svart i flerbostadshus. Argument mot IMD av virme som har framforts med
emfas av intervjupersonerna ar problemen med virmevandring och svarigheterna att méta
rittvist. Aven argumentet att IMD ger en 6kad administrativ borda for fastighetséigaren har
betonats av flera av intervjupersonerna, detta giller sarskilt ndr IMD for viarme installeras 1
befintliga byggnader.

Riksbyggens representant uppger att den fridmsta anledningen till att IMD for bade varmvatten
och viarme infors &r rittviseaspekten. Skillnaden mellan IMD av vérme och IMD av varmvatten
ar enligt hen att IMD av varmvatten kan pdvisa en tydlig besparing. Riksbyggens representants
uppfattning &r att det finns flera utmaningar kopplade till IMD av virme som inte forekommer
for IMD av varmvatten. Utdver de tekniska utmaningarna som har nimnts ovan menar att det ar
svart att skapa en helt rittvis kostnadsfordelning. Det ar svart att fordela kostnaderna dér
fastighetségaren fortfarande ska std for en del och en del ska debiteras individuellt.

De nu genomforda intervjuerna indikerar att det finns en viss generell skepsis mot att det byggs
in mer teknik 1 bostidder, med hanvisning till att det leder till 6kade underhéllskostnader. En del
teknik uppges dven leda till en 6kad administrativ borda for fastighetsdgarna. Denna gér enligt
HSBs representant visserligen att automatisera i véldigt hog grad, men utgdr énda en viss extra
belastning. Det har framforts i1 intervjuerna att den extra administrativa belastningen dven giller
for IMD av varmvatten, men dér kan den motiveras med den besparingseffekt som atgirden ger.
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En ytterligare synpunkt som representanterna frdn HSB och SKB har ldmnat &r att IMD kan vara
mer motiverat i andra delar av Europa, dir de har andra uppvarmningssystem. Det rader en enig
uppfattning bland intervjupersonerna att behovet for individuell méitning av virme &r Sverige ar
mindre dn 1 6vriga Europa eftersom vi i regel har energieffektiva uppvirmningssystem med lagt
koldioxidavtryck i form av bergvirme och fjarrviarme.

Ett av de fastighetsbolag som har medverkat 1 denna forstudie har installerat IMD av tillford
varme vid nyproduktion i 300 ldgenheter och IMD {6r komfortvirme i 3 000 befintliga
lagenheter. Deras erfarenheter av de tva sétten att méta varme skiljer sig at véasentligt. Idag
installerar inte fastighetsbolaget IMD for tillférd virme ldngre (bortsett frin i ett mindre
pilotprojekt). Aven deras erfarenheter fran tidigare tester visar att de har upplevt tekniska
begriansningar med att {4 till en métning av tillrackligt god kvalitet grund av virmevandring
mellan ldgenheter och att olika ldgenheter har olika stort virmebehov. Deras erfarenheter av
IMD med komfortviirme dr mer positiva. Aven hir har de dock haft ett antal tekniska
utmaningar, men dessa har varit ldttare att hantera. Faktorer som behdver ta hdnsyn till ar
givarnas placering vid temperaturmédtning och hur berdkningarna ska genomforas. Systemen ska
ta hiansyn till utomhustemperaturen dér en viss del ska rdknas av. Den berdkningsmodell som de
har anvént utformades tillsammans med LTH. Fastighetsbolagets representant menar att det har
skett en stor teknikutveckling vilket har underléttat vid deras installation av IMD med
komfortmitning. Tidigare var systemen trddbundna och svara att installera, men det har blivit
enklare med nya tradlosa system.

Samma fastighetsbolag ndmner dven att IMD f6r komfortvirme inte ldmpar sig i alla hus och en
bedomning méste goras for varje enskilt hus. For en del lagenheter fungerar komfortmétning inte
alls eftersom ldget 1 huset gor att hyresgisten inte kan komma ner till sin 6nskade
inomhustemperatur. Denna fastighetsdgare har ocksa kommit till slutsatsen att IMD med
komfortvdarme fungerar sdmre i nyproduktion eftersom energianviandningen i nya hus &r lag,
vilket gor det svart att fa ekonomisk Ionsamhet {or installationen. I nyproduktion &r
temperaturgivare ett battre alternativ. Dels for att skapa en 6kad medvetenhet om
energianviandningen hos hyresgisterna och dels for att fastighetsdgaren ska fa bittre kunskap om
energianvindningen i byggnaden. I nyproduktion satsar det hér fastighetsbolaget helt pa
installationen av IMD for varmvatten eftersom det ger en tydlig energibesparing.

Aterkommande argument mot IMD av virme #r att installationen ir dyr, kriver mycket tekniskt
underhall samt att fastighetsdgarens incitament for energiinvesteringar forsvinner. De intervjuade
fastighetségarrepresentanterna menar att IMD av virme gor att de far svagare incitament att
genomfora bade klimatskalsatgirder och andra virmebesparande atgirder eftersom IMD av
varme forsvagar lonsamheten for de andra dtgérderna. Vidare menar de att det med kallhyra inte
finns nagot ekonomiskt incitament for dem att ha en energieffektiv virmedtervinning av
ventilationen. Enligt en av de intervjuade fastighetsbolagsrepresentanterna blir atgarder som
genomfors efter inforande av IMD av virme endast motiverade av byggnadstekniska skél, och
att det skulle leda till farre energieffektiviseringsprojekt. Det skulle dock fortfarande finnas
incitament att satsa pa energieffektivisering av fastighetselen eftersom den kostnaden fortsatt
tillfaller fastighetsdgaren. En representant for ett av de allménnyttiga fastighetsbolag som har
medverkat i forstudien menar att allménnyttiga foretag har ett samhillsansvar och skyldighet att
bidra till en hallbar utveckling och ett héllbart energisystem. Det i sig skulle motivera
energirenoveringar, dven efter inforande av IMD. Samtidigt podngterade denna person att de
allmannyttiga foretagen drivs affarsméssigt och att de dirmed maste fa 16nsambhet 1 sina
investeringsprojekt.

23



SFFE (Svensk Forening for Forbrukningsmitning av Energi) haller inte heller med om den
kostnadsbild som ofta presenteras i samband med diskussioner kring IMD. Enligt deras uppgifter
bor installationskostnaden for fem virmefordelningsmitare per ldgenhet inklusive fjérravldsning
inte uppga till mer an 1 800 SEK per ldgenhet (vilket motsvarar 180 SEK/ar givet 10 érs
funktionstid), och kostnaden for avldsning och berékning uppgér till hogst 200 SEK per ldgenhet
och ar. Det ger en totalkostnad pa 400-500 SEK/ar inklusive service och kapitalkostnad. Enligt
SFFE innebér det att de flesta fastigheter bor uppna lonsamhet redan vid en besparing pa 5
procent av den totala uppvirmningskostnaden. SFFE ndmner ocksé flera studier som konstaterar
att IMD av virme ir I6nsamt,’ och att Boverket i sina rapporter om IMD konstaterar att enskilda
individers beteende har stor betydelse for energianvindningen i en byggnad.®

En synpunkt som Erica Lofstrom, forskare om beteendefrdgor vid NTNU, har fort fram &r att
IMD kan skapa incitament for fastighetsdgarna att genomfora energieffektiviseringsatgéarder
eftersom médtningen och debiteringen synliggdr de brister i byggnadernas klimatskal som bor
atgirdas. En del fastighetsdgare kanske kdnner oro for att deras hus kan bli avsldjade”, vilket
skulle kunna motivera dem att se dver klimatskalet och andra atgérder.

Hyresgéstforeningen instimmer bade i de tekniska utmaningar som forstudiens representanter
for fastighetsbolag har ndmnt och de minskade ekonomiska incitamenten. Men den framsta
problematiken som Hyresgéstforeningens representant upplever med IMD av vdrme dr att denna
atgird riskerar att leda till att den sociala ssmmanhallningen 1 samhéllet fordndras. En farhaga
fran Hyresgéstforeningens sida ér att IMD av virme ska skapa energifattigdom bland
ekonomiskt sarbara hushall.

Analys

Den framsta anledningen som intervjupersonerna har fort fram till att uppfattningarna om IMD
uppfattas olika for varmvatten, virme och el handlar om méjligheterna att fastighetségaren att
korrekt méta den méngd energi som hyresgésterna anvénder. Réttvisa dr en dterkommande fraga
som genomsyrar debatten om IMD, och anfors bade som en fordel och nackdel for IMD av
varme. En konsekvens av detta ar att fokus fortfarande ligger pad om IMD bér inforas eller e,
istdllet for hur IMD ska inforas for att uppna en fungerande kostnadsférdelning mellan parterna.
Idag finns en 6kad kunskap om IMD och hur de tekniska och ekonomiska utmaningarna kan
hanteras, till exempel med viélisolerade ldgenhetsskiljande vaggar som minskar virmedverforing
mellan ldgenheter. Darutover har en betydlig teknikutveckling skett for digitala verktyg och
métare. Men kunskapsbrist hos bade hyresgister och fastighetségare kan vara ett stort hinder for
IMD 1 befintliga byggnader. Boverket skriver 1 sin rapport 2015:34 att fastighetsdgare och BRF
ar skeptiska till IMD av vdrme, och Boverket tolkar denna skepsis som att IMD &r olonsamt.
Men brist pd kunskap och skepsis ér inte godtagbara skil att avstd fran implementering av IMD.
Det ér istdllet en tydlig indikation pé att det behdvs kunskaps- och informationshdjande insatser
om denna atgérd.

Det behovs ocksa dkad kunskap om hur digitaliseringen kan utnyttjas for ett effektivare
fastighetsforvaltande. Siggelsten visade 1 sin studie fran 2010 att det var svart att f4 I[6nsamhet 1
IMD av vérme, bl.a. till foljd av dtgérden resulterade i ett 6kat behov av kundtjénst och hantering

5Gullev, L. och Poulsen, M. (2006). The installation of meters leads to permanent changes in consumer
behaviour, News from DBDH 3/2006, Berndtsson (2003).
6 Boverkets (2005), Piska och morot, utredning om styrmedel for energieffektivisering i byggnader
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av klagomal. Hér kan digitalisering bidra till en effektivare hantering for fastighetsdgarna, och
tjénster for detta har utvecklats sedan Siggelstens studie genomfordes.

Ytterligare en reflektion dr att ménga aktorer i branschen talar om virmvandring som hinder for
IMD, men det rdder brist pad empiri kring denna fraga. Det behdvs konkret forskning om
virmevandring for att kunna avgora 16nsamhet, val av lampliga métmetoder, hur utformning av
debitering ska ske pa bésta sitt m.m.

Hur skiljer sig tankarna om IMD at mellan olika kategorier av
fastighetsagare?

Det &r viktigt att notera att &ven om den nya lagen inte gor ndgon atskillnad mellan
hyresfastigheter och bostadsrattsforeningar sé skiljer sig forutsittningarna for IMD viasentligt &t
mellan dessa béda bostadsformer bade vad géller incitament och finansieringsmodell.

Resultat fran litteraturstudier

Siggelsten och Orlander (2013) fann i sin studie att det bland bostadsréttféreningar
(flerbostadshus) finns ett starkt motstand bade mot IMD for virme och varmvatten. Studien
redovisar att utbredningen av IMD (bade for varmvatten och virme) var mycket 1ag. Endast ca 3
procent av de undersokta bostadsrittsforeningarna hade IMD av nagot slag. Vidare visade deras
studie att kunskapen om IMD var 1ag och av 100 styrelsemedlemmar hade endast 55 haft
diskussioner om IMD. 17 av respondenterna kidnde inte till att det 4r md&jligt att méta varmvatten
och viarme individuellt for varje enskild ldgenhet. Sarskilt 1ag var kunskapen 1 mindre
bostadsrittsforeningar, medan intresset att undersdka IMD och dven andra sétt att spara energi
var starkare 1 storre foreningar.

Siggelsten och Orlander sdg den laga kunskapen som en forklaring till den skeptiska
instéllningen mot IMD. En annan forklaring var en uppfattning om att IMD skulle vara
ekonomiskt olonsamt for deras bostadskooperativ. Samtidigt visade studien att endast 12 procent
av de tillfrdgade hade varit 1 kontakt med och skickat forfrdgan till leverantdrer av métsystem.

En skillnad mellan hyresritter och bostadsrittsforeningar ar hur IMD paverkar incitamenten att
gora fastighetsforbéttringar. Siggelsten och Orlander (2013) menar att argumentet att IMD tar
bort fastighetséigarnas incitament att genomfora energieffektiviseringar kan vara aktuellt i
hyresréttsfastigheter, medan argumentet inte géiller for bostadsréttsforeningar. I det senare fallet
ar de som boende samtidigt dgare av huset, vilket gor att de har mojlighet att styra dver vilka
atgirder som genomfors 1 byggnaden.

En annan skillnad mellan bostadsrittféreningar och hyresriétter dr hur fordelningen av kostnader
och vinst kan ske. Hur driftskostnaderna fordelas mellan fastighetsdgaren och hyresgésterna kan
vara ett problem vid IMD av virme, men en (ofta) storre fraga dr hur fordelningen av vinsten
frén energibesparingarna ska ske. Den fastighetsdgare som bekostar investeringen av IMD-
systemet har naturliga motiv att investeringen ska vara l6nsam. Samtidigt behdver hyresgasterna
ekonomiska incitament for att spara virme och varmvatten. I en bostadsrittsforening behover
varken kostnaderna eller vinsten delas mellan de tva parterna eftersom fastighetsdgare och
hyresgéster d&r samma personer (Siggelsten och Orlander, 2013).
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Resultat fran intervjustudier

Det har inte i1 intervjuerna framkommit ndgon generell skillnad i instdllningen till IMD mellan
olika kategorier av fastighetsdgare. Daremot har det framkommit en viss skillnad avseende vilka
fordelar eller utmaningar med IMD som framst betonas. Fastighetsbolag och
Hyresgistforeningen betonar frimst argumentet att IMD tar bort incitament for
energieffektivisering fran fastighetséigarnas sida samt fridgan om rittvisa mitmetoder. De
representanter for bostadsrattsforeningar som har deltagit i1 studien samt Stockholms Kooperativa
Bostadsforenings (SKB) representant, ldgger framst vikt vid att de inte bedémer IMD som
ekonomiskt 16nsamt 1 férhallande till den forvantade effekten.

Vad giller réttvisefrdgan kopplad till ligenhetens placering i byggnaden bedoms det vara en
mindre aktuell fraga for bostadsrittsforeningar, dér bostadsinnehavarna gor aktiva val att kopa
exempelvis en gavelldgenhet, dn for hyresfastigheter. For hyresrétter bedoms
lagenhetsinnehavarna ha mindre mojlighet att vélja lagenhetens placering i huset. En annan
faktor géllande bostadsrittsforeningars instdllning till IMD &r att dédr har de boende generellt sett
en storre insikt i fastighetsekonomin och byggnadens energibehov, vilket gor att det kan vara
enklare att implementera IMD.

Analys

Hur olika aktdrer forhaller sig till IMD beror mindre pé vilken kategori fastighetségare de tillhor
och mer pa fastighetségarens storlek. De genomforda intervjuerna visar pa en stor spridning vad
giller kunskapsniva om IMD hos fastighetsidgarna. De faktorer som framst paverkar
fastighetsdgarnas behov av stod &r deras storlek och intresse for energifragor. Storre
fastighetsdgare har mer dedikerade specialistroller med medarbetare som har en generell
energikunskap. Hos fastighetsdgare som regelbundet anvinder energitjénster kan kunskap dven
komma fran detta héll. Kdnnedomen bland fastighetséigare om kravet pa IMD for vdrme ar hogst
bland de som bygger nya hus.

En reflektion rorande litteraturstudier och IMD av viarme 1 bostadsrattsforeningar &r att ingen av
de studier som har identifierats &r helt ny. Enligt tillverkare av IMD-utrustning ar IMD allt
vanligare och mer uppskattat i bostadsrattsforeningar d4n vad som framkommer av
litteraturstudien.

Vilka sidoeffekter ger IMD?

Resultat fran litteraturstudier

En huvudanledning till det krav pa individuell métning och debitering av virme och varmvatten
som finns 1 EU-direktivet om energieffektivisering ar att ge brukare storre mojlighet att paverka
sin energianvindning. For fastighetsidgare identifierar Siggelsten (2010) frimst tva incitament att
installera utrustning for individuell métning och debitering. Dessa ér att minska
energianvindningen och att forsdka skapa en réttvis fordelning av varme- och
varmvattenkostnaderna. Andra aspekter som Siggelsten for fram i sin studie &r att ekonomisk
lonsamhet samt att prova tekniken.

Resultat fran intervjustudier

SFFE (Svensk Forening for Forbrukningsmitning av Energi) kommenterar att virmekostnaden
ar den enskilt storsta utgiftsposten i de flesta fastigheter. Trots detta &r de boende inte medvetna
om vad den faktiska virmekostnaden dr, och har ddrmed inte heller kunskap om att de borde
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vidta dtgirder for att minska den. Individuell métning ger hyresgésterna mdjlighet att paverka sin
inomhustemperatur och dirmed en mojlighet att sjdlv styra 6ver sina boendekostnader. Men
framfor allt &r erfarenheten bland de foretag som arbetar med virmemaétning i storre skala att den
stora vinsten med individuell métning av varme ar att det minskar bade det medvetna och det
omedvetna sloseri som uppstér nir virmen “inte kostar ndgot”. Dessa fastighetsdgare dr ocksé
tydliga med att de anser att virmefordelningsmétning dr den metod som bor véljas. De menar att
debitera enligt uppmitt inomhustemperatur (s.k. komfortmétning) inte innebér att man méter
eller ens paverkar den faktiska energianvindningen. Komfortmétning maéter istillet en
temperatur som dr resultatet av hur ménga personer som vistas i ligenheten, hur mycket virme
som alstras av elektriska apparater och virmeenergi fran solinstralning. Fastighetsdgarna havdar
dérfor att komfortmétning inte har blivit typgodkind i lander som har lagstadgad IMD av vérme,
eftersom det helt enkelt inte kan garantera att temperaturen dr ett resultat av att energi har
avgivits frdn virmesystemet. Det gér av samma anledning inte heller att garantera att en
eventuellt ldgre inomhustemperatur inte beror pa att man har balkongddrr och/eller fonster
Oppna, 1 vérsta fall samtidigt som man tillfér virme frén virmesystemet och dédrmed bokstavligt
talat eldar for krdkorna”. SFFE papekar ocksa att den kostnadsbild som ofta presenteras i
samband med diskussioner om IMD é&r for hog och ndmner bade flera studier som konstaterar att
IMD av virme ir Iénsamt,” och att Boverket i sina rapporter om IMD konstaterar att enskilda
individers beteende har stor betydelse for energianvindningen i en byggnad.®

Utover syftet att minska energianvindningen 1 byggnader har flera mervirden av IMD
identifierats 1 studien. Medverkande 1 studien podngterar att IMD av vérme, atminstone i teorin,
bidrar till en hogre réttvisa forutsatt att en balanserad médtmetod anvinds. Den som viéljer att ha
en hogre temperatur i sin bostad ska dven betala mer, pd samma sétt som vid IMD av varmvatten
och IMD av el. Vidare poédngterar flera av intervjupersonerna att mdta dr att veta. En 6kad
kunskap om lagenheternas virmeanvindning ger dels fastighetségarna béttre kontroll och
uppfoljning kring fel i fastigheten och underlag f6r genomférande av forbéttringar samt en 6kad
medvetenhet om energianvindning hos hyresgasterna. Det har dven framforts i intervjuerna att
IMD av virme kan ge de boende mojlighet att padverka sin energianviandning och ddrmed sin
boendekostnad och sitt klimatavtryck. Asikterna om hur mervirdena av IMD gér att realisera i
praktiken varierar mellan de intervjupersoner som har medverkat i forstudien.

Analys

Utover energibesparingar ar det av stor vikt att beakta IMDs potential att bidra till en minskad
klimatpaverkan och en 6kad forsorjningstrygghet. For fastighetségare dr ett viktigt mervérde
med IMD av vérme ett de far en béttre kontroll pd sina byggnader. En annan viktig faktor &r att
IMD ger hyresgéster mdjlighet att paverka sin egen energianvdandning och boendekostnad. For
manga manniskor dr den minskade klimatpéverkan och den egna friheten starkare drivkrafter &n
energikostnadsbesparingen, och de ekonomiska incitamenten i sig. Manga ménniskor, inte minst
1 de yngre generationerna, vill kunna minska sitt koldioxidavtryck och efterfragar ekonomiska
incitament till att belastningar pa miljo och klimatet d4ven ska ge ekonomiska konsekvenser.
Vidare finns det en enig uppfattning om att det finns starka fordelar ur ett rattviseperspektiv av
att den som viéljer att ha en hdgre inomhustemperatur ocksa ska betala for det. En minskad
varmeanvandning resulterar till minskade kostnader for savél hyresgéist som fastighetsédgare,
vilket ger mojlighet till andra investeringar.

7Gullev, L. och Poulsen, M. (2006). The installation of meters leads to permanent changes in consumer
behaviour, News from DBDH 3/2006, Berndtsson (2003).
8 Boverkets (2005), Piska och morot, utredning om styrmedel for energieffektivisering i byggnader
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Vidare har det skett en vésentlig teknikutveckling sedan fragan om IMD bérjade diskuteras,
vilket ocksa har dndrat forutséttningarna for att uppna en Ionsamhet av IMD. En 6kad
byggnadsautomatisering och digitala verktyg som tradlosa métare och hyresgéstadministration
har gjort kostnaderna for IMD lédgre. Flera fastighetsidgare tycks dock inte vara medvetna om den
teknikutveckling som har skett de senaste tio dren. Det finns ocksa mdjlighet att kostnaden for
IMD-utrustning blir &nnu ldgre om efterfragan 6kar och marknaden breddas. For den
ekonomiska I6nsamheten &r det dven en fraga om vilket tidsperspektiv som studeras. Med ett
livscykelperspektiv ges andra forutsittningar for att en investering lonar sig én om en kortsiktig
beddmning gors. Slutligen 4r det av vikt att det samhéllsekonomiska virdet av IMD tas i
beaktande och inte bara foretagsekonomiska aspekter. Nar “kostnadseffektivt” likstédlls med
’foretagsekonomisk 16nsamhet” tas inte tillrdcklig hinsyn till de samhélleliga skadekostnader
som uppstar av den uteblivna energibesparingen som IMD kan resultera i.

En reflektion kring att IMD ger fastighetsidgarna béttre kontroll och uppf6ljning kring fel i
fastigheten och underlag for genomférande av forbéttringar, men att de ser svarigheter med att
finna réttvisa fordelningsmodeller dr att fastighetséigarna skulle kunna borja med individuell
matning utan att debitera och pa sa sitt fa insikt 1 hur virmeanvandningen skiljer sig at mellan
olika ldgenheter och till och med olika rum om mitning sker med virmefordelningsmétare pa
varje radiator (jaimfort med idag ddr man endast har mojlighet att se en totalanvindning for hela
fastigheten). I ett senare skede kan de vilja att addera debiteringen om de sa skulle 6nska. Det &r
mojligt att bygga upp affarsidéer kring detta.

Paverkar IMD beteendet?

Resultat fran litteraturstudier

Nér virme och varmvatten dr inkluderat i hyran till en fast kostnad okar risken for ett slosaktigt
beteende hos de boende. Den slutsatsen drar Siggelsten (2010) som menar att de da saknar bade
incitament att sjélva gora energibesparingar och att paverka fastighetségaren till att
energieffektivisera. IMD gor de boende medvetna om sin energianvandning samtidigt som de far
ett ekonomiskt incitament for ett sparbeteende och att paverka fastighetséigaren att gora
forbattringar av fastigheten. Men om IMD ska ha nagon effekt pa energianviandningen maste
fastighetségare och hyresgister samarbeta. Vid ett inforande av individuell métning &r det
avgorande att studera och f6lja upp bade energianvandningen och de boendes attityder kring
IMD f{6r att uppna bista funktion och resultat. Siggelsten (2010) visar i sin studie att var tredje
boende med som fatt IMD installerat aktivt har valt att sdnka sin innetemperatur samtidigt som fa
upplever samre boendekomfort. Sandberg och Bernotat (2008) redogor for en
energibesparingseffekt pa 10-20 procent. Aven tidigare undersdkningar, har visat att individuell
métning och debitering av virme ger en energibesparingar pa 10-20 procent (Boverket, 2006;
Berndtsson, 2003).

Men det finns dven analyser som har visat att IMD av virme kan 6ka inomhustemperaturen. I en
analys av IMD som Sveriges Allmédnnytta (dd under namnet SABO) genomforde ar 2018 visades
baserat pa statistik fran sju allmidnnyttiga fastighetsbolag som infort IMD med komfortvarme att
hyresgasterna i genomsnitt har 21,7°C. Eftersom analysen baseras pad komfortmétning men inte
redovisar inomhustemperatur fore installationen och vadringsmonster m.m. ar det dock inte
mdjligt att dra slutsatser om brukarbeteende i byggnaderna. I Sveriges Allménnyttas studie
jamfors med de 20-21°C som fastighetsdgare utan IMD av virme uppger att de levererar i sina
byggnader, dock saknas méatvirden dven for detta.
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Maruejols & Young (2011) fann i sin studie att 1 hushdll dir virmen ingér i hyran lag
temperaturen under dagtid ca 1°C hogre dn for dem med kallhyra. Studien visade dven att det var
mindre sannolikt att de hyresgésterna sdnkte termostatinstillningen om védret blev varmare eller
om bostaden inte anvéndes. I dldre hus var skillnaden stérre. De som hade kallhyra hade 3—4°C
kallare i sina bostdder &n de med varmhyra. Resultaten indikerade dven att de med hdgre inkomst
hade mer miljovénliga beteenden och handlingar. En tumregel &r att en sinkning av
inomhustemperatur med 1°C medfor en minskning av energianvindningen med 5—8 procent. En
3—4°C lagre inomhustemperatur innebér dd en virmeenergibesparing pa 15-20 procent, vilket
ligger 1 linje med de resultat som presenterades av Sandberg och Bernotat 2008 och av Boverket
2006.

Resultat fran intervjustudier

Att IMD ger en 6kad energianvindning till f61jd av att hyresgésten viljer att ha en hogre
inomhustemperatur dr en vanlig uppfattning bland de personer som har medverkat i denna
forstudie. Den generella uppfattningen bland fastighetsbolagsrepresentanterna ar att de
hyresgaster som har rdd att betala for mer viarme viljer att gora det. Hyresgéistforeningens
representant menar att det ar svart att infora IMD f6r virme utan att ge hyresgésten en viss
valfrihet gdllande att reglera temperaturen. Hyresgéstforeningsrepresentantens farhaga ir att
IMD av viarme bidrar till en splittring 1 samhéllet ddr de som har en god ekonomi viljer att hdja
temperatur men en mindre grupp hyresgéster som inte har ekonomiska mojligheter att ha en
komfortabel inomhustemperatur kommer att sdnka temperaturen. Liknande foreteelser finns
overallt 1 vart samhélle. Personer med god ekonomi oftast bor i dyrare och béttre hus och har
dessutom ofta ldgre réntor pé sina bolan jamfort med personer med sémre ekonomi. Det finns
ingen total rattvisa, men IMD av vdrme kan bidra till minskad oréttvisa.

Men i ett av de fastighetsbolag som ingér i1 forstudien har IMD med komfortvdrme installerats.
Deras erfarenhet ar att en majoritet av hyresgésterna véljer att sdnka sin temperatur till 21°C.
Hyresgisternas sdnkning av inomhustemperaturen har lett till energibesparingar for
fastighetsbolaget. Den 6kade kontrollen dver temperaturen i byggnaderna har ocksé bidragit till
en ekonomisk besparing. Samtidigt betonas att nir det giller effekten av IMD med
komfortviarme &dr det av avgorande betydelse att utga fran lagenhetens placering i byggnaden. En
majoritet av de installationer som har genomforts av fastighetsbolaget har varit 1 befintliga
byggnader med hog energianvandning. Detta dr ett medvetet val, baserat pa erfarenheter att det
ar 1 byggnader med hog energianvindning som storst effekt kan dstadkommas.
Fastighetsbolagets representant bedomer inte att IMD med komfortvérme &r 1onsamt i
nyproduktion, dér &r istéllet anvindning av referensgivare ett béttre alternativ. Hyresgésterna kan
d4 styra sin temperatur och fi den visualiserat p4 “mina sidor”. Aven vid mitning utan debitering
véljer de flesta att ha 21°C i sina lagenheter.

Infor varje enskilt fall gors en bedomning om byggnaden &r ldmpat f6r systemet. Faktorer som
de da tar hinsyn till 4r byggnadens nuvarande inomhusklimat samt byggnadens
energianvindning. Niar IMD med komfortvirme installeras genomfors i1 regel &ven andra
energieffektiviserande atgérder eller optimeringar av virmesystemet. Idag har fastighetsbolaget
ett omrade med bostdder som kan komma att omfattas av lagkravet om IMD. I dessa hus vill
fastighetsbolagets representant ogérna installera IMD med anledning av att de aktuella
byggnaderna har en relativt 1ag grad av komfort. Golven &r kalla och huset har ett daligt
klimatskal. Det finns en farhaga att IMD skulle innebér en h6jd energianvindning for att manga
hyresgéster skulle vilja en 6kad inomhustemperatur.
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Bland de medverkande i forstudien forekommer olika uppfattningar om vilka
beteendeforandringar som kan astadkommas genom IMD. En uppfattning som har forts fram ar
att endast mét-delen av IMD kan ge likvirdiga resultat som individuell métning och debitering
om resurser ldggs pa att utbilda de boendet om varfor en minska energianvandning &r viktigt ur
ett klimatperspektiv. En annan synpunkt som har forts fram ar att de flesta “tdnker med
planboken”, och att debiteringen i sig ddrmed ar avgdrande for att skapa dndrade brukarvanor.
En ytterligare aspekt som har forts fram &r att det l14ga energipriset i Sverige gor att de
ekonomiska incitamenten vid IMD av virme &r for svaga.

En slutsats som dragits hos det av forstudiens fastighetsbolag som har infort IMD av vdrme ér att
hur installationen av IMD av véirme sker paverkar forutséttningarna att 4stadkomma
beteendeforiandringar i en stor grad. Har 4r kommunikationsfragan avgorande, och det géller att
forklara syftet med installationen och hur métningen sker. En utgangspunkt i detta resonemang
ar att IMD &r varme dr ndgot nytt for hyresgésterna som fram till nu har varit vana vid varmhyra.
Denna fastighetsdgarrepresentant betonar att det ar viktigt att fokusera pa vinsterna for klimatet
snarare dn den ekonomiska aspekten. Om IMD infors och inte klimataspekten forklaras finns det
en risk att hyresgésten tycker att det dr sé billigt med vdarme och av den anledningen véljer att
hdja sin inomhustemperatur. For att IMD ska resultera i en temperaturminskning &r det
avgorande att kommunicera att IMD av vdrme ger hyresgasten mojligheter att minska
energianviandningen och didrmed sitt klimatavtryck.

Aven Erica Lofstrom, NTNU, betonar att det dr avgorande att inkludera hyresgisterna vid
inférande av IMD. Hon lyfter fram exempel dar man latit besparingarna som IMD resulterat i ga
till gemensamma satsningar i byggnaderna/omrédet, istéllet for mindre besparingar for
hyresgésternas privatekonomi. Till exempel finns goda exempel fran Stockholm (Hallbara Jarva)
och Malmo (Lindédngen). I Lindédngen har en hyresvird investerat i ett tvitteri dar hyresgéster
antingen kan tvitta sjélv eller betala for tvittjansten. Har har arbetslosa personer i omradet
anstéllts som personal i tvétteriet. I andra fall har man vid inférandet av IMD engagerat
hyresgésterna 1 fragor om vilka energieffektiviseringsatgarder- eller andra fastighetsatgarder som
bor prioriteras. Genom att synliggdra kostnaderna for uppvarmning vid IMD far hyresgésterna
mojlighet till ett 6kad deltagande 1 fragor som rér byggnadens energianvandning.

Vidare ndmner Erica Lofstrom att om métare med nédgon form av interaktiv skdrm installeras
utan att hyresgésterna informeras och engageras sa kan det ge de boende en kénsla av att vara
overvakade. Infor inforande av IMD ir det avgdrande att ha informativa samtal med
hyresgasterna for att skapa tillit och dgarskap till omradet och fastigheterna. Det kan i sin tur
bidra till att skapa en positiv spiral som t.ex. bidrar till mindre skadegérelse 1 byggnaden eller
omradet. Aven barnen #r en viktig grupp att involvera. De kan engageras genom exempelvis
teckningstavlingar, dér de far i uppgift att rita sina ”dromuteomriden”, och komma med forslag
pa vad som saknas i sitt omrade. I samband med detta finns det dven en stor vinst av att dven
inkludera media och lata dem rapportera om de satsningar som gors.

Analys

Det finns ett starkt motstand frén de fastighetségarrepresentanter som har medverkat i férstudien
gillande inforande av IMD for virme. En majoritet av dem menar att IMD inte ger
beteendeforiandringar. Samtidigt har det bekréftats av ett antal studier att IMD kan ge
energibesparingar. Aterigen bor inte frigan centrera runt om IMD kan resultera i
beteendeforiandringar, utan Aur potentialen hos IMD kan realiseras och avseende
beteendefordringar vilka forandringar som kan ske. Att kommunicera syftet med IMD, och i
samband med detta forklara kopplingen mellan hur en ligre inomhustemperatur resulterar i ett
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minskat klimatavtryck dr avgdrande for att nd en minskad energianvindning. I samband med
inférande av IMD é&r det ocksé viktigt att ha 1 beaktande byggnadens nuvarande energiprestanda
och vilken energibesparing IMD kan ge.

Med tanke pa att s& manga fastighetségare tror att IMD ger en dkad energianvéndning till f6ljd
av att hyresgésten véljer att ha en hogre inomhustemperatur ar en reflektion att mer empirisk
forskning kring detta behovs. Det behovs ocksd mer forskning kring hur boendes beteende och
brukarvanor paverkas av IMD.

Vilka andra satt, alternativt vilka andra atgarder, vill fastighetsdgarna
anvanda for att realisera den energieffektiviseringspotential som IMD
motsvarar? Och hur ser man till att det 1 sa fall sker?

Resultat fran litteraturstudier

Sandberg & Bernotat (2008) fann att fastighetségarnas uppfattningar och handlande varierar i
fradgor som ror IMD och energieffektivisering. Deras byggnader har olika energiegenskaper,
fastighetségarna har olika erfarenheter, kompetens samt olika mojligheter att genomfora tdnkbara
atgirder. Vidare identifieras att manga fastighetsédgare med en hog energianvandning (> 200
kWh/m? och 4r) ansag att individuell métning och debitering inte var aktuellt innan de genomfort
forbattringar av drift och klimatskal. Andra fastigheter var negativa till individuell métning och
debitering eftersom det oftast kriver att de boende kan reglera temperatur inom ett intervall pa
vanligen 18 — 23°C (eller 24°C). Det i sin tur krdver en hogre framledningstemperatur vilket,
enligt fastighetsdgarna, skulle 6ka energiforlusterna. Hir sdg fastighetsdgarna storre mojligheter
att injustera virmesystemen och optimera driften av energisystemen.

Sandberg & Bernotat (2008) identifierade dven fastighetsédgare som kombinerade
driftférbattringar och individuell métning och debitering. De ldt da i regel temperaturmétningar
ligga som grund for driftévervakningen och ofta(st) ocksé for debiteringen. Flera fastighetsdgare
satsade dven pa individuell mitning och debitering och anvénder det frimst for debiteringen.
Bland de fastighetségare som har installerat IMD kombinerar fler det med ett regleringsintervall
for de boende pé oftast 18 — 21°C, men en del fastighetsdgare kidnner sig tvungna att ge de
boende mojlighet att reglera upp temperaturen dver 21°C. Gemensamt dr att man helst vill
undvika att hja framledningstemperaturen med de 6kade forluster detta innebar.

Resultat fran intervjustudier

I de intervjuer som har genomforts i denna forstudie har det framkommit att samtliga
fastighetsbolag kommer att i storsta mojliga man kommer att genomfora andra
energieffektiviserande atgirder i de byggnader som omfattas av lagkravet om IMD. Framst
handlar det om optimering och injusteringar av varmesystem och forbattringar av klimatskal.
Intervjupersonerna betonar att fastighetsbolagen har mycket att vinna pa energieffektivisering ur
ett affarsméssigt perspektiv, t.ex. genom att det kan ge ett hogre fastighetsvérde, forbéttrad
klimatprestanda samt att allt fler hyresgister stiller hdgre krav. Aven Hyresgistforeningens
representant uppger att de kommer att arbeta for att fastighetsdgarna i sé stor utrdckning som
mojligt ska genomfora andra energieffektiviserande dtgérder, “Investeringar som gor huset
bittre, istéllet for att investera i méatare”.

Riksbyggens representants synpunkt dr att om IMD handlar om att minska temperaturen i
byggnader sé finns det effektivare sitt att astadkomma det. Till exempel genom att sdnka hela
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fastighetens inomhustemperatur eller genom att gora injusteringar av virmesystemet.
Riksbyggen menar att om IMD av viarme infors och de boende dnda vill ha 25°C resulterar inte
IMD av vérme till en energibesparing, utan enbart i en omfordelning av kostnader. En ytterligare
synpunkt ar att det dr svart att styra ett virmesystem med olika inomhustemperaturer, och att det
istdllet dr battre om foreningen enas om en rimlig inomhustemperatur. Att installera
temperaturgivare i byggnader dr enligt Riksbyggens representant ett béttre sétt att skapa en 6kad
medvetenhet hos de boende.

Analys

Det har i denna forstudie framkommit att det finns en stor spridning av de energitekniska
kunskaperna bland fastighetsdgarna. Framst storre, fastighetségare har strukturerade planer och
tydliga mél for renovering och underhéll. Andra fastighetségare arbetar mer ad hoc med
energifragan, och for dem krivs det en stdrre insats att motivera att atgirder genomfors. Aven i
de fastighetsforetag som har planer for underhéll och energirenoveringar har atgérder sannolikt
inte analyserats utifrdn vad dessa planer kan innebira for kravnivaerna for IMD. I de genomforda
intervjuerna har ménga fastighetségare ocksa framhéllit att de har begriansade
investeringsmajligheter. Det kravs déarfor att fastighetsdgare ér paldsta och kan prioritera bland
atgdrder. Méanga av de fastighetsdgare och bostadsrattsforeningar som omfattas av lagkravet om
IMD kommer att behdva externt stod for att utreda vilka atgirder som ska prioriteras och for att
realisera IMD eller den energieffektiviseringspotential som IMD motsvarar. De kommer
sannolikt ocksa att behdva ekonomiskt stod, och en reflektion &r att gron finansiering kan vara en
viktig ingrediens hér.
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AFFARSMODELLER

Det 6vergripande syftet med den nya lagen om IMD dér att en storre andel av den 1onsamma
potentialen for energieffektivisering i fastighetsbestandet ska realiseras. Baserat pa resultaten
frén litteraturstudien och de intervjuer och diskussioner som har genomforts inom forstudien
diskuteras i detta kapitel forutsdttningar for affarsmodeller, och ndgra affirsmodeller som skulle
kunna utvecklas for att na de fastighetsdgare som omfattas av den nya lagen. I diskussionerna har
affirsmodeller med energieffektiviseringsatgarder bade med och utan IMD ingatt. Den
underliggande frdgan som behdver stillas vid utvecklandet av affirsmodellerna ér: Vilket behov
har fastighetsiigarna som nya affiirsmodeller skulle kunna tillgodose?

Resultat fran litteraturstudier

Siggelsten (2010) menar att det finns ett behov av att ta fram vigledande information om vad
som ska métas och vilken matmetod for IMD som dr mest lamplig for en viss byggnadstyp.
Modellen borde dven kunna 6ka den ekonomiska Ionsamheten for fastighetsédgare genom
riktlinjer om hur individuell métning ska utforas vilket bor leda till l1dgre installationskostnader.
Hur den ekonomiska vinsten av IMD ska fordelas mellan fastighetsdgare och boende ér ocksé en
central fraga att reda ut. Sandberg & Bernotat (2008) betonar ocksa vikten av utveckling av
métmetoderna och métarna. Det bor dven klargoras var placering av médtare samt vilka typer av
rum eller ldgenheter som ska ha métning eller ej. Sandberg och Bernotat betonar dven
problematiken att hitta en ldamplig debiteringsmetod. De menar att ett alternativ till IMD &r
enbart mitning utan debitering.

Resultat fran intervjustudier

De som har blivit intervjuade i denna forstudie beddomer att det finns en marknad for nya
affairsmodeller som erbjuder atgirdspaket for energieffektivisering. Hér efterfragas
paketlosningar med samordnande insatser fran olika kategorier av entreprendrer och
utrustningstillverkare - sirskilt gdllande storre projekt. En synpunkt som har framforts av flera av
intervjupersonerna ar att IMD ar forvaltningstungt och att en installation innebér att ett antal
underentreprendrer maste kontaktas. Foljaktligen finns ett behov av en affarsmodell som bygger
pa att en aktor tar ett totalansvar for IMD, och pa sd sétt underlittar for fastighetsdgarna. De
intervjuade fastighetsdgarrepresentanterna efterfrigar paketlosningar och aktérer som kan
genomfora bade installation, drift, underhall och debitering.

I intervjuerna har det ocksa framkommit en synpunkt att sjdlva lagstiftningen av IMD inte
paverkar en sé stor andel av byggnadsbestandet. Det kan dérfor vara viktigt att utveckling av nya
affarsmodeller inte bara riktar in sig pa de byggnader som inte uppfyller gransvérdet i den nya
lagen utan att de dven riktas mot andra byggnader. En annan synpunkt som har forts fram &r att
de stora fastighetsidgarna har egna energiexperter. Ddremot finns en marknadslucka for
affarserbjudanden som vinder sig till mindre fastighetséigare och bostadsréttforeningar eftersom
de ofta har bristande kompetens nar det giller att avgora vilka typer av tjdnster och atgarder som
ger bist energiprestanda i deras byggnader.

Samtidigt uttrycker flera av de intervjupersonerna en oro for att den nya lagen 6ppnar upp for en
marknad dér nya affarsbjudande utvecklas av oseridsa aktorer som siljer tjdnster som varken &r
ekonomiskt eller miljomaéssigt 1onsamma. De affdrsmodeller som utvecklas maste ha ett
helhetsperspektiv och de 16sningar som efterfragas maste tas fram baserat pa varje enskild
byggnad. Frigor att ta hinsyn till ir vad dr bdst for hela byggnaden? Ar IMD ritt hir? Vad dr
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kostnadseffektivt for just detta hus? Ar det befintliga systemet optimerat? Vilka ytterligare
energieffektiviseringsatgdrder dr lampliga?

Det ér ocksa viktigt att det sker ett kunskapslyft om IMD av vdrme i savil bygg- och
installationsbranschen som hos fastighetsdgare. En synpunkt som har forts fram av
fastighetségare i intervjuerna ar att manga entreprendrer har hog byggteknisk kompetens, men
saknar den energitekniska kompetensen. Det har ocksa ndmnts att ménga fastighetsdgare inte
automatiskt tinker att “om jag gor vissa dtgdrder ska jag ocksad passa pa att tilldggsisolera
fasaden och da mdste jag samtidigt se over ventilationen”. Med ett storre perspektiv kan
fastighetsbranschen sporras att ta ett steg langre och erbjuda mer omfattande energirenoveringar.
For bada dgare av hyresfastigheter och bostadsritter skulle ett saddant tankesétt gynna klimatet,
for dgare av hyresfastigheter kan det ockséd ge en 6kad konkurrenskraft. Foljaktligen poéngterar
flera av intervjupersonerna att de affirsmodeller som ska utvecklas bor inkludera hela
renoveringspaket med andra energieffektiva atgérder, inte enbart IMD. Samtidigt framfors en
onskan att information och vigledning géllande de atgdrder som rekommenderas ska vara tydlig
for fastighetsdgarna. Géllande implementeringen av IMD ir det ocksa centralt att informationen
nar fram till de boende. Ansvaret att forklara syftet med IMD f6r hyresgisten samt hur
métningen fungerar far inte falla mellan stolarna.

Analys

Denna forstudie har visat att det finns ett stort behov av samordning kring atgérdspaket och ett
behov av nya affarsmodeller. De nya affairsmodellerna skulle kunna bidra till ett stérre
helhetsperspektiv pd energianvandning i fastighetsbranschen, ndgot som ofta brister idag. Ny
kunskap, béttre teknik och digitalisering har 6kat forutsdttningarna for en I6nsam installation av
IMD. For att inte gd miste om realisering av lonsam energieffektiviseringspotential &r det
samtidigt viktigt att IMD installeras som en del av ett energieffektiviseringspaket, ddr andra
atgdrder som bidrar till ett minskat energibehov ocksé genomfors. Stor vikt behover laggas pé att
atgirdspaketen utformas for att kunna anpassas efter olika byggnaders enskilda forutsittningar.
Beddmningar géllande lampligheten for IMD bor goras infor varje installation. Det dr ocksé
viktigt att vid utformningen av affarsmodellerna tydligt ta fasta pa de merviarden som IMD ger.
For fastighetsidgarnas del dr mervérdena t.ex. 6kad kontroll 6ver sina fastigheter, farre
utryckningar for oplanerat underhéll, kostnadsbesparingar, béttre kontakt med hyresgésterna och
ndjdare hyresgister. For hyresgisterna dr mervirdena minskade boendekostnader, 6kad réttvisa
och bittre kontakt med hyresviarden. Resultaten av denna forstudie visar att behovet av den hir
typen av affarsmodeller och stod &r storst hos de mindre fastighetségare och
bostadsrittsforeningar. Saledes kan det vara lampligt att utforma affairsmodellerna frimst med
smé och medelstora fastighetsdgare i atanke, eftersom de storre fastighetsdgarna ofta har egna
energiexperter som kan ha en samordnande funktion.

Det ér ocksa viktigt att samverka med och utnyttja andra projekt och aktiviteter som pagar. Hiar
kan t.ex. ndmnas det pdgaende SBUF-finansierade projektet Renovera rétt och 16nsamt, dar bl.a.
Byggforetagen och Installatorsforetagen medverkar, och det projekt som riktar sig till
fastighetsdgare som omfattas av de nya lagkraven som Energimyndigheten och Boverket arbetar
med som omfattar forslag till andra energieffektivserande atgérder &n IMD.

Forslag till fortsatt arbete och utveckling
Behov av fortsatt analys, information och forskning

Vi vet sedan tidigare att det finns en stor l16nsam potential for energieffektivisering i
flerbostadshus. Under arbetet med denna forstudie har det blivit uppenbart att det rdder bade
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mycket forutfattade meningar, en stor okunskap och brist pa léttillgdnglig information om
individuell métning och debitering av virme. Sldseriet maste upphora och kunskapen 6ka om vi
ska nd de samhaélleliga mélen om halverad energianvéndning till &r 2030 och klimatneutralitet till
ar 2045. Fastighetsidgare behover lugnas med kunskapsuppbyggnad och information samtidigt
som det behdvs en “blaslampa” for att 6ka takten i1 energieffektiviseringen.

Oka statusen pa viirmesystemet

Kostnader for uppvérmning ér den storsta kostnaden i en bostadsfastighet idag. Trots det ar
kunskaperna om varmesystemet och dess kostnader i1 dagsléget bristfalligt hos ménga
fastighetségare, framfor allt mindre hyresfastighetsbolag och bostadsrattforeningar. Mer fokus
behover till exempel ldggas pa hur mycket man kan sédnka energikostnaderna i en BRF. Har
behdvs en kunskapsuppbyggnad som t.ex. Energimyndigheten och de kommunala energi- och
klimatradgivarna skulle kunna bidra till genom uppdaterad information och mer aktiv
raddgivning.

Behov av klargoranden

Naér det géller den nya lagen om IMD finns en rad fragor som behover klargéras. Manga
fastighetségare har problem med otydligheter kring den nya lagen. En vanlig friga &r ocksa hur
fastighetsdgare féar veta att de dr skyldiga att genomfora atgarder. Manga, savil fastighetségare
som andra aktorer i bygg- och fastighetssektorn, undrar vilka de 14 procent av fastigheterna som
omfattas av den nya lagen dr. Detta méste klargoras av Boverket pé ett for fastighetsigare,
hyresgaster och andra aktorer léttillgangligt satt.

Risk for energifattigdom

I ménga ldnder rader energifattigdom, dvs att hyresgister inte har rad att betala for att uppné en
tillracklig komfort i sina bostéder. I Sverige har vi inte i modern tid haft sddana problem. Men
med de skrivningar som den nya lagen om IMD innehaller finns risk for att energifattigdom
uppstar dven i Sverige. Det finns en oro hos Hyresgéstforeningen och bland fastighetsdgare att
IMD ska skapa energifattigdom. Denna oro behover tas pa allvar, och det behdvs en analys och
kvantifiering av hur manga i Sverige som riskerar att bli energifattiga. En sddan analys bor
genomforas av Boverket och Energimyndigheten. I analysen behdver det t.ex. tas hiansyn till att
dldre generellt behdver mer virme 4n yngre personer.

Virmevandring

Manga aktorer talar om virmevandring och ser det som ett avgdrande hinder f6r IMD av védrme.
Trots att denna diskussion har pagatt under méanga ar har endast fa vetenskapliga studier
genomforts om virmevandring. I den genomforda litteraturstudien identifierades en svensk
vetenskaplig studie som delvis avser vairmevandring (Dahlbohm et el. 2015). For att kunna
avgora virmevandringens betydelse behdvs en storre vetenskaplig studie med métning i verkliga
byggnader genomforas. For att verkligen fa kontroll 6ver varmeforlusterna och kartligga deras
vandringar i en byggnad behdvs métning av virmeanvédndningen pa rumsniva. Det behdvs ocksd
tas fram en simuleringsmodell med flera scenarier som visar hur viarme vandrar i byggnader.

En vetenskapligt underbyggd kunskap om varmevandring kommer dessutom att fa allt storre
betydelse i framtiden nér energianvindningen i byggnader successivt kommer att minska. I
framtiden kommer hyresgésternas beteende spela en mycket storre roll for virmeanvéndningen
an den gor idag. Tekniska 16sningar, som isolering, energieffektivare fonster, virmeatervinning
ur franluften kan minska virmeanvéndningen till en viss grins men sedan &r det upp till oss alla
hur vi ska hantera och hushalla med energi i vara bostédder.
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Standard for debitering?
Det rader stor osdkerhet bland fastighetsdgare hur debiteringsdelen av IMD bést kan ske. Kanske
behovs det tas fram en standard for hur detta ska ske.

Noggrannhet

Mycket kraft ldggs ocksa pa att diskutera réttvisa och hur noggrant man individuellt kan mita
varmeenergi. Det behovs en partsoverskridande diskussion mellan Hyresgastféreningen,
Fastighetsdgarna och SFFE, branschorganisation for tillverkarna av utrustning for IMD, om
réattvis och méttmetoder. Det finns en méngd olika oréttvisor inbyggda i en fastighet, ldage 1
byggnaden, utsikt, virmebehov m.m. For bostadsrétter kan det ocksé diskuteras om berdkningen
av andelstalen dr 100 procent rittvis.

Hur noggrant behdver man kunna méta — ar det battre att ha nédstan ratt dn helt fel? Det finns en
rad exempel frin andra delar av samhillet dér alla accepterar ett visst métt av onoggrannhet,
exempelvis accepteras att bredbandsleverantorer inte kan upprétthalla servicen till 100 procent,
véldigt fa personer tinker pa att mitnoggrannheten “bara” dr 99 procent ndr man tankar, och
innehaller 1 liter mj6lk verkligen alltid exakt 1 liter.

Kan affarsmodeller for IMD utga frin energideklarationerna

For att utforma ldmpliga affarsmodeller behdvs nagon form av kartldggning i1 botten. En analys
som behover goras ér att undersoka om det dr mojligt att anvdnda byggnadernas
energideklaration som utgangspunkt for affirsmodeller.

Goda exempel

Det behovs ocksé spridning av goda exempel avseende IMD {6r fastighetsdgare. Dessa kan t.ex.
omfatta virmevandring i praktiken, standard hur debitering ska ske, hur en verifiering gors pa
bista sitt, information om renoveringstdd och hur man som fastighetsigare kan soka stod, goda
exempel pd kommunikation med hyresgésterna m.m. Det bor dock framhallas att information till
fastighetségare behdvs, men incitament dr viktigare.

Forslag till affarsmodeller

Basen i en vil fungerande affarsmodell dr att den bygger pa fordelar for alla involverade parter,
att den dr ekonomiskt fordelaktig och att den &r enkel. Installatdrer och byggentreprenorer kan 1
samverkan spela en nyckelroll genom att skapa affarsmodeller med positiva erbjudanden till
fastighetsdgare. Affarsmodellerna ska ge fastighetsdgarna 6kad kontroll 6ver sina fastigheter,
farre utryckningar for oplanerat underhéll, kostnadsbesparingar, battre kontakt med sina
hyresgéster och ndjdare hyresgéster m.m. samtidigt som deras hyresgéster far minskade
boendekostnader, dkad réttvisa och béttre kontakt med sin hyresvird. Det handlar om att skapa
energieffektiviseringserbjudanden som gor att fastighetsidgare slipper bekymmer och sparar
pengar.

De affdrsmodeller som ska utformas bor vara paket med en kombination med métning och andra
energieffektiva atgirder. Atgirdspaketen ska vara Idnsamma for fastighetsigaren, och det kan
finnas olika omfattning av dtgirdspaketen. Inledningsvis kan individuell métning utan debitering
anvéndas, for att eventuellt senare ldgga till debiteringsdelen om fastighetsdgaren si 6nskar. Det
enklaste atgérdspaketet skulle kunna innehélla individuell métning i kombination med titning av
fonster och dorrar samt injustering virme- och ventilationssystemet. I storre atgérdspaket kan
atgdrder som att uppgradera virmesystemet, byte av fonster och dorrar, tilliggsisolering,
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uppgradering av ventilationssystemet med m.m. liggas till. Atgirdspaketen kan med fordel
kombineras med digitala 16sningar for fastighetsautomation och information.

Det behdver utarbetas rutiner for affirsmodellerna. Eftersom ménga fastighetséigare har uttryckt
en farhaga att IMD skapar merarbete och dkade driftskostnader behdver affarsmodellerna byggas
upp sa att de inte gor det, t.ex. genom digitala losningar, serviceavtal med tydliga mandat.
Affarsmodellerna méste visa att atgarderna ar varda de investeringskostnader (och eventuella
driftskostnader) de leder till. Enkla tydliga och transparenta kalkylmodeller behdver tas fram,
och visualisering av kostnader och besparingar bor ingd. I denna forstudie har flera av de
intervjuade personerna sagt att Boverkets regler ér otydliga, de affirsmodeller som arbetas fram
ska bidra till att géra Boverkets regler och foreskrifter tydligare.

En affirsmodell kan bygga pa att tjdnsteleverantoren och fastighetsdgaren kommer 6verens om
vilken omfattning pa atgiardspaket som ska genomforas, small, medium eller large. En annan
affarsmodell kan, for att sénka trosklarna for fastighetsdgare, utformas som ”lager pa lager” med
ett langsiktigt avtal mellan tjansteleverantdren och fastighetsédgaren dér atgérder genomfors
successivt over en langre period. Oavsett vilken av dessa modeller som véljs bor atgiarder
forpackas baserat pad en modell av det slag som BeBos Rekorderlig Renovering eller Beloks
Totalprojektmetoden utgor. En tredje affirsmodell kan bygga pa att leasa ut uppvarmningen till
den aktdr som séljer varme till fastighetséigaren. Det blir pd ndgon form av energitjanst. I detta
fall behovs en samverkan med energiforetag.

Hur prioritering ska ske mellan atirder i de storre atgirdspaketen kan baseras pa den sé kallade
Kyotopyramiden. Den utgér fran principen “Energieffektivitet forst” (“Efficiency First”) och
omfattar foljande fem steg:

e Minimera virmebehovet: klimatskalet ska utformas sa att det krédvs sa lite energi som
mdjligt for uppvirmning.

e Minska behovet av elenergi: Byggnadens installationer ska vara sa energieffektiva som
mojligt, med optimerade drifttider och minimala standbyforluster.

e Utnyttja solenergi: Undersok mojligheterna att anvidnda solenergi.

e Visualisera: Forbered for att kunna mita och visa anvéndningen och ddrmed optimera
driften.

e Vilj energikélla: Den energi som behovs ska vara fornybar.
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Figur 1: Kyoto-pyramiden, hierarkier for atgarder.
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I Kyoto-pramiden ingar IMD bade i steget Minska varmebehovet och, kanske till storsta delen, i
det ndsthdgsta steget Visa och reglera. En anledning till att manga fastighetsédgare ar ovilliga att
infora IMD é&r kanske att den ligger s& hogt upp 1 effektiviseringspyramiden.

I denna forstudie har det ocksa framkommit en oro att IMD, och d4ven andra
energieffektiviserande atgérder, genererar mycket frdgor frdn och kontakter med hyresgésterna.
De affarsmodeller som byggs upp behover déarfor bygga pé att ta hand om kommunikationen om
atgdrderna med hyresgésterna sa att fastighetsdgarnas organisation inte blir dverbelastad av dessa
frégor.

Det bor 6vervigas om de affairsmodeller som utvecklas ska delas in 1 tvé kategorier — BRF
respektive hyresfastigheter. Vidare bor olika koncept tas fram for fastigheter som stir infor
ombyggnad och stamrenovering respektive andra fastigheter. Arbetet bor inledas med att
undersdka om energideklarationerna kan anvéndas som utgangspunkt for affairsmodellerna, alla
flerbostadshus maste ju ha en energideklaration som dr hogst tio ar gammal.

For att leverera de skisserade affarsmodellerna behdvs en ny konstellation av organisationer.
Aktorerna bakom denna forstudie forslar att Installatorsforetagen i samverkan med
Byggtoretagen och SFFE tar arbetet vidare och utvecklar affarsmodeller av det slag som har
skisserats hér. Det dr viktigt att dra nytta av redan pagédende samarbeten som t.ex. det SBUF-
finansierade projektet Renovera ritt och 16nsamt dér bl.a. Byggforetagen och
Installatorsforetagen medverkar, och Boverkets och Energimyndighetens projekt om
energieffektivserande atgirder for de 14 procent av fastighterna som omfattas av den nya lagen.
Det ér ocksa viktigt att anvinda det renoverings- och effektiviseringsstod som enligt planerna
ska inforas ar 2021.

For medfinansiering av utvecklingen av affirsmodellerna kan stod sokas fran t.ex. SBUF och
Energimyndigheten. Pé en internationell arena kan nordisk samverkan sokas genom t.ex. Nordic
Built, och pad EU-niva finns Horizon Europe som en mdjlig medfinansidr om 1&dmpliga partners i
andra EU-ldnder identifieras.
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