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Forord

Forfattarna vill rikta ett stort tack till de intervjurespondenter som har gjort studien mojlig
samt visat ett stort engagemang och intresse for uppsatsen:

Max Petersson pa Crendo Fastighetsforvaltning, Sven Gustavsson och Roger Gordon pa
Molndalshostader, Kewin Andersson pa HSB Goteborg, Robert Schwartze pa Stena
Fastigheter, Siamac Fallah och Mattias Westher pa Bostads AB Poseidon, Anki Caspersson
pa Gardstensbostader och UIf Johansson pa Halmstads Fastighets AB.

Ett stort tack riktas aven till Gunnar Wramsby vars handledning har bidragit med konstruktiv
kritik och végledning under uppsatsens genomférande. Forfattarna vill aven tacka opponenter
for deras forslag till forbattringar och slutligen riktas ett tack till Urban Osterlund, examinator.
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Sammanfattning

De motiv som finns for att inféra Individuell Matning och Debitering (IMD) for
vatten/el/varme ar att varje hushall ska kunna ta ett ekonomiskt ansvar for sin forbrukning
samt en strdvan mot en minskad energiforbrukning. EI har under en langre period varit
foremal for IMD i Sverige medan inférandet av IMD for vatten och varme har drojt i
jamforelse med bland annat Tyskland, dar IMD é&r lagstadgat. Forfattarnas utgangspunkt har
varit att lyfta IMD till en hogre niva genom att mer utforlig information angaende hushalls
energiférbrukning ska formedlas. Studier har bland annat visat att nar individer utsatts for mer
ingaende information angdende deras energiforbrukning, sker en forandring av
brukarbeteendet och en lagre energiforbrukning kan uppnas.

Det finns tva centrala problem som bromsar fastighetsbolags arbete med individuell méatning
och debitering samt med mer ingdende information. Det forsta problemet bestar av att ett
system med varmhyra dominerar i Sverige vilket gor att brukare endast har en marginell
mojlighet till att paverka en fastighets totala energianvandning. Det andra problemet avser
fastighetsbolags minskade incitament till att utfora atgarder avseende energieffektivisering vid
ett inforande av IMD, eftersom vinsten tillfaller brukaren. Forfattarna staller sig darfor fragan
under vilka forutsattningar som ett informationssystem om hushalls energiforbrukning samt
en investering i individuell matning och debitering, kan ge en IGnsamhet.

Syftet med uppsatsen ar att beskriva hur fastighetsbolag kan arbeta med férmedling av
information angaende hushalls energiforbrukning, samt om en investering i individuell
maétning och debitering kan anses som kostnadseffektiv.

Forfattarna har valt en kvalitativ metod med en deduktiv ansats. Empirin samlades in genom
djupgaende besoksintervjuer och telefonkontakt med sju stycken olika fastighetsbolag. Dessa
representerade bade allméannyttiga och privatagda bolag med verksamhet i Halmstad och
Goteborg.

Den teoretiska referensramen ar uppdelad i fyra avsnitt. Det forsta avsnittet forklarar vilka
verktyg som finns att tillampa for att formedla information till hushall om energiférbrukning.
Dérefter beskrivs vilka aspekter som ska iakttas vid en investering i individuell métning och
debitering och huruvida en investering ar kostnadseffektiv. Slutligen behandlas hushalls
energirelaterade beteende och vilka mojligheter och svarigheter som kan finnas med IMD.

Resultat av uppsatsen visar bland annat att fastighetsbolag ar positivt instéllda till IMD for
vatten. Det beror pa att en faktisk energibesparing kan uppnas vilket gor en investering
Ionsam. Det fanns darutéver en gemensam uppfattning om att IMD for varme inte fungerar
optimalt i praktiken pa grund av bristande fordelning av energikostnaderna. Dessutom visade
det sig att fastighetsbolag inte har de forutsattningar som kravs for att arbeta med mer
avancerade informationssystem.



Abstract

Introducing individual metering and charging for water/electricity/heat, consequently means
that every household will be able to take financial responsibility for their own consumption.
An introduction also contributes to a reduction in energy consumption. In Sweden, electricity
has been subject to individual metering for a long period. Introducing the system for water
and heat has been slow in comparison with countries such as Germany, where it is statutory.
The authors have aimed to lift individual metering to a higher level by providing more
detailed information about household energy consumption. Studies have shown that when
individuals are exposed to more detailed information about their energy consumption, a
change of behavior and lower energy consumption can be achieved.

There are two key problems that hamper real estate companies with individual metering and
charging, as well as with more detailed information. The first problem consists of the system
of warm rent, which is dominant in Sweden. The users have therefore only a limited ability to
affect a building's total energy use. The second problem relates to property companies
decreased incentives to perform actions regarding the energy efficiency, if they introduce
individual metering, because the profit goes to the user. The authors therefore questions under
what condition information about household energy consumption, as well as an investment in
individual metering and charging can yield a profit.

The purpose of this paper is to describe how real estate companies can work with relaying
information about household energy consumption, as well as if an investment in individual
metering and charging can be considered as cost effective.

The authors have chosen a qualitative method with a deductive approach. The empirical data
were collected through in-depth interviews and telephone contact with seven different real
estate companies. They represented both public and privately owned companies with
operations in Halmstad and Gothenburg.

The theoretical framework is divided into four sections. The first section presents tools
available to convey information to households about their energy consumption. Thereafter the
aspects that should be considered when investing in individual metering, and whether an
investment is cost effective are described. Finally, household energy-related behavior and the
opportunities and difficulties that may exist with individual metering are presented.

Results of the paper shows that real estate companies have a positive perception of individual
metering for water. The perception depends on that actual energy savings can be achieved,
making an investment profitable. There was in addition a common understanding consisting
of individual metering of heat not working optimally in practice, due to lack of allocation of
energy costs. In addition, the authors found that real estate companies do not have the tools
necessary to work with more advanced information systems.



Innehallsférteckning

IO 101 1= [T T OSSPSR 6
1.1. Problembakgrund ...........oooii e 6
1.2. ProblemMaiSKUSSION .......coiiiiiiiiieie ettt 8
1.3, ProblemformuIBring .......cooiioi s 9
LLA, SYTTR ittt bbbt e e 9
1.5, AVGIANSNINGAT ..eiitiiieeiestie et eee sttt te e esbeesteaseesbeeteaseesbeesbeeseesbeesseareesseeseaneenneas 9

2. IMIBLOO ...t bbb bbb bbbt r s 10
2.1. Unders6kningens UtgANGSPUNKL .........coviiiiiiiiieeeeeeee e 10

2. 1.1, POSITIVISITI ...ttt bbbttt bbbt n e 10
2.2, IMIBTOTANSALS. ...ttt sttt et e s e st e e e b e nbeeneesreenre et e ene e ne e 10
2.2. 1. KVAlItatiV MELOU ... ..o 10
2.2.2. DEAUKLIV BNSALS ......eeiiiiiiiiieie ettt sttt ne e 10
2.3. DAtaiNSAMIING......ciieiiiie et re e re e 11
2.3.1. SEKUNUAITALA .......oiveeiiiieiiiee e nre e ane e re e 11
2.3.2.Val QV FESPONUENT.......iiieiieeie ettt ee e te e ne e re e 11
2.3.3. INTEIVJUGUITE ...ttt 12
2.3.4. GenomfOrande aVv INTEIVJU.........ccoveiueiieiieie et 12
2.3.5. ELISKA ASPEKIET .....c.eiieiiieeiieiee et 13
2.4, ANAIYSPIOCESS. ....veveeeteetieite ettt ste et s e e e s e st e et e e teeateestessaesaeeseesreenreenteareente e reaneenreens 14
2.4.1. Beskrivning, kategorisering, Kombination ............c.ccocviiiiiiiiiicen 14
2.5. Validitet 0Ch reliaDilitet...........coveiiieiice e 14
2.5.1. INern GIHTIGNET .....ooiiiieceee e 14
2.5.2. EXErn QiltIgNEL.....coeoeeeceee e 15

K =0 =) ] N =] (5] =10 - USSR 16

3.1. Verktyg for informativ fastighetsforvaltning ..o, 16
3.1.1. Direkt TEEUDACK .......eeveeeieciiee e 16
3.1.2. Teknisk INFOrMALION .......c.ooi i e 17
3.1.3. Debitering av KOSINAAET .........ccviiiiiiiieiee e 18
314, INAIreKE FEEADACK ........eviiicie e 18
3.1.5. Optimal fEEADACK .......cvoiiieie 19

3.2. Investering av individuell métning och debitering..........ccccccovveveiiii i, 20
3.2.1. StYrande PrINCIPET ...c..oviiuiieitesie ettt bbbttt nnes 20
3.2.2. Besparing och investeringSKoStNad ...........cccovueiieiieieiie s 20
3.2.3. Delade meningar om individuell méatning och debitering..........c.ccoovvvvniveienennn. 22

3.3. Omstandigheter och negativt samband kring energibesparing...........cccccevvevveveiienenn, 23
3.3.1. Energirelaterat DEteeNde .........ccviiiiiiiie e 23
3.3.2. Motivation/Intention/KONTroll..........coooeiiiiiiiiiece e 24
3.3.3. SOCIAl INTEIAKLION. ... .cuiiieieieee ettt ene e e e neeeneennees 24

3.4. Mojligheter och svarigheter med individuell métning och debitering .............c.c.co....... 25
3.4.1. Energieffektivisering och en rattvis fordelning..........ccccooeviiiiiiiiniiceen, 25
3.4.2. Lagenheters attraktiVItet...........ccoiiiiiieiie e 25
3.4.3. Hyra vid individuell matning och debitering ..........ccocooviiiiiiiiiiiiceee, 26

3.5 SAMMANTALINING ..ocvieiiec et e e arre s 26

O 1 0101 PSPPSRSO 28
4.1, FOretagspreSENTatiON..........ccviiiiiiieiie et ettt e e re e e ns 28
4.2. Verktyg for informativ fastighetsforvaltning ...........cc.ccoovvvriiieiiiiineeeen 29

4.2.1. Crendo FastighetsfOrvaltning ..........ccccveivieiiiiii e 29
4.2.2. MOINAAISDOSTAUR .......eeeeieieeecie ettt e ae e enaeeneennees 29
4.2.3. HSB GOEDOIT ....vveiiieciie ettt e e anee s 30



4.2.4, StENA FASTIGNETET ..o e 31

4.2.5. BOStads AB POSEION .......ccueiiiiiiiiiieieie e 31
4.2.6. GArdsteNSHOSAUET ........cvcveviviiicieieecee et 32
4.2.7. Halmstads FastighetS AB .........cccovoiiiiiiieiece et 32
4.3. Investering av individuell matning och debitering..........ccccoovieiiiin i 33
4.3.1. Crendo Fastighetsforvaltning ...........ccccevveiiiie i 33
4.3.2. MOINAAISDOSTAURY .......eeivieieeiieie sttt nb e nreas 33
G T o 1] = I €] (=] 1o ] (o USSR 34
4.3.4. STENA FASIGNELET .....c.eiiiiii e 35
4.3.5. BOStads AB POSEITON .......ccueiuiiiiiiiiiieieie e 36
4.3.6. GArdsteNSHOSTAUET ........cvveviviiicieieeie et 37
4.3.7. Halmstads FastighetS AB .........cccccvoiiiiiiieie et 38
4.4. Omstandigheter och negativt samband kring energibesparing...........c.ccooevovvviieicinennn, 39
4.4.1. Crendo Fastighetsforvaltning ...........cccccovieiiiie i 39
Vi \V/ o] [T Fo L o0 1 = Vo [ RS URURSO 39
T o 1] = B €] (=] oo (o USSR 40
4.4.4. STENA FASHIGNETET ... 40
4.4.5. BOStads AB POSEION .......cceiiiiiiiiiiieieieie et 41
4.4.6. GArdsteNSHOSTAUET ........c.cveviviiicieicecee ettt e 42
4.4.7. Halmstads FastighetS AB .........c.cccvoiiiiiiieie e sae e 42
4.5. Majligheter och svarigheter med individuell matning och debitering ..............cccc........ 43
4.5.1. Crendo Fastighetsforvaltning ...........cccccooveiiiie i 43
VIS 1Y/ o] [T Fo LK o013 = Vo [ RS RPRRSO 43
T o 1] = I €] (=] oo ] (o USSR 44
4.5.4. STENA FASHIGNETET .....o.eiiiiie e 44
4.5.5. BOStads AB POSEIAON .......ccueiiiiiiiiiiiieieieiee e 44
4.5.6. GArdsteNSHOSAUET ........c.cveveviiicieieeceeec ettt 45
4.5.7. Halmstads FastighetS AB ..o 45
AANBIYS ... bbb bbbttt r s 47
5.1. Verktyg for informativ fastighetsforvaltning ..o, 47
5.1.1. IMD for vatten, €l 0Ch VAIME .......oeoviiiiieei e 47
5.1.2. Visualisering av energiforbrukning..........cccooeiveiiiic e, 47
5.2. Investering av individuell matning och debitering............ccoovvviiieiencneseseseeeee 48
5.2.1. Investeringskostnad 0Ch DESPArING..........civeiiiiieiiiie e, 48
5.2.2. Kostnadseffektivitet och problem med matning av VArMe............ccocevvvvvvniennennn. 50
5.3. Omstandigheter och negativt samband kring energibesparing...........cccccovvevvevieiienenn, 52
5.3.1. Informationssystem 0Ch reSUITAL.............ccuerieriiiieiiiieeee e 52
5.3.2. Anpassning av information ............ccccceiiiii i 52
5.3.3. MOtiVerande faKtOrer..........covoiiiieice e 53
5.4. Mojligheter och svarigheter med individuell métning och debitering ...........c.c.c.co...... 53
5.4.1. EnergieffektiviSering 0Ch rattVISa ..........ccerierieiiieniiisieeeere e 53
5.4.2. Ett mervarde 1 DOBNGEL .......c.oiiiieee e 54
5.4.3. HYFESSALINING ... c.ei ittt bbbttt 54

e STULAISKUSSION. ...ttt ettt sttt st e st e et e s nbeeseesreente e 55
TN I 0157 £ PR 55
6.2, UPPSALSENS DIATAQ ..eeivveeiieiii ettt e e e e e naeeanee s 56
6.3. Begransning oCh reflektion ... 57
6.4. Forslag pa fortsatt fOrSKNING ........cccvceevieiieiie e 57
KAITOIECKNING . ..ttt 58
Bilaga: INTErVJUQUITE .......eoieie ettt 62



1. Inledning

Det inledande kapitlet startar med en beskrivning av den bakgrund som ligger till grund for
uppsatsen, samt varfor forfattarna blivit intresserade av det aktuella @mnet. Efterfoljande del
bestar av en problemdiskussion som motiverar uppsatsens forskningsfragor och déarefter syfte
samt problemformulering. Avslutningsvis presenteras uppsatsen avgransningar.

1.1. Problembakgrund

Forfattarna har under utbildningens gang fatt ett 6kat intresse for energieffektivisering och hur
fastighetsbolag kan varna om ett hallbart samhalle. Genom bearbetning av relevant litteratur
berérande uppsatsen har forfattarna blivit bekanta med Individuell Matning och Debitering
(IMD) for el, varme och vatten. Det har medfort en insikt i vilken viktig roll individuell
métning utgor for energibesparing. Dock utnyttjas inte individuella méatare till sin fulla
potential eftersom for lite information angaende konsumtionen ges. Forfattarna tror namligen
att det ar viktigt att forbattra hushalls medvetenhet angdende deras energikonsumtion.
Medvetenheten kan resultera i en forandring av energibeteendet som kan reducera
energiforbrukningen. Forfattarna pastar att det ar viktigt att fastighetsbolag tar sitt ansvar och
arbetar med information angaende hushalls energibesparing, sa val som att infora IMD. Enligt
forfattarnas uppfattning kan en utékad information om fdrbrukningen forbattra hushalls
intresse for energibesparing genom att det skapas en morot da kostnaderna minskar. Férutom
den ekonomiska fordelen ar det aven en nédvandig atgard for minskad klimatpaverkan, som
star hogt pa agendan i den politiska varlden. Det &r tydligt att det finns ett behov av att minska
energianvandningen, dock racker det behovet ofta inte for foretag dd nagon form av
Ionsamhet ar nodvandig. Darfor kravs det tydligare incitament till varfor det l6nar sig att
investera i individuell matning och debitering genom att ta dessa till en hogre niva med béttre
information. Darmed tror forfattarna att da fastighetsbolag energieffektiviserar ar det lika
betydelsefullt att lagga fokus pa hushalls medvetenhet angaende deras energiférbrukning, som
fysiska ingrepp i byggnader.

Energiproduktionen kampar for att halla jamna steg med samhallets ckande efterfragan pa
energi. Atgarder pa efterfrégesidan anses vara genomforbara och onskvérda alternativ,
eftersom energiproduktionen kraver stora investeringar och konsekvent innebar
miljoforstoring (Throne-Holst, Ste & Strandbakken, 2008). | Sverige utgjorde bostader och
servicesektorn ungefar 38 procent av den totala energianvandningen under ar 2011. Cirka 60
procent av energianvandningen gar till uppvarmning och varmvatten. Bostads- och
servicesektorn anvande mest el av de Ovriga sektorerna i Sverige under 2011
(Energimyndigheten, 2013).

Flera mal for energieffektivisering har antagits av riksdagen. Bland annat ska
energiintensiteten i den svenska ekonomin minska med 20 procent mellan 2008 och 2020.
Vidare har riksdagen antagit ett mal om minst 9 procent effektivare slutlig energianvandning
till &r 2016 jamfort med genomsnittet for 2001-2005 (Regeringen, 2013).

Individuell Méatning och Debitering (IMD) kan ses som ett informativt styrmedel, méatningen
ger upphov till en méangd information som kan anvandas i manga sammanhang. IMD innebar
att varje lagenhetsinnehavares forbrukning, av ett eller flera av varme/el/vatten mats och
debiteras separat. De motiv som finns for att inféra IMD &r att varje hyresgést ska kunna ta



ett ekonomiskt ansvar for sin forbrukning samt en strdvan mot minskad energiforbrukning. 1
Sverige har el under en langre period varit foremal for IMD med undantag fran framforallt
miljonprogrammet. Dessa undantag vill fastighetségare sedan en lang tid tillbaka bygga bort.
Inférande av IMD har drojt i Sverige jamfort med bland annat Tyskland, dar IMD é&r
lagstadgat, och Danmark. En viktig anledning till fordrgjningen ar att den svenska
hyresmarknaden i jamforelse med andra lander karakteriseras av att relationen mellan
hyresvard och hyresgast skots pa en kollektiv niva av exempelvis en hyresgastforening eller
fastighetsagarorganisation. Under efterkrigstiden har det skett en évergang till totalhyra som i
flera decennier dominerat pa den svenska hyresmarknaden. Det handlar &ven om att
energiforsorjningen skdts sa pass bra att mojliga besparingar inte uppvéger de kapital och
driftskostnader som IMD medfér. Aven svagheter i olika matsystem har anforts mot IMD.
Dock ar IMD inte endast en energifraga utan berér ocksa nagra av de viktigaste fragorna i
relationen mellan hyresvard och hyresgast (Boverket, 2008a).

Studier om energibesparande beteende borjade som ett forsck att forstd problem med
energibesparing utifran individers beteende pa 1970-talet. En del av dessa studier visade att
individer har en hdg medvetenhet om miljoproblem och en positiv instéllning till
energibesparing (Kang, Cho & Kim, 2012). | en studie utsattes individer for mer ingaende
information angaende deras elférbrukning. Det blev da mojligt for vissa deltagare att ga fran
att helt ignorera sin elforbrukning till att plétsligt borja uppmarksamma den (Grgnhgj &
Thagersen, 2011). En idé for att stodja hallbar energiférbrukning &r att forbattra feedback
berérande konsumtion av kostnader och miljokonsekvenser. Idag ar sadan feedback langt
ifran vad den kunde vara (Fischer, 2008).

En ny teknik som elproducenter séljer pa marknaden till sina kunder, &r ett program som léser
av hushallets energiférbrukning fran kundens redan insatta elméatare. Bland annat erbjuder
Vattenfall ett program som kallas EnergyWatch. Tjansten utgérs av en datainsamlingsbox
som kopplas till elmétaren. Programmet laser av elmataren och skickar informationen till
kundens privata EnergyWatch konto. Informationen kan hdmtas via mobilen eller valfri dator,
vilket innebér att kunden aven kan folja husets elforbrukning hemifran i realtid. Dessutom kan
kunden se dagens och morgondagens elpriser timme for timme. Programmet identifierar hur
mycket olika elapparater i hushallet forbrukar och analyserar elférbrukning med hjalp av
tydliga diagram och tabeller. Vidare far kunden en tydlig 6verblick genom att programmet
visar hur elférbrukningen paverkas av apparater som aldrig stangs av. Slutligen ger
programmet kunden en béttre dverblick dver energianvandningen eftersom programmet kan
spara forbrukningsuppgifter och jamféra dem dver tid. Det gor att programmet kanner igen
aterkommande forandringar och monster i elférbrukningen, vilket innebér att EnergyWatch
omedelbart visar hur kundens energibesparingsatgarder paverkar elférbrukningen (Vattenfall,
odat.). Tekniken utgor en utgangspunkt for uppsatsen da forfattarna vill beskriva om en tjanst
som ovan kan ha en effekt pa hushélls energirelaterade beteende i form av minskad
energiforbrukning for saval el, vatten och varme. Om hushalls energikonsumtion kan
reduceras genom att de kan folja sin forbrukning via mobilen eller datorn, alternativt en annan
typ av informationssétt, anser forfattarna att det kan finnas en stor potential for
fastighetsbolag att arbeta med tekniken.



1.2. Problemdiskussion

Flertalet EG-direktiv styr mot att slutanvédndarna av energin ska betala efter uppmaitt
forbrukning. Fragan om individuell matning och debitering som ett incitament till att
effektivisera energianvandningen i Sverige har darfor aktualiserats. Det talas mycket for att en
overgang till individuell matning av varme och vatten pa sikt kommer att ske i Sverige.
Antingen kan 6vergangen ske pa frivillig vag, eller pa en obligatorisk grund med hénsyn till
politiska beslut eller tvingande EU-direktiv. Erfarenheter fran genomforda matningsprojekt
visar att en dvergang till IMD for vatten och varme skulle resultera i foljande konsekvenser
for energianvandningen: En minskning med 3-6 TWh for energianvandningen avseende
uppvarmning och tappvarmvatten samt en minskning av vattenanvandningen pa 20-40
miljoner kubikmeter per ar (Berndtsson, 2005). Initiativtagarna till energibesparing star infor
ett stort problem: hur synligheten kan Oka for energiforbrukningen i hemmen samt 6ka
hushalls medvetenhet om sambandet mellan deras beteende och problem som global
uppvarmning. For de flesta konsumenter i utvecklade lander har det brénsle som anvands i
hemmet, till stor del, blivit en osynlig resurs (Brandon & Lewis, 1999). Utifran det som sagts
ovan uppstar forskningsfragan:

Vilken instéllning kan fastighetsbolag ha till att investera i individuell métning och debitering
samt till att informera hushall om dess energiférbrukning?

Kostnader, attityder angaende miljon samt sociala interaktioner ar bland de viktigaste
faktorerna for energibesparing. Hansyn bor tas till vilken typ av information som bor
anvandas for att sprida den. Beteenden och andra karaktarer som ett hushall bestar av ar
avgorande nar det kommer till preferenser och forstaelse av information. Manga manniskor
forstar inte hur CO,-utslappen ar relaterade till anvandning av el eller skillnaderna mellan
vetenskapliga enheter, som till exempel W och kWh (Dahlquist, Odlare, Wallin & Vassileva,
2012). Ovanstaende resonemang leder fram till féljande forskningsfraga:

Vilka omstandigheter angdende hushalls karaktar kan fastighetsbolag ta héansyn till nar de
informerar om energibesparing?

Idag omfattas bostadssektorn av marknadsbrister pa grund av bristande incitamentsstruktur.
Det beror pa att antingen fastighetsagare eller hyresgaster under radande forhallanden inte har
incitament till att hushalla med energi. Vid exempelvis inkdp av vitvaror har fastighetséagaren
inget incitament till att investera i dyrare och mer energieffektiva produkter eftersom det ar
hyresgésterna som tillgodogor sig de positiva effekterna i form av lagre driftskostnader.
Déremot har ofta en enskild hyresgést eller bostadsrattsinnehavare marginell méjlighet till att
paverka fastighetens totala uppvarmningsbehov. Det beror pa att fastighetsagare i Sverige hyr
ut pa basis av varmhyra vilket gor att fastighetsdgaren har ekonomiska incitament till att
minska energianvandningen eftersom det leder till lagre driftskostnader (Carlsson, 2005).
Med hansyn till forgaende resonemang vill forfattarna undersoka vilka eventuella méjligheter
eller svarigheter som individuell matning och debitering kan innebéra, samt om det finns
nagon bristande incitamentsstruktur for fastighetsbolag till att inféra IMD. Resonemanget
utmynnar i féljande forskningsfraga:

Vilka mojligheter eller svarigheter kan det finnas med ett inférande av individuell matning
och debitering for fastighetsbolag?



| en svensk studie som beror energirelaterad byggforskning uttrycker ett par
branschforetradare att energiproblemen inte endast gar att renovera bort. Dock menar
branschforetrddarna att det finns en stor potential i forskning kring hur manniskor anvander
byggnader och hur de kan paverka energiférbrukning genom sitt eget beteende. Det ar framst i
de existerande byggnaderna som en stor energibesparing kan goras och det handlar inte endast
om energieffektiviserande atgarder (Jansson, Faugert, Hakansson, Stern & Terell, 2012).

Med utgangspunkt i vad som framgatt ovan ar forfattarna intresserade av att belysa problemet
med en alltfor otillracklig insats berérande paverkan av hushalls beteende angaende deras
individuella energiforbrukning. De hoppas att med denna uppsats kunna bidra till forstaelsen
av relevansen samt kunskapen angdende amnet for den akademiska varlden. Uppsatsen
vander sig aven till fastighetsholag som arbetar med kundkontakt och energibesparing ur bade
ett miljoperspektiv samt ett kostnadsperspektiv.

1.3. Problemformulering

Under vilka forutsattningar kan en investering i individuell matning och debitering ge en
Ionsamhet for fastighetsbolag och skulle ett informationssystem kunna 6ka lénsamheten
ytterligare?

1.4. Syfte

Syftet med uppsatsen ar att beskriva hur fastighetsbolag kan arbeta med férmedling av
information angaende hushalls energiforbrukning, samt om en investering i individuell
maétning och debitering kan anses som kostnadseffektiv.

1.5. Avgrdnsningar

Da forfattarna har ett intresse av att undersoka hur fastighetsbolag arbetar med deras kunders
energiforbrukning kommer de att inrikta sig pa fastighetsbolag som arbetar med milj6- och
energifragor. Forfattarna kommer dessutom att inrikta sig pa fastighetsbolag som forvaltar
fastigheter i form av bade hyresratter och bostadsratter. De utvalda bolagen kommer att
representera bade allméannyttiga och privatagda bolag samt vara medelstora/stora. Forfattarna
kommer att inrikta sig pa bolag som aktivt arbetar med IMD for vatten/el/varme och bolag
som inte gor det, da forfattarna ar intresserade av olika synpunkter angaende amnet.



2. Metod

Har far lasaren en beskrivning om vilken metod som forfattarna har valt att anvanda for
uppsatsens utforande. Avsnitten som forfattarna bland annat belyser ar undersdkningens
utgangspunkt, metodansats, datainsamling, urval av foretag samt vilka aspekter som tagits i
atanke vid genomforande av individuella intervjuer. Dessutom sakerstalls uppsatsens interna
och externa giltighet.

2.1. Undersékningens utgdangspunkt

2.1.1. Positivism

Positivismen spelar en viktig roll for hur, samt i vilken grad det ar mojligt att tillagna sig
kunskap om verkligheten. En av positivismens centrala teser &r att den objektiva verkligheten
ska kunna studeras pa ett objektivt satt. Den perfekta metoduppldggningen anses vara nar
forskaren inte pa nagot satt later sjalva upplaggningen paverka forskningen (Jacobsen, 2002).
Forfattarna hade goda grundlaggande kunskaper rérande energieffektiviseringsatgarder innan
uppsatsens start. Utgangspunkten i datainsamlingen har varit att utveckla en férdjupande
kunskap inom @mnet. Forfattarnas mal har darfor varit att behalla en objektiv bild under hela
uppsatsens genomfdérande, for att undvika att forskningen styrs av forfattarna sjalva.

2.2. Metodansats

2.2.1. Kvalitativ metod

En kvalitativ metod ar mest lamplig for att skapa klarhet i vad som ligger i ett begrepp eller
fenomen. Dessutom ar en kvalitativ metod lamplig nar forskaren inte vet s& mycket om det
amne som ska undersokas. En kvalitativ metod ar 6ppen for nya impulser och darfér ar den att
foredra nar det ska utvecklas nya teorier och hypoteser (Jacobsen, 2002). Med anledning av
att forfattarna har valt att studera ett relativt outforskat omrade, blir det mer férdelaktigt med
en kvalitativ metod eftersom de tillats att vara 6ppna for ovantade handelser.

2.2.2. Deduktiv ansats

En deduktiv ansats innebér att forskaren forst hdmtar data till den teori som ligger till grund
for forskningen, och dérefter arbetar med att samla in data till forskningens empiri. En
deduktiv ansats gor att forskaren borjar med att skaffa sig vissa forvantningar om hur varlden
ser ut och darefter samlar in empiri. Fordelen med ansatsen &r att se om férvantningarna
stdammer 6verens med verkligheten. Nackdelen med en deduktiv ansats &r att datainsamlingen
oundvikligt leder till att forskaren enbart letar efter information som &r relevant.
Informationen tenderar saledes darfor ofta att ge stod at de forvantningar som forskaren hade
vid undersokningens inledning (Jacobsen, 2002). Forfattarna har valt att utga fran den
deduktiva ansatsen, med h&nsyn till att de har bdrjat med att samla in tidigare empiriska ron
och teorier till forskningens referensram. Forfattarna har forsokt att bejaka nackdelen med
ansatsen genom att motstridig forskning som i vanliga fall utelamnar viktig information, har
tagits med.
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2.3. Datainsamling

2.3.1. Sekundirdata

Sekundéardata hamtar forskaren fran upplysningar som &r insamlad av andra. Nackdelen med
sekundardata 4r att informationen kan ha samlats in for ett annat andamal och med en annan
problemstélining &n den som forskaren vill belysa (Jacobsen, 2002). Forfattarna har i sin
referensram tagit hansyn till problemet med sekundérdata genom att valja artiklar och
rapporter med omsorg. Manga av de rapporter som anvands i referensramen ar insamlade av
myndigheter och néringsidkare i branschen. For att finna lamplig teori som ar relaterad till
forskningens problemformulering, har forfattarna utnyttjat olika databaser. De databaser som
har anvénts ar hogskolebibliotekets databas i Halmstad, Summon. Andra databaser som har
anvants ar Emerald och Google scholar.

2.3.2.Val avrespondent

| diskussioner angdende kvalitativa metoder har Jacobsen (2002) flera ganger papekat att
forskare inte kan undersoka sarskilt manga personer. En 6vre grans pa tjugo ar ofta mer &n
nog. En sadan grans satts eftersom det kraver mycket tid, data som framkommer &r rik pa
detaljer samt att forskare inte klarar av att analysera alltfor stora méngder. Ett urval av
respondenter kan gdéras genom en kombination av olika metoder. Ett bra satt &r att forskaren
forst bestammer sig for hur manga respondenter som ska inga i undersokningen. Darefter gors
ett sSlumpmassigt urval av dessa och en kritisk genomgang av det slumpmassiga urvalet for att
sékerstélla variation. Det &r aven fordelaktigt att undansétta tid for kompletterande intervjuer
efter att de planerade a&r genomférda (Jacobsen, 2002).

Urvalsprocessen borjade med att forfattarna skaffade sig en dverblick av alla fastighetsbolag
som utgjorde mojliga intervjurespondenter. Forfattarna ansag att arton stycken foretag var
lampliga att representera undersokningens population, varav sju stycken bedrev verksamhet i
Halmstad och elva stycken i Goteborg. Malet med populationen var att bolagen som ingick i
det slutliga urvalet skulle vara medelstora/stora foretag eftersom forfattarnas kvalitativa ansats
byggde pa att fa djup i fragorna. Mindre foretag hade inte varit mojliga att undersoka anser
forfattarna eftersom dessa inte arbetar inom &mnet i samma utstrackning eller har samma
resurser for det. For att urvalet skulle inbringa i ett representativt urval bestod populationen av
bade allméannyttiga och privatigda fastighetsbolag. Dessutom valde forfattarna fastighetsbolag
som forvaltar bade hyresratter och bostadsratter samt hyresréatter for olika malgrupper som
exempelvis studenter och seniorer. 1 Goteborg bestod populationen av fyra allménnyttiga
foretag och sju stycken privatédgda. | Halmstad bestod populationen av ett allménnyttigt bolag
och sex stycken privatdgda. Nar populationen var sammanstélld delades de allménnyttiga
foretagen in i en undergrupp och saledes de privatagda i en annan undergrupp. Undergrupper
fran Goteborg och Halmstad sorterades aven var for sig. Foregdende utmynnade i en jamn
fordelning mellan privatdgda och allmannyttiga foretag. Darefter valde fOrfattarna
slumpmassigt ut tva stycken foretag fran varje undergrupp i Goteborg, det vill saga fyra
stycken foretag totalt fran Goteborg. Likasa valde forfattarna slumpmassigt fran
undergrupperna i Halmstad, daremot bara ett bolag fran varje undergrupp. Populationen i
Halmstad representerade endast ett allmannyttigt foretag, vilket innebar att urvalet inte kunde
valjas slumpmassigt. Anledningen till att forfattarna valde fler foretag i Goteborg berodde pa
att ett storre utbud av fastighetsbolag fanns tillgangligt. Darfor ansag forfattarna det mer
representativt att undersoka fler enheter i Goteborg. Efter urvalet genomforts fick daremot
forfattarna ett besked om att det allmannyttiga foretaget i Halmstad inte hade mdjlighet att
stalla upp pa en intervju.
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Forfattarna avsatte aven tid for att gora ytterligare intervjuer efter det att undersdkningens
planerade intervjuer hade genomforts. Enligt Jacobsen (2002) kan forfattarna inom loppet av
de planerade intervjuerna alltid fa tips om andra personer som kan vara intressanta
intervjurespondenter, den sa kallade snobollsmetoden. Vid den andra intervjuns
genomforande fick saledes forfattarna rekommendationer om att intervjua ytterligare ett
foretag (Gardstensbostader), varav snobollsmetoden tillimpades. Dessutom beslutade sig
forfattarna for att gora ytterligare ett forsok till ett genomférande av en intervju med det
allmannyttiga fastighetsbolaget i Halmstad. Forfattarna ansag att bolaget var viktigt for
uppsatsens tillforlitlighet och att ett bortfall skulle undvikas i den man det var mojligt.
Forfattarnas andra forsok resulterade i att en intervju med bolaget kunde genomforas.
Slutligen genomforde forfattarna individuella besoksintervjuer med fyra stycken
allménnyttiga fastighetsbolag och tre stycken privatégda.

Forfattarna kontaktade respektive fastighetsholags véxel och angav att de ville fa kontakt med
en person som arbetar med energi- och miljofragor. For de fastighetsbolag dar forfattarna
redan fore intervjun hade kdnnedom om att bolaget hade IMD i sitt fastighetshestand gick
processen till lite annorlunda. | de fallen bad forfattarna om att fa tala med en person som
arbetar med IMD eller hantering av information om energiforbrukningen till hyresgésterna.
Dérmed forsakrade sig forfattarna om att varje intervjurespondent hade tillrackliga kunskaper
angaende amnet samt att olika befattningar pa respondenterna inte skulle paverka utfallet. Vid
en av intervjuerna deltog tva personer fran det specifika bolaget vilket berodde pa att
personen som forfattarna hade kontakt med ansag att ytterligare en person kunde komplettera
med teknisk information.

2.3.3. Intervjuguide

Nar en intervju ska forberedas maste intervjuaren i forvag bestamma sig for hur starkt
forstrukturerad intervjun ska vara. Forstrukturering innebar att forfattarna i forvag bestammer
sig for vilka element de speciellt ska koncentrera sig pa. En del papekar att en sadan
forstrukturering ar en slags slutning av datainsamlingen och att undersokaren foljaktligen
avviker fran den kvalitativa metodens ideal. Datainsamlingen behdver inte nédvandigtvis bli
sluten, snarare satts enskilda aspekter av intervjun i fokus. Darfor ar det fortfarande mojligt att
uppna en grad av oppenhet (Jacobsen, 2002). Forfattarna anser att forstrukturering var mest
lamplig da de ville att respondenterna skulle kunna forbereda sig pa intervjufragorna innan
intervjuns genomforande. Forfattarna hade som forhoppning att utféra nagorlunda 6ppna
intervjuer som anda var forstrukturerade. Tillfalle gavs till att utveckla fragor och dessutom
stalldes motfragor och foljdfragor. Forfattarna valde att koncentrera sig pa fyra kategorier i
intervjuguiden (se Bilaga for intervjuguide). Intervjuguidens fyra kategorier, som visas nedan,
anvéands dessutom konsekvent i uppsatsens teoretiska referensram, empiri och analys:

Verktyg for informativ fastighetsforvaltning

Investering av individuell métning och debitering

Omsténdigheter och negativt samband kring energibesparing
Moijligheter och svarigheter med individuell matning och debitering

2.3.4. Genomforande av intervju

Den Oppna individuella intervjun k&nnetecknas av att undersokare och uppgiftslamnare
samtalar i en vanlig dialog. Vanligtvis genomférs den ansikte mot ansikte, det gar ocksa bra
att den utfors per telefon. Individuella intervjuer ldgger inga begransningar pa vad
uppgiftslamnaren kan séga (Jacobsen, 2002). Forfattarna tyckte att en O6ppen individuell
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intervju var lamplig i deras kvalitativa metod da de hade ett intresse av att framhava enskilda
fastighetsbolags asikter, samt da relativt fa enheter skulle undersokas. Slutligen &r metoden
lamplig da forfattarna ar intresserade av hur enskilda fastighetsbolag tolkar och lagger mening
i ett speciellt fenomen (Jacobsen, 2002). Forfattarna var intresserade av variationerna i 6ppna
individuella intervjuer och inte vad en grupp ansag. Langden pa intervjuerna varierade mellan
ungefar en halvtimme upp till tva timmar. Anledningen till variationen i intervjuernas langd
har sin grund i att somliga intervjurespondenter gick ifran intervjufragorna och talade om
andra atgarder som foretaget utfor. Dessutom hade vissa intervjurespondenter begransat med
tid vilket medforde att de inte svavade ivag i sina svar till skillnad fran andra. Forfattarna var
dock noggranna med att samtliga fragor hade stillts och att forfattarna forstod
intervjurespondenternas svar. Darmed menar forfattarna att variationen i intervjuernas langd
inte paverkar utfallet eftersom samtliga intervjuer innefattade alla fragor. Med hansyn till
foregaende resonemang uppnaddes syftet med samtliga intervjuer. Efter intervjuernas
genomfdrande kontrollerades ett par uppgifter via mail- och telefonkontakt med respondenter
for att sakerstalla materialets tillforlitlighet samt for att fortydliga svar. Dessutom kontaktades
en ny respondent for ett av bolagen via telefon som besvarade vissa fragor vilka inte kunde
besvaras vid besoksintervjun.

Inom metodlitteraturen gors det ofta en avgransning mellan tva huvudgrupper av
intervjuplatser: en situation som &r naturlig for intervjuobjektet och en som &r konstlad. En
konstlad plats kan vara forskarens arbetsrum eller ett neutralt rum som varken intervjuaren
eller forskaren &r bekant med. Valet av intervjuplats ar viktigt eftersom forskning har visat att
den miljo dar intervjun genomfors regelbundet paverkar innehallet i intervjun (Jacobsen,
2002). Forfattarna har i sin forskning besokt varje intervjuobjekt pad deras enskilda
arbetsplatser. De lat varje intervjuobjekt sjalv vélja vart de ville traffas utifran deras
arbetsdagar och mojligheter. Forfattarna ar medvetna om att den enskilda situationen kan
paverka utfallet av en intervju, vilket de har forsokt motverka genom att inte sjélva styra vart
intervjun ska genomforas.

Forfattarna har valt att banda alla besoksintervjuer. Férdelen med att banda ar att intervjuaren
kan uppratthalla en mer naturlig samtalskontakt med intervjuobjektet (Jacobsen, 2002).
Forfattarna anser att bandning av intervjuer medfor att intervjun flyter pa lattare, samt att
ordagranna citat kan tas med. Enligt Jacobsen (2002) ar nackdelen med bandning att manga
reagerar negativt pa att bli inspelade. Forfattarna har darfor fragat alla intervjuobjekt om
tillatelse innan bandning skett.

2.3.5. Etiska aspekter

En grundlaggande forutsattning for begreppet informerat samtycke ar att den som undersoks
frivilligt ska delta i undersékningen. Dessutom ska det frivilliga deltagandet bygga pa att den
undersokte kanner till alla risker och vinster som ett sadant deltagande kan medfora.
Informationen kan i vissa fall paverka forskningens tillforlitlighet. Om en uppgiftslamnare vet
allt om vad undersokningen syftar till, 6kar sannolikheten for att uppgiftslamnaren anpassar
sina svar eller handlingar. En tillracklig information bor omfatta undersékningens huvudsyfte
samt hur resultaten ska anvandas (Jacobsen, 2002). Forfattarna lamnade uppgifter om
uppsatsens syfte och anledningen till varfor forfattarna valde det specifika foretaget till varje
intervjurespondent. Information lamnades aven angaende forfattarnas intresse av att ta reda pa
foretagets installning till &mnet. Forfattarna anser att informationen inte bor ha vinklat
intervjurespondenternas svar eftersom forfattarna inte avsléjade forfattarnas personliga
uppfattning om &mnet eller vad som framkommit i den teoretiska referensramen.
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2.4. Analysprocess

2.4.1. Beskrivning, kategorisering, kombination

Bandade intervjuer ger material som ar flera timmar langt. Vid transkription overfors
materialet fran tal till skrift. Ett annat tillvdgagangssatt ar att utgd fran anteckningar som
gjorts under intervjun och anvanda bandningen som ett komplement. Det kréver att forskaren
noggrant gar igenom hela bandningen for att viktig data inte ska falla bort (Jacobsen, 2002).
Forfattarna anvande bandningarna som ett komplement, dock lyssnades de igenom flertalet
ganger for att sakerstalla att all relevant data medtagits. Det finns en risk med metoden
eftersom viss data kan falla bort vilket forfattarna har forsokt motverka genom att vara ytterst
noggranna vid avlyssningen. Enligt Jacobsen (2002) skrivs ofta anteckningarna under en
intervju ned samtidigt som intervjuaren har 6gonkontakt med intervjuobjektet. Det kan ge ett
markligt resultat. Darfor ska anteckningarna renskrivas sa fort som majligt efter intervjuns
genomforande (Jacobsen, 2002). Forfattarna var medvetna om foregaende och skrev rent
anteckningarna senast nastkommande dag efter det att varje intervju hade genomforts.

Genom kategorisering behdver forskaren inte hantera den totala datamangden och en
kategorisering mojliggor en jamforelse av intervjuer. Kategorierna ska ha sin grund i data och
de kan utgora overrubriker med tillnérande underrubriker. Déarefter hanfors material fran
intervjuer till olika kategorier och en jamforelse kan goras mellan utsagor om samma fenomen
fran olika respondenter (Jacobsen, 2002). Forfattarna skapade kategorier i samband med
arbetet av den teoretiska referensramen. Kategorierna formades utifran data som framkom
under insamling av teori. Analysarbetet gjordes genom att utga fran kategorierna for att finna
likheter eller olikheter mellan respondenternas utsagor om samma fenomen for att sedan
jamféra dessa med teorin.

2.5. Validitet och reliabilitet

2.5.1. Intern giltighet

Enligt Jacobsen (2002) kan en forskare havda att en beskrivning ar riktig om andra haller med
om beskrivningen. Det innebar att ju fler som haller med, desto storre sannolikhet ar det for
att beskrivningen &r riktig. Provning av giltighet innebar darfor en validering av resultat
gentemot andra ménniskor (Jacobsen, 2002). Forfattarna har bejakat forskningens giltighet
ytterst noga genom att samla in artiklar, rapporter och bécker med den senast uppdaterade
kédllan. Dessutom har manga artiklar varit eniga i asikter och diskussioner, vilket har
mojliggjort en variation mellan manga olika uppgiftslamnare. Forskningen har fatt en
djupgaende bild av det som forfattarna ville studera, vilket inte hade varit méjligt med ett fatal
kéllor. Med forutsattning av att forskningen har innefattat flertalet olika artiklar inom ett
snarlikt amne, gar det att sakerstélla en hog sannolikhet for att forskningen har tillgodosetts
med riktig information. Dessutom ar samtliga artiklar som anvants vetenskapligt granskade.

En kritisk genomgang maste dven omfatta en explicit beskrivning av de kallor som forfattarna
inte fick tillgang till och varfor de inte fick det. En explicit beskrivning &r viktig eftersom den
kan klargora for bade lasare och forskare vilken information som eventuellt blivit utelamnad
(Jacobsen, 2002). Forfattarna anser att de tagit med den mest vésentliga informationen, da de
mycket eftertanksamt har valt information samt att malet har varit att inte utelamna nagon
relevant information. Dock anser forfattarna att det varit en utmaning att finna information
som a&r avgransad till individuell métning och debitering samt energirelaterat beteende med
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hansyn till atgarder pa forvaltningssidan. Daremot belyser specifika artiklar vad som behovs
atgardas for att hushall ska motiveras till att energibespara. Manga artiklar tillampar bland
annat feedback och information for att uppna energibesparing genom individuell méatning.
Forfattarna anser att informationen kan tillampas inom ett perspektiv av ett forvaltningsbolag,
eftersom de i regel bor ha kunskap om hur de kan paverka hushall till att energibespara.

Enligt Jacobsen (2002) ar det en gyllene regel att hamta information fran flera oberoende
kéllor eftersom det ger en giltig beskrivning av ett fenomen. Forfattarna har varit mycket
noggranna med att vélja referenser fran den riktiga uppgiftslamnaren. Med vissa undantag har
andrahandskallor tillampats, men da har informationen endast ansetts varit mycket tillforlitlig.
Forfattarna har haft ett tydligt mal om att alltid hitta forstahandskéllan. Om inte kallan
uppvisat trovardighet har forfattarna istallet sokt efter ett béattre alternativ.

2.5.2. Extern giltighet

Avsikten med kvalitativa studier &r oftast inte att generalisera fran ett urval av enheter till en
storre grupp. Styrkan i kvalitativa metoder &r istallet att generalisera fran data i ett mindre
urval av enheter till en teoretisk niva, alltsa att utveckla mer generella teorier. Vid kvalitativa
studier undersoks oftast nagra fa enheter, som har valts ut for ett specifikt syfte. Dar av ar det
svart att hdvda att stickprovet ar representativt dven for en stérre grupp av enheter (Jacobsen,
2002). Forfattarnas syfte med uppsatsen har inte varit att generalisera fran ett mindre
stickprov till en storre population, varav inte en stérre méngd foretag togs med i uppsatsen.
Syftet med uppsatsen har istéllet varit att uppna en djup forstaelse av fenomenet genom
individuella besoksintervjuer och att belysa amnets eventuella mojligheter eller svarigheter.
Den djupa forstaelsen bidrog aven till att manga aspekter av amnet kunde framhavas.
Dessutom innebar amnet med uppsatsen, berdrande information om energiférbrukningen till
hushall, att en djup forstaelse var nodvandig for att problemet i sin helhet skulle kunna
beskrivas.
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3. Teoretisk referensram

| det forsta avsnittet definierar forfattarna direkta och indirekta verktyg for informativ
fastighetsforvaltning. Det andra avsnittet beror investering av individuell méatning och vilka
delade meningar angaende amnet som finns. | det tredje avsnittet belyser forfattarna
omstandigheter kring hushalls energibeteende och vad som &ar avgoérande for att hushall ska
motiveras till att energibespara. Avslutningsvis betonar forfattarna vilka fordelar och
nackdelar som individuell méatning och debitering kan innebéra.

3.1. Verktyg for informativ fastighetsforvaltning

3.1.1. Direkt feedback

Collins och Bernstein (2014) menar att feedback i detta sammanhang, ar hushallsspecifik
information om elanvandningen. Den typiska elrdkningen som anlander varje manad ar en
typ av feedback. Med battre feedback menas mer detaljerad och/eller mer frekvent
information om konsumtionen forutom den totala manatliga energikonsumtionen och
skuldbeloppet. Béttre feedback kan vara allt fran teknisk enkelhet, som mer frekvent
faktureringsperiod, till ett mer komplext system av smarta méatare som visar realtids
energiférbrukning. Direkt feedback identifieras sa som omedelbar och fran en métare eller
annan typ av bildskarm (Collins & Bernstein, 2014).

Individuell métning och debitering

En mojlig atgard for att minska energiforbrukningen ar att inféra individuell métning och
debitering (IMD) for varme och vatten. Mojligheterna till att installera IMD Okar bade
tekniskt och ekonomiskt i bade gamla som nya flerbostadshus. Den ¢kade mdjligheten beror
pa en snabb teknisk utveckling av hard- och mjukvara for matning av energiforbrukning,
overforing och anvandning av matdata. Till det kommer att andra aktorer redan har eller
kommer att dra in bredband i ett mycket stort antal ldgenheter. En utvidgad manadsvis
avladsning skulle darfor kunna omfatta &ven andra medier eller en allmén
kommunikationsplattform (Boverket, 2008a).

Installering av IMD sker i allt fler lagenheter och fler fastighetsagare satsar pa nagon form av
individuell métning. Inférandet sker framst i allménnyttiga bostadsforetag (75 %), varav
HSB-foreningar kommer darnést foljt av privata fastighetsagare, som ar svagt foretradda
(Boverket, 2008a). IMD innebar att den egna forbrukningen visualiseras genom hyresavin
samtidigt som hyresgasten far en manadsvis kostnad, eftersom matningen kombineras med
debitering. En manatlig kostnad ska medverka till att styra brukarnas anvandning. Darfor
kréavs det en snabb aterforing, vilket innebér att matdata dverfors varje manad med maximalt
en manads fordrojning (SABO, 2009). Férutom genom hyresavin kan tatare visualisering
distribueras via exempelvis Internet (hemsida), en portal, kabel-tv eller via en lokal skdrm
(Jagemar & Olsson, 2009).
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| regeringens proposition (2013/14:174) anges ett forslag till lag om energimétning i
byggnader. Av detta forslag foljer att det for nybyggnad ska finnas métning i varje lagenhet
for varme, kyla och tappvarmvatten, om det ar kostnadseffektivt. Detsamma géller vid
ombyggnad om det ar tekniskt genomférbart och kostnadseffektivt. Forslaget innefattar dven
att det ska finnas métning i varje lagenhet for varme, kyla och tappvarmvatten i befintlig
bebyggelse om det &r tekniskt genomforbart och kostnadseffektivt att installera individuell
métning och debitering. | propositionen anges det att regeringen eller den myndighet som
regeringen utser kommer att utge foreskrifter om i vilka fall som kostnadseffektivitet och
teknisk genomforbarhet foreligger samt om vilka mé&tmetoder som ska tillampas (Prop.
2013/14:174).

3.1.2. Teknisk information

Individuell varmematning

Den mest etablerade metoden till att méta varme &r genom varmemétning. Vid varmemaétning
utgbrs matutrustningen av en flédesmatare som mater vattenflédet genom maétaren och av
temperaturgivare pa fram- och returledningen. Dock kraver insattning av flodesmatare en
nybyggnad eller en ombyggnad eftersom installationen kraver att varmesystemet byts ut. Vid
befintlig fastighet kravs det en ombyggnad eftersom métningen bygger pa att varje lagenhet
far sin varmeforsorjning fran en punkt. Dessutom staller matningen krav pa utrymme for
bade sjalva mataren och pa rakstrackor for de anslutande roren for att undvika matfel. Det ar
vanligt att det byggs fastigheter med installationsschakt, vilket vanligtvis placeras i
trapphuset. Placeringen underldttar &ven anvéandningen av vdarmemétarna. | befintlig
bebyggelse, dar varmeforsérjningen kommer fran ett flertal vertikala varmestammar, anvands
radiatormatning istallet for flodesmatare. For bada metoderna finns det teknik for
kommunikation via radio eller trdd, som innebar att matvarden kan skickas till utrustning
som fastighetsagaren anvénder till underlag for varmedebitering. Alternativt mats varmen
genom rumstemperatur, vilket ar en sd kallad varmekostnadsfordelning som baseras pa
matning av rumstemperatur (vdrmekomforten) i ldgenheterna. Aven vid denna typ av
varmematning anvands radio- eller trddkommunikation av méatvarden. Det ar vanligt att
hyresgasten far en temperatur pa 21 grader som bastemperatur (Berndtsson, 2005).

Individuell vattenmétning

Vad galler vattenmétning ar den mest férekommande vattenmaétaren vinghjulsmatare, som mater
vattenflodet. Det &r ett mekaniskt hjul som Overfor vattenrorelse till ett rakneverk. De flesta
flodesmétare genererar en pulssignal dar en puls motsvarar en viss vattenméangd (Jagemar &
Olsson, 2009). Vattenmatarna kan utrustas med teknik for radio- eller kommunikation av
maétvarden (Berndtsson, 2005). Vid en installation av individuell matning av vatten sétts
vattenmatare pa inkommande vatten till respektive lagenhet, antingen bara varmvattenledningen
eller bade kall- och varmvatten. Individuell matning av vatten baseras oftast pa enbart
vattenférbrukningen och en kostnad satts per kubikmeter for kallvatten respektive varmvatten
(Tyrberg, 2006).

Individuell elmé&tning med kollektivt abonnemang

Enligt lag ska alla elkunder debiteras efter faktisk forbrukning. De flesta lagenheter har en egen
elmatare och varje hyresgast betalar saledes abonnemangsavgift och elkostnader till sitt
energibolag. Systemet medfor att elen blir dyr for hyresgasten. Ett alternativ &r att sla samman
alla enskilda abonnemang och endast ha ett abonnemang for fastigheten med undermatare till
respektive lagenhet. Systemet kan bendmnas s& som el i hyran. Atgarden genomfdrs genom att
elen dras om pa sa satt att all el gar via en fastighetsmatare vilket normalt inte utgér nagot
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problem. For att ha el i hyran kan fastighetsbolaget kopa loss energibolagets energimatare och
anvanda dessa som undermétare. Alternativt kan fastighetsbolaget istéllet valja att installera nya
undermatare i samband med en installation av IMD foér varme och vatten. Det andra sattet
underlattar datainsamlingen eftersom fastigheten ges mojlighet till att fa ett enhetligt system
(Tyrberg, 2006).

Presentation av matdata for hyresgaster

Olika metoder for att presentera information till hyresgaster har studerats. Gemensamt for de
olika systemen &r att de matdata som samlats in i CS (centralsystemet) hamtas till
fastighetsbolagets eget dverordnade system. | flera fall har ett centralsystem som funktion att
distribuera information vilken kan vara intressant for hyresgasten. Detta beror dock pa hur
centralsystemet ar uppbyggt. Det centrala systemet ar uppbyggt utifran tva huvuddelar. | fas ett
ska systemet kunna leverera insamlingsfunktioner och administrationsverktyg for
insamlingsenheter, databaser som fastighetsbolaget kan utnyttja. Fas tva kravs for ett fullstandigt
matdatasystem. Systemet innehaller stora mojligheter till att arbeta med 6vervakningsfunktioner,
skapa rapporter, sammanstallningar, historisk data och administration av insamlingsenheter. Med
anledning av att fastighetsbolag har olika behov avseende funktioner som ska levereras i steg tva,
utformas dessa oftast bara som valbara funktioner eller valbara tillaggsmoduler (Jagemar &
Olsson, 2009).

3.1.3. Debitering av kostnader

Vid debitering av kostnader kan fastighetsbolag antingen vélja att anvénda sig av individuella
abonnemang, undermétning eller fordelningsmétning. Samtliga tre sétt innebér att hyresgésten
far en enskild debitering av sin faktiska forbrukning. Med ett individuellt abonnemang har varje
ldgenhet en individuell méatare och ett eget abonnemang hos distributéren. Distributoren
debiterar direkt till respektive lagenhetsinnehavare, vilket baseras pa forbrukningen enligt
mataren och en gallande taxa. Det &r idag ganska vanligt for elforbrukningen (limd, odat.).

Fordelas kostnaderna via undermdatning har fastigheten en gemensam huvudmatare och
ldgenheterna har individuella undermatare. Det innebar &ven att fastighetsdgaren har ett
kollektivt abonnemang for hela huset och debiterar sedan respektive lagenhetsinnehavare.
Debiteringen baseras pa forbrukningen enligt underméataren och en taxa som faststéllts vid
hyresforhandling. Jdmforelsevis innebér fordelningsmatning att fastigheten har en gemensam
huvudmatare och att lagenheterna har individuella férdelningsmatare. Fastighetsagaren har ett
kollektivt abonnemang for hela huset och debiterar sedan respektive lagenhetsinnehavare for sin
andel av den totala forbrukningen baserat pd en fordelningsberdkning. Skillnaden mellan
undermétning och fordelningsmétning ar som sadan att fordelningsmétning inte debiteras utifran
en taxa (limd, odat.).

3.1.4. Indirekt feedback

Indirekt feedback har bearbetats pa nagot satt innan den nar anvandaren. Exempel pa indirekt
feedback ar mer frekventa elrakningar. Dessa kan omfatta hushallsspecifika rad for att minska
elanvandningen, sdsom identifiering av avvikelser fran typiska anvandningsmonster (Collins &
Bernstein, 2014).

Elrékning

Det totala elpriset som belastar de svenska kunderna bestar idag vanligen av tre delar: avgift for
el, natavgift och skatter. De enda delarna av elrakningen dar det finns en majlighet att paverka ar
den rorliga delen av avgiften for el, beroende pa forbrukningen. Alla kunder har en majlighet att
byta elleverantor eller att omforhandla sitt nuvarande kontrakt och pa sa satt fa ett lagre pris per
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kWh. Den andra delen av det totala elpriset bestar av natavgiften som betalas till 4garen av natet
i omradet. Natagaren tillnandahaller den fysiska dverforingen av el fran produktionsanlaggning
till slutanvandare. Kunderna kan inte vélja sin operator vilket medfor att natavgiften maste vara
av rimlig storlek samt icke - diskriminerande. Dessa natavgifter 6vervakas och publiceras av den
Svenska Energimyndigheten. Den tredje delen av det totala elpriset utgors av skatter. | alla de
nordiska landerna beskattas forbrukningen av el. Svenska kunder maste betala tva olika typer av
skatter, en energiskatt samt moms. Energiskatten varierar beroende pa var i landet kunden bor.
Den hogre fasta avgift som betalas av kunder som flyttar till ett omrade med hogre prisnivaer
kan fungera som incitament till att halla konsumtionen lag. Samtidigt kan det ocksa minska
viljan att spara energi om endast en begransad del av kostnaden kan paverkas av kunden (Darby
& Pyrko, 2011).

Webbsida

Webbaserade applikationer avsedda till att férse kunder med feedback &r gynnsamma verktyg.
De ar relativt billiga eftersom de inte medfor nagra kostnader inom tillverkning och distribution.
De kan dessutom uppdateras snabbt och ser till att leverantoren har tillgang till, samt har kontroll
over informationen. Webbsidor kan ocksa anvéndas till att behandla data for vidare leverering
till kunder via en rad olika enheter, inklusive mobiltelefoner och persondatorer. Webbaserade
applikationer kan vara ett lovande program for att varna hushall om onormal férbrukning. De
kan aven visa hushall en hel del detaljer om dess egen konsumtion 6ver tid. Darutdver kan de ge
en bild av helheten, det vill séga hur hushalls anvandning kan jamféras med andra hushall. Dock
finns det begransningar med webbaserade applikationer, framst genom svarigheten att fa
manniskor tillrackligt djupt engagerade for att tillgd information pa en regelbunden basis. Det
kraver extra anstrangning och beslutsamhet for att leta upp konsumtionsuppgifter pa natet
jamfort med den anstrdngning som krévs for att kontrollera en display i hemmet (Darby, 2010).

3.1.5. Optimal feedback

Resultat fran Dahlquists et al. (2012) studie visar att det framsta sattet att forses med feedback,
valt av lagenhetshushall, var genom en display. Andra satt att forses med feedback i studien var
bland annat genom webbsida, e-post, elrdkning och mobiltelefon. Skillnader i de anordningar
som valts for att ge feedback skulle kunna forklaras genom &go (eller brist) av datorer. En annan
mojlig forklaring ar varierande aldrar och inkomster. | Sverige bor oftast unga méanniskor i
lagenheter och de foredrar framforallt bildskarmar. Aldre méanniskor foredrar mojligtvis brev
(elrakning), eftersom de verkar vara enklare att tolka samt att det inte finns datorer inblandade.
Feedback via e-post kan vara mer passande for konsumenter som arbetar och maste kontrollera
sina e-postkonton i alla fall. Det &r intressant att notera att mobiltelefoner ar det minst foéredragna
sattet att ge feedback pa enligt hushallen. Hushall som besckte webbsidan minst en gang
uppnadde energiminskningar pa nastan 15 %. Konsumenterna bor betraktas som en blandad
grupp av manniskor med olika behov, historier och livsstil. Smak och teknologi som finns
tillganglig forandras och utvecklas dock med tiden vilket innebadr att undersokningar av
preferenser bor upprepas med en viss frekvens. For att 6ka anvandarnas deltagande i en mer
energieffektiv livsstil, maste lampliga sétt att ge feedback och information pa fordelas utifran
konsumenternas egenskaper (Dahlquist et al., 2012).

| en studie utférd av Fischer (2008) framgick det att med hénsyn till begrénsning av tillganglig
data, finns det skal att identifiera nagra troliga faktorer for framgangsrik feedback. Framgangsrik
feedback bade stimulerar energibesparandet och tillfredsstaller hushalls behov. Sadan feedback
ar:
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— baserad pa faktisk forbrukning

— ges ofta (helst varje dag eller mer)

— innebar samverkan och valfrihet for hushall

— innebar specifik uppdelning utefter apparat

— ges under en langre period

— kan innebéra historiska eller normativa jamforelser samt

— presenteras pa ett forstaeligt och tilltalande satt (Fischer, 2008).

3.2. Investering av individuell mdtning och debitering

3.2.1. Styrande principer
Vid berdkning av en investerings lonsamhet, &r utgangspunkten enligt SABO,
Fastighetsagarna och Hyresgastforeningen (2011) att utga fran fyra stycken punkter:

e Finansiering genom besparing: Vilket innebér att den dvergripande forutsattningen for
IMD:s I6nsamhet &r att den ska finansieras genom den besparing som installationen
ger.

e Grundeffektivisering: Vilket innebér att fastighetens centrala system, anldggningar och
berdrda lagenheter ska grundeffektiviseras med avseende pa de energiomraden som
IMD ska omfatta innan ett slutligt beslut tas om inférandet av IMD.

e Matning: Vilket innebar att inforandet av IMD ska ge hyresgasten mojlighet att sjélv
folja forbrukningen. Inforandet ska ocksa innebéra att hyresgasten helst ska kunna
folja matningen i realtid i bade volym och kostnad.

e Avléasning och debitering: Vilket innebér att hyresgasten ska debiteras for sin egen
forbrukning manadsvis (SABO et al., 2011).

3.2.2. Besparing och investeringskostnad

Véarme- och vattenmatning

En besparingspotential pa 10-20 % for varme och 15-30 % for varmvatten &r siffror som har
bekraftats genom undersékningar. Dock kraver radikala minskningar av varmeforbrukningen
en forbattring av  byggnadens  Kklimatskal, béattre  ventilationssystem,  béttre
varmvattencirkulation och béttre driftdvervakning. IMD kan anvandas for att forbattra
driftévervakning, ventilationssystem och klimatskal (Boverket, 2008a). Vid nyproduktion
och omfattande renoveringar bor teknik for IMD vara installerad vid inflyttning. Géllande
inforande av IMD for vatten i befintliga byggnader och vid mindre renoveringar &r det av
stor vikt att ha kannedom om fdérbrukningens storlek for att fa en uppfattning om
Ionsamheten i investeringen. Innan beslut om IMD tas ska varmvattensystemet
grundeffektiviseras (SABO et al., 2011).

— *\

Lommm Grund- Linsamhets-
. @' e .

Figur 1. Beslutsprocess vid inférande av IMD (SABO et al., 2011, s. 9)
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Ett inforande av IMD innebar bade en investeringskostnad och en driftkostnad.
Investeringskostnaden bestar av inkop och installation av matare och system for insamling av
méatvarden och funktioner som gor en korrekt debitering mojlig. Driftkostnaden avser
underhall, drift och support av méatare och systemet for insamling och debitering. For att IMD
ska fungera optimalt krdvs det ett komplext system for fakturering av hyresgéster. Systemet
bestar av flertalet delar med datakommunikation mellan delarna. Insamling av métvardena
sker genom en insamlingsenhet som skickas vidare till ett centralt system. D&r granskas,
verifieras, dvervakas och lagras matvéardena. Ddrefter skickas informationen vidare till
bolagets fastighetssystem dar den fungerar som underlag for debitering (SABO, 2013).

Fastighets-
» -

matare

Datakommunikation
Datakommunikation
Datakommunikation

Métarkostnad
(métare och installatii)n)

1 IMD-kostnad
1

Systemkostnad

Figur 2. Komponenter som genererar kostnaden for IMD (SABO, 2013, s. 12)

Kostnader for olika system avseende méatning av varme och vatten ar relativt lika. De ligger
pa omkring 4000-6000 kr per lagenhet. | kostnaden ingar fordelningsmatare, alternativt
temperaturgivare, varm- och kallvattenmétare samt system for datainsamling. Med systemet
har hyresgésten inga storre mojligheter att folja sin forbrukning. Dyrare system med mer
avancerade kontrollsystem varav innebar att hyresgasten kan folja sin forbrukning ligger pa
en kostnad motsvarande 10 000 kr per lagenhet. Ett komfortavrékningssystem (KAS) kan
mata varmvatten, kallvatten, temperatur och el. Kostnaden for systemet ligger pa omkring
4000 kr. 1 kostnaden ingar inte vattenmatare eller elmatare eftersom priset for dessa kan
variera beroende pa mojligheten till att installera dem. Kostnaden for en matare ligger dock pa
cirka 300 kr. Vid ett inforande av IMD for vatten satts vattenmatare pa inkommande vatten
till respektive lagenhet. Antingen satts matare pa endast varmvattenledningen eller pa ledning
for bade kallt och varmt vatten. Den senare varianten blir dyrare da fler matare behover
installeras. Investeringskostnaden for att installera en varmvattenmatare uppgar till cirka 1500
kr, dock tillkommer det kostnader for kommunikationssystem och maétvardeshantering
(Tyrberg, 2006). 1 en utredning gjord av Boverket ror sig kostnaden for ett matsystem som
avser IMD, om 5000 kr per lagenhet samt en driftskostnad pa 100-300 kr per ar (HSB
Uppdraget, 2009).

Individuell elméatning med kollektivt abonnemang

Med ett kollektivt el-abonnemang betalar hyresgasten for sin faktiska forbrukning som
tidigare med skillnaden att betalning sker till fastighetsbolaget pa hyresavin. Systemet
minimerar hyresgasternas fasta avgifter med konsekvens av att hyresgasten forlorar
valmojligheten att valja elleverantor. Dessutom blir det mer administrativt arbete for
fastighetsbolaget eftersom de tar Gver debiteringen av elen. Fordelar med systemet &r att
hyresgasten far en ldagre totalkostnad for elen och att fastighetsbolaget skapar ett billigare
boende. Att inte kunna valja egen elleverantor behover inte nddvandigtvis vara negativt da
fastighetsbolaget som en storre kund kan forhandla fram battre priser. Nedan visas en
jamforelse av en hyresgésts elkostnad fore och efter en investering i el i hyran (Tyrberg,
2006).
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Fore* Efter ("Eli hyran™)*
Elkostnad inkl. skatter & 128.3 6re/kWh 110.3 6re/kWh
avgifter —> 2566 kn/ar —> 2206 kr/ar
(fast arsavgift blir forsumbar)
Abonnemangsavgift 849 kr/ar -
Nétavgitt 16 dre/kWh 12.25 dre/kWh
=> 320 kr/ar == 245 kr/ar
Del av fastighetsabonnemang | 394 kr (for 63 A) X kr = 394 kr + merkostnad for ett hdgre
fastighetsabonnemang
Totalkostad 4129 kr/ar 2845 kr/ar + X kr
Besparing - 1284 kr/ar minus merkostnad for
abonnemang

*Kostnader ir inklusive moms

Figur 3. Jamforelse av hyresgastens elkostnad fére och efter investeringen (Tyrberg, 2006, s. 16)

3.2.3. Delade meningar om individuell matning och debitering

Boende-, bygg- och fastighetsorganisationer menar att individuell métning och debitering av
varme och varmvatten inte leder till ndgon méarkbart lagre energianvandning i flerbostadshus.
Vare sig det rér sig om nybyggnation eller renovering. Dessutom hanvisade parterna till att
IMD skulle innebara manga negativa konsekvenser. Dessa negativa konsekvenser var bland
annat att inférandet av IMD skulle innebédra stora kostnader for fastighetsdgarna utan
pavisbara energibesparingar (Naringsutskottet, 2014).

Malet med IMD ar minskad miljobelastning, minskad energianvandning, rattvisa mellan
hyresgaster, minskade kostnader, individualisering, medvetna hyresgaster och ett férandrat
brukarménster (SABO, 2009). Vid individuell métning och debitering av varmvatten skapas
starka incitament for hyresgasterna att hushalla. Det beror pd att hyresgésterna vet att det
kostar extra for dem ju mer varmvatten som forbrukas. Vad géller individuell métning och
debitering av varme ar incitamenten for hyresgasterna inte lika sjalvklara. Fragan uppstar ifall
det overhuvudtaget kan bli ndgon varmebesparing (Berndtsson, 2005). Inget system for
varmematning ar fullstdndigt rattvist, dock &ar det inte heller réttvist att alla hyresgaster
debiteras lika mycket oberoende av forbrukningen (Boverket, 2008b). Genom att en hyresgast
sanker temperaturen i sin ldgenhet kan denne fa en stor del av sin varme fran
grannlagenheten. Problemet Okar inte fastighetens totala energiférbrukning utan det sker
istallet en omférdelning mellan de boende. Dessutom kan en hyresgést som okar energiflodet
ut genom ett fonster sédnka sin debiterbara forbrukning trots att den faktiska forbrukningen
Okar. Det leder till att fastighetens totala energiforbrukning dkar samt att férdelningen mellan
de boende blir skev. Genom att begransa hyresgasternas mojlighet till att paverka sitt
varmeintervall i lagenheten kan den ovan beskrivna varmetransmissionen till stor del
elimineras. Detta intervall ar ofta 18-23 grader. Ett begransat varmeintervall underlattar ocksa
fastighetsdgarens reglering av varmesystemet (Boverket, 2008a).

Erfarenheter har visat att det finns hyresgaster som efterfragar en hogre temperatur i
lagenheten an de normalt 20-21 grader som ingar i hyran. Med IMD for varme erbjuds
hyresgasterna att hoja sin temperatur vilket medfor att varmesystemet i byggnaden maste
anpassas efter den hdgre temperaturen. Den totala energianvandningen kommer darmed att
Oka vilket motverkar syftet med individuell matning. Om véarmekostnaden debiteras
hyresgasten medfor det dven att incitamenten till att utféra energieffektiviseringsatgarder
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forsvinner for fastighetsagaren. Atgarder som exempelvis tillaggsisolering eller fonsterbyte
blir inte lénsamma eftersom besparingen tillfaller hyresgasten. Aven vid nybyggnation
minskar incitamenten till att bygga mer energieffektivt an vad byggreglerna kréver eftersom
hyresgasten debiteras varmekostnaden individuellt. Dessutom utgérs nybyggnation allt oftare
av lagenergihus, dar mangden varme som maéts ar begransad. | de fallen blir IMD for varme
endast en onddig kostnad (SABO, 2013).

3.3. Omstdndigheter och negativt samband kring energibesparing

3.3.1. Energirelaterat beteende

/ Byggnadensklimatskal \
—

Fastighetsagare — Forsorjningssystem

Energifarbrukning

Uppvarmning \

Varmvatten

De boendes handlande

Figur 4. Vad och vem som paverkar energianvandningen for uppvarmning och varmvatten. (Boverket 2008a,
s. 28)

Det gamla synsattet for energianvandning utgdrs av att konsumenter inte kan relatera sitt
beteende till energiférbrukningen. I slutet av manaden forses de med en rakning och har ingen
aning om vad som ledde dem till det slutliga beloppet. Det nya synsattet for energianvandning
bestdr av att hushall & mer medvetna om sin energikonsumtion. Konsumenter kanner till
effektbehovet for varje apparat i hushallet och hur effektiviteten for varje apparat kan
jamforas med miljomarkta produkter. De vet hur deras energiférbrukning forhaller sig till
samma tid féregaende ar samt hur forbrukningen ser ut jamfort med liknande hushall. | det
nya synséttet har konsumenter béattre kontroll 6ver sin dagliga energianvandning och tar mer
valgrundade beslut. Om ett informationssystem kan producera ratt mangd information pa ett
satt som konsumenter kan forsta, vilket ger dem kontroll som &r latt att manipulera, foreslar
litteraturen en minskning av energi pa 20 % (Collins & Bernstein, 2014).

En studie utford av Ek och Soderholm (2010) visar att ju mer detaljerad och personlig
information som finns om tillgangliga alternativ, desto storre sannolikhet &r det att framkalla
beteendeforandringar. Dessutom spelar bade ekonomiska och miljoméssiga drivkrafter en stor
roll i hushalls beslutsprocesser. Dar det miljomassiga motivet ar av lika stor vikt som det
ekonomiska, om inte mer (Ek & Sdderholm, 2010).
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Anledningar till att spara eller inte spara energi uttrycks, enligt Leinonen, Sinkkonen och
Vastaméaki (2005), enligt foljande:

Om konsumenten vill spara energi och

Om de uppfattar fordelarna av att spara energi hogre an kostnaden och

Om konsumenten &r rationell

Darefter kommer konsumenten att forsoka uppna energibesparingar (satter ett mal, har
avsikten till att spara)

Konsumenten kommer att forsoka uppna energisparande

Om konsumenten har alla nédvandiga verktyg som finns tillgangliga och

Om konsumenten har all nédvandig information och

Om konsumenten har kontroll 6ver utfardandet

Darefter kan en energibesparing uppnas (Leinonen et al., 2005).

3.3.2. Motivation/Intention/Kontroll

Enligt Leinonen et al. (2005) kan en konsument vilja spara energi, men det kan hénda att den
inte dr motiverad till att spara. "Motivation” avser graden av bendgenhet att faktiskt gora
nagot. Graden av motivation beror pa forestallningar och erfarenheter som konsumenten har
om konsekvenserna av atgarden, samt om sannolikheten for framgang. Motivation ar en
funktion av en dnskan, en upplevelse av kontroll och kostnadsfordelar:

motivation = f (Gnskan * upplevelse av kontroll * upplevda kostnadsfordelar)
(Leinonen et al., 2005, s. 254)

“Intention” &r motivation i praktiken, konsumenten forsoker verkligen att gora nagot.
Konsumenten satter ett mal. En upplevd majlighet utloser den befintliga motivationen till en
avsikt (Leinonen et al., 2005).

Med energipriser som standigt stiger, har laginkomsthushall starkare incitament till att spara
energi an hushall med hogre inkomster dar den ekonomiska vinsten kan ses som mindre
viktig. Generellt sett, tenderar ménniskor med hogre inkomster att spara mindre energi,
eftersom de inte har lika starka incitament till att gora det (Lundqvist, Martinsson, &
Sundstrom, 2011).

Vidare visade studien av Lundgvist et al. (2011) att miljorelaterade attityder spelar en
betydligt storre roll for hoginkomsttagare an for laginkomsttagare. Hushall i flerbostadshus
samt 6vre inkomsthushall verkar vara mer kansliga for miljorelaterade attityder. Det innebéar
att de atgarder som bygger pa miljoattityder kommer att vara mest effektiva om de riktas mot
ovre inkomsthushall (Lundqyvist et al., 2011).

3.3.3. Social interaktion

En annan linje for att studera paverkan av energirelaterat beteende géller sociala normer, det
vill sdga de beteendemdnster som forvantas inom ett samhélle under en given situation. Dessa
normativa forvantningar pa individens beteende kan bero pa familjen, fran vanner och fran
bredare sociala uppférandenormer (Lundgvist et al., 2011).

Enligt en studie, Lundqvist et al. (2011) (refererad till i Barr et al., 2005), har dessutom ett
aktivt engagemang i sociala nétverk ett positivt samband med godkdnnande av
energibesparande beteende. Karjalainen (2011) menar att sociala bel6ningar kan anvandas for
att motivera méanniskor till att spara energi. Det finns I6sningar tillgangliga som gor det
mojligt for manniskor att ladda upp sina forbrukningsuppgifter pa Internet. Dessa uppgifter
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kan vara anonyma eller inte (Karjalainen, 2011). Sociala interaktioner och forestallningar om
i vilken utstradckning andra maénniskor forsoker att minska sin energianvandning kan
potentiellt vara viktiga igangsattare for sin egen vilja att gora detsamma. Forestéallningar om
hur andra manniskor beter sig skulle kunna tolkas som en beskrivande social norm. Darmed
okar uppfattningen om att atgarder vidtagna for att minska energiférbrukningen &r en
onskvard aktivitet. En skélig andel av den totala befolkningen diskuterar energibesparande
atgarder med andra manniskor. De som gor det ar sannolikt mer beredda pa att gora
ytterligare insatser for att minska sin framtida energiforbrukning (Ek & Sdderholm, 2010).

3.4. Méjligheter och svdrigheter med individuell mdtning och debitering

3.4.1. Energieffektivisering och en rattvis fordelning

Energieffektivitet kan ses som en internalisering av externa effekter genom minskande
utsldpp av vaxthusgaser, forbattrad folkhadlsa och en forbattring av samhallets valféard. |
ekonomiska termer optimerar energibesparingar driftskostnader, minskar
avskrivningskostnader och hdjer byggnadens vérde. Gemensamt o©kar dessa faktorer
portfoljvardet av fastighetsbestandet. Den berdknade effekten ar sadan att en procents
nedgang i energiforbrukningen Okar byggnadens totalavkastning med 0,015 procent.
Dessutom ger en procents 6kning i energiforbrukningen en minskning av en byggnads hyra
med 0,08 procent och en minskning av marknadsvardet med 0,45 procent, allt annat lika
(Cajias & Piazolo, 2013).

Forutsebara forandringar i den politiska och réttsliga miljon kan vara ett viktigt argument for
ett energieffektivt byggande. Europeiska radet anger med sitt direktiv fran 2010 att samtliga
medlemsstater ska se till att den 31 december 2020 ska alla nya byggnader vara néra
nollenergibyggnader. Konceptet nara nollenergibyggnad bestar av tva idéer: den mangd
energi som maste levereras till byggnaden ska vara lag samt att kallan till denna energi bor
komma fran en fornybar kalla. Det innebar att erfarenhet och kompetens inom energieffektiva
byggnader &r grundldggande. De organisationer som valjer att ha néra nollenergibyggnader i
ett tidigt skede har darfor ett forsprang och kan dra nytta av kunskap och kostnadskontroll
(Hintze, Lind & Zalejska-Jonsson, 2012).

Enligt Hansson och Siggelstens (2010) studie ar de tva viktigaste incitamenten for
hyresvardar att anvanda individuell matning: mojligheten att spara energi och darmed minska
miljopaverkan (50 %) samt mojligheten att skapa en rattvis fordelning av energikostnaden
mellan hyresgaster (29 %) (Hansson & Siggelsten, 2010).

3.4.2. Lagenheters attraktivitet

Det &r den enskilda l&genhetsinnehavaren som efter avdrag for investerings- och
driftskostnader atnjuts kostnadsbesparingen som IMD medfor. Det betyder att vinsten for
fastighetsagaren ar begransad. Malet med inférandet &r att uppna en energieffektivisering
samtidigt som det finns en 6nskan om att hoja hyresréttens status, genom att ge de boende ett
storre inflytande Over sina energikostnader (Boverket, 2008b). En drivkraft for hyresvérden
att investera i individuella matare &r att kunna erbjuda en viss komfort till l4gsta mojliga
kostnad. Debiteringen ger en minskad kostnad da hyresgéster som vadrar bort eller pa annat
satt Gverkonsumerar energi formas att andra sitt beteende. | annat fall far hyresgasten betala
for en forbrukning som &r hogre &n normalt (Svensson, 2012). | takt med allt stigande
energikostnader skulle det ekonomiska utfallet bli allt gynnsammare. En individuell matning
och debitering bor ses som ett mervarde i boendet, eftersom hyresgaster far ett storre
inflytande Over sin varmekomfort och sina boendekostnader (Berndtsson, 2005).
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3.4.3. Hyra vid individuell mitning och debitering

Ett inférande av individuell méatning medfér att hyran sénks med det belopp som motsvarar
skillnaden mellan investeringskostnaden och de minskade energikostnaderna. For
fastighetsagaren gar kalkylen jamnt upp som till foljd av det forlorar incitament till att
energieffektivisera samtidigt som vinsten tillfaller brukaren. Fastighetségaren forfogar 6ver
atgarder som far en mer betydande inverkan pa energianvandningen i byggnaden och
brukaren kan endast paverka energianvandningen med sma marginaler. Darmed finns det risk
for att problemen med delade incitament kan 6ka vid ett inférande av IMD. Ett alternativ till
en ren kallhyra &r att den individuella mé&tningen endast omfattar den rorliga delen av
energikostnaden och att den fasta abonnemangsavgiften fortsatter att inga i hyran. Pa det
séttet skulle konsekvenserna av de delade incitamenten begransas (Boverket, 2013).

Bruksvérdesystemet innebér att boendekostnaden &r likadan for lika lagenheter oberoende av
om varme eller vatten ingdr i hyran eller debiteras hyresgasten separat. Det medfor att den
hyresgést som debiteras for exempelvis varmvatten utdver grundhyran ska ha samma hyra
som om totalhyra hade varit aktuell, forutsatt att hyresgasten har en normalférbrukning
(SABO et al., 2011).

Totalhyra

Bruttohyra
inklusive vatten
och vdrme men

oftast inte el

Figur 5. Hyra vid IMD (SABO et al., 2011, 5. 7)

3.5 Sammanfattning

Individuell matning och debitering innebéar att den egna férbrukningen visualiseras genom
hyresavin samtidigt som hyresgasten far en manadsvis kostnad. En manatlig kostnad ska
medverka till att styra brukarnas anvandning, vilket kraver en snabb aterféring med maximalt
en manads fordrojning (SABO, 2009). | regeringens proposition (2013:14/174) anges ett
lagforslag som innefattar att det for nybyggnad, ombyggnad och i befintlig bebyggelse ska
finnas métning i varje lagenhet for vérme, kyla och tappvarmvatten, om det &r
kostnadseffektivt och tekniskt genomforbart. Collins och Bernstein (2014) identifierar direkt
feedback sa som omedelbar och fran en matare eller annan typ av bildskarm. Indirekt
feedback har bearbetats innan den nar anvandaren och kan exempelvis utgoras av frekventa
elrakningar (Collins & Bernstein, 2014). Aven webbaserade applikationer utgor en form av
indirekt feedback som kan anvandas for att visualisera hushalls individuella
energifdrbrukning (Darby, 2010). Dahlquists et al. (2012) studie visar att det framsta séttet att
forses med feedback, valt av lagenhetshushall, & genom en display. Aspekter av faktisk
forbrukning, frekvens, jamforelser och apparatspecifik uppdelning kan ge en framgangsrik
feedback (Fischer, 2008).
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Innan en installation av IMD sker ska fastigheten, enligt SABO et al. (2011),
grundeffektiviseras med avseende pa de energiomraden som IMD a&r tankt att omfatta. Den
overgripande forutsattningen for IMD:s I6nsamhet ar att méatsystemet ska finansieras genom
den besparing som installationen medfér (SABO et al., 2011). Individuell mé&tning och
debitering har en besparingspotential pa 10-20 % for varme och 15-30 % for varmvatten
(Boverket, 2008a). Kostnader for olika system avseende méatning av varme och vatten &r
relativt lika. De ligger pa omkring 4000-6000 kr per lagenhet. Dyrare system med mer
avancerade kontrollsystem varav innebar att hyresgasten kan folja sin forbrukning ligger pa
en kostnad motsvarande 10 000 kr per ldgenhet. Investeringskostnaden for att installera en
varmvattenmatare uppgar till cirka 1500 kr, dock tillkommer det kostnader for
kommunikationssystem och matvérdeshantering (Tyrberg, 2006). Individuell elmétning med
kollektivt abonnemang medfor att hyresgasten far en lagre totalkostnad. Elkostnaden blir
billigare eftersom fastighetsbolaget kan férhandla fram blligare priser (Tyrberg, 2006). Inget
system for varmematning ar fullstandigt rattvist (Boverket, 2008b). Genom att en hyresgéast
sdnker temperaturen i sin ldgenhet kan den stjdla” vdarme fran grannldgenheten. Oréttvisan
kan till en stor del elimineras genom att begransa hyresgasternas mojlighet till att paverka sitt
varmeintervall (Boverket, 2008a).

Ett nytt synsatt for energianvandning innebdr att konsumenter har béttre kontroll éver sin
dagliga energianvandning och tar mer valgrundade beslut. Om ett informationssystem kan
producera ratt mangd information pa ett satt som konsumenter kan forstd, vilket ger dem
kontroll som ar latt att manipulera, foreslar litteraturen en minskning av energi pa 20 %
(Collins & Bernstein, 2014). Med energipriser som standigt stiger, har laginkomsthushall
starkare incitament till att spara energi an hushall med hogre inkomster dar den ekonomiska
vinsten kan ses som mindre viktig (Lundqvist et al., 2011). Dessutom kan sociala beléningar
anvandas for att motivera ménniskor till att spara energi (Karjalainen, 2011). Sociala
interaktioner och forestéllningar om i vilken utstrackning andra ménniskor forsoker att minska
sin energianvandning, kan potentiellt vara viktiga igangsattare for sin egen vilja att gora
detsamma (Ek & Séderholm, 2010).

De tva viktigaste incitamenten for fastighetsholag att anvanda individuell matning utgérs av
mojligheten att spara energi samt mojligheten att skapa en rattvis fordelning av
energikostnaden mellan hyresgaster (Hansson & Siggelsten, 2010). Ett inférande av
individuell métning medfor att hyran sdnks med det belopp som motsvarar skillnaden mellan
investeringskostnaden och de minskade energikostnaderna. For fastighetsagaren gar kalkylen
jamnt upp som till foljd av det forlorar incitament till att energieffektivisera samtidigt som
vinsten tillfaller brukaren. Darmed finns det risk for att problem med delade incitament kan
Oka vid ett inforande av IMD. Ett alternativ till en renodlad kallhyra &r att den individuella
maétningen endast omfattar den rorliga delen av energikostnaden och att den fasta
abonnemangsavgiften fortsatter att ingad i hyran. Pa det sattet skulle konsekvenserna av ett
inforande begrénsas (Boverket, 2013). Den hyresgast som debiteras for exempelvis
varmvatten utdver grundhyran ska ha samma hyra som om totalhyra hade varit aktuell,
forutsatt att hyresgasten har en normalforbrukning (SABO et al.,, 2011). En individuell
métning och debitering bor dessutom ses som ett “mervirde i boendet”, eftersom hyresgaster
far ett storre inflytande 6ver sin varmekomfort och sina boendekostnader (Berndtsson, 2005).
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4. Empiri

| detta kapitel far lasaren ta del av de data som framkommit i individuella besoksintervjuer,
samt vasentliga delar som har lyfts fram genom kompletterande telefonkontakt. Forst sker en
presentation av varje foretag, intervjurespondent och av varje intervjus karaktar. Darefter
presenteras varje intervju enligt respektive kategori i uppsatsen samt per foretag.

4.1. Foretagspresentation

Crendo Fastighetsforvaltning: individuell besoksintervju med Max Petersson, teknisk
forvaltare for Crendo Fastighetsforvaltning samt tillférordnad fastighetschef for Willhem i
Halmstad. Intervjun dgde rum pa Crendo Fastighetsforvaltnings kontor i Halmstad (2014-04-
11) och pagick i ca 30 min. Bolaget utfor forvaltningstjanster pa entreprenad och har varit
aktivt i branschen sedan 2003. Bolagets kunder utgdrs av privata fastighetsagare,
bostadsrattsforeningar,  industri, kommun och  kommundgda bolag (Crendo
Fastighetsforvaltning, odat.).

Molndalsbostader: individuell besoksintervju med Sven Gustavsson, kvalitét- och miljochef,
och Roger Gordon, driftchef. Intervjun dgde rum pa Molndalshostaders kontor i Molndal
(2014-04-14) och intervjun pagick i ca 1 h och 10 min. Mdlndalsbostader ar ett helagt
kommunalt bostadsbolag som nyproducerar, utvecklar samt forvaltar fastigheter. Bolaget har
ca 3500 hyresratter och 60 stycken anstallda (MdIndalsbostader, odat.).

HSB Goteborg: individuell besoksintervju med Kewin Andersson, energiradgivare. Intervjun
agde rum pa HSB:s kontor i Goteborg (2014-04-15) och intervjun pagick i ca 1 h och 40 min.
HSB Goteborg ér en bostadskooperativ regionforening med 290 stycken anstallda och 6ver 60
000 medlemmar. HSB Goteborg forvaltar 6ver 36 000 lagenheter och har 349 stycken
medlemsagda bostadsrattsforeningar, varav bolaget fungerar som stéd och forvaltare till dessa
(HSB Goteborg, odat.).

Stena Fastigheter: individuell besoksintervju med Robert Schwartze, energi- och miljochef.
Intervjun agde rum pa Stena Fastigheters huvudkontor i Géteborg (2014-04-15) och intervjun
pagick i ca 1 h och 10 min. Stena Fastigheter ar ett av Sveriges stOrsta privatagda
fastighetsbolag. Bolaget ager och forvaltar totalt cirka 2,1 miljoner kvadratmeter fordelat
pa 24 000 hyresratter och 2 700 lokaler i Goteborg, Malmo, Stockholm, Lund, Lomma och
Uppsala (Stena Fastigheter, odat.).

Bostads AB Poseidon: individuell besoksintervju med Siamac Fallah, fastighetsingenjor for
Poseidons distriktskontor i Kortedala (Goteborg). Intervjun &gde rum pa Poseidons
distriktskontor i Kortedala (2014-04-17) och intervjun pagick i ca 2 h. Telefonkontakt med
Mattias Westher, energistrateg for Poseidon, samtalet fordes den (2014-05-07) och pagick i ca
20 min. Bostads AB Poseidon ar ett av Goteborgs storsta fastighetsbolag. Bolaget dger och
forvaltar 26 464 stycken hyresratter i Goteborgs kommun och har totalt 237 stycken anstéllda
(Bostads AB Poseidon, odat.).
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Gardstensbostader: individuell besoksintervju med Anki Caspersson, informator. Intervjun
agde rum pa Gardstensbostaders kontor i Gardsten (Angered) (2014-04-24) och intervjun
pagick i ca 40 min. Gardstensbostader ar helagt av Géteborg Stad och ager hyreslagenheter i
Gardsten. Bolaget bildades 1997 med uppgift att forvalta fastigheterna och att utveckla
stadsdelen 1 samarbete med de boende. Bolaget &ger 2734 stycken hyresratter
(Gardstensbostader, odat.).

Halmstads Fastighets AB: individuell bestksintervju med UIf Johansson, energi- och VVS-
samordnare. Intervjun dgde rum pa HFABs kontor i Halmstad (2014-05-05) och intervjun
pagick i ca 2 h. HFAB har verkat i branschen i dver 70 ar och &r ett av Halmstad kommuns
heldgda aktiebolag. Bolaget ar Halmstads ledande aktér pa marknaden med 9800 stycken
hyresratter (HFAB, odat.).

4.2. Verktyg for informativ fastighetsforvaltning

4.2.1. Crendo Fastighetsforvaltning

| de fastigheter som Crendo Fastighetsforvaltning forvaltar pa Bolmensgatan i Halmstad
(studentbostader), finns det ingen individuell matning. Det finns inga individuella matare i
lagenheterna for vare sig hushallsel, uppvarmning eller vatten. Det finns istéllet en matare per
fastighet. En medvetenhet om att det diskuteras angaende lagforslaget om individuell matning
och debitering finns hos bolaget. Dock &r det inte tekniskt mgjligt att inféra individuell
mitning enligt Crendo Fastighetsforvaltning. Petersson uttryckte sig foljande, ’du skulle
aldrig fa igen de pengarna i langden” (personlig kommunikation, 2014-04-11). En investering
i IMD skulle aldrig bli ekonomiskt férsvarbar i de fastigheter som ar dimensionerade for
endast en méatare. Dessutom menade bolaget att IMD medfor ett stort ingrepp genom att el
maste dras till alla lagenheter samt i trapphus. Ett sddant ingrepp skulle istallet ha utfort nar
fastigheterna byggdes.

Crendo Fastighetsforvaltning har inget satt for att visualisera energiforbrukningen da det inte
finns nagon individuell matning, det finns saledes ingen statistik att arbeta med. Bolaget har
dock borjat diskutera om separat debitering av de boende, genom att infoéra elmatare med
puls. En sddan matning innebar att det finns ett program som fakturerar ut elen pa
hyresgésterna. Matningen utgor inte individuell méatning och debitering per definition men
innebar anda att hyresgasterna betalar for den el som de sjalva forbrukar. En losning istallet
for IMD menade bolaget.

4.2.2. Molndalsbostader

Samtliga fastigheter i MoIndalsbostaders bestdnd har individuella matare for elen med
enskilda abonnemang. Byggnader som &r byggda fran tidigast 2000-talet har aven individuell
matning av IMD for kall- och varmvatten, vilket utgor foretagets eget abonnemang. Séledes
ar det bara nybyggda fastigheter som har IMD och totalt sett av bolagets fastighetsbestand ar
det 10 % som har IMD for vatten. Vattenméatningen utgors av fordelningsmaétare, som bygger
pa att hyresgasten i forsta hand far betala en normalkostnad per kvadratmeter.

Bolaget hade hort talas om lagforslaget angdende IMD men ansag att systemet for befintliga
fastigheter inte kommer att ge nagon I6nsamhet. Detta ansag bolaget eftersom stammarna i
aldre hus kommer fran flera olika hall vilket kraver fler matare. Det innebar en hogre felrisk
och att investeringen blir dyrare. MéIndalsbostdder menade att dér investeringen kan orsaka
problem och dar det inte gar att fa en rattvis matning, ska den undvikas. Pa grund av
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foregaende ar bolaget skeptiska till om lagforslaget angdende méatning av IMD i befintlig
bebyggelse kommer att bli lagstadgat.

Molndalsbostader har inget direkt satt for att visualisera energiférbrukningen till sina
hyresgaster. Daremot har varje hyresgast mojlighet att kontrollera sitt el-abonnemang via
elleverantdrens hemsida och pa sa satt jamfora siffror manadsvis. Forbrukningsuppgifter fran
Molndalshostaders egna abonnemang (for vatten och varme), meddelas en gang per ar.
Hyresgaster med IMD for kall- och varmvatten kan folja forbrukningen via fakturan vid
manadens slut, med en manads forskjutning. Dessutom kan hyresgasten se hur forbrukningen
sett ut tidigare manader via fakturan. Daremot har hyresgaster med IMD for kall- och
varmvatten inte nagon display som de kan avlasa. Mataren som sitter pa plats inne i
lagenheten kan dock visa den dagliga forbrukningen. Om hyresgasten skulle vilja kontrollera
sin forbrukning maste den avlasa méataren varje dag under en manads tid och pa sa vis
jamfora med fakturan i slutet av manaden. Det ar saledes endast en aktuell uppgift for de
mest engagerade hyresgésterna menade bolaget.

Forbrukningsuppgifter for IMD av vatten kan Modlndalsbostdder kontrollera via
centralsystemet. Genom IMD har saledes bolaget mojlighet att hamta matdata och ge
feedback angdende hyresgasters forbrukning. Daremot &r det inget som Mdlndalsbostader
utnyttjar. Bolaget menade att det inte finns nagon efterfragan hos hyresgasterna av att folja
forbrukningen och att hyresgasterna kan folja den pa egen hand genom mataren.
MoIndalsbostader har inte heller infort nagon display i lagenheterna eftersom bolaget inte
trodde att den skulle kunna visa tillforlitliga uppgifter.

4.2.3. HSB Goteborg

HSB Goteborg installerar individuell matning och debitering for el och vatten (bade kall- och
varmvatten) vid all nyproduktion av bostadsratter. Bade IMD for el och vatten utgors av egna
kollektiva abonnemang, vilket innebér att féreningen har ett abonnemang for el och ett for
vatten. IMD for vatten och el finns i befintliga bostadsratter i de foreningar som har latit
inféra det. Vid nyproduktionen forbereds det dven for varmemaétning genom att en passbit
sétts in vilket innebdr att IMD for varme kan installeras vid ett senare tillfalle. Vidare har
bolaget hort talas om lagforslaget angdende IMD och diskussionen som rader runtomkring.
Sverige strider valdigt hart mot individuell matning och debitering av varme eftersom det inte
uppfattas som ekonomiskt I6nsamt angav bolaget. Bolaget menade dock att fastighetsbolag i
framtiden kommer att ha hundra procent koll pa sina fastigheters forbrukning och att IMD
inte kommer vara nagot som diskuteras pa samma sétt som idag.

En liten andel bostadsrattféreningar med IMD for vatten och el har manuell avlasning, dock &ar
systemet valdigt ovanligt. Flertalet bostadsrattsforeningar har istéllet digitalavl&sning.
Digitalavlasning ar ett system som laser av forbrukningen och brukarna debiteras saledes
manad for manad, med en manads forskjutning. Hyresgasterna med digitalavlasning far en
faktura for enskild debitering av el och vatten pa hyresavin. HSB Goteborg skoter inte
visualiseringen av energiforbrukningen till brukarna sjélva. Det &r leverantérerna av matarna
som skoter det genom diverse tjanster som erbjuds till foreningarna. Dock staller HSB
Goteborg krav pa att leverantérerna ska visualisera forbrukningen. Visualiseringen sker
genom att det finns en inloggning for styrelserna som kan se samtligas forbrukning, samt att
det finns en medlemsinloggning for brukarna. Brukarna far darmed information om sin
forbrukning genom en inloggning pa Internet och de kan aven fa den visualiserad genom en
app. Bolaget angav att brukarna skulle kunna fa tillgang till deras enskilda dygnsférbrukning
genom en hemsida eller app.
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4.2.4. Stena Fastigheter

Stena Fastigheter har i nulaget IMD for varmvatten och el i flera omraden. Dér bolaget ser att
det redan finns en stor vattenforbrukning kommer bolaget att mata bade kall- och varmvatten i
befintligt bestand. Totalt sett ar det 15 % av fastighetsbestandet som har IMD for vatten och
el. IMD for el utgors av att hyresgasterna har enskilda abonnemang. Arbetet med installation
av ytterligare individuella matare for vatten och el ar i dagslaget uppstartat. Det galler tva
omraden med 1200 lagenheter vardera. For IMD av vatten debiteras hyresgasterna per kvartal
och far darav tillbaka pengar per kvartal om de férbrukar mindre &n en kubik (som ingar).
Likasa far hyresgasterna betala tillbaka per kvartal om de forbrukar mer an en kubik.

Stena Fastigheter hade hort talas om lagforslaget angaende IMD for befintlig bebyggelse och
bolaget anser att det inte ar helt enkelt att installera systemet. Det beror pa att installationen
kraver utrustning i varje enskild ldgenhet. Dérefter ska métdata transporteras till en
centralenhet och filen ska dessutom tvéttas fran fel. Bolaget menade darfor att en investering i
IMD inte &r latt att infora. Dessutom trodde inte Stena Fastigheter att lagforslaget skulle
innebéra att fler bolag inférde IMD av vatten i befintlig bebyggelse, savida de inte har haft en
hog forbrukning tidigare.

IMD for vatten bestar av ett centralsystem som innebéar att bolaget kan fa atgang till alla
hyresgasters forbrukningsuppgifter och har saledes valmojligheten att skicka vidare
forbrukningsuppgifter till hyresgaster. Dock anvander bolaget inte ndgot speciellt satt for att
visualisera  forbrukningen. Den enda visualisering hyresgasterna far angaende
forbrukningsuppgifter &r via hyresavin som visas per kvartal. Schwartze angav foljande, “vi
har bade gatt ut och fragat hyresgasterna om de vill ha system for att folja forbrukningen, men
det dr ingen som 4r jétteintresserad” (personlig kommunikation, 2014-04-15). Bolaget angav
aven att display till IMD i dagsléget & omodernt och ute. Stena Fastigheter har dérutover inte
overvagt att inféra ndgon display. I nulaget finns det méjlighet att inga avtal med leverantorer
angaende display till matarna, men bolaget tror mer pa en hemsida eller app. Bolaget har aven
mojlighet att lagga ut information angdende forbrukning via en inloggning pa Stena
Fastigheters hemsida. Bolaget skulle i princip kunna publicera vad som helst pa hemsidan
som visar hyresgastens energiforbrukning. Stena Fastigheter har inte fatt nagon direkt respons
gentemot inférandet av IMD av hyresgasterna vilket bolaget inte var forvanade 6ver. Bolaget
menade vidare att eftersom matarna for vatten och el sitter i lagenheterna, finns det mojlighet
for hyresgasterna att hantera sina forbrukningsuppgifter och saledes folja forbrukningen.

4.2.5. Bostads AB Poseidon

Poseidon har omkring 300 lagenheter med IMD foér varmvatten och el i nybyggnad. IMD for
varmvatten utgor bolagets egna abonnemang, dock har hyresgéasterna enskilda el-
abonnemang. | nagra befintliga bestand har bolaget redan satt in IMD for vatten och forberett
for en kommande matning for varme, dock debiteras inte hyresgésternas for sin enskilda
forbrukning an. Installationen skedde i samband med en stamrenovering och tanken ar att
IMD for vatten ska driftséttas i host. | vissa lagenheter mats temperaturerna eftersom bolaget
efterstravar ett battre inomhusklimat. Det uppnas genom att fastigheten far en jamn
inomhustemperatur. Bolaget hade hort talas om lagforslaget angaende IMD. Daremot menade
bolaget att de tekniska forutsattningarna for att installera IMD &r begransade eftersom manga
av byggnaderna i fastighetsbestandet byggdes under miljonprogrammet samt under 30-40
talet. Bolaget menade att en installation av IMD i befintligt bestand maste ske i samband med
en totalrenovering da den annars inte blir I[6nsam.
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Hyresgasterna med IMD for vatten kan se sin forbrukning direkt pad métaren samt pa
hyresavin varje manad med en manads forskjutning. Dock visas inte foregaende manads
forbrukning for individuell debitering av vatten. Kostnaden for elen kommer pa en separat
rakning da samtliga av bolagets hyresgaster har enskilda elavtal. Saledes kan inte bolaget
hantera informationen om hyresgasters individuella elférbrukning. Elbolagens rakningar
forser hyresgasterna med information om deras manatliga elforbrukning samt forbrukningen
for samma manad féregdende ar. Genom styr och Overvakningssystem for matning kan
Poseidon fa tillgang till férbrukningsuppgifter hos enskilda lagenheter och kan skicka over
uppgifterna till hyresgéster, dock ar det inget som Poseidon utnyttjar for tillfallet. Bolaget har
heller ingen display som visar forbrukningsuppgifter och bolaget har gjort beddmningen att
skarmen blir en onddig kostnad. Bolaget angav dven att de fastighetsbolag som erbjudit en
display har fatt montera ner skarmen eftersom kostnaden for att ha den i alla lagenheter har
blivit for hog. Bolaget menade att deras huvudspar i framtiden istallet ar att ge ut information
via en hemsida. Daremot trodde inte bolaget att en hemsida skulle fa hyresgaster mer
intresserade av sin energiforbrukning.

4.2.6. Gardstensbostader

Gardstensbostader anvander sig av ett komfortavrakningssystem, som  mater
rumstemperaturen i lagenheterna, for samtliga fastigheter i bestandet. Hela
Gardstensbostaders fastighetsbestand utgors av dldre byggnader med bland annat byggnader
fran miljonprogrammet. Det finns IMD for el, vatten (kallt och varmt) samt varme i bolagets
samtliga lagenheter. Bolaget hade hort talas om lagforslaget angaende IMD och menade
vidare att SABO motsager sig en del utav den. Dock har Gardstensbostader infort IMD for
bade vatten, el och varme trots SABO:s argumentationer. Det ingar en viss energiforbrukning
i hyran som ar utréknad utifran lagenheternas storlek, det vill sdga utifran hur manga rum
som finns i lagenheten. Det speglar hur manga personer som egentligen ar tillatna att bo i
lagenheten. Den energiférbrukning som ingar i hyran kommenterade Caspersson enligt
foljande, “Det hir dr véldigt generdsa siffror som vi har satt fran borjan bara for att det ska
vara ett incitament for att man ska kunna spara. SABO har mycket snédlare granser”
(personlig kommunikation, 2014-04-24).

Hyresgasternas energiforbrukning visualiseras genom att de kan logga in pa en hemsida och
fa den redovisad genom grafer, staplar eller text. Staplarna ar antingen grona eller roda
beroende pa hur forbrukningen har sett ut. Forbrukningen redovisas utefter en 15-
dagarsperiod. Vid debiteringen visualiseras férbrukningen genom hyresavin dar det star om
hyresgésten kommer att fa tillbaka pengar eller inte vilket sker manadsvis med tva manaders
forskjutning.

4.2.7. Halmstads Fastighets AB

HFAB har individuell méatning for el i alla fastigheter utom for bolagets studentldgenheter dar
hushallselen ingar i hyran. Varje lagenhetsinnehavare har ett enskilt el-abonnemang med
valfri elleverantor. Det &r saledes en affar mellan hyresgasten och natdgaren och bolaget har
dessutom ett el-abonnemang gallande fastighetselen for varje fastighet. Det ar for bolaget
standard att varmen ingar i hyran. Det ar dven standard att kallvatten och varmvatten ingar i
hyran. Dock har IMD for varmvatten inforts i all nybyggnation med ar 2009 som
utgangspunkt. For matningen av varmvattnet finns det en huvudmatare i fastigheten med
fordelningsmétare i ldgenheterna. Bolaget har dvervégt att inféra fordelningsmatning aven for
elen men har inte gjort det &n. Dock angav bolaget att det férmodligen kommer bli en ny
standard for elmé&tningen istéllet for att ha enskilda el-abonnemang. HFAB har &ven infort
temperaturmatning i lagenheter med syfte att se att bolaget levererar den temperatur som
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bolaget lovar. Vid storre renoveringar i befintlig bebyggelse forbereds det &ven for individuell
méatning av varmvatten genom att en passbit satts in. Bolaget hade vidare hoért talas om
lagforslaget och diskussionen som rader runt omkring den. Trots att det inte finns nagon
faktisk lag angdende IMD for vatten eller varme har bolaget anda valt att infora IMD for
varmvatten vid nyproduktion. Bolaget angav foljaktligen att de har infort IMD for att kunna
forbereda sig fér en kommande lagstiftning.

Hyresgasternas vattenforbrukning visualiseras pa hyresavin genom att forbrukningen &r
angiven i pengar for den senaste manaden, med en manads férskjutning. Eftersom
hyresgasterna har enskilda el-abonnemang faktureras hushallselen separat fran natdagaren. Pa
elrakningen kan hyresgasten se sin elférbrukning for de senaste 12 manaderna. Det har dven
installerats en display i ett trapphus i bolagets bestand dar varje hyresgast kan folja sin
vattenforbrukning. Bolaget har bland annat avtal med EcoGuard vilket innebér att systemet ar
forberett for alla mojliga funktioner som visar forbrukningen for hyresgasterna pa olika sétt.
Dock har det inte markts nagon efterfragan fran hyresgésterna pa sadana funktioner vilket har
gjort att bolaget inte har infort dem.

4.3. Investering av individuell mdtning och debitering

4.3.1. Crendo Fastighetsforvaltning

NCC byggde husen pa Bolmensgatan (studentbostader) ar 2000. Bolaget vet inte varfor det
inte installerades individuella matare vid nybyggnationen men menade att det kan ha berott pa
att det réknades med en hég omflyttning. Att inféra IMD for varme/vatten innebér en stor
investering och utgor ett véldigt stort ingrepp i fastigheten. Bolaget angav att vid en eventuell
investering i IMD maste investeringskostnaden raknas hem pa nagot vis. Fastighetséagaren
kanske exempelvis vill ha en besparing pd 5 %. Att infora IMD hade inneburit att all el
faktureras ut istallet for att den ingar i hyran som tidigare. Darfér maste hyresgasterna fa ett
incitament till att spara dd de inte endast vill betala for elen utan det kravs aven en
hyressankning.

Ett inférande av IMD innebar en dvergang till kallhyra vilket betyder att alla kontrakt maste
skrivas om. En Gvergang ar mdjlig menade bolaget men medfor valdigt mycket mer
administration for dem som arbetar med det. En investering kan innebara mer arbete for
fastighetsbolaget beroende pa hur méatningen ar utformad. Om det dras upp huvudmatare till
varje lagenhet innebar det mer arbete for energibolagen da de skoter avlasningen. Om
fastighetsagaren istéllet ska fordela forbrukningen pd undermatare belagna i varje lagenhet
kraver det valdigt mycket mer administration for fastighetsagaren.

4.3.2. Molndalsbostader

Bolagets investeringsbeslut angaende IMD skedde utifran ett miljoperspektiv. Bolaget valde
darutdver att investera i IMD med hédnsyn till den energibesparing som vattensystemet kan
medféra. En investering i IMD vid nybyggnation bidrar till att lagenheten far en lagre
forbrukning, eftersom hyresgasterna blir insatta i systemet med IMD redan fran borjan.
MolIndalsbostader ansag att IMD for vatten &r kostnadseffektivt vid ombyggnad och
nybyggnad. Bolaget ansdg att investeringskostnaden for IMD vid nybyggnation utgor en
valdigt liten kostnad jamfort med den totala byggkostnaden. Réknas hyran ut vid nybyggnad
behdver inte bolaget ta hansyn till hur stor vattenforbrukningen blir eftersom den betalas av
hyresgasten. Darav angav bolaget att IMD &r desto mer kostnadseffektivt vid nybyggnad da
kostnaden finns med fran borjan. Vid ombyggnation ansdg bolaget att IMD for vatten ar
kostnadseffektivt om de far en lagre driftskostnad. Darutéver medfér aven IMD att bolaget
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snabbt kan fa indikationer pa nar kranar star och rinner. Dock betonade bolaget att de inte
tjanar pa IMD for vatten i rena pengar, utan att det istallet ar ett satt for att na bolagets
energi- och miljomal. Dessutom innebér det att bolaget kan ta ett solidaritetsansvar genom att
hyresgasterna kan paverka sin hyreskostnad. Bolaget menade att investeringen ar mest
I6nsam for miljon och i rena pengar &r den I6nsam for hyresgédsten. Bolaget angav ingen
uppnadd besparing som IMD har medfort eftersom bolaget endast har infort IMD vid
nybyggnad. Daremot angav bolaget att hyresgéaster med IMD é&r betydligt mer vakna pa sin
forbrukning an vad andra &r, eftersom de far betala for den faktiska forbrukningen.

MoIndalsbostader menade att problem med IMD for varme utgors av svarigheten att
astadkomma en rattvis fordelning. Det &r fastighetens utformning som gor att IMD for varme
inte fungerar. | ett flerbostadshus behover hyresgéasten i mitten inte ha sin varme pa
Overhuvudtaget eftersom grannlédgenheten varmer upp den. Dessutom &r den vdarme som
tillfors i byggnaden nodvandig for att byggnaden ska fungera tekniskt bra. Skulle varmen
stangas av finns det en risk for att skador pa fastigheten uppstar eftersom fuktvandringen blir
fel. Vidare menade bolaget att 6vergangen till IMD for varme kompliceras pa grund av att
varmekostnaden tidigare har ingdtt i hyran och eftersom det tar bort fastighetsbolagets
incitament till att arbeta med energieffektivisering. Bolaget menade att en enskild debitering
av varme bromsar incitament for bolaget att utfora andra energibesparingar eftersom vinsten
tillfaller hyresgasten. Daremot menade bolaget att det vid en fast hyra av varme finns
incitament for fastighetsbolag att arbeta med att fa ner energiférbrukningen. Det beror pa att
fastighetsbolaget i det fallet har ansvar for att fastigheten ska ha en sa lag energiférbrukning
som mojligt samtidigt som hyresgasternas inomhusklimat uppratthalls.

Investeringskostnaden for att inféra IMD av kall- och varmvatten vid nybyggnad blir ca 5000
kronor vid en kalkylberakning. Bolaget angav att material for montering ingar i summan.
Trots att foretaget inte har investerat i IMD vid befintlig bebyggelse ansdg bolaget att
kostnaden kan variera valdigt mycket i aldre fastigheter. | samband med en stamrenovering
blir dock IMD billigare och da endast en installering av IMD utfors tar det mycket langre tid
innan investeringen &r aterbetald.

4.3.3. HSB Goteborg

Den framsta anledningen till att HSB Gaéteborg har valt att investera i IMD é&r pa grund av
medlemsnyttan, det vill saga att fa ner kostnaderna for medlemmarna. Vissa foreningar valjer
aven att inféra IMD med hénsyn till miljoaspekten eller med hénsyn till en réttvis fordelning
av forbrukningskostnaderna, dock ar dessa foreningar inte manga. Det mest avgorande for att
en forening ska infora IMD &r kostnadsbesparingen. Andersson menade att ”det ar alltid
pengar som talar, det ar alltid nar man gar tillbaka till sin egen planbok som det sker
forandringar” (personlig kommunikation, 2014-04-15). Under réatt forutsattningar &r
individuell matning och debitering kostnadseffektivt enligt bolaget. IMD &r inte alltid bra utan
det beror pa fastighetens forutséttningar. Ju fler matare som maste installeras, desto svarare ar
det att fa en kostnadsbesparing. En besparingskalkyl gors alltid vid informeringen om IMD,
vilken visar hur manga ar det kommer att ta om brukarna sparar ett visst antal procent.

Vad géller besparingen for individuell métning av el finns det ingen forvantad besparing,
utan det &r en faktisk kalkylerad besparing. For vatten varierar besparingen mellan olika
fastigheter och beroende pa vilka som bor dar. Det finns manga exempel pa hur stora
besparingar som kan goras enligt bolaget. Det finns fastigheter med vattenmétning som inte
har gett nagon besparing alls men det finns ocksa fastigheter med besparingar pa upp till 33
%. Vid en berdknad besparing pa 20 % angav bolaget att de rekommenderar att féreningen
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gor en grundeffektivisering av vattensystemet eller/och installerar snalspolande armaturer,
dock ar det inget krav for att uppna en energibesparing. HSB Goteborg angav att den stora
besparingen kan goras genom inforandet av IMD tillsammans med brukarbeteende, vilket
utgér ca 15 % av besparingen. En grundeffektivisering innebar att foreningen kan gora en
ytterligare besparing pa ca 5 %.

Enligt en av bolagets kalkyler kan investeringskostnaden for att installera IMD av el i 140
lagenheter ligga pa 487 500 kr. Vid investeringen forsvinner de tidigare enskilda el-
abonnemangen och ersatts med ett kollektivt el-abonnemang. Innan évergangen till kollektivt
el-abonnemang har foreningen en totalkostnad for elen pa 285 896 kr per ar. Totalkostnaden
efter inforandet av kollektivt el-abonnemang lag pa 168 963 vilket ger en besparing pa
116 933 kr. Foreningen far aven ett béttre forhandlingslage vilket innebér att de kan forhandla
fram billigare priser. Den totala besparingen for féreningen ligger pa 140 473 kr. Enligt HSB
Goteborg far investeringen en snabb payoff da kalkylen visar en aterbetalningstid pa 4,7 ar
raknat med en kalkylranta pa 5 %. Foreningen har ett spann mellan det tidigare priset per kWh
och ett nytt billigare pris varav foreningen gor ett drespaslag. Genom orespaslaget betalar
foreningen av investeringen samtidigt som det ger en besparing for alla. Forutom
aterbetalningen for investeringen ar det aven bra att ta ut extra pengar eftersom det finns
underhallskostnader for systemet. Orespaslaget for exempelvis vatten uppgar till ca 2 ore
extra per liter (en hajning av arskostnaden pa ca 20 kr) vilket blir lite pengar for den enskilda
brukaren. For en stor forening blir dock intakten desto stérre. HSB Goteborg tjanar pa
aviseringen av matvérden for en installation av IMD och genom att de kan sélja projektledare
under installationen. HSB Goteborg tar en viss kostnad for att fora Over vardena som skapas
till dem. Dock vill bolaget inte ta ut skyhdga kostnader. De tar en kostnad pa 82 kr per
lagenhet och ar (om det &r en enhet som mats, exempelvis vatten) och 120 kr per lagenhet och
ar vid matning av tva enheter. Det resulterar i att det tar en stund innan en lonsamhet kan
uppnas.

De problem med varmematning som innebér att brukarna kan stjala varme fran varandra kan
I6sas enligt bolaget. Det finns i dagsldget bestamda regler for hur varme far debiteras i
flerbostadshus. En lagenhet som ar placerad i mitten av huset far betala en hogre kostnad per
kWh jamfort med lagenheter som exempelvis ar placerade pa hogsta vaningen. Ett annu mer
rattvist system ar att ha ett jamnt flode pa 21 grader i alla lagenheter, dar varmen ar effektivt
styrd. Systemet ar enligt bolaget battre dn en temperatur som pendlar upp och ner inom ett
visst intervall. Om exempelvis de flesta brukarna aker ivdg och sanker temperaturen i
lagenheterna far de resterande lagenheterna hoja varmen betydligt for att kompensera for
forlusten, vilket inte blir speciellt rattvist.

4.3.4. Stena Fastigheter

Beslutet om att inféra individuell méatning och debitering togs med hansyn till Stena
Fastigheters energi- och miljémal. IMD utgor en viktig del i att uppna bolagets energimal
och om bolaget inte kan paverka forbrukningen av vattnet kommer de inte lyckas uppna
malen. Dessutom menade bolaget att allt eftersom mer energisnalare hus byggs, ju storre blir
andelen vatten av fastighetens totala energiférbrukning. Eftersom det &r ett otroligt sloseri
med vattenforbrukningen i vissa omraden blir en investering i IMD for vatten lénsam. Bland
annat har bolaget installerat matning for bade kall- och varmvatten i ett omrade med hog
forbrukning varav den minskade med 20 %. | ett annat omrade har bolaget lyckats minska
vattenforbrukningen med 40 %. Nar de inférde IMD for el sjonk férbrukningen med 15 %
och bolaget har upplevt att hyresgaster stanger av infravarme, tv-apparater och byter till
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ledlampor. Vid investeringen i IMD for vatten gjorde bolaget ingen grundeffektivisering eller
stamrenovering och har trots det uppnatt en energibesparing pa 20 %.

Stena Fastigheter ansag att det inte ar fastighetens forutsattningar som &r avgorande for om
en investering i IMD blir kostnadseffektiv. Investeringen i IMD av el och vatten &r
sjalvfinansierad av bolaget, det vill sdga den energisankningen som Stena Fastigheter far
maste betala investeringen. Forutsattningen for att IMD for vatten ska bli kostnadseffektiv
beror p& om bolaget kan rdkna hem investeringen genom en energibesparing. Stena
Fastigheter berattade att det helt och hallet beror pa hur hog energiférbrukningen har varit
tidigare och hur stor energibesparingen blir. Investeringen i IMD for vatten har varit I16nsam
for bolaget eftersom energiférbrukningen har sjunkit med 20 %. Dock menade Schwartze att
“tittar man pa de omraden dar vi far betala 12 000 per lagenhet for IMD sa kommer vi aldrig
fundera pa IMD, men tittar man pa de stéllen dar det kan kosta 2000-3000 da ar det en helt
annan sak” (personlig kommunikation, 2014-04-15). Vidare angav bolaget att i de lagenheter
dar véggar behovs tas bort och dar det behdvs kaklas om, &r en investering i IMD inte
tankbar utan en besparing.

Stena Fastigheter planerar inte ens att vid nybyggnad installera IMD for varme, dock kommer
IMD for vatten alltid att installeras vid nybyggnad. IMD for varme &ar inte mojligt att infora
med hansyn till att varmen inte gar att mata rattvist i forhallande till vad andra hyresgéaster
forbrukar. Schwartze angav att ”aker en hyresgést pa semester kan hon eller han stdnga av
varmen och kyler av ldgenheten runt omkring” (personlig kommunikation, 2014-04-15). Det i
sin tur innebar att lagenheten bredvid aven far varma upp grannlagenheten.

Bolaget angav att investeringskostnaden har legat pa 6000 kr per lagenhet for IMD av vatten i
ett omrade. | ett annat omrade som bolaget tittar pa nu ligger investeringskostnaden pa ca
2400 kr per lagenhet. Det varsta bolaget kalkylerat for hittills &r ett omrade dar
investeringskostnaden berédknades till 11000 kr per lagenhet. | de fallen kommer bolaget
aldrig att infora IMD f0r varmvatten.

4.3.5. Bostads AB Poseidon

Poseidon valde att investera i IMD da bolaget ville skaffa sig kunskap om fordelar och risker
med IMD. Vid nybyggnation ar en investering i IMD befogad enligt bolaget. Investeringen
utgor en liten kostnad jamfort med resterande som ska installeras vid ett nybygge. Dessutom
planeras det for hur matarna ska sitta och tillgangligheten for dem redan fran bérjan. 1 de
befintliga fastigheterna ar tillgangligheten begransad och fastigheterna ar inte byggda for ett
system som IMD innebéar. Bolaget skulle inte fa tackning for sina kostnader vid en sadan
investering. Daremot kan det planeras for installationen av méatarna pa ett annat vis vid en
stamrenovering, vilket gor att en investering kan vara befogad &ven for befintliga fastigheter.

Vidare angav Poseidon att en installation av IMD &r kostnadseffektiv i befintlig fastighet om
bolaget far en energibesparing, vilket bygger pa en tidigare hdg vattenforbrukning. Bolaget
kalkylerar besparingen av IMD hos enskilda fastigheter och gor forst en bedémning av om en
besparing kan uppnas. Energibesparingen bygger pa att det ska bli en energibesparing for
bada parter, bade for hyresgast som bolag. Det bygger pa att vattenbesparingen &r stor i hela
fastigheten. De projekt som Poseidon har gjort vid nybyggnation har dock inte hittills kunnat
betraktas som investeringar, da de inte har varit Ionsamma. Poseidon menade att efter tio ars
erfarenhet av olika system for IMD ar det forst de senaste tva aren som tekniken har mognat
och borjat betraktats som fardig. Daremot angav bolaget att i de befintliga fastigheterna utan
IMD star bolaget for vatten- och véarmekostnaderna och dessa kan vara hogre an vad
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hyresgasterna betalar genom hyran. Vid onormalt kalla vintrar innebér det att kostnaden for
bolaget kommer att vara hogre an de pengar som de far in fran hyresgésterna. IMD ar darfor
mer lonsamt &n att kostnaden ingar i hyran eftersom hyresgasten av naturliga skal inte vill
betala mer an nodvandigt. Om forbrukningskostnaderna ingar i hyran bryr sig inte
hyresgéasterna i lika hog grad om hur mycket de forbrukar. IMD innebédr att
kostnadsbesparingen kommer hyresgésten tillgodo men att det daven blir 16nsamt for bolaget
genom att risken med att fa betala mer pengar for forbrukningen an vad de far tackning for
forsvinner. Vid IMD gar bolaget alltid ur affaren skadelosa genom att de slipper berg och
dalbanorna som forbrukningskostnaderna utgor.

Poseidon hade ingen besparing att ange av IMD for vatten, ddremot &r deras bedémning att
beroende pa kdpkraft bland hyresgéster kommer de att fa olika resultat. Bolaget tror namligen
att hos kopstarka hyresgéster ar varmeforbrukningen hogre an om bolaget sjalva reglerar och
betalar varmen. | fallet med IMD foér varmvatten goér bolaget beddmningen anvéndningen
normalt minskar men att variationen kan vara stor. Poseidon kunde inte ange en
investeringskostnad eftersom bolaget maste titta pa fall till fall. Bolaget vet ungefar vad
maétarna kostar men eftersom forutsattningarna for fastigheterna varierar kraftigt kan det skilja
hela 100 % i kostnader. Bolaget menade att installationskostnaden helt och hallet beror pa hur
manga matare som behovs, vilket saledes beror pa fastighetens tekniska forutsattningar.

Bolaget ansdg att en installation av IMD for varme kraver manga matare i befintlig
bebyggelse, vilket avgor kostnaden for installationen. Ett annat problem med IMD for varme
ar att inférandet tar bort bolagets incitament till att arbeta med energieffektivisering. Bolaget
far ingen vinst av investeringen eftersom besparingen tillfaller hyresgasten. Darmed finns det
ingen mojlighet for bolaget att gdra andra energieffektiviseringar forutom det vanliga
underhallet.

4.3.6. Gardstensbostader

Avgorande for investeringen i IMD var att hyresgasterna skulle kunna paverka sina egna
kostnader. Att bolaget arbetar for en héllbar utveckling var ocksa avgérande for beslutet.
Bolaget ansag att utvecklingen maste paskyndas och att det finns besparingar att gora for
bade bolag som hyresgister. Caspersson uttryckte sig féljande om bolagets hyresgister, ”Det
ar dem vi ar till for. Vi hade ju inte kunnat bedriva ndgon verksamhet utan hyresgaster.
Tomma ldgenheter kostar bara pengar” (personlig kommunikation, 2014-04-24).
Gardstenshostader ser IMD som en win-win situation for bade bolaget som hyresgésterna.
Hyresgasterna kan fa tillbaka pengar om de ar sparsamma och bolaget minskar de totala
energikostnaderna. Bolaget menade dven att energipriserna endast Okar vilket gor en
besparing mycket viktig. Gardstensbostader tjanar pa att hyresgasterna far betala for
overforbrukningen istallet for att bolaget gor det (som systemet fungerade innan inférandet
av IMD). Faktumet att det ingdr en viss mangd energi i hyran medfor att bolaget vet hur
mycket energikostnaderna uppgar till per ar. Bolaget far betala ut lite till hyresgasterna men
de far aven betalt av 6verforbrukarna. Totalt sett har bolaget dock fatt ner energikostnaderna
per kvadratmeter.

Enligt bolaget pratas det i allménhet mycket om att det &r viktigt att méta varmvatten. Dock
tycker bolaget att det &r lika viktigt med matning av kallvatten eftersom exempelvis en
toalettstol som star och rinner kostar valdigt mycket pengar. Genom inforandet av IMD blev
hyresgésterna medvetna om hur mycket en rinnande toalettstol faktiskt kostar. Inférandet
ledde aven till att systemet upptackte om det exempelvis fanns en lacka nagonstans i
fastigheten. Sadana foreteelser har efter inférandet helt kunnat elimineras. Bolaget har inte
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utfort nagon stamrenovering av fastigheterna och har saledes infért IMD anda. | nagra
fastigheter utfordes dock en rad energieffektiviseringsatgarder samtidigt, varav IMD utgjorde
en del. Andra atgarder som utférdes var bland annat tillaggsisolering och ett nytt till- och
franluftssystem. Atgdrderna resulterade tillsammans i en energibesparing pa 40 %, vilket
aven utgor bolagets hogsta besparing.

Problem som finns med IMD for varme ar att fordelningen aldrig blir hundraprocentigt
rattvis. Bolaget mater lagenheternas rumstemperatur, som ska ligga pa 21 grader. | vissa
lagenheter &r det svart att fa upp temperaturen till 21 grader eftersom det rér sig om éldre
byggnader. Om flodet av varme okar i en aldre byggnad blir ldgenheterna belédgna i mitten
valdigt varma medan lagenheterna beldgna i de yttre delarna far den 6nskvarda temperaturen.
For mittenlagenheterna kan det bli svart att minska temperaturen. Dock blir férdelningen mer
rattvis vid nyproduktion dar byggnaden ar isolerad pa ett helt annat satt an for
miljonprogramsbyggnader. For bolaget ligger inte den stora kostnadsbesparingen i
varmemaétningen utan mer i vatten- och elmatningen.

4.3.7. Halmstads Fastighets AB

HFAB har valt att investera i IMD for varmvatten med hansyn till energieffektivisering da de
har 6vergripande energimal. Bolaget valde aven att investera i IMD med hansyn till en réttvis
fordelning av kostnaderna. Bolaget angav att det inte ska vara mojligt for hyresgaster att slosa
hur mycket som helst utan konsekvenser. Anledningen till att bolaget endast har valt att infora
IMD for varmvatten och inte aven for kallvatten beror pa att det blir dubbelt s& manga métare
men ocksa att det inte sparas nagon energi vid en minskad kallvattenforbrukning. Vid méatning
av varmvatten sparas daremot bade energi och vatten vilket aven far en smygeffekt pa
kallvattenforbrukningen eftersom hyresgésterna forandrar sitt beteende.

IMD for varmvatten har gett resultat i form av en minskad energiférbrukning menade bolaget.
Dock angav bolaget att det innan ett inforande av IMD for vatten maste finnas snalspolande
teknik. Efter inférandet av tekniken sanktes vattenforbrukningen med 10-15 %. Efter det
skulle IMD for varmvatten installeras vilket kan ge en besparing pa 10-15 % ytterligare.
Bolaget angav att det ar valdigt svart att sdéga om besparingen blir 10 % eller 30 % eftersom
det beror pa hur stor vattenforbrukningen har varit tidigare.

Bolaget ansag att individuell matning och debitering for varme inte ar kostnadseffektiv. De
ansag vidare att IMD for varmvatten kan vara kostnadseffektiv i vissa fall dar forbrukningen
ar hog och att installeringen gors i samband med stdrre renoveringar. Det beror pa att det kan
forberedas for matarna pa ett battre satt nar stammen i fastigheten kan kommas at och aven att
totalkostnaden blir lagre. Bolaget var valdigt tveksamma till att en investering i IMD for
varmvatten skulle bli kostnadseffektiv i omraden med relativt laga forbrukningar. Bolaget
menade att de kommer att spara energi om de infér IMD for varmvatten och att de kommer fa
en okad energiforbrukning om de infor IMD for varme. Det sistndmnda motiverade bolaget
genom att IMD for varme innebdr att hyresgésten ska betala for sin faktiska forbrukning,
underforstatt att hyresgéasten kan valja temperaturen sjalv. Om den valmojligheten ges till
hyresgasten kommer temperaturerna att hojas vilket manga tidigare fall har visat menade
bolaget. Det medfor att fastighetsbolaget maste injustera varmesystemet utefter de nya
temperaturerna. Dessutom  forsvinner fastighetsdgarens incitament till att utfora
energieffektiviseringsatgarder nar det ar hyresgasten som far ta del av notan. Bolaget menade
att det finns en utbredd allmén Gvertygelse om att det &r viktigt att mata temperaturen i
lagenheterna. Det ar dessutom relativt generellt accepterat med en inomhustemperatur pa 21
grader. Om bolaget lyckas fa den énskade temperaturen kan mycket energi sparas. Det uppnas
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genom att varmesystemet trimmas pa ett bra satt. Bolaget menade att det inte behdver ga sa
langt som enskild debitering av varmekostnaderna utan ansag att det ar mer effektivt att
informera hyresgasterna om energispartips. Bolaget angav aven att det har funnits fall dar
hyresgaster har stangt av varmen i lagenheten vid IMD for varme. Det har gett skador pa
fastigheten eftersom varme behovs for att den ska uppratthalla sin funktion. Dessutom har det
medfort ett valdigt orattvist system eftersom lagenheten i mitten av fastigheten inte har behdvt
ha pa sin varme da den varms upp av grannlagenheterna.

IMD for varmvatten vid nyproduktion kostade 2008 kr per lagenhet for bolaget.
Temperaturmétaren kostade 914 kr per lagenhet och totalt sett betalade bolaget 3714 kr per
lagenhet for varmvattenméatare och temperaturmatare. Bolaget betalar &ven en licens- och
supportkostnad pa 109 kr per lagenhet och ar. Dessutom betalas 87 kr per lagenhet och ar for
drift och debitering. Vid en eventuell investering i befintligt bestand tas istallet hansyn till den
energibesparing som kan uppnas och hur hog forbrukningen ar i det berérda omradet. Dar
forbrukningen &r hdg och inférandet sker vid storre renoveringar, kommer investeringen att ge
en lénsamhet for befintlig bebyggelse.

4.4. Omstdindigheter och negativt samband kring energibesparing

4.4.1. Crendo Fastighetsforvaltning

Crendo Fastighetsforvaltning arbetar inte med att forsoka forandra hyresgésternas beteende i
den utstrackning som de skulle vilja. Att arbeta med information kraver mycket tid menade
bolaget. Crendo Fastighetsforvaltning menade vidare att det & mycket mgjligt att minska
energiforbrukningen genom att paverka hyresgésterna beteende. Petersson uttryckte sig
foljande, “kan fa en véldigt stor forandring genom att paverka brukarna [...] en tvd minuters
dusch istéllet for tre gor vildigt mycket nir det dr de volymerna som det dr” (personlig
kommunikation, 2014-04-11). Informationen borde inte anpassas efter hushalls karaktar utan
borde vara valdigt lik for alla. Det ar det egna miljétankandet och intresset som paverkar hur
mycket en hyresgéast minskar sin energiforbrukning. Om tips angdende energisparatgarder
formedlas till hyresgasterna kan brukarbeteendet tillsammans med IMD minska
forbrukningen mer &n vad IMD ensamt kan gora, da det handlar om hyresgéasternas egen
ekonomi ansag bolaget. D& merparten av manniskor ar tavlingsinriktade hade det aven varit
mojligt att motivera hyresgésterna till att spara energi genom ett jamforande av
forbrukningsuppgifter. Dock kréavs en individuell matning for att det ska vara mojligt att
kunna jadmfora forbrukningsuppgifter hyresgéster emellan.

4.4.2. Molndalsbostader

Bolaget angav att de har arbetat en del med information vilket formodligen har paverkat
hyresgasterna en del, atminstone pa sa satt att de har blivit mer medvetna om sin forbrukning.
Informationen bestar av tips angdende energibesparing och atgarder som hyresgasten sjalv
kan vidta (exempelvis hushallsapparatsspecifik forbrukning). Information skickas ut till varje
hyresgast vid olika tidpunkter genom séarskilda medier. Pa hosten handlar utskicken om
varme, i februari om fastighetsel och till sommaren om vattenforbrukning. Eftersom
informationen skickas ut frekvent finns det en risk for att hyresgaster forses med samma
utskick flertalet ganger. Dock ansag bolaget att det endast fungerar som en positiv
upprepning. Molndalsbostader har inte upplevt nagon direkt respons angaende utskicken och
angav att bolaget formodligen & mer engagerade till att minska forbrukningen &n vad
hyresgésterna ar. Forutom tips om energibesparing, skickas &ven en tidning ut med
information som ocksa gar att lasa pa Mdélndalsbostaders hemsida. Bolaget kan inte svara pa
om informationen har gett nagon minskad energiforbrukning. Daremot ansag bolaget att en
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paverkan av hyresgasters beteende dr nagot som alltid fungerar, dock utgor det en svar
uppgift. Bolaget ansag aven att det ar planboken som styr.

Méolndalsbostader férsoker anpassa informationen genom att gora den lattlast och genom att
undvika svara termer. Det gor bolaget med hjalp av visualisering av bilder, genom bland
annat bladutskick till sina hyresgaster. Bolaget tror att utskicken har varit sa pass lattlasta att
informationen gar att forsta. Enkelhet i informationen ar saledes nagot som bolaget alltid
efterstravar. Att forsoka paverka hyresgasters beteende och att anpassa den utifran
exempelvis lag och hég inkomst ar inget som bolaget kan gora eftersom bolaget maste kanna
till inkomsten for varje hyresgést. Darfor ger bolaget ut samma information till alla
hyresgaster oavsett bakgrund. Bolaget ansag att ett arbete med beteenden tillsammans med
IMD far en storre effekt pa hyresgasters energibesparing. Dock menade bolaget att det enda
som bolaget kan gora dar att prata om beteenden. En jdmforelse av hyresgésters
energiforbrukning blir besvérlig eftersom alla hyresgaster har olika forutsattningar.
Exempelvis kan &ldre ménniskor inte stéllas i relation till en barnfamilj eftersom de har helt
andra forutsattningar till att energibespara.

4.4.3. HSB Goteborg

HSB Goteborg arbetar med att forsoka fordndra brukarnas energirelaterade beteende vid
inforsaljningen av IMD. HSB Goteborg informerar styrelserna i fdreningarna om
energibesparingsatgarder. Det ar dock upp till styrelserna hur mycket av informationen som
ska nas ut till brukarna. Déar det finns aktiva styrelser kan besparingar genom informationen
bli stora. HSB Goteborg informerar &ven styrelserna i foreningarna om individuell métning
och debitering, som vissa inte ens har vetskap om. Alla bostadsrattsféreningar ar sjalvstandiga
och kan sjalva bestamma vad de vill genomfora, darfor maste HSB Goteborg sélja in IMD.
Dessutom ger bolaget ut tidningar som ibland handlar om energisparatgérder. Bolaget ansag
darutdver att IMD fungerar som en motivation i sig genom att pengar kan sparas. HSB
Goteborg menade vidare att bolagets arbetsborda, som hade uppstatt vid en informering till
alla brukare om deras beteende, hade blivit for stor. Dock menade bolaget att det utan tvekan
kan bli en minskad energiférbrukning genom att lyckas paverka brukarbeteendet.

HSB Goteborg anpassar informationen i bland annat tidningarna pa sa sétt att alla ska kunna
forsta den. Manga exempel som ror vardagen medtages och informationen presenteras lika for
alla. Vad galler jamforelser av brukarnas forbrukningsuppgifter erbjuder vissa leverantorer
sadana tjanster. En jamforelse innebér att ett snitt maste utrdknas vilket kan vara svart att gora
pa ett rattvist satt. | de fall dar exempelvis en viss brukares vattenforbrukning alltid &r hogre
an snittet uppstar det fragor. Brukaren undrar om det ar fel pa dennes beteende eller pa
systemet i sig. Bolaget far ta emot manga liknande fragor som bland annat kan besta av
funderingar kring varfor grannen férbrukar mindre el trots att denne lagar mer mat och ar
hemma oftare. Dessutom uppstar det en orattvisa eftersom de brukare som inte ar hemma
speciellt mycket alltid hamnar langt under snittet. Bolaget ansdg att brukarbeteendet
tillsammans med IMD kan ge en storre besparing &n vad IMD ensamt kan gora.

4.4.4. Stena Fastigheter

Stena Fastigheter arbetar en del med att paverka hyresgasters energibeteende for att de ska bli
mer energieffektiva, bland annat med ett hyresgastblad som hyresgaster far tre ganger om
aret som fokuserar pa olika omraden. Hyresgastbladet har en gang handlat om energi. Desto
mer arbetar bolaget med bomdten for att exempelvis informera om energiférbrukning och
IMD. Bomoétena anordnas ungefar 1-3 ganger om aret och alla hyresgaster som vill kan
medverka pa motet. Stena Fastigheter har anvant bomoten som informationssystem vid
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inforandet av IMD. Forutom bomdten och hyresgastblad, anvéander bolaget
trapphusinformation. Vid personliga besok forsoker &ven personalen att informera
hyresgasterna om energibesparande. Det finns dven information om energibesparing via
hemsidan. Under bomotena ges det rad om vad hyresgasterna kan gora for att minska sin
forbrukning. Exempelvis brukar bolaget forklara hur mycket varje droppe vatten betyder for
energiforbrukningen. For att gora informationen lattforstaelig vid bomdten och i
hyresgastblad arbetar bolaget véldigt mycket med visualisering genom bilder, vilket fungerar
bra eftersom hyresgasterna har manga olika nationaliteter. Stena Fastigheter har &ven helt
slutat med att informera om energisparatgarder i skrift.

Bolaget forklarade att det kan bli en minskad energiférbrukning om de lyckas paverka
hyresgisternas beteende. Schwartze angav ”man mérker valdigt val vem som bott i villa och i
lagenhet” (personlig kommunikation, 2014-04-15). Stena Fastigheter menade vidare att
medvetenheten hos hyresgéaster skiljer sig enormt. Att anpassa informationen genom brukares
egenskaper ar inget som bolaget arbetar med. Bolaget trodde inte heller att inkomst skulle
kunna anpassas utifran informationen. En hyresgast med hdg inkomst har ofta en lagre
forbrukning per kvadratmeter. De forbrukar saledes inte mer an en hyresgéast med lagre
inkomst utan det beror pa att de bor pa en mindre yta.

En jamforelse av forbrukningsuppgifter i form av en tavling kan vara en idé i en liten
fastighet belagen i innerstaden, dar alla kanner alla. Dock trodde inte bolaget pa en tavling i
ett stort anonymt betongkomplex. Schwartze menade att “’jag tror att det handlar véldigt
mycket om att alla kénner alla och att man far in lite tivlingsinstinkt” (personlig
kommunikation, 2014-04-15). Bolaget har en majlighet till att utforma en sadan tavling men
det &r inget som de har gjort.

Stena Fastigheter trodde att energibeteendet med hénsyn till IMD kan ge en hdgre
energibesparing an vad IMD ensamt kan gora. | ett omrade dar bolaget férmedlade
energibesparingstips i samband med inférande av IMD resulterade det i en besparing pa 10 %
redan fore den individuella matningen hade paborjats. Dock menade bolaget att IMD ar det
som har storst paverkan pa ett forandrat beteende. Det beror pa att det ar forst da som
hyresgésten kan spara pengar och att det &r planboken som styr.

4.4.5. Bostads AB Poseidon

Bolaget ger ut information om energispartips via en kundtidning och speciella utskick med
syfte att forandra hyresgasters beteende. Darutéver anordnar Poseidon informationskampanjer
for hyresgasterna som handlar om hur de sjalva kan spara energi genom enkla atgarder. Dock
menade bolaget att de hade svart att forestalla sig att informationskampanjer och broschyrer
skulle ge ett resultat. Enligt Poseidon &r folk i allménhet aldrig néjda, somliga klagar 6ver att
det ar for varmt och andra klagar over att det ar for kallt. Resterande bryr sig inte
overhuvudtaget. Folk tidnker pa foljande vis menade Fallah, ”jag betalar en hyra, di far jag
gora vad jag vill” (personlig kommunikation, 2014-04-17). Dock ansag bolaget att det oavsett
hyresgasternas installning ar viktigt att arbeta med energieffektiviseringsatgarder. Bolaget
menade vidare att informationen kan ge resultat forsta eller andra dagen men darefter
glommer hyresgésterna bort det. Bolaget gor dven informationen lattforstaelig for alla sina
hyresgaster. De har en del hyresgaster som inte har svenska som modersmal vilket medfor att
informationen maste forklaras pa ett enkelt satt. Somliga hyresgaster kan inte det svenska
spraket 6verhuvudtaget. | de fallen ger bolaget ut viktig information pa olika sprak.
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Poseidon menade att hyresgasternas individuella forbrukning &r deras egen ensak och att
bolaget inte borde gora jamforelser hyresgéster emellan. Om bolaget hade engagerat sig i
varje hyresgasts forbrukning skulle dessutom arbetsbérdan ha blivit for stor. Fallah menade
att “om huset forbrukar mer dn normalt, da sdtter vi sjélvklart in atgérder, men om det
forbrukar normalt sa finns det inga incitament for oss att arbeta med forbrukningsuppgifterna
ytterligare [...] att ga och engagera sig i varje hyresgist beteende och levnadsmonster maktar
vi inte med” (personlig kommunikation, 2014-04-17). Poseidon ansdg vidare att IMD
forandrar brukarbeteendet om maétningen resulterar i en forhallandevis stor kostnad for
hyresgésterna. Bolaget har upplevt att hyresgéasterna slosar mindre ndr de har individuella
matare for elen. Hyresgésterna vet att det kostar pengar och Fallah angav att ”man &r ju radd
om sin egen pldnbok, men man &r inte lika rddd om var planbok™ (personlig kommunikation,
2014-04-17).

4.4.6. Gardstensbostider

Bolaget arbetar en hel del med att forsoka forandra hyresgasternas beteende. De har bland
annat miljovardar som knackar dorr for att forsoka sprida en medvetenhet om
energiforbrukningen, vilket har varit mycket uppskattat. Bolaget anordnar dessutom
aterkommande méten med storforbrukarna for att komma till ratta med vad det ar som drar
onormalt mycket energi. Bolaget ger dven frekvent ut broschyrer med diverse energispartips
som aven beskriver hur systemet med IMD fungerar. Broschyrerna innehaller darutover
information om hushallsapparatspecifik forbrukning. Bolaget angav att det ar svart att fa ett
resultat endast utifran informationen som ges till hyresgasterna. Det ar hela paketet som ger
ett resultat genom att topparna i forbrukningen forsvinner, att det blir en rattvis fordelning
och att bolaget reducerar antalet storforbrukare. Det ar framforallt sjalva inférandet av IMD
som ger ett resultat. Caspersson uttryckte sig foljande, "Man kan kampanja ihjil sig och folk
faller tillbaka i beteenden. Men faller man tillbaka i beteenden har da far man betala lite extra
och det ar alltid pengar som styr” (personlig kommunikation, 2014-04-24). Fore inforandet
av IMD for vatten forbrukades néastan en kubikmeter mer vatten jamfort med efter inférandet.
Totalt sett blir det en minskad energiférbrukning genom att lyckas paverka hyresgésternas
beteende.

Gardstensbostader ger ut samma information till alla hyresgéster och anpassar den inte efter
hushallens karaktar. Det pratas dock véldigt manga sprak inom bolaget vilket forenklar
kommunikationen med hyresgasterna da de representerar manga olika nationaliteter. Bolaget
forsoker aven att gora informationen lattforstaelig. Vad géller en jamforelse av hyresgasters
forbrukningsuppgifter tyckte bolaget att det utgjorde en god idé eftersom det kan verka
motiverande. Dock ansag bolaget att deras hyresgaster redan har goda incitament till att spara
energi genom att de faktiskt kan fa tillbaka pengar om de har en lag forbrukning.

4.4.7. Halmstads Fastighets AB

HFAB forsoker paverka hyresgasternas energirelaterade beteende genom tips som finns pa
hemsidan, informationskampanjer och information angaende snalspolande armatur. Férutom
ovanstaende atgarder har inte bolaget méktat med nagot ytterligare arbete med information till
hyresgasterna. Bolaget angav att det ar valdigt svart att beddoma om informationen har
resulterat i en minskad energiférbrukning men uppgav att brukarbeteendet utgor en viktig roll
i samband med IMD. Det racker saledes inte endast med IMD eller med ett forandrat
brukarbeteende utan det &r faktorerna tillsammans som ger ett resultat. HFAB menade &ven
att det formodligen inte ar speciellt manga hyresgaster som tar del av energispartipsen pa
hemsidan och att det finns ett enormt spann i medvetenhetsgraden mellan hyresgaster.
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Bolaget anpassar informationen genom att manga bilder tas med vilket ar nodvandigt da det
finns manga olika sprak bland bolagets hyresgaster. Bolaget angav att hyresgasterna i manga
fall inte 4 medvetna om att de kan paverka energiférbrukningen. Johansson angav att
“hyresgasten kan ofta tdnka, vad kan jag paverka? Det dr en annan sak om man bor 1 villa da
kan man bestimma allting sjdlv men vad kan jag paverka som bor i ldgenhet?” (personlig
kommunikation, 2014-05-05). Det finns darfor ett stort behov av att forklara for hyresgasterna
vad de kan gora for att minska forbrukningen.

En jamforelse av forbrukningsuppgifter hyresgéster emellan utgdr en god idé menade bolaget
men att det inte &r nagot som de har tillampat i sitt bestand. Bolaget angav att hyresgaster ofta
kan vara omedvetna om att deras beteende ger en hog forbrukning vilket skulle kunna
upptéckas vid en jamforelse. Bolaget menade dven att en display i varje trapphus férmodligen
kommer bli mer utbrett i framtiden. Det beror pa att det ar ett bra satt for att na ut till
hyresgaster, ge dem en mdjlighet att folja sin forbrukning och eventuellt for att géra en
jamforelse hyresgéster emellan.

4.5. Méjligheter och svarigheter med individuell mdtning och debitering

4.5.1. Crendo Fastighetsforvaltning

Bolaget menade att energieffektivisering ar véldigt inne i tiden och att det handlar om att
minska energiforbrukningen for varme, vatten och el. Det bésta sattet for att besluta om en
investering & genom ekonomiska incitament. IMD skulle kunna Oka attraktiviteten av
lagenheterna, men endast for en viss malgrupp.

Att inféra IMD hade inneburit att all el faktureras ut istédllet for att den ingar i hyran som
tidigare. Darfor maste hyresgasterna fa ett incitament till att spara da de inte endast vill betala
for elen utan det krdvs &ven en hyressankning. Bolaget foreslog att hyressankningen skulle
utgéras av den foregdende kostnaden for elen minus investeringskostnaden och
administrationen som investeringen innebér.

Trots att bolaget i dagslaget inte har infort IMD ar det véldigt viktigt att hyresgasterna far
betala for den energi som de sjalva forbrukar. Anledningen till att Crendo
Fastighetsforvaltning inte har infort nagon form av IMD an beror pa att det har funnits andra
atgarder som har prioriterats.

4.5.2. MoéIndalsbostider

Bolaget ansag att individuell métning av kall- och varmvatten ar bra ur miljésynpunkt, dock
maste matningen vara rattvis. Angaende atgarder for att energieffektivisera utgér IMD bara
en del i ledet. Om bolaget ska na sina energi- och miljémal maste de arbeta med manga olika
energieffektiviseringsatgarder. Bolaget menade vidare att en hyressankning pa grund av IMD
ar mojlig om fastighetsbolaget kan visa upp en godtagbar kalkyl for sina hyresgéster och om
de ar villiga att ga med pa ett inférande. Vid en investering i IMD far bolaget sanka hyran
motsvarande en normalférbrukning av vattnet genom en hyresférhandling. Hyresgasterna far
betala en lagre grundkostad om de forbrukar mindre och en hégre om de férbrukar mer an
vad som anses som en normalférbrukning. Néstan samtliga hyresgaster far tillbaka pengar.

Vidare menade bolaget att andra fastighetsbolag som har haft eller har IMD, har fatt problem
med matningen av varmen eftersom fordelningen inte blir rattvis. Det har medfort att mycket
klagomal har inkommit fran hyresgéster angdende fordelningen. Darfor utgor en rattvis
fordelning av energiférbrukningen en viktig aspekt. Mélndalsbostader beskrev vidare att dar
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det gar att mata vatten, el och varme skulle IMD gora lagenheterna mer attraktiva. Det beror
pa att hyresgasten far en lagre grundkostnad samt kan paverka sina energikostnader.

4.5.3. HSB Goteborg

Vad galler atgarder rérande energieffektivisering generellt ansag bolaget att det framforallt ar
viktigt att ha en effektiv tillford varme, vilket innebar en effektiv undercentral som foérdelar
varmen pa ett effektivt sétt. Innan IMD inférs maste det finnas en effektiv undercentral. IMD
ar endast en del i ledet till att f4 en minskad energiforbrukning. Vid en investering i IMD kan
bostadsrattsforeningen antingen vélja att sanka hyran eller att behdlla arsavgiften. En
séankning av hyran motsvaras av det som anses som en normalférbrukning. Om féreningen
behaller arsavgiften bygger det oftast pa att medlemmarna inte far nagon hojning av
arsavgiften pa tre ar.

Bolaget tycker att det ar viktigt med en rattvis fordelning av energikostnaderna mellan
brukarna. HSB Goéteborg menade vidare att det finns ett kollektivt tdnkande bland flertalet
brukare. Individuell matning som innebar rattvisa ar det inte alla som begriper. Dessa brukare
menar att det ar en for alla och alla for en. Over alla ar blir det ett jamnt resultat i slutandan
anda eftersom alla hjalps at i livets olika skeden (ensamstaende, bildar familj, barnen flyttar
etc.). Andersson kommenterade foregaende foljande, “Istdllet for att gemensamt supporta de
som forbrukar mycket, kan man gemensamt supporta for att inte forbruka nagonting. Att byta
det tinkandet dr ganska svart” (personlig kommunikation, 2014-04-15). Bolaget menade att
IMD kan gora lagenheterna mer attraktiva for de brukare som vérdesétter IMD, dock inte for
alla.

4.5.4. Stena Fastigheter

Stena Fastigheter ansdg att individuell matning av vatten &r avgorande for
energieffektivisering och for att bolaget ska na sina energi- och miljémal. Det &r dven viktigt
med IMD for varmvatten eftersom varmvattnet blir en allt stérre del av den totala
energiforbrukningen. Schwartze forklarade att “har vi trimmat ner temperaturen av en
fastighet och den inte klarar mindre varme och vi inte kan klara att halla temperaturen lagre
an sa i fastigheten, da ar det bara varmvattnet kvar” (personlig kommunikation, 2014-04-15).

Stena Fastigheter angav att vid inforandet av IMD for vatten har bolaget sankt hyran, da
vattnet tidigare ingatt i en sa kallad varmhyra. Hyran har sankts med en normalférbrukning
vilken har tagits fram under forhandling med hyresgastforeningen. Med hansyn till att IMD
av varme inte gar att mata rattvist menade Stena Fastigheter att det ar enklast att inte debitera
varmen enskilt. Daremot tyckte bolaget att en rattvis fordelning ar viktig vid matning av
vatten eftersom det dar kan bli en réttvis fordelning. Stena Fastigheter tror att hyresgasterna
hade uppskattat en rattvis fordelning, men i de fallen dar det bor manga pa en liten yta ar det
osakert. Dessutom forklarade bolaget att hyresgaster bryr sig valdigt lite om att kunna félja
sin forbrukning. Schwartze menade foljande, jag tror vi far ga tillbaka till folkhemmet, nér
folkhemmet bildades och de gemensamma miljonprogrammen, det fanns ingen individualism
utan allt var gemensamt” (personlig kommunikation, 2014-04-15). Vidare angav bolaget att
IMD inte gor lagenheterna mer attraktiva utan att det istallet ar laget som paverkar.

4.5.5. Bostads AB Poseidon

Poseidon menade att IMD inte & en teknisk ldsning for energieffektivisering, men att
systemet ar en véldigt bra resurs for att fordndra beteenden. Bolaget ser aven elimineringen av
varmekostnaderna som en tillgang. Kommunen har dessutom uppsatta mal som bolaget maste
uppna vilket gor att de maste minska energiforbrukningen. Darmed har bolaget ett ansvar och
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ju mindre energi de behdver anvénda desto battre ar det, inte minst med hé&nsyn till standigt
6kande energipriser.

Vid en hyresforhandling angaende IMD angav bolaget att det gar att sanka den befintliga
hyran till den kostnad som anses vara en normalforbrukning for vatten. Vid IMD for vatten
raknar bolaget ut hur mycket ett normalhushall forbrukar pa ett ungefar. Bolaget far darefter
fram en viss volym per kubikmeter som utgor det belopp varav hyran kan sénkas med.

Det ar viktigt for bolaget att ha en rattvis fordelning av forbrukningskostnaderna.
Hyresgasterna ska inte behdva betala for nagot som de inte anvander. Bolaget ansag aven att
det finns manga hyresgaster som véarderar réattvisefragan. Poseidon menade att de har fatt
positiv respons fran hyresgaster genom att investera i IMD. Daremot menade bolaget att den
positiva responsen kom fran hyresgaster som tidigare har haft en normalfoérbrukning. Bolaget
menade vidare att de hyresgaster som forbrukar mycket kanske inte vill ha IMD. Daremot ger
IMD hyresgésterna en helt annan kontroll 6ver sina forbrukningskostnader vilket kanske vissa
vérdesatter.

4.5.6. Gardstensbostiader

IMD ar viktigt ur ett energieffektiviseringsperspektiv ansag bolaget. Att inféra IMD vid
nyproduktion ar formodligen enklare an att gora det i efterhand som Gardstenshostader har
gjort. Caspersson menade att “’vi har satt in det i alla gamla fastigheter, vi har ju det i 100 %
utav vara fastigheter. Dock inte i tva seniorhus, som ar 55 + boende, for man ser inte att man
rdknar hem det dér. De dr sparsamma dnda” (personlig kommunikation, 2014-04-24). En viss
mangd energi for vatten och el ingar i hyran. En varmeforbrukning pa 21 grader i lagenheten
ingar ocksa i hyran. Om hyresgasten forbrukar mindre an energin som ingar i hyran far den
tillbaka pengar och om den forbrukar mer far hyresgasten betala pengar till bolaget. Ungefar
50 % av hyresgasterna far tillbaka pengar.

Gardstensbostader tycker att en rattvis fordelning av forbrukningskostnaderna mellan
hyresgasterna ar ytterst viktig. En hyresgast vill inte betala for att grannen forbrukar mycket
och det finns inte heller ndgon anledning till varfor det ska vara pa det viset. Vid IMD tar
hyresgasten ansvar for sin egen energiférbrukning och det ar hyresgastens val om den vill
spara eller inte. Vad galler IMD:s effekt pa hyresratternas attraktivitet ansag bolaget att det
varierar mellan olika personer. Om hyresgasten ar valdigt miljomedveten och har en lag
energikostnad kanske den ser en mdjlighet med IMD. Daremot kan det &ven vara valdigt
attraktivt att allt ingar i hyran och att hyresgasten inte behover bry sig.

4.5.7. Halmstads Fastighets AB

Individuell matning och debitering &r en viktig del i ledet till att energieffektivisera menade
bolaget. Dock kravs det att energieffektiv teknik installeras innan ett inforande av IMD sker.
Gallande hyra har bolaget endast gjort en omférdelning av hyran vid IMD for varmvatten.
Bolaget kallar hyran fér varmhyra exklusive varmvatten dar hyresgéstens
varmvattenforbrukning laggs pa hyran. Varmen fortsétter att inga i hyran som tidigare varav
bolaget fortsatter att bendamna hyran som varmhyra. Omfordelningen fran den tidigare
varmhyran till den nya variationen utgor inte nagot problem menade bolaget eftersom det inte
blir nagon skillnad i pengar vid en normalférbrukning.

| ett omrade med IMD for varmvatten har dock bolaget ett hyressystem som innebar att det
ingar en genomsnittsforbrukning i hyran. Hyresgasten far saledes tillbaka pengar vid en lagre
forbrukning eller far betala pengar till bolaget vid en 6verforbrukning. Enligt HFAB fungerar
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systemet daligt eftersom det genomsnitt som har satts ar for hogt. Genomsnittet bestamdes
utifran bolagets 6vriga bestand vilket inte var representativt eftersom snalspolande armatur
hade installerats i det specifika omradet. Det medforde att genomsnittet 1ag under det évriga
genomsnittet i bestandet. Darmed har det varit en valdigt liten del av hyresgésterna som har
fatt betala pengar till bolaget och i de resterande fallen har bolaget fatt betala. Darfor vill
bolaget omférhandla hyressystemet till varmhyra exklusive varmvatten vilket de har i de
ovriga nybyggda bestandet. Systemen innebar dock ingen skillnad i pengar for hyresgasten
eller bolaget utan HFAB vill endast inféra varmhyra exklusive varmvatten eftersom
branschorganisationen rekommenderar det.

HFAB tycker att det ar rimligt med en rattvis fordelning av energikostnaderna mellan
hyresgasterna vilket i praktiken fungerar for varmvatten. Angaende attraktionen pa
lagenheterna ansag bolaget att IMD inte ar avgorande utan att det handlar om laget och
skicket pa lagenheten. HFAB poangterade dven att det kan vara attraktivt att allt ingar i hyran
men att det dven kan vara attraktivt att hyresgasten har mojlighet att styra sina egna kostnader.
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5. Analys

| kapitlet kommer forfattarna att analysera det empiriska materialet mot den teoretiska
referensramen for att finna likheter eller skillnader i hur fastighetsbolag arbetar med
individuell matning och information. Analysen kommer bland annat att infatta visualisering
av forbrukning, investeringsbeslut, anpassning av information och hyressattning vid
individuell matning. Analysen presenteras enligt de genomgaende kategorierna i uppsatsen.

5.1. Verktyg for informativ fastighetsforvaltning

5.1.1. IMD for vatten, el och virme

En mojlig atgard for att minska energiforbrukningen ar att inféra individuell matning och
debitering (Boverket, 2008a). Av alla bolag som intervjuades var det Gardstensbostader,
Poseidon, HSB Goteborg och Stena Fastigheter som hade investerat i IMD for befintliga
fastigheter. Vidare var det MdélIndalsbostader, HSB Goéteborg, Poseidon och HFAB som hade
IMD i nybyggt bestand. Gardstensbostader var det bolag som utmarkte sig mest i att arbeta
med individuell matning och debitering i befintliga fastigheter. Detta bade i omfattning av
fastighetsbestand och genom att bolaget var de enda som matte alla olika delar for IMD, det
vill sdga el, vatten och varme. Vidare hade resterande bolag individuell matning av vatten
och el, dock var det endast HSB Goteborg som hade ett kollektivt abonnemang for
elmétningen. Det enda bolag som inte arbetade med IMD &verhuvudtaget var Crendo
Fastighetsforvaltning. | regeringens proposition (2013/14:174) anges ett lagforslag som
innefattar att det fér nybyggnad, ombyggnad och i befintlig bebyggelse ska finnas matning i
varje lagenhet for varme, kyla och tappvarmvatten, om det &r kostnadseffektivt och tekniskt
genomforbart. Samtliga bolag hade hort talas om lagforslaget. HFAB angav att de arbetar
med IMD for en kommande lagstiftning. Poseidon angav att de arbetar med IMD for att
skaffa sig mer kunskap om fordelar och risker med IMD. Mdolndalsbostdder och Stena
Fastigheter var dock tveksamma till om det kommer bli ndgon lag pa grund av att det krévs
valdigt manga matare for att installera IMD i &ldre fastigheter. Vidare ansdg Crendo
Fastighetsforvaltning och Poseidon att de tekniska forutsattningarna i &ldre byggnader
forsvarar ett inférande. Trots bolagens asikter arbetar samtliga med IMD forutom Crendo
Fastighetsforvaltning. Det tyder pa att flertalet bolag har valt att inféra IMD trots att de inte
maste gora det enligt lag.

5.1.2. Visualisering av energiforbrukning

IMD innebdr att den egna forbrukningen visualiseras genom hyresavin samtidigt som
hyresgasten far en manadsvis kostnad, eftersom matningen kombineras med debitering. En
manatlig kostnad ska medverka till att styra brukarnas anvandning. Darfor kravs det en snabb
aterforing, vilket innebar att matdata Overfors varje manad med maximalt en manads
fordrojning (SABO, 2009). Av de bolag som hade IMD var det HSB Goéteborg, HFAB och
MolIndalsbostader som debiterade brukarna for deras forbrukning per manad med endast en
manads fordréjning, vilket dverensstimmer val med teorin. Stena Fastigheter debiterade
brukarna per kvartal vilket innebér att hyresgasterna far en tre manaders fordrojning av sin
faktiska forbrukning via hyresavin. Gardstensbostader debiterade sina hyresgaster per manad
med tva manaders fordrojning. Det gor att Stena Fastigheter och Gardstensbostader motséager
teorin. Daremot far hyresgaster hos Gardstensbostader aterforing av forbrukningen under en
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femtondagarsperiod genom en hemsida. Det tillfér annu béttre aterkoppling eftersom
historisk data kan jamféras genom olika staplar for energiforbrukningen. Fischer (2008)
menar att framgangsrik feedback ar baserad pa faktisk forbrukning och bestar av historiska
eller normativa jamforelser. Snabb aterkoppling av forbrukningen via en inloggning pa
hemsida var nagot som HSB Goteborgs foreningar erbjods. Hyresgaster hos
MoIndalsbostader kunde dessutom se historiska jamforelser fran tidigare manader genom
hyresavin. Det innebér att HSB Goteborg, Molndalshostader och Gardstenshostader tack vare
historisk data, bedriver en framgangsrik feedback enligt teorin. Vidare skulle det kunna
pastas att alla bolag forutom Crendo Fastighetsforvaltning bidrar till framgangsrik feedback,
genom att IMD i sig innebar en form av feedback da brukarna debiteras for sin faktiska
forbrukning pa hyresavin.

Resultat fran Dahlquists et al. (2012) studie visar att det framsta sattet att forses med
feedback, valt av lagenhetshushall, var genom en display. Webbaserade applikationer
avsedda till att forse kunder med feedback &r gynnsamma verktyg (Darby, 2010). HFAB var
det enda bolaget som hade en display och endast i en fastighet uppsatt i trapphuset. Stena
Fastigheter ansag att display var omodernt och trodde saledes mer pa en hemsida eller app.
Poseidon angav aven att en display inte skulle fa hyresgaster mer intresserade av sin
energiférbrukning. Daremot angav Poseidon att deras huvudspar i framtiden var att anvanda
en hemsida. Vidare menade Stena Fastigheter, Mdlndalsbostader, HFAB och Poseidon att de
har fardiga system for att ge ut information angaende hyresgasters energiférbrukning. Dock
ar det endast Gardstensbostader och HSB som har valt att utnyttja systemen. Dessutom angav
Stena Fastigheter och Molndalsbostader att det inte heller finns nagon efterfragan fran
hyresgaster av att folja sin forbrukning. Empirin motbevisar darmed teorin i hég grad
gallande att hushall vill forses med feedback via en display. Daremot Gverensstammer
bolagens asikter och arbetssatt med teorin angaende en hemsida som ett gynnsamt verktyg.
Bolagens asikter angaende hyresgasters efterfragan motséger aven teorin avseende hushalls
vilja att dverhuvudtaget kunna folja sin férbrukning.

5.2. Investering av individuell mdtning och debitering

5.2.1. Investeringskostnad och besparing

Kostnader for olika system avseende méatning av varme och vatten ligger pa omkring 4000-
6000 kr per lagenhet. Dyrare system med mer avancerade kontrollsystem varav innebar att
hyresgasten kan félja sin forbrukning ligger pa 10 000 kr per lagenhet. Investeringskostnaden
for att installera en varmvattenmatare uppgar till cirka 1500 kr, dock tillkommer det kostnader
(Tyrberg, 2006). I en utredning gjord av Boverket ror sig kostnaden for ett métsystem som
avser IMD, om 5000 kr per lagenhet (HSB Uppdraget, 2009). Mdlndalsbostader angav att
bolaget har raknat med en investeringskostnad pa totalt 5000 kr per lagenhet for vatten
inklusive kostnader for material i samband med utférandet. HFAB hade en
investeringskostnad pa 2008 kr per lagenhet for IMD av vatten. Stena Fastigheter angav att
investeringskostnaden i ett omrade lag pa 6000 kr per lagenhet av IMD for vatten. | ett annat
omrade lag investeringskostnaden pa 2400 kr per lagenhet av IMD for vatten. Den varsta
tankbara investeringskostnaden som Stena Fastigheter hade beraknat for IMD av vatten lag pa
11 000 kr per lagenhet. Resultat av empirin tydliggor att investeringskostnaden varierar
mellan ett relativt stort intervall vilket stammer val déverens med teorin. Den l4gsta kostnaden
angiven av bolagen var 2008 kr medan teorin angav 1500 kr med tillkommande kostnader.
Det kan saledes tolkas som att empirin 6verensstammer med teorin. Den hogsta kostnaden
angiven av bolag lag pa 11 000 kr medan teorin angav 10 000 kr vilket dven det utgjorde
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liknande siffror. Dessutom hade MolIndalsbostader en kostnad pa 5000 kr vilket
Ooverensstammer val med teorin.

Den forsta styrande principen avseende IMD:s l6nsamhet utgdrs av finansiering genom
besparing, som innebar att investeringen ska finansieras genom den besparing som
installationen ger (SABO et al., 2011). En besparingspotential pa 10-20 % for varme och 15-
30 % for varmvatten ar siffror som har bekréftats genom undersokningar (Boverket, 2008a).
Vidare ska IMD for vatten eller varme endast installeras dér energiférbrukningen &r hog
(SABO et al., 2011). Stena Fastigheter angav att investeringen i IMD av el och vatten &r
sjalvfinansierad av bolaget, det vill sdga den energisankningen som Stena Fastigheter far
maste betala investeringen. | ett omrade med hég forbrukningen lyckades inférandet av IMD
for vatten sdanka forbrukningen med 20 %. Dessutom har Stena Fastigheter uppnatt en
energibesparing pa 40 % av IMD for vatten i ett omrade med befintliga fastigheter som hade
en hog forbrukning. Stena Fastigheter planerar saledes inte att infora IMD for vatten i ett
omrade dar forbrukningen inte ar hog. HSB Goteborg angav att viss vattenmatning inte har
gett ndgon besparing alls, men att det aven finns foreningar som har sparat upp till 33 %.
Gardstensbostader angav att dar de har gjort en del andra energieffektiviseringsatgarder har de
tillsammans med IMD uppnatt en energibesparing pa 40 %. Poseidon angav ingen besparing,
men i fallet med IMD for vatten gor foretaget beddmningen att IMD for vatten normalt
minskar anvandningen om foérbrukningen tidigare har varit hdg. HFAB angav det & mojligt
att uppna en besparing pa 20-30 % for IMD av vatten tillsammans med installation av
snalspolande armatur. Dock fortydligade HFAB att det ar svart att sdga hur stor besparingen
blir eftersom det helt och haller beror pa hur stor vattenforbrukningen sett ut tidigare. Utifran
att manga av bolagen har uppnatt en energibesparing, gar det vid en jamforelse med teorin att
konstatera att bolag skulle kunna finansiera IMD genom en besparing. Dessutom
dverensstammer teorins uppskattade besparingar val med bolagens, dér till och med hogre
besparingar har uppnatts. Tre av bolagen tar dven hansyn till hur hog vattenforbrukningen har
varit tidigare innan de dvervager en investering, vilket stdmmer dverens med teorin.

Den andra styrande principen for IMD:s I6nsamhet &r grundeffektivisering. Det innebar att
fastighetens centrala system, anlaggningar och berdrda l&dgenheter ska grundeffektiviseras
innan ett beslut om ett inférande av IMD sker (SABO et al., 2011). Stena Fastigheter, HSB
Goteborg och Gardstensbostader har investerat i IMD for vatten i befintliga fastigheter, dock
har de inte gjort ndgra andra energieffektiviseringsatgarder i samband med investeringen.
HSB Goteborg menade att de alltid rekommenderar att en forening exempelvis installerar
snalspolande teknik om de vill uppna en &nnu hogre energibesparing pa ungefér 5 %, dock ar
det inte nodvandigt. Bolaget menade ndmligen att den stora besparingen sker genom
inférandet av IMD tillsammans med beteende som utgdr ca 15 % av besparingen. Stena
Fastigheter angav att bolaget inte har behovt géra nagon stamrenovering fore inforandet av
IMD eller ndgon grundeffektivisering. Bolaget menade att de anda har uppnatt en
energibesparing pa 20 %. Gardstensbostader angav dessutom att de inte har behovt
grundeffektivisera fastigheterna innan ett inférande. Daremot har bolaget utfort
energieffektiviseringsatgarder i ett omrade genom att bland annat tillaggsisolera, vilket har
gett en besparing pa 40 %. Genom att HSB Gateborg ansag att grundeffektivisering ger en
hogre energibesparing Overensstdammer det med teorin. Dock motséger Stena Fastigheter
teorin genom att de inte har behovt utféra nagon grundeffektivisering och anda uppnatt en
I6nsamhet.
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Mal med IMD innefattar bland annat minskad miljobelastning, minskad energianvéandning,
rattvisa mellan hyresgéster, minskade kostnader, individualisering, medvetna hyresgéaster och
ett forandrat brukarmonster (SABO, 2009). Stena Fastigheter angav att motivet till att de
valde att investera i IMD berodde pa att bolaget hade uppsatta miljomal. Likasa angav HFAB
att bolagets miljomal var avgdrande, dock tyckte bolaget att det ocksa var viktigt med en
rattvis fordelning av energikostnaderna. Mdlndalsbostader menade att det var
miljoperspektivet och den energibesparing som inforandet kan medfdra som var avgdrande
for investeringen. Gardstensbostader angav att de beslutade om IMD for att stodja en hallbar
utveckling men &ven for att hyresgasterna skulle kunna paverka sina kostnader. HSB
Goteborg ansag att en investering i IMD var avgorande for att fa ner kostnaderna for
medlemmarna. Foregaende visar att bolagen har valt att investera i IMD pa grund av fordelar i
form av bland annat minskad energianvéandning, réattvisa mellan hyresgaster och minskade
kostnader. Darmed stammer bolagens motiv val dverens med teorins uppsatta mal.

Vid individuell métning av el finns det goda forutsattningar for att minska hyresgésters
elkostnad. Med ett kollektivt el-abonnemang far hyresgasten en lagre totalkostnad for elen
genom att fastighetsbolaget kan forhandla fram battre priser. Det medfor ett lagre pris per
kwh jamfort med hyresgéstens pris vid enskilt abonnemang. Dessutom minimeras
hyresgastens fasta avgifter (Tyrberg, 2006). Det enda bolaget som hade matning av el genom
ett kollektivt abonnemang var HSB Goteborg. Dock hade HFAB Overvagt att inféra
kollektivt el-abonnemang for elen eftersom de menade att det formodligen kommer att bli en
ny standard istéllet for enskilda abonnemang. Enligt HSB Goteborg blir elkostnaden for
brukaren billigare eftersom den fasta avgiften forsvinner samt att de erbjuds ett billigare
elpris. Bostadsrattsforeningen far ett battre forhandlingslage och kan darutover fa en
besparing genom att gora ett 6respaslag. Da elpriset ar billigare an tidigare har féreningen ett
spann varav de kan lagga pa ett par Oren som betalar av investeringen och tacker
underhallskostnader. HSB Goteborg tjanar pa aviseringen av matvéardena. Bolagets arbetssétt
har varit framgangsrikt och det Gverensstammer aven mycket val med teorin. Dock ska det
podngteras att det ror sig om bostadsrattsforeningar vilka eventuellt kan ha andra
forutsattningar till att uppna en I6nsamhet av systemet an vad andra fastighetsbolag har.

5.2.2. Kostnadseffektivitet och problem med mitning av virme

Boende-, bygg- och fastighetsorganisationer menar att individuell métning och debitering av
varmvatten inte leder till nagon markbart lagre energianvandning i flerbostadshus. Vare sig
det ror sig om nybyggnation eller renovering (Naringsutskottet, 2014). HSB Go6teborg angav
att IMD ar kostnadseffektivt under ratt forutsattningar och att ju fler matare som maste
installeras, desto svarare ar det att fa en kostnadshesparing. HFAB och Stena Fastigheter
ansag att IMD for vatten ar kostnadseffektivt i vissa fall dar forbrukningen tidigare har varit
hdg. Dessutom angav HFAB och Mdlndalsbostéder att investeringen ar kostnadseffektiv om
den gors i samband med storre renoveringar eller stambyte. Mdlndalsbostader och Poseidon
menade vidare att en investering i IMD vid nybyggnation utgor en valdigt liten kostnad i
jamforelse med resterande installationskostnader. Dessutom menade bolagen att det kan
planeras for matarna pa ett annat vis vid nybyggnation vilket kan gora investeringen
kostnadseffektiv. Enligt empirin kan en investering i IMD for vatten vara kostnadseffektiv
vid bade ombyggnation och nybyggnation, vilket motbevisar teorin.

Boverket (2008a) menar att IMD kan anvédndas for att forbattra driftdvervakning,
ventilationssystem och klimatskal. Enligt Gardstensbostéader ar det viktigt att mata bade kall-
och varmvatten eftersom inforandet dven leder till att systemet upptacker lackor och sadana
foreteelser kan saledes elimineras. Dessutom angav Molndalsbostéader att IMD for vatten har
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gjort att bolaget snabbt har kunnat fa indikationer pa nar kranar star och rinner. Ovan innebér
att bolagens investering i IMD har resulterat i en forbattrad driftovervakning, vilket
Overensstimmer med teorin.

Inget system for varmemaétning ar fullstandigt rattvist (Boverket, 2008b). Om en hyresgast
sanker temperaturen i sin lagenhet kan den fa en stor del av sin varme fran grannlagenheten
(Boverket, 2008a). Dessutom har erfarenheter visat att det finns hyresgaster som efterfragar
en hogre temperatur i lagenheten an de normalt 20-21 grader som ingar i hyran, vilket kan
Oka energiforbrukningen (SABO, 2013). Stena Fastigheter angav att bolaget inte kommer att
infora individuell matning for varme eftersom det inte gar att mata rattvist. Likasa angav
Molndalshostader att IMD for varme ska undvikas dar matningen medfor en felrisk. Bade
MoIndalsbostader, Stena Fastigheter, HFAB, Gardstensbostader och HSB Goteborg menade
att problem med varme utgors av att hyresgasten i mitten i princip inte behdver ha pa sin
varme eftersom grannldgenheterna varmer upp lagenheten. Dessutom angav
MoIndalshostader och HFAB att det finns risk for skador pa fastigheten om hyresgéaster
stdnger av varmen. Darutéver menade HFAB att IMD for varme innebar att hyresgasten
underforstatt kan vélja temperaturen sjalv. Om den valmojligheten ges till hyresgasten
kommer temperaturerna att hojas. Bolagens asikter stammer val dverens med teorin da det
finns en gemensam uppfattning om att IMD for vérme inte medfor en rattvis fordelning.

En lésning pa problemet med varmetransmissionen &r att begrdnsa hyresgasternas
varmeintervall. Ett begransat varmeintervall underlattar ocksa fastighetsagarens reglering av
varmesystemet (Boverket, 2008a). Trots branschens motségelse till IMD foér varme har
Gardstensbostader investerat i ett komfortavrakningssystem. Dock har bolaget st
rattviseaspekten genom att de endast mater lagenheternas rumstemperatur, som ska ligga pa
en jamn temperatur pa 21 grader. HSB Goteborg angav att ett rattvist system avseende varme
ar att ha ett jamnt flode pa 21 grader i alla lagenheter och att varmen ar effektivt styrd. HFAB
har tillampat temperaturmétning i lagenheter med syfte att se att bolaget levererar den
temperatur som lovas. HFAB angav dessutom att en jamn temperatur i fastigheten kan spara
mycket energi och att bolaget inte nodvandigtvis behover debitera hyresgasterna for
varmeforbrukningen. Systemet &r enligt bolagen battre an en temperatur som pendlar upp och
ner inom ett visst intervall vilket IMD underforstatt innebar. Darav Overrensstammer
bolagens forhallningssatt val med teorin da ett begransat varmeintervall kan lésa problemet
med varmetransmissionen.

Om varmekostnaderna debiteras hyresgasten istallet for att ingd i hyran, medfor det att
incitamenten till att utféra energieffektiviseringsatgarder forsvinner for fastighetsagaren.
Atgarder blir inte l6nsamma eftersom besparingen tillfaller hyresgasten (SABO, 2013).
Maolndalsbostéder, Poseidon och HFAB hade en gemensam uppfattning om att en individuell
méatning av varme resulterar i att fastighetsdagarens incitament till att utféra
energieffektiviseringsatgarder forsvinner. Bolagen menade att de inte kommer att ha nagra
incitament kvar eftersom det ar hyresgasten som far ta del av besparingen. Ovan visar att
bolagens uppfattning, angdende minskade incitament till energieffektiviseringsatgarder vid
IMD for varme, Overensstammer exceptionellt med teorin. Vart att notera kan vara att
Gardstensbostader och Poseidon menade att IMD for varme medfor att bolaget slipper att
betala for en eventuell dverforbrukning. Poseidon menade att kostnadsbesparingen kommer
hyresgasten tillgodo men att det dven blir I6nsamt for bolaget genom att risken med att fa
betala mer pengar for forbrukningen an vad de far tackning for forsvinner. Gardstensbostader
tjanar pa att hyresgasterna far betala for 6verforbrukningen istéllet for att bolaget gor det.
Dessutom vet bolaget hur mycket varmekostnaderna uppgar till per ar, eftersom en viss
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mangd energi ingdr i hyran. Dock poangterade Gardstensbostader att den stora
kostnadsbesparingen inte ligger i varmematningen utan mer i vatten- och elmétningen.

5.3. Omstdndigheter och negativt samband kring energibesparing

5.3.1. Informationssystem och resultat

Ett nytt synsatt for energianvandning innebar att hushall ar medvetna om sin
energikonsumtion, kanner till effekten for varje hushallsapparat och vet hur férbrukningen sag
ut vid samma tid foregaende ar. Med ett informationssystem som férmedlar ratt mangd
information vilken hushall kan forsta och som ger dem kontroll, kan en energibesparing pa 20
% uppnas (Collins & Bernstein, 2014). Alla fasighetsbolag forutom Crendo
Fastighetsforvaltning arbetade med att forsoka forandra brukarnas energirelaterade beteende i
nagon form. Médlndalsbostader forser sina hyresgéaster med energispartips via utskick,
hemsida och tidning.  Informationen innehédller  dessutom information om
hushallsapparatspecifik foérbrukning. HSB Gateborg arbetar med att paverka brukarbeteendet
vid inforsaljningen av IMD, i tidningar och genom informationsmoten med styrelserna. Stena
Fastigheter i sin tur anvéander sig av utskick, bomoten, trapphusinformation, hemsida och
personliga besok. Poseidon ger energispartips via tidning, utskick och informationskampanjer.
Gardstensbostader anordnar personliga besok, méten och ger dessutom ut broschyrer med
energispartips och information om hushallsapparatspecifik forbrukning. Slutligen ger HFAB
energispartips genom hemsida och informationskampanjer. Ovanstaende kan sammanfattas
genom att det for bolagen var vanligast att ge energispartips genom hemsida, utskick och
tidningar. Bade Gardstenbostader och Stena Fastigheter anordnade dessutom personliga
moten dar information om energispartips gavs till brukare personligen. MdélIndalsbostéader och
Gardstensbostader arbetade dven med att informera om hushallsapparatspecifik forbrukning.
Nagot resultat i form av en minskad energiforbrukning som informationen kan ha resulterat i
hade samtliga bolag svart att forestélla sig. De menade att det inte &r en enkel uppgift att
uppskatta ett resultat av information. Dock var alla fastighetsbolag 6éverens om att
brukarbeteendet ar viktigt for att uppna en minskad energiférbrukning. Darmed arbetade
flertalet bolag med att paverka hushalls energirelaterade beteende i en relativt hog grad. For
Gardstenbostader, som bade anordnade personliga méten och gav information om
hushallsapparatspecifik forbrukning, kan det havdas att deras arbetssatt Gverensstammer vl
med teorins forhallningssatt. Jamfort med teorin arbetar resterande bolag med att paverka
hushalls energirelaterande beteende i viss man. Darutbver motsager Crendo
Fastighetsforvaltning teorin genom att inte arbeta med brukarbeteendet Gverhuvudtaget.
Fastighetsbolagens asikter visade att det inte ar lika enkelt att uppskatta ett resultat av
information i praktiken jamfort med i teorin.

5.3.2. Anpassning av information

Ek och Sdderholm (2010) menar att ju mer detaljerad och personlig information som
formedlas, desto storre sannolikhet ar det att framkalla beteendeféréandringar. Inget av bolagen
anpassar informationen efter hushallens karaktar. Samtliga bolag som arbetar med férmedling
av information gentemot hushall anpassar istallet informationen genom att den ska vara
lattforstaelig eftersom det ar vanligt med manga olika nationaliteter. Molndalsbostader, Stena
Fastigheter och HFAB visualiserar dessutom informationen genom bilder. Vidare menade
HSB Goteborg, Poseidon, HFAB och Crendo Fastighetsforvaltning att arbetsbérdan for
bolaget hade blivit for stor om de hade anpassat informationen efter varje enskild brukare.
Darmed arbetar inte nagot av bolagen med anpassning av information gentemot hushalls
karaktar i den utstrackning som teorin foresprakar.
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5.3.3. Motiverande faktorer

Karjalainen (2011) menar att sociala beloningar kan anvandas for att motivera hushall till att
energibespara. Sociala interaktioner och forestallningar om i vilken utstrdckning andra
manniskor forsoker minska sin forbrukning kan paverka den egna viljan till att géra detsamma
(Ek & Soderholm, 2010). En jamforelse av forbrukningsuppgifter hushall emellan arbetade
inte nagot bolag med. Dock tyckte Crendo Fastighetsforvaltning, Molndalsbostader och
HFAB att idén var god och att flertalet manniskor ar tavlingsinriktade. Gardstenshostader
ansag aven dem att idén var god men att deras hyresgaster kan spara pengar vilket fungerar
som en tillrackligt stark motiverande faktor. HSB Goteborg poéngterade att jamforelser
kraver ett genomsnitt vilket ar besvérligt att rakna fram eftersom alla hushall har olika
forutsattningar. Dessutom menade Stena Fastigheter att en jamforelse kan ge effekt i en liten
fastighet med en god gemenskap men att det inte skulle fungera i ett storre betongkomplex.
Poseidon menade vidare att bolaget inte borde lagga sig i hyresgésternas enskilda
forbrukningsuppgifter. Bolagens asikter visar att en jamforelse av  hushalls
forbrukningsuppgifter medfor en del problem. Dessutom har inget av bolagen valt att anvanda
social interaktion som ett satt for att motivera hushall till att energibespara, vilket motbevisar
teorin. Leinonen et al. (2005) menar vidare att motivation &r en funktion av onskan,
upplevelse av kontroll och kostnadsfordelar. Mdlndalsbostader, Crendo Fastighetsforvaltning,
HSB Goteborg, Poseidon, Stena Fastigheter och Gardstensbostader ansag att framforallt
mojligheten till att kunna spara pengar fungerar som en stark motiverande faktor for hushall.
De foresprakade saledes att IMD fungerar som en motivation i sig eftersom pengar kan
sparas. Darmed finns det, for flertalet av bolagen, en gemensam uppfattning om att den
ekonomiska drivkraften ar stor for hushall och att IMD sjalvstandigt kan fungera motiverande.

5.4. Méjligheter och svarigheter med individuell mditning och debitering

5.4.1. Energieffektivisering och rattvisa

De tva viktigaste incitamenten till att anvanda individuell matning ar genom att spara energi
(50 %) och genom att skapa en réttvis fordelning av energikostnader (29 %) (Hansson &
Siggelsten, 2010). Forutsebara forandringar i den politiska och rattsliga miljon kan dessutom
vara ett viktigt argument for ett energieffektivt byggande (Hintze et al., 2012).
MoIndalsbostader, HSB Goteborg, Stena Fastigheter, Poseidon, Gardstenbostader och HFAB
ansag att IMD é&r en viktig del i ledet till att energieffektivisera men att IMD inte utgor en
ensam losning. Molndalsbostéder, Stena Fastigheter och Poseidon poéangterade dven att ett
inforande av IMD dessutom &r viktigt for att lyckas uppna bolagets uppsatta energi- och
miljomal. Darmed &r energieffektivisering en viktig aspekt for bolagen till att inféra IMD och
det kan dessutom anvéndas for att uppna somliga bolags energi- och miljomal. Samtliga
bolag anség att en rattvis fordelning av energikostnaden mellan hushall ar av stor vikt. HSB
Goteborg och Stena Fastigheter poangterade dven att det inte ar alla brukare som forstar
konceptet med en rattvis fordelning. De menade att det finns en gemensam grundtanke
bestdende av att man ska hjélpa varandra. Teorin stammer val 6verens med empirin angaende
energieffektivisering eftersom det &r en avgorande aspekt vid inférandet av IMD. Dessutom
visar bolagens asikter att deras uppsatta mal driver pa ett energieffektivt byggande, vilket
aven inkluderar IMD. Det kan argumenteras for att bolagens uppsatta mal har sin grund i den
politiska miljon vilket foljaktligen Overensstimmer med teorin. Vad géller en réttvis
fordelning av energikostnaden utgor &ven det en avgorande aspekt vilket &ven det stdmmer
val 6verens med teorin.
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5.4.2. Ett mervarde i boendet

Vid ett inférande av IMD finns det en dénskan om att hdja hyresrattens status genom att de
boende far ett storre inflytande Gver sina energikostnader (Boverket, 2008b). | takt med
stigande energikostnader skulle utfallet for de boende bli gynnsamt och individuell métning
bor darmed ses som ett mervarde i boendet (Berndtsson, 2005). Det bolag som ansag att
ldgenheten blir mer attraktiv om IMD for vatten, el och varme finns var Mdlndalsbostader.
De menade att det ar attraktivt for hyresgaster om de kan paverka sina energikostnader samt
att de far en lagre grundkostnad. Crendo Fastighetsforvaltning, HSB Goteborg, Poseidon och
Gardstensbostader menade att IMD &r attraktivt for vissa malgrupper. Framst framhavdes att
hushall som ar sparsamma har en fortjanst utav det medan storforbrukare kanske vardeséatter
att energikostnaderna istéllet ingar i hyran. Stena Fastigheter och HFAB ansdg att IMD inte
har nagon effekt pa lagenheters attraktivitet utan att det istallet ar laget som paverkar.
Ovanstaende resonemang visar att bolagens uppfattningar inte fullstandigt 6verensstammer
med teorin. Att lagenhetens status hojs blir endast aktuellt for de hushall som kan tjana pa
IMD enligt fyra av bolagen. For MdélIndalsbostéder stamde teorin mycket val dverens med
empirin da lagenheten ansags bli mer attraktiv vid IMD. Dock ansag tva bolag att IMD inte
hade nagon som helst effekt pa lagenhetens status, vilket i det fallet motbevisar teorin.

5.4.3. Hyressattning

Ett alternativ till en ren kallhyra ar att den individuella méatningen endast omfattar den rérliga
delen av energikostnaden och att den fasta abonnemangsavgiften fortsétter att inga i hyran.
Det begransar konsekvenserna av delade incitament (Boverket, 2013). De brukare som
debiteras for energikostnaden separat ska ha samma totalhyra som foér en brukare dar
energikostnaden ingar i hyran, forutsatt att brukaren har en normalférbrukning (SABO et al.,
2011). Molndalsbostader, Gardstensbostader och HFAB har samtliga en hyressattning vid
IMD som innebar att det ingdr en viss mangd energi i hyran varav motsvarar en
genomsnittsforbrukning. Vid en lagre forbrukning far brukaren tillbaka pengar av bolaget
medan den vid en hogre forbrukning far betalt av bolaget. | sitt bestand har HFAB dessutom
en hyressattning vid IMD for vatten som innefattar att det inte ingar nagon energimangd for
vattnet i hyran utan att varmvattenforbrukning debiteras separat. HFAB har darmed en
kallhyra for en del av bestandet géllande varmvattenforbrukningen, vilket motséger teorin
som inte foresprakar en renodlad kallhyra. For resterande av HFABs bestdnd med IMD och
dven for Molndalsbostader och Gardstenshostader stimmer hyressattningen vid IMD vl
dverens med teorin. De har samtliga ett alternativ till kallhyra som omfattar en del av
energikostnaden.

Ett inférande att individuell méatning medfor att hyran sanks med ett belopp som motsvarar
skillnaden mellan investeringskostnaden och de minskade energikostnaderna (Boverket,
2013). MolIndalsbostader, HSB Goteborg, Stena Fastigheter och Poseidon angav att det vid ett
inforande av IMD sker en sankning av hyran vilket motsvarar ett hushalls normalférbrukning.
Crendo Fastighetsforvaltning menade att en sankning av hyran pa grund av ett inférande av
IMD skulle bestda av den foregaende energikostnaden som ingick i hyran, samt
investeringskostnaden och tillkommande administrationsarbete. Ovanstaende resonemang
dverensstammer val med teorin da flertalet bolag angav att det sker en hyressankning vid ett
inférande av individuell méatning och debitering. Daremot kan det poédngteras att bolagens
stallningstagande gallande vad hyressankningen skulle besta av skiljde sig nagot. Det bolag
som angav en likartad betraktelse pa hyressankningens innehall var féljaktligen Crendo
Fastighetsforvaltning.
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6. Slutdiskussion

| detta kapitel kommer forfattarna att presentera de slutsatser som tagits fram med hjalp av
analysens resultat. Slutsatserna syftar till att besvara forskningsfragorna respektive
problemformuleringen vilka uppsatsen har utgatt ifran. Dessutom ges en presentation av
uppsatsens bidrag, uppsatsens begransningar samt férslag till fortsatt forskning.

6.1. Slutsatser

Syftet med uppsatsen var att beskriva hur fastighetsbolag kan arbeta med férmedling av
information angdende hushalls energiforbrukning, samt om en investering i individuell
matning och debitering kan anses som kostnadseffektiv. Nedan besvarar forfattarna, genom
foregaende analys, uppsatsens problemformulering foljt av dess tre forskningsfragor.

Under vilka forutsattningar kan en investering i individuell métning och debitering ge en
Ionsamhet for fastighetsbolag och skulle ett informationssystem kunna oka l6nsamheten
ytterligare? Den besparing som IMD ger, ska finansiera investeringen for att en lénsamhet
ska uppnas. Dessutom blir investeringen I6nsam vid en tidigare hog forbrukning. En
grundeffektivisering i samband med ett inférande av IMD &r inte avgoérande for
investeringens lonsamhet. Dock kan en grundeffektivisering i samband med ett inférande av
IMD ge en dannu hogre I6nsamhet. En investering i IMD kan ge en lénsamhet da det kravs en
installation av ett fatal matare. | de fall dar fastighetens forutsattningar gor att det kravs flera
matare per lagenhet ar det saledes svart att fa en [6nsam investering. En investering i IMD vid
ombyggnation blir I6nsam da den gors i samband med en storre renovering eftersom
stammarna pa fastigheten kan dtkommas. Darutover utgor brukarbeteendet en viktig del for att
kunna minska energiforbrukningen. IMD fungerar dessutom som en stark motiverande faktor
i sig eftersom brukaren kan spara pengar genom en minskad forbrukning. Det utgor en svar
uppgift for fastighetsbolag att uppskatta ett resultat av enbart information. Darmed kan det
inte med stod av analysen pastas att ett informationssystem okar lonsamheten ytterligare.
Dock arbetade flertalet av bolagen med olika informationssystem. Det skulle kunna tyda pa
att information anses som viktigt och att bolagen genom information kan ta ett solidariskt
ansvar.

Vilken instéllning kan fastighetsbolag ha till att investera i individuell méatning och debitering
samt till att informera hushall om dess energiforbrukning? Bolagen hade en positiv
installning till en investering i IMD for vatten, da en betydlig energibesparing kan uppnas.
Vidare medfér IMD for varme inte en réttvis fordelning av energikostnaderna. Det leder till
att bolagen hade en negativ installning till en investering i IMD for vérme. Det fanns en
positivt instélining bland bolagen till individuell métning och debitering av el i form av ett
kollektivt el-abonnemang. En investering i IMD kan forenklas vid nybyggnation eftersom det
planeras for méatarna fran borjan samt att kostnaden for investeringen ar férhallandevis liten i
jamforelse med hela nybyggnationen. Vidare var Dbolagens instdllning till ett
informationssystem om hushalls energiforbrukning positiv gallande en hemsida eller app.
Bolagens installning till en display i varje ldagenhet var negativ da det utgor en for stor
kostnad. Dessutom saknas det en efterfragan fran brukare pa informationssystem som
visualiserar forbrukningen. En del bolag hade féardiga system, vilka kan redovisa brukarnas
forbrukning pa diverse satt, men inget av bolagen utnyttjade systemen. Daremot debiterade
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nagra bolag brukarna manadsvis med en manads fordréjning medan ett annat bolag erbjod
brukarna att folja sin forbrukning varannan vecka. Det visar pa att hyresavin har en stor
betydelse for bolagen vad géller information om energiférbrukningen.

Vilka omstandigheter angaende hushalls karaktar kan fastighetsbolag ta hansyn till nar de
informerar om energibesparing? Bolagen anpassade inte informationen efter hushallens
karaktar pa nagot satt forutom genom att gora informationen lattforstaelig. Att informationen
ska vara enkel att tolka var saledes betydelsefullt for bolagen. Vid en anpassning av
informationen utefter varje enskild brukare skulle arbetsbérdan ha blivit for stor. Med hénsyn
till att IMD i sig ger beteendeférandringar, blir en anpassning av informationen endast en
tidsodande uppgift for bolagen.

Vilka mojligheter eller svarigheter kan det finnas med ett inférande av individuell méatning
och debitering for fastighetsbolag? Svarigheter med ett inforande av IMD ar att forandra
brukares tankesatt angaende individuell debitering. Konceptet med varmhyra &ar djupt
forankrat i brukares tankesatt och det &r inte alla som skulle uppskatta en individuell
debitering. Utmaningen for fastighetsbolag kan foljaktligen ligga i att fa brukare att uppskatta
mojligheten till att kunna kontrollera sina egna energikostnader. En annan svarighet med ett
inforande av IMD for varme ar att det minskar fastighetsbolagets incitament till att utfora
andra energieffektiviseringsatgarder eftersom besparingen tillfaller brukarna. Mojligheterna
med ett inférande av IMD for vatten och el bestar bland annat av en minskad
energianvandning vilket resulterar i en minskad miljobelastning. Darmed kan det finnas en
god mojlighet for fastighetsholag att anvanda IMD som ett medel for att uppna bolagets
energi- och miljomal. Dessutom ger IMD for vatten och el en rattvis fordelning av
energikostnaderna mellan brukarna. Darutéver medfor ett kollektivt el-abonnemang att
elkostnaden for brukaren minskar vilket gor att fastighetsbolaget kan erbjuda ett billigare
boende. IMD for vatten har dessutom gett nagra av bolagen en battre driftévervakning
eftersom lackor snabbt har kunnat upptéckas. En l6sning till problem med IMD for varme
skulle kunna utgdras av att halla en jamn inomhustemperatur i fastigheten. Dessutom kan
IMD for varme vara positivt pa det sattet att fastighetsbolaget slipper att betala for
overforbrukare.

6.2. Uppsatsens bidrag

Resultat av uppsatsen grundar sig pa de bolag och respondenter som har varit delaktiga.
Darfor kan inte forfattarna pasta att slutsatserna kan appliceras pa andra bolag. Emellertid
hoppas forfattarna att fler bolag kan dra nytta av uppsatsens resultat for att 6ka sina
kunskaper och sitt intresse for individuell matning och debitering samt olika
informationssystem. Vara bidrag ar:
e Eninvestering i IMD for vatten i befintlig bebyggelse kan bli I6nsam vid en tidigare
hog forbrukning och dar byggnadens forutsattningar inte kraver alltfor manga matare.
e Under marknadens radande forhallanden ar en investering i IMD for varme inte
eftertraktad av fastighetsbolag pa grund av de flertal problem som en investering
skulle medfora. Darmed finns det ett behov av atgarder vilka kan forandra
fastighetsbolags instéllning till en investering.
e IMD fungerar som en stark motiverande faktor i sig eftersom hushall kan spara
pengar. Det gor ett mer avancerat informationssystem mindre betydelsefullt.
e Ett hinder till implementeringen av informationssystem varav visualiserar hushalls
energiforbrukning ar avsaknaden av en efterfragan. Darav skulle ett spridande
budskap om vilka méjligheter som IMD kan innebéra for hushall vara nédvéandigt.
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6.3. Begrdnsning och reflektion

En av uppsatsens begransningar &r att avgransningarna oundvikligt har format uppsatsen. De
teoretiska val som forfattarna har gjort kan daven ofrivilligt ha préglat studien och dess
resultat. Vidare har forfattarna inte kunnat fa uppgifter om samtliga fragor av alla bolag,
vilket kan ha paverkat resultatet. Slutligen kan resultatet ha paverkats av att bolagens angivna
investeringskostnader kan ha innehallit olika typer av kostnader. Forfattarna har gjort sitt
yttersta for att eliminera foregdende angivna begransningar. Dock har det funnits olika
forutsattningar hos bolagen om hur uppgifter hanteras, vilket har gjort att arbetsbdrdan for att
fa fram information har orsakat svarigheter att ge besked innan uppsatsens fardigstallande.

6.4. Forslag pa fortsatt forskning

Under arbetets gang har forfattarna fatt en 6kad insikt i fastighetsbolags forhallningssatt till
IMD och informationssystem. Aspekter som hade varit intressanta att undersoka narmare
men som inte omfattas av denna studie ar:

e Med hénsyn till att forfattarna endast belyser fastighetsbolags instéllning till IMD och
informationssystem, skulle det vara intressant att géra en fortsatt studie som belyser
brukares installning och erfarenheter.

e Med anledning av att flertalet fastighetsbolag i undersékningen har varit positiva till
en tavling for att uppna en minskad energiforbrukning, skulle det vara intressant att
gora en fortsatt studie dar tva fastigheter tavlar om lagst energiforbrukning.
Forbrukningen skulle forslagsvis varje hyresgést kunna folja genom en display i
trapphuset, vilket skulle ge indikationer pa om hyresgaster forbrukar mer eller mindre
an andra hyresgéster.

e Med tanke pd att uppsatsen inte har behandlat investeringskalkyler i beslutet om
IMD, skulle en fortsatt studie kunna utgéra en végledning for vilka kalkyler som ar
mest lampliga att anvanda vid ett investeringsbeslut.
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Bilaga: Intervjuguide

Verktyg for informativ fastighetsforvaltning

— Vilka métsystem har ni for vatten, varme och el i respektive lagenhet?

— Hur fungerar centralsystemet for IMD och har ni mgjlighet att vidarebefordra
matuppgifter till hyresgister?

— Har ni hort talas om lagforslaget som handlar om IMD f6r befintlig bebyggelse och
varfor valde ni att investera i IMD? Utan IMD, vad var avgdrande for att ni inte
investerade 1 IMD?

— Hur visualiseras forbrukningen f6r brukarna?

— Vad bestar informationen av som formedlas till brukarna angaende
energiforbrukningen?

Investering av individuell métning och debitering

Bolag med ndagon form av IMD:
— Hur har ett eventuellt inforande av IMD paverkat energiforbrukningen?
— Har ni gjort ndgon grundeffektivisering i samband med IMD och i sé fall vad?
— Anser ni att en investering i IMD ar kostnadseffektiv? Varfor/Varfor inte?
— Vilka eventuella problem finns med IMD?
— Vad var investeringskostnaden per lagenhet?
Bolag utan IMD:
— Anser ni att en investering 1 IMD &r kostnadseffektiv? Varfor/Varfor inte?

— Vilka eventuella problem finns med IMD?
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Omstéandigheter och negativt samband kring energibesparing

— Hur arbetar ni med att forsGka fordndra brukarnas beteende for att de ska bli mer
energieffektiva och vilken betydelse har ett arbete med brukarbeteende?

— Vad bestar informationen av?
— Vilket resultat har informationen gett?
— Tycker ni att informationen ska anpassas utifran hushallens karaktér och 1 sa fall hur?

— Skulle ett jamforande av hyresgésters forbrukningsuppgifter kunna vara ett sétt for att
motivera brukarna till att energibespara? Varfor/Varfor inte?

— Vad tror ni fungerar motiverande for att brukarna ska minska sin energiforbrukning?

Majligheter och svarigheter med individuell métning och debitering

— Hur viktigt dr det med IMD och information for energieffektivisering av byggnader?

— Hur viktigt ar det for er att ha en rattvis fordelning av energikostnaden mellan
brukarna?

— Vilken roll spelar IMD for attraktionen av lagenheterna pa markanden?

— Hur skulle hyran kunna utformas vid IMD?
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