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Incitament for hyresgaster att minska sin energianvandning

FORORD

Miljoforvaltningen har uppdraget att utreda forutsattningarna att ytterliggare reducera
koldioxidutsldppen i Stockholms stad. | uppdraget ingar att Miljéforvaltningen
tillsammans med bostadsbolagen skall understka formerna for hur incitament kan skapas
for den enskilda hyresgésten att minska sin energianvandning. Utredningen har utférts av
en arbetsgrupp dér foljande personer deltagit:

Anders Bengtsson Familjebostéder

Helena Ulfsparre Familjebostader

Roger Pettersson Micasa

Gunnar Wiberg Stockholmshem

Erik Johansson Svenska Bostader

Pia Hedenskog Svenska Bostéder

Jessica Berggren Miljoforvaltningen

Margot Bratt Miljoforvaltningen, Energicentrum
Egil Ofverholm Milj6férvaltningen, Energicentrum

Johan Svahn AF, Projektledare
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Sammanfattning

| SAMMANFATTNING

| forvaltningsuppdraget att undersoka forutséttningarna att ytterligare reducera
koldioxidutsldppen i Stockholms stad ingick att " tillsammans med bostadsbolagen
understka formen for hur incitament kan skapas for den enskilde hyresgasten att minska
sin energiforbrukning”

Véarme- och varmvattendebitering for hyresgéster & allmant tilldmpad i Europa och det
har lange funnits ett EU direktiv som kréver en sadan debitering. Energimyndigheten har
|&tit utreda fragan for ndgra ar sedan. En omstridd fraga ar fortfarande
kostnadseffektiviteten och réttviseaspekten. Den tekniska utvecklingen, inte minst pa
kommunikationsomradet ger dock helatiden nya majligheter. | denna rapport foreslas tva
olikaldsningar, enbart varmvattenmétning eller varme- och varmvattenméatning.

Den enskilde bostadshyresgastens ekonomiska incitament att minska energianvandningen
for varme och varmvatten & idag begrénsad. Det krévs en utredning for att studera
forutsdttningarna for ett storskaligt inférande idag. Vidare behdvs principer och regler
som klargor t.ex. hur mycket varmvatten som ingar i hyran, informationskrav och
debiteringsintervall, behov av réttvisekorrigeringar samt integritets- och legala aspekter.
En "generell” princip for att omsétta métvarden i kostnader for hyresgaster och
hyresvardar behtvs &ven. Det krévs vidare ett avtal som beaktar alla dessa punkter samt
ser till att bada parter har ett incitament att spara energi - en branschstandard som
mGjliggor en verenskommel se pa central niva med Hyresgastforeningen, for att inte
parterna skall behtva férhandla om varje byggnad.

Micasa, Stockholmshem och Svenska Bostader anser att debitering av varmvatten skall
utredas nérmare, dock inte debitering av tillford varme- eller temperatur till uppvarmning
som med tillganglig teknik inte anses kostnadseffektivt. Injustering av temperaturen anses
ge en likvérdig besparing till 1&gre kostnader. Kallhyra & man tveksam till, déremot
foreslas att mojligaincitamentsavtal, som ger bade hyresgast och hyresvéard incitament att
Sparaenergi, utreds.

Familjebostader har sedan tidigare beslutat att paborja forsok med att inféra kallhyra med
debitering och métning av varme och vatten i sitt bestand, i forsta hand i nyproduktionen,
men i forlangningen ocksai det befintliga bestandet. De delar inte alla slutsatser i denna
rapport och de anser bl.a. att det finns indikationer pa god I6nsamhet i att mata och
debitera varmeanvandningen per 1&genhet.

Besparingspotential virme och CO,

Om enbart varmvattendebitering infors uppskattas energibesparingen till 4 % av det totala
varmebehovet for Stockholmshem och Svenska bostéder, vilket motsvarar en besparing
paca 3 200 ton CO, per ar (32 GWh). Om utredningen och de planerade félttesten for de
framtagna avtalen i utredningen blir lyckade, kan det fram till 2015 uppskattas att ca

40 % av det aktuella bestandet infort incitamentsavtal samt varmvattendebitering, vilket
innebar minskade kol dioxidutslapp motsvarande ca 1 300 ton CO, per & (13 GWh).
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Familjebostader uppskattar sin besparingspotential till 12,5 % (33 GWh) vid inférande av
varme- och vattenmétning vilket medfor en besparing pa ca 3 200 ton CO, och att de fram
till 2015 infort varme- och varmvattendebitering pa 25 % av bestandet. Detta under
forutséttning att dverenskommel se med hyresgéstforeningen tréffas centralt om
individuell debitering vilket medfor minskade kol dioxidutsldpp motsvarande 800 ton
CO, per &r, 2015, och en minskad energianvandning pa8 GWh.

Total besparingspotential 65 GWh varme, 6 400 ton CO,
Besparingspotential till 2015 21 GWh véarme, 2 100 ton CO,
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2 BAKGRUND

Utgangspunkter for att infora ett incitament for bostadshyresgésten &r att den
sammanlagda hyran for hyresgésten inte skall 6ka om en debitering av
energianvandningen inférs. Det &r bara for " hogférbrukarna’ av vérme som den totala
hyran kan till&tas 6ka. Det & vasentligt att den enskilde hyresgasten skall kunna paverka
sina kostnader sa att den totala kostnaden for hyresgésten minskar nér man sparar energi.
Dettainnebér att installations- samt driftskostnaden for ett system som synliggor den
enskilde hyresgastens energianvandning pa drsbasis inte far vara storre én
besparingspotentialen. Malet & att den totala energianvandningen for en byggnad skall
minskas genom att bostadshyresgésterna blir medvetna om sin energianvandning och -
kostnader, vilket skall ge incitament att spara. Aven fastighetsigaren skall genom
incitamentsavtal uppmuntras att genomfora energieffektiviseringsatgarder.

2.1 Arbetsbeskrivning

| arbetet har flera olika metoder for att skapa incitament for bostadshyresgésten
avhandlats. Eftersom bostadshyresgasten idag normalt har ett eget elavtal med ett
nétbolag och elleveranttr finns ett direkt incitament att minska elanvandningen. Arbetet
har inriktats mot att utreda hur incitament kan skapas for besparing av varmeenergi.
Varmeenergi anvands till tvad omraden i bostader, delstill uppvarmning av 1agenheterna
och delstill uppvéarmning av tappvarmvatten.

Det finns olika metoder for att skapa incitament att minska varmebehovet. De olika
metoderna har olika kostnader och storlek pa besparingspotential. | kapitel 3 nedan foljer
en beskrivning pa nagra av de olika metoderna som avhandlats i arbetsgruppen.

2.2 Varfor har individuell matning inte inforts
storskaligt tidigare?

Det finns idag nastan lika manga modeller i Sverige for hur teknik, administration och
debitering av individuell vérme-, varmvatten- och kallvattenforbrukning i

bostads 8genheter kan hanteras som det finns genomforda projekt. Det faktum att det i
Sverige saknas ett branschgemensamt forhallningssétt avseende hyressattning, kostnads-
och vinstfordelning etc. ar en tungt vagande orsak till att inférandet av individuell
debitering gar trogt.

Avsaknaden av regler medfor att fastighetsigare vid varje enskilt objekt maste tréffa en
mangd lokala dverenskommel ser med hyresgastféreningen eller inom en
bostadsréttsforening. De Gverenskommelser som tréffas kan variera starkt fran fall till
fall. Dock kan s&gas att métning av energianvandningen kan vara ett mervérde for de
boende eftersom det majliggor for dom att paverka sina boendekostnader.

En faktor som okar incitamentet ar prisutvecklingen pavarmei Stockholm. Priset for
fjarrvarme har stigit med cirka 33 % under den senaste 5-arsperioden. Detta medfor att
det idag ar léttare att ekonomiskt motivera en investering for energibesparing an vid
tidigare forsok.



Incitament for hyresgaster att minska sin energianviandning
Bakgrund

2.3 Stockholms stads allmannytta

Stockholm stad &ger idag foljande bostadsbol ag:

Familjebostader: 22 559 |&genheter fordelade pé& 1 400 000 m?
Stockholmshem: 30 800 I&genheter férdel ade pé nastan 2 000 000 m?
Svenska Bostader : 43 000 |dgenheter férdelade p& 3 500 000 m?
Micasa: Stockholms stads omsorgsfastigheter, total area 832 000 m?
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3 INCITAMENT FOR BOSTADSHYRESGASTER
ATT MINSKA VARMEANVANDNINGEN

Varmebehovet for en lagenhet (exklusive varmvatten) beror till stor del pa
inomhustemperaturen, klimatskal ets isolering tillsammans med t.ex. lage i huset,
ventilationsfl6de, vadringsmonster och temperaturen i grannars |8genheter.

3.1 Debitering av virme

Genom att méta energitillforseln per lagenhet kan den faktiska energitillforseln for varje
|agenhetsinnehavare debiteras. Tidigare utredningar har visat att det ar svart att faen
réttvis fordelning av varmekostnaden®. Om en |&genhetsinnehavare vill haen hégre
temperatur an grannarna kommer denne ocksa att fa betala fér uppvarmningen av
grannarnas lagenheter eftersom varmen transporteras mellan lagenheterna. En
|&genhetsavskiljande vagg & mycket sdmre isolerad &n en yttervagg, vilket innebér att
avsevart mer varme transporteras mellan légenheterna &n genom klimatskalet nér det
uppstér temperaturskillnader mellan |agenheterna.?

3.2 Debitering av rumstemperatur

Metoden gér ut pa att rumstemperaturen anvands som mattstock for bostadshyresgasten
varmeanvandning. FOr varje grad som medeltemperaturen hojs stiger energianvandningen
for hyresgésten med ca 5 %.

Metoden kraver att installationerna ger hyresgasten mojligheten att reglera temperaturen
paett enkelt sitt. En sadan investering kan vara svar att rékna hem ekonomiskt. Metoden
kan istallet ses som ett mervéarde for hyresgasten att fa valja sin temperatur. Det saknas en
standard for var i [agenheten och hur temperaturen skall métas for optimalt resultat.

3.3 Kostnad

Tidigare forsok kring fragor med debitering av varme och varmvatten har ofta haft
problem med héga investerings- och driftkostnader for systemen vilket medfért att
besparingen har blivit mindre an systemkostnaden. L é&genheter som blir uppkopplade med
bredband mojliggor en direkt kommunikationsport med varje lagenhet. En sadan
uppkoppling skulle underlétta for att méta och debitera varje 1&genhets energianvandning
kostnadseffektivt.

I ndividuell varmematning i Svenska flerbostadshus — en lagesrapport, Lennart Berndtsson, HSB
Riksfoérbund, 2003-03-31

2 Individuell varmemétning av varmeforbrukning i 1agenheter — En studie av tekniska och
ekonomiska majligheter, Goran Andersson, Bengt Dahlgren AB, pa uppdrag av Bostads AB
Poseidon. Géteborg, 2001-05-08
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3.4 Besparingspotential

Den eventuella energibesparingen av debitering av uppvarmning beror i hog grad pa hur
val intrimmat fastighetens varmesystem &r. Det rader olika uppfattningar mellan
bostadsbol agen om storleken av besparingspotentialen vid individuel | varmedebitering.

Micasa, Stockholmshem och Svenska Bostader anser att besparingspotentialen kan vara
stor for en fastighet med Gvertemperatur, men i dessafall & en injustering att
rekommenderai stéllet for inforande av individuell varmedebitering. For en vl
intrimmad fastighet dér inomhustemperaturen & 20-21°C &r det snarare risk for att
varmeanvandningen okar for att hyresgésterna r villiga att betala for en 6kad temperatur.
| forsok som Svenska Bostader gjort med individuell varmedebitering har ingen
besparing uppmats.

Familjebostéders erfarenhet vid forsok av inférande av individuell varmemétning &r 10 -
15 % i varme- och varmvattenbesparing, vilket man &ven uppskattar
besparingspotentialen till generellt.

3.5 Schablonfordelning av vairmekostnad

Istéllet fOr att vérme méts per lagenhet kan istéllet varmeanvandningen métas per
byggnad/fastighet. Den faktiska varmekostnaden fordelas mellan hyresgésterna efter hyrd
BOA, BostadsArea, enligt ndgon branschiverenskommen metod. Genom att kostnaden
for uppvarmning specificeras pa hyresavin blir hyresgasten mer medveten om
energianvandningen. En 6kad medvetenhet kan mdjliggora ett mer energieffektivt
beteende bland bostadshyresgasterna. Det & dock svart att uppskatta effekten av denna
metod.

Metoden &r ett billigare alternativ, ur investeringssynpunkt, an individuell métning pa
l&genhetsbasis for att skapa incitament for hyresgésterna att minska energianvandningen.
En brainjustering av temperaturernai lagenheterna skulle kunna ge néastan samma
besparing som en debitering baserad pa rumstemperatur.
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4 INCITAMENT FOR BO§TADSHYRESGAST ATT
MINSKA VATTENANVANDNINGEN

Métning av vattenforbrukningen skapar ett mervérde for de kostnadsmedvetna boende
genom att den boende kan paverka sina boendekostnader.

4.1 Debitering av varmvatten

| métning och debitering av varmvatten finns en potential att spara energi. Om
hyresgasten far en snabb aterkoppling av sin vattenkostnad mérker hyresgasten att det gar
att paverka kostnaden genom att spara pa varmvattnet, eller snarare genom att slosa
mindre.

Aven pé detta omréde saknas det principer for hyressattningen och klararegler for
inférande och hantering av system for individuell métning och debitering. Det saknas
ocksa en " svensk standard” for hur man skata betalt for varmvatten vid individuell
métning och debitering. Det finns idag inga branschgemensamma regelverk fér hur
métvarden omsétts i kostnader for hyresgéaster och hyresvéardar, dvs. hur taxan skall
utformas.’®

4.2 Debitering av kallvatten

Tidigare utredningar har visat att kallvattenforbrukningen ar starkt kopplad till
varmvattenférbrukningen. Genom att méta och debitera varmvattenférbrukningen
minskar ocksa kallvattenforbrukningen. Detta talar for att det & onddigt att &ven infora
métning av kallvatten. En annan orsak &r att kostnaden for kallvatten ar betydligt 1&gre én
for varmvatten. | Boverkets utredning 2 har man ocks& konstaterat, att det &r svart att
motivera ett inférande av métning och debitering av kallvatten. Det kan dock vara
motiverat med métning av kallvatten i omraden dér de boende har majligheter att anvanda
vatten for tradgardsbevattning och biltvétt.

4.3 Besparingspotential

Potentialen for varmvattenbesparingen vid inférande av varmvattendebitering & normalt
15-30 % av varmvattenanvandningen®. Energibehovet for varmvatten stér for cirka 20-
25 %" av det totala varmebehovet, men i mangafall kan den vara hdgre. Dettainnebéar att
den totala energibesparingen kan forvantas vara ca 3-7,5 % av det totala varmebehovet.
Besparingen av kallvatten blir ganska liten. Darfor har ingen berékning av potentialen
gjorts.

% Individuell métning av varme och varmvatten i |agenheter, 2005-08-15, Lennart Berndtsson

“* Hushé&lIning med kallt och varmt tappvatten, Individuell métning och temperaturstyrning, 2002
februari.

® Fjarrvarmekundens varme och effektbehov. Stefan Aronsson, | nstitutionen for
installationsteknik, Chalmers tekniska hogskola, 1996
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4.4 Debitering av tvidttstuganvandning

Tvéttstugorna gar mot ett mer och mer digitalt bokningssystem. Detta medger till
exempel att anvandningen av tvéttstugan kan begrénsas till bokning av tvéttstugan till ett
visst antal ganger i manaden. Ett inte helt okontroversiellt system. Tankbart &r att &ven
en individuell debitering av anvéndning av tvéttstuga kan inforas.
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5 INCITAMENTSAVTAL

For att uppna en optimal besparing skall ett incitamentsavtal tas fram dér bade
bostadshyresgasten och hyresvéarden far incitament att spara energi. Om individuell
debitering av bostadshyresgéasternas varmvattenanvandning skulle inforas maste dven
hyresvarden haincitament att spara energi for uppvarmningen av varmvatten. Sa blir det
inte om all kostnad for varmvattnet debiteras pa hyresgasten. Ett daligt fungerade
varmvattencirkulationssystem har t.ex. stor besparingspotential.

Eninforing av kallhyra skulle medftra att helaincitamentet att spara energi hamnar pa
bostadshyresgasten. Detta medfor att fastighetsagare inte har nagon fortjanst i att gora
energibesparande atgarder eller att vidmakthalla energieffektiv drift. Det & darfor viktigt
att kallhyrainteinforsi bostaderna utan att ett incitamentsavtal tillampas dar bade
hyresvérd och hyresgast har incitament att spara energi.

5.1 Besparingspotential

Hur stor energibesparingen & genom att infora ett incitamentsavtal & svart att uppskatta.
Okad medvetenhet bland bostadshyresgasterna leder sannolikt till férandrat
beteendemonster sa att energianvandningen minskar hos bostadshyresgasterna.
Besparingspotentialen kan uppskattastill cirka 0-5 % av varmebehovet. | de bostdder som
idag har kallhyra kan besparingspotentialen vara storre, eftersom fastighetsagaren da
skulle faincitament att investerai energibesparande atgarder.
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6 SLUTSATS OCH FORSLAG PA FORTSATT
ARBETE

Arbetsgruppen har enats om att ett arbete bor paborjas dar malet &r att tafram en
branschstandard for hur varmvatten skall debiteras. Det behdvs principer och regler for ett
hur ett storskaligt inférande skall hanteras och hur systemen for individuell métning och
debitering av varmvatten skall fungera, hur ofta avrékning skall ske etc. Det behtvs en
princip for att omsétta métvarden i kostnader for hyresgéaster och hyresvérdar. Det krévs
ett framtagande av avtal som behandlar alla dessa faktorer samt genom incitament styr
bada parter att spara energi. Detta ar viktigt att ta fram en praxis som méjliggor en
Gverenskommel se pa central niva med Hyresgastforeningen, detta for att inte behtva
forhandla om varje byggnad.

Foljande fragor bor studeras narmare innan ett inforande:

e Hyresreduktionens storlek vid dvergang till individuell debitering, d.v.s. vilken
varm- och kallvattenméngd som kan anses ingdi grundhyran.

e Modeller for prisséttning av varmvatten

o Riktlinjer for hur métsystemets investerings- och driftkostnader ska férdelas
mellan fastighetsigare och hyresgast.

e Modeller for fordelning av eventuell energibesparing

e Fordag till hur prisséttningen for nyttigheten kan utformas for att fa ett tydligt
och réttvist sparincitament och samtidigt inte ledatill missriktade besparingar

e Fordagtill hur prissattningen for nyttigheten kan utformas sa att fastig-
hetsagarens incitament att underhalla sin fastighet bibehalls.

e Fordag till hur ofta avrékning skall ske, dvs. aterkopplingen till de boende
e Integritetsaspekter vid presentation av métresultat.

e Finnsdet behov av att fortydliga dagens hyreslagstiftning for att underlétta
inforande av individuell debitering —i safall hur?

Ut6ver varmvatten finns det skal att, &tminstone for ett av foretagen, studera frégorna
aven ur ett varmedebiteringsperspektiv. Harvid tillkommer fragan om réttvis debitering.

Efter att en branschstandard tagits fram skall falttest utféras. Metoden fér genomfdrande
av félttesten &r att debitera varmvattenanvandningen samt att méta energianvandningen
per byggnad/fastighet. Félttesten utvarderas och vid goda resultat utvidgas det till en
storre skala.

6.1 Tidsplan

Ett storskaligt infOrande av debitering av varmvatten samt inférande av incitamentsavtal
foredas delasini fyraolikafaser; den forsta fasen foreslas startas under hosten/vintern
2007 och avrapporteras senast 2008-09-31.
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Fas.l Vinter 08 Utredning framtagande av incitamentsavtal
e Varen08 Remissrunda
e Mg 08 Seminarium kring det framtagna incitamentsavtal et
e Sep08 Klart incitamentsavtal
Fas?2
e Okt 08 — Okt 09 Falttest 1
e Okt09 Utvérdering av falttest

e Vid lyckat fattest kan metoden provas pa ett storre bestand

Fas3
e Nov09-Nov10  Stérre omfattning av falttest
e Decl0 Utvérdering

Fas4

e Paborjande av ett storskaligt inférande

Vid lyckade félttest kan individuell métning av varmvatten och vdrme och varmvatten
inforasi stor skalai Stockholm, och det kan antas att & 2015 &r cirka 40 % av
|agenhetsbestandet utrustat med individuell debitering och incitamentsavtal. Observera att
denna uppgift bestér av ett flertal stora antagande.

6.2 Minskad vaxthuseffekt

6.2.1 Stockholmshem och Svenska Bostiader

Det totala varmeanvandningen fér Stockholmshem och Svenska Bostader &r cirka 800
GWh. Besparingspotentialen &r uppskattningsvis motsvarande 2 400 ton CO, (3 %
energibesparing 24 GWh) och 5 900 ton CO, (7,5 % energibesparing 60 GWh) for ett
inforande i hela bestandet. Uppskattningsvis antas en besparing pa 4 % (32 GWh) vilket
medfdr en besparing pa ca 3 200 ton CO,, berdknat pa att allafastigheter har fjarrvarme
som uppvarmningskéalla (97,99 g koldioxidekvivalenter/lkWh prognos for 2015 ars
fjarrvérme).

Ar 2015 uppskattas att det inforts varmvattendebitering pa 40 % av Stockholmshem och
Svenska Bostaders bestand, vilket innebar minskade kol dioxidutslapp motsvarande
1 300 ton CO, per & och en minskad energianvandning pa 13 GWh.



Incitament for hyresgaster att minska sin energianviandning
Slutsats och forslag pa fortsatt arbete

6.2.2 Familjebostdder

Familjebostader har sedan tidigare beslutat att paborja forstsk med att infora kallhyra med
debitering av véarme och vatten i sitt bestand, i forsta hand i nyproduktionen men i
forlangningen ocksai det befintliga bestandet. Familjebostader delar inte alla slutsatser i
denna rapport och kommer tillsvidare, efter samrad med Gvriga bolag, inte att deltai det
fortsatta arbetet utan istéllet arbeta vidare pa egen hand, for att infora kallhyror.

Den totala energianvandningen for Familjebostéder & ca 300 GWh och ca 260 GWh
antas varavarmetill bostéder. Besparingspotentialen uppskattar Familjebostéader till
motsvarande 2 600 ton CO, (10 % energibesparing 26 GWh) och 3 800 ton CO, (15 %
energibesparing 39 GWh) for ett inforande i hela bestandet. Uppskattningsvis antas en
besparing pa 12,5 % (33 GWh), vilket medfor en besparing pa ca 3 200 ton CO,,
Berdknat pa att alla fastigheterna har fjarrvarme som uppvarmningskalla (97,99 g

kol dioxidekvivalenter/kWh).

Under forutséttning att dverenskommelse kan tréffas med Hyresgéastforeningen centralt
om individuell debitering uppskattar Familjebostéder att det fram till 2015 inforts varme-
och varmvattendebitering pa 25 % av bestandet. Vilket innebar minskade

kol dioxidutsl8pp motsvarande 800 ton CO, per & och en minskad energianvandning pa
8 GWh.

6.2.3 Micasa

Eftersom Micasas hyresldgenheter idag nastan enbart bestar av omsorgs dgenheter och att
dessa lagenheter idag har relativt 1&g varmvattenanvandning, innebar detta att en inforing
av individuell varmvattendebitering formodligen inte skulle resulterai nagon betydande
energibesparing. Av denna anledning rekommenderasintei dagens lage inférande av
individuell varmvattendebitering i Micasas bestand. Micasa ser positivt pa arbetet och
deltar med fortsatt intresse for att 6ka incitamentet for hyresgasterna att minska
energianvandningen.

6.3 Finansiering

Projektet &r idag inte finansierad utan foreslas genomférasi samverkan med
representanter for fastighetsagare och boende. Projektet bor ha ett nationel It perspektiv sa
att en bred samsyn kan uppnas. Darfor kommer medel att ansokas via Bebo
Energimyndighetens bestallargrupp for energieffektiva flerbostadshus for att genomféra
projektet.

6.4 Energicentrum

Energicentrum har varit delaktig i processen hittills och &mnar medverkai processen
framover.





