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REMISSYTTRANDE

Forslag till genomforande av energieffektiviserings-
direktivet i Sverige

SABOs synpunkter

SABOs synpunkter begransas till de forslag i promemorian som direkt beror de
allmannyttiga kommunala bostadsféretagen, d.v.s. artikel 8.4-8.7 om energi-
kartlaggning och artiklarna 9, 10 och 11 om matning och debitering av energi.

Artikel 8.4-8.7 — En ny lag om energikartlaggning for stora foretag

9.1 Stora foretag ar skyldiga att géra en energikartlaggning

SABO tillstyrker forslaget att inféra en ny lag om energikartlaggning i stora fo-
retag.

SABO anser att den nya lagen bor tillféras en bestammelse som innebar att
upprattande av energideklarationer ska anses tillgodose kravet pa energikart-
laggning i den del som avser foretagets fastigheter.

| promemorian gors bedomningen att — med utgangspunkt i direktivets definit-
ion av stora foretag — omkring 1500 foretag kommer att trdffas av kravet pa
energikartlaggning. Av dessa ar omkring 140 kommunala bostadsféretag. Det
handlar saledes om nastan tio procent av alla foretagen. Det som ar karaktar-
istiskt for de bostadsforetag som traffas av kravet ar att de har ett stort antal
fastigheter utspridda 6ver en stor yta och att samtliga byggnader redan omfat-
tas av kravet pa att uppratta energideklarationer.

Energikartlaggning definieras i den foreslagna lagen som ett systematiskt for-
farande i syfte att fa kunskap om den befintliga energianvandningen for en
byggnad eller en grupp av byggnader, en industriprocess, kommersiell verk-
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samhet, en industrianlaggning eller en kommersiell anlaggning eller privata el-
ler offentliga tjanster, inbegripet transporter.

Kartlaggningen ska innefatta en ingdende 6versyn av energianvandningen i fo-
retaget och resultera i forslag pa kostnadseffektiva energibesparingsatgarder
saval for att spara energi som for att effektivisera energianvandningen.
Resultatet av energikartlaggningen ska redovisas i en rapport.

Innehallet i denna kartlaggning stammer val 6verens med de krav som féljer av
lagen om energideklaration av byggnader. En sadan deklaration ska bland an-
nat innehalla uppgifter om byggnadens energiprestanda och om dessa kan
forbattras rekommendationer om kostnadseffektiva atgarder.

For ett bostadsfoéretag sker nastan all energianvandning i de byggander man
ager, medan energianvandningen for transporter och andra verksamheter ut-
gor en jamforelsevis narmast férsumbar andel.

Genom att energideklarationer upprattas tillgodoses i praktiken syftet med
energikartlaggningen for de foretag vars verksamhet handlar just om att dga
och forvalta bostadshus. Om dessa féretag bade maste lata uppratta energide-
klarationer och gora fullskaliga energikartlaggningar drabbas de av dubbla
krav. Detta medfor vasentligt 6kade kostnader och kommer att ta icke obetyd-
liga personella resurser i ansprak, utan att det leder till mer energieffektivise-
ring.

Energikartlaggning ar i grunden en bra atgard, men utan samordning med
energideklarationerna blir resursatgagangen orimligt hég. | promemorian pe-
kas ocksa pa att det finns ett klart samband mellan energideklarationer och
energikartlaggning och att det ar positivt om de som redan i dag arbetar med
energideklarationer kan bredda sin kompetens och erbjuda fler tjanster vilket
bidrar till enhetlighet och stabilitet.

Sammantaget talar detta for att den nya lagen om energikartlaggning i stora
foretag bor tillforas en bestammelse som innebar att upprattande av energi-
deklarationer ska anses tillgodose kravet pa energikartlaggning i den del som
avser foretagets fastigheter. Energikartlaggningen av 6vriga delar av foretagets
verksamhet paverkas inte av detta, men den ar som ovan namnts, av mycket
begransad omfattning.

Hur en sadan bestammelse ska utformas pa ett satt tillgodoser energieffektivi-
seringsdirektivet behdver utredas vidare. Da bor bland annat uppmarksammas
det forhallandet att energideklarationer upprattas vart tionde ar, medan ener-
gikartlaggningar ska goras vart fjarde ar.
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SABO foreslar att regeringen i den fortsatta beredningen av drendet 6vervager
utformningen av en reglering som medger att energideklarationer for byggna-

der samt kartlaggning av verksamhetsenergi och transporter sammantaget ska
anses uppfylla kraven pa energikartlaggning. Det ar angeldget att detta arbete

sker i samrad med branschen for att astadkomma en sa effektiv reglering som

moijligt utan att den medfor onddiga kostnader och administration.

9.2 Personen som gor energikartlaggningen ska vara certifierad och
oberoende

SABO tillstyrker forslaget att energikartlaggningen ska goras av en person som
ar certifierad och oberoende.

SABO har i tidigare remissyttrande rérande lagen om energideklarationer for
byggnader framhallit att personer som utfor besiktningar i samband med upp-
rattande av energideklarationer alltid bor vara personcertifierade. SABO har
dven framhallit att ackrediteringsforfarandet for de féretag som upprattar
energideklarationer bidrar till att fordyra och byrakratisera processen.

SABO instammer i beddmningen att det ar lampligt att anknyta till de regler
om personcertifiering som foreslas inom ramen for energideklarationssyste-
met for att stdlla motsvarande krav pa personerna som ska gora energikart-
laggningar. Det ar bra att det ar de personer som gor energikartlaggningen,
och inte foretaget, som ska certifieras av ett ackrediterat organ.

SABO delar inte promemorians uppfattning att den expert som gér energikart-
laggningen inte far vara anstalld hos eller anlitad av foéretaget. Inom foretagen
finns i manga fall experter anstéllda med uppgift att minska och effektivisera
energianvandningen och det ar vardefullt for féretagen att kunna nyttja denna
expertis. Det bor ocksa leda till att kartldggningen kan goras till en lagre kost-
nad. Sjalvklart ska anstallda som gor energibesiktningar vara personcertifie-
rade.

| direktivets artikel 8.1 andra stycket framgar att energibesiktningar “far géras
av interna experter eller energibesiktningsmdn, under férutséttning att den be-
rérda medlemsstaten har infért ett system fér kvalitetssdkring och kvalitets-
kontroll som i ldmpliga fall kan inbegripa ett arligt slumpmdissigt urval av minst
en statistiskt signifikant procentandel av samtliga energibesiktningar som de
gor”.

SABO foreslar att de krav som enligt 6 § forslaget till lag om energikartlaggning
i stora foretag ska meddelas i anslutning till lagen utformas sa att de inte lag-
ger hinder for anstallda hos foretaget att gora kartlaggningen.
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9.4 Tillsyn och tillsynsmyndighet

| promemorian gors beddomningen att Energimyndigheten boér utses till till-
synsmyndighet for systemet med energikartlaggningar. Alternativet med Bo-
verket som tillsynsmyndighet avfardas med motivet att energikartlaggningar
inte bara behover goras av byggnader utan ocksa av verksamhetsenergi och
transporter.

SABO foreslar att regeringen i den fortsatta beredningen av drendet bor 6ver-
vaga att gora Boverket till tillsynsmyndighet eller nagon form av samordning
mellan Boverket och Energimyndigheten. Energikartlaggningen handlar till stor
del om byggnader och det finns, som anforts ovan, uppenbara fordelar med en
samordning av systemet med energideklarationer och systemet med energi-
kartlaggning.

Artiklarna 9, 10 och 11 — Matning och debitering av energi

11.1.2 Vad kréver direktivet? Pa vilken niva ska matning ske?

SABO instammer i bedémningen att en ny lag om energimatning i byggnader
bor inforas.

11.1.3 Varme, kyla och tappvarmvatten
Nybyggnad och stérre renoveringar

SABO delar inte promemorians uppfattning att direktivet stéller krav pa obli-
gatoriskt inforande av individuell matning av el, naturgas, fjarrvarme, fjarrkyla
och varmvatten vid ny inkoppling i ny byggnad eller nar stérre renoveringar
genomfors.

SABO anser att forslaget i promemorian inte beaktat den restriktion som finns
i direktivets artikel 9.1 forsta stycke. Av texten framgar att medlemsstaterna
ska se till att slutanvandare av el, naturgas, fjarrvarme, fjarrkyla och varmvat-
ten for hushallsbruk har individuella méatare “sd Idngt det dr tekniskt méjligt,
ekonomiskt rimligt och proportionerligt i férhdllande till méjliga energibespa-
ringar”. Promemorians forslag gar saledes langre an vad direktivet kraver.

For att fa en oberoende bedémning av vilka krav texten i direktivet staller pa
medlemsstaterna har SABO bett en juridisk byra med EU-rattslig kompetens,
Hellstrém advokatbyra KB, att tolka artiklarna 9 och 10 i direktivet. Byran gor
beddmningen att villkoret ”sa langt det ar tekniskt mojligt, ekonomiskt rimligt
och proportionerligt i forhallande till méjliga energibesparingar” galler gene-
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rellt, det vill sdga bade nar en befintlig matare byts ut och nar en ny inkoppling
gors i en ny byggnad eller storre renoveringar genomfors. Lokutionen “ska all-
tid tillhandahdllas” i artikel 9.1 andra stycket utesluter inte de skalighetsoéver-

vaganden rorande teknisk mojlighet, ekonomisk rimlighet och proportionalitet
som anges i forsta stycket.*

| promemorian anfors att det satt pa vilket bestimmelsen omnamns i direkti-
vets beaktandesats nr 30 starkt talar for att direktivet kraver att individuella
matare tillhandahalls vid nybyggnad och storre renovering. Denna beaktande-
sats syftar emellertid pa det tidigare direktivet 2006/32/EG (energitjanstedi-
rektivet). Nar detta direktivimplementerades i Sverige gjordes bedémningen
att det inte kravde ett obligatoriskt inférande av individuell matning vid ny-
byggnad och storre renovering.

| propositionen En sammanhdllen energi- och klimatpolitik, som foljde av
energitjanstedirektivet fann regeringen inte skal att inféra krav pa IMD av
varme. Istdllet konstaterades att virmematning ar mer komplicerad och san-
nolikt mindre I6nsam dn varmvattenmatning. Varmedverforingar i bade ytter-
vaggar och i lagenhetsskiljande vaggar gor det svart att fordela kostnaderna
rattvist. Matvarden kan paverkas bade avsiktligt och oavsiktligt av de boende,
och IMD av varme skulle dessutom motverka fastighetsagarnas incitament till
andra energieffektiviseringsatgarder.

Regeringen ansag alltsa ar 2008 att det inte fanns skal att inféra krav pa IMD
av varme. Man har inte visat pa att forhallandena har forandrats pa nagot satt
sedan dess. De skdl som regeringen da anforde mot inférande av IMD av
varme, ar enligt SABOs uppfattning, lika starka idag.

SABO vill ocksa peka pa den férandring av direktivets innehall som skedde un-
der Europeiska unionens beslutsprocess. | det ursprungliga forslaget till ener-
gieffektiviseringsdirektiv, som presenterades av Europeiska kommissionen i
juni 2011, fanns ett obligatoriskt krav pa inférande av IMD av varme. En omfat-
tande diskussion inom unionens organ ledde fram till att det slutliga direktivet
inte inneholl ett sadant krav utan forsags med restriktionen att kravet galler
”sa langt det ar tekniskt maojligt, ekonomiskt rimligt och proportionerligt i for-
hallande till mojliga energibesparingar”.

Detta ar en uppenbar mildring av direktivets krav vilket understryker att nagot
absolut krav pa individuell matning inte maste inféras. Om Sverige i detta lage
anda véljer att stalla regelkrav som gar utéver vad som kravs i direktivet —sa
kallad "gold-plating” — kommer det att fa en lang rad negativa konsekvenser.

! Promemorian ”Ang direktiv 2012/27/EU ("energieffektiviseringsdirektivet”) och genomférandet i Sve-
rige av artiklarna 9 och 10 i detsamma” fran Hellstrom advokatbyra KB bifogas remisyttrandet.
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Dessa konsekvenser kommer framfor allt att uppsta vid IMD av varme. Flera av
SABOs medlemsforetag har redan erfarenheter av IMD av varme; det handlar
sammantaget om cirka 14 000 lagenheter. Utifran dessa — i allt vasentligt da-
liga — erfarenheter vill vi peka pa de negativa konsekvenserna som innebar att
den foreslagna bestammelsen riskerar att bli kontraproduktiv i forhallande till
syftet med energieffektiviseringsdirektivet.

IMD av vdrme sparar inte energi

Syftet med IMD ar att spara energi men resultatet riskerar att bli det omvanda.
En forutsattning for att IMD av varme ska leda till energibesparingar ar att hy-
resgasterna foredrar lagre temperatur i lagenheten om det leder till sankt
hyra. Om hyresgasterna inte tycker sa faller hela idén. Erfarenheter fran SABOs
medlemsféretag som infort IMD av varme visar att manga hyresgaster snarare
vill ha hégre inomhustemperatur an 20-21 grader om man kan valja och att
man ocksa ar bredd att betala for det. Det talar for att IMD av varme snarare
kommer att 6ka energianvandningen dan minska den.

Det finns inte heller anledning att tro att nagot storre antal hyresgaster vill
sanka sin inomhustemperatur om mojlighet ges. Forekomsten av évertempe-
raturer (hogre temperatur an 20-21 grader som normalt tillhandahalls i flerbo-
stadshus) ar namligen begransad i det svenska bostadsbestandet. Detta fram-
gick i en studie som Boverket genomforde 2009 inom ramen for projektet
Byggnaders energianvdndning, tekniska status och innemiljé (BETSI) med hjalp
av besiktningar och matningar i byggnader samt enkater till boende. Enligt So-
cialstyrelsens allmanna rad rekommenderas en inomhustemperatur pa mellan
20 och 23 grader. Med en normal temperatur pa 20-21 grader finns saledes i
princip ingen mojlighet att spara energi genom en sankning avinomhustempe-
raturen om Socialstyrelsens rad ska foéljas.

En forutsattning for att bostadsféretaget ska kunna leverera individuella tem-
peraturer till olika lagenheter ar att varmesystemen i husen anpassas till de
hyresgaster som vill ha en hogre temperatur. Detta leder i sig till en 6kad
energianvandning jamfort med om alla lagenheter i huset har samma tempe-
ratur, normalt 20-21 grader, eftersom varmekurvan maste stéllas in sa att den
medger de hogre temperaturerna. Samtidigt maste bostadsforetaget ha kon-
troll 6ver varje enskilt element i alla allmdnna utrymmen sa att temperaturen
dar halls pa normal niva. De tekniska forutsattningarna innebar alltsa att fri-
heten att valja temperatur i sig bidrar till att 6ka energianvandningen.

Till detta kommer ocksa att en allt storre del av nybyggnationen utgors av 13-
genergihus, vilket kraver en ytterst begransad tillforsel av energi via varmesy-
stemet. Ar 2020 ska alla nya byggnader inom EU vara s& kallade “nara-noll-
energibyggnader”. Nar allt mindre varmeenergi tillfors finns inte mycket energi
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att mata och debitera. Ett system for IMD av varme blir da endast en onddig
kostnad som inte bidrar till att minska energianvandningen.

IMD av vdrme urholkar incitamenten till energieffektivisering

Till skillnad fran hur det ar i manga andra lander i Europa ingar varmen i hyran i
Sverige. Det gor att fastighetsdagaren har ett starkt motiv att minska energi-
kostnaderna for uppvarmning. Genom att vidta lampliga atgarder ar det moj-
ligt att 6ka lonsamheten. Det kan till exempel handla om tillaggsisolering pa
vinden, fasadisolering, fonsterbyte, inférande av varmeatervinning och injuste-
ring av varmesystem. Sadana atgarder forbattrar inte bara sjalva byggnaden
utan okar ocksa inomhuskomforten for hyresgasterna.

Men om kostnaden for den faktiska anvandningen av varme ska matas och
debiteras hyresgéasten separat blir sddana investeringar knappast intressanta
for fastighetsagaren. De kan ge hyresgasterna lagre varmekostnader, men for
fastighetsdgaren blir investeringen endast en tillkommande kostnad och dar-
med inte I6nsam. Det finns inte langre nagra incitament for fastighetsagaren
att bygga energimassigt battre an vad Boverkets byggregler kraver.

Foresprakare for IMD av varme havdar ibland att fastighetsagare i forhand-
lingar med Hyresgastforeningen kan fa till stand en hogre hyra for att kompen-
sera for kostnader for energieffektiviseringsatgarder eftersom hyresgasternas
varmekostnad da minskar. Man bortser da fran att hyresforhandlingarna syftar
till att komma 6verens om hyror som motsvarar lagenheternas bruksvarde och
inte fastighetsagarnas kostnader. En sadan process blir helt enkelt alltfor osa-
ker och risken &r att ingen tar ett langsiktigt helhetsansvar for att minska fas-
tigheternas energianvandning.

| praktiken ger inforande av IMD av varme inte heller hyresgdsterna nagra moj-
ligheter att minska sina kostnader genom att valja en lagre temperatur. Hyran
sjunker endast med ett mindre belopp for varje grad som inomhustemperatu-
ren sdnks och sannolikt kommer fa hyresgaster att tycka det ar vart pengarna.
Dessutom tillkommer driftkostnad for matare och system. Om temperaturen
sanks till exempel fran 20 till 18 grader i en genomsnittlig lagenhet motsvarar
kostnadsminskningen driftkostnaden, fordelat pa varje lagenhet. Hela bespa-
ringen skulle i ett sddant fall atas upp av driftkostnaderna. Det blir i praktiken
ett nollsummespel dar hyresgasten far det kallare i lagenheten, men dnda be-
talar samma hyra som tidigare.

Ett scenario dar hyrorna hojs for att fullt ut tacka fastighetsagarens kostnader
for investering och drift av IMD av vdarme innebar att hyresgdsterna, for att
inte forlora ekonomiskt pa reformen, skulle behdva séanka sin inomhustempe-
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ratur till klart under de 20 grader som utgor den lagsta inomhustemperaturen
enligt Socialstyrelsens allmanna rad.

Den enskilde hyresgastens enda verktyg for att minska energianvandningen ar
i princip att sanka temperaturen och att lata bli att vadra. Fastighetsagarens
verktygspalett ar betydligt bredare: tillaggsisolering pa vinden, fasadisolering,
fonsterbyte, inférande av varmeatervinning, solfangare, injustering av varme-
system med mera.

Konsekvensen av den foreslagna bestammelsen ar att den som faktiskt har
stora mojligheter att paverka energianvandningen — fastighetsdgaren —inte
kan gora det pa ett satt som ar lonsamt, medan mojligheten att spara pengar
endast tillkommer den som har ytterst sma mojligheter att paverka anvand-
ningen — den enskilde hyresgasten. Detta talar for att ett obligatorsikt krav pa
IMD av varme kommer att leda till att det vidtas farre energieffektiviseringsat-
garder an vad som annars vore fallet och att syftet med direktivet darigenom
motverkas.

IMD av vdrme bromsar nédvdndiga renoveringar

Ett krav pa IMD av varme vid ombyggnad riskerar att satta kdppar i hjulet for
den nédvandiga renoveringen av husen som byggdes pa 1960- och 70-talen.
Enbart bland SABOs medlemsforetag finns omkring 300 000 lagenheter fran
"miljonprogrammet” som behover renoveras. Dessa renoveringar kostar
mycket stora belopp som bostadsforetagen redan idag har svart att finansiera.

Det &r naturligt att vid en sddan renovering dven se 6ver energianvandningen
och vidta energibesparande atgarder i byggnaderna. Men om varje sadan at-

gard dessutom med automatik utléser ett krav pa inférande av IMD av virme,
riskerar de tillkommande kostnaderna spracka kalkylen.

| promemorian sags att kostnaderna for installation av individuella mat- och
debiteringssystem har uppgetts variera mellan 2 500 kronor och 8 000 kronor
per lagenhet. De erfarenheter som SABOs medlemsforetag idag har av IMD vi-
sar att kostnaderna ligger klart hogre.

Direktivet anger virmemangdsmatning som forsta alternativ vid inférande av
IMD av varme och radiatormatning som andra alternativ. Enligt medlemsfére-
tagens erfarenheter uppgar kostnaden for inférande varmemangdsmatning
till mellan 15 000 och 20 000 kronor per lagenhet.

De system som i huvudsak har installerats bland SABOs medlemsforetag har
matt temperaturen i varje lagenhet, sa kallad komfortméatning. Kostnaden for
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detta varierar mellan 7 000 och 10 000 kronor per lagenhet. Da inkluderas
varmvattenmatning.

Driftkostnaden varierar mellan 500 och 800 kronor per lagenhet och ar. Den
hogre kostnaden hanfors till system med flera matare per lagenhet, det vill
saga vid varmemangds- och radiatormatning.

De erfarenhetsmassigt bedomda kostnaderna ovan inkluderar IMD av bade
varme och varmvatten, darfor att dessa inte varit mojligt att entydigt separera.
Till dessa kommer kommunens avgifter for tillsyn 6ver att systemen for mat-
ning installeras samt avgifter for myndighetskontroll av sjdlva matdonen.

Det handlar alltsa om omfattande kostnader for varje lagenhet. Multipliceras
kostanden per lagenhet med antalet lagenheter fran “miljonprogrammet” som
behover renoveras hamnar den totala kostanden pa flera miljarder kronor.

Ibland havdar foresprakare for IMD av varme, bland annat féretag som saljer
matare, att kostnaden &r betydligt lagre. Ofta har man da gjort en alltfor snav
kalkyl vilken saknar de system-, administrations- och personalkostnader som
erfarenhetsmassigt uppkommer samt de merkostnader som integration av det
nya matsystemet med befintliga system medfor.

Kostnaderna for IMD av varmvatten och varme kan naturligtvis langsiktigt
komma att minska tack vare en 6kad konkurrens, men det bradskande info-
randet av direktivet kan komma att ge motsatt effekt och riskerar istallet att
Oka kostnaderna.

Sammanfattningsvis blir konsekvensen av forslaget att fastighetsagaren
tvingas valja mellan att renovera utan energibesparande atgarder 6ver huvud
taget eller att minska renoveringstakten och skjuta nédvandiga renoveringar
pa framtiden. Oavsett vilket av dessa alternativ som viljs blir effekten att syf-
tet med direktivet motverkas.

Forslaget inverkar ocksa negativt pa nyproduktionen. Kostnaderna okar inte
bara for installation av matutrustning och drift av matnings- och debiteringssy-
stem. Ska debiteringen av hyresgasterna ske pa ett rattvist satt maste de la-
genhetsskiljande vaggarna isoleras sa att varmetransmisson hindras eller i vart
fall begransas. Det 6kar byggkostnaden och minskar ocksa den uthyrningsbara
ytan. Sammantaget far dessa kostnader en klart negativ effekt pa produktions-
kalkylen och skulle bidra till en lagre nyproduktion dan vad som annars varit fal-
let.

IMD av vdrme skapar ordttvisa och konflikter
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Svenska flerbostadshus ar byggda pa ett satt som gor att det ar svart att ge-
nomfodra individuell vairmematning pa ett rattvist satt. Det beror pa att husen
ar byggda med bra isolering i yttervaggar, medan varmen latt 6verfors mellan
lagenheterna. Vill en hyresgast ha 18 grader i lagenheten och grannen 23 gra-
der sa kommer det inte att fungera.

Den enskilde hyresgasten har — som tidigare namnts — i princip tva mojligheter
att minska sin uppvarmningskostnad: sanka inomhustemperaturen och vadra
mindre. Mdjligheterna att minska kostnaden pa dessa satt ar dock klart be-
gransade. | sjalva verket beror uppvarmningskostnaden till stor del pa faktorer
som hyresgasten inte kan paverka; till exempel lagenhetens placering i huset,
antalet yttervaggar och vilken temperatur grannarna valjer att ha i sina lagen-
heter.

Det ar uppenbart att det ar svart att skapa tillit till ett system med sadana be-
gransningar. Erfarenheterna bland SABOs medlemsféretag som provat IMD av
varme visar att hyresgasterna uppfattar detta som negativt. Ett system med
individuell debitering grundat pa orattvisa matmetoder har sjalvklart svart att
bli accepterat. Den administrativa bordan for fastighetsdgaren, bland annat pa
grund av klagomal, riskerar att bli mycket tung.

IMD av varme riskerar att ocksa 6ka antalet tvister i hyresnamnderna. Fastig-
hetsdagare kommer inte alltid att kunna leverera énskade temperaturer och hy-
resgaster kommer att pa olika grunder ifragasatta debiteringen av varme.

| ndgra lander i Europa som har system for IMD av varme har man komplette-
rat dessa med olika korrigeringsfaktorer for att utjamna skillnader mellan 1a-
genheterna. Sadana korrigeringsfaktorer kan dock endast motverka objektiva
skillnader som lagenhetens lage i huset och inte skillnader som beror pa gran-
narnas beteende. Byggnadstekniken och den i Sverige férhallandevis stora va-
riationen av dygnsmedeltemperatur forsamrar dock maéjligheterna att korri-
gera dven objektiva skillnader. Erfarenheterna visar ocksa att ett system med
korrigeringsfaktorer ar administrativt krangligt och svarbegripligt for enskilda
hyresgaster samtidigt som det alltid kan ifragasattas ur en rattviseaspekt.

IMD av varmvatten
De negativa erfarenheter av IMD som redovisats ovan avser endast IMD av
varme. Ett antal SABO-foretag har ocksa erfarenheter av IMD av tappvarmvat-

ten. Dessa erfarenheter ar i huvudsak goda.

SABO:s férslag
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SABO foreslar att 4 § forsta stycket i den nya lagen om energimatning i bygg-
nader tillfors en bestammelse med innebdrden att kravet pa matning forutsat-
ter att installation av ett system for individuell matning och debitering ar tek-
niskt mojligt, ekonomiskt rimligt och proportionerligt i forhallande till mojliga
energibesparingar.

SABO foreslar att Boverket ges i uppdrag att utreda for vilken typ av byggna-
der det kan anses vara tekniskt maojligt, ekonomiskt rimligt och proportioner-
ligt i forhallande till mojliga energibesparingar att installera system for indivi-
duell matning av varme, kyla och tappvarmvatten och ta fram forslag till fore-
skrifter om detta. Uppdraget bér genomféras i samrad med SABO och andra
branschorganisationer som kan tillféra vardefull praktisk kunskap och erfaren-
het.

Befintlig bebyggelse

Regeringen har tidigare gjort bedémningen att det utifran den forvantade
energibesparingspotentialen jamfort med de kostnader som uppstar for bygg-
nadsagare inte finns tillrdckliga skal for att inféra ett generellt krav pa indivi-
duell matning och debitering av varme. Enligt promemorian finns det inte skal
att nu gora en ny bedémning och genomfora direktivet genom att fullt ut krdva
matning och debitering pa lagenhetsniva. Detta skulle drabba enskilda bygg-
nadsagare oskaligt hart och det ar inte heller sannolikt att vardet av den for-
vantade energibesparingen uppvager kostnaden for installationen, ens pa lang
sikt. SABO delar denna uppfattning.

Enligt promemorian ar det mot bakgrund av kravet i direktivets artikel 9.3 inte
tillrackligt med en sadan generell beddmning. Varje medlemsstat maste ta
fram bindande regler som motsvarar direktivet, men den majlighet som finns
att begransa kraven till fall som ar kostnadseffektiva bor da utnyttjas.

SABO tillstyrker darfor forslaget om att Boverket ges i uppdrag att utreda for
vilken typ av byggnader det kan anses vara tekniskt genomfdérbart och kost-
nadseffektivt att installera system for individuell matning av varme, kyla och
tappvarmvatten.

SABO foreslar att regeringen ytterligare preciserar uppdraget till Boverket.
Den centrala fragan i Boverkets utredning ar att klargéra under vilka forutsatt-
ningar inférande av IMD av varme ar kostnadseffektivt, det vill sdga [6nsamt,
for fastighetsagaren. For att kunna bedéma detta maste bland annat féljande
faktorer beaktas:

— Fastighetsagarens samtliga kostnader for matare, installation, system som
hanterar insamling av matvarden, verifiering, administration och 6verforing till
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fastighetssystem for att fakturera hyresgasten liksom avgifter for kontroll av
matdon och kommunal tillsyn.

— Fastighetsagarens forvantade intaktsforandringar.

— Foérvantad minskad eller 6kad energianvandning baserad pa praktisk erfa-
renhet i bostadsforetag som redan har infért IMD av varme.

— Lokala energipriser och taxekonstruktioner.
— Typ av byggnad, varmesystem och antal stammar etc.

Boverket bor vidare genomfora uppdraget i samrad med SABO och andra
branschorganisationer som kan tillféra vardefull praktisk kunskap och erfaren-
het.

11.1.4 El och naturgas

SABO delar inte utredningens uppfattning att matning av el och naturgas end-
ast ska kunna utforas av natdagaren genom att den som uppfor en byggnad ska
se till att de som anvander lagenheterna kan inga natabonnemang.

| promemorian framhalls att det ocksa finns en annan metod — fordelnings-
matning — vilken forkastas darfor att den bedéms ge lagenhetskunderna samre
konsumentrattigheter. Fordelningsmatning har emellertid ur energibespa-
ringsperspektiv ett antal férdelar som inte alls belysts i promemorian.

Fastighetsagaren kan med fordelningsmatning erbjuda sina hyresgaster el
med minimal klimatpaverkan genom att sjalv producera energi fran fornybara
energikallor, exempelvis solel och vindkraftsel, pa plats. Fastighetsdgaren
tecknar i det fallet sig som dgare till elabonnemanget och kan salja den forny-
elsebara elen till hyresgasterna i fastigheten. Kostnaden for hushallsel for hy-
resgasterna blir pa detta satt lagre eftersom de bade slipper en egen abon-
nemangsavgift och dven elbolagens eventuella paslag for kostnad av fornyel-
sebar el.

Enligt direktivet om byggnaders energiprestanda ska medlemsstaterna ta
fram nationella planer for att 6ka antalet ndra-nollenergibyggnader dar
mangden energi som kravs i hog grad bor tillforas i form av energi fran forny-
bara energikallor som produceras pa plats eller i ndrheten. Férbjuds mojlig-
heten till fordelningsmatning minskar incitamentet for fastighetsagare att
producera fornybar energi “pa plats”.
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SABOs bedomning ar att direktivet inte utgor nagot hinder for att tillata for-
delningsmatning.

SABO foreslar att bestimmelsen i 2 § forsta stycket i den nya lagen om ener-
gimatning i byggnader forandras sa att den ger utrymme aven for fordel-
ningsmatning.

11.1.5 Byte av matare

SABO foreslar att de foreslagna bestimmelserna om byte av befintlig matare
ses over for att battra harmonisera med den praktiska tillampningen.

Idag ar det oftast inte fastighetsdgaren som byter ut de centrala matare som
avses i promemorian utan det gors av respektive energileverantor. Till exem-
pel ar det fjarrvarmeleverantéren som byter ut den centrala mataren for fjarr-
varme. Fastighetsdagaren har darmed oftast inte kinnedom om nar de centrala
matarna byts ut. Ett regelverk som inte 6verensstimmer med hur det gar till i
praktiken riskerar att leda till problem och ondédiga tvister.

11.2 Debitering av fordelningsmatning

SABO tillstyrker forslaget om att i jordabalken och i lagen om kooperativ hy-
resratt infora bestammelser med innebdrden att ersattning for kostnader som
hanfor sig till lagenhetens uppvarmning, nedkylning eller forseende med
varmvatten eller elektrisk strom ska berdknas utifran faktisk férbrukning, om
kostnaden kan paforas efter individuell matning. Det framstar som naturligt att
direktivets krav pa debitering utifran faktisk férbrukning infors i gallande lag-
stiftning pa nyttjanderattens omrade.

SABO anser att det i férarbetena bor tydliggdras att debiteringskravet inte
traffar hyresforhallanden dar fastighetsdgaren installerat temperaturgivare i
lagenheten i syfte att optimera driften och halla en jamn temperatur i fastig-
heten. | dessa fall mats inte den faktiska forbrukningen utan endast befintlig
temperatur.

11.6 Nya foreskrifter om matare behovs

SABO instdmmer i bedomningen att Swedac bor ges i uppdrag att ta fram fo-
reskrifter om matare som anvands for fordelning och debitering av kostnader
inom en byggnad for varme, kyla och varmvatten.

Pa annan plats i promemorian foreslas att inriktningen ska vara att smarta
matare forses med ett Oppet granssnitt for energi- och systemtjanster. Denna
inriktning bor galla alla matare for att undvika att fastighetsdgare hamnar i
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dyra tekniska inlasningar. Detta ar sarskilt angelaget eftersom, om det foretag
som tillhandahallit matarna gar i konkurs, fastighetsagaren annars inte kan fa
den hjalp som behdvs med matare och system.

Det ar ocksa angeldget att det finns en 6vergangsperiod under vilken befint-
liga matare kan behallas. Det ar troligt att ett icke obetydligt antal av de ma-
tare som redan installerats inte kommer att motsvara Swedacs krav. Dessa
bor omfattas av forenklade krav till dess att de ar avskrivna.

SABO anser att Swedacs uppdrag bor utvidgas till att ta fram foreskrifter inte
endast for matare, utan for hela systemet for individuell matning och debite-
ring, pa liknande satt som i férordningen om matning, berakning och rappor-
tering av overford el. Det ar angelaget eftersom mataren endast ar en del av
ett system, vilket som helhet maste fungera pa ett bra satt.

Ovriga synpunkter
Tillimpnings- och ansvarsfragor

SABO anser att vissa tillampnings- och ansvarsfragor vid IMD av virme beho-
ver klargoras i den fortsatta beredningen av drendet.

En fraga galler hur stort den enskilda hyresgastens radighet 6ver inomhuskli-
matet kommer att vara. Vilket utrymme ska en hyresgast ha att sjalv be-
stamma temperaturen i lagenheten? Finns det nagot hinder for fastighetsaga-
ren att bestimma en lagsta respektive hogsta tillatna temperatur och darige-
nom ensidigt begransa det maojliga temperaturintervallet?

Det ar framfor allt om hyresgasten viljer en l1ag temperatur, eller har mojlig-
het att helt stinga av virmen i ligenheten, som problem kan uppkomma. Ar
temperaturen for lag kan det leda till fuktskador eller andra skador pa bygg-
naden. Vilket ansvar har hyresgasten om en sadan situation uppkommer?

Vidare ar en fastighetsagare enligt Socialstyrelsen skyldig att tillhandahalla en
operativinomhustemperatur pa minst 18 grader. Om hyresgasten trots det
valjer att ha till exempel 17 grader sa uppkommer fragan om fastighetsagaren
da har fullgjort sitt ansvar for inomhusmiljon.

Tydliga évergdngsbestimmelser

SABO anser att 6vergangsbestammelserna bor ses 6ver i den fortsatta bered-
ningen av drendet. Det foreslagna regelverket talar endast om “den som for
egen rakning uppfor eller later uppfora en byggnad” och om att lagen (foru-
tom 7 och 8 §§) ska trada i kraft den 1 juni 2014. Men det ar oklart om det ar
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datum da bygglovet beviljas eller fardigstallandedatum eller nagot annat da-
tum som ska stammas av mot tidpunkten 1 juni 2014.

Stockholm den 6 september 2013

Kurt Eliasson
VD
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