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REMISSYTTRANDE

Individuell matning och debitering i befintlig bebyg-
gelse (Boverket rapport 2015:34)

SABOs synpunkter
Overgripande synpunkter

SABO tillstyrker Boverkets forslag att det inte i nagot fall ska kradvas individuell
matning och debitering (IMD) av varme, kyla eller tappvarmvatten i befintlig
bebyggelse.

SABO delar Boverkets slutsatser att ett sddant krav skulle framtvinga ol6n-
samma investeringar for de flesta fastighetsagare.

SABO konstaterar att Boverkets forslag innebar att det viktiga arbetet med att
energieffektivisera allmannyttans byggnader kan fortsatta. Fastighetsagarnas
incitament for att genomfora energieffektiviseringsatgarder kvarstar, vilket ar
avgorande for det fortsatta arbetet med att spara energi.

SABO anser att Boverket presenterat en val genomarbetad utredning och att
kalkylmodellerna ar vederhaftiga. SABO har dock vissa detaljsynpunkter bland
annat pa de parametervarden som antas i kalkylmodellerna. Dessa synpunkter
redovisas nedan.
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Detaljerade synpunkter

Temperatursankning

SABO anser att det ar positivt att Boverket har tagit till sig av synpunkterna i
SABOs remissyttrande over rapporten Individuell mdtning och debitering vid
ny- och ombyggnad, bland annat genom att underséka den verkliga potentia-
len for att hyresgaster sanker sin innetemperatur efter att IMD har inforts.

| den rapporten antog Boverket att hyresgasterna skulle sdanka sin innetempe-
ratur med tva grader vid inforande av IMD. Det ar valkommet att Boverket nu
Overgivit denna hypotes, men dven en temperatursankning med en grad, som
man nu antar, ar knappast en trolig effekt. SKOP-undersdkningen visar att
endast 17 % av hyresgasterna sanker sin temperatur med en grad eller mer
vid IMD av varme.

Boverket har i berakningarna dock inte tagit hansyn till de nio procent av hus-
hallen som enligt SKOP-undersékningen hojt sin innetemperatur till 6ver 21
grader och hur det paverkar intdktssidan. Om hyresgaster med IMD valjer en
hogre innetemperatur dn rekommenderade 20-21 grader far det uppenbara
konsekvenser. En hojd framledningstemperatur till en eller ett fatal lagenhet-
er leder till 6kade energiforluster langs vagen och effekten pa byggnadsniva
kan — trots att fler sankt sin temperatur — sammantaget bli 6kad energian-
vandning.

Hyresgastens incitament att spara energi

SABO delar Boverkets bedomning att det ekonomiska incitamentet fér de bo-
ende att minska energianvandningen genom en att sanka temperaturen med
en eller tva grader ar mycket svagt.

| rapporten gors en jamforelse med Danmark och Tyskland. | dessa lander for-
delas 30-50 % av varmekostnaden som en fast kostnad per kvadratmeter; res-
ten utgor en rorlig kostnad som fordelas efter energianvandning. Det ar osan-
nolikt att svenska fastighetsagare skulle finna en annan metod mer rattvis. Att
fordela 30-50 % av varmekostnaden som en fast kostnad, skulle ytterligare
minska incitamentet for hyresgasterna att spara energi. Har rader en motsatt-
ning mellan rattvisa och incitament att spara energi. Risken finns att en sadan
betalmodell blir otydlig och resultatet varken rattvisa eller sparad energi.
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Kostnader for inforande av IMD

SABO anser att det i Boverkets kalkylmodell saknas kostnader for utbildning av
egen personal och information till hyresgasterna. Erfarenheterna visar att sad-
ana insatser ar noédvandiga om IMD ska fungera pa onskat satt. Vidare kraver
integrationen av IMD i bostadsforetagens hyresdebiteringssystem erfaren-
hetsmadssigt ett stort antal konsulttimmar; kostnader som ocksa saknas i Bo-
verkets kalkyl.

Driftkostnader

SABO anser den driftkostnad for IMD som antas i kalkyl modellen — 190-500
kronor per lagenhet och ar — ar alldeles for Iag. Boverket skriver sjalv att i drift-
kostnaden inkluderas inte ytterligare eventuella underhallskostnader for fas-
tighetsagaren i form av reparationer eller kundsupport, och ibland inte ens av-
lasning tva ganger per ar, vilket kravs enligt EU-direktivet.

Erfarenheter fran SABOs medlemsféretag — som tillampat IMD — visar att det
uppkommer kostnader for till exempel hantering av klagomal och fragor, ad-
ministration, underhallstekniska atgarder, byte eller reparation av matare eller
andra delar i IMD-systemet (méatinsamlingssystem, kommunikationsslingor,
kopplingar till fastighetssystem och sa vidare) som gar sonder eller behover
bytas ut i fortid. Kostnader for tillsyn av matare (vilket blir en trolig féljd av
uppdraget till Swedac att ta fram foreskrifter for matare) har inte heller tagits
med i kalkylen. Ett mer realistiskt antagande av driftkostnaden ar enligt SABOs
beddmning minst 500 kr per lagenhet och ar.

Antagen kalkylranta

SABO anser att den kalkylranta som Boverket har anvant ar 1ag och darmed
endast speglar mycket attraktiva storstadslagen. En kalkylrdnta bor variera
med beddmd risk, vilken bland annat beror pa geografiskt lage och fastighets-
typ. Med en |ag kalkylranta blir det enklare att fa kalkylen att visa ett positivt
resultat. Att endast ha ett exempel med fyra procent i kalkylranta innebar att
endast mycket attraktiva bostadsmarknader speglas. Detta ger en snedvriden
bild av de skiftande forhallandena pa Sveriges bostadsmarknader. En helhets-
bild kraver kompletterande berakningar som speglar olika typer av marknader
vilket innebar olika nivaer pa kalkylrdntan. For att spegla hela landet och bo-
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stadsforetagens olika forutsattningar behévs exempel dar kalkylrantan uppgar
inte bara till fyra procent, utan ocksa forslagsvis till sex respektive atta pro-
cent.

Inforande av IMD medfor ocksa kassaflodespaverkande risker for hyresvarden,
vilka kan fa stor effekt pa kalkylresultatet. Sddana risker kan till exempel vara
forandringar i taxekonstruktioner, dar en 6kande andel utgors av effektdelen,
Okade energi- och VA-avgifter och dndringar i hyresgasternas beteende. Kalky-
len bor darfor kompletteras med analyser av sadana risker.

Kalkylperioden

Boverket har valt att rakna med en tiodrig kalkylperiod. Erfarenheter fran flera
av SABO medlemsforetag visar att systemen inte alltid har fungerat sa lang tid.
Det ar framfor allt mjukvarukomponenterna i det individuella matnings- och
debiteringssystemet som har svart att halla i tio ar. En tiodrig kalkylperiod ar
darfor acceptabel endast om kalkylen tar hojd for risken for fortida utbyte, ge-
nom justering av kalkylrantan eller driftkostnaden.

Stockholm den 3 december 2015

Kurt Eliasson
VD



