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FORORD

EU-direktivet om energieffektivisering ska senast i juni 2014 inféras i medlemsstaternas
nationella lagstiftning. For bostadssektorn fir sirskilt forslaget om individuell mitning
och debitering (IMD) av virme stor betydelse. Det foreslas tvingande krav pé inforande
av IMD av virme vid nybyggnation, stérre ombyggnader och i vissa fall atgirder i
befintligt bestand. Ett forslag till ny svensk lagstiftning har remissbehandlats under som-
maren 2013 och bereds under hésten i regeringskansliet.

SABOs medlemsforetag arbetar aktivt med att minska energianvindningen. Flera
av foretagen har prévat IMD av virme men med negativa erfarenheter. Det dr dyrt och
sparar inte energi, tvirtom kan det leda till 6kad energianvindning. Dessutom upplever
ménga hyresgister systemet som orittvist.

I den hir rapporten berittar vi om hur IMD av vdrme fungerar i praktiken och vilka
konsekvenser det medfor. Vidare foreslds hur EU-direktivet kan implementeras i svensk
lagstiftning utan att det fir negativa konsekvenser och hur energi kan sparas pa ett sitt
som ir bade bittre och billigare in IMD av virme.

Stockholm i september 2013

Kurt Eliasson
VD for SABO
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SAMMANFATTNING

Europeiska unionen har som mél att effektivisera pri-
mirenergianvindningen med 20 procent till &r 2020.
Eftersom detta mél inte ser ut att uppnds beslutade
Europaparlamentet och ministerradet pa hosten 2012
om det sd kallade energieffektiviseringsdirektivet. Syftet
dr att sitta press pA medlemsstaterna att vidta atgirder si
att besparingsmalet nés.

SABO och SABO-foretagen stiller sig helt och fulle
bakom direktivets syfte att minska energianvindningen.
Det visar inte minst SABOs medlemsfdretag som har
hogre stillda energieffektiviseringsmal dn vad bade EU
och Sverige har. 107 féretag med dver 400 000 ligen-
heter har inom ramen f6r det s kallade Skineinitiativet
dtagit sig att minska sin energianvindning med 20 pro-
cent mellan 2007 och 2016, och har nu kommit ungefir
halvvigs med att uppna malet.

I bérjan av juni i dr presenterade Niringsdepartemen-
tet promemorian Forslag till genomforande av energieffek-
tiviseringsdirektivet i Sverige. Departementet foresldr, uti-
fran sin tolkning av direktivet, att det i svensk lag infors
bestimmelser om individuell mitning och debitering av
bland annat virme och varmvatten i nya byggnader, samt
vid stdrre renoveringar om dessa innefattar atgirder som
avser byggnadens energiforsorjning.

SABO har gjort en annan tolkning av direktivet in

Niringsdepartementet nir det giller kravet pa individu-
ell mitning och debitering av virme vid nybyggnad och
ombyggnad. Till skillnad fran Niringsdepartementet
anser SABO att ett sidant krav inte ska stillas generellt,
utan att hinsyn ska tas till om dtgirderna 4r tekniskt
mojliga, ekonomiske rimliga och proportionerliga i
forhallande till méjliga energibesparingar.

Nir det giller det befintliga bestdndet ska, enligt
promemorian, mitning och debitering goras dir det dr
tekniskt genomférbart och kostnadseffektivt. Boverket
foreslds fa i uppdrag att utreda for vilken typ av byggna-
der kraven ska stillas.

For de allminnyttiga kommunala bostadsféretagen
ir det viktigt att minska energianvindningen eftersom
detta bide sparar pengar och bidrar till minskad miljo-
paverkan. Men det vore helt fel om fastighetsigare skulle
tvingas vidta dyra atgirder som inte ger ndgon energibe-
sparing.

Flera SABO-féretag har idag samlat pa sig erfarenheter
av olika dtgirder for att spara energi. Nir det giller indi-
viduell mitning och debitering av el och varmvatten ir
erfarenheterna goda. Nir det giller individuell mitning
och debitering av virme ir erfarenheterna diremot ne-
gativa. Atgirderna leder inte till att energianvindningen
minskar, utan snarare till att den dkar.



Erfarenheterna visar nimligen att det finns en hel del
hyresgister som vill ha varmare i sina ligenheter in de
normalt 20-21 grader som ingar i hyran. Om en sidan
mojlighet erbjuds kommer flera hyresgister att efterfriga
hégre temperatur. Det innebir ocksa att virmesystemen
i byggnaderna maste anpassas efter den hgre temperatu-
ren. Den totala energianvindningen i byggnaden kom-
mer da att 6ka, vilket motverkar syftet med forslaget.

Om kostnaden fér virmeanvindningen debiteras
hyresgisten direkt urholkas dessutom fastighetsigarens
motiv for att gora energieffektiviseringsdtgirder som
exempelvis tilliggsisolering och fénsterbyten eftersom
sddana atgirder inte blir [snsamma. Effekten blir att
syftet med forslaget ytterligare motverkas.

Aven vid nybyggnation minskar incitamentet for en
fastighetsigare att bygga bittre ur energisparsynpunkt
in vad byggreglerna kriver, om hyresgisten betalar
kostnaden fér virmeanvindningen separat. Ytterligare en
aspeke dr att en allt storre del av nybyggnationen utgérs
av ligenergihus med en mycket begrinsad mingd virme
att mita. Ett system med individuell mitning och debi-
tering av virme blir da enbart en onsdig kostnad.

Ett krav pd individuell mitning och debitering av
virme vid ombyggnad riskerar dessutom att sitta kippar
i hjulet f6r den nédvindiga renoveringen av husen som

SABOs samlade bedémning ir att individuell
mitning och debitering av virme inte kommer
att minska energianvindningen utan istillet
riskerar att 6ka den, oavsett vilken teknik som
anvinds. Atgiirdema kommer inte att spara
energi och ir dirmed inte ekonomiskt rimliga
och proportionerliga i forhéllande till méjliga
energibesparingar.

SABO foreslér att Ndringsdepartementet
omprovar sin tolkning av direktivet och beaktar
skrivningen att individuell mitning och debitering
vid nybyggnad och storre renoveringar ska ske ”sa
langt det dr tekniskt méjligt, ekonomiske rimligt
och proportionerligt i forhillande till mojliga
energibesparingar”. Boverket bor fa i uppdrag att
utreda och ta fram kriterier for nir dessa krav ska

anses vara uppfyllda.

byggdes pa 1960- och 70-talen. Enbart bland SABOs
medlemsféretag finns omkring 300 000 lagenheter frin
“miljonprogrammet” som behéver renoveras. Dessa re-
noveringar kostar mycket stora belopp som bostadsfére-
tagen redan idag har svirt att finansiera. Det ir naturligt
att vid en sddan renovering dven se ver dtgirder som ror
byggnadernas energianvindning, men om detta utlser
krav pd inférande av individuell debitering av virme,
kan det ekonomiskt sett bli bittre att avsti frin sidana
atgirder. Aterigen blir effekten att syfret med forslaget
motverkas.

Det dr dessutom komplicerat att genomféra indi-
viduell mitning av virme pd ett rittvist sice i Sverige.
Husen ir byggda pa ett sddant sitt att virme lite Sverfors
mellan ligenheterna och ligenheternas placering i huset
paverkar hur mycket energi som behovs for att uppnd
en viss temperatur i ligenheten. Dessa faktorer har stor
betydelse for uppvirmningskostnaden, men kan inte alls
paverkas av de enskilda hyresgisterna.

Erfarenheter frain SABOs medlemsforetag visar att
kostnaderna for att infora individuell métning och de-
bitering av varmvatten och virme varierar mellan 7 000
och 20 000 kronor per ligenhet beroende pé forutsict-
ningar och teknikval. Till det kommer ocksd en drift-
kostnad pa 500-800 kronor per ligenhet och ar.

Erfarenheter frin SABO-foretag visar att ett bra
sitt att dstadkomma energieffektivisering dr att i
samband med inférande av IMD av varmvatten
dven installera en temperaturgivare i varje ligen-
het, men utan koppling till individuell debitering.
Detta ger fastighetsigaren goda mojligheter att
optimera driften. En sdan atgird skulle pa ett
verkningsfullt sitt bidra till den energieffektivise-
ring som Europaparlamentet och ministerrddet vill
uppnd med direktivet.



OM ENERGIEFFEKTIVISERINGS-

DIREKTIVET

BAKGRUND

Europeiska unionen har som mal att effektivisera
primir-energianvindningen med 20 procent till ar 2020.
Eftersom detta mal inte ser ut att uppnis beslutade
Europaparlamentet och ministerrddet hosten 2012 om
det sa kallade energieffektiviseringsdirekrivet. Syftet dr
att sitta press pd medlemsstaterna att vidta atgirder s att
besparingsmalet nas.

Ett direktiv stiller upp de mal medlemsstaterna ska
uppnd, men limnar at dessa att avgdra exakt hur. Det ger
ddrfor varje medlemsstat ett visst handlingsutrymme.
Om en stat redan har de regler som foreskrivs i direktivet
behéver den inte gdra nigonting utan kan hinvisa till
befintliga regler.

I direkeivet stdr nir det senast ska vara genomfort.
Medlemsstaterna ska dé ha antagit de nationella lagar
som krivs for att genomfora direktivet. Om en medlems-
stat inte har genomfort direktivet vid denna tidpunkt
giller direktivet under vissa forutsittningar i stillet for
den lagstiftning som borde finnas i landet.

Energieffektiviseringsdirektivet innehéller bestim-
melser om bland annat energiledningssystem, energi-
besiktning och individuell mitning. Direktivet ska vara
inforlivat i svensk lagstiftning senast den 5 juni 2014.

Niégra artiklar i direktivet —artikel 9, 10 och 11 — berér
individuell mitning och debitering IMD) baserad pd
slutanvindarnas, i vért fall hyresgisternas, faktiska an-

vindning av el, naturgas, fjirrvirme, fjirrkyla och varm-
vatten. Hur bestimmelserna i dessa artiklar genomfors i
Sverige kommer att fa stor betydelse for fastighetsigare
och hyresgister. Det giller sirskilt forslaget om IMD av
virme, som denna rapport handlar om.

I bérjan av juni i dr presenterade Niringsdepar-
tementet promemorian Forslag till genomforande av
energieffektiviseringsdirektivet i Sverige. Departementet
foreslar, utifrdn sin tolkning av direktivet, att det i svensk
lag inférs bestimmelser om individuell mitning och
debitering av bland annat virme i nya byggnader, samt
vid stdrre renoveringar om dessa innefattar dtgirder som
avser byggnadens energiforsorjning.

SABO har gjort en annan tolkning av direktivet in
Niringsdepartementet nir det giller kravet p4 individu-
ell mitning och debitering av virme vid nybyggnad och
ombyggnad. Till skillnad fran Niringsdepartementet
anser SABO att ett sidant krav inte ska stillas generell,
utan att hinsyn ska tas till om dtgirderna ir tekniskt
mojliga, ekonomiskt rimliga och proportionerliga i
forhéllande till méjliga energibesparingar.

Nir det giller det befintliga bestandet ska, enligt
promemorian, mitning och debitering goras dir det dr
tekniskt genomforbart och kostnadseffektivt. Boverket
foreslas fa i uppdrag att utreda for vilken typ av byggna-
der kraven ska stillas.



ARTIKEL 9 — MATNING
Energieffektiviseringsdirektivets artikel 9 handlar om
mitning av el, naturgas, fjirrvirme, fjirrkyla och varm-
vatten. Artikel 9.1 avser nybyggnad och stdrre renove-
ringar. Artikel 9.3 avser befintligt bestdnd.

ARTIKEL 9
Matning

1. Medlemsstaterna ska se till att slutanvandare av el, naturgas, fiarrvarme, fjarrkyla och varmvatten for hushallsbruk, sa langt
det ar tekniskt majligt, ekonomiskt rimligt och proportionerligt i forhallande till mojliga energibesparingar, har individuella
matare som till ett konkurrenskraftigt pris korrekt visar slutanvandarens faktiska energianvédndning och ger information om
faktisk anvandningstid.

En sadan individuell méatare till konkurrenskraftigt pris ska alltid tillhandahallas nar:

a) en befintlig méatare byts ut, forutsatt att detta ar tekniskt mojligt och kostnadseffektivt i forhallande till den beréknade spar-
potentialen pa lang sikt,

b) nar en ny inkoppling gors i en ny byggnad eller storre renoveringar genomfors, enligt direktiv 2010/31/EU.

3. Nar en byggnad forsorjs med varme och kyla eller varmvatten fran ett fiarrvarmenat eller fran en central kélla som forsorjer
flera byggnader, ska en varme- eller varmvattenmétare installeras vid varmevéaxlaren eller leveranspunkten.

| flerfamiljshus och byggnader med flera anvandningsomraden som har en central varme-/kylkélla, eller som forsorjs fran

ett fiarrvarmenat eller fran en central kalla som forsorjer flera byggnader, ska individuella métare senast den 31 december
2016 ockséa ha installerats for att mata anvandningen av varme eller kyla eller varmvatten i varje enhet, nér detta ar tekniskt
genomforbart och kostnadseffektivt. Nar anvandning av individuella matare inte ar tekniskt genomforbar eller kostnadseffektiv
for varmematning, ska individuella varmekostnadsférdelare anvandas for att mata anvandningen i respektive radiator, om inte
medlemsstaten i fraga visar att det inte skulle vara kostnadseffektivt att installera sddana varmekostnadsfordelare. | dessa fall

far alternativa kostnadseffektiva metoder fér métning av anvandningen Gvervégas.

Utdrag ur Europaparlamentets och ministerradets direktiv 2012/27/EU.

Niringsdepartementet och SABO har delvis tolkat di-
rektivtexten pé olika sitt. En jimf6relse av tolkningarna
redovisas nedan.

NARINGSDEPARTEMENTETS TOLKNING

SABOS TOLKNING

Nybyggnation
Individuella méatare ska alltid installeras.

Nybyggnation

Individuella méatare ska installeras om det ar tekniskt mojligt, eko-
nomiskt rimligt och proportionerligt i forhallande till mojliga energi-
besparingar.

Storre renoveringar!
Individuella méatare ska alltid installeras om renoveringen inklude-
rar atgarder avseende byggnadens energiforsorjning.

Storre renoveringar

Individuella métare ska installeras om det ar tekniskt majligt, eko-
nomiskt rimligt och proportionerligt i forhallande till mojliga energi-
besparingar.

Befintlig bebyggelse
Individuella méatare ska installeras om det ar tekniskt genomforbart
och kostnadseffektivt.

Befintlig bebyggelse
Individuella méatare ska installeras om det ar tekniskt genomforbart
och kostnadseffektivt.

1| direktivet anvands begreppet "storre renovering” i enlighet med den betydelse begreppet har i Energiprestandadirektivet. Begreppet "storre renovering” anvands
inte i PBL. Enligt Naringsdepartementets forslag bor rattstillampningen underlattas genom att man sa langt det ar mojligt anvénder befintliga begrepp. Ombyggnads-
begreppet i PBL motsvarar hyfsat val begreppet "storre renovering” i direktivet. Darfor bor, enligt departementet, ombyggnadsbegreppet anvandas i svensk lagstift-

ning i stallet for direktivets begrepp.




Krav vid nybyggnation

Naéringsdepartementets argument
Niringsdepartementets promemoria framhller att
artikel 9 i direktivet innebir att medlemsstaten ska se till
att slutanvindare av bland annat fjirrvirme har individu-
ella mitare sa lingt det dr tekniskt mojligt, ekonomiske
rimligt och proportionerligt i férhéllande till méjliga
energibesparingar.

Departementet gor emellertid beddmningen att direk-
tivet inte limnar utrymme f6r medlemsstaterna att gra
kostnads- och nyttoanalyser éver kraven nir det giller
nybyggnad. Departementet hinvisar ocks3 till direktivets
beaktandesatser? och det sitt pa vilket kravet omnidmns
dir, och menar att det starke talar for ate direktivet kriver
att individuella mitare tillhandahills vid nybyggnad.

SABOs argument

For att fi en oberoende beddmning av vilka krav texten

i direktivet stiller pd medlemsstaterna har SABO bett

en juridisk byrd med EU-rittslig kompetens, Hellstrom
advokatbyra KB, att tolka artiklarna 9 och 10 i direkei-
vet. Var friga har varit om dessa artiklar stiller krav pd
att svensk lagstiftning ska innehélla bestimmelser om att
individuell mitning och debitering av virme alltid ska
inforas vid nybyggnad och storre renoveringar®.

Byréin gor beddmningen att villkoret s lingt det r
tekniskt méjligt, ekonomiske rimligt och proportioner-
ligt i forhallande till méjliga energibesparingar” giller ge-
nerellt, det vill siga inte endast nir befintliga mitare byts
ut utan dven i nybyggnation och vid storre renoveringar.
Den paféljande meningen om att ”en sidan individuell
mitare till konkurrenskraftigt pris ska alltid tillhandahal-
las” dndrar inte pé detta.

Byrdn framhaller ocksé att den beaktandesats (nr 30)
som Niringsdepartementet hinvisar till, och anser talar
starkt for ate direktivet kriver att individuella mitare dill-
handahalls vid nybyggnad och storre renoveringar, syftar
pa en bestimmelse i det tidigare direktivet 2006/32/EG
(energitjinstedirektivet). Nir detta direktiv implemen-
terades i Sverige, ansdgs direktivet inte innebira ett krav
pd att individuella mitare alltid ska tillhandahéllas vid
nybyggnad och storre renoveringar.

I propositionen En sammanbhillen energi- och klimat-
politik?, som f6ljde av energitjinstedirektivet fann reger-
ingen inte skil att infora krav pd IMD av virme. Istillet
konstaterades att virmemitning dr mer komplicerad
och sannolikt mindre [6nsam 4n varmvattenmitning.
Virmedverforingar i bdde ytterviggar och i ligenhetsskil-

jande viggar gor det svért att fordela kostnaderna ritevist.
Mitvirden kan paverkas bide avsiktdligt och oavsikdligt
av de boende, och IMD av virme skulle dessutom mot-
verka fastighetsigarnas incitament till andra energieffek-
tiviseringstgirder.

Regeringen ansdg alltsd ar 2008 att det inte fanns skil
att infora krav pd IMD av virme. Man har inte visat pa
att férhillandena har férindrats pa nigot sitt sedan dess.
De skil som regeringen da anférde mot inférande av
IMD av virme, ir enligt SABOs uppfattning lika starka
idag.

Slutligen konstaterar SABO att i det ursprungliga
forslaget till energieffekeiviseringsdirektiv, som presen-
terades av Europeiska kommissionen i juni 2011, fanns
ett obligatoriskt krav pé inférande av IMD av virme. En
omfattande diskussion inom unionens organ ledde fram
till att det slutliga direktivet inte innehll ett sddant krav
utan att det i stillet kompletterades med villkoret att
det ska ske s lingt det dr tekniskt mojligt, ekonomiske
rimligt och proportionerligt i férhéllande till méjliga
energibesparingar”. Detta 4r en uppenbar mildring av
direktivets krav vilket understryker att nigot absolut krav
pd individuell mitning av virme inte méste inforas.

Sammanfattningsvis menar SABO att det méste vara
mojligt f6r medlemsstaterna att gora kostnads- och
nyttoanalyser fr nya byggnader. Den nirmare utform-
ningen av de villkor som ska stillas upp bor utredas av
Boverket.

Krav vid stérre renoveringar

Néringsdepartementets argument

Nir det giller stdrre renoveringar gor departementet
samma bedomning som nir det giller nybyggnation, det
vill siga att direktivet inte limnar utrymme f6r med-
lemsstaterna att gora kostnads- och nyttoanalyser. Man
anfor ocksd som argument att installationskostnaden blir
“visentligt lagre” 4n vid installation i befintlig bebyg-
gelse som inte byggs om. Departementet hinvisar ocksd
till direktivets beaktandesatser och gor sammantaget
bedémningen att kravet pa individuell mitning av virme
dven giller vid storre renoveringar.

Departementet framhaller dock att det vid en ombygg-
nad kan férekomma att det inte gors ndgon ny inkopp-
ling. Man bedémer att det inte 4r sannolikt att direkeivet
stiller krav pd installation av individuella mitare vid en
ombyggnad som inte alls inkluderar atgirder avseende
byggnadens energiforsérjning. Man anser dirfor act
kravet p4 installation av mitare ska knytas just till en

2 Beaktandesats 30 i direktivet lyder "Enligt direktiv 2006/32/EG ska medlemsstaterna se till att slutanvéndarna tillhandahélls individuella mé&tare som till ett konkur-

renskraftigt pris korrekt visar den faktiska energianvandningen och ger information om faktisk anvandningstid. | de flesta fall omfattas kravet av villkor om att det ska

vara tekniskt mojligt, ekonomiskt rimligt och proportionerligt i forhallande till mojliga energibesparingar. Nér inkopplingen gors i en ny byggnad eller stdrre renovering-
ar gors enligt direktiv 2010/31/EU, bor sadana individuella matare dock alltid erbjudas. Enligt direktiv 2006/32/EG krévs &ven att faktureringen ska vara klar, grundas
pa faktisk energianvandning och goras sa ofta att anvandarna kan styra sin egen energianvandning”.

3 Promemorian "Ang direktiv 2012/27/EU ("energieffektiviseringsdirektivet”) och genomférandet i Sverige av artiklarna 9 och 10 i detsamma” fran Hellstrém advo-

katbyra KB finns att ladda ner fran SABOs webbplats www.sabo.se.
4 Prop. 2008/09:163.



SABO anser att individuell méatning och debitering av varme endast bor inforas "sa langt det ar tekniskt mojligt, ekonomiskt rimligt och

proportionerligt i forhallande till mojliga energibesparingar”

inkoppling; nir det giller storre ombyggnader bade vid
helt nya inkopplingar och inkopplingar i samband med
en visentlig indring av en befintlig installation. Storre
renoveringar som inte inkluderar dtgirder som piverkar
byggnadens energiférsérjning omfattas dirmed inte av
kravet.

SABQOs argument

I direktivet gérs ingen principiell skillnad mellan ny-
byggnation och storre renovering. Pa samma sitt som
vid nybyggnad ska medlemsstaterna vad giller st6rre
renoveringar kunna gora kostnads- och nyttoanalyser

for att avgora nir det kan anses vara ”tekniskt mojligt,
ckonomiskt rimligt och proportionerligt i forhallande
till mojliga energibesparingar” att infora individuell mit-
ning av virme. Den nirmare utformningen av de villkor
som ska stillas upp bor utredas av Boverket.

Krav pa befintlig bebyggelse
Regeringen har tidigare gjort bedomningen att det inte
finns skil till att kriva mitning av virme i befintlig
bebyggelse. Enligt departementet finns inte heller i dag
skil att gora en annan bedémning. Sverige behéver dock,
enligt promemorian, ha regler som stiller krav pa att
virmemitare installeras i de fall det 4r tekniskt mojlige
och kostnadseffektivt. Dirfor foreslis att Boverket far i
uppdrag att utreda i vilken typ av byggnader kraven ska
stillas.

SABO delar Niringsdepartementets beddmning och
anser att det ir bra att Boverket far ett sidant utrednings-

uppdrag.

ARTIKEL 10 - FAKTURERINGSINFORMATION
Artikel 10 handlar om debitering av faktisk energian-
vindning. Enligt denna artikel ska medlemsstaterna,

om slutanvindarna inte har s kallade smarta mitare,
sikerstilla att korreke faktureringsinformation férmedlas
och baseras p4 faktisk anvindning. Smarta mitare liser
automatiske av forbrukningen och formedlar den avlista
informationen till fastighetsdgaren som underlag for
analys och fakturering.

Artikel 10 tolkas i Niringsdepartementets promemo-
ria som att dir individuell mitning av energiforbruk-
ningen gors ska ocksd individuell debitering goras utifrin
faktisk anvindning. SABO delar den uppfattningen. Det
foreslas att det i hyreslagen infors regler om debitering
utifrdn faktisk forbrukning efter individuell mitning.

Enligt den branschrekommendation som beslutades
4r 2011 av SABO, Hyresgistforeningen och Fastighets-
dgarna, ska hyresgisten vid inférande av IMD ha
méjlighet att folja bade sin forbrukning och kostnaden.
Debiteringen ska ske ménadsvis.

TIDPLAN

1 juni 2014
Den svenska lagstiftningen foreslas trada i kraft.

5 juni 2014
Medlemsstaterna ska ha satt de lagar i kraft som ar nodvén-
diga for att folja direktivet.

31 december 2016
Individuella matare ska ha installerats i befintlig bebyggelse
dér det ar tekniskt maojligt och kostnadseffektivt.



Det ar svart att fordela varmekostnaderna pa ett rattvist satt. For att fa samma temperatur i lagenheterna gar det at mer energi i en lagenhet
hogt upp i ett hus eller pa en gavel jamfort med en lagenhet som ligger mitt i huset.

HUR FUNGERAR IMD AV VARME?

OLIKA METODER FOR MATNING

I dag anvinds nigra olika metoder i Sverige for att mita
och debitera virme: virmemingdsmitning, radiatormit-
ning och komfortmitning.

Vid virmemdingds- och radiatormiitning mits den
virme som tillf§rs varje ligenhet. Vid virmemingdsmit-
ning installeras mitare pa ingdende virmestammar till
varje ligenhet. Det kan handla om ett flertal stammar
beroende pa ligenhetens storlek. Vid radiatormitning
installeras en mitare pé varje radiator, det vill siga virme-
element, i hela byggnaden.

Vid komfortméitning mits inomhustemperatu-
ren med hjilp av temperaturgivare som installeras pd
lampliga platser i ligenheten och som skickar data till en
insamlingsenhet. En viss inomhustemperatur, till exem-
pel 21 grader, ingar i hyran. Den som vill ha varmare fir
betala extra medan den som vill ha en ligre temperatur
fir ett avdrag.

I samtliga fall 4r tanken att hyresgisten sjilv ska ha
méjlighet att vilja inomhustemperatur via termostater
pa virmeelementen och pa s3 sitt kunna paverka sin
virmekostnad.

FOR- OCH NACKDELAR MED METODERNA
Generellt f6r metoderna giller att det 4r svart att debitera
hyresgisterna pé ett rittvist sitt. Virmeanvindningen
kan inte sirskiljas for en individuell ligenhet. I ett fler-
bostadshus har ligenheterna ett gemensamt uppvirm-
ningssystem och gemensamt klimatskal och da kan inte
kostnaderna for virme fordelas pa ect korrekt site. Ett
problem nir det giller bide virmemingdsmitning och
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radiatormitning 4r att en ligenhet mitt i ett hus delvis
virms av omkringliggande ligenheter, till skillnad mot en
som omgirdas av tre ytterviggar. Det gor att en hyresgist
som bor hdgt upp i ett hus eller pd en gavel fir en hogre
energiforbrukning 4n en hyresgist som bor mitt i huset
dven om de har samma temperatur i sina ligenheter.

Dessutom péaverkas energidtgingen av vider och vind,
hur huskropparna ligger i forhdllande till varandra och
vilket viderstreck ligenheterna ligger i.

Dirtill blir det problem om en hyresgist reser bort och
drar ner sin virme. D4 méste grannen 6ka forbrukningen
for ate behdlla samma temperatur i sin ligenhet.

Den andra metoden, komfortmitning, ger en mer
rittvis fordelning av virmekostnaderna eftersom hyres-
gisten betalar for den temperatur hen har i sin ligenhet.
Nackdelar dr dock att det i vissa ligenheter kan vara svért
att tillhandahalla 6nskad temperatur. Det kan exempelvis
handla om en hyresgist som bor ovanfér tvittstugan,
som da fir betala for en hdgre temperatur dn hen vill ha.

Den hyresgist som stindigt vidrar kommer att pre-
mieras genom ligre debitering, trots att det gir 4t mer
virme totalt sett. Ligenhetsskiljande viggar och bjilklag
blir nerkylda vilket paverkar grannarnas ligenheter som
miste 6ka sin forbrukning, med en hégre energidtging
som f6ljd. Komfortmitning kan ocksa ge en extra kost-
nad for hyresgisten om denne till exempel har kalas och
temperaturen hojs pd grund av att manga personer vistas
i ligenheten samtidigt eller om manga elapparater star pd
— d& fir hyresgisten bade betala for elen och for en hogre
inomhustemperatur.
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Bild 6ver de komponenter som sammantaget genererar hela IMD-kostnaden

VAD KOSTAR IMD?

Att inféra IMD av virme innebir bade en investerings-
och en driftkostnad. Investeringskostnaden avser inkop
och installation av mitare samt system f6r insamling av
mitvirden och funktioner som méjliggor korrekt debite-
ring av hyresgisten. Driftkostnaden avser drift, underhill
och support bdde av mitare och av systemet f6r insam-
ling och debitering. De komponenter som sammantaget
genererar hela IMD-kostnaden framgér av bilden ovan.

INVESTERINGSKOSTNAD

Med mitarkostnad avses kostnaderna f6r inkop samt
installation av mitare. Valet av metod for virmemiit-
ning (virmemingds-, radiator- eller komfortmitning)
paverkar installationskostnaden pitagligt och den kan
vara betydligt hdgre 4n kostnaden for inkdp av mitaren.
Beroende pa krav pa mitare och val av teknik varierar
tiden fr mitarbyten vilket gor att framtida kostnader
kan komma att variera.

For att IMD ska fungera fullt ut krévs, forutom sjilva
mitaren, ett komplext och omfattande system for att i
slutinden kunna fakturera hyresgisten. Systemet bestar
av flera delar med datakommunikation sinsemellan.
Mitvirdena ska samlas upp i en insamlingsenhet och
skickas vidare till en central funktion dir mitvirden
granskas, verifieras, 6vervakas och lagras. Dirifrdn ska
informationen skickas till bostadsforetagets ekonomi-
system som underlag for debitering och utskrift pd
hyresavin till respektive hyresgist.

Eftersom varje ligenhet har flera mitare blir komplexi-
teten i systemet omfattande och inte sillan kostnads-
drivande. Det stills hoga krav pa faktureringssystemet
vad giller korrekea underlag.
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DRIFTKOSTNAD

Den 4rliga driftkostnaden bestdr av kostnader for drift,
underhall och support av det komplexa systemet for
IMD. Erfarenheter frin SABOs medlemsféretag visar
att det vid virmemitning ofta uppkommer ett stort
antal fakcurafragor; vanligtvis handlar det om klagomal
frin hyresgisterna pd grund av att det dr svért att forstd
hur systemet fungerar och att debiteringen inte upplevs
rittvis. For att hantera sadana klagomal krivs personella
resurser hos fastighetsdgaren, vilket naturligtvis innebir
en extra kostnad. Dessutom uppkommer en visentlig
kostnad for kontroll och byte av mitare vid klagomal
fran hyresgister och vid fel pd mitarna.

ERFARENHETER AV KOSTNADER

Kostnader som redovisas nedan avser bide varmvatten-
och virmemitning dé det inte varit méjligt att separera
dessa kostnader.

I promemorian sigs att kostnaderna for installation
av individuella mit- och debiteringssystem har upp-
getts variera mellan 2 500 kronor och 8 000 kronor per
lagenhet. Ett antal av SABOs medlemsforetag har idag
erfarenheter av IMD och dessa visar att kostnaderna lig-
ger klart hogre.

Direktivet anger virmemingdsmitning som forsta
alternativ vid inférande av IMD av virme och radiator-
mitning som andra alternativ. Enligt medlemsforetagens
erfarenheter uppgér kostnaden for inférande virme-
mingdsmitning till mellan 15 000 och 20 000 kronor
per ligenhet. Av detta belopp utgdr kostnaden f6r mitare
och installation av dessa omkring 65 procent och kostna-
den for systemet omkring 35 procent.
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Exempel pa varmekostnadsfordelare (radiatormétare)

De system som i huvudsak har installerats bland
SABOs medlemsforetag har mitt temperaturen i varje
ligenhet, si kallad komfortmitning. Kostnaden for detta
varierar mellan 7 000 och 10 000 kronor per ligenhet.
D4 inkluderas varmvattenmitning. Av detta belopp
utgor kostnaden fér mitare och installation av dessa om-
kring 30 procent och kostnaden for systemet omkring 70
procent.

Driftkostnaden varierar mellan 500 och 800 kronor
per ligenhet och 4r. Den hégre kostnaden hinférs till
system med flera mitare per ligenhet, det vill siga vid
virmemingds- och radiatormitning.

Ibland hivdar foresprikare for IMD av virme, bland
annat foretag som siljer mitare, att kostnaden ar betyd-
ligt ligre. Ofta har man dé gjort en alltfor sniv kalkyl
vilken saknar de system-, administrations- och personal-
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kostnader som erfarenhetsmissigt uppkommer samt de
merkostnader som integration av det nya mitsystemet
med befintliga system medfor.

Kostnaderna f6r IMD av varmvatten och virme kan
naturligtvis [ingsiktigt komma att minska tack vare en
6kad konkurrens, men det bridskande inférandet av
direktivet kan komma att ge motsatt effeke och riskerar
istillet att 6ka kostnaderna.

TILLKOMMANDE KOSTNADER
Niringsdepartementet foreslar att kommunen fir ta ut
avgifter for tillsyn 6ver att systemen f6r mitning installe-
ras. Vidare foreslas att Swedac ska ta fram foreskrifter for
mitare och att det sedan ska ske en myndighetskontroll
av sjilva mitdonen. Allt detta kommer givetvis att inne-
bira ytterligare kostnader f6r IMD for fastighetsdgarna.



KONSEKVENSER AV IMD AV VARME

Niringsdepartementet foresldr att individuella mitare
av virme alltid ska installeras vid nybyggnation och vid
storre renoveringar om dessa inkluderar energiatgirder.
Sédana bestimmelser skulle fa flera negativa konsekven-
ser.

Bestimmelserna skulle inte leda till minskad energi-
anvindning utan i stillet riskera att 6ka den, de skulle
bromsa upp nédvindiga renoveringar av husen, de skulle
urholka fastighetsigarnas incitament att vidta energi-
effektiviseringsitgirder och de skulle uppfattas som
orittvisa av hyresgisterna.

Erfarenheter frin SABOs medlemsféretag som redan
testat IMD av virme i omkring 14 000 lagenheter talar
sitt tydliga sprak. Flera av dessa bostadsféretag har redan
beslutat att avveckla mitningen, frimst for att den inte
sparar energi, men ocksd pa grund av problem med tek-
nik och kommunikation samt en hog kostnad.

Diagrammet visar den 6kade energiférbrukningen sedan
IMD av varme infordes i Bostadsstiftelsen Platens hus.
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BOSTADSSTIFTELSEN PLATEN | MOTALA:

"Energiférbrukningen har 6kat sedan vi inférde
IMD av vdrme”

Bostadsstiftelsen Platen i Motala inférde individuell métning
och debitering av varme i 90 nya lagenheter for tio ar sedan.
Hyresgasterna har haft mojlighet att valja en innetemperatur
pa mellan 18 och 24 grader.

— Energiférbrukningen har 6kat sedan vi inférde IMD av
varme. | borjan var hyresgésterna ganska aterhallsamma,
men med aren sa har de kostat pa sig att ha varmt for att
de tycker sig ha rad med det, sager Magnus Ek, tekniker pa
Bostadsstiftelsen Platen.

Bostadsbolaget var da tvunget att hoja varmen och omjustera
flodena for att kunna hélla 24 grader i valdigt manga lagenhe-
ter. Efter tio &r har det nu blivit dags att byta bade matare och
overordnat system for méatningen.

— Det blir ett dyrt kalas. Kostnaden fér det har bytet berédknas
bli 1 500 000 kronor. Varmematning och debitering ar inget vi
rekommenderar, men det &r svart att ta bort i efterhand, sager
Magnus Ek.

Investeringskostnaden for byte av métare och system motsva-
rar alltsa nastan 17 000 kronor per lagenhet.

Kontaktuppgifter

Magnus EKk, tekniker, Bostadsstiftelsen Platen i Motala
Tel 0141-22 89 16

E-post: magnus.ek@platen.se



UPPSALAHEM:

"Nér vi tog bort komfortméatningen minskade
energianvandningen med 10 procent.”

| kvarteret Kéllspranget i Uppsala, med 142 lagenheter, matte
Uppsalahem varmen och debiterade hyresgasterna individu-
ellt, under en period av sex ar. Darefter beslot man att sluta
med debiteringen.

— Vi infoérde det for att fa néjdare kunder, att de skulle kunna
vara med och paverka sin varme och energikostnad, beréattar
Katarina Harner, miljo- och energichef pa Uppsalahem.

Bostadsbolaget trodde ocksa att hyresgésternas olika dnske-
mal om innetemperatur skulle ta ut varandra, sa att det inte
blev ndgon 6kad energianvandning.

— Men det blev tvartom. Hyresgasterna blev mer missnojda
for att de inte tyckte de kunde justera som de ville. Manga
av dem hade standigt varmare én de ville ha. Och energian-
vandningen tkade. Nar vi sedan tog bort komfortmatningen
sa minskade energianvandningen med 10 procent.

Uppsalahem fortsatter dock att mata varmen med en tempe-
raturgivare i varje lagenhet, for att battre kunna styra energi-
anvandningen optimalt, och halla 20 grader i lagenheterna.
Men nagon individuell debitering gors inte langre.

— Hyresgasterna blev mer positiva. Nu far de en temperatur
som alla har, och det blir inget krangel med debiteringen, som
de tyckte var svar att forsta, sager Katarina Harner.

Om det nu infors en lag pa individuell matning och debitering
av varme ser hon att det kan bli bekymmersamt.

— | nyproduktion ser jag att det kommer bli langa férhand-
lingar om grundhyran, eftersom vi bygger hus som ar battre
an vad Boverkets byggregler kraver. For att fa tillbaka den
investeringen innebér det en hogre grundhyra, och en for-
handlingsprocess varje gang.

Nar det sedan ar dags att byta ut installationer i fastigheten far
fastighetsagaren betala investeringen, men det &r hyresgasten
som far en minskad energikostnad genom den sparade
energianvandningen.

— Det kan leda till att de energieffektivaste alternativen inte
véljs, menar hon.

| aldre fastigheter, dar renoveringar gors, ar det inte sakert att
man gor sa mycket at yttervaggarna.

— Om en hyresgéast stanger
av varmen i sin lagenhet sa
att den fryser soénder, vad

hander da? Och vad han-
der med Socialstyrelsens
rekommendation om
att vi ska halla minst
18 grader? Vem bar
ansvaret? Hyres-
gasten sjalv eller vi
som fastighets-
agare?
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IMD AV VARME SPARAR INTE ENERGI

Syftet med IMD ir att spara energi men resultatet riske-
rar att bli det omvinda. Det dr en naiv tanke att flertalet
hyresgister mer eller mindre automatiskt kommer att
vilja sinka sin inomhustemperatur for att spara pengar.
Hyresgisterna kommer sjilvklart att gora individuella
val. Erfarenheter frain SABOs medlemsféretag visar att
det inte dr ovanligt att hyresgister vill ha en hogre inne-
temperatur in 20-21 grader och man ir ocksd beredd att
betala for den hégre komforten.

For att bostadsforetaget ska kunna leverera individu-
ella temperaturer till olika ligenheter méste virmesys-
temen i husen anpassas till de hyresgister som vill ha en
hégre temperatur. Detta leder i sig till en 6kad energi-
anvindning jimfért med om alla ligenheter i huset har
samma temperatur, normalt 20-21 grader.

Ytterligare ett skil till atct IMD av virme inte kommer
att spara energi r att det knappast finns ndgra dvertem-
peraturer i det svenska bostadsbestandet. Detta framgick
i en studie som Boverket genomforde 2009 inom ramen
for projektet Byggnaders energianvindning, tekniska
status och innemiljo (BETSI) med hjilp av besiktningar
och mitningar i byggnader samt enkiter till boende.
Enligt Socialstyrelsens allminna rid om temperatur
inomhus rekommenderas en inomhustemperatur mellan
20 och 23 grader. Med en normal temperatur pd 20-21
grader finns saledes i princip ingen méjlighet att spara
energi genom en sinkning av inomhustemperaturen om
Socialstyrelsens rad ska foljas.

Till detta kommer ocks3 att en allt storre del av
nybyggnationen utgérs av ligenergihus, vilket kriver
en ytterst begrinsad tillforsel av energi via virmesyste-
met. Ar 2020 ska alla nya byggnader inom EU vara si
kallade "nira-noll-energibyggnader”. Nir allt mindre
virmeenergi tillfors finns inte mycket energi att mita och
debitera. Ett system fér IMD av virme blir dd endast en
onddig kostnad som inte bidrar till att minska energi-
anvindningen.

Kontaktuppgifter

Katarina Harner, miljo- och energichef, Uppsalahem
Tel: 018-727 34 92

E-post: katarina.harner@uppsalahem.se



NODVANDIGA RENOVERINGAR BROMSAS

Ett krav pa individuell mitning och debitering av virme
vid ombyggnad riskerar att sitta kippar i hjulet for den
nddvindiga renoveringen av husen som byggdes pa
1960- och 70-talen. Enbart bland SABOs medlemsfére-
tag finns omkring 300 000 ligenheter fran “miljonpro-
grammet” som behéver renoveras. Dessa renoveringar
kostar mycket stora belopp som bostadsforetagen redan
idag har svért att finansiera.

Det ir naturligt att vid en sidan renovering dven se
over energianvindningen och vidta energibesparande
atgirder i byggnaderna. Men om varje sadan dtgird
dessutom med automatik utlgser ett krav pé inférande av
IMD av virme, riskerar det att vilta kalkylen &ver dnda.
Fastighetsigaren tvingas dé vilja mellan att avstd frin
energibesparande atgirder éver huvud taget eller att
minska renoveringstakten och skjuta nédvindiga reno-
veringar pé framtiden. Oavsett vilket av dessa alternativ
som viljs blir effekten att syftet med direktivet mot-
verkas.

BOTKYRKABYGGEN:

”"Om IMD av vdrme inférs kommer vi att ta bort
atgarder som tillaggsisolering av fasader.”

Botkyrkabyggen har en renoveringsplan som totalt omfattar
narmare 10 000 lagenheter. Pa Odlingsvagen i stadsdelen
Storvreten finns en byggnad med 99 lagenheter som utsetts
till pilothus for renoveringarna. Planen &r att starta byggpro-
cessen hosten 2014, en ombyggnad som innefattar tillaggs-
isolering av fasader, utbyte av balkongpartier och fonster samt
byte till frdn- och tilluftsventilation med atervinning, sa kallat
FTX.

Utifran pilotprojektet i Storvreten har UIf Viktorsson, teknisk
chef pa Botkyrkabyggen, forsokt belysa hur inférande av
individuell métning och debitering av varme konkret skulle
paverka projektet. Han ar inte séker pa hur en ny lag om IMD
av varme kommer att paverka just pilotprojektet.

— Men generellt sett: om vi far en lag om IMD av varme, sa
kommer vi naturligtvis rétta oss efter det, men da tar vi bort
atgarder som tillaggsisolering eller byte till FTX-system som
kostar mycket pengar och som vi inte har majlighet att fa till-
baka, sager UIf Viktorsson.

Om det kommer ett krav pa inforande av IMD av varme vid
ombyggnader dar atgarder gors som paverkar energiforsorj-
ningen blir resultatet detsamma.

— Vi kommer att kraftigt dra ner pa energibesparingsambitio-
nerna, sager han.

— Av alla de foretag jag pratat med som har erfarenhet av IMD
av varme, sa adr det inget av dem som beslutat g& vidare med
det. Och det sé&ger ju nagonting, tillagger UIf Viktorsson.

Han har svart att se under vilka forhallanden IMD av varme
skulle spara energi. Mojligen i mindre enheter, till exempel
nybyggda radhus.

— Men min bild dr att hyresgasterna egentligen vill ha nagra
grader varmare an de 20-21 grader vi erbjuder. S& om de far
vélja kommer de att vara beredda att betala for 23-24 grader.
D& drar det ju mer energi, inte mindre.

QOdlingsvagen i Storvreten

Kontaktuppgifter

UIf Viktorsson, teknisk chef, AB Botkyrkabyggen
Tel: 08-530 694 77

E-post: ulf.viktorsson@botkyrkabyggen.se



INCITAMENTET FOR ENERGI-
EFFEKTIVISERINGSATGARDER URHOLKAS

Till skillnad frin hur det 4r i manga andra linder i Euro-
paingdr virmen i hyran i Sverige. Det gor att fastighets-
4garen har ett starkt motiv att minska energikostnaderna
for uppvirmning. Genom att vidta limpliga atgirder ir
det mojligt atc 6ka lonsamheten. Det kan till exempel
handla om tilliggsisolering pa vinden, fasadisolering,
fonsterbyte, inférande av virmedtervinning och injuste-
ring av virmesystem. Sidana dtgirder forbittrar inte bara
sjilva byggnaden utan 6kar ocksd inomhuskomforten for
hyresgisterna.

Men om kostnaden f6r den faktiska anvindningen av
virme ska mitas och debiteras hyresgisten separat blir
sidana investeringar knappast intressanta for fastighets-
4dgaren. Det kan ge hyresgisterna ligre virmekostnader,
men for fastighetsigaren blir investeringen endast en
tillkommande kostnad och dirmed inte l6nsam.

Féresprikare for IMD av virme hivdar ibland att
fastighetsigare i férhandlingar med Hyresgistféreningen
kan fa till stind en hogre hyra for att kompensera for
kostnader f6r energieffektiviseringsdtgirder eftersom
hyresgisternas virmekostnad d4 minskar. Man bortser dd
fran att hyresforhandlingarna syftar till act komma over-
ens om hyror som motsvarar ligenheternas bruksvirde
och inte fastighetsigarnas kostnader. En sidan process
blir helt enkelt alltfor osiker och risken 4r att ingen tar
ett langsiktigt helhetsansvar for att minska fastigheternas
energianvindning.

Ett scenario dir hyrorna hojs for att fulle ut ticka
fastighetsigarens kostnader fér investering och drift av
IMD av virme innebir att hyresgisterna, for att inte
forlora ekonomiske pé reformen, skulle behéva sinka sin
inomhustemperatur till klart under de 20 grader som
foljer av Socialstyrelsens allminna rad.

Konsekvensen av den foreslagna bestimmelsen 4r
att den som faktiskt har stora mojligheter att paverka
energianvindningen — fastighetsigaren — inte kan gora
det pa ett sdtt som ir lonsamt, medan méjligheten att
spara pengar endast tillkommer den som har ytterst smd
méjligheter att piverka anvindningen — den enskilda
hyresgisten. Ett sadant forhallande bidrar inte till att
uppfylla direktivets syfte.

Kontaktuppgifter

Jonas Tannerstad, chef for el och automation, Orebrobostader
Tel. 019-19 43 98

E-post: jonas.tannerstad@obo.se
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OREBROBOSTADER:

"De pengar det kostar att installera IMD av vérme
kan anvédndas mycket béttre”

Orebrobostader har provat individuell matning och debitering
av varme, med metoden komfortmatning, i befintlig bebyg-
gelse for cirka tio ar sedan. Jonas Tannerstad, chef for el och
automation pa Orebrobostader, podngterar att infésrande av
IMD av varme gar emot intentionerna att minska energian-
vandningen.

— Forbrukningen har 6kat i de hus vi installerat IMD av varme.
Eftersom tio procent av hyresgésterna vill ha varmare an
20-21 grader inomhus maste vi justera in undercentralen
utifran dem. Det har gjort att den totala energiférbrukningen
blivit hogre, séger han.

Jonas Tannerstad framhaller att bostader i det befintliga
bestandet inte ar byggda for den har typen av system.

— Vi hade hyresgaster som ville ha 19 grader, men skulle fatt
betala for 22 grader, eftersom det inte har gatt att fa ner tem-
peraturen till 19, berattar han.

For att f& konkreta beldgg for sina erfarenheter 14t bostadsbo-
laget tva studenter utfora ett examensarbete som innebar att
det gjordes teoretiska berakningar pa hur varmen transporte-
ras mellan lagenheterna i en helt ny fastighet.

Man fann att en lagenhet i mitten av ett hus fick upp till 70
procent av sitt varmebehov fran omgivande lagenheter, utan
nagon ovrig tillford varme.

- Da fick vi bekréftelse pa att inte ens nya hus &ar byggda pa
ett sadant satt att det gar att fa en individuell temperatur. Vi
har slutat mata och debitera varmen individuellt. Det vi dar-
emot tror pa &r att mata temperaturen i lagenheterna for att
kunna styra fastigheten, att battre kunna halla 20-21 grader,
sager Jonas Tannerstad.

Han ar ocksa overtygad om att fastighetségarnas incitament
for att géra andra energieffektiviserande atgarder forsamras.

— Det ar jag helt saker pa. Och det har &r dyrt. Om vi tvingas
att gora de atgarder som behdovs for IMD av varme sa kommer
vi inte ha rad att investera i atgarder som verkligen har effekt
pa energianvandningen. Det blir kontraproduktivt, sdger han.

Och det &r ocksé en frdga om personalresurser. Jonas Tanner-
stad tror att Orebrobostader kommer att behova rekrytera 4-5
personer som enbart sysslar med IMD av varme, med den
kostnad som det innebar.

— Vi tycker att det &r viktigt att
spara energi. Men de pengar
det kostar att installera IMD av
varme, om det blir lag pa det,
kan anvandas mycket béttre,
avslutar han.



ORATTVIST SYSTEM SOM FUNGERAR

DALIGT I SVERIGE

Svenska flerbostadshus ir byggda pa ett sitt som gor att
det dr svart att genomfora individuell virmemitning pd
et ritevist sitt. Det beror pé att husen ir byggda med

bra isolering i ytterviggar, medan virmen ltt $verfors
mellan ligenheterna. Vill en hyresgist ha 18 grader i
ligenheten och grannen 23 grader si kommer det inte att
fungera.

Den enskilde hyresgisten har i princip tvi méjligheter
att minska sin uppvirmningskostnad: sinka inom-
hustemperaturen och vidra mindre. Mojligheterna att
minska kostnaden pé dessa sitt dr dock klart begrinsade.
I sjilva verket beror uppvirmningskostnaden dill stor
del pé faktorer som hyresgisten inte kan pdverka; till
exempel ligenhetens placering i huset, antalet yttervig-
gar och vilken temperatur grannarna viljer att ha i sina
ligenheter.

Det ar uppenbart att det r svért att skapa tillic cill ett
system med sddana begrinsningar. Erfarenheterna bland
SABOs medlemsforetag som provat IMD av virme
visar att hyresgisterna uppfattar detta som negativt. Ett
system med individuell debitering grundat pa orittvisa
mitmetoder har sjilvklart svért att bli accepterat. Den
administrativa bérdan for fastighetsigaren, bland annat
pa grund av klagomal, riskerar att bli mycket tung.

IMD av virme riskerar att ocksi 6ka antalet tvister i
hyresnimnderna. Fastighetsigare kommer inte alltid act
kunna leverera dnskade temperaturer och hyresgister
kommer att pd olika grunder ifrigasitta debiteringen av
viarme.

I ndgra linder i Europa som har system fér IMD av
virme har man kompletterat dessa med olika korrige-
ringsfaktorer for att utjimna skillnader mellan ligen-
heterna. Sddana korrigeringsfaktorer kan dock endast
motverka objektiva skillnader som ligenhetens lige i hu-
set och inte skillnader som beror pa grannarnas beteende.
Byggnadstekniken och den i Sverige forhéllandevis stora
variationen av dygnsmedeltemperatur fdrsimrar dock
méjligheterna att korrigera dven objektiva skillnader.
Erfarenheterna visar ocksa att ett system med korrige-
ringsfaktorer dr administrativt krangligt och svarbegrip-
ligt for enskilda hyresgister samtidigt som det alltid kan
ifrigasittas ur en rittviseaspekt.
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HYRESBOSTADER | NORRKOPING:

"Det &r tekniskt omdjligt, ekonomiskt vansinnigt
och ger ingen energibesparing.”

Redan ar 2001 inforde Hyresbostader i Norrkoping individuell
matning och debitering av varm- och kallvatten, el och varme
i 920 lagenheter, i samband med en ombyggnad. For varmen
har man anvant sig av varmemangdsmatning.

— Det ar svart att méata varmeforbrukningen réattvist. Det beror
pa vilken granne man har, och var man bor i huset, sager Lars
Sandell, som varit projektledare fér IMD hos Hyresbostader i
Norrkoping.

— Om en hyresgast véljer att ha 18 grader inomhus, sa kom-
mer det att 6verféras varme fran grannen. Hyresgasten far da
20 grader, men vill forstas inte betala for de extra graderna.

Hyresbostader i Norrképing har ocksa forsokt kompensera
for laget i huset med korrigeringsfaktorer, framraknade utifran
energibehovet i lagenheten.

— Men det behdvs bara att det flyttar in en fembarnsfamilj i
ldgenheten bredvid s& fungerar inte de faktorerna.

Han sé&ger att bostadsbolaget fatt manga synpunkter fran
hyresgésterna just for att de inte kan fa den temperatur de vill
ha. En del klagar medan andra har forstatt hur det fungerar,
och utnyttjar systemet.

— Varmekostnaden har for olika hyresgéster med likartad
lagenhetsstorlek varierat stort per ar. Det &r tekniskt omajligt,
ekonomiskt vansinnigt och ger ingen energibesparing att
debitera for varmeforbrukningen. Daremot ger det god effekt
att mata temperatur i varje lagenhet och anvénda det for att
injustera och reglera varmesystemet, sager Lars Sandell.

Nu gér Hyresbostader i Norrkoping ifran individuell debitering
av varme, men kommer att fortsatta mata temperaturen for att
kunna reglera varmen pa ett battre satt, och fa samma inom-
hustemperatur i alla lagenheter. Enbart temperaturmétning
har i ett liknande omrade med 400 ldgenheter sankt energi-
anvandningen med 17 procent.

Kontaktuppgifter:

Lars Sandell, projektledare, Hyresbostader och Studentbo i
Norrképing AB

Tel: 011-21 15 30

E-post: lars.sandell@hyresbostader.se



OCH SA HAR TYCKER
HYRESGASTFORENINGEN

"En lagstiftning om IMD av vdrme é&r inte positivt pa
nagot satt.”

Ett krav pd inférande av IMD av virme kommer att

paverka fastighetsigarna, men framfor allc hyresgisterna.

Hans Dabhlin, utredare pd Hyresgistfreningen, pekar
pa att det dr svart att fi en ekonomiske rimlig férdelning
mellan hyresgisterna i en fastighet.

— De virmeéverforingar som sker mellan ligenheterna
gor att vissa hyresgister inte behover s& mycket tillford
virme, medan andra kan behova ha sina termostater pa
maxlige. Sedan méste man stilla sig frigan: finns det en
stor potential att minska energianvindningen genom att
sinka innetemperaturerna?

Han menar att siffror i Boverkets undersékning,
BETSI, visar att vi i Sverige inte har ndgra extrema éver-
temperaturer i bostadsbestandet.

— En lagstiftning om IMD av virme ir inte positivt pa
nagot sitt. Fastighetsigaren maste titta pa varje fastighet
for sig och se vilken atgird som ir relevant for just den
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En lagstiftning om IMD av varme &r inte positivt pa nagot satt
sager Hans Dahlin, utredare p& Hyresgastforeningen.

fastigheten. Att styra in pa specifika dtgirder ir helt orim-
ligt, och gor att det inte blir kostnadseffektivt.

Hans Dahlin tror ocksa att inférande av IMD av virme
skulle minska fastighetsigarnas incitament att vidta
andra energieffektiviserande atgirder pa fastigheterna.

—Man ska ju veta att IMD ir en beteendefriga.

Om det inférs kanske vi kommer att se en forindring

i bérjan, men vi minniskor gar ofta tillbaka till vart
ursprungsbeteende. Andra energidtgirder som fastighets-
dgaren genomfor, exempelvis optimerad virmestyrning,
fonsterbyte eller tilliggsisolering, gor diremot att huset
far en bittre energiprestanda en gang for alla.

Hyresgistforeningen tror emellertid pA IMD nir det
giller varmvatten, under vissa forutsittningar, eftersom
man kan se tydliga energibesparingar dir mitning och
debitering genomférts. I SABOs, Hyresgistforeningens
och Fastighetsigarnas gemensamma rekommendation
star att IMD bor inforas forst efter att man ser att inves-
teringen kan betalas av en ligre energikostnad.

— Det ir en grundforutsittning. Annars fir man i stil-
let satsa pd att informera hyresgisterna och gora dem mer
medvetna och intresserade av energifrigorna.



SABOS FORSLAG

NYBYGGNAD OCH STORRE RENOVERINGAR
Niringsdepartementet tolkar energieffektiviseringsdi-
rektivet s3 att individuella mitare for virme alltid ska
installeras vid nybyggnad och vid stdrre ombyggnader
om dessa inkluderar dtgirder som paverkar byggnadens
energiforsorjning.

SABO rtolkar direktivet s att kravet pa installation av
individuella mitare f6r virme vid nybyggnad och storre
renoveringar ska gilla i de fall det 4r tekniskt méojligt,
ckonomiskt rimligt och proportionerligt i forhallande till
mojliga energibesparingar. Direktivet stiller i dessa fall
inte krav pa att dtgirderna ska vara kostnadseffektiva, det
vill siga [dnsamma, men innebir att de ekonomiska upp-
offringar som atgirderna medfor ska std i rimlig propor-
tion till den energibesparing de kommer att leda ill.

Sverige méste implementera direktivet i nationell
lagstiftning men bor da utnyttja den méjlighet som
direktivet ger att begrinsa kravet till de fall da det dr
tekniskt méjligt, ekonomiskt rimligt och proportioner-
ligt i forhallande till mojliga energibesparingar. SABO
foreslar att Boverket fir i uppdrag att ta fram forslag till
foreskrifter som tydliggdr nir sd 4r fallet. Uppdraget bor
genomféras i samridd med SABO och andra bransch-
organisationer som kan tillféra virdefull praktisk kun-
skap och erfarenhet.

Vi har i féregdende kapitel beskrivit de konsekvenser
som fljer av IMD av virme, vilka innebir att det nor-
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malt inte kommer att vara ekonomiskt rimligt och pro-
portionerligt i forhallande till méjliga energibesparingar.
Det finns emellertid en annan dtgird som i manga fall

ir ekonomiske rimlig och proportionerlig i forhillande
till den mojliga energibesparingen.Om fastighetsigaren
installerar temperaturgivare i varje ligenhet i samband
med inférande av IMD av varmvatten far fastighetsiga-
ren ett bra verktyg for att halla samma temperatur i alla
lagenheter.

Av direktivet framgér att om det finns méjlighet till
individuell mitning ska slutanvindaren normalt debi-
teras utifrin den faktiska forbrukningen. Vid installa-
tion av temperaturgivare ir det dock inte den faktiska
forbrukningen som miits, utan endast inomhustempera-
turen.

Atgirden ger fastighetsigaren méjlighet att optimera
driften av byggnaden och kommer dérf6r att bidra till
att minska energianvindningen. Kostnaden ir forhal-
landevis begrinsad (cirka 700 kronor per ligenhet) och
kommer inte att bromsa upp nédvindiga renoveringar
eller ta bort fastighetsigarens incitament att genomfora
energieffektiviseringsdtgirder. Hyresgisterna kommer
inte att uppleva systemet som orittvist.

Atgiirden ir tekniskt méjlig, ekonomiskt rimlig och
proportionerlig i forhéllande till energibesparingen och
medfér inte heller ndgra negativa konsekvenser. Den
skulle verksamt bidra till att uppfylla direktivets syfte.



BEFINTLIGT BESTAND

Regeringen har tidigare gjort bedémningen att det inte
finns skal dill atc krdva mitning av virme i befintlig be-
byggelse. I promemorian framhalls att det skulle drabba
fastighetsigare oskiligt hdrt om det inférs ett absolut
krav pd IMD av virme i befintligt bestind.

Niringsdepartementet tolkar energieffektiviserings-
direkeivet s att individuella mirtare ska installeras i
befintligt bestaind om det ir tekniskt genomférbart och
kostnadseffektivt. Sverige bor dirfor utnyttja den mojlig-
het som direktivet ger att begrinsa kravet till de fall d&
dessa forhallanden foreligger. Darfor foreslar Niringsde-
partementet att Boverket fir i uppdrag att utreda i vilken
typ av byggnader kraven ska stillas.

SABO delar Niringsdepartementets bedomning och
anser att det dr bra att Boverket far ett sddant utrednings-
uppdrag.

Boverkets utredning ska enligt promemorian i forsta
hand bedoma f6r vilken typ av bebyggelse krav ska stillas
pa installation av mitsystem som miter tillford virme-
energi. Vidare ska beddmningen avse f6r vilken typ av
byggnader krav ska stillas p4 att installera virmekost-
nadsfordelare. Utredningen bor ocksé dverviga om det
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finns skl ate for nagon typ av bebyggelse stilla krav pa

temperaturmitning (komfortmitning) eller andra alter-

nativa mitmetoder.

SABO anser att den centrala frigan i utredningen ir
under vilka forutsiteningar inférande av IMD av virme
ir kostnadseffektivt, det vill siga 16nsamt, for fastighets-
dgaren. For att kunna bedéma detta méaste minst foljande
faktorer beaktas:

* Fastighetsigarens samtliga kostnader f6r mitare,
installation, system som hanterar insamling av mit-
virden, verifiering, administration och éverforing till
fastighetssystem for att fakturera hyresgisten liksom
avgifter for kontroll av mitdon och kommunal tillsyn.

* Fastighetsigarens forvintade intikesforindringar.

* Forvintad minskad eller 6kad energianvindning base-
rad pé praktisk erfarenhet i bostadsféretag som redan
har infére IMD av virme.

* Lokala energipriser och taxekonstruktioner.

* Typ av byggnad, virmesystem och antal stammar etc.

Boverkets utredning bor genomf6ras i samrad med
SABO och andra branschorganisationer som kan tillféra
virdefull praktisk kunskap och erfarenhet.
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Energieffektivisering — ja
ineffektiva matningar — nej
EU-direktivet om energieffektivisering ska senast i juni 2014 inforas i med- R
lemsstaternas nationella lagstiftning. For bostadssektorn far sirskilt forslaget
om individuell mitning och debitering IMD) av virme stor betydelse. Det
foreslds tvingande krav pa inférande av IMD av virme vid nybyggnation,
stérre ombyggnader och i vissa fall dtgirder i befintligt bestdnd. Ett forslag
till ny svensk lagstiftning har remissbehandlats under sommaren 2013 och
bereds under hésten i regeringskansliet.

SABOs medlemsfdretag arbetar aktivt med att minska energianvind-
ningen. Flera av féretagen har provat IMD av virme men med negativa
erfarenheter. Det dr dyrt och sparar inte energi, tvirtom kan det leda till
okad energianvindning. Dessutom upplever minga hyresgister systemet
som orattvist.

I den hir rapporten beridttar vi om hur IMD av virme fungerar i praktiken
och vilka konsekvenser det medfor. Vidare foreslds hur EU-direktivet kan
implementeras i svensk lagstiftning utan att det fir negativa konsekvenser
och hur energi kan sparas pa ett sitt som dr bade bittre och billigare in IMD
av varme.
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