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REMISSYTTRANDE

Individuell matning och debitering vid ny- och
ombyggnad

SABOs synpunkter
Overgripande synpunkter

SABO tillstyrker Boverkets forslag att det inte i nagot fall ska krédvas individuell
matning av varme, kyla eller tappvarmvatten vid uppforande eller ombyggnad.

SABO delar Boverkets slutsatser att ett sddant krav skulle framtvinga olon-
samma investeringar for de flesta byggherrar och fastighetsagare som bygger
nytt eller bygger om.

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. De utgor ingen avgérande invandning mot den nu remitte-
rade rapporten, men bor uppmarksammas i arbetet med deluppdrag 2.
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Detaljerade synpunkter

Individuell matning av viarme i flerbostadshus

Temperatursankning

SABO delar Boverkets beddmning att en sa pass kraftig temperatursankning
som tva grader fran samtliga boende i en byggnad inte ar en trolig effekt av in-
dividuell matning av varme. Det ar snarare en helt orimlig effekt. Inte heller en
grads sankning hos samtliga boende ar en trolig effekt. Att det forhaller sig pa
det sattet bekraftas av erfarenheter fran medlemsforetag i SABO, vilka redan
har infort individuell matning och debitering av varme. Undersékningar som
medlemsforetag Iatit gora visar att omkring fem procent av de boende viljer
en lagre temperatur an "standard” medan en ungefar lika stor andel valjer en
hogre temperatur an ”standard”. De allra flesta boende vill alltsa fortfarande
ha den temperatur som de hade innan IMD av varme inférdes.

SABO delar ocksa Boverkets bedomning att det ekonomiska incitamentet for
de boende att minska energianvandningen genom en att sdnka temperaturen
med en eller tva grader ar mycket svagt.

Kostnadssidan varme

Installationskostnad virmemdtare

SABO anser att det i kalkylmodellen saknas kostnader for utbildning av egen
personal och information till hyresgasterna. Erfarenheterna visar att sadana
insatser ar nodvandiga om IMD ska fungera pa onskat satt. Vidare kraver integ-
rationen av IMD i bostadsforetagens hyresdebiteringssystem erfarenhetsmass-
igt ett stort antal konsulttimmar, kostnader som saknas i Boverkets kalkyl.

SABO anser att det vore helt omrimligt att anvanda matare med manuell av-
lasning eftersom detta innebér ett omfattande och kostsamt merarbete for hy-
resvarden. | praktiken ar detta inte ett mojligt alternativ fér en hyresvard som
ager mer dn nagon enstaka byggnad. Ska ett sadant alternativ nodvandigtvis
finnas med i kalkylmodellen maste det kompenseras genom en vasentlig hoj-
ning av den bedémda driftkostnaden.
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Driftkostnader

SABO anser att driftkostnaden i kalkylmodellen ar alldeles for lagt berdaknad.
Boverket skriver sjalv att i driftkostnaden inkluderas inte ytterligare eventuella
underhallskostnader for fastighetsagaren i form av reparationer eller kund-
support. Erfarenheter fran SABOs medlemsforetags visar att det uppkommer
kostnader for till exempel hantering av klagomal och fragor, administration,
underhallstekniska atgarder, byte eller reparation av méatare eller andra delar i
IMD-systemet (matinsamlingssystem, kommunikationsslingor, kopplingar till
fastighetssystem och sa vidare) som gar sonder eller behover bytas ut i fortid.
Driftkostnaden varierar naturligtvis ocksa beroende pa antalet matare och
andra delar av IMD-systemet. Kostnader for tillsyn av matare (vilket blir en tro-
lig foljd av uppdrag till Swedac att ta fram foreskrifter for matare) har inte hel-
ler tagits med i kalkylen. En mer verklighetsanpassad driftkostnad kommer en-
ligt SABOs beddmning att uppga till minst 500 kr per ldagenhet och ar.

Kalkylmodellen f6r varme

SABO anser att den kalkylranta som Boverket har anvant ar lag och endast
speglar mycket attraktiva storstadslagen. En kalkylrdanta bor variera med be-
domd risk, vilken bland annat beror pa geografiskt lage och fastighetstyp. Med
en lag kalkylrdanta blir det enklare att fa kalkylen att visa ett positivt resultat,
men den bygger da pa att man beddmt risken som lag. Att enbart ha ett ex-
empel dar man raknar med fyra procent i kalkylrdnta innebar att endast myck-
et attraktiva bostadsmarknader speglas. Detta ger en snedvriden bild av de
skiftande forhallandena pa Sveriges bostadsmarknader. En helhetsbild kraver
kompletterande berakningar som speglar olika typer av marknader vilket inne-
béar olika nivaer pa kalkylrantan. For att spegla hela landet och bostadsforeta-
gens olika forutsattningar behovs exempel dar kalkylrdntan uppgar inte bara
till fyra procent (som i Boverkets rapport), utan ocksa forslagsvis till sex re-
spektive atta procent.

Inforande av IMD medfér ocksa kassaflodespaverkande risker for hyresvarden,
vilka kan fa stor effekt pa kalkylresultatet. Sadana risker kan till exempel utgo-
ras av forandringar i taxekonstruktioner, 6kade energi- och VA-avgifter och
andringar i hyresgasternas beteende. Kalkylen bor darfor kompletteras med
analyser av sadana risker.
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Kalkylperioden

Boverket har valt att rdkna med en tioarig 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 tioarig kalkylperiod ar
darfor acceptabel endast om kalkylen tar hojd for risken for fortida utbyte, ge-
nom justering av kalkylrantan eller driftkostnaden.

Individuell matning av tappvarmvatten i flerbostadshus

Kostnadssidan tappvarmvatten

SABOs synpunkter ovan vad géller installationskostnad, driftkostnader, kalkyl-
modell och kalkylperiod for varme avser daven tappvarmvatten.

SABO anser att risken for en hojning av VA-avgiften bor avspeglas i kalkylen.
Eftersom VA-verksamheten drivs enligt sjalvkostnadsprincipen kan hushallens
vattenbesparingar till foljd av inférande av IMD f6r tappvarmvatten leda till att
avgifterna (den fast avgiften och/eller den rérliga VA-avgiften) behover hojas
for att VA-verken ska fa tackning for sina kostnader. Detta kan fa avsevarda
konsekvenser for kalkylresultatet. Vardet av vattenbesparingen — en av de tre
intaktsposterna i kalkylen — blir da reducerat och langt fler av de simuleringar
som redovisas i rapporten skulle bli olonsamma. Boverket pekar sjalv pa denna
risk, men problemet avspeglas inte i kalkylen.

Tappvarmvatten i kombination med métning av virme

SABO delar Boverkets bedomning att samtidig installation av individuell mat-
ning av tappvarmvatten och varme, med den samordningsférdel i minskad
kostnad som detta medfor, inte paverkar kalkylen pa ett sddant satt att det
forandrar utredningens slutsatser och forslag.

Stockholm den 6 februari 2015

Kurt Eliasson
VD



