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Introduktion

Syfte

Syftet med att implementera individuell matning och debitering (IMD) for tappvarmvatten ar att skapa en
rattvis och hallbar modell for energiforbrukning i flerbostadshus. Genom att méta och debitera varje
lagenhet separat for deras faktiska anvandning kan boende goéras medvetna om sin energiforbrukning, vilket
leder till minskad energianvandning, lagre kostnader och en positiv miljopaverkan. IMD syftar ocksa till att
uppfylla lagkrav och direktiv fran bade EU och Sverige och Danmark, samtidigt som det starker
fastighetsdagarnas mojligheter att bidra till en mer energieffektiv fastighetsférvaltning.

Exempel pa affarsmodeller for matare i Danmark och Sverige ar tillgangliga i Appendix 1.

IMD pa vatten i Danmark och Sverige

Individuell Matning och Debitering (IMD) ar ett verktyg som introducerats i linje med EU:s
energieffektiviseringsdirektiv for att framja minskad energianvandning i byggnader. Sverige har infort regler
som kraver IMD av tappvarmvatten i alla nya flerbostadshus fran och med den 1 juni 2022. Malet ar att
skapa incitament for energieffektivitet genom att géra energikostnader mer transparenta och rattvisa.
Danmark har liknade lagstiftning men har varit mer tidiga med att stalla krav pa IMD i Bekendtggrelse om
individuel maling af el, gas, vand, varme og kgling som tillkom 2014.

Dansk struktur for lagen Svensk struktur for lagen
EPBD EPBD

Direktiv 2010/31 EU Direktiv 2010/31 EU

Direktiv 2018/844 EU Direktiv 2018/844 EU

Bekendtggrelse om individuel maling af el, gas, Lag (2022:333) om energimétning i byggnader
vand, varme og kgling

Bygningsreglementet 2018 (BR18) Boverkets foreskrifter (BFS 2022:3 m.fl.)

Kortfattad beskrivning av lagarna finns under sektionen ”Oversikt av lagar och féreskrifter”, sidan 6.



Trots de uppenbara fordelarna har implementeringen av IMD pa tappvarmvatten ocksa mott utmaningar,
sasom tekniska begransningar i dldre byggnader och investeringskostnader for installation. For att méta
dessa utmaningar tillats undantag nar installation av IMD inte ar tekniskt genomforbart eller ekonomiskt
I6nsamt. Dar det ar mojligt har dock IMD visat sig vara en effektiv metod for att minska energiférbrukning
och starka fastighetsagarnas bidrag till hallbarhetsmal.

IMD har ocksa blivit ett viktigt verktyg for fastighetsdgare och hyresgaster som vill 6ka transparensen och
ansvarsfullheten i hur energikostnader hanteras. Genom att separera forbrukningen kan boende fatta mer
informerade beslut om sin konsumtion och bidra till en mer hallbar utveckling.

IMD pa varme i Danmark och Sverige

| Sverige

| Sverige géller krav pa IMD varme bara i de flerbostadshus som har sdmst energiprestanda, till skillnad fran
IMD for tappvarmvatten som ska installeras vid uppforande av nya flerbostadshus. Samtidigt anser manga
bostadsbolag att krav pa IMD pa varme riskerar att forsvara och fordyra viktiga renoveringar. Ett lagkrav bor
ta hansyn till om det ar ekonomiskt rimligt, tekniskt méjligt och proportionerligt i férhallande till de
energibesparingar som kan uppnas. Erfarenheter fran medlemsféretag i Sveriges Allmannytta har visat att
energianvandningen ofta blir hégre med IMD varme an néar det ingar i hyran, da manga hyresgaster viljer att
betala lite mer for en hogre temperatur i sin lagenhet. Det har ocksa visat sig vara svart att leverera 6nskad
temperatur om den ena grannen vill ha 24 grader och den andra vill ha 18 grader, eftersom viarmen
transporteras mellan vaggarna.

| Danmark

| Danmark ar det lagstadgat att varmeférbrukningen i hyresfastigheter ska matas och avraknas for
nybyggnation och i befintlig bebyggelse. Syftet &r att sdkerstalla att invanarna beaktar sin konsumtion ur ett
klimatperspektiv och ur ett privatekonomiskt perspektiv. Det innebar att boende har incitament att reducera
sin forbrukning och stélla alla radiatorer pa samma instéllning for att fa basta temperatur fordelat i alla rum.

Varmefordelarméatare méater temperaturskillnaden mellan varmeelementet och rummet, medan
varmeenergimatarna mater fléde och skillnaden mellan fram- och returtemperaturen som sedan beraknas
till energiférbrukningen. Nar fakturan skrivs fordelas utgifterna sa att minst 40 % av energiférbrukningen ska
avraknas enligt distributionsmatningen. Detta ar en uppskattning av andelen rumsuppvarmning i
byggnadens totala varmefoérbrukning, medan évriga 60 % uppskattas som 25 % till varmeforluster och 35 %
till varmvatten. Nar distributionsmatning utfors regleras forbrukningen om bostaden har ett simre lage och
darfor har 6kad varmeforlust. Pa sa satt fordelas varmeférlusten lika mellan de boende i fastigheten, sa att
det inte nédvandigtvis ar de mest kritiskt beldgna bostaderna som far den storsta varmerakningen.

En av utmaningarna med att |ata boende reglera sin egen uppvarmning ar att de kan stdnga av varmen helt.
Det kan fa konsekvenser for bostaden om det inte varms upp tillrackligt och det samlas fukt i byggnaden.
Vidare kan det paverka kylningen av varmvattnet i fijarrvarmesystem, da debiteras de boende en kylavgift.



Hinder och [6sningar

Hinder for IMD

Brist pa rattvis fordelning av kostnader: | manga flerbostadshus i Sverige debiteras boende fér varme,
varmvatten och kallvatten som en del av en fast hyra, oberoende av individuell férbrukning. Detta leder till
en oréattvis kostnadsférdelning dar hushall som konsumerar mindre ofta subventionerar de som anvander
mer vatten eller energi. Denna brist pa transparens kan skapa frustration bland boende och minskar
incitamenten for att minska férbrukningen.

Ho6g energiforbrukning utan incitament for hushallen att spara: Utan individuell matning och debitering har
hushall fa incitament att minska sin energianvandning, eftersom kostnaderna for forbrukningen delas
kollektivt. Detta resulterar i hogre total energiforbrukning, vilket paverkar bade driftkostnaderna for
fastighetsdgare och miljon negativt.

Lagkrav fran EU och Sverige: EU:s direktiv om energieffektivisering (EED) och Sveriges nationella regler
kraver att IMD implementeras i vissa typer av flerbostadshus. Till exempel ska IMD for tappvarmvatten
ovillkorligen installeras vid nybyggnation av flerbostadshus, och IMD fér varme kravs i byggnader med samst
energiprestanda. Fastighetsdgare som inte féljer dessa regler riskerar att bryta mot lagstiftningen och missa
mojligheten att bidra till de nationella och internationella klimatmalen. Detta stéaller krav pa att anpassa
byggnadsforvaltning till gdllande foreskrifter.

Losningsforslag

Individuell matning av varme och varmvatten: IMD gor det mojligt att mata energiforbrukning for varme
och varmvatten pa lagenhetsniva i flerbostadshus. Detta skapar en tydlig bild av varje hushalls faktiska
forbrukning. Genom att implementera matsystem, far bade fastighetsdgare och boende en transparent och
exakt registrering av energianvandningen. For nya flerbostadshus ar IMD for tappvarmvatten obligatoriskt
och sdkerstaller att nya byggnader uppfyller kraven pa energieffektivitet.

Separat debitering av boende baserat pa faktisk forbrukning: Med IMD debiteras boende for deras egen
forbrukning av varme och varmvatten, vilket eliminerar den orattvisa kostnadsférdelning som forekommer
nar energikostnader ar inbakade i hyran. Detta innebar att hushall som ar sparsamma med energi inte langre
behover subventionera andra boendes hogre konsumtion. Denna modell ger hushallen stérre kontroll Gver
sina energikostnader och skapar en direkt koppling mellan anvandning och kostnad, vilket starker rattvisa
och transparens.



Majlighet till minskad energiférbrukning och miljopaverkan: IMD sakerstéller att fastighetsdgare uppfyller
lagkrav fran EU:s energieffektiviseringsdirektiv och svensk lagstiftning. Genom att inféra IMD skapas en
matbar och rattvis férdelning av energikostnader, vilket motiverar boende att minska sin férbrukning.
Resultatet blir lagre energianvandning och minskade koldioxidutslapp. IMD hjélper darmed fastighetsagare
att uppfylla regelverket och bidrar samtidigt till nationella klimat- och energieffektiviseringsmal.

Utmaningar

Initiala investeringskostnader: Implementeringen av IMD innebar betydande initiala kostnader for
installation av matare, system for datainsamling och eventuell infrastruktur for fjarravlasning. For dldre
byggnader kan dessa kostnader bli sarskilt hoga, da system for tappvarmvatten, ofta behéver anpassas eller
bytas ut. Aven om langsiktiga energibesparingar kan minska kostnaderna éver tid, kan den héga
startkostnaden avskracka fastighetsagare fran att investera.

Tekniska begransningar i dldre byggnader: Manga dldre byggnader &r inte konstruerade fér att mojliggora
individuell matning. Exempelvis kan centraliserade varmesystem eller avsaknaden av separata
tappvattensystem gora installationen av IMD tekniskt utmanande. | vissa fall kan anpassningarna krava
omfattande ombyggnationer, vilket inte alltid 4r genomférbart eller [6nsamt. Undantag fran IMD kan
tillampas i sadana fall om teknisk genomférbarhet inte kan sakerstallas.

Risk for negativ instdllning fran boende: Forandringen till IMD kan skapa missnéje bland boende, sarskilt om
det leder till hogre kostnader for vissa hushall. Transparensen i debiteringssystemet kan ocksa leda till fragor
om rattvisa och ansvar. En daligt kommunicerad 6vergang kan skapa motstand, vilket kan paverka relationen
mellan fastighetsagare och hyresgaster negativt.



Regler och krav att fdlja

Oversikt av lagar och foreskrifter

IMD regleras av bade EU:s energieffektiviseringsdirektiv (EED) och svensk lagstiftning. Enligt direktiven ska
individuella matare installeras i flerbostadshus som har centrala system for tappvarmvatten och varme, for
att 6ka transparensen och minska energiférbrukningen. | Sverige regleras IMD av:

e Lag(2022:333) om energimatning i byggnader
e Boverkets foreskrifter och allméanna rad (2022:3) om energimétning i byggnader. Dessa foreskrifter
specificerar krav pa installation, avlasning och debitering, samt mojligheter till undantag.

Dessa krav stélls pa IMD i Sverige:

e Nya byggnader: Fran den 1 juni 2022 &r IMD for tappvarmvatten ett ovillkorligt krav vid uppférande
av nya flerbostadshus. Kravet giller oberoende av byggnadens energiprestanda.

e Ombyggnation av befintliga byggnader: IMD f6r tappvarmvatten kravs vid ombyggnationer som
innebar en vasentlig forandring av tappvattensystemet, sdsom nyinstallationer eller omfattande
andringar.

Undantag enligt lagstiftningen

Det finns specifika situationer dar installation av IMD inte kravs, forutsatt att fastighetsdgaren kan styrka
orsaken.

e Tekniska hinder: Om installationen inte ar tekniskt genomférbar, till exempel i byggnader med
centraliserade system eller dar omfattande ingrepp skulle kravas.

e Ekonomisk olonsamhet: Om investeringen inte ar proportionell i férhallande till mojliga
energibesparingar. Lonsamheten bedoms med en metod som specificeras i Boverkets foreskrifter.
Om internrantan ar lagre an fastighetsagarens kalkylrdanta kan undantag ges.

o Byggnader med sarskilda varden: Kulturhistoriskt vardefulla byggnader dar installation av IMD
skulle forvanska byggnadens karaktar.



Forslag pa implementeringsplan

Steg 1:

Forstudie av energiprestanda och byggnadens forutsattningar. Borja med att genomfora en

noggrann analys av byggnadens energiprestanda och tekniska forutsattningar. Detta inkluderar att:

Steg 2:

Utvardera primarenergital och byggnadens energideklaration for att identifiera om IMD ar ett krav.
Beddma tekniska mojligheter for installation, sarskilt i dldre byggnader.

Identifiera eventuella hinder som kan krdava undantag, exempelvis tekniska begransningar eller
ekonomisk olénsamhet.

Dokumentera byggnadens nuvarande system for tappvarmvatten.

Prissattning av varmvatten

Hyresreglering

Revidering vattenpriser

Overviga en handlingsplan som sikerstiller att man féljer GDPR

Planering av installationer och kostnadsberakning. Utforma en plan for installation av IMD, som

inkluderar:

Steg 3:

Val av tekniska lo6sningar, sdsom fjarravlasbara matare.

Kostnadsberdkning for installation, drift och underhall.

Jamforelse mellan investeringens kostnader och potentiella energibesparingar.
Sakerstall att installationen uppfyller lag- och féreskriftskrav.

Kommunikation med boende och intressenter. Etablera en kommunikationsplan fér att informera

och involvera berorda parter:

Steg 4:

Informera boende om syftet med IMD och de forvantade fordelarna, sasom rattvisa och maijlighet
att paverka energikostnader.

Hantera eventuellt motstand genom tydlig information och exempel pa fordelar.

Engagera intressenter, som hyresgastforeningen, for att skapa samsyn och stod for forandringen.

Installation och driftsattning. Utfor installationen av IMD-systemet enligt planen:

Sakerstall att installationen genomfors av kvalificerade entreprendrer och enligt foreskrifter.
Testa matare och system for att sdkerstalla korrekt funktion.
Implementera fjarravlasningssystem for att minska behovet av fysisk atkomst till Iagenheter.

Uppfoljning och utvdrdering. Efter driftsattning ska systemet foljas upp och utvarderas:
Analysera energiforbrukningen for att sdkerstalla att systemet fungerar enligt férvantningarna.

Ge l6pande aterkoppling till boende om deras energianvandning och kostnader.
Utvardera langsiktiga besparingar och eventuella justeringar som behovs for att optimera systemet.



Slutsatser

Individuell matning och debitering (IMD) ar en effektiv I6sning som adresserar flera utmaningar inom
energiforbrukning och kostnadsférdelning i flerbostadshus. Genom att mata och debitera varje lagenhet
baserat pa faktisk forbrukning skapas en rattvis modell som motiverar boende att minska sin
energianvandning. Detta leder till lagre energikostnader, minskade koldioxidutslapp och bidrar till att
uppfylla bade nationella och internationella klimatmal. IMD sakerstaller ocksa att fastighetsadgare foljer
géllande lagstiftning, inklusive krav fran EU:s energieffektiviseringsdirektiv och svenska regler, vilket minskar
risken for sanktioner.

Trots utmaningar som initiala kostnader och tekniska begransningar, sarskilt i dldre byggnader, évervager
fordelarna i form av hallbarhet, rattvisa och langsiktiga ekonomiska besparingar. En vélplanerad
implementeringsprocess och tydlig kommunikation med boende ar avgorande for att maximera nyttan av
IMD. IMD a&r inte bara en |6sning pa nuvarande krav och utmaningar utan ocksa en investering i framtidens
hallbara fastighetsférvaltning. Genom att anpassa sig till dessa system kan fastighetsagare inte bara
forbattra sin ekonomiska och miljomaéssiga prestanda, utan ocksa starka relationen med boende genom 6kad
transparens och rattvisa.



Appendix 1: Affarsmodeller for matare

Kategori

Boligselskabet Sjalland

AB Kristianstadsbyggen

Antal bostader

12 000 bostader

9300 bostader

Lokala forutséattningar
fér métare

Kalkrikt vatten som paverkar
matare, men inte till samma grad
som i Kristianstad.

Kalkrikt vatten halverar méatarnas livstid och
kraver ultraljudsmatare. Frekventa renoveringar
och avstangningar sénker livstiden.

Vattenmatare: 9 ar. Matare driftas

Vattenmatare: 10 ar enligt specifikationer men

som tillhandahalls via en
matarplattform.

Matarlivstid av matarbolaget och byts gratis nar | 5 ar i praktiken p.g.a. kalkrikt vatten och
fel uppstar. renoveringar.
Bostadsbolaget gariin i avtal med .. . . .
.. getg . Bostadsbolaget koper in matare, typiskt utan
matarbolag. Kommer 6verens om L O i A ..
. o ett bredare avtal for drift. Gar in i avtal for att
Avtal en fast kostnad éver 10 ar, for att .. .. ..
. . . anvanda en matarplattform for en
installera, drifta och erbjuda en o .
. manadskostnad per matare.
dataplattform for matarna.
Bostadsbolaget koperin egna Bostadsbolaget koper in matare,
. vattenmatare, men avtalet med matarplattform och ev. extern installation och
Inkép .. . e . .
matarbolaget inkluderar drift pa egen hand. Typiskt driftas och byts
installation av vattenmatare. matare av bostadsbolaget sjalvt.
. Vattenmatare installeras av Vattenmatare installeras av anlitade
Installation .. .
matarbolaget. entreprenorer.
. Bostadsbolaget kdper in matarna fran
Matarbolaget som levererar och .. g .. P
. . . a matarbolag och ager dem sjalva. Man betalar
. driftar matarna ager ocksa a . . .. ..
Agandeskap och métarna. De hanterar matardatan en manatlig avgift per matare for en
datatillgang ’ dataplattform. | vissa avtal ar det bolaget

bakom en dataplattform som ager datan, men
ABK vill ha tillgang till sin data.

Drift och service

Drift, service och manga
matarinkop ingar gratis i avtalet
med matarbolaget.

Kontinuerlig skotsel och reparationer gors till
stor del med intern ordinarie personal.

Fakturering till boende

Vatten faktureras separat till de
boende. Fakturering kostar 500
DKK/bostad och ar for foretaget.

Vatten faktureras typiskt separat fran hyran.
Fakturering gors i hela organisationens system
Momentum, som totalt kostar 20 000+ SEK/ar.

Process vid inkop av
varor och tjanster

Inkop gors via enskilda
upphandlingar som offentlig
organisation.

Inkop gors typiskt via fardigupphandlade
leverantorlistor hos HBV. Kan aven gora egna
upphandlingar som offentlig organisation.

Samverkan i
upphandling

Samverkar fall till fall med andra
allmannyttiga bolag, men man ser
ocksd varandra som konkurrenter.

HBV handlar upp losningar for allmannyttiga
bostadsbolag i Sverige for att forenkla
upphandlingar och pressa priser.




