Irafik- Bygge- og Boligstyrelsen

Hgringsnotat

Bekendtggrelse om forsgg med fordeling af udgif-
terne til varme efter indeklimamalere

1. Indledning

Trafik-, Bygge- og Boligstyrelsen har den 9. marts 2017 sendt udkast
til bekendtggrelse om fors@gg med fordeling af udgifterne til varme ef-
ter indeklimamalere i hgring hos de i bilag 1 nsevnte hgringsparter.
Udkastet til bekendtggrelsen har ogsa veeret offentliggjort pa Hgrings-
portalen.

Hgringsfristen udlgb den 23. marts 2017.

Fglgende organisationer har meddelt, at de ikke har bemaerkninger:
Danske Regioner og Aldresagen.

Trafik-, Bygge- og Boligstyrelsen har herudover modtaget hgringssvar
fra Landsbyggefonden (LBF), Byggeskadefonden vedrgrende Byg-
ningsfornyelse (BvB), BL og Ista.

I det fglgende refereres og kommenteres hovedindholdet i de mod-
tagne hgringssvar opdelt efter relevante emner. Trafik-, Bygge- og
Boligstyrelsens kommentarer til de enkelte emner fglger efter i kursiv.

2. Generelle bemaerkninger

BL, BvB og Ista angiver, at de er positive overfor forsggsordningen,
fordi indeklimaet er afggrende bade for beboernes og bygningens
sundhed. Darligt indeklima kan fgre til fugt og skimmelsvamp til stor
ulempe for beboerne og med store udgifter til falge.
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Ista tilfgjer, at det dog er afggrende, at afhjaelpning af fugtproblemer
ikke bliver pa bekostning af ejendommens energieffektivitet eller le-
jernes retsstilling i gvrigt.

Kommentar:

Formé8let med at skabe mulighed for at gennemfore forseg med inde-
klimam&ling er netop at skabe grundlag for en vidensbaseret realise-
ring af potentialerne ved at kombinere en traditionel varmeméling,
der alene seetter fokus p8 energiforbruget, med méling af andre fakto-
rer, herunder luftfugtighed og COz-indhold. Der vil s8ledes fortsat
vaere fokus p8 ejendommens energieffektivitet.

Bekendtggrelsen er udstedt i medfgr af almenlejelovens § 54, stk. 7,
der blev indfort ved lov nr. 1559 af 13. december 2016. Af lovforsla-
gets bemeaerkninger fremg8r, at gives der tilladelse til fordeling i hen-
hold til den foresl8ede bestemmelse, indebaerer det blot, at udlejeren i
en periode kan fordele varmeudgiften mellem lejerne efter en anden
mélertype end efter de gaeldende regler. Udlejeren vil stadig skulle
folge de gvrige regler for afregning af varme i almenlejeloven. Udleje-
ren kan s8ledes alene f§ sine udgifter daekket p8 baggrund af et gyl-
digt varmeregnskab. Kan lejerne ikke acceptere regnskabet, skal ud-
lejeren indbringe regnskabet for beboerklagenaevnet, hvis udlejeren
vil fastholde kravet. Ordningen indebaerer s8ledes ikke en forringelse
af lejerens retsstilling.

2. Forsggsperiodens afslutning

LBF foreslar pa baggrund af et konkret projekt om forsgg med varme-
regnskaber, at der tillades forsgg med 3 fyringssaesoner frem til 31.
december 2022.

I det konkrete projekt vurderes det fgrst at veere muligt at pdbegynde
forsgget den 31. december 2018, ndr den ngdvendige malerinfra-
struktur og it-koncept er feerdigudviklet. Herudover kan der opsta pro-
blemer undervejs, som kan forsinke processen. Det foreslds pa den
baggrund, at forsggene fgrst skal vaere afsluttet den 31. december
2022.

Kommentar:

Efter bekendtggrelsens § 4 skal alle forsag veere afsluttet senest den
1. juli 2021.

Regnskabsperioden lgber fra den 1. juni til 31. maj. For ejendomme,
hvor leverancen af varme sker fra et kollektivt varmeforsyningsanlaeg,
skal regnskabs8ret dog folge varmeforsyningsanlaggets regnskabs8r
eller afleesningsperiode, jf. almenlejelovens § 53.

Side 2 (9)



Notat

Dato 4. april 2017
Den nuveerende slutdato for forsggene giver mulighed for, at et forsgg
kan omfatte 3 varmeregnskabs8r uanset, hvorn8r varmeregnskabs-
8ret begynder. Begynder varmeregnskabsperioden i overensstem-
melse med lovens udgangspunkt den 1. juni, vil forseget kunne p8be-
gyndes 1. juni 2018, hvorefter det vil vaere afsluttet 31. maj 2021.
Folger varmeregnskabséret kalender8ret, kan forsoget pdbegyndes
den 1. januar 2018, hvorefter det vil vaere afsluttet den 31. december
2020. I de 2 eksempler vil boligorganisationen have mindst 8 méne-
der til at f§ tilladelse til at gennemfore forsgget. Det bemeaerkes hertil,
at der ikke stilles krav om, at forsggsperioden omfatter 3 varmeregn-
skabs8r. Forsgget kan ogsd omfatte en kortere periode.

Form8let med ordningen er at indsamle erfaringer og p§ den bag-
grund fastsl§, om det er en god idé at arbejde videre med at udbrede
indeklimam&ling som fordelingsmetode. Af hensyn til den videre pro-
ces, herunder evt. lovgivningsinitiativer p§ omr8det, vurderes det at
vaere uhensigtsmeaessigt at skubbe erfaringsopsamlingen for langt ud i
fremtiden.

Da der p8 baggrund af hgringssvaret kan vaere brug for en yderligere
opstartsperiode, a&endres bekendtgorelsen dog sledes, at alle forsag
skal veere afsluttet den 1. januar 2022. Som falge af aendringen angi-
ves det samtidig, at tilladelsen kan gives for op til 3 8r, og tidspunktet
for bekendtgorelsens ophaevelse rykkes til den 1. juli 2022.

3. Mulighed for at anvende indeklimamalerne efter forsggspe-
riodens udlgb

BL bemezerker, at der i forbindelse med forsgget skal opszettes nye in-
stallationer i de enkelte lejligheder. Det betyder, at beboerne forinden
skal vedtage, at de gnsker at indgad i og finansiere forsgget. Her kan
det vaere en haemsko, hvis malerne ikke kan benyttes efter forsggs-
ordningens udlgb i 2021, fordi afskrivningerne pa udgiften til installe-
ring bliver kort (3 ar).

BL foreslar derfor, at de nyindkgbte indeklimamalere kan bruges som
almindelige varmemalere efter forsggets ophgr, s& beboerne spares
for en ekstraudgift til opsaetning af nye malere i 2021.

Indeklimamalerne bgr kunne benyttes i minimum 10 &r fra forsggets
begyndelse (forlaengelse af forsggsperioden eller som varmemalere

efter forsggsperioden), sa finansieringen kan afskrives over en laen-
gere periode.

LBF gnsker en mulighed for dispensation til at forlaenge forsgget til
samlet 10 ar, s3fremt der ved forsggets afslutning foreligger en afde-
lings- og beboerbeslutning herom.

Kommentar:
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De installerede indeklimam&lere vil efter forsggets udlgb fortsat kunne
anvendes til varmefordeling, hvis m8lerne p§ det tidspunkt m& anses
for egnede varmefordelingsmélere efter de gaeldende regler. Det vil
sige at indeklimam&lerne efter forsegsperioden er i overensstemmelse
med de regler, der er fastsat i Trafik-, Bygge- og Boligstyrelsens m&-
lerbekendtgorelse. Det indebaerer, at de installerede indeklimamdélere
pé det tidspunkt skal vaere i overensstemmelse med Sikkerhedsstyrel-
sens regler om mélerteknisk kontrol.

Det er ikke muligt at forlaenge forsggsperioden udover 3 8r. Der vil
dog veere mulighed for at fortsaette med vejledende indeklimaméling.

Der henvises til, at bekendtgarelsen er udstedt i medfar af almenleje-
lovens § 54, stk. 7, der blev indfart ved lov nr. 1559 af 13. december
2016. Af lovforslagets bemaerkninger fremgér, at det er hensigten i en
bekendtggrelse at fastsaette, at ministeren efter ansggning kan give
tilladelse til, at udlejeren i en periode p§ op til 3 8r kan anvende for-
deling efter indeklimam@ling. Det fremg8r endvidere, at forsog med
varmeafregning efter indeklimaméling medforer eendringer i varmebe-
talingen for den enkelte lejer. Beboerne skal derfor tage beslutning
om en fors@gsansggning gennem reglerne om beboerdemokrati. For-
sgget indebeerer sdledes, at et mindretal af lejere mod deres vilje skal
leve med fordeling af varmeudgifterne efter indeklimamé&ling. Det kan
0gsd indebeere, at lejere, der oprindeligt onskede indeklimaméling,
a&endrer mening som fglge af forskydninger i varmebetalingen. For-
spgsperioden p8 3 8r sikrer en beskyttelse af lejere, der af den ene el-
ler anden grund ikke gnsker indeklimaméling.

4. Preaecisering af formalet med bekendtggrelsen

BvB ser gode perspektiver i ordningen, bl.a. fordi indeklimaet i byg-
ninger pavirker folks sundhed og bygningens tilstand.

BvB foreslar, at § 1 afsluttes med “med fokus pa sunde boliger og lavt
energiforbrug”.

Kommentar:

Af lovforslagets bemaerkninger fremg8r, at form8let med at afregne
varmeudgiften efter malt indeklima er at motivere lejerne til at veelge
et godt indeklima. Det er godt for lejernes sundhed s§vel som for
ejendommens tilstand (iseer ud fra en fugtbetragtning), og det kan
medfore en reduktion af energiforbruget.

Med henblik p& at synliggore form8let med forsgg med indeklimam&-
ling i selve bekendtggarelsen angives det af BvB foresldede i bekendt-
gorelsens § 1.
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5. Yderligere krav til ansggningen

BvB foreslar, at der i bekendtggrelsens § 3, stk. 2, om ansggningens
indhold stilles krav om, at ansggningen skal indeholde oplysninger om
vejledning til aflaesning af malerne, og om hvem der skal afleese ma-
lerne.

Ista angiver, at det bgr praeciseres, hvad modellen for beregning af
"indeklimaforbruget” skal indebaere, sa det sikres, at lejerne ikke
straffes for et lavt varmeforbrug, og s8 ejendommens energieffektivi-
tet ikke saettes over styr.

Kommentar:

Bekendtggrelsen angiver de overordnede rammer for, hvad ansggnin-
gen skal indeholde oplysninger om, herunder oplysninger om, hvilke
mélere der p8teenkes anvendt, model for beregning af forbruget og
adgang til data fra m8lerne. Det er hensigten i en vejledning til ansgg-
ningen at beskrive de overordnede rammer naermere. Det angives i
den forbindelse, at udlejeren skal redeggre for oplysninger om vejled-
ning vedrgrende aflaesning og om, hvem der aflaeser.

Udlejeren vil samtidig skulle redeggre for den konkrete betalingsmodel
med hensyn til s§vel skalaer for de enkelte kriterier som vaegtningen
mellem dem.

Som det fremgé8r af lovforslaget, kan et bedre indeklima forudseette
mere udluftning og dermed et stgrre varmetab end tidligere eller en
hdjere temperatur. Lejernes valg af et godt indeklima kan derfor i
nogle tilfeelde medfare et hgjere samlet energiforbrug for ejendom-
men og en hgjere varmeregning for nogle lejere.

Ansggeren skal i forbindelse med ansggningen have fokus p8 ejen-
dommens energiforbrug, jf. bemaerkningerne under pkt. 3. Det falger
af bekendtggrelsens § 4, stk. 2, at styrelsen i forbindelse med tilladel-
sen bl.a. kan stille betingelse om, at projektet oplyser om ejendom-
mens samlede energiforbrug.

De neevnte bemeaerkninger giver herefter ikke Trafik-, Bygge- og Bolig-
styrelsen anledning til at aendre i bekendtgorelsesudkastet.

6. Praecisering af afdelingsmgdets beslutningskompetence

Ista foresldr, at det preeciseres, hvornar afdelingsmgdet kan sgge om
tilladelse.

Kommentar:

Afdelingsmadets beslutningskompetence falger af almenboliglovgiv-
ningens beboerdemokratiske regler. Det er derfor ikke ngdvendigt at
gentage reglerne i bekendtggrelsen.
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De naevnte bemeerkninger giver herefter ikke Trafik-, Bygge- og Bolig-
styrelsen anledning til at aendre i bekendtgorelsesudkastet.

7. Krav om udarbejdelse af varmeregnskab efter de eksiste-
rende malere

Ista foresldr, at der stilles krav om, at der i forsggsperioden fortsat
skal udarbejdes varmeregnskab pa baggrund af afleesning af de eksi-
sterende malere.

Ista henviser til, at malerbekendtggrelsen i § 8, stk. 2, indeholder
krav om, at en andel af varmeudgifterne skal fordeles efter forbruget
registreret pa fordelingsmalerne i de enkelte boligenheder. Det er ikke
laengere muligt, hvis afregning skal ske efter indeklimamalere, hvilket
ogsa kan medvirke som reference. Der skal derfor udarbejdes et var-
meregnskab baseret pa de eksisterende mélere, hvilket ogsd kan
medvirke som reference til forsggsordningens resultater. Ista henviser
endvidere til, at et eksisterende varmeregnskab samtidig kan skabe
klarhed i forbindelse med en eventuel indsigelse fra lejeren over regn-
skabet.

Kommentar:

Med hensyn til m8lerbekendtggarelsens § 8, stk. 2, henvises der til
Trafik- og Bygge- og Boligstyrelsens bemeaerkninger til Udlaendinge-,
Integrations- og Boligudvalgets spargsmél 4 til lovforslaget (L 10).

Af svaret fremgdr folgende:

“Efter m8lerbekendtgarelsen skal der i bestdende bebyggelse og i ny-
byggeri installeres mélere til m8ling af forbruget af varme i den en-
kelte bolig- eller erhvervsenhed. De installerede mé8lere til m8ling af
forbrug skal vaere i overensstemmelse med Sikkerhedsstyrelsens reg-
ler om méleteknisk kontrol med mélere. Hvis de traditionelle m8lere
bibeholdes, er der ingen konflikter med disse to krav.

M8lerbekendtgorelsen indeholder dog i § 8, stk. 2, krav om, at en an-
del af varmeudgifterne skal fordeles efter forbruget registreret p§ for-
delingsmélerne i de enkelte boligenheder. Det er ikke leengere muligt,
hvis afregning skal ske efter indeklimam@lere. I et givent forsggspro-
jekt skal der s8ledes indsendes en ansggning om dispensation hos den
lokale byggemyndighed. Det vurderes ikke at falde indenfor undtagel-
sesmulighederne i m8lerbekendtgarelsens § 11, men i henhold til byg-
gelovens § 22, stk. 1, kan der meddeles dispensation fra bestemmel-
ser i loven og de i medfor af loven fastsatte bestemmelser, ndr det
skonnes foreneligt med de hensyn, som ligger til grund for de p8gael-
dende bestemmelser.
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Kravene til m8ling i m8lerbekendtgarelsen er bl.a. gennemfgrt for at
overholde forpligtelserne i artikel 9 i direktiv 2012/27/EU om energief-
fektivitet (EED). Om fordelingen af varmeudgifter fastsl&r EED i artikel
9, stk. 3, 3. afsnit, at medlemsstaterne kan indfare gennemsigtige
regler for fordelingen af omkostningerne til varme- eller varmtvands-
forbruget i flerbrugerejendomme for at sikre gennemsigtig og ndgjagtig
beregning af det individuelle forbrug. Et af m8lene med gennemforel-
sen af denne undersggelse er netop at sikre et gennemsigtigt og ret-
feerdigt afregningsgrundlag. Gennemfgrelsen af en forsggsordning er
séledes ikke i strid med direktivet”

Bekendtggorelsen er udstedt i medfgr af almenlejelovens § 54, stk. 7,
der blev indfart ved lov nr. 1559 af 13. december 2016.

Det fremg8r af lovforslaget, at forsgget skal afdaekke de forskelle i le-
jernes varmeudgifter (og omfordelinger lejlighederne imellem), der
kan opst§ i forhold til de gaeldende regler.

Det fremg8r af bekendtgarelsens § 3, stk. 2, nr. 6, at ansggningen
skal indeholde oplysninger om kontrolm8ling af varmeforbrug. Det er
hensigten i en vejledning til ansggningen, jf. kommentaren under pkt.
4, at angive, at ansggeren i den forbindelse skal redeggre for, hvor-
dan ansggeren vil belyse omfordelingen af varmeudgifterne. Det vil
typisk kunne ske ved at udarbejde et varmeregnskab i forsggsperio-
den p8 baggrund af de eksisterende mélere.

De naevnte bemeerkninger giver herefter ikke Trafik-, Bygge- og Bolig-
styrelsen anledning til at aendre i bekendtgorelsesudkastet.
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Bilag 1

Advokatsamfundet
Akademisk Arkitektforening

Alzheimerforeningen

Andelsboligforeningernes Faellesrepraesentation

Arbejderbevaegelsens Erhvervsrad
ATP-ejendomme

BAT-Kartellet

Boligselskabernes Landsforening
BOSAM

Byfornyelsesradet
Byggeskadefonden
Byggeskadefonden vedr. Bygningsfornyelse
Byggesocietetet

Byggeriets Evaluerings Center
Bygherreforeningen i Danmark
Danmarks Lejerforeninger
Dansk Byggeri

Dansk Erhverv

Dansk Industri

Dansk Ungdoms Feellesrad
Danske arkitektvirksomheder
Danske Handicaporganisationer
Danske Regioner

Danske /ldrerad

Danske Udlejere

De Samvirkende Invalideorganisationer DSI
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Det centrale Handicaprad
Ejendomsforeningen Danmark
Finansradet

Foreningen Danske Revisorer

Foreningen af R&dgivende Ingenigrer FRI
Foreningen til boliger for zldre og enlige
Foreningen af Statsautoriserede Revisorer
Forsikring og Pension

Husleje- og Beboerklagenasvnsforeningen
Handvaerksradet

Kommunekredit

KL

Kommunernes Revision - BDO
Landsbyggefonden

Landdistrikternes Feellesrad
Landsforeningen Aldre Sagen

Lejernes Landsorganisation i Danmark
0.K.-fonden

Organisationen af Selvejende Institutioner
Praktiserende Arkitekters Rad
Realkreditforeningen

Realkreditradet

Radet for Socialt Udsatte

Radet for Etniske Minoriteter

Statens Byggeforskningsinstitut

Selveje Danmark

Tinglysningsretten

FfEldremobiliseringen
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