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Remiss av promemorian Férbéattrat genomférande av EU-direktivet
om energieffektivitet - Individuell matning av viarme och
tappvarmvatten i befintlig bebyggelse

Fastighetsdgarna Sverige har givits méjlighet att inkomma med synpunkter pa rubricerad
promemoria.

Fastighetsdgarna representerar ca 15 000 medlemmar. Medlemmar inkluderar dgare av
flerbostadshus inkluderar institutionella, privata, kommunala, kooperativa samt
bostadsrattsforeningar. Fastighetsdgarna representerar saledes i stort sett alla typer av
flerbostadshusdgare. Fastighetsdgarnas medlemmar arbetar I6pande med energieffektivisering i
stravan att na uppsatta mal. Foreliggande forslag kommer betydligt férsimra mojligheterna till
fortsatt energieffektivisering.

Fastighetsagarnas yttrande

Fastighetsdgarna avstyrker bestdamt promemorians forslag pa inférande av krav IMD for varme da
det klimatmadssigt ar direkt kontraproduktivt och kan sdgas strida mot Sveriges klimatmal och EU:s
energieffektiviseringsmal.

Fastighetsdgarna menar att foreliggande promemoria bygger pa felaktiga grunder och antaganden
fran Boverket. IMD Vdrme &r konstaterat inte kostnadseffektivt. Ett eventuellt inférande av krav pa
IMD varme, oavsett form och maéjlighet till undantag, leder inte till energieffektivisering utan skapar
enbart en stor administrativ kostnad for framférallt dgare av flerbostadshus men dven for det
offentliga i form av tillsyn. I de fall IMD varme inforts visar dokumenterad erfarenhet fran
kommunala bostadsholag, tvdrt emot antaganden av tjansteman i Bryssel, att energianviandningen
inte minskar. Snarare okar den.

Fastighetsdagarna hdvdar att inférande av féreslagna krav pa IMD Varme kommer att forsvéra for det
befintliga flerbostadsbestdndet att bidra till olika mal. Sverige ska &r 2030 ha 50 procent effektivare
energianvandning jamfort med 2005. EU har satt ett 6vergripande energieffektiviseringsmal pa 32%
till 2030.

Fastighetsdgarna insisterar pa att regeringskansliet driver fragan att det svenska undantaget fran
IMD enligt 9.3 i EED fortsatt ska galla. Sveriges regering maste avvisa EU-kommissionens kritik kring
IMD varme. Sveriges regering har visat att man rorande reglering av intaktsramar for elnitsigare ar



beredda att ta strid! mot EU-kommissionen och ta en fraga till EU-domstol. Fastighetségarna ser inga
skal varfor Sveriges regering inte ska agera pd samma satt dven i IMD-fragan. Fastighetsagarna vill
4ven hanvisa till Finland som har ett motsvarande undantag som Sverige fran IMD enligt 9.3 i EED
utan att kommissionen inlett ett dvertradelsedrende. Kommissionen har inte kunnat pavisa varfor
Sverige inte fortsatt kan ha motsvarande undantag som Finland.

Fastighetsigarna havdar att om energieffektiviseringsdirektivets krav pa att slutanvdndaren
debiteras efter faktisk anviandning ska uppfyllas krdvs @ndringar i hyreslagstiftningen.

Fastighetsigarna invdnder ej mot inférande av retroaktiva krav pa IMD for tappvarmvatten. Det &r
rimligt att om retroaktiva krav ska inféras ska det ske det i samband med storre renovering eller
ombyggnad som innefattar tappvarmvatten och att undantag ska medges om det inte &r
proportionellt till mojlig energibesparing.

Mer om IMD Varme

| Sverige rader det en narmast unik enighet och insikt om att inférande av IMD for varme vare sig ar
kostnadseffektivt eller frimjar energieffektivisering. Bakom denna insikt star regeringskansli,
myndighet, fastighets- och-byggbransch, Sveriges Kommuner och Landsting, Energiféretagen samt.
Hyresgastféreningen med flera. Fastighetsdgarna vill pastd att en sadan unison enighet dr ytterst
sallsynt. :

Boverket har vid upprepade tillfillen konstaterat att ett generellt krav pd IMD inte dr
kostnadseffektivt. Trots besittning av denna kunskap véljer regeringen att boja sig fér en EU-
kommission som uppenbarligen inte har insikt om svenska férutséttningar utan av principskél'driver
igenom for svenska férhéllanden klimatovanliga regleringar. Detta samtidigt som kommissionen-
accepterar att Finland tillimpar samma undantag fér IMD Vdrme som Sverige gjort.

Saval kommissionens dvertridelsedrende som presenterat forslag bygger pa antaganden fran
Boverket om att inomhustemperaturen séanks med en grad vid inférande av IMD. Detta antagande
saknar helt evidens. Faktisk erfarenhet visar att inomhustemperatur efter inférande av IMD vdrme i
snitt dr 21,7 grader. Den antagna temperatursénkningen &r ett fantasifoster som mdste slds ur hagen.
Trots detta felaktiga antagande for sina simuleringar fastslar Boverket i sina rapporter att nagon
storre temperatursankning fran de boende inte &r en trolig effekt. Fastighetségarna har dven
identifierat fler brister i Boverkets analys. Brister som allts féreliggande forslag baseras pa. Vi
utvecklar var kritik nedan.

Fastighetsigarna kan konstatera att Kommissionen inte heller i sitt “motiverande yttrande” fran
2019 kunnat pavisa att inomhustemperaturen i svenska flerfamiljshus kommer att sénkas efter
inférande av IMD. Kommissionen har heller inte kunnat motivera varfor internationella erfarenheter
skulle tillmétas stdrre vikt dn de enkéter Boverket genomfort samt faktiska erfarenheter kring
boendebeteendet fran infdrande av IMD i Sverige. Kommissionens kommentarer i det motiverade
yttrandet om inférlivandet av artikel 11.2 blottlégger vidare en betydande kunskapsbrist hos
kommissionen kring hur svenska hyror forhandlas och det svenska bruksvardessystemet.

Boverkets analyser har brister

Aven om Boverket i sina analyser pévisat att IMD Varme generellt sett inte dr kostnadseffektivt finns
flera skal att kritisera Boverkets analyser.

L https://www.regeringen.se/pressmeddelanden/2019/07/regeringen-motsatter-sig-eu-kommissionens-kritik-
mot-svensk-elnatsreglering/ .




Det mest graverande &r det felaktiga antagandet om temperatursinkning efter infrande av IMD
Varme vilket vi redan har ndmnt. Dessutom underskattar Boverket driftskostnader for mitarna med
upp till 350 kr/ldgenhet och ar. Slutligen &r av Boverket vald real kalkylrénta, fyra procent, inte med
verkliga forhallanden dverensstdmmande. For en mer korrekt analys hinvisar darfor
Fastighetsdgarna till finlandska VTT:s analys. Se nedan.

Fastighetsdgarna anser att regeringen i samband med den formella underrittelsen borde uppmanat
Boverket att skyndsamt ersédtta de felaktiga antagenda i sina simuleringar med verkliga och
verifierade uppgifter. Det &r inte for sent. Boverket maste omgdende f4 ett sddant uppdrag.

Fastighetsdgarna menar att dven foreliggande promemoria bygger pa felaktiga grunder och
antaganden fran Boverket. Visserligen omnamns Boverkets varning att ”flera externa kostnadsposter
inte varit inkluderade i kalkylen och att storleken pd intdktssidan, dvs sdnkt temperatur, dr oséker.”
(s16)

Fastighetsagarna ar mycket frdgande att regeringen trots ovanstdende osikerheter gér vidare och
lagger fram konkreta forslag som fortfarande bygger pa: ”under antagande att IMD faktiskt leder till
en siinkning av inomhustemperaturen med en grad” (s16)

Utblick Finland

Finland har infért motsvarande undantag fran IMD som Sverige. Fastighetsigarna erfar att
Kommissionen inte driver ndgon 6vertrédelse mot Finland trots att samma undantag enligt artikel 9.3
i EED anvénds. Kommission har alltsa accepterat Finlands svar angdende artikel 9.3. Slutsatsen &r att
Finland, bdttre &n Sverige, lyckats att motivera undantaget fér kommissionen.

I Finland &r det faststallt att IMD Varme inte &r I6nsamt. Det rdder ingen tvekan. Finlindska VTT:s
(Teknologiska Forskningscentralen VTT) utrdkningar &r vetenskapliga och med verkligheten
6verensstimmande. Det finns inget utrymme fér kommissionen att ifrdgasitta. Sverige bor kunna
hanvisa till det finska undantaget och havda var rétt till fortsatt svenskt undantag for IMD.

Foljande citat ar hdmtade ur finska regeringens proposition 2014 som baseras p& studierna av VTT?

“Fér att kostnaderna for den individuella métningen av virmeférbrukningen i bostdder ska kunna
tdckas krévs dnnu stérre energibesparingar: éver 45 procent i flervéningshus

” Detta betyder att i 99 procent av de existerande flerfamiljshusen skulle en individuell métning och
indirekt faststdllande av virmeenergiférbrukningen medféra sé stora kostnader att tickandet av dem
inte lyckas med de energibesparingar som kan dstadkommas med éndrat beteende.”

Med korrekta antaganden konstateras i Finland att IMD Varme inte dr kostnadseffektivt for 99% av
befintligt bestdnd. Att som svenska regeringen nu gor att féresld ett krav dar uppskattningsvis 14 %
av befintliga flerbostadshusbestandet i Sverige drabbas &r ett grovt ingrepp som inte kommer att
leda till energieffektivisering.

Mer om IMD Tappvarmvatten
Fastighetsagarna invinder ej mot inforande av retroaktiva krav pd IMD f8r tappvarmvatten. Det &r

vidare rimligt att om retroaktiva krav ska falla ut att det sker det i samband med storre renovering
eller ombyggnad som innefattar tappvarmvatten och att undantag ska ges om det inte &r

2 RP 182/2014 rd Finland “Regeringens proposition till Riksdagen med forslag till energieffektivitetslag och till
vissa lagar som har samband med den (sid 16)




proportionellt till m&jlig energibesparing. Se dock synpunkter nedan under Hyreslagstiftningen om
problem som uppkommer till foljd av hyresreglerna.

Fastighetsdgarna r, likt Boverket, inte dvertygade om att varaktig energieffektivisering uppnas
genom inférande av retroaktiva krav pa IMD tappvarmvatten. Erfarenhet visar att efter en initial
forbrukningssankning dtergdr varmvattenférbrukning ofta till de nivaer som radde innan inférande av
IMD. De kompletterande foreskrifterna maste beakta detta.

Delade incitament (Artikel 19)

Av artikel 19.1 framgér att medlemsstaterna ska utvédrdera och, om nddvandigt, vidta ldmpliga
atgarder for att undanrdja reglerings-méssiga och icke-regleringsmdssiga hinder for
energieffektivisering, utan att det paverkar de grundldggande principerna om mediems-staternas
formogenhetsritt och hyreslagstiftning, sdrskilt ndr det géller:

a) uppdelningen av incitament mellan dgaren och hyresgdsten till en byggnad eller mellan dgare, i
syfte att siikerstdlla att parterna inte avskrdcks frén att gbra effektivitetshojande investeringar som
de annars skulle ha gjort pé grund av att de inte individuellt kommer att erhélla de fullsténdiga
fordelarna

Vid inférande av krav pa individuell matning och debitering for vdrme inférs just sédana situationer
som artikel 19.1 dlagger medlemsstaterna att undanrdja.

Ett inforande av IMD Varme kommer kraftigt minska incitamenten for fastighetségare att gora
effektivitetshojande insatser och strider saledes mot direktivets artikel 19.1.

Ett stort ansvar for minskade incitament for fastighetsigare att energieffektivisera faller pa
Regeringen som nu infér IMD Virme.

Hyreslagstiftningen

Promemorian anger att det foreligger ett undantag fran kravet i 12 kap 19 § jordabalken pa att hyra
ska vara till beloppet bestamd i hyresavtalet nér det géller kostnader som avser lagenhetens
uppvarmning, nedkylning, forseende med varmvatten eller elektrisk strom eller avgifter for vatten
och avlopp. | promemorian ndmns dock inte att det stalls upp ytterligare rekvisit for att undantaget
fran forbudet mot rorlig hyra ska f3 tilldmpas. Enligt 12 kap 19 § 1 st jordabalken far sarskild
ersittning for aktuella nyttigheter endast tas ut:

1. om hyresavtalet innehdller férhandlingsklausul och berdkningsgrunden fér ersittningens
storlek har faststéllts genom en férhandlingsverenskommelse eller genom ett beslut enligt
22 eller 25 § hyresférhandlingslagen,

2. om ldgenheten dr beldgen i ett en- eller tvdfamiljshus eller inom en dgarldgenhetsfastighet,

eller
3. ifréga om avgifter fér vatten och avlopp, om avgiften pdférs hyresgdsten efter individuell
mfitning.

Detta innebir, nir det géller uppvdrmning, att undantaget som hénvisas till inte galler lagenheter i
flerbostadshus som inte omfattas av en férhandlingsordning eller for hyresavtal som saknar
forhandlingsklausul. Vidare innebér det, for lagenheter som omfattas av forhandlingsordning, att
_grunderna for berdkning av ersattningens storlek maste faststallas i en
forhandlingsdverenskommelse eller genom hyresnamndens beslut. Fér denna typ av villkorsandring
giller sarskilda regler i jordabalken och hyresférhandlingslagen.




Genom lagandring 2014 infordes ett nytt fjdarde stycke i paragrafen som innebér att om kostnad som
hanfor sig till lagenhetens uppvarmning, nedkylning eller férseende med varmvatten eller elektrisk
strom kan pa foras hyresgdsten efter individuell matning, ska berdkningen av ersittningen for
kostnaden, trots paragrafens forsta stycke, ta sin utgangspunkt i den uppmatta férbrukningen.

| forarbetena till 2014 ars lagdndring gjordes ingen analys av hur det nya stycket skulle forhalla sig till
reglerna om hyresforhandling och hyressattning och det ar &n idag oklart hur bestimmelsen ska
tillampas Overgang till IMD i befintlig bebyggelse dar varme och varmvatten ingar i hyran for
ldgenheterna kraver dels att hyresavtalen @ndras sa att den aktuella nyttigheten inte ldngre ska inga i
hyran, att grunderna for berdkningen av ersattningens storlek bestdms, samt att bruksvardeshyran
raknas om med anledning av att nyttigheten inte langre ska ingd. En part kan inte ensidigt dndra
villkoren i ett hyresavtal och vid dvergang till IMD varme och tappvarmvatten innebar det att en
hyresvdrd dr tvungen att férhandla direkt med hyresgéaster och/eller organisation med hyresgéster
om ovanstdende villkor. Hyresvarden har inget patryckningsmedel for att nd en 6verenskommelse
och processen, och om den behover bedrivas i hyresnamnd med éverklagandeinstans, kan ta flera ar
och innebara stora kostnader.

Ett ytterligare problem, nar det géller hyreslagenheter som inte omfattas av férhandlingsordning, ar
att undantagen frdn forbudet mot rorlig hyra i praktiken inte torde 6ppna upp for fértidsdebitering,
vilket annars galler som huvudregel for erldggande av hyra. | manga fall kan inte debitering ske direkt
i anslutning till hyresgdstens anvandning, utan forst nagon eller ndgra manader efter. Detta hanteras
manga gdnger genom att hyresgésten erlagger en erséttning d-conto utifrén uppskattad forbrukning.
Den erlagda ersattningen raknas dérefter av utifran faktiskt forbrukning. I de fall férhandlingsordning
saknas torde dock ett sddant villkor inte kunna tillimpas vilket innebar att hyresvarden behover
binda upp kapital for betalningar till foljd av hyresgasternas férbrukning.

Paragrafens femte stycke reglerar foljden av att villkor traffas i strid med paragrafen. Denna
bestammelse utgdr inte ett tillfredsstédllande alternativ till Sverenskommelse eller faststillande av
nya villkor da det dr oklart hur den ska tolkas och inte ger nagot svar pa hur stor ersittning
hyresgdsten ska betala med mindre &n en prévning inom ramen fér ett tvistemal vid allman domstol.

De omstandliga hyresférhandlingsreglerna kan till och med befaras leda till att hyresvardar
subventionerar hyresgasters anvandning vilket star direkt i strid med energieffektiviseringsdirektivets
malsdttning att slutanvandarna ska fa incitament att anvinda mindre energi.

Overgang till krav p& IMD kan dirmed, till féljd av reglerna om hyressattning och hyresforhandling,
medfdra stora kostnader for hyresvardar som blir tvungna att inféra IMD. Detta har inte
uppmarksammats i promemorian trots vad Europeiska kommissionen anfor i punkt 17 i det
motiverande yttrande av den 25 juli 2019.

Om energieffektiviseringsdirektivets krav pa att slutanvandaren debiteras efter faktisk anviandning
ska uppfyllas kravs dndringar i hyreslagstiftningen.

Motsvarande problem finns inte for bostadsrattsféreningar eller kooperativa hyresrattsféreningar da
avgift respektive hyra faststalls pa annat satt an for hyresldgenheter.
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