FASTIGHETSAGARNA I\ Hyresgdstféreningen

Inforande av IMD-vatten

- individuell matning och debitering av tappvatten

Rekommendation




Forkortningar och begrepp

BEN

Boverkets foreskrifter om andring av verkets féreskrifter
och allméanna réd (2016:12) om faststéllande av byggnadens
energianvandning vid normalt brukande och ett normalar.

IMD
Individuell matning och debitering.

IMD-vatten
Individuell matning och debitering av tappvatten. Avser
vanligtvis bade tappvarm- och tappkallvatten.

Nils Holgersson

Nils Holgersson Gruppen bestar av representanter fran
Bostadsratterna, Fastighetségarna Sverige, HSB Riksférbund,
Hyresgéastféreningen Riksférbundet, Riksbyggen, Sveriges
Allmannytta. Gruppen ger éarligen ut rapporter om de
prisskillnader som finns mellan olika kommuner avseende
varme, vatten och avlopp, el och renhallning.

Ombyggnad

Med ombyggnad avses att andring i byggnad utfors
som innebar att hela byggnaden eller en betydande
och avgransbar del av byggnaden patagligt fornyas.

Swedac

Svensk myndighet som kontrollerar kvalitet och sakerhet.
Swedacs arbete syftar till att produkter och tjénster ska
uppfylla krav pa sékerhet och kvalitet. Swedac ar nationellt
ackrediteringsorgan, samordnar den svenska marknads-
kontrollen och har ansvar for reglerad matteknik och
addelmetallkontroll.

Inférande av IMD-vatten
Individuell méatning och
debitering av tappvatten
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tappvattenmatning
leder till minskad
tappvattenforbrukning”



Inledning

Denna rekommendation beror Individuell Matning och Debitering for tappvatten
(IMD-vatten), vilket kan omfatta badde tappvarmvatten och/eller tappkallvatten.

Syfte
Hyresgastféreningen, Sveriges Allmannytta och Fastighets-
dgarna har arbetat fram denna évergripande rekommenda-
tion for IMD-vatten i syfte att underlatta for lokala parter
att komma &verens.

Rekommendationen syftar till att effektivisera
férhandlingar vid inférande av IMD-vatten genom att
vagleda:

- Sékerstéllande av vél fungerande tappvattensystem.

- Faststéllande av normal tappvattenanvandning infor
inférande av IMD-vatten.

- Underlag for hyresjustering i samband med inférande
av IMD-vatten.

- Férhandlingséverenskommelse, inklusive hantering
av prisférandringar.

- Information infér inférande av IMD-vatten.

Rekommendationen tar framst sikte pa det fall dér intresse
for frivilligt infdrande av IMD-vatten finns, men kan med
fordel nyttjas da IMD-vatten infors till foljd av lagkrav.

Rekommendationen géller tills vidare till dess att ndgon
av parterna frantrader rekommendationen.

Bakgrund
IMD-vatten for tappvarmvatten ska fran och med 1juni 2022
installeras vid uppférande av nya flerbostadshus. Fér befintlig
bebyggelse géller kravet vid ombyggnad om den innefattar
nyinstallation av tappvarmvatten eller en vasentlig dndring
utférs av befintlig installation av tappvarmvatten. Bakgrunden
till kraven ar EU-direktiv om energieffektivisering.
Denna rekommendation tar darfor sikte pa IMD-vatten
i befintliga byggnader, men berér dven nyproduktion.
Individuell tappvattenmétning leder till minskad tapp-
vattenférbrukning som innebér att bdde energianvédndning
och miljdpaverkan minskar.

Vad sager lag, forordning och foreskrift
Lag (2022:333) om energimdtning i byggnader anger att
nya flerbostadshus ska férses med system som majliggdr
att tappvarmvatten fér hushallsbruk som anvénds i varje

bostadslagenhet kan matas. Samma krav géller for befintliga
flerbostadshus, men enbart om det ar tekniskt genom-
forbart och proportionellt i forhallande till andra mojliga
energibesparingar. Lagen berér dven elmatning och
varmematning.

Férordning (2022:336) om energimatning i byggnader
fortydligar framfor allt nar krav pé installation av system for
individuell méatning av varme och tappvarmvatten foreligger.
Dar krav om system fér matning av tappvarmvatten galler
vid vasentlig andring av befintliga installationer fér tapp-
varmvatten eller vid ombyggnad som innefattar installation
av tappvarmvatten.

Boverkets féreskrifter och allménna réd (2022:3) om
energimatning i byggnader innehaller bland annat definitio-
ner, kriterier for undantag utifrdn proportionalitet, kriterier
for undantag for teknisk genomférbarhet samt féreskrifter
kring fakturering. Avslutningsvis redovisas utgdngspunkt for
utformning av éverenskommelse och beslut om kostnads-
férdelning.

Swedac, myndigheten som kontrollerar efterlevnaden av
krav péa kvalitet och sakerhet i varor och tjanster, ansvarar
for foreskrifter som berér vatten- och varmeenergimétare
for IMD-vatten.

Av hyreslagen framgar att om en kostnad som hanfor sig
till lagenhetens férseende med varmvatten eller elektrisk
strom kan paféras hyresgasten efter individuell matning, ska
berakningen av ersattning for kostnaden ta sin utgadngspunkt
i den uppmatta forbrukningen. Om avtal traffats i strid med
bestdmmelsen ska hyran istéllet utgd med ett skaligt belopp
(12 kap. 19 § 4-5 st. jordabalken).

Av hyresférhandlingslagen framgar att en hyresvard (om
forhandlingsordning géller) ar skyldig att férhandla med
hyresgastférening bland annat om &ndring av grunderna for
berékning av sarskild ersattning for kostnader som hanfoér sig
till lagenhetens férseende med varmvatten eller avgifter for
vatten. (5 § 1st. 3 p. hyresférhandlingslagen). Férhandlings-
skyldigheten omfattar inte en hdjning eller annan férandring
av det belopp hyresgasten ar skyldig att betala med tillamp-
ning av en redan géllande berakningsgrund.



Rekommenderade

processer

Sakerstallande Hyresvard
av val fungerande vill infora

system IMD-vatten

Information .
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Forhandl till boend
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Nyproduktion och stérre ombyggnation

| nyproduktion ar IMD-vatten fér tappvarmvatten lagkrav,
dvs att samtliga nya bostadslagenheter ar utrustade med
matutrustning nar hyresgasterna flyttar in. Processen kan
darfor forenklas, men aven i detta fall krévs en férhandling
med hyresgastféreningen om huset omfattas av férhand-
lingsordning. Samma forhallande géller dven i de fall som
hyresvarden genomfort en stérre ombyggnation som
innebér lagkrav om IMD-vatten.

For inflyttande hyresgéster i bostader dar IMD-vatten
redan ar installerat, kan detta vara okant. Boende bor
dérfoér informeras om innebdérden av IMD-vatten. Valda
delar av exemplet pé informationsfolder i bilaga kan med
fordel nyttjas.

Befintliga byggnader

For befintliga byggnader dér det kan vara aktuellt att
inféra IMD-vatten rekommenderas processen som
kortfattat beskrivs i detta avsnitt. De prioriterade
delarna av rekommendationen beskrivs i separata
efterféljande avsnitt.

1. Sakerstallande av val fungerande
tappvattenvattensystem

Innan underlag och beslut om IMD-vatten sékerstélls
att tappvattensystem inte har brister. Detta beskrivs
djupare i separat avsnitt. For byggnader dar tapp-
vattensystem byts ut, forutsatts dessa vara val
fungerande.

2. Hyresvarden vill infora IMD-vatten

Det inledande beslutet som fattas av hyresvarden ar
att denne vill inféra IMD-vatten. Det kan vara pa grund
av lagkrav eller for att det beddms vara lampligt trots
att en ombyggnad inte sker. Darefter tar hyresvarden
fram forhandlingsunderlag. Stod for faststallande av
normal tappvattenanvandning och underlag for
hyresjustering beskrivs djupare i separata avsnitt.

3. Forhandling

Forhandlingen mellan hyresvérden och hyresgastfor-
eningen, i det fall att det finns en férhandlingsordning
som omfattar huset, syftar till att teckna en férhand-
lingséverenskommelse som bland annat omfattar
férandring av hyra, debitering av tappvatten, hantering
av prisférandringar och information till hyresgéster.
Mall for férhandlingsdverenskommelse aterfinns som
bilaga.

4. Information till boende om IMD-vatten
Efter ggnomford férhandling och undertecknad
férhandlingséverenskommelse informeras de boende.



Data gors
tillganglig

Mojligheter Tillampning
till férandrat av ny hyra
beteende - debitering inleds

Informationen bor minst innehalla tidplan for installa-
tion, hur matdata inledningsvis gors tillganglig for att
mojliggora férandrat beteende, hyresjustering samt
kostnad for tappvatten. Exempel pé informationsblad
vid inférande av IMD-vatten redovisas i bilaga.

5. Installations- och byggnadsarbeten
Matare for individuell métning av varmvatten i
ldgenheter placeras i till exempel trapphus, kok,
badrum, hall eller undercentral.

Arbetena utgor inte sddana atgérder som kraver
hyresgasternas godkannande eller hyresndmndens
tillstand.

6. Data gors tillganglig

Innan debitering inleds gors data avseende tapp-
vattenanvandning tillgénglig for de boende. Informa-
tionen baseras pa hyresgéstens faktiska anvandning
och kan exempelvis goras tillganglig genom att det
tydliggdrs pa hyresavi utan att det utgér kostnad for
varm- och kallvattnet.

7. Mojligheter for forandrat beteende
Vid inférande av IMD-vatten skickas informationsmate-
rial ut till hyresgésterna kring vad normalférbrukningen
ar i ett hushall och tips pa hur man kan férandra sitt
beteende och darvid minska sin forbrukning.
Inledningsvis boér en 3 ménaders introduktion
tillampas, varvid hyresgéasten far information om
kostnaden for verklig varmvattenférbrukning medan

Normal drift Pris-
d matni h P
L"eebitr:;n';mg oc férandringar

hyresdebitering ej férandras.
Detta galler enbart efter installa-
tions- och byggnadsarbeten. Nya
hyresgaster som flyttar in i lagen-
het dar IMD-vatten redan finns
ges ej denna introduktion.

8. Tillampning av ny hyra och
debitering inleds

Efter introduktion enligt ovan
pabdrijas tillampning av ny
hyra och debitering av faktiskt
férbrukning av varm- och
kallvatten inleds.

9. Normal drift med
maétning och debitering
Den avlasta forbrukningen
inrapporteras till hyres-
vardens ekonomisystem.
Avlasningen sker mé&nadsvis
och hyresgéasten faktureras
i efterhand.

10. Prisforandring

Pris for tappvarmvatten och/eller

tappkallvatten uppdateras arligen i enlighet med
den férhandlingséverenskommelse som ingétts vid
inférande av IMD.



Sakerstallande av val fungerande
varm- och kallvattensystem

Faststallande av val fungerande system baseras péa foljande
utvarderingar:

® Okular besiktning av samtliga synliga varm- och kall-
vattenledningar som hyresvard har tillgédng till inom byggnad
utan att behdva begara tillstdnd fran hyresgasten (det vill
sdga utrymmen som hyrs ut besiktas €j). Vid den okulara
besiktningen kontrolleras att inget lackage féorekommer
samt att monterad isolering ej har brister. Med brister
avses har att tidigare monterad isolering har fallit bort
eller att synliga varm- och kallvattenledningar enligt ovan
saknar isolering, dar erforderligt utrymme finns enligt
branschstandard. Konstateras lackage eller bristande
isolering sa atgérdas detta.

® Granskning av tillgangliga data avseende tappvatten-
anvandning dar granskningens omfattning varierar utifran
tillgangliga data. Med tillgdngliga data menas data som
hyresvarden har tillgdng till utan att behdva kontakta annan
part for att fa tillgdng till data. Data finns normalt tillgénglig
via hyresvardens drift- och dvervakningssystem.
Granskningen fokuserar pa att undersdka tappvatten-
férbrukning under tider pa dygnet da den normalt inte

borde anvandas. Overstiger medelvardet av tappvarm-
vattenflédet 0,05 I/h, m2 BOA mellan klockan 03-05,
krévs férdjupad utredning. Finns inte data tillganglig i
erforderlig tidsuppldsning (timvarden) beddéms systemet
vara vél fungerande utifrdn de andra utvarderingar som
beskrivs i detta avsnitt.

® Granskning av tillgangliga data avseende energianvand-
ning dér granskningens omfattning varierar utifran tillgangliga
data. Med tillgangliga data menas data som hyresvéarden har
tillgdng till utan att behoéva kontakta annan part for att fa till-
gang till data. Data finns normalt tillgdnglig via hyresvardens
drift- och dvervakningssystem.

Granskningen fokuserar pa att undersdka energianvand-
ningen anvands under tider pa dygnet dé energi normalt
inte borde anvandas. Overstiger medelvardet for tillford
effekt for varmning av varmvatten 1,5 W/m? BOA mellan
klockan 03-05 under juli ménad, kravs férdjupad utredning.
Finns inte data tillgénglig i erforderlig tidsuppldsning
(timvarden) beddms systemet vara vél fungerande utifran
de andra utvarderingar som beskrivs i detta avsnitt.



Faststallande av normal
tappvattenanvandning infor
inforande av IMD-vatten

| nedanstaende tabell redovisas normal varm- respektive kall- fp
vattenanvandning enligt parterna i denna rekommendation.
Lagenheter med kokvra anses anvanda lika mycket tapp-
vatten som motsvarande bostad med kdék. Lagenhet med
fler &n fem rum anses ha lika stor tappvattenanvandning
som lagenhet med fem rum. For lagenheter med halva rum
nyttjas medelvarde mellan narliggande lagenhetstyper.

|
|
i s

I | ]

Tabell 1
Normal arlig tappvattenanvandning i kubikmeter per ar
innan individuell métning och debitering.

|

T

|
|

Varmvatten- Kallvatten-
Lagenhetstyp anvandning anvandning
1RoK 18 34
2 RoK 27 50
3 RoK 8 66
4 RoK 45 83
5 RoK 56 104

Ovanstaende normalvédrden i Tabell 1 baseras pa genom-
snittliga ytor for lagenhetstyperna enligt Statistiska Central-
byrén och Boverkets (BEN) angivna normalvarden for energi-
anvandning for tappvarmvatten och tappkallvattnets andel
av total tappvattenanvéndning. /
Parterna rekommenderar att ovanstdende genomsnitt-
liga arsforbrukning nyttjas for att faststélla normal tappvat-
tenanvandning for att forenkla genomférande av IMD-vatten.




Underlag for hyresjustering i samband
med inforande av IMD-vatten

Overenskommelse och beslut

om kostnadsfordelning

Om system for individuell métning och debitering av
tappvatten installeras i hyresbostadslagenheter, kan fér-
handlingsordningens parter enligt hyresférhandlingslagen
(1978:304), ingé dverenskommelser och avtal om kostnads-
fordelningens narmare utformning.

Overenskommelser ska ta utgdngspunkt i det som
angivits av Boverket avseende fakturering och ska avse vilka
faktorer utdver den faktiska anvéandningen som ska ligga till
grund for kostnadsférdelningen vid faktureringen av lagen-
hetsinnehavare.

Det som redovisat i nedanstdende stycken avseende
normal tappvattenférbrukning baserat pa BEN samt ener-
gidtgang for uppvarmning av varmvatten ar sddana faktorer
som underlattar att gdra en kostnadsférdelning baserad pa
ldgenhetsstorlek.

Underlag for ny hyra baseras pa beraknad kostnad for
varm- och kallvatten som tidigare inkluderats i hyran. Fér
berékningar finns berakningsstdéd som parterna gemensamt
utarbetat.

Kostnaden for tappvatten innan IMD-vatten
Kostnad for tappvarmvatten (kr/m3) beraknas enligt Ekvation
1. For att berdkna och redovisa tappvattenkostnaderna kan
med fordel gemensamt framtaget verktyg anvéndas.

Ekvation 1
EA x EP+VK

EA &r energidtgang for att varma vattnet enligt
Ekvation 2, EP &r aktuellt energipris hamtat fran
innevarande ars Nils Holgersson-rapport, VK ar
vattenkostnad hdmtat frén innevarande érs

Nils Holgersson-rapport.

Ekvation 2
Tx1,161

T &r antal grader (°C) som vattnet skall vdrmas. Normalt
forutsatts vattnet varmas 50 °C, fréan 7°C till 57 °C.

Berakning av hyresjustering

Arshyran justeras darmed ned med normal &rlig tapp-
vattenanvandning baserat pa lagenhetstyp multiplicerat
med priset for tappvatten.

Tillampning av ny hyra vid
inforande av IMD-vatten
Tappvarmvatten och/eller tappkallvatten ska efter inférande
av IMD-vatten att méatas och debiteras efter respektive
hyresgéasts faktiska férbrukning.
Detta innebar hyresgéstens nya hyra bestéar av en grund-
hyra med en tillkommande kostnad fér varm- och kallvatten.
Kostnad fér varm- och kallvatten beréknas och redovi-
sas, baserat pa Nils Holgersson, i dverenskommelse. Kostnad
justeras arligen.

Moms

Vid 6vergéang till IMD-vatten innebéar det att hyresvarden
normalt sett behéver ta ut moms pé den ersattning som
tas ut av hyresgéasten. Parterna behdéver ta hansyn till detta
faktum vid berékningar samtidigt som de summor som
uttrycks i férhandlingsdverenskommelsen bér inkludera
moms. Detta eftersom bostadshyresgaster normalt sett
réaknar med att moms inte tillkommer pa hyra.

Information
infor inforande

Information till hyresgast ska ske vid tre tillfallen

- Infér inférande av IMD-vatten

- Under introduktionsperioden i syfte att andra beteende

- Fortlépande, hyresgésten ska ges maojlighet att folja
férbrukningen av varm- och kallvatten

Exempel pé lamplig information Infér inférande av
IMD-vatten redovisas i bilaga.

Innehdll i fortldpande information samt fakturerings-
information till hyresgast framgar av Boverkets foreskrifter
och allménna rad (2022:3) om energimétning i byggnader.



Bilagor

Forslag till forhandlingsoverenskommelse om Individuell
maéatning och debitering av varm- och kallvatten.

Exempel pd informationsblad vid inférande av IMD-vatten.



Mall for forhandlingsoverenskommelse

Parter:

Avser fastighet(er):

Antal IGgenheter som omfattas av verenskommelsen:
Gdller fr.o.m.:

Avser: OVarmvatten [OKallvatten ("Vatten”)

Forhandlingsordningens parter &r éverens om att i ovanstadende fastighet(er) inféra individuell méatning och debitering
(IMD) avseende Vatten. Genom IMD far hyresgéasterna ett stérre méjlighet att pdverka sina kostnader. IMD leder normalt
sett till en minskad vatten- och energiférbrukning och darmed minskad miljopaverkan samt leder till rattvisare férdelning
av kostnader.

1. Overgang till IMD
Frédn och med den ska kostnaden for Vatten inte langre ingd i hyran i de hyresavtal som omfattas av
denna 6verenskommelse. Debitering ska i stéllet ske separat utifran hyresgastens faktiska férbrukning enligt punkt 5.

2. Installation och byggnadsarbeten
Hyresvarden férbinder sig att installera matare for Vatten som mojliggdr avlasning av respektive lagenhets forbrukning
av dessa nyttigheter. Installation kan ske i, eller utanfor, lagenhet.

Hyresvarden forbinder sig att innan tidpunkten for 6vergang till IMD ha kontrollerat och sakerstallt ett val fungerande
kall- och varmvattensystem.

3. Information till boende och maojlighet till forandrat beteende
Hyresvarden férbinder sig att informera hyresgéasterna om tidplan for installation, hur méatdata inledningsvis gors
tillgdnglig, normalférbrukning och information hur hyresgéasten kan minska sin férbrukning genom férandrat beteende,
hyresjustering samt kostnad for Vatten.

Hyresgasterna ska under tre manader fa information om sin faktiska férbrukning innan IMD pébdrjas enligt punkt 1.
Detta for att mojliggdra férandrat beteende.

4. Ny hyra
Med anledning av att Vatten inte langre ska ingé i hyran ska hyran for de lagenheter som omfattas av férhandlings-
dverenskommelsen andras enligt féljande:

Hyresreducering kr/mdénad

kr/manad

Reducering for lagenhet, 1 rum och kék/kokvrd

Reducering for lagenhet, 2 rum och kék

Reducering for lagenhet, 3 rum och kdk

Reducering for lagenhet, 4 rum och kdk

Reducering for lagenhet, 5 rum och kok eller stérre

5. Kostnad for kall- och varmvatten
Hyresgasten ska betala for forbrukat Vatten enligt priser for den ort dar fastigheten &r beldgen som framgér av Nils
Holgersson-rapporten under “IMD-pris per m®”. Priset justeras den 1januari varje ar och utgar da fran Nils Holgersson-
rapporten som givits ut under féregédende ar.

Vid tidpunkten for dvergéng till IMD enligt punkt 1 ar priset foljande (inklusive moms):

Kallvatten, per m3: kr

Varmvatten, per m3: kr

6. Avlasning och debitering
Avlasning sker manadsvis och avser kalendermanad. Hyresgésten aviseras kostnaderna for Vatten ménadsvis i efterskott.
Av aviseringen ska framga de uppgifter som féljer av lag och férordning.



Exempel pa informationsblad vid inférande av IMD.atten

Plats for hyresvardens logotype

Individuell matning och debitering av vatten

For att minska miljopaverkan och dka mojligheten for dig att

paverka dina kostnader infor vi individuell matning av vatten.

Paverka vattenforbrukningen i din lagenhet

Som ett led i vart hallbarhetsarbete infor vi individuell
matning och debitering av bade varm- och kallvatten i
din fastighet. Du som hyresgast kan paverka din
vattenférbrukning och darigenom dina
boendekostnader och miljon.

Den individuella matningen innebar att kostnaderna for
varm- och kallvatten inte ingdr i din hyra utan dessa
kostnader debiteras i efterhand utifran den faktiska
vattenmangd som du forbrukar. Med individuell
matning betalar du for det du faktiskt anvdander och
behover inte belastas ifall grannen slésar. Den som
hushaller med vattnet betalar mindre &n den som goér
av med mycket vatten.

Bygg- och installationsarbeten
Arbeten paborjas under manad, ar

Mer information ges till boende i byggnader nar det blir
aktuellt. Mer information finns dven pa var hemsida

TOALETT-
SPOLNING

PERSONLIG
HYGIEN

30L
60 L

DISK 15 L

TVATT 15 L

OVRIGT 10 L

H Hyresgdastféreningen

Mojligt att spara innan debitering inled

Inférandet inleds med en 3 manaders introduktion, varvid
du far information om normalférbrukning och kostnad for
verklig varmvattenférbrukning. Under denna tid foréandras

inte hyran. Darefter andras hyran enligt nedan och du
betalar for ditt vatten.

Vad hdnder med hyran?

Hyran justeras i enlighet med éverenskommelse med
Hyresgastforeningen. | tabell nedan redovisas hur mycket
din manadshyra sdnks, férutsatt att inga andra
forutsattningar tillkommer.

1 RoK — xxx kr/manad

2 RoK — xxx kr/ménad

3 RoK — xxx kr/manad

4 RoK — xxx kr/manad

VATTENSPARTIPS!

e Endroppande kran kan motsvara over 10 fyllda badkar
pa en manad — Sag till din hyresvard for atgard

» Stang av vattnet da du borstar tanderna, i en familj pa
fyra personer kan spara upp till 100 liter om dagen

¢ Handdiska inte under rinnande vatten, genom att
anvanda diskpropp kan du spara upp till 50 liter varje
gang du diskar

* Duscha effektivt och stang av duschen da du tvalar in
dig, i en familj pa fyra personer kan ni spara 6ver 100
liter om dagen

_— A‘ SVERIGES
FASTIGHETSAGARNA
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