Anvisning 1(9)

+ ¢4 energiavirasto
il energimyndigheten

1888/802/2020
24-03-2021

Energimyndighetens anvisning om lagenhetsspecifik fordel-
ning av varme- och kylningskostnader

Innehadll
I T2 | T [ T PP 2
1.1 Faststallande av kostnadsfordelningen enligt bolagsordningen och vad som
Overenskommits | hyresavialen ... oo e e e 2
1.2 Ram for KostnadsfOrdelNiNgen ... o i e e aaeaas 2
2 BoStadsfastigheter ... e 3
2.1 Férdelning av uppvarmningskostnaderna ......ccoiiiiiiiiiii i e 3
2.1.1 Berdkningsexempel 1 ...t 3
2.1.2 BerakniNgSeXEmM Pl 2 .. vttt i 4
2.2 Fordelning av Kylningskostnaderna. ... ..coouiiuiiiiiii s 4
2.2.1 BeraKniNgSeXEmM Pl 2 .. vttt i e 5
3 KONTOrSfas iGN et er e s 5
3.1 Férdelning av uppvarmningskostnaderna ......ccooiuiiiii i 5
3.1.1 Berdkningsexempel 1 ... 5
3.1.2 BeraknNiNgSeXEmM Pl 2 . vt 6
3.2 Fordelning av Kylningskostnaderna. ... ...ovviiiiiiii i 7
3.2.1 BerdKniNgSeXEM Pl 2 . vttt i i e 7
4 Avtala om kostnadsfordelNinNgen ..o 7
I = Yo =Y F=Yo ] e [ Y10 e 1= o TP 7
I Y {1 ¢ =T | PP 7
4.1, 2 EXempPelformuUIEriNg .t e 8
4.2 HYFESAVEAl ottt e 9
4.2.1 EXempelformuUIering .. e 9
ST = 1 =T o ol 9
Energiavirasto Lintulahdenkuja 2 A Puhelin 029 505 0000 Internet www.energiavirasto.fi

Energimyndigheten FI-00530 Helsinki S-posti  kirjaamo@energiavirasto.fi



-ﬁ‘\~

energiavirasto
energimyndigheten

Anvisning 2(9)

1888/802/2020
24-03-2021

1 Bakgrund

Utgdngspunkten &r att kostnaderna fér den varme- och eventuella kylningsenergi
som forbrukas i bostadsldgenheter i Finland ingar i bolagsvederlaget och den hyra
som betalas for hyreslagenheter. I en del bostadsaktiebolag har man dock kunnat
installera lagenhetsspecifika uppvarmnings- eller kylningsenergimatare eller del-
ningsenheter for uppvarmningskostnaderna.

Den har anvisningen har skapats for i synnerhet bostadsaktiebolag, disponenter,
aktiedgare och hyresgdster. Den ar avsedd for situationer dar man vill bérja an-
vdnda den lagenhetsspecifikt uppmatta férbrukningen av uppvarmnings- eller kyl-
ningsenergi som vederlagsgrund eller som en avgift som hanfor sig till hyresavtalet
och tas ut av hyresgasten.

Syftet med anvisningen &r att skapa allmanna principer fér férdelning av kostna-
derna for uppvarmnings- eller kylningsenergi som har uppmatts lagenhetsspecifikt.
Bostadsaktiebolaget, aktiedagarna och hyresgasten ges mdjlighet att narmare fast-
stélla pa vilket satt det &r mest &ndamalsenligt att genomféra kostnadsférdelningen
i respektive situation.

Bakom kostnadsférdelningsanvisningen ligger energieffektivitetsdirektivet
(2012/27/EU) och andringen av detta (2018/2002/EU). Till foljd av andringen lades
en skyldighet att utarbeta anvisningar om férdelningen av kostnaderna fér den in-
dividuella forbrukningen av varme- och kylningsenergi samt tappvarmvatten till i
artikel 9b.3 i direktivet. Det har inte tidigare funnits ndgon motsvarande kostnads-
fordelningsanvisning i Finland. Eftersom tappvarmvatten, som regleras i energief-
fektivitetsdirektivet, inte ingdr i Energimyndighetens verksamhetsomrade géller
denna anvisning endast uppvarmning och kylning.

1.1 Faststdllande av kostnadsfordelningen enligt bolagsordningen och vad som dver-
enskommits i hyresavtalen

Férdelningen av uppvarmnings- och kylningskostnaderna baserar sig pa bolagsord-
ningen och hyresavtalen fér ldagenheterna. Om man vill ta ut uppvarmnings- eller
kylningskostnaderna av aktiedgaren enligt féorbrukning ska detta namnas i bolags-
ordningen. N&r lagenheten hyrs ut ska omnamnandet ingd i hyresavtalet. En nar-
mare beskrivning av hur man avtalar om kostnadsfordelningen finns i kapitel 4.

1.2 Ram for kostnadsfordelningen

Granlund Consulting Oy har pa bestallning av Energimyndigheten utrett olika alter-
nativ for att genomféra férdelningen av uppvarmnings- och kylningskostnaderna.
Granlunds utredning, som finns i bilaga 1 till den har anvisningen, presenterar de
principer enligt vilka kostnaderna foér uppvarmning och kylning kan delas. Kapitlen
2 och 3 i den hér anvisningen bygger pa Granlunds utredningar. Varje byggnad som
har manga anvandare &r en egen individuell helhet med tekniska system som &r
specifika for det aktuella fallet. Man boér ta i beaktande att de presenterade kost-
nadsférdelningsprinciperna alltid ska tolkas enligt réattviseprincipen. Detta innebar
att man bor undvika situationer dar en anvéndare inte star for de kostnader som
ar beroende av anvandarens egen energianvandning eller dér en anvandare blir
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foremal for kostnader som inte beror pd anvidndarens egen energianvdndning. Ut-
gangspunkten ar att kostnaderna for uppvarmning och kylning av de utrymmen
som anvédnds gemensamt bér inga i bolagsvederlaget eller hyran.

Det dr maojligt att gora en mer exakt, fallspecifik utredning av energi- och kostnads-
fordelningen samt mer detaljerade matningar av energiflédena an vad som presen-
teras i det har ssammanhanget.

Om anvandarens andel av den totala forbrukningen av den anvanda energiproduk-
ten kan métas pa ett tillforlitligt satt kan den uppmaétta férbrukningsinformationen
for produkten anvdndas som kostnadsférdelningsgrund. Om férbrukningen av pro-
dukten inte kan matas uppskattas andelen av den totala férbrukningen pa basis av
till exempel ytan eller antalet personer.

2 Bostadsfastigheter

2.1 Fordelning av uppvarmningskostnaderna

I det har kapitlet ges berdkningsexempel pa férdelningen av uppvarmningskostna-
derna i bostadsbyggnader.

Byggnadens behov av uppvarmningsenergi bestdr vanligtvis av tre komponenter:

- rumsuppvarmning (ledningsférluster, lackluft och eventuell sjalvdragsventi-
lation)

- ventilationsuppvarmning (tilluftsaggregat)
- uppvarmning av tappvarmvatten

Av dessa ar det brukligt med individuell matning av tappvarmvattnet, men i dvrigt
ar det i allmanhet tekniskt besvarligt och ekonomiskt olénsamt med individuell mat-
ning av uppvarmningen.

2.1.1 Berakningsexempel 1

I ett gammalt bostadsvaningshus finns totalt 30 bostéder, dér 10 st. &r stérre bo-
stader (med en yta pa 90 m2) och 20 st. &r mindre bostader (med en yta pad 45 m?2).
I bostdderna bor totalt 70 personer. Utéver huvudmatningen av fjarrvarme har man
i objektet dessutom matt den varmeenergi som tappvarmvattnet férbrukar.

Bolagets totala arsférbrukning av fjdrrvdrmeenergi har uppmatts till 250 MWh,
varav 74,5 MWh har anvants for att varma tappvarmvattnet. Fjarrvdrme anvands i
objektet inte for andra dndamal an att varma upp rummen och producera tapp-
varmvatten. Effektavgifterna &r 6 800 €/ar och den levererade energins medelpris
inklusive skatter ar 70 €/MWh.

I bolaget g&r man till vdga pd sd satt att grunden for kostnadsférdelningen &r den
genomsnittliga prisinformationen fér dret och den forverkligade forbrukningen av
uppvarmningsenergi. Effektavgifterna for fiarrvdrmen kan ocksa inkluderas i for-

. - - . . 50-74,5 MWh
delningen av kostnaderna fér uppvarmningsenergin. Da gar 22722 MWh _ 24 2 o
250 MWh !
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av effektavgiften till rumsuppvarmningen. Om man sa dnskar kan man &ven técka
hela effektavgiften i samband med férdelningen av uppvarmningskostnaderna.

Rumsuppvarmningskostnaderna ar darmed (250 MWh - 74,5MWh) * 70 €/ MWh +
0,702 * 6 800 € = 17 059 € per ar

Rumsuppvarmningskostnaderna kan delas pa kvadratmeterbasis, vilket innebér att
uppvarmningskostnaderna fér de stora bostaderna ar:

90 m?
10 * 90 m2 + 20 * 45 m?

* 17059€ = 8529€ - 71,1€/man.

Nar det galler de mindre bostdderna ar kostnaden halften av detta, dvs.:
2
om x 17059 € = 426,5€ — 35,5 €/mén.

10 * 90 m2 + 20 * 45 m?

2.1.2 Berakningsexempel 2

I ett relativt nytt bostadsvaningshus finns totalt 28 bostader, dar 8 st. ar stérre
bostdder (med en yta p& 100 m2) och 20 st. &r mindre bostadder (med en yta pa
52 m?).

Effektavgiften for bolagets fjarrvdrme har under aret uppgatt till 6 500 € och priset
inklusive skatt pd@ den levererade energin har under vintermanaderna varit
80 €/MWh och i april-oktober 45 €/MWh.

I bolaget har man pa basis av férbrukningsinformationen for tidigare ar gjort den
uppskattningen att tva tredjedelar av fjarrvarmeenergin gar till produktion av upp-
varmningsenergi fér rummen. Vid férdelningen av uppvarmningskostnaderna be-
aktas detta genom att man bestdmmer att tvad tredjedelar av effektavgiften for
fjarrvarmen ska tackas med uppvarmningsavgifterna.

Eftersom anvandningen av uppvarmningsenergi inte mats individuellt férdelas kost-
naderna pa kvadratmeterbasis. Férbrukningen av uppvarmningsenergi i bolaget ar
2 900 kWh/man. i april-oktober och 7 700 kWh/man. under de évriga manaderna
pa vintern. Effektavgiften kan tas i beaktande vid berédkningen.

Uppvarmningskostnaderna for en stor bostad ar:

100 m?

- - (2 6500 € + 7 + 2900 kWh
8100 m= + 20 x 52 m= \3
519,5€ — 43,3 €/man.

15€ 15 % 7700 kWh 8°€)=
MWh MWh

Uppvarmningskostnaderna for en liten bostad ar:

52 m?

: - (3 6500€ + 7 + 2900 kWh
8+100m< +20*52m 3
270,1€ > 22,5€/man.

1€ L5 % 7700 kWh *ﬁ)=
MWh MWh

2.2 Férdelning av kylningskostnaderna

I det har kapitlet ges berakningsexempel pa férdelningen av kylningskostnaderna i
bostadsbyggnader.

Byggnadens behov av kylningsenergi bestar vanligtvis av tvad komponenter:
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- rumskylning

- ventilationskylning (tilluftsaggregat)

2.2.1 Berakningsexempel 2

I ett nytt bostadsvaningshus finns totalt 20 bostader. Varje bostad har en yta av
140 m2. P8 grund av de stora glasytorna mot séder har man i objektet férberett sig
pa stigande temperaturer med ett rumskylningssystem som férses med energi ge-
nom fjarrkyla.

Effektavgiften for bolagets fjarrkyla har uppgatt till 7 000 € per ar och priset inklu-
sive skatt pd den levererade energin har i medeltal varit 32 €/MWh.

Eftersom anvandningen av kylningsenergi inte mats individuellt férdelas kostna-
derna pa kvadratmeterbasis. Bostdderna i bolaget &r alla lika stora, vilket innebar
att kostnaderna fordelas jamnt mellan bostaderna. Foérbrukningen av fjarrkylee-
nergi i bolaget har uppgatt till 40 MWh/ar. Effektavgiften kan tas i beaktande vid
berakningen.

Kylningskostnaderna fér en bostad ar:

—(7000€ + 40 MWh « 32€/MWh) = 414€ - 345€/méan.

3 Kontorsfastigheter

3.1 Fordelning av uppvarmningskostnaderna

I det har kapitlet ges berdkningsexempel pa férdelningen av uppvarmningskostna-
derna i kontors- och affarsbyggnader.

Byggnadens behov av uppvarmningsenergi bestar vanligtvis av tre komponenter:

- rumsuppvarmning (ledningsférluster, lackluft och eventuell sjalvdragsventi-
lation)

- ventilationsuppvarmning (tilluftsaggregat)
- uppvarmning av tappvarmvatten

Av dessa ar det brukligt med individuell matning av tappvarmvattnet, men i 6évrigt
ar det i allmanhet tekniskt besvarligt och ekonomiskt olénsamt med individuell mat-
ning av uppvarmningen.

3.1.1 Berakningsexempel 1

I ett affarscenter finns totalt 12 afférslokaler av olika storlekar som alla anvands av
olika anvandare. Affarsfastigheten omfattar totalt 20 000 m?, varav de gemen-
samma utrymmena utgoér 2 000 m2.

Den totala 5rsf('jrbrukningen hos bolagets rumsuppvarmningssystem och ventilat-
ionsuppvarmning har uppmatts till 980 MWh. Fjarrvarme anvands i objektet inte
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for andra andamal an att varma upp rummen och producera tappvarmvatten. Ef-
fektavgiften for bolagets fjarrvarme har under aret uppgatt till 9 000 € och priset
inklusive skatt pa den levererade energin har under vintermanaderna varit
75 €/MWh och i april-oktober 40 €/ MWh.

I fastighetsbolaget kan man ga till viga pa sa satt att grunden for férdelningen av
uppvarmningskostnaderna &r den genomsnittliga prisinformationen fér en manad
och den férverkligade férbrukningen av uppvarmningsenergi. Under vintermana-
derna &r férbrukningen av uppvdrmningsenergi i hela fastigheten 140 MWh/man.,
medan den &r 40 MWh/man. i april-oktober. Effektavgifterna for fjarrvdrmen kan
ocksd inkluderas i delningen av kostnaderna fér uppvarmningsenergin. Kostnaden
for effektavgiften tacks i exempelfallet i sin helhet i samband med fdérdelningen av
kostnaderna for den energi som har anvants till rumsuppvarmningen.

Man har beddomt att lokalerna ar tillrackligt likartade fér att man ska kunna dela
kostnaden for lokalernas uppvarmningsenergi pa basis av ytan. Exempelanvandare
A har en affarslokal med en yta av 2 500 m2. Den andel av férbrukningen som de
gemensamma utrymmena i affarscentret star for maste ocksa tickas, vilket innebar
att divisorn (ytan) nar kostnaden faststalls ar affarscentrets totala storlek minus
storleken p@ de gemensamma utrymmena.

Uppvarmningskostnaderna foér exempelanvandare A ar:

2
(o) + (9000 € + 5 * 140 MWh *—o0+ 7 + 40 MWh * "
20 000 m“—2 000 m MWh MWh

841,4 €/man.

)= 10097 € -

3.1.2 Berdkningsexempel 2

En gammal kontorsbyggnad har fem vé’mingar, och varje vé’ming har fyra olika an-
vandare (hyresgaster). Alla anvandares kontorslokaler ar lika stora till ytan.

Bolagets totala arsférbrukning av fjdrrvdrmeenergi har uppmétts till 475 MWh,
varav 37,9 MWh har anvants for att varma tappvarmvattnet (se exempel 6). Priset
inklusive skatt pa den energi som under aret har levererats till bolaget med fj&rr-
varme har i medeltal varit 65 €/MWh och effektavgiften @r 5 500 €/ar.

I bolaget kan man g3 till vdga pd s satt att grunden for kostnadsférdelningen &r
den genomsnittliga prisinformationen for dret och den forverkligade férbrukningen
av uppvarmningsenergi. Effektavgifterna for fjarrvarmen kan ocksd inkluderas i
delningen av kostnaderna fér uppvarmningsenergin, sa att hela effektavgiften tacks
i samband med férdelningen av uppvarmningskostnaderna.

Den &rliga energikostnaden fér uppvarmningen &r i hela bolaget:
65 €/MWh * 475 MWh = 30 875 €

Dessa kostnader delas jamnt mellan de 20 anvandarna, vilket innebar att uppvarm-
ningskostnaderna inklusive effektavgifter per anvandare per ar ar:

ﬁ@o 875€ + 5500€) = 1818,8€ -> 151,6 €/man.
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3.2 Fordelning av kylningskostnaderna

I det héar kapitlet ges berakningsexempel p& férdelningen av kylningskostnaderna i
kontors- och afféarsbyggnader.

Byggnadens behov av kylningsenergi bestar vanligtvis av tvd komponenter:
- rumskylning

- ventilationskylning (tilluftsaggregat)

3.2.1 Berakningsexempel 2

I en affdrsfastighet finns totalt 12 affarslokaler av olika storlekar som alla anvands
av olika anvandare. Affarsfastigheten omfattar totalt 20 000 m?, varav de gemen-
samma utrymmena utgor 2 000 m2.

Kylningen av affarsfastigheten har ordnats centraliserat med vattenkylningsenheter
som producerar kylenergi som férdelas till de olika anvandarna i lokalerna och ven-
tilationsenheternas kylbatterier. Man har beddmt att affarsfastigheternas satt att
anvanda kylningen ar sinsemellan likartade. Vattenkylningsenheternas anvandning
av elenergi har matts och har i allménhet uppgatt till 115 MWh/ar. For att dela
kostnaderna foér kylningsenergin racker det med att dela kostnaderna fér den ele-
nergi som har anvants for att producera kylningsenergin. Elenergin kostar i medel-
tal fastighetsbolaget 0,11 €/kWh inklusive éverféring och skatter.

Eftersom anvandningen av kylningsenergi inte mats individuellt férdelas kostna-
derna pd basis av ytan. Den andel av férbrukningen som afférslokalernas gemen-
samma utrymmen star for maste ocksa téckas, vilket innebér att divisorn (ytan) ar
den totala storleken minus storleken p@8 de gemensamma utrymmena. Vid kost-
nadsférdelningen faststalls kylningskostnaderna for varje anvéndare enligt ytan av
de lokaler som anvandaren forfogar dver. Exempelanvdndare A foérfogar dver en
yta pa 2 500 m2?, medan exempelanvéndare B férfogar éver 500 m2.

Kylningskostnaderna for exempelanvandare A ar:

( 2500 m?

2O}« 115000 kWh * 0,11 ——= 17569 € > 1464 €/mén.
20 000 m“—2 000 m kWh

Kylningskostnaderna for exempelanvandare B ar:

( 500 m?
20 000 m2-2 000 m?2

)* 115000 kWh 0,11k€m= 351,4€ - 29,3 €/man.

4 Avtala om kostnadsfordelningen

4.1 Bolagsordningen

4.1.1 Allmant

I 3 kap. 4 § i lagen om bostadsaktiebolag (1599/2009) stadgas att "grunden fér
betalning av [bolags]vederlaget ska anges i bolagsordningen. Betalningsgrund kan
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vara till exempel ldgenhetens yta, antalet aktier eller den faktiska férbrukningen av
el, varme eller ndgon annan nyttighet, eller den férbrukning av dessa som kan
uppskattas tillforlitligt.”

Bostadsaktiebolagens kostnader fér uppvdarmning och kylning ingar enligt bolags-
ordningen i allmanhet i skétselvederlaget, som i sin tur bestams utifran till exempel
ldgenhetens yta eller antalet aktier.

Om man vill att det bolagsvederlag som hanfor sig till uppvarmnings- och kylnings-
kostnaderna i bostadsaktiebolaget ska bygga pa den uppmatta eller tillférlitligt upp-
skattade forbrukningen ska detta vara inskrivet i bostadsaktiebolagets bolagsord-
ning. Beslut om att andra bolagsordningen fattas av bolagsstamman. Beslutet ska
fattas med minst tva tredjedelars majoritet av de givna résterna och de aktier som
ar representerade pd stamman. Fér att géra grunden fér vattenvederlaget férbruk-
ningsbaserad récker det med dver hilften av de givna rosterna pa bolagsstamman,
men detta undantag lampar sig inte for andring av grunderna for varme- eller kyl-
ningsvederlaget.

Utg@ngspunkten &r att lagen om bostadsaktiebolag &ven tillampas pa fastighetsak-
tiebolag. I ett fastighetsaktiebolags bolagsordning kan dock faststallas att lagen om
bostadsaktiebolag helt eller delvis inte ska tillampas pa bolaget, vilket innebér att
aktiebolagslagen ska tillampas.

4.1.2 Exempelformulering

Om varmeenergimatare har installerats i bostadsaktiebolagets ldgenheter kan mat-
vardena fran dem anvandas som vederlagsgrund om det stadgas om detta i bo-
lagsordningen. Punkten om vederlag i bolagsordningen kan efter éndringen av bo-
lagsordningen till exempel lyda som féljer. De punkter som rér uppvarmningsve-
derlaget har streckats under.

x § Vederlag?

Bolagsstdmman fastsldr det bolagsvederlagsbelopp som aktiedgarna ska betala.
Vederlaget best8r av ett skétsel- och kapitalvederlag, ett vattenvederlag och ett
uppvdrmningsvederlag.

Skétsel- och kapitalvederlaget berdknas p8 grundval av ldgenheternas yta.

Vattenvederlaget tas ut for det vatten som anvénds i ldgenheterna enligt ldgen-
hetsspecifika métningar. Uppvdrmningsvederiaget tas ut for den vdrmeenergi som
anvéands i Ildgenheterna enligt IGgenhetsspecifika méatningar.

Med skétselvederlaget tdcks de av bolagets utgifter for anvdndning och underhdll
av fastigheten som kapital-, uppvdrmnings- eller vattenvederlaget inte tdcker. Med
kapitalvederlaget tédcks s8dana utgifter med 18ng verkningstid som orsakas av att
férvérva, bygga, grundligt reparera eller renovera fastigheten och byggnaden. Med
vattenvederlaget tédcks de kostnader som bolaget har fér det vatten som anvénds i

1 Den har punkten om vederlag i bolagsordningen bygger pd det exempel pa bolagsordning
som har publicerats pa PRS:s webbplats, https://www.prh.fi/sv/kaupparekisteri/asunto-osa-
keyhtio/etableringsanmalan/bolagsordning/exempel pa bolagsordning.html.
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varje ldgenhet. Med uppvédrmningsvederlaget tédcks de kostnader som bolaget har
fér uppvdrmningen av varje ldgenhet.

Bolagets styrelse bestdmmer nédr och hur vederlagen ska betalas.

4.2 Hyresavtal

Enligt 27 § i lagen om hyra av bostadsldgenhet (481/1995) bestdams hyran enligt
vad som har avtalats om den. Om varmeenergimatare har installerats i en bostads-
ldgenhet som hyrs ut kan varmekostnader som baserar sig pa matvardena alltsa
tas ut av hyresgdsten om man har avtalat om detta i hyresavtalet. Om man allts3d
vill ta ut kostnaderna for varme- eller kylningsenergi av hyresgasten ska detta fin-
nas inskrivet i det hyresavtal som ingds. For att dndra ett gallande hyresavtal be-
hévs bade hyresvardens och hyresgédstens samtycke.

4.2.1 Exempelformulering

5 Bilagor

Om man av hyresgasten vill ta ut uppvarmningskostnaderna fér en lagenhet som
hyrs ut skulle punkten gdllande hyra i hyresavtalet till exempel kunna lyda som
foljer. Punkten om uppvarmningskostnader har streckats under i exemplet.

Hyra och évriga avgifter
Hyrans storlek:
Férfallodag:

Dréjsmélsrdntan bestdms enligt rdntelagen. Andra erséttningar enligt vad som har
faststéllts i bostadsaktiebolaget:

Vattenavgift: enligt métare (eller €/pers./mé&n.)

Uppvdrmning: enligt métare

Ovrigt:

Bilaga 1: Granlunds utredning: Individuell mdtning av varme och kylning och for-
delning av kostnaderna



