
20 år med varmemålere
Et boligselskabs erfaringer
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 Alment boligselskab i København Administrerer ca. 13.000 boliger
 Allan Sanhof –
Energitekniker (Energipædagog)



Varmemålere gennem 20 år
 Klager over varmeregnskabet
 Skimmelsager
 Klager over varmen og udfordringer til varmeanlægget
 Er målerne gode nok

 En føler- versus to føler måler
 Placering på radiator
 Må man lade være med at måle om sommeren
 Radioaflæsning af målere

 Så kom der varmtvandsmålere og varmeenergimålere
 Krav om hyppigere fakturering



Står bøvlet mål med gevinsten?



Vidt forskellige resultater
 Første gangs installation udløser i KAB 

gennemsnitlige besparelser første år på ca. 14% og 
gennemsnitlige besparelser på 17% efter andet år.

 Ingen væsentlige besparelser i fsb efter 
målerinstallation.

 Er der en forklaring?



Forskellige løsninger
Fordelingsnøglen

KAB
50% efter målere
25% efter areal
25% efter værelses- haneandele
+ Benchmarking på opgørelse

fsb
35% efter målere
35% efter areal
30% efter værelses- haneandele
Ingen benchmarking på opgørelse

Eksempel på benchmarking
Du bruger XX enheder pr. m2, gennemsnittet i afdelingen er YY enheder pr. m2. 
Du bruger ZZ% mere/mindre end gennemsnittet i afdelingen.

 Giver benchmarking anledning til mere bøvl? Er boligselskaberne faglig rustet til at håndtere udfordringen?



Hvordan løser vi udfordringerne

Varmeklager
Jeg skriver til dig efter en telefonisk samtale med fsb’s hovedkontor vedrørende min kolde stue i min 2-værelseslejlighed.
Jeg har boet på XXXXXXXXX, siden sommer 2016. Forhenværende vintre har jeg oplevet kulde i lejligheden, og at mine radiatorer ikke har leveret den varme 
de skulle. I år (februar) modtog jeg til min overraskelse en regning på 20.000kr for varme og vand, hvilket efterlod mig i gevaldig frustrering. For, hvordan kunne 
jeg få så høj regning, når der knap nok kom varme ud. Den regning gjorde jeg indsigelse på efter modtagelse, men jeg skulle fortsat afbetale ovennævnte 
beløb tilbage. Jeg ønsker ikke at komme ud for samme situation til næste opgørelse. Stuen er det koldeste:
Siden vi tændte varmen i weekenden, har den fungeret fint i køkkenet og toilettet og værelset, hvor min bofælle sover. Jeg sover i stuen (som er mit 
soveværelse). Min stue er gevaldig kold, og pænt sagt, er det ikke optimalt for et menneske sågar et dyr at bo i. Varmen har ikke virket i weekenden kun i de 
andre rum. Jeg sover iført 2 striktrøjer og strømpebukser. Mit gulv har ligeledes aldrig føltes koldere. Jeg er blevet småsyg, og kan ikke forestille mig, hvordan 
det vil være når vinteren rigtigt påbegynder. Kan du ikke være sød, at undersøge denne problematik.
Jeg har flere gange snakket med ejendomskontoret i afdelingen og de kan ikke gøre yderligere end at gentagende gange fortælle mig at det er sådan der er.
Jeg har senest i dag haft en fra kontoret hjemme og kigge på radiatoren i stuen, og han formåede at få lidt varme i gang. Ikke til min begejstring. Ligeledes 
sagde han, at jeg skulle have den på 5 for at få en nogenlunde varme. Det kan da ikke være rigtigt. Der burde normalt komme en fornuftig varme ud når man 
har dem på 3. Jeg er blevet udkørt og belastet af den situation jeg står i. Jeg er på SU og har ikke råd til at betale for en høj varme, som leverer en varme 
tilsvarende at have den stående på 1. Jeg håber, at du vil undersøge dette yderligere. Personen der var her i dag, sagde at han ikke er klog på dette område 
og sagde ordret: “jeg kan ikke besvare dine spørgsmål” ring til varmemålerfirmaet. Dette efterlader mig en håbløs situation, endnu en gang og derfor er mit 
næste håb dig.



Fordelingslisten dokumenterer
 Mellem 20 til 30% af beboerne bidrager ikke 

væsentligt til opvarmning af deres bolig.
Fordelingslisten

 Overraskende mange bruger stort set ikke nogen af 
deres radiatorer.

10% er ikke unormalt

 De fleste bruger kun stueradiatoren som den primære 
varmekilde.



Sådan bruges radiatorerne



Sådan bruges radiatorerne



Sådan bruges radiatorerne



Kampen om fremløbstemperaturen
 Kan man virkelig varme sin bolig op ved kun at bruge 

stueradiatoren?

 Hvor varmt har man det om vinteren, når man slukker 
for alle radiatorerne?

 Hvad er ”overgangsperioden”?

 Kan man ikke holde varmen klager man.



Klager over varmen eller skimmelsager

 Hvad siger varmeregnskabet?
Bruges der meget eller lidt varme i forhold til resten afdelingen?
Hvordan fordeles varmen?

 Simpel analyse



Hvad er det der påvirker varmeregningen
Vinduerskvalitet

Isoleringsgrad
Lejlighedensplacering

Radiatortype
Radiatorventiler

Ejendommensvarmebehov

FremløbstemperaturPumpetryk
Varmeanlæggetstilstand, indregulering m.m.

EgetvarmebehovLejlighedens størrelse

Varmtvandsforbrug

Udluftning ogventilation

Gratisvarme frastigestrenge og transmissionsrør

Naboer og underboeresrumtemperatur
Radiatorers placering



Beregn boligens forbrug
Målerenheder:     1575 =    20 enheder pr. m2
Areal:                    78,2



Beregn afdelingens gennemsnit
Målerenheder: 4.010.246 = 54 enheder pr. m2
Areal:                   74.097

Boligens forbrug = 20 enheder/m2
Afdelingens gennemsnit = 54 enheder/m2

Beboeren bruger mindre end den halve af hvad gennemsnittet af resten af afdelingen gør



Hvordan fordeles varmen

Vær 3

Vær 1
Stue
Vær 2



Med varmeregnskabet som dokumentation



Den offensive undersøgelse
 Al varmeoptimering starter med at definere behov
 Aha oplevelsen

 Mangler beboeren varme skal den skaffes Tilbyd at styre anlæggets indstillinger til beboerens behov Installer egnede temperaturloggere i lejligheden Afmonter alle termostatventiler i lejligheden Skru op/ned for fremløbstemperatur til ønsket resultat opnås På 1. strengs anlæg kan pumpeflow med fordel øges/sænkes



Udsat beliggenhed og varmeklager
 Bekendtgørelse 563 § 9
 Ved fordelingsmåling af varmeforbruget for bolig- eller erhvervsenheder, der i termisk henseende er yderligt 

beliggende i bygningen og derfor har et forøget varmetab, skal der foretages en korrektion for det forøgede 
varmetab, så betalingen for varmetabet fordeles mellem alle bygningens bolig- og erhvervsenheder. Korrektion for 
yderlig beliggenhed skal endvidere foretages, eller en foretagen korrektion skal ændres, hvis en bygning 
ombygges eller efterisoleres og dette har væsentlig betydning for fordelingen af varmeforbruget.

 Stk. 2. Korrektion efter stk. 1 kan undlades, hvis der ved fastsættelse af leje eller salgspris for den pågældende 
bolig- eller erhvervsenhed er blevet taget hensyn til det forøgede varmetab. Korrektion kan endvidere undlades, 
hvis den efter en konkret vurdering af forholdene i bygningen ville være unødvendig eller meget 
omkostningskrævende.

 Stk. 3. Korrektion efter stk. 1 kan foretages i den del af betalingen, der er forbrugsafhængig, eller i den del, der er 
forbrugsuafhængig, eller i begge dele.

 Stk. 4. Korrektionen skal foretages på grundlag af en eksisterende varmetabsberegning. Hvis denne ikke findes, 
kan korrektionen foretages på grundlag af størrelsen af radiatorerne i den pågældende bolig- eller erhvervsenhed. 
Er der sket forandringer i bygningen, der har haft væsentlig betydning for fordelingen af varmeforbruget, kan 
korrektion også ske på grundlag af erfaringsdata fra tidligere år eller fra sammenlignelige ejendomme.

 Stk. 5. Stk. 1, 1. pkt., finder ikke anvendelse for bebyggelse, hvori der før 1. februar 1997 er installeret målere til 
måling af varmeforbruget i den enkelte bolig- eller erhvervsenhed.



Hvilke lejligheder er udsatte?
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Rækkehuse -  varmecentral fælles med etagehuse



Hvilke lejligheder er de virkelige udsatte
Antal 

boliger
Størrelse Totale 

enheder
Totale 

arealer
Enhed pr. m2

12 29-40 433 38.638 89
33 50-69 2.231 188.870 85

253 70-79 19.600 1.279.220 65
209 80-89 17.514 1.064.228 61
36 >100 3.986 238.524 60

223 90-99 21.189 1.150.383 54



Statistik fra landsbyggefonden 2015

Boligareal Kr/m2
Under 50 m2 110
51-70 m2 105
71-90 m2 98
91-110 m2 92
Over 111 m2 93

Hvad er årsagen?



Hvad siger bygningsreglementet
Bygningsreglementet før BR 10 I ethvert beboelsesrum såvel som i boligen totalt skal der være en udelufttilførsel på mindst 0,35 l/s pr. m2. 
 I boliger i etagebyggeri skal der fra køkken mindst udsuges en volumenstrøm på 20 l/s, 
 Fra bade- og wc-rum skal der mindst udsuges en volumenstrøm på 15 l/s.
Totalt 126 m3 i timen uanset lejlighedens størrelse

Bygningsreglementet efter BR 10 I beboelsesrum såvel som i boligen totalt skal der være en udelufttilførsel på mindst 0,3 l/s pr. m2 opvarmet etageareal.
 Udsugningen skal kunne forøges til mindst 20 l/s.
 Fra baderum og WC-rum skal der kunne udsuges mindst 15 l/s.
Totalt et luftskifte på 50% af rumvolumen i timen



Ventilationsløsning

 Kræver emfang der kan indreguleres og trykstyret ventilator.
 I bad statisk anemostat med 15 l/sek

I boliger under 50 m2 kan bruges fugtstyret ventil

 Restsug til 0,3 l/sek/m2 lægges i køkkenemhætte

 Alternativt kan/skal der laves en varmetabsberegning der 
tager højde for et luftskifte på 126 m3/h i alle lejligheder 



Hvor leveres varmen henne?
 Høje enhedspriser = megen umålt varme

 Bruges alle radiatorer kan fremløbstemperaturen 
nedsættes.

 Lavere fremløbstemperaturer = 
Mindre varmetab
Bedre afkøling
Lavere varmeregning



Varmeregnskabet som nudgingværktøj
 Skal bruges med forsigtighed

Det skal sikres at det er de rigtige der sparer på varmen?



Stil krav til varmeregnskabsleverancen
 Gør jer klart hvad regnskabet skal indeholde

Se fx eksempler på layout af varmeregnskab og evt. visualisering, stil selv krav 

 Leverancen skal indeholde fordelingslister både på 
lejlighedsniveau og radiatorforbrug med rumplacering

Fordelings- og forbrugslister skal kunne leveres som datafil – pdf er er dårligt 
værktøj til analyser

 Aftal metode til justering af acontobetaling efter 
forbrug



De fremtidige udfordringer

Det er svært at spå, specielt om fremtiden
Storm P



Hvad skal vi vænne os til fremover?
 Varmtvandsmålere der nu kan holde i 9 år
 Større udbredelse af varmeenergimålere
 Nye, bedre og andre typer af målere og aflæsningssystemer
 Flere typer afregningsprincipper 
 Øgede krav til fakturering
 Flere og andre måder at kommunikere fakturering på
 Flere og andre anvendelser af målerdata
 Flere og andre typer aktører på markedet
 Og meget meget mere



Kan omkostningerne nedbringes?
 Varsling af servicebesøg 
 Målerfirma varsler og mailer til ejendomskontor der poster i beboer brevkasse
 Beboere der ikke giver adgang for udskiftning af målere. Service af målersystemet Kan forbrugsmålersystemer bruges til energistyring?

 Er forbrugs målere en slags IOT teknologi og kan der måles andet end forbrug?
 Fugt, CO2, skakt- og brøndalarmer, tømning af skraldebøtter, is-alarm 



Snip snap snude -


