Forbrugsregnskabet i Ejerforeningen R@rfabrikken 1
v/Torben Damgaard Bak

Formalet med dette dokument er at beskrivelse hvorledes forbrugsregnskabet opggres og beregnes i
ejerforeningen sa alle nuvaerende og fremtidige ejere har et indblik i opggrelsen.

Dokumentet er altsd ikke taenkt som en teknisk gennemgang af anlaegget.
Beskrivelsen daekker bade varmeregnskabet og vandregnskabet. Som eksempel tages der udgangspunkt i

forbrugsregnskabet for 2022-2023.

Varmeregnskabet

| det fglgende beskrivelse hvorledes varmeregnskabet i Ejerforeningen (EF) er sammensat og beregnes.
Hvis man er interesseret i at laese mere generelt om varmeregnskaber kan man laese om der her:

https://findboliger.dk/blog/Hvad-er-et-varmeregnskab-faa-overblikket-over-varmeregnskabet-her/

Teknologisk Institut har desuden gennemfgrt et projekt i samarbejde med forskellige interessenter, hvor
man har kigget pa en ny beregningsmetode og retningslinjer, der sikrer mere retvisende og kostaegte
fordelingsregnskaber, sa kan man laese om dette pa nedenstaende link.

https://www.teknologisk.dk/ydelser/kostaegte-retvisende-varmeregnskaber-til-den-groenne-
omstilling/42573

En kort beskrivelse med fokus pa at formidle den nye metode kan laeses her:

https://www.teknologisk.dk/ /media/80418 Forst%E5r%20du%20dit%20varmeregnskab.pdf

Fjernvarme Horsens arsopggrelse

Ejerforeningen modtager fjernvarme fra Fjernvarme Horsens (FjH) til opvarmning af varmt vand og til
rumopvarmning.

FjH sender hvert ar en regning for dette. Her belyst med opkravningen for 2022-2023:

Side 1 af 10


https://findboliger.dk/blog/Hvad-er-et-varmeregnskab-faa-overblikket-over-varmeregnskabet-her/
https://www.teknologisk.dk/ydelser/kostaegte-retvisende-varmeregnskaber-til-den-groenne-omstilling/42573
https://www.teknologisk.dk/ydelser/kostaegte-retvisende-varmeregnskaber-til-den-groenne-omstilling/42573
https://www.teknologisk.dk/_/media/80418_Forst%E5r%20du%20dit%20varmeregnskab.pdf

Arsopggrelse 01.07.2022 - 30.06.2023

Malernr.: Start Slut Forbrug 4 pris Pris i kr.

78223795 2301410MWH - 2.466270MWHh 164 860 MWh 49800 kr/MWh 82.10028
Forbrugsperiode: 29-06-2022 til 31-12-2022

78223795 2466270MWH  2.679390MWh 213,120 MWh 53280 kr/MWh 113.550,34

Forbrugsperiode: 31-12-2022 til 30-06-2023
Motivationstarif
Gennemsnitlig fremlebstemp. i perioden 6569 °C

Gennemsnitlig returtemp. i perioden 3973 °C

Forventet returtemperatur 3600 °C

Tillzeg 373 % 377980 MWh 19,31 kr/MWh 729879
Samlet varmeforbrug 202.949,41
Fastbidrag bolig 4257 m?

Fastbidrag erhverv 2042 m?®

Effektbidrag/Fastbidrag 0 - 400 365 dage 400 m* 23,60 kr./m* 9.44000
Effektbidrag/Fastbidrag 401 - 4000 365 dage 3600 m= 21,00 kr./m= 75.600,00
Effektbidrag/Fastbidrag = 4000 365 dage 2299 m* 19,70 kr/m® 45.290,30
Abonnement 365 dage 64000 kr./ar 640,00
Total uden moms 333.919,71
Moms 25 % 83.47993
Total med moms 417.399,64
Tidligere opkraevet a conto -420.800,00
Overskydende saldo 3.400,36

Regningen bestar af 4 dele:

Eventuel “motivationstarif” hvis fjernvarmevands returtemperatur ligger over den forventede.
Variabelt bidrag ud fra energiforbrug i MWh.

Fast bidrag ud fra samlet areal (BBR).

Et fast abonnement pr. ar.

PwnNPRE

FjH er ikke involveret i vores interne afregning. Dette skal vi selv klare. Der er dog nogle love og regler for
fordelingsregnskaber der skal fglges.

Nar vi taler ejerforeninger er de underlagt Klima-, Energi- og Bygningsministeriets Bekendtggrelse nr. 563
(Malerbekendtggrelsen). Denne fastszetter regler omkring maling af el, gas, vand, varme, kgling og varmt
vand.!

Dette geelder blandt andet.:

e Obligatorisk maling af varme, varmt vand, vand, el, gas og kgling.

o Kompensation for udsat beliggenhed (ikke et krav i ejerforeninger).

o 40%-reglen (mindst 40% af den forbrugsafhzaengige del af betalingen skal afregnes efter forbrug).
Dog hvis energiindholdet i det varme brugsvand males med en varmeenergimaler og afregnes
separat i henhold til de individuelle varmtvandsmalere, skal mindst 60 pct. af den resterende
forbrugsafhaengige del afregnes efter fordelingsmalere

e Dispensation for maling (mindre bygninger kan blive fritaget)

Vi benytter Techem A/S til at udarbejde fordelingsregnskabet for EF. Det er et lovgivningsmaessigt krav, at
der udarbejdes et fordelingsregnskab hvilket fremgar af BEK nr 563 af 02/06/2014 samt tilhgrende
vejledning.

! Se https://www.retsinformation.dk/eli/Ita/2014/563 samt vejledning
https://www.retsinformation.dk/eli/retsinfo/2020/9880
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Anlaeggets udformning

Hvis vi kigger pa, hvordan anlaegget er udformet, sa er der i alle lejligheder (inkl. erhverv) installeret malere
der maler forbruget af henholdsvis koldt vand, varmt vand og varmeforbrug til radiatorer og gulvvarme.
Ved koldt og varmt vand males volumenforbruget i m3 mens varmeforbruget males af energimalere i KWh.

| teknikrummet i kaelderen er der monteret fem bimalere umiddelbart efter hovedmaleren fra FjH. Disse
blev installeret i forbindelse Techems etablering af varmemalingerne tilbage i 2008:

e Tovarmemalere maler energiforbruget af fiernvarme der benyttes til rumopvarmning i henholdsvis
hgjhuset og de lave bygninger.

e Tovarmemalere maler energiforbruget af fjernvarme der benyttes til opvarmning af det varme
vand i henholdsvis hgjhuset og karrébygningen.

e Endelig er der en varmemaler der maler energiforbruget af fjernvarme, der benyttes til at opvarme
luften ventilationsanlagget, som benyttes af erhvervslejlighederne.

Ventilationsanlaegget benyttes udelukkende af erhverv og ejerforeningen har derfor ikke noget med
hverken installation, vedligeholdelse eller forbrug at ggre. Elforbruget til ventilationsanlaegget males ogsa
ved brug af en bimaler og aflaeses og afregnes med erhverv ved afslutningen af regnskabsperioden (de
benytter dernaest fordelingstallene til den interne fordeling).

Siden 2019 fratraekkes den del af energiforbruget, der benyttes til ventilationsanlzegget, i den forbrugs-
maessige del af regningen fra FjH fgr det endelige varmeregnskab opggres. 2

Grafisk kan anlaeggets udformning illustreres med fglgende figur.
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Figur 1: Mdling af varmeforbrug i ejerforeningen

Den energi der gar til rumopvarmning bestar af den energi der registreres i malerne i de enkelte lejligheder
og energi der gar til opvarmning i feellesarealer (opgange, depotrum mv.) samt varmetab i rgrene.

2 Dette var ved en fejl ikke tidligere blevet gjort, hvorfor de privatejede lejligheder siden 2008 havde bidraget
gkonomisk til opvarmning af ventilationsluften i erhvervslejlighederne.
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Andelen der gar til fellesarealer og rgrtab er forskellen pa energiforbruget registreret pa bimaleren og
summen af det malte forbrug i lejlighederne.

Den energi der gar til opvarmning af det varme vand er fordelt mellem forbrug til opvarmning af vandet ved
brug af en varmeveksler samt det energitab der sker i varmeveksleren og rgrfgringen (cirkulationstab) da
alle vandhaner jo skal have adgang til varmt vand. Rent faktisk gar ofte den stgrste del af energiforbruget til
varmt vand til at daeekke dette.?

| de enkelte lejligheder males energiforbruget ikke direkte. | stedet males forbruget som den maengde
varmt vand (m3) de enkelte lejligheder bruger.

Forbruget i 2022/2023 kan visuelt illustreres som fglger.

Ventilation: 52,25 kWh

Aflaest via malere, hejhus: 141,03 kWh

Opvarmning, hejhus: 159,78 kWh

Fjernvarme Horsens: 372,33 kWh Rertab/feellesomrader, hgjhus: 18,75 kWh

Opvarmning, karré: 10591 kWh Afleest via malere, karré: 90,22 kWh

Rertab/feellesomrader, karré: 15,69 kWh
Varmt vand, hgjhus: 27,40 kWh

Beregnet forbrug, hejhus: 15,92 kWh I

Varmt vand, karré: 26,99 kWh
Cirkulations-/vekseltab, hejhus: 11,48 kWh

Beregnet forbrug, karré: 11,19 kWh Ml

Cirkulations-/vekseltab, karré: 15,80 kWh

Gammel afregningsmodel
Siden foreningens start og indtil 2021-2022 har Techem lavet afregningen ud fra en “standard” model med
faste fordelinger. Her illustreret med afregningen for perioden 2016-2017.
Afragningsperiods
01-07-2016 - 30-06-2017
m FORDELINGSREGNSKAB

Mengde Fiernvarme i MWh  Afregning modtaget Udgift Andele moms Mellamsum | alt
1 DEK i DK DKK DKK
g Varmeudgifter
Energiforbrug
Fiernvarme 477,767 30:06-2017 377.121,90 75.424,38
Fiernvarme diff overiert fra
sidste ar ngenangnelss  30-06-2017 771,73 -155,55 376.34417
Varmeudgifter 376.344.17 376.344.17

3 Se f.eks. https://vbn.aau.dk/en/publications/varmt-brugsvand-m%C3%A5ling-af-forbrug-og-varmetab-fra-
cirkulationsled
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@ Fordeling af ejendommens udgifter

| alt: Enhader i alt Pns pr. anhed
i DKE

Varmeudgifter 308.602,22

36,81% Grundgebyr 113.656,438 : 5.299,000 = = 18,034050 Dxkime

63,19% Forbrugsudgifter: Energimalere 195.005,74 : 509.950,000 wm = 0,382402 oxkpwh
Varmtvandsudgifter 67.741,95

80% Haneandele . 54.193,56 : 301,000 Andele = 180,045050 DxKitndale

20% Forbrugsudgifter: Varmtvandsmalere 13.548,39 : 522,450 me = 25932415 DxKjme

Forst fordelte man den samlede udgift med 82% til varmeudgifter og 18% til varmtvandsudgifter.

Varmeudgifterne blev dernaest splittet op i med 36,81% til et grundgebyr samt 63,19% til forbrugsudgifter.
Grundgebyret blev afregnet ud fra BBR areal mens forbrugsudgifterne blev fordelt ud fra de individuelle
malere i hver enkelt lejlighed.

Varmtvandsudgifterne blev splittet op med 80% til daekning af cirkulationstabet og 20% ud fra det malte
varmtvandsforbrug i m3. Cirkulationstabet opggres efter haneandele. Haneandele opggres som fglger: 1
andel pr. handvask. 2 andele pr. brusebad. 3 andele pr. kgkkenhane. 3 andele pr. karbad inkl. bruser. 3
andele pr. taphane.

Afregningsmodel siden 2021

| forbindelse med, at forfatteren i 2021 begyndte at undersgge forbrugsregnskabet naermere blev det
konstateret, at man for det fgrste ikke tog hgjde for varmeforbruget til erhvervslejlighedernes
ventilationsanlaeg. Desuden blev en stor del af det faste bidrag til FjH fordelt via forbruget og ikke
fordelingstallene i ejerforeningen.

Siden 2021-2022 har foreningen derfor benyttet fglgende afregningsmodel:

A. Fastbidrag samt abonnement (pkt. 3 og 4) fordeles ud fra fordelingstallet i den enkelte lejlighed.
P-keelder medtages ikke.

B. Benytter den faktiske andel der gar til varmt vandt og ikke 82/18. Andelen beregnes som
(VW1+VV2) divideret med det samlede forbrug uden VEL. 1 2022/23 var andelen 16,99%.

C. Beregnet energi der gar til rgrtab og feelles arealer som differencen mellem BL1+BL2 og Techems
energimalere rundet op til naermest 5%. |1 2022/23 var det knap 13% rundet op til 15%. Ogsa her
benyttes fordelingstallet til fordeling af udgiften til rertab mellem lejlighederne.

D. Cirkulationstabet kan anslas ved at beregne hvor meget energi der cirka er gaet til opvarmning af
det varme vand fra 10° til 55°og fratraekke vaerdien i forbruget malt af VV1+VV2. Igen rundet op til
naermeste 5%. |1 2022/23 giver dette et cirkulationstab pa 50%. Haneandele bibeholdes som det
bedste mal for hvilken andel af cirkulationstabet den enkelte lejlighed skal betale.

Fjernvarmeforbruget, der benyttes af erhvervslejlighedernes ventilationsanlaeg, beregnes af og fratraekkes
den forbrugsmaessige del af regningen fra FjH da hele det faste bidrag nu fordeles ud fra fordelingstallene.

Denne opggrelsesmetode kan illustreres ud fra afregningen for 2022-2023.
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VARMEREGNSKAB - AFREGNINGSMODEL 2022-2023

Samlet regning fra Fjenvarme Horsens 417.399,64
- Fastbidrag 163.712,88
- Samlet varmeforbrug 253.686,76
VEL andel (se aflaesninger) 14,03%
VEL belgb af varmeforbrug 35.601,55
Varmeforbrug uden VEL (Fj.Hrs.) 218.085,21
DKK Enhederi alt Pris pr enhed
Fast bidrag efter fordelingstal 163.712,88 937,300 174,6643

Varmeudgifter % af samlet varmeforbrug (BL1+BL2)

Re@rtab+feellesarealer 27.154,88 15,00% 937,300 28,9714

Forbrugsudgifter 153.877,65 85,00% 231.242,200 0,6654
181.032,54 83,01%

Varmtvandsudgifter % af samlet varmeforbrug (VV1+VV2)

Haneandele (cirkulationstab mv.) 18.526,34 50,00% 319,000 58,0763

Forbrugsudgifter: Varmtvandsmalere 18.526,34 50,00% 478,850 38,6892

37.052,68 16,99%

| alt uden Beboer App 381.798,09

Beboer App 2.315,56 43,000 53,8502

lalt 384.113,65

Techem er desveerre ikke i stand til at fordele Fastbidraget separat. | stedet laegges den sammen med
rgrtab og feellesarealer der jo ogsa fordeles ud fra fordelingstallene hvorfor afregning fra Techem bliver
som illustreret nedenfor med sma afrundingsdifferencer.

Afregningsperiode

01-07-2022 - 30-06-2023
m FORDELINGSREGNSKAB

Mengde Fjernvarme i MWh  Afregning modtaget Udgift Andele moms Mellemsum 1 alt
i DKK i DEE i DK DKK
B Varmeudgifter
Energiforbrug
Flernvarme 324,936 29-07-2023 381.798,09 76.359,62
Forbrug 324,936 381.798,09
Varmeudagifter 381.798,09 381.798,09

B Fordeling af ejendommens udgifter
1 alt: Enheder i alt Pris pr. enhed
i DKK

Varmeudgifter 344.763,68
55,36% Fastbidrag, rertab+fallesarealer 190.861,17 : 937,300 andole = 203,628689 prriandele
44 64% Forbrugsudgifter: Energimalere 153.902,51 : 231.242.200 wwh = 0,665547 DKKKWh
Varmtvandsudgifter 37.034,41
50% Haneandele (cirkulationstab mv.) 18.517,20 : 319,000 Andele = 58,047649 pkkiandale
B50% Forbrugsudgifter: Varmtvandsmalere 18.517,21 : 478,850 me = 38,670168 prrim:
Ovrige udgifter 2.315,56
Beboer App 2.315,56 : 43,000 Andele = 53,850233 pkkiAndele

Visuelt kan fordelingen af varmeregnskabet i 2022-2023 illustreres som nedenfor.
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Fjernvarme Horsens: 417.399,64 kr
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Vandregnskabet

Ejerforeningen modtager vand fra Samn forsyning. | modsaetning til fiernvarme Horsens sa fglger
afregningen kalenderaret.

Ombkring marts modtager EF en arsafregning for sidste kalenderar og opkraever samtidigt aconto opggrelse
for fgrste halvar i det indeveerende ar. 2. aconto modtages i september maned.

| forbindelse med, at Techem laver forbrugsregnskabet benyttede de (og administrator) indtil 2023/2024
vandafregningen fra sidste kalenderar. Nedenstaende viser arsafregningen for 2022 som Techem benyttede
ifm. forbrugsregnskabet for 2022/2023.

Specifikation af arsafregning 2022 Forbrug Pris Belab | alt
Vandforbrug, Horsens Vand A/S CVR nr 32560156

Malernr: ITRO000013530

Vand 01.01.2022 2176 m3 5,00 10.880,00

Statsafgift vand 01.01 2022 2176 m3 637 13.861 12

Malerafgiit Qn 10 01.01.2022 441000 2915112
Belebial inkl. moms 3643890
Vandafledning, Horsens Vand A/S CVH nr 325601586

Malernr: 8ITRO000013530

Vandafledning 01.01 2022 2176 m3 2743 55.687,68

Stikledning shidrag kloak 01 .01.2022 647,00 60.334 68
Belebial inkl. moms 7541835
Moms af 89.485,80 22371 45
Afregning i alt 111.857 25

Ud fra arsafregningen fra Samn Forsyning beregner Techem en gennemsnitspris pr m3. Denne blev for 2022

beregnet til

2.176 m3

111.857,25 kr

= 51,404986 kr/m3.

Som det blev beskrevet under anlaeggets udformning sa er der i alle lejligheder (inkl. erhverv) installeret
malere der maler forbruget af henholdsvis koldt vand og varmt vand hvilket kan illustreres med nedstaende

figur.
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| den ideelle verden ville forbruget pa disse malere stemme overens med det forbrug der males af Samn
Forsynings hovedmaler men da Techem jo benytter vandforbruget malt perioden juli 2022 til juni 2023 vil

der vaere differencer.

| Techems vandafregning for 2022/2023 er forbruget pa de individuelle malere i lejlighederne malt til et
samlet forbrug pa 2.163,800 m3 hvorfor de opkraever 111.230,11 kr. som jo er mindre end afregningen fra

Samn Forsyning.

n FORDELINGSREGNSKAB

Afregningsperiode

01-07-2022 - 30-06-2023

M=ngde Fiernvarme | MWh  Afregning modtaget Udgift Andale mams kellemmmum ah
DK DK DK DK
1 Koldtvandsudgifter
Koldwandsudgifter 2,163,800 m? x 51,405 111.230,11 22.246,02
09-03-2023
Sum 111.230,11 22.246,02 111.230,11
| alt: Keldtvandsudgifter 111.230,11 111.230,11
Fordelingstal 111.230,11
B Fordeling af ejendommens udgifter
alt Enhedes i ait - Priz pe. enhed
DK
Koldtvandsudgifter 111.230,11
Koldtvandsudgifter 111.230,11 2163800 v = 51,404986 DrKm?

Ved at benytte denne metode vil der altid forekomme differencer da der benyttes forskellige perioder. Men
samtidig har der i perioder ogsa veeret vandmalere der pa grund af fejl viste forkerte malinger.

Kigger vi pa opggrelserne fra 2015 til 2023 sa betyder dette, at der i perioden 2015 til 2023 indtil videre har
vaeret en akkumuleret difference pa knap 79.284,39 kr.

OPG@RELSER VAND

2023 2022 2021 2020
Faktura Samn Arsopgarelse 110.585,96 111.857,25 114.814,11 105.804,76
Forbrugim3 2.202 2.176 2.210 2.106
kr/m3 50,221 51,405 51,952 50,240
Techem 2024/23 2023/22 2022/21 2021/20
Malt forbrugi m3 2.137,89 2.163,80 2.293,76 2.350,07
Afregnet forbrug 107.366,31 111.230,11 119.165,62 118.066,76
Diff ift Samn Forsyning -3.219,65 -627,14 4.351,51  12.262,00
Akk diff -3.219,65  -3.846,79 504,72  12.766,72

2019 2018
98.278,60 102.731,32
1.932 2.055

50,869 49,991

2020/19 2019/18
2.360,88 2.355,38
120.095,23 117.747,59
21.816,63  15.016,27
34.583,34  49.599,61

2017 2016 2015
90.746,42  98.109,99  90.839,69
1.808 2.023 2.023

50,192 48,497 44,903
12015 0g 2016 blev en

anden kr/m3benyttet af
Techem:
49,30 46,63

2018/17 2017/16 2016/15
2.357,60 1.995,65 1.987,21
118.331,73  98.385,55  92.663,60
27.585,31 275,56 1.823,91
77.184,92  77.460,48  79.284,39
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Vandregnskab fra 2024/2025

Fra 2024/2025 begyndte vores administrator at lave vandopggrelsen ud fra nedenstaende princip:

Vandopgerelse pr. 30/6 2025

belgb
A conto 2. halvar 2024 63.096,80
Arsopggrelse 2024 -6.826,07
Forbrug vedr. 2. halvar 2024 56.270,73
A conto 1. halvar 2025 60.533,90
Beregnet forbrug 1/7 2024 - 30/6 2025 116.804,63 = saldoen pa 73030

(Angives til Techem)

Samtidig benyttes forbruget fra de individuelle vandmalere i lejlighederne til at beregne den
gennemsnitlige pris pr m3 og man undgar derved differencer i vandregnskabet.

Da der jo er tale om a conto belgb for et halvar og det internt malte forbrug sa vil der veere variation i
afregningen. Det drejer sig dog om mindre udsving.

Fejlmuligheder

De vaesentligste muligheder for fejl er fejl pa de individuelle malere. Der har veeret tilfeelde af at en
varmemaler pludselig stoppede med at vise forbrug. Det samme er sket med vandmalere. En enkelt viste
faktisk et alt for hgjt forbrug.

Det er derfor vigtigt at holde gje med de enkelte lejligheders forbrug og reagere hvis der forekommer
unormale malinger. Nogle ejere tjekker jaevnligt forbruget men de fleste ggr ikke.

Man ma heller ikke forvente, at Techem opdager hvis der forekommer et unormalt forbrug.

Returventiler
| 2022 blev der monteret returvandsventiler (cirkulationsventiler) i alle opgange.

Viste sig, at det gav problemer med starttemperaturen pa det varme vand — isar i karreen. Problemet
skyldes blandt andet, at der kun er fa private lejligheder og en lang forsyningsstreng.
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