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1. Baggrund for krav om direkte kundeforhold

Varmeforsyningslovens §20 stk. 6 fastsaetter, at hvor det er teknisk gennemferligt’, skal betaling
for fjernvarme ske i et direkte kundeforhold til forbrugeren.

Bestemmelsen blev i sin tid indsat ved lov nr. 436 af 10. juni 1997. Af forarbejderne fremgar det,
at formalet med kravet er at tilstraebe en ligestilling mellem ejere, lejere og andelshavere over
for varmeforsyningsvirksomheden i forhold til haeftelsen for betaling af forbruget (i modsaetning
til at udlejer/ejer/boligselskab haefter subsidizert for lejer/andelshaveres forbrug).

Varmeforsyningsloven §20 stk. 6 (indfgjet med lov nr. 436 af 10. juni 1997)
“Hvor det er teknisk gennemforligt, skal betaling efter malt forbrug for varmt
vand, damp eller gas bortset fra naturgas ske i et direkte kundeforhold mellem
forbruger og det kollektive forsyningsanlaeg, uanset om forbrugeren er lejer, an-
delshaver eller ejer.”

2. Hvornar galder kravet om etablering af direkte kundeforhold'?

Energiklagenavnet har udtalt, at § 20, stk. 6 ikke er et generelt lovkrav om, at der skal etableres
direkte kundeforhold i hverken nybyggeri eller eksisterende byggeri.

Der findes ikke i bemaerkningerne til lovforslaget holdepunkter for at antage, at alt nybyggeri og
renovering af eksisterende varmeanlaeg bar indrettes saledes, at direkte kundeforhold er muligt.
Ifalge lovforarbejderne er det varmeselskabet, der er pligtsubjekt for bestemmelsen, og som kan
tilpligtes at indga en aftale om et direkte kundeforhold, hvor dette er teknisk muligt.

Naavnet bemaerker, at denne fortolkning stottes af & 8 i bekendtgarelsen om individuel maling af
el, gas og varme, der udtrykkeligt dbner mulighed for, at der i nybyggeri kan etableres bade
varmenergimalere og varmefordelingsmalere, dvs. ogsa feelles afregning af betalingen fra ejen-
dommen til forsyningsvirksomheden.

Energiklagenavnet har ligeledes fundet, at en generel bestemmelse som varmeforsyningslovens
§ 20, stk. 6 ikke kan fortolkes saledes, at en kommune er forpligtiget til via deres udstedelse af
byggetilladelse for nybyggeri eller ved udskiftninger af varmeanlzeg i eksisterende byggeri at
sikre, at det er teknisk muligt at etablere direkte kundeforhold.

Energiklagenavnet har i flere afggrelser fastsldet, at § 20, stk. 6 kun giver bygningsejeren et
retskrav pa etablering af direkte kundeforhold, hvis etableringen er ‘teknisk gennemfgrlig’. Hvad
‘teknisk gennemfarlig’ omfatter, er i hgj grad op til fiernvarmeselskabet at vurdere i den konkrete
situation, og beskrives i naeste afsnit.

1

Energiklagenaevnets afggrelse af 22. september 2004 om afslag pa etablering af direkte kundeforhold, j.nr.: 21-138
Energiklagenaevnets afggrelse af 8. april 2005 om sikring af direkte kundeforhold, j.nr.: 21-286
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Bestemmelsen giver altsa ikke hjemmel til at paleegge et fijernvarmeselskab til at etablere direkte
kundeforhold, uden at fjernvarmeselskabet er berettiget eller forpligtiget til at stille en raekke
vilkar for dette.

Hvilke betingelser der med rimelighed kan stilles skal vurderes ift. varmeforsyningsloven, herun-
der om det er rimeligt over for fjernvarmeselskabets @vrige kunder - eksempelvis hvilke ekstra-
omkostninger fjernvarmeselskabet kan patage sig.

3. Hvornar er etablering af direkte kundeforhold ’teknisk gennemfearligt’?

Som beskrevet har forbrugeren kun et retskrav pa etablering af direkte kundeforhold, hvis det er
‘teknisk gennemfarligt’. At det skal vaere "teknisk gennemfarligt’ betyder ifglge lovbemaerknin-
gerne at?

1. Der skal i den enkelte boligenhed vaere et selvstaendigt fiernvarmestik samt en selvstaen-
dig maler, der ejes af fjernvarmeselskabet.

2. Fjernvarmeforsyningen til den enkelte boligenhed skal kunne afbrydes, uden at det be-
rgrer de gvrige forbrugere.

3. Alle boligenheder i bebyggelsen skal vaere omfattet af et direkte kundeforhold.

Herudover er det fastsat i Forsyningstilsynets og Energiklagenaevnets praksis, at fjernvarmesel-
skabet ud fra et rimelighedsprincip kan stille en raekke betingelser for at indga direkte kundefor-
hold?:

4. At fiernvarmeselskabet ejer og/eller vedligeholder ledningsnettet hele vejen frem til den
enkelte boligenhed.

Hvis der er et internt (privatejet) ledningsnet, og fjernvarmeselskabet bruger dette for-
hold som begrundelse for ikke at ville indga direkte kundeforhold, kan ejeren/boligfor-
eningen dog kraeve, at fijernvarmeselskabet overtager det interne net og dermed ogsa
vedligeholdelsespligten og varmetabet pa dette.

| forbindelse med overtagelse af et internt ledningsnet, kan fjernvarmeselskabet til gen-
geeld stille som betingelse, at ledningsnettet udfgres i samme standard og dimensione-
ring, som fjernvarmeselskabets gvrige net, da fjernvarmeselskabet overtager vedligehol-
delse og varmetab.

2 Lovforslag 1996/1 LSF 240

3 Energiklagenzaevnets afggrelse af 22. september 2004 om afslag pa etablering af direkte kundeforhold, j.nr.: 21-138
Energiklagenaevnet: Direkte kundeforhold til Kalundborg Kommunes Varmeforsyning, 3. marts 2008, J.nr.: 21-551
Energiklagenaevnet: Direkte kundeforhold til Guldborgsund Forsyning A/S, 9. oktober 2014, J.nr.: 1021-13-133-20
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Det indebaerer bl.a., at nettet kan holde til fiernvarmenettets tryk, og at isoleringsgraden
er rimelig ift. sammenlignelige omrader i fijernvarmenettet. | dag vil dette oftest vaere
fiernvarmerar serie 2, samt isolering af installationsrer i henhold til DS 452.

Alternativt kan det skrives i aftalen med bygningsejeren, at der beholdes/opsaettes en
maler ved starten af det net, der overtages, og at hvis ledningstabet viser sig at veere
over en bestemt vaerdi, skal nettet renoveres for bygningsejerens regning.

| forhold til at overtage ledningsnet internt i bygninger, er der en raekke vaesentlige for-
hold, som skal overvejes. Dette uddybes i afsnit 4 "Overtagelse af ledningsnet i bygnin-

i)

ger”.

5. At fjernvarmeinstallationen i de enkelte boligenheder lever op til fjernvarmeselskabets
standard og tekniske bestemmelser. Dette kan f.eks. vaere, at der er etableret en indivi-
duel varmeveksler, hvis fjernvarmeselskabet benytter indirekte installationer.

6. At de individuelle varmeenergimalere er af samme fabrikat og type som fjernvarmesel-
skabets gvrige malere.

Hvis ovenstaende betingelser er opfyldt, vurderes det altsa som udgangspunkt rimeligt, at ejeren
af en ejendom, hvor der i dag ikke er direkte kundeforhold (ofte en udlejer eller en boligforening)
stiller krav om, at fjernvarmeselskabet skal indga direkte kundeforhold til de enkelte boligenhe-
der.

Det er dog altid i sidste ende fjernvarmeselskabet, der vurderer og traeffer afggrelse om, hvorvidt
det er teknisk muligt at etablere det direkte kundeforhold i den konkrete sag. Der kan veere saer-
lige forhold, som ikke er naevnt i dette notat, der ogsa har betydning for beslutningen.

Hvis bygningsejeren ikke finder fijernvarmeselskabets afgarelse og eventuelle krav rimelige, kan
denne indsende en klage til Forsyningstilsynet.
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4. Overtagelse/ejerskab af ledningsnet internt i bygninger

Der er endnu ikke megen retspraksis omkring, hvilke betingelser der med rimelighed kan stilles,
hvis en ejer/forening kraaver, at fiernvarmeselskabet skal etablere direkte kundeforhold i en byg-
ning med flere beboelsesenheder.

Forsyningstilsynet har dog afgjort, at felgende vilkar kan stilles som betingelse for at etablere
direkte kundeforhold, eller som begrundelse for at afvise etableringen - bemaerk at denne sag er
paklaget til Energiklagenaevnet og afventer pr. 06-06-2019 stadig afggrelse*:

e Det interne ledningsnet i bygningen skal vaere udfert pa en made, sa fiernvarmeselskabet
har let adgang til inspektion, vedligeholdelse og udskiftning af alle ledningerne.

Dette betyder som minimum, at faringsveje og skakte til forsyningsledninger i bygningen
er udfaert iht. DS7102 omhandlende pladsbehovet til rerinstallationer i bygninger og/eller
efter fijernvarmeselskabets retningslinjer/bestemmelser for etablering af fjernvarmestik.

e Huvis trykket i fiernvarmenettet ikke er tilstraekkeligt til at forsyne boligenhederne i en hgj
bygning og yderligere tryksaetning ikke er muligt, kan fjernvarmeselskabet afvise at etab-
lere direkte kundeforhold.

En Izsning pa denne udfordring kan dog veere, at der i bunden af bygningen installeres
henholdsvis en pumpe til trykagning pa fremlgbet og en trykholdeventil pa returlgbet,
hvis fjernvarmeselskabet kan acceptere dette. Det kan eventuelt aftales, at bygningseje-
ren leverer og vedligeholder disse komponenter.

Ud over forholdene beskrevet ovenfor, ma det antages, at fiernvarmeselskabet ogsa kan stille
folgende betingelser for overtagelse af et eksisterende net i en bygning eller ved nybyggeri, hvor
der skal etableres direkte kundeforhold?:

e Fjernvarmeselskabet skal have adgang til bygningen, nar selskabet gnsker at udfgre ved-
ligehold, eller der opstar skadessituationer.

e Huvis fjernvarmeselskabets overtagelse af interne ledninger medfarer et forsikringsansvar
i forbindelse med ledningsbrud og fglgende vandskader, bgr der ogsa med rimelighed
kunne stilles krav om, at rarfaringen er udfert pa en made, der begraenser skadesfalgerne
af et eventuelt brud, samt at der installeres laek-overvagning.

En fornuftig rerfering er eksempelvis at alle strengene til boligenhederne er samlet i én
gennemgaende skakt, sa vand fra brud Igber til bunden af skakten og ud et tiltaenkt sted.

4 Forsyningstilsynets afggrelse af 20. juli 2018, sagsnummer 18/11374, (denne afggrelse er dog paklaget til Energiklagenaev-
net)

5 Ikke baseret pa myndighedsafggrelse med vurdering af Dansk Fjernvarme.
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Her kan det ogsa have betydning, hvordan bygningens brandsikring er udfert, da det
eventuelt kan give en delvis blokering af skakten ved hver etageadskillelse.

o | eksisterende byggeri kan det vaere meget omkostningstungt at renovere ledningsnettet
ift. disse betingelser. Hvis hhv. fiernvarmeselskabet og ejeren/foreningen kan acceptere
det, kan en fornuftig lasning derfor veere, at fiernvarmeselskabet etablere direkte kunde-
forhold til de enkelte boligenheder, men at ejeren/foreningen beholder ejerskabet, vedli-
geholdelsespligten og forsikringsansvaret for det interne net. Se dog afsnit 7.1 og 7.2 i
forhold til vedligehold og varmetab pa det interne net.

5. Omkostninger i forbindelse med etablering af direkte kundeforhold®

| henhold til ovenstdende (afsnit 3) kan et fijernvarmeselskab stille krav om, at et internt lednings-
net og/eller eksisterende fjernvarmeinstallationer renoveres eller udskiftes inden fjernvarmesel-
skabet overtager dem.

| denne forbindelse kan fjernvarmeselskabet kraeve, at ejeren af ledningsnettet afholder de fak-
tiske omkostninger ved anleegsarbejdet. Fjernvarmeselskabets tilbud pa at udfere arbejdet ma
til gengaeld heller ikke saettes hgjere end de nadvendige omkostninger - altsa hvad ejeren kan
fa samme arbejde udfart for af en anden entreprengr.

Ejeren kan altsa ikke kraeve, at der etableres direkte kundeforhold til en pris, der svarer til veerkets
standard stikledningsbidrag for nye kunder, da nytilslutning og andring af eksisterende kunde-
forhold er to forskellige ting.

6. Haeftelse for forbrug ved direkte kundeforhold

Retsvirkningen af direkte kundeforhold er, at det er forbrugeren, der haefter over for fjernvarme-
selskabet. Derved frigares ejeren/udlejeren for dennes subsidiaere haeftelse. Ved kundens fraflyt-
ning genindtraeder udlejers eller andelsboligforenings haeftelse for forbruget i perioden indtil, at
boligen igen er udlejet.

Uden direkte kundeforhold er det ejeren/foreningen, der haefter for varmeleverancen og skal
opkraeve betaling for denne hos de enkelte forbrugere. Det er dermed ogsa ejeren/foreningen,
der skal sta for restanceinddrivelse. | en bolig- eller grundejerforening uden direkte kundeforhold
har man altsa i realiteten en faelles indirekte haeftelse for alles forbrug.

6 Baseret pa Energiklagenaevnets afggrelse af 6. juli 2010, vedr. Skanderborg Fjernvarme, j.nr. 1021-244
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7. Frivillig aftale om direkte kundeforhold

Dette notat har indtil nu beskrevet de retskrav, som en forbruger har i forhold til direkte kunde-
forhold, samt de betingelser fijernvarmeselskabet med rimelighed kan stille for at etablere et sa-
dant.

Fjernvarmeselskabet kan altid frivilligt indga direkte kundeforhold uden at stille krav om opfyl-
delse af alle de betingelser, som med rette kan stilles. Eksempelvis kan der godt etableres direkte
kundeforhold uden at fijernvarmeselskabet overtager ejerskabet af det interne net, hvis fjernvar-
meselskabet vil acceptere dette.

| sddanne tilfaelde er det dog vigtigt at tage stilling til vedligehold, varmetab og forsikringsforhold
i den aftale, som indgas med ejeren/boligforeningen. Herudover er det altid vaesentligt at vur-
dere, om de forpligtigelser/omkostninger, som fjernvarmeselskabet eventuelt far, er rimelige
over for selskabets avrige forbrugere.

7.1. Vedligeholdelsespligt pa privatejede ledningsnet ved direkte kundeforhold’

Hvis der er etableret direkte kundeforhold, men ejeren (boligforeningen/udlejeren) stadig ejer
det interne ledningsnet eller dele heraf, kan denne ikke uden videre kraeve, at fjernvarmeselska-
bet skal overtage vedligeholdelsen pa denne del af nettet. Det kan eksempelvis veere fordelings-
nettet i krybekaelderen under raekkehuse.

Det anses dog for urimeligt ud fra et lighedsprincip, at fjernvarmeselskabet ikke vedligeholder
ledninger i en krybekaelder, hvis fijernvarmeselskabet samtidig varetager vedligeholdelsen af an-
dre forbrugeres tilsvarende privatejede ledninger i terraen.

Hvis dette er tilfaeldet, kan en ligestilling af forbrugerne ske ved, at fjernvarmeselskabet enten
overtager vedligeholdelsesforpligtelsen af ledninger i krybekaeldre eller giver ejeren et fradrag
som kompensation for vedligeholdelse af ledningerne i krybekzeldre.

Ved eventuel overtagelse af vedligeholdelsespligt er det vigtigt at tage stilling til adgangen til
ledningerne samt forsikringsforhold ved skader.

7.2. Varmetab i privatejede interne net ved direkte kundeforhold®

Hvis der er etableret direkte kundeforhold og varmen dermed afregnes helt fremme ved de en-
kelte boligenheder, men bygningsejeren stadig ejer et internt ledningsnet i jorden eller i/under
bygningen, kan fiernvarmeselskabet som udgangspunkt ikke kraeve betaling for varmetabet pa
dette. Det er dog en forudsaetning, at isoleringsgraden er rimelig ift. sammenlignelige omrader i
fiernvarmenettet.

7 Baseret pa Forsyningstilsynets afggrelse: Albertslund Varmevaerk - Naegtelse af at overtage vedligeholdelsen af fjernvarme-
ledninger i krybekaeldre i Vridslgselille Andelsboligforening, 26.11.2001, j. nr.: 3/1322-0101-0002

8 Baseret pa Forsyningstilsynets afggrelse: Albertslund Varmevaerk - Naegtelse af at overtage vedligeholdelsen af fjernvarme-
ledninger i krybekaeldre i Vridslgselille Andelsboligforening, 26.11.2001, j. nr.: 3/1322-0101-0002, pkt. 119, 47 og 91
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Hvis det interne net ikke er isoleret i en acceptabel grad, kan fjernvarmeselskabet godt opkraeve
betaling for varmen, f.eks. i form af et fast tilleeg pa forbrugsafregningen. Denne situation kan
eksempelvis forekomme, hvis nyttiggarelsen af varmebidraget fra uisolerede rgr i en krybekael-
der er en forudsaetning for bygningernes konstruktion (manglende gulvisolering, sikring mod
fugtskader).

Er der ikke en varmeenergimaler ved overgangen fra fijernvarmeselskabets net til det private
interne net, ma varmetabet estimeres ved beregning.

8. Aftale om individuel afregning uden direkte kundeforhold?®

Hvis fjernvarmeselskabet og ejeren/foreningen ikke kan na til enighed om etablering af direkte
kundeforhold, kan der eventuelt indgas en aftale om individuel afregning/administration af for-
brugerne, selvom det juridiske kundeforhold stadig er med ejeren/foreningen.

Dette kan eksempelvis forekomme, hvis fjernvarmeselskabet stiller krav om, at et internt led-
ningsnet skal renoveres/udskiftes, fgr fjernvarmeselskabet vil overtage det, men at ejeren/for-
eningen ikke vil afholde denne investering.

Fjernvarmeselskabet kan her vaelge at indga aftale med ejeren/foreningen om, at fjernvarmesel-
skabet administrerer en afregning til de enkelte boligenheder pa baggrund af individuelle malere,
uden at der etableres direkte kundeforhold. Ejeren/boligforeningen opnar derved administrative
lettelser, men haefter stadig for forbruget og har ansvaret for vedligeholdelsen af det interne net.
| en sddan aftale skal der tages stilling til, hvem der daekker varmetabet pa det interne net, og
hvordan dette eventuelt afregnes over for forbrugerne.

9 Baseret pa Varmeforsyningsloven med kommentarer, Gram Mortensen m.fl., 2. udgave 2018, side 428-429
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9. Ingen fordelingsregnskab og korrektioner i flerbrugerejendomme med direkte
kundeforhold

Ved direkte kundeforhold mellem fjernvarmeselskabet og de enkelte bolig- eller erhvervsenhe-
der er der ikke krav om udarbejdelse af varmefordelingsregnskab eller korrektion for enheder
med forgget varmetab (f.eks. hjgrne- og taglejligheder eller ende-raekkehuse).

Safremt bygningsejeren gnsker det, kan denne i stedet korrigere for forskellen i enhedernes var-
mebehov via huslejen eller salgsprisen pa enheden.

Dette er i modsaetning til kravene i flerbrugerejendomme med én afregningsmaler og fordelings-
malere, hvor en bestemt andel af den forbrugsafhaengige del af varmeforbrugsomkostningerne
iht. lovgivningen skal fordeles efter fordelingsmaling. Herudover skal der som udgangspunkt fo-
retages en korrektion for termisk yderligt beliggende enheder, sa betalingen for det forggede
varmetab pa disse fordeles mellem alle bygningens bolig- eller erhvervsenheder. Dette gares via
fordelingsnggler (forholdstal) i et varmefordelingsregnskab for ejendommen.

Redeggarelse:
Det er i denne sammenhaeng vigtigt at bemaerke de praecise definitioner, som anvendes i Maler-
bekendtgarelsen og vejledningen hertil. Definitionerne findes i bekendtgarelsens §1 Stk. 47°:

"Ved fordelingsmaling forstas i denne bekendtgerelse, at for ejendomme, der bestar af flere bolig-
eller erhvervsenheder, hvor betaling til forsyningsvirksomheden sker feelles for eiendommen, for-
deles forbruget mellem de enkelte bolig- eller erhvervsenheder efter det pa fordelingsmalere re-
gistrerede forbrug.

Ved afregningsmaling forstas, at den enkelte bolig- eller erhvervsenhed betaler direkte til forsy-
ningsvirksomheden.”

Varmefordelingsregnskaber

Det fremgar af Malerbekendtgarelsens §8 stk. 2 at™
“For bygninger, der bestar af flere bolig- eller erhvervsenheder, skal mindst 40 pct. af den for-
brugsafhaengige del af varmeforbrugsomkostningerne afregnes efter fordelingsmaling.”

Af Malervejledningens Ad§8 fremgar det at'%

"Med den forbrugsafhaengige del menes de omkostninger, der knytter sig til indkeb af den
maengde energi, som kan aflaeses pa afregningsmadleren (variable udgifter knyttet til aftag fra for-
syningsvirksomheden). Den forbrugs-uafhaengige del omfatter saledes faste udgifter til abonne-
ment. Baggrunden for den fastsatte andel er hensigten om, at beboerne selv skal betale for for-
bruget til rumopvarmning, som ifelge undersegelser udger 40 pct. af bygningens samlede varme-
forbrug.”

10 61 Stk. 4 BEK nr 563 af 02/06/2014
M 1ht. §8 i BEK nr 563 af 02/06/2014
12 Ad§8i VEJ nr 11032 af 18/11/2015
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Ved direkte kundeforhold betaler forbrugeren for 100 % af varmeforbruget, og bestemmelsen er
derved opfyldt. Ligeledes ma det siges, at tilskyndelsen til at spare pa varmeforbruget er til stede
ved direkte kundeforhold, hvilket er baggrunden for kravene i flerbrugerejendomme.

Forbrugsregnskab iht. Almenlejeloven

| Almenlejeloven §52 fremgar det, at der skal laves forbrugsregnskab, hvis udlejeren leverer
varme og varmt vand.”

Der star direkte i stk. 3, at hvis udlejeren ikke leverer iht. fordelingsmalere, skal der ikke udarbej-
des forbrugsregnskab.

Korrektioner for termisk yderligt beliggende enheder

Det fremgar af Malerbekendtgarelsens §9 og Malervejledningens Ad§9 at kravene til korrektioner
kun omhandler ejendomme med fordelingsmalere og ikke ejendomme med individuelle afreg-
ningsmalere'™.

Bekendtgarelsen §9: "Ved fordelingsmaling af varmeforbruget for bolig- eller erhvervsenheder,
der i termisk henseende er yderligt beliggende i bygningen og derfor har et foraget varmetab, skal
der foretages en korrektion for det foregede varmetab...”

Ad & 9 i vejledningen: “Korrektion for foraget varmetab Bolig- eller erhvervsenheder, der i termisk
henseende er yderligt beliggende i bygningen, har et foraget varmetab. Ved fordelingsmaling skal
der foretages en korrektion for det foragede varmetab, sa varmeregningen for de enkelte enheder
bedst muligt svarer til den opnaede varmekomfort.”

13 Almenlejeloven
1489 i BEK nr 563 af 02/06/2014 og Ad§9 i VEJ nr 11032 af 18/11/2015

Side 10 af 10


https://www.retsinformation.dk/forms/r0710.aspx?id=173828#id20599fe3-d879-49a5-a1e5-8f30ae74bacc
https://www.retsinformation.dk/forms/r0710.aspx?id=163405
https://www.retsinformation.dk/Forms/R0710.aspx?id=174884

