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1. Alle oliekunder, der ligger i et nuværende fjernvar-
meområde, indgår ikke i det potentielle marked 
for varmepumper. De forventes at skifte til fjern-
varme. 

2. Kun helårsboliger er med i betragtningerne/analy-
sen. (kode 110-190)

3. Sommerhusområder indgår ikke i potentialet. 

4. Eksisterende gaskunder er ikke med i første udrul-
ning.

5. Eksisterende træ-pillefyr er ikke med i første ud-
rulning. 

6. Eksisterende varmepumpekunder er ikke talt med. 

7. Der skelnes mellem eksisterende kunder ud fra 
varmeinstallationskoderne kode 2+6 (vandbåret 
varmesystem) og kode 7 (elovne, som ikke har et 
vandbåret sy-stem). 

Opgavebeskrivelsen
I projektet ”Et Energisk Nordjylland” har 9 nordjyske kommuner og Region Nordjyl-
land ønsket en kortlægning af potentialet for mulige varmeløsninger i det åbne land 
i fremtidens energisystem.
Hvilke varmeløsninger skal implementeres i helårsboliger udenfor nuværende kollek-
tive forsyningsmuligheder som fjernvarme og gas?

TREFOR har med udgangspunkt i BBR-data for Region Nordjylland i samarbejde med 
regionen kortlagt potentialet ud fra nedenstående forudsætninger. 

Ud fra potentialet ønskes mulige tekniske varmeløsninger analyseret med henblik på 
en  anbefaling af, hvilke muligheder borgerne har i fremtidens energisystem – og hvad 
det betyder privat- og samfundsøkonomisk.
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Resume 
Resultatet af analysen for mulige konverteringer i det 
åbne land i Region Nordjylland viser nedenstående po-
tentiale.

Potentiale: 40.475 boligejere (oliekedler + el) 
• 34.376 kan konvertere til luft-væske/væske-varme-

pumpe (L-V/V VP)
• 6.099 kan supplere deres nuværende elvarme med 

en luft/luft-varmepumpe (L/L VP)

Investering : 3,59 mia. kr.
• Investering i luft-væske/væske 3,44 mia. kr.
• Investering i luft/luft 0,15 mia. kr.

Nutidsværdibesparelse set med privatøkonomisk 
perspektiv over 20 år =  4,63 mia. kr. 
• 4,11 mia. kr. med luft-væske/væske
• 0,52 mia kr. med  Luft/Luft

Nutidsværdibesparelse set med samfundsøkono-
miske perspektiv over 20 år =  2,04 mia kr. 
• 1,63 mia kr. med luft-væske/væske
• 0,41 mia kr. med  luft/Luft

Beskæftigelse: 2.693 mandeår fordelt på 11 kom-
muner
• 2578 mandeår til luft-væske/væske VP
• 114 mandeår til luft/luft VP

CO2-besparelse ved konvertering til VP på grøn el 
= 242.059 tons/år 
• 205.585 tons/år ved luft-væske/væske
• 36.475 tons/år ved luft/luft

 

Ovenstående resultater er beregnet med udgangspunkt 
i gældende dagspriser og afgiftsstruktur for de forskellige 
energiarter, som er tilgængelige i det åbne land udenfor 
kollektiv forsyning. Med gældende priser og afgifter er 

luft/væske- og luft/luft-varmepumper konkurrencedyg-
tige med træpiller og olie set over en 20-årig periode, 
hvorimod gassen vinder både privat og samfundsøkono-
misk. Gassen vil dog fysisk ikke være mulig at få i det åbne 
land pga. Infrastrukturen. Så derfor vil luft/væske-varme-
pumpen være den bedste løsning, når privat- og sam-
fundsøkonomien tages i betragtning. Samtidig vil det give 
nemmere vedligeholdelse set fra boligejerens synspunkt 
i forhold til træpiller. Ændres energipriser og afgifter, vil 
ovenstående konklusion ændres, men varmepumpen vil 
stå stærkt pga. en faktor 1:3 på virkningsgraden sammen-
lignet med træpiller og oliefyr. Dette gør VP mindre føl-
som overfor prisændringer på energikilden (el).   
 
Rapporten beskriver mulighederne og potentialet for ud-
rulning af individuelle varme-pumper/varmeservice ba-
seret på ”gør det selv” eller ”fjernvarmekonceptet-varme-
service” i det åbne land udenfor eksisterende kollektive 
forsyningsområder i Region Nordjylland.

Rapportens formål er at belyse de fordele / det potentia-
le, der opstår, når man etablerer en fælles indsats for at 
få konverteret de nuværende fossile opvarmningsformer 
i det åbne land til VE-baserede varmekilder – i tråd med 
regeringens energimål frem mod 2020, 2035 og 2050. De 
økonomiske aspekter og arbejdspladser, som konverte-
ringen vil kunne bidrage med til Region Nordjylland, vil 
blive belyst med udgangspunkt i, at kommercielle aktører 
eller forsyningsvirksomheder tilbyder borgerne i Region 
Nordjylland individuelle varmepumper eller varmeservice 
baseret på, at varmepumper leverer varme til borgerne til 
konkurrencedygtige priser.

Modtageren er Region Nordjylland og Hjørring Kommu-
ne, som har bedt TREFOR Energi om at belyse potentialet 
for udrulning af varmepumper i Region Nordjylland i det 
åbne land. Det vil blive gjort med baggrund i den erfa-
ring, som TREFOR Energi har opnået gennem strategisk 
energiplanlægning i projektet SEP20 sammen med de 4 
kommuner Kolding, Vejle, Fredericia og Middelfart. 

Rapporten tager udgangspunkt i BBR-oplysninger fra alle 
boliger i Region Nordjylland. Data er analyseret og evalu-
eret for at finde frem til den mængde af huse, som er po-
tentielle kunder for konvertering til varmepumper. Efter 
filtrering af hele BBR-registret fremkom nedenstående 
resultat, som viser potentielle kunder for konvertering til 
varmepumper. Det er huse indenfor anvendelse af kode 
110-190 jf. BBR, som i dag ikke er opvarmet med fjern-
varme eller ligger indenfor et fjernvarmeområde. Tilmed 
er sommerhusområder sorteret fra samt de huse, som i 
dag er registreret med gas eller biokedel. Muligheden for 
at konvertere eksisterende fjernvarmekunder, som i dag 
forsynes fra værker som er gas-, bio- eller kulbaserede til 
varmepumper er ikke yderligere analyseret i denne del-
rapport, men udgør ca. 80.000 boligejere. 
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En omkostningseffektiv omstilling af den danske energi-
forsyning kræver, at der ses både på det korte sigt inden 
2020 såvel som det lange sigt frem mod 2050. På den 
mellemlange bane frem mod 2035 er det regeringens 
målsætning, at individuelt opvarmede boliger omstilles 
fra olie og naturgas til vedvarende energi (VE) opvarm-
ningsløsninger. 

Der er i nærværende analyse sammenholdt en forventet 
privatøkonomisk udvikling (på baggrund af den eksiste-
rende afgiftsstruktur) med en samfundsøkonomisk hen-
sigtsmæssig udvikling. 

Analysen konkluderer, at den nuværende afgiftsstruktur 
motiverer nogle boligejere til at vælge opvarmningsløs-
ninger, som ikke er samfundsøkonomisk attraktive. Dette 
skaber en skævvridning af markedet og vil medføre et 
unødigt økonomisk tab. 

Af analysen fremgår det, at både naturgasfyr og varme-
pumper er omkostningseffektive løsninger. Dog betyder 
tillægget af energiafgifter og PSO på varmepumper og 
naturgasfyr, at disse to varmeløsninger i mange tilfælde 
ikke længere er økonomisk attraktive for privatpersoner 
sammenlignet med et træpillefyr, som hverken pålægges 
energiafgifter eller PSO. 

Dette medfører, at der især i eksisterende boliger uden-
for fjernevarme- og naturgasområderne investeres i 
løsninger, som ikke er optimale ud fra en samfundsøko-
nomisk betragtning. På nedenstående figur 1 er dette 
illustreret ved at sammenholde de to fremskrivninger 
med den historiske udvikling. (Kilde: Energinet, ”Udvik-
lingsforløb for omstilling af individuelle opvarmningsløs-
ninger frem mod 2035”, udgivet marts 2015)

Samme tendens, som figur 1 viser, vil også være gæl-
dende for Region Nordjylland, hvilket gør den strategiske 
energiplanlægning vigtig. For at modvirke fremskrivnin-
gerne er der i rapporten beskrevet forskellige forret-
ningsmodeller, der kan hjælpe boligejerne til at konver-
tere til vedvarende energikilder, når de i fremtiden står 
overfor et valg. Figur 2 illustrerer de mulige løsninger, 
som er beskrevet i rapporten for at tilgodese forskellige 
ønsker fra boligejerne – alt efter om de ønsker selv at eje 
deres anlæg, eller om de vil købe varme som en service-
ydelse, som man kender det fra fjernvarmeområder.
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Figur 2. Skitse af mulige forretningsmodeller. 
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I projektet er der lavet økonomiske beregninger på, hvad de mulige løsninger koster for boligejerne, hvilket er samlet i 
en oversigt i figur 3.

Figur 3: Privatøkonomisk oversigt over mulige vedvarende energiløsninger afhængigt af ejerforhold. 
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For at give et sammenligningsgrundlag, der viser, hvilken 
teknisk løsning der er mest rentabel for boligejerne, er 
der lavet privatøkonomiske beregninger set over en 20-
årig periode. Figur 4 viser omkostninger til de forskellige 
udgifter, der er forbundet med varmeproduktionen for 
de forskellige løsninger. I figur 4 er der ikke regnet med 

nutidsværdier, og her ses det, at gaskedel, luft/vand-var-
mepumpe (L/V VP) og træpiller ligger meget ens med de 
gældende energipriser. Der er regnet med afgiftsfritagel-
se på el til varmepumper på 49,8 øre/kWh1 for alt el over 
4000 kWh/år i privat husstand. Det er forudsat, at denne 
afgiftsfritagelse er gældende i de 20 år.

Figur 4. Her ses de privatøkonomiske tal set over 20 år.  

Figur 5. Her ses de privatøkonomiske tal, når der regnes med nutidsværdier med 5 %.  

1 Se gældende lovgivning på www.skat.dk. Afgiftsfritagelsen på de 49,8 øre/kWh er ex. moms og gælder for 2015.
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Som det ses ud fra ovenstående beregninger, strider 
de samfundsøkonomiske beregninger mod de privat-
økonomiske, når valget står mellem varmepumpe eller 
træpiller. Ovenstående bekræfter vigtigheden i, at I som 
Region Nordjylland er med til løfte opgaven omkring 
den fremtidige energiforsyning. Hermed understøtter 
de fremtidige varmeløsninger de overordnede rammer, 

som regeringen har fremlagt omkring et grønnere og 
mere elektrificeret Danmark. 

Del-rapporten har udspecificeret potentialet for mulige 
konverteringer pr. kommune i Region Nordjylland, som 
ses i figur 7.
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Figur 6. Her ses de samfundsøkonomiske tal, når der regnes med nutidsværdier med 5 %.

Figur 7: Sammenfatning af konverteringspotentiale opdelt pr. kommune
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Alle ovenstående beregninger er lavet ud fra gennem-
snitlige markedspriser på investeringer i de pågælden-
de tekniske løsninger uden hensyn til mulige tilskud fra 
energiselskaber, som pt. ligger mellem 5.000-10.000 kr. 
ved udskiftning af oliefyr til varmepumpe. Med forvente-
lig genindførsel af håndværkerfradraget med tilbagevir-
kende kraft fra 1. januar 2015 ligger der også en mulig-
hed for yderligere tilskud afhængigt af den valgte løsning2. 

Ud fra BBR-registreringerne, som danner grundlag for 
ovenstående resultater, ses et pænt potentiale for kon-
vertering til varmepumper i Region Nordjylland af de 3 
mest almindelige typer varmepumper. Nedenstående 
skema er hentet fra Energistyrelsens hjemmeside for at 
give et overblik over de 3 mest kendte varmepumpeløs-
ninger. 

2 Se mere om de nye regler på http://www.3byggetilbud.dk/tips/haandvaerkerfradrag-infografik/
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De boligejere, som i dag har et oliefyr med tilhørende 
vandbåret varmesystem i deres boliger, har mulighed 
for at konvertere til enten en luft/væske-varmepumpe 
(bestående af en udedel, som optager energi fra luften 
og omdanner den til brugbar varme i det eksisterende 
vandbårne varmesystem) eller en væske/væske- (jordvar-
me) varmepumpe (som optager energi fra jorden i form 
af jordslanger og omdanner den til brugbar varme i det 
eksisterende vandbårne varmesystem)3. I ovenstående 
er begge løsninger beskrevet som luft-væske/væske, da 
de begge kan levere varme ind på et eksisterende vand-
båret varmesystem (radiatorer eller gulvvarme). Begge 
løsninger kan umiddelbart ud-skiftes 1:1 i huse fra 1960 
og frem til i dag, hvorimod huse fra før 1960 bør overveje 
efterisolering inden udskiftning, hvis der ikke er foretaget 
optimering siden opførsel. 

Ud fra BBR-oplysningerne fordeler de potentielle huse sig 
antalsmæssigt som nedenstående. Det kan ud fra BBR 
ikke vurderes, hvor mange af husene, som er opført før 
1960, der har lavet optimeringstiltag, som gør dem klar til 
en varmepumpe. Det skal nævnes, at flere varmepumpe-
fabrikanter er begyndt at lave modeller, som kan levere 
op til 65°C i fremløb, og det forlyder, at der kommer nye 
modeller i efteråret 2015, som kan levere højere frem-
løb, så det bliver muligt at lave en 1:1-udskiftning også i 
ældre huse mod en mindre nedgang i virkningsgraden. 

Tendensen for, hvilken teknisk løsning der vælges, går 
mod luft/væske, da de er billigere i investering og er ble-
vet forbedret betydeligt de seneste år. På årsvirknings-
grad er luft/væske tæt på at kunne konkurrere med 
væske/væske-løsningen. Tilmed kræver luft/væske-løs-
ningen ikke et tilstrækkeligt stort jordareal, som i etable-
rede boliger kan være tæt beplantet med prydhave m.m., 
som gør det svært/dyrt at grave og reetablere, hvis der 
skal lægges jordslanger ned. Snakker vi varmeservice-
løsningen, er det umiddelbart kun luft/væske-løsningen, 
som vil komme i spil, da den er flytbar og kan bruges 
hos nye kunder, hvis nogle boligejere skulle vælge andre 
løsninger, inden levetiden for luft/væske-varmepumpen 
er udløbet.  

3 Læs mere omkring forskellige varmepumpeløsninger på http://sparenergi.dk/forbruger/varme/varmepumpe 
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Indledning
Den 22. marts 2012 indgik regeringen sammen med Ven-
stre, Dansk Folkeparti, Enhedslisten og Det Konservative 
Folkeparti en ny energiaftale, der sætter rammerne for 
den danske energipolitik frem til 20204. Aftalen er et stort 
skridt på vejen mod, at Danmarks energiforsyning i 2050 
skal være baseret 100 pct. på vedvarende energi.  

 

I regeringens udspil til energiforhandlingerne fra novem-
ber 2011, ”Vores Energi”, blev der sat følgende pejlemær-
ker for udviklingen frem mod 2050: 

i 2020
skal halvdelen af elforbruget dækkes af vind

i 2030
skal oliefyr ikke benyttes i Danmark

i 2030
skal kul være udfaset fra danske kraftværker

i 2035
skal el- og varmeforsyningen dækkes af vedvarende energi 

- Hele energiforsyningen – el, varme, industri og transport – 
skal være dækket af vedvarende energi i 

2050

4 http://www.ens.dk/politik/dansk-klima-energipolitik/politiske-aftaler-pa-energiomradet/energiaftalen-22-marts-2012 
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Energiforliget, regeringens energiudspil og den tidlige-
re regerings energistrategi markerer en ny orientering i 
tilgangen til omstillingen til vedvarende energi. Hvor det 
politiske fokus tidligere primært har været rettet mod 
opfyldelse af EUs 20-20-20-mål indenfor de eksisteren-
de rammer i energisektoren, er fokus nu rettet mod den 
langsigtede omstilling samt en massiv satsning på ener-
gieffektivisering.  
 
Afviklingen af de fossile energikilder og skiftet til vedva-
rende energi ændrer ikke blot selve energiproduktio-
nen. Den fluktuerende energiproduktion fra vedvarende 
energi – og de varierende distributionsomkostninger – 
betyder samtidig, at energiforbruget skal være både ef-
fektivt og fleksibelt.  
 
I Nordeuropa er der – og ikke mindst bliver der frem-
adrettet – meget store ressourcer af vindkraft og anden 
fluktuerende elproduktion, hvorimod biomasse både glo-
balt og nationalt er en begrænset ressource. Udvikling af 
et energisystem, der effektivt kan integrere store mæng-
der vindkraft og samtidig udnytte biomassen effektivt og 
fleksibelt, er derfor et helt afgørende succeskriterium for 
det fremtidige danske (og europæiske) energisystem og 
mulighederne for at gøre sig fri fra fossile brændsler.  
 
Ovenstående betyder, at energisystemets udfordring – 
og selve kernen i Smart Grid – er at minimere energispild 
og udgifter hos de enkelte kunder såvel som i det sam-
lede energisystem. Når der fokusereres på husholdnin-
gernes muligheder for at levere fleksibelt elforbrug, er 
varmepumper og elbiler ofte i fokus pga. deres evne til at 
forskyde deres elforbrug. 

VARMEPUMPER 
Individuelle varmepumper er i Danmark tiltænkt en cen-
tral rolle i omstillingen af energisektoren til et system ba-
seret på vedvarende energi.

En række analyser fra bl.a. Klimakommissionen (2010), 
Energinet.dk (”Energi 2050” og ”Vindspor 2050” og ”Ud-
viklingsforløb frem mod 2035”) samt Dansk Fjernvarme 
(”Varmeplan Danmark’” 2010) Dansk Energi (”El til op-
varmning”) peger på, at eldrevne varmepumper – i områ-
der uden fjernvarme – kan blive en af nøgleteknologierne 
i fremtidens varmeforsyning. Udskiftning af oliefyr med 
varmepumper er dermed et centralt element i bestræ-
belserne på at gøre opvarmningssektoren uafhængig af 
olie. 
 
Varmepumper er en kendt og velafprøvet teknologi, der 
kan omsætte el til varme med en virkningsgrad på op til 
400 pct. Det vil sige, at for hver kWh el, som varmepum-
pen bruger, producerer den tre til fire gange så meget 
varme. Denne varme henter varmepumpen fra omgivel-
serne – typisk fra jorden eller luften.  
 
Fra et samfundsøkonomisk perspektiv er varmepumpen 
et godt alternativ til træpillefyr. 

Varmepumper er en kendt 
og velafprøvet teknologi, der 

kan omsætte el til varme med 
en virkningsgrad på op til 

400 pct. 
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Figur 8. Her ses de samfundsøkonomiske tal, når der regnes med nutidsværdier med 5 %

Det ses, at varmepumpeteknologien er samfundsøkonomisk 
bedre end træpillefyr med de valgte forudsætninger5. Olie og 
naturgasfyring er ikke et alternativ, når fossile brændsler skal 
udfases. 

VARMEPUMPER SOM ALTERNATIV TIL OLIE-
FYR 
I dag opvarmes ca. 260.000 bygninger med oliefyr og ca. 
400.000 bygninger med naturgas i Danmark. Ca. 170.000 
boliger med oliefyr ligger i områder uden mulighed for tilslut-
ning til fjernvarme eller naturgas i Danmark. I energiaftalen 
er det aftalt, at der fra 2013 indføres forbud mod at installere 
oliefyr i nye bygninger. Nye bygninger, der opføres i områder 
med naturgasnet, kan fortsat tilsluttes naturgas. Fra 2016 

er det ikke længere tilladt at installere oliefyr i eksisterende 
bygninger i områder med kollektiv forsyning (fjernvarme el-
ler naturgas). I eksisterende boliger udenfor områder med 
kollektiv forsyning vil det dog fortsat være tilladt at installere 
oliefyr6.   
 
Det er regeringens målsætning, at der i 2030 ikke længere 
skal anvendes olie til opvarmning i Danmark. Selv om det i 
dag er teknisk muligt at udskifte oliefyr med vedvarende 
energi i mange bygninger, er det nødvendigt at stimulere 
omlægningen gennem billiggørelse, teknologisk udviklingsar-
bejde, garantiordninger og/eller udvikling af nye forretnings-
modeller. 

5 ENS-prisfremskrivninger for samfundsøkonomiske beregninger http://www.ens.dk/info/tal-kort/fremskrivninger-analyser-modeller/samfundsoko-

nomiske-beregnings-forudsaetninger
6 Jf. energiaftalen af 22. marts 2012. 
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7 Teksten til indledningen er baseret på ”Rapport om forretningskoncepter for udfasning af oliefyr med særlig fokus på fjernvarmeværker som leve-

randører af varme i område IV”, feb. 2014

Antallet af varmepumpeinstallationer til opvarmning af hel-
årshuse med et vandbåret varmesystem er pt. omkring 
5.000 stk./årligt. Der er i dag installeret ca. 40.000 luft/vand- 
og/eller væske/vand-varmepumper i danske boliger. Heraf 
udgør væske/vand-varmepumperne de fleste. Derudover 
findes et stort antal luft/luft-varmepumper i mindre boliger 
og fritidshuse, hvor der særligt de seneste år har været en 
markant stigning i antallet af nye varmepumper.

Hvis regeringens målsætninger omkring udfasning af oliefyr 
i 2030 og 100 pct. vedvarende energi i varmeforsyningen i 
2035 skal realiseres, må det forventes, at installationen af 
varmepumper stiger ganske markant (ovenstående figur vi-
ser den forventede udvikling frem mod 2030). Regeringens 
målsætninger betyder i praksis, at der årligt frem mod 2035 
skal konverteres varmeforsyning i ca. 20.000 boliger årligt. 
Konklusionen er, at det er nødvendigt med en kraftig force-
ring af hastigheden for installationen af varmepumper og an-
dre alternativer som erstatning for oliefyr, hvis regeringens 
målsætninger skal realiseres7.   
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Innovative løsninger på 
skitseniveau

De områder, hvor løsningsforslagene vil være relevante, er 
fra enkelte kunder i det åbne land til mindre bysamfund, som 
ligger udenfor nuværende kollektiv forsyning i form af tradi- 
tionel fjernvarme eller gas.

Tekniske løsninger til de forskellige områder. 
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Med udgangspunkt i de seneste dataudtræk fra BBR-regi-
stret er det samlede marked kortlagt omkring varmebehov 
for den eksisterende bygningsmasse i Region Nordjyllands 
umiddelbare aktivitetsområde. Det samlede marked i Region 
Nordjylland rummer ca. 372.683 bygninger med et areal på 
ca. 82,3 mio. m² og et netto varmebehov på 6.332 GWh/år. I 
nedenstående opgørelse er markedet filtreret ind på de bo-
ligejere, som ikke har mulighed for kollektiv forsyning i form 
af fjernvarme eller gas i fremtiden. Dette er beskrevet i opga-
vebeskrivelsen med nedenstående forudsætninger.
  
1. Alle oliekunder, der ligger i et nuværende fjernvarme-

område, indgår ikke i det potentielle marked for varme-
pumper. De forventes at skifte til fjernvarme. 

2. Kun helårsboliger er med i betragtningerne/analysen. 
(kode 110-190)

3. Sommerhusområder indgår ikke i potentialet. 
4. Eksisterende gaskunder er ikke med i første udrulning.
5. Eksisterende træpillefyr er ikke med i første udrulning. 
6. Eksisterende varmepumpekunder er ikke talt med. 
7. Der skelnes mellem eksisterende kunder ud fra varme- 

installationskoderne kode 2+6 (vandbåret varmesy-
stem) og kode 7 (elovne, som ikke har et vandbåret sy-
stem)

.  

Kort over Region Nordjylland, hvor potentialet er opgjort i
Blå = fjernvarme         Rød = gasområder

Visualiseret giver det et marked/potentiale for vedvaren-
de energiløsninger i det åbne land på ca. 40.500 bolig-
ejere.

Potentiale: 40.475 boligejere (oliekedler + el) 
• 34.376 kan konvertere til luft-væske/væske-varme-

pumpe (L-V/V VP)
• 6.099 kan supplere deres nuværende elvarme med en 

luft/luft-varmepumpe (L/L VP)

Investering : 3,59 mia. kr.
• Investering i luft-væske/væske 3,44 mia. kr.
• Investering i luft/luft 0,15 mia. kr.

Nutidsværdibesparelse set med privatøkonomisk 
perspektiv over 20 år =  4,63 mia. kr.
• 4,11 mia. kr. med luft-væske/væske
• 0,52 mia kr. med luft/luft

Nutidsværdibesparelse set med samfundsøkono-
miske perspektiv over 20 år =  2,04 mia. kr. 
• 1,63 mia. kr. med luft-væske/væske
• 0,41 mia. kr. med luft/luft

Beskæftigelse: 2.693 mandeår fordelt på 11 kom-
muner
• 2578 mandeår til luft-væske/væske VP
• 114 mandeår til luft/luft VP

CO2-besparelse ved konvertering til VP på grøn el = 
242.059 tons/år 
• 205.585 tons/år ved luft-væske/væske
• 36.475 tons/år ved luft/luft
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Det samlede potentiale er herefter opdelt pr. kommune. Se nedenstående tabel, som viser antal boliger i hver kommune og 
hvilken opvarmningsform, der anbefales at skifte til. 

Antal af opvarmning Kolonnenavne

Rækkenavne 2 3 5 6 7 Hovedtotal

Brønderslev-Dronninglund 2641 14 271 82 280 3288

Frederikshavn 2960 29 522 207 996 4714

Hjørring 4319 38 466 254 825 5902

Jammerbugt 2761 34 402 88 589 3874

Læsø 563 60 62 15 147 847

Mariagerfjord 3676 40 275 61 600 4652

Mors 2810 122 141 37 540 3650

Rebild 2223 25 303 189 242 2982

Thisted 3977 64 347 73 741 5202

Vesthimmerlands 3085 19 385 59 263 3811

Aalborg 4129 40 620 167 391 5347

Hovedtotal 33144 485 3794 1232 5614 44269

Udskiftes til V/V VP L/L VP eksis VP V/V VP L/L VP Stk. total 
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Ud fra potentialet af boliger, som kan konverteres til vedva-
rende opvarmningsformer, er der ud fra de privatøkonomi-
ske beregninger lavet en sammenfatning for, hvad det kan 
give de forskellige kommuner af investeringer – og der igen-

nem øget behov for arbejdskraft til at udføre konverteringen. 
Dette kan omsættes til mandeår, hvilket er gjort i nedenstå-
ende graf. 

 8 Er blevet analyseret i forbindelse med SEP 2.0 i Region Syd

EKSISTERENDE/ETABLEREDE OMRÅDER UDEN-
FOR KOLLEKTIV VARMEFORSYNING ELLER I 
GASOMRÅDER, SOM SKAL KONVERTERES TIL 
VE-LØSNINGER (ANDKÆR)
Et af de områder, som er blevet undersøgt for fremti-
dens varmeforsyning, er Andkær i Vejle Kommune8. Den 
afspejler en klynge af de 42.000 potentielle kunder, som 
er i de 11 kommuner. Byen består af et parcelhuskvarter 

fra 1970-1980, som er opvarmet med gaskedler i dag. 
Derudover er der et nyere parcelhuskvarter fra 1995-
2005, som også er på gas, og til sidst har vi et område, 
som er udenfor gasforsyningen. Byen har tilmed en skole 
og spredt bebyggelse, som det kan ses på nedenstående 
kort.
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NYUDSTYKNINGER UDENFOR KOLLEKTIV 
VARMEFORSYNING (GAS ELLER FJERNVAR-
ME)

I de 11 kommuner bliver der løbende udstykket nye områ-
der til parcelhuse. Jf. gældende lovgivning er boligejerne ikke 
forpligtet til at anvende evt. kollektiv varmeforsyning som gas 
og fjernvarme, når huset er bygget efter BR10 og frem. Det 
betyder, at etableringsomkostningerne til at lave et fjernvar-
menet eller gasforsyning kan vise sig at blive en dårlig forret-
ning både for energiselskabet og samfundsøkonomien. Hvis 
kun 10 % af de udbudte grunde vælger den kollektive løsning 
i form af gas eller fjernvarme, bliver investeringen ikke god. 
Derudover har nye huse et lavt energiforbrug jf. BR15 på <30 
+ 1000/Areal kWh/m²/år, hvilket for et standardhus på 130 
m² giver et beregnet for-brug på nedenstående. 

(130 m² · 37,7 kWh/m²/år)                     = 4.900 kWh/år
svarende til en indtægt for fjernvarmeselsskabet på ca. 
(2.800 kr. i fast bidrag + 4.900kWh/år · 0,712 kr./kWh)                   
    = 6.300 kr./år

(Erfaringer viser, at det reelle varmeforbrug ligger på mel-
lem 50-100 % over det teoretiske svarende til 55-75kWh/
m²/år, hvilket selvfølgelig vil give en større indtægt) 

Sammenlignet med et standardhus fra før oliekrisen 
sidst i 70erne

BR61-78 < 150 + 4200/A =  182,3 kWh/m²/år · 130m²                   
    = 23.700 kWh/år

(2800 kr. i fast bidrag + 23.700 · 0,712kr./kWh)  
    = 19.700 kr./år

Dette giver en difference på (19.700 kr. – 6.300 kr.)                                   
    =  13.400 kr./år

Denne betydelige reduktion i indtægterne sætter store 
krav til etableringsomkostninger og nettab i nyudstyknin-
ger pga. varmeforsyningsloven, der ikke tillader, at nye 
kunder må belaste prisen for de eksisterende kunder. 
Dette betyder, at etableringsomkostningerne for kom-
munen eller en privat, som udstykker grunde, bliver for-
holdvist dyre, hvilket gør det oplagt at tænke i alternative 
løsninger. 
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INDIVIDUELLE LØSNINGER
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KLYNGELØSNING – FÆLLES JORDSLANGER
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KLYNGELØSNING – FÆLLES VARMEPUMPE
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Forretningsmodeller i 
”område IV”
Med henvisning til rapporten udarbejdet februar 2014 
(”Forretningskoncepter for udfasning af oliefyr med særlig 
fokus på fjernvarmeværker som leverandører af varme i 
område IV”) til Energistyrelsen omkring, hvilke muligheder 
der er for forretningsmodeller, vil nedenstående være en 
kort gennemgang af det primære. For uddybning henvises 
til rapporten, som er vedlagt som bilag. 

I afsnittet redegøres kort for baggrunden for forretnings-
konceptet, og der skelnes mellem kommercielle og ”hvi-
le-i-sig-selv”-selskaber. Der argumenteres for, at ”hvile-
i-sig-selv”-selskaber som fjernvarmeselskaber kan have 
vanskeligt ved at håndtere den risiko, som er forbundet 
med konceptet. De kan derfor med fordel involvere kom-
mercielle aktører i form af private driftsselskaber til udvalg-
te dele at varmeleverancen (Kunne være samarbejde mel-
lem et nordjysk fjernvarmeselskab og en nordjysk aktør, fx 
varmepumpeleverandør DVI).

Grundidéen i det nye forretningskoncept er dermed, at et 
varmeselskab kan tilbyde salg af varme (suppleret med en 
drifts- og serviceaftale) til kunder i områder uden fjernvar-
menet. Varmen leveres fra varmepumper, som er ejet af 
varmeselskabet, men fysisk placeret hos den enkelte kun-
de.  
 
Konceptet bygger dermed på idéen om at flytte investe-
ringsomkostninger til anskaffelse af varmepumper (ejer-
skab), driftsansvar og usikkerhed fra den enkelte kunde til 
udbyderen af varmen som en service. Som fremhævet tid-

ligere har salg af varme fra en varmepumpe store ligheder 
med salg af fjernvarme – dog med den mindre tekniske vari-
ation, at varmeveksleren er udskiftet med en varmepumpe. 
 
Konceptet er universelt i den forstand, at det kan anvendes 
af forskellige selskaber uden de geografiske bindinger, der 
karakteriserer varmeværker, ligesom det rummer en ska-
lerbarhed uden store basisinvesteringer, før et bindende 
tilbud er afgivet til kunden. 
 
Varmepumperne, der skal indgå i forretningskonceptet, ad-
skiller sig fra de gængse på markedet ved at være forsynet 
med: 

• En varmemåler, der måler den samlede leverance fra var-
mepumpe til centralvarme- og varmtvandssystem 

• En elmåler, der måler den samlede el-leverance til var-
mepumpen, samt 

• En IP-adresse og en internetforbindelse/GSM, der mulig-
gør fjernovervågning og -styring.

MULIG FORRETNINGSMODEL
Nedenstående billede illustrerer konceptet for udrulning af 
nye forretningsområder baseret på mange års erfaringer 
med fjernvarme i større byer. Derfor bør fjernvarmevær-
ker have en fordel i forhold til at udrulle et lignende kon-
cept i områder udenfor kollektiv varmeforsyning, da de har 
mange års erfaringer med energimålere samt afregning af 
slutkunden. Forskellen er blot, at fjernvarmeværket ejer og 
driver et varmeanlæg ude ved slutbrugerne i form af en var-
mepumpe eller pillefyr i stedet for at levere via rør i jorden i 
et sammenbundet net.
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FORRETNINGSKONCEPTET TEGNES 
DERMED AF FØLGENDE 3 KERNEPARTER: 
1) Kunden/husejeren i ”område IV”
2) Et varmeselskab – eksempelvis et fjernvarmeværk
3) Et driftsselskab, der på vegne af fjernvarmeselskabet 
fx varetager indkøb, styring og vedligeholdelse af de in-
stallerede varmepumper samt risikoafdækning.  

EJERSKAB OG ORGANISERING 
Forretningskonceptet påvirker umiddelbart den ejer-
mæssige afgrænsning og organisering mellem parterne, 
herunder fordeling af ansvar. Samtidig stiller ønske om 
stordrift og fokus på standardisering og enkle processer 
en række tekniske krav til konceptet. Det betyder blandt 

andet, at kunden ikke frit kan vælge varmepumpe, men 
får installeret den enhed, som varmeselskabet/driftssel-
skabet vælger. 
 
Det overordnede ejerskab og den overordnede organi-
sering i forretningskonceptet kan illustreres som i figur 4:
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ANSVARS- OG OPGAVEFORDELING 

Nedenstående figur 5 illustrerer den operationelle ansvars- og opgavefordeling mellem parterne, som forretningskon-
ceptet forudsætter: 
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Til at illustrere konceptets forretningsmodel – og skabe et 
visuelt overblik over den – anvendes Alexander Osterwal-
ders og Yves Pigneurs (2009)9 værktøj ”Business Model 
Canvas”. Fordelen ved dette værktøj er, at det på en 
overskuelig måde kan illustrere, hvordan en virksomhed 
kan skabe, tilvejebringe og levere værdi, samtidig med at 
værktøjet rummer forretningskonceptets involverede in-

teressenter og aktører. Samlet set viser ”Business Model 
Canvas’” dermed, hvilken værdi forretningen baseres på, 
med hvilke midler (partnere, aktiviteter og ressourcer) 
værdien tilvejebringes, hvordan (dvs. gennem hvilke kun-
derelationer og kanaler) værdien leveres til kunderne og 
endelig hvilke omkostninger og indtægter, forretningen 
involverer.  

Skabelonens ni områder kan oplagt inddeles i fire over-
ordnede felter jf. ovenstående fire farveinddelinger. De 
overordnede felter giver et overblik over, ”hvem” virk-
somheden har som kunder, ”hvad” virksomheden sæl-
ger, ”hvordan” den gør det, og hvad der er af ’”indtægter 
og omkostninger” forbundet med forretningen. 

Med afsæt i ”Business Model Canvas” kan forretningsmo-
dellen for ”Salg af varme som service via varmepumper i 
område IV” illustreres som i Figur 6 på næste side.  

 9 ”Business Model Generation”, Alexander Osterwalder & Yves Pineur, 2009 – se evt. http://alexosterwalder.com/    
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FRA FORRETNINGSKONCEPT TIL REALISE-
RET FORRETNING 
Nedenfor skitseres processen omkring lanceringen med 
fokus på kontakten med de enkelte husejere. Før den 
nedenfor beskrevne proces kan sættes i værk, skal der 
selvsagt etableres en nødvendig organisation samt ind-
gås aftaler med leverandører etc.  

Processen for realisering af konceptet kan naturligt op-
deles i syv trin, som er illustreret i nedenstående. For 
nærmere uddybning af de 7 punkter henvises til rappor-
ten.10 

10 ”Forretningsmodel for udfasning af oliefyr”, marts 2014, insero
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FORRETNINGSMODELLER UDARBEJDET AF 
DANSK ENERGI 
Dansk Energi har også udarbejdet mange analyser og 
kommet med oplæg til forretningsmodeller. Nedenstå-

ende er fra temadagen ”Flere varmepumper – nye forret-
ningsmodeller”, som blev afholdt i februar 2014.
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Økonomi/finansierings-
muligheder
En af de store barrierer for at få udrullet varmeservice-
konceptet i område IV med varmepumper eller lignende 
ligger hovedsageligt omkring finanseringsmulighederne.  

Nedenstående graf illustrerer en risikovurdering af 9 fak-
torers indflydelse på succes ved udrulning af varmeser-
vice i område IV.

For at give et billede af de økonomiske forudsætninger illustrerer nedenstående tabel udgifterne for privatkunden i 
område IV, som skal have udskiftet sin varmekilde. Alle priser inkl. moms. 
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For at illustrere udgifterne til opvarmning for privatkun-
den er der lavet en beregning på 20 års omkostninger 
fordelt på de udgifter, der vedrører de løbende udgif-
ter. Nedenstående graf tager udgangspunkt i gælden-
de dagspriser på de forskellige energikilder og i en årlig 
stigning i energiomkostningerne på 2 %. Lånet forrentes 

over 20 år med en rente på 5 %. Der er ikke regnet med 
tilskudsmuligheder fra energiselskaber og håndværker-
fradrag, som løbende ændrer sig, men pt. giver en for-
bedret privatøkonomisk beregning, da der ligger mellem 
5.000-20.000 kr. i tilskud, hvis begge ordninger bruges 
– afhængigt af, hvilken varmekilde der vælges11. 

11 Se mere på http://svk.teknologisk.dk/Pages_open/Default.aspx og http://www.3byggetilbud.dk/tips/haandvaerkerfradrag-infografik/ 

Nedenstående diagram kan være en mulig løsning på 
finanseringsudfordringen, som Dansk Energi har udar-
bejdet i forbindelse med energioptimering i bygninger. 

Se hele oplægget i bilag (Silas Harbo: “Organizing invest-
ments in energy efficiency”, april 2014)
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SELSKABSØKONOMIEN 
Konceptet adskiller sig fra investeringer i fjernvarmenet, 
da disse projekter karakterises ved, at der først skal etab-
leres en meget investeringskrævende infrastruktur, hvor-
efter indtægterne stiger i takt med, at kunderne slutter 
sig til.  
 
Her har konceptet om salg af varme den fordel, at langt 
hovedparten af investeringen først falder efter, en kun-
dekontrakt er underskrevet. Konceptet har basisomkost-
ninger til markedsføring, kundeservice samt IT- og admi-
nistrationsdrift, men dette udgør en mindre post i det 
samlede regnskab. 
 

En form for risikodeling kan være hensigtsmæssig for en 
ny forsyningsaktivitet, hvor varmeselskabets egne risici 
begrænses ved, at dele heraf overgår til et driftsselskab. 
 
Andre finansieringsmuligheder kan være investorer, der 
vil placere kapital i langsigtede og bæredygtige projekter. 
Her kan kapitaltilførslen være et led i et langsigtet dele-
jerskab og ikke blot et lån. 

Der er her opstillet en beregningscase, hvor et driftssel-
skab installerer og driftsovervåger ca. 500 nye varme-
pumper årligt. Forudsætningerne herfor er: 
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Energipriser og varmebehov er det samme som det, der 
er angivet i afsnittet om privatøkonomien – dvs. ener-
giprisforudsætninger som angivet i Energistyrelsens 
brændselsprisforudsætninger tillagt afgifter. Hertil kom-
mer, at den varmepris, varmekunden tilbydes, er lagt 10 
% under olieprisen. 
 
Der er regnet med, at en varmepumpe inkl. installati-
on og varmeoptager kan etableres for 77.500 kr. ekskl. 
moms (ca. 97.000 kr. inkl. moms) mod husejerens om-
kostning på ca. 130.000 kr. inkl. moms. Forskellen på de 
ca. 30.000 kr. inkl. moms er omkostningerne til klargøring 
af fyrrummet, som afholdes af husejeren. Hertil kommer 
en mængderabat, således at prisen ved 1.000 stk./år fal-
der til 48.875 kr. ekskl. moms (35 % rabat). 
 
Varmepumpen kan være simplere end de gængse mo-
deller på markedet, bl.a. fordi buffertank med el-patron 
og varmeinstallation ikke er en del af selve varmepum-
pen, men af husets centralvarmeanlæg. Til gengæld skal 
der monteres el- og varmemålere på varmepumpen, li-
gesom der skal etableres online-adgang til anlægget. 

Indtægter fra elhandel og salg af Smart Grid-ydelser 
forventes på kort sigt at bidrage med et par hundrede 
kr. årligt pr. installation ved 100 installationer stigende 
til 1.500 kr./år ved 1.000 installationer. Det forventes, at 
driftsselskabets overvågning og styring af varmepumper-
ne medfører en årlig COP på 3,3 mod husejerens egen 
opnåelige COP på 3,0.  
 
Der regnes med et tab på kunder på 2 % årligt. Dvs., at 
der årligt er 2 % af kundemassen, der ikke betaler sine 
regninger, og hvor kontrakten dermed opsiges. Der reg-
nes ikke med, at varmepumperne fra kunder, der mislig-
holder deres aftale, kan genanvendes. 

 Det forudsættes, at 5 % af varmepumpeinstallationerne 
skal udskiftes årligt på grund af fejl, og heri afholdes alle 
omkostningerne i første omgang af driftsselskabet. Efter-
følgende kan der rettes henvendelse til leverandører om 
misligholdelse og garantiforpligtelser. Dette er ikke mod-
regnet i tabet fra de udskiftede varmepumper. 

Der er regnet med, at der skal geninvesteres i en ny var-
mepumpe efter 15 år. 
 
Med disse forudsætninger fås en driftsøkonomi som føl-
gende: 

Som det ses, skal driftsselskabet (og varmeselskabet 
samlet) klare et finansieringsbehov på ca. 40 mio. kr. (ved 
500 varmepumper), der topper ca. 7 år efter idriftsættel-
sen. Herefter begynder selskabet at have årligt overskud. 
Hvorledes dette overskud deles mellem varmeselskabet 
og driftsselskab er ikke nærmere berørt, og konsekven-
serne for varmeselskabets tilbudte varmepris er heller 
ikke beregnet. Nedenstående ligger til grund for eksem-
plet. 

Vind Kræftvarmeværk Elbiler Elnettet Solvarme

Byen Solceller Biogas Biomasse Lager

flytransport industri vandpumpe geotermi Affaldsfor-
brænding

VindKræftvarmeværkElbilerElnettetSolvarme

ByenSolcellerBiogasBiomasseLager

flytransportindustrivandpumpegeotermiAffaldsfor-
brænding

VindKræftvarmeværkElbilerElnettetSolvarme

ByenSolcellerBiogasBiomasseLager

flytransportindustrivandpumpegeotermiAffaldsfor-
brænding

VindKræftvarmeværkElbilerElnettetSolvarme

ByenSolcellerBiogasBiomasseLager

flytransportindustrivandpumpegeotermiAffaldsfor-
brænding
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SAMFUNDSØKONOMISKE RESULTATER 
Dansk Energi har udarbejdet en rapport i marts 2014, 
som illustrerer den samfundsøkonomiske gevinst og 
privatøkonomiske gevinst ved at anvende individuelle 

løsninger fremfor kollektive fjernvarmeløsninger. Se ne-
denstående figur.
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Den billigste samfundsøkonomiske løsning er at reinve-
stere i nye individuelle naturgasfyr.  Varmeprisen  for  en  
individuel  naturgasløsning  er  godt  590 kr./MWh, sva-
rende til en årlig varmeomkostning for en gennemsnitlig 
hustand på  ca.  13.350  kr.  inkl.  moms.   Den  næstbil-

ligste  løsning  er  en  individuel luft/vand-varmepumpe 
med en varmepris på 620 kr./MWh eller ca.14.000 kr. i 
årlig varmeudgift.  
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Ud fra beregninger med ENS-fremskrivninger af ener-
gipriser er der i vedlagte Excelark beregnet den sam-
fundsøkonomiske gevinst for de forskellige energikilder 
(se nedenstående figur). Resultatet er, at gasfyr er den 
billigste løsning, men den vil umiddelbart ikke være mu-
lig rent teknisk i det åbne land. Derfor vil luft/vand-var-

mepumpen være den mest rentable i de huse, som har 
vandbåret system i dag, og i de huse, som ikke har vand-
båret system, vil det være en luft/luft-varmepumpe som 
supplement til eksisterende elovne, der giver den bedste 
samfundsøkonomi.  

PRIVATØKONOMISKE RESULTATER 
De  privatøkonomiske  beregninger  viser  et  diametralt  
modsat  billede  end  de samfundsøkonomiske  bereg-

ningsresultater. Privatøkonomisk  er  det  nemlig fjern-
varmeløsningerne, som er billigst. Denne løsning vil dog 
ikke være mulig i det åbne land.  
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Lovgivning og myndig-
hedskrav
BAGGRUND
Med henblik på at nedbringe energiforbruget har TRE-
FOR til hensigt at bidrage med nye koncepter til Andkær/
Sellerup-projektet. I det følgende vil mulige juridiske ud-
fordringer blive belyst.

PANTERET I TILBEHØR OG BESTANDDELE:
Tinglysningslovens § 38 afskærer under visse betingelser 
tredjemand fra at forbeholde sig en ”særskilt ret” over 
ikke blot den pantsatte ejendoms fysiske bestanddele, 
men tillige over en del af tilbehøret, dvs. løsøregenstan-
de, der uden at være fysiske bestanddele af den faste 
ejendoms grund og bygninger, dog er omfattet af rettig-
hederne over ejendommen i sin helhed.

Tinglysningslovens § 38 lyder således:
”Når en bygning er opført, helt eller delvis, og når lednin-
ger, varmeanlæg, husholdningsmaskiner eller lignende er 
blevet indlagt i bygningen på ejerens bekostning til brug 
for bygningen, kan særskilt ret over bygningens materi-
aler og over nævnte tilbehør ikke forbeholdes, være sig 
som ejendomsret eller på anden måde. Tinglyst panteret 
i en ejendom omfatter uden særlig vedtagelse også dette 
tilbehør.”

For at blive omfattet af nærværende bestemmelse, skal 
der være tale om standardtilbehør til ejendommen. Gen-
standen skal dels være bestemt til stationær brug (mod-
sat let transportabel), dels være varigt anbragt på ejen-
dommen (modsat blot midlertidigt).
En varmepumpe installeres primært til brug for byg-
ningens anvendelse i almindelighed og ikke til et særligt 
formål.  Den har derfor et varigt formål, hvorfor varme-
pumpen må betragtes som standardtilbehør og dermed 
omfattet af TL § 38, hvis det sker på ejerens bekostning. 
I øvrigt kan der til en vis grad findes vejledning i de i be-
stemmelsen angivne genstande, hvor varmeanlæg ek-
sempelvis nævnes.

Men ikke alene genstande, som indlægges i bygningen til 
dennes brug, kan blive omfattet af TL § 38. Bestemmel-
sen finder også anvendelse på tilbehør til grunden, der 
befinder sig uden for de egentlige bygninger, såfremt de 
tjener grundens generelle funktion. Således vil genstan-
de, der tjener ejendommens almindelige forsyning med 
vand, brændstof eller anden energi, være omfattet af de 
tilbehør, § 38 omfatter, hvis disse ikke, allerede fordi de 
udgør ”bygninger”, er omfattet af bestemmelsen. 

På baggrund af ovenstående må varmepumpen, der for-
ventes at blive installeret i ejendommen, utvivlsomt vur-
deres at være omfattet af TL § 38. Andre løsninger, hvor 
genstanden placeres udenfor de egentlige bygninger, vil 
angiveligt også blive omfattet af TL § 38, idet disse løs-

ninger betragtes som tilbehør til grunden, der tjener til 
ejendommens almindelige forsyning.

KONSEKVENS
Når en løsøregenstand er bragt i en sådan forbindelse 
med en bygning, at den ligefrem er (blevet) en bestand-
del af eller standardtilbehør til bygningen, vil der hverken 
ved beboelsesejendomme eller ved erhvervsejendom-
me i forhold til ejeren af ejendommen kunne forbehol-
des nogen særskilt ret over dette løsøre.

TL § 38 afskærer navnlig ejendomsforbehold i genstan-
de, der indlægges i en fast ejendom, men heller ikke an-
dre særskilte rettigheder kan opretholdes over sådanne 
genstande, således ikke panterettigheder, der er stiftet 
efter reglerne om pant i løsøre eller brugs- og lejerettig-
heder (leasingrettigheder).

TREFOR vil ikke kunne forbeholde sig en særskilt ret i 
de til bygningen indlagte genstande, hvor køber mislig-
holder sine betalingsforpligtelser, hvilket man skal være 
opmærksom på i forbindelse med finansieringen af ener-
giløsningen.

For at sikre sig mod denne risiko har INSERO udarbejdet 
et oplæg til, hvordan en husejer skal klargøre sin installa-
tion, for at de kan få indlagt varmeservice (se nedenstå-
ende skitse). 

VARMEPUMPEN I DET NYE FORRETNINGS-
KONCEPT 
I en situation, hvor dele af varmeinstallationen ejes og 
drives af 3. Part – eksempelvis et fjernvarmeselskab – er 
det nødvendigt at fjernstyring og -overvågning leverer 
den basale funktionalitet. Tilsvarende er det vigtigt at få 
en klar afgrænsning mellem det udstyr, som boligejeren 
ejer, og det udstyr, som fjernvarmeselskabet ejer. Dette 
fordrer, at de delkomponenter, der udgør en komplet 
varmeinstallation, kan opdeles i naturlige sektioner. Det-
te er eksempelvis: 
 
1.  Centralvarmeanlæg (radiatorsystem, gulvvarme-/radi-
atoranlæg, buffertank) 
2.  Varmtvandssystem (varmtvandsbeholder med el-pa-
tron) 
3.  Varmeoptagersystem (udedel: jordslanger, jordbo-
ring, kalorifere (luft/vand), etc.) 
4.  Tilslutning/rørføring mellem de forskellige sektioner 
5.  Varmeanlæg (kompressor, styringsautomatik, evt. fre-
kvensregulering, energimåling) 
6.  Fjernovervågning og – styring samt internetopkobling
7.  Sensorer for energi (flow-) målinger og temperaturer
 
De første 4 sektioner vil naturligt være en del af boligens 
faste installation, og dele af centralvarmeanlægget (1) og 
varmtvandssystemet (2) vil typisk kunne genbruges fra 
den eksisterende installation, efter at oliefyret er fjernet.
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Den varmepumpe, der installeres og ejes af 3. part i det-
te system, skal dermed være eksklusiv buffertank, varmt-
vandsbeholder og cirkulationspumpe til rumvarme og 
kunne have følgende principielle opbygning, der umid-
delbart kan sammenkobles med den ovenfor beskrevne 
varme-installation:

Ved at lave ovenstående tekniske løsning kan TREFOR 
opretholde muligheden for at afhente varmepumpen 
+ evt. udedel, hvis kunden ikke ønsker at benytte sig af 

løsningen med varmeservice mere. På den måde kan an-
lægget anvendes hos en anden kunde, som ønsker løs-
ningen omkring varmeydelse fra TREFOR. 
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ETABLERING AF FÆLLES 
JORDSLANGEANLÆG
Hvilke forhold skal vi være opmærksomme på, hvis der 
skal etableres fælles jordslanger i fællesarealer? Jf. vores 
jurister skal vi få tinglyst, at vi lægger slangerne i jorden 
og få lavet en deklaration på, at TREFOR er berettiget til at 
have slangerne liggende på det pågældende fælles-areal 
i en aftalt periode på fx 10-50 år. Tanken er, at anlæg-
get skal være afskrevet på mellem 10-15 år, så principielt 
kunne man nøjes med at sikre den periode. Holdbarhe-
den på slangerne skal minimum være 50 år jf. lovgivning, 
men forventes at holde op til 100 år eller længere, da det 
er plastmateriale, som ikke tæres i jorden. Anbefalingen 
er derfor at indskrive mellem 50-100 år, hvis muligt for at 
sikre indtjening på lang sigt, efter at anlæggene + etable-
ring af slangerne er afskrevet og kun skal vedligeholdes 
med nye varmepumper i husene ca. hvert 15 år. 

Nedenstående er mail fra vores jurist 10. april 2014 an-
gående lignende sager indenfor fiberrør:

Udgangspunktet ifølge gæsteprincippet er, at den som 
har fået lov til at grave sine ledninger/fiber mv. ned på en 
anden mands ejendom skal betale de omkostninger til 
ledningsarbejde, der bliver nødvendige af, at grundeje-
ren vil ændre anvendelse af det areal, hvor ledningerne 
er beliggende.

Det vil sige, at når I nedgraver en fiber i en privat fællesvej 
hhv. offentlig vej, ligger I som ”gæst” og skal betale de 
omkostninger, der bliver nødvendige, hvis grundejeren 
vil ændre det areal, hvor ledninger/fiberen ligger.

Gæsteprincippet kan dog fraviges, hvis dette klart og ud-
trykkeligt er aftalt imellem parterne. Det er således en 
betingelse, at der i deklarationen står noget i retning af, 
at ”gæsteprincippet er fra-veget imellem parterne.” Den-
ne aftale skal tinglyses, så godtroende grundejere ikke 
efterfølgende kan ekstingvere (fortrænge) denne ret.

Derudover er det lidt uklart i retspraksis, om det er en be-
tingelse for at fravige gæsteprincippet, at der skal betales 
en erstatning til grundejer for at tåle begrænsningen i 
arealanvendelsen. En nyere dom fra 2013 siger dog, at 
betaling af erstatning til grundejer og deklarering af ret-
tigheder kan udelukke gæsteprincippets anvendelse.

For at være på den sikre side, anbefales det, at der beta-
les erstatning til grundejer. I denne forbindelse skal I dog 
veje en evt. erstatning op i mod de omkostninger der vil 
være ved at flytte fiberen, såfremt gæsteprincippet vur-
deres til ikke at være fraveget.

I den vedlagte aftale skriver I, at der er tale om etablering 
af fibernetanlæg. Fibernetanlæg er bekosteligt at flytte 
(vi har på nuværende tidspunkt en sag vedr. en pop til 
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omkring 1 mio.) og derfor anbefales det, at I betaler er-
statning til grundejeren for dennes begrænsning i areal- 
anvendelsen samt tinglyser en deklaration på denne ret.

Foruden det ovennævnte, bør der også i deklarationen 
stå, hvor længe retten til at ligge placeret på grundeje-
rens areal skal vare.

Hvis aftalen ligeledes skal gælde for fiber, vil jeg anbe-
fale, at man skriver, at fiberen til enhver tid skal tåles og 
respekteres.

Endelig kan man overveje til aftalen at tilføje, at der skal 
gælde et bælte på ex. 2 meter på hver side af fiberen, 
hvor der ikke uden forud indhentet tilladelse fra TREFOR 
Bredbånd må opføres bebyggelse eller etableres faste 
anlæg af noget art.
Kommunerne arbejder med ændring i planlovgiv-
ningen. 

Vedrørende mulighederne for ændring i planlovgivnin-
gen har de 5 kommuner sat gang i en undersøgelse for 
at afdække mulighederne for kold fjernvarme/fælles bri-
ne-løsning 
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Research omkring 
kundernes behov

Nedenstående grafer viser resultatet af en analyse fortaget af 
Dansk Energi omkring, hvilke kundesegmenter som er mest 
klar til at implementere nye varmeserviceordninger.

Side 25
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Inspiration og relationer med mulige aktører
Danfoss:

Har snakket med dem om muligheden for serviceaftaler og helhedskoncepter. 

Har drøftet mulighederne med enten luft/vand- eller væske/vand-varmepumper i et område som Andkær, hvor man 
kunne finde f.eks 20 huse, som ønskede at koble sig på en individuel eller fælles brineløsning. 

Danfoss A/S – salg Danmark  
Mads Rasmussen (Sales Manager Denmark)
Jegstrupvej 3 
8361 Hasselager 
  
Tel:     +45 89 48 91 11 
Dir.     +45 89 48 93 74 
Mobil +45 20 13 91 99 
  
E- mail: Mads.Rasmussen@danfoss.dk 

Klimadan:

Har snakket med Klimadan.

Søren Jensen
Rømersvej 30
7430 Ikast 

Mobil: 30380203
www.klimadan.dk 
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Inspiration/cases vedrørende energioptimering i 
boliger
Energistyrelsen står bag en hjemmeside, hvor de har samlet en casebank. Her har folk mulighed for at gå ind og søge på 
den energioptimering, som de evt. har fået anbefalet på deres hus. Her kan de se, hvad andre med lignende huse har op-
nået ved at energioptimere. Udover en evt. lavere energiregning har mange opnået en stor tilfredsstillelse på komforten, 
da mange har fået standset trækgener og lignende. 

Gå ind på www.sparenergi.dk og se de mange cases.

Eksempel: http://sparenergi.dk/forbruger/vaerktoejer/casebank 
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Kildedata
Alle nedenstående kildedata er at finde på den elektroniske udgave i fuld version. 
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OM ET ENERGISK 
NORDJYLLAND

FOR YDERLIGERE 
OPLYSNINGER KONTAKT:

THOMAS JENSEN (PROJEKTLEDER)
HJØRRING KOMMUNE

SPRINGVANDSPLADSEN 5

9800 HJØRRING

TELEFON: 72 33 67 20
E-MAIL: THOMAS.JENSEN@HJOERRING.DK

MORSØ KOMMUNE

Et Energisk Nordjylland er et partnerskab be-
stående af 9 nordjyske kommuner samt Region 
Nordjylland og er støttet af Energistyrelsen. Pro-
jektet har til formål at kortlægge det nordjyske 
energisystem, herunder energiforbrug. Omdrej-
ningspunkt for projektet er jobskabelse igennem 
omstillingen til en mere bæredygtig energiforsy-
ning. I fællesskab og på tværs af kommunegræn-
ser skal der arbejdes for et Nordjylland, der er 
selvforsynende med vedvarende energi. Se mere 
på hjemmesiden www.sepnord.dk. 
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