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1. Sammenfatning

Selvom béde lejere og udlejere af private udlejningsejendomme kunne have
gkonomisk og komfortmaessig gavn af flere energirenoveringer, finder de sjel-
dent sted i dag. Det skyldes primaert, at mange udlejere via den almindelige le-
jefastsaettelse ikke har et tilstreekkeligt sikkert og tilstraekkeligt stort ekonomisk
incitament til at foretage de nedvendige investeringer.

P& den baggrund har Realdania ydet statte til et projekt i regi af den gronne
teenketank CONCITO, der har haft til formal at beregne potentialerne pa omra-
det og pege pa mulige scenarier for handling. Resultatet af dette arbejde frem-
leegges i denne rapport.

CONCITO’s beregninger viser, at en lgsning pa paradokset i forhold til de pri-
vate udlejningsboliger i Danmark pa niveau med Klimakommissionens anbefa-
linger kan mindske energiforbruget i boligerne med op mod 8,2 petajoule (PJ).
Det svarer til 4 % af samtlige danske husholdningers energiforbrug i 2009.

Hvis ikke der findes en lgsning pa paradokset, kan vi omvendt se frem til end-
nu flere ars skonomisk usikkerhed for udlejerne, betydeligt storre varmereg-
ninger samt mindre komfort for lejerne og et unedvendigt hajt energiforbrug
med deraf folgende belastning af klimaet.

Pa grundlag af danske og internationale erfaringer med ejer/lejer-paradokset
kan det konstateres, at der ikke findes nogen enkel, reguleringsmeessig lgsning,
men at der er behov for at bringe bade gkonomiske og reguleringsmaessige til-
tag i spil samtidigt. Hvis der skal sikres en ambitigs energirenovering af de pri-
vate udlejningsejendomme, vil det bade kraeve, at udlejer far betydelig storre
gkonomiske incitamenter til at foretage sidanne investeringer, og at lejerne
sikres gkonomisk og komfortmaessig glaede af disse investeringer.

Den centrale anbefaling i denne rapport er at treeffe beslutning om en ny sam-
let gron byfornyelse, forstadet som en systematisk indsats for energirenovering
af private udlejningsejendomme. Der vil ikke vare tale om byfornyelse i tradi-
tionel forstand, hvor hele kvarterer undergar omfattende forandringer, men
benaevnelsen er valgt, fordi den gronne byfornyelse bygger pa fire principper
fra den succesrige byfornyelse i 1980’erne og 1990’erne:

1. Aftalt boligforbedring: Renovering af de enkelte ejendomme fremmes
gennem ~aftalt boligrenovering”, hvor udlejer og lejere i de enkelte
ejendomme aftaler energirenoveringen af ejendommen uden for lejelo-
vens normale bestemmelser.



2. Tilskud: For at give udlejerne det staerkeste incitament til at pabegynde

projekter og for i videst muligt omfang at sikre lejernes gkonomiske vil-
kar opereres med gkonomiske tilskud til den grenne byfornyelse, der
soges finansieret af energiselskaberne inden for deres eksisterende spa-
reforpligtelse.

Fjernelse af juridiske barrierer: Der arbejdes pa at fjerne juridiske bar-
rierer for energirenoveringen uden at &ndre grundlaggende pa lejelo-
vens iboende balance mellem udlejer- og lejerside.

Radgivning: Der sikres en indledende, stabil og uafhaengig radgivning
af parterne.

Pa grundlag af disse fire principper anbefaler CONCITO folgende retningslinjer
for gron byfornyelse:

Gron byfornyelse gennem aftalt energirenovering udger en god ramme
for en lgsning af paradoksproblemet.

Der bor arbejdes med at udvikle forskellige 1dneformer, der gor det let-
tere for ejer at finde (billig) finansiering til investeringer i energirenove-
ringer.

Der bor samtidig for alle typer af renoveringer tilvejebringes et direkte
gkonomisk incitament, der differentieres, sa det méalrettes mod gen-
nemgribende og langsigtede energibesparelser. Tilskuddet skal sikre, at
egjer er sikret i sin investering, og at lejer ikke péaferes gkonomisk usik-
kerhed mht. sin samlede boligudgift.

Et direkte gkonomisk tilskud anbefales som den mest effektive og vig-
tigste form for gkonomisk incitament til gron byfornyelse i den aktuelle
gkonomiske konjunktur, og det foreslas, at dette tilskud sgges opnaet
hos energiselskaberne inden for disses eksisterende spareforpligtelser.
Energiselskabernes brancheorganisation Dansk Energi har tilkendegi-
vet sin interesse i at indga i et sdidant samarbejde, hvis der kan skabes
sikkerhed for aftalerne, og hvis de har en vis kritisk masse.

Det bar saledes fra politisk hold overvejes at forhgje energiselskabernes
energispareforpligtelse svarende til potentialet i de private udlejnings-
boliger, ligesom det ber overvejes at gare det endnu mere attraktivt for
energiselskaberne at statte energibesparelser i bygninger, nar man
benchmarker energiselskabernes indsats.

Den aftalte energirenovering ber bygge pa en juridisk model, hvor inve-
steringen pa forhand aftales og fordeles af parterne pa henholdsvis for-



bedring (der betales gennem en forhgjelse af huslejen) og vedligehol-
delse, der finansieres af udlejer. Dertil indgar det i oplaegget, at lejer kan
veaelge at acceptere en tidsbegranset forhgjelse af betaling til vedlige-
holdelse som del af aftalen. Hvis et mindretal blandt beboerne ikke vil
tiltreede aftalen, kan de indbringe den for huslejenavnet, der imidlertid
kun kan tilsideseette den, hvis den er abenbart urimelig.

¢ Den foresldede juridiske model for gron byfornyelse — som er beskrevet
i afsnit 12.1. — kan med fordel gennemfgres som en ny Lov om gren by-
fornyelse”, men CONCITO ser ogsa andre juridiske muligheder for at
gennemfore de ngdvendige @&ndringer i lovgivningen, fx i byfornyelses-
loven.

e Det er afgarende med en trovaerdig beregning af hvert enkelt projekts
energimeessige og skonomiske konsekvenser for at eliminere de vigtig-
ste risici for bade udlejer og lejer, og det vurderes, at der bade vil veere
behov for radgivning fra parterne i den indledende fase og fra tredjepart
i forbindelse med den tekniske udformning af selve projektet. Endelig
bliver det afgorende at foretage en grundig evaluering og dokumentati-
on af det enkelte projekts effekt med henblik pa at kunne foretage 1g-
bende forbedringer i indsatsen.

Under udarbejdelsen af denne rapport har CONCITO haft taet kontakt til Ejen-
domsforeningen Danmark, Lejernes Landsorganisation og Danmarks Lejerfor-
eninger. Parterne har siledes bidraget aktivt til rapporten med bade beregnin-
ger og kommentarer, ligesom de forskellige modeller labende er blevet droftet i
en konstruktiv dialog med parterne.

Parterne bakker generelt op om langt de fleste af rapportens anbefalinger, hvis
disse kan sammenfattes i en ny samlet aftale om gron byfornyelse. Dette geelder
selve aftalemodellen og det forhold, at et flertal af lejerne kan indga aftale med
udlejer med virkning ogséa for de lejere, der ikke kan tiltreede aftalen. Parterne
har ogsa tilsluttet sig den gkonomiske grundtanke og radgivningsbehovet.

P4 et enkelt punkt har det dog ikke vaere muligt at opné enighed mellem par-
terne. Princippet i modellen er, at den lejeforhgjelse for energirenoveringer,
der aftales mellem parterne, ikke skal indga ved vurderingen af det lejedes
veaerdi for et lejemal. Det har LLO og Danmarks Lejerforeninger ikke kunnet ac-
ceptere for lejemal udlejet efter boligreguleringslovens § 5, stk. 2. Hvis en lejer i
en sadant lejemal ikke gnsker at tiltraede flertallets aftale med udlejer, finder
lejernes organisationer, at lejeren ber have ret til at indbringe lejeforhgjelsen
for huslejenavnet med pastand om, at lejen pa grund af den aftalte energireno-
vering overstiger det lejedes vaerdi. Heroverfor har Ejendomsforeningen Dan-
mark anfert, at det vil vaere afgerende for en ejer, at det forbedringstilleeg, der



folger af aftalen med lejerne, ikke kan tilsidesattes af huslejenavnet efter an-
modning fra et mindretal, der gor geeldende, at deres leje overstiger det lejedes
veerdi.

Flere uafhaengige juridiske eksperter har over for CONCITO papeget, at lignen-
de tilfeelde i lejelovgivningen er last ved, at der ses bort fra forbedringen ved
vurderingen af lejen og det lejedes vaerdi, og at spergsmalet ikke kan forventes
at udgere noget storre problem i praksis. Det skyldes, at fordelene for lejere ved
en nedbringelse af varmeudgiften i langt de fleste tilfeelde vil modsvare eller
overstige en gget lejeudgift, idet et flertal af lejerne ikke ville tiltraede forslaget,
hvis det ikke var fordelagtigt for dem.

P4 den baggrund har CONCITO fastholdt, at den lejeforhgjelse for energireno-
veringer, der aftales mellem parterne, ikke skal indga ved vurderingen af lejen
og det lejedes vardi for et lejemal, og at et mindretal af lejere i de serlige § 5,
stk. 2-lejemal ikke kan indbringe lejeforhgjelsen for huslejenavnet, medmindre
aftalen er abenbart urimelig. Herved bliver det dels attraktivt for udlejer at
indga aftale om energirenovering, dels kan et mindretal af lejere ikke blokere
for, at alle lejere opnar oget komfort til uendret eller kun uvaesentligt hgjere
boligudgift — maske endda en besparelse.

Ejendomsforeningen Danmark har erkleret, at man vil kunne tilslutte sig en
samlet model udformet efter denne rapports anbefalinger, under forudsatning
af at den bakkes op af lejerorganisationerne. Omvendt har Lejernes Landsor-
ganisation og Danmarks lejerforeninger tilkendegivet, at de ikke vil kunne til-
slutte sig en aftale, for ovenstdende problem med § 5, stk. 2-lejemaél er lost.

Pa den baggrund er det CONCITO’s héb, at der kan findes en politisk lgsning
pa denne sidste knast, uden at den samlede balance i rapporten forrykkes.
Samlet set er det sdledes CONCITO’s vurdering, at den model som preasenteres
i denne rapport, er baeredygtig for alle parter, og at det udestaende spgrgsmal
ma anses for at veere af forholdsvis begranset betydning set i forhold til den
enighed, der rader pé alle de andre, langt vaesentligere omrader.



DEL 1: BAGGRUND OG STATUS

2. Baggrund for projektet

2.1. Paradokset

Siden oliekrisen i 1970’erne har flere europaiske lande keempet med det sa-
kaldte paradoksproblem i private udlejningsejendomme: Selv umiddelbart ren-
table investeringer i energibesparelser bliver ofte ikke foretaget pa grund af
usikkerhed om, hvem der vil haste de gkonomiske fordele af investeringerne.

Udlejeren er den, der beslutter, om en given ejendom skal energirenoveres, og
som foretager selve investeringen. Lejeren betaler for energiforbedringerne
gennem en lejeforhgjelse for forbedringerne. Det er ogsa lejeren, der efterfol-
gende opnar en besparelse pa energiregningen og i lighed med personer i andre
boformer opnér en komfortforbedring. Lejeren kan endda opné en gkonomisk
nettobesparelse, hvis vedkommendes energibesparelse overstiger den lejefor-
hajelse, der er en folge af forbedringsarbejderne.

Som umiddelbar investor — og beslutningstager — star udlejeren imidlertid over
for to problemer, der ofte forer til et fravalg af investering i energiforbedringer.
For det forste er der ofte ikke nogen kontant gevinst for udlejeren, fordi realise-
ringen af en umiddelbar veerdistigningsgevinst pa ejendommen som folge af
energirenoveringen afheenger af, om udlejeren kan belane veerdiforbedringen.
For det andet bliver ejendommen ikke alene forbedret, som folge af energire-
novering, der sker ogsa en ajourforing af vedligeholdelsesstandarden. Den
ajourfering af vedligeholdelsesstandarden skal betales af den lebende opspa-
ring pa ejendommens vedligeholdelseskonti. Ofte er disse konti af forskellige
grunde tomt, hvorfor udlejer ved energirenoveringer skal betale vedligeholdel-
sesdelen af renoveringen med et likviditetsudlaeg af egen lomme.

Paradokset bestar med andre ord i, at selvom bade lejer, udlejer og samfundet
kunne have gkonomisk gavn af flere energirenoveringer og de deraf folgende
gkonomiske besparelser, bliver de ikke iveerksat, primert fordi udlejer i dag pa
kort sigt ikke har gkonomisk incitament nok til at foretage dem. Alle parter —
og ikke mindst klimaet — ville sédledes vinde pa en eliminering af dette paradoks
pa bare lidt laengere sigt.



2.2, Processen

Gennem en taet dialog med juridiske, gkonomiske og tekniske eksperter har
CONCITO i perioden oktober 2010 til januar 2011 arbejdet pa at afdakke, hvori
paradoksproblemet bestar, samt afpragvet holdbarheden af forslag til lasninger
med eksperter og de direkte involverede parter.

Det er bl.a. sket via en sarlig nedsat falgegruppe, der gar pa tvears af faglige
sektorgrupper og reprasenterer juridisk og teknisk ekspertise inden for udlej-
ningsmarkedet, bygggesektoren, energisektoren, investorer og forbrugerinte-
resser.

Som projektansvarlig har CONCITO’s sekretariat forsynet folgegruppen med
med udkast og centrale baggrundsdokumenter forud for mederne. Folgegrup-
pen har pa dette grundlag haft til opgave at:

e kommentere CONCITO’s fremstilling og analyse af problemstillingen

e gennemga losningsforslagene og deres mulighed for gennemforelse

e bistd i udvelgelse og prioritering af forslag til videre behandling og analyse
samt pege pa relevante kilder til belysning af disse forslag.

Medlemmerne af folgegruppen er:

Torben Melchior (formand), tidligere preesident for Hajesteret
Marianne Bender, Vedvarende Energi/Energitjenesten

Erik Wulf Bondesen, Forsikring & Pension

Seren Dyck-Madsen, Det Gkologiske Rad

Anne Louise Husen, Husen Advokater

Bent Michael Nielsen, Orbicon

Jacob Juul Sandberg, Syddansk Universitet

Goran Wilke, Exergi

Fra CONCITO har deltaget:

Martin Lidegaard, formand
Michael Minter, projektleder

CONCITO har lobende orienteret og haft dialog med centrale parter pa omréa-
det, herunder Ejendomsforeningen Danmark, Lejernes Landsorganisation,
Danmarks Lejerforeninger, Kebenhavns Kommune og Socialministeriet.

I december og januar har CONCITO afholdt en raeekke mgder med Ejendoms-
foreningen Danmark, Lejernes Landsorganisation, Danmarks Lejerforeninger,



Kgbenhavns Kommune og Dansk Energi. Det primare formal har vaeret at sik-
re en grundig og dben dialog med de bergrte parter om de mulige losninger pa
paradoksproblemet. Folgegruppens medlemmer har bidraget med faglige
kompetencer, der kunne medvirke til at afdeekke konsekvenserne af de forskel-
lige lasninger for de berorte parter.

Resultatet af projektet vil blive forelagt for socialministeren og andre politiske
beslutningstagere, sdledes at det kan indga i overvejelserne i forbindelse med
den kommende &ndring af lejeloven med henblik pa at fremme energirenove-
ringer af private udlejningsejendomme.

Projektet er finansieret at Realdania.
2.3. Metoden

Del 1-2 om baggrund, status og internationale erfaringer er baseret pa eksiste-
rende litteratur, undersegelser og statistik suppleret med oplysninger fra de be-
rorte parter, CONCITO’s folgegruppe og ovrige akterer pa omradet. De anvend-
te data om de private udlejningsboliger, deres beboere og energisparepotentia-
le pa omradet er isar hentet fra SBi’s analyser af omradet samt Klimakommis-
sionens hovedrapport og underrapporter om emnet. Der har saledes ikke veeret
iveerksat nye forskningsprojekter i forbindelse med narveerende rapport, da det
har veeret skannet, at det storste behov har vaeret at forsgge at udvikle nye bae-
redygtige modeller ud fra den ganske store viden pa omradet og med udgangs-
punkt direkte i parternes erfaringer og interesser.



3. Private udlejningsboliger og beboerne

3.1. Boligerne

De private udlejningsboliger omfattede i 2008 ca. 460.000 boliger. Hertil
kommer 60.000 offentligt ejede boliger, som er omfattet af lejeloven og bolig-
reguleringsloven, men som ikke medregnes i denne analyse.

Af de 460.000 private udlejningsboliger er det kun ca. 245.000, der ligger i
‘egentlige udlejningsejendomme’ med mere end 3 boliger. Heraf ligger godt
100.000 boliger i starre ejendomme med mere end 20 boliger. De gvrige udlej-
ningsboliger omfatter bl.a. udlejede ejerboliger, helarsudlejede sommerhuse og
tofamiliehuse.! Pa landsplan udgjorde de private udlejningsboliger i 2007 ca.
18 % af boligmassen. De spiller imidlertid en storre rolle pa boligmarkedet i de
storste byer, hvor de udger en fjerdedel af boligerne (29 % i Kebenhavn).2

Figur 3.1. Private udlejningsboliger fordelt pa typer.

M Privat
udlejningsejendom
med 3-20 lejemal

| Udlejet
ejerbolig/sommerhus

Privat
udlejningsejendom
med over 20 lejemal

Dette projekt omfatter som udgangspunkt alle de private udlejningsboliger,
men i flere af projektets beregninger og konklusioner fokuserer vi pa private
udlejningsejendomme med over tre lejemal i etageboliger. De angivne lgsnin-
ger for denne type udlejningsejendomme kan ofte overfores til de andre bolig-
typer. Det gaelder dog ikke ngdvendigvis udlejning af sommerhuse, som for en
stor dels vedkommende er opvarmet med elvarme. Dette er en selvstendig
problematik, som vi ikke vil komme ind p4 her.
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Opforelse og ombygning
Langt over halvdelen af de private udlejningsboliger er opfort, for der var fast-
sat krav til bygningernes energiforbrug.

Tabel 3.1.: Status for private lejeboliger i 2008

For 1931- | 1951- | 1961- | 1977- | 1982- | 1995- | 2006- | Ialt
1930 | 1950 1960 1976 1981 1994 2005

Antal boliger (1.000)* 182 86 30 73 9 38 30 12 460
Boligareal (mio. m2) 17 7 2 6 1 3 3 1 39
Boliger fordelt efter ibrugtag- 94 65 25 77 19 87 79 16 460

ningsér/ombygningsir (1.000)

* Opgorelsen omfatter alle egentlige boliger. Boligtallet i kolonne I alt’ er inkl. boliger, der pr.
1. januar 2008 er ubenyttede eller har uoplyste udlejningsforhold, hvorfor de anforte tal for de
enkelte boligtyper ikke nodvendiguvis summer op til totalerne. Kilde: Velfaerdsministeriet
(2009)

De forste tre perioder i tabellen reprasenterer en byggeskik, hvor der ikke var
fokus pa energispergsmalet, mens de sidste fem perioder reprasenterer en
byggeskik med stigende krav til varmeisolering i bygningsreglementet.

11961 blev der forste gang fastsat krav til bygningers energiforbrug i bygnings-
reglementet. Efter oliekrisen i 1973 kom der pa ny fokus pa varmeisolering af
bygninger. Saerligt stramningen af varmeisoleringskravet til nybyggeriet resul-
terede i et krav om ca. en halvering af det maksimale varmetab (jf. figur 3.2.). I
bygningsreglementerne fra 1995/1998 skete der yderligere en skaerpelse med
25 %. Sammen med skeerpelsen af energikravene i 2006 (der som noget nyt og-
sa omfattede ventilationstab svarende til ca. 25 % af varmetabet) er energibe-
hovet i nye bygninger mere end halveret i forhold til bygninger opfort efter
BR77. Skeerpelserne af energikravene i bygningsreglementet medferer, at der
alt andet lige er de bedste energisparemuligheder i bygninger opfert for 1980.

Af de private udlejningsboliger, der er opfert for 1982, er 100.000 boliger i 1g-
bet af de sidste 25 ar blevet veesentlig ombygget. Tallet viser ikke, om der er fo-
retaget energirenovering i forbindelse med ombygningerne, men det ma for-
modes, at det i hvert fald delvist har vaeret tilfeeldet, fx i form af nye — men ikke
ngdvendigvis szrligt energieffektive — vinduer i forbindelse med byfornyelse.

Samlet set er de private udlejningsejendomme voldsomt forskellige, hvilket gor
det sveert at udvikle standardlgsninger for energirenovering, der passer til alle
ejendommene. Det er derfor et selvsteendigt formal at udvikle en rammelovgiv-
ning, der giver fleksibilitet til at differentiere losningerne, sa de passer specifikt
til situationen og standarden i den enkelte ejendom.
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Figur 3.2.: Energirammer i bygningsreglementet for nye boliger 1961-2015 sammen-
holdt med energimaerkningsskalaen til boliger. Kilde: Socialministeriet 2010.
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BR61, BR79 og BR95 opererer med en maksimal varmetabsramme, mens BRo6, BR10 og LE15
opererer med en totalenergibehovsramme inkl. ventilationstabet og indregning af VE pa byg-
ningen.

Varmeforsyning

Hele 86 % af de i alt 334.000 privatudlejede etageboliger er forsynet med
fjernvarme, mens det samme kun er tilfeeldet for 40 % af de udlejede enfami-
liehuse. De gvrige huse er forsynet med centralvarme fra eget anleg (46 %) el-
ler ovrige varmekilder sdsom elvarme i sommerhuse (14 %).

Tabel 3.2.: Boligtype og varmeforsyning i private udlejningsboliger (antal 1000 boli-
ger).

Fjernvarme* Centralvarme** Qvrige*** Talt
Enfamiliehuse 47 54 15 116
Etageboliger 288 38 7 334
Ialt 340 96 24 460

* Fjernvarme/blokvarme (radiatorsystemer eller varmluftanlaeg)

** Centralvarme fra eget anlaeg, et-kammer fyr (radiatorsystemer eller varmluftanlaeg)

*** Omfatter primeert boliger, der er elopvarmet, sGsom sommerhuse

"I alt” er inkl. boliger, der pr. 1. januar 2008 er ubenyttede eller har uoplyste udlejningsforhold,
hvorfor de anforte tal for de enkelte boligtyper ikke summer op til totalerne.

Kilde: Barrierer og incitamenter for energibesparelser i lejeboliger. Velfeerdsministeriet, janu-
ar 2009.
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Beliggenhed

De ’egentlige udlejningsboliger’ ligger overvejende i de storre byer. Omkring

hver tredje private udlejningsbolig er beliggende i hovedstadsomradet, heraf 21
% i Kebenhavn og Frederiksberg kommune, mens 17 % ligger i Odense, Arhus
og Aalborg. 46 % af de egentlige udlejningsboliger ligger i mindre provinsbyer
eller gvrige kommuner.3

Tabel 3.3.: Private udlejningsboliger fordelt pa aldersgrupper i forskellige
kommunetyper i 2004 (procent). Kilde: SBi (2007).

For 1940  1940-59 1960-79  Efter 1980

lalt  Fordeling
Alle
Kbh. Frdb. 71 10 11 8 100 21
@vrige Hovedstadsomr. 26 19 36 19 100 10
Odense, Arhus, Alborg 56 11 17 16 100 17
Provinsbyer > 15.000 53 " 19 17 100 25
@vrige kommuner 55 1" 16 18 100 28
[ alt 100
Egentlig udlejning (Egentlige boliger i ejendomme med mindst 3 boliger)
Kbh. Frdb. 80 10 7 3 100 26
@vrige Hovedstadsomr. 31 23 28 18 100 9
Odense, Arhus, Alborg 68 10 9 14 100 18
Provinshyer > 15.000 60 1 14 15 100 27
@vrige kommuner 53 9 10 28 100 19
[ alt 100

3.2. Udlejerne

Tabel 3.4.: Fordeling af ejere af udlejningsejendomme med 3 eller flere boliger, samt
ejendomme og boliger blandt hhv. professionelle udlejere, sma investorer, brugere og
gruppeudlejere i %. Kilde: SBi (2008b).

Professio- Sma4 inve- Brugere Gruppeud- | Ialt

nelle storer lejere
Andel af ejere, pct. 38 43 11 8 100
Andel af ejendomme, pct. 62 29 2 7 100
Andel af boliger, pct. 75 15 1 9 100
Andel i storre byer, pct. 80 39 76 36 65
Ejendomme pr. ejer 15 6 2 8 9
Boliger pr. ejer 228 41 7 134 115
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Der findes forskellige typer af udlejere med forskellige rationaler for drift og
vedligeholdelse.

"Professionelle udlejere’ ejer knap 75 % af boligerne og bruger flere midler til
vedligeholdelse og forbedringer end andre ejertyper. Mange af dem kan trakke
pa bygningsteknisk og ekonomisk ekspertise, og det antages, at de er den bedst
rustede ejertype til at handtere energibesparelser.

‘De sma investorer’ udger den storste gruppe ejere (43 % af alle private udleje-
re), mens de kun rader over 15 % af boligerne samt 29 % af ejendommene. De
sma investorer opererer formentlig i hgjere grad ud fra et kortsigtet skonomisk
investeringsrationale, hvor det primere mal er at generere overskud af den en-
kelte ejendom hvert ar. Mange af disse mindre private udlejere benytter sig ofte
af administrationsselskaber, hvoraf nogle har kapacitet til en energirigtig vedli-
geholdelse og til at udvikle energirigtige drifts- og investeringsplaner, mens
andre kan mangle den ngdvendige tekniske indsigt.

‘Brugere’ er udlejere i form af privatpersoner eller selskaber, der har erhvervet
ejendomme med det formal selv at kunne benytte dem.

‘Gruppe-udlejere’ er udlejere, der erhverver ejendomme for at stille boliger til
radighed for bestemte grupper, fx ansatte eller pensionskassemedlemmer.

3.3. Beboerne

Private udlejningsboliger har for beboerne ofte karakter af midlertidige boliger
med en gennemsnitlig lav botid og med beboere, der har lavere indtaegt end
gennemsnittet. Beboersammensetningen er praget af en overreprasentation
af unge enlige, af studerende, af personer med lav husstandsindkomst, af for-
tidspensionister og af arbejdslese og kontanthjelpsmodtagere mv.

Kun ca. 45 % af husstandene i private udlejningsboliger er i beskaftigelse mod
knap 60 % af alle husstande. Det skyldes iseer, at der bor mange studerende i
private udlejningsboliger, men ogsa at de bebos af lidt flere fortidspensionister,
kontanthjaelpsmodtagere og arbejdslgse. Grupperne uden for arbejdsmarkedet
er ikke sa overreprasenteret i private udlejningsboliger, som de er i den almene
sektor. De private udlejningsboliger udfylder derfor ikke helt den samme socia-
le funktion pa boligmarkedet som de almene boliger, hvor der ydes stotte til
almene selskaber for at lgse boligsociale opgaver.
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Den gennemsnitlige husstandsindkomst i private udlejningsboliger var i 2003
30 % mindre end gennemsnittet for alle husstande. Arsagen hertil var imidler-
tid forst og fremmest, at der er veaesentligt flere husstande med kun en ind-
komstmodtager i de private udlejningsboliger. Sammenlignet med de almene
boliger er der noget hgjere indkomst blandt husstandene i private udlejnings-
boliger, som jo omfatter en meget forskelligartet ejerkreds og beboerkreds.

Sammenligner man indkomsterne i boliger med forskellige grader af regule-
ring, sa findes de hgjeste indkomster i boliger uden regulering i kommuner
med regulering.4

En opgarelse fra Det @konomiske Rad viser, at over halvdelen af beboerne i
private udlejningsboliger i 1999 var enlige, og at knap 25 % af beboerne modtog
boligsikring eller boligydelse. Opgorelsen viser ogsa, at der er relativt flere yng-
re beboere i de private udlejningsboliger end i andre boligformer, og underbyg-
ger saledes SBi’s opgerelse af beboersammensatningen.

Tabel 3.5.: Beboersammensatningen i forskellige boligformer i 1999. Kilde: Det Oko-
nomiske Rdd (2001).

Ejer- Andels- Privat Almene  Alle
boliger Dboliger udlejning boliger

------------------ Andel personer, pct. --------------m-

Bornefamilier 30.6 1175 17.0 28.3 30,5
Enlige 21,5 g By 59,7 5351 35.6
Pensionister 11.8 17.6 184 20.0 14.8
Fortidspensionister 4,0 5,5 2 12,0 6,1
Efterlensmodtagere 49 4.2 2.4 34 4.1
18-25-arige 11.0 15.8 22,7 17.4 14.8
Studerende 8.1 14,5 14,6 11.0 10.1
Videregaende uddannelse 20.5 22,6 15.7 8.7 17,7
Boligsikringsmodtagere 0.4 2,9 10,2 16,2 5.0
Boligvdelsesmodtagere 0,2 13.9 14.6 24.5 7.8
Langtidsledige® 0.6 1.1 1.1 14 0.9
Tkke-OECD-land 0.4 2.4 2.7 7,2 2.1
a) Langtidsledige er defineret som personer med en ledighedsgrad pa mere end 0.8.

Anm.: At nogle fa boligejere modtager boligsikring og boligydelse, kan skyldes flytninger mellem
boligformer i lobet af &ret.

I forhold til beboere med en lav indkomst kan det vaere et vaesentligt politisk
hensyn at sikre et loft over de omkostninger, som beboerne kan pélagges, sile-
des at de ikke tvinges til fraflytning. Omvendt er der ogsa en stor maengde vel-
havende beboere i de storre private udlejningsboliger i storbyerne, der uden
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problemer kan vere med til at betale regningen for den forbedring af boligen,
som energirenoveringen er udtryk for.

En undersogelse, som SBi udferte i 1989, viser, at det dengang ofte var lejerne i
de private udlejningsejendomme, der opfordrede udlejerne til at sztte boligre-
noveringer i gang. Heraf fremgar det, at 38 % af boligrenoveringerne blev
igangsat pa opfordring fra beboerne.5

Beboernes mobilitet
Boligomsetningen i private udlejningsboliger er mere end dobbelt sa hgj som

gennemsnittet for alle boliger og ogsa en del hgjere end i de almene boliger.
Den hurtige omsetning indikerer, at mange af beboerne kun bor kort tid i boli-
gerne. Den gennemsnitlige botid i privat udlejning er kun péa 7,4 ar, hvilket om-
trent svarer til halvdelen af den gennemsnitlige botid for hele boligsektoren,
som er 13 ar.

34 % af alle hustandsflytninger gar til private udlejningsboliger, og derfor spil-
ler de en langt storre rolle pa boligmarkedet end deres andel pa ca. 18 % af bo-
ligmassen angiver. Dette er naturligvis en folge af den hgje boligomsetning i
sektoren. Private udlejningsboliger spiller en endnu sterre rolle for de enlige og
for de unge, nar man ser pa deres flytninger.

Sektoren har iser stor betydning for husstande, som har et akut boligbehov.
Halvdelen af alle born, der flytter hjemmefra, flytter ind i en privat udlejnings-
bolig. En del af disse er private kollegier. Hver tredje nye par flytter desuden i
private udlejningsboliger, og 41 % af alle skilte gor det.

Bornefamilierne flytter relativt sjeeldnere til private udlejningsboliger, men det
er dog 25-30 % af dem, som gor dette. Blandt aldre par flytter ’kun’ hvert femte
til private udlejningsboliger, mens det blandt de @ldre enlige er hver tredje.

Det er andre socialgrupper, der flytter til private udlejningsboliger end til de
gvrige boliger. De to storste grupper af tilflyttere er beskaftigede med lav ind-
komst og studerende. Mere end halvdelen af alle studerende flytter til private
udlejningsboliger, og 45 % af beskaftigede husstande med lav indkomst gor
det.6
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4. Energisparepotentialet i private udlejningsboliger

Ifolge Klimakommissionens rapport fra september 2010 er omkring 40 % af
energiforbruget i dag relateret til bygninger, og kommissionen udpeger specielt
eksisterende bygninger som et oplagt indsatsomrade. Det skyldes, at de i gen-
nemsnit bruger 2142 gange sa meget energi til opvarmning som nye bygninger
(opfart efter kravene i BR2010).

Energieffektivisering i bygninger er et vigtigt redskab til at opnd malet om et
fossilfrit Danmark, og der indgar betydelige energieffektiviseringer i de frem-
tidsforlgb, som Klimakommissionen har analyseret.

4.1. Effektiviseringer centralt i Klimakommissionens rapport

Blandt de store energieffektiviseringer, som indgar i fremtidsforlebene, knytter
de helt centrale effektiviseringer sig til opvarmning af og varmt vand i bygnin-
ger. Effektiviseringer pa varmesiden indgar saledes med omkring 100 petajoule
(PJ) i referenceforlabene ("2050 Ref” i figur 4.1.), som er et ’business as usual’ -
scenarie baseret pa de allerede eksisterende initiativer pa omradet. Derudover
antages i fremtidsforlebet yderligere omkring 60 PJ i effektiviseringer ved en
yderligere forbedring af bygningers klimaskaerm ("2050 Fremt.” i figur 4.1.).

Besparelsespotentialet i petajoule (PJ)

PJ er en energienhed, der svarer til 1.000 TJ (terajoule), 1 mio. GJ (gi-
gajoule), 1 mia. MJ (megajoule) — og 278 mio. kWh (kilowatt-timer).

Det samlede danske netto-energiforbrug (forbruget hos slutbrugeren) 1a
12009 pa 631 PJ.

En ambitigs forbedring af danske bygningers klimaskerm med 60 PJ
som foresldet af Klimakommissionen vil sidledes mindske det samlede
danske netto-energiforbrug med knap 10 % set i forhold til i dag.
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Figur 4.1.: Klimakommissionens fremtidsforleb for opvarmning af den samlede byg-
ningsmasse (inkl. erhverv) fordelt pa braendsler i dag, i 2020, 2030 0g 2050 i hhv. re-
ference og fremtidsforleb. Det gennemsigtige omrdade (effektivisering’) illustrerer ef-
fekten af varmetabsmeessig effektivisering af eksisterende bygninger samt nye effek-
tive bygninger.
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De relativt store effektiviseringer i fremtidsforlgbene er udtryk for, at der er et
meget stort potentiale for energieffektiviseringer, og at en betydelig del heraf
allerede i dag vil veere rentable for sivel for samfundet som for forbrugerne,
nar der alene ses pa de (marginale) tekniske omkostninger.

Klimakommissionen understreger endvidere, at en styrket indsats for at redu-
cere energiforbruget i de eksisterende bygninger bor tage udgangspunkt i, at al-
le bygninger skal energirenoveres over de naste 40 ar, og at der skal vare tale
om dybtgdende renoveringer, som sikrer, at bygningerne lever op til fremtidens
krav. I fremtidsforlgbet energirenoveres storstedelen af de eksisterende boliger
saledes, at deres behov for opvarmning i 2050 kun udger godt halvdelen af da-
gens behov.

Indferelsen af den af Klimakommissionen foresldede afgift pa fossile braendsler
vil naturligvis give ogede incitamenter til at realisere energibesparelser i byg-
ninger og vil gore flere projekter rentable. Pa grund af en rackke markedsfejl og
barrierer af ikke-gkonomisk karakter pa omradet, herunder bl.a. manglende in-
formation og usikkerhed omkring udbyttet af investeringer i effektiviseringer,
vil mange af de rentable energibesparelser imidlertid ikke blive realiseret uden
en serlig indsats.

I eksisterende bygninger vurderer Klimakommissionen, at der generelt er store
muligheder for at reducere energiforbruget, og i mange tilfaelde vil det vaere
rentabelt, hvis energiforbedringerne gennemfgres i forbindelse med renoverin-
ger og udskiftninger, som gennemfores af andre grunde.
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Klimakommissionen understreger, at det pa grund af bygningernes lange leve-
tid er nodvendigt at satte ind nu. Bygninger, bygningsdele og installationer re-
noveres og udskiftes typisk kun med 30-50 ars mellemrum, og det vil derfor
blive dyrere, hvis der ikke settes ind allerede nu.

Klimakommissionens opgerelse af potentialet i forbindelse med forbedring af
klimaskaermen er vist i figur 4.2. nedenfor. Potentialet er sorteret efter stigende
omkostninger, sd det pa kurven kan aflases, hvor meget der kan spares til en
given pris.

I referenceforlgbet er medtaget forbedringer af klimaskaermen op til 35
ore/kWh (svarende til 15 % af varmeforbruget), mens der i fremtidsforlgbet er
inkluderet besparelser op til 60 are/kWh (svarende til 35 % af varmeforbru-

get).

Figur 4.2.: Omkostningskurve for varmebesparelser i bygninger (annuiseret omkost-
ning ved 5 % rente).

Besparelses-
omkostning, kr'kWh
pr.ar

5.00
4.50
4.00
3.50
3.00
2.50

2.00 s
1.50 S
1.00 e
o

0.50
0.00

-

o] 10 20 30 40 s0 60 70 80 o0 100 110

Varmebesparelser, PJ

En besparelse pa 45 % i den samlede bygningsmasse (89 PJ) kan ifelge klima-
kommissionens beregninger nés ved en marginal omkostning pa 1,40 kr./kWh,
en besparelse pa 35 % (70 PJ) kan nés ved en omkostning pa 60 ere/kWh, og
en besparelse pa 15 % (30 PJ) kan nas ved en omkostning pa ca. 35 gre/kWh,
forst og fremmest gennem udskiftning af vinduer.

Ombkostningsvurderingen forudseatter, at varmebesparelserne gennemfores
som en del af gvrig renovering — ellers vil de vaere betydeligt dyrere. Det forud-
sattes beregningsmeessigt, at omkostningerne ved at skaerpe kravene til nybyg-
geri er de samme per sparet energienhed som omkostningerne ved at foretage
energirenovering.

I Klimakommissionens fremtidsforlab reduceres det absolutte energiforbrug til
opvarmning med 40-45 % i referencen i 2050 sammenholdt med en udvikling
med fastholdt isoleringsniveau i forhold til i dag og med 55-60 % i fremtidsbil-
ledet for 2050. Disse samlede besparelsesprocenter daekker bade over renove-
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ring af den eksisterende bygningsmasse og over effekten ved, at nye effektive
bygninger udger en storre og sterre del af bygningsmassen frem til 2050.

Faldet i energiforbruget til opvarmning af boliger i Klimakommissionens ambi-
tiose fremtidsforleb er vist i figur 4.3. Der antages samme udvikling i den gvri-
ge bygningsmasse (fx kontorbyggeri). Heraf kan man se, at Klimakommissio-
nen regner med, at renoveringen af den eksisterende bygningsmasse vil veere
jeevnt fordelt over de kommende 40 ar, selvom der naturligvis vil veere fordele
ved at laegge en storre del af energirenoverings-indsatsen i den forste del af pe-
rioden.

Figur4.3.: Udviklingen i varmeforbruget i boliger i Klimakommissionens ambitiose
fremtidsforleb.
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Marginalomkostninger

Marginalomkostninger er ekstraomkostningerne ved at gennemfore energiforbedringer sammen
med andre planlagte bygningsforbedringer eller udskiftninger. Omkostningerne ved energireno-
vering kan siledes godt betragtes som marginale, selvom energirenoveringen er den primeere ar-
sag til at foretage en omfattende bygningsrenovering, hvis blot der foretages andre forbedringer
samtidigt.

SBi (2009b) regner med folgende marginalomkostninger ved energiforbedringer af klimaskaer-
men:

Isolering af vaegge (regnskaerm henregnes til den gurige renovering):

— Tunge ydervaegge (udvendigt): o kr. pr. m2 plus 7 kr. pr. mm isoleringstykkelse.
— Hulmure: 350 kr. pr. m2.

— Lette ydervaegge (udvendigt): o kr. pr. m2 plus 3 kr. pr. mm isoleringstykkelse.

Isolering af tage og lofter:
Startpris pa 50 kr. pr. m2 plus 1 kr. pr. mm isolering.

Isolering af gulve:
Ingen forskel pd marginalomkostningen og den fulde pris.

Udskiftning til lavenergiruder:
o kr. (ingen ekstraomkostning).

4.2. Stort potentiale i zeldre private ejendomme

Der findes ikke specifikke tal for energiforbruget i private udlejningsboliger,
men potentialet for energibesparelser er betydeligt. SBi har gennemfort en ana-
lyse af potentialet i det eksisterende byggeri, der viser, at hvis der gennemfores
en forceret energirenovering af klimaskarmen uden hensyn til ssmmenfald
med gvrig vedligeholdelse og forbedring, kan der opnas besparelser pa ca. 74
PJ med en samlet investering pa ca. 561 mia. kr. Gennemfores disse arbejder
sammen med andre planlagte bygningsforbedringer eller udskiftninger vurde-
res ekstraomkostningerne at falde til ca. 218 mia. kr.

Omrader med stort varmesparepotentiale er:

e Isolering af ydervaegge

e Isolering af tag

e Isolering af gulv og fundament

e Udskiftning af vinduer

e Forbedring af daglig drift

e Ventilation med varmegenvinding

e Efterisolering af ror (badde varme og varmt vand) og andre tekniske installa-
tioner

e Indregulering og pasning af varmeanlag

e Opsetning af termostater.
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I langt de fleste bygninger er det storste potentiale for varmebesparelser ved
forbedringer af klimaskarmen relateret til vinduer og yderveegge, dernaest til
gulve og fundamenter, mens tiltag rettet mod taget har det mindste potentiale.

Tabel 4.1.: Potentielle reduktioner i varmetabet (TJ) opdelt i bygningstyper og typer
af tiltag. Kilde: SBi (2004).

Tag Gulv og fun- | Ydervaegge Vinduer Ialt
dament
Stuehuse 758 795 1.340 1.626 4.519
Parcelhuse 874 1.970 3.615 7.017 13.476
Rakkehuse 130 277 521 1.456 2.384
Etageboliger | 788 1.171 3.594 3.829 9.382
Ialt 2.550 4.213 9.070 13.928 20.761

I &eldre etageboliger opfert for 1930 ligger det storste potentiale i isolering af
yderveegge tat fulgt af forbedring af vinduer. Udvendig isolering er klart at fo-
retraekke, hvis bygningen ikke er fredet. Indvendig isolering er ganske sveer og
tager plads fra beboelsesarealet.

Efterisolering af facader er sarskilt behandlet i bygningsreglementet, da det of-
te vil vaere tvivlsomt, om en sddan efterisolering op til geldende krav for nye
bygninger i bygningsreglementet kan gennemfores med en snaver privatako-
nomisk rentabilitet — selv om man bade ejer og bebor bygningen. Far der sker
en egentlig efterisolering af facader op til dagens standard for nye bygninger,
vil vi nok se tiltag som hulmursisolering, skift af vinduer, isolering af tag, isole-
ring af varme- og varmtvandsrgr, tetning af bygning, udskiftning af radiatorer,
inddaekning af indadvendte altaner, isolering af keelder mod stue, udskiftning
af belysning, udskiftning af hovedder, vindfang og meget mere.

SBi har fastslaet, at det generelle potentiale for energibesparelser i den eksiste-
rende bygningsmasse er stort, samtidig med at man ved, at det vil vokse, i takt
med at teknologiudviklingen frembringer nye energirigtige losninger.” Ifglge
SBi er det isar i &ldre ejendomme fra for 1950, at der er et meget stort potenti-
ale, og en vaesentlig del af disse er privatejede udlejningsejendomme.

Allerede i forarbejdet til regeringens energisparehandlingsplan fra 2004 viste
et optimistisk sken, at man i danske bygninger kunne spare mellem 50 % og 90
% af energien til opvarmning. Her opgores det ogs4, at der er privatekonomisk
fordelagtigt energisparepotentiale pa 16 % her og nu og yderligere 26 % frem til
2015 med en foreget indsats for forskning og udvikling. Pa langt sigt er bespa-
relsespotentialet for rumvarme i husholdninger vurderet at kunne udgere mel-
lem 45 % og 85 %.8
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4.3. Sparepotentiale og omkostninger i den samlede bygningsmasse

SBi (2009b) har vurderet potentialet for energibesparelser i den eksisterende
bygningsmasse fordelt pa to kategorier: 1) forbedringer af bygningernes klima-
skeerm og 2) forbedringer af bygningernes tekniske installationer. Bygninger
opfort efter bygningsreglementet i 1998 og senere er ikke medtaget i opgorel-
sen, da potentialet for energiforbedringer i disse bygninger er begranset.

Besparelserne, som er knyttet til klimaskaermen, er beregnet ud fra en statistisk
bearbejdning af energimaerkningskonsulenternes registreringer af klimaskaer-
mens fysiske tilstand samt forventede muligheder (mht. gkonomi, teknik, ad-
gangsforhold og bevaringsvaerdi) for at gennemfore efterisolering. Disse bespa-
relser er saledes beregnet for den samlede 'pakke’ af tiltag for den gennemsnit-
lige bygning. Besparelsespotentialerne, som er knyttet til bygningernes instal-
lationer, er opgjort ud fra energimaerkningskonsulenternes beregnede energi-
besparelser i de merkede bygninger.

Det skal bemearkes, at de potentielle energibesparelser for klimaskaermen og
for installationerne ikke kan leegges sammen til et samlet potentiale. Det skyl-
des, at besparelserne knyttet til installationerne vil have storre effekt, hvis de
gennemfores i en bygning, hvor klimaskarmen ikke er opgraderet, end hvis de
gennemfores i en bygning med opgraderet klimaskarm. Den procentvise be-
sparelse ved forbedring af installationerne bliver nogenlunde den samme, men
den absolutte besparelse bliver mindre.

Som navnt i afsnit 4.2. er det maksimale samlede besparelsespotientiale ifalge
SBi pa 74 PJ, svarende til ca. 47 % af energibehovet til opvarmning og varmt
vand (jf. scenarie 2 i tabel 4.2). Omkostningerne til en forceret gennemforelse
af disse forbedringer er ca. 561 mia. kr., hvorimod ekstraomkostningerne ud-
fort sammen med anden renovering udger ca. 218 mia. kr.

Til sammenligning hermed regner Klimakommissionen med, at en besparelse
pa 45 % i den samlede bygningsmasse (89 PJ) kan nas ved en marginal om-
kostning pa 1,40 kr./kWh. Den hgjere besparelse i PJ fra Klimakommissionen
sammenlignet med SBi’s besparelse kan forklares med, at Klimakommissionen
har samtlige bygninger med i sin opggrelse.

Hvis investeringen skal betales hjem i form af besparelser inden for 15-25 ar,
vil det ifelge SBi vaere muligt at spare 37 PJ, svarende til 23 % af energibehovet
til opvarmning og varmt vand. De samlede omkostninger forbundet med gen-
nemforelse af disse forbedringer er ca. 198 mia. kr. Ekstraomkostningerne ved

23



at gennemfore disse energiforbedringer sammen med planlagte forbedringer
eller udskiftninger er derimod ca. 38 mia. kr.

De potentielle energibesparelser ved forbedring af bygningernes tekniske in-
stallationer er ca. 20 PJ varmeenergi og 0,6 PJ el. Besparelsen pa varmen ud-
gor ca. 13 % af det beregnede energiforbrug til opvarmning og varmt vand i de
fem bygningskategorier.

De samlede omkostninger forbundet med forbedring af bygningernes tekniske
installationer er ca. 36 mia. kr., hvoraf ca. 2 mia. kr. vedrarer elbesparelser. Det
er ikke muligt at uddrage ekstraomkostningen ved forbedring af de tekniske in-
stallationer, hvis de gennemfaores sammen med planlagt forbedring eller vedli-
gehold af de tekniske installationer.

I SBi’s opgarelser af marginalomkostningerne ses energirenoveringen altid som
marginal i forhold til den almene renoverings- og vedligeholdelsesindsats. Det-
te anses ikke for at vere realistisk, hvis malene i Klimakommissionens rapport
skal opfyldes, bl.a. fordi mange bygninger ikke gennemgar den store renove-
ring, som opggrelserne af marginalomkostninger forudsatter. Hvis der skal
fart pa energirenoveringerne, vil der sandsynligvis vaere mange boliger, hvor
energirenoveringen er hovedarsagen til at tage fat pa bygningsforbedringerne,
og her vil marginalomkostningerne vaere betydeligt hgjere. Men det vil stadig
veare sddan, at selve bygningens kvalitet, og hermed verdi, samtidig forbedres,
uanset om det er et vedligeholdelsesbehov eller et energisparebehov, som udlg-
ser renoveringen.
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Tabel 4.2.: Potentielle besparelser og investeringsbehov i den eksisterende bygnings-
masse baseret pad SBi’s beregninger af potentialet for den samlede bygningsmasse.
CONCITO’s beregninger af potentialet for private udlejningsboliger er markeret med

grat.
Bygningstype | Bespa- Omkostnin- | Marginalom- Andel private ud-
relse ger kostninger lejningsboliger*
(TJ) (mio. kr.) (mio. kr.)
Klimaskzrm (ydervagge, tage, gulve og vinduer)
Scenarie 1: Investeringer i energibesparende foranstaltninger, som
kan tilbagebetales ved hjzlp af energibesparelser inden for 15-25 dr.
Stuehuse 3.715 15.200 3.672 Enfamiliehuse
Parcelhuse 15.412 71.324 15.850 Besparelse: 987 TJ
Raek- 2.813 13.324 2.298 Omkostning:
ke/kaedehuse 4.493/982 mio. kr.
Etageboliger 9.643 63.281 10.416 Etageboliger
Besparelse: 1267 TJ
Omkostning:
8.315/1.369 mio. kr.
Handel og ser- 5.601 35.131 5.934
vice
Ialt 37.274 198.260 38.170
(23 %)
I alt private ud- | 2.254 12.808 2.351
lejningsboliger*

Scenarie 2: Energibesparende foranstaltninger, som ikke umiddelbart
er rentable, men som generelt vil bringe konstruktionerne pa niveau

med nye bygninger.

Stuehuse 7.673 53.742 20.894 Enfamiliehuse

Parcelhuse 34.855 244.821 118.350 Besparelse: 2.189 TJ

Raek- 6.117 40.907 21.403 Omkostning:

ke/kaedehuse 14.376/7.229 mio. kr.

Etageboliger 15.815 139.542 32.314 Etageboliger
Besparelse: 2.078 TJ
Omkostning:
18.336/4.246 mio. kr.

Handel og ser- 9.961 81.964 24.699

vice

I alt 74.421 560.976 217.660

(47 %)
I alt private ud- | 4.267 32.712 11.475
lejningsboliger*

Tekniske instal

ning, vand og VE)

lationer (ventilation, varmeanlzaeg, belys-

Stuehuse 2.510 3.097 Enfamiliehuse
Parcelhuse 10.274 15.608 729 TJ
Reek- 3.418 7.438 1.176 mio. kr.
ke/kaedehuse
Etageboliger 2.159 5.774 Etageboliger
284 TJ
759 mio. kr.
Talt 21.163 34.442
I alt private ud- | 1.013 1.935
lejningsboliger*
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*Beregning baseret pd, at privatlejede udlejningsboliger udger 18 % af den samlede bygnings-
masse, og at 73 % af disse boliger er etageboliger, mens 25 % er enfamiliehuse. Kilde:
CONCITO pa grundlag af SBi (2009b) og Velfeerdsministeriet (2009).

4.4. Sparepotentialet og omkostningerne i private udlejningsejen-
domme

Sparepotentialet i de private udlejningsboliger er ikke opgjort separat i de til-
gangelige analyser, men det ligger fast, at de private udlejningsboliger i 2007
udgjorde ca. 18 % af boligmassen, og at en tredjedel af disse boliger er bygget
for 1950 og ikke ombygget vaesentligt siden. 86 % af bygningerne ligger i fjern-
varmeomrader mod cirka 62 % af de danske husstande som helhed.

Nar SBi’s beregnede sparepotentiale for den samlede bygningsmasse omregnes
til den andel, som de private udlejningsboliger udger (18 % af den samlede
bygningsmasse), samt vaegtes i forhold til andelen af privatudlejede etageboli-
ger (73 % af private udlejningsboliger) og privatudlejede enfamiliehuse (25 %
af private udlejningsboliger), vil det samlede sparepotentiale ved det mest am-
bitigse renoveringsniveau pa klimaskaermen ligge pa 4,3 PJ. Det relaterede in-
vesteringsbehov bliver 32,7 mia. kr., dog kun 11,5 mia. kr. i marginalomkost-
ninger, hvis energirenoveringen foretages i sammenhang med anden renove-
ring (jf. tabel 4.2.).

Hertil skal imidlertid leegges, at ca. 34 % af de private udlejningsboliger er op-
fort inden 1950 (jf. tabel 4.3. om boligmassen) og uden gennemgribende om-
bygninger siden, og at de potentielle energibesparelser ved renovering af disse
bygningers klimaskaerm (jf. tabel 4.4. om energisparepotentialer) samlet set er
ca. 3 gange sa hojt, som det er tilfzeldet med etageboliger opfort efter 1950.

Pa dette grundlag vurderer CONCITO det samlede energisparepotentiale ved
forbedring af de private udlejningsboligers klimaskaerme til at vaere 7,2 PJ ved
den mest ambitigse energirenovering og det relaterede investeringsbehov til at
vaere 54,6 mia. kr., hvis energirenovering gennemfgres forceret, eller 19,2 mia.
kr., hvis der er tale om marginalomkostninger.

I forhold til bygningernes tekniske installationer vurderer vi det samlede be-
sparelsespotentiale i private udlejningsboliger til at veere 1 PJ med et investe-

ringsbehov pé 1,9 mia.

Det skal understreges, at der er tale om et estimat baseret pa de tilgengelige
data i de naevnte kilder, og at estimatet selvsagt er forbundet med usikkerhed.
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Tabel 4.3.: Antal private udlejningsboliger fordelt efter ibrugtagelse-
sar/ombygningsar (antal 1.000 boliger). Kilde: Velfaerdsministeriet 2009.

For 1931- | 1951~ 1961- | 1977- 1982- | 1995- 2006- | Ialt
1930 1950 | 1960 1976 | 1981 1994 | 2005
94 65 25 77 19 87 79 16 460

Tabel 4.4.: Varmebesparelsespotentialer i TJ pr. Gr ved gennemforelse af energibe-
sparende foranstaltninger i alle danske bygninger. Det samlede energisparepotentia-
le er 74 PJ. Kilde: SBi (2009b).

1850-  1831- 1951 1961-  1973- 1979 | alt

1930 1950 1960 1972 1978 1998
Stuehuse 6.105 830 264 129 140 205 7673
Parcelhuse 9999 5022 4507 6822 5341 3164 34855
Raekkehuse 1315 720 671 614 812 1985  6.117
Etageboliger 6858 4102 1743 1548 837 929 15815
Handel & service 2917 872 705 1410 1.151 2906  9.961
I alt 27194 11546 7890 10521 8.081 9189 74421

SBi (2009b) har ogsa beregnet, hvilke ombygninger af klimaskarmen der har
storst energisparepotentiale, samt hvilke bygninger det bedst kan betale sig at
ga i gang med.

Tabel 4.5. viser, at isolering af yderveagge er det, der har det allersterste poten-
tiale i eeldre etageejendomme. Herefter kommer is@tning af nye vinduer og iso-
lering af taget.

Tabel 4.6. og 4.7. viser, at energirenoveringen af etageboliger er relativt dyr
sammenlignet med energirenovering af parcelhuse, sarligt nér prisen settes i
relation til den beregnede energibesparelse. Omkostningerne ved energireno-
vering af @ldre etageejendomme er sdledes vasentligt hgjere pr. sparet kWh,
end det er tilfaeldet med aldre parcelhuse. I ejendomme opfort for 1930 koster
en sparet kWh hele 39 kr. mod ca. 22 kr. i bygninger opfort efter 1930. Ved re-
noveringsprojekter, der hovedsageligt igangsaettes med henblik pa energibe-
sparelser, vil det derfor vaere relevant at starte med de bygninger, hvor bespa-
relsen pr. investeret krone vil veere storst.
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Tabel 4.5.: Potentielle energibesparelser i TJ i etageboliger fordelt pa klimaskaermens
enkelte komponenter. Kilde: SBi (2009b).

1850-1930  1931-1950  1951-1960  1961-1972  1973-1978  1979-1998

Tag 1.057 781 243 498 104 102
Gulv 508 318 183 53 40 64
Yderveegge 3.879 2182 872 121 185 191
Vinduer 1414 821 445 875 307 572
| alt 6.858 4102 1.743 1.547 636 929

Tabel 4.6.: Omkostninger i mio. kr. ved gennemforelse af de i tabel 4.2. definerede
energibesparende foranstaltninger. De samlede omkostninger for alle bygninger 1
Danmark af disse typer er 561 mia. kr. Kilde: SBi (2009b).

Ydervaegge Tage Gulve Vinduer | alt
Stushuse 29992 7833 6.657 9.260 53742
Parcelhuse 97.890 54783 33513 58635 244 821
Rakkehuse 9432 10728 8195 12.552 40.907
Etageboliger 87 458 11.301 8615 32.168 139,542
Handel & service 38496 10438 7636 25394 81964
| alt 263.268 95083 64 616 138.009 560.976

Tabel 4.7.: Omkostninger i kr. pr. sparet kWh pr. r ved gennemforelse af de i tabel
4.2. definerede energibesparende foranstaltninger. Kilde: SBi (2009b).

1850-1930 19311950 19511960 1961-1972 19731978 19791998

Stuehuse 26 17 4 2 3 Kl
Parcelhuse 24 18 3 2 28 3b
Raekkehuse 19 13 17 2% 4 u
Ftageboliger 3 25 27 P % 36
Handel & service 2 24 28 24 36 29

Det store energisparepotentiale i private udlejningboliger bekraeftes af tal fra
Socialministeriet, som viser, at langt hovedparten af de private udlejningsejen-
dommme opfert for 1981 energimaessigt er koncentreret om energimarke E og
D, jf. figur 4.3. Figuren viser ogsa, at bygningernes alder betyder meget, da an-
delen af private udlejningsboliger med et energimerke D eller ringere er halve-
ret til 43 % i perioden 1982-1991.
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Figur 4.3. Private udlejningsboliger i ejendomme med mindst 7 boliger fordelt efter
ibrugtagelsesar og energimaerke - procentvis fordeling (EMO registreringer 2008).
Kilde: Socialministeriet 2010.
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Figuren viser boliger beliggende i private udlejningsejendomme med mindst 7 boliger fordelt
efter ibrugtagningsdr og boligernes procentvise fordeling af energimaerke. Datagrundlaget
omfatter knap 1.000 private udlejningsejendomme med i alt knap 20.000 boliger, hvilket sva-
rer til omkring 1/10 af bestanden af storre private udlejningsejendomme.

I figur 4.4. er fordelingen af de private udlejningsejendommes energimeerke
sammenstillet med det energimeerke, som boligmassen ville have, hvis de ener-
gibesparelsesforslag med god privatgkonomisk rentabilitet, som energikonsu-
lenterne har peget pa, gennemfores. Energibesparelsesforslag anses i geeldende
beregningskrav som rentable, hvis arlig besparelse gange levetid divideret med
investering er storre end 1,33. Dette er ret store krav til rentabilitet. Energire-
noveringspotentialet i denne opgerelse over rentable besparelser er saledes vee-
sentligt lavere end det potentiale, der peges pa i SBi’s ambitigse scenario.
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Figur 4.4.: Private udlejningsboliger i ejendomme med mindst 7 boliger fordelt efter
ibrugtagningsar samt energimeaerke for og efter energibesparelsesforslag med god
rentabilitet — procentuis fordeling (EMO registreringer 2008).
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I private boliger, ibrugtaget for 1981, vil andelen af boliger med energimaerke E
eller storre energibehov séledes blive reduceret fra 45 % af boligerne til godt 10
% efter gennemforelsen af de privatekonomisk rentable energibesparelser ud-
regnet efter energimarke-metoden. Modsat ses det, at der er et forholdsvis be-
graenset potentiale for rentable energimeessige besparelser i det nyere private
udlejningsboligbyggeri.

4.5. Det faktiske niveau for energirenoveringer

Der er begranset viden om, hvilke typer af forbedringer som ejerne investerer
i. I forbindelse med evaluering af lov om byfornyelse blev forskellige ejere
spurgt om deres investeringer i egen ejendom i omrader, hvor der har veret
gennemfort helhedsorienteret byfornyelse i perioden 2000-2006. Heraf frem-
gik det, at de private udlejere primeert har investeret i boligforbedringer uden
energiformal, idet 42 % af deres investeringer er gaet til dette. 21 % af deres in-
vesteringer er gaet til bygningsforbedring og 17 % til nybyggeri eller tilbygning?.

4.6. Konklusion: Malsaetning for private udlejningsejendomme
Malsatningen for dette projekt er at levere et realistisk bud pa, hvordan Klima-

kommissionens mal for energibesparelser i det eksisterende byggeri kan opnas,
for sé vidt angar de private udlejningsejendomme. Derfor vil der blive taget ud-
gangspunkt i Klimakommissionens ambitigse fremtidsforleb (se figur 4.1), hvor
det absolutte energiforbrug til opvarmning reduceres med 55-60 % frem mod
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2050 i forhold til i dag, bl.a. gennem effektiviseringer pa 60 PJ ved forbedring
af bygningers klimaskarm. Altsa lidt lavere besparelser end i SBi’s "ambitigse
scenarium’ med 74 PJ i effektiviseringer, men stadigt mere end SBi’s rentable
scenarium’ med 37 PJ i effektiviseringer og tilbagebetaling af investeringerne i
lobet af 15-25 ar og betydeligt mere end Socialministeriets vurdering af de ren-
table investeringer.

Private udlejningsboliger er, som vist ovenfor, pA mange méader forskellige fra
bygningsmassen som helhed. Mere end 73 % af bygningerne er etageejendom-
me, og en tredjedel af bygningerne er opfort for 1950 og har ikke efterfalgende
gennemgdet omfattende ombygninger eller renovering. Begge dele forager
energisparepotentialet i private udlejningsboliger sammenlignet med den sam-
lede bygningsmasse, hvorfor potentialet — i CONCITO’s estimat pa grundlag af
SBi’s tal — anslas til 7,2 PJ ved den mest ambitigse energirenovering og det
deraf folgende investeringsbehov til at veere 54,6 mia. kr. ved forceret energire-
novering eller 19,2 mia. kr., hvis der er tale om marginalomkostninger.

I forhold til bygningernes tekniske installationer anslés besparelsespotentialet i
private udlejningsboliger til 1 PJ med et investeringsbehov pa 1,9 mia. Med ud-
gangspunkt i Klimakommissionens ambitionsniveau med samlet 60 PJ sat over
for SBi’s ambitionsniveau pa 74 PJ vil det betyde, at Klimakommissionens spa-
repotentiale for de private udlejningsejendomme kan anslas til 5,8 PJ for reno-
vering af klimaskaermen, svarende til investeringer pa 44,2 mia. kr. ved forceret
energirenovering eller 15,5 mia., kr. hvis der er tale om marginale investerin-
ger.

En betydelig del af disse investeringer kan formentlig foretages som marginale
omkostninger, fordi der er tale om forholdsvis mange aldre ejendomme, der
ma formodes at skulle renoveres under alle omstendigheder. Dertil kommer,
at renoveringerne skal ske over flere ar. Problemstillingen kompliceres af, at
dele af ejendommen ikke normalt vedligeholdes, herunder bl.a. ydermure, gul-
ve og lofter. Det er her de storste besparelser er.

Det vurderes endvidere, at det i mange tilfeelde vil veere nodvendigt at foretage
mere gennemgribende renoveringer af de ejendomme, hvor det er selve energi-
renoveringen, der er primeer arsag til renoveringen, hvis maltallene skal nas i
en nogenlunde linezr indfasning over de naste fyrre ar. Her mindskes maeng-
den af marginale renoveringer, da ydermure, gulve og lofter normalt ikke er de
dele af ejendommen, der traenger mest til vedligeholdelse, og det er her, de
storste energisparepotentialer er.
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Det skennes pa den baggrund, at cirka halvdelen af ejendommene kan renove-
res ved marginale omkostninger, mens den anden halvdel vil kraeve fulde om-
kostninger, da de udleses af energisparekrav. Dog kan en del af disse omkost-
ninger alligevel henfores til vedligeholdelse, da bygningerne jo kvalitetsforbed-
res gennem energirenoveringen, uanset om denne er marginal eller €j. Der ses i
det folgende bort fra denne forbedringsvaerdi.

Pa den baggrund estimeres den samlede omkostning for energirenovering af de
private udlejningsejendomme til at veere pa niveau med anbefalingerne i Kli-
makommissionens rapport, hvor hele effektiviseringen opnas ved opgradering
af klimaskaermen, som ansléas at ville koste ca. 30 mia. kroner. Medregnes det
relativt begraensede effektiviseringspotentiale i tekniske installationer i private
udlejningsejendomme, bliver omkostningen en lille smule lavere.

Tabel 4.8. Regnestykket i korthed.

Energisparepo- | Omkostninger Marginale Regnemetode
tentiale (PJ) (mia. kr.) omkostninger
(mia. kr.)
SBi’s scenarie 2 for den samlede bygningsmasse
744 561 | 217,7
CONCITO’s beregning for private udlejningsboliger med Vaegtning af etageboliger (73
vaegtning af boligtyper %) og enfamiliehuse (23 %),
4,3 32,7 11,5 hvor private udlejningsboliger

udger 18 % af den samlede

bygningsmasse: (total for stue-
huse, parcelhuse og reekkehuse
X 0,25 x 0,18) + (etageboliger x

0,73 x 0,18)
CONCITO’s beregning med justering for de private udlej- 34 % af de private udlejnings-
ningsboligers alder og energisparepotentiale boliger er opfort inden 1950, og
7,2 54,6 19,2 de har ca. 3 gange storre ener-

gisparepotentiale end bygnin-
ger opfort efter 1950: (1/3x 3)

+2/3
CONCITO’s beregning tilpasset Klimakommissionens ambi- Reduktion af ambitionsniveau-
tionsniveau pa 60 PJ et fra 74 PJ til 60 PJ (-19%)

5,8 44,2 15,5

CONCITO’s estimat af den samlede besparelse og omkostning | Halvdelen renoveres ved fulde

5,8 30 mia. kr. omkostninger og halvdelen ved
marginale omkostninger:
(44,2x0,5) + (15,5x0,5)
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5. Regulering af huslejen i private udlejningsboliger

Den private udlejningssektor er overordnet set styret af lejeloven, der satter
rammerne for sektoren, samt af boligreguleringsloven i de kommuner, der har
valgt, at lejen i private udlejningsejendomme skal fastsattes efter reglerne for
omkostningsbestemt leje. Det sidste geelder for knap 80 ud af de 98 kommuner
i Danmark, som er reguleret, hvilket svarer til ca. 90 % af alle udlejningsboli-
ger.

I regulerede kommuner skal der fastsattes en 'omkostningsbestemt husleje’
hvilket betyder, at huslejen kan ligge under markedsniveauet.

For boliger i ejendomme med mindst 7 lejligheder fastsattes lejen som om-
kostningsbestemt leje. Lejen beregnes i forhold til de nedvendige — dvs. saed-
vanlige og rimelige — driftsudgifter, som knytter sig til ejendommen.

I ejendomme med hgjst 6 lejligheder pr. 1. januar 1995 fastsattes lejen til det
lejedes regulerede vaerdi, dvs. at lejens storrelse sammenlignes med lejen i til-
svarende lejemal, hvor lejen er fastsat omkostningsbestemt.

Boligreguleringslovens driftsudgifter omfatter udgifter til skatter, afgifter, ren-
holdelse, administration, forsikring og afsatning til ejendommens udvendige
og indvendige vedligeholdelseskonti. Derudover kan udlejeren medregne et
kapitalafkast, der som hovedregel udger 7 % af ejendommens offentlige veerdi i
1973. Herudover kan der indga et tillaeg for udferte forbedringer.

Boligreguleringslovens regler om omkostningsbestemt leje anvendes ikke for
private lejelejligheder i ejendomme, der er taget i brug efter 1991. Her kan ud-
lejer og lejer frit aftale huslejens starrelse.t©

Huslejefastsaettelse efter § 5, stk. 2
Ifolge boligreguleringslovens § 5, stk. 2 kan lejelejligheder med omkostnings-

bestemt leje, hvor udlejeren har foretaget en gennemgribende forbedring, blive
omfattet af en serlig ordning, der giver mulighed for at fastsatte lejen efter 'det
lejedes vaerdi’. Ordningen kan kun anvendes i forbindelse med, at boligen gen-
udlejes.

Hvis udlejeren har udfert forbedringer for mere end 1.904 kr. pr. m2 eller mere
end 217.772 kr. i alt (2008-niveau), og disse forbedringer har medfert en va-
sentlig foragelse af lejlighedens brugsverdi, kan lejen ved genudlejning fast-
saettes efter princippet om det lejedes vaerdi i stedet for efter reglerne om om-
kostningsbestemt husleje. Dette betragtes som et stort incitament hos den en-
kelte udlejer til at gennemfore modernisering og forbedring af lejemaélet. Der
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stilles ikke krav om, at forbedringer skal omfatte energibesparende foranstalt-
ninger."

Vedligeholdelse vs. forbedringer

Ifolge lejeloven har udlejere pligt til at vedligeholde deres ejendomme for at
opretholde den stand, som lejeren efter retsforholdet har krav pa — medmindre
lejeren helt eller delvist har overtaget vedligeholdelsespligten. Der kan normalt
ikke opkraves en lejeforhgjelse pa baggrund af gennemfort vedligeholdelse.
Derimod giver lejelovens § 58 mulighed for at opkreeve en lejeforhgjelse, nar
der er foretaget forbedringer af en ejendom, hvorved lejemélet er tilfort ekstra
kvaliteter, i forhold til hvad lejeren efter retsforholdet og lovgivningen har krav

pa.

Herunder kan energibesparelser medfare en foreget brugsvardi for lejeren,
som kan medfere en forbedringsforhgjelse. Denne er varig og forudsaetter, at
udlejeren vedligeholder forbedringen.

Det er muligt for udlejeren at opna en forhdndsgodkendelse fra huslejenavnet
af forbedringsforhgjelsens starrelse, for et egentligt projekt ivaerkseettes, men
dette er ofte forbundet med en lang sagsbehandlingstid og en vis usikkerhed, i
forhold til om naevnets afgorelse ankes. I veerste fald kan et sagsforlgb, hvor
forhandsgodkendelsen ankes, tage op til 2-3 ar. Dette angives at vare en af ar-
sagerne til, at ejers incitament til sterre energirenoveringer kan vare begraen-
set.

Bade i forhold til vedligeholdelse og forbedringer skal udlejer varsle adgang til
det lejede for arbejdet og lejeforhgjelse, hvis det medferer en lejeforhgjelse af
en vis storrelse. Hvis lejeren protesterer mod de varslede endringer, skal udle-
jer indbringe sagen for huslejenaevnet, hvis han gnsker at opretholde kravet om
forhgjelse af lejen.2

Regulering af energiforhold i private udlejningsboliger

I dag varetages den offentlige indsats over for og regulering af energiforhold i
driften af etageejendomme primeert af Energimaerkningsordningen (EMO).
Den skal gennemfores hvert femte ar samt ved salg af ejendomme. Hensigten
med Energimarkningsordningen er, at bade bygningsejere og lejere opnar et
overblik over ejendommens energimassige tilstand sammenlignet med en
gennemsnitsejendom og derudover far konkrete forslag til energibesparelser,
der kan betale sig beregnet ud fra en serlig formel i bygningsreglementet.

Ifolge bygningsreglementet fra 2008 er en renovering omfattet af de nye skar-
pede energikrav, hvis der foretages ’ombygninger’ eller 'vaesentlige &ndringer’
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Dette er defineret som arbejder vedrorende klimaskarmen eller installationer,
der enten bergrer mere end 25 % af klimaskarmen, eller arbejder, der koster
mere end 25 % af seneste ejendomsvardi med fradrag af grundvardien. Det
galder fx udskiftning af tagdeekning, udskiftning af vinduer, ruder og dere
samt udskiftning af ydervagge og arbejder pa varmeanlag, koleanleaeg eller
varmvandsinstallationer. Det er dog kun de foranstaltninger, der enkeltvis har
den forngdne rentabilitet, som skal gennemfores. Rentabiliteten skal veere stor-
re end 1,33 og beregnes som besparelse x levetid/investering.

25 %-kravet for store ejendomme udbygges i BR 2010 med krav til alle kompo-
nenter mv., sd ogsa mindre udskiftninger dakkes. BR 2010 er obligatorisk at
folge fra 1.1. 2011. Nogle komponentkrav skal altid overholdes, mens andre
komponentkrav skal opfyldes, hvis det kan gares pa en rentabel méde. Dette er
ikke altid tilfeeldet bl.a. pga. de lave fjernvarmepriser.

Hvis det ikke kan gores pa rentabel méade, skal det underseges, om et mindre
omfattende arbejde er rentabelt, hvorefter det udferes. Typisk gaelder det, at
fuld isolering af ydermur oftest ikke er rentabel, mens en mindre energieffek-
tiv, men billigere hulmursisolering ofte er rentabel. Her skal hulmursisolerin-
gen sa gennemfores, hvis der alligevel sker renoveringsarbejder pa ydermure-
ne.
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6. Erhvervslejemal

Ifolge SBi er der et stort potentiale for besparelser i bade aldre og nyere ejen-
domme, der udlejes til handel og service. Udlejning til erhverv er ikke neer sa
stramt reguleret som udlejning til private, og det vurderes derfor, at det burde
vaere muligt at udarbejde en raekke kvalificerede forslag til, hvordan en energi-
renovering af udlejede erhvervsejendomme kan gennemfores til fordel for bade
ejer og lejer.

Interessen for at investere i energispareforanstaltninger i erhvervsbygninger er
stigende. Investeringer i storre bygningsrenoveringer med energibesparelser
som forsteprioritet er derimod sjeldne. Incitamentet er ofte ikke til stede.
Forklaringerne er i nogen udstraekning de samme, som gelder private udlej-
ningsbygninger. Investeringer i energibesparelser ligger langt nede pa priorite-
ringslisten, hvis de da overhovedet kommer med pa dagsordenen. I forhold til
de investeringer, en virksomhed i gvrigt foretager, taeller energibesparelser i
ejendommen ikke stort, medmindre der er tale om procesenergi, eller med-
mindre der er tale om forbedringer i indeklimaet for medarbejderne som folge
af en energirenovering.

Efterisolering, udskiftning af vinduer osv. og den forrentning, der kan komme
ud af det, kommer sjeldent pa hgjde med erhvervsvirksomhedernes gvrige in-
vesteringsaktiviteter. Dertil kommer, at mange virksomheder, ikke mindst kon-
torvirksomheder, lejer sig ind i store og sma kontorkomplekser, der i sig selv
drives som professionelle udlejningsvirksomheder. Her er man i en situation,
som ngje svarer til den, som professionelle udlejere af boliger befinder sig i. Og
her som for boliger ser man sjeldent nogen selvstaendig interesse i at investere
i energirenoveringer, da det er lejer, der har driftsudgifterne.

Modsat ses dog ogsa en tendens til, at virksomheder som led i deres CSR-
arbejde eller ’gronne profil’ stiller krav til energieffektivitet i den eller de byg-
ninger, hvor virksomheder bor og/eller producerer.

Med udgangspunkt i ovennaevnte forhold har en raekke storre akterer inden for
det private ejendomsmarked taget initiativ til en faelles handlingsplan, der
blandt andet skal kigge pa mulighederne for at udvikle grenne lejekontrakter
som et centralt element i bestrabelsen pa at forbedre indsatsen for energireno-
veringer i erhvervslejemal til gavn for bade lejer og udlejer. Det er dog ikke
preciseret, hvordan sddanne kontrakter i praksis skal udformes, og hvad det
nermere indhold skal vere.
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I det kommende udviklingsarbejde kan der evt. tages afsat i POyry-rapporten
“Incitamenter til energibesparelser i statens bygninger”, som anbefaler to mo-
deller for energirenovering af lejemal som Slots- og Ejendomsstyrelsen lejer af
privat udlejere pa vegne af statslige institutioner.

Modellen for mindre omkostningstunge el- og varmebesparende tiltag er ind-
rettet som folger:

1. Huslejen stiger midlertidigt: Perioden for huslejestigning begynder, nar
energirenoveringen er gennemfort og afsluttes, nar investeringsudgiften er
blevet dekket ind.

2. Lejers udgifter til energiforbrug falder: Lejers el- eller varmeforbrug er
mindre end for som folge af renoveringen. Hvis lejer bruger mere energi,
stiger lejers udgifter tilsvarende. Derved sikres lejers fortsatte incitament til
at reducere el- og varmeforbruget.

3. Prisrisiko daekkes af lejer: Som for renovering betales udgiften til el- og
varmeforbrug separat af lejer. Risikoen ved prisudviklingen pahviler sale-
des lejer.

4. Husleje reguleres til markedsleje: Perioden med huslejestigning udlgber,
nar udlejers renoveringsomkostninger er dekket af huslejestigningen. Her-
efter reguleres huslejen til markedslejen og falder séaledes til det oprindelige
niveau for renoveringen.

For varmebesparende tiltag, hvor tilbagebetalingstiden er for lang til, at en
model med huslejestigning kan anvendes, anbefaler P6yry en model, hvor var-
meforbruget inkluderes i huslejen, hvorved udlejer opnar gevinsten ved det
varmebesparende tiltag. Modellen fungerer som folger:

1. Varmeforbruget inkluderes midlertidigt i huslejen: I perioden inkluderes
betaling for en fast mengde (kalorier eller Joule) varme i huslejen. Perio-
den begynder, efter renoveringen er gennemfort, og afsluttes, nér investe-
ringsudgiften er blevet deekket.

2. Adfaerdsaendringer sndrer betalingen: Andrer lejer adferd, stiger eller
falder betalingen.

3. Prisandringer: Lejer patager sig prisrisikoen, saledes at lejers betaling for
varme gores afthangig af den aktuelle varmepris.4

Udover disse principper vil det ogsa vaere muligt at inddrage erfaringerne fra
flere eksisterende gronne erhvervslejemal, hvor lejer pa forhand har accepteret
en hgjere leje — eventuelt i en periode — mod til gengaeld at sikre sig en ekstra
energieffektiv bolig eller gran energiforsyning.
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7. Barrierer for energibesparelser

Pa grundlag af en interviewundersogelse med private ejendomsadministratorer
deler SBi (2008) barriererne for energisparetiltag i private udlejningsboliger op
i folgende punkter?s:

e Lejelovgivningen

e Beboerne

e Teknik og viden

¢ Den offentlige regulering af energiomradet

e Rentabilitet

e Arkitektur

7.1. Lejeloven

Pa grund af paradoksproblemet opfattes lejeloven af udlejerne som et veerktoj
til at holde huslejen nede, hvilket kan aftholde dem fra at gennemfore energibe-
sparende tiltag.

I omrader med huslejeregulering, hvor lejen fastsaettes som omkostningsbe-
stemt leje, er der i praksis et loft for, hvor hgj lejen kan blive, da den ikke kan
overstige den omkostningsbestemte leje med tillaeg af eventuelle forbedrings-
forhgjelser og ikke ved regulering pga. stigende driftsudgifter kan bringes over
det lejedes veerdi. Det kan begranse incitamentet til at udfere yderligere for-
bedringsarbejder, hvis den omkostningsbestemte leje inkl. eventuelle forbed-
ringstilleeg i forvejen ligger pa niveau med det lejedes veerdi, men under mar-
kedslejen.

I praksis vil energiforbedrende tiltag blive vurderet som forbedringer, hvis de
forager det lejedes brugsverdi for lejeren, og de vil da blive finansieret af lejer
via et forbedringstillaeg for udferte forbedringer. Der er imidlertid usikkerhed
for udlejer om fastsattelsen af lejeforhgjelsens starrelse. Reglerne og praksis
for, hvordan udgifter til energibesparelser fordeles pa vedligeholdelse og for-
bedring samt gvrige forhold omkring bl.a. varsling af leje, giver et vaesentligt
usikkerhedsmoment for udlejer.

Udlejere kan ga til huslejenaevnet og fa en forhdndsgodkendelse, hvis de gnsker
en huslejestigning, men det er relativt fa udlejere, der gor det. Flere udlejere
har i den forbindelse peget p4, at varslingsproceduren bor vare lettere for udle-
jeren.

Nar der gennemfores forbedringer i en privat udlejningsejendom, skal der ifal-
ge lejeloven beregnes et fradrag for sparet fremtidig vedligeholdelse, dvs. at det
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saedvanligvis ikke er alle udgifter i forbindelse med gennemforelse af forbed-
ringer, der kan leegges oven i huslejen. Det er ikke beskrevet i lejeloven, hvor-
dan denne forbedringsandel fastsettes, og landets forskellige huslejenavn har
angiveligt forskellig praksis for fradrag for sparet vedligeholdelse ved udskift-
ning af forskellige bygningsdele, fx vinduer.

~.2. Beboerne

Ifolge udlejere og administratorer mangler beboerne ofte interesse for energi-
tiltag. De foretrakker at holde lejen nede og vil hellere have, at udlejeren bru-
ger pengene pa vedligeholdelse. Der kan opsta uenighed mellem udlejer og le-
jer iforhold til prioriteringen mellem vedligeholdelsesopgaver og energispare-
indsatser.

En anden barriere kan vare, at varmebesparelsen ikke slar fuldt igennem, idet
beboerne bruger boligen anderledes, efter at den er blevet isoleret. Det kan fx
ske pa den made, at de gger komforten ved at skrue op for varmen.

Dette betyder, at det er vanskeligt at forudsige, hvilken faktisk varmebesparelse
beboerne vil opn4, og dermed, hvilke gkonomiske fordele der vil vare for lejer.
Omvendt vil en renovering ofte gge komforten ved at bebo lejligheden, ved at
der f.eks. vil veere en mere ensartet temperatur i rummet fra gulv til loft efter
en energirenovering og derfor et behageligere indeklima — og mindre behov for
at skrue op for varmen.

7.3. Teknik og viden

Flere aktorer giver udtryk for, at der er en stor viden omkring energiforbedrin-
ger, men at denne ikke kanaliseres ud til alle radgivere, entreprengrer og ad-
ministratorer. Seerligt de mindre udlejere og administratorer (som primeert er
advokater) har formentlig en ret begreenset byggeteknisk viden og kendskab til
mulighederne for energiforbedringer.

7.4. Energimarkningsordningen

Flere kritiserer energimarkningsordningen, ifglge hvilken udlejeren er forplig-
tiget til at vedlaegge et energimaerke, der udarbejdes for alle lejligheder i ejen-
dommen, nir blot en enkelt bolig genudlejes. Dette energimerke kan blive
foraldet, idet den enkelte beboer kan blive boende i ejendommen over en lang
arraekke og saledes ikke modtager information om ejendommens tilstand.
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7.5. Bygningsreglementet

Flere papeger, at det er et problem, at bygningsreglementet primeert forholder
sig til nybyggeri. Der bor indferes flere stramninger i forhold til det eksisteren-
de byggeri, sdsom en fremadrettet stramning af BR2010’s komponentkrav til fx
brug af mere energieffektive vinduer ved udskiftninger.

7.6. Rentabilitet og skonomiske rammer

Mange i sektoren giver udtryk for, at flere energiforbedrende tiltag reelt ikke er
rentable endnu, selvom energipriserne er steget. Nar der samtidig ikke er no-
gen offentlig stotte i form af tilskud eller skattemeessige fradrag, bliver det gko-
nomiske incitament begrenset.

Kravet om rentabilitet i bygningsreglementet, der vedrerer energitiltag ved
ombygninger, er ikke effektivt, da beregningsmetodens skrappe krav til renta-
bilitet ofte vil betyde, at almindelige energitiltag ikke er rentable, selvom udle-
jer har et onske om at gennemfore dem. Dette hanger ogsad sammen med for-
syningsformen, da fjernvarme med hgj fast afgift udregnet pr. m2 bolig og der-
med en lav variabel afgift, som man kan spare p4, ofte gor energitiltag urentab-
le.

=.7. Arkitektur

En ambitigs (udvendig) energirenovering indebaerer en arkitektonisk udfor-
dring. Efterisolering af facader vil fx medfere et helt nyt arkitektonisk udtryk i
bybilledet, der kan vaere svert for den enkelte borger og for de besluttende po-
litikere og myndigheder at acceptere.

Nogle bygninger kan sagtens tale eller treenger ligefrem til at fa forbedret sit
arkitektoniske udtryk af en udvendig isolering, mens det for andre vil veare helt
umuligt af bevaringshensyn.

En anbefaling kan vaere, at man i en opstartsperiode skal fokusere pa de byg-
ninger, som er si grimme, at de kan efterisoleres uden arkitektoniske tab eller
ligefrem med arkitektonisk gevinst.

Ofte ser vi ogs4, at den nydelige gadefacade efterlades intakt, mens géardfaca-
den gives en ‘overfrakke’ Det er en mellemlgsning.

Indvendig isolering er svaer — og uacceptabel i bygninger med bjzlkelag og med

stuk m.v. Her m& man ngjes med fjernelse af utatheder, isolering af hulmuren,
kaelder og tag, teknisk isolering, vinduer, bedre og sterre radiatorer og forbed-
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ring af ventilation evt. med varmegenvinding m.v. Det kan man ogsa né langt
med.

7.8. Manglende kobling til komfortforbedring

Hvis energikvaliteten skal indga i det lejedes veerdi — hvad enten det er i juri-
disk forstand eller i lejerens personlige opfattelse af lejemaélet — er det vigtigt at
f4 bade de gkonomiske argumenter (det koster mere i varme at bo i en darligt
isoleret, uteet ejendom, en godt isoleret bygning kan udlejes til en hgjere pris)
og komfortargumentet (det er mere behageligt at bo i boligen) med i billedet.

Husejerne, beboerne og samfundet far langt flere energibesparelser for investe-
ringen, hvis der gennemfores én samlet koordineret ombygning i stedet for
mange sma enkeltstdende tiltag. Ved en samlet indsats kan forskellige hensyn
kombineres og kvaliteten sikres, og renoveringer kan betragtes som en ned-
vendig og gennemgribende opgradering, hvor ejerne far nye’ forbedrede boli-
ger med en hgjere markedspris, mens lejerne far sunde, smukke, lyse og flek-
sible boliger med en lav miljobelastning.
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8. Tidligere forsgg pa at lgse problemet

I regeringens energistrategi fra april 2009 blev der oplistet en raekke mulighe-
der for at komme ejer/lejer-paradokset til livs. Samtidigt fremsatte Socialde-
mokraterne et 'Forslag til folketingsbeslutning om energibesparelser i privat
udlejning, udvidelse af huslejenaevnets kompetence og @ndring af boligregule-
ringsloven’ (B168), der blev henvist til udvalgsbehandling.

Pa baggrund af energistrategien sendte indenrigs- og socialminister Karen El-
lemann et udkast til 'Forslag til lov om e&endring af lov om leje, lov om midlerti-
dig regulering af boligforholdene og lov om tvungen administration af udlej-
ningsejendomme’ i hering den 14. december 2009.

De vigtigste eendringsforslag i forhold til energirenovering var:

I lejelovens § 58 indsettes som stk. 3:

»Stk. 3. For arbejder, der medferer energibesparelser for lejerne i ejendom-
men, kan udlejeren forlange en lejeforhgjelse pa grundlag af de samlede udgif-
ter hertil, dog hgjst svarende til den besparelse, som arbejderne medforer for
lejerne. Indenrigs- og socialministeren fastsaetter neermere regler om betingel-
serne for at kreeve lejeforhgjelse og forhgjelsens beregning.« Stk. 3-6 bliver
herefter stk. 4-7.

I lov om midlertidig boligregulering § 5 indsattes efter stk. 2 som nyt stykke:
»Stk. 3. Stk. 2 kan kun finde anvendelse for lejemal i ejendomme med en ener-
giramme pa A-D i energimarkningen efter lov om fremme af energibesparelser
i bygninger. «

Pa baggrund af meget kritiske heringssvar fra bade Ejendomsforeningen Dan-
mark og LLO samt manglende opbakning fra Dansk Folkeparti blev energitilta-
gene i lovudkastet aldrig fremsat i Folketinget.

Et lovforslag er med i regeringens lovprogram for 2010-2011 som ’ZAndring af
lov om leje og lov om midlertidig regulering af boligforholdene (Reduktion af
energiforbruget i private udlejningsejendomme)’ til fremsattelse i fgrste halv-
del af februar 2011.

8.1. Byfornyelsesindsatsen

Byfornyelsens styrke i forhold til at fremme renoveringer har hidtil veeret, at
man dels dispenserer fra de normale regelset i lejeloven og muligger aftalte
forbedringer mellem ejer og lejer, dels far ekstern finansiering fra stat eller
kommune til at afthjelpe bygningsmaessige og energimeessige mangler. Indtil
2010 har byfornyelsen ikke direkte haft fokus pa energiforbedring.
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Energirenovering med i byfornyelsesloven i 2010

Med henblik pa at oge ejernes incitament til at gennemfore energiforbedringer
pa boligerne og samtidig sikre kvaliteten blev byfornyelseslovens anvendelses-
omrade i februar 2010 udvidet, saledes at kommunalbestyrelsen nu kan beslut-
te at yde statte til afthjeelpning af vaesentlige energimaessige mangler i eksiste-
rende boliger, uanset boligernes opforelsesar og vedligeholdelsesstand.®

Af lovens § 8 fremgar det nu, at:

» Kommunalbestyrelsen kan traffe beslutning om at yde stotte til udgifter til
bygningsfornyelse af private udlejningsboliger, som [...] har faet udarbejdet en
energimerkning, der indeholder forslag til energiforbedringer, jf. lov om
fremme af energibesparelser i bygninger.«

Dette udvidede anvendelsesomrade er dog ikke blevet matchet af en udvidelse
af byfornyelsesmidlerne. Tvartimod blev den statslige udgiftsramme til byfor-
nyelsesformal reduceret fra 300 mio. kr. til knap 250 mio. kr. p4 finansloven
for 2010, hvilket i hgringssvaret blev kritiseret af bl.a. KL. Ud over de normale
byfornyelsesmidler blev der til gengaeld afsat en seerlig indsatspulje til byforny-
else i yderomrader pa 150 mio. kr. Det er uvist, hvor mange af disse midler der
er blevet brugt, og i hvor hgj grad de faktisk er brugt pa energieffektiviseringer.
Til sammenligning blev de samlede offentlige udgifter til byfornyelse for de tre
ar 1998-2000 beregnet til ca. 2 mia. kr., dvs. 660 mio. kr. pr. ar, hvoraf statens
bidrag var omkring 360 mio. kr.

Ved lgsningen af byfornyelsesopgaver er det op til den enkelte kommune at
prioritere sin indsats og mélrette byfornyelsesmidlerne til de omrader, hvor
behovet er storst. Kommunernes indsats er ikke begranset af den statslige ud-
giftsramme, da der findes hjemmel i byfornyelsesloven til, at kommunerne
uden refusion fra staten kan bruge s mange midler til byfornyelse, som de gn-
sker.

Aftalt boligforbedring ud af byfornyelsesloven i 2004

I 2004 tradte en ny byfornyelseslov i kraft (lov nr. 1234 af 27/12/2003), og den
medferte markante a&ndringer af de hidtidige fremgangsmader i byfornyelsen
og stottens omfang. Med den nye lov blev byfornyelsespolitikken &ndret fra i
praksis at veere rettet mod boligfornyelse til i hgjere grad at veere byfornyelse i
ordets egentlige forstand.

Ogsa her blev den offentlige stotteindsats reduceret med henvisning til, at den

nye lov skulle reformere og modernisere byfornyelsen i retning af forenkling,
reduktion af den offentlige stotteindsats og foregelse af den private egenfinan-
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siering, samt med den begrundelse, at prisudviklingen indikerede, at ramme-
vilkarene for de private ejere af udlejningsejendomme var forbedret.

De erklerede mal for den nye lov var forenkling af byfornyelsesreglerne og aget
markedsorientering. Forenklingen bestod bl.a. i, at den tidligere mulighed for
‘aftalt boligforbedring’ opherte, og de serlige lejeberegningsregler for byfor-
nyede ejendomme udgik til fordel for anvendelse af lejelovgivningens regler.
Man har nu de samme krav til lejernes bidrag til lejebetalingerne som ved an-
dre forbedringer.

Stette til vedligeholdelse, forbedring eller nedrivning af bygningen gives nu
som kontante tilskud, med den begrundelse at tilskud er mere synlige for mod-
tageren end lan. Som noget nyt skal stotten fastsattes ved forhandling med eje-
ren ud fra en vurdering af, hvor meget ejeren selv kan og ber betale. Der er ikke
faste regler for, hvor stor stgtten kan vere, men stat og kommune betaler hver
halvdelen af tilskuddet. Ved forbedringer gives der nu tilskud til nedsattelse af
huslejeforhgjelser med den sakaldte indfasningsstatte.
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DEL 2: INTERNATIONALE ERFARINGER

9. Udenlandske sparepotentialer og investeringsmodeller

9.1. Stort internationalt sparepotentiale

Ejer/lejer-problematikken er ogsa velkendt i udlandet, hvor den som regel om-
tales som et 'landlord-tenant dilemma’ eller principal-agent problem’ . Det In-
ternationale Energiagentur, IEA, vurderer i bogen ’Mind the gap - Quantifying
Principal-Agent Problems in Energy Efficiency’, at problematikken er skyld i et
kaeempemaessigt energispild.

Pa grundlag af otte casestudier fra OECD-landene USA, Japan, Holland, Norge
og Ostrig vurderer IEA séledes, at problemerne alene i disse lande forarsager et
energispild pa over 3.800 PJ om aret, svarende til 85 % af Spaniens arlige
energiforbrug."”

IEA definerer ejer/lejer-problematikken som de potentielle problemer, der op-
star, nar to parter i en kontrakt har forskellige mal og forskellig information, og
pa grundlag af casestudierne kommer IEA frem til folgende tre overordnede
konklusioner/anbefalinger:

1) Mange bekke sma. Mens ejer/lejer-problemer individuelt betragtet handler
om sma meangder energi i enhver bygning, har de samlet set overordentlig stor
betydning.

2) Ejer/lejer-problematikken er udbredt og kompleks og kan ikke lgses med et
enkelt politisk indgreb. Hverken reguleringsmekanismer (fx mindstenormer for
energimassig ydeevne eller regulering af lejekontrakter) eller oplysningskam-
pagner vil alene kunne lgse problemet. Regeringerne bgr vedtage malrettede
politiske pakkelgsninger 1 deres specifikke nationale sammenhange og med
hensyntagen til de sarlige forhold i de forskellige sektorer. Disse bgr omfatte
foranstaltninger til: a) at indrette lejereguleringen sa energipriserne afspejles
hos slutbrugerne, b) at regulere energieffektiviteten i apparater og bygninger, c¢)
at forbedre adgangen til oplysninger om energieffektivitet.

3) Den nationale kontekst spiller en central rolle for indsatsens succes eller fia-

sko. Vigtige faktorer omfatter finansiel stgtte til energieffektivitet, prisen pa
energi og offentlighedens bevidsthed om vigtigheden af energieffektivitet.
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9.2. Udenlandske investeringsmodeller

Der er gode erfaringer med finansieringsformer, der fremmer energibesparel-
ser i bygninger i udlandet. Det er iser laneprodukter, der indeholder en form
for statsstatte, hvor staten i samarbejde med private banker yder favorabel fi-
nansiering, der har haft sterst gennemslagskraft. Oko-Plus-1an fra KfW (Kre-
ditanstalt fiir Wiederaufbau) i Tyskland og de hollandske grenne fonde er gode
eksempler pa sdidanne produkter. Begge produkter har aktiveret investeringer i
energibesparelser og andre miljgtiltag, der reekker langt ud over det tilskud, der
er givet af staten. Begge har det til fzlles, at de er bygget pa samarbejde mellem
staten og private banker, hvor staten bidrager enten med adgang til billig fi-
nansiering for bankerne eller med incitamenter til investorer. Bankerne admi-
nistrerer pengene og patager sig kreditrisikoen. Dette har vist sig at vaere mere
omkostningseffektivt for staten end direkte tilskud.

Den tyske genopbygningsbank — KfW-bank

De tyske klimamal om at nedskere udslippet af drivhusgasser med 40 % i 2020
(basisar 1990) har faet forbundsregeringen til at sette ind med ekstra virke-
midler, som retter sig mod at energieffektivisere den eksisterende bygnings-
masse. Saledes har forbundsregeringen siden 2005 firedoblet stotten til energi-
sanering af bygninger. Stotten er udvidet, samtidig med at kravene til energi-
forbruget i nye bygninger er strammet med 30 % og pa sigt vil blive strammet
med 50 %. Kravene til energieffektivitet ved renovering af eksisterende bygnin-
ger er tilsvarende strammet med 30 %.

Ved siden af forbundsregeringens stotteordninger har de enkelte delstater hver
iseer ivaerksat deres energieffektiviseringsprogrammer. Det samme gaelder store
byer som Berlin og Frankfurt, hvor der forst og fremmest bliver stillet krav til
kommunernes egne bygninger, bade ved nybyggeri og renovering. I Tyskland
gives stotten gennem den tyske genopbygningsbank KfW, dvs. gennem det, der
kaldes KfW Forderbank (tilskudsbank). Banken er en offentlig institution med
en arlig omsatning pa 4.000 milliarder kroner. Igennem KfW Forderbank gi-
ver forbundsregeringen billige 1an, direkte tilskud og skattelettelser for hand-
vaerkerudgifter til energirigtig renovering. For drene 2006-2009 var rammebe-
lobet pa 1,4 milliarder euro om aret. Det overordnede formal er at skabe basis
for en stramning af de geeldende energistandarder og at na ud til de husejere,
der ellers ikke ville have overvejet energibesparelser, nar de far sat deres byg-
ning i stand. Méalsatningen er en arlig CO2-sanerering af 5 % af de bygninger,
der er ®ldre end 30 ar.

Stotten gives i form af 30-arige lan til lav rente med mulighed for fem afdrags-
frie ar. For ejere af eksisterende bygninger, star der derudover to programmer
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til rddighed: et CO2-bygningsrenoveringsprogram (CO2-Gebaudesanierungs-
programm) og et solcelleprogram (Solarstrom Erzeugen).

Gennem renoveringsprogrammet kan der opnas billige 1an til at reducere byg-
ningens energiforbrug i overensstemmelse med dagens tyske bygningsregle-
mentskrav for nye bygninger eller endnu mere (bygninger opfort for 1984), og
man kan lane penge til en af fire energieffektiviseringspakker (bygninger opfort
for 1994). Lykkes det at energieffektivisere en bygning til samme standard, som
gelder for nybyggeri, opnar man ud over det billige lan at fa eftergivet 5 % af
lanebelabet. Hvis man sanerer bygningen sa grundigt, at dens energiforbrug
bliver 30 % mindre end de galdende krav til nybyggeri, opnar man at fa efter-
givet 12,5 % af 1anet. Man kan lane op til 50.000 euro (ca. 373.000 kr.) pr. bo-
lig.

Energieffektiviseringspakkerne rummer krav om minimum tre foranstaltnin-
ger. Det kan fx vere efterisolering af tag og yderveegge kombineret med ud-
skiftning af varmeanlag. Ud over disse krav kan efterisolering af kaelderdeek og
fornyelse af vinduer indga i pakken.

Ordningen er nem for boligens ejer. Man optager lanet i sin egen bank, der
ordner alt papirarbejdet og derpa modtager rentetilskud og garantier fra Kfw.
Pa den made far de private banker selv en interesse i at udbrede kendskabet til
ordningen. Alle typer af bygningsejere kan sgge om tilskud, herunder kommu-
ner og boligselskaber. Har man ikke brug for 1dn, kan man i stedet opna direkte
tilskud til gennemforelse af en af energipakkerne. Det almindelige tilskud er pa
5 %, dog hgjst 2.500 euro pr. bolig. Hvis man sanerer op til geeldende niveau
for nybyggeri, kan man opna tilskud pa 10 %, dog hgjst 5.000 euro. Og hvis
man gor det 30 procent bedre end de geldende krav til nybyggeri (hvilket er
betydeligt lettere i Tyskland end i Danmark pga. fortsat ret svage tyske krav til
nybyggeriets energieffektivitet), stiger tilskuddet til 17,5 procent med en gvre
graense pa 8.750 Euro. Derudover er der billige 1dn, tilskud og fordelagtig af-
regningspris, hvis man etablerer solceller eller en anden form for anlaeg, der
producerer el fra vedvarende energikilder.

Ostrig
I &r 2000 blev et omfattende program for forskning i og teknologiudvikling af

lavenergibyggeri ved navn Haus der Zukunft (Fremtidens Hus) sat i veerk. Det-
te har sat skub i udvikling og markedsforing af miljorigtigt og energieffektivt
byggeri overalt i Ostrig. Samtidig blev der etableret en reekke gkonomiske stot-
teordninger af de fleste delstatsregeringer, som yderligere satte udviklingen i
gang. Hovedingredienserne i ordningerne var direkte tilskud og billige 1an.
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Udviklingen fra 2000 har betydet, at markedet for lavenergibyggeri og energi-
renovering af bygninger er blevet s omfattende og metoderne og materialerne
sé veludviklede, at hAndverkere, entreprengrer, leveranderer og radgivere ef-
terhanden har tilegnet sig den ngdvendige viden.

Gronne investeringsfonde, Holland
Den hollandske regering etablerede et program med grenne fonde i 1995 i

samarbejde med en rakke private pengeinstitutter. Programmet har til formal
at stotte projekter, der forbedrer miljoet, heriblandt nybyggeri og renovering af
bygninger.

Programmet er bygget pa skattefritagelse til investorerne i fondene. P4 denne
made giver staten tilskud til investorerne. Programmet med gregnne fonde fun-
gerer ved, at private investorer deponerer penge i en gron fond styret af en pri-
vat bank. Banken betaler investorerne en lavere rente, end markedet ellers til-
byder. Det giver bankerne mulighed for at tage en lavere rente pa lan til grenne
projekter, end det ellers ville vaere tilfeeldet. Det giver adgang til finansiering af
miljoprojekter med en lavere rentabilitet end konventionelle projekter. Staten
har ansvaret for at godkende projekter, der opfylder de miljemaessige og tekni-
ske kriterier for programmet. Godkendte projekter tildeles gronne certifikater
som bevis for, at de kan finansieres gennem grgnne fonde.

Staten tilbyder investorer skattefritagelse af kapitalgevinsten pa opsparing (1,2
%) og en ekstra fritagelse pa 1,3 % oven i den normale fritagelse pa det investe-
rede belob. Skattefritagelsen godtger investorernes tab pa renteindtegten. Der
er et loft pa 52.579 euro for det fritagelsesberettigede belgb. Bankerne tilbyder
typisk en rente, der er 1- 2 % under de kommercielle rater.

Skattefradrag, Finland
I Finland ydes der skattefradrag pa omkostninger til arbejdskraft ved opgrade-

ring af varmesystemer i husstande. Programmet omfatter tilkobling til fjern-
varmenettet og skift til CO2-neutrale varmesystemer. 60 % af omkostningerne
til arbejdskraft er fradragsberettiget, dog hajst 1.150 euro (8.600 kr.) per vok-
sen person i husstanden.

9.3. Sammenfatning

Pa grundlag af Det Internationale Energiagenturs anbefalinger samt de in-
strumenter, der er taget i brug i andre lande, kan det konkluderes, at der ikke
findes nogen enkel, reguleringsmaessig losning pa problemet, men at der er be-
hov for at bringe mange bade gkonomiske og reguleringsmeessige tiltag i spil
samtidigt.
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Samtidigt kan det konkluderes, at en del af de udenlandske ordninger primart
baserer sig pa tilskud til en lavere lanerente, safremt visse krav til bygningen
efter energirenovering er opfyldt. Ordningerne er saledes typisk oprettet i peri-
oden for den nuvaerende recession, hvor renten var betydeligt hgjere end det
historisk lave niveau, som er set det sidste par ar. Det kan derfor forventes, at
direkte tilskudsordninger vil have en storre effekt end renteseenkende tilskuds-
ordninger, sa leenge renten faktisk er sa lav, at det kan vaere sveert at senke den
yderligere.
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DEL 3: GRON BYFORNYELSE — FRA PARADOKS TIL
POTENTIALE

Som det fremgar af de tidligere kapitler, er det ikke muligt at fremlaegge én en-
kel losning pa det sdkaldte paradoksproblem i Danmark. Skal der sikres en lg-
bende energirenovering af de private udlejningsejendomme pa niveau med
Klimakommissionens anbefalinger, vil det bade kreave, at udlejer far betydeligt
storre gkonomiske incitamenter til at foretage sddanne investeringer end i dag
og samtidig kraeve, at lejerne sikres gkonomisk og komfortmeessig gleede af sa-
danne investeringer. Dette vil igen kraeve en raekke forskellige politiske tiltag af
bade gkonomisk og juridisk art.

En lignende indsats, netop for de private udlejningsejendomme, er faktisk tid-
ligere set i Danmark, som det fremgar af de foregaende afsnit. I forbindelse
med byfornyelsen i 1980’erne og 1990’erne lykkedes det politikerne, ejerne og
lejerne i fellesskab at traeffe beslutning om en gennemgribende renovering af
den eksisterende bygningsmasse, selvom der ogsa her som udgangspunkt var
tale om en raekke paradoksproblemer. Dengang fandt bade udlejere og lejere
sammen med politikerne frem til en samlet gkonomisk og juridisk pakke, der
har fort til en mindre revolution i de private udlejningsejendomme over de sid-
ste artier.

Den centrale anbefaling i denne rapport er derfor at trzffe beslut-
ning om en samlet ny gren byfornyelse af de private udlejnings-
ejendomme i Danmark. Den skal sikre en systematisk indsats for
energibesparelser, der flugter med Klimakommissionens anbefa-
linger og giver bedre indeklima for beboerne samt gkonomiske ge-
vinster til lejere og udlejere.

Begrebsmaessigt handler byfornyelse ofte om helhedsplaner for ssmmenhen-
gende byomrader og dermed om meget mere end energirenovering af bygnin-
ger. Det bor det fortsat gore.

I dette projekt fokuserer vi pa, hvad ’gren byfornyelse’ betyder i forhold til
energirenovering af bygninger, og baserer vores forslag pa de vigtigste politiske
og juridiske erfaringer fra den tidligere byfornyelse:

1. Aftalt boligforbedring: Renoveringer af de enkelte ejendomme skal
bygge pa princippet om ’aftalt boligforbedring’, i den grenne byfor-
nyelse benaevnt ’aftalt boligrenovering’ . Dette betyder i praksis, at
ejer og lejere i de enkelte ejendomme aftaler en bolig- og energire-
novering af ejendommen uden for lejelovens normale bestemmel-
ser.
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2. Tilskud: For at give det storste incitament for ejerne til at pAbegyn-
de projekter og for i videst muligt omfang at sikre lejernes gkonomi-
ske vilkar opereres med gkonomiske tilskud til den grenne byforny-
else.

3. Fjernelse af juridiske barrierer: Der arbejdes pa at fjerne juridiske
barrierer for byfornyelsen, bade i lejeloven og i andre love, uden at
@ndre grundleggende pa balancen mellem ejerside og lejerside i le-
jeloven.

4. Radgivning: Der sikres en indledende, stabil og uafhaengig radgiv-
ning af parterne.

Der vil imidlertid ogsé vaere en raekke punkter, hvor en ny gren byfornyelse vil
adskille sig principielt fra den tidligere byfornyelse — ud over at den som naevnt
sjeeldent vil deekke hele boligomrader:

1.

Mere i tilskud til de mindre rentable: 1 forbindelse med en energireno-
vering vil der altid veere en gkonomisk gevinst i form af en lavere var-
me- og elregning. Ofte vil der ogsa vare en komfortmaessig og kvali-
tetsmaessig gevinst i form af en bedre lejlighed. Den gkonomiske gevinst
vil variere markant fra projekt til projekt, og dermed varierer ogsa ren-
tabiliteten af den enkelte renovering. Den gkonomiske stgtte til den nye
gronne byfornyelse skal afspejle disse forskelle, sd de mest rentable pro-
jekter modtager mindre stotte, mens de mest omkostningstunge med
den laengste tilbagebetalingstid opnar mest statte. Dette for altid at sik-
re en sa ambitigs energirenovering som muligt.

Kommunens rolle: Som i den tidligere byfornyelse kan kommunen med
fordel spille en aktiv rolle, bAde som koordinator af en storre indsats,
der involverer flere ejendomme med flere ejere, og ved eventuelt at yde
gkonomisk tilskud, herunder byfornyelsesmidler, i samspil med statsli-
ge puljemidler. Kommunens deltagelse vil imidlertid ikke vere en for-
udsetning for at kunne gennemfore energirenoveringer, jf. de folgende
afsnit.

I de folgende kapitler vil ovenstdende principper blive uddybet, og der vil blive
prasenteret en model for gron byfornyelse af private udlejningsboliger.
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10. Gron byfornyelse gennem aftalt energirenovering

Aftalt energirenovering efter principperne om aftalt boligforbedring betyder i
praksis, at udlejer og lejerne pa forhand aftaler, hvordan omkostningerne til
energirenoveringen fordeles pa henholdsvis forbedring og vedligeholdelse af
ejendommen. Aftalen bygger pa et opleaeg fra udlejer, der skitserer den overord-
nede gkonomi i projektet for bade lejer og udlejer. Fordelen for lejerne ved
denne model er, at lejerne selv opnar indflydelse pa den energirenovering, der
skal gennemfores, og ogsa selv kan tage initiativ til at forsege at fa en aftale
med ejeren. Ejeren opnar til gengeeld pa forhand sikkerhed for, at investerin-
gen kan forrentes og pa hvilken made.

Selv om det antages, at energirenoveringen samlet set er gkonomisk gunstig el-
ler nogenlunde neutral for lejerne, kan det ikke udelukkes, at enkelte lejere —
selv efter forngden radgivning — i visse tilfzelde ikke vil tiltraede aftalen med ud-
lejer. Et mindretal af lejerne ber i almindelighed ikke kunne hindre gennemfo-
relse af aftalt energirenovering, som et flertal af lejerne gar ind for. Et flertal af
lejerne kan saledes indga aftale med virkning ogséa for de lejere, der ikke kan
tiltreede aftalen. Den narmere gennemforelse af dette princip ma overvejes i
forbindelse med udarbejdelse af lovforslaget. En mulighed er en afstemning
blandt lejerne. En anden mulighed er, at beboerrepraesentanterne efter droftel-
se pa et beboermade pa samtlige lejeres vegne bemyndiges til at tiltraede udle-
jers opleeg med de eventuelle &endringer, som er aftalt med beboerreprasentan-
terne. Belgbsgransen i lejelovens § 66a og boligreguleringslovens § 23, stk. 1
ber ikke gaelde for den her omhandlede lejeforhgjelse som felge af den aftalte
energirenovering. Et mindretal af lejerne bgr kunne forlange urafstemning
blandt beboerne.

Disse retningslinjer er montet pa ejendomme, hvor der alene er beboelsesleje-
mal. Hvis der i ejendommen ogsa er erhvervslejemal, ma der antagelig indgas
saerskilt aftale med disse lejere, idet beboerreprasentanterne eller et flertal af
lejerne nappe kan binde erhvervslejerne.

Efter boligreguleringslovens § 5, stk. 2 ma lejen for lejemal, som er gennemgri-
bende forbedret, ikke ved lejeaftalens indgéelse fastsettes til et belab, der vae-
sentligt overstiger det lejedes veerdi. Der kan forekomme tilfaelde, hvor lejen ef-
ter aftalt energirenovering vil komme over denne granse. For lejeren antages
energiforbedringsforhgjelsen imidlertid i hvert fald i det vaesentlige at blive
modsvaret af en varmebesparelse. Hertil kommer, at energirenoveringen efter
den foreslaede ordning gennemfores med eksterne tilskud. Under disse om-
stendigheder vil det veere mindre rimeligt, at en lejer, der er omfattet af § 5,
stk. 2, og som ikke kan tilslutte sig flertallet af lejere, kan blokere for renove-
ringen ved at kraeve lejenedsettelse under henvisning til, at lejen overstiger det
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lejedes vaerdi. Det foreslas derfor, at der ved vurderingen af lejen og det lejedes
veaerdi ses bort fra energiforbedringen, jf. om tilsvarende tilfaelde lejelovens §§
47, stk. 1 og 58, stk. 1 og boligreguleringslovens § 5, stk. 7.

Den sarlige regel om, at der ved vurderingen af lejen og det lejedes vardi skal
ses bort fra energiforbedringen, bergrer ikke den ret, en lejer i et lejemal, der er
forbedret efter boligreguleringsloven § 5, stk. 2, har til over for huslejenavnet
at gore gaeldende, at lejen pa grund af forhgjelsen som folge af § 5, stk. 2-
forbedringen overstiger det lejedes veerdi. Det er séledes udelukkende den af-
talte energiforbedringsdel, der skal ses bort fra i vurderingen af lejen og det le-
jedes verdi.

Det er med dette udgangspunkt afgerende, at bade udlejer og lejere inden ind-
gaelse af en aftale far kvalificeret og grundig radgivning, og at der i forarbejdet
kan sikres maksimal sandsynlighed for, at de forventede energibesparelser rent
faktisk bliver opnaet, jf. herom naermere i afsnit 12.3. En aftale indgéet efter de
skitserede regler ber alene kunne tilsidesattes af huslejenavnet efter anmod-
ning fra et mindretal, hvis aftalen er &benbart urimelig, jf. lejelovens § 66a, 4.
pkt. og boligreguleringsloven § 15, stk. 3. Formalitetsindsigelser mod resultatet
af en afstemning blandt lejerne bar kraeves fremsat inden en narmere angivet
kort frist.

Det ma antages, at de energibesparelser, der er forudsat i projektet, slar igen-
nem, nar projektet gennemfores. Hvis der ved udferelsen af arbejderne i ejen-
dommen sker @ndringer i projektet, herunder udvidelser eller indskraenknin-
ger, ma det afgores ud fra en traditionel aftaleretlig vurdering, om aftalen er
overholdt, eller om der er bristet s& vasentlige forudsetninger for aftalen, at le-
jerne ikke laengere er bundne af aftalen. P tilsvarende vis ma det afggres ud fra
en traditionel byggeteknisk/entrepriseretlig vurdering, om de udferte arbejder
er behaftet med mangler i et sidant omfang, at der skal ske mangeludbedring,
for at aftalen er opfyldt, eller om lejerne kan opsige aftalen pa grund af mangler
ved arbejderne.

Det anbefales, at paradoksproblemet loses gennem en gron byfor-
nyelse med aftalt energirenovering.

Inden for princippet om aftalt energirenovering kan man velge at fastlegge en
vejledende fordeling mellem forbedring og vedligeholdelse ved forskellige typer
af energirenoveringer. Denne fordeling ber bygge pa nevns- og domspraksis og
vil lette indgéelsen af aftalt energirenovering. Vejledningen kan fraviges ved
indgéelse af konkrete aftaler.
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11. Nye skonomiske incitamenter til fordel for en gron by-
fornyelse

De suverant starste barrierer i forhold til gren byfornyelse er de manglende
gkonomiske incitamenter. Den storste gkonomiske barriere er sandsynligvis
selve paradoksproblemet, men der er ogsa andre. Det viser bade de historiske
erfaringer og de undersogelser, der er foretaget i Danmark:

For det forste ligger 86 % af de private udlejningsejendomme i fjernvarmeom-
rader, hvor varmen (isaer den variable omkostning) er forholdsvis billig, og der
derfor ud fra en kortsigtet rentabilitetsbetragtning er forholdsvis fa gkonomi-
ske gevinster forbundet med at gennemfore besparelser.

For det andet kraever iser en raekke af de &ldre ejendomme uanset beliggenhed
gennemgribende og langsigtede investeringer, hvis der skal optimeres til ener-
giklasse B eller C.

For det tredje vil der i en lang raekke ejendomme — typisk de aldre — vare store
rentable energibesparelser i at rykke en energiklasse op, nir man starter fra
energiklasse E eller derunder. Men hvis man i samme ombering vil endnu hg-
jere op — hvilket vil veere en forudsaetning for at nd Klimakommissionens anbe-
falinger om dybe renoveringer — vil der vaere en forholdsvis lang tilbagebeta-
lingstid, ogsa selvom man foretager en gennemgribende renovering, nar man fx
alligevel har sat stillads op.

Det er derfor afggrende, at gkonomisk tilskud til en gron byfornyelse ikke kun
stotter rentable besparelser, der kunne gennemfores under alle omstendighe-
der, men tveertimod har fokus pa at tilskynde parterne til at haeve ambitionsni-
veauet for allerede planlagte renoveringer og til at igangsatte renoveringer, der
ellers ikke ville blive gennemfort. Storrelsen af den gkonomiske stotte og dens
andel af den samlede investeringssum ma derfor variere fra projekt til projekt
og fra renovering til renovering, idet den er umulig at fastsette pa forhand ud
fra generelle bestemmelser. Dette er i fuld overensstemmelse med praksis i den
aftalte boligforbedring, hvor der netop aftales en investeringsprofil og afbeta-
ling fra byggesag til byggesag, hvilket gor det muligt at tilpasse den konkrete
stotte til det konkrete projekt.

Selv i forhold til rentable investeringer viser bade de udenlandske erfaringer og
den historiske erfaring fra Danmark dog ogsa — ikke mindst med udgangs-
punkt i de omfattende energibesparelser i 1980’erne — at et mindre 'up front’ -
tilskud til rentable investeringer kan gge det faktiske aktivitetsniveau betydeligt
for relativt fa midler.
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Det anbefales, at der etableres et direkte gkonomisk incitament for
alle typer af renoveringer, og at dette incitament differentieres, sa
det malrettes mod gennemgribende og langsigtede energibesparel-
ser.

I en tid med vasentlig arbejdslashed i byggefagene kan der desuden forventes
afledte positive effekter for statskassen fra sddanne tilskudsordninger, idet
ordningerne vil generere betydelig privat medfinansiering og dermed skabe et
betydeligt antal job, ligesom ordningerne kun kan give tilskud til ’hvide’ ar-
bejdsindsatser.

11.1. Principper for storrelsen af det gkonomiske tilskud

Selvom behovet for statte vil variere fra projekt til projekt, ber princippet for
stotten forblive det samme i alle renoveringer:

e For ejer handler det om som minimum at kunne sikre en afskrivning af in-
vesteringen over 10-20 ar med en intern forrentning pA minimum 5 %. Til
gengald er det vurderingen, at en sddan sikkerhed i sig selv er nok til at gi-
ve et kraftigt incitament for ejerne til at igangsatte renoveringer, da en
gron byfornyelse vil oge ejendommens veardi og attraktivitet, ligesom en del
af den ngdvendige vedligeholdelse vil blive deekket i samme omgang.

e For lejerne handler det om, at energirenoveringen, ud fra en uathengig
vurdering af omkostninger og besparelser, som minimum ikke forager den
samlede boligudgift (leje+varme) vaesentligt, men til gengaeld kan fore til et
bedre indeklima og sterre komfort i boligen. Som det fremgar af nedensta-
ende scenarier, vil der i mange tilfalde vaere tale om markant faldende
varmeudgifter for lejerne fra forste dag, og pa leengere sigt vil alle lejerne —
eller nye lejere i samme ejendom — fa gleede af en lavere varme- og elreg-
ning.

Det anbefales, at disse principper bliver lagt til grund for den gko-
nomiske incitamentsmodel. Det betyder i praksis, at ejer skal vaere
stkret med hensyn til sin investering, og at lejer ikke skal pafores
okonomisk usikkerhed med hensyn til sin samlede boligudgift.
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11.2 Hvilken slags gkonomiske incitamenter er de rigtige?

De vigtigste mulige skonomiske incitamenter kan — ud over energiprisen — i
simpel form opdeles i to typer, der historisk set — ogsa i udlandet — ofte er ble-
vet kombineret:

1. Sikring af billig finansiering, fx gennem en lavt forrentet ldnefond eller
en statsgaranti for lavt forrentede realkreditlan

2. Direkte gkonomiske tilskud til investeringerne eller afskrivningen af
dem.

For sa vidt angar billig finansiering, vurderes det, at det nuveerende renteni-
veau allerede ligger sa lavt, at det kun vil have begranset effekt at garantere
lavt forrentede lan. Dette kan dog andre sig, hvorfor der ber opereres med at
kunne sikre en balanceret ldneadgang i tilfaelde af markante rentestigninger.

En starre barriere i forhold til finansiering af energirenoveringer synes i den
aktuelle finanskrise at vaere at sikre realkredittens og bankernes interesse i at
indgd med finansiering til projekter med en forholdsvis lang tilbagebetalings-
tid. Derfor ville det give god mening at falge eksemplerne fra udlandet, hvor
man pa forskellig vis — og med en kun beskeden merudgift for staten (eller
kommunen) — arbejder med offentligt garanterede 1an til energirenoveringer.

Det anbefales, at der sikres forskellige laneformer, der gor det let-
tere for ejer at finde (billig) finansiering til investeringer i energi-
renoveringer.

Kigger vi pa de historiske erfaringer med den tidligere byfornyelse, er der imid-
lertid ingen tvivl om, at direkte tilskud til en gron byfornyelse — eller afskriv-
ningen af den — ma anses for at vare det sikreste gkonomiske virkemiddel til at
opna flere energirenoveringer i den nuvarende gkonomiske konjunktur. Direk-
te gkonomiske tilskud, der kan sikre rentabiliteten for bade ejer og lejer, vil
dels virke som en direkte tilskyndelse for ejer til at komme i gang, dels kan de
benyttes til at give lejerne gkonomisk sikkerhed. Og direkte tilskud udlgser be-
tydelige private beleb som medinvestering. Dermed adresserer direkte gkono-
miske tilskud de to sterste barrierer i paradoksproblemet pa samme tid.

Direkte skonomiske tilskud anbefales som den mest effektive og
vigtigste form for skonomisk incitament til gron byfornyelse i den
aktuelle gkonomiske konjunktur.
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11.3 Finansiering af garanterede lan til gren byfornyelse

Staten vil givetvis veere den mest naturlige initiativtager pa dette omrade, og
statens indsats kunne fx folge tysk/hollandsk forbillede, hvor en ldnegaranti for
gron byfornyelse eksempelvis kunne udarbejdes i samarbejde med pengeinsti-
tutter, hvilket vil gore statens udgifter minimale.

Staten kunne alternativt oprette en egentlig fond til finansiering af energibe-
sparelser i bygninger i samarbejde med penge- og realkreditinstitutterne
og/eller Grundejernes Investeringsfond (GI). Pengeinstitutterne anvender i
denne model pengene til finansiering af energibesparelser i eksisterende ejen-
domme og til nybyggeri med et lavere energiforbrug end kravene i bygnings-
reglementet. Bankerne baerer kreditrisikoen, men far ogsa fordel af renteind-
teegterne og adgang til billig likviditet, mens staten far en effektiv made at fi-
nansiere energibesparelser i bygninger pa. Fordelen med en sddan fond ville
vaere, at den i princippet ogsa kunne garantere lavt forrentede 1an i en situati-
on, hvor renten métte stige markbart.

Bankernes rolle i en sidan fondsmodel kunne i Danmark i princippet ogsa va-
retages af GI. GI har mulighed for at yde favorable 1an til forbedring og vedli-
geholdelse af storre private udlejningsejendomme opfert for 1970. GI har for
tiden en arlig 1anekvote pa 200 mio. kr. GI har efter de geeldende regler ikke
mulighed for af fonde sine udlan eksternt, sa finansieringen af udlanene sker
via ydelserne pa den eksisterende beholdning af 1an pa ca. 3,7 mia. kr. Man
kunne siledes overveje at benytte den ekspertise, som GI har til at yde og ad-
ministrere formalsbestemte 1an, men det vil i givet fald vaere ngdvendigt at give
GI nye stottemuligheder, fx gennem Nationalbanken.

Et tredje alternativ kunne veere at eremaerke penge fra Den Nordiske Investe-
ringsbank til finansiering af energibesparelser i bygninger. Fordelen ved at an-
vende Den Nordiske Investeringsbank er, at den allerede har den nadvendige
struktur og erfaring med finansiering, den arbejder allerede med pengeinstitut-
terne, og den har en AAA kreditvaerdighed. Lignende modeller i Tyskland og
Holland har veeret meget effektive.

CONCITO finder det vaesentligt, at der arbejdes med modeller for,
hvordan det gores lettere at sikre finansiering af storre energire-
noveringer.
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11.4 Finansiering af direkte tilskud

I del 2 estimerede vi det samlede investeringsbehov for energirenoveringer til
cirka 30 mia. kroner over de naste 40 ar. Ifelge CONCITO’s beregninger af
SBi’s tal i tabel 4.2. vil ca. halvdelen af disse investeringer (udgiften til renove-
ring af private udlejningsboliger i scenarie 1) vaere rentable, i den forstand at
investeringerne kan tilbagebetales ved hjalp af energibesparelser inden for 15-
25 ar. Disse projekter eller delprojekter behever i princippet ikke direkte til-
skud eller kun mindre direkte tilskud. Den anden halvdel af projekterne skal
have et tilskud athangigt af det konkrete projekts rentabilitet.

Direkte tilskud kan etableres i form af en statslig pulje, fx ved en prioritering af
de nuverende byfornyelsesmidler eller ved en ny renoveringspulje, eremaerket
energirenoveringer, der samtidig kunne gavne beskeftigelsen i Danmark. Pa
grund af de pressede statsfinanser er der imidlertid ikke p.t. udtrykt politisk
vilje til at etablere sddanne statslige puljer. Der foreligger derimod en anden
mulighed, som har veret undersogt i forbindelse med dette projekt.

Allerede i dag er energiselskaberne (elselskaber og fijernvarmeselskaber) palagt
energispareforpligtelser af Folketinget. Fra og med 2006 blev alle energisel-
skaber (net- og distributionsselskaber for el, naturgas og fjernvarme og oliesel-
skaberne) siledes forpligtet til at realisere energibesparelser pa 2,95 PJ om aret
med en balanceret indsats hos slutforbrugere i alle sektorer. Fra 2010-2012
(begge ar inklusive) er forpligtelsen oget til 5,4 PJ om aret. Besparelserne kan
realiseres inden for vilkarlige energiarter, og det behgver ikke at vaere inden for
eget forsyningsomrade. Det har fort til, at energiselskaberne har fundet nye
metoder til at fremme og gennemfore energibesparelser i bl.a. bygninger.

Disse energispareforpligtelser opfylder selskaberne blandt andet ved at radgive
deres kunder om energibesparelser og ved at yde direkte statte til energireno-
veringer. Udgifterne til denne energispareindsats kan energiselskaberne traekke
over deres indtegtsrammer, det vil sige fra tarifferne pa henholdsvis el og var-
me. Selskaberne skal drive denne del af deres virksomhed efter "hvile-i-sig-selv-
princippet’, hvilket betyder, at der ikke mé profiteres pa indsatsen. Dermed er
alle varme- og elkunder i et omrade med til solidarisk at finansiere de energi-
besparelser, der i sidste ende vil komme dem selv til gode. Det vurderes, at
energiselskaberne arligt opkraever og bruger cirka 800 mio. kroner pa denne
indsats, mens fjernvarmen opkraever og bruger i storrelsesordenen 3-400 mio.
kroner. Typisk yder selskaberne enten selv eller via samarbejdspartnere 25 gre
i direkte tilskud pr. sparet kWh og kan samlet anvende ca. 50 are pr. sparet
kWh, nar deres egne omkostninger til raidgivning og administration medreg-
nes. Ved storre projekter kan andelen af de 50 gre, som anvendes til den direk-
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te stotte dog veere storre end 25 ore, da de administrative omkostninger i disse
tilfeelde bliver forholdsmeassigt mindre.

Hvert ar benchmarker Energitilsynet de forskellige energiselskaber, alt efter
hvor billigt de kan effektuere deres energispareforpligtelse pr. kWh, for at sik-
re, at hvile-i-sig-selv-princippet bliver respekteret og for at fremhave de mest
effektive — og ineffektive — selskaber. Til og med 2010 sidestillede denne
benchmarking alle former for energibesparelser, uanset hvor og hvor leenge be-
sparelserne holder. Fra 1. januar 2011 er der imidlertid indfert nye priorite-
ringsfaktorer ved forskellige former for energibesparelser, jf. tabel 11.1.

Tabel 11.1. Prioriteringsfaktorer ved besparelser inden for en given energiart.

Prioriteringsfaktor Levetid
Under 4 ar 4 til 15 ar Over 15 ar
Fjernvarme 0,5 1,0 1,0
El og individuel biomasse 0,5 1,0 1,0
Kvotebelagte braendsler 0,5 1,0 1,0
(olie, naturgas, kul)
Ikke-kvotebelagte braends- | 0,5 1,0 1,5
ler
(olie, naturgas, kul)

Det fremgar heraf, at energiselskaberne far en serlig ’belonning’, nér deres ef-
fektivitet skal opgeres, fordi der er indfert en faktor pa 1,5 for besparelser i ik-
ke-kvoteomfattede braendsler, hvilket fx kunne vare tilfaeldet, hvis private leje-
boliger uden fjernvarme far indlagt fjernvarme og foretaget energiforbedringer.

Omvendt bliver det forholdsmaessigt mindre rentabelt — i forhold til de geel-
dende vilkar — at foretage investeringer i kortsigtede energibesparelser, fordi
de kun vil veje halvt sa tungt i de kommende &r. Dermed ages energiselskaber-
nes incitament til at yde tilskud til mere langvarige energibesparelser betydeligt
fra 1. januar 2011, herunder tilskud til varige energirenoveringer i private ud-
lejningsboliger.

P& den baggrund har der i forbindelse med dette projekt veret indledt en dia-
log med Dansk Energi, der er brancheforeningen for energiselskaber i Dan-
mark. Dansk Energi tilkendegiver, at energiselskaberne er indstillet pa at yde
en indsats i forhold til de private udlejningsejendomme med henblik pa at lase
paradoksproblemet, herunder at yde den fornedne gkonomiske stotte til den
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gronne byfornyelse, differentieret efter rentabilitet, varig besparelseseffekt og
markedsvilkar.

Som det fremgar af senere afsnit, vurderes det, at en sidan gkonomisk statte
fra energiselskaberne vil vere attraktiv bade for selskaberne selv i forhold til at
overholde deres energispareforpligtelse og for ejere og lejere i form af gkono-
miske gevinster i et flertal af renoveringerne. Et sidant aktivt engagement fra
energiselskabernes side vil samtidig give den store fordel, at parterne fra star-
ten vil kunne sikre sig en indledende radgivning, og at besparelserne vil blive
dokumenteret og certificeret, eftersom selskaberne skal sikre kvaliteten af inve-
steringerne, da de stéar til ansvar i forhold til deres forpligtelser.

En del besparelser afregnes dog efter et forenklet standardkatalog, der ikke
ngdvendigvis giver en entydig dokumentation af stgrrelsen af de faktiske ener-
gibesparelser.

Indsatsen for at lase paradoksproblemet kan séledes finde sted under de geel-
dende regler fra 1. januar 2011. Men gnsker man fra politisk hold, at den gren-
ne byfornyelse skal sikre yderligere energibesparelser i forhold til det nuvae-
rende niveau ved en linezr indsats, der flugter med Klimakommissionens an-
befalinger, vil det kraeve en forhgjelse af energiselskabernes spareforpligtelse
over de naste 40 ar med cirka 0,18 PJ om aret svarende til den ngdvendige
ogede indsats i den private udlejningssektor. I den sammenhang kan det over-
vejes, om man med fordel kan erstatte den nuvaerende energispareaftale med
en aftale, der i benchmarkingen i endnu hgjere grad belonner energiselskaber-
ne for varige energibesparelser over 15 ar, fx med en faktor 1,5, hvilket vil give
yderligere incitament til energibesparelser i alle former for bygninger.

Det vil sdledes vere af afgarende betydning lebende at folge aktivitetsniveauet
under ordningen og at gennemfore evalueringer af de faktisk opnéede energi-
besparelser ved at sammenligne energiforbruget for og efter renoveringen.

CONCITO og Dansk Energi er enige om, at det fra politisk hold bor
overvejes at forhgje energiselskabernes energispareforpligtelse
med potentialet i de private udlejningsboliger, ligesom det bor
overvejes at gore det endnu mere attraktivt for energiselskaberne
at stotte energibesparelser i bygninger, nar man benchmarker
energiselskabernes indsats. Dette kunne fx ske, nar der skal indgas
aftale om nye energispareforpligtelser pr. 1. januar 2013.
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12. Juridiske modeller for gron byfornyelse

Fra bade lejere og ejeres side har der veeret udtrykt stort gnske om at finde en
model for gran byfornyelse med aftalt energirenovering, ligesom det er aner-
kendt, at en sddan model vil veere lettest at na til enighed om, hvis den ikke
@ndrer grundleggende pa balancen i den nuverende lejelovgivning (lejelov og
boligreguleringslov). Dette kan mest hensigtsmaessigt ske ved, at der vedtages
en ny, selvsteendig lov om gren byfornyelse, der indeholder neermere regler om
aftalt energirenovering, uden at dette i gvrigt medferer storre eendringer i leje-
lovgivningen som sddan — herunder at reglerne om fastsattelsen af lejens stor-
relse ikke @ndres. Der bor i lejelovgivningen dog indseettes en henvisning til
den nye lov.

Der findes ogsa andre juridiske muligheder for at gennemfore nedenstédende
endringer, herunder indferelse af et nyt kapitel i lejeloven eller byfornyelseslo-
ven.

CONCITO finder det mest attraktivt at vedtage en egentlig lov om
gron byfornyelse pa grund af signalvardien over for bade lejer og
udlejer, men det vil i givet fald vaere vasentligt ogsa at gennemfore
de ngdvendige konsekvensrettelser i lejeloven, ligesom det under
alle omstandigheder bor overvejes at justere byfornyelsesloven i
retning af et storre fokus pa energirenoveringer i indsatserne.
Hvilken juridisk losning der i sidste ende vaelges, er dog ikke sa af-
gorende.

12.1. Juridisk model for gron byfornyelse

I arbejdet med dette projekt har vi undersegt forskellige modeller for etable-
ring af en selvsteendig lovgivning uden for lejelovene, der er mentet specifikt pa
en gron byfornyelse, herunder modeller, hvor en del af omkostningen for inve-
steringen bliver lagt direkte pa varmeregnskabet. Ved at foretage en mere spe-
cifik vurdering af potentialet i forskellige modeller, og herunder udarbejde en
minimodel for beregning af effekten af forskellige modeller, er CONCITO néaet
frem til at anbefale den model, der praesenteres nedenfor.

I bilag 1 er der foretaget en raekke simuleringer af de gkonomiske effekter af
denne model. I den forbindelse skal det understreges, at det desveerre ikke har
vaeret muligt at finde nogle systematiske opsamlinger pa de konkrete eksem-
pler pa energirenoveringsprojekter, der allerede er foretaget, og som viser be-
sparelser og omkostninger for og efter energirenoveringen. CONCITO har der-
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for valgt at producere en 'minimodel’, som eksemplificerer, hvilke effekter en
hhv. 'rentabel’ og ’ambitigs’ energirenovering vil have for udlejerens og lejerens
gkonomi. Modellen er forankret i virkeligheden, i den forstand at den er base-
ret pa en konkret energimarkning fra 2010 af en aldre etageejendom samt en
energimerkningsliste, som Dan-Ejendomme har stillet til radighed for dette
projekt. Det bor imidlertid understreges, at de skonomiske nogletal, der er an-
vendt i modellen, ikke kan betragtes som generelle og vil variere betydeligt fra
projekt til projekt.

CONCITO har prasenteret modellen for sine faglige folgegrupper, hvor nogle
medlemmer har fundet tallene for optimistiske, fordi de teoretiske besparelser
ofte i praksis ikke kan opnés grundet fx byggesjusk eller andret adfaerd. Om-
vendt har andre medlemmer papeget, at tallene ifolge deres empiriske erfarin-
ger er fuldt ud realistiske, og at der er mange meget lavthengende frugter i
markedet, der ikke hgstes i dag, grundet iseer paradoksproblemet. Denne fagli-
ge uenighed afspejler ganske givet, at markedet for energibesparelser i etage-
ejendomme er komplekst, og at et projekt, der vurderes rentabelt i én ejendom,
ikke ngdvendigyvis er det i en anden. Dette understreger behovet for at finde en
losning, hvor der kan indgéas specifikke og differentierede aftaler fra ejendom
til ejendom. Det betyder ogsd, at CONCITO’s minimodel skal tages med forbe-
hold og udelukkende kan anvendes som en indikator for aftalemodellens styrke
og som ét eksempel ud af mange pa en tenkt energirenovering.

Modelsimuleringerne viser pa den ene side, hvordan projektets gkonomi ser ud
under forskellige forudsetninger. Pa den anden side viser simuleringerne ef-
fekten af de enkelte tiltag for hhv. udlejer (intern rente) og for lejer (kroner pr.
ar/ms2)

I det nedenstaende afsnit gennemgéas den foreslaede model.
12.1.1. Lovgivning

Hvis den anbefalede model for gron byfornyelse virkeliggores, vil en energire-
novering fremover kunne foretages efter to forskellige modeller:

I den forste model varsler udlejer pa traditionel vis de planlagte energiforbed-
ringer efter de allerede eksisterende bestemmelser herom og kan — som i dag —
eventuelt indga et samarbejde med et energiselskab om radgivning om og til-
skud til projektet. Ifolge de gaeldende regler inden for elselskabernes energispa-
reindsats vil dette tilskud tilfalde ejer som et ekstra direkte motiverende tilskud
til at foretage investeringen. Til gengeld ma udlejer leve med den usikkerhed,
der vil vaere om fordelingen af investeringen mellem forbedring og vedligehol-
delse, som tilfaeldet ogsa er i dag, ligesom lejer kan anke beslutningen, hvis det
lejedes vaerdi overstiges. Endelig fraskriver udlejer sig muligheden for at fa en
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ekstra indtaegt i form af en midlertidigt eget hensattelse til vedligeholdelse af
ejendommen, medmindre der kan indgas aftale herom efter de nugaeldende
regler i boligreguleringsloven.

I den anden model foreslar udlejer eller lejer — eller tredjepart som fx kommu-
ne eller elselskab — at der indgéas en aftalt boligrenovering, jf. nedenstaende
model. Den store fordel for lejer er, at lejer dermed far mulighed for bade at ta-
ge initiativ til og pavirke renoveringen. Den store fordel for udlejer er, at usik-
kerheden om fordelingen af afskrivningen pa forbedring og vedligeholdelse i
praksis er elimineret ved en aftale, og at der er potentiale for at forhandle en
ekstra indtegt ind i form af en midlertidig eget vedligeholdelsesafgift. Dette vil
— som simuleringerne viser — i mange tilfeelde vaere en forudseetning for at né
den ngdvendige interne rente, der gor det attraktivt for udlejer at gennemfore
ambitigse energirenoveringer, hvilket igen vil vaere nadvendigt for at gore det
attraktivt for energiselskaberne at yde storre direkte tilskud. Bade den storre
sikkerhed for projektets gennemforelse og muligheden for ekstraordineere ind-
teegter vil sdledes gore det mere attraktivt for energiselskaberne at medvirke
med radgivning og at give tilsagn om tilskud, fordi projekterne bliver storre
med lavere transaktionsomkostninger — og med sikkerhed bliver gennemfort.

Nedenstaende aftalemodel vil derfor ifalge CONCITOS vurdering
vaere afgoerende for at gennemfore flere energibesparende foran-
staltninger i private lejeboliger. Modellen forventes i langt de fle-
ste tilfaelde at vaere den mest attraktive for bade udlejer og lejerne
— hvilket giver den bedste mulighed for aktiv inddragelse af lejer-
ne.

Modellen foreslas etableret med en henvisning til en selvstaendig Lov om Gren
Byfornyelse i lejelovens kapitel 10 om forbedringer.

I den foresldede model kan bade lejer og udlejer tage initiativ til en gron byfor-
nyelse. Det kan ske pa eget initiativ eller efter sakaldte 'vaekkelsesmader’, som
det var tilfzldet under den oprindelige byfornyelse, jf. afsnit 13.

I alle tilfzelde er det en forudsaetning, at der rimeligt tidligt i processen forelig-
ger en beregning af gkonomien i projektet fra udlejers side. Beregningen skal
som minimum indeholde overslag over projektokonomien i det padgaeldende
projekt, men kan ogsa indeholde oplysninger om projektets indflydelse pa ud-
lejers forrentning af investeringen over tid, lejen ved forbedringsforhgjelsen,
tilskuddets storrelse, den interne rente og den anvendte metode til beregning af
lejen. Hvis gkonomien i projektet er anstrengt, vil det siledes veere i udlejers
interesse at give et sa realistisk og detaljeret billede af gkonomien i projektet
som muligt, sa lejer far et fyldestgorende grundlag for at overveje, om man vil
acceptere en midlertidigt forhgjet vedligeholdelsesafgift, jf. nedenfor.
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Beregningen kan vare udarbejdet af udlejer selv eller i samarbejde med ekster-
ne radgivere eller energiselskaber, jf. de tidligere afsnit. Denne beregning ud-
gor grundlaget for den videre forhandling mellem lejer og udlejer.

Som udgangspunkt far udlejer i aftalen afskrevet den del af investeringen, der
er forbedring, i form af en varig huslejeforhgjelse, som reglerne er i dag. Ejer
modtager desuden et direkte tilskud athangig af den forventede besparelse og
afholder derudover selv de gvrige udgifter til vedligeholdelsen. Fremgangsma-
den ber i givet fald preaciseres i lovgivningen, sa reglerne bevarer en gennem-
skuelighed, herunder i forhold til andre arbejder pa ejendommen, som kan be-
grunde, at udlejer kraever en lejeforhgjelse hos lejeren.

Som del af den aftalte energirenovering kan lejer derudover ogsa velge at ac-
ceptere en tidsbegranset og ekstraordineer forhgjelse af vedligeholdelsesudgif-
terne, hvis besparelserne pa varmeregningen og den ggede komfort er store
nok til at tilskynde lejer hertil. Dermed kan der opnés yderligere incitament for
udlejer til at gennemfore storre energirenoveringer og incitament for lejer til at
bidrage hertil, hvis energiselskaber finder det samlede projekt attraktivt og der-
for er klar til at yde et storre tilskud. Samlet opstar der et gkonomisk incita-
ment for alle parter til at gennemfore si omfattende energirenoveringsprojek-
ter som muligt, bade nér energirenoveringen er marginal, og nar man investe-
rer alene for at energirenovere.

Fordelen ved modellen er samtidig, at den er enkel og leener sig op ad den eksi-
sterende praksis. Udlejer far storre sikkerhed for sin afskrivning af forbedrin-
gerne, en varig huslejeforhgjelse for forbedringerne, en foragelse af ejendom-
mens kvalitet og et direkte gkonomisk tilskud til vedligeholdelsesdelen samt
mulighed for ekstraordinzre loft i vedligeholdelsen. Lejerne betaler ganske vist
for forbedringerne i boligerne og evt. ogsa for ekstra vedligeholdelse i en perio-
de, men far i langt de fleste tilfaelde stadig en gevinst pa varmeregningen, der
vil kunne udligne eller overga de agede huslejeudgifter. Hertil kommer, at le-
jernes komfort ofte vil blive veesentligt forbedret.

Som det fremgar af tabel 12.1. og 12.2., vil modellen som udgangspunkt veere
ganske attraktiv for lejer, da besparelserne pa varmeregningen i bade det ren-
table og det ambitigse scenarie overgar den forhgjede husleje til forbedringer.
Den arlige gevinst for lejer i det ambitigse scenarie bliver saledes 7,61 kr. pr.
m2/ar med de nuvaerende varmepriser — eller 601 kr. om aret i et lejemal pa 79
m?2. Med en hgjere varmepris pa 809 kr./MWh som forudsagt af Klimakom-
missionen vil gevinsten vaere betydeligt storre, nemlig 17,79 kr. pr. m2/ar — el-
ler 1.391 kr. om aret i et lejemal pa 79 m2.

64



Tabel 12.1.: Energirenoveringsprojektet i CONCITO’s modelsimulering

Etageejendom opfert i 1935

Samlet areal: 3.367 m2
Varmeudgift: 269.176 kr./ar

Varmeforbrug: 379,6 MWh
Energimerke: D

Bygningsbeskrivelse og forudsatninger

Lejlighedstyper: 39, 57 og 79 m*

(Heraf varmepris pr. MWh: 647 kr.)

Arlig Arlig Skennet
besparelse (MWh) | besparelse i kr. investering

Den rentable energirenovering

Klimaskarm

Isolering af etageadskillelse | 2,57 1.663 15.300

mod port

Isolering af vaeg mod uop- 13,22 8.553 69.600

varmet rum (100 mm)

Isolering af etageadskillelse | 23,66 15.308 208.100

mod kalder (250 mm)

Tekniske installationer

Isolering af varmeforde- 21,52 13.923 6.000

lingsror

Efterisolering af varmefor- | 3,12 2.019 14.000

delingsror

Efterisolering af 5,06 3.274 24.500

brugsvandsrer og cirkula-

tionsledning

I alt 69,15 44.740 427.500
Arlig Arlig Skennet
besparelse (MWh) | besparelse i kr. investering

Klimaskarm

Samme tiltag som ovenstdende rentable energirenovering samt:

Efterisolering af massive 116,00 75.052 1.624.000

ydervegge

Nye vinduer og dere 26,45 17.113 325.000

Tekniske installationer

Samme tiltag som ovenstdende rentable energirenovering

Ialt 211,60 136.905 2.376.500
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For udlejeren vil investeringerne i de rentable scenarier blive mere end daekket
af den stigende husleje og de direkte gkonomiske tilskud, mens de ambitigse
investeringer vil give kraeve en forholdsvis stor afskrivning fra udlejers side,
selv med gkonomisk tilskud. En del af denne kan med fordel hentes hjem ved
at aftale en gget vedligeholdelsessats.

Endelig vil modellen ogsa vaere attraktiv for tredje aktor — fx et energiselskab
eller et ESCO-selskab — fordi modellen laegger op til forholdsvis store projekter
med forholdsvis fa transaktionsomkostninger.

Den interne rente, der er beregnet ovenfor, er naturligvis et overordnet skon,
der alene baserer sig pa de direkte indtaegter og udgifter i projektet. Derudover
vil der altid veere ejendomsspecifikke forhold, der vil have vaesentlig indflydelse
pa udlejers gkonomiske resultat af projektet. Det gaelder for eksempel:

e den faktiske variable varmepris, som besparelsen omfatter,
e behovet samt mulighederne for ldnefinansiering, fx via GI,
e de specifikke skatteforhold,

e sparet vedligeholdelse pa nye bygningskomponenter,

e andring af ejendommens veerdi,

e udlejers likviditetstab.

Da disse forhold varierer meget staerkt fra projekt til projekt, er de imidlertid
ikke forsggt indarbejdet i modellen, men det skannes, at de ofte vil kunne gore
projekterne gkonomisk mere attraktive for udlejer end angivet i ovenstaende
tabel. Omvendt vil en hgjere fast varmepris end i det her brugte eksempel gore
den gkonomiske besparelse mindre for lejeren, og dermed mindske dennes in-
citament til at bidrage skonomisk til energirenoveringen.

Med disse forbehold fremgar det af tabel 12.2., at den interne rente, dvs. udle-
jers afkast over perioden pa 20 ar alt andet lige vil vere 5,11 % pa den rentable
energirenovering og -0,41 % pa den ambitigse energirenovering, nar den base-
res pa grundmodellen.

Her vil der altsé ikke vaere behov for at aftale et ekstraordineert bidrag til vedli-
geholdelseskontoen for at f4 gkonomien til at heenge sammen for den rentable
renovering, mens det vil veere nadvendigt for den ambitigse renovering.

Med en gget vedligeholdelsessats pa 25 % af den skennede energibesparelse
kommer den interne rente for den rentable energirenovering op pa 8,5 %, mens

den kommer op pa 2,24 % for den ambitigse energirenovering.

I dette regneeksempel kommer vi ikke helt op pé de gnskede 5 % forrentning,
som investeringen skal give, hvis den p.t. skal kunne konkurrere med andre in-
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vesteringer (nar ses bort fra ovennavnte specifikke forhold for den enkelte
ejendom), men eksemplet viser klart aftalemodellens styrke i forhold til at seet-
te gang i mere gennemgribende energirenoveringer. Aftaler parterne saledes, at
50 % af energibesparelsen skal tilga udlejer gennem en midlertidig stigning i
vedligeholdelsen, naermer den interne forrentning sig de kritiske 5%. Derud-
over kunne projektet i dette eksempel fx nd den enskede forrentning med et
oget tilskud fra energiselskaberne, som konsekvens af at projektet bliver mere
attraktivt at stotte. Og den ogede vedligeholdelseseffekt kunne indregnes med
en positiv veerdi. Endelig er det ikke usandsynligt, at de ovenstidende ejendoms-
specifikke forhold i nogle tilfeelde vil gore projektet vaesentligt mere rentabelt

for udlejer, end den interne rente giver udtryk for.

Tabel 12.2.: Okonomiske effekter af hhv. den rentable og ambitiose energirenovering
Jf. CONCITO’s modelsimulering og beregning af intern rente. Se svrige forudsaetnin-

ger og detaljerede beregninger i bilag 1.

Grundmodel

Udlejers afkast
(intern rente)
Rentabel

ZAndring for lejer
(pr. m2/ar)
Rentabel

Varmepris: 647 kr./ MWh
Arlig ydelse i 20 ar: 8 %

Tilskud: 25 are/kWh 5,11 % -0,41% -3,39 -7,61
Folsomhedsberegninger

Oget vedligeholdelsessats

pa 25 % af varmebesparel-

sen (2010-energipris) 8,5 % 2,24 % -0,07 2,55
Oget vedligeholdelsessats

pa 50 % af varmebesparel-

sen (2010-energipris) 12,14 % 4,56 % 3,25 12,72
Varmepris pad 809 kr. MWh | 5,11 % -0,41% -6,72 -17,79
Arlig ydelse pa 16 % 15,19 % 7,16 % 6,50 25,43
Tilskud pé 50 gre/kWh 5,60 % -0,19 % -3,39 -7,61
25 % starre omkostning 5,02 % -0,45 % -0,92 0,65
25 % mindre besparelse 5,00 % -0,46 % -0,07 2,55

Pa denne baggrund anbefaler CONCITO ovenstdaende model som
det juridiske fundament for en lov om en ny greon byfornyelse.
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12.3 Radgivning

Det er afgarende for den nye models beeredygtighed, at de projekterede energi-
renoveringer kan holdes inden for de planlagte gkonomiske rammer og rent
faktisk giver de energibesparelser, der er nadvendige. Samtidig skal bade lejer
og udlejer fole sig sikre pa det fordelagtige i at indga aftalen.

Det bliver derfor af markant betydning at sikre den n@dvendige radgivning ba-
de for, under og efter aftalens indgaelse.

For sa vidt angar radgivning af parterne om selve aftalen, foreslés det at sikre
en sa grundig radgivning som muligt af parterne pa forhand, herunder involve-
ringen af bade lejekonsulenter, udlejerkonsulenter og energiselskab eller disses
samarbejdspartnere. Det foreslas saledes at overveje at indga i en dialog med
Grundejernes Investeringsfond om at benytte samme model som under den
oprindelige byfornyelse, hvor Grundejernes Investeringsfond medvirkede ved
sdkaldte 'vaekkelsesmader’, ved hvilke bade lejere og udlejere far mulighed for
at treekke pa henholdsvis lejekonsulenter og udlejningskonsulenter i en indle-
dende fase, og der i den efterfolgende fase er kapacitet i GI til kvalitetssikring
og teknisk afklaring af diverse spergsmal. Alternativt kan GI ogsa varetage en
koordinerende og formidlende funktion béde ved de indledende *vaeekkelsesmo-
der’ samt i den efterfolgende proces og evt. aktivt bidrage med radgivning i den
konkrete sag.

For sa vidt angar den tekniske radgivning, der skal sikre energibesparelsen, bar
der indhentes troveerdig radgivning fra tekniske eksperter, fx gennem involve-
ring af energiselskaberne — der i forvejen skal kunne dokumentere deres ener-
gibesparelser over for Energistyrelsen. Omkostninger til denne radgivning af-
holdes af radgiverne selv i de indledende faser og kan senere indeholdes i selve
projektomkostningerne. I den sammenheng bliver det ogsa vesentligt at fore-
tage en grundig evaluering af de forste projekter, der gennemfores under ord-
ningen, og sikre den forngdne dokumentation af de opnéede tekniske forbed-
ringer og besparelser.
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Eksempel pa et aftaleforleb for energirenovering af boliger

1. Der etableres en mulighed for at yde tilskud til partsradgivning til
ejere og lejere.

2. Udlejernes og lejernes organisationer markedsferer muligheden for
at fa besog af en konsulent fra de respektive organisationer, evt. mal-
rettet bygninger, hvor energirenoveringspotentialet antages at vaere
stort. Bade energiselskaberne og kommunerne kan evt. bista organi-
sationerne i dette opsegende arbejde.

3. Konsulenter fra udlejernes og lejernes organisationer holder 'vaekkel-
sesmgader’ , hvor de prasenterer mulighederne i gron byfornyelse for
interesserede medlemmer. Disse vaekkelsesmader skal koordineres
mellem parterne, sa de sa vidt muligt leegges samtidigt i de samme
bygninger.

4. Hvis bade udlejer og lejer onsker at ga videre, inddrages en teknisk
konsulent fra et energiselskab, et radgivningsfirma, et ESCO-selskab
eller andet, der pa bestilling fra udlejer udarbejder et konkret pro-
jektforslag og fuldsteendige beregninger af skennet varmebesparelse,
investeringsbehovet og konsekvenser for huslejen mv. Denne del af
radgivningen betales af projektet alt efter anvendte parter. Pa bag-
grund heraf udarbejdes der et forslag til aftale. Radgivning heraf kan
eventuelt ligge i GI’s regi.

5. Udlejer og den tekniske konsulent aftaler tilskuddets storrelse med
energiselskabet eller dennes samarbejdspartner pa baggrund af den
konkrete radgivning.

6. Aftalen, med oplysning om evt. tilskud, sendes til afstemning blandt
lejerne. Hvis der er flertal for projektet blandt lejere, kan aftale ind-
gas. Nar endelig aftale indgas, ber projektekonomien, udlejers sik-
kerhed i en aftalt energiforbedring samt statten fra energiselskaberne
veaere gulerod nok til at g i gang.

7. Efter en kort indsigelsesperiode sattes projektet i gang.

8. Opfolgning pa projektet med effektmaéling i den enkelte bygning.

9. Evt. yderligere tiltag.
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Energiselskaberne tilbyder som navnt allerede i dag radgivning og finansiering
af energibesparelser, iser i virksomheder, og radgivningen er som regel gratis,
hvis kunden velger at gennemfore besparelserne, og de kan tilskrives energi-
selskabet.

Nogle energiselskaber tilbyder endvidere finansiering af investeringsbehovet
for at opné anbefalede energibesparelser. Lanebetingelser for erhvervskunder
er en afdragstid pa hejst tre til ti &r atheengig af selskabet, firmaet skal veere
energikebende kunde i 1anets lgbetid, retten til indberettede energibesparelser
skal overdrages til energiselskabet, og firmaet skal selv tage ansvar for projek-
tering, myndighedsbehandling og installation af udstyr. Finansieringen kan
hajst udgere 200.000 kr.

Allerede i dag fungerer energiselskabernes spareindsats pa den méde, at et gi-
vet 'serviceselskab’, der opretter forbindelsen mellem den energibesparende
kunde og energiselskabet og *pakker’ indsatsen for energibesparelsen, kan opna
betaling for denne ydelse gennem besparelserne. Dette betyder, at der er en vis
konkurrence og et stadigt voksende marked for en lang reekke aktgrer i at iden-
tificere og fa implementeret storre energibesparelsesprojekter.

CONCITO finder, at det er afgoerende at sikre en trovaerdig bereg-
ning af projektet og eliminere de vigtigste risici for bade udlejer og
lejer, og at det bedst opnas ved at sikre den rette radgivning bade i
Jorhold til selve indgaelsen af aftalt boligrenovering fra bade lejer
og udlejerside og ved inddragelse af tredjepart. Det er erfaringen
Jfra den tidligere byfornyelse, at en sadan radgivning og samar-
bejde mellem parterne kan fore til et tilfredsstillende resultat for
alle.

CONCITO finder det derudover vigtigt at sikre en fortsaettelse og
udvidelse af det eksisterende servicemarked, sa identifikation, or-
ganisering og implementering af en ny gron byfornyelse kan fore-
tages af en lang rakke forskellige aktorer i indbyrdes konkurren-
ce, idet der dog i sidste ende vil vaere en forpligtelse for det pagzel-
dende energiselskab til at dokumentere de indberettede energibe-
sparelser og til at udbetale de heraf fremkomne tilskud. Endelig
bliver det afgorende at foretage en grundig evaluering tilvejebrin-
ge dokumentation for det enkelte projekts effekt med henblik pa at
kunne foretage lobende forbedringer i indsatsen.
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12.4. Varighed af aftalen

Hvis der vedtages en lov om en ny gren byfornyelse, vil Danmark betraede nye
veje i udviklingen af redskaber til at na de forngdne energibesparelser i de pri-
vate etageboliger.

For at sikre det maksimale udbytte for sivel parterne og energibesparelsesbe-
hovet som klimaet foreslas det, at der gennemfgres en betydelig informations-
indsats over for bade lejere og udlejere i det private boligbyggeri for at gore
dem bekendt med loven. Og det foreslas, at man i fem ar efter lovens vedtagelse
hvert ar ngje folger og evaluerer aktivitetsniveauet og de faktiske energibespa-
relser. Det er siledes CONCITO’s opfattelse, at man ber give loven en vis mod-
ningstid, inden man gennemforer storre &ndringer af lejeloven pa dette omra-
de, mens det kan vaere en fordel lobende at justere de faktuelle energirenove-
rings projekters gkonomi og rentabilitet mv. under hensyn til standardverdier
for energiselskabernes indsatser, energipriser samt komponentkrav som folge
af den teknologiske udvikling og erfaringer i byggeriet.
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BILAG 1

Modelsimulering
Grundmodel

Bygningsbeskrivelse

Bygningsbeskrivelse: Graspurvegade 80

Etageejendom opfort i 1935
Lejlighedstyper

Ingen vaesentlig renovering siden opforelsen

Opvarmes med fjernvarme
Samlet areal (m2)

Varmeudgift kr./ar (inkl. skatter og afgifter)

- Heraf fast varmeafgift
Varmeforbrug (MWh)
Energimarke

39,5708 79 m2

3367
269 176
68 320
379,6
D

Variable

Varmepris (kr. pr. MWh)
Tilskud (kr. pr. kwh)
Arlig ydelse pa 1an i %

Den rentable energirenovering

[ Projek | [ [2]] iske effekter |
| Udlejer (total) Lejer (pr. m2/4r) |
Arlig besparelse (MWh) Arlig besparelse i kr. Skennet investering Forbedring Vedligehold Tilskud Afkast Lejeforhgjelse Samlet @ndring
Forklaring Baseret pd konkrete Varmepris (E6) * Besparelse Totalomkostning Baseret pd Dan- Skennet investering - Besparelse (B)* Forbedring (G) + Baseret pa drlig Lejezendring minus
energimaerkningsrapporter fra (B) Ejendommes forbedring Tilskud (E7) Tilskud (H) ydelse pd et 20- varmebesparelse i kr.
tilsvarende bygninger nogletal for drigt anuitetsldn pd
forbedringsandel
Forbedringer af klimaskarm
Isolering af etageadskillelse mod port 2,57 1663 15 300 15 300 ) 643 15943 0,36 -0,13
Isolering af vazg mod uopvarmet rum (100 mm) 13,22 8553 69 600 69 600 o 3305 72905 1,65 -0,89
Isolering af etageadskillelse mod kalder (250 mm) 23,66 15 308 298 100 298 100 o 5915 304 015 7,08 2,54
Tekniske installationer
Isolering af varmefordelingsror 21,52 13 923 6 000 4500 1500 5380 9880 0,11 -4,03
Efterisolering af varmefordelingsror 3,12 2019 14 000 10 500 3500 780 11280 0,25 -0,35
Efterisolering af br d og cirkulationsledni 5,06 3274 24 500 18 375 6125 1265 19 640 0,44 -0,54
Talt 69,15 44 740 427500 416 375 11125 17288 433 663 9,89 -3:39
Energibesparelse i procent 18

Energimaerke

Den ambitiose energirenovering

[ Projek ] [ OK iske effekter |
| Udlejer (total) Lejer (pr. m2/4r) |
Arlig besparelse (MWh) Arlig besparelse i kr. Skennet investering Forbedring Vedligehold Tilskud Afkast Lejeforhgjelse Samlet 2ndring
Forbedringer af klimaskzrm
Isolering af etageadskillelse mod port 2,57 1663 15 300 15 300 o 643 15943 0,36 -0,13
Isolering af vaeg mod uopvarmet rum (100 mm) 13,22 8553 69 600 69 600 ) 3305 72 905 1,65 -0,89
Isolering af etageadskillelse mod kalder (250 mm) 23,66 15 308 298 100 298 100 ) 50915 304 015 7,08 2,54
Efterisolering af massive ydervagge 116,00 75 052 1624 000 812 000 812 000 29 000 841000 19,29 -3,00
Nye vinduer og dere 26,45 17113 325 000 162 500 162 500 6613 169 113 3,86 -1,22
Tekniske installationer
Isolering af varmefordelingsror 21,52 13 923 6 000 4500 1500 5380 9880 0,11 -4,03
Efterisolering af varmefordelingsror 3,12 2019 14 000 10 500 3500 780 11280 0,25 -0,35
Efterisolering af br d. og cirkulationsledni 5,06 3274 24 500 18 375 6125 1265 19 640 0,44 -0,54
Ialt 211,60 136 905 2376 500 1390 875 985 625 52900 1443775 33,05 7,61
Energibesparelse i procent 56
Energimaerke D->B(?)



Modelsimulering
809 kr. Mwh

1
velse

Bygningsbeskrivelse: Graspurvegade 80
Etageejendom opfert i 1935
Lejlighedstyper
Ingen vaesentlig renovering siden opferelsen
Opvarmes med fjernvarme
Samlet areal (m2)
Varmeudgift kr./ar (inkl. skatter og afgifter)
- Heraf fast varmeafgift
Varmeforbrug (MWh)
Energimarke

39, 570879 m2

3367
269 176
68 320
3796
D

Variable

Varmepris (kr. pr. MWh)
Tilskud (kr. pr. kwh)
Arlig ydelse pa lan i %

Den rentable energirenovering

[ Projektet ] [ ol iske effekter |
Udlejer (total) Lejer (pr. m2/4r) |

Arlig besparelse (MWh) Arlig besparelse i kr. Skonnet investering Forbedring Vedligehold Tilskud Afkast Lejeforhgjelse Samlet 2ndring

Forklaring Baseret pd konkrete Varmepris (E6) * Besparelse  Totalomkostning Baseret pa Dan- Skennet investering - Besparelse (B)* Forbedring (G) + Tilskud Baseret pé drlig Lejezendring minus
energimarkningsrapporter fra  (B) Ejendommes nogletal forbedring Tilskud (E7) (H) ydelse pd et 20-drigt varmebesparelse i kr.
tilsvarende bygninger for forbedringsandel anuitetsldn pé 8 %

Forbedringer af klimaskaerm

Isolering af etageadskillelse mod port 2,57 2079 15300 15 300 o 643 15943 0,36 -0,25

Isolering af vaeg mod uopvarmet rum (100 mm) 13,22 10 695 69 600 69 600 o 3305 72 905 1,65 -1,52

Isolering af etageadskillelse mod keelder (250 mm) 23,66 19 141 298 100 298 100 o 5915 304 015 7,08 1,40

Tekniske installationer

Isolering af varmefordelingsror 21,52 17 410 6 000 4500 1500 5380 9880 0,11 -5,06

Efterisolering af varmefordelingsror 3,12 2524 14 000 10 500 3500 780 11280 0,25 -0,50

Efterisolering af brug dsrer og cirkulationsledni; 5,06 4094 24 500 18 375 6125 1265 19 640 0,44 -0,78

Talt 69,15 55942 427 500 416 375 11125 17 288 433 663 9,89 -6,72

Energibesparelse i procent 18

Energimarke

Den ambitigse energirenovering

[ Projektet ] [ []] iske effekter |
| Udlejer (total) [ Lejer (pr. m2/4r) |
Arlig besparelse (MWh) Arlig besparelse i kr. Skonnet investering Forbedring Vedligehold Tilskud Afkast Lejeforhgjelse Samlet 2endring
Forbedringer af klimaskarm
Isolering af etageadskillelse mod port 2,57 2079 15 300 15 300 o 643 15943 0,36 -0,25
Isolering af vaeg mod uopvarmet rum (100 mm) 13,22 10 695 69 600 69 600 o 3305 72 905 1,65 -1,52
Isolering af etageadskillelse mod kaelder (250 mm) 23,66 19 141 298 100 298 100 o 5915 304 015 7,08 1,40
Efterisolering af massive ydervagge 116,00 93 844 1624 000 812 000 812 000 29 000 841000 19,29 -8,58
Nye vinduer og dere 26,45 21398 325 000 162 500 162 500 6613 169 113 3,86 -2,49
Tekniske installationer
Isolering af varmefordelingsror 21,52 17 410 6000 4 500 1500 5380 9880 0,11 -5,06
Efterisolering af varmefordelingsror 3,12 2524 14 000 10 500 3500 780 11 280 0,25 -0,50
Efterisolering af br dsror og cirkulationsledni; 5,06 4094 24 500 18 375 6125 1265 19 640 0,44 -0,78
Talt 211,60 171184 2376 500 1390 875 985 625 52900 1443775 33,05 -17,79
Energibesparelse i procent 56

Energimarke

D->B(?)
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Modelsimulering
Arlig ydelse pé lén 16%

ivelse

Y

Bygningsbeskrivelse: Graspurvegade 80
Etageejendom opfert i 1935
Lejlighedstyper
Ingen vasentlig renovering siden opforelsen
Opvarmes med fjernvarme
Samlet areal (m2)
Varmeudgift kr./ar (inkl. skatter og afgifter)
- Heraf fast varmeafgift
Varmeforbrug (MWh)
Energimerke

39,57 079 m2

3367
269 176
68 320
379,6
D

Variable

Varmepris (kr. pr. MWh)
Tilskud (kr. pr. kwh)
Arlig ydelse pé 1dn i %

Den rentable energirenovering

[ Projektet ] [ Ok iske effekter |
Udlejer (total) [ Lejer (pr. m2/4r) |
Arlig besparelse (MWh) Arlig besparelse i kr. Skennet investering Forbedring Vedligehold Tilskud Afkast Lejeforhgjelse Samlet zndring
Forklaring Baseret pd konkrete Varmepris (E6) * Besparelse  Totalomkostning Baseret pd Dan- Skennet investering - Besparelse (B)* Forbedring (G) + Baseret pa drlig Lejezendring minus
energimarkningsrapporter fra (B) Ejendommes Jforbedring Tilskud (E7) Tilskud (H) ydelse pd et 20- varmebesparelse i kr.
tilsvarende bygninger nogletal for drigt anuitetsldn pa
forbedringsandel 8%
Forbedringer af klimaskarm
Isolering af etageadskillelse mod port 2,57 1663 15 300 15 300 o 643 15943 0,73 0,23
Isolering af vaeg mod uopvarmet rum (100 mm) 13,22 8553 69 600 69 600 o 3305 72905 3,31 0,77
Isolering af etageadskillelse mod kalder (250 mm) 23,66 15308 298 100 298 100 o 5915 304 015 14,17 9,62
Tekniske installationer
Isolering af varmefordelingsror 21,52 13923 6000 4500 1500 5380 9880 0,21 -3,92
Efterisolering af varmefordelingsror 3,12 2019 14 000 10 500 3500 780 11280 0,50 -0,10
Efterisolering af br d og cirkulationsledni 5,06 3274 24 500 18 375 6125 1265 19 640 0,87 -0,10
Talt 69,15 44740 427500 416 375 11125 17288 433663 19,79 6,50
Energibesparelse i procent 18

Energimaerke

Den ambitigse energirenovering

[ Projektet | [ Ok iske effekter

| Udlejer (total) [ Lejer (pr. m2/4r) |

Arlig besparelse (MWh) Arlig besparelse i kr. Skennet investering Forbedring Vedligehold Tilskud Afkast Lejeforhgjelse Samlet @ndring

Forbedringer af klimaskarm
Isolering af etageadskillelse mod port 2,57 1663 15 300 15 300 o 643 15943 0,73 0,23
Isolering af vaeg mod uopvarmet rum (100 mm) 13,22 8553 69 600 69 600 o 3305 72905 3,31 0,77
Isolering af etageadskillelse mod kalder (250 mm) 23,66 15308 298 100 298 100 o 5915 304 015 14,17 9,62
Efterisolering af massive ydervagge 116,00 75 052 1624 000 812 000 812 000 29 000 841000 38,59 16,30
Nye vinduer og dore 26,45 17113 325 000 162 500 162 500 6613 169 113 7,72 2,64
Tekniske installationer
Isolering af varmefordelingsror 21,52 13923 6000 4500 1500 5380 9880 0,21 -3,92
Efterisolering af varmefordelingsror 3,12 2019 14 000 10 500 3500 780 11280 0,50 -0,10
Efterisolering af br og cirkulationsledni 5,06 3274 24 500 18 375 6125 1265 19 640 0,87 -0,10
Ialt 211,60 136 905 2376 500 1390 875 985 625 52900 1443775 66,09 25,43
Energibesparelse i procent 56

Energimaerke

D->B(?)
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Modelsimulering
Tilskud pé 0,50 kr. pr. kwh

ivelse

Y

Bygningsbeskrivelse: Graspurvegade 80
Etageejendom opfert i 1935
Lejlighedstyper
Ingen vasentlig renovering siden opforelsen
Opvarmes med fjernvarme
Samlet areal (m2)
Varmeudgift kr./ar (inkl. skatter og afgifter)
- Heraf fast varmeafgift
Varmeforbrug (MWh)
Energimerke

39,57 079 m2

3367
269 176
68 320
379,6
D

Variable

Varmepris (kr. pr. MWh)
Tilskud (kr. pr. kwh)
Arlig ydelse pé 1dn i %

Den rentable energirenovering

[ Projel ] [ Ok iske effekter |
[ Udlejer (total) Lejer (pr. m2/ér) |
Arlig besparelse (MWh) Arlig besparelse i kr. Skennet investering Forbedring Vedligehold Tilskud Afkast Lejeforhgjelse Samlet @endring
Forklaring Baseret pd konkrete Varmepris (E6) * Besparelse  Totalomkostning Baseret pd Dan- Skonnet investering - Besparelse (B)* Forbedring (G) + Baseret pd drlig Lejeaendring minus
energimarkningsrapporter fra (B) Ejendommes forbedring Tilskud (E7) Tilskud (H) ydelse pd et 20- varmebesparelse i kr.
tilsvarende bygninger nogletal for drigt anuitetslan pa
forbedringsandel 8%
Forbedringer af klimaskarm
Isolering af etageadskillelse mod port 2,57 1663 15 300 15 300 o 1285 16 585 0,36 -0,13
Isolering af vaeg mod uopvarmet rum (100 mm) 13,22 8553 69 600 69 600 o 6 610 76 210 1,65 -0,89
Isolering af etageadskillelse mod kalder (250 mm) 23,66 15308 298 100 298 100 o 11 830 309 930 7,08 2,54
Tekniske installationer
Isolering af varmefordelingsror 21,52 13923 6000 4500 1500 10 760 15 260 0,11 -4,03
Efterisolering af varmefordelingsror 3,12 2019 14 000 10 500 3500 1560 12 060 0,25 -0,35
Efterisolering af br d og cirkulationsledni 5,06 3274 24 500 18 375 6125 2530 20905 0,44 -0,54
Talt 69,15 44740 427500 416 375 11125 34575 450 950 9,89 -3,39
Energibesparelse i procent 18

Energimaerke

Den ambitigse energirenovering

[ Projel ] [ 2! iske effekter |
[ Udlejer (total) Lejer (pr. m2/ar) |
Arlig besparelse (MWh) Arlig besparelse i kr. Skennet investering Forbedring Vedligehold Tilskud Afkast Lejeforhojelse Samlet @ndring
Forbedringer af klimaskarm
Isolering af etageadskillelse mod port 2,57 1663 15 300 15 300 o 1285 16 585 0,36 -0,13
Isolering af vaeg mod uopvarmet rum (100 mm) 13,22 8553 69 600 69 600 o 6 610 76 210 1,65 -0,89
Isolering af etageadskillelse mod keelder (250 mm) 23,66 15 308 298 100 298 100 o 11830 309930 7,08 2,54
Efterisolering af massive ydervagge 116,00 75 052 1624 000 812 000 812 000 58 000 870 000 19,29 -3,00
Nye vinduer og dere 26,45 17113 325 000 162 500 162 500 13 225 175725 3,86 -1,22
Tekniske installationer
Isolering af varmefordelingsror 21,52 13923 6000 4500 1500 10 760 15 260 0,11 -4,03
Efterisolering af varmefordelingsror 3,12 2019 14 000 10 500 3500 1560 12 060 0,25 -0,35
Efterisolering af br og cirkulationsledni 5,06 3274 24 500 18 375 6125 2530 20905 0,44 -0,54
Ialt 211,60 136 905 2376 500 1390 875 985 625 105 800 1496 675 33,05 -7,61
Energibesparelse i procent 56
Energimaerke D->B(?)
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Modelsimulering
25 % storre omkostning

ivelse

Y

Bygningsbeskrivelse: Graspurvegade 80
Etageejendom opfert i 1935
Lejlighedstyper
Ingen vasentlig renovering siden opforelsen
Opvarmes med fjernvarme
Samlet areal (m2)
Varmeudgift kr./ar (inkl. skatter og afgifter)
- Heraf fast varmeafgift
Varmeforbrug (MWh)
Energimerke

39,57 079 m2

3367
269 176
68 320
379,6
D

Variable ]
Varmepris (kr. pr. MWh) 647
Tilskud (kr. pr. kwh) 0,25
Arlig ydelse pé 1dn i % 8

Den rentable energirenovering

[ Projektet ] [ Ok iske effekter |
Udlejer (total) [ Lejer (pr. m2/4r) |
Arlig besparelse (MWh) Arlig besparelse i kr. Skennet investering Forbedring Vedligehold Tilskud Afkast Lejeforhgjelse Samlet zndring
Forklaring Baseret pd konkrete Varmepris (E6) * Besparelse  Totalomkostning Baseret pd Dan- Skennet investering - Besparelse (B)* Forbedring (G) + Baseret pa drlig Lejezendring minus
energimarkningsrapporter fra (B) Ejendommes Jforbedring Tilskud (E7) Tilskud (H) ydelse pd et 20- varmebesparelse i kr.
tilsvarende bygninger nogletal for drigt anuitetsldn pa
forbedringsandel 8%
Forbedringer af klimaskarm
Isolering af etageadskillelse mod port 2,57 1663 19125 19125 o 643 19 768 0,45 -0,04
Isolering af vaeg mod uopvarmet rum (100 mm) 13,22 8553 87 000 87 000 o 3305 90 305 2,07 -0,47
Isolering af etageadskillelse mod keelder (250 mm) 23,66 15 308 372 625 372 625 o 5915 378 540 8,85 4,31
Tekniske installationer
Isolering af varmefordelingsror 21,52 13923 7 500 5625 1875 5380 11 005 0,13 -4,00
Efterisolering af varmefordelingsror 3,12 2019 17 500 13125 4375 780 13 905 0,31 -0,29
Efterisolering af br d og cirkulationsledni 5,06 3274 30 625 22969 7656 1265 24234 0,55 -0,43
Talt 69,15 44740 534375 520 469 13 906 17288 537756 12,37 -0,92
Energibesparelse i procent 18

Energimaerke

Den ambitigse energirenovering

[ Projektet | [ [2]] iske effekter

| Udlejer (total) [ Lejer (pr. m2/4r) |

Arlig besparelse (MWh) Arlig besparelse i kr. Skennet investering Forbedring Vedligehold Tilskud Afkast Lejeforhgjelse Samlet @ndring

Forbedringer af klimaskarm
Isolering af etageadskillelse mod port 2,57 1663 19125 19125 o 643 19 768 0,45 -0,04
Isolering af vaeg mod uopvarmet rum (100 mm) 13,22 8553 87 000 87 000 o 3305 90 305 2,07 -0,47
Isolering af etageadskillelse mod keelder (250 mm) 23,66 15 308 372 625 372 625 o 5915 378 540 8,85 4,31
Efterisolering af massive ydervagge 116,00 75 052 2030 000 1015 000 1015 000 29 000 1044 000 24,12 1,83
Nye vinduer og dere 26,45 17113 406 250 203 125 203 125 6613 209 738 4,83 -0,26
Tekniske installationer
Isolering af varmefordelingsror 21,52 13923 7 500 5625 1875 5380 11 005 0,13 -4,00
Efterisolering af varmefordelingsror 3,12 2019 17 500 13125 4375 780 13 905 0,31 -0,29
Efterisolering af br og cirkulationsledni 5,06 3274 30 625 22969 7656 1265 24234 0,55 -0,43
Ialt 211,60 136 905 2970 625 1738 594 1232031 52900 1791494 41,31 0,65
Energibesparelse i procent 56

Energimaerke

D->B(?)
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Modelsimulering
25 % mindre besparelse

ivelse

Y

Bygningsbeskrivelse: Graspurvegade 80
Etageejendom opfert i 1935
Lejlighedstyper
Ingen vasentlig renovering siden opforelsen
Opvarmes med fjernvarme
Samlet areal (m2)
Varmeudgift kr./ar (inkl. skatter og afgifter)
- Heraf fast varmeafgift
Varmeforbrug (MWh)
Energimerke

39,57 079 m2

3367
269 176
68 320
379,6
D

Variable

Varmepris (kr. pr. MWh)
Tilskud (kr. pr. kwh)
Arlig ydelse pé 1dn i %

Den rentable energirenovering

[ Projektet ] [ Ok iske effekter |
Udlejer (total) Lejer (pr. m2/ér) |
Arlig besparelse (MWh) Arlig besparelse i kr. Skennet investering Forbedring Vedligehold Tilskud Afkast Lejeforhgjelse Samlet @endring
Forklaring Baseret pd konkrete Varmepris (E6) * Besparelse  Totalomkostning Baseret pd Dan- Skonnet investering - Besparelse (B)* Forbedring (G) + Baseret pd drlig Lejeaendring minus
energimarkningsrapporter fra (B) Ejendommes forbedring Tilskud (E7) Tilskud (H) ydelse pd et 20- varmebesparelse i kr.
tilsvarende bygninger nogletal for arigt anuitetslan pa
forbedringsandel 8%
Forbedringer af klimaskarm
Isolering af etageadskillelse mod port 1,93 1247 15 300 15 300 o 482 15782 0,36 -0,01
Isolering af vaeg mod uopvarmet rum (100 mm) 9,92 6415 69 600 69 600 o 2479 72 079 1,65 -0,25
Isolering af etageadskillelse mod kalder (250 mm) 17,75 11481 298 100 298 100 o 4436 302536 7,08 3,67
Tekniske installationer
Isolering af varmefordelingsror 16,14 10 443 6000 4500 1500 4035 8535 0,11 -2,99
Efterisolering af varmefordelingsror 2,34 1514 14 000 10 500 3500 585 11 085 0,25 -0,20
Efterisolering af br d og cirkulationsledni 3,80 2455 24 500 18 375 6125 949 19 324 0,44 -0,29
Talt 51,86 33555 427500 416 375 11125 12 966 429 341 9,89 -0,07
Energibesparelse i procent 14

Energimaerke

Den ambitigse energirenovering

[ Projektet ] [ ol iske effekter |
[ Udlejer (total) Lejer (pr. m2/ar) |
Arlig besparelse (MWh) Arlig besparelse i kr. Skennet investering Forbedring Vedligehold Tilskud Afkast Lejeforhgjelse Samlet @ndring
Forbedringer af klimaskarm
Isolering af etageadskillelse mod port 1,93 1247 15 300 15 300 o 482 15782 0,36 -0,01
Isolering af vaeg mod uopvarmet rum (100 mm) 9,92 6415 69 600 69 600 o 2479 72 079 1,65 -0,25
Isolering af etageadskillelse mod kalder (250 mm) 17,75 11481 298 100 298 100 o 4436 302536 7,08 3,67
Efterisolering af massive ydervagge 87,00 56 289 1624 000 812 000 812 000 21750 833 750 19,29 2,58
Nye vinduer og dere 19,84 12 835 325 000 162 500 162 500 4959 167 459 3,86 0,05
Tekniske installationer
Isolering af varmefordelingsror 16,14 10 443 6000 4500 1500 4035 8535 0,11 -2,99
Efterisolering af varmefordelingsror 2,34 1514 14 000 10 500 3500 585 11 085 0,25 -0,20
Efterisolering af br og cirkulationsledni 3,80 2455 24 500 18 375 6125 949 19 324 0,44 -0,29
Talt 158,70 102 679 2376 500 1390 875 985 625 39675 1430 550 33,05 2,55
Energibesparelse i procent 42

Energimaerke

D->B(?)
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Modelsimulering

Oget vedligeholdelsessats pd 25 % af varmebesparelse

Bygningsbeskrivelse

Bygningsbeskrivelse: Graspurvegade 80

Etageejendom opfort i 1935
Lejlighedstyper

Ingen veesentlig renovering siden opforelsen

Opvarmes med fjernvarme
Samlet areal (m2)

Varmeudgift kr./&r (inkl. skatter og afgifter)

- Heraf fast varmeafgift
Varmeforbrug (MWh)
Energimerke

39,57 08 79 m2

3367
269 176
68 320
3796
D

Variable

Varmepris (kr. pr. MWh)
Tilskud (kr. pr. kwh)
Arlig ydelse pa 1dn i %

809
0,25
8

Den rentable energirenovering

[ Projektet | [ Okonomiske effekter |
| Udlejer (total) Lejer (pr. m2/ar) |
Arlig besparelse (MWh) Arlig besparelse i kr. Skeonnet investering Forbedring Vedligehold QOget vedligehold Afkast Lejeforhgjelse Samlet @endring
Forklaring Baseret pd konkrete Varmepris (E6) * Besparelse  Totalomkostning Baseret pd Dan- Skonnet investering  Arlig besparelse * 0,25 Besparelse (B)* Forbedring (G) + Oget  Baseret pd drlig Lejeaendring gange 75
energimarkningsrapporter fra (B) Ejendommes minus forbedring *20ar Tilskud (E7) vedl.-sats (I) + Tilskud  ydelse pé et 20- % af varmebesparelse
tilsvarende bygninger nogletal for (H) arigt anuitetslin pa ikr.
forbedringsandel 8%
Forbedringer af klimaskarm
Isolering af etageadskillelse mod port 2,57 2079 15 300 15 300 o 10 396 643 26338 0,36 -0,10
Isolering af vaeg mod uopvarmet rum (100 mm) 13,22 10 695 69 600 69 600 o 53475 3305 126 380 1,65 -0,73
Isolering af etageadskillelse mod kaelder (250 mm) 23,66 19141 298 100 298 100 ) 95705 5915 399 720 7,08 2,82
Tekniske installationer
Isolering af varmefordelingsror 21,52 17 410 6 000 4500 1500 87048 5380 96 928 0,11 -3,77
Efterisolering af varmefordelingsror 3,12 2524 14 000 10 500 3500 12 620 780 23900 0,25 -0,31
Efterisolering af br og cirkulationsledni; 5,06 4094 24 500 18 375 6125 20 468 1265 40108 0,44 -0,48
Talt 69,15 55942 427 500 416 375 11125 279 712 17288 713 374 9,89 -2,57
Energibesparelse i procent 18

Energimerke

Den ambitigse energirenovering

[ Projektet | [ Okonomiske effekter |
| Udlejer (total) Lejer (pr. ma2/ar) |
Arlig besparelse (MWh) Arlig besparelse i kr. Skennet investering Forbedring Vedligehold QOget vedligehold Afkast Lejeforhgjelse Samlet @endring
Forbedringer af klimaskarm
Isolering af etageadskillelse mod port 2,57 2079 15 300 15 300 o 10 396 643 26338 0,36 -0,10
Isolering af vaeg mod uopvarmet rum (100 mm) 13,22 10 695 69 600 69 600 o 53475 3305 126 380 1,65 -0,73
Isolering af etageadskillelse mod kalder (250 mm) 23,66 19141 298 100 298 100 ) 95705 5915 399 720 7,08 2,82
Efterisolering af massive ydervagge 116,00 93 844 1624 000 812 000 812 000 469 220 29 000 1310 220 19,29 -1,61
Nye vinduer og dere 26,45 21398 325 000 162 500 162 500 106 990 6613 276 103 3,86 -0,91
Tekniske installationer
Isolering af varmefordelingsror 21,52 17 410 6 000 4500 1500 87048 5380 96 928 0,11 -3,77
Efterisolering af varmefordelingsror 3,12 2524 14 000 10 500 3500 12 620 780 23900 0,25 -0,31
Efterisolering af br og cirkulationsledni; 5,06 4094 24 500 18 375 6125 20 468 1265 40108 0,44 -0,48
Talt 211,60 171184 2376 500 1390 875 985 625 855922 52900 2299 697 33,05 -5,08
Energibesparelse i procent 56

Energimerke

D->B(?)
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Modelsimulering
Oget vedligeholdelsessats pd 50 % af varmebesparelse

Bygningsbeskrivelse: Graspurvegade 80

Etageejendom opfort i 1935
Lejlighedstyper

Ingen veesentlig renovering siden opforelsen

Opvarmes med fjernvarme
Samlet areal (m2)

Varmeudgift kr./&r (inkl. skatter og afgifter)

- Heraf fast varmeafgift
Varmeforbrug (MWh)
Energimerke

Bygningsbeskrivelse

39,57 08 79 m2

3367
269 176
68 320
3796
D

[ Variable |
Varmepris (kr. pr. MWh) 647
Tilskud (kr. pr. kwh) 0,25
Arlig ydelse p lan i % 8

Den rentable energirenovering

[ Projektet | [ Okonomiske effekter |
| Udlejer (total) Lejer (pr. m2/ar) |
Arlig besparelse (MWh) Arlig besparelse i kr. Skeonnet investering Forbedring Vedligehold QOget vedligehold Afkast Lejeforhgjelse Samlet @endring
Forklaring Baseret pd konkrete Varmepris (E6) * Besparelse  Totalomkostning Baseret pd Dan- Skonnet investering ~ Arlig besparelse * 0,50 Besparelse (B)* Forbedring (G) + Oget  Baseret pd drlig Lejeaendring gange 50
energimarkningsrapporter fra (B) Ejendommes minus forbedring *20ar Tilskud (E7) vedl.-sats (I) + Tilskud  ydelse pé et 20- % af varmebesparelse
tilsvarende bygninger nogletal for (H) arigt anuitetslin pa ikr.
forbedringsandel 8%
Forbedringer af klimaskarm
Isolering af etageadskillelse mod port 2,57 1663 15 300 15 300 o 16 628 643 32570 0,36 0,12
Isolering af vaeg mod uopvarmet rum (100 mm) 13,22 8553 69 600 69 600 o 85533 3305 158 438 1,65 0,38
Isolering af etageadskillelse mod kaelder (250 mm) 23,66 15 308 298 100 298 100 o 153 080 5915 457095 7,08 4,81
Tekniske installationer
Isolering af varmefordelingsror 21,52 13 923 6000 4500 1500 139 234 5380 149 114 0,11 -1,96
Efterisolering af varmefordelingsror 3,12 2019 14 000 10 500 3500 20186 780 31466 0,25 -0,05
Efterisolering af br og cirkulationsledni; 5,06 3274 24 500 18 375 6125 32738 1265 52378 0,44 -0,05
Ialt 69,15 44740 427 500 416 375 11125 447 401 17288 881063 9,89 3,25
Energibesparelse i procent 18

Energimerke

Den ambitigse energirenovering

Projektet

Okonomiske effekter

Forbedringer af klimaskarm
Isolering af etageadskillelse mod port

Isolering af vaeg mod uopvarmet rum (100 mm)
Isolering af etageadskillelse mod kalder (250 mm)

Efterisolering af massive ydervagge

Nye vinduer og dere

Tekniske installationer
Isolering af varmefordelingsror

Efterisolering af varmefordelingsror

Efterisolering af br
Talt

Energibesparelse i procent
Energimerke

og cirkulati

Arlig besparelse (MWh) Arlig besparelse i kr.

2,57
13,22
23,66
116,00
26,45

21,52
312
5,06

211,60

56
D->B(?)

1663
8553
15 308
75 052
17113

13923
2019
3274

136 905

Skennet investering

15 300
69 600
298 100
1624 000
325 000

6000
14 000
24 500

2376 500

Side 8 af 10

Udlejer (total)

Lejer (pr. m2/4r)

Forbedring

15 300

69 600
298 100
812 000
162 500

4500
10 500
18 375

1390 875

Vedligehold Oget vedligehold
o 16 628
o 85533
o 153 080
812 000 750 520
162 500 171132
1500 139 234
3500 20186
6125 32738
985 625 1369 052

Afkast

643
3305
5915
29000
6613

5380
780
1265

52900

32570
158 438
457 095

1591520
340244

149 114
31466
52378

2 812 827

Lejeforhgjelse

0,36
1,65
7,08
19,29
3,86

0,11
0,25
0,44

33,05

Samlet @endring

12,72



Modelsimulering

Oget vedligeholdel: pé 25 % af var else + vaerdiforogelse
[ Bygningsbeskrivelse
gade 80

Etageejendom opfert i 1935
Lejlighedstyper

Ingen vaesentlig renovering siden opforelsen

Varmeudgift kr./ar (inkl. skatter o afgifter)

- Heraf fast varmeafgift
Varmeforbrug (MWh)
Energimrke

39, 5708 79 m2

3367
269 176
68 320
379,6
D

Variable

Varmepris (k. pr. MWh)
Tilskud (kr. pr. kwh)
Arlig ydelse pé in i %

Den rentable energirenovering

[ Projektet Okonomiske effekter
Udlejer (total) [ Tejer (pr. m2/ar)
Arlig besparelse (MWh) Arlig besparelse i kr. Skonnet investering Forbedring Vedligehold Oget vedligehold d Direkte afkast Vardiforogelse Lejeforhojelse  Samlet eendring
Forklaring Baseret péi konkrete Varmepris (E6) * Besparelse  Totalomkostning Baseret pé Dan- Skonnet investering  Arlig besparelse * 0,25 * Besparelse (B)*  Forbedring (G) + Oget  Vardiforogelse p Direkte afkast + Baseret pd drlig Lejeendring gange 75
energimzrkningsrapporter fra () e nogletal minus f ing i Tilskud (E7) vedL-sats (1) + Tilskud i & 20 % qf i - skonnet ydelse pd et 20-arigt % af varmebesparelse i
tilsvarende bygninger for forbedringsandel (H) den skonnede investering  investering anuitetslinpd 8 % kr.
Forbedringer af klimaskzarm
Isolering af etageadskillelse mod port 2,57 1663 15 300 15 300 o 8314 643 24 256 3060 12 016 0,36 -0,01
Isolering af vaeg mod uopvarmet rum (100 mm) 13,22 8553 69 600 69 600 0 42767 3305 115 672 13920 59992 1,65 -0,25
Isolering af etageadskillelse mod kaelder (250 mm) 23,66 15308 298 100 298 100 o 76 540 5915 380555 59 620 142 075 7,08 3,67
Tekniske installationer
Isolering af varmefordelingsror 21,52 13923 6000 4500 1500 69 617 5380 79 497 1200 74 697 o1 2,99
Efterisolering af varmefordelingsror 3,12 2019 14 000 10 500 3500 10 093 780 21373 2800 10173 0,25 -0,20
isolering af og ci 5,06 3274 24500 18375 6125 16 369 1265 36 009 4900 16 409 0,44 -0,29
Talt 69,15 44740 427 500 416 375 11125 223 700 17288 657363 85500 315363 9,89 -0,07
Energibesparelse i procent 18

Energimarke

Den ambitiose energirenovering

[ Projektet Okonomiske effekter |
Udlejer (total) [ Tejer (pr. m2/ar) |
Arlig besparelse (MWh) Arlig besparelse i kr. Skonnet investering Forbedring Vedligehold Oget vedligehold d Direkte afkast Vardiforogelse Lejeforhojelse  Samlet eendring
Forbedringer af klimaskarm
Isolering af etageadskillelse mod port 2,57 1663 15300 15300 0 8314 643 24 256 3060 27316 0,36 -0,01
Isolering af vaeg mod uopvarmet rum (100 mm) 13,22 8553 69 600 69 600 o 42767 3305 115 672 13920 129 592 1,65 -0,25
Isolering af etageadskillelse mod kzelder (250 mm) 23,66 15308 208 100 208 100 0 76 540 5915 380555 59 620 440175 7,08 3,67
Efterisolering af massive ydervagge 116,00 75 052 1624 000 812 000 812 000 375 260 29 000 1216 260 324 800 1541060 19,29 2,58
Nye vinduer og dore 26,45 17113 325000 162 500 162 500 85566 6613 254 678 65000 319678 3,86 0,05
Tekniske installationer
Isolering af varmefordelingsror 21,52 13923 6 000 4500 1500 69 617 5380 79 497 1200 80 697 0,11 -2,99
Efterisolering af varmefordelingsror 312 2019 14 000 10 500 3500 10 093 780 21373 2800 24173 0,25 0,20
Efterisolering af brugsvandsrer og cirkulationsledning 5,06 3274 24 500 18 375 6125 16 369 1265 36 009 4900 40 909 0,44 -0,29
Talt 211,60 136 905 2376 500 1390875 985 625 684526 52900 2128 301 475 300 2603 601 33,05 2,55
Energibesparelse i procent 56
Energimarke D->B(?)
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Beregning af intern rente ved en investering, et tilskud og en lejeindtzegt

Standardeksempel - den rentable energirenovering

Investering
Tilskud
Lejeindtaegt
Dato 1.1.10
Inv. -427 500
Tilskud
Leje
Talt -427 500

|Intern rente

427500

17288

33310

1.1.11 1.1.12
17 288

33310 33310

50598 33310
5,11%|

Standardeksempel - den ambisigse energirenovering

Investering
Tilskud
Lejeindtaegt
Dato 1.1.10
Inv. -2 376 500
Tilskud
Leje
Talt -2 376 500

|Intern rente

2376500

52900

111270

1.1.11 1.1.12
52 900

111 270 111 270

164 170 111 270
-0,41%|

1.1.13

33 310
33 310

1.1.13

111 270
111 270

1.1.14

33 310
33 310

1.1.14

111 270
111 270

1.1.15

33 310
33 310

1.1.15

111 270
111 270

1.1.16

33 310
33 310

1.1.16

111 270
111 270

1.1.17

33 310
33 310

1.1.17

111 270
111 270

1.1.18

33 310
33 310

1.1.18

111 270
111 270

1.1.19 1.1.20
33 310 33 310
33 310 33 310

1.1.19 1.1.20
111270 111270
111270 111270
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1.1.21

33 310
33 310

1.1.21

111 270
111 270

1.1.22

33 310
33 310

1.1.22

111 270
111 270

1.1.23

33 310
33 310

1.1.23

111 270
111 270

1.1.24

33 310
33 310

1.1.24

111 270
111 270

1.1.25

33310
33 310

1.1.25

111 270
111 270

1.1.26

33310
33 310

1.1.26

111 270
111 270

1.1.27

33310
33 310

1.1.27

111 270
111 270

1.1.28

33 310
33 310

1.1.28

111 270
111 270

1.1.29

33310
33 310

1.1.29

111 270
111 270

1.1.30

33 310
33 310

1.1.30

111 270
111 270



