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Hvilken rolle kan energirenovering af bygninger spille i omstillin-
gentil etlavemissionssamfund? Hvor stort er potentialet for
effektivisering i den private boligmasse? Og hvilke initiativer og
virkemidler kan for alvor rykke noget i forhold til de beslutnings-
tagere, der skal baere en forandring igennem - nemlig de danske
bygnings- og boligejere?

Deter nogle af de spergsmdl, vi har stillet os selv i Realdania, og
som vi har bedt den grenne teenketank CONCITO om at besvare
i denne rapport. Da vi bestilte rapporten, var den taenkt som et
internt arbejdsredskab, der kunne vaere med til at kvalificere og
saette retning for Realdanias arbejde for en baeredygtig udvikling
af danske byer. Men efterhdnden som vi har leest os igennem
resultaterne, stod detklart, at rapporten fortjener et bredere
publikum.

Rapporten giver et overblik over, hvor energirenoveringen af den
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private boligmasse stdr i dag, og hvordan vi kan komme videre
herfra. Alene det faktum, at 40 % af det samlede danske enerqi-
forbrug stammer fra bygninger, peger i retning af, at visom
samfund ber interessere os for energirenovering, hvis vi skal n&d
mdalet om nuludledning af drivhusgasser i 2050.

Vihdber, at rapporten vil veere til gavn for alle de fagfolk og
beslutningstagere, der arbejder for omstillingen til et lavemissi-
onssamfund, og ligesom os er optagede af, hvordan det
byggede miljg spillerind i dén ambition. Vi vil altid gerne i dialog
med andre, der arbejder for baeredygtige byer — og hdber, du vil
kontakte os hvis du har refleksioner eller ny viden, som kan
bidrage til arbejdet.

Rigtig god laeselyst!

Anne Skovbro
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Indledning

Omistillingen af Danmark til et lavemissionssamfund er en stor Rapporten er blevet til pd grundlag af dokumentation fra ind- og
udfordring, og energieffektivisering i bygningsmassen er et udland og gennemforelse af interviews og dialogmader med en
centraltelement heri.| dag anvendes ca. 40 % af det samlede, lang reekke danske nogleakterer og beslutningstagere pd
danske energiforbrug i bygninger, og husholdningernes omrddet, herunder Ejendomsforeningen Danmark, Lejernes
energiforbrug udger ca. 30 pct. af det samlede endelige Landsorganisation, Project Zero, Kebenhavns Kommune,
energiforbrug. Heraf gér ca. 83 % til boligopvarmning og varmt Gate21, Boligministeriet, Merkur Andelskasse og Nykredit.
vand.

Rapporten er udarbejdeti perioden november 2016 - juni2017
Med den kommende EU-reduktionsforpligtigelse uden for de af sekretariatsleder Michael Minter, chefkonsulent Henrik
kvotebelagte sektorer, herunder pd bl.a. boligomradet, og det Gudmundsson og studentermedarbejder Sgren Storgaard
betydelige behov for atindtaenke energibesparelser som et Serensen. CONCITOs bygningsgruppe har givet veerdifulde
vaesentligt elementi et optimalt og klimavenligt fremtidigt kommentarer og input til rapporten. Rapporten erimidlertid alene
energisystem, er der et meget stort behov for atidentificere og udtryk for sekretariatets faglige vurdering p& grundlag af denne
gennemfgre nye tiltag, der kan fremme energirenovering i de dialog.

private boligeri Danmark.

Med baggrund i energiaftalen fra 2012 er der pd nationalt niveau
blevetigangsat flere konkrete initiativer herunder for eksempel
Energirenoveringsstrategien (2012-13), en revision af energi-
kapitleti Bygningsreglementet (2013-15]) samt Lov om energi-
besparelser med mere.

CONCITO udarbejdede i2011 en analyse som seerligt fokuserede
pd de barrierer og muligheder, der er i relation til private
udlejningsboliger, og fremkom pd den baggrund med en raskke
anbefalinger indenfor rammerne af en ny model for aftalt gren
byfornyelse. | anbefalingerne indgik at indferebetydeligt storre
skonomiske incitamenter for udlejere til at gennemfare energi-
renoveringsinvesteringer i den private bygningsmasse, og at
sikre lejerne gkonomisk og komfortmaessig gleede af sddanne
investeringer.

Naervaerende rapport til Realdania er en analyse af, hvorledes
indsatsen i energirenoveringen af den private bygningsmasse
har udviklet sig siden 2011, men denne gang udvidet til ogsé at
omfatte indsatsen i forhold til energirenoveringen af enfamilie-
huse. Rapporten giver ogsd en perspektivering af de analyserede
emner med fokus pd& mulige nye tiltag samt forslag til, hvad der
med fordel kan analyseres naermere med henblik pd at styrke
indsatsen yderligere.
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Sammenfatning og anbefalinger

Der er et stort klimapotentiale i at nedbringe enerqiforbruget

i den private boligmasse. Af det samlede energiforbrugi
Danmark stammer ca. 40 % fra bygninger, og privatejede
bygninger til heldrsbeboelse udger 40 % af den samlede
bygningsmasse. Energirenovering af den private boligmasse er
sdledes et vaesentligt elementi Danmarks indsats for at né taet
pd nuludledning af drivhusgasser inden 2050.

Stort uudnyttet klimapotentiale

i energirenovering af private boliger

Selv om en stadig sterre andel af energiforsyningen omstilles til
vedvarende enerqi vil energirenovering fortsat vaere et afgerende
elementiden grenne omstilling. Det er vigtigt at opnd en god
balance mellem investeringer i renovering og VE-udbygningen,
men vi er ikke i neerheden af en situation, hvor indsatsen for
renovering bor afleses af VE-udbygning.

| dag har knap 200.000 bygninger et energimeerke E eller
darligere, og mere end 1 mio. ud af i alt 2,6 mio. beboede boliger
er endnu ikke energimaerkede. Tiltagq til fremme af energirenove-
ring i bygninger vurderes at vaere en samfundsekonomisk billig
metode til at reducere CO -udledningen i de ikke-kvoteomfattede
sektorer, og energi-effektivisering samt muligheden for at seenke
fremlgbstemperaturen i flernvarmen til eksisterende bygninger vil
samtidigt veere et vigtigt elementi omstillingen af energisektoren
til nuludledning i 2050.

Analysen af bygningers rolle i energisystemeti kapitel 1 viser bl.a.

folgende:

* Besparelserihusholdningernes energiforbrug eri stort
omfang blevet opvejet af @get arealforbrug og komfort samt
stigende befolkning.

* Detvil -uden medregning af veerdien af forbedret indeklima,
komfort osv. - veere samfundsgkonomisk fordelagtigt at
foretage energirenoveringer i eksisterende bygninger indtil
varmeforbruget er seenket med ca. 40 % som gennemsnit for
boligmassen.

* Volumenmaessigt er energisparepotentialet stersti parcelhuse
og etageboliger opfert for 1930 samti parcelhuse opferti
1960'erne og 70'erne.

* Taktenireduktion af varmeforbruget skal eges frem mod
2050 for at bidrage til klimamalene.

* Der kan med fordel indfgres et langsigtet mal for energi-
effektivitet, som skal sigte mod en besparelse p& 30-50 %
frem mod 2050.

* Livscyklusbetragtninger, ikke-enerqirelaterede fordele og
overvejelser omkring sterrelsen af boligerne kan med fordel
indgd i vurderingen af bygningers bidrag til den grenne
omstilling.

* Bdde det offentlige og forsyningsselskaberne kan komme
mere i spil i forhold til at fremme energirenovering.

Reguleringstiltag og andre initiativer

har haft begreenset effekt

Siden energiaftaleni 2012 og den efterfelgende energireno-
veringsstrategi fra 2014 er der gennemfort en reekke initiativer til
fremme af energirenovering af den private boligmasse. Bade fra
offentlig og privat side er der sdledes gjort tiltag indenfor 1)
regulering, 2] information og rddgivning, 3] finansiering og 4)
forskning og udvikling. Men ser man pd hele viften af initiativer
som blev drofteti Netvaerk for Energirenovering 2013, er detkun
et fdtal, der er kommeti spil.

Kortlaegningen af de vigtigste requleringstiltag og andre
initiativer siden 2012 i kapitel 2 viser bl.a. felgende:

Der blevibygningsreglementeti 2015 (BR 2015] indfert
skeerpede krav til eksempelvis isoleringsevnen for vinduer og
de ikke-gennemskinnelige dele af klimaskaermen. Imidlertid
er der blandt hdndvaerkere og boligejere endnu for ringe
kendskab til og fokus pd at efterleve bygningsreglementets
krav om energiforbedringer ved renovering.

e Energimaerkeordningens nye skala, som tréidte i krafti 2013,
gor det nu ogsad synligt for boligejeren, hvilken energiklasse
boligen kan bringes op i ved investering i energirenovering.
Energimeerket vurderes at have effekt pd ejendomspriserne,
og de giver dermed et ekstra gkonomisk incitament til
energirenovering, men i dag har blot 29 % af parcelhusene og
51 % af etageboligerne et energimaerke.

* Informations- og rddgivningsinitiativer som BedreBolig-
ordningen, den private pendant Better Home og Project Zeros
energirddgivning har tilsyneladende en positiv effekt pd de
boligejere som anvender dem. Overordnet set er eftersporgslen
af réddgivningen dog begreenset og i sig selv vurderes gget
adgang til rddgivning at have begreenset virkning.

* Energisparepakkens mulige tilskud til renovering af private

lejeboliger har stort set ikke vaeret anvendt, mens det mulige
tilskud i BoligJob-ordningen vurderes at vaere for smat til at
skabe det ngdvendige incitament til sterre energirenoverings-
projekter. Energiselskabernes energispareindsats og



ESCO-lgsninger anvendes stort set ikke pd energibesparelser
i private boliger.

e Altialtsynes der atveere behov for klare politiske mél og
signaler til markedet og boligejerne om, hvordan boligstan-
darden skal se ud i eksempelvis 2030 og 2050 samt deraf
afledte fradrags- og tilskudsmodeller, krav til kommunerne om
atbidrage tilindsatsen, mv.

Aftalt energirenovering af private lejeboliger

for kompliceret og usikkert

Der synes fortsat at veere stor opbakning til den model for aftalt
gren byfornyelse, som blev preesentereti CONCITOs rapport fra
2011.Der er etonske fra bdde udlejer og lejer-organisationer
om, atden eksisterende ordning skreelles ned til en model der
ligger taettere pd det oprindelige forslag fra CONCITO.
Dialogen med aktgrer og eksperter pd omréddet gengivet i
kapitel 3 viser bl.a. felgende:

¢ Den nuveerende model med involvering af huslejenaevnet af flere
omgang opfattes som vaerende alt for kompliceret og usikker.

* Der skaltilsyneladende steerkere gkonomiske incitamenter
eller politiske krav til for der for alvor kommer gang i energi-
renoveringer af private lejemal.

¢ Engod raddgivningsmodel som begge parter har tillid til er
central. Et bedre vidensniveau for bdde udlejer og lejer er en
afggrende forudsaetning for aftalemodellen.

* Inddragelse af ikke-energirelaterede fordele og evt. dynamisk
varmeregnskab bar teenkes ind som mulige elementerien ny
model.

* Derberggres en seerlig indsats for at hgste erfaringer og skabe
opbakning til modellen, eksempelvis gennem direkte dialog
med konkrete lejere og forskellige typer af private udlejere.

* Derkan vaere stort potentiale i at koble institutionelle investorer
med investeringer i energiforbedringer af private lejeboliger,
seerligti storre elendomme som giver en interessant volumen i
projekterne for investorerne og evt. koblet med en statslig
garantiordning for de opndede besparelser.

Finanssektorens praksis og mulige tiltag

Der er store maengder kapital og friveerdi som med fordel kunne
komme i spil til gavn for energirenovering. Derudover er Idngiverne
i kontakt med udlejere og boligejere i de afgerende ojeblikke,
hvor der skal treeffes store beslutninger om boliggkonomi mv.

| Energirenovering af den private boligmasse | 9

Analysen og dialogen om finanssektorens nuvaerende praksis
og mulige tiltag i kapitel 4 viser bl.a. felgende:

* Veerdiansaettelsesbekendtgerelsen udger en barriere. Det bor
sikres at boligers energitilstand indgdr eksplicit i vurderingen.

* Bankerne kaniden lobende kontakt med private udlejere og
boligejere have en vigtig faciliterende rolle i forhold til at
fremme energirenoveringer.

* Finansielle aktgrer kan med fordel koble sig op med energi-
selskaber og hdndvaerkere, som ogsd udger vigtige kontakt-
flader mellem finansaktarer og boligejere.

* Requleringsvejen er en overvejelse vaerd. Eksempelvis
gennem krav om, at bygninger, der ikke mindst opfylder
energiklasse D, ikke kan opnd 1&n fra 2030.

¢ Enejendomsskat, der afspejler energiforbrug vil ogsd kunne pd-
virke handelspriser mv.i en retning, der fremmer energirenovering.

* Institutionelle investorer kan med fordel kobles med investerin-
gerienerqiforbedringer af private lejeboliger (jf. kapitlet om
aftalt enerqgiforbedring).

Forskellige udenlandske finansieringsordninger
Mange lande har forsggt sig med ordninger til at fremme
energirenovering af boliger via direkte tilskud, skattefradrag og
ldneordninger af forskellig art. Der er bdde positive og negative
erfaringer fra andre landes modeller, men det har ikke i denne
sammenhaeng veeret muligt at gennemfere en naermere
sammenlignende analyse af de udenlandske programmers
effekter og derfor ej heller at konkludere noget om hvilke typer af
indsatser der har vaeret mest effektive samlet set.

De udvalgte ordninger beskreveti kapitel 5 viser bl.a. felgende:

¢ Dersynes at veere stor forskel p& hvor fokuserede og
gennemgribende ordningerne er. Eksempelvis har det
svenske ROT-fradrag et stort samlet omfang, men omfatter
meget mere end energirenovering.

* Denengelske ‘Green dedl'illustrerer et noget fejlslagent
initiativ som baserede sig pd en mere markedsorienteret
ldneordning. Det fik ringe effekt da lgsningen i ringe grad viste
sigistand til at overvinde initiale transaktionsomkostninger og
usikkerheder, og tillige slog fejl som finansieringsmekanisme.

¢ Andre lande har ordninger som synes at fungere og har
opndet en betydelig udbredelse, men hvor det, som i Irland,
kan veere mere usikkert, hvor omfattende energibesparelser
derreelter opndet.
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¢ Detmestperspektivrige eksempel synes at vaere det
hollandsk initierede "Energiesprong”, dels fordi der er tale om
vidtg&dende energibesparelser pr. bolig, dels fordi ordningen
har opnd&et relativt stor udbredelse pd kort tid og ikke mindst
fordi partnerskabsgaranti-modellen gjensynligt er i stand til at
eliminere den finansielle risiko og gede transaktionsomkost-
ninger for beboerne. Ordningen er dog endnu ikke udbredt til
den private boligsektor.

Inddragelse af indeklima- og komforthensyn

| en situation med lave energipriser og begreenset privatokonomisk
rentabilitet i dybe energirenoveringer er de sdkaldte Non-Energy-

Benefits (NEB), dvs. ikke-energirelaterede fordele ved energi-
renovering en stadig vigtigere drivkraft for aktivitet pd omradet.

Analysen af potentialetiinddragelse af ikke-energirelaterede
fordele i kapitel 6 viser bl.a. felgende:

¢ Den sanselige komfort og helhedsindtrykket af fordelene ved
etrenoveringsprojekt vejer tungere i beslutningen om
energirenovering end den beregnede energibesparelse.

* Mange aktgrer pd omrédet gor i stigende grad energirenove-
ring til en integreret del af en generel boligmodernisering med
fokus pd mere umiddelbare motiverende faktorer som bedre
indeklima, en forbedret boligaestetik mv.

* |kke-energirelaterede fordele kan veaere en drivkraft for enerqire-
noveringer i b&de enfamiliehuse og lejeboliger, hvilket bar
formidles endnu mere klart. Dermed kan de lettere inddragesii
dialogen mellem udlejere og lejere, boligejere, finansakterer og
hdandvaerkere mv. @konomi er dog stadig den staerkeste
motivationsfaktor for energirenovering og derfor vil det vaere en
god ideihgjere grad at veerdisaette de ikke-energirelaterede
fordele ved renovering for udlejere, lejere og boligejere.

Vigtige temaer til yderligere analyse

P& grundlag af denne rapport og som indspil til en kommende
dansk energiaftale og de kommende drs indsats pd energireno-
veringsomrddet kunne fglgende temaer med fordel analyseres
neermere:

1. Vurdering af effekten af informative virkemidler: Efter en
Arreekke med informations- og rddgivningsinitiativer som
BedreBolig, Better Home og Project Zero's energirddgivning

kunne det veere relevant med en grundig undersggelse af
ordningernes effekt p& energiforbruget.

. Nye mdader at f& finansaktgrerne mere pd& banen, inkl.

veerdifastsaettelsesbekendtgerelsen: Det vurderes, atder er
betydeligt uudnyttet potentiale i et styrket engagement fra
finansakterernes side. Der bor derfor ogsd foretages en mere
systematisk og dybdegdende analyse af finansakterernes
rolle og mulighederne for bedre samspil mellem eksempelvis
finansakterer og h&indvaerkere samt institutionelle investorer
og private udlejningsejendomme. Herunder bgr det belyses
om initiativer som SustainSolutions kan geres endnu steerkere
og omfangsrige gennem deling af investeringsrisici med
staten i en eller anden form for offentlig-private partnerskaber
eller risikoafdaekningsfond som kan fremme aktivering af
pensionskassernes kapital.

. Forbedringsmuligheder for aftalt boligforbedring: De konkrete

muligheder og barrierer for energirenovering af private
udlejningsboliger kunne afdaekkes i starre detaljering gennem
analyse og dialog der inddrog individuelle lejere oqg forskellige
typer af boligudlejere med forskellig gkonomi og geografi -
herunder de f& som faktisk har hgstet erfaringer med
aftalemodellen.

. Udenlandske erfaringer - hvad virker, hvad virker ikke: Der

kunne gennemfgres sammenlignende analyser aof styrker og
svagheder ved en raekke af de udenlandske modeller og det
kunne undersgges, hvordan de mere lovende af dem udvikler
sig, badde hvad angdr selve mekanismerne, de rammebetin-
gelser de virker under og de energi- klima- og velfeerdseffekter
de har. Behovet herfor understottes af den begyndende
internationale markedsdannelse for finansieringsmodeller

og den ligeledes fremvoksende internationalt orienterede
forskning oq litteratur p& omréadet.

. Inddragelse af NEB gennem veerdisasttelse, nye veerktojer og

ny regulering: Den madlte komfort kan vaere et centralt element
i en forbedring og modernisering af dialogen og aftalerela-
tionen mellem udlejere og lejere, og kan have vaerdi for
begge parter. Det bgr derfor undersgges neermere, hvordan
ikke-energirelaterede fordele efter en renovering kan indgd
positivt i anseettelsen af detlejedes veerdi. Et vigtigt veerktgj i
den forbindelse kunne vaere en aendret varmeregningsfast-
saettelse baseret pd indeklimamdlere, som i gjeblikket
udvikles og demonstreres i forskellige almennyttige lejemdal.
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1. Bygningers rolle
i energisystemet

Baggrund

P& energiomrddet har Regeringen fastlagt et mal om mindst 50 %
vedvarende energii 2030, og der er bred enighed i Folketinget om
etlangsigtet mal om uafhaengighed af fossile breendsler (olie,
gas og kul] i 2050. For at nd det langsigtede madl for 2050, er det
ngdvendigt bdde at reducere det samlede energiforbrug samt at
sorge for, at energien kun kommer fra vedvarende energikilder.

Den seneste basisfremskrivning fra Energistyrelsen 2017 viser
imidlertid, at den samlede CO e-udledning vil stige fra 2020 hvis
der ikke indfgres nye tiltag. Dette peger pd& behovet for nye og
forsteerkede initiativer.

| forhold til enerqgibesparelser, fastiagde energiaftalen fra 2012 et
mal om en reduktion pd& 12 % af energiforbrugeti 2020 i forhold il
2006, og mindst 34 % reduktion af CO_e-udledningen i 20201
forhold til 1990.

Af det samlede enerqiforbrug i Danmark, stammer ca. 40 % fra
bygninger. Af husholdningernes energiforbrug gér over 83 % til
boligopvarmning og varmt vand og de resterende 17% til
el-apparater mv. (Energistyrelsen 2017). Begge typer forbrug
har veeret nogenlunde usendret de seneste 15 ar. Teknologiske
forbedringer er opvejet af blandt andet gget befolkning, sterre
boligareal oqg flere apparater.

Dermed er der selvsagt et stort klimapotentiale i at nedbringe
boligernes energiforbrug. Privatejede bygninger til heldrsbeboelse
udger 40 % af den samlede bygningsmasse. 70 % af bygningerne
er fratiden for der blev stillet energikrav (Dansk Byggeri 2017,
Klimarddet2017).

Energirenovering har den seneste drraskke pdkaldt sig stigende
interesse fra bade offentlige og private aktgrer. Energiaftalen fra
2012, den efterfolgende Strateqi for Energirenovering af
Bygninger fra 2014 og de i foréret 2017 afgivne anbefalinger fra
Energikommissionen rummer eksempler pd dette. Desuden kan
naevnes aktiviteterne i det brede Netveerk for Energirenovering,
hvor ca. 40 organisationer og 200 personer i 2013-14 bidrog il
udarbejdelsen af et initiativkatalog, samarbejdet Renovering pd
Dagordenen, ProjectZero i Senderborg kommune samt et veeld af
projekter og initiativer, der alle har til formal at fremme energireno-
veringeni Danmark.

Den tidligere SR-regering vedtoq i 2014 en Strategi for Enerqgire-
novering. Det blev her forventet, at effekten af en gennemforelse

af alle strategiens elementer kunne reducere energibehovet i
bygningerne med 35 % frem mod 2050 (Regeringen, 2014).
Veaerktgjerne til at nd dette omfattede bl.a. stramninger af
Bygningsreglementets energikrav, fiernelse af barrierer for
energirenovering og en staerk indsats for at opretholde videns-
niveauet og bevidstheden om energi hos béade boligejere,
hé&ndvaerkere og energivejledere.

Energirenovering i et systemperspektiv

Energikravene til nye bygninger er lobende blevet strammet,

sd nye bygninger i dag bruger langt mindre energi end gamle
bygninger. Eksempelvis bruger et parcelhus fra perioden
1890-1930i gennemsnit 2,5 gange sd meget enerqi til opvarm-
ning og varmtvand pr. m2 som et hus fra opfort efter 2006. Nye
bygninger opfert efter den frivillige Bygningsklasse 2020i BR10
og BR15 er beregnet at skulle bruge 75 pct. (regneti primaerener-
gi) mindre energi end i 2006. Men da bygninger generelt har en
megetlang levetid - ofte 100 dr eller mere - vil langt den sterste
del af de bygninger, der eksisterer i dag, ogsd veere i brug i 2050.
Derfor er effektiviseringer i eksisterende bygninger et vigtigt
fokusomrdade for energipolitikken.

Energistyrelsens fremskrivning 2017 peger pd at slutenergifor-

bruget til opvarmning vil falde en smule fremover, med omkring
10 %, frem mod 2030. Dette skyldes primaert stramningerne i

Besparelsesniveau

B Omkostning til besparelser B Marginal omkostning til forsyning

Pris for besparelser kr/kWh

Besparelser

Figur 1: lllustration af sammenhaengen mellem omkostning til energibesparelser
gennem energirenovering og den marginale omkostning til at forege den klimavenlige
energiproduktion. Kilde: Energistyrelsen.
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bygningsreglementet for nye huse og renovering af eksisterende
bygninger, samt gennemslag of energiselskabernes enerqgispare-
indsats, som dog kun har haft begraenset effekt pd bygningsom-
radet og kun er aftalt at kere til og med 2020. Det er desuden
forudsat, at bygningsreglementets krav sldr fuldtigennem, hvilket
i mange tilfeelde ikke har vaeret tilfaeldet (se fx Christensen m. fl.
2013 og Energikommissionen)

Balance mellem omkostninger

ved besparelser og forsyning

Seti et systemperspektiv bar investeringer og renoveringer
selvsagt foretages, hvor de gor storst gavn. Hvis mdlsaetningen er
atreducere det danske energiforbrug for at reducere CO, e-ud-
ledningerne mest omkostningseffektivt, er det vigtigt at se p&
balancen mellem indsats for at reducere energiforbruget hhv.
erstatte fossile energikilder med klimavenlige energikilder som
sol- og vindenergi. Hvis mélsaetningen derimod er at forbedre
bygningsbestandens generelle kvalitet og indeklima mw. s&
hjaelper omstillingen af forsyningen ikke meget pd den front.

En analyse fra initiativet Renovering p& dagsordenen viser, at det
er samfundsgkonomisk fordelagtigt at foretage energirenoverin-
ger i eksisterende bygninger indtil det arlige varmeforbrug er
saenket med ca. 40 %. Denne beregning er foretaget uden hensyn
til de ledsagende sidegevinster i form af forbedret komfort,
indeklima mv. (herefter betegnet NEB, Non Energy Benefits).

Dette svarer til, at vi seenker det nuvaerende drlige forbrug fra

Procent

o

20 | - - - - e e e e e e e e e e e e e e e e e e e e e e e e -

132 kWh/m?til ca. 80 kWh/m?2. Herefter forventes marginal-
omkostningerne ved at foretage yderligere energirenoveringer

- uden medregning af veerdien af NEBs - at overstige marginal-
omkostningerne ved at forege den klimavenlige energiproduktion
(Mathiesen et. al, 20186). Dette er illustrereti figur 1. Her ses des-
uden, at omkostninger til omstilling af energisystemet reduceres
gennem energieffektivisering i byggesektoren. Det skal under-
streges, at disse kurver ikke er uafhaengige af hinanden.

Anbefalingerne fra Energikommissionen pdpeger i trdd hermed,
atenergieffektiviseringer skal prioriteres i det omfang de er mere
omkostningseffektive end udbygningen af vedvarende enerqgi
(Energikommissionen, 2017). Om veerdien af NEBs skal medtages
i regnestykket eller ej er ikke beskrevet i Energikommissionens
rapport.

Storst sparepotentiale i huse opforti 1960°erne og 70'erne
Den storste del (ca. 73 %) af den nuvaerende bygningsmasse er
bygget for 1980'erne. Dette har stor betydning, da aeldre huse
som regel ogsd har et meget storre energiforbrug end gennem-
snittet. Dette fremqgdr af figur 2. Her ses fx at parcelhuse fra
perioden 1890-1930 udger ca. 16 % af den samlede maengde
parcelhuse, og at disse bygninger i gennemsnit har 2,5 gange s&
stort endeligt energiforbrug pr. m? sammenlignet med huse fra
efter 2006. Den omtalte reduktion i varmeforbruget pd 40 % for
nuveerende bygninger er baseret pd et gennemsnit, og for aeldre
huse er reduceringspotentialet derfor en del sterre mens det for
nyere huse formodentligt er mindre.

W lalt Parcelhuse

For 1830 1890-1830 1931-1850 1951-1860

1961-1972 1973-1978 1979-1988 1999-2006 Efter 2006

Figur 2a: Aldersfordeling af opvarmet bygningsareal. Kilde: Energikommissionen (Regeringen, 2014].



Volumenmaessigt er sparepotentialet stersti parcelhuse og
etageboliger opfort for 1930 samti parcelhuse opfaerti perioden
1961-1972 (figur 3). Energiforbruget udger her hhv. ca. 4.4 TWh,
3.2TWh og 5.2 TWh drligt.

En total reduktion pé& 40 % svarer til, at varmeforbruget reduceres
med ca. 1.5 % pr. ar frem til 2050. De seneste 15-20 &r er gennem-
snitsforbruget faldet med mellem 0.8 % og 1% pr. &r. Det er altsd ikke
nok blot at fastholde den nuvaerende reduktionstakt frem til 2050,
oq Vi ber derfor ege indsatsen, hvis vil undgd dyre lesninger og
ungdvendige investeringer (Mathiesen et. al, 2016).

Livscyklusbetragtninger og ikke-energirelaterede fordele

Fra et systemperspektiv og et bygningskvalitetshensyn er der ud
over de gkonomiske marginalitetsbetragtninger for energiforbruget
ogsd andre hensyn, som ber inddrages i en vurdering af byg-
ningers bidrag til den grenne omstilling.

Der bor sdledes anleegges en livscyklusbetragtning som inddra-
ger klimapavirkninger i alle faser af hhv. energianlasg og bygnings-
renoveringer, herunder det medfglgende ressource- og energifor-
brug til produktionen af energianlaeg, byggematerialer mv.

Der ber tages hgjde for, at bygninger og bygningsrenoveringer har
enlang levetid, mens energiressourcen ikke n@dvendigvis er til

rédighed efter 20-30 dr.

Der bgr ogsé tages hgjde for de nsevnte NEBs, altsé de fordele ved

160|- —
120- -
80~ _

40|
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renovering i form af fx bedre og sundere indeklima, og sget komfort
i boligen, som ofte har en betydelig ekonomisk veerdi for brugerne
af bygningen. Dette behandles i rapportens kapitel 6.

Endelig rummer energirenoveringer en oplagt mulighed for, at
Danmark kan vise sig som et foregangseksempel for den
internationale verden. Globalt set kan den n@dvendige reduktion af
CO,e-udledningen sletikke ndis ved blot at skifte til baeredygtige
enerqikilder. Det er et helt klart budskab i IPCC's femte hovedrap-
port, atalle virkemidler skal tages i brug, hvis vivil holde den
globale temperaturstigning under et forsvarligt niveau (CONCITO,
2015]. Internationale studier viser at energieffektiviseringer
forventes atlevere ca. en tredjedel af de ngdvendige reduktioner.
IPCC sldriden forbindelse klart fast at den globalt vigtigste
teknologi er energibesparelser, og at der frem mod ér 2100 skal
ske energibesparelseri samme stgrrelse som det samlede
enerqiforbrugiverdenidag. Energibesparelsesindsatseni
Danmark spiller dermed ikke bare ind i denne globale indsats, men
skal ogsd sesilyset af de muligheder der er for at skabe eksport,
vaekst og arbejdspladser. Ogsd i EU-samarbejdet anses energief-
fektiviseringer for at vaere en central del af omstillingen. | EU-Kom-
missionens udspil til Ren Energi-pakken fra 2016 er der foresldet et
bindende mdl om atné effektiviseringer pd& 30 % i 2030 (Energi-
kommissionen, 2017). Danmark har alts& en unik mulighed for at
demonstrere oq virkeliggere de lesninger, der bdde er nedvendige
og som vil blive efterspurgti udlandet. Energibesparelser i
Danmark skal ogsd ses i en bredere europaeisk energisystems-
kontekst, idet besparelser vil muliggere at dansk produktion af grgn

Parcelhuse B Etagebolig M Kontor/handel

For 1830 1890-1930 1931-1850 1951-1960

Figur 2b: Energiforbrug pr.m?i 201 1. Kilde: Energikommissionen (Regeringen, 2014).

1961-1972

1973-1978 1979-1998 1998-2006 Efter 2006
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energi kan erstatte sort energi i Europa, fremfor ungdigt energifor-
brug herhjemme.

Energibesparelser en af de vigtigste teknologier i omstillingen
Med til vurderingen af potentialeti energirenoveringer horer, at
den danske energiforsyning langt fra er gron endnu og at
husholdningernes energibesparelser hidtil er blevet opvejet af
oqget arealforbrug og komfort samt stigende befolkning (figur 4].
Derudover skal den fortsatte danske udbygning med vedvaren-
de elektricitet, ud over det nuvaerende forbrug, kunne forsyne
varmesektoren, transportsektoren, nye datacentre og vores
nabolande med klimavenlig elektricitet. Dette gor energibespa-
relser til en af de vigtigste teknologier i omstillingen. Det vil dog
fortsat veere centralt med prioritering af de energibesparelser i
bygninger, der giver mest veerdi og er mest omkostningseffektive.

Energikommissionen pdpeger i sine anbefalinger, at energieffek-
tivisering fortsat skal yde et stort bidrag til omstillingen til lavemissi-
onssamfund. Det ber ifelge kommissionen bl.a. ske gennem krav i
bygningsreglementet om, at der skal anvendes enerqieffektive
l@sninger, ndr der renoveres eller skiftes ud. En analyse viser hvor-
dan bygningsreglementet fra 2010 kan fere til en drlig energibe-
sparelse i slutenergiforbruget pd ca. 28 % i 2050 i forhold til nive-
aueti2011. Dette forudseetter en efterlevelsesprocent p& 80 % aof
de geeldende krav. Hvis derimod alle bygningskrav overholdes
saenkes energiforbruget med yderligere 4 %-point (SBi, 2014). Det
er veerd at bemaerke at disse beregninger er foretaget pd bag-

Energiforbrug fordelt pd boligtype og drgang

grund af de bygningsreglementet fra 2010 - siden er der indfert
stramninger og energibesparelserne kan dermed blive endnu starre.

Derudover peger Energikommissionen pd forbedret energi-
meerkning af bygninger samt forbedrede tillbud om rédgivning
og understottelse af energibesparelser i eksisterende bygninger
i energiselskabernes energispareindsats.

Som det fremgar af figur 5 er faldet i energiforbruget til opvarm-
ning af boliger siden 1980'erne stort set blevet opvejet af et
storre opvarmet boligareal. Dette taler for, at man i klimaindsat-
sen ogsd inddrager overvejelser om sterrelsen af boligerne.

Ifolge data fra ENTRANZE-projektet har danskerne det storste
gennemsnitlige bolig- og bygningsareal per borger i Europa,
nemlig 54 m? per borger. Til sammenligning er det gennemsnit-
lige boligareal per borger blot 42 m?i Sverige, 39 m*i Tyskland
0g 31 m?i Storbritannien (jf. figur 6).

Ettiltag, der bade kan spare klimapdvirkning fra byggematerialer
og energiforbrug kunne sdledes veere en satsning pd bedre
boliger pd mindre plads. Et godt eksempel p& denne tilgang til
miljg- og klimaudfordringen er det amerikanske LifeEdited-pro-
jekt, som specialiserer sig i udvikling og indretning af boliger pd&
meget lidt plads med bevasgelige moduler, som udnytter pladsen
optimalt. Klimapotentialet i arealoptimering af danske boliger og
andre bygninger kunne med fordel analyseres naermere.
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Figur 3: Energiforbruget til opvarmning fordelt pa boligtype og drgang er baseret pa data fra Bygnings- og Boligregisteret og SBi (2014].



God samfundsokonomi i energirenoveringer

Klimar&ddet pdpeger i sin rapport fra juni 2017, at energirenove-
ring i bygninger horer til de allermest attraktive tiltag til reduktion
af CO,e-udledningeni de ikke-kvoteomfattede sektorer. Det er et
samfundsgkonomisk billigt tiltag i det omfang der kan spares
mere pd energi end renoveringerne koster. Desuden er tiltaget

i hoj grad med til at lette den langsigtede omstilling mod et
lavemissionssamfund i 2050. Endelig kan lavere energiforbrug

i bygninger medvirke til at lette indfgrelse af andre tiltag til at
benytte lavere temperaturer i fremtidens enerqgisystem. Lavtem-
peratur flernvarme i eksisterende bygninger kraever energieffek-
tiviseringer af bygningerne for at man kan saenke fremlgbstem-
peraturen og dermed muliggere, at varmeforsyningen elektrifi-
ceres ved brug af varmepumper med en hgj energieffektivitet.

Der kan ifelge Klimarddets analyse spares 25,8 TWh varme og
dermed 1,4 mio.ton CO,e i den individuelle opvarmning ogiden
ikke-kvoteomfattede flernvarme i perioden 2021-30. Dertil
kommer naturligvis den betydelige positive effekt af energispare-
indsats inden for kvotesektoren ved energibesparelser i bygning-
er,oq de tilhgrende enerqgisystemer. Klimarddet anbefaler derfor,
atindsatsen for energirenovering i bygninger, som opvarmes med
anvendelse aof fossile braendsler prioriteres som en pakke pdialt
syv tiltag til opfyldelsen af det forventede EU mal for Danmark om
39 % reduktion af udslippet fra de ikke-kvoteomfattede sektorer
inden 2030.

Husholdningernes energiforbrug 1990 - 2015

| Energirenovering af den private boligmasse | 15

Energirenovering ber hovedsagelig ske, ndr bygninger alligevel stér
over for vedligeholdelse eller renovering da omkostningerne herved
saenkes. Netop derfor er det vigtigt at saette fokus pd denne indsats.
Klimarddet anerkender at det kan vaere sveert atimplementere
effektive virkemidler til at fremme energirenovering. Konkret naevnes
udbygning af bygningsreglementet og bolig-jobordningen som
muligheder, samt muligheden for at omlaegge flernvarmeveaerkernes
opkraevningsmetode sd en storre del ligger pd de variable
varmeudgifter. Disse aspekter behandles i de felgende kapitler.

Koreplan for lavemission og baeredygtighed

| Innobygprojektet "Roadmap 2030" foreslar en reekke aktorer fra
hhv. bygge- og energisektoren en kgreplan for initiativer, der skal
gere bygninger, herunder boliger, mindre miljpbelastende.
Kereplanen omfatter bade nybyggeri, renovering og energiforsy-
ning. Perspektivet er 2050, hvor Danmark skal vaere omstillet til et
lavemissionssamfund. Kereplanen daekker dog kun tiden frem
mod 2030 opdeltitre trin, hhv. 2020, 2025 og 2030, hvor krav og
initiativer som udgangspunkt skeerpes.

For bygningsrenovering foreslds det at der fra 2020 indfgres
langsigtede mal for energi-effektivitet, som skal sigte mod at der
opnds en samlet besparelse p& 30-50 % (differentieret efter
bygningstype] frem mod 2050. Fra 2020 skal energikravene til
udskiftede bygningsdele svare til de krav der stilles til nybyggeri,
0gi2025 skeerpes kravene i samme grad.

M Olie B Noturgas M Kulogkoks M Vedvarende enerqgi
El @ Fjernvarme M Bygas

1990 1995 2000

2005 2010 2015

Figur 4: Danske husholdningers energiforbrug i perioden 1990 til 2015. Kilde: Energistatistikken 2015.
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B Endeligt energiforbrug pr. m? Opvarmet areal
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Figur 5: Udviklingen i energiforbrug til opvarmning af boliger.
Kilde: Energikommissionen, 2017

m?/person

Fra 2030 skal ogsd indgd krav om livscyklusanalyser med fokus
pd vurdering af de miljpmaessige effekter af renovering frem for
nedrivning og nybyggeri. Et andet element som fremhaeves
allerede fra 2020 er bedre information om fordele ved renove-
ring, herunder ogsa fordele ift. indeklima og komfort.

Det anbefales at bygge videre pd initiativer sdsom Energistyrel-
sens bygningsquide for enfamiliehuse i Danmark. Her gives
anvisninger og eksempelberegninger pd energirenoveringstiltag
afhaengig af bygningstype og hvor store forbedringer der typisk
kan opnds ift. boligens energimaerke. Noget lignende ber ifolge
kereplanen udvikles for etagebygninger. Det anbefales ogsd at
undersgge hvordan energimaerkninger kan udvikles til at vaere en
handlingsplan for den enkelte bygning, som kan opdateres
digitalt. Indeklimaforbedringer foreslds konkretiseret som krav
eller ved et minimumsniveau fra 2025.

Diskussion og perspektiver

Energirenovering er et afgerende element i den greonne omstilling.
Der er stadig et keempe uudnyttet potentiale. Opvarmning er
fortsatlangt den sterste post. | dag har knap 200.000 bygninger
ifelge Byggeriets Energianalyse 2017 et energimaerke E eller
ddrligere, og mere end 1 mio. ud af i alt 2,6 mio. beboede boliger
er endnu ikke energimaerkede.
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Figur 6: Bygningsareal per person i Europa i 2008. Kilde: http:/www.entranze.eu/
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Det er samtidig vigtigt at opnd en god balance mellem investe-
ringer i bygningsrenovering og VE-udbygning. Vi er dog generelt
sletikke ved at neerme os den situation, hvor indsatsen for
renovering bor afleses af VE-udbygning. Opgearelserne tyder fx
pd, atder kan opnds i sterrelsesorden 40 % yderligere besparel-
serivarmeforbruget (kWh/m?) for resten skal klares med
forsyning med vedvarende energi, dog med store variationer
mellem bygninger alt efter type, konstruktion, opferelsesér m..

Tiltag til fremme af energirenovering i bygninger fremhaesves af
Klimarédet som dobbelt attraktive. Dels er det en samfundsako-
nomisk billig metode til at reducere CO,e-udledningen for atnd
malet for de ikke-kvoteomfattede sektorer frem mod 2030. Og
dels er det et godt elementi den langsigtede omstilling mod et
lavemissionssamfund i 2050, hvor moderniserede bygninger
muligvis kan bidrage til at udjeevne peaks i energiforbruget.

Det synes oplagt at der mangler tilstrackkelige incitamenter for, at
boligejerne i forngdent omfang interesserer sig for energibespa-
relse og nye lgsninger sésom muligheder for lavtemperaturfiern-
varme. Dette er et samfundshensyn, som kan fremmes gennem
kombinationer af virkemidler, herunder skaerpelse af bygnings-
reglementets krav om vedligeholdelse og renovering samt
pkonomiske incitamenter.
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Mens omstillingen af energisystemet omfatter relativt f& beslut-
ningstagere, omfatter omstillingen af bygningsmassen flere
millioner. Dette gor det afgerende at fd badde det offentlige
system og forsyningsselskaberne i spil i forhold til fremme af
energirenovering. Det er i den forbindelse oplagt at overveje
hvordan tilskyndelsen til at renovere bygningerne med fordel for
bd&de bygningens kvalitet og et lavere energiforbrug kan
tilskyndes, ligesom det kan overvejes, hvordan energisparefor-
pligtelsen kan tilretteleegges fremover efter 2020 ud fra opstille-
de mal for den energistandard, som @nskes for de forskellige
dele af bygningsmassen samt andre hensyn som komfort og
indeklima.
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2. Kortlaegning af regulering
og andre initiativer

Baggrund

Siden energiaftalen fra 2012 og den efterfelgende energirenove-
ringsstrateqi fra 2014 har et antal analyser oqg idékataloger til
fremme af energirenovering set dagens lys.

Dette kapitel forspger at kortlaegge hvilke ideer, der er blevet
omsat til requlering og praksis og hvilke der stadig rummer et
uudnyttet potentiale. Notatet er afgraenset til energirenoveringer
af den private boligmasse. Ligeledes sigtes der primaert til
effektiviseringstiltaqg i eksisterende bygninger, da det er her det
helt store potentiale findes.

Seerligt omkring Netveerk for Energirenovering, der blev nedsati
kelvandet pd enerqgiaftalen, findes flere omfattende rapporter, der
belyser bdde konkrete forslag til fremme af energieffektivisering
og analyserer grundlaget vedrgrende vigtige incitamentsstruktu-
rer mv. Eksempelvis kan naevnes Bruttoinitiativkataloget fra 2013,
der omfatter alle forslag fra processens mange faglige deltage-
re. Initiativkataloget fra 2013 indeholder 75 af bruttoforslagene til
fremme af energirenovering af bdde private og offentlige
bygninger (Netvaerk for energirenovering, 2013) eller SBi-rappor-
ten Incitamenter og Virkemidler til Fremme af Energibesparelse i
Bygninger, ogsé fra 2013.

12014 udkom SR-regeringens energirenoveringsstrateqi, der
indeholder 21 udvalgte og bearbejdede initiativer fra Initiativkata-
loget. Den konkrete mdlseaetning var, at gennemferelsen af de 21
initiativer ville betyde, at energiforbruget fra bygningsmassen
reduceres med 35% frem mod 2050. Denne strategi kan betrag-
tes som resultatet af arbejdet i Netvaerk for Energirenovering efter
gennemgang i den politiske proces.

Fire forskellige veje til energirenovering

Energirenoveringer kan fremmes p& mange forskellige méder.

| det folgende sondrer vi mellem fire forskellige veje til energireno-
vering:

1. Krav, requlering og fastsaettelse af standarder: Denne kateqgori
indeholder en bred vifte af vaerktgjer, som regulerer boligeje-
rens eller andre relevante akterers adfserd. Det kan eksempel-
vis veere et forbud mod oliefyr. Oftest kendt som pisken frem for
guleroden eller "héard"” requlering.

2. Information og r&dgivning: Det er en udbredt opfattelse, at et
stort energirenoveringspotentiale ikke bliver udnyttet, fordi
brugeren/ejeren af boligen ikke har den nedvendige viden om
de mange energimaessige og ikke-energimaessige fordele
ved renoveringen. Dette forsgger man at overkomme ved at
oge og lette adgangen tilinformation supplere med mulighed
for faglig réddgivning.

3. Finansiering og ekonomi: Der kan vaere potentiale for flere
energirenoveringer, hvis det finansielle marked og skatte- og
tilskudssystemet bedre understgtter og afspejler de gkonomi-
ske fordele ved enerqieffektive boliger eller direkte favoriserer
grenne lgsninger. Dette emne behandles selvsteendigt i kapitlet
om “Finansieringsmuligheder”.

4. Forskning, udvikling og demonstration: Energibesparende
l@sninger kan fremmes yderligere ved fokus pd udvikling og
innovation af bedre teknologi, materialer og bygningsproces-
ser, partnerskaber mv. Demonstrationsprojekter, som eksem-
pelvis arbejdet med at gere Samse fossiluafthaengig - og
derunder reducere varmeforbrugeti boligerne - kan anvendes.

For hver aof de fire veje til energirenovering giver dette kapitel en
kort opsummering af de vigtigste veerktojer og konkrete tiltag,
som er fremkommet siden energiaftaleni2012. Desuden
forspger vi at vurdere i hvilket omfang de allerede indgdede
aftaler anvendes og om aftalerne virker efter hensigten. Gennem-
gangen er hovedsagelig baseret pd et udpluk fra bade Initiativ-
katalogerne og Regeringens Strateqi for Energirenovering og
skal ikke betragtes som udtemmende.

Bemeerk atmange af mulighederne med rette kan placeresii
mere end én kategori. For en mere detaljeret beskrivelse henvises
til rapporterne angiveti kildelisten

Krav, regulering og fastsaettelse af standarder

Udvalgte tiltag fra initiativkataloget

e Kravtil vinduer

¢ Kravtil klimaskaerm

* Kravtilinstallationer, fx bedre requlering af varmecirkulation
eller bedre integration med smart grid, der anvender el efter
elprisen/belastningen

* Energiklassificering af bygninger med tilhgrende minimums-
krav.



20 | Energirenovering af den private boligmasse |

Gennemforte tiltag

Udfasning af olie og naturgasfyr

| forbindelse Energiaftalen fra 2012 er der fra 2013 indfort et
forbud mod installation af olie og naturgasfyr i nye bygninger, og
fra 2016 et forbud mod installation af oliefyr i eksisterende
bygninger. Installationsforbuddet gaelder dog kun i omréder, hvor
der er mulighed for alternative energikilder, fx naturgas- eller
flernvarmeforsyning. Ifglge en rapport fra Ea Energianalyse,
geelder forbuddet reelt kun for ca. 25 % af de 114.000 boliger,
som i dag har oliefyr som primasropvarmning (Dansk Byggeri,
2017 eller Ea Energianalyse]. Det skal understreges, at udfasnin-
genieksisterende bygninger ikke skal betragtes som et
effektiviseringstiltag, men derimod et redskab til at reducere
udledningen af CO,,

Revision af Bygningsreglementet og aendrede energikrav
Bygningsreglementet (BR] sastter de overordnede rammer for
byggerii Danmark og opdateres Ipbende for at leve op il
politiske mdlsaetninger om reduktion af energiforbruget. Det gael-
der bdde energikrav til nye og eksisterende bygninger og
udfasning af olie- og naturgasfyr. Den seneste revision af BR
tradte i kraftijuli2016 (BR15).

Den store udfordring i forhold til bygningers energiforbrug ligger i
den eksisterende bygningsmasse, som for stgrstedelens
vedkommende er opfertien tid uden fokus pd betydningen af
lavt energiforbrug i bygninger. Derfor er krav i BR om energifor-
bedringer af eksisterende bygningskomponenter ved udskift-
ning vigtige.

Bygningsreglementets Energikapitel forpligtiger bygningsejere til
atvaelge energirigtige lesninger, ndr de bygger om, renoverer
eller udskifter komponenter og installationer. Ved ombygning kan
dette ske ved at foretage de energiinvesteringer der regnes for
rentable. Dette betyder i praksis, at der skal foretages energiin-
vesteringer séfremt at foranstaltningen betaler sig selv inden for
3/4 af den forventede levetid.

Som alternativ til gennemfgrelse af de fulde enkeltforanstaltnin-
ger kan man veelge at overholde en szerlig energiramme, der
fastlaegger, hvor meget energi bygningen samlet set skal reduce-
re sit arlige energibehov. Energirammen angiver en maksimal
graense for den samlede masngde primasrenergi, der md bruges
til opvarmning, ventilation, keling og opvarmning til brugsvand, og
udger dermed en helhedsvurdering af bygningens energieffekti-
vitet omregnet til primeaert energibehov.

Ved udskiftning af komponenter eller installationer gaelder der
specifikke mindstekrav, der skal overholdes uanset rentabilitet.
Kravene vedrerer efterisolering af tage, facader og gulv, og
udskiftning af komponenter som vinduer, varmepumper og
gvrige tekniske installationer mm.

Energikravene aendres lgbende i takt med, at nye og bedre
produkter bliver tilgeengelige pd markedet. Derfor blev der med
BR15 indfert skeerpede krav til eksempelvis isoleringsevnen for
vinduer og de ikke-gennemskinnelige dele af klimaskasrmen.

Yderligere blev BR15 tilpasset til EU's EcoDesign-direktiv
(2009/125/EC]), hvor der udspecificeres enerqikrav til cirkulati-
onspumper, ventilationsanlaeqg, varmepumper, gaskedler, smé
kraftvarmeanlaeg mv. Tilpasningen til ecodesignkravene betyder
for nogle installationer, at der vil gaelde skaerpede krav, mens der
for andre vil finde en lempelse sted. Dette sker, fordi BR10 i
forvejen havde hogje krav til visse installationer, set i forhold til
EU-direktivet. Generelt skal de geeldende energikrav leve op til
kravene fra EU, som er specificeret i Direktivet om Bygningers
Energimaessige Ydeevne (2010/31/EU).

Dette direktiv er for gjeblikket under revision, hvorfor der kan
forventes at ske justeringer f.eks. i forhold til balancen mellem
krav til transmissionstab gennem klimaskaermen, ventilationstab
og totalenergikrav.

Som noget nyt og som resultat af processen i Energirenoverings-
netvaerket, blev der med BR15 desuden indfert to frivillige
energiklasser (ved renovering) - omtalt ovenfor som energiram-
mer - for eksisterende bygninger. For at opfylde renoverings-
klasserne, skal behovet for tilfgrt energi mindst forbedres med 30
kWh/m?2 pr. &r, hvilket er mere end de 25 kWh/m? pr &r, som kan
medregnes ved installation af vedvarende energiproduktion p&
bygningen. Tanken bag er at motivere markedet til at eftersporge
lavenerqi ifm. sterre renoveringsprojekter i lighed med den
ogede eftersporgsel efter lavenergibyggeri, som de frivillige
lavenergiklasse for nye bygninger medforte.

Det er bygningsejers ansvar, at bygningsreglementet overholdes,
og kommunen kan drage ejeren til ansvar, hvis det ikke er sket.
Professionelle bygherrer er erstatningsansvarlige og hvis en
boligejer indgdr kontrakt med en hé&ndvaerker om at foretage et
konkret arbejde, er hdndvaerkeren ansvarlig for, at arbejdet
udfgres i overensstemmelse med bygningsreglementet. Den del
af bygningsreglementet, der ses pd i dette projekt, omhandler



renoveringer, som ikke kraever bygqgetilladelse, og som derfor
ikke skal godkendes. Der har ikke hidtil veeret rejst sager inden
for denne del af bygningsreglementet, sd retspraksis kendes
reeltikke.

Det er vigtigt at gennemfore energibesparelser i eksisterende
bygninger i forbindelse med ombygning, udskiftning og tilbyg-
ning. Det er ndr der alligevel skal foretages indgreb i bygningen
attiltag til enerqgibesparelser vil veere en marginaludgift og derfor
rimelig privatekonomisk rentabel. Da konstruktionen saedvanlig-
vis holder i mange ar, vil der hvis muligheden for optimale
energibesparelser misses gé& mange dr, for muligheden er der
igen. Hvis energikrav ved renovering ikke overholdes eller
gennemfores ambitiost med henblik pd fremtidens krav, er det
sdledes et problem i forhold til at né& en samlet omkostningsef-
fektiv reduktion i energibehoveti bygninger frem mod 2050.

12013 undersogte SBi for Energistyrelsen overholdelse af
bygningsreglementets energikrav ved vedligeholdelse og
udskiftning af bygningsdele og installationer (SBi, 2013].
Undersogelsen fokuserede pd& om reglerne overholdes ifm.
opgaver i parcelhuse, hvor der er et stort potentiale for energibe-
sparelser.

Den overordnede konklusion er, at parcelhuse i de fleste
renoveringssager bliver efterisoleret, men at der er et vaesentligt
antal af de gennemfarte renoveringer, hvor kravene i BR om
efterisolering ikke er fulgt. De vaesentligste arsager til, at
reglementet ikke overholdes, er bl.a. manglende kendskab til
bestemmelserne blandt bdde hdndvaerkere og boligejere,
manglende interesse fra boligejernes side samt manglende
gkonomi til at gennemfare energieffektivisering. Desuden kan
der ogsd veere aestetiske drsager til ikke at foretage enerqitiltag,
hvis det ikke forventet at tilfere positive aendringer i bygningens
arkitektoniske udtryk.

SBi foreslar i rapporten, at der ber rettes op pd det manglende
kendskab til lovgivningen, seerligt blandt hdndvaerkere og
boligejere. Derudover ber man gere BR enklere at forsté og tolke,
idet undersegelsen viste, at mange finder det vanskeligt at forsta
og har sveert ved at tolke bestemmelserne. Dette arbejde er
pdbegyndt, og et forslag til tydeliggerelse af bestemmelserne i
etnytBR18 erihering i skrivende stund.

De deltagende hdndvaerkere i undersogelsen havde alle haft
erfaring med at kunder, som @nskede at fraveelge en ellers

| Energirenovering af den private boligmasse | 21

rentabel efterisolering, ligesom de oplevede, at en del kunderi
udgangspunktet var skeptiske over for behovet for efterisolering.
Det er vanskeligt at saelge noget, som kunden ikke @nsker og
h&ndveerkere kan veere bange for at miste opgaven, der er
dyrere iinvestering med en bedre efterisolering, hvis de insisterer
pd at overholde reglerne. Undersggelsen indikerer ogsd, at der
bliver gennemfort faerre energibesparelser end hensigten med
bestemmelserne i BR, da de deltagende hdndvaerkere anvender
tilbagebetalingstider som er vaesentligt lavere end de, der er
fastsatiBR (10 ar for en tagisolering i stedet for BRs 40 dr).

Endelig peger rapporten pd, at skonomi kan vaere en veesentlig
barriere for overholdelse af energikravene til eksisterende
bygninger i BR. Nogle husejere tvivler gjensynligt pd, om de kan
f& hele investeringen i energiforbedringer hjem ved et salg. Dette
geelder seerligti visse omréder af landet, hvorimod deter
almindeligt anerkendt, at huse med gode energimaerker saelges
hurtigere og til prisen. Generelt antages, at prisen for huse med et
forbedret energimaerke op til C stiger med omkring 600 ki/m? At
en del bygningsejere ikke ved dette her kan veere et sporgsmail
om manglende information.

Problemet angdende manglende overholdelse af bygningsreg-
lementet pdpeges ogsd i Energikommissionens seneste rapport.
Denne anbefaler, at der saettes ind med periodiske syn og andre
mekanismer, der kan sikre optimal drift.

SBi hari 2014 foretaget en kvantitativ beregning af, hvor stort et
energisparepotentiale der frem mod 2050 er ved at overholde
BR10 ved lgbende boligrenovering (figur 7). Beregningen er
fortaget sdledes, at man fastleegger, hvor mange boliger, der
inden 2050 skal foretage ngdvendige renoveringsarbejder, som
eksempelvis udskiftning/renovering af tag, yderveegge eller
vinduer. Som beskrevet ovenfor kan dette medfere krav om at
veelge energirigtige I@sninger.

Baseret pd at 80 % af disse krav overholdes, forer dette til en drlig
energibesparelse i slutenerqgiforbruget til opvarmning pd ca. 28
% 12050 i forhold til niveaueti 201 1. Hvis derimod alle bygnings-
krav overholdes saenkes energiforbruget med yderligere 4
%-point (SBi, 2014). Det er vaerd at bemaerke, at disse beregnin-
ger er foretaget pd baggrund af bygningsreglementet fra 2010

- siden er der indfert yderligere stramninger, og energibesparel-
serne kan dermed blive endnu storre.
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AEndret energimaerkning af bygninger

Den obligatoriske energimaerkning af bygninger er fastsat i
lovbekendtgerelsen om fremme af energibesparelser i bygninger
fra 2012 med efterfelgende aendring i december 2015 og
november 2016.

Det er lovpligtigt at energimaerke bygninger. Formdlet er at synlig-
gore energiforbruget og de muligheder, der er for at spare energi
i bygningen. Der er krav om energimaerkning ved salg og udleje
og nybyggeri. Siden 2010 er det ogsd krav om atinddrage
energimaerketi annoncering ved boligsalg.

Na&r en bygning skal energimaerkes, skal bygningen gennemgds
af en energikonsulent. Konsulenten vurderer bygningens
enerqitilstand, og indplacerer den pd en skala fra Atil G.
Energimeerkningen indeholder desuden en beskrivelse af
mulighederne for at spare p& energien.

Energimeerkningen er sdledes baseret pd fuld anvendelse af
hele bygningen ved standard indetemperatur, og er sdledesii
teorien forsggt gjort uafhaengigt af adfeerden af de brugere, som
benytter bygningen i detdaglige.

P& den nye skala, som trédte i krafti 2013 er A-kategorien aendret
og udvidet med én karakter og indeholder nu bdde A2020,

A2015 0g A2010. Vaerdierne for Energimeerke B og nedefter er
uaendrede. Med det nye maerke kan boligejeren nu ogsd se,
hvilken energiklasse boligen kan bringes op i ved investering i
forbedrende tiltag.

Et energimaerke er som udgangspunkt gyldigti 10 ér. Hvis der
identificeres et stort besparelsespotentiale med en kort
tilbagebetalingstid er gyldigheden dog kun 7 &r. Seelges
bygningen flere gange inden for gyldighedsperioden, kan det
samme energimaerke benyttes.

Tal fra Energistyrelsen og Dansk Byggeri (figur 8) viser at naesten
200.000 at de energimaerkede bygninger har et energimasrke p&
E eller darligere. Hertil kommer at kun 29 % af parcelhusene
faktisk har et energimaerke. For raekkehuse og keedehuse er
dette tal pd 48 %, mens detligger pd 51 % for etageboliger.

Energikommissionen karakteriserer i sin rapport energimaerknin-
gen som etinformativt virkemiddel. Ordningen er med til at fremme
gennemsigtigheden pd markedet, og bidrager derigennem til at
modvirke markedsfejl i form af utilstraekkelig og asymmetrisk
information. Kommissionen peger ogsd pd, atinformationsindsat-
sen kan medvirke til at @ge boligejeres og -kgberes bevidsthed
om energiforbrug og derigennem medvirke til at fremme investe-
ringer i enerqgieffektivitet eller mere energieffektiv adfaerd.

Besparelsespotentiale for parcelhuse og etageboliger ved efterlevelse af BR10

Energiforbrug i (TWh)
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Figur 7: Det nuveerende energiforbrug til opvarmning for etageboliger og parcelhuse, samt energiforbrugeti 2050 under forudsaetning af at BR10 overholdes med 80%. Tallene er

baseret pd data fra Bygnings- og Boligregisteret og SBi (2014)



Udover at synliggere energiforbruget for ejere af boligen,
rummer energimaerkningen ogsd et stort potentiale ift. at oplyse
lejere eller eventuelle kommende ejere om husets energimaessi-
ge stand. En undersggelse foretaget af Copenhagen Economics
og fremhaevet af Energikommissionen, viser, aten hojere
energistandard ogsd giver en hgjere boligpris (Energistyrelsen,
2015]. For hvert trin boligen rykker op ad energimaerkeskalaen,
stiger ejendomsprisen for et hus p& 100 m? med 40.000-50-000
kr.igennemsnit.

Dette betyder, at boligejere ikke blot bgr foretage energiinveste-
ringer med henblik p& besparelser p& energiregningen, men
ogsd kan indregne en fremtidig gevinst ved salg af huset. Dog er
prisstigningen ikke ligesd stor som den teoretiske prisstigning,
hvilket peger pd, at boligkebere ikke er fuldtinformerede, og at
yderligere informationskampagner bgr kunne forege prisstignin-
gen.

Energimeerket medregner ikke de ovrige fordele [NEBs] for
bygningen, som oftest folger med ved energirenoveringen, og
endda ofte er drsagen til at den gennemfores. Herved vil en
prisfastseettelse udelukkende efter energimaerkets fastlaeggelse

af bygningens energistandard kun veere en del af den samlede
effekt af en renovering af bygningen.

M Boliger Erhverv
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35.000

Figur 8: Antallet af boliger og erhvervsbygninger fordelt pd energimeaerker. Observa-
tionerne er ikke unikke. Dette betyder, at nogle boliger kan vaere registreret flere end
én gang, hvis energimeerker er blevet fornyet i perioden 2009-20186. Kilde: Dansk
Byggeri (2017) og Energistyrelsen.
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Information og radgivning

Udvalgte tiltag fra initiativkataloget

¢ Mdalrettede informationsaktiviteter

¢ Rd&dgivning af boligejere med saerlige potentialer for
energibesparelser i forhold til bygningens alder, herunder at
forege boligejernes viden om boligens enerqitilstand og
mulighederne for forbedring af denne

¢ Uddannelse af rddgivere og opkvalificering af hdndvaerkere
til brug for rédgivning

* Synliggerelse af potentielle non-energy benefits som bedre
indeklima, sundhed, #get komfort og funktionalitet, faerre
udgifter til opvarmning og eget salgspris for boligejerne (dette
punkt behandles selvsteendigt i Kapitel 6: Inddragelse af
indeklima- og komforthensyn).

Gennemforte tiltag

BedreBolig

BedreBolig-ordningen udspringer af Vaskstplan DK fra 2013 og
var inspireret af den engelske Green Deal ordning. Mdlet er at
tilvejebringe bedre rddgivningsmuligheder i forbindelse med
energirenovering efter et sékaldt one-stop-shop princip, hvor
boligejeren bliver hjulpet hele vejen i forbindelse med energire-
noveringen. Fokus har i ferste omgang vaeret p& enfamiliehuse.
Ordningen administreres af Energistyrelsen og de deltagende
kommuner, men foregdr pd markedsvilkdr, dvs. at brugere selv
skal betale for rddgivningen. | nogle kommuner er det dog muligt
at sege tilskud, ligesom det ogsd er muligt at traekke lgnudgifter
til rddgivning fra i skat. Eksempelvis kan man som boligejer i
Esbjerg Kommune fé& op til 3000 kr. i tilskud til at gennemfere
energirenovering af boligen, hvis man benytter en BedreBolig
radgiver. Der kan opnds stotte pd 50 % af udgifterne til rédgiv-
ning, dog maksimalt 1500 kr. Derefter kan man - s&fremt man
gennemfgrer en energirenovering - f& yderligere 1500 kr. i tilskud.
Desuden kan man sege om tilskud fra det kommunale forsy-
ningsselskab.

Ra&dgiverne i BedreBolig-ordningen er efteruddannede aof
Energistyrelsen og sterstedelen af réddgiverne er enten ingenio-
rer, byggekonstrukterer eller faglaerte hdndveerkere. Der er 130
godkendte virksomheder med cirka 170 radgivere ansat (april
2017).1altvar der [april 2017] mere end 400 uddannede
BedreBolig-radgivere, heraf er 60 uddannet pd ét af de tre
erhvervsakademier,som udbyder uddannelsen med brugerbe-
taling.
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Der er forventning om fald i antallet af godkendte virksomheder i
forbindelse med, aten del BedreBolig-virksomhederne skal
have fornyet deres KS-systemeri2017.

Radgivningsydelserne kan inddeles i tre forskellige kategorier
efter stigende rédgivningsperiode og omfang: 1) BedreBolig-
screening, 2] BedreBolig-plan og 3) BedreBolig-projekt.

Desuden driver Energistyrelsen i perioden 2016-2018 en gratis
telefon- og mailrddgivningsservice, hvor borgere kan fé&
vejledning i tilskud til energibesparelser, isolering af boligen mv.

Det foreligger ikke praecise oplysninger om, hvor mange der
anvender BedreBolig ordningen, da der ikke er krav om indberet-
ning, men ud fra et frivilligt register oplyser Enerqistyrelsen, at der
erregistreret knap 700 BedreBolig-planer. Dertil kommer
antageligvis et antal, der ikke er registrerede, fordi réddgiverne vil
spare registreringsgebyret. Og ikke mindst de mange ureqistre-
rede BedreBolig-screeninger. Her er fx foretaget 600 screeninger
pd Bornholm, 250 i Heje-Taastrup, 100 i Fredensborg, samtalle
dem vi ikke kender. Etrealistisk skgn er ifolge Gate21's "Vaekst via
energirenovering”-projekt omkring 1000 BedreBolig-planer og
2000 screeninger. Dette projekt viser endvidere, at ca. S0 % efter
en BedreBolig plan investerer 150.000 kr. i energirenovering,
mens de efter en screening investerer 100.000 kr. | gvrigt svarer
Project Zero's over 1.000 gennemgange godt til en BedreBolig
screening.

| en nylig offentliggjort rapport, som er udarbejdet pd vegne aof
Enerqistyrelsen (NIRAS 2016), sammenlignes et mindre udsnit of
brugerne af BedreBolig-ordningen med brugere af andre former
for rddgivning. Hovedresultaterne peger pd, at husejere, der har
modtaget BedreBolig-rddgivning bdde udferer flere "skjulte”
energirenoveringer og flere omfattende renoveringer, sammen-
lignet med husejere, der far professionel raddgivning fra anden
side.

Undersegelsen viser derudover, at 44 % af BedreBolig-brugerne
efterfelgende med stor sandsynlighed ville anbefale energireno-
vering, sammenlignet med 40 % ved anden professionel
réidgivning, og 31 % for boligejere som helhed. Til gengaeld vil kun
23 % af BedreBolig-brugere med stor sandsynlighed efterfglgen-
de anbefale professionel rddgivning (sammenlignet med 29 %
ved anden radgivning], muligvis fordi der skal betales for
BedreBolig radgivningen.

Der er begreenset eftersporgsel pd BedreBolig-ydelser, men det
er sveert at fastlaegge eftersporgslen helt preecist, da deter
frivilligt at registre en BedreBolig-plan, og der ikke er mulighed for
atindrapportere screeningsrapporter mm. i systemet.

Den vaesentligste drsag til den begraensede eftersporgsel
vurderes til at veere, at en BedreBolig plan typisk koster 3-5.000
kr. Mange Boligejere er vanttil at f& gratis rédgivning fra deres
hé&ndveerker og andre akterer pd markedet.

Altialt ser det ud til at BedreBolig er med til at fremme energire-
novering, men dog kun i begreenset omfang, idet efterspggslen
efter at f& besoqg af en BedreBolig-raddgiver er begraenset. Dette
kan skyldes manglende synlighed samt utilstreekkelig forankring
i rddgivningsbranchen og finansieringsinstitutter og ejendoms-
maeglere, hvilket med fordel kunne unders@ges naermere.

Better Home

Den private pendant til den offentlige BedreBolig-ordning
hedder BetterHome, og er et samarbejde, deri 2014 blev startet
op af fire private virksomheder i boligsektoren, Danfoss,
Grundfos, ROCKWOOL og VELUX. Ordningen tilbyder en
internetbaseret indgang til energirenovering, hvor brugere kan f&
et gratis online enerqitjek af deres bolig. Dette vil ofte blive fulgt
op af en grundigere gennemgang af boligen, som efterfelges af
etsamlet tilbud pd& energirenovering, oftest med udgangspunkti
produkter fra de virksomheder der stdr bag ordningen (BetterHo-
me, 2017).

Til forskel fra BedreBolig, som markedsfgrer sig med energireno-
veringer, s markedsferer Better Home sig med forbedring of
boligen med fordele for bdde foreget komfort, forbedret
energiklima og med et lavere energiforbrug.

12015 skabte ordningen en omsaetning pd& 40 mio. kr. hos
hé&ndveerkerne der udferer energirenoveringen. Dette belob steg
til 106 mio. kr.i 2016 og formanden for ordningen udtaleri et
interview til Bgrsen, at det ikke er urealistisk at né 500 mio. kr. i
2018 (Beorsen, 2017).

Ideen bag Better Home er som ved BedreBolig-ordningen, at det
skal veere enkelt for husejeren at komme i gang med energireno-
vering. Antagelsen ud fra tidligere undersggelser har vaeret, at
mange boligejere undlader at energirenovere deres hjem, fordi
de tror, det er for dyrt eller meget kraevende. Erfaringer viser
ogsq, at danske boligejere er meget tilbageholdende med at



betale for rddgivning jf. ovenfor om muligheder for enerqiforbed-
ringer. Der er derfor arbejdet meget med at ggre modellen
overskuelig og minimere kontaktpunkterne for boligejere, der
onsker atkomme i gang.

Undersogelser viser desuden, athdndveerkere i mange tilfeelde
er den vigtigste ambassader for energibesparelser. Handvaer-
kerne udger derfor en central del af konceptet, idet Better Home
har tilknyttet en reekke hdndveerkspartnere, som er uddannetide
energilgsninger, de fire firmaer markedsferer - klimaskaerme og
tekniske installationer.

Better Home har ligeledes samarbejde med finansieringsinstitut-
tet og energiselskaber, som kan henvise deres kunder til Better
Home for at komme i gang med energiforbedringer i boligen.
Derudover giver samarbejdet med finansieringsinstitutter
mulighed for, at hdndvaerkere kan praesentere boligejeren for en
finansieringslosning.

Der er en forholdsvis lang beslutningshorisont forbundet med
forbedring af boligens bygnings- og bokvalitet via en energireno-
vering, og energilgsningerne er i skarp konkurrence med andre
investeringer, det vaere sig mere synlige forbedringer af boligen
som kekken og badeveerelse eller ferierejser. Better Home har
dog gjensynlig spillet en vis rolle i udvikling af renoveringsmarke-
det for enfamiliehuse: Fra 2016 til 1. kvartal af 2017 er der
gennemfert ca. 300 projekter. Det er vaerd at bemaerke, at der er
tale om betydelige investeringer pd 300.-400.000 kr. pr. projekt.
Erfaringerne er, atdeti hgj grad er gnsket om et bedre indeklima,
som far husejerne i gang med at gennemfare energirenoveringer.
Det er typisk ikke s& meget varmeregningens storrelse, der
spillerind. Mange er derimod traette af traek og kulde i boligen, og
benytter ogsd muligheden for at f& mere dagslys ind i hjiemmet.

Energivejlederuddannelse

Et andettiloud om vejledning om energirenovering gér gennem
en af de naesten 4.000 uddannede energivejledere, der fordeler
sig pd to hovedspor: Klimaskaerm og installationer. Uddannelsen
til energivejleder retter sig mod udevende installaterer og
h&ndvaerkere, og adskiller sig fra BedreBolig-ordningen ved
primeert at vejlede om konkrete lgsninger og udfgrelsen af dem,
hvorimod BedreBolig-rédgivere rddgiver mere overordnet og om
alle aspekter af en renovering. Uddannelsen er stottet af
Energistyrelsen og drives af Dansk Byggeri, TEKNIQ og
Teknologisk Institut.
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ProjectZero

Senderborg er foregangskommune med en lang raekke
aktiviteter indenfor gron omstilling. Det overordnede mal for
Senderborg har siden 2007 veeret at blive et CO,-neutralt
vaekstomrdde 20 dr for resten af Danmark. Der indgdr blandt
andet en forskellige initiativer til fremme af energirenovering af
bygninger i projektet. ProjectZero driver web-tjenesten ZERO-
map, som viser overblik over en lang reekke gennemforte
energispareprojekter fra Senderborg-omradet. Blandt andet
tilbydes private husejere energirddgivning og de hjeelpes pd vej
til at sgge tilskud gennem energiselskabernes energisparefor-
pligtelse, en mulighed som ikke er saerlig kendt. Indtil videre har
1600 boligejere benyttet sig af energirddgivning.

Refurb

Senderborg kommune er sammen med den grgnne klyngeorga-
nisation CLEAN og Aalborg universitet partnere i det europaeiske
projekt Refurb. Det overordnede formdl med projektet er at
saenke energiforbruget i bygninger. Projektet sigter isaer pd at
nedbryde de barrierer, der er mellem udbuds- og efterspgrgsels-
siden for energirenoveringer, hvilket bl.a. inkluderer tekniske barri-
erer i form manglende viden om energirenovering og finansielle
barrierer i form af manglende tilgang til kapital og finansiering.

| forste omgang er projektet mdlrettet private husejere, men
tanken er at udvide det til andre markeder. Konkret er idéen at
skabe en nem og overskuelige internetplatform til energirenove-
ringer (en one-stop shop), hvor brugerne kan tilgé forskellige
"renoveringspakker” baseret p& deres behoy, finansielle
ydeevne og nuveerende boligsituation. Platformen er endnu ikke
tilgeengelig, men den vil vaere klar i lpbet af 2017 (Refurb, 2017).

Der er sdledes mange tilbud om réddgivning mm til husejerne i
forbindelse med energirenovering, og mdske ogsd for mange.
Det kan vaere vanskeligt for boligejerne at finde ud af, hvilken
ordning, som de begr benytte. Der er desuden en del treethed
blandt hdndveerkere, rddgivende ingenigrer mv. over, at de skal
uddanne sig, uden at der er sikret et marked.

Finansiering og okonomi

Udvalgte tiltag fra initiativkataloget

* Fremme af finansiering via enten realkredit eller bankvirksom-
hed

* Egenfinansiering
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* Gore markedet tiltreekkeligt transparent ift. energieffektivitet.
Eksempelvis ved at lade ejendomsskatten afspejle enerqgi-
standarden

* Imedegdelse af ejer/lejer-problematikken

* Indfgrelse af ESCO-modeller (Energy Service Company]:
Samarbejde mellem bygningsejeren og energiselskab om
energibesparende lpsninger, der (delvis) finansieres ved de
opndede energibesparelser.

* Tilskud/fradragsordninger for energirenoveringer

 Statstilskud for renter og l&n til energirenovering

* Progressiv energiafgift

* Gron ejendomsskat.

Gennemforte tiltag

Energisparepakke for private lejeboliger
Energisparepakken blev vedtageti april 2014, og indeholder to
seerligtinteressante elementer ift. enerqgiforbedringer. Begge
elementer sigter pd at fordele gevinsten af energieffektivisering
mellem lejer og udlejer, hvilket tidligere har veeret en barriere for
at opnd gavnlige energieffektiviseringer. Kort sagt er problemet,
at byrden ved effektiviseringer oftest baeres af udlejer, mens
besparelsen kommer til lejeren til gode.

Det ene aof elementerne er bestemmelserne om totalgkonomiske
rentable enerqgiforbedringer, der er et frivilligt alternativ til maden,
man normaltindregner energiforbedringer pd i huslejen. Den nye
alternative metode indebaerer, at udlejeren kan opkraeve en
lejeforhgjelse svarende til den dokumenterede energibesparel-
se efter gennemforelse af energiforbedringerne. Det er et kray, at
energiforbedringerne er totalpkonomisk rentable, hvilket skal
dokumenteres af et energimaerkningsfirma. Lejeforhajelsen kan
efter denne metode overstige den lejeforhgjelse, som beregnes
efter de almindelige regler.

Det andet element er aftalen om aftalt gren byfornyelse.
Ordningen giver mulighed for, at lejeren og udlejeren kan indgé
en aftale, hvor lejeforhgjelsen ved energiforbedringen afspejler
de seenkede varmeudagifter. Aftalen indgds i en ramme fastsat af
Transport-, Bygnings- og Boligministeriet, hvor det blandt andet
kraeves, at udlejeren indhenter dokumentation fra et certificeret
energimaerkningsfirma samt en forhéindsgodkendelse fra
huslejenasvnet. | aftalen er det muligt for kommunerne at spille en
afgerende rolle ved at veelge at yde stotte, som eksempelvis
indfasningsstotte til nedsaettelse af huslejeforhojelsen eller til
pkonomisk stette ved genhusning, séfremt projektet kraever dette.
Stetten vil indgd som en almindelig del af kommunens drlige

statslige midler til byfornyelse. Desuden indgdr energiselskaber-
ne med en vigtig rolle for ordningen, hvor de bdde kan yde
finansiel stgtte og rddgivning. Denne type initiativ behandles
mere indgdende i kapitel 3.

BoligJob-ordningen

BoligJob-ordningen giver mulighed for skattefradrag for
vedligeholdelse i boligen. Ordningen startede i 2014 med fokus
pd jobskabelse og fokus pd at reducere sort arbejde. Fra 2016
har ordningen p& renoveringssiden fdet en mere grgn profil.
Dette betyder, at der nu kun kan opnds fradrag for Ienudgifter til
arbejde, der har et gront sigte eller som modvirker sort arbejde i
bygqgeriet. Enerqgiforbedringer kan fx vaere efterisolering,
udskiftning af vinduer eller installation af varmepumpe. For 2016
0g 2017 belober det maksimale fradrag siqg til 6.000 kr. for Ign til
serviceydelser og 12.000 for lgn til de grenne hdndveaerksydelser
per beboeriboligen.12015 benyttede ca. 560.000 personer
ordningen, hvoraf ca. en tredjedel gik til energibesparende tiltag.
12016 0g 2017 er der arligt afsat 50 mio. kr. til ordningen.

| en undersogelse gennemferti 2016 af YouGov for Dansk
Byqggeri, svarer 48 % af boligejerne, at de har benyttet ordningen,
mens 43 % svarer, at de kender til ordningen, men ikke har
benyttet den. Ligeledes svarer 21 % af de har energirenoverings-
projekter, de ville gennemfore, hvis tilskuddet eller fradraget var
p& 50.000 kr.

| Grundkataloget fra Netveerk for Energirenovering fremhaeves to
vaesentlige pointer ift. BoligJob-ordningen. For det forste
bemaerkes, at fradraget ikke er stort nok til at skabe det ngdven-
dige incitament il projekter af veesentlig betydning. Dette
haenger delvist sammen med, at pengene ikke bliver udbetalt
direkte, men gennem nedsat skattebetaling. For det andet
pdpeges uhensigtsmaessigheden ved korttidsordninger med en
"stop-and-go” effekt. Ordninger, der sikrer at energispareindsat-
sen fra bdde boligejers og udfgrendes side kan planleegges
over en drraekke, vil klart veere at foretraekke.

Energiselskabernes energispareindsats

Ideen om at energiselskaberne indgdr i indsatsen for energief-
fektivisering stammer fra 1990'erne (Dansk Energi, 2015]). Siden
2005 har energiselskaberne i Danmark veeret pdlagt at sikre en
arlig reduktion af energiforbruget. Tiltaget er med inspiration fra
Danmark blevet et steerkt element i EU's nuvaerende Enerqieffek-
tivitetsdirektiv. Her er hovedtanken, at energibesparelser bl.a.
udmentes som krav til energiselskaberne. EU's energieffektivi-
tetsdirektiv (2012/27/EU] pdlaegger de enkelte medlemslande



et ansvar for, at energiselskaberne frem mod 2020 opndr drlige
fald pd som minimum 1,5 % af energisalget til kunderne. Dog kan
op til 25 % af reduktionen opnds genne andre typer tiltag.

Den nuvaerende danske energispareforpligtelse for energisel-
skaber for de enerqgiselskabstyper, el, naturgas, flernvarme og
fyringsolie blev aftalt i enerqiforliget fra 2012 med stigende
energisparekravtilialt 12,2 PJi2015. Aftalen var aftalt at skulle
revideres i 2016, og der kunne her kun indgds en ny frivillig aftale
for perioden frem til 2020 som forpligter energiselskaberne til
arligt at reducere det danske energiforbrug med 10,1 PJ. Dette
svarer til en reduktion pd ca. 1,7 % af det samlede danske
energiforbrug i forhold til &ret for.

Sparemdlet udger en lempelse af mdlet fra perioden 2012-2015
som var pd 12.2 PJ. Spareforpligtelsen daskker ikke kun energifor-
brugeti private hjem, men inkluderer ogsd virksomheder samti et
vist omfang stor solvarme, varmepumper, biogas mv. Forpligtel-
sen omfatter omkring 465 net- og distributionsselskaber.

Der er metodefrihed for selskaberne til at opnd energibesparel-
serne til lavest mulige omkostninger per sparet kWh, under
forventning om, at reglerne overholdes. Spareindsatsen kan fx
ske ved at yde gkonomisk stotte til omlaegning til mere energiven-
lige varmekilder, bedre isolering, nye vinduer mv. hos kunderne.
Energiselskaberne kan til gengeeld indkreeve de fulde omkost-
ninger over slutbrugernes energiregninger.

De energitilskud, der gives til besparelser i boliger m.v. kraever
ikke for- og eftermdlinger som dokumentation af den opndede
besparelse. Besparelserne defineres af et standardvaerdikata-
log, der beskriver besparelsens storrelse og dermed ogsd
tilskuddets storrelse samt hvilke forbedringer der yder statte til.
Eksempelvis giver konvertering fra oliefyr til naturgasfyr omkring
2000 kr.itilskud. Stetten udregnes pd& baggrund af hvor mange
kilowatt-timer der spares i det forste ar ved en given energifor-
bedring. Gennemsnitstilskuddet ligger p& omkring 30 ore pr.
sparet kilowatt-time, men varierer med maengden af realiserede
besparelser (Energihjem.dk, 2017).

Selvom tilskudsordningen ikke er ny, viser en undersegelse
gennemforti 2016 af You-Gov og Dansk Byggeri, at kun 14 % af
boligejerne har benyttet ordningen, mens 50 % svarer, atde
kender til ordningen, men aldrig har benyttet den.

En analyse foretaget af Deloitte i 2015 tegner et overordnet
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positivt billede af ordningen: Ordningen gar en forskel med
hensyn til at reducere det samlede danske energiforbrug. Dog
findes klart den storste effekt i erhvervslivet, hvor mellem 46-72 %
af energiforbedringer tilskrives ordningen, i modsaetning til
private husholdninger hvor detkun er ca. 22 %. Her erdog en
overvaegt af almene boliger medtagetiundersagelsen, hvilket
har betydning for at effekten vurderes lavt, da energisparepro-
jekter ikke udlgser tilskud fra Landsbyggefonden.

Det er Deloittes vurdering, at ordningen har en positiv samfunds-
maessig effekt og det estimeres, at ordningen har en samfunds-
gkonomisk gevinst pd 3,8 gre pr sparet kWh. Dette tal afspejler
dog et positivt bidrag fra erhvervssektoren pd 8,7 gre pr sparet
kWh og et neqgativt bidrag fra indsatsen over for husholdningen
pd 6,1 ore pr sparet kWh (Deloitte,2015).

Denne analyse folger i store traek konklusionerne fra den tidligere
undersogelse foretagettidligere aof Ea Energianalyse (2012].

En analyse foretaget af Dansk Byggeri peger desuden pd atop
mod 25 % af resultaterne reelt hentes ved stotte til forsyningstek-
nologier sGsom solenergi, og ledningsoptimering i fiernvarme-
nettet frem for egentlig spareindsats i slutenergiforbruget.
Ordningen fungerer altsé ikke optimalt som redskab til at fremme
af energirenovering af boliger.

Iflge Deloitte indeholder energiselskabernes energisparefor-
pligtelse en reekke fremtidige udfordringer: For det forste neevnes
problemet med det manglende kendskab hos bygningsejerne til
ordningen, som ogsd naevnt ovenfor. Kendskabet hos héndveer-
kerne og andre aktgrer er dog meget storre. Dernaest pdpeger
analysen pd problemer med manglende konkurrenceudsasttel-
se pd dele af ordningen. Energiselskabernes udgifter til
ordningen er stigende og forventes snart at ramme det aftalte loft
pd 50 gre pr. kKWh.

| Energikommissionens rapport fremhaeves ogsd problemerne
med prisstigninger og den manglende konkurrenceudsaettelse.
Kommissionen anbefaler at ordningen justeres med henblik pd
at opnd de billigste effektiviseringer. Endvidere noteres det, at
der kan forekomme fejl i ordningen, hvor der udbetales tilskud til
besparelser, der ikke udfgres i virkeligheden. Dette bgr imgde-
gds med skaerpet kontrol (Energikommissionen, 2017).

Det kan vaere uhensigtsmaessigt for opndelse af besparelser
med lange levetider i bygningen ved at ordningen fokuserer
ensidigt pd de "lavthaengende” frugter. Ordningen vil séledes
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naturligt nok favorisere tiltag i erhvervssektoren med kort
tilbagebetalingstid pd bekostning af de langsigtede energibe-
sparelsesinvesteringer i eksempelvis bygningers klimaskaerme.

Finansieringsgruppen under energirenoveringsnetvaerket peger
bl.a. pd felgende muligheder for at en storre del af energispare-
forpligtelsen rettes mod energirenoveringer (Netvaerk for
Energirenoverings Grundkatalog, 201 3):

* Som ordningen fungerer nu, vil en del af de renoveringer der
gives tilskud til, blive gennemfort uanset hvad, da de skal leve
op til reglerne i bygningsreglementet. For at ege additionalite-
ten fra de nuvaerende ansldet kun 3 % til op mod 100 % kan
tilskuddet derfor gives til saerlige innovative (men ogsd dyrere)
l@sninger, der ikke i forvejen er en del af bygningsreglementet
(Netveerk for Energirenoverings Grundkatalog, 2013).

* Der kan fastlaegges et konkret mdl for hvor stor en andel af
enerqgispareindsatsen, som skal hentes pd bygningerne, fx
30-40 pct. Hvis der pd denne mdde krasves en andel af dyrere
energibesparelser med lange levetider, vil det som konse-
kvens reducere maengden af indhentede besparelser. Der
kaniden sammenhaeng ogsd gennemferes sendringer i
standardveerdikatologet, mhp attiigodese lgsninger med
lange levetider. | gjeblikket har eksempelvis klimaskaermen en
prioriteringsfaktor pé& kun 1,5, hvilket ikke opvejer den storre
omkostning per sparet kWh. Derfor veegtes sGdanne
besparelser lavt fordi de oftest hgrer til blandt de lidt dyrere
tiltag. Veerdikataloget afspejler ikke fuldt, at netop disse
l@sninger ogsd har laengere levetid. Med henvisning til dette
kan det overvejes om de billigere besparelseriindustrien og
de dyre besparelser i bygningers klimaskaerm kan héndteres i
den samme ordning.

ESCO-modeller

ESCO, som stdr for Energy Service Company, er en model hvor
private udbydere planlaegger, implementerer og finansierer ener-
giforbedringer i bygninger og stiller en garanti for, at de planlagte
energibesparelser opnds. P& den mdade kan barrierer for at
igangsaette ofte komplekse og usikre renoveringsprojekter
reduceres veesentligt. ESCO Igsninger har ikke vaeret saerlig
anvendti Danmark, og primaert p&d kommunale projekter, sésom
energirenovering af skoler og institutioner. | de senere ar er ogsd
en reekke storre statslige og regionale projekter igangsat. | disse
projekter er det dog isaer planlaagningen og ikke finansieringen,
der kan skaffes billigere via kommunal I&ntagning, der har vaeret
varetaget af eksterne selskaber.

Der har ogsd vaeret peget pd muligheden for ESCO-modelleni
den almene boligsektor, samtiforhold til private enfamiliehuse.
Analyser og forseg har vist blandede resultater. Der er bl.a. peget
pd atraddgivningselementet overfor private boligejere kan vaere
relevant, mens de standardlgsninger som typisk ligger i ESCO
forretningsmodellen kan volde problemer, og de stordriftsforde-
lene, som er forudsat, er vanskelige at opnd med mindre
bygninger, og at de mdske kan opnds pd anden vis, fx gennem
kommunale initiativer eller foreninger, der skaffer rabatter
(LokalEnergim fl 2010).

Kommuner som Middelfart og Kolding har forskellige erfaringer
fra brugen af ESCO. Middelfart har haft succes med projekter for
en lang reekke utidssvarende kommunale bygninger, hvor der bl.a.
blev etableret itbaseret styring af varme, ventilation og belysning
og de mdlsatte besparelser blev realiseret. | Kolding erfarede
man derimod at finansieringsdelen fra ESCO-firmaet ikke var
attraktiv, idet kommunen selv kunne I&ne pengene til investeringer
tilen lavere rente end via en ESCO-leverander (CLEAN 2014).

Forskning, udvikling og demonstration

Udvalgte tiltag fra initiativkataloget

¢ Fremme af innovation i byggevirksomheder, eksempelvis en
fradragsordning pd innovationsomkostninger relateret til
innovation.

* Tilfersel og eremaerkning af midler til forskning og udvikling.

* Vidensdeling mellem byggebranchens aktgrer.

Gennemforte tiltag

Samsg-projekt

Med Energiaftaleni 2012 blev der afsat 8,5 mio kr. som statte til
arbejdet med at gore Samsg uafhaengig af fossile braendsler.
Desuden blev forligskredsen bag aftalen i december 2015
enige om at afsatte over 200 mio. kr. over fem ar til udvikling af
gronne lgsninger generelt. Ift. energieffektvisering af bygninger
blev der afsat:

* 15 mio. kr.til oprettelse af Videnscenter for energibesparelser i
bygninger

e 33,6 mio.kr.til fremme af intelligente og energieffektive
bygninger

e 3 mio. kr.til rddgivning af private husstande

Specifikt for de 33,6 mio. kr. til fremme af intelligente og energief-



fektive bygninger har Energistyrelsen i marts 2017 offentliggjort
en liste med 9 projekter, der tilsammen har modtaget stotte pd 8,6
mio. kr. Fx kan naevnes 1,4 mio. kr.til Aalborg Energicenter A/S,
der arbejder med partnerskaber om anvendelse af energimaerk-
ningsdata til brug for energieffektivisering i bygningsmasseni
Aalborg Kommune. Eller Hgje-Taastrup Kommune, der har faet

1,4 mio. kr. til Partnerskabet ENIG, hvor ejendomsansvarlige i
etageboliger engageres og motiveres til at vaere katalysatorer
for gennemforslen af energibesparelser.

Ved aftaleni2015 fremgdr det ogsd, at Samse Energiakademi
stgttes med 7.5 mio. kr. til fortsat udvikling mod fossiluafthaengig-
hed (Enerqi-, Forsynings og Klimaministeriet, 2015]).

REBUS-partnerskabet

Som opfelgning pd Inno+ programmet fra 2013 blev deri2015
via Innovationsfonden tilbudt op til SO mio. kr. til et samfundspart-
nerskab inden for byggeri. Formdlet var at etablere en national,
innovativ platform, der kan udvikle, dokumentere og implemente-
re lgsninger for bygningsrenovering, som myndigheder og
virksomheder kan drage nytte af. | 2016 bevilligede Innovations-
fonden 35 mio. kr. til REBUS-partnerskabet.

Bag partnerskabet stér Teknologisk Institut, NCC Construction
Denmark A/S, Saint-Gobain, Henning Larsen Architects, COWI
A/S, Frederikshavn Boligforening, Aalborg Universitet, DTU,
Himmerland Boligforeningen. Med supplerende bidrag fra
Realdania og Gl samt partnernes medfinansiering ndr det
samlede budget op pd ca. 81 millioner kroner.

REBUS er en sammenskrivning af ordene Renovating Buildings
Sustainably. Gennem en raskke fokusomréder og afprevning i
fuldskala, udvikler partnerskabet metoder og vaerkigijer til
energirenovering, der gavner miljget, beskaeftigelsen, indeklima-
et og innovationskraften i byggeriet. Mdlet for projektet er at S0 %
lavere energiforbrug efter renovering, 30 % lavere ressourcefor-
brug under renovering og 20 % @get produktivitet.

REBUS-partnerskabet har udvalgt almennyttigt boligbyggeri fra
1960'erne og 1970'erne som seerligtindsatsomrdde, men ma
ogsd forventes at skabe resultater til inspiration den private
boligmasse. Projektet skal i perioden 2016-2019 udvikle og
demonstrere tre konkrete Igsninger:

¢ Strateqgiske organisationsformer og rammevilkar, som sikrer
muligheden for langsigtet udvikling, fleksibilitet og optimal
logistik i et renoveringsprojekt.
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¢ Industrielle, tekniske Igsninger til facader og installationer.

* Digitale performance-modeller, der skal bruges til styring og
dokumentation af en effektiv renovering, der ogsa sikrer et
godtindeklima og en god funktionalitet.

Diskussion og perspektiver

Ser man pa viften af foresldede initiativer fra Netvaerk for
Energirenovering er kun f& af dem kommet i spil, og der er
potentiale for yderligere tiltag ogsd i forhold til requlering og
gkonomiske incitamenter. Inden for denne analyse er det ikke
muligt at give en systematisk og udtsmmende effektbeskrivelse
af de forskellige tiltag. De kommende drs indsats for at fremme
energirenovering kan dog med fordel tage afsaet i felgende
observationer og anbefalinger.

Radgivning er et gennemgdende elementi mange af de
ordninger som er foresldet og indfert enten som hovedelement
(BedreBolig, BetterHome), eller som aspekt af andre ordninger,
som rummer regulering, incitamenter mv. Det stér klart, at
rédgivning og vejledning kan veere gnskelig og gavnlig for at
initiere og muliggere energirenoveringsprojekter, men at detlangt
fra altid udnyttes i det forventede omfang og isoleret set har haft
begraensetvirkning.

Information og rédgivning hari sig selv begreenset effekt. Tiltag
skal ramme, nér folk er klar til at gennemfore investeringer mv. Og
radagivning skal vaere meget mdlrettet over for den enkelte
boligejer, hvilket gor ydelsen dyr. Banker og forsyningsselskaber
ber st klar med information, rddgivning og l&nelesninger, nér
folk alligevel skal laegge deres gkonomi om eller af andre
darsager overvejer aendringer i boligsituationen. Information eri
den forbindelse en understottende funktion til andre virkemidler.

@konomiske incitamenter har fundet relativt bred anvendelse i
forbindelse med BoligJob-ordningen og energiselskabernes
forpligtelse, men de gjensynlig har haft relativt ringe og lidet
dokumenterede effekter ift. energirenovering af klimaskaermele-
menter i boliger.

| forhold til det skonomiske incitament til at foretage energireno-
veringer er de to bedste konkrete vaerktgjer - hvis man sperger
boligejerne selv - et nedslag i ejendomsskatten for energireno-
verede boliger eller en fordelagtig tilskudsordning. Dette fremgdr
af den seneste drlige boligejeranalyse fra Bolius, hvor spergs-
malet "Hvad kan f& dig til at gennemfgre energirenovering”
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besvares af 30 % med “ Nedslag i ejendomsskatten, hvis boligen

er energirenoveret” og af 35 % med “Fordelagtig tilskudsordning”.

(Bolius/TNSgallup, 2017).

| etandet spargsmdal, "Markér de 2-3 stgrste barrierer der
forhindrer igangsaettelse af energirenovering”, er der imidlertid
kun 18 % der veelger “Manglende tilskudsordninger” mens hele
51 % veelger “@konomi - for stor en investering”, 27 % veelger
“For lang tilbagebetalingstid pd investeringen” og 21 % veelger
“Manglende tid".

Det kan sd synes modstridende, at 35 % svarer at en fordelagtig
tilskudsordning kan motivere til energirenovering mens kun 18 %
vaelger “manglende tilskudsordningen” som en af de storste
barrierer for energirenovering, men det er tvivisomt om respon-
denterne svarer i sammenhaeng. Sikkert er det dog, at gkonomi
anses for at vaere den stgrste barriere.

ESCO-Igsninger i private boligejendomme er forbundet med
vanskeligheder, fordi det er sveert for virksomhederne at give
garantier, da de ikke kan styre beboernes adfzerd. Der er
begraensede erfaringer med ESCO ift. privat energirenovering i
Danmark. Det kunne overvejes om forsyningsselskaber med
fordel kunne drive ESCO-lignende foranstaltninger, hvor de tager
h&nd om bygningen som en del af energisystemet.

Den bedste ordning med motiverende effekt synes at veere
fundet med Better Home konceptet, som fokuserer pd forbedrin-
gen af boligens komfort og indeklima, og dermed reducerer
selve den energibesparende indsats til et virkemiddel til b&de at
opnd den bedre komfort og til at skabe et "tilskud” til renoverin-
gen fra de sparede energiomkostninger.

Pd flere af de ovennasvnte omréder viser de beskrevne initiativer,
atkommunerne kan spille en vigtig rolle i fremme af energireno-
vering, bdade i forhold til kommunernes egne bygninger og de
private ejendomme i kKommunerne.

Det bor overvejes atindgd en frivillig aftale mellem staten og
kommunerne eller fastsaette krav for kommunernes arbejde med
energirenovering. Indholdeti en sddan aftale eller requlering
kunne med fordel baseres pd& en mere grundig evaluering af
kommunernes hidtidige indsats. Erfaringer med energirenove-
ring af kommunale bygninger kan endvidere have en positiv
afsmittende virkning pd det private boligmarked. Mal og
handlingsplaner for energirenovering af kommunale bygninger
kan derigennem ogsa f& en positiv effekt pd det private marked.

Endelig mangler der klare politiske signaler til markedet og
boligejerne om, hvordan boligstandarden skal se ud i eksempel-
vis 2030 og 2050, herunder hvilket slutvarmeforbrug, der bar
renoveres efter, nar der i forvejen skal tages fat pd bygningerne.
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3. Aftalt energirenovering
af private lejeboliger

Baggrund

CONCITO udarbejdede i2011 en analyse, som saerligt fokusere-
de pd& de barrierer og muligheder, der er i relation til energirenove-
ring af private lejeboliger, og fremkom pd den baggrund med en
reekke anbefalinger, der i rammerne af en ny gren byfornyelsestil-
gang, pegede pd behovet for betydeligt sterre okonomiske
incitamenter for udlejere til at gennemfore energirenoveringsinve-
steringer i den private bygningsmasse, og at sikre lejerne
pkonomisk og komfortmeessig glaede af sédanne investeringer.

CONCITOs beregningeri2011 pdviste et potentiale for at
reducere energiforbruget med op til 8,2 petajoule, svarende til 4 %
af samtlige danske husholdningers energiforbrug i 2009.

Pd& grundlag af en omfattende dialog med aktgrer og eksperter
pd omrddet foreslog CONCITO en model for gren byfornyelse via
aftalt energirenovering, som konkret tog udgangspunkti fire
elementer:

« Energirenoveringer skal bygge pd princippet om "aftalt
boligforbedring”

* Tilskud skal give incitament for ejerne til at pdlbegynde
projekter og i videst muligt omfang sikre lejernes gkonomiske
vilkar

¢ Enraskke juridiske barrierer flernes

¢ Der skal etableres en grundig og uafheengiqg rddgivning af
beqgge parter.

Med inspiration fra CONCITOs model fremlagde regeringenii
foraret 2013 en enerqgisparepakke, og den 1.juli 2014 tradte
lovgivningen i kraft. Mdlet var at saette gang i energirenoveringen i
de private lejeboliger, bl.a. med en model for grgn byfornyelse
med aftalt energirenovering inspireret af CONCITOs model. Men
her snarttre dr efter tyder meget pd, at den vedtagne model blev
for kompliceret, og at der er behov for en mere enkel model.

CONCITOs dialog med aktgrer og eksperter samt ProjectZero's
analyser og workshops i de senere d@r har vist, at den nuveerende
model for gren byfornyelse er for kompliceret samt usikker og ikke
skaber tilstraekkelige incitamenter - og dermed ikke kommer i
brug. Bade Gl og Boligministeriet kan séledes berette om, at der
ikke er modtaget ansegninger under tilskudsordningen.

Dette kapitel er en opdateret analyse af mulighederne for at
fremme energirenovering af private lejeboliger. Det kortlaegges,
hvilke barrierer og muligheder der inden for gaeldende regelsast

er for at optimere energirenoveringen i private udlejningsboliger.
Analysen erividtomfang baseret pd dialog med bygningsejer-

nes og lejernes organisationer samt andre relevante aktgrer og

eksperter pd omrédet.

CONCITOs oprindelige model for gren byfornyelse

Den centrale anbefaling i CONCITOs rapport fra 2011 var at
treeffe beslutning om en samlet ny grgn byfornyelse af de private
udlejningsejendomme i Danmark. Den skulle sikre en systematisk
indsats for energibesparelser og give bedre indeklima for
beboerne samt okonomiske gevinster til lejere og udlejere.
CONCITOs model for gren byfornyelse bestod aof felgende fire
hovedelementer:

1. Aftalt boligforbedring: Renoveringer af de enkelte ejendomme
skal bygge pd princippet om “aftalt boligforbedring”. Dette
betyderipraksis, at ejer og lejere i de enkelte ejendomme
aftaler preemisserne for en bolig- og energirenovering aof
ejendommen uden for lejelovens normale bestemmelser

2. Tilskud: For at give det storste incitament for ejerne til at
pdbegynde projekter og for i videst muligt omfang at sikre
lejernes gkonomiske vilkér opereres med gkonomiske tilskud til
den aftale boligforbedring.

3. Fjernelse af juridiske barrierer: Der arbejdes pd atfierne
juridiske barrierer for aftalt boligforbedring, bdde i lejeloven og
i andre love, uden at eendre grundlaeggende pd balancen
mellem ejerside og lejerside i lejeloven.

4. R&daivning: Der sikres en indledende, stabil og uafhaengig
rddgivning af parterne.

Derudover pegede CONCITO pd nogle punkter, hvor aftalt
boligforbedring vil adskille sig principielt fra den tidligere
byfornyelse:

* Mereitilskud til de mindre rentable: | forbindelse med en
energirenovering vil der altid vaere en okonomisk gevinstiform
af en lavere varme- og elregning. Ofte vil der ogsd vaere en
samhegrende komfortmaessig og kvalitetsmaessig gevinst i
form af et bedre indeklima og en bedre lejlighed. Den
okonomiske gevinst vil variere markant fra projekt til projekt, og
dermed varierer ogsd rentabiliteten af den enkelte renovering.
Den skonomiske stotte til aftalt boligforbedring skal afspejle
disse forskelle, s& de mest rentable projekter modtager mindre
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stotte, mens de mest omkostningstunge med den leengste
tilbagebetalingstid opndr mest stette. Dette for altid at sikre en
sd& ambitigs energirenovering som muligt.

e Aktivrolle til kommunen: Som i den tidligere byfornyelse kan
kommunen med fordel spille en aktiv rolle, b&dde som koordina-
tor af en sterre indsats, der involverer flere ejendomme med
flere ejere, og ved eventuelt at yde gkonomisk tilskud.

Et aftaleforlgb for energirenovering af boliger efter CONCITOs
oprindelige model kunne eksempelvis se ud som fglger:

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

2. Udlejernes og lejernes organisationer markedsferer mulighe-
den for at f& bespg af en konsulent fra de respektive organisa-
tioner, evt. mdlrettet bygninger, hvor energirenoveringspotentia-
let antages at veere stort. Bdde energiselskaberne og
kommunerne kan evt. bisté organisationerne i dette opsggen-
de arbejde.

3. Konsulenter fra udlejernes og lejernes organisationer holder
"vaekkelsesmader”, hvor de praesenterer mulighederne i gren
byfornyelse for interesserede medlemmer. Disse vaekkelses-
meder skal koordineres mellem parterne, sé de sd vidt muligt
laegges samtidigti de samme bygninger.

4. Hvis bade udlejer oq lejer onsker at gé videre, inddrages en
teknisk konsulent fra et energiselskab, et rddgivningsfirma, et
ESCO-selskab eller andet, der pd bestilling fra udlejer udarbej-
der et konkret projektforslag og fuldstaendige beregninger af
skonnet varmebesparelse, investeringsbehovet og konsekven-
ser for huslejen mv. Denne del af rddgivningen betales af
projektet alt efter anvendte parter. P& baggrund heraf
udarbejdes der et forslag til aftale. Radqgivning heraf kan
eventueltligge i Gl's reqi.

5. Udlejer og den tekniske konsulent aftaler tilskuddets stgrrelse
med energiselskabet eller dennes samarbejdspartner pd
baggrund af den konkrete rédgivning.

6. Aftalen, med oplysning om evt. tilskud, sendes til afstemning
blandt lejerne. Hvis der er flertal for projektet blandt lejere, kan
aftale indgds. Nar endelig aftale indgds, ber projektokonomi-
en, udlejers sikkerhed i en aftalt energiforbedring samt statten
fra energiselskaberne vaere qulerod nok til at gé& i gang.

7. Efter en kortindsigelsesperiode saettes projekteti gang.

8. Opfelgning pd projektet med effektmdling i den enkelte
bygning.

9. Evt.yderligere tiltag.

Barrierer og muligheder

Der er angiveligt hgjst ti eksempler pd gron byfornyelse siden
vedtagelsen af Energisparepakken. CONCITOs dialog med de
centrale akterer pd omradet har vist fortsat stor opbakning til den
grundlaeggende model for aftalt boligforbedring, men mange
akterer peger pd, atden i Energisparepakken vedtagne model er
blevet alt for kompliceret og usikker.

| det folgende redegeres for, hvordan det er géet med de centrale
elementer i CONCITOs model for aftalt boligforbedring, hvordan
de med fordel kunne eendres eller justeres for at fé& storre effekt
samt hvilke nye elementer, der med fordel kunne inddrages for at
fremme energirenovering af private udlejningsboliger.

Aftalt boligforbedring og fiernelse af juridiske barrierer

Aftalt boligforbedring i private udlejningsboliger nyder fortsat stor
opbakning blandt aktgrerne, men sé godt som alle pdpeger, at
ordningen er blevet alt for tung og kompliceret, og flere p&peger,
atder stadig er juridiske knaster samt manglende forudsigelig-
hed om den energimaessige og skonomiske effekt af energireno-
veringsprojekterne, herunder manglende garanti for et lavere
energiforbrug og dertil knyttede gkonomiske besparelse.

Dialogen med aktgrer afslerer ogsd en klar forskel pé barrierer
og muligheder i og uden for storbyerne. Det er uigennemskueligt
for mange udlejere, hvad der kraeves for at f& forhdndsgodkendt
en huslejestigning, hvilket kan afholde dem fra overhovedet at
gore forspget. En ny aftalemodel bgr vaere enkel og uden
involvering af huslejenaevnet - eller med huslejenaevnetien
anden rolle, hvor de udelukkende bruges til at Igse konflikter. Der
bor ogsd veere fokus pd skabe bedre gennemskuelighed om
effekterne af energirenoveringsprojekterne gennem ébenhed,
kvalificeret rddgivning mv.

Tilskud

Der kan som felge af Energisparepakken seges tilskud pé op
mod 20 pct. af energirenoveringens omkostning, men tilskuddet
skal deles mellem udlejeren og lejeren og gor dermed ogsd
aftalen til et spergsmal om, hvorvidt renoveringen er udtryk for
vedligeholdelse eller forbedring. Det er ikke muligt at afgare,
hvorfor der ikke er flere, som har sgqgt tilskud, men det antages, at
mange ikke gdrigang med at spge, fordi de forventer, at det er for
kompliceret. Det vil derudover veere vaesentligt med en enkel
tilskudsmodel, hvor hele tilskuddet ilfalder udlejeren som
umiddelbart skal afholde udgiften til projektet.



Energiselskabernes spareforpligtelse kan ogsd benyttes i forhold
til private lejeboliger, men har angiveligt ikke veeret megeti spil.

Radgivning

Viden og rédgivning er en af hovedbarriererne for flere aftalte
boligforbedringer, da der hos bdade udlejere og lejere er stor
usikkerhed om resultatet af aftalerne. Der er behov for solid
radgivning, der kan give bedre indsigt om effekter og muligheder
ved forskellige energirenoveringsprojekter.

Deter afggrende at begge parter har et godt vidensniveau, og
der bor tilbydes faelles ordentlig rddgivning - evt. offentligt
finansieret - kombineret med en evt. masgling/advokat, hvor
parterne matte gnske det. Kunne dette kombineres med en eller
anden form for garantiordning, ville det ogsd vaere meget
behjeelpeligt.

Nye elementer

Ny varmeafregning

De nuveerende lave energipriser er en stor barriere for yderligere
energirenovering. Der har ikke vaere prisstigninger som forventet i
201 1-rapporten, og der er stadig en stor fast afgift og en lille
forbrugsafagift.

Nye lgsninger, hvor lejer betaler for indeklima, og bygningsejeren
er ansvarlig for bygningsskaermen kan veere en vej frem. Her
betaler parterne ideelt set for det de har indflydelse pd, nemlig
hhv. forbrug og adfeerd for lejeren og bygningens stand for
udlejeren. Modellen demonstreres for gjeblikketi den almene
sektor. Loven som understgtter losningen tradte i kraftden 1.
januar 2017.

En delvis lpsning baseret p& denne form for betaling for varmen
kunne bringes til at flytte flere gkonomiske fordele fra lejer til ejer
uden atforringe lejernes gkonomiske eller indeklimamaessige
forhold. Dette kraever dog, at parterne bliver enige om en
betalingsmodel for et fastlagt indeklima baseret p& temperatur
og relativ luftfugtighed for en renovering, der sikrer, at samme
indeklima kan leveres efter renoveringen med et lavere energifor-
brug.

Fortsaettes betalingen for indeklimaniveauet fra fer renoveringen,
sd vil den energimasssige besparelse, som udlejeren kan opnd
ved at kunne levere samme indeklimakvalitet efter renovering
som fer renovering, bare med et lavere energiforbrug, fuldtud
tilfalde udlejer.
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Interessenter skal arbejde sammen

Det pdpeges aof flere, atinteressenterne pd bolig- og energiomrd-
det skal blive bedre til at arbejde sammen. Det gaelder energifor-
syningsselskaber, kommuner, rédgivere, udlejere og lejere.
Forsyningsselskaber kunne eksempelvis tilbyde bygningsejere at
udfere eller finansiere renovering af bygningsskaerm og teknisk
anlaeg, som muligger et mere klima-effektivt energisystem med
lavtemperaturfiernvarme.

Energirenovering som en tydelig del af klimavisionen

Der er behov for et starre politisk fokus p& energirenovering, der
bdde gor det muligt at efterleve kravene til energirenovering og
skaber moralsk opbakning til, at det er en vigtig saqg.

Ikke-enerqirelaterede fordele for bdde udlejere og lejere bor
ogsdinddrages og veerdisaettes. Lejer kan i mange tilfaelde have
sveert ved at have réd til de sideordnede forbedringer, som giver
sig udslag i en hgjere husleje for en bedre komfort. Endelig er der
behov for en overordnet politisk prioritering koblet med system-
perspektivet pd energirenoveringer ift. energisystemet.

Kommunale initiativer

Kebenhavns Kommune anser omrddet energirenovering i de
private udlejningsboliger som meget vigtigt, men kommunen har
ikke selv nogen sagsbehandling i samspillet mellem private
udlejere og lejere. At der er dialog med ejerne skyldes primaert at
Kebenhavns kommune her etableret partnerskabet "Ener-
gispring” med et antal store private bygningsejere. Det forventes
at op mod 50 private bygningsejere vil tilslutte sig initiativet.

Ejerne omfatter bade bolig- og erhvervsudlejere. Fokus er
primaert pd drift af bygninger - ikke energirenovering. | forste
omgang samler man data ind for forbrug af varme og vand (el
hdber man at f& med senere) i udvalgte bygninger fra hver ejer.
Tanken er at disse data skal benchmarkes gennem deling of
data og danne baggrund for udveksling af viden om indsatser til
optimering af drift. Om der kan komme mere til hen ad vejen (fx
effekter af energirenoveringer] er ikke droftet.

Project Zero i Senderborg arbejder pd en justeret model for aftalt
energiforbedring inspireret af CONCITOs model og afprever
cases som fundament for modellen for at kunne sté staerkere pd&
konkrete erfaringer. Derudover arbejder de med en ny version af
energimeerket, som tager udgangspunkt i det faktuelle forbrug,
og skaber mere sikkerhed for den beregnede besparelse, hvilket
giver en bedre dialog mellem udlejere og lejere. Endelig foreta-
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ges baselinemdling inden renovering samt maling efter, hvilket
giver bedre indsigt i, hvad den enkelte renovering giver aof effekt.

Diskussion og perspektiver

Der synes fortsat at vaere stor opbakning til aftalemodellen og et
onske fra bdde udlejer oqg lejerorganisationer om, at den skreelles
ned til den oprindelige CONCITO-model. Den nuveerende model
beskrives som alt for kompliceret og usikker, og forenkling vil veere
afggrende. Saerligt pdpeges en tung sagsgang, hvor huslejenaev-
netinddrages i flere omgang i processen som nogetder
medbvirker til at skabe usikkerhed og gere modellen uattraktiv.
Men den meget begraensede brug af aftalemodellen og det
mulige tilskud tyder ogsd pd, at der skal steerkere incitamenter
eller politiske krav til fgr der for alvor kommer gang i energirenove-
ringer af private lejemal.

Huslejenaevnets rolle i aftalemodellen bgr aendres, og i det
omfang naevnet overhovedet skal spille en rolle, ber det vaere
tidligere i processen, hvor det evt. kan bidrage til at Iese konflikter
og sikre et mere stabilt aftaleforhold.

En god rédgivningsmodel er ogsd central. Inddragelse af
ikke-energirelaterede fordele og evt. dynamisk varmeregnskab
bor ogsd teenkes ind som mulige elementer i en ny model. Hvis
der for alvor skal gang i aftalemodellen bgr nogen kare hele
forlpbetigennem for de mindre udlejere. Mere hdndholdt
vejledning kan vaere vejen frem for disse aktgrer, og der ber geres
en seerlig indsats for at hgste erfaringer og skabe opbakning il
modellen.

Et bedre vidensniveau for bdde udlejer oqg lejer er en afgerende
forudseetning for aftalemodellen. Herunder bgr det eksempelvis
afklares, hvor meget lejerne vil straekke sig i forhold til de normale
rettigheder i lejeloven og hvor meget udlejere vil dbne regnskabet.

Afhaengigt af, hvilke lejere vi har med at gore, kunne der ogsa
skabes efterspgrgsel via krav fra lejerne om renovering. Perspek-
tiverne i at engagere lejerne mere kunne med fordel underseges
naermere, ligesom barriererne for den enkelte udlejer kunne
undersgges naermere gennem direkte dialog med forskellige
typer af private udlejere.

Endelig kunne der - som vi kommer ind pd i naeste kapitel om
finanssektorens praksis og mulige tiltag - vaere stort potentiale i at
koble de institutionelle investorer med investeringer i energifor-
bedringer aof private lejeboliger, seerligt i storre eiendomme som
giver en interessant volumen i projekterne for investorerne. En
garantiordning for opn&ede energimaessige og gkonomiske
besparelser bor ogsd overvejes. Mulighederne herfor kunne med
fordel analyseres naermere og udvikles i dialog med de institutio-
nelle investorer, udlejer- oqg lejerorganisationer m.fl.
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CONCITO, 201 1: Grgn byfornyelse - fra paradoks til potentiale
ved energirenovering. https:/concito.dk/udgivelser/gron-byforny-
else-paradoks-potentiale-ved-energirenovering

Gron byfornyelse, Gl-side og informationsmateriale om aftalt
gron byfornyelse. http:/www.groenbyfornyelse.dk

Kebenhavns Kommune, information om Energispring.
http:/www.kk.dk/energispring

ProjectZero, information og udgivelser om Zero Boligudlejer.
http:/www.projectzero.dk/da-DK/ZERObolig/ZEROboligudlejer.
aspx

Realdanig, artikel om dynamisk varmeregnskab.
https:/realdania.dk/s%C3%A5dan-st%C3%B8tter-vi/filantropi-
ske-programmer/innovation-i-byggeriet/et-godt-indeklima/
nyheder/beboeremedgodtindeklimabeloennes

Samtaler, interviews og teenketraef med ejer- og lejerorganisatio-
ner samt en lang reekke andre aktgrer og eksperter pd omradet.
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4. Finanssektorens praksis

og mulige tiltag

Baggrund

@konomiske faktorer er en vaesentlig motivationsfaktor og/eller
barriere i forhold til igangsaettelse af energirenoveringer af bade
enfamiliehuses og private lejeboliger. Derfor er finansielle
incitamenter et af de vigtigste virkemidler til at fremme efter-
sporgslen efter energirenoveringer.

Ifelge Bolius Boligejeranalyse 2017 mener 51 % af boligejerne, at
gkonomien er det vigtigste forhold, der motiverer til atigangsaette
energirenovering. Dertil er "bedre komfort og indeklima” med 48 %
en vaesentlige motivationsfaktor. Kun 31 % peger pd miljigmaessi-
ge overvejelser som et forhold, der motiverer til energirenovering.

Der findes pd nuveerende tidspunkt flere forskellige ordninger,
herunder den velkendte BoligJobordning og energiselskabernes
lidt mindre kendte ordning energispareordning. Hertil kommer den
private "ordning” Better Home.

12015 brugte ca. 560.000 personer BoligJobordningens
mulighed for at traekke op til 15.000 kroner af udgifterne til
arbejdslen fra i skat. En tredjedel af renoveringerne indeholdt
energibesparende tiltag. Med den nye “grgnne” BoligJobordning
for 2016 0g 2017 gives et fradrag pd op til 12.000 kroner pr.
person til arbejdslennen ved hdindvaerksydelser med et gront
sigte, som for eksempel energirenovering.

Sterstedelen af energiselskabernes energibesparelsesmdal i
2015 blev realiseret i produktionserhvervene med 33 %, efterfulgt
af husholdningerne med 22 % og handel og service med 13 %.
Energiselskaberne henter storstedelen af deres energisparemal i
virksomhedernes procesudstyr med 20 % efterfulgt af kedler med
18 % og bygningers klimaskaerme med 14 % (ekskl. vinduer). Det
er saledes kun en sjettedel af selskabernes mal, der nds ved at
realisere energibesparelser fra energirenovering (Dansk Byggeri,
2017).

Som etvigtigt supplement til de nasvnte finansielle incitaments-
ordninger kan banker og investorer medvirke til at fremme
energirenovering. Det kan de fx gore ved at tilbyde attraktive
l&nemuligheder og investere i energirenoveringer og dels ved at
facilitere viden og inspiration om potentialeti energirenoveringer i
forbindelse med bolighandler. Banker, realkreditinstitutioner og
institutionelle investorer har sdledes en vigtig rolle at spille i
forhold til at fremme energirenovering af private boliger.

| dette kapitel ser vi naermere pd& danske langiveres og investorers
praksis og tiltaq i forbindelse med finansiering af boligrenove-
ringsindsatser, finansiering af renoveringstiltaq i forbindelse med
boligkeb og eventuelle barrierer i den eksisterende lovgivning.

Finansakterernes praksis og mulige tiltag

Broager Sparekasse var som en af de forste smé bankeri2010
ude med de seerlige energildn, der skulle tilskynde folk til at
energirenovere deres boliger. Flere mindre banker er fulgt efter
med at udbyde de saerlige enerqilén, fordi det kan tiltraskke
kunder eller betragtes en del af bankens samfundsansvar,
herunder Merkur, som tilbyder et favorabelt klimaldn.

Store banker som Nykredit og Nordea tilbyder ogsd boligejerne
et energitiek samt mulighed for attage 1&n, der er gremaerket il
energirenovering. Flere aktgrer henviser ogsa til BetterHomeinitia-
tivet, som iseer baserer sig pd de bagvedliggende virksomheders
store trovaerdighed i Danmark og har fokus pé forbedring af
bygningens kvalitet, og hvor de energisparende tiltag neermest er
at betragte som virkemidler.

Keert barn har mange navne: Klimaldén, energisparekonto,
energil&n mv. bruges af bankerne om cirka samme funktion.
Mange af bankerne naevner ogsd BoligJobordningen pd deres
hjemmesider. De skriver ogsd om BedreBolig, der er et tiltag fra
Energistyrelsen, der skal gere en energirenovering nemmere at
overskue for boligejere, men det er ikke som s&dan et bank- eller
kreditsystem.

| det folgende gives en oversigt over udvalgte bankers ordninger
og initiativer pd omrdadet.
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Merkur Andelskasse Klimaldn til eksempelvis udskiftning af oliefyr til varmepum-

pe og efterisolering. AOP for skat: 5,2 % - vaesentligt lavere
end "Byggekredit’ pd 11,4 %.

Spar Nord Spar Nord Bank var den ferste bank, der startede op
med at uddanne sine Idngivere til at tage hensyn til
energimaerkninger, men har i dag ingen saerlige
energildn.

Middelfart Sparekasse Energilan. AOP: 5,78 % - 6,64 % (20 ar] eller 7,20 %-8,07 % Energiberegner pd hjemmesiden,

(7 &r) for 200.000 hvor kunder kan beregne mulige besparelser

COOP Finansbank Yder Ian il energirenovering med en rente pd 5,95 %. (AOP

6.0 % over 7 ar). Ordningen er et samarbejde med Better-
Home. Kun op til 200.000 kr.

Broager Sparekasse 12010 lancerede de et helt nytIdn, ZEROboligldn, (pd 2,75
%, AOP 3,49%, maks. 200.000] til de boligejere, der ensker
atenergirenovere deres bolig. Det har vaeret populaert - de
ndede op pd 20 mio. i udldn. De lavt forrentede I&n er en
del af ZeroBoligordningen.

Nykredit Har tidligere tilbudt en Energisparekonto til finansiering af
renovering. | dag tilbyder Nykredit et BoligEftersyn, som
ogsd giver overblik over potentielle energibesparelser.

Danske Bank Danske Bank henviser til Better Home, men tilbyder
ikke saerlige I&neprodukter eller vejledning

Inkludering af energistandard i vaerdisaetningen
Veerdiansaettelsesbekendtgerelsen bruges af realkreditinstitut-

terne og bankerne til atvaerdiansastte pant og Ién i fast ejendom.

Veerdien md ikke overstige ejendommens rimelige kontante
handelsvaerdi under hensyn til et salg inden for 6 mdneder.
Bekendtggrelsens rammer er ifplge ProjectZero blevet fortolket
af finansieringsinstitutterne i veerdiansaettelse og vurderinger af
ejendomme, som pt. baseres pd:

¢ Beliggenhed (geografisk omrade)
* Vedligeholdelsesstanden

* Bygningernes indbyrdes harmoni
* Indretning

e Udenoms arealer

* Kokken, bad, toilet

* Omseettelighed.

Der bliver sdledes ikke taget eksplicit hpjde for ejendommens
samlede energqitilstand/energimaerke. Vaerdiansasttelser og
vurderinger er konsensus drevne og baseres pd en best-prac-
tice kultur. Vurderingsopgaven sker implicit via maegler, hvor man
skeler til energimaerke og bygningens generelle tilstand.

Problemet er, at den nuveerende lovgivning og praksis ikke
nedvendigvis viser en bygnings sande vaerdi (i en nutidig
kontekst] pga. fravaeret af mulighederne for atinddrage en
bygningsenergi- og klimatilstand.

En aendring aof veerdianseettelsesbekendtgerelsen vil kunne gge
incitamentet til energirenovering for de privatejede hjem, hvis
energirenoveringer vil kunne indgd i vurderingsgrundlaget.

En s&ddan aendring kan skabe et storre rdderum ift. I&n og evt.
friveerdi. Derved vil energirenoveringer kunne finansieres
igennem et hgjere vurderingsgrundlag.
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Det er naesten kun smd og mindre banker, der har lagt disse omkring 4-6 pct. Det viser nedenstéende opgerelse, som
seerligt oremaerkede I&n frem, og priserne er i bund. Broager onlineprisportalen Mybanker har lavet for Bersen i april 2013.
Sparekasse tilbyder et udidn pd op til 200.000 kroner til en rente

pd blot 2,75 pct. og Sparekassen Thy felger i haelene med en

rente pd 3,75 pct. De fleste af de andre milje - og enerqildn ligger

Bankldan til energiforbedringer i boligen

Banklan til boligejere med en bolig der er beldnt
med 80-100% af boligens veerdi.

Lanebehov: 150.000
Lobetid: 10 ar

Etablerings-
Rentesats pct. AOP for skatpct. omkostningeri alt, kr.

Pengeinstitut Produkt Fra Til Fra Til Fra Til
Broager Sparekasse Zeroboliglan 2,75 2,75 28 28 0 0]
Sparekassen Thy Energilén 3,75 3,75 4,4 4,4 4,082 4.082
Skjern Bank Miljolan 4,75 5,50 51 59 2.000 2.000
Faster Andelskasse Energi- og Miljglan 4,75 4,75 S5 6,1 3.299 8.173
Danske Andelskassers Bank  Energildn 4,95 13,25 5,6 15,6 3.800 8.724
Dragsholm Sparekasse Energilén 4,78 4,78 57 57 5.800 5.800
Merkur Andelskasse Klimalén 4,50 4,50 S7 5,7 7.868 7.868
Nordjyske Bank Energilén 4,95 6,28 5,9 7.3 5.850 5.850
Nordjyske Bank Enerqilén 4,95 6,28 6,0 75 6.600 6.600
Sparekassen Himmerland Energiforbedring 4,95 4,95 6,2 6,2 8.036 8.036
Saxo Privatbank Energilén 5,25 525 8673 8673
Arbejdernes Landsbank AL-Energildn [med sikkerhed] 5,50 5,50 6,8 6,8 6.550 6.550
Salling Bank Energildn 5,95 5.95 7.0 7.0 5.800 5.800
Sparekassen Faaborg Energilan 5,50 5,50 9.133 9.133
Middelfart Sparekasse Energilan 575 575 7:8 73 9.235 9.235
Sparekassen Himmerland Energiforbedring 5,95 5,95 7:8 73 8.036 8.036
Nykredit Bank Energisparekonto [Premiumkunde) 6,25 8,50 6.800 8.800




Investeringer i energirenovering

Ud over ldngiverne kan institutionelle investorer som pensions-
kasserne ogsd spille en positiv rolle i fremme af energirenovering
af boliger. Seerligti forhold til lejeboliger, da det sikrer en vis
volumen i projekterne.

PKA har eksempelvis investeret 300 mio. kr.i energifonden
SustainSolutions, der energiforbedrer eiendomme i hele landet.
Fonden installerer fuldt finansierede energibesparende
I@sninger til eiendomme isaer inden for den almene og offentlige
sektor, og energilgsningerne betales gennem energibesparel-
sen. Der er fokus pd I@sninger inden for ventilation, solceller, LED
belysning og varme, og energibesparelsen ligger ofte mellem
10-20 pct. af eiendommens samlede energiforbrug. Besparel-
sen bruges til at afdrage energirenoveringen, der typisk er
tilbagebetalt pd& 5-8 ar. Udfordringen i denne fremgangsmade er,
atde muligvis kun fér taget de lavthaengende frugter - og kan
gore det mindre rentabelt at gé efter flere og dybere besparelser.

PKA's afkast pd investeringen skabes ved at modtage en andel
af energibesparelsen. Ndr energirenoveringen er er afdraget, far
ejere oqg lejere den fulde gkonomiske besparelse. De hidtidige
mere end 17 projekter viser ifplge SustainSolutions, at modellen
er baeredyqgtig inden for alle sektorer, og de ser frem til at
udbrede modellen og @ge antallet af energirenoveringsprojekter.

Diskussion og perspektiver

Der er masser af kapital og friveerdi som med fordel kunne
komme i spil til gavn for energirenovering. L&ngivere er i kontakt
med boligejere i et afggrende gjeblik, hvor der skal treeffes store
beslutninger om boliggkonomi mv. og kan ogsd gere en positiv
forskel via opfelgning i &rene efter kpbet, hvor boligejere har
"boet husettil” og treeffer flere beslutninger om ombygning mv.
Veerdiansaettelsesbekendtgerelsen udger barriere. Det bor
sikres at boligers energitilstand indgér eksplicit i vurderingen.
Bankerne har Igbende kontakt med bygningsejeren og kan have
vigtig faciliterende rolle. De mangler méske teknisk kunnen, og
kan med fordel koble sig op med energiselskaber og hdndvaer-
kere. Sidstnaevnte er kontaktflader mellem finansaktgrer og
boligejere - de skal udnyttes optimalt ift. at skubbe pd for
energirenovering.

Vikan ikke blive ved med finansielt at understotte Iosninger, der
ikke er holdbare ift. 2050, og reguleringsvejen er ogsd en
overvejelse veerd. Eksempelvis gennem krav om, at bygninger,
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der ikke opfylder energiklasse D, ikke f& 1&n fra 2030. Endelig kan
en ejendomsskat, der afspejler energiforbrug ogsd pdvirke
handelspriser mv.ien retning, der fremmer energirenovering.
Detvurderes, at der er betydeligt uudnyttet potentiale i et styrket
engagement fra finansaktgrernes side i energirenoveringsind-
satsen. Der bor derfor ogsd foretages en mere systematisk og
dybdegdende analyse af finansaktgrernes rolle og muligheder-
ne for bedre samspil mellem eksempelvis finansaktgrer og
h&ndveerkere samt institutionelle investorer og private udlej-
ningsejendomme. Herunder bar det belyses om initiativer som
SustainSolutions kan geres endnu steerkere og omfangsrige
gennem deling af investeringsrisici med statenien eller anden
form for offentlig-private partnerskaber eller risikoafdaeknings-
fond som kan fremme aktivering af pensionskassernes kapital.
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5. Udenlandske
finansieringsordninger

| dette kapitel beskrives til mulig inspiration for fremtidige danske
tiltag en raekke udvalgte udenlandske finansieringsordninger,
som fremmer energirenovering. Ordningerne varierer i hvad der
ydes stotte til og hvor meget stgtte der gives. Derudover er det
forskelligtom ordningerne er finansieret of staten, energiselska-
ber eller borgerne selv via lain osv. De fleste ordninger har en
national basis, men der afrundes med nogle initiativer p&
europaeisk oqg internationalt niveau.

Norge: ENOVA-stotteordningen

ENOVA er en statslig enhed, som forvalter midler fra den norske
Energifond med henblik p& opfyldelse af Norges klimaforpligtelser
gennem energieffektiviseringer og fremme af forskning og
innovation. ENOVA giver direkte tilskud til i alt 15 typer enerqitiltag
hos private boligejere, som blandt andet inkluderer energirddgiv-
ning, varmepumper, energirenovering mv. Stetten gives enten til
enkelte konkrete forbedringer (eksempelvis op til 7.500 NOK til
enerqgirddgivning eller op til 10.000 NOK for afskaffelse af oliefyr)
eller efter en helhedsvurdering af forskellige energirenoverings-
arbejder.

Dette kan eksempelvis vaere efterisolering eller skift til lavenergivin-
duer. For at opnd tilskud til energirenoveringen, skal bygningen
opgraderes med mindst én energiklasse. Starrelsen pd tilskuddet
bestemmes derefter af, hvilkken energiklasse man opgraderer til.
Stetten svinger derfor mellem maksimalt at udgere 100.000 -
150.000 NOK (80.710-121.065 DKK]. Boligejere kan vaelge atfd
tilskud udbetalt direkte eller som en del af skatteopgerelsen. Fonden
rédede pr. oktober 2016 over 53,5 mia. NOK, svarende til 43,2 mia.
DKK. Belgbet der er til rddighed er omkring 2 mia. NOK per ér.

Sverige: ROT-fradragsordningen

| Sverige giver ROT-ordningen [Reparation, Ombygning og
Tiloygning) et skattefradrag pd 30 % pr. &r, ndr boligen renoveres,
ombygges eller tilbygges. Der kan dog maksimalt opnds et fradrag
& 50.000 SEK (39.000 DKK]. Der stilles imidlertid ikke krav om, at
bygningsarbejdet udferes med henblik pd energirenovering.

ROT-fradraget fremhaesves ofte som et succesfuldt eksempel til
efterfglgelse i Danmark. Siden 2008 har svenske boligejere
kunnet f& et fradrag pé S0 procent af lsnomkostningerne ved
boligrenovering, ombygning og tilbygning af alt lige fra kekkener
til carporte - op til 50.000 kroner. Det er blevet en meget populaer
ordning.| 2015 udlgstes hvad der svarer til 20,5 mia SEK (15,7 mia
DKK]. Efter reduktion i stottesatsen fra 50 % til 30 % faldt statens
udaqifti 20161l 11,2 mia SEK (8,5 mia. DKK].
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Ifelge beregninger fra erhvervsorganisationen Féretagerna, har
ROT-fradraget skabt op mod 19.000 nye fuldtidsjob samt givet
plusistatskassen p& mellem 1,5 og 2 kroner for hver krone, der er
givetifradrag. Sidstnasvnte beregning overvurderer dog nok
effekten, da den ikke tager hgjde for, at godt halvdelen af
projekterne ifelge en holdningsundersggelse fra Skatteverket
sandsynligvis ogsd var blevet udfert 'hvidt’ uden ROT-fradraget
(jf. tabellen nedenfor). Desuden er der konstateret svindel i en del
projekter, hvor arbejdslgnnen (fradragsberettiget) har udgjorten
relativt for stor del af den samlede projektudgift.

Dette understotter, aten evt. fortsaettelse af det danske héindvaerker-
fradrag sé vidt muligt ber malrettes ekstraordingere energibespa-
relser, der gdr videre end de lovgivningsmaessige krav, og som
med storre sandsynlighed ikke vil blive gennemfert uden fradrag.
En sddan model kunne ogsé& omfatte udgifter til rddgivning.

Svar pd spergsmal om, hvordan keberen havde faet udfort til-
svarende arbejde, hvis ikke ROT-fradraget fandtes (flere svar-
muligheder

Ville have kgbt hvidti samme udstraekning som i dag 56%
Ville have udfert arbejdet selv 21%
Ville have udfert arbejdet sort 6%
Ville have udfert det med venners hjeelp 9%
Ville ikke have udfert arbejdet 19%

Kilde: Skatteverket (201 1). Om RUT och ROT och VITT och SVART

Tyskland: Statsfinansieret Idne- og tilskudsordning

Tysklands KfW Forderbank er en aeldre offentlig institution, der
blev opretteti 1949 i forbindelse med uddelingen af Marshallhjsel-
pen. | dag giver banken stgtte til energirenovering i form af direkte
tilskud eller som lavtforrentede I&n (1% pr ar i effektiv rente). Det
direkte tilskuds sterrelse afhaenger af, hvilken energiklasse der
renoveres til.

Hvis der eksempelvis renoveres til den bedste energiklasse,
udger tilskuddet 30 % af udgifterne, dog maksimalt optil 30.000
EUR (223.000 DKK] pr. husstand. EtIdn kan maksimalt vaere pd
100.000 EUR (744.000 DKK] pr. husstand, og der gives samtidig
en tilbbagebetalingsbonus pd op til 27.000 EUR (201.000 DKK]
baseret pd ldnets storrelse.
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Hvis omkostninger til en helhedsenergirenovering, hvor der
minimum opgraderes én enerqgiklasse, er for omfattende, kan der
pr husstand ldnes op til 50.000 EUR (372.000 DKK] for enkelte

renoveringstiltag. Her gives der dog ingen tilbagebetalingsbonus.

England: Green Deal

Med den sdkaldte "Green Deal” fra 2012 indferte den britiske
regering en ordning, der sigtede mod, at udgifterne til energi-
renovering kunne I&ne finansieres gennem opndede energibespa-
relser. 45 typer af forbedringer var omfattet af ordningen. Hoved-
tanken var, at boligejeren ikke skulle betale direkte for forbedringer-
ne, men at udgifterne i stedet betaltes over energiregningen. Lanet
fulgte bygningen og ikke beboeren ved fraflytning. Habet var
angiveligt at 14 millioner hjem ville gennemgd energirenovering
med stotte fra ordningen.

Der var involveret 3 hovedakterer: Fgrstinddrages en "assessor”,
som foretager vurdering og dokumentation af energibesparelserne
ved en renovering. Selve renoveringen foretages af en "installer”,
dvs. en almindelig hdndvaerker. Hadndveerkeren betales af en
"provider”, som fungerer som det finansielle bindeled mellem
h&ndvaerkeren og energiselskabet. Ordningen lgb dogindien
raekke problemer. Blandt andet var det sveert at f& projekter
igangsat pd grund af udgifter til indledende vurdering. Kun 14.000
boliger blev omfatteti programmets levetid. Desuden endte rente
tilbagebetalingen for de faktisk gennemforte projekter ifglge flere
kritiske analyser pd et hgjere niveau end forventet og endda
hgjere end for almindelige I&n. Dermed fik ordningen en social
slagside uden at fere til de annoncerede effekter.

1juli2015 blev'Green Deal ordningen ophasvet efter et regerings-
skifte. Der er dermed ikke laengere finansiering til “providers”.

Det horer ogsé& med il historien, at Green Deal blev etableret for
at mdlrette indsatsen overfor "hard to treat homes”, hvor investe-
ringen var for stor til, at det der kunne ydes stgtte indenfor enerqi-
spareaftalen med forsyningsselskaberne. Problemet var, at
staten ikke ville g& ind og risikosikre udlén gennem Green Deal
ordningen, hvilket betpd at udiénsrenten ikke var attraktiv.

Irland: Better Energy Homes

| forbindelse med implementering af EU's energisparedirektiv
blev det vurderet at over 50 % af boligerne i Irland befandt sigide
ringeste energiklasser. Den nationale renoveringsstrateqi fra
2014 fornyede derfor en ordning til fremme af energirenoveringer
i boliger som oprindelig blev indferti 2009.

Better Energy Homes er en finansiel tilskudsordning til energireno-
vering af private boliger. Der er faste tilskud til seks typer tiltag,
herunder isolering af lofter og veegge, moderne fyr (min. 90 %
effektivitet], varmestyring og solvarme paneler. Der er et fastsat
belgb til hver type renoveringer. Eksempelvis gives 3.500 EUR il et
enfamiliehus der isoleres udvendigt eller 800 EUR til opseettelse
en solfanger.1 2015 indfertes en ekstra bonus for gennemforelse
af mere omfattende renoveringer med 3-4 typer tiltag.

Projektet skal gennemferes af en certificeret entreprener. Der skal
foretages en efterfglgende kontrol og verifikation af hvilken
energiklasse bygningen lever op til, af en certificeret assessor. En
hjemmeside quider boligejeren igennem en vejledning i hvilke
tiltag han kan veere berettiget til at sege om stotte til.

Det er vurderet pr ultimo 2015 at over 160.000 boliger eller
omkring 12 % af den omfattede boligmasse har anvendt
ordningen og gennemfart projekter. Det er altovervejende
enkelttiltag og ifelge undersegelser har den indfgrte bonus endnu
ikke fort til en vaekst i mere gennemgribende renoveringer.

Holland: Grenne investeringsfonde

tilskud og fradrag samt Energiesprong

| Holland gives skattefritagelse til investorer, der investerer i
saerlige grenne fonde. Fondene bruges til at finansiere grgnne
projekter, som bedommes og godkendes inden finansieringen
finder sted. Fra 1995 til 2010 er der samlet en privat indskudska-
pital pd 10 mia. EUR, og der er pd& 15 dér skabt 6000 grenne
projekter. Det er dog kun fé& af disse investeringer, der omfatter
energibesparelser i bygninger.

Den hollandske enerqiaftale fra 2013 (Energieakkoord] indeholder
etmal om, at 300.000 eksisterende bygninger drligt skal forbedres
mindst to trin i energimaerket, og at 80 % af private lejemdal skal
opnd mindst niveau Ci2020. Der er flere forskellige nationale
stptteprogrammer til energirenovering (ISDE, STEP, Subsidie
Energiebesparing eigen huis) samt fradragsordninger (EIA MIA/
VAMIL), reduceret moms pd isolering (6 % i stedet for 21 %) og
attraktive lGnemuligheder for private gennem energisparefonde
(FEH, Energiebespaarlening].

Et spaendende initiativ i Holland er det séikaldte 'Energisprong’
som udspringer af et statsligtinnovationsprogram til fremme af
netto-nul energii'social housing, dvs. sektoren for almennyttige
boliger (inkl. reekkehuse mv.), som omfatter 31 % af boligmassen i
Holland.



12013 blev der er efter innovationsprojektet etableret et nyt
initiativ' Stroomversnelling’, som sigtede mod atrealisere
Energisprong-intentionerne i praksis dvs. at udbrede nul-energi-
huse i stor skala gennem energirenoveringer. 110.000 boliger blev
i forste omgang omfattet. Herefter blev initiativet konsolideret som
et markedsorienteret partnerskab som omfatter entreprenagrer,
leverandegrer, bygherrer, finansielle aktgrer og lokale myndigheder.

Modellen indebasrer en omfattende energirenovering som
finansieres gennem de opndede energibesparelser, som ferer til
netto-nul energiforbrug. Beboeren sikres mod hgjere udgifter med
en garanti, og energiregningen erstattes af en tilsvarende fast
betaling til selskabet, som overtager energisystemet.

Huset ombygges med isolering, vedvarende energi og nettilslut-
ning som ger det i stand til at forsyne sig selv pd nettobasis over
dret. Ombygningen gennemferes pd meget kort tid (typisk under
2 uger) med udstrakt brug af standardkomponenter, hvilket
medvirker til at holde omkostningerne nede. Energibesparelsen
er gjensynlig omfattende nok til at beboerne kan holdes skades-
l@se, og der kan hentes en fortjeneste. Det har ikke vaeret muligt at
f& afklareti hvilket omfang offentlige myndigheder bidrager
indirekte, hvilket bl.a. vilhaenge sammen med, hvordan den
sociale boligsektor understgttes og finansieres. Der er investeret
bdde nationale og EU-forskningsmidler i at udvikle Energisprong-
modellen.

Sigtet er at anvende den sociale boligsektor som springbraet til
atbevaege sig ud pd det private boligrenoveringsmarked.
Sidelpbende arbejdes med yderligere billiggerelse gennem stan-
dardisering og masseproduktion af bygningsdele oqg processer.
Energisprong er nu etablereti en reekke andre lande, herunder
Frankrig, England, Tyskland og New York State, USA.

Frankrig: Lécoprét a taux zéro (éco-PTZ)

National Idneordning fra 2009, hvor der tilbydes nulrentelén pé op
til €30.000. Ordningen synes at kere til og med 2018. Det
forventes, atlénene reducerer CO,-udledningen fra bygninger
med 38 % inden é&r 2020.

Regional Investment & Guarentee Fund

Fonden blev opretteti 2012 og omfatter potentielt 2,5 mio.
indbyggere. Den er skabti et regionalt samarbejde mellem Den
Europeeiske Investerings Bank (EIB), lokale banker og en
"Regional Guarantee Fund”, som i faelleskab serger for, at der kan
ydes:
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¢ nulrenteldn (Isolaris'Centre] til energirenovering. Kravene til det
feromtalte "éco-PTZ" er at renoveringsarbejder forbedring byg-
ningens stand med mindst 2 kategorier. Hvis der kun kan klares
én kategori, kan Isolaris'Centre’s |&n benyttes.

¢ direkte pkonomisk tilskud til private energiscreeinger (€350)

» direkte gkonomisk tilskud til energiscreeninger for boligfeelles-
kaber [condimoniums): 40 % og maksimalt op til €12.000 Euro.

Belgien: The Brussels Green Loan Scheme

Den grenne Idneordning blev oprettet i 2008 og omfatter
potentielt 1,1 mio.indbygqgere i Bruxelles- regionen. Ordningen
finansieres og drives i et partnerskab mellem en "Regional Energy
Fund” (offentlig), det regionale budget og en bank [Credal).
Banken yder rentefrie I1&n til seerligt udvalgte, oftest unge eller
andre uden stort okonomisk overskud pé op til €20.000. Lénene
kan maksimalt lebe over 7 ar. Udgifter til subsidiering af bankens
|&n, der dermed kan holdes pd& 0%, oqg til drifts- og sikkerhedsom-
kostninger daekkes af den regionale energifond og af det
regionale budget, der arligt stetter med hhv. €200.000 og
€124.000. Der gives drligt omkring 200 l&n.

Estland: The KredEx Revolving Fund

National I&ne- og tilskudsordning, der minder om den tyske kfW,
med fglgende offentlige og private bidragsydere: Den Europaeiske
Centralbank (ECB), Regeringeni Estland, Den Europasiske
Regionale Udviklingsfond og finansieringsinstituttet KredEx, som
ogsd forvalter fonden. | 2013 var fondens storrelse p& €72.5 mio.
Der ydes tilskud [grants) p&d mellem 15 og 35 % af udgifterne til
renoveringsprojekter og lavrenteldn pd 3,5 %. Ordningen omfatter
kun “multi-familiy” huse. | perioden 2008-2013 blev ordningen
benyttet til at renovere 798 bygninger.

USA: PACE - Property-Assessed Clean Energy

PACE programmettilbyder I&n til energiinvesteringer, herunder
overgang til grenne energikilder og energirenovering, til bade
private boligejere og virksomheder. Programnet bygger pé to
hovedprincipper: For det forste er der ingen upfront betaling ved
indgdelse af Idnet, der betales over boligskatten. Afbetalingspe-
rioden kan streekkes helt op til 20 ér. For det andet er IGnet tilknyttet
boligen og ldnet overdrages dermed til nye boligejere ved
eventuelt salg. Dette er vigtigt da mange boligejere skifter hus
efter 5-7 &r, hvilket er en vaesentlig barriere for at foretage
langtidsinvesteringer. PACE Idnets konstruktion bygger pd, at
vaerdien af energibesparelsen er lig med eller stgrre end afdrag
og renter pd l&net, og kan sdledes kun tage sig af de bedst
rentable energirenoveringer.
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PACE programmet varetages af de enkelte kommuner (counties)
og delstater og designet varierer pd tveers af landet: Fx anvender
Boulder [Colorado) en model, hvor finansieringen baseres pd
udstedelse af offentlige obligationer. Dette har fx den fordel, at
programmet ikke griber ind i delstatens budget, og atder ikke er
behov for midler til midlertidig finansiering. Renten er i dette
tilfeelde indkomstafhaenqig og varierer omkring 5.2-6.68 %. En
anden model anvendes i Sonoma (Californien), hvor finansierin-
gen er baseret pd fondsmidler fra en tredjepart. Renten er her 7 %.

| alt findes der aktive PACE-programmer i 19 delstater og i over
2500 kommuner. Siden programmet blev sgsati 2008 har 148.000
private husstande anvendt ordningen, hvilket svarer tilen
investering pdialt 3,6 mia. dollars. Ca. 58 % af investeringerne
bestdr af energieffektiviseringer, mens ca. 37 % anvendes til
overgang til grenne energikilder. Det estimeres at ordningen - her
inkluderet bade bidraget fra private hjem og virksomheder - har
skabt over 40.000 ekstra jobs.

Internationalt/Europa

Europakommissionen lsegger i sin ‘Ren Energi'-pakke (Vinterpak-
ken) fra november 2016 op til at viderefere indsatsen for energief-
fektivisering. Blandt andet laegges op til et skaerpet effektivitetsmail
pd 30% i 2030, fortsatte energispareforpligtigelser efter 2020 (1,5
% p.a.) samten revision af bygningsdirektivet bl.a. med vaegt p&
mere langsigtede energirenoveringsstrategier. Bedre finansie-
ringslesninger er en af de afgerende knaster som der peges pé.

Som reaktion pd& den brede internationale erkendelse aof
vanskelighederne med at sikre finansiering til investeringer i
energieffektivisering nedsattes i 2013 the Energy Efficiency
Financial Institutions Group ["EEFIG"), en gruppe pd over 100
akterer i finanssektoren, herunder adskillige store europaeiske
banker og forsikringsselskaber. Der er gjensynlig ingen danske
akterer med i EEFIG. EEFIG gruppen ansldr at niveauet af privat
finansiering i bygningseffektivisering skal femdobles for at nd
langsigtede energi- og klimamal. For at opnd dette peger
gruppen bl.a. pd behov for at:

* standardisere og styrke energicertifikater,

* sikre fuld adgangtil data om bygningers faktiske energiforbrug,
* fremme dokumentation af Non-energy benefits

* kombinere offentlige og private finansieringsordninger.

| deres rapport fra 2015 tilvejebringer gruppen en oversigt over
syv eksisterende og ni mere nye og uprevede finansielle mekanis-
mer. Konkret anbefales at fremme af ordninger som dedikerede

kreditlinjer for energifinansiering, offentligt stattede ESCO-
programmer, samt elementer fra de engelske Green Deal og
amerikanske PAC E-programmer, hvor betaling for energirenove-
ring integreres i eksisterende afregningsmekanismer eller skatter.

Den Europaeiske Fond for Strategiske Investeringer (EFSI)
fremhasves som et muligt centraltinstrument som kan levere
medfinansiering der kan friggre privat kapital til at fremme
energieffektiviseringsindsatsen i bygninger. EU kommissionen har
selv foresldet at 40 % af midlerne i fonden bindes til at fremme
energi- og klimamal.

Der er en raskke initiativer pd vej for at sammenkoble dagsordner
for energirenovering med finansieringssektoren. | september
2016 lancerede The European Mortgage Federation (EMF] et
europeeisk stettet udviklingsprojekt, der har til formdal at skabe en
standardiseret I&ngivningsmekanisme, der understgtter energire-
noveringer og er baseret pd traditionelle boligldn (mortgages).
EMF har medlemmer fra hele Europa, som eksempelvis Real-
kreditraddeti Danmark.

Diskussion og perspektiver

Det er vanskeligt at opnd et fuldsteendigt sammenligningsgrund-
lag mellem de mange finansielle stotteordninger til energirenove-
ringer, da tilskudsordningerne ofte er betinget af energirenoverin-
gens intensitet og omfang og saerlige nationale forudsastninger. |
tabellen herunder, er alle belgb omregnet til danske kroner. For de
danske ordninger kan man som et fingerpeq opstille felgende
regnestykker:

BoligJobordningen

En familie med 2 voksne har i alt et hdndveerkerfradrag (her ikke
inkluderet serviceydelser] p& 24.000 kr. Ved en skatteprocent pd
30, svarer dette til en maksimal samlet skattebesparelse pd& 7200
kr, eller 3600 kr. pr. person.

Energiselskabernes Spareindsats

Energiselskaberne giver i gennemsnit 30 gre pr. sparet kilowatt-
time pr. &r. Dette betyder eksempelvis, at man ved at udskifte et
gammelt oliefyr fra 1978til et naturgasfyr, kan opnd en besparelse
pd& 4300 kWh pr. &, hvilket udlgser et tilskud p& 1290 DKK. Eller at
man kan at efterisolere et uopvarmet lofti et hus p& 150 m? og
opnd en besparelse pd op til 7650 kWh, hvilket udlgser et tilskud
pd 2295 kr.
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Danmark | BoligJobordning: Fradrag for arbejdslen ved BoligJobordning: Fradrag for arbejdslon ved bestemte
bestemte grenne tiltag op til 12.000 DKK pr. gronne tiltag op til 12.000 DKK pr. person, svarende til ca.
person, svarende til ca. 3600 DKK. 3600 DKK.
Enerqgiselskabernes spareindsats: 1290 DKK for Enerqiselskabernes spareindsats: 1290 DKK for
udskiftning af oliefyr 2295 DKK for efterisolering af | udskiftning af oliefyr 2295 DKK for efterisolering af loft
loft (eksempler) (eksempler])
Norge ENOVA: Enkelte tiltag: optil 6053 kr. til rddgivning
eller optil 8071 kr. til udskiftning af oliefyr. Helheds-
renovering: Maksimalt op til 121.065 DKK
Sverige ROT Swedbank: Energilén pd op til 453.000 DKK til variabel
Fradrag pd 30%, dog maksimalt 39.000 DKK. rente pd 4.6%
Tyskland KfW férderbank: KfW férderbank: Statsfinansierede Iédn med lav rente (1 %).
Tilskud svarende til 30 % af udgifter, dog maksimalt | Enkelte tiltag: Maksimalt Ién er 372.000 DKK
223.000 DKK pr. husstand. Helhedsrenovering: Maksimalt|an er 744.000 DKK, dog
inklusiv bonus p& 201.000 DKK.
England Green Deal Ordning: Investeringer skulle tilbage-
betales via energiregningen. Er skrottet pd grund
af ringe succes og fejlslagen finansiering
Holland Flere offentlige tilskudsmuligheder, fradrag og lav | Amsterdam Investment Fond: Energildn med rente pd 2 %. | Skattefritagelse
moms pdisolering. Delft Energy Saving Fund: Kommunaltinitiativ med rente ved investering i
pda 1.5%. grenne fonde.
Triados Bank og Rabobank tilbyder billigere Ian ved en ) . ,
hojere energistandard Energie-sprong
som anvender
ESCO lignende
partnerskabsmodel
Frankrig Regional Investment & Guarentee Fund: Eco-PTZ: National I&neordning der tilbyder nulrente 1&n pd
Direkte okonomisk tilskud (2600 DKK] til optil DKK 225.000
energiscreeninger Regional Investment & Guarentee Fund: Nulrenteldn med
lavere krav til energistandard end éco-PTZ
Belgien The Brussels Green Loan Scheme: Regionalt initiativ hvor
seerligt udvalgte kan I&ne op til DKK 150.000 rentefriti 7 ar.
ING Belgium: Belgisk bank der giver rentenedsaettelse
ved energisparende tiltag
Estland The KredEx Revolving Fund: Tilskud padmellem 15 | The KredEx Revolving Fund: Lavrenteldn pd 3.5 % (kun
0g 35 % af udgifter til energirenovering (kun multi- multi-family huse)
family huse)
USA PACE: Lokal forankret I&ineordning, hvor lénet betales over
boligskatten og tilknyttes boligen frem for ejeren. Renten
varierer fra kommune til kommune. | Somana (Californien)
erden? %.
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Det ses af gennemgangen i dette kapitel at mange lande har
forsggt sig med ordninger til at fremme energirenovering af
boliger. Der anvendes bdde direkte tilskud, skattefradrag og
laneordninger af forskellig art. Disse er i reglen koblet il
klassifikationer og standarder for bygningsklasser og erinogle
tilfaelde tilknyttet stettende mekanismer i form af réidgivning og
evt. efterfelgende certificering af projekter.

Der synes at veere stor forskel pd hvor omfattende og gennem-
gribende ordningen er. | Sverige har ROT-fradragene fx et stort
samlet omfang, men de omfatter langt fra kun energirenovering,
og der er ogsa rejst tvivlom alle projekter er afregnet retvisende.
Som i DK synes der et vaere begraenset kontrol tilkknyttet en
ordning baseret pd skattefradrag.

Den engelske ‘Green Deal'illustrerer et noget fejlslagent initiativ
som baserede sig pd en mere markedsorienteret |&neordning.
Det fik ringe effekt da l@sningen i ringe grad viste sig i stand til at
overvinde initiale transaktionsomkostninger og usikkerheder, og
tillige slog fejl som finansieringsmekanisme.

Andre lande har ordninger som synes at fungere og har opndet
en betydelig udbredelse, men hvor det, somi Irland, kan vaere

mere usikkert, hvor omfattende energibesparelser der er opndet.

Det har ikke i denne sammenhaeng vaeret muligt at gennemfare
en naermere sammenlignende analyse af de udenlandske
programmers effekter og derfor ej heller at konkludere nogetom
hvilke typer af indsatser der har vaeret mest effektive samlet set.
Det mest perspektivrige eksempel synes at vaere det hollandsk
initierede "Energie-sprong”, dels fordi der er tale om vidtgdende
enerqgibesparelser pr. bolig, dels fordi ordningen har opndet
relativt stor udbredelse pd kort tid og ikke mindste fordi partner-
skabsgaranti-modellen gjensynligt er i stand til at eliminere den
finansielle risiko og egede transaktionsomkostninger for
beboerne. Ordningen er dog endnu ikke udbredt til den private
boligsektor, og det har ikke vaeret muligti denne sammenhasng
atkomme i dybden med, hvordan ordningen skruet sammenii
detaljer eller hvordan de gennemfarte I@sninger fungerer og ser
ud i praksis.

| Europa har initiativerne delvis veeret drevet af de overordnede
EU-mal og krav, men ofte i samspil med eksisterende eller nye
nationale ordninger. Med fortsat og forsteerket fokus p& energi-
besparelser og implementeringen af "renenergi’-pakken er det
sandsynligt, at presset pd at finde virksomme finansieringsmo-
deller vil gges. Dette ses ogsd af tvaereuropaeiske og internatio-

nale initiativer, som EEFIG og EMF (og i @vrigt Energie-sprong],
som antyder, atder er ved at udvikle sig et europaeisk marked for
finansiering af energibesparelser.

Der bgr analyseres videre med viden om styrker og svagheder
ved en raekke af de udenlandske modeller og undersogelse, af
hvordan de mere lovende af dem udvikler sig, bdde hvad angér
selve mekanismerne, de rammebetingelser de virker under og
de energi-, klima- og velfaerdseffekter de har.

Det understottes af den begyndende mere internationalt
orienterede forskning og litteratur p& omrddet, om end der stadig
kun foreligger begraenset sammenlignelig dokumentation.
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6. Inddragelse af indeklima-
og komforthensyn

Baggrund

| b&de et systemperspektiv og i henvendelse til den enkelte
forbruger er der ofte fokus p& at reducere energiforbruget ved at
foretage energirenoveringer. Det ligger faktisk i navnet, at
formdlet netop er at renovere med tanke pd energien. Dette fokus
anses ofte som det primaere formdil, fordi energireduktioner og
besparelser er centrale elementer i en omstilling til gren energi.
Man skal dog veere opmasrksom pd, at mange boligejere og
-lejere ikke kun er styret af lavere enerqiforbrug saomt atde
nuvaerende energipriser og afqgiftsstrukturer ikke ansporer
yderligere hertil som de gjorde under energikriserne.

Ved energirenoveringer i boligen felger der ofte en lang rackke
ikke-energirelaterede fordele, som er vigtige at fremhaeve, fordi
de kan skabe glaede og gavn for brugeren. Her kan fx naevnes et
behageligere og sundere indeklima med mindre fugt og traek, en
bedre belysning med mere dagslys fra nyisatte vinduer eller en
forbedret boligaestetik mv. Disse fordele benaevnes ofte som
"Non Energy Benefits” eller NEB.

| det omfang at NEB er en vigtig motivationsfaktor for at boligejere
foretager renoveringer, som medferer et lavere energibehov, s er
der et stort potentiale i at fremhaeve disse som det primaere
formal for at udl@se en renoveringsbeslutning, hvor reduktionen af
energibehovet sd kan betegnes som det vigtigste virkemiddel
bdde med hensyn til at ege komfort og forbedre indeklima, men
ogsa for at give et betragteligt tilskud til forbedringen via den
sparede energibetaling ved boligrddgivning og i informations-
kampagner generelt.

Klimavenlighed &

Brugervenlighed :/ Motivation \ﬁ Energibesparelser &
9 9 - tilbagebetalingstid

Figur 9: Forskellige motivationsformer for energirenovering (Inspireret af NIRAS, 2016).

\L Videresalgspris

Non Energy Benefits (NEB)

Blandt forskellige typer NEB kan man sondre mellem, hvorvidt de
har en direkte ekonomisk fordel sigte eller ej. For de ikke-gkonomi-
ske fordele skal naevnes forbedret brugervenlighed, fxiform af
nemmere varmestyring, stgrre klimavenlighed for de boligejere,
der gnsker at biddrage til den grenne omstilling, forbedret sestetik
ved udskiftning af upassende eller uskenne materieler.

Opnéelse af bedre komfort har b&dde skonomiske og ikke-gkono-
miske fordele med mindre kulde og treek. | forhold til sidstnaevnte
er detinteressant, at 17 % af alle boligejere oplever problemer
med kulde og treek (Bolius/TNSGallup, 2017).

Pd& den direkte okonomiske side er det ofte muligt at f& en hojere
videresalgspris (naevnes ogsd i kapitel 2] og at vedligehold bliver
ofte bdde billigere og nemmere. Hvis bygningen brugestil
arbejde, sa vil en mere energieffektiv bygning ofte ogsé medfgre
en hgjere produktivitet. Alle disse fordele har indflydelse p&
boligejerens motivation for energirenoveringen (figur 9).

Boligejeres motivation

| den seneste boligejeranalyse’ fra Bolius, foretaget af TNS
Gallupimaj 2017, finder vi svar pd hvilke emner, der generelt
optager boligejere, og hvad, der motiverer til at foretage energire-
noveringer (Bolius/TNS Gallup, 2017]. Nér respondenterne bliver
bedt om at rangordne forskellige emner, der optager dem som
boligejere, fremkommer et billede, hvor Generel vedligeholdelse
er detklart vigtigste emne med en vigtighedsveerdi pd lidt over 90
ud af 100. Derngest kommer Haven med en vigtighedsvaerdi® p&
ca. 70 efterfulgt emnerne Indeklima og Energi og energirenove-
ring, der hver isaer har en score pd& omkring 60. Det er vaerd at
bemeerke, at bdde Indeklima og Energi og Energirenovering har
oplevet gradvise fald siden 2012 (dog ikke fra 2016 til 2017)
mens Haven er blevet vigtigere.

Dykker vi specifikt ned i energirenovering, herunder NEB, viser
undersggelsen at hele 66% svarer, at de er interesseret eller
meqget interesseret i energiforbedringer i boligen. Respondenter-
ne kan her anvende en simpel 5-trins svarskala fra “slet ikke
interesseret” til "meget interesseret”. P& spgrgsmadlet om hvad der
motiverer til energirenovering (figur 10] fremstdr gkonomi som det
vigtigstemne: 51 % der anser "@konomi" for at veere en motivati-

' Undersogelsen er basseret pd 3058 gennemforte interviews (CAWI metoden)
blandt boligejere i alderen 25-79 ar.

2 Vigtighedsveerdien er et relativt mal for hvor vigtigt et emne er i forhold til andre emner.
Det udregnes pd baggrund af Maximum Difference Scaling (MaxDiff) analyse.
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onsfaktor. Herefter folger emnerne "Bedre komfort og indeklima”
med 48 %, "Fremtidssikre boligen” med 33 %, "Miljpmaessige
overvejelser"med 31 % og "Positivt i forbindelse med fremtidigt
salg”med 21 %. De 4 sidstnaevnte falder ind under kategorien
NEB, og viser en tydelig interesse for disse fordele. Det vigtigste
emne "@konomi” kan ogsd indeholde en NEB dimension i form af
hejere videresalgs pris og vedligehold [som naevnt i det overstd-
ende) men det er sandsynligt, at respondenter fortrinsvis har
besparelser pd varme- og elregningen i tankerne.

Hvad der ikke fremgar af figur 10, er spredningen over alder. Her
ber det neevnes, at emnerne "Bedre komfort og indeklima” samt
"Miljpmaessige overvejelser” indeholder den stgrste spredning
mellem forskellige aldersgrupper. Det er en klar tendens, atden
yngste gruppe (25-39 ar) motiveres mest, mens den aeldste
(70-79 &r) motiveres mindst. For "Bedre komfort og indeklima” er
tallene hhv. 54% og 38 %, mens de for "Miljpmaessige overvejelser”
er hhv. 35% og 25%.

Etlignende billede af motivationsfaktorer blandt husejerne
findes i evaluering af BedreBolig ordningen, foretaget af NIRAS i
december 2016 (NIRAS, 20186). Her har man blandt andet
foretaget en raekke dybdegdende case-interviews med
brugerne af BedreBolig ordningen.

Undersogelsen peger pd, at husejerne motiveres af andetend

Motivation for energirenovering

- T

67 67

60(- - R - - - - - - - - - - = & m - o e e e e e e e e e e e m - -

@konomi Bedre komfort Fremtidssikre boligen Miljor

25

60 ¢q
o 54
7 48

45|- - -~ - - 4A3ppmm W - - - _ - _ _ _ _ _ _ - _ - - - - - - -

B4 13930 34 34 2031
30[- - R I o 29 2757
150 o o o
0

o

energibesparelser og”..elementer som husets vedligeholdelse,
veerdi, aestetik og komfort tilleegges stor betydning.” Sdledes er
det tydligt, at ét motiv sjaeldent stdr alene, og der er mange
motivationsfaktorer pd spil, nér der skal energirenoveres. Det
bemaerkes dermed, at ordningen opfylder dens varebetegnelse
med radgivning til en "BedreBolig”.

Desuden fremhaever undersggelsen et andet vaesentligt perspek-
tiv: Mange boligejere baserer de gkonomiske overvejelser ved en
energirenovering pd et kvalitativt sken frem for et preecist
regnestykke over tilbagebetalingsperioder mv. Sagt pd en anden
mdde er detvigtige altsd et helhedsindtryk af atinvesteringen
giver positive fordele og dermed kan betale sig, og ikke en
ngjeregnende energikonsulents endelige facit. Dette ligger i trdd
med erfaringer fra boligejeres oplevelse af komfort og indeklima,
hos hvem det anses for mere relevant at opleve det gode og
sunde indeklima frem for at mdle den rette temperatur, fugt mv.
Beboerne interesserer sig tilsyneladende mere for det sanselige
end det digitale og for hvad de kan opleve frem for male.

Hojere energistandard betyder hojere komfort

En anden undersggelse foretaget af NIRAS belyser sammen-
haengen mellem boligers energistandard og komfort (NIRAS,
2015). Analysen viser en tydelig og systematisk sammenhaeng
mellem boligers standard og beboernes oplevelse af komfort.
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Figur 10: Forhold der motiverer til at f& igangsat energirenovering, fordelt pd de seneste 4 &r. Tallene er i %. Kilde: Bolius/TNS Gallup (2017).



Af et notat fra Energistyrelsen fremgdr, at to tredjedele af de
husstande, som har forbedret deres boligs energistandard har
sdledes ogsd oplevet forbedringer i indeklimaet, ogsd selvom
det mdske ikke havde vaeret med i deres motiver for at renovere
huset. Dette kan indikere, at mange husejere ikke er opmaerk-
somme pd& mulige komfortgevinster i forbindelse med energifor-
bedringer. Analysen viser endvidere, at klimaskaermsrenoverin-
ger qgiver storst effekt, og at der er stgrst komfortforbedringer ved
renoveringer af huse fra 1950'erne. Analysen er baseret pd en
interviewundersggelse af S00 husejere, der har energiforbedret
deres bolig (Energistyrelsen 2015].

NEB i et samfundsokonomisk perspektiv

DTU har for Energistyrelsen foretaget et litteraturstudie af hvorledes
forbedringer iindeklimaet pdvirker sociogkonomiske variable
[Andersen & Toftum, 201 3). Her skal sociogkonomiske variable
forstds bade i et samfundsekonomiske perspektiv, eksempelvis
antallet of hospitalsindlaeggelser eller arbejdsstyrkens produktivi-
tet, ogi et privatekonomiske perspektiv som komfort, sygelighed og
tabte arbejdsdage. Studiet fremlaegger ikke nogen samlet bereg-
ning over hvor stort et samfundsgkonomisk potentiale der er ved
NEB i Danmark, men der pdvises en reekke sammenhaenge mellem
sygdom og boligstandard. Et eksempel pd dette kan veere forhgjet
smitterisiko for respiratoriske infektionssygdomme (forkglelse eller
influenza) ved darlig luftventilation, eller en stigning i forekomsten af
astma og allerqi, der kan skyldes fugt og skimmelvaskst.

| denne sammenhaeng skal det naevnes, at energirenoveringer
ikke altid er uproblematiske, og der md tages en raekke forholds-
regler ndr bygningers klimaskaerm teetnes. Efterisolering vil ofte
nedsaette den naturlige luftventilation, hvilket kan forbindes til
ovenstdende risici. Problemet kan lpses med mekanisk luftven-
tilation, men her mé der dog overvejes, hvordan medfelgende
stgjgener kan nedsaettes.

Studiet fremhaever desuden et antal udenlandske undersegelser
der forseger at mdle den sociopkonomiske effekt af energireno-
veringer. Her neevnes fx et projekti New Zealand, der fandt, at
investeringer i boligforbedringer betalte sig selv hjem 4 gange,
pga. besparelser pd indleeggelser af aeldre og skrgbelige med
hjerte-karproblemer eller respiratoriske sygdomme. Dog er
udenlandske erfaringer svaert sammenlignelige med danske
forhold, da danske boliger ofte er af hgjere kvalitet. Det kan dog
under alle omstaendigheder veere relevant at lade siqg inspirere af
den metodiske fremgangsmadde, og gennemfere lignende
undersggelser i Danmark.
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Etgenerelttracsk ved NEB'er er, at de ofte er svaerere at kvantificere
end de direkte madlbare energibesparelser. Selv om det méske
ikke er muligt at foretage en meningsfuld samfundsekonomisk
beregning af alle NEB'er, ber sundhedsfremme stadig indgdi
overvejelserne om den fremadrettede energirenoveringsindsats. |
en artikel om hvordan energiinvesteringer bliver velbelyst og gjort
attraktive for investorer, pointeres der, at fremhaevelse af ikke
okonomiskmalbare NEB'er, kan betyde den afgerende forskel for,
om etinvesteringsprojekt spsasttes eller ej (ECEEE, 2017).

NEB hos BedreBolig og BetterHome

De to store nationale indgangsplatforme for energirenovering

- BedreBolig og BetterHome - forsgger begge atinddrage NEBii
deres markedsfering. P& BedreBolig's indgangside (bedrebolig.
dk] kan brugeren med et enkelt klik se udvalgte fordele ved en
energirenovering. Foruden en lavere varmregning naevnes et
sundere indeklima, bedre komfort uden traek og kulde, moderne
l@sninger og arkitektur, eget salgsvaerdi og klimavenlig bolig.

Pd& BetterHome's indgangsside (betterhome.today] medes man
med overskriften "Spar penge og f& en sund bolig” som felges op
med en tekst der forklarer at BetterHome er til for ... at ggre det
nemt at for danske boligejere at skabe energibesparende hjem
med et godtindeklima”. Hertil kommer, at man kan f& en personlig
vinkel ved at laese en artikel om en dansk familie, der tidligere
dojede med kulde og treek.

Potentiale for flere energirenoveringer

Na&r man sammenholder de ovenfor naevnte undersegelser, er
der noget der tyder pd, at en sterre andel af boligejere, som har
faet renoveret deres bolig, faktisk oplever forbedringer med
indeklimaet, end den andel der faktisk oprindeligt havde
indeklimaet som en motivationsfaktor.

I tréd med undersogelsen fra NIRAS i 2015 betyder dette sand-
synligvis, at folk ikke er opmasrksomme pd alle de positive ikke-
energirelaterede fordele som en energirenovering kan medfere.

| den fremadrettede indsats for energirenovering er det derfor
centralt at denne informationsklgft overkommes, saledes at
boligejerne bliver mere bevidste om NEB. Seerligt fokus kan
rettes mod den aeldre generation for hvem komfort og indeklima
angiveligt spiller en mindre rolle for motivationen.
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NEB i forholdet mellem ejer og lejer

| forbindelse med beslutningen om at energirenovere en
ejendom er det ofte en barriere, at ejer oqg lejer hver for sig far
forskellig fordel af den opnéede gkonomi i forbindelse med
energirenoveringen.

Lejeren fokuserer pd om de samlede udgifter (husleje + varme-
udagifter] stiger eller falder og udlejer fokuserer p& om vaerdien
og forrentningen af eiendommen fastholdes/@ges. | disse
betragtninger overses typisk, at der indgdr andre fordele end de
rent gkonomiske. Eksempler pd positive og neqgative ikke-energi-
relaterede hensyn for hhv. lejer og udlejer er opsummeretiden
folgende tabel.

NEB begrebet set sammen med de allerede udferte okonomiske
beregninger af investeringer og energibesparelser og tilbage-
betalingstider har en rackke fordele:

En forelgbig identifikation af indgdende positive og negative
emner samt en intuitiv rating af dem (samt eventuel efterfelgende
gennemforelse af vaerdiberegninger af NEB]) vil give et bedre
overblik over, hvilket rationale eller "okonomiforst&else”, der rent
faktisk ligger bag ved bdade ejersidens og lejersidens beslutning
om at gennemfere energirenoveringer eller ej.

Anvendelsen af NEB som aktivt argument med indteenkning aof
vaerdien for bdde ejer og lejer vil ved gennemforelse af brugbare
mdlemetoder for fastsaettelse af en vejledende "“gkonomi” ofte
give et billede af en bedre privatgkonomi i energirenoveringer
med et positivt tilskud fra NEB's og vil herved skabe oget
incitament til at gennemfare disse.

Anvendelsen af NEB vil give en storre forstéelse for betydningen
af de positive ikke energirelaterede gkonomiske fordele ved
energiforbedringer og ofte herved give en bedre forstéelse af,
hvilke argumenter, der rent faktisk skal anvendes i fra udlejers
side for energirigtige renoveringer.

Det er nemlig ofte ikke den samlede energibesparelse, men
derimod NEBs som forbedret indeklima, eget komfort, at gere
godt for miljget m.fl. som har den storste "veerdi” for lejerne. Dog
med den begraensning, at de fleste NEBs ikke giver direkte
pkonomiske indtaegter, som modsvarer en evt. stigning i huslejen.
Og har man ikke gkonomisk rad til fordelene, s& kan argumenter-
ne vanskeligt finde anvendelse i praksis.

Bedre udgangspunkt for aftaledialog

Oplistning af positive og negative NEBs kan gegre det legitimt for
bygningsejeren og lejeren at saette ord pd sine prioriteringer af
gennemfgrelse eller ej af energirenovering. Dette kan give en
stgrre gensidig forstéelse og stgrre gennemslagskraftend en
aftale diskussion med fokus udelukkende pé& energiforbrug og
gkonomi.

Med en bedre veerdiansaettelse af de ikke energimaessige
fordele i form af bedre indeklima, luftkvalitet, mindre stej og bedre
komfort m.v. kan disse fordele balanceres op mod de rene
skonomiske beregninger og balancen mellem fordele og
ulemper for lejere og ejere mdaske pdvirkes hen mod at give
stgrre incitament til renoveringsinvesteringer fra ejers side ved at
den gkonomiske besparelse i hojere grad tilfalder ejeren
gennem en forhgjelse af huslejen, mens lejerens interesse gges
gennem bedre indsigti de ikke i de ikke-energimaessige fordele.

Dette kan dog kraeve aendring af praksis ift. fastsaettelse af det
lejedes veerdii huslejenaevnene. Huslejenaevnene er ikke vant il
at foretage vurderinger af det lejedes veerdi (i sammenligning
med andre tilsvarende lejemdl i samme omrdade) ud fra nogle
‘blpde’ kriterier, hvor der ikke findes gkonomiske data at bygge
pd. Det mé derfor overvejes hvordan en eventuel yderligere
viden om den oplevede okonomiske vaerdi fra NEBs eventuelt
kan indgd positivt i ansasttelsen af det lejedes veerdi efter en
renovering med fordele for bade indeklima og komfort og den
okonomiske fordel af et lavere energibehov til opvarmningsfor-
mal og varmt vand.

Potentiale i ®ndret varmeregningsfastsaettelse

En anden mdde hvorpd udlejeren af en boligejendom kan opnd
ikke-energimaessige fordele, er ved at aendre varmeregnings-
fastsaettelse, sdledes at der afregnes efter leveretindeklima i
stedet for at afregne lejere efter el og varme opgjort efter
energimdlere i hver lejlighed pd traditionel vis. Hermed skabes
en storre samherighed mellem investering og opndede fordele
hos ejer.

Fremkomsten af prisbillige indeklimamalere, der lsbende
reqgistrerer temperaturer og relativ luftfugtighed giver en reekke
muligheder for at gennemfere en omlaegning af den traditionelle
mdde at fordele omkostninger til isaer varme mellem lejerne og
mellem ejer oq lejere.

Forseg med at gennemfere en indeklimabestemt fastlaeggelse
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af varmeomkostningerne er gjort af virksomheden Exergi i » forseg med dynamisk varmeregnskab ogsd omfatter private

samarbejde med DTU samt Lejerbo og DEAS og afrapporteret i ejendomme,

rapporten: "Dynamisk varmeregnskab med fokus pd indeklimaii * atvarmeregnskab helt afskaffes, hvor udlejeren alene er

lejligheder”. Forsgget har i sin grundfokus baseret sig pd, om det ansvarlig for udgifter til kgb af energi og kan beholde

er muligt, pd en tilstraekkelig valid mdde, at skifte varmeregnings- effektiviseringsgevinster og omvendt mé opkraeve en betaling

udmadalingen fra en direkte varmemadaling med efterfglgende for leveretindeklima, der automatisk korregeres for brugerad-

beregningsmaessige justeringer mellem lejerne til en entydig faerd med hgjere temperaturkrav og hojere relativ fugtighed

betaling for leveretindeklima i den enkelte lejlighed. ¢ atderlzegges rammer for hvor meget servicen ‘indeklima’ ma
koste, gradueret efter brugeren adfaerd jfr. f.eks. aktuel

Et dynamisk varmeregnskab med indeklimamaling kunne skabe afregningsmodel

en effektiv afregningsmodel for indeklima, der skaber gkonomi- » offentligadgangtil viden om hvad services 'indeklima’ rent

ske incitamenter til at udlejere investerer i klimaskaerm og faktisk koster per m? ifm. i forskellige boliger, kontor etc.

tekniske installationer, mens beboerne skal levere en fornuftig * Aftale om, atden samme betaling for indeklimakvaliteten skal

brugeradfaerd for at holde deres varmeregning/indeklimareg- gaelde bade for og efter en renovering, sdledes atden

ning pa et fornuftigt niveau. sparede enerqi til fastholdelse af samme indeklimakvalitet

tilfalder udlejer
Dette kunne eksempelvis fremmes gennem:

¢ Bedre komfort * Atkunne fremvise synlige milj@- og energirigtige tiltag

* Bedreindeklima * Atbevare bygningens og dermed pantets vaerdiien tid

* Sundere miljo med stigende enerqgifokus

* Mindre stgj udefra og fra husets installationer ¢ Bedre energimaerke for ejendommen

*  God miligsamvittighed. ¢ Atfaen smukkere bygning

¢ Lettere vedligeholdelse

¢ Enmere optimal varmeforsyning

¢ Enlavere relativ luftfugtighed og dermed forbedret
holdbarhed af bygningen

* Leengere afstand mellem ngdvendige
vedligeholdelsesindgreb

¢ Storre viden om bygningens energimaessige formden

¢ God miljgsamvittighed.

* Rod og stgj under gennemfarelsen ¢ Behov forinformationsindhentning - skal arbejde med
¢ Sveertatgennemskue om man vinder eller taber tankegangenien travl verden
pd varmeregningen. ¢ Manglende sikkerhed for den faktiske energimaessige
effekt

¢ Besveer under gennemforelsen

* Frygtfor atfd en grimmere bygning

¢ Besveer ved indhentning af tilbud

¢ Koordinering af den hdndvaerksmaessige gennemforelse.
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Forsogsprojekt hos domea.dk

Siden 1.januar 2017 har en eendring i lejeloven gjort det muligt at
teste et dynamisk varmeregnskab i almene boligbebygqgelser. Et
sadan test er i gangsat af domea.dk, der frem til 2018 tester
konceptet 3 forskellige steder. Modellen er sammensat som
beskrevetidet ovenstédende. Kort sagt er ideen, at beboernes
udagifter til varmeforbrug ikke baseres pd, hvor meget varme de
bruger, men hvor pd hvor gode de (og bygningen] er til at holde
indeklimaet - dvs. inde temperaturen, fugt- og CO,-niveauet -
inden for sunde intervaller. Foruden bedre komfort for brugeren,
medfgrer den nye afregningsmetode, at man opndr et bedre
indeklima for bygningen, eksempelvis med lavere relativ
luftfugtighed og dermed feerre problemer med skimmelsvampe,
hvilket sparer pd driftsudgifter. Fra et enerqgibesparelsesper-
spektiv giver ordeningen et incitament il at boligforeningen
investerer i energirenovering, da deti boligforeninger er denne,
som er den primeere betaler af varmeforbruget.

Diskussion og perspektiver

| en situation med lave energipriser og begraenset privatgkono-
misk rentabilitet i dybe energirenoveringer bliver de ikke-energi-
relaterede fordele ved energirenovering en stadig vigtigere
drivkraft for aktivitet pd omrédet.

Mange akterer pd omrddet gor i stigende grad energirenovering
tilen integreret del af en generel boligmodernisering med fokus
pd& mere umiddelbare motiverende faktorer som bedre indekli-
ma, en forbedret boligaestetik mv.

Ikke-energirelaterede fordele kan veere en drivkraft for energire-
noveringer i bdde enfamiliehuse og lejeboliger, og noget der ber
formidles endnu mere klart. Derudover ber de sa vidt muligt
vaerdisaettes og indgd i dialogen mellem udlejere og lejere, bolig-
ejere, finansaktgrer og hdndvaerkere mv.

Generel vedligeholdelse og modernisering af boligen, er noget

der optager boligejerne meget - bade i forhold til den oplevede
komforti boligen, men ogsd i forhold til gkonomiske faktorer som
boligens salgspris mv.

@konomi er stadig den steerkeste motivationsfaktor for energi-
renovering og i det omfang at de ikke-relaterede fordele ved
renovering kan veerdisaettes og ggres mere tydelige for udlejere,
lejere og boligejere vil det vaere en god idé.

Endelig er det tydeligt, at der er mange motivationsfaktorer i spil,
ndr der skal energirenoveres og at den sanselige komfort,
snarere end den mdlte samt helhedsindtrykket af fordelene ved
etrenoveringsprojekt vejer tungti beslutningen om en energire-
novering.

Den malte komfort kan dog vaere et centralt elementien
forbedring og modernisering af dialogen og aftalerelationen
mellem udlejere og lejere, og kan have veerdi for begge parter.
Det bgr derfor undersgges naermere, hvordan ikke-energirelate-
rede fordele efter en renovering kan indgd positivt i ansaettelsen
af det lejedes veerdi. Et vigtigt veerktej i den forbindelse kunne
vaere en aendret varmeregningsfastsasttelse baseret pd
indeklimamadalere, som i ojeblikket udvikles og demonstreres i
forskellige almennyttige lejemdal.
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