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Sammenfatning

Regeringen har som opfalgning pa den energipolitiske aftale fra februar 2008 palagt alle
ministerier at reducere energiforbruget med mindst 10 % i perioden 2006-2011.
Regeringen har samtidig besluttet, at rentable tiltag, der kan reducere energiforbruget i
statens bygninger skal gennemfgres. Som statslig ejendomsejer skal Slots- og
Ejendomsstyrelsen bidrage til at malszetningerne indfries. Styrelsen har ansvar for driften
af op mod to mio. m2 etageareal, som omfatter bade statens egne ejendomme og lejemal
hos private udlejere.

For at nd malet er det ngdvendigt at seette mere fokus pa energi i de lejekontrakter, som
anvendes for statens bygninger, og at skabe steerkere incitamenter til, at
energibesparelser bliver gennemfart. Dette geelder ogsa for de kontakter, som anvendes i
forbindelse med nybyggeri.

Pa den baggrund har formalet med opgaven for Slots- og Ejendomsstyrelsen veeret at
udarbejde generelle og teoretisk funderede incitamentsmodeller, som sikrer tilstraekkeligt
incitament til at foretage energibesparende tiltag for bade ejer og lejer inden for de
kontraktsammenhange, som Slots- og Ejendomsstyrelsen anvender.

Den grundleeggende problemstilling i udlejningsejendomme er, at ejer typisk ikke har
nogen gkonomisk gevinst af at gennemfare energieffektiviseringer. Gevinsten i form af
energibesparelser tillfalder alene lejeren. Omvendt vil brugeren af ejendommen typisk
have en stor interesse i at reducere energiforbruget, men har begraenset handlemulighed i
forhold til det bygningsbestemte energiforbrug.

For nybyggeri er den grundleeggende problemstilling, at der typisk ikke er fokus pa
byggeriets energiforbrug. Dette geelder bade for statsbyggeri, hvor Slots- og
Ejendomsstyrelsen er bygherre som OPP-byggeri, hvor en tredjepart star for byggeriets
opfarelse og siden hen ogsa for driften af bygningen.

Det er derfor vigtigt at fa etableret nogle kontraktvilkar, som sikrer incitamenter for begge
parter i et kontraktsforhold til at gennemfgre energieffektiviseringer, som totalgkonomisk
set er lgnsomme.

De lovgivningsmaessige rammer

Slots- og Ejendomsstyrelsen er ved cikulzere palagt at skulle gennemfare
energibesparelser, som er anbefalet i  energimaerkningsrapporter, hvis
tilbagebetalingstiden er mindre end 5 ar. Cirkulaeret (CIR nr. 27 af 19. april 2005) giver
rammerne for energieffektivisering i statens bygninger, hvad angar de energibesparelser
med en tilbagebetalingstid under 5 ar.

Med baggrund i erhvervslejeloven er der er mulighed for at ejer kan opkraeve tillaegsleje
med begrundelse i forbedring af lejemalet, men ifalge Slots- og Ejendomsstyrelsen er der
begreensninger i den nuveerende SEA-ordning med hensyn til, hvor stor en andel
forbedringslejen kan udggare af huslejen. Ifglge Slots- og Ejendomsstyrelsen er der ogsa
stor sandsynlighed for, at energirenoveringer ikke kan anerkendes som varige
forbedringer i forbindelse med den 4-arige ejendomsvurdering og dermed ikke kan danne
grundlag for huslejeforhgijelse.
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Forslag til incitamentsmodeller

Rapporten indeholder forslag til incitamentsmodeller for fire typer af kontraktsformer:
Byggeri gennemfagrt under offentlig-privat-partnerskab (OPP-byggeri), statsbyggeri,
statslige lejemal og private lejemal.

OPP-byggeri: Det anbefales, at incitamentsmodellen for OPP-byggeri bygges op omkring
en bod/et bonus system, der straffer OPP-leverandgren, hvis bygningen ikke lever op til
den aftalte standard for bygningens energiforbrug og belgnner OPP-udbyderen, safremt
bygningen lever op til en bedre energistandard end aftalt.

Der foreslas en bod med en kombination af en fast og en variabel reduktion af huslejen
(enhedsbetalingen), hvis bygningens energiforbrug overskrider det aftalte forbrug med
mere end 15 %. Denne veaerdi er i samrad med Slots- og Ejendomsstyrelsen faslagt som
toleranceteerskel. Overskrides denne teerskel, sa reduceres enhedsbetalingen med 15 pct.
Derudover reduceres enhedsbetalingen ogsa i forhold til, hvor stor overskridelsen er. Jo
starre overskridelsen er, desto lavere bliver enhedsbetlingen.

Statsbyggeri: Det anbefales, at en OPP-lignende model indfgres for statsbyggeri. Det
foreslas, at incitamentet til at overholde den aftalte energistandard bliver at tilbageholde
en del af anleegssummen, og gare frigivelsen afheengig af den opnaede energistandard.
Lever bygningen op til den aftalte standard, sa frigives belgbet. Lever bygningen ikke oap
til standarden, sa tilbagebetales kun en del af belgbet — og i veerste fald bliver belgbet
tilbbageholdt som kompensation for, at bygningen ikke lever op til den aftalte standard for
bygningens energiforbrug. P4 samme made som for OPP-byggeri anbefales det, at der
indarbejdes et bonussystem, der belgnner entreprengren for at opfagre bygningen i en
bedre energimaessig standard end aftalt. Belgnningen bliver en del af den
totalgkonomiske gevinst ved det mindre energiforbrug.

Statslige lejemal: Statslige lejemal er situationer, hvor Slots- og Ejendomsstyrelsen ejer
bygningen og lejer ud til en statslig institution. Nar der er tale om mindre
besparelsesprojekter anbefales det at heeve huslejen i en kort periode, som er
tilstreekkelig til at investeringen i besparelsen kan afdrages og forrentes. Modellen er
anvendelig, nar der skal gennemfgres mindre og meget rentable projekter med kort
tilbagebetalingstid. Nar der er tale om starre udgiftskraevende varmebesparelsesprojekter
med laengere tilbagebetalingstid anbefales en model, hvor varmeudgiften inkluderes i
huslejen i en periode, der er lang nok til, at Slots og Ejendomsstyrelsen kan fa forrentet
investeringen. Modellen kraever muligvis en modifikation af SEA-vejledningen.

Private lejemal: Ved private lejemal lejer Slots- og Ejendomsstyrelsen sig ind hos en privat
udlejer pad vegne af en statslig institution. Da private udlejere ikke er underlagt
cirkuleerekravet om energibesparelser i statens bygninger, er det vigtigt, at de gkonomiske
incitamenter har tilstraekkelig tyngde.

Det anbefales at anvende samme to modeller, som for statslige lejemal. Nar der er tale
om mindre besparelsesprojekter anbefales det, at haeve huslejen i en kort periode, som er
tilstraekkelig til at investeringen i besparelsen kan afdrages og forrentes. Nar der er tale
om stagrre udgiftskreevende varmebesparelsesprojekter med leengere tilbagebetalingstid
anbefales en model, hvor varmeudgiften inkluderes i huslejen i en periode, der er lang nok
til, at den private udlejer kan fa forrentet investeringen. Da privat udlejer har et starre
forrentningskrav end staten, er der sandsynligvis energibesparende tiltag, der ville have
veeret rentable, safremt Slots- og Ejendomsstyrelsen havde ejet bygningen, men som ikke
er det, nar der er tale om en privat udlejer.
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@konomiske analyser

Rapporten indeholder gkonomiske analyser af de anbefalede incitamentsmodeller for
OPP-byggeri og for statslige lejemal. Péyry har gennemfart beregninger for konkrete
bygninger udpeget af Slots- og Ejendomsstyrelsen. Det drejer sig om Tinglysningsretten i
Hobro (OPP-byggeri) og Domhuset i Odense (statsligt lejemal).

For Tinglysningsretten i Hobro viser beregningerne, at den anbefalede incitamentsmodel
for OPP-byggeri giver de rigtige incitamenter til leverandgren om at opfgre bygningen i en
energistandard svarende til den standard, som er aftalt med SES. | alle tilfselde viser
beregningerne, at OPP-leverandgren opnar en hgijere forrentning af sin investering ved at
opfylde aftalen, end ved at bryde aftalen mht. bygningens energistandard.

Beregningerne viser ogsa, at OPP-leverandgren i de fleste tilfeelde faktisk har et
incitament til at opfare byggeriet med en hgjere energistandard, end den som er kreevet.
Dermed er modellen fremadrettet i forhold til de stramninger af bygningsreglementet, som
ma forventes at komme, og i forhold til mere ambitisse mal om at reducere
energiforbruget i statens bygninger.

Endelig viser beregningerne, at incitamentsmodellen er robust over for sendringer i
energipriserne. Modellen er ogsa robust over for moderat stigende anlaegsudgifter, hvis
det — til trods for den information POyry har indhentet — er dyrere at opfgre mere
energieffektive bygninger.

For Domhuset i Odense - et eksempel pa et statsligt lejemal - viser beregningerne, at
incitamentsmodellen for el-besparende tiltag (eksempel pa et mindre besparelsesprojekt)
har de rigtige egenskaber set ud fra lejers synspunkt. Lejer har en samlet gkonomisk
gevinst set over hele levetiden af tiltaget. Sterst er den samlede gevinst, nar
huslejestigningen gennemfgres over en kort periode. Ulempen ved denne
fremgangsmade er dog, at lejer i en kort periode vil komme til at betale en netto-udgift
som fglge af besparelsestiltaget. Efter POyrys vurdering er det hensigtsmaessigt at skabe
et positivt incitament for lejer bade pa kort sigt og pa lang sigt. Dette kan geres ved at
fastleegge en tilstraekkelig lang periode for den midlertidige huslejestigning.

Beregningerne for investering i varmebesparelser (eksempel pa et starre udgiftskreevende
projekt) viser, at incitamentsmodellen virker i stort set alle tilfaelde, saledes at
investeringen er rentabel for SES. Kun ndr varmeprisen varierer og er hgj fas en situation,
hvor det ikke er rentabelt for SES at gennemfgre investeringen. Prissrisikoen kan
minimeres, hvis det er muligt for Slots- og Ejendomsstyrelsen at opna aftale med
varmeleverandgren om en fast pris p& varmen. POyrys vurdering er, at
inicitamentsmodellen for statslige lejemal opfylder sin rolle som ramme for at kunne
gennemfgre stgrre renoveringer med en laengere tilbagebetalingstid.
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1. Baggrund

Slots- og Ejendomsstyrelsen (SES) har ansvar for driften af op mod to mio. m2
etageareal, som omfatter bade statens egne ejendomme og lejemal hos private udlejere.
Universitets- og Bygningsstyrelsen har seerskilt ansvar for ca. 3 mio. m2, fordelt pa
universiteter, gymnasier og andre undervisningsbygninger, og Forsvarets Bygnings- og
Etablissementstjeneste administrerer knap 3 mio. m2.

Regeringen har som opfalgning pa den energipolitiske aftale fra februar 2008 palagt alle
institutioner i staten at reducere energiforbruget med mindst 10 % i perioden 2006-2011.
Efter Slots- og Ejendomsstyrelsens vurdering er dette mal realistisk, men det kreever en
mere effektiv rddgivning af beslutningstagerne i statens institutioner og strammere krav til
de private udlejere. Det kraever ogsd, at der kommer mere fokus pa energi i de leje-
kontrakter, som anvendes for statens bygninger, og at der skabes incitamenter til, at
energibesparelser bliver gennemfgrt. Og det er her naerveerende rapport kommer ind i
billedet. Rapporten udger den aftalte slutrapport for opgaven: "Konsulentbidrag til udviking
af incitamentsmodeller i SES”. Opgaven er gennemfgrt i perioden januar-april 2009 af
Poyry AS (Po6yry) for Slots- og Ejendomsstyrelsen.

Opgaven er specificeret i Kravspecifikation af 16. december 2008 udarbejdet af SES.
Lasningen af opgaven er beskrevet i Revideret tilbud til Slots- og Ejendomsstyrelsen af
20. januar udarbejdet af Poyry.

Der har veeret gjort forskellige tiltag i SES i retning af at styrke incitamenterne for lejer (fx
statslige institutioner) og ejer (SES, OPP-leverandgr eller privat udlejer). Disse tiltag har —
i hvert fald for OPP kontrakternes vedkommende - veeret baseret pa praktisk erfaring og
konkrete Igsninger. Givet gnsket om en samlet besparelsesindsats i statens bygninger er
der nu behov for at fa etableret en generel model for udformningen af incitamenterne til
energibesparelser.

Pa den baggrund har formalet med opgaven veeret at udarbejde generelle og teoretisk
funderede incitamentsmodeller, som sikrer tilstreekkeligt incitament til at foretage
energibesparende tiltag for bade ejer og lejer inden for de kontraktsammenhaenge, som
SES anvender inden for nybyggeri og eksisterende bygninger. Udover nybyggeri sigter
kontrakterne med hensyn til energieffektivisering ogsa pa moderniseringer og
vedligeholdelse.

Den grundleeggende problemstilling i udlejningsejendomme er, at ejer typisk ikke har
nogen gkonomisk gevinst af et lavt energiforbrug. Ejer har derfor ikke noget gkonomisk
incitament til at gennemfgre energieffektiviseringer. Omvendt vil brugeren af ejendommen
typisk have en stor interesse i at reducere energiforbruget, men har begrenset
handlemulighed i forhold til energiinvesteringer i bygningen. Det er derfor vigtigt at fa
etableret nogle kontraktvilkar, som sikrer incitamenter for begge parter til at gennemfare
energieffektiviseringer, som totalgkonomisk set er lansomme.

Formalet med modellerne er at sikre, at energiinvesteringer, som totalgkonomisk set er
rentable, bliver gennemfart, samtidig med, at ejer opnar et fornuftigt skonomisk afkast af
sin investering. Formalet med modellerne er ogsa, at de skal vaere s konkrete, at de kan
indarbejdes i udbudsmateriale, OPP-aftaler, lejekontrakter mv. Herunder hgrer ogsa, at
modellerne skal overholde geeldende lov, dvs. i seerdeleshed erhvervslejeloven og den
geeldende vejledning til administration af den statslige huslejeordning, der fastleegger
principperne for huslejefastsaettelse og regulering.
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Af ydelsesbeskrivelsen for opgaven - udarbejdet af SES - fremgar det, at der skal
udarbejdes konkrete modeller for

Statslige lejemal: Modellen skal kunne fordele energigevinsten mellem ejer og lejer for at
skabe incitament til energioptimerende adfeerd

OPP byggeri: Modellen skal sikre, at leverandgren har en interesse i lgbende at
energioptimere bygningen — bade i anleegsfasen og i den efterfalgende driftsfase

Nybyggeri: Modellen skal skabe incitament for entreprengr/radgiver til at preesentere de
mest energioptimerende lgsninger i lgbet af byggeperioden.

Private lejemal: Modellen skal skabe incitament til at den private udlejer vil gennemfare
energibesparelser, nar de totalgkonomisk set er lansomme.

Rapporten er disponeret saledes:

Afsnit 2 indeholder en beskrivelse af de lovgivningsmaessige rammer for at gennemfare
energibesparelser samt en beskrivelse af barriererne i de nuveerende kontrakter for at
gennemfgre energieffektiviseringer. Afsnit 3 giver en beskrivelse af de forslag til
incitamentsmodeller, som er blevet udformet i samarbejde med SES. Modellerne er
udformet for de fire typer af kontraktforhold, som SES indgéar i. | Afsnit 4 er der
gennemfgrt en gkonomisk analyse af to cases — en for OPP byggeri og en case for SEA
byggeri. Endelig indeholder rapporten to bilag — et bilag, som beskriver de fagudtryk, som
er anvendt i rapporten, og et bilag, som fokuserer pa omkostningerne ved nybyggeri.
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2. Rammer for energieffektivisering i statens bygni nger

Formalet med dette afsnit er at beskrive de veesentlige juridiske og administrative rammer
for Slots- og Ejendomsstyrelsens muligheder for at gennemfare energibesparelser.
Rammerner er givet ved bl.a. lov- og cirkuleerebestemmelser med relevans for
energieffektivisering i de af statens ejendomme, som sorterer under Slots- og
Ejendomsstyrelsen. Lov- og cirkuleerebestemmelserne samt "Vejledningen for statens
huslejeordning” angiver rammerne for energibesparelsesindsatsen. Ligeledes vil de
opstillede incitamentsmodeller i afsnit 3 tage afseet i de nugeeldende rammer.

Neerveerende afsnit 2 adresserer ogsa nogle hovedtreek ved den nuveerende
kontraktregulering af lejemal, som har betydning for energibesparelsesindsatsen i
eksisterende og nyt byggeri.

2.1 Cirkuleere om energieffektivisering i statens by  gninger

Cirkuleeret (CIR nr. 27 af 19. april 2005) giver rammerne for energieffektivisering i statens
bygninger - og hermed for Slots- og Ejendomsstyrelsen — hvad angar de energi-
besparelser med en tilbagebetalingstid under 5 ar. Cirkulzeret fastleegger at

Statslige institutioner, der ejer bygninger, skal inden for 4 ar gennemfare
de energibesparelser, som er anbefalet i Energimaerkningsrapporter (EMO-
rapporter), hvis tilbagebetalingstiden er mindre end 5 ar (§10)

Statslige institutioner (ejere savel som lejere) skal sikre, at drift,
vedligeholdelse og ombygninger sker pa en energieffektiv made under
hensyntagen til investeringer og driftsomkostninger (811)

Statslige institutioner, der (p& egne eller andres vegne) forleenger eller
genforhandler en lejeaftale for privatejede bygninger, skal tilstraebe, at
kravene i de to ovenstdende punkter imgdekommes af private
bygningsejere, der lejer ud til staten.

| enkelte tilfaelde har cirkuleere-kravene fundet anvendelse i bestemmelser i lejekontrakter
indgdet af Slots- og Ejendomsstyrelsen med private udlejere, men det er ikke det
generelle billede for hidtidige lejekontrakter, at parterne har aftalt fordeling af det ansvar,
som Slots- og Ejendomsstyrelsen har for energibesparelser og energieffektiv drift- og
vedligehold i henhold til cirkuleeret om energieffektivisering i statens bygninger.

Ifglge Slots- og Ejendomsstyrelsen gennemfagres EMO-rapporternes forslag til energi-
besparelser i styrelsens bygninger i overensstemmelse med hensigten i cirkuleeret, det vil
sige inden der er géet 4 ar, hvad angar besparelsesforslag med korte tilbetalingstider. Det
forventes af Slots- og Ejendomsstyrelsen, at de nuveerende energibesparelsesmal pa 10
% 1 perioden 2006-2011 vil blive indarbejdet i forbindelse med en revision af cirkuleeret
medio 20009.

2.2 Bygningsreglementets energirammebestemmelser

Bygningsreglementet omfatter bestemmelser, der stiller krav til energirammen i nye
bygninger og i bygninger, der gennemgar starre renoveringer. Bestemmelserne gaelder
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for alt byggeri og starre renoveringer og hermed ogsa for nybyggeri og renoveringer, som
Slots- og Ejendomsstyrelsen er involveret i.

Ved energirammen forstds et loft for hvor stort bygningens energifororug ma veere.
Udover den energiramme som bygninger som minimum skal bygges til angiver bygnings-
reglementet angiver tillige energirammer for lavenergbyggeri. For kontorbyggeri er der to
lavenergiklasser hhv. lavenergiklasse 1 (LE1) og lavenergiklasse 2 (LE2), jf. tabel 2 i
afsnit 4.

Det er kommunens opgave i forbindelse med en byggesagsbehandling, at godkende de
energirammeberegninger, der laegges frem. Kommunen skal sikre, at der ikke gives
byggetilladelse til byggeri, som ikke overholder bygningsreglementets krav til bygningens
energiforbrug. Det er ligeledes kommunens opgave at udstede ibrugtagningstilladelser til
nybyggeri. Ibrugtagningstilladelsen udstedes efter byggeriet er feerdigt og er kommunens
godkendelse af, at byggeriet er lovligt opfert og overholder geeldende bestemmelser,
herunder bygningsreglementet.

Det er Slots- og Ejendomsstyrelsens opfattelse, at bestemmelserne i bygningsreglementet
0g udstedelsen af ibrugtagningstilladelser ikke ngdvendigvis sikrer, at nye bygningers
energiforbrug overholder den beregnede energiramme.

Slots- og Ejendomsstyrelsen har som bygherre hidtil ikke benyttet muligheden for at stille
kontraktmaessige krav til nybyggeri om, at bygningsreglementets energiramme for
lavenergiklasser for kontorbyggeri skal opfyldes. Heller ikke i forbindelse med byggeri
opfart som Offentligt Privat Partnerskab (OPP), har Slots- og Ejendomsstyrelsen hidtil
stillet krav om, at byggeriet skulle opfgres som lavenergiklasse byggeri eller indfart
bestemmelser [ kontrakterne om, at bygningerne skal overholde
minimumsbestemmelserne i bygningsreglementet om bygningens energiforbrug.

Seneste skeerpelse af bygningsreglementet havde effekt fra 2008. Den energipolitiske
aftale fra 2008 indebeerer en forventet revision af bygningsreglementet i 2010, 2015 og
2020 med en skaerpelse af minimumskravene til bygningers energiforbrug pa 25 % i 2010
af de nuveerende minimumskrav, 50 % i 2015 og 75 % i 2020.

2.3 Krav om energimaerkning

Alle nye bygninger over 60 m? - inklusiv statsejede bygninger - skal energimaerkes for
ibrugtagning. Fra medio 2009 skal nye bygninger over 1.000 m? have energimaerket
fornyet minimum hvert 5. &r. Nuvaerende energimaerker for bygninger over 1000 m? skal
ogsa fornys minimum hvert 5. ar. Energimaerkning fer ibrugtagning af nye bygninger
indebaerer at bygningen gennemgas af en konsulent med henblik pa en ny beregning af
bygningens energiramme i forhold til den energirammeberegning, som forela ved
ansggningen til kommunen om byggetilladelse.

Slots- og Ejendomsstyrelsen har indtil nu ingen bygninger i sin ejendomsportefglje, der
har veeret underlagt kravet om, at nyopfarte bygninger skal energimeerkes for ibrug-
tagning. Slots- og Ejendomsstyrelsen har saledes ikke erfaringer med, hvorvidt udvidelsen
af ordningen for energimaerkning vil medvirke til, at bygninger opfares, sa de overholder
bygningsreglementets krav om maksimalt energiforbrug.

Med hensyn til energimaerkning, er der et eksempel pa& et byggeri gennemfart som et
Offentligt Privat Partnerskab (OPP), hvor kontrakten med OPP-leverandgren bestemmer,
at udfgrelsen af energimaerkningen, er OPP-leverandgrens ansvar.
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2.4 Erhvervslejeloven og SEA-ordningen

Den statslige huslejeordning (SEA-ordningen) regulerer lejekontrakter, hvor Slots- og
Ejendomsstyrelsen er udlejer. Ordningens hovedprincip for huslejefastleeggelse inden for
Slots- og Ejendomsstyrelsens omrade er, at huslejen skal fastsaettes til den vurderede
markedsleje, der grundlseggende er den leje, der understgtter vurderingen af
ejendommens veerdi. Dette refererer til Erhvervslejelovens bestemmelser om, at hver part
kan forlange huslejen reguleret til markedslejen, hvis lejen er veesentligt lavere hhv.
hgjere end markedslejen (813).

Der skal minimum hvert 4. ar foretages en uafhaengig vurdering af de omfattede
ejendomme, og i den mellemliggende periode kan ejervirksomhederne, det vil i denne
sammenhaeng sige Slots- og Ejendomsstyrelsen foretage op- og eller nedskrivninger i
ejendommens veerdi, safremt dette kan begrundes ud fra en dokumenteret varig
veerdizendring fx som fglge af modernisering af ejendommen. Ifglge Slots- og
Ejendomsstyrelsen er der imidlertid stor sandsynlighed for, at energirenoveringer ikke kan
anerkendes som varige forbedringer i forbindelse med den 4-arige ejendomsvurdering og
dermed ikke kan danne grundlag for huslejeforhgjelse.

Der er mulighed for, at ejer kan opkraeve tilleegsleje med begrundelse i forbedring af
lejemalet tilsvarende principperne for private erhvervslejemal, men ifglge Slots- og
Ejendomsstyrelsen er der begraensninger i den nuveerende SEA-ordning med hensyn til,
hvor stor en andel forbedringslejen kan udggre af huslejen.

2.5 Nuveerende kontraktregulering

Til regulering af sine lejemdl anvender Slots- og Ejendomsstyrelsen en raekke
standardkontrakter, som indeholder nogle bestemmelser om lejemalets energiforbrug og
huslejefastseette. Dette afsnit 2.5 saetter fokus pa disse bestemmelser.

25.1 SEA-lejemal

Med SEA-lejemal forstas her lejemal, hvor Slots- og Ejendomsstyrelsen er udlejer.
Styrelsens standardkontrakt for SEA-lejemdl (statslejekontrakt) er indrettet i
overensstemmelse med "Vejledningen for administration af den statslige huslejeordning”.
Saledes reguleres huslejen efter markedsveerdien typisk hvert fierde ar foruden en arlig
forbrugerprisindeksregulering.

Udgifter til elforbruget er ikke en del af huslejen for SEA-lejemal, og lejer afregner selv
med elforsyningsvirksomheden, hvis der er separat maling for lejemalet, og ellers med
udlejer. Udlejer er ansvarlig for varmeforsyningen, og lejer betaler for varmeforbruget til
udlejer i henhold til varmeregnskab for lejemalet. Betalingen for varmeforbruget er ikke en
del af huslejen. Det fremgar af Erhvervslejeloven (8§ 45), at udgifter til varme som
udlejeren leverer til lejeren ikke kan veere indeholdt i huslejen med mindre parterne har
aftalt andet.

2.5.2  Private lejemal

Private lejemal referer til, at Slots- og Ejendomsstyrelsen lejer en bygning eller nogle
lokaler af en privat udlejer - eventuelt for at genudleje. Slots- og Ejendomsstyrelsens
standardkontrakter for private lejemal (sakaldt udbudslejekontrakt hhv. indlejekontrakt) er
enslydende med hensyn til forhold af betydning for lejemalets energiforbrug. Som i
standardkontrakten for SEA-lejemal reguleres huslejen arligt ift. nettoprisindeks og
reguleres til markedslejen hvert 4. ar. Der er eksempler pa kontrakter, hvor parterne har
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aftalt at afsta fra at kraeve lejen reguleret til markedslejen for i en begreenset periode
(eksempelvis pa 10 ar).

Med hensyn til energiforbrug, betaler lejeren (dvs. Slots- og Ejendomsstyrelsen) den
pageeldende elforsyningsvirksomhed efter malt el-forbrug i lejemalet, mens forbrug af
varme betales til den private udlejer ud fra et varmeregnskab. | standardkontrakterne for
private lejemdl, er der bestemmelser, der relaterer sig til cirkuleeret for
energieffektivisering i statens bygninger. Det er fx, at Slots- og Ejendomsstyrelsen, som
lejer har ret til alle oplysninger fra udlejer, der har betydning for energiforbruget i lejemalet
samt bestemmelser om, at den private udlejer overtager Slots- og Ejendomsstyrelsens
forpligtelser om energibesparelser i statens ejendomme, herunder forpligtelsen om at
gennemfare besparelser med en tilbagebetalingstid pa op til 5 ar.

Den private udlejer er altsa forpligtet — hvis det er aftalt - til at gennemfare energi-
besparelser med en tilbagebetalingstid pa indtil 5 ar i henhold til EMO-rapporten, men har
ikke del i den gkonomiske gevinst ved besparelsen, som helt tilfalder lejer.

Der er desuden et eksempel p& en konkret kontrakt, hvor Slots- og Ejendomsstyrelsen
betaler henlaeggelser til fornyelse af ventilationsanleeg og varmeanlaeg.

2.5.3  Byggeri under Offentligt Private Partnerskab

Offentligt Privat Partnerskab i byggeriet er en forholdsvis ny samarbejdsform i Danmark.
Slots- og Ejendomsstyrelsen har indtil nu indgaet enkelte OPP-kontrakter med styrelsen i
rollen som bestiller. Bestiller er den betegnelse, der bruges i kontrakterne om udbyderen,
det vil i dette tilfeelde sige Slots- og Ejendomsstyrelsen. Kontraktparten til udbyderen
betegnes OPP-leverandgren.

OPP samarbejdet sigter mod at sammenteenke anleeg, vedligehold, bygningsdrift og
finansiering med henblik pa at optimere totalgkonomien og sikre innovative og effektive
lgsninger. Mod et fastsat vederlag patager OPP-leverandgren sig et totalgkonomisk
ansvar for projektering, etablering og drift og patager sig hele risikoen forbundet med
etablering og drift.

Folgende opsummering af de farste erfaringer med at adressere energiforbrug og
energieffektivisering, er baseret pd OPP-kontrakterne for Skattecenter Haderslev (OPP
om byggeri af ejendom og skreeddersyet lejemal for 10 ar) og Tinglysningsretten i Hobro
(OPP om byggeri og brug af ejendom frem til 2027).

Ingen af de to kontrakter stiller krav om, at de nye bygninger, der opfgres under
kontrakterne, skal fglge skrappere krav til energieffektivitet end bygningsreglementet og
der er ingen eksplicit aftale om, at Igbende energiforbedringer, der kan afskrives i
aftaleperioden, skal gennemfgres. Kravspecifikationerne til byggeriet inkluderer ikke krav
til bygningens forventede energibehov, men i det ene tilfeelde er der angivet kvalitative
krav til klimaskaerm, styring, registrering og evaluering af energiforbrug.

Vederlaget (der i den ene kontrakt benaevnes lejen og i den anden enhedsbetalingen) er
fastlagt i kontrakten, og det er aftalt, hvordan vederlaget reguleres i aftaleperioden.

| det ene tilfeelde er hele lejen genstand for arlig indeksregulering og efter 10 ar fra
ibrugtagningstidspunktet genstand for regulering til markedslejen hvert 4 ar.

| det andet tilfeelde er det ca. 25 % af enhedsbetalingen (eksklusive den del der relaterer
sig til forsyning med vand, varme og el), der indeksreguleres arligt, og der er ingen aftale
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om, at lejen prgves og reguleres til markedslejen fagr udlgbet af uopsigelighedsperioden,
som er 20 ar.

Der er anvendt forskellige modeller med hensyn til omkostninger til energiforsyning. | den
ene kontrakt deles varmeudgiften ligeligt mellem Slots- og Ejendomsstyrelsen og OPP-
leverandgren, mens elforbruget afholdes fuldt ud af Slots- og Ejendomsstyrelsen. | den
anden kontrakt indgar et anslaet forbrug for al varme og el i enhedsbetalingen til den
faktiske forbrugspris. Det vil sige, at Slots- og Ejendomsstyrelsen over enhedsbetalingen
betaler for et fast forbrug til en variabel pris.
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3. Forslag til incitamentsmodeller

| dette afsnit beskrives de incitamentsmodeller til indarbejdelse i kontrakter, som der er
opnaet enighed med Slots- og Ejendomsstyrelsen om at anbefale. Det drejer sig om
felgende:

En incitamentsmodel for energioptimering af byggeri gennemfart som Offentligt
Privat Partnerskab

En incitamentsmodel for nybyggeri, der opfgres med Slots- og Ejendomsstyrelsen
i rollen som bygherre, ogsa betegnet statsbyggeri

To incitamentsmodeller for lejemal i Slots- og Ejendomsstyrelsens ejendomme
(dvs. SEA-lejemal). Den ene model angar renoveringer, der forbedrer bygningens
varmemaessige standard, mens den anden model er udviklet med henblik pa
renoveringer, der forbedrer bygningens elmaessige standard

En incitamentsmodel for private lejemal, det vil sige hvor Slots- og
Ejendomsstyrelsen lejer sig ind hos en privat udlejer.

3.1 Offentligt Privat Partnerskab (OPP)

OPP som kontraktform har Slots- og Ejendomsstyrelsen anvendt i forbindelse med nyt
byggeri og sakaldt skreeddersyet byggeri. Skraeddersyet byggeri indebaerer, at byggeriet
indrettes med henblik p& at imgdekomme en lejers/brugers seerlige behov. De to
kontraktparter er bestilleren hhv. OPP-leverandgren, og den grundleeggende mekanisme
er, at leverandgren gennemfgrer projektering, etablering, udlejning/drift mod et fastsat
vederlag fra bestilleren, dvs. Slots- og Ejendomsstyrelsen i dette tilfaelde. | nedenstaende
beskrivelse af forslaget til incitamentsmodel betegnes vederlaget som enhedsbetalingen.

Et veesentligt formal med anvendelsen af OPP er, at risici skal baeres den part, som har
bedst mulighed for at forbygge risici. Som koncept sigter OPP derfor mod, at OPP-
leverandgren sammentaenker anleeg, vedligehold, bygningsdrift og finansiering med
henblik pa at optimere totalgkonomien og sikre innovative og effektive lgsninger, herunder
ogsa med hensyn til energi. Det er Slots- og Ejendomsstyrelsens gnske at styrke
incitamenterne for energieffektivisering i standardkontrakterne for OPP-byggeri.

3.1.1 Krav til bygningens energiforbrug

Hidtil er der ikke i kontrakter for OPP-byggeri blevet indskrevet et krav om, hvad
energiforbruget for den opfarte bygning efter ibrugtagning maksimalt ma veere. Forslaget
til en ny incitamentsmodel for OPP-byggeri forudseetter, at der i kontrakten mellem OPP-
leverandgren og Slots- og Ejendomsstyrelsen indfgres sddan et krav til bygningens
energiforbrug eller det bygningsbestemte energiforbrug. Kravet omfatter varmeforbruget i
et normalar samt den del af elforbruget, der er uafheengig af brugerens adfaerd.
Sidstnaevnte omfatter elforbrug, der indgadr i energirammeberegninger jvir.
bygningsreglementet.

Med dette som udgangspunkt skal modellen sikre:
At bygningen ved ibrugtagning overholder det aftalte krav til det maksimale

energiforbrug i den opferte bygning malt som en given maengde varme og el.

POYRY ENERGY CONSULTING April 2009
Rapport final 15 maj 2009.doc
13



C} POYRY INCITAMENTER TIL ENERGIBESPARELSER | STATENS BYGNINGER

At der i driftsfasen Igbende gennemfgres rentable energirenoveringer og @vrige
energieffektiviseringer fx nar anlaeg og udstyr med fordel kan udskiftes med mere
energieffektive teknologier.

Modellen bygger pad en forudsaetning om, at bygningen opferes saledes, at det
bygningsbestemte forbrug af el kan males separat fra det adfeerdsbestemte elforbrug. Det
adfeerdsbestemte elforbrug defineres som det elforbrug, der afhsenger af brugerens
anvendelse af bygningen og ikke af bygningens standard i energimaessig forstand. Det
skal naturligvis specificeres i kontrakten hvilket elforbrug, der henregnes til bygningen, og
hvilket elforbrug, der henregnes til brugeradfeerden. Elforbrug til ventilation, pumper,
elevatorer, grundbelysning mv. er eksempler pa forbrug, der vil skulle henregnes til
bygningen, hvorimod forbruget fra elforbrugende udstyr, der ikke er faste installationer i
bygningen, fx computere, printere, bordlamper etc, er eksempler pa elforbrug, som er
bestemt af brugerens adfeerd. Ved hvert enkelt OPP udbud bgr der i kontrakten indfgjes
en udtgmmende liste med de typer elforbrug, som kan kategoriseres som henholdsvis
bygningsbestemt og adfeerdsbestemt elforbrug. Listen bgr tage hensyn til den
pageeldende bygnings karakteristika, og hvad den skal bruges til.

Varmeforbruget antages at vaere upavirket af brugerens adfeerd. Det vil sige, at hele
varmeforbruget i bygningen henregnes under det bygningsbestemte energiforbrug.

Som neaevnt er udgangspunktet for modellen, at der i OPP-kontrakten fastseaettes et krav til,
hvor stort det bygningsbestemte energiforbrug maksimalt ma veere opgjort som en given
maengde varme og el per ar. Udgifter til el og varme vil da veere knyttet til hhv. det
bygningsbestemte energiforbrug og det adfeerdsbestemte elforbrug saledes:

Bygningens energiforbrug: Det bygningsbestemte el- og varmeforbrug betales via
enhedsbetalingen. Meengderne af el og varme, der betales for, er lagt fast i
kontrakten, men enhedsprisen fastseettes efter de aktuelle el- og varmepriser.
Starrelsen af betalingen vil derfor afhaenge af udviklingen i energipriserne

Adfaerdsbestemt elforbrug:* Udgiften betales separat af brugeren og er derfor ikke
en del af incitamentsmodellen. Dette sikrer, at brugeren har incitament til at spare
pa energien og gennemfare elbesparende tiltag.

Kravet til bygningens energiforbrug efter ibrugtagning, der skal indskrives i OPP
kontrakten, kan fx fastseettes ud fra bygningsreglementets minimumsbestemmelser til
energirammen, eller som kravene i bygningsreglementet til lavenergiklasse 1 eller 2.

3.1.2  Eftervisning af energiforbruget

Uanset diverse metoder til at kontrollere en bygningsstandard med betydning for
bygningens energiforbrug, fx teethedsprgvning af bygnignen eller konstatering af varmetab
ved hjeelp af termofotos mv, er det ikke tilstraekkeligt til at eftervise, om den feerdige
bygning opfylder det aftalte energikrav. Incitamentsmodellen kraever derimod, at

by projektgruppen har der veeret en drgftelse af terminologien: Affeerdsbestemt vs. brugerbestemt
energiforbrug. SBI anvender udtrykket "beboeradfeerd”. Da "brugeradfeerdsbestemt energiforbrug”
er et meget tungt ord, er det blevet besluttet at anvende terminologien "adfserdsbestemt
energiforbrug”.
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bygningen opferes, sa det er muligt ved maling at eftervise det bygningsbestemte
energiforbrug. Foruden maling af varmeforbruget indebeerer det, at det adfserdsbestemte
elforborug kan adskilles fra bygningens @vrige elforbrug. En separat maling af det
brugerbstemte elforbrug er teknisk mulig og vil i forbindelse med nybyggeri kun medfgre
en begraenset stigning i anleegsudgifterne til etablering af separate malere og
kabeltraekning til el.

Ved at male det adfeerdsbestemte elforbrug separat fra det gvrige elforbrug kan det
bygningsbestemte energiforbrug fastleegges med stor sikkerhed, og dermed kan det
kontrolleres, om OPP-leverandgren lever op til aftalen. Samtidig vil brugeren netop betale
for den del af elforbruget, som brugeren selv kan pavirke ved at sendre adfeerd. Den
samlede incitamentsstruktur vil derfor blive forbedret, da OPP-leverandgren far incitament
til at opfare en bygning med lavt energiforbrug, mens brugeren (fortsat) har et gkonomisk
incitament til at spare pa energien.

3.1.3 Incitamenter til at overholde byggeaftalen

Det foreslas at indfgre en sanktion over for OPP-leverandgren, hvis byggeriet opfares
med en ringere energistandard end aftalt. Forslaget til sanktionsmuligheder indeholder
bade en bod og en reduktion af enhedsbetalingen fra lejer. Sanktionen skal tage hensyn
til tre forskellige situationer med hensyn til OPP-leverandgrens evne til at imgdekomme
det kontraktfastsatte krav til hvor stort det bygningsbestemte energiforbrug efter
ibrugtagning maksimalt ma vaere:

1) OPP-leverandgren overholder aftalen. | denne situation opfgrer OPP-leverandgren
en bygning, der efter ibrugtagning viser sig at have et graddagekorrigeret
energiforbrug, der svarer til det aftalte krav. Det betyder, at enhedsbetalingen ikke
korrigeres i forhold til det aftalte, og OPP-leverandaren vil sdledes modtage
betaling for den i kontrakten fastlagte meengde el og varme svarende til den
forbrugte meengde. Maengden af varme, der betales for i et givent ar dog blive
graddagekorrigeret, se beskrivelsen nedenfor

2) OPP-leverandgren overholder ikke aftalen. | denne situation har bygningen et
graddagekorrigeret energiforbrug efter ibrugtagning, der er hgjere end aftalt i
kontrakten. Der foreslas indfgrt en bestemmelse i OPP-kontrakten om, at lejer
maksimalt betaler for det energiforbrug, som er aftalt for bygningens energiforbrug.
Det giver anledning til to incitamenter for OPP-leverandgren, der begge har en
reducerende effekt pA OPP-leverandgrens indtjening.

a. OPP-leverandgren vil modtage en reduceret enhedsbetaling (boden), og

b. OPP-leverandgrens energiudgifter vil stige, fordi bygningen bruger mere
energi end den maengde OPP-leverandgren modtager betaling for. Lejers
betaling er jo begreenset til det det maksimum, som er aftalt.

3) OPP-leverandgren leverer et bedre resultat end aftalt. | denne situation har OPP-
leverandgren opfart en bygning, der efter ibrugtagning har et graddagekorrigeret
energiforbrug, der er mindre end aftalt. Det pavirker OPP-leverandgrens indtjening
positivt i og med, at OPP-leverandgrens udgift til el og varme bliver mindre, mens
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enhedsbetalingen er ueendret, dvs. at OPP-leverandgren modtager betaling for
den aftalte maengde varme og el.?

Mekanismen beskrevet i pkt. 3 sikrer, at OPP-leverandgren ogsa pa et senere tidspunkt i
driftsfasen vil gennemfgre rentable energirenoveringer, idet finansieringen og
forrentningen kan deekkes via enhedsbetalingen.

3.1.4  Hvordan reduceres enhedsbetalingen?

Det er vigtigt, at konsekvensen (boden) ved at bryde aftalen er tilstraekkelig stor, sledes
at OPP-leverandgaren gnsker at overholde aftalen. Boden foreslas indfart i kontrakten som
en reduktion af enhedsbetalingen.

Reduktionen i enhedsbetalingen kan udformes pa forskellige mader:

1) Fast reduktion: Hvis bygningens graddagekorrigerede energiforbrug efter
ibrugtagning overstiger det aftalte med en forudbestemt teerskelveerdi reduceres
enhedsbetalingen med et fast belgb. Teerskelveerdien kan betragtes som en
bagatelgreense, som medfgrer, at der ses gennem fingre med mindre
overskridelser (se Boks 1, hvor begrebet teerskelveerdi er forklaret). For at have en
incitamentseffekt skal reduktionen veere stgrre end den eventuelle gevinst, OPP-
leverandgren kan opna ved ikke at leve op til aftalen. Problemet med en fast
reduktion som incitament er, at nar OPP-leverandgren farst har brudt aftalen, sa er
der ingen marginal omkostning ved at overskride aftalen yderligere. Derfor
anbefales det at supplere incitamentet med en variabel reduktion af
enhedsbetalingen

2) Variabel reduktion: Reduktionen af enhedsbetalingen sker for hver kWh
bygningens graddagekorrigerede energiforbrug efter ibrugtagning overstiger det
aftalte. Dvs. jo starre forskel, der er mellem aftalt og malt energiforbrug, desto
starre bliver reduktionen i enhedsbetalingen. Reduktionen treeder farst i kreeft, hvis
teerskelveerdien overskrides. Da OPP-leverandgren betaler for energiforbruget, vil
det svare til, at OPP-leverandgren kommer til at betale en pris for det
energiforbrug, der er udover det aftalte, der er hgjere end markedsprisen

3) Kombination af fast og variabel reduktion: Enhedsbetalingen reduceres med en
fast andel af enhedsbetalinge, safremt bygningens energiforbrug efter ibrugtagning
overskrides overskrider teerskelveerdien. Samtidigt reduceres enhedsbetalingen i
forhold til, hvor stor overskridelsen er (svarende til en variabel reduktion).

Det vurderes, at kombinationsmodellen vil have den bedste og mest gnskelige effekt,
hvorfor det er kombinationsmodellen, der anbefales. | afsnit 4 er de gennemfart en
gkonomisk analyse for et konkret ekempel, som illustrerer effekten af
incitamentsmodellen.

2 bygninger med hgj energieffektivitet, kan der forekomme darligt indeklima. Derfor bar der i
kontrakten indgd bestemmelser der sikrer, at den faerdige bygning ogsa giver brugerne et godt
indeklima.
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Figur 1 illustrerer princippet med, at enhedsbetalingen reduceres. Reduktionen i
enhedsbetalingen sker i forhold til det aftalte energiforbrug, uanset at boden farst treeder i
kraft, nar energiforbruget er hgjere end teerskelveerdien.

Figur 1 Modeller for reduktion i enhedsbetalingen

Den samlede effekt af incitamentsmodellen inkluderer ogs& OPP-leverandgrens
ekstraudgifter pa grund af det starre energiforbrug udover reduktionen pa indteegtssiden,
som figur 1 viser.

Boks 1 Teerskelveerdi

Teerskelveerdien angiver, hvornar reduktionen i enhedsbetalingen skal finde sted. Efter
dialog med SES foreslas teerskelveerdien at veere 15 procent hgjere end det aftalte
energiforbrug. Teerskelveerdien skal konstrueres saledes, at bygningens energiforbrug
ikke systematisk kan ligge over minimumskravet, uden det far konsekvenser for OPP-
leverandgren. Fastseettes teerskelveerdien til at ligge fast p& 15 procent i hele kontraktens
lgbetid, uden muligheder for eventuelle justeringer, vil det betyde, at minimumskravet til
bygningens energiforbrug seettes 15 procent hgjere end tilteenkt. Da OPP-leverandgren
betaler for energiforbruget udover det fastsatte, har OPP-leverandgren incitament til at
forbedre bygningens standard. Derudover er det ikke sandsynligt, at OPP-leverandgren
vil spekulere i at gge bygningens energiforbrug med lige under 15 procent, da det nseppe
er muligt at fastleegge bygningens energiforbrug sa preecist.
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3.1.5 Risici og risikodeling

Bade energiprisen og antallet af graddage i en given maleperiode pavirker incitamenterne
i den foreslaede model. Energipriserne pavirker enhedsbetalingen samt eventuelle
nedslag i enhedsbetalingen eftersom den afregnes til geeldende forbrugerpriser. Stiger
energipriserne, stiger enhedsbetalingen til el og varme. Samtidig betyder stigende
energipriser, at en eventuel reduktion i enhedsbetalingen — som fglge af at bygningen ikke
lever op til det aftalte krav om maksimalt energiforbrug — bliver relativt stgrre. Incitamentet
vil altsa virke kraftigere ved stigende energipriser. Omvendt betyder faldende energipriser
et fald i enhedsbetalingen til el og varme og en eventuel reduktion i enhedsbetalingen —
som faglge af at bygningen ikke lever op til det aftalte krav til maksimalt energiforbrug —
bliver relativt mindre. Incitamentet vil altsa virke svagere ved faldende energipriser.

Det bygningsbestemte energiforbrug efter ibrugtagning et givent ar afhaenger af
udetemperaturen i den pagaeldende periode. Det malte el- og varmeforbrug vil skulle
graddagekorrigeres til et normalt ar inden det sammenlignes med det aftalte krav,
eftersom kravet netop referer til det bygningsbestemte energiforbrug i et normalar.
Enhedsbetalingen til el og varme pavirkes saledes af antallet af graddage.

Tabel 1 viser risikodelingen i de to situationer hvor det aftalte krav opfyldes hhv. hvor
aftalte krav ikke opfyldes.
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Tabel 1 Fordeling af prisrisiko og graddagstrisiko

Fordeling af risiko ved udsving i energipriser

Prisrisiko beeres 100 % af Slots- og Ejendomsstyrelsen
Aftalen overholdes (brugeren), der betaler for det bygningsbestemte energiforbrug
efter aftalt meengde af el og varme og til aktuelle forbrugerpriser.

Prisrisiko deles mellem OPP-leverandgr og Slots- og
Ejendomsstyrelsen (brugeren), idet OPP-leverandgren ud af egen
lomme skal betale den andel af energiudgifterne, der skyldes et
hgjere bygningsbestemt forbrug af el og varme. Samtidig
reduceres enhedsbetalingen i forhold til, hvor meget
energiforbruget overstiger det aftalte, hvorved Slots- og
Ejendomsstyrelsens (brugerens) eksponering over for prisrisikoen
mindskes.

Aftalen brydes

Fordeling af risiko ved variation i graddage

Graddagerisikoen beaeres 100 % af Slots- og Ejendomsstyrelsen
(brugeren). Hvis det er koldere end et normalt graddagesar vil
Aftalen overholdes varmeforbruget overstige det aftalte og styrelsens (brugerens)
enhedsbetaling vil stige, da den er bestemt ud fra et normalt ar
med hensyn til graddage.

Graddagerisikoen deles mellem OPP-leverandgren og Slots- og
Ejendomsstyrelsen (brugeren) eftersom OPP-leverandgren skal
betale den andel af energiudgifterne, der skyldes et hgjere
bygningsbestemt forbrug af varme ud af egen lomme. Samtidig
reduceres enhedsbetalingen i forhold til, hvor meget
energiforbruget overstiger det aftalte, hvorved Slots- og
Ejendomsstyrelsens  (brugerens)  eksponering  over  for
graddagerisikoen mindskes.

Aftalen brydes

3.2 Statsbyggeri

Med statsbyggeri forstds i denne sammenhzaeng nybyggeri med Slots- og
Ejendomsstyrelsen som bygherre. | driftsperioden — efter bygningens ibrugtagning — vil
styrelsen vaere udlejer af samme bygninger og de pageeldende lejemal er saledes SEA-
lejemal, der er reguleret af den statslige huslejeordning.

Det er Slots- og Ejendomsstyrelsens vurdering, at bygningsreglementet, kommunernes
godkendelse af byggeri i forbindelse med ibrugtagningstilladelse samt de nuveerende
standardkontrakter anvendt i forbindelse med nybyggeri, ikke giver sikkerhed for, at der
bygges efter en tilstreekelig hgj energimaessig standard.

Resultatet af arbejdet med at udvikle incitamentsmodeller for statsbyggeri er én model,
rettet mod at forbedre incitamentsstrukturen for Slots- og Ejendomsstyrelsens
kontraktparter i byggefasen, og én model, der er rettet mod driftsfasen, der sdledes
addresserer incitamentstrukturen mellem parterne i et lejemal.
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3.2.1  Model for byggefasen indtil bygningens ibrugt agning

Der findes forskellige, mulige kontraktkonstellationer med Slots- og Ejendomsstyrelsen i
bygherrerollen. Det er her valgt at se pa den situation, hvor Slots- og Ejendomsstyrelsen
som bygherre kontraherer en totalenterprise. Der er altsa to parter, bygherren og
hovedentreprengren. Slots- og Ejendomsstyrelsens engagement med
hovedentreprengren fortsaetter ikke lang tid efter byggeriet er feerdigstillet og taget i brug
til forskel fra byggeri opfart i offentlig privat partnerskab, hvor bestillerens (dvs. Slots- og
Ejendomsstyrelsens) samarbejde OPP-leverandgren om den opfgrte bygning fortsaetter i
en leengere periode (10-30 ar).

For nybyggeri lgber kontrakten med hovedentreprengren kun i byggefasen med et 5-arigt
ansvar for udferelses- men ikke udfaldsmangler. Hovedentreprengren er saledes
ansvarlig for bygningens kvalitet, men ikke for opfyldelse af seerlige krav til bygningens
energiforbrug. Der er ikke en mulighed at skabe incitamenter for entreprengren ved hjeelp
af justeringer i enhedsbetalingen. Det gkonomiske incitament skal derfor indarbejdes
direkte i betalingen af det arbejde, der udfgres af hovedentreprengren.

Forslaget til en ny incitamentsmodel for nybyggeri har en reekke feellestreek med den
incitamentsmodel, der er udviklet til byggeri i offentligt privat partnerskab. Modellen for
nybyggeri forudseetter fx, at der i kontrakten om totalenterprisen aftales et maksimalt
energiforbrug for den opfarte bygning efter ibrugtagning. Det maksimale energiforbrug
skal omfatte varmeforbruget og den del af elforbruget, der indgar i en
energirammeberegning jvfr. bygningsreglementet. Dette er analogt med den foreslaede
incitamentsmodel for OPP-byggeri.

Med dette som udgangspunkt skal modellen sikre, at bygningen ved ibrugtagning
overholder det aftalte krav til det maksimale energiforbrug i den opfarte bygning malt som
en given maengde varme og el.

3.2.2 Fastleeggelse af bygningens energiforbrug

For at modellen skal virke i praksis, kreeves det, at der i kontrakten om totalenterprisen
fastseettes krav til, hvor stort det bygningsbestemte energiforbrug efter ibrugtagning
maksimalt ma veere - opgjort som en given maengde varme og el per normalar med
hensyn til graddage. Kravet til bygningens energiforbrug efter ibrugtagning skal indskrives
i kontrakten og kan fx fastseettes ud fra bygningsreglementets minimumsbestemmelser til
energirammen eller som kravene i bygningsreglementet til lavenergiklasse 1 eller 2.

| praksis vil det bygningsbestemte energiforbrug kunne eftervises ved malinger, men det
forudseetter, at bygningen opferes med separat maling af det adfeerdsbestemte elforbrug,
som beskrevet for OPP-byggeri. Bygherren skal derfor stille krav til entreprengren om, at
der skal etableres separat maling af det adfaerdsbestemte elforbrug.

3.2.3 Incitament til overholdelse af byggeaftalen

Det foreslas, at incitamentsmodellen til brug i kontraktreguleringen af forholdet mellem
bygherren og entreprengren indeholder fglgende elementer:

Deponering af en del af anleegssummen: En del af anleegssummen deponeres,
indtil det er fastsldet, om energiforbruget i bygningen lever op til det aftalte
energiforbrug. Dette afgeres fx i lgbet af det farste ar, bygningen er i drift.
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Betaling betinget af faktisk energistandard: Hel eller delvis frigivelse af det
deponerede belgb finder sted, nar det er afgjort om byggeriet lever op til den
aftalte standard

Bonus: Er det faktiske energiforbrug i bygningen lavere end det aftalte, udbetales
der en bonus til entreprengren, som star i forhold til forbedringen af bygningens
energieffektivitet sammenlignet med det aftalte. Bonus kan fx udgare 50 % af den
kapitaliserede veerdi af energibesparelsen set over bygningens levetid.

Hvis incitamentet skal fungere, er det vigtigt, at det skonomisk set bedre kan betale sig for
entreprengren at efterleve aftalen end ikke at gare det. For at skabe konsistens mellem
de to modeller for nybyggeri (statsbyggeri og OPP) skal det belgb, der ikke udbetales,
saledes svare til nutidsveerdien i de fratrukne belgb i enhedsbetalingerne under OPP (se
3.1) samt nutidsveerdien af de ggede energiudgifter set over bygningens levetid.

| kontrakten mellem bygherre (Slots- og Ejendomsstyrelsen) og entreprengren
indarbejdes fglgende incitamentstruktur:

1. Entreprengren overholder aftalen: Lever entreprengren op til det fastsatte
energikrav, frigives det fulde deponerede belgb forrentet med 10-12 % p.a., som
er det forrentningskrav en privat aktgr forventes at have.

2. Entreprengren overholder ikke aftalen: Lever entreprengren ikke op til det fastsatte
energikrav, far entreprengren ingen eller kun en del af det deponerede belgb
udbetalt. Hvor stor en del, der tilbageholdes, afhaenger af bygningens faktiske
energistandard. Jo darligere standard jo mere tilbageholdes.

3. Entreprengren leverer et bedre resultat end aftalt: Viser malingen, at bygningen
har et lavere energibehov end aftalt, frigives det deponerede belgb med
forrentning, og der udbetales derudover en bonus til entreprengren, som afhaenger
af, hvor meget bedre byggeriets energistandard er blevet i forhold til det aftalte.

Denne incitamentsstruktur er antaglig ikke kompatibel med ABT93 (standardkontrakt
mellem bygherrer og entreprengr), og indfgrelsen af disse incitamenter kraever derfor
sandsynligvis, at kontrakten om hovedentreprisen far indfgjet bestemmelser om afvigelse
fra ABT93

Fra entreprengrens side kan den del af mekanismen, der vedrgrer brud pa aftalen,
opfattes som en ekstra risiko i forbindelse med projektet. Derfor er der en risiko for, at
entreprengren haever sit tilbud med den forventede omkostning i forbindelse med brud pa
aftalen. En effektiv konkurrence i udbudsfasen vil dog modvirke denne tendens.

3.24 Driftsfase

I bygningernes driftsfase vil Slots- og Ejendomsstyrelsen have rollen som udlejer til en
statslig institution. Et sddant lejemal betegnes SEA-lejemal og er reguleret af den statslige
huslejeordning.

Ved nyt statsbyggeri opfart efter incitamentsmodellen for byggefasen, ma det forventes at
bygningen er energioptimeret ved ibrugtagning, og derfor vil det de fgrste 15-20 ar efter
ibrugtagning sandsynligvis ikke veere ngdvendigt med stgrre energirenoveringer som nye
vinduer og tag mv. Den type energibesparende tiltag, der kan komme pa tale de farste 15-
20 ar af bygningens levetid er derfor sandsynligvis mindre tiltag sasom forbedret
grundbelysning, ventilation mm.
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Forslag til incitamentsmodeller til anvendelse under driftsfasen af nyt statsbyggeri deles
derfor op i tiltag de farste ca. 20 ar og tiltag, som bliver nadvendige efter 20-30 ar. Det er
ikke muligt at veere mere specifik i denne opdeling, da det dels afhaenger af bygningens
kvalitet, energirammen bygningen er bygget til samt den teknologiske udvikling, der kan
gegre det relevant at gennemfgre energirenoveringer tidligere, safremt teknologiske
lgsninger bliver billigere hurtigere, eller der stilles yderligere skeerpede krav til statens
bygninger.

3.2.5 Bygningens fgrste leveadr — mindre renoveringe r

Ved mindre energirenoveringer i bygningens farste levear anbefales det, at der anvendes
en incitamentsmodel, hvor huslejen gges en periode, under hvilken det et muligt for Slots-
og Ejendomsstyrelsen at fa forrentet investeringen i det energibesparende tiltag.

Modellen, som her foreslds, geelder bade el- og varmebesparende tiltag. Modellen er
indrettet som falger:

1) Huslejen stiger midlertidigt: Perioden for huslejestigning begynder, nar
renoveringen er gennemfgart og afsluttes, nar investeringsudgiften er blevet daekket
ind. Forskellen mellem huslejen far renovering og efter renovering er den betaling,
der skal deekke udlejers investeringsomkostninger til renoveringen.

2) Lejers udgifter til el eller varme falder: Lejers el- eller varmeforbrug falder alt andet
lige som fglge af renoveringen.

3) Lejer patager sig risiko for egen adfaerd: Hvis lejer bruger mere energi, som falge
af aendret adfeerd, stiger lejers udgifter tilsvarende. Derved sikres lejers fortsatte
incitament til at reducere forbruget.

4) Prisrisiko deekkes af lejer: Som far renovering betales udgiften til el og varme
separat af lejer. Risikoen ved prisudvikling pahviler saledes lejer.

5) Husleje reguleres til oprindeligt niveau: Perioden med huslejestigning udlgber, nar
udlejers renoveringsomkostninger er blevet deekket af huslejestigningen. Herefter
falder huslejen til det oprindelige niveau fgr renoveringen, evt. inkl. indeksering af
lejen. Med hensyn til lejers udgifter til energi fortsaetter disse p4 samme niveau
som under den midlertidige huslejestigning, forudsat uaendret forbrug og
ueendrede priser.

Omdrejningspunktet for modellen er, at lejers husleje ikke stiger langt mere end lejers
samtidige reduktion i energiudgiften. Hvor stor en total stigning, der kan blive tale om,
afheenger af hvor laenge huslejeforhgjelsen opretholdes og af investeringens
tilbagebetalingstid. Jo leengere huslejeforhgjelsen kan opretholdes, og jo lavere
tilbagebetalingstid, desto lavere stigning i de totale udgifter ved lejemalet er ngdvendig.

Afgarende for modellens berettigelse er, om den langsigtede energibesparelse er stor nok
i forhold til den midlertidige huslejestigning, til at lejer vil acceptere aftalen.

3.2.6  Incitament for udlejer og lejer

Betingelsen for at Slots- og Ejendomsstyrelsen gennemfgrer energirenoveringen er, at
veerdien af investeringsomkostningerne er mindre end huslejestigningen. Den samlede
investeringsudgift bestar af selve investeringen og forrentningen af den anvendte kapital,
der for statsbyggeri er sat til 5 procent p.a.
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Lejers incitament til at foretage yderligere energibesparende tiltag pavirkes ikke af
incitamentsmodellen, da lejer fortsat betaler for sit faktiske forbrug. Lejers incitament til at
acceptere denne aftale afhaenger af huslejestigningens stagrrelse sammenlignet
elbesparelserne samt tidsrummet for huslejestigningen.

3.2.7  Starre renoveringer

Der vil blive behov for starre og mere omkostningstunge energibesparende renoveringer
renoveringer, nar bygningen bliver aldre. Vinduer, isolering osv. har en vis levetid, og
herefter vil det atter veere ngdvendigt at opdatere bygningen energimaessigt. Tiltagene
kan ligeledes veere rettet mod bygningsrelateret elforbrug, da bygningen er bygget med
separate malere for bygningsrelateret elforbrug og adfeerdsbestemt elforbrug, safremt de
aftalte krav herom blev opfyldt, da bygningen blev opfart i overensstemmelse med
incitamentsmodellen for byggefasen.

Da denne type energirenoveringer er mere omkostningstunge vil det ikke veere en
realistisk mulighed at indfare en midlertidig huslejestining til at deekke investeringen, da
den ngdvendige huslejestigning sandsynligvis vil blive for hgij til at lejer vil acceptere den
lgsning. | stedet foreslas, at udgifterne til varme og bygningsrelateret elforbrug inkluderes i
huslejen, saledes at Slots- og Ejendomsstyrelsen kan fa forrentet investeringen i de
energibesparende tiltag.

Modellen foreslas indrettet som falger:

1) Bygningsrelateret energiforbrug inkluderes midlertidigt i huslejen. | perioden
inkluderes i huslejen en fast meengde bygningsrelateret energi. Perioden
begynder, efter renoveringen er gennemfgrt, og afsluttes, nar investeringsudgiften
er blevet deekket.

2) Adfeerdseendringer eendrer betalingen: Zndrer lejer adfeerd, enten stiger eller
falder betalingen.

3) Priseendringer: Lejer patager sig prisrisikoen, saledes at lejers betaling for varme
gores afhaengig af den aktuelle varmepris.

3.2.8 Incitament for udlejer og lejer

Betingelsen for at udlejeren gnsker at foretage varmebesparende energirenoveringer er,
at veerdien af investeringsomkostningerne er mindre end energibesparelserne, som
falger:

(1) NV (investerirgsudgift) £ NV (energiudgit ., - energiudgft.,,)

far

Ud fra handtering af risiko og adfeerdseffekter som beskrevet for den foreslaede model, vil
Slots- og Ejendomsstyrelsen veere garanteret et fast deekningsbidrag mellem samlede
udgifter til bygningsrelateret energiforbrug (som udlejer betaler) og indteegter fra lejer
svarende til tidligere energiudgifter og er saledes garanteret en forrentning af projektet.
Den samlede investeringsudgift bestar af selve investeringen og forrentningen af den
anvendte kapital, der for statsbyggeri er sat til 5 procent p.a.

Lejer har incitament til yderligere at spare pa varmen, da lejer vil f& refunderet den
overskydende betaling ved at reducere sit varmeforbrug til under det, der er fastsat efter
renoveringen. Til gengeeld skal lejer betale merudgiften til varme, hvis det ekstra
varmeforbrug kan tilskrives lejers adfaerd.
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3.3  SEA-lejemal

| geeldende SEA-lejekontrakter er kontraktforholdene sat sammen sdledes, at Slots- og
Ejendomsstyrelsen ikke med sikkerhed far forrentet investeringer i energibesparende
foranstaltninger: Det er lejer, der opnar hele besparelsen, mens det er styrelsen, som
afholder hele investeringsudgiften og ikke har sikkerhed for at fa denne forrentet. Under
de geeldende forhold har Slots- og Ejendomsstyrelsen derfor ikke noget gkonomisk
incitament til efterleve kravet om, at statens bygninger skal energieffektiviseres — med
mindre standardkontrakten sendres. Problemstillingen geelder dog generelt ikke for de
tekniske basisinstallationer, hvor investeringer typisk afholdes af lejers betaling til drift af
bygningen. Det er i vidt omfang de tekniske basisinstallationer, der er dsekket af
energieffektiviseringscirkuleerets bestemmelser om gennemfgrelse af energiinvesteringer
med en tilbagebetalingstid pa under 5 ar.

De her foreslaede incitamentsmodeller for SEA-lejemal har treek til faelles med de sakaldte
ESCO-modeller. ESCO star for Energy Service Companies og er en model, hvor
tredjepartsfinansiering anvendes til at udfgre renoverings- og moderniseringsopgaver
uden gkonomisk risiko for ejer. Ved at etablere et energipartnerskab med en ESCO-
partner overdrager ejer ansvaret for projektet og finansieringen til partneren, der pa sin
side garanterer, at der realiseres energibesparelser’. De her foresldede
incitamentsmodeller antager imidlertid, at Slots- og Ejendomsstyrelsen selv forestar
finansieringen og forudsaetter saledes ikke involvering af tredjepart til finansiering som i de
lgsninger, der tilbydes i markedet af ESCO-virksomheder.

Det foresldas for SEA-lejemal at operere med en incitamentsmodel for starre
varmebesparende energirenoveringer og en anden incitamentsmodel for tiltag for
bygningsbestemte el-besparelser og mindre omkostningstunge varmebesparende tiltag. |
relation til cirkuleerekravene til energieffektivisering i statens bygninger er det lejer, der er
ansvarlig for besparelser pa adfeerdsbestemt el-forbrug.

Incitamentsmodellen for stgrre varmebesparende energirenoveringer i SEA-lejemal tager
udgangspunkt i det bygningsbestemte varmeforbrug, der antages at veere lig med det
faktiske varmeforbrug for lejemalet og dermed uafhaengigt af brugernes/lejerens adfzerd.

Denne tilgang kan ikke anvendes for elbesparende renoveringer, idet det faktiske
elforbrug i et lejemal i hgjere grad er bestemt af brugernes/lejernes adfeerd og den andel,
der er uafhaengig af brugeradfaerden — det vil sige det bygningsbestemte elforbrug — kan
naeppe isoleres i eksisterende byggeri uden uforholdsmaessige store investeringer.

| dag er lejekontrakter for SEA-lejemal inden for Slots- og Ejendomsstyrelsens omrade
indrettet saledes, at visse energititag kan gennemfares via huslejefinansierede
henleeggelser til fornyelser. Det geelder isser mindre tiltag rettet mod elbesparelser i
bygningsel samt en del investeringer pa varmebesparelser. Nogle starre tiltag rettet mod
elbesparelser, som eksempelvis pa grundbelysning, er dog for omkostningstunge til at

% ESCO partneren er dermed ansvarlig for: Analyse af besparelsesmuligheder, enterprise,

opfglgning pa opnaelse af energibesparelser samt finansiering og besparelser pa drift og
vedligehold i visse tilfeelde.
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kunne klares via henlaeggelser. For at sikre, at lejer ikke betaler to gange til samme tiltag,
foreslas det, at disse tiltag helt tages ud af henleeggelserne, idet disse tiltag vil kunne
realiseres ved hjeelp af de her foresladede incitamentsmodeller for SEA-lejemal.

3.3.1 Model for varmebesparende renoveringer

| dag er det typisk sadan, at lejer betaler Slots- og Ejendomsstyrelsen for a conto varme
med en arlig afregning i forhold til faktisk forbrug og/eller varmeregnskab. Den foreslaede
incitamentsmodel forudseetter, at varmeudgiften inkluderes i huslejen, saledes at
gevinsten ved varmebesparende tiltag tilfalder Slots- og Ejendomsstyrelsen, som dermed
kan fa forrentet sin investering.

Modellen skal i s& hgj grad som muligt sikre, at incitamenterne til varmebesparende
adfeerd for begge parter er til stede:

Slots- og Ejendomsstyrelsen (udlejer) skal have incitament til at gennemfgre
varmebesparende energirenoveringer. Modellen skal med andre ord ggre
energirenoveringerne rentable

Lejer skal have incitament til at begreense varmeforbruget.

Modellen forudseetter, at der fastseettes et forventet varmeforbrug efter renovering.
Fastseettelsen af det forventede varmeforbrug efter renovering kan ske ved at inddrage
opggrelser over det hidtidige varmeforbrug (far renovering) og analyser af
varmebesparelsespotentialet ved forskellige renoveringstiltag, som det fx fremgar af
EMO-rapporter. P& baggrund heraf kan det afgeres, om lejer aendrer adfeerd efter
renoveringen i forhold til varmeforbrug.

Modellen fungerer som falger:

1) Udgiften til varmeforbrug inkluderes midlertidigt i huslejen. Perioden begynder,
efter renoveringen er gennemfart, og afsluttes, nar investeringsudgiften er blevet
deekket. Den midlertidige husleje er sammensat af to komponenter:

0 Grundhuslejen (som alt andet lige er usendret sammenlignet med for-
renovering)

o Betaling for varmeforbrug. Lejers betaling for varmeforbrug udmales ved at
fastleegge det graddagekorrigerede varmeforbrug, bygningen har far
energirenoveringen.

| Figur 2 er grundhuslejen illustreret ved H og lejers udgifter til varmeforbrug er i
illustreret ved V,. H+V, i er sdledes den midlertidige samlede husleje.

2) Slots- og Ejendomsstyrelsen garanterer lejer et loft over varmeudgiften: | perioden
for afskrinvning og forrentning af investeringen i varmebesparelse garanterer
styrelsen lejer en fast samlet udgift til varme under betingelse af, at lejer ikke ager
sit varmeforbrug.

Dermed patager styrelsen sig risikoen ved stigende energipriser. Lejers betaling
for varme gges saledes ikke, nar energipriser ligger over det niveau, som den
midlertidige husleje er baseret pa. Omvendt reduceres betalingen heller ikke, nar
energipriserne falder.
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3)

4)

Lejers garanti for en fast varmeudgift er som naevnt betinget af, at lejer ikke bruger
mere varme efter renovering end forudsat i aftalen om den midlertidige husleje.
Lejers forventede varmeforbrug efter renovering fastseettes, som naevnt ovenfor,
ud fra EMO-rapport el. lign. (V1i Figur 2)

Hvis varmeforbruget bliver lavere end forventet, tilbagebetales den overskydende
husleje til lejer. B i figuren illustrerer lejers huslejebesparelse som folge af et
lavere varmeforbrug.

Hvis varmeforbruget opgjort ud fra varmeregnskabet er hgjere end forventet, og
hvis dette kan tilskrives aendringer i lejers adfeerd og ikke vejrforhold, vil lejer blive
opkreevet et tilleeg til huslejen, der skal deekke Slots- og Ejendomsstyrelsens
stigende udgift til varme. Tilleegget til lejers husleje er illustreret ved M i figuren.

Lejer har saledes incitament til at spare pa varmen.

Graddagerisiko desekkes af Slots- og Ejendomsstyrelsen: Styrelsen patager sig
risikoen for graddagenes indflydelse pa energiforbruget, saledes at lejer altid
betaler svarende til et temperaturmaessigt normalar. Hvis det er koldere end et
normalar, betaler lejer mindre end sin reelle energiudgift, og hvis det er varmere,
sa betaler lejer mere end sin reelle energiudgift

Prisrisiko daekkes af Slots- og Ejendomsstyrelsen: Styrelsen patager sig risikoen
for energiprisudviklingen. Der er eventuelt en mulighed for Slots- og
Ejendomsstyrelsen for at indgd en langsigtet fastprisaftale med
varmeleverandgren, eller der kan foretages en risikoafdaekning pa det finansielle
marked. | s& fald vil udgifterne til energi per kWh veere konstant over hele
kontraktperioden. Disse muligheder er ikke blevet neermere undersggt i dette
projekt.

En evt. fastprisaftale giver Slots- og Ejendomsstyrelsen sikkerhed for, at de
afholdte investeringsomkostninger deekkes af varmebesparelsen.
Risikoafdaekningen vil i sig selv indebaere en omkostning, som skal desekkes af
energibesparelserne.

Evt. nye lejere, som overtager lejemalet, far energiinvesteringen er blevet tilbagebetalt,
overtager lejemalet med de geeldende kontraktvilkar om varme. Nar investeringsudgiften
er blevet daekket, traeeder de tidligere kontraktvilkar i kraft, hvor varmeudgiften betales
separat af lejer.
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Figur 2 Incitamenter og mekanismer ved varmebespare  Iser i SEA-lejemal

For tiliag
H ¥ V0 et fartiltan varmeforboug
H er snndhuslee

Ffter tiliag - ndgangspunltc
H K v H+Wy er efter tiltag huslee
W1 er estimeret gffer-tiltag warmeforbrug
E er energibesparelsen 1 DEE, sammei alle tilfzlde

'y

¥

Ffter tiliag — lvere vaneforbiug
H E V. B W2 er faldisk varmeforbrug nar Va<V1
B er besparelse for lgjer

Efter tiltag — hojere varmneforbimg
H E v el V3 er faldisk varmeforbrug nar V3=V
LI M er lejers merudgift til energi

3.3.2 Incitament for udlejer og lejer

En betingelse for at Slots- og Ejendomsstyrelsen gnsker at foretage varmebesparende
energirenoveringer er, at veerdien af investeringsomkostningerne er mindre end
energibesparelserne:

(2) NV(investerirgsudgift) £ NV (energiudgft . - energiudgft,.,)

Ud fra handtering af risiko og adfaerdseffekter, som er beskrevet for den foreldede model,
vil Slots- og Ejendomsstyrelsen veere garanteret et fast deekningsbidrag mellem samlede
udgifter til varme (som udlejer betaler) og indteegter fra lejer - svarende til tidligere
varmeudgifter - og er saledes garanteret en forrentning af projektet. Den samlede
investeringsudgift bestar af selve investeringen og forrentningen af den anvendte kapital,
der for statsbyggeri er sat til 5 procent p.a.

Lejer har fortsat incitament til at spare pa varmen. Hvis lejer reducerer sit varmeforbrug til
under det, der er fastsat efter renoveringen, vil lejer fa refunderet den overskydende
betaling. Til gengeeld skal lejer betale merudgiften til varme, hvis det ekstra varmeforbrug
kan tilskrives lejers adfeerd.
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3.3.3  En model for elbesparende energirenoveringer  *

Denne model indebaerer en midlertidig huslejestigning. Lejen i SEA-lejemal er imidlertid
markedsbestemt i henhold til SEA-vejledningen og skal praves i forhold til markedslejen
typisk hvert 4. ar. Det vil antageligt forbedre Slots- og Ejendomsstyelsens mulighed for at
iveerkseette en midlertidig huslejestigning, hvis standardkontrakten opererede med en
midlertidig frasigelse fra parternes side af kravet om at fA markedsreguleret lejen samt
evt. indeholdt en bestemmelse om lejers uopsigelighed i en tidsbegreaenset periode. Dette
vil muligvis kraeve en andring af SEA-vejledningen at fa aendret standardkontrakter for at
fremme udlejers mulighed for at iveerksaette midlertidige huslejestigninger til at finansiere
renoveringer, der farer til elbesparelser.

Den her foreslaede incitamentsmodel for elbesparende renoveringer i SEA-lejemal tager
udgangspunkt i kombinationen af frasigelse af markedslejeregulering og uopsigelighed.
Derved bliver det muligt for udlejer at gge huslejen i en periode og fa forrentet
energiinvesteringen inden periodens udlgb.

Modellen er indrettet som faglger:

1) Huslejen stiger midlertidigt: Perioden for huslejestigning begynder, nar
renoveringen er gennemfart og afsluttes, nar investeringsudgiften er blevet daekket
ind. Huslejen far renovering er illustreret som Ho og huslejen efter renovering som
H,. Forskellen mellem huslejen far renovering og efter renovering er den betaling,
som skal deekke udlejers investeringsomkostninger til renoveringen. Denne
betaling er illustreret ved K i Figur 3

2) Lejers udgifter til elforbrug falder: Lejers elforbrug er mindre end fgr som fglge af
renoveringen. Elforbruget far renovering er illustreret ved Eo i figuren, mens E1
illustrerer elforbruget efter renovering. Hvis lejer bruger mere el, stiger lejers
udgifter tilsvarende. Derved sikres lejers fortsatte incitament til at reducere
elforbruget.

3) Prisrisiko deekkes af lejer: Som fgr renovering betales udgiften til elforbrug separat
af lejer. Rrisikoen ved elprisudviklingen pahviler sdledes lejer.

4) Husleje reguleres til markedsleje: Perioden med huslejestigning udlgber, nar
udlejers renoveringsomkostninger er dasekket af huslejestigningen. Herefter
reguleres huslejen til markedslejen (H2), hvilket alt andet lige vil betyde, at
huslejen falder til det oprindelige niveau far renoveringen. Med hensyn til lejers
udgifter til el fortszetter disse pa samme niveau som under den midlertidige
huslejestigning, forudsat usendret forbrug og uaendrede priser.

“ Denne model anbefales ogsa anvendt til mindre omkostningstunge varmebesparende tiltag.
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Figur 3 Mekanismen i incitamentsmodel med huslejest igning

For tiliag
Eq Eq er elforbrug
Hy Hy er husleje far tiltag

Efter tiliag med Imslejestioning
T Ey er ooyt elforbrug, By <Fy
LK Ey Hj er forhejet husleje, Hy=H,+K
: E er lapital til at deeldee
e Hy=========n=-= - investeringens kapitalomkostninger

Efter perioden med lmskejestioning
H, Ey E; eruandre elforbrug
Ha er husleje, hvar Ha=Hjy

Omdrejningspunktet for modellen er, at lejers husleje ikke stiger langt mere end lejers
samtidige reduktion i energiudgiften. Hvor stor en total stigning, der kan blive tale om,
afheenger af hvor leenge huslejeforhgjelsen kan opretholdes i forhold til investeringens
tilbagebetalingstid. Jo leengere huslejeforhgjelsen kan opretholdes, og jo lavere
tilbagebetalingstid, desto lavere stigning i de totale lokaleomkostninger er ngdvendig.

Et problem med modellen er, at lejer — sandsynligvis — i en periode oplever en stigning i
sine samlede udgifter til lejemalet (husleje + energiudgifter). Spargsmalet er derfor, om
den langsigtede el-besparelse er stor nok i forhold til den midlertidige huslejestigning, til at
lejer vil acceptere aftalen. Lejer er dog som statslig institution antagelig positivt motiveret
af cirkuleerekravene til energieffektivisering i statens bygninger.

3.3.4 Incitament for udlejer og lejer

Betingelsen for at Slots- og Ejendomsstyrelsen i SEA-lejemadl gnsker at foretage
elbesparende energirenoveringer er, at veerdien af investeringsomkostningerne er mindre
end huslejestiningen:

©)

Den samlede investeringsudgift bestar af selve investeringen og forrentningen af den
anvendte kapital, der for statsbyggeri er sat til 5 procent p.a.

Lejers incitament til at foretage yderligere elbesparende tiltag pavirkes ikke af incitaments-
modellen, da lejer fortsat afregner el direkte med el-udbyderen. Lejers incitament til at
acceptere denne aftale afhaenger af huslejestigningens stgrrelse sammenlignet
elbesparelserne samt tidsrummet for huslejestigningen. Dette aspekt belyses naermere i
gkonomianalysen i afsnit 4.
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3.4  Private lejemal

Ved privat udlejning forstds, at at Slots- og Ejendomsstyrelsen lejer lokaler af en privat
udlejer pa vegne af statslige institutioner. Private lejemal har mange feellestraek med SEA-
lejemal, hvor Slots- og Ejendomsstyrelsen ejer bygningen og lejer den ud til statslige
institutioner. Analogt med SEA-lejemal afregner lejer (Slots- og Ejendomsstyrelsen) i
private lejemal sit elforbrug direkte med elforsyningsvirksomheden, og afregner sit
varmeforbrug med udlejer baseret pa aktuelt forbrug. Denne konstellation betyder, at det
er lejer, der opnar den gkonomiske gevinst ved el- og varmebesparelser, mens den
private udlejer ikke har incitament til at investere i hverken el- eller varmebesparende
titag. For private lejemal anbefales det at tage udgangspunkt i incitamentsmodellerne
beskrevet for SEA-lejemdl med henblik pa at give den private udlejer gkonomisk
incitament til at energirenovere.

Det skal bemzerkes, at for private lejemal, skal de gkonomiske incitamenter antageligt
veere endnu kraftigere end for SEA-lejemal, hvor Slots- og Ejendomstyrelsen er underlagt
cirkuleerekrav om energibesparelser i statens ejendomme samt skeerpede mal il
energibesparelser, hvilket ikke er tilfeeldet for en privat udlejer. Endvidere ligger
forrentningskravet for en privat udlejer veesentligt over statens forrentningskrav.

3.4.1  Mindre tiltag

For mindre omkostningstunge el- og varmebesparende tiltag anbefales det at anvende en
model, hvor der indfgres en huslejeforhgjelse i den periode, det tager at fa tilbagebetalt
investeringen.® Det acceptable omfang af tiltaget afhaenger af investeringsomkostningen i
forhold til den gkonomiske besparelse samt stgrrelsen pé lejemalet.® Modellen er indrettet
som falger:

1) Huslejen stiger midlertidigt: Perioden for huslejestigning begynder, nar
energirenoveringen er gennemfart og afsluttes, nar investeringsudgiften er blevet
daekket ind.

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

3) Prisrisiko deekkes af lejer: Som far renovering betales udgiften til el- og
varmeforbrug separat af lejer. Prisrisikoen ved prisudviklingen pahviler saledes
lejer.

4) Husleje reguleres til markedsleje: Perioden med huslejestigning udlgber, nar
udlejers renoveringsomkostninger er desekket af huslejestigningen. Herefter
reguleres huslejen til markedslejen og falder saledes til det oprindelige niveau far
renoveringen.

®> Da modellen bade daekker el og varme vil den generelle term energi i det falgende saledes bade
deekke el og varme

®En preecis angivelse den acceptable stgrrelse af tiltagets omfang er ikke beregnet
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Omdrejningspunktet for modellen er, at lejers husleje ikke stiger langt mere end lejers
samtidige reduktion i energiudgiften. Hvor stor en total stigning, der kan blive tale om,
afheenger af hvor leenge huslejeforhgjelsen kan opretholdes i forhold til investeringens
tilbagebetalingstid. Jo lsengere huslejeforhgjelsen kan opretholdes, og jo lavere
tilbagebetalingstid, desto lavere stigning i de totale lokaleomkostninger er ngdvendig.

Lejer vil sandsynligvis i en periode opleve en stigning i sine samlede udgifter til lejemalet
(husleje + energiudgifter). Spgrgsmalet er derfor, om den langsigtede energibesparelse er
stor nok i forhold til den midlertidige huslejestigning, til at lejer vil acceptere aftalen. Lejer
er dog som statslig institution antageligt positivt motiveret af cirkulaerekravene til
energieffektivisering i statens bygninger.

3.4.2 Incitament for udlejer og lejer

Betingelsen for at den private udlejer gnsker at foretage energibesparende renoveringer
er, at veerdien af investeringsomkostningerne er mindre end energibesparelserne:

(4)

Den samlede investeringsudgift bestar af selve investeringen og forrentningen af den
anvendte kapital. Til forskel fra staten ma& den private udlejer forventes at kraeve en
forrentning af sin investering, der ligger hgjere end statens, idet udlejers risiko som
markedsspiller er starre end statens. Et forrentningskrav pa 10-12 procent p.a. er en
realistisk vurdering af den private udlejers forrentningskrav. Dette stiller selvfglgelig starre
krav til rentabiliteten ved energirenoveringer og kan indebeere, at projekter med lange
tilbagebetalingstider ikke bliver gennemfart under denne model.

Lejers incitament til at foretage yderligere energibesparende tiltag pavirkes ikke af
incitamentsmodellen, da lejer fortsat afregner energi direkte med el-udbyderen og betaler
varme i forhold til faktisk forbrug. Lejers incitament til at acceptere denne aftale afhaenger
af huslejestigningens stgrrelse sammenlignet energibesparelserne samt tidsrummet for
huslejestigningen. Dette belyses neermere i afsnit 4.

3.4.3  Starre varmebesparende tiltag

For varmebesparende tiltag, hvor tilbagebetalingstiden er tilstreekkelig lang, til at en model
med huslejestigning ikke kan anvendes, anbefales det at anvende en model, hvor
varmeforbruget inkluderes i huslejen, hvorved udlejer opnar gevinsten ved det
varmebesparende tiltag.

Modellen fungerer som fglger:

4) Varmeforbrug inkluderes midlertidigt i huslejen. | perioden inkluderes betaling for
en fast maengde (kalorier eller Joule) varme i huslejen. Perioden begynder, efter
renoveringen er gennemfgrt, og afsluttes, nar investeringsudgiften er blevet
daekket.

5) Adfeerdseendringer aendrer betalingen: Zndrer lejer adfeerd, enten stiger eller
falder betalingen.

6) Priseendringer: Lejer patager sig prisrisikoen, saledes at lejers betaling for varme
gares afhaengig af den aktuelle varmepris.
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3.4.4 Incitament for udlejer og lejer

Betingelsen for at den private udlejer gnsker at foretage varmebesparende
energirenoveringer er, at nutidsveerdien (NV) af investeringsomkostningerne er mindre
end energibesparelserne:

(5) NV(investerirgsudgift) £ NV (energiudgft . - energiudgft,.,)

Ud fra handtering af risiko og adfeerdseffekter, som beskrevet for den foreldede model, vil
den private udlejer i alle periode opna den samme betaling for varme sam aftalt, og vil
saeldes veere garanteret et fast deekningsbidrag mellem samlede udgifter til varme (som
udlejer betaler) og indteegter fra lejer svarende til tidligere varmeudgifter og er saledes
garanteret en forrentning af projektet. Et forrentningskrav pa 10-12 procent p.a. er en
realistisk vurdering af den private udlejers forrentningskrav. Dette stiller selvfglgelig noget
stgrre krav til rentabiliteten ved energirenoveringer og kan indebaere, at visse projekter
med lange tilbagebetalingstider ikke bliver gennemfart.

Lejer har incitament til yderligere at spare pa varmen, da lejer vil f& refunderet den
overskydende betaling ved at reducere sit varmeforbrug til under det, der er fastsat efter
renoveringen. Til gengeeld skal lejer betale merudgiften til varme, hvis det ekstra
varmeforbrug kan tilskrives lejers adfeerd.
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4, @konomiske analyser

For at vise effekten af den foreslaede OPP-model og SEA-modellen, jf. afsnit 3, s& har
P6yry gennemfart en incitamentsanalyse for to konkrete eksempler udpeget af SES:

1) Tinglysningsretten i Hobro (et eksempel pa OPP byggeri); og
2) Domhuset i Odense (et eksempel pa et SEA lejemal).

Begge analyser er foretaget pa baggrund af materiale og oplysninger, som er udleveret af
Slots- og Ejendomsstyrelsen.

4.1 OPP - Tinglysningsretten i Hobro

Analysen af Tinglysningsretten i Hobro er gennemfart, s& den ser pa gkonomien i at
opfare og drive bygningen ud fra OPP-leverandgrens synspunkt. Ved opfarelsen af
byggeriet er OPP-leverandgrens forrentning af projektet beregnet afheengig af, om
byggeriets energiforbrug af varme og el

- lever op til det aftalte maksimum,
- er lavere end det aftalte energiforbrug, eller
- er hgjere end det aftalte energiforbrug.

De tre udfald er ogsd bestemmende for, om OPP-leverandgren lever op til aftalen med
SES omkring byggeriets energistandard, eller han ikke lever op til aftalen, dvs. at
bygningens energiforbrug ender med at blive hgjere ende det aftalte forbrug.

Der er farst beregnet et grundscenario, som er baseret pa Energistyrelsens prisprognose
fra 2009 for de fremtidige energipriser, se Energistyrelsen (2009). Derudover er der lavet
fglsomhedsanalyser mht. udviklingen i energipriserne og mht. ggede anleegsudgifter.

4.1.1  Antagelser

Tinglysningsretten i Hobro har et opvarmet areal pd 4.500 kvm. Anleegsudgiften i
forbindelse med opfarelsen af Tinglysningsretten udger 67,1 mio.kr. inkl. udgift til separat
elmaler. Den arlige husleje vil vaere 7,1 mio. kr., og udgiften til el og varme vil veere
555.000 kr. per ar. Der er benyttet en raeekke antagelser ved beregningerne. Det antages:

At der er kontrakt mellem SES og OPP-udbyderen, om at bygningen for
Tinglysningsretten skal leve op til Lavenergiramme, klasse 2 (LE2), jf. Tabel 2. Der
er taget udgangspunkt i kategorien: Kontorer, skoler, institutioner mv. Det betyder,
at energiforbruget for Tinglysningsretten ikke ma overstige godt 70 kWh/kvm per
ar — svarende til 316.600 kWh per ar

At anleegsudgiften, der er opgivet i materialet, er tilstraekkelig til at opfare byggeriet
i energistandarden LE2

At udgifterne til forsyning af el og varme, der er angivet i materialet, svarer til, at
bygningens energiforbrug ikke overstiger LE2
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At der etableres separat maling af elforbruget, saledes at det er muligt at skelne
mellem elforbrug til bygningsdrift og elforbrug, som knytter sig til lejerens aktiviteter
i bygningen, fx brug af computere, kgleskab og kontorlamper. | materialet om
Tinglysningsretten i Hobro er udgifterne til etablering af el-inventar m.m. sat til
4,673 mio. kr. | den gkonomiske analyse antages det, at de ekstra anlsegsudgifter
til separat maling af bygningens og brugerens elforbrug er 200.000 kr. Udgiften er
indregnet i samtlige scenarier

At i situationer, hvor bygningens forbrug af varme og el ligger over det aftalte
energiforbrug, vil bygningens forbrug veere 20 procent hgjere end det aftalte.

| beregningen er det endvidere antaget, at hvis bygningen kommer til at leve op til en
energistandard, som er bedre end det aftalte, sa svarer det til, at byggeriet overholder
energiklasse LE1. Det svarer til, at bygningen maksimalt ma bruge 226.100 kwWh om &ret.
Det er godt 40 % mindre end energikravet til LE2.

Tabel 2 Energiklasser

LU HHSS% & %' () * | "t
+ #
i $" 3% &% ()* $%8. &t
+
e 1$".$5% &%'()* & Yot

Note: A er det opvarmede etageareal. Tinglysningsrettens areal er 4.500 kvm.

Poyry har lavet en rundspgrge blandt byggevirksomheder for at afdeekke merudgifterne
ved at bygge hhv. LE2, LE1 og passivhusstandard i forhold til at bygge uden fokus pa
energioptimering. Rundspgrgen viste, at det ikke er dyrere at opfare byggeri i en bedre
energistandard end den geeldende lovpligtige standard i bygningsreglementet (E). Pa
baggrund af rundspgrgen antages derfor i grundscenariet, at anleegsudgifterne ved at
opfare mere energieffektivt byggeri er de samme som for byggeri, som blot opfylder
minimumskravet til bygningens energiforbrug (se annex B). | en af faglsomhedsanalyserne,
som er gennemfgrt, antages det, at anleegsudgifterne ved at bygge til energirammens (E)
standard er 7,5 procent lavere end LE2-standarden, mens udgifterne til at bygge til LE1-
standard er 7,5 procent hgjere. Fglsomhedsanalysen er gennemfegrt, fordi der er
mangelfuld viden om omkostningerne ved at bygge mere eller mindre energieffektivt
byggeri. Den rundspgrge Poyry har gennemfgart er ikke ngdvendigvis repraesentativ.

Starrelsen af anleegsudgifterne har indflydelse pa starrelsen af enhedsbetalingen. Hgjere
anleegsudgifter vil sdledes give starre enhedsbetaling, hvis OPP-leverandgren skal opna
en fastlagt forrentning af sin investering. Kontraktmaessigt fastsatte krav om
energioptimering eller krav om separat maling af bygningens og brugerens elforbrug méa
derfor forventes at pavirke starrelsen af enhedsbetalingen.
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| det fremsendte materiale om Tinglysningsretten i Hobro, fremgar det ikke, hvordan
a@ndrede anlaegsudgifter pavirker enhedsbetalingen. For at analysen skal kunne tage
hgjde for dette aspekt, er det ngdvendigt at antage, hvilket forrentningskrav OPP-
leverandgren har til projektet. Af materialet fra tiloudet pa Tinglysningsretten i Hobro
fremgar det, at OPP-leverandgren har sat den interne rente (IRR) af projektets
egenkapital og den ansvarlige kapital til 12 procent. Det kan tolkes som om OPP-
leverandgren har et forrentningskrav til projektet pa 12 procent. Dette forrentningskrav
afgar samtidig, hvor stor enhedsbetaling OPP-leverandgren kraever for at gennemfare
projektet.

Der er ogsa anvendt et forrentningskrav pa 12 procent i de efterfalgende beregninger for
Tinglysningsretten. | praksis betyder det, at Poyry farst har kortlagt OPP-leverandgrens
udgifter og dernaest har fastsat enhedsbetalingen i det tilfeelde, hvor OPP-leverandgren
lever op til det aftalte energikrav for bygningen. Denne enhedsbetaling anvendes
efterfglgende til at beregne effekterne af incitamentsmodellen, nar forbruget af el og
varme bliver henholdsvis hgjere og lavere end det aftalte forbrug.

Det fremgar af OPP-aftalen for Tinglysningsretten i Hobro, at udgifterne til el og varme
korrigeres med en konstant inflationsrate pa 1,8 procent. Den fremtidige udvikling i
breendselspriserne og elprisen er ikke ngdvendigvis den samme som den generelle
prisudvikling. Derfor er der i beregningerne foretaget en korrektion af udgifterne til bade
varme og el baseret pd Energistyrelsens energiprisprognose, jf. Energistyrelsen (2009).
Korrektionen har den konsekvens, at udgifterne til forsyning af varme og el falder, fordi
der i faste priser forventes et fald i de fremtidige priser.

41.2 Hvilke incitamenter?

Incitamentet for OPP-leverandgren til at overholde den aftale energistandard (LE2) er i
OPP-modellen fastsat som en kombination af en fast bod ved kontraktbrud og en variabel
reduktion af enhedsbetalingen, som afhaenger af merforbruget af energi ved kontraktbrud.
Incitamentets stgrrelse afheenger af fem forhold:

a. priserne pa el og varme

b. bodens starrelse

c. reduktionen af enhedsbetalingen

d. bygningens merforbrug af energi ud over det aftalte forbrug

e. starrelsen af toleranceteerskelen for overskridelse af det aftalte energiforbrug

Ad a) Overholdes kontrakten, pavirker priserne pa el og varme ikke OPP-leverandgaren,
da SES betaler markedsprisen for den aftalte maengde el og varme i enhedsbetalingen,
og OPP-leverandgren betaler ogsa markedsprisen for energien. Hvis bygningens
energiforbrug er lavere end det aftalte, giver hgjere priser pa el og varme en stgrre
forrentning af projektet for OPP-leverandgren, fordi SES betaler markedsprisen for en fast
maengde energi (enhedsbetalingen er uaendret). Hvis energiforbruget derimod er hgjere
end det aftalte, vil en stigning i priserne pa varme og el give OPP-leverandgren ekstra
omkostninger, som ikke bliver finansieret via enhedsbetalingen, da denne ikke haeves, nar
bygningens forbrug af varme og el er over det aftalte.

POYRY ENERGY CONSULTING April 2009
Rapport final 15 maj 2009.doc
35



C} POYRY INCITAMENTER TIL ENERGIBESPARELSER | STATENS BYGNINGER

Ad b) Boden ved en overskridelse af det maksimalt tilladte energiforbrug er fastsat til 15
procent af SES’ udgift til varme og el i enhedsbetalingen

Ad c) Reduktionen af enhedsbetalingen svarer i eksemplet til priserne pa varme og el.
Saledes vil et merforbrug ud over det aftalte pa fx 20 procent fare til en reduktion i
enhedsbetalingen til energi pa 20 procent.

Ad d) Er bygningens forbrug af energi stgrre end aftalt i kontrakten, betaler SES ikke for
dette merforbrug. OPP-leverandgren skal selv daekke de ekstra energiudgifter.

Ad e) Tolerancetaerskelen, for hvornar enhedsbetalingen reduceres, fastseettes til 15
procent af det aftalte energiforbrug. Hvis fx bygningens faktiske energiforbrug overskrider
det kontraktfastsatte med 10 procent, vil OPP-leverandgren ikke fa et nedslag i
enhedsbetalingen, men han skal stadigveek betale for de 10 procent merforbrug.

4.1.3 Mekanismen

Nar bygningen tages i brug er der installeret separat el-malere for elforbrug il
bygningsdrift og for elforbrug, som knytter sig til lejerens aktiviteter i bygningen. Hvert ar
afleeses de separate malere, der maler bygningens forbrug af varme og el, og det fastslas,
om bygningen lever op til det aftalte forbrug.

Der er tre sanktionsmuligheder over for OPP-operatgren afhaengig af, om bygningens
forbrug af varme og el svarer til det aftalte forbrug:

1. Aftalen overholdes: Bygningens energiforbrug (varme og el) overholder LE2:
Enhedsbetalingen sendres ikke.’

2. Aftalen brydes: Bygningens el- og varmeforbrug er mere end 15 procent hgjere end det
tilladte forbrug: OPP-leverandgrens indteegt reduceres.

a. Betalingen til el og varme i enhedsbetalingen saenkes med den faste bod pa 15
procent

b. OPP-leverandgren har en ekstra udgift til forsyning af varme og el. OPP-
leverandgrens samlede udgift til energiforsyning vokser med 20 procent, |f.
antagelsen i afsnit 4.1.1

c. Den variable reduktion af betalingen til el og varme i enhedsbetalingen seettes
lig de 20 procent, som bygningens energiforbrug overstiger det aftalte forbrug,
hvilket svarer til at reduktionen fglger markedsprisen pa el og varme.

3. Bygningens energistandard er bedre end den aftalte: Bygningens energiforbrug
overholder LEL. Der aendres ikke i enhedsbetalingen, hvilket reelt udlgser en gevinst til
OPP-leverandgren.

a. OPP-leverandgrens udgift til varme og el bliver mindre end SES’ betaling

" Denne sanktion omfatter ogsa situationer, hvor bygningens energiforbrug ikke overholder aftalen,
men ligger under teerskelveerdien for, hvornar der skeeres i enhedsbetalingen
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b. Gevinsten er den procentvise forskel mellem energirammen ved at bygge LE2
og LE1: (70,36/50,24-1)*100 = 40 procent.

4.1.4  Beregningen

Der er lavet beregninger for fem scenarier:

Et benchmarkscenarium, hvor der ikke er indfart nogen form for incitament.
Dette scenarium svarer til det fremsendte materiale for Tinglysningsretten i
Hobro, med undtagelse af den naevnte priskorrektion.

Grundscenariet med incitamentsmodellen implementeret

Tre fglsomhedsberegninger, som afspejler risiko faktorer:

a. Hgjere anleegsudgifter som fglge af, at der skal tages hgjde for
energioptimering i byggefasen

b. Hgjere priser pa varme og el kombineret med hgjere anlaegsudgifter

c. Lavere priser pa varme og el kombineret med hgjere anleegsudgifter

For hvert scenarium laves beregninger for de tre tilfeelde, som afspejler, om kontrakten
overholdes.

| det tilfeelde, hvor Aftalen brydes gennemfgres beregningen i praksis ved at traekke 15
procent fra SES’ betaling af varme og el i alle perioder, svarende til den faste bod. Der
laegges 20 procent til OPP-leverandgrens udgifter til energi grundet omkostningerne til det
hgjere forbrug af el og varme. Endelig seenkes betalingen til el og varme i
enhedsbetalingen med yderligere 20 procent, svarende til den variable reduktion i
incitamentsmodellen.

| det tilfeelde, hvor Bygningens energistandard er bedre end den aftalte treekkes der 40
procent fra OPP-leverandgrens udgifter til energi, mens enhedsbetalingen er uaendret.

| hvert scenario beregnes fglgende tre nggletal:
- Anleegsudgiften: Den samlede anlaegsudgift, som afhaenger af scenariet

- Nutidsveerdi af enhedsbetalingen: Angiver stgrrelsen af SES’ udgifter i fht. kravet til
energiforbrug (den samlede enhedsbetaling ekskl. tilbagekgbssummen), set over hele
partnerskabets lgbetid

- Intern rente for egenkapital og ansvarlig kapital: OPP-leverandgrens forrentningskrav er
fastsat til 12 procent under forudseetning af, at aftalen overholdes. Derfor kan en
analyse af, om den interne rente ligger over eller under 12 procent i udfaldene: Aftalen
brydes og Bygningens energistandard er bedre end den aftalte, bruges som indikation
af, om incitamentsmodellen fungerer. Hvis eksempelvis aftalen brydes, og den interne
rente er under 12 procent, opnar OPP-leverandgren en darligere forrentning af projektet,
end hvis aftalen var blevet overholdt. Incitamentet betragtes som tilstraekkeligt, nar
OPP-leverandgren opnar den sterste forrentning af projektet ved enten at overholde
aftalen eller ggre det bedre end aftalt.
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4.1.5 Risiko-analyser:

4.1.5.1 Variation i anleegsudgifterne

| dette scenarium antages det, at anleegsudgifterne afheenger af byggeriets
energistandard. Fglsomhedsanalysen gennemfgres fordi POyrys rundspgrge (jf. afsnit
4.1.1) ikke ngdvendigvis er repraesentativ, idet der er meget lidt empiri fra gennemfarte
projekter i Danmark, som kan understgtte, at anleegsudgifterne ved energioptimerende
byggeri er uaendret i forhold til traditionelt byggeri. Alternativt til grundscenariet antages
det, at anleegsudgifterne ved at bygge til energirammens (E) standard er 7,5 procent
lavere end LE2-standarden, mens udgifterne til at bygge til LE1-standard er 7,5 procent
hgjere. Disse antagelser er fastlagt i samarbejde med SES.

4.1.5.2 Udsving i priserne péa el og varme

Priserne pa el og varme har som naevnt effekt pd OPP-leverandgrens incitament til at leve
op til den aftalte energistandard (LEZ2). Jo hgjere priser, desto starre bliver incitamentet til
at overholde aftalen. Overholdes aftalen ikke, er der to negative effekter fra
incitamentsmodellen pa OPP-leverandgrens forrentning af projektet, nar energipriserne
stiger: For det farste, skal OPP-leverandgren afholde udgifterne til energiforbruget. Hgjere
priser giver stgrre udgifter alt andet lige. For det andet, heenger reduktionen af
enhedsbetalingen positivc sammen med energipriserne. Nar energipriserne stiger, vil en
given overskridelse af aftalen malt i kwh fare til en stgrre reduktion i enhedsbetalingen
malt i kr. Ved prisfald, vil OPP-leverandgrens incitament til at overholde kontrakten
omvendt mindskes. Begrundelsen er den samme som ovenstaende, blot med omvendt
fortegn.

Effekterne af priseendringer alene er pa forhadnd entydige, sd der er ikke lavet
beregninger, som belyser dem alene. | stedet er der lavet to scenarier, der viser,
hvorledes udsving i priserne pa varme og el kombineret med variationer i
anleegsudgifterne pavirker incitamentets stgrrelse. Priserne pa varme og el gges hhv.
saenkes med 25 procent i hele perioden i forhold til Energistyrelsens prisprognose, |f.
Energistyrelsen (2009). Det medfgrer, at udgifterne til energiforsyningen heseves hhv.
saenkes i enhedsbetalingen. Scenariet, hvor der bade forekommer varierende
anleegsudgifter og lave priser pa el og varme, kan betragtes som worst case, idet hgjere
anleegsomkostninger ved energioptimerende byggeri og lave priser pa el og varme begge
har en negativ effekt pA OPP-leverandgren incitament til at overholde aftalen.
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4.1.6  Resultatet af analysen

| Tabel 3 er vist resultaterne af grundscenariet og de tre fglsomhedsanalyser. Det er veerd
at bemaerke, at den interne forrentning i alle scenarier er lavere i de tilfaelde, hvor aftalen
ikke overholdes sammenlignet med situationen, hvor aftalen er overholdt. Konklusionen er
derfor, at incitamentet i regneeksemplet virker efter hensigten. OPP-leverandgren har i
alle scenarierne — pa naer scenariet med lave energipriser og forskellige anleegsudgifter
afheengig af energistandard — et gkonomisk incitament til at opnd den hgjeste
energistandard (LE1) for Tinglysningsretten i Hobro (se Tabel 3.

Tabel 3 Resultater i grundscenariet og falsomhedsan  alyser
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Kilde: Poyrys beregninger pa baggund af OPP-kontrakt for Tinglysningsretten i Hobro.
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| scenariet med lave energipriser og varierende anleegsudgifter opnds den starste
forrentning af projektet ved at overholde aftalen. @konomisk set kan det derfor ikke betale
sig for OPP-leverandgren at lade veere med at teenke energioptimering ind i anlaegs- og
driftsprocessen, hvis den foresldede incitamentsmodel bliver indarbejdet i OPP-
kontrakten.

| grundscenariet er stigningen i anlsegsudgifterne 200.000 kr. i forhold til scenariet uden
incitamentsmodel, hvilket er stigningen pa udgifterne til el-installationer. OPP-
leverandgren har ikke incitament til at bryde aftalen, da den interne rente pa projektet
falder fra 12 procent, nar Aftalen overholdes, til 9,8 procent, nar Aftalen brydes. |
grundscenariet er det antaget, at OPP-leverandgren kan gennemfare et byggeri til
energiklasse LE1, uden at det medfarer hgjere anleegsudgifter. Forrentningen af Byggeri
bedre end aftalen er derfor den hgjeste med en intern rente pa 14 procent. Grunden til, at
Byggeri bedre end aftalen er mest rentabelt for OPP-leverandgren, er, at det ssenker
driftsudgifterne, uden at anleegsudgifter eller driftsindteegter (enhedsbetalingen) sendres.

| scenariet med varierende anleegsudgifter, dvs. hvor hgjere energistandard betyder
ggede anlaegsudgifter, giver Byggeri bedre end aftalt ogsa den hgjeste interne rente for
OPP-leverandgren. Men forskellen mellem de interne renter i tilfaeldet: Aftalen brydes til
Byggeri bedre end aftalen er under 1 procent point. Dette betyder, at meget store forskelle
i anleegsudgiften mellem at bygge konventionelt og energioptimerende (altsa forskelle pa
mere end 15 procent), stiller stgrre krav til incitamentet.

De to scenarier, der kombinerer en hgj hhv. lav energiprisprognose med varierende
anleegsudagifter, viser, at incitamenternes stgrrelse afhaenger positivt af energipriserne. Jo
hgjere energipriser, desto stgrre vil OPP-leverandgrens tab veere, hvis aftalen ikke
overholdes. Dette skyldes bade, at reduktionen af enhedsbetalingen bliver starre — opgjort
i kroner - og at OPP-leverandgrens udgift til bygningens merforbrug af energi ikke deekkes
af SES via enhedsbetalingen, men skal deekkes af OPP-leverandgren.

Nar energipriserne er hgije, vil tilfaeldet, hvor Aftalen brydes, give et betydeligt starre fald i
den interne rente i forhold til stigningen i den interne rente ved Byggeri bedre end aftalt.
Den farste er pa 10,2 procent, et fald pa 1,3 procent point fra scenariet kun med
varierende anleegsudgifter, mens den anden stiger med 0,4 procent point til en intern
rente pa 12,8 procent.

Tabel 4 viser resultatet af benchmarkscenariet, som svarer til grundscenariet uden
incitamentsmodel. Den interne rente er notorisk 12 procent, som er den forrentning, OPP-
leverandgren kraever af sin investering. Enhedsbetalingen og anleegsudgifterne i dette
scenarium afviger kun fra grundscenariet pga. de ggede anlaegsudgifter pa 200.000 kr. til
separat el-maling. | forhold til scenarierne, hvor incitamentet er implementeret, er der
ingen forskel mellem den interne rente, nar Aftalen overholdes og benchmarkscenariet,
hvilket skyldes den anvendte metode til fastseettelse af den interne rente i beregningerne.
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Tabel 4 Benchmarkscenarie uden incitamentsmodel
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4.1.7 Konklusion

De gkonomiske beregninger for Tinglysningsretten i Hobro viser, at den anbefalede
incitamentsmodel for OPP-byggeri giver de rigtige incitamenter til leverandgren om at
opfare bygningen i en energistandard svarende til den standard, som er aftalt med SES. |
alle de tilfeelde viser POyrys beregninger, at OPP-leverandgren opnar en hgijere
forrentning af sin investering ved at opfylde aftalen, end ved at bryde aftalen mht.
bygningens energistandard.

Beregningerne viser ogsa, at OPP-leverandgren i de fleste tilfaelde faktisk har et
incitament til at opfere byggeriet med en hgjere energistandard, end den som er kraevet.
Dermed er modellen fremadrettet i forhold til de stramninger af bygningsreglementet, som
ma forventes at komme, og i forhold til mere ambitisse mal om at reducere
energiforbruget i statens bygninger.

Endelig viser beregningerne, at incitamentsmodellen er robust over for sendringer i
energipriserne. Modellen er ogsa robust over for moderat stigende anlaegsudgifter, hvis
det — til trods for den information Pdyry har indhentet — er dyrere at opfgre mere
energieffektive bygninger.
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4.2 SEA ejendom - Domhuset i Odense

Til illustration af SEA-incitamentsmodellen har SES udpeget Domhuset i Odense,
Albanigade 28 (Grontmij Carl Bro as (2008)), som et relevant eksempel pa et SES
lejemdl. Der er taget udgangspunkt i energirenoveringsforslagene fra
Energimaerkningsrapporten (EMO rapporten) udarbejdet i maj 2008.

Domhuset Albanigade 28 er opfert i 1861. Bygningen har et opvarmet areal pa 4.862 kvm.
Huslejen i 2008 for bygningen er pa knap 3 mio. kr., og i 2009 forventes huslejen at stige
med 3,5 procent til godt 3,1 mio. kr. Det samlede graddagkorrigerede fjernvarmeforbrug
var pa 4.936 m3 i 2007.% Den arlige udgift til el er ikke oplyst. EMO rapporten indeholder
en raekke forslag til at opna energibesparelser. Ud fra forslagene er der valgt to forslag -
et for varme og for el.

4.2.1 SEA-model for varmebesparende energirenoverin  ger

For at illustrere incitamentsmodellen for varmebesparende energirenoveringer i SEA-
lejemdl er der gennemfgrt beregninger pad baggrund af besparelsesforslaget:
Efterisolering af loft. Besparelsesforslaget har en tilbagebetalingstid pa 13 ar. Den arlige
besparelse af fiernvarme er 961 m3. Udgiften til efterisolering af loft er i EMO rapporten
opgjort til 200.000 kr. Det vurderes, at den tekniske levetid af investeringen er 20 ar,
hvilket er i trdd med retningslinjerne i bygningsreglementet BRO0S8, jf. Erhvervs- og
Byggestyrelsen (2008).

4.2.1.1 Antagelser

I modellen afgar den faste enhedsbetaling fra lejer, hvor lang tilbagebetaling udlejer har
pa projektet. Det antages, at det er muligt for udlejer at indgd en aftale om en fast
varmepris med udlejer. Fastseettelsen af den faste pris pa varme afhaenger af, hvilken
aftale der kan opnas med varmeleverandgren, samt at lejer ikke ma opleve en stigning i
udgifterne til varme. Den faste pris antages derfor at kunne seettes lig 16.52 kr. per m3,
som er prisen pa fiernvarme, der er anvendt i EMO-rapporten. Dertil kommer en fast afgift
for at veere tilkoblet fiernvarmenettet pa 59.999 kr. i 2007, jf. EMO-rapporten.

Det antages, at lejer betaler en fast udgift til varme efter renoveringen. Udgiften svarer til
den varmeudgift, lejer betalte for renoveringen. | EMO-rapporten er det klimakorrigerede
flernvarme forbrug opgjort for 2007. Udgiften findes derfor som forbruget ganget med den
angivne pris pa fiernvarme.

4.2.1.2 Beregningen

Effekten af incitamentsmodellen pa udlejers indteegter og udgifter ved en energirenovering
er blevet beregnet. Udlejers indteegter ved energirenoveringen stammer fra lejers faste
udgift til varme. Udlejers udgifter bestar af investeringsudgiften, forrentningen af denne
(der seettes til 5 procent p.a.) samt udgifterne til varme, som udlejer betaler til
varmeleverandgren.

8 EMO-rapporten er anvendt enheden m® for fiernvarmeforbrug. Almindeligvis opggres

fiernvarmeforbrug i energienheden MJ.
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Differensen mellem udlejers indteegter (lejers betaling af varme) og udgifterne til
varmeforbrug og forrentning af investeringsudgiften i hvert ar, kan betragtes som et afdrag
pa investeringsudgiften i forbindelse med renoveringen. Det efterfglgende ar tilskrives der
kun renter pa den resterende del af investeringsudgiften (restgaelden). Basalt set fungerer
det som et fastforrentet lan med varierende afdrag fra ar til ar.

I modseetning til OPP-eksemplet ovenfor anvendes tilbagebetalingstiden af investeringen
til at illustrere incitamentet for udlejer (SES) i dette SEA-eksempel. Dette skyldes, at
tilbagebetalingstiden er mere relevant i SEA-eksemplet. For det farste kan
tilbagebetalingstiden vise, om renoveringen er rentabel, og for det andet kan den vise,
hvor lang tid der gar, fer investeringen er tient hjem med den gnskede forrentning af
investeringsudgiften. | OPP beregningerne var tilbagebetalingstiden set fra SES
synspunkt ikke relevant. Her var det relevant at undersgge, om incitamentsmodellen
sikrer OPP-leverandgren en given forrentning, hvilket IRR illustrerer.

Er tilbagebetalingstiden starre end den tekniske levetid pa 20 ar, er investeringen ikke
rentabel, og der vil veere et gkonomisk tab for SES forbundet med at gennemfgre
renoveringen. Omvendt, hvis tilbagebetalingstiden er mindre end den tekniske levetid, kan
det veere fordelagtigt for SES at gennemfgre renoveringen.

| praksis er udlejers indteegter og udgifter beregnet for hvert ar. Beregningen er baseret
pa, at renoveringen gennemfares i starten af 2009, sa den tekniske levetid Igber frem til
2028.

Det arlige afdrag pa investeringsudgiften bestar af forskellen mellem udlejers indtaegt og
udgift. Tilbagebetalingstiden er beregnet pad baggrund af de arlige afdrag pa
investeringsudgiften.

Udlejers indteegter fra lejers varmebetaling og udgift til varmeforbrug diskonteres med en
inflationsrate pa 2 procent.

Modellen er baseret pa en antagelse om, at lejer ikke oplever en forvaerring af sine vilkar,
hvorfor der kun laves beregninger pa rentabiliteten for udlejer.

Der er opstillet et grundscenario, hvor det antages, at der indgds en aftale med
varmeleverandgr om en fast varmepris, og at energiforbruget er bestemt af et
temperaturmaessigt normalar opgjort i antal graddage.

4.2.1.3 Risiko-analyse: Varmeprisen

Er SES ikke i stand til at opna en fastpris aftale med varmeleverandgren, skal der tages
hensyn til, at de fremtidige varmepriser kan aendre sig, og at det vil fa indflydelse pa
gkonomien i projektet. Dette skyldes, at modellen er baseret pa, at SES garanterer lejer
en fast udgift til varme under forudseetning af, at lejer ikke aendrer sin adfeerd mht.
energiforbrug. Der opstilles tre prisprognoser:

- Varierende priser: Priserne er beregnet ud fra Energistyrelsens prisprognose for
breendselspriserne (Energistyrelsen (2009)) og ud fra sammensatningen af
braendslerne og omkostningsfordelingen hos den lokale fiernvarmeleverandgr: Odense
Kommunale Fjernvarmeforsyning (Dansk Fjernvarme (2009)).

- Hgje energipriser: Prisudviklingen ligger 25 procent hgjere end Energistyrelsens
fremskrivning
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- Lave energipriser: Prisudviklingen ligger 25 procent under Energistyrelsens
fremskrivning.

4.2.1.4 Risiko-analyser: Graddage

Udsving i antallet af graddage, som falge af et varmt eller koldt ar, har indflydelse pa, hvor
stort varmeforbruget bliver og har dermed ogsad indflydelse pa, hvor stor
energibesparelsen bliver. Dette udger en risiko ved investeringer i energibesparelser. Det
antages, at udlejer (SES) patager sig graddagerisikoen i forhold til varmeudgiften.

Der er anvendt historiske data for antallet af graddage til at bestemme, hvor store
afvigelser fra et normalar, der kan forventes at forekomme. Fglsomhedsanalysen er
baseret pa to scenarier, som udspaender svingninger i antallet af graddage pa op til 8
procent, saledes at for hvert scenario ligger antallet af graddage 4 procent fra normalaret i
alle ar i projektets lgbetid. Afvigelserne fra normalaret bygger p&, at den gennemsnitlige
afvigelse fra normalaret i perioden 1996-2007 er pa 1,9 procent.9

Der opstilles to graddage scenarier — et koldt og et varmt:

Koldt vejrs scenario: Antallet af graddage er hvert ar i investeringens levetid 4
procent hgjere end normalaret.

Varmt vejrs scenario: Antallet af graddage er hvert ar i investeringens levetid 4
procent lavere end normalaret.

| beregningen af begge graddagsscenarier er anvendt den faste pris i grundscenariet.

4.2.1.5 Resultater

Tilbagebetalingstiderne for de forskellige scenarier er vist i Tabel 5. Den viser, at det er et
rentabelt projekt for SES at gennemfare, hvis der kan opnds en fastpris aftale pa
varmeforbruget.

| tabellen er ogsa beregnet effekten af de to risici: Graddage og prisvariationer. Det ses, at
under antagelse af varierende priser og lave varierende priser er tiltaget rentabelt, da
tilbagebetalingstiden er mindre end den tekniske levetid pa 20 ar.

| bade koldtvejrsscenariet og varmtvejrsscenariet er tiltaget rentabelt. Derudover ma
risikoen vedrgrende graddage — over en arreekke — forventes at aftage, fordi det arlige
antal graddage i sagens natur ma forventes at svinge omkring normaldrets antal
graddage. Nar der betragtes en periode pa 20 ar, kan man derfor forvente, at den
gennemsnitlige forskel mellem det faktiske og det graddagekorrigerede energiforbrug vil
blive minimal, fordi normalaret i sig selv er et gennemsnit over en 40 ar lang periode
(Teknologisk Institut (2009b) )

® Kilder til de indsamlede graddage bestar hovedsageligt af rapporter fra DMI. Rapporterne fremgar
af en samlet liste under Kilder bagest i rapporten.
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Tabel 5 Tilbagebetalingstid for efterisolering af | oft for forskellige scenarier
- ) )4
) %&
) 4 %!
1 4 %
1) %2
5
34 7#

Kilde: POyrys beregninger er baseret pa oplysninger fra EMO rapporten for Domhuset i Odense,
(Grontmij Carl Bro as (2008))

Tilbagebetalingstiden stiger i koldt vejrs scenariet, hvilket umiddelbart er i modstrid med
tankegangen om, at energioptimerende renoveringer bliver mere rentable ved koldt vejr.
Resultatet skyldes, at koldt vejr ogsa medfarer et starre varmeforbrug. Derfor vil udlejers
samlede udgift til varmeforbrug stige, nar vejret er koldt, mens indtaegterne ligger fast i
den aftale, der er indgadet med lejer, hvilket resulterer i en leengere tilbagebetalingstid.

Hgje energipriser resulterer i det eneste scenario, hvor efterisolering af taget ikke er
rentabelt. Hgjere energipriser har to effekter i modellen. For det fgrste bliver veerdien af
energibesparelsen stagrre, men for det andet farer det ogsa til hgjere udgifter for udlejer til
betaling af varmeregningen. Den sidste effekt dominerer klart, da det samlede
energiforbrug er stgrre end energibesparelsen malt pA maengden af energi.

4.2.2  SEA-model til elbesparende energirenoveringer

Beregningerne er lavet pa besparelsestiltaget: Montering af lys/beveegelsesfglere i
kontorer m.m. Investeringsudgiften udger 100.000 kr. Den arlige el-besparelse netto
udger 21.992 kr. Tilbagebetalingstiden er i EMO rapporten angivet til 5 ar. | bere?ningerne
antages det, at lejemalet Igber i hele tiltagets tekniske levetid, der er sat til 10 ar. 0

| SEA-incitamentsmodellen forrentes udlejers renovering via en midlertidig
huslejestigning, og lejer betaler selv for elforbruget til el-selskabet. For at illustrere
effekten gennemfares beregninger pa tre forskellige perioder med huslejeforhgjelse: fire,
seks og otte ar. Huslejeforhgjelsen skal daekke bade afdrag og forrentning af
investeringsudgiften.

10 Tiltaget vil give en besparelse i elforbruget pd 12.022 kwWh per ar, men ogsa en lille stigning i
varmeforbruget som fglge af mindre opvarmning fra lyskilder. Tilsammen giver det netto en
besparelse p& 21.992 kr. per ar. Der ses bort fra stigningen i varmeforbruget, da den ikke har
indflydelse pa modellen.
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For hver af de tre perioder beregnes der fglgende:

Den ngdvendige midlertidige huslejestigning per ar til at financiere tiltaget.
Huslejestigningen beregnes som en annuitet, hvor renten er sat til 5 procent

Huslejestigningens andel af den samlede husleje

Lejers arlige besparelse pa udgiften til el-forbrug. Udgiften er baseret pa
Energistyrelsen prisprognose (Energistyrelsen (2009))

Lejers nettobesparelse af investeringen opgjort for hvert ar over den tekniske
levetid af investeringen, som er 10 ar. Nettobesparelsen er opgjort som forskellen
mellem den midlertidige huslejestigning og den gkonomiske gevinst af det lavere
elforbrug. Til at beregne nutidsveerdien af lejers fordel ved renoveringen er
anvendt en diskonteringsrate pa 2 procent, svarende til inflationen

Totalgkonomien for lejer beregnet over besparelsens tekniske levetid. Den ekstra
huslejebetaling seaettes i forhold til el-besparelsen set over hele den tekniske
levetid, og nutidsveerdien af tiltaget beregnes

Lejers besparelse ved renoveringen afhaenger af udviklingen i elpriserne, mens udgiften,
den midlertidige huslejestigning, ligger fast. For at illustrere risikoen mht. til prisudviklingen
er der gennemfgrt to falsomhedsanalyser, der bygger p& Energistyrelsens prisprognose,
jf. Energistyrelsen (2009):

Hoje elpriser: Prisudviklingen ligger 25 procent hgjere end Energistyrelsens
fremskrivning

Lave elpriser: Prisudviklingen ligger 25 procent under Energistyrelsens
fremskrivning

4.2.2.1 Resultater

Den midlertidige huslejestigning er beregnet som en annuitet, der daekker bade afdrag og
forrentning af investeringsudgiften. Huslejestigningen er vist i Tabel 6. Afhaengig af
huslejestigningens Igbetid udger huslejestigningen fra 15.000 til 28.000 kr. Det svarer til
en huslejestigning pa 0,5-1 procent af den samlede arlige husleje pa knap 3 mio.kr. i
2008. Set i den sammenhaeng er den midlertidige huslejestigning beskeden, og den ligger
samtidig betydeligt under den foresldede huslejestigning for 2009, som er sat til 3,5
procent af 2008 huslejen.

Tabel 6 Den midlertidige huslejestigning som faglge af energirenovering
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Kilde: Poyrys beregninger pa baggrund af energimaerkningsrapport om Albanigade 28 i Odense
(Grontmij Carl Bro as 2008).
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| Tabel 7 er nutidsveerdien af lejers gkonomiske fordel af at gennemfgre el-besparelsen
vist for de alternative prisscenarier. Nutidsveerdien er i alle tilfeelde positiv, dvs. den
midlertidige huslejestigning bliver fuldt ud opvejet af den gkonomiske gevinst ved et lavere
elforbrug. Beregningerne viser dermed, at der er en gkonomisk gevinst for lejer, som
derfor har et incitament til at indgd denne type lejekontrakt for det givne
renoveringsforslag. Nutidsveerdien er i alle tilfeelde hgjere, desto kortere periode med
huslejestigning. Det skyldes, at der ved kortere perioder med huslejestigninger tilskrives
og betales renter i feerre ar.

Tabel 7 Nutidsveerdien af lejers netto-besparelse ve  d forskellige prisscenarier
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Kilde: Poyrys beregninger pa baggrund af energimaerkningsrapport fra Albanigade 28 i Odense
(Grontmij Carl Bro as 2008)

Udover at opna en samlet gevinst af besparelsen — set over en leengere periode — er det
ogsa vaesentligt for lejer, om han kan pa kortere sigt har en nettoudgift foroundet med
renoveringen. Tabel 8 viser lejers nettoudgift i forbindelse med energirenoveringen for den
tekniske levetid (nettoudgiften er beregnet som gevinsten fra energibesparelsen fratrukket
den midlertidige huslejestigning). Den farvede del af tabellen angiver ar, hvor den
midlertidige huslejestigning er i kraft. Parenteser omkring tal angiver, at tallene er
negative.

Hvis investeringen kan finansieres som en huslejestigning over 8 ar, sa vil lejer i alle
prisscenarier opna en arlig netto-besparelse. Hvis huslejestigningen kun gennemferes i
en 6 ars periode, sa vil lejer stadig i alle &r opna en netto-besparelse i grundscenariet og i
scenariet med hgje elpriser, men derimod ikke i scenariet med lave el-priser. Poyrys
beregninger viser, at 4 ar i alle tilfelde er for kort en periode til at kunne sikre lejer mod en
stigning i netto-huslejen.

For at skabe et positivt incitament for lejer til at acceptere energirenoveringstiltag er det
vigtigt, at der bade er en gevinst for lejer set over en leengere periode, og at lejer ar for ar
har en nettobesparelse af tiltaget. Problemet er, at lejers tidshorisont ikke ngdvendigvis
svarer til den tekniske levetid eller til den periode, som energirenoveringen skal
finansieres over. Beregningseksemplet viser, at det er muligt at opfylde begge aspekter af
lejers incitament ved at fastsaette en tilstraekkelig lang periode for den midlertidige
huslejestigning.

Beregningen er foretaget pa et enkelt renoveringsforslag. Det betyder at besparelserne er
relativt sma og den ggede huslejestigning relativt lille i forhold til den samlede husleje og
det eksisterende energiforbrug forbundet med bygningens drift og brug. En analyse, der
inddrager flere renoveringstiltag pa samme tid, vil vise en stagrre energibesparelse for
lejeren, men den vil ogsa vise, at den midlertidige huslejestigning gges. Pa kort sigt vil det
@ge udgifterne for lejer, mens gevinsten vil veere desto stgrre pa laengere sigt.
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Inddragelse af flere renoveringstiltag i analysen indebeerer, at man bgr lsegge en
langsigtet strategi for, hvornar det vil veere optimalt at gennemfere hvilke
energirenoveringer bade mht. at realisere energibesparelser, men ogsa for at sikre at lejer
opnar den stgrste gkonomiske gevinst, saledes at interessen til at indga aftalen fra lejers
side bliver s& stor som mulig.

Tabel 8 Oversigt over lejers nettoudgift ved forske llige prisscenarier
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Kilde: Poyrys beregninger pd baggrund af energimaerkningsrapport fra Albanigade 28 i Odense
(Grontmij Carl Bro as 2008)
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4.2.3  Konklusion pa de to SEA modeller

Der er i afsnit 4.2 gennemfart beregninger pa de to foresldede SEA-modeller til hhv.
varme- og el-besparende energirenoveringer.

For SEA-varme modellen viser beregningerne, at incitamentsmodellen virker i stort set
alle tilfeelde, saledes at tiltaget er rentabelt for SES. Kun under antagelse af varierende,
hgje varmepriser fas en situation, hvor tiltaget ikke er rentabelt for SES. Poyrys vurdering
er, at modellen for SEA-varme opfylder sin rolle som ramme for at kunne gennemfgre
starre renoveringer med en laengere tilbagebetalingstid. Dog skal der ved det enkelte
projekt tages hensyn til graddage, og hvis det ikke er muligt at aftale en fast pris med
varmeleverandgren ogsa til udsving i varmepriserne, der begge er kilder til risiko for, at
renoveringerne ikke bliver rentable for udlejer.

Eksemplet med at investere i el-besparelser i Domhuset i Odense viser, at SEA-
incitamentsmodellen for el-besparende tiltag har de rigtige egenskaber set ud fra lejers
synspunkt. Lejer har en samlet gkonomisk gevinst set over hele levetiden af tiltaget.
Starst er den samlede gevinst, nar huslejestigningen gennemfares over en kort periode.
Ulempen ved denne fremgangsmade er dog, at lejer i en kort periode vil komme til at
betale en netto-udgift som falge af besparelsestiltaget. Efter Poyrys vurdering er det
hensigtsmaessigt at skabe et positivt incitament for lejer bade pa kort sigt og pa lang sigt.
Dette kan ggres ved at fastleegge en tilstraekkelig lang periode for den midlertidige
huslejestigning. Lejers tidshorisont svarer ikke hgdvendigvis til den tekniske levetid eller til
den periode, som energirenoveringen skal finansieres over.
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Grgnland - John Cappelen og Bent Vraae Jgrgensen

Teknisk rapport 07-01 - Danmarks klima 2006 med Torshavn, Feergerne og Nuuk,
Grgnland - John Cappelen
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ANNEX A — Forkortelser og udtryk

Adfeerdsbestemte el-forbrug

Elforbrug der afheenger af
bygningsbrugeren adfeerd

| eksisterende byggeri kan dette ikke
skelnes fra bygningsbetstemt elforbrug

Bygningsbestemt energiforbrug

Omfatter varmeforbruget i et normalar
samt den del af elforbruget i et
normaltar, der er uafhaengig af
brugerens adfeerd. Sidstneevnte
omfatter elforbrug, der indgar i
energirammeberegninger jvfr.
bygningsreglementet. Normal ar
refererer her til graddage.

Bygningsbestemte energiforbrug eller
bygningens energiforbrug

El og varmeforbrug

Hvordan forholder dette sig til
energirammen?

E

Energiramme

EMO-rapport

Energimaerkningsrapport

Graddage korrigeret

Korrigeret i forhold til graddage i et
normalt ar

LEO Passivhusstandard

LE1 Lavenergiramme, klasse 1

LE2 Lavenergiramme, klasse 2

OPP Offentligt privat partnerskab

SEA Statens Ejendoms Administration

SEA-lejemal Lejemal reguleret efter den statslige
huslejeordning. | SEA-lejemal er Slots-
og Ejendomsstyrelsen udlejer

SEA-ordning Den statslige huslejeordning

Statsbyggeri Nyt byggeri med Slots- og

ejendomsstyrelsen som bygherre
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ANNEX B — Omkostninger ved lavenergibyggeri

Formalet med dette bilag er at opsamle og konkludere pa den information, vi har samlet
angaende meromkostningerne for at bygge til lavenergiklasse 2 (LE2), lavenergiklasse 1
(LE1) og det, der svarer til passivhus-standard ogsa refereret til som lavenergiklasse 0
(LEO) sammenlignet med at bygge til svarende til energirammen i bygningsreglementet.
For at opna tilstraekkelig information om emnet til at kunne drage handfaste konklusioner
har vi talt med branchefolk bade indenfor byggeri af enfamiliehuse og kontorbyggeri.

Tabel 9 Energiklasser

Boliger, kollegier, hoteller Kontorer,

skoler,

Energiramme (E)
Lavenergiramme,
2 (LE2)

Lavenergiramme,
1 (LE1)

Passivhusstandard*

m.m.

(70 + 2200/A) kWh/m2
pr. ar.

(50 + 1600/A) kWh/m?
pr. ar.

(35 + 1100/A) kWh/m?
pr. ar.

15 KWh/m2 pr. ar

institutioner m.v.

(95 + 2200/A) kWh/m?
pr. ar.

(70 + 1600/A) kWh/m?
pr. ar.

(50 + 1100/A) kWh/m?
pr. ar.

* Passivhusstandard er ikke en standardiseret bygningsstandard. De tyske Passivhaus har et
energiforbrug pa 15 kwh/m2/ar, men det er uden energiforbrug til varmt brugsvand.

Vi har konkluderet, at der omkostningsneutralt i byggeomkostningerne kan bygges sa vidt
som til passivhusstandard (LEO). | vores beregninger anvender vi et bedste-tilfeelde-
scenarium pa 0 pct. i meromkostninger og et veerste-tilfeelde-scenarium pa 10 pct. i
meromkostninger ved at bygge til lavenergibyggeri. Dette gaelder bade for lavenergiklasse
1 og lavenergiklasse 0.

B.1 Enfamilieshuse

Med udgangspunkt i den liste over byggefirmaer, der kan udfgre byggeri til
lavenergiklasse 1 i forbindelse med opfarelsen af "Stenlgse Syd” (www.stenloesesyd.dk)
har vi kontaktet en raekke byggefirmaer og har opnaet telefonisk kontakt med fem. Dette
farte til, at vi konkluderede, at der for enfamilieshuse er et spaend fra mellem O til 20 pct. i
meromkostninger til at opfare lavenergihuse i forhold til huse, der lever op til
bygningsreglementet.

De mest uddybende samtaler vi havde pegede dog i retning af at meromkostningerne er
yderst begreensede — mellem nul og fem pct. Arkitekt Martin Rubow fra Rubow Arkitekter
heevder, at byggeri til lavenergiklasse 2 ikke har en meromkostning pa 0 pct,
meromkostninger ved lavenergiklasse 1 er fem pct. mens meromkostningerne ved at
bygge til lavenergiklasse O har en meromkostning pa 10 pct. Forskellen péa
meromkostningerne ved at bygge til LEO frem for LE1 er investeringsomkostningerne til
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solvarme og solceller, og pt. er Rubows byggerier stattet af EUDP midler til installationen
af solenergi.

En anden arkitekt (som ikke gnsker at blive naevnt ved navn) heevder at der ikke er
meromkostningerne ved lavenergibyggeri. Der blev i den forbindelse naevnt nogle kilder til
ggede omkostninger, eksempelvis ugennemsigtighed i markedet for brugbare materialer,
samt en leengere planleegningsfase i forhold til at designe huset bedst muligt med henblik
pa at reducere energiforbruget.

B.2 Kontorbyggeri

Med udgangspunkt i notatet fra ALECTIA A/S kontaktede vi personen bag beregningerne
Steffen Petersen (SP). Ifalge SP varierer meromkostningerne ved at bygge til hvilkken som
helst lavenergistandard sammenlignet med at bygge svarende til bygningsreglementet for
kontorbyggeri mellem nul og 10 pct.

Ifglge SP kan man bygge til passivhusstandard/LEO for de samme omkostninger som at
bygge svarende til bygningsreglementet. Forudseetningerne herfor er at man i
designfasen sgrger for at designe bygningen tilstreekkeligt intelligent i forhold til at
minimere bygningens energibehov, dvs. i forhold til retning, vinduesstarrelse, isolering etc.
Ifglge SP vil denne proces kreeve mere tid op til byggeprocessen og dermed i den fase
kreeve stgrre omkostninger. SP heevder dog, at en god planleegningsfase vil spare meget
tid i selve byggefasen, hvorved disse ekstraomkostninger er sparet. Eventuelle
meromkostninger til materialer, som SP ikke naevnte som nogen synderlig kilde til
meromkostninger generelt, vil kompenseres af besparelser ved ikke at skulle installere et
radiatorsystem (LEO).

SP neaevnte, at hvis designfasen ikke bliver optimal, saledes at bygningen ikke designes
tilstreekkelig intelligent i forhold til at minimere bygningens energibehov, kan
byggeomkostningerne stige, at det vil blive ngdvendigt at installere solvarmere, solceller
eller andet bekosteligt udstyr for at nedbringe bygningens energibehov. Disse
installationer vil sdledes @ge byggeomkostningerne med cirka 10 pct.

B.3 Konklusion

Pa baggrund af ovennzevnte informationer konkluderer vi, at der omkostningsneutralt i
byggeomkostningerne kan bygges sa vidt som til passivhusstandard (LEO). | vores
beregninger anvender vi et bedste-tilfeelde-scenarium pa 0 pct. i meromkostninger og et
veerste-tilfeelde-scenarium pa 10 pct. i meromkostninger ved at bygge til lavenergibyggeri.
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