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Sammenfatning 

Regeringen har som opfølgning på den energipolitiske aftale fra februar 2008 pålagt 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 gennemføres. Som statslig ejendomsejer skal Slots- og 
Ejendomsstyrelsen bidrage til at målsætningerne indfries. Styrelsen har ansvar for driften 
af op mod to mio. m2 etageareal, som omfatter både statens egne ejendomme og lejemål 
hos private udlejere.  

For at nå målet er det nødvendigt at sætte mere fokus på energi i de lejekontrakter, som 
anvendes for statens bygninger, og at skabe stærkere incitamenter til, at 
energibesparelser bliver gennemført. Dette gælder også for de kontakter, som anvendes i 
forbindelse med nybyggeri. 

På den baggrund har formålet med opgaven for Slots- og Ejendomsstyrelsen været at 
udarbejde generelle og teoretisk funderede incitamentsmodeller, som sikrer tilstrækkeligt 
incitament til at foretage energibesparende tiltag for både ejer og lejer inden for de 
kontraktsammenhænge, som Slots- og Ejendomsstyrelsen anvender. 

Den grundlæggende problemstilling i udlejningsejendomme er, at ejer typisk ikke har 
nogen økonomisk gevinst af at gennemføre 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 begrænset handlemulighed i 
forhold til det bygningsbestemte energiforbrug.  

For nybyggeri er den grundlæggende problemstilling, at der typisk ikke er fokus på 
byggeriets energiforbrug. Dette gælder både for statsbyggeri, hvor Slots- og 
Ejendomsstyrelsen er bygherre som OPP-byggeri, hvor en tredjepart står for byggeriets 
opførelse og siden hen også for driften af bygningen. 

Det er derfor vigtigt at få etableret nogle kontraktvilkår, som sikrer incitamenter for begge 
parter i et kontraktsforhold til at gennemføre energieffektiviseringer, som totaløkonomisk 
set er lønsomme.  

De lovgivningsmæssige rammer 

Slots- og Ejendomsstyrelsen er ved cikulære pålagt at skulle gennemføre 
energibesparelser, som er anbefalet i energimærkningsrapporter, hvis 
tilbagebetalingstiden er mindre end 5 år. Cirkulæret (CIR nr. 27 af 19. april 2005) giver 
rammerne for energieffektivisering i statens bygninger, hvad angår de energibesparelser 
med en tilbagebetalingstid under 5 år.  

Med baggrund i erhvervslejeloven er der er mulighed for at ejer kan opkræve tillægsleje 
med begrundelse i forbedring af lejemålet, men ifølge Slots- og Ejendomsstyrelsen er der 
begrænsninger i den nuværende SEA-ordning med hensyn til, hvor stor en andel 
forbedringslejen kan udgøre af huslejen. Ifølge Slots- og Ejendomsstyrelsen er der også 
stor sandsynlighed for, at energirenoveringer ikke kan anerkendes som varige 
forbedringer i forbindelse med den 4-årige ejendomsvurdering og dermed ikke kan danne 
grundlag for huslejeforhøjelse.   
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Forslag til incitamentsmodeller 

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

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

Der foreslås 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 værdi er i samråd med Slots- og Ejendomsstyrelsen faslagt som 
tolerancetærskel. Overskrides denne tærskel, så reduceres enhedsbetalingen med 15 pct. 
Derudover reduceres enhedsbetalingen også i forhold til, hvor stor overskridelsen er. Jo 
større overskridelsen er, desto lavere bliver enhedsbetlingen.   

Statsbyggeri: Det anbefales, at en OPP-lignende model indføres for statsbyggeri. Det 
foreslås, at incitamentet til at overholde den aftalte energistandard bliver at tilbageholde 
en del af anlægssummen, og gøre frigivelsen afhængig af den opnåede energistandard. 
Lever bygningen op til den aftalte standard, så frigives beløbet. Lever bygningen ikke oåp 
til standarden, så tilbagebetales kun en del af beløbet – og i værste fald bliver beløbet 
tilbageholdt som kompensation for, at bygningen ikke lever op til den aftalte standard for 
bygningens energiforbrug. På samme måde som for OPP-byggeri anbefales det, at der 
indarbejdes et bonussystem, der belønner entreprenøren for at opføre bygningen i en 
bedre energimæssig standard end aftalt. Belønningen bliver en del af den 
totaløkonomiske gevinst ved det mindre energiforbrug.  

Statslige lejemål: Statslige lejemål er situationer, hvor Slots- og Ejendomsstyrelsen ejer 
bygningen og lejer ud til en statslig institution. Når der er tale om mindre 
besparelsesprojekter anbefales det at hæve huslejen i en kort periode, som er 
tilstrækkelig til at investeringen i besparelsen kan afdrages og forrentes. Modellen er 
anvendelig, når der skal gennemføres mindre og meget rentable projekter med kort 
tilbagebetalingstid. Når der er tale om større udgiftskrævende varmebesparelsesprojekter 
med længere tilbagebetalingstid anbefales en model, hvor varmeudgiften inkluderes i 
huslejen i en periode, der er lang nok til, at Slots og Ejendomsstyrelsen kan få forrentet 
investeringen. Modellen kræver muligvis en modifikation af SEA-vejledningen.  

Private lejemål: Ved private lejemål lejer Slots- og Ejendomsstyrelsen sig ind hos en privat 
udlejer på vegne af en statslig institution. Da private udlejere ikke er underlagt 
cirkulærekravet om energibesparelser i statens bygninger, er det vigtigt, at de økonomiske 
incitamenter har tilstrækkelig tyngde.  

Det anbefales at anvende samme to modeller, som for statslige lejemål. Når der er tale 
om mindre besparelsesprojekter anbefales det, at hæve huslejen i en kort periode, som er 
tilstrækkelig til at investeringen i besparelsen kan afdrages og forrentes. Når der er tale 
om større udgiftskrævende varmebesparelsesprojekter med længere tilbagebetalingstid 
anbefales en model, hvor varmeudgiften inkluderes i huslejen i en periode, der er lang nok 
til, at den private udlejer kan få forrentet investeringen. Da privat udlejer har et større 
forrentningskrav end staten, er der sandsynligvis energibesparende tiltag, der ville have 
været rentable, såfremt Slots- og Ejendomsstyrelsen havde ejet bygningen, men som ikke 
er det, når der er tale om en privat udlejer. 
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Økonomiske analyser 

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

For Tinglysningsretten i Hobro viser beregningerne, at den anbefalede incitamentsmodel 
for OPP-byggeri giver de rigtige incitamenter til leverandøren om at opføre bygningen i en 
energistandard svarende til den standard, som er aftalt med SES. I alle tilfælde viser 
beregningerne, at OPP-leverandøren opnår en højere forrentning af sin investering ved at 
opfylde aftalen, end ved at bryde aftalen mht. bygningens energistandard.  

Beregningerne viser også, at OPP-leverandøren i de fleste tilfælde faktisk har et 
incitament til at opføre byggeriet med en højere energistandard, end den som er krævet. 
Dermed er modellen fremadrettet i forhold til de stramninger af bygningsreglementet, som 
må forventes at komme, og i forhold til mere ambitiøse mål om at reducere 
energiforbruget i statens bygninger. 

Endelig viser beregningerne, at incitamentsmodellen er robust over for ændringer i 
energipriserne. Modellen er også robust over for moderat stigende anlægsudgifter, hvis 
det – til trods for den information Pöyry har indhentet – er dyrere at opføre mere 
energieffektive bygninger. 

For Domhuset i Odense - et eksempel på et statsligt lejemål - viser beregningerne, at 
incitamentsmodellen for el-besparende tiltag (eksempel på et mindre besparelsesprojekt) 
har de rigtige egenskaber set ud fra lejers synspunkt. Lejer har en samlet økonomisk 
gevinst set over hele levetiden af tiltaget. Størst er den samlede gevinst, når 
huslejestigningen gennemføres over en kort periode. Ulempen ved denne 
fremgangsmåde er dog, at lejer i en kort periode vil komme til at betale en netto-udgift 
som følge af besparelsestiltaget. Efter Pöyrys vurdering er det hensigtsmæssigt at skabe 
et positivt incitament for lejer både på kort sigt og på lang sigt. Dette kan gøres ved at 
fastlægge en tilstrækkelig lang periode for den midlertidige huslejestigning.  

Beregningerne for investering i varmebesparelser (eksempel på et større udgiftskrævende 
projekt) viser, at incitamentsmodellen virker i stort set alle tilfælde, således at 
investeringen er rentabel for SES. Kun når varmeprisen varierer og er høj fås en situation, 
hvor det ikke er rentabelt for SES at gennemføre investeringen. Prissrisikoen kan 
minimeres, hvis det er muligt for Slots- og Ejendomsstyrelsen at opnå aftale med 
varmeleverandøren om en fast pris på varmen. Pöyrys vurdering er, at 
inicitamentsmodellen for statslige lejemål opfylder sin rolle som ramme for at kunne 
gennemføre større renoveringer med en længere tilbagebetalingstid.  
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1. Baggrund 

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

Regeringen har som opfølgning på den energipolitiske aftale fra februar 2008 pålagt alle 
institutioner i staten at reducere energiforbruget med mindst 10 % i perioden 2006-2011. 
Efter Slots- og Ejendomsstyrelsens vurdering er dette mål realistisk, men det kræver en 
mere effektiv rådgivning af beslutningstagerne i statens institutioner og strammere krav til 
de private udlejere. Det kræver også, at der kommer mere fokus på energi i de leje-
kontrakter, som anvendes for statens bygninger, og at der skabes incitamenter til, at 
energibesparelser bliver gennemført. Og det er her nærværende rapport kommer ind i 
billedet. Rapporten udgør den aftalte slutrapport for opgaven: ”Konsulentbidrag til udviking 
af incitamentsmodeller i SES”. Opgaven er gennemført i perioden januar-april 2009 af 
Pöyry AS (Pöyry) for Slots- og Ejendomsstyrelsen.  

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

Der har været gjort forskellige tiltag i SES i retning af at styrke incitamenterne for lejer (fx 
statslige institutioner) og ejer (SES, OPP-leverandør eller privat udlejer). Disse tiltag har – 
i hvert fald for OPP kontrakternes vedkommende - været baseret på praktisk erfaring og 
konkrete løsninger. Givet ønsket om en samlet besparelsesindsats i statens bygninger er 
der nu behov for at få etableret en generel model for udformningen af incitamenterne til 
energibesparelser. 

På den baggrund har formålet med opgaven været at udarbejde generelle og teoretisk 
funderede incitamentsmodeller, som sikrer tilstrækkeligt incitament til at foretage 
energibesparende tiltag for både ejer og lejer inden for de kontraktsammenhænge, som 
SES anvender inden for nybyggeri og eksisterende bygninger. Udover nybyggeri sigter 
kontrakterne med hensyn til energieffektivisering også på moderniseringer og 
vedligeholdelse. 

Den grundlæggende problemstilling i udlejningsejendomme er, at ejer typisk ikke har 
nogen økonomisk gevinst af et lavt energiforbrug. Ejer har derfor ikke noget økonomisk 
incitament til at gennemføre energieffektiviseringer. Omvendt vil brugeren af ejendommen 
typisk have en stor interesse i at reducere energiforbruget, men har begrænset 
handlemulighed i forhold til energiinvesteringer i bygningen. Det er derfor vigtigt at få 
etableret nogle kontraktvilkår, som sikrer incitamenter for begge parter til at gennemføre 
energieffektiviseringer, som totaløkonomisk set er lønsomme.  

Formålet med modellerne er at sikre, at energiinvesteringer, som totaløkonomisk set er 
rentable, bliver gennemført, samtidig med, at ejer opnår et fornuftigt økonomisk afkast af 
sin investering. Formålet med modellerne er også, at de skal være så konkrete, at de kan 
indarbejdes i udbudsmateriale, OPP-aftaler, lejekontrakter mv. Herunder hører også, at 
modellerne skal overholde gældende lov, dvs. i særdeleshed erhvervslejeloven og den 
gældende vejledning til administration af den statslige huslejeordning, der fastlægger 
principperne for huslejefastsættelse og regulering.  
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Af ydelsesbeskrivelsen for opgaven - udarbejdet af SES - fremgår det, at der skal 
udarbejdes konkrete modeller for 

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

OPP byggeri: Modellen skal sikre, at leverandøren har en interesse i løbende at 
energioptimere bygningen – både i anlægsfasen og i den efterfølgende driftsfase 

Nybyggeri: Modellen skal skabe incitament for entreprenør/rådgiver til at præsentere de 
mest energioptimerende løsninger i løbet af byggeperioden. 

Private lejemål: Modellen skal skabe incitament til at den private udlejer vil gennemføre 
energibesparelser, når de totaløkonomisk set er lønsomme. 

Rapporten er disponeret således: 

Afsnit 2 indeholder en beskrivelse af de lovgivningsmæssige rammer for at gennemføre 
energibesparelser samt en beskrivelse af barriererne i de nuværende kontrakter for at 
gennemføre 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 indgår i. I Afsnit 4 er der 
gennemført en økonomisk 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 på omkostningerne ved nybyggeri. 
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2. Rammer for energieffektivisering i statens bygni nger 

Formålet med dette afsnit er at beskrive de væsentlige juridiske og administrative rammer 
for Slots- og Ejendomsstyrelsens muligheder for at gennemføre energibesparelser. 
Rammerner er givet ved bl.a. lov- og cirkulærebestemmelser med relevans for 
energieffektivisering i de af statens ejendomme, som sorterer under Slots- og 
Ejendomsstyrelsen. Lov- og cirkulærebestemmelserne samt ”Vejledningen for statens 
huslejeordning” angiver rammerne for energibesparelsesindsatsen. Ligeledes vil de 
opstillede incitamentsmodeller i afsnit 3 tage afsæt i de nugældende rammer.  

Nærværende afsnit 2 adresserer også nogle hovedtræk ved den nuværende 
kontraktregulering af lejemål, som har betydning for energibesparelsesindsatsen i 
eksisterende og nyt byggeri. 

2.1 Cirkulære om energieffektivisering i statens by gninger 

Cirkulæret (CIR nr. 27 af 19. april 2005) giver rammerne for energieffektivisering i statens 
bygninger - og hermed for Slots- og Ejendomsstyrelsen – hvad angår de energi-
besparelser med en tilbagebetalingstid under 5 år. Cirkulæret fastlægger at 

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

·  Statslige institutioner (ejere såvel som lejere) skal sikre, at drift, 
vedligeholdelse og ombygninger sker på en energieffektiv måde under 
hensyntagen til investeringer og driftsomkostninger (§11) 

·  Statslige institutioner, der (på egne eller andres vegne) forlænger eller 
genforhandler en lejeaftale for privatejede bygninger, skal tilstræbe, at 
kravene i de to ovenstående punkter imødekommes af private 
bygningsejere, der lejer ud til staten.  
 

I enkelte tilfælde har cirkulære-kravene fundet anvendelse i bestemmelser i lejekontrakter 
indgået 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 cirkulæret om energieffektivisering i statens bygninger. 

Ifølge Slots- og Ejendomsstyrelsen gennemføres EMO-rapporternes forslag til energi-
besparelser i styrelsens bygninger i overensstemmelse med hensigten i cirkulæret, det vil 
sige inden der er gået 4 år, hvad angår besparelsesforslag med korte tilbetalingstider. Det 
forventes af Slots- og Ejendomsstyrelsen, at de nuværende energibesparelsesmål på 10 
% i perioden 2006-2011 vil blive indarbejdet i forbindelse med en revision af cirkulæret 
medio 2009. 

2.2 Bygningsreglementets energirammebestemmelser 

Bygningsreglementet omfatter bestemmelser, der stiller krav til energirammen i nye 
bygninger og i bygninger, der gennemgår større renoveringer. Bestemmelserne gælder 
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for alt byggeri og større renoveringer og hermed også for nybyggeri og renoveringer, som 
Slots- og Ejendomsstyrelsen er involveret i. 

Ved energirammen forstås et loft for hvor stort bygningens energiforbrug må være. 
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 lægges 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 færdigt og er kommunens 
godkendelse af, at byggeriet er lovligt opført og overholder gældende bestemmelser, 
herunder bygningsreglementet.  

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

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

Seneste skærpelse af bygningsreglementet havde effekt fra 2008. Den energipolitiske 
aftale fra 2008 indebærer en forventet revision af bygningsreglementet i 2010, 2015 og 
2020 med en skærpelse af minimumskravene til bygningers energiforbrug på 25 % i 2010 
af de nuværende minimumskrav, 50 % i 2015 og 75 % i 2020. 

2.3 Krav om energimærkning 

Alle nye bygninger over 60 m2 - inklusiv statsejede bygninger - skal energimærkes før 
ibrugtagning. Fra medio 2009 skal nye bygninger over 1.000 m2 have energimærket 
fornyet minimum hvert 5. år. Nuværende energimærker for bygninger over 1000 m2 skal 
også fornys minimum hvert 5. år. Energimærkning før ibrugtagning af nye bygninger 
indebærer at bygningen gennemgås af en konsulent med henblik på en ny beregning af 
bygningens energiramme i forhold til den energirammeberegning, som forelå ved 
ansøgningen til kommunen om byggetilladelse.  

Slots- og Ejendomsstyrelsen har indtil nu ingen bygninger i sin ejendomsportefølje, der 
har været underlagt kravet om, at nyopførte bygninger skal energimærkes før ibrug-
tagning. Slots- og Ejendomsstyrelsen har således ikke erfaringer med, hvorvidt udvidelsen 
af ordningen for energimærkning vil medvirke til, at bygninger opføres, så de overholder 
bygningsreglementets krav om maksimalt energiforbrug.  

Med hensyn til energimærkning, er der et eksempel på et byggeri gennemført som et 
Offentligt Privat Partnerskab (OPP), hvor kontrakten med OPP-leverandøren bestemmer, 
at udførelsen af energimærkningen, er OPP-leverandørens 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 huslejefastlæggelse inden for 
Slots- og Ejendomsstyrelsens område er, at huslejen skal fastsættes til den vurderede 
markedsleje, der grundlæggende er den leje, der understøtter vurderingen af 
ejendommens værdi. Dette refererer til Erhvervslejelovens bestemmelser om, at hver part 
kan forlange huslejen reguleret til markedslejen, hvis lejen er væsentligt lavere hhv. 
højere end markedslejen (§13).  

Der skal minimum hvert 4. år foretages en uafhængig vurdering af de omfattede 
ejendomme, og i den mellemliggende periode kan ejervirksomhederne, det vil i denne 
sammenhæng sige Slots- og Ejendomsstyrelsen foretage op- og eller nedskrivninger i 
ejendommens værdi, såfremt dette kan begrundes ud fra en dokumenteret varig 
værdiændring fx som følge af modernisering af ejendommen. Ifølge Slots- og 
Ejendomsstyrelsen er der imidlertid stor sandsynlighed for, at energirenoveringer ikke kan 
anerkendes som varige forbedringer i forbindelse med den 4-årige ejendomsvurdering og 
dermed ikke kan danne grundlag for huslejeforhøjelse.   

Der er mulighed for, at ejer kan opkræve tillægsleje med begrundelse i forbedring af 
lejemålet tilsvarende principperne for private erhvervslejemål, men ifølge Slots- og 
Ejendomsstyrelsen er der begrænsninger i den nuværende SEA-ordning med hensyn til, 
hvor stor en andel forbedringslejen kan udgøre af huslejen.  

2.5 Nuværende kontraktregulering 

Til regulering af sine lejemål anvender Slots- og Ejendomsstyrelsen en række 
standardkontrakter, som indeholder nogle bestemmelser om lejemålets energiforbrug og 
huslejefastsætte. Dette afsnit 2.5 sætter fokus på disse bestemmelser.  

2.5.1 SEA-lejemål 

Med SEA-lejemål forstås her lejemål, hvor Slots- og Ejendomsstyrelsen er udlejer. 
Styrelsens standardkontrakt for SEA-lejemål (statslejekontrakt) er indrettet i 
overensstemmelse med ”Vejledningen for administration af den statslige huslejeordning”. 
Således reguleres huslejen efter markedsværdien typisk hvert fjerde år foruden en årlig 
forbrugerprisindeksregulering.  

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

2.5.2 Private lejemål 

Private lejemål 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 lejemål (såkaldt udbudslejekontrakt hhv. indlejekontrakt) er 
enslydende med hensyn til forhold af betydning for lejemålets energiforbrug. Som i 
standardkontrakten for SEA-lejemål reguleres huslejen årligt ift. nettoprisindeks og 
reguleres til markedslejen hvert 4. år. Der er eksempler på kontrakter, hvor parterne har 
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aftalt at afstå fra at kræve lejen reguleret til markedslejen for i en begrænset periode 
(eksempelvis på 10 år). 

Med hensyn til energiforbrug, betaler lejeren (dvs. Slots- og Ejendomsstyrelsen) den 
pågældende elforsyningsvirksomhed efter målt el-forbrug i lejemålet, mens forbrug af 
varme betales til den private udlejer ud fra et varmeregnskab. I standardkontrakterne for 
private lejemål, er der bestemmelser, der relaterer sig til cirkulæret 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 lejemålet 
samt bestemmelser om, at den private udlejer overtager Slots- og Ejendomsstyrelsens 
forpligtelser om energibesparelser i statens ejendomme, herunder forpligtelsen om at 
gennemføre besparelser med en tilbagebetalingstid på op til 5 år.  

Den private udlejer er altså forpligtet – hvis det er aftalt - til at gennemføre energi-
besparelser med en tilbagebetalingstid på indtil 5 år i henhold til EMO-rapporten, men har 
ikke del i den økonomiske gevinst ved besparelsen, som helt tilfalder lejer. 

Der er desuden et eksempel på en konkret kontrakt, hvor Slots- og Ejendomsstyrelsen 
betaler henlæggelser til fornyelse af ventilationsanlæg og varmeanlæg.  

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 indgået enkelte OPP-kontrakter med styrelsen i 
rollen som bestiller. Bestiller er den betegnelse, der bruges i kontrakterne om udbyderen, 
det vil i dette tilfælde sige Slots- og Ejendomsstyrelsen. Kontraktparten til udbyderen 
betegnes OPP-leverandøren.  

OPP samarbejdet sigter mod at sammentænke anlæg, vedligehold, bygningsdrift og 
finansiering med henblik på at optimere totaløkonomien og sikre innovative og effektive 
løsninger. Mod et fastsat vederlag påtager OPP-leverandøren sig et totaløkonomisk 
ansvar for projektering, etablering og drift og påtager sig hele risikoen forbundet med 
etablering og drift.  

Følgende opsummering af de første erfaringer med at adressere energiforbrug og 
energieffektivisering, er baseret på OPP-kontrakterne for Skattecenter Haderslev (OPP 
om byggeri af ejendom og skræddersyet lejemål for 10 år) 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 opføres under 
kontrakterne, skal følge skrappere krav til energieffektivitet end bygningsreglementet og 
der er ingen eksplicit aftale om, at løbende energiforbedringer, der kan afskrives i 
aftaleperioden, skal gennemføres. Kravspecifikationerne til byggeriet inkluderer ikke krav 
til bygningens forventede energibehov, men i det ene tilfælde er der angivet kvalitative 
krav til klimaskærm, styring, registrering og evaluering af energiforbrug.  

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

I det ene tilfælde er hele lejen genstand for årlig indeksregulering og efter 10 år fra 
ibrugtagningstidspunktet genstand for regulering til markedslejen hvert 4 år.  

I det andet tilfælde er det ca. 25 % af enhedsbetalingen (eksklusive den del der relaterer 
sig til forsyning med vand, varme og el), der indeksreguleres årligt, og der er ingen aftale 
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om, at lejen prøves og reguleres til markedslejen før udløbet af uopsigelighedsperioden, 
som er 20 år. 

Der er anvendt forskellige modeller med hensyn til omkostninger til energiforsyning. I den 
ene kontrakt deles varmeudgiften ligeligt mellem Slots- og Ejendomsstyrelsen og OPP-
leverandøren, mens elforbruget afholdes fuldt ud af Slots- og Ejendomsstyrelsen. I den 
anden kontrakt indgår et anslået 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 

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

·  En incitamentsmodel for energioptimering af byggeri gennemført som Offentligt 
Privat Partnerskab 

·  En incitamentsmodel for nybyggeri, der opføres med Slots- og Ejendomsstyrelsen 
i rollen som bygherre, også betegnet statsbyggeri 

·  To incitamentsmodeller for lejemål i Slots- og Ejendomsstyrelsens ejendomme 
(dvs. SEA-lejemål). Den ene model angår renoveringer, der forbedrer bygningens 
varmemæssige standard, mens den anden model er udviklet med henblik på 
renoveringer, der forbedrer bygningens elmæssige standard 

·  En incitamentsmodel for private lejemål, 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 såkaldt skræddersyet byggeri. Skræddersyet byggeri indebærer, at byggeriet 
indrettes med henblik på at imødekomme en lejers/brugers særlige behov. De to 
kontraktparter er bestilleren hhv. OPP-leverandøren, og den grundlæggende mekanisme 
er, at leverandøren gennemfører projektering, etablering, udlejning/drift mod et fastsat 
vederlag fra bestilleren, dvs. Slots- og Ejendomsstyrelsen i dette tilfælde. I nedenstående 
beskrivelse af forslaget til incitamentsmodel betegnes vederlaget som enhedsbetalingen.  

Et væsentligt formål med anvendelsen af OPP er, at risici skal bæres den part, som har 
bedst mulighed for at forbygge risici. Som koncept sigter OPP derfor mod, at OPP-
leverandøren sammentænker anlæg, vedligehold, bygningsdrift og finansiering med 
henblik på at optimere totaløkonomien og sikre innovative og effektive løsninger, herunder 
også med hensyn til energi. Det er Slots- og Ejendomsstyrelsens ønske 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 opførte bygning efter ibrugtagning maksimalt må være. Forslaget 
til en ny incitamentsmodel for OPP-byggeri forudsætter, at der i kontrakten mellem OPP-
leverandøren og Slots- og Ejendomsstyrelsen indføres sådan et krav til bygningens 
energiforbrug eller det bygningsbestemte energiforbrug. Kravet omfatter varmeforbruget i 
et normalår samt den del af elforbruget, der er uafhængig af brugerens adfærd. 
Sidstnævnte omfatter elforbrug, der indgår i energirammeberegninger jvfr. 
bygningsreglementet.  

Med dette som udgangspunkt skal modellen sikre: 

·  At bygningen ved ibrugtagning overholder det aftalte krav til det maksimale 
energiforbrug i den opførte bygning målt som en given mængde varme og el. 
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·  At der i driftsfasen løbende gennemføres rentable energirenoveringer og øvrige 
energieffektiviseringer fx når anlæg og udstyr med fordel kan udskiftes med mere 
energieffektive teknologier. 

Modellen bygger på en forudsætning om, at bygningen opføres således, at det 
bygningsbestemte forbrug af el kan måles separat fra det adfærdsbestemte elforbrug. Det 
adfærdsbestemte elforbrug defineres som det elforbrug, der afhænger af brugerens 
anvendelse af bygningen og ikke af bygningens standard i energimæssig forstand. Det 
skal naturligvis specificeres i kontrakten hvilket elforbrug, der henregnes til bygningen, og 
hvilket elforbrug, der henregnes til brugeradfærden. Elforbrug til ventilation, pumper, 
elevatorer, grundbelysning mv. er eksempler på 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 på elforbrug, som er 
bestemt af brugerens adfærd. Ved hvert enkelt OPP udbud bør der i kontrakten indføjes 
en udtømmende liste med de typer elforbrug, som kan kategoriseres som henholdsvis 
bygningsbestemt og adfærdsbestemt elforbrug. Listen bør tage hensyn til den 
pågældende bygnings karakteristika, og hvad den skal bruges til.  

Varmeforbruget antages at være upåvirket af brugerens adfærd. Det vil sige, at hele 
varmeforbruget i bygningen henregnes under det bygningsbestemte energiforbrug. 

Som nævnt er udgangspunktet for modellen, at der i OPP-kontrakten fastsættes et krav til, 
hvor stort det bygningsbestemte energiforbrug maksimalt må være opgjort som en given 
mængde varme og el per år. Udgifter til el og varme vil da være knyttet til hhv. det 
bygningsbestemte energiforbrug og det adfærdsbestemte elforbrug således: 

·  Bygningens energiforbrug: Det bygningsbestemte el- og varmeforbrug betales via 
enhedsbetalingen. Mængderne af el og varme, der betales for, er lagt fast i 
kontrakten, men enhedsprisen fastsættes efter de aktuelle el- og varmepriser. 
Størrelsen af betalingen vil derfor afhænge af udviklingen i energipriserne 

·  Adfærdsbestemt elforbrug:1 Udgiften betales separat af brugeren og er derfor ikke 
en del af incitamentsmodellen. Dette sikrer, at brugeren har incitament til at spare 
på energien og gennemføre elbesparende tiltag.  

Kravet til bygningens energiforbrug efter ibrugtagning, der skal indskrives i OPP 
kontrakten, kan fx fastsættes 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 tæthedsprøvning af bygnignen eller konstatering af varmetab 
ved hjælp af termofotos mv, er det ikke tilstrækkeligt til at eftervise, om den færdige 
bygning opfylder det aftalte energikrav. Incitamentsmodellen kræver derimod, at 

                                                 

 

1 I projektgruppen har der været en drøftelse af terminologien: Affærdsbestemt vs. brugerbestemt 
energiforbrug. SBI anvender udtrykket ”beboeradfærd”. Da ”brugeradfærdsbestemt energiforbrug” 
er et meget tungt ord, er det blevet besluttet at anvende terminologien ”adfærdsbestemt 
energiforbrug”. 
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bygningen opføres, så det er muligt ved måling at eftervise det bygningsbestemte 
energiforbrug. Foruden måling af varmeforbruget indebærer det, at det adfærdsbestemte 
elforbrug kan adskilles fra bygningens øvrige elforbrug. En separat måling af det 
brugerbstemte elforbrug er teknisk mulig og vil i forbindelse med nybyggeri kun medføre 
en begrænset stigning i anlægsudgifterne til etablering af separate målere og 
kabeltrækning til el.   

Ved at måle det adfærdsbestemte elforbrug separat fra det øvrige elforbrug kan det 
bygningsbestemte energiforbrug fastlægges med stor sikkerhed, og dermed kan det 
kontrolleres, om OPP-leverandøren lever op til aftalen. Samtidig vil brugeren netop betale 
for den del af elforbruget, som brugeren selv kan påvirke ved at ændre adfærd. Den 
samlede incitamentsstruktur vil derfor blive forbedret, da OPP-leverandøren får incitament 
til at opføre en bygning med lavt energiforbrug, mens brugeren (fortsat) har et økonomisk 
incitament til at spare på energien. 

3.1.3 Incitamenter til at overholde byggeaftalen 

Det foreslås at indføre en sanktion over for OPP-leverandøren, hvis byggeriet opføres 
med en ringere energistandard end aftalt. Forslaget til sanktionsmuligheder indeholder 
både en bod og en reduktion af enhedsbetalingen fra lejer. Sanktionen skal tage hensyn 
til tre forskellige situationer med hensyn til OPP-leverandørens evne til at imødekomme 
det kontraktfastsatte krav til hvor stort det bygningsbestemte energiforbrug efter 
ibrugtagning maksimalt må være: 

1) OPP-leverandøren overholder aftalen. I denne situation opfører OPP-leverandøren 
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-leverandøren vil således modtage 
betaling for den i kontrakten fastlagte mængde el og varme svarende til den 
forbrugte mængde. Mængden af varme, der betales for i et givent år dog blive 
graddagekorrigeret, se beskrivelsen nedenfor 

2) OPP-leverandøren overholder ikke aftalen. I denne situation har bygningen et 
graddagekorrigeret energiforbrug efter ibrugtagning, der er højere end aftalt i 
kontrakten. Der foreslås indført 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-leverandøren, der begge har en 
reducerende effekt på OPP-leverandørens indtjening. 

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

b. OPP-leverandørens energiudgifter vil stige, fordi bygningen bruger mere 
energi end den mængde OPP-leverandøren modtager betaling for. Lejers 
betaling er jo begrænset til det det maksimum, som er aftalt. 

3) OPP-leverandøren leverer et bedre resultat end aftalt. I denne situation har OPP-
leverandøren opført en bygning, der efter ibrugtagning har et graddagekorrigeret 
energiforbrug, der er mindre end aftalt. Det påvirker OPP-leverandørens indtjening 
positivt i og med, at OPP-leverandørens udgift til el og varme bliver mindre, mens 
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enhedsbetalingen er uændret, dvs. at OPP-leverandøren modtager betaling for 
den aftalte mængde varme og el.2  

Mekanismen beskrevet i pkt. 3 sikrer, at OPP-leverandøren også på et senere tidspunkt i 
driftsfasen vil gennemføre rentable energirenoveringer, idet finansieringen og 
forrentningen kan dækkes via enhedsbetalingen. 

3.1.4 Hvordan reduceres enhedsbetalingen? 

Det er vigtigt, at konsekvensen (boden) ved at bryde aftalen er tilstrækkelig stor, således 
at OPP-leverandøren ønsker at overholde aftalen. Boden foreslås indført i kontrakten som 
en reduktion af enhedsbetalingen.  

Reduktionen i enhedsbetalingen kan udformes på forskellige måder:  

1) Fast reduktion: Hvis bygningens graddagekorrigerede energiforbrug efter 
ibrugtagning overstiger det aftalte med en forudbestemt tærskelværdi reduceres 
enhedsbetalingen med et fast beløb. Tærskelværdien kan betragtes som en 
bagatelgrænse, som medfører, at der ses gennem fingre med mindre 
overskridelser (se Boks 1, hvor begrebet tærskelværdi er forklaret). For at have en 
incitamentseffekt skal reduktionen være større end den eventuelle gevinst, OPP-
leverandøren kan opnå ved ikke at leve op til aftalen. Problemet med en fast 
reduktion som incitament er, at når OPP-leverandøren først har brudt aftalen, så 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 større forskel, der er mellem aftalt og målt energiforbrug, desto 
større bliver reduktionen i enhedsbetalingen. Reduktionen træder først i kræft, hvis 
tærskelværdien overskrides. Da OPP-leverandøren betaler for energiforbruget, vil 
det svare til, at OPP-leverandøren kommer til at betale en pris for det 
energiforbrug, der er udover det aftalte, der er højere end markedsprisen  

3) Kombination af fast og variabel reduktion: Enhedsbetalingen reduceres med en 
fast andel af enhedsbetalinge, såfremt bygningens energiforbrug efter ibrugtagning 
overskrides overskrider tærskelværdien. 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 ønskelige effekt, 
hvorfor det er kombinationsmodellen, der anbefales. I afsnit 4 er de gennemført en 
økonomisk analyse for et konkret ekempel, som illustrerer effekten af 
incitamentsmodellen.  

                                                 

 

2 I bygninger med høj energieffektivitet, kan der forekomme dårligt indeklima. Derfor bør der i 
kontrakten indgå bestemmelser der sikrer, at den færdige bygning også 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 først træder i 
kraft, når energiforbruget er højere end tærskelværdien. 

Figur 1 Modeller for reduktion i enhedsbetalingen   

 

Den samlede effekt af incitamentsmodellen inkluderer også OPP-leverandørens 
ekstraudgifter på grund af det større energiforbrug udover reduktionen på indtægtssiden, 
som figur 1 viser. 

Boks 1 Tærskelværdi 

Tærskelværdien angiver, hvornår reduktionen i enhedsbetalingen skal finde sted. Efter 
dialog med SES foreslås tærskelværdien at være 15 procent højere end det aftalte 
energiforbrug. Tærskelværdien skal konstrueres således, at bygningens energiforbrug 
ikke systematisk kan ligge over minimumskravet, uden det får konsekvenser for OPP-
leverandøren. Fastsættes tærskelværdien til at ligge fast på 15 procent i hele kontraktens 
løbetid, uden muligheder for eventuelle justeringer, vil det betyde, at minimumskravet til 
bygningens energiforbrug sættes 15 procent højere end tiltænkt. Da OPP-leverandøren 
betaler for energiforbruget udover det fastsatte, har OPP-leverandøren incitament til at 
forbedre bygningens standard. Derudover er det ikke sandsynligt, at OPP-leverandøren 
vil spekulere i at øge bygningens energiforbrug med lige under 15 procent, da det næppe 
er muligt at fastlægge bygningens energiforbrug så præcist. 
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3.1.5 Risici og risikodeling 

Både energiprisen og antallet af graddage i en given måleperiode påvirker incitamenterne 
i den foreslåede model. Energipriserne påvirker enhedsbetalingen samt eventuelle 
nedslag i enhedsbetalingen eftersom den afregnes til gældende forbrugerpriser. Stiger 
energipriserne, stiger enhedsbetalingen til el og varme. Samtidig betyder stigende 
energipriser, at en eventuel reduktion i enhedsbetalingen – som følge af at bygningen ikke 
lever op til det aftalte krav om maksimalt energiforbrug – bliver relativt større. Incitamentet 
vil altså virke kraftigere ved stigende energipriser. Omvendt betyder faldende energipriser 
et fald i enhedsbetalingen til el og varme og en eventuel reduktion i enhedsbetalingen – 
som følge af at bygningen ikke lever op til det aftalte krav til maksimalt energiforbrug – 
bliver relativt mindre. Incitamentet vil altså virke svagere ved faldende energipriser. 

Det bygningsbestemte energiforbrug efter ibrugtagning et givent år afhænger af 
udetemperaturen i den pågældende periode. Det målte el- og varmeforbrug vil skulle 
graddagekorrigeres til et normalt år inden det sammenlignes med det aftalte krav, 
eftersom kravet netop referer til det bygningsbestemte energiforbrug i et normalår. 
Enhedsbetalingen til el og varme påvirkes således 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 graddagsrisiko 

Fordeling af risiko ved udsving i energipriser  

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

Aftalen brydes 

Prisrisiko deles mellem OPP-leverandør og Slots- og 
Ejendomsstyrelsen (brugeren), idet OPP-leverandøren ud af egen 
lomme skal betale den andel af energiudgifterne, der skyldes et 
højere 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. 

Fordeling af risiko ved variation i graddage 

Aftalen overholdes  

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

Aftalen brydes 

Graddagerisikoen deles mellem OPP-leverandøren og Slots- og 
Ejendomsstyrelsen (brugeren) eftersom OPP-leverandøren skal 
betale den andel af energiudgifterne, der skyldes et højere 
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.  

 

3.2  Statsbyggeri 

Med statsbyggeri forstås i denne sammenhæng nybyggeri med Slots- og 
Ejendomsstyrelsen som bygherre. I driftsperioden – efter bygningens ibrugtagning – vil 
styrelsen være udlejer af samme bygninger og de pågældende lejemål er således SEA-
lejemål, 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 nuværende 
standardkontrakter anvendt i forbindelse med nybyggeri, ikke giver sikkerhed for, at der 
bygges efter en tilstrækelig høj energimæssig 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 således 
addresserer incitamentstrukturen mellem parterne i et lejemål.  
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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 på den situation, hvor Slots- og Ejendomsstyrelsen 
som bygherre kontraherer en totalenterprise. Der er altså to parter, bygherren og 
hovedentreprenøren. Slots- og Ejendomsstyrelsens engagement med 
hovedentreprenøren fortsætter ikke lang tid efter byggeriet er færdigstillet og taget i brug 
til forskel fra byggeri opført i offentlig privat partnerskab, hvor bestillerens (dvs. Slots- og 
Ejendomsstyrelsens) samarbejde OPP-leverandøren om den opførte bygning fortsætter i 
en længere periode (10-30 år). 

For nybyggeri løber kontrakten med hovedentreprenøren kun i byggefasen med et 5-årigt 
ansvar for udførelses- men ikke udfaldsmangler. Hovedentreprenøren er således 
ansvarlig for bygningens kvalitet, men ikke for opfyldelse af særlige krav til bygningens 
energiforbrug. Der er ikke en mulighed at skabe incitamenter for entreprenøren ved hjælp 
af justeringer i enhedsbetalingen. Det økonomiske incitament skal derfor indarbejdes 
direkte i betalingen af det arbejde, der udføres af hovedentreprenøren. 

Forslaget til en ny incitamentsmodel for nybyggeri har en række fællestræk med den 
incitamentsmodel, der er udviklet til byggeri i offentligt privat partnerskab. Modellen for 
nybyggeri forudsætter fx, at der i kontrakten om totalenterprisen aftales et maksimalt 
energiforbrug for den opførte bygning efter ibrugtagning. Det maksimale energiforbrug 
skal omfatte varmeforbruget og den del af elforbruget, der indgår i en 
energirammeberegning jvfr. bygningsreglementet. Dette er analogt med den foreslåede 
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 opførte bygning målt som 
en given mængde varme og el. 

3.2.2 Fastlæggelse af bygningens energiforbrug 

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

I praksis vil det bygningsbestemte energiforbrug kunne eftervises ved målinger, men det 
forudsætter, at bygningen opføres med separat måling af det adfærdsbestemte elforbrug, 
som beskrevet for OPP-byggeri. Bygherren skal derfor stille krav til entreprenøren om, at 
der skal etableres separat måling af det adfærdsbestemte elforbrug.  

3.2.3 Incitament til overholdelse af byggeaftalen 

Det foreslås, at incitamentsmodellen til brug i kontraktreguleringen af forholdet mellem 
bygherren og entreprenøren indeholder følgende elementer:  

·  Deponering af en del af anlægssummen: En del af anlægssummen deponeres, 
indtil det er fastslået, om energiforbruget i bygningen lever op til det aftalte 
energiforbrug. Dette afgøres fx i løbet af det første år, bygningen er i drift.  
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·  Betaling betinget af faktisk energistandard: Hel eller delvis frigivelse af det 
deponerede beløb finder sted, når 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 entreprenøren, som står i forhold til forbedringen af bygningens 
energieffektivitet sammenlignet med det aftalte. Bonus kan fx udgøre 50 % af den 
kapitaliserede værdi af energibesparelsen set over bygningens levetid. 

Hvis incitamentet skal fungere, er det vigtigt, at det økonomisk set bedre kan betale sig for 
entreprenøren at efterleve aftalen end ikke at gøre det. For at skabe konsistens mellem 
de to modeller for nybyggeri (statsbyggeri og OPP) skal det beløb, der ikke udbetales, 
således svare til nutidsværdien i de fratrukne beløb i enhedsbetalingerne under OPP (se 
3.1) samt nutidsværdien af de øgede energiudgifter set over bygningens levetid.  

I kontrakten mellem bygherre (Slots- og Ejendomsstyrelsen) og entreprenøren 
indarbejdes følgende incitamentstruktur: 

1. Entreprenøren overholder aftalen: Lever entreprenøren op til det fastsatte 
energikrav, frigives det fulde deponerede beløb forrentet med 10-12 % p.a., som 
er det forrentningskrav en privat aktør forventes at have.  

2. Entreprenøren overholder ikke aftalen: Lever entreprenøren ikke op til det fastsatte 
energikrav, får entreprenøren ingen eller kun en del af det deponerede beløb 
udbetalt. Hvor stor en del, der tilbageholdes, afhænger af bygningens faktiske 
energistandard. Jo dårligere standard jo mere tilbageholdes. 

3. Entreprenøren leverer et bedre resultat end aftalt: Viser målingen, at bygningen 
har et lavere energibehov end aftalt, frigives det deponerede beløb med 
forrentning, og der udbetales derudover en bonus til entreprenøren, som afhænger 
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 entreprenør), og indførelsen af disse incitamenter kræver derfor 
sandsynligvis, at kontrakten om hovedentreprisen får indføjet bestemmelser om afvigelse 
fra ABT93  

Fra entreprenørens side kan den del af mekanismen, der vedrører brud på aftalen, 
opfattes som en ekstra risiko i forbindelse med projektet. Derfor er der en risiko for, at 
entreprenøren hæver sit tilbud med den forventede omkostning i forbindelse med brud på 
aftalen. En effektiv konkurrence i udbudsfasen vil dog modvirke denne tendens.  

3.2.4 Driftsfase 

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

Ved nyt statsbyggeri opført efter incitamentsmodellen for byggefasen, må det forventes at 
bygningen er energioptimeret ved ibrugtagning, og derfor vil det de første 15-20 år efter 
ibrugtagning sandsynligvis ikke være nødvendigt med større energirenoveringer som nye 
vinduer og tag mv. Den type energibesparende tiltag, der kan komme på tale de første 15-
20 år af bygningens levetid er derfor sandsynligvis mindre tiltag såsom forbedret 
grundbelysning, ventilation mm.  
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Forslag til incitamentsmodeller til anvendelse under driftsfasen af nyt statsbyggeri deles 
derfor op i tiltag de første ca. 20 år og tiltag, som bliver nødvendige efter 20-30 år. Det er 
ikke muligt at være mere specifik i denne opdeling, da det dels afhænger af bygningens 
kvalitet, energirammen bygningen er bygget til samt den teknologiske udvikling, der kan 
gøre det relevant at gennemføre energirenoveringer tidligere, såfremt teknologiske 
løsninger bliver billigere hurtigere, eller der stilles yderligere skærpede krav til statens 
bygninger. 

3.2.5 Bygningens første leveår – mindre renoveringe r  

Ved mindre energirenoveringer i bygningens første leveår anbefales det, at der anvendes 
en incitamentsmodel, hvor huslejen øges en periode, under hvilken det et muligt for Slots- 
og Ejendomsstyrelsen at få forrentet investeringen i det energibesparende tiltag.  

Modellen, som her foreslås, gælder både el- og varmebesparende tiltag. Modellen er 
indrettet som følger:  

1) Huslejen stiger midlertidigt: Perioden for huslejestigning begynder, når 
renoveringen er gennemført og afsluttes, når investeringsudgiften er blevet dækket 
ind. Forskellen mellem huslejen før renovering og efter renovering er den betaling, 
der skal dække udlejers investeringsomkostninger til renoveringen.  

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

3) Lejer påtager sig risiko for egen adfærd: Hvis lejer bruger mere energi, som følge 
af ændret adfærd, stiger lejers udgifter tilsvarende. Derved sikres lejers fortsatte 
incitament til at reducere forbruget. 

4) Prisrisiko dækkes af lejer: Som før renovering betales udgiften til el og varme 
separat af lejer. Risikoen ved prisudvikling påhviler således lejer.  

5) Husleje reguleres til oprindeligt niveau: Perioden med huslejestigning udløber, når 
udlejers renoveringsomkostninger er blevet dækket af huslejestigningen. Herefter 
falder huslejen til det oprindelige niveau før renoveringen, evt. inkl. indeksering af 
lejen. Med hensyn til lejers udgifter til energi fortsætter disse på samme niveau 
som under den midlertidige huslejestigning, forudsat uændret forbrug og 
uændrede 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, 
afhænger af hvor længe huslejeforhøjelsen opretholdes og af investeringens 
tilbagebetalingstid. Jo længere huslejeforhøjelsen kan opretholdes, og jo lavere 
tilbagebetalingstid, desto lavere stigning i de totale udgifter ved lejemålet er nødvendig. 

Afgørende 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 gennemfører energirenoveringen er, at 
værdien af investeringsomkostningerne er mindre end huslejestigningen. Den samlede 
investeringsudgift består 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 påvirkes ikke af 
incitamentsmodellen, da lejer fortsat betaler for sit faktiske forbrug. Lejers incitament til at 
acceptere denne aftale afhænger af huslejestigningens størrelse sammenlignet 
elbesparelserne samt tidsrummet for huslejestigningen.  

3.2.7 Større renoveringer 

Der vil blive behov for større og mere omkostningstunge energibesparende renoveringer 
renoveringer, når bygningen bliver ældre. Vinduer, isolering osv. har en vis levetid, og 
herefter vil det atter være nødvendigt at opdatere bygningen energimæssigt. Tiltagene 
kan ligeledes være rettet mod bygningsrelateret elforbrug, da bygningen er bygget med 
separate målere for bygningsrelateret elforbrug og adfærdsbestemt elforbrug, såfremt de 
aftalte krav herom blev opfyldt, da bygningen blev opført i overensstemmelse med 
incitamentsmodellen for byggefasen. 

Da denne type energirenoveringer er mere omkostningstunge vil det ikke være en 
realistisk mulighed at indføre en midlertidig huslejestining til at dække investeringen, da 
den nødvendige huslejestigning sandsynligvis vil blive for høj til at lejer vil acceptere den 
løsning. I stedet foreslås, at udgifterne til varme og bygningsrelateret elforbrug inkluderes i 
huslejen, således at Slots- og Ejendomsstyrelsen kan få forrentet investeringen i de 
energibesparende tiltag.  

Modellen foreslås indrettet som følger:  

1) Bygningsrelateret energiforbrug inkluderes midlertidigt i huslejen. I perioden 
inkluderes i huslejen en fast mængde bygningsrelateret energi. Perioden 
begynder, efter renoveringen er gennemført, og afsluttes, når investeringsudgiften 
er blevet dækket.   

2) Adfærdsændringer ændrer betalingen: Ændrer lejer adfærd, enten stiger eller 
falder betalingen. 

3) Prisændringer: Lejer påtager sig prisrisikoen, således at lejers betaling for varme 
gøres afhængig af den aktuelle varmepris.  

3.2.8 Incitament for udlejer og lejer 

Betingelsen for at udlejeren ønsker at foretage varmebesparende energirenoveringer er, 
at værdien af investeringsomkostningerne er mindre end energibesparelserne, som 
følger: 

(1) )()( efterfør ftenergiudgiftenergiudgiNVudgiftgsinvesterinNV -£  

Ud fra håndtering af risiko og adfærdseffekter som beskrevet for den foreslåede model, vil 
Slots- og Ejendomsstyrelsen være garanteret et fast dækningsbidrag mellem samlede 
udgifter til bygningsrelateret energiforbrug (som udlejer betaler) og indtægter fra lejer 
svarende til tidligere energiudgifter og er således garanteret en forrentning af projektet. 
Den samlede investeringsudgift består 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 på varmen, da lejer vil få refunderet den 
overskydende betaling ved at reducere sit varmeforbrug til under det, der er fastsat efter 
renoveringen. Til gengæld skal lejer betale merudgiften til varme, hvis det ekstra 
varmeforbrug kan tilskrives lejers adfærd. 
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3.3 SEA-lejemål 

I gældende SEA-lejekontrakter er kontraktforholdene sat sammen således, at Slots- og 
Ejendomsstyrelsen ikke med sikkerhed får forrentet investeringer i energibesparende 
foranstaltninger: Det er lejer, der opnår hele besparelsen, mens det er styrelsen, som 
afholder hele investeringsudgiften og ikke har sikkerhed for at få denne forrentet. Under 
de gældende forhold har Slots- og Ejendomsstyrelsen derfor ikke noget økonomisk 
incitament til efterleve kravet om, at statens bygninger skal energieffektiviseres – med 
mindre standardkontrakten ændres. Problemstillingen gælder 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 dækket af 
energieffektiviseringscirkulærets bestemmelser om gennemførelse af energiinvesteringer 
med en tilbagebetalingstid på under 5 år.  

De her foreslåede incitamentsmodeller for SEA-lejemål har træk til fælles med de såkaldte 
ESCO-modeller. ESCO står for Energy Service Companies og er en model, hvor 
tredjepartsfinansiering anvendes til at udføre renoverings- og moderniseringsopgaver 
uden økonomisk risiko for ejer. Ved at etablere et energipartnerskab med en ESCO-
partner overdrager ejer ansvaret for projektet og finansieringen til partneren, der på sin 
side garanterer, at der realiseres energibesparelser3. De her foreslåede 
incitamentsmodeller antager imidlertid, at Slots- og Ejendomsstyrelsen selv forestår 
finansieringen og forudsætter således ikke involvering af tredjepart til finansiering som i de 
løsninger, der tilbydes i markedet af ESCO-virksomheder.   

Det foreslås for SEA-lejemål at operere med en incitamentsmodel for større 
varmebesparende energirenoveringer og en anden incitamentsmodel for tiltag for 
bygningsbestemte el-besparelser og mindre omkostningstunge varmebesparende tiltag. I 
relation til cirkulærekravene til energieffektivisering i statens bygninger er det lejer, der er 
ansvarlig for besparelser på adfærdsbestemt el-forbrug.  

Incitamentsmodellen for større varmebesparende energirenoveringer i SEA-lejemål tager 
udgangspunkt i det bygningsbestemte varmeforbrug, der antages at være lig med det 
faktiske varmeforbrug for lejemålet og dermed uafhængigt af brugernes/lejerens adfærd.  

Denne tilgang kan ikke anvendes for elbesparende renoveringer, idet det faktiske 
elforbrug i et lejemål i højere grad er bestemt af brugernes/lejernes adfærd og den andel, 
der er uafhængig af brugeradfærden – det vil sige det bygningsbestemte elforbrug – kan 
næppe isoleres i eksisterende byggeri uden uforholdsmæssige store investeringer.  

I dag er lejekontrakter for SEA-lejemål inden for Slots- og Ejendomsstyrelsens område 
indrettet således, at visse energitiltag kan gennemføres via huslejefinansierede 
henlæggelser til fornyelser. Det gælder især mindre tiltag rettet mod elbesparelser i 
bygningsel samt en del investeringer på varmebesparelser. Nogle større tiltag rettet mod 
elbesparelser, som eksempelvis på grundbelysning, er dog for omkostningstunge til at 

                                                 

 

3 ESCO partneren er dermed ansvarlig for: Analyse af besparelsesmuligheder, enterprise, 
opfølgning på opnåelse af energibesparelser samt finansiering og besparelser på drift og 
vedligehold i visse tilfælde. 
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kunne klares via henlæggelser. For at sikre, at lejer ikke betaler to gange til samme tiltag, 
foreslås det, at disse tiltag helt tages ud af henlæggelserne, idet disse tiltag vil kunne 
realiseres ved hjælp af de her foreslåede incitamentsmodeller for SEA-lejemål. 

3.3.1 Model for varmebesparende renoveringer 

I dag er det typisk sådan, at lejer betaler Slots- og Ejendomsstyrelsen for a conto varme 
med en årlig afregning i forhold til faktisk forbrug og/eller varmeregnskab. Den foreslåede 
incitamentsmodel forudsætter, at varmeudgiften inkluderes i huslejen, således at 
gevinsten ved varmebesparende tiltag tilfalder Slots- og Ejendomsstyrelsen, som dermed 
kan få forrentet sin investering.  

Modellen skal i så høj grad som muligt sikre, at incitamenterne til varmebesparende 
adfærd for begge parter er til stede: 

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

·  Lejer skal have incitament til at begrænse varmeforbruget.  

Modellen forudsætter, at der fastsættes et forventet varmeforbrug efter renovering. 
Fastsættelsen af det forventede varmeforbrug efter renovering kan ske ved at inddrage 
opgørelser over det hidtidige varmeforbrug (før renovering) og analyser af 
varmebesparelsespotentialet ved forskellige renoveringstiltag, som det fx fremgår af 
EMO-rapporter. På baggrund heraf kan det afgøres, om lejer ændrer adfærd efter 
renoveringen i forhold til varmeforbrug.  

Modellen fungerer som følger: 

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

o Grundhuslejen (som alt andet lige er uændret sammenlignet med før-
renovering)  

o Betaling for varmeforbrug. Lejers betaling for varmeforbrug udmåles ved at 
fastlægge det graddagekorrigerede varmeforbrug, bygningen har før 
energirenoveringen.  

I Figur 2 er grundhuslejen illustreret ved H og lejers udgifter til varmeforbrug er i 
illustreret ved V0. H+V0 i er således den midlertidige samlede husleje.   

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

Dermed påtager styrelsen sig risikoen ved stigende energipriser. Lejers betaling 
for varme øges således ikke, når energipriser ligger over det niveau, som den 
midlertidige husleje er baseret på. Omvendt reduceres betalingen heller ikke, når 
energipriserne falder. 
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Lejers garanti for en fast varmeudgift er som nævnt betinget af, at lejer ikke bruger 
mere varme efter renovering end forudsat i aftalen om den midlertidige husleje. 
Lejers forventede varmeforbrug efter renovering fastsættes, som nævnt ovenfor, 
ud fra EMO-rapport el. lign. (V1 i  Figur 2) 

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

Hvis varmeforbruget opgjort ud fra varmeregnskabet er højere end forventet, og 
hvis dette kan tilskrives ændringer i lejers adfærd og ikke vejrforhold, vil lejer blive 
opkrævet et tillæg til huslejen, der skal dække Slots- og Ejendomsstyrelsens 
stigende udgift til varme. Tillægget til lejers husleje er illustreret ved M i figuren.    

Lejer har således incitament til at spare på varmen.  

3) Graddagerisiko dækkes af Slots- og Ejendomsstyrelsen: Styrelsen påtager sig 
risikoen for graddagenes indflydelse på energiforbruget, således at lejer altid 
betaler svarende til et temperaturmæssigt normalår. Hvis det er koldere end et 
normalår, betaler lejer mindre end sin reelle energiudgift, og hvis det er varmere, 
så betaler lejer mere end sin reelle energiudgift 

4) Prisrisiko dækkes af Slots- og Ejendomsstyrelsen: Styrelsen påtager sig risikoen 
for energiprisudviklingen. Der er eventuelt en mulighed for Slots- og 
Ejendomsstyrelsen for at indgå en langsigtet fastprisaftale med 
varmeleverandøren, eller der kan foretages en risikoafdækning på det finansielle 
marked. I så fald vil udgifterne til energi per kWh være konstant over hele 
kontraktperioden. Disse muligheder er ikke blevet nærmere undersøgt i dette 
projekt.     

En evt. fastprisaftale giver Slots- og Ejendomsstyrelsen sikkerhed for, at de 
afholdte investeringsomkostninger dækkes af varmebesparelsen. 
Risikoafdækningen vil i sig selv indebære en omkostning, som skal dækkes af 
energibesparelserne.  

Evt. nye lejere, som overtager lejemålet, før energiinvesteringen er blevet tilbagebetalt, 
overtager lejemålet med de gældende kontraktvilkår om varme. Når investeringsudgiften 
er blevet dækket, træder de tidligere kontraktvilkår i kraft, hvor varmeudgiften betales 
separat af lejer.  
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Figur 2 Incitamenter og mekanismer ved varmebespare lser i SEA-lejemål 

I 

3.3.2 Incitament for udlejer og lejer 

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

(2) )()( efterfør ftenergiudgiftenergiudgiNVudgiftgsinvesterinNV -£  

Ud fra håndtering af risiko og adfærdseffekter, som er beskrevet for den forelåede model, 
vil Slots- og Ejendomsstyrelsen være garanteret et fast dækningsbidrag mellem samlede 
udgifter til varme (som udlejer betaler) og indtægter fra lejer - svarende til tidligere 
varmeudgifter - og er således garanteret en forrentning af projektet. Den samlede 
investeringsudgift består 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 på varmen. Hvis lejer reducerer sit varmeforbrug til 
under det, der er fastsat efter renoveringen, vil lejer få refunderet den overskydende 
betaling. Til gengæld skal lejer betale merudgiften til varme, hvis det ekstra varmeforbrug 
kan tilskrives lejers adfærd. 
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3.3.3 En model for elbesparende energirenoveringer 4 

Denne model indebærer en midlertidig huslejestigning. Lejen i SEA-lejemål er imidlertid 
markedsbestemt i henhold til SEA-vejledningen og skal prøves i forhold til markedslejen 
typisk hvert 4. år. Det vil antageligt forbedre Slots- og Ejendomsstyelsens mulighed for at 
iværksætte en midlertidig huslejestigning, hvis standardkontrakten opererede med en 
midlertidig frasigelse fra parternes side af kravet om at få markedsreguleret lejen samt 
evt. indeholdt en bestemmelse om lejers uopsigelighed i en tidsbegrænset periode. Dette 
vil muligvis kræve en ændring af SEA-vejledningen at få ændret standardkontrakter for at 
fremme udlejers mulighed for at iværksætte midlertidige huslejestigninger til at finansiere 
renoveringer, der fører til elbesparelser.  

Den her foreslåede incitamentsmodel for elbesparende renoveringer i SEA-lejemål tager 
udgangspunkt i kombinationen af frasigelse af markedslejeregulering og uopsigelighed. 
Derved bliver det muligt for udlejer at øge huslejen i en periode og få forrentet 
energiinvesteringen inden periodens udløb.  

Modellen er indrettet som følger:  

1) Huslejen stiger midlertidigt: Perioden for huslejestigning begynder, når 
renoveringen er gennemført og afsluttes, når investeringsudgiften er blevet dækket 
ind. Huslejen før renovering er illustreret som Ho og huslejen efter renovering som 
H1.  Forskellen mellem huslejen før renovering og efter renovering er den betaling, 
som skal dække udlejers investeringsomkostninger til renoveringen. Denne 
betaling er illustreret ved K i Figur 3 

2) Lejers udgifter til elforbrug falder: Lejers elforbrug er mindre end før som følge af 
renoveringen. Elforbruget før 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 dækkes af lejer: Som før renovering betales udgiften til elforbrug separat 
af lejer. Rrisikoen ved elprisudviklingen påhviler således lejer.  

4) Husleje reguleres til markedsleje: Perioden med huslejestigning udløber, når 
udlejers renoveringsomkostninger er dækket af huslejestigningen. Herefter 
reguleres huslejen til markedslejen (H2), hvilket alt andet lige vil betyde, at 
huslejen falder til det oprindelige niveau før renoveringen. Med hensyn til lejers 
udgifter til el fortsætter disse på samme niveau som under den midlertidige 
huslejestigning, forudsat uændret forbrug og uændrede priser.   

 

                                                 

 

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

 

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, 
afhænger af hvor længe huslejeforhøjelsen kan opretholdes i forhold til investeringens 
tilbagebetalingstid. Jo længere huslejeforhøjelsen kan opretholdes, og jo lavere 
tilbagebetalingstid, desto lavere stigning i de totale lokaleomkostninger er nødvendig. 

Et problem med modellen er, at lejer – sandsynligvis – i en periode oplever en stigning i 
sine samlede udgifter til lejemålet (husleje + energiudgifter). Spørgsmålet 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 cirkulærekravene til energieffektivisering i statens bygninger.  

3.3.4 Incitament for udlejer og lejer 

Betingelsen for at Slots- og Ejendomsstyrelsen i SEA-lejemål ønsker at foretage 
elbesparende energirenoveringer er, at værdien af investeringsomkostningerne er mindre 
end huslejestiningen: 

(3) )()( gninghuslejestiNVudgiftgsinvesterinNV £  

Den samlede investeringsudgift består 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 påvirkes ikke af incitaments-
modellen, da lejer fortsat afregner el direkte med el-udbyderen. Lejers incitament til at 
acceptere denne aftale afhænger af huslejestigningens størrelse sammenlignet 
elbesparelserne samt tidsrummet for huslejestigningen. Dette aspekt belyses nærmere i 
økonomianalysen i afsnit 4.  
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3.4 Private lejemål 

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

Det skal bemærkes, at for private lejemål, skal de økonomiske incitamenter antageligt 
være endnu kraftigere end for SEA-lejemål, hvor Slots- og Ejendomstyrelsen er underlagt 
cirkulærekrav om energibesparelser i statens ejendomme samt skærpede mål til 
energibesparelser, hvilket ikke er tilfældet for en privat udlejer. Endvidere ligger 
forrentningskravet for en privat udlejer væsentligt over statens forrentningskrav. 

3.4.1 Mindre tiltag 

For mindre omkostningstunge el- og varmebesparende tiltag anbefales det at anvende en 
model, hvor der indføres en huslejeforhøjelse i den periode, det tager at få tilbagebetalt 
investeringen.5 Det acceptable omfang af tiltaget afhænger af investeringsomkostningen i 
forhold til den økonomiske besparelse samt størrelsen på lejemålet.6 Modellen er indrettet 
som følger:  

1) Huslejen stiger midlertidigt: Perioden for huslejestigning begynder, når 
energirenoveringen er gennemført og afsluttes, når investeringsudgiften er blevet 
dækket ind.  

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

3) Prisrisiko dækkes af lejer: Som før renovering betales udgiften til el- og 
varmeforbrug separat af lejer. Prisrisikoen ved prisudviklingen påhviler således 
lejer.  

4) Husleje reguleres til markedsleje: Perioden med huslejestigning udløber, når 
udlejers renoveringsomkostninger er dækket af huslejestigningen. Herefter 
reguleres huslejen til markedslejen og falder således til det oprindelige niveau før 
renoveringen.  

                                                 

 

5 Da modellen både dækker el og varme vil den generelle term energi i det følgende således både 
dække el og varme 

6 En præcis angivelse den acceptable størrelse 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, 
afhænger af hvor længe huslejeforhøjelsen kan opretholdes i forhold til investeringens 
tilbagebetalingstid. Jo længere huslejeforhøjelsen kan opretholdes, og jo lavere 
tilbagebetalingstid, desto lavere stigning i de totale lokaleomkostninger er nødvendig. 

Lejer vil sandsynligvis i en periode opleve en stigning i sine samlede udgifter til lejemålet 
(husleje + energiudgifter). Spørgsmålet 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 cirkulærekravene til 
energieffektivisering i statens bygninger.  

3.4.2 Incitament for udlejer og lejer 

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

(4) )()( gninghuslejestiNVudgiftgsinvesterinNV £  

Den samlede investeringsudgift består af selve investeringen og forrentningen af den 
anvendte kapital. Til forskel fra staten må den private udlejer forventes at kræve en 
forrentning af sin investering, der ligger højere end statens, idet udlejers risiko som 
markedsspiller er større end statens. Et forrentningskrav på 10-12 procent p.a. er en 
realistisk vurdering af den private udlejers forrentningskrav. Dette stiller selvfølgelig større 
krav til rentabiliteten ved energirenoveringer og kan indebære, at projekter med lange 
tilbagebetalingstider ikke bliver gennemført under denne model.  

Lejers incitament til at foretage yderligere energibesparende tiltag påvirkes 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 afhænger 
af huslejestigningens størrelse sammenlignet energibesparelserne samt tidsrummet for 
huslejestigningen. Dette belyses nærmere i afsnit 4. 

3.4.3 Større varmebesparende tiltag 

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

Modellen fungerer som følger: 

4) Varmeforbrug inkluderes midlertidigt i huslejen. I perioden inkluderes betaling for 
en fast mængde (kalorier eller Joule) varme i huslejen. Perioden begynder, efter 
renoveringen er gennemført, og afsluttes, når investeringsudgiften er blevet 
dækket.   

5) Adfærdsændringer ændrer betalingen: Ændrer lejer adfærd, enten stiger eller 
falder betalingen. 

6) Prisændringer: Lejer påtager sig prisrisikoen, således at lejers betaling for varme 
gøres afhængig af den aktuelle varmepris.  



INCITAMENTER TIL ENERGIBESPARELSER I STATENS BYGNINGER 

 

 

April 2009 
Rapport final 15 maj 2009.doc 

32 

PÖYRY ENERGY CONSULTING 

3.4.4 Incitament for udlejer og lejer 

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

(5) )()( efterfør ftenergiudgiftenergiudgiNVudgiftgsinvesterinNV -£  

Ud fra håndtering af risiko og adfærdseffekter, som beskrevet for den forelåede model, vil 
den private udlejer i alle periode opnå den samme betaling for varme sam aftalt, og vil 
såeldes være garanteret et fast dækningsbidrag mellem samlede udgifter til varme (som 
udlejer betaler) og indtægter fra lejer svarende til tidligere varmeudgifter og er således 
garanteret en forrentning af projektet. Et forrentningskrav på 10-12 procent p.a. er en 
realistisk vurdering af den private udlejers forrentningskrav. Dette stiller selvfølgelig noget 
større krav til rentabiliteten ved energirenoveringer og kan indebære, at visse projekter 
med lange tilbagebetalingstider ikke bliver gennemført. 

Lejer har incitament til yderligere at spare på varmen, da lejer vil få refunderet den 
overskydende betaling ved at reducere sit varmeforbrug til under det, der er fastsat efter 
renoveringen. Til gengæld skal lejer betale merudgiften til varme, hvis det ekstra 
varmeforbrug kan tilskrives lejers adfærd. 
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4. Økonomiske analyser  

For at vise effekten af den foreslåede OPP-model og SEA-modellen, jf. afsnit 3, så har 
Pöyry gennemført en incitamentsanalyse for to konkrete eksempler udpeget af SES:  

1) Tinglysningsretten i Hobro (et eksempel på OPP byggeri); og  

2) Domhuset i Odense (et eksempel på et SEA lejemål).  

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

4.1 OPP - Tinglysningsretten i Hobro 

Analysen af Tinglysningsretten i Hobro er gennemført, så den ser på økonomien i at 
opføre og drive bygningen ud fra OPP-leverandørens synspunkt. Ved opførelsen af 
byggeriet er OPP-leverandørens forrentning af projektet beregnet afhængig af, om 
byggeriets energiforbrug af varme og el 

·  lever op til det aftalte maksimum,  

·  er lavere end det aftalte energiforbrug, eller 

·  er højere end det aftalte energiforbrug. 

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

Der er først beregnet et grundscenario, som er baseret på Energistyrelsens prisprognose 
fra 2009 for de fremtidige energipriser, se Energistyrelsen (2009). Derudover er der lavet 
følsomhedsanalyser mht. udviklingen i energipriserne og mht. øgede anlægsudgifter. 

4.1.1 Antagelser 

Tinglysningsretten i Hobro har et opvarmet areal på 4.500 kvm. Anlægsudgiften i 
forbindelse med opførelsen af Tinglysningsretten udgør 67,1 mio.kr. inkl. udgift til separat 
elmåler. Den årlige husleje vil være 7,1 mio. kr., og udgiften til el og varme vil være 
555.000 kr. per år. Der er benyttet en række 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 må overstige godt 70 kWh/kvm per 
år – svarende til 316.600 kWh per år 

·  At anlægsudgiften, der er opgivet i materialet, er tilstrækkelig til at opføre 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 måling af elforbruget, således at det er muligt at skelne 
mellem elforbrug til bygningsdrift og elforbrug, som knytter sig til lejerens aktiviteter 
i bygningen, fx brug af computere, køleskab og kontorlamper. I materialet om 
Tinglysningsretten i Hobro er udgifterne til etablering af el-inventar m.m. sat til 
4,673 mio. kr. I den økonomiske analyse antages det, at de ekstra anlægsudgifter 
til separat måling 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 være 20 procent højere end det aftalte. 

I beregningen er det endvidere antaget, at hvis bygningen kommer til at leve op til en 
energistandard, som er bedre end det aftalte, så svarer det til, at byggeriet overholder 
energiklasse LE1. Det svarer til, at bygningen maksimalt må bruge 226.100 kWh om året. 
Det er godt 40 % mindre end energikravet til LE2. 

Tabel 2 Energiklasser 
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   Note: A er det opvarmede etageareal. Tinglysningsrettens areal er 4.500 kvm. 

Pöyry har lavet en rundspørge blandt byggevirksomheder for at afdække merudgifterne 
ved at bygge hhv. LE2, LE1 og passivhusstandard i forhold til at bygge uden fokus på 
energioptimering. Rundspørgen viste, at det ikke er dyrere at opføre byggeri i en bedre 
energistandard end den gældende lovpligtige standard i bygningsreglementet (E). På 
baggrund af rundspørgen antages derfor i grundscenariet, at anlægsudgifterne ved at 
opføre mere energieffektivt byggeri er de samme som for byggeri, som blot opfylder 
minimumskravet til bygningens energiforbrug (se annex B). I en af følsomhedsanalyserne, 
som er gennemført, antages det, at anlægsudgifterne 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 højere. Følsomhedsanalysen er gennemført, fordi der er 
mangelfuld viden om omkostningerne ved at bygge mere eller mindre energieffektivt 
byggeri. Den rundspørge Pöyry har gennemført er ikke nødvendigvis repræsentativ. 

Størrelsen af anlægsudgifterne har indflydelse på størrelsen af enhedsbetalingen. Højere 
anlægsudgifter vil således give større enhedsbetaling, hvis OPP-leverandøren skal opnå 
en fastlagt forrentning af sin investering. Kontraktmæssigt fastsatte krav om 
energioptimering eller krav om separat måling af bygningens og brugerens elforbrug må 
derfor forventes at påvirke størrelsen af enhedsbetalingen. 
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I det fremsendte materiale om Tinglysningsretten i Hobro, fremgår det ikke, hvordan 
ændrede anlægsudgifter påvirker enhedsbetalingen. For at analysen skal kunne tage 
højde for dette aspekt, er det nødvendigt at antage, hvilket forrentningskrav OPP-
leverandøren har til projektet. Af materialet fra tilbudet på Tinglysningsretten i Hobro 
fremgår det, at OPP-leverandøren har sat den interne rente (IRR) af projektets 
egenkapital og den ansvarlige kapital til 12 procent. Det kan tolkes som om OPP-
leverandøren har et forrentningskrav til projektet på 12 procent. Dette forrentningskrav 
afgør samtidig, hvor stor enhedsbetaling OPP-leverandøren kræver for at gennemføre 
projektet.  

Der er også anvendt et forrentningskrav på 12 procent i de efterfølgende beregninger for 
Tinglysningsretten. I praksis betyder det, at Pöyry først har kortlagt OPP-leverandørens 
udgifter og dernæst har fastsat enhedsbetalingen i det tilfælde, hvor OPP-leverandøren 
lever op til det aftalte energikrav for bygningen. Denne enhedsbetaling anvendes 
efterfølgende til at beregne effekterne af incitamentsmodellen, når forbruget af el og 
varme bliver henholdsvis højere og lavere end det aftalte forbrug. 

Det fremgår af OPP-aftalen for Tinglysningsretten i Hobro, at udgifterne til el og varme 
korrigeres med en konstant inflationsrate på 1,8 procent. Den fremtidige udvikling i 
brændselspriserne og elprisen er ikke nødvendigvis den samme som den generelle 
prisudvikling. Derfor er der i beregningerne foretaget en korrektion af udgifterne til både 
varme og el baseret på 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. 

4.1.2 Hvilke incitamenter? 

Incitamentet for OPP-leverandøren 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 afhænger af merforbruget af energi ved kontraktbrud. 
Incitamentets størrelse afhænger af fem forhold:  

a. priserne på el og varme 

b. bodens størrelse 

c. reduktionen af enhedsbetalingen 

d. bygningens merforbrug af energi ud over det aftalte forbrug 

e. størrelsen af tolerancetærskelen for overskridelse af det aftalte energiforbrug 

Ad a) Overholdes kontrakten, påvirker priserne på el og varme ikke OPP-leverandøren, 
da SES betaler markedsprisen for den aftalte mængde el og varme i enhedsbetalingen, 
og OPP-leverandøren betaler også markedsprisen for energien. Hvis bygningens 
energiforbrug er lavere end det aftalte, giver højere priser på el og varme en større 
forrentning af projektet for OPP-leverandøren, fordi SES betaler markedsprisen for en fast 
mængde energi (enhedsbetalingen er uændret). Hvis energiforbruget derimod er højere 
end det aftalte, vil en stigning i priserne på varme og el give OPP-leverandøren ekstra 
omkostninger, som ikke bliver finansieret via enhedsbetalingen, da denne ikke hæves, når 
bygningens forbrug af varme og el er over det aftalte. 
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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 på varme og el. 
Således vil et merforbrug ud over det aftalte på fx 20 procent føre til en reduktion i 
enhedsbetalingen til energi på 20 procent.  

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

Ad e) Tolerancetærskelen, for hvornår enhedsbetalingen reduceres, fastsættes til 15 
procent af det aftalte energiforbrug. Hvis fx bygningens faktiske energiforbrug overskrider 
det kontraktfastsatte med 10 procent, vil OPP-leverandøren ikke få et nedslag i 
enhedsbetalingen, men han skal stadigvæk betale for de 10 procent merforbrug.  

4.1.3 Mekanismen 

Når bygningen tages i brug er der installeret separat el-målere for elforbrug til 
bygningsdrift og for elforbrug, som knytter sig til lejerens aktiviteter i bygningen. Hvert år 
aflæses de separate målere, der måler bygningens forbrug af varme og el, og det fastslås, 
om bygningen lever op til det aftalte forbrug.  

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

1. Aftalen overholdes: Bygningens energiforbrug (varme og el) overholder LE2: 
Enhedsbetalingen ændres ikke.7 

2. Aftalen brydes: Bygningens el- og varmeforbrug er mere end 15 procent højere end det 
tilladte forbrug: OPP-leverandørens indtægt reduceres.  

 a. Betalingen til el og varme i enhedsbetalingen sænkes med den faste bod på 15 
 procent 

 b. OPP-leverandøren har en ekstra udgift til forsyning af varme og el. OPP-
 leverandørens samlede udgift til energiforsyning vokser med 20 procent, jf. 
 antagelsen i afsnit 4.1.1 

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

3. Bygningens energistandard er bedre end den aftalte: Bygningens energiforbrug 
overholder LE1. Der ændres ikke i enhedsbetalingen, hvilket reelt udløser en gevinst til 
OPP-leverandøren.  

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

                                                 

 

7 Denne sanktion omfatter også situationer, hvor bygningens energiforbrug ikke overholder aftalen, 
men ligger under tærskelværdien for, hvornår der skæres 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 indført nogen form for incitament. 
Dette scenarium svarer til det fremsendte materiale for Tinglysningsretten i 
Hobro, med undtagelse af den nævnte priskorrektion. 

·  Grundscenariet med incitamentsmodellen implementeret 

·  Tre følsomhedsberegninger, som afspejler risiko faktorer: 

a. Højere anlægsudgifter som følge af, at der skal tages højde for 
energioptimering i byggefasen 

b. Højere priser på varme og el kombineret med højere anlægsudgifter 
c. Lavere priser på varme og el kombineret med højere anlægsudgifter 

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

I det tilfælde, hvor Aftalen brydes gennemføres beregningen i praksis ved at trække 15 
procent fra SES’ betaling af varme og el i alle perioder, svarende til den faste bod. Der 
lægges 20 procent til OPP-leverandørens udgifter til energi grundet omkostningerne til det 
højere forbrug af el og varme. Endelig sænkes betalingen til el og varme i 
enhedsbetalingen med yderligere 20 procent, svarende til den variable reduktion i 
incitamentsmodellen.  

I det tilfælde, hvor Bygningens energistandard er bedre end den aftalte trækkes der 40 
procent fra OPP-leverandørens udgifter til energi, mens enhedsbetalingen er uændret. 

I hvert scenario beregnes følgende tre nøgletal:  

·  Anlægsudgiften: Den samlede anlægsudgift, som afhænger af scenariet 

·  Nutidsværdi af enhedsbetalingen: Angiver størrelsen af SES’ udgifter i fht. kravet til 
energiforbrug (den samlede enhedsbetaling ekskl. tilbagekøbssummen), set over hele 
partnerskabets løbetid 

·  Intern rente for egenkapital og ansvarlig kapital: OPP-leverandørens forrentningskrav er 
fastsat til 12 procent under forudsætning 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, opnår OPP-leverandøren en dårligere forrentning af projektet, 
end hvis aftalen var blevet overholdt. Incitamentet betragtes som tilstrækkeligt, når 
OPP-leverandøren opnår den største forrentning af projektet ved enten at overholde 
aftalen eller gøre det bedre end aftalt. 
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4.1.5 Risiko-analyser: 

4.1.5.1 Variation i anlægsudgifterne  

I dette scenarium antages det, at anlægsudgifterne afhænger af byggeriets 
energistandard. Følsomhedsanalysen gennemføres fordi Pöyrys rundspørge (jf. afsnit 
4.1.1) ikke nødvendigvis er repræsentativ, idet der er meget lidt empiri fra gennemførte 
projekter i Danmark, som kan understøtte, at anlægsudgifterne ved energioptimerende 
byggeri er uændret i forhold til traditionelt byggeri. Alternativt til grundscenariet antages 
det, at anlægsudgifterne 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 
højere. Disse antagelser er fastlagt i samarbejde med SES.  

4.1.5.2 Udsving i priserne på el og varme 

Priserne på el og varme har som nævnt effekt på OPP-leverandørens incitament til at leve 
op til den aftalte energistandard (LE2). Jo højere priser, desto større bliver incitamentet til 
at overholde aftalen. Overholdes aftalen ikke, er der to negative effekter fra 
incitamentsmodellen på OPP-leverandørens forrentning af projektet, når energipriserne 
stiger: For det første, skal OPP-leverandøren afholde udgifterne til energiforbruget. Højere 
priser giver større udgifter alt andet lige. For det andet, hænger reduktionen af 
enhedsbetalingen positivt sammen med energipriserne. Når energipriserne stiger, vil en 
given overskridelse af aftalen målt i kWh føre til en større reduktion i enhedsbetalingen 
målt i kr. Ved prisfald, vil OPP-leverandørens incitament til at overholde kontrakten 
omvendt mindskes. Begrundelsen er den samme som ovenstående, blot med omvendt 
fortegn.  

Effekterne af prisændringer alene er på forhånd entydige, så der er ikke lavet 
beregninger, som belyser dem alene. I stedet er der lavet to scenarier, der viser, 
hvorledes udsving i priserne på varme og el kombineret med variationer i 
anlægsudgifterne påvirker incitamentets størrelse. Priserne på varme og el øges hhv. 
sænkes med 25 procent i hele perioden i forhold til Energistyrelsens prisprognose, jf. 
Energistyrelsen (2009). Det medfører, at udgifterne til energiforsyningen hæves hhv. 
sænkes i enhedsbetalingen. Scenariet, hvor der både forekommer varierende 
anlægsudgifter og lave priser på el og varme, kan betragtes som worst case, idet højere 
anlægsomkostninger ved energioptimerende byggeri og lave priser på el og varme begge 
har en negativ effekt på OPP-leverandøren incitament til at overholde aftalen. 
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4.1.6 Resultatet af analysen 

I Tabel 3 er vist resultaterne af grundscenariet og de tre følsomhedsanalyser. Det er værd 
at bemærke, at den interne forrentning i alle scenarier er lavere i de tilfælde, hvor aftalen 
ikke overholdes sammenlignet med situationen, hvor aftalen er overholdt. Konklusionen er 
derfor, at incitamentet i regneeksemplet virker efter hensigten. OPP-leverandøren har i 
alle scenarierne – på nær scenariet med lave energipriser og forskellige anlægsudgifter 
afhængig af energistandard – et økonomisk incitament til at opnå den højeste 
energistandard (LE1) for Tinglysningsretten i Hobro (se Tabel 2).  

Tabel 3 Resultater i grundscenariet og følsomhedsan alyser  

��

�

��������
	
���	�
�� �

��������
���
���

��������
��
�����
�

�������
'��(�	
)�����������
����

&"�% � &"�% � &"�% �
*
��)	�(�)�����
����)	�����������������
����

++�# � +��& � ++�# �

,�
�)�
-.�����
� �

/������������

% �#�0 � !�+�0 � %��#�0 �
'��(�	
)�����������
����

&"�% � &$�� � "#�" �
*
��)	�(�)�����
����)	�����������������
����

++�# � +��& � ++�# �

1�������)��
���(�	
)������ �

/������������

% �#�0 � %%�2�0 � % ���0 �
'��(�	
)�����������
����

&"�% � &$�� � "#�" �
*
��)	�(�)�����
����)	����������������
����

!#�# � +&�! � +!�! �

�34��
���������	���
�����������)��
���(�	
)������ �

/������������

% �#�0 � %#� �0 � % �+�0 �
'��(�	
)����������
����

&"�% � &$�� � "#�+ �
*
��)	�(�)�����
����)	����������������
����

+&�%� +�� � +&�%�

5����
���������	���
�����������)��
���(�	
)������ �

/������������

% �#�0 � %%�"�0 � %%�!�0 �

Kilde: Pöyrys beregninger på baggund af OPP-kontrakt for Tinglysningsretten i Hobro. 
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I scenariet med lave energipriser og varierende anlægsudgifter opnås den største 
forrentning af projektet ved at overholde aftalen. Økonomisk set kan det derfor ikke betale 
sig for OPP-leverandøren at lade være med at tænke energioptimering ind i anlægs- og 
driftsprocessen, hvis den foreslåede incitamentsmodel bliver indarbejdet i OPP-
kontrakten. 

I grundscenariet er stigningen i anlægsudgifterne 200.000 kr. i forhold til scenariet uden 
incitamentsmodel, hvilket er stigningen på udgifterne til el-installationer. OPP-
leverandøren har ikke incitament til at bryde aftalen, da den interne rente på projektet 
falder fra 12 procent, når Aftalen overholdes, til 9,8 procent, når Aftalen brydes. I 
grundscenariet er det antaget, at OPP-leverandøren kan gennemføre et byggeri til 
energiklasse LE1, uden at det medfører højere anlægsudgifter. Forrentningen af Byggeri 
bedre end aftalen er derfor den højeste med en intern rente på 14 procent. Grunden til, at 
Byggeri bedre end aftalen er mest rentabelt for OPP-leverandøren, er, at det sænker 
driftsudgifterne, uden at anlægsudgifter eller driftsindtægter (enhedsbetalingen) ændres.  

I scenariet med varierende anlægsudgifter, dvs. hvor højere energistandard betyder 
øgede anlægsudgifter, giver Byggeri bedre end aftalt også den højeste interne rente for 
OPP-leverandøren. Men forskellen mellem de interne renter i tilfældet: Aftalen brydes til 
Byggeri bedre end aftalen er under 1 procent point. Dette betyder, at meget store forskelle 
i anlægsudgiften mellem at bygge konventionelt og energioptimerende (altså forskelle på 
mere end 15 procent), stiller større krav til incitamentet. 

De to scenarier, der kombinerer en høj hhv. lav energiprisprognose med varierende 
anlægsudgifter, viser, at incitamenternes størrelse afhænger positivt af energipriserne. Jo 
højere energipriser, desto større vil OPP-leverandørens tab være, hvis aftalen ikke 
overholdes. Dette skyldes både, at reduktionen af enhedsbetalingen bliver større – opgjort 
i kroner - og at OPP-leverandørens udgift til bygningens merforbrug af energi ikke dækkes 
af SES via enhedsbetalingen, men skal dækkes af OPP-leverandøren. 

Når energipriserne er høje, vil tilfældet, hvor Aftalen brydes, give et betydeligt større fald i 
den interne rente i forhold til stigningen i den interne rente ved Byggeri bedre end aftalt. 
Den første er på 10,2 procent, et fald på 1,3 procent point fra scenariet kun med 
varierende anlægsudgifter, mens den anden stiger med 0,4 procent point til en intern 
rente på 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-
leverandøren kræver af sin investering. Enhedsbetalingen og anlægsudgifterne i dette 
scenarium afviger kun fra grundscenariet pga. de øgede anlægsudgifter på 200.000 kr. til 
separat el-måling. I forhold til scenarierne, hvor incitamentet er implementeret, er der 
ingen forskel mellem den interne rente, når Aftalen overholdes og benchmarkscenariet, 
hvilket skyldes den anvendte metode til fastsættelse af den interne rente i beregningerne.  
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Tabel 4 Benchmarkscenarie uden incitamentsmodel 
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4.1.7 Konklusion 

De økonomiske beregninger for Tinglysningsretten i Hobro viser, at den anbefalede 
incitamentsmodel for OPP-byggeri giver de rigtige incitamenter til leverandøren om at 
opføre bygningen i en energistandard svarende til den standard, som er aftalt med SES. I 
alle de tilfælde viser Pöyrys beregninger, at OPP-leverandøren opnår en højere 
forrentning af sin investering ved at opfylde aftalen, end ved at bryde aftalen mht. 
bygningens energistandard.  

Beregningerne viser også, at OPP-leverandøren i de fleste tilfælde faktisk har et 
incitament til at opføre byggeriet med en højere energistandard, end den som er krævet. 
Dermed er modellen fremadrettet i forhold til de stramninger af bygningsreglementet, som 
må forventes at komme, og i forhold til mere ambitiøse mål om at reducere 
energiforbruget i statens bygninger. 

Endelig viser beregningerne, at incitamentsmodellen er robust over for ændringer i 
energipriserne. Modellen er også robust over for moderat stigende anlægsudgifter, hvis 
det – til trods for den information Pöyry har indhentet – er dyrere at opføre 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 på et SES 
lejemål. Der er taget udgangspunkt i energirenoveringsforslagene fra 
Energimærkningsrapporten (EMO rapporten) udarbejdet i maj 2008. 

Domhuset Albanigade 28 er opført i 1861. Bygningen har et opvarmet areal på 4.862 kvm. 
Huslejen i 2008 for bygningen er på 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 på 4.936 m3 i 2007.8 Den årlige udgift til el er ikke oplyst. EMO rapporten indeholder 
en række forslag til at opnå 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-
lejemål er der gennemført beregninger på baggrund af besparelsesforslaget: 
Efterisolering af loft. Besparelsesforslaget har en tilbagebetalingstid på 13 år. Den årlige 
besparelse af fjernvarme 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 år, 
hvilket er i tråd med retningslinjerne i bygningsreglementet BR08, jf. Erhvervs- og 
Byggestyrelsen (2008).  

4.2.1.1 Antagelser 

I modellen afgør den faste enhedsbetaling fra lejer, hvor lang tilbagebetaling udlejer har 
på projektet. Det antages, at det er muligt for udlejer at indgå en aftale om en fast 
varmepris med udlejer. Fastsættelsen af den faste pris på varme afhænger af, hvilken 
aftale der kan opnås med varmeleverandøren, samt at lejer ikke må opleve en stigning i 
udgifterne til varme. Den faste pris antages derfor at kunne sættes lig 16.52 kr. per m3, 
som er prisen på fjernvarme, der er anvendt i EMO-rapporten. Dertil kommer en fast afgift 
for at være tilkoblet fjernvarmenettet på 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 før renoveringen. I EMO-rapporten er det klimakorrigerede 
fjernvarme forbrug opgjort for 2007. Udgiften findes derfor som forbruget ganget med den 
angivne pris på fjernvarme.  

4.2.1.2 Beregningen 

Effekten af incitamentsmodellen på udlejers indtægter og udgifter ved en energirenovering 
er blevet beregnet. Udlejers indtægter ved energirenoveringen stammer fra lejers faste 
udgift til varme. Udlejers udgifter består af investeringsudgiften, forrentningen af denne 
(der sættes til 5 procent p.a.) samt udgifterne til varme, som udlejer betaler til 
varmeleverandøren.  

                                                 

 

8 I EMO-rapporten er anvendt enheden m3 for fjernvarmeforbrug. Almindeligvis opgøres 
fjernvarmeforbrug i energienheden MJ. 
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Differensen mellem udlejers indtægter (lejers betaling af varme) og udgifterne til 
varmeforbrug og forrentning af investeringsudgiften i hvert år, kan betragtes som et afdrag 
på investeringsudgiften i forbindelse med renoveringen. Det efterfølgende år tilskrives der 
kun renter på den resterende del af investeringsudgiften (restgælden). Basalt set fungerer 
det som et fastforrentet lån med varierende afdrag fra år til år.  

I modsætning 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 første kan 
tilbagebetalingstiden vise, om renoveringen er rentabel, og for det andet kan den vise, 
hvor lang tid der går, før investeringen er tjent hjem med den ønskede forrentning af 
investeringsudgiften. I OPP beregningerne var tilbagebetalingstiden set fra SES 
synspunkt ikke relevant. Her var det relevant at undersøge, om incitamentsmodellen 
sikrer OPP-leverandøren en given forrentning, hvilket IRR illustrerer. 

Er tilbagebetalingstiden større end den tekniske levetid på 20 år, er investeringen ikke 
rentabel, og der vil være et økonomisk tab for SES forbundet med at gennemføre 
renoveringen. Omvendt, hvis tilbagebetalingstiden er mindre end den tekniske levetid, kan 
det være fordelagtigt for SES at gennemføre renoveringen.  

I praksis er udlejers indtægter og udgifter beregnet for hvert år. Beregningen er baseret 
på, at renoveringen gennemføres i starten af 2009, så den tekniske levetid løber frem til 
2028. 

Det årlige afdrag på investeringsudgiften består af forskellen mellem udlejers indtægt og 
udgift. Tilbagebetalingstiden er beregnet på baggrund af de årlige afdrag på 
investeringsudgiften.  

Udlejers indtægter fra lejers varmebetaling og udgift til varmeforbrug diskonteres med en 
inflationsrate på 2 procent. 

Modellen er baseret på en antagelse om, at lejer ikke oplever en forværring af sine vilkår, 
hvorfor der kun laves beregninger på rentabiliteten for udlejer. 

Der er opstillet et grundscenario, hvor det antages, at der indgås en aftale med 
varmeleverandør om en fast varmepris, og at energiforbruget er bestemt af et 
temperaturmæssigt normalår opgjort i antal graddage. 

4.2.1.3 Risiko-analyse: Varmeprisen 

Er SES ikke i stand til at opnå en fastpris aftale med varmeleverandøren, skal der tages 
hensyn til, at de fremtidige varmepriser kan ændre sig, og at det vil få indflydelse på 
økonomien i projektet. Dette skyldes, at modellen er baseret på, at SES garanterer lejer 
en fast udgift til varme under forudsætning af, at lejer ikke ændrer sin adfærd mht. 
energiforbrug. Der opstilles tre prisprognoser: 

·  Varierende priser: Priserne er beregnet ud fra Energistyrelsens prisprognose for 
brændselspriserne (Energistyrelsen (2009)) og ud fra sammensætningen af 
brændslerne og omkostningsfordelingen hos den lokale fjernvarmeleverandør: Odense 
Kommunale Fjernvarmeforsyning (Dansk Fjernvarme (2009)). 

·  Høje energipriser: Prisudviklingen ligger 25 procent højere 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 følge af et varmt eller koldt år, har indflydelse på, hvor 
stort varmeforbruget bliver og har dermed også indflydelse på, hvor stor 
energibesparelsen bliver. Dette udgør en risiko ved investeringer i energibesparelser. Det 
antages, at udlejer (SES) påtager sig graddagerisikoen i forhold til varmeudgiften. 

Der er anvendt historiske data for antallet af graddage til at bestemme, hvor store 
afvigelser fra et normalår, der kan forventes at forekomme. Følsomhedsanalysen er 
baseret på to scenarier, som udspænder svingninger i antallet af graddage på op til 8 
procent, således at for hvert scenario ligger antallet af graddage 4 procent fra normalåret i 
alle år i projektets løbetid. Afvigelserne fra normalåret bygger på, at den gennemsnitlige 
afvigelse fra normalåret i perioden 1996-2007 er på 1,9 procent.9  

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

·  Koldt vejrs scenario: Antallet af graddage er hvert år i investeringens levetid 4 
procent højere end normalåret.  

·  Varmt vejrs scenario: Antallet af graddage er hvert år i investeringens levetid 4 
procent lavere end normalåret.  

I 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 gennemføre, hvis der kan opnås en fastpris aftale på 
varmeforbruget.   

I tabellen er også 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 på 20 år.  

I både koldtvejrsscenariet og varmtvejrsscenariet er tiltaget rentabelt. Derudover må 
risikoen vedrørende graddage – over en årrække – forventes at aftage, fordi det årlige 
antal graddage i sagens natur må forventes at svinge omkring normalårets antal 
graddage. Når der betragtes en periode på 20 år, kan man derfor forvente, at den 
gennemsnitlige forskel mellem det faktiske og det graddagekorrigerede energiforbrug vil 
blive minimal, fordi normalåret i sig selv er et gennemsnit over en 40 år lang periode 
(Teknologisk Institut (2009b) ) 

                                                 

 

9 Kilder til de indsamlede graddage består hovedsageligt af rapporter fra DMI. Rapporterne fremgår 
af en samlet liste under Kilder bagest i rapporten. 
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Tabel 5 Tilbagebetalingstid for efterisolering af l oft for forskellige scenarier  
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Kilde: Pöyrys beregninger er baseret på 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 også medfører et større varmeforbrug. Derfor vil udlejers 
samlede udgift til varmeforbrug stige, når vejret er koldt, mens indtægterne ligger fast i 
den aftale, der er indgået med lejer, hvilket resulterer i en længere tilbagebetalingstid. 

Høje energipriser resulterer i det eneste scenario, hvor efterisolering af taget ikke er 
rentabelt. Højere energipriser har to effekter i modellen. For det første bliver værdien af 
energibesparelsen større, men for det andet fører det også til højere udgifter for udlejer til 
betaling af varmeregningen. Den sidste effekt dominerer klart, da det samlede 
energiforbrug er større end energibesparelsen målt på mængden af energi.  

4.2.2 SEA-model til elbesparende energirenoveringer  

Beregningerne er lavet på besparelsestiltaget: Montering af lys/bevægelsesfølere i 
kontorer m.m. Investeringsudgiften udgør 100.000 kr. Den årlige el-besparelse netto 
udgør 21.992 kr. Tilbagebetalingstiden er i EMO rapporten angivet til 5 år. I beregningerne 
antages det, at lejemålet løber i hele tiltagets tekniske levetid, der er sat til 10 år.10 

I SEA-incitamentsmodellen forrentes udlejers renovering via en midlertidig 
huslejestigning, og lejer betaler selv for elforbruget til el-selskabet. For at illustrere 
effekten gennemføres beregninger på tre forskellige perioder med huslejeforhøjelse: fire, 
seks og otte år. Huslejeforhøjelsen skal dække både afdrag og forrentning af 
investeringsudgiften. 

 

                                                 

 

10 Tiltaget vil give en besparelse i elforbruget på 12.022 kWh per år, men også en lille stigning i 
varmeforbruget som følge af mindre opvarmning fra lyskilder. Tilsammen giver det netto en 
besparelse på 21.992 kr. per år. Der ses bort fra stigningen i varmeforbruget, da den ikke har 
indflydelse på modellen.  
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For hver af de tre perioder beregnes der følgende: 

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

·  Huslejestigningens andel af den samlede husleje 

·  Lejers årlige besparelse på udgiften til el-forbrug. Udgiften er baseret på 
Energistyrelsen prisprognose (Energistyrelsen (2009)) 

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

·  Totaløkonomien for lejer beregnet over besparelsens tekniske levetid. Den ekstra 
huslejebetaling sættes i forhold til el-besparelsen set over hele den tekniske 
levetid, og nutidsværdien af tiltaget beregnes  

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

·  Høje elpriser: Prisudviklingen ligger 25 procent højere 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 dækker både afdrag og 
forrentning af investeringsudgiften. Huslejestigningen er vist i Tabel 6. Afhængig af 
huslejestigningens løbetid udgør huslejestigningen fra 15.000 til 28.000 kr. Det svarer til 
en huslejestigning på 0,5–1 procent af den samlede årlige husleje på knap 3 mio.kr. i 
2008. Set i den sammenhæng er den midlertidige huslejestigning beskeden, og den ligger 
samtidig betydeligt under den foreslåede huslejestigning for 2009, som er sat til 3,5 
procent af 2008 huslejen. 

Tabel 6 Den midlertidige huslejestigning som følge af energirenovering 
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Kilde: Pöyrys beregninger på baggrund af energimærkningsrapport om Albanigade 28 i Odense 
(Grontmij Carl Bro as 2008). 
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I Tabel 7 er nutidsværdien af lejers økonomiske fordel af at gennemføre el-besparelsen 
vist for de alternative prisscenarier. Nutidsværdien er i alle tilfælde positiv, dvs. den 
midlertidige huslejestigning bliver fuldt ud opvejet af den økonomiske gevinst ved et lavere 
elforbrug. Beregningerne viser dermed, at der er en økonomisk gevinst for lejer, som 
derfor har et incitament til at indgå denne type lejekontrakt for det givne 
renoveringsforslag. Nutidsværdien er i alle tilfælde højere, desto kortere periode med 
huslejestigning. Det skyldes, at der ved kortere perioder med huslejestigninger tilskrives 
og betales renter i færre år. 

Tabel 7 Nutidsværdien af lejers netto-besparelse ve d forskellige prisscenarier 
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 Kilde: Pöyrys beregninger på baggrund af energimærkningsrapport fra Albanigade 28 i Odense 
(Grontmij Carl Bro as 2008) 

Udover at opnå en samlet gevinst af besparelsen – set over en længere periode – er det 
også væsentligt for lejer, om han kan på kortere sigt har en nettoudgift forbundet 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 år, hvor den 
midlertidige huslejestigning er i kraft. Parenteser omkring tal angiver, at tallene er 
negative. 

Hvis investeringen kan finansieres som en huslejestigning over 8 år, så vil lejer i alle 
prisscenarier opnå en årlig netto-besparelse. Hvis huslejestigningen kun gennemføres i 
en 6 års periode, så vil lejer stadig i alle år opnå en netto-besparelse i grundscenariet og i 
scenariet med høje elpriser, men derimod ikke i scenariet med lave el-priser. Pöyrys 
beregninger viser, at 4 år i alle tilfælde 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 både er en gevinst for lejer set over en længere periode, og at lejer år for år 
har en nettobesparelse af tiltaget. Problemet er, at lejers tidshorisont ikke nødvendigvis 
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 fastsætte en tilstrækkelig lang periode for den midlertidige 
huslejestigning. 

Beregningen er foretaget på et enkelt renoveringsforslag. Det betyder at besparelserne er 
relativt små og den øgede 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 på samme tid, vil vise en større energibesparelse for 
lejeren, men den vil også vise, at den midlertidige huslejestigning øges. På kort sigt vil det 
øge udgifterne for lejer, mens gevinsten vil være desto større på længere sigt.  
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Inddragelse af flere renoveringstiltag i analysen indebærer, at man bør lægge en 
langsigtet strategi for, hvornår det vil være optimalt at gennemføre hvilke 
energirenoveringer både mht. at realisere energibesparelser, men også for at sikre at lejer 
opnår den største økonomiske gevinst, således at interessen til at indgå aftalen fra lejers 
side bliver så stor som mulig. 

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

Der er i afsnit 4.2 gennemført beregninger på de to foreslåede SEA-modeller til hhv. 
varme- og el-besparende energirenoveringer. 

For SEA-varme modellen viser beregningerne, at incitamentsmodellen virker i stort set 
alle tilfælde, således at tiltaget er rentabelt for SES. Kun under antagelse af varierende, 
høje varmepriser fås en situation, hvor tiltaget ikke er rentabelt for SES. Pöyrys vurdering 
er, at modellen for SEA-varme opfylder sin rolle som ramme for at kunne gennemføre 
større renoveringer med en længere tilbagebetalingstid. Dog skal der ved det enkelte 
projekt tages hensyn til graddage, og hvis det ikke er muligt at aftale en fast pris med 
varmeleverandøren også 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 økonomisk gevinst set over hele levetiden af tiltaget. 
Størst er den samlede gevinst, når huslejestigningen gennemføres over en kort periode. 
Ulempen ved denne fremgangsmåde er dog, at lejer i en kort periode vil komme til at 
betale en netto-udgift som følge af besparelsestiltaget. Efter Pöyrys vurdering er det 
hensigtsmæssigt at skabe et positivt incitament for lejer både på kort sigt og på lang sigt. 
Dette kan gøres ved at fastlægge en tilstrækkelig lang periode for den midlertidige 
huslejestigning. Lejers tidshorisont svarer ikke nødvendigvis til den tekniske levetid eller til 
den periode, som energirenoveringen skal finansieres over. 
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Erhvervs- og Byggestyrelsen (2008): Bygningsreglementet BR08 

Dansk Fjernvarme (2009): Dansk Fjernvarmes årlige statistik med udvalgte nøgletal om 
medlemmernes fjernvarmeproduktion; Statistik 2007/2008, tabelafsnit i Excel: 
http://www.danskfjernvarme.dk/Forside/Publikationer/Aarsstatistik.aspx 

Energistyrelsen (2009): Forudsætninger for samfundsøkonomiske analyser på 
energiområdet 

Grontmij Carl Bro as (2008): Energimærkningsrapport for Domhuset Albanigade 28, 5000 
Odense C.  

Teknologisk Institut (2009): http://www.teknologisk.dk/492 

 
Oversigt over dokumenter udleveret af SES : 

 
·  Lejekontrakt mellem SES og Tetris (2008) 
·  Lejekontrakt om Dahlerup Pakhus mellem SES og NCC (1998) og tillægskontrakt 

mellem SES og ATP ejendomme (2008) 
·  Lejekontrakt om Sejerøgade 11 mellem SES og Danmarks Statistik 
·  Lejekontrakter mellem SES og Rigspolitiet vedr. Polititorvet 14 (2007), Hans Mules 

gade 1 (2007) og Brovejen 242 (2007) 
·  Oversigt over energirenoveringstiltag for Polititorvet 14, Hans Mules gade 1 og 

Brovejen 242 
·  Skattecenter Haderslev (OPP om byggeri for skræddersyet lejemål) 
·  Standard brugeraftale 
·  Standard indlejekontrakt 
·  Standard statslejeaftale 
·  Standard udbudslejekontrakt 
·  Tinglysningsretten i Hobro (OPP om byggeri og brug af ejendom frem til 2027) 

 

Kilder til graddage 1995-2007: 

Danish Meteorological Institute, Technical report 03-07 (graddage for 2000 - 2002) 

Danish Meteorological Institute, Technical report 00-08 (graddage for 1990 - 1999)  

Danish Meteorological Institute, Technical Report 04-02 (The Climate of Denmark 2003. 

The Climate of Denmark 2004 with the Faroe Islands and Greenland with Danish 
translations - No 05-01 John Cappelen and Bent Vraae Jørgensen.  

Teknisk rapport 06-01 - Danmarks klima 2005 med Tórshavn, Færøerne og Nuuk, 
Grønland - John Cappelen og Bent Vraae Jørgensen 

Teknisk rapport 07-01 - Danmarks klima 2006 med Tórshavn, Færøerne og Nuuk, 
Grønland - John Cappelen 
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Teknisk rapport 08-01 - Danmarks klima 2007 med Tórshavn, Færøerne og Nuuk, 
Grønland - John Cappelen 
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ANNEX A – Forkortelser og udtryk 

Adfærdsbestemte el-forbrug Elforbrug der afhænger af 
bygningsbrugeren adfærd 

I eksisterende byggeri kan dette ikke 
skelnes fra bygningsbetstemt elforbrug 

Bygningsbestemt energiforbrug  Omfatter varmeforbruget i et normalår 
samt den del af elforbruget i et 
normaltår, der er uafhængig af 
brugerens adfærd. Sidstnævnte 
omfatter elforbrug, der indgår i 
energirammeberegninger jvfr. 
bygningsreglementet. Normal år 
refererer her til graddage. 

Bygningsbestemte energiforbrug eller 
bygningens energiforbrug 

 

El og varmeforbrug 

Hvordan forholder dette sig til 
energirammen? 

E Energiramme 

EMO-rapport Energimærkningsrapport 

Graddage korrigeret Korrigeret i forhold til graddage i et 
normalt år 

LE0 Passivhusstandard 

LE1 Lavenergiramme, klasse 1 

LE2 Lavenergiramme, klasse 2 

OPP Offentligt privat partnerskab 

SEA Statens Ejendoms Administration 

SEA-lejemål Lejemål reguleret efter den statslige 
huslejeordning. I SEA-lejemål 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 

Formålet med dette bilag er at opsamle og konkludere på den information, vi har samlet 
angående meromkostningerne for at bygge til lavenergiklasse 2 (LE2), lavenergiklasse 1 
(LE1) og det, der svarer til passivhus-standard også refereret til som lavenergiklasse 0 
(LE0) sammenlignet med at bygge til svarende til energirammen i bygningsreglementet. 
For at opnå tilstrækkelig information om emnet til at kunne drage håndfaste konklusioner 
har vi talt med branchefolk både indenfor byggeri af enfamiliehuse og kontorbyggeri.  

Tabel 9 Energiklasser 

 Boliger, kollegier, hoteller 
m.m. 

Kontorer, skoler, 
institutioner m.v.  

Energiramme (E) (70 + 2200/A) kWh/m2 
pr. år. 

(95 + 2200/A) kWh/m² 
pr. år. 

Lavenergiramme, klasse 
2 (LE2) 

(50 + 1600/A) kWh/m² 
pr. år. 

(70 + 1600/A) kWh/m² 
pr. år. 

Lavenergiramme, klasse 
1 (LE1) 

(35 + 1100/A) kWh/m² 
pr. år. 

(50 + 1100/A) kWh/m² 
pr. år. 

Passivhusstandard* 15 kWh/m2 pr. år  

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

 

Vi har konkluderet, at der omkostningsneutralt i byggeomkostningerne kan bygges så vidt 
som til passivhusstandard (LE0). I vores beregninger anvender vi et bedste-tilfælde-
scenarium på 0 pct. i meromkostninger og et værste-tilfælde-scenarium på 10 pct. i 
meromkostninger ved at bygge til lavenergibyggeri. Dette gælder både for lavenergiklasse 
1 og lavenergiklasse 0.   

B.1 Enfamilieshuse 

Med udgangspunkt i den liste over byggefirmaer, der kan udføre byggeri til 
lavenergiklasse 1 i forbindelse med opførelsen af ”Stenløse Syd” (www.stenloesesyd.dk) 
har vi kontaktet en række byggefirmaer og har opnået telefonisk kontakt med fem. Dette 
førte til, at vi konkluderede, at der for enfamilieshuse er et spænd fra mellem 0 til 20 pct. i 
meromkostninger til at opføre 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 begrænsede – mellem nul og fem pct. Arkitekt Martin Rubow fra Rubow Arkitekter 
hævder, at byggeri til lavenergiklasse 2 ikke har en meromkostning på 0 pct, 
meromkostninger ved lavenergiklasse 1 er fem pct. mens meromkostningerne ved at 
bygge til lavenergiklasse 0 har en meromkostning på 10 pct. Forskellen på 
meromkostningerne ved at bygge til LE0 frem for LE1 er investeringsomkostningerne til 
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solvarme og solceller, og pt. er Rubows byggerier støttet af EUDP midler til installationen 
af solenergi.  

En anden arkitekt (som ikke ønsker at blive nævnt ved navn) hævder at der ikke er 
meromkostningerne ved lavenergibyggeri. Der blev i den forbindelse nævnt nogle kilder til 
øgede omkostninger, eksempelvis ugennemsigtighed i markedet for brugbare materialer, 
samt en længere planlægningsfase i forhold til at designe huset bedst muligt med henblik 
på at reducere energiforbruget.  

B.2 Kontorbyggeri 

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

Ifølge SP kan man bygge til passivhusstandard/LE0 for de samme omkostninger som at 
bygge svarende til bygningsreglementet. Forudsætningerne herfor er at man i 
designfasen sørger for at designe bygningen tilstrækkeligt intelligent i forhold til at 
minimere bygningens energibehov, dvs. i forhold til retning, vinduesstørrelse, isolering etc. 
Ifølge SP vil denne proces kræve mere tid op til byggeprocessen og dermed i den fase 
kræve større omkostninger. SP hævder dog, at en god planlægningsfase vil spare meget 
tid i selve byggefasen, hvorved disse ekstraomkostninger er sparet. Eventuelle 
meromkostninger til materialer, som SP ikke nævnte som nogen synderlig kilde til 
meromkostninger generelt, vil kompenseres af besparelser ved ikke at skulle installere et 
radiatorsystem (LE0).  

SP nævnte, at hvis designfasen ikke bliver optimal, således at bygningen ikke designes 
tilstrækkelig intelligent i forhold til at minimere bygningens energibehov, kan 
byggeomkostningerne stige, at det vil blive nødvendigt at installere solvarmere, solceller 
eller andet bekosteligt udstyr for at nedbringe bygningens energibehov. Disse 
installationer vil således øge byggeomkostningerne med cirka 10 pct.  

B.3 Konklusion 

På baggrund af ovennævnte informationer konkluderer vi, at der omkostningsneutralt i 
byggeomkostningerne kan bygges så vidt som til passivhusstandard (LE0). I vores 
beregninger anvender vi et bedste-tilfælde-scenarium på 0 pct. i meromkostninger og et 
værste-tilfælde-scenarium på 10 pct. i meromkostninger ved at bygge til lavenergibyggeri. 
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