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Billedet pa forsiden er skalaen pa et energimaerke. Energiskalaen indgar i
energimaerket hvor B svarer til Bygningsreglementets minimumskrav.
Lavenergihuse far karakteren A. Karakteren C og nedefter angi-

ver ejendomme med stigende energiforbrug. Energimaerkningen indehol-
der ogsa anbefalinger om energibesparelser og et estimat over omkost-
ningerne og tilbagebetalingstiden ved gennemfgrelse af de anbefalede
tiltag.
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Sammenfatning
Denne analyse beskriver udenlandske og danske erfaringer med finansie-
ring af energibesparelser i bygninger.

Private pengeinstitutter i udlandet har udviklet nicheprodukter til finan-
siering af energibesparelser i bygninger. De fleste produkter tilbyder lave-
re rente pa udlan til saerligt energieffektivt udstyr fx isolering, energivin-
duer m.m. Nogle udenlandske pengeinstitutter anvender ogsa energi-
maerkning af bygninger i finansieringen af renoveringer. Disse produkter
har en helhedsorienteret tilgang til finansiering af energibesparelser og
seetter fokus pa, hvordan rentable energibesparelser kan reducere drifts-
omkostninger i egendomme. Det ggr lantagere mere robuste over for sti-
gende energiomkostninger og styrker deres samlede gkonomi.

Der er en raekke finansielle produkter i udlandet, der er udviklet i samar-
bejde mellem staten og pengeinstitutter fx Oko-Plus i Tyskland, Grgnne
Fonde i Holland m.m. Disse initiativer har haft succes. KfW har skabt gode
resultater med finansiering af energibesparelser, mens de grgnne fonde
har adgang til over €5 milliarder til miljgtiltag.

Kun fa laneprodukter i Danmark er gremaerket til gennemfgrelse af ener-
gibesparelser i bygninger. | dag finansieres energibesparelse i bygninger
typisk med de gaengse produkter tilbudt af banker og realkreditinstitutter.
Der er dog en stigende tendens til at anvende energibesparelser i mar-
kedsfgring af disse produkter.

Fglgende tiltag fra udlandet har vist sig at veere effektive, og kunne even-
tuelt anvendes i Danmark til udvikling af radgivning og finansieringsfor-
mer, der fremmer energibesparelser i bygninger.

e Helhedsorienteret tilgang til finansiering af renoveringer i bygnin-
ger, hvor de gkonomiske fordele af rentable energibesparelser
fremhaeves

e Energimaerkning anvendes i finansiel radgivning, og incitamenter
til at gennemfgre rentable energibesparelser udvikles

e Finansieringsinstitutter samarbejder med organisationer med vi-
den om energibesparelser for at tilbyde bedre radgivning til lanta-
gere om energibesparelser

e Staten og pengeinstitutter udvikler finansieringsformer til fremme
af energibesparelser i bygninger i samarbejde fx etablering af en
fond for finansiering af energibesparelser



Introduktion

Ea Energianalyse har for Erhvervs- og Byggestyrelsen gennemfgrt en ana-
lyse af mulige forbedrede finansieringsmuligheder for energibesparelser i
bygninger. Det primaere fokus for analysen er markedsdrevne Igsninger
med udgangspunkt i udenlandske og danske erfaringer. Analysen skal
supplere en bredere kortlaegning af incitamenter, barrierer og virkemidler
i rapporten ”Virkemidler til fremme af energibesparelser i bygninger”
gennemfgrt af Statens Byggeforskningsinstitut.

Analysen bygger pa et skrivebordsstudie af udenlandske erfaringer med
finansiering af energibesparelser, mgder med projektgruppen bestaende
af Erhvervs- og Byggestyrelsen, Energistyrelsen og Ea Energianalyse, samt
telefoninterview og elektronisk korrespondance med pengeinstitutter,
realkreditinstitutter og markedsaktgrer.

Skrivebordstudiet bestod af gennemlaesning af information, der er offent-
ligt tilgaengelig, anvendelse af resultater fra lignende opgaver og informa-
tion fra projektgruppen. Laneprodukterne blev udvalgt til nsermere un-
dersggelse, hvis de opfyldte et eller flere af fglgende kriterier:

e Finansielt produkt uden offentlig stgtte med reelle gkonomiske
fordele for lantageren.

e Finansielt produkt med offentlig stgtte, hvor stgtten er tilbudt
gennem private institutter.

e Fond der stgtter finansiering af additionelle energibesparelser i
offentlige bygninger, hvor den begunstigede selv skal stille op
med delfinansiering.

e Relevansiforhold til de danske rammebetingelser og analysens
formal.

Repraesentanter fra Middelfart Sparekasse, Nykredit, Danske Bank, Mer-
kur Andelskasse of Den Nordiske Investeringsbank deltog i undersggelsen.
De blev udvalgt efter diskussioner med projektgruppen, og repraesenterer
vigtige spillere blandt finansielle institutter, bade st@grrelsesmaessigt og
med hensyn til aktiviteter inden for energibesparelser i bygninger. DI
Energibranchen deltog ogsa i undersggelsen.

Analysen er afgraenset til direkte finansiering af energibesparelser i byg-
ninger gennem finansielle institutter. Finansiering gennem 3. parter sa-
som fx Energy Service Companies (ESCO) indgar ikke i undersggelsen, idet
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denne problemstilling behandles i anden sammenhang. Analysen er foku-
seret pa finansiering, der er tilgeengelig for ejeren af bygningen, og omfat-
ter dermed ikke ejer/lejer problematikken ved gennemfgrelse af energi-
besparelser. Finansiering af energibesparelser i almennyttige boliger fal-
der ogsa udenfor analysens ramme. Analysen er dermed rettet mod det
store marked af privatejede ejendomme.



Finansiering af energibesparelser i bygninger
Energibesparelser kraever typisk en investering nu, som fgrer til gkonomi-
ske besparelser i fremtiden. Det betyder ofte, at der er behov for finansie-
ring af investeringsomkostningerne. Generelt fglger investeringer i ener-
gibesparelse en simpel investeringsmodel, hvor fremtidig indtjening deek-
ker finansieringsomkostninger og giver et vist afkast.

Alle projekter, som anvender ekstern finansiering, baerer risici for investo-
rerne. Det gaelder ogsa energibesparelser i bygninger. Risikoen er afspejlet
i omkostninger forbundet med finansiering. Jo hgjere den opfattede risi-
ko, des hgjere er omkostningerne.

De geengse finansieringsprodukter pa det danske marked bruges pa nuvee-
rende tidspunkt til at finansiere energibesparelser i bygninger. De fleste af
disse produkter har lave risikoprofiler, idet Ianet tages i bygningens vaerdi
(forbundet med en personlig haftelse for lanet) og ikke i det energibespa-
rende udstyr eller fremtidige indtjeningsmuligheder fra energibesparelser.
Det reducerer som regel kapitalomkostningerne for lantageren, og frem-
star dermed ikke som en hindring for gennemfgrelse af energibesparelser.

Risici forbundet med finansiering af energibesparelser
De to vigtigste gkonomiske parametre for energibesparelser er energipri-
sen og energiforbruget. Den gkonomiske besparelse er sjeldent en kon-
stant stgrrelse over tid. £ndringer i energiforbrug og energipriser vil fa
indtjening fra et energisparetiltag til at svinge over tid.



Tabel 1: Oversigt over forskellige risici i finansiering af energibesparelser

Parameter

Virkning

Risiko for debitor

Energipris

Zndrer investerings
pengestrgm og rentabi-
litet. Kan vaere bade
positiv og negativ.

Hgj

Energiforbrug

Pavirker investerings
pengestrgm pa kort
sigt. Over leengere tid
er risikoen som regel
forudsigeligt. Fx klima

Lav

Tekniske forhold,
standardlgsninger

Veldokumenterede
tekniske forbedringer
giver, som regel, forud-
sigelige besparelser. Fx
udskiftning af vinduer,
isolering

Lav

Tekniske forhold, unik-
ke Igsninger

Uafprgvede og unikke
energisparelgsninger
indebaerer tekniske
risici pa grund af man-
gel pa praktiske erfa-
ringer med tiltagene.

Mellem

Anvendelse af bygning

Risiko for svingende
energiforbrug pa grund
af aktivitetsniveau i
bygningen — antal leje-
re/beboere, konjunktur
m.m.

Lav i boliger

Mellem til hgj i kom-
mercielle bygninger

Energipris- og energiforbrugsrisikoen

Der er usikkerhed forbundet med energipriser over laengere perioder, og
det vil afspejles i et Ian finansieret igennem indtjening pa besparelser i
energiudgifter. Hvis energiprisen falder efter investeringen er fortaget,
falder den gkonomiske veerdi af besparelsen ogsa. Stigende priser vil til
gengald betyde et stgrre afkast pa investeringer i energibesparelser over

tid.

De stigende energipriser har umiddelbart betydet bedre rentabilitet af
energibesparelser. Men vil de hgje priser geelde de naste ar? Udsving i
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energipriserne gor det svaerere at vurdere den endelige vaerdi af energi-
sparetiltag. Det kan give stgrre risiko i et projekt, der skal finansieres pa
baggrund af den gkonomiske vaerdi af besparelsen.

Selv om indtjeningen pa energibesparelser er fglsom over for sendringer i
energiprisen, er der en veerdi i energibesparelser over hele den tekniske
levetid af besparelsen, idet prisen pa energi naeppe bliver meget lav. Der
vil veere en positiv Igbende gevinst ved den gennemfgrte besparelse uan-
set energiprisen. Om dette er en samlet gkonomisk gevinst afhaenger af
sammenhangen mellem kapitalomkostningerne og de Igbende besparel-
ser.

Energiforbrugsrisikoen illustreres ved svingende forbrug pa grund af fx
hgje eller lave temperaturer. Det pavirker besparelsens veaerdi, idet et
lavere end forventet energiforbrug vil reducere energibesparelsens vaerdi.
En varm vinter vil reducere vaerdien af en investering i et mere effektivt
fyr eller i energiruder, hvorimod en kold vinter vil have den modsatte ef-
fekt. Modsat energiprisen er svingninger i temperaturen mere forudseeli-
ge over tid. Der er betydelig usikkerhed om antal graddage en konkret
vinter, men gennemsnittet over en raekke vintre er relativ velkendt.

Andre arsager til svingende energiforbrug kan veere lavkonjunktur, aen-
dring i bygningsanvendelse m.m. Hvis brugerens adfeerd betyder en lavere
rumtemperatur end forventet, sa vil energibesparelsen ogsa blive lavere
end beregnet. Det er velkendt, at adfaerd har betydning for energiforbru-
get, hvilket fx er demonstreret i analyser af energiforbruget i helt ens hu-
se.

Andre risici eksisterer i forhold til finansiering af energibesparelser. Der er
en teknisk risiko relateret til, hvorvidt den anvendte teknologi leverer de
forventede besparelser. Det kan vaere pa grund af forkerte antagelser i
projekteringsfasen, mangelfuld vedligeholdelse, forkert brug, lavere effek-
tivitet end forventet og sammenbrud af udstyr. Det er iszer geeldende for
nye, uafprgvede teknologier og skraeddersyede Igsninger. Mange former
for energibesparelser, fx isolering og nye vinduer, ma forventes at have
relativ lav teknisk risiko.

Aktivitetsrisici er typisk forbundet med erhvervsejendomme, og omfatter
antal af medarbejdere, ny lejer af bygningen m.m., men er ogsa geeldende
for private boliger fx antal teenagere i hjemmet, bgrn der flytter hjemme-
fra, brug af breendeovn m.m.

Det er generelt meget svaert for finansielle institutioner at forudse de
forskellige risici forbundet med energibesparelser. Det betyder relativt
store omkostninger i forbindelse med finansiering af energibesparelser,
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hvis finansieringen er baseret pa fremtidig indtjening pa baggrund af be-
sparelsen.

Pa grund af de ovennaevnte risici er det normalt at finansiere energibespa-
relser i bygninger ved at stille sikkerhed i ejendommen. Det giver adgang
til forskellige lavt forrentede finansielle produkter i danske realkredit- og
pengeinstitutter. Lantyperne og realkreditsystemet er beskrevet i bilag 1.

Finansielle barrierer

Et grundlzeggende forhold der skal tages i betragtning er, at investors
primaere mal er at opna et afkast pa den gennemfgrte investering givet
den risiko som investeringen giver anledning til.

Den finansielle sektor har her en adfaerd og praksis der muligvis star i ve-
jen for gennemfgrelse af investeringer i energibesparelser i bygninger. Det
drejer sig eksempelvis om:

e fokus pa tilbagebetalingstid som i en bygningsmaessig sammen-
haeng med lange levetider er en barrierer, da langiver og for sa
vidt ogsa lantager foretrakker investeringer med kort tilbagebeta-
ling

o foretraekker investeringer som let kan gentages og som er stan-
dardiseret

e tendens til at der bruges for hgj diskonteringsrente, da investerin-
gen ofte ikke ses som middel, der kan forbedre lantagers kredit-
veerdighed pa sigt.

e Lantager foretraekker investeringer med relativt lav initial investe-
ring hvilket kan veere h&ammende for investeringer energieffekti-
ve produkter, som tit er dyrere.

e Fokus pa kapitalomkostningerne og ikke levetids eller driftsom-
kostningerne af investeringer.

Den traditionelle made at overkomme problemstillingen vedr. en stor
initial investering er leasing. Investeringer i energibesparelser i bygninger
er sjeldent tilstraekkelige store til at leasing er en attraktiv I@sning.
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Produkter til finansiering af energibesparelser i

bygninger i Danmark

Energibesparelser i bygninger finansieres typisk ved brug af de gaengse
produkter tilbudt af pengeinstitutter og realkreditinstitutter. Der skelnes
typisk ikke mellem lan til energibesparelser eller lan til andet forbrug™. |
Danmark anvendes energibesparelser i stigende grad som markedsfg-
ringsvaerktgj for laneprodukter. Der er ogsa enkelte pengeinstitutter, der
har udviklet fordelagtige lan til energibesparelser i bygninger.

Energibesparelser som markedsfgringsvarktgj

Voksende opmarksomhed omkring klimaproblematikken og stigende
energipriser og leveomkostninger har gjort energibesparelser i bygninger
mere attraktive for mange. Det afspejles i penge- og realkreditinstitutter-
nes interesse i at markedsfgre lanemuligheder ved brug af energibespa-
relser i bygninger som markedsfgringsveerktgj. Det er muligvis besparelse i
stedet for forbrug, der tiltaler kunder, nar de fgler, at de bliver traeengt pa
gkonomien.

Miljgberegneren

Miljgberegnerenet fra Totalkredit er et nyt produkt rettet mod investerin-
ger i energibesparelse i husstande. Det fungerer pa den made, at kunden
taster eiendommens adresse ind pa instituttets hjemmeside. Realkredit-
og pengeinstitutter har kgbt adgang til data fra Bygnings- og Boligregistret
(BBR) om bygningers stgrrelse, alder og varmekilde. Ud fra denne infor-
mation kan kunden fa et sk@n over energisparepotentialet i bygningen og
den mulige besparelse i kroner. Skgnnet er baseret pa gennemsnitstal for
bygninger i Danmark.

Miljgberegneren er saledes et nyt markedsfgringsvaerktgj for realkreditlan
taget i frivaerdien. De er sarligt rettet mod kunder, der er bekymrede over
stigende leveomkostninger og miljget. Der er ingen krav til hvad pengene
bruges til.

Da antagelserne er baseret pa gennemsnitlige vurderinger af bygninger
efter alder og energikilder er resultatet usikkert, isaer hvis BBR for huset
ikke er opdateret. De beskrevne besparelser kan muligvis veere ungjagtige
eller allerede gennemfgrte i praktisk.

! Kasper Adelhgj, Nykredit
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Energisparekonto

Energisparekonto er et nyt produkt fra Nykredit. Det er muligt at oprette
en Energisparekonto, hvis [antageren har frivaerdi nok til at optage et nyt
realkreditlan i huset. Realkreditlanet overfgres til Energisparekontoen.
Kontoen fungerer som en kassekredit, og pengene er frit tilgaengelige for
lantageren. Det er ingen forudsaetning, at pengene skal bruges pa energi-
besparelser. Dette er modsat boliglan til renoveringer, hvor der typisk er
restriktioner p3, hvad pengene ma anvendes til (se bilag 1). Renten pa
Energikontoen er variabel (p.t. ca. 6 %), og er lidt hgjere end for et almin-
deligt realkreditlan med variabel rente.

Nykredit har indgaet et samarbejde med Elsparefonden under navnet
”Min Bolig”, hvor debitoren kan fa inspiration til, hvilke rentable energibe-
sparelser, der kan gennemfgres i hjemmet. Som del af samarbejdet leve-
rer Nykredit en gratis energisparepakke til de kunder, der opretter en
Energisparekonto. Pakken indeholder bl.a. elspareskinner og lavenergipae-
rer.

Energisparekontoen har de samme betingelser som Nykredits Frivaerdi-
konto.

Tilskud til finansiering af energibesparelser

Tilskud kan stamme fra bade den offentlige sektor og den private sektor.
Tilskud fra private investorer til energibesparelser opfattes i denne sam-
menhaeng, som accept af et lavere afkast pa kapital, hvis penge anvendes
til et bestemt formal. | dette tilfaelde til fremmer for energieffektivitet.

| Danmark er renteudgifter pa |an fradragsberettiget. Staten yder pa den
made en form for tilskud til lantagere generelt, herunder Ian til gennem-
fgrelse af energibesparelser.

Finansiering gremaerket til bl.a. miljgprojekter, Den Nordiske
Investeringsbank

Den Nordiske Investeringsbank er et internationalt investeringsinstitut,
der er ejet af de nordiske lande samt Estland, Letland og Litauen. Banken
finansierer bade offentlige og private projekter, der styrker medlemslan-
denes konkurrenceevne og fremmer miljget, herunder energispareprojek-
ter. Den Nordiske Investeringsbank skaffer midlerne til udlan gennem
udstedelse af obligationer pa det internationale kapitalmarked. Bankens
obligationer har hgjst mulig kreditveerdighed, delvis pa grund af ejerskabs-
forholdet, hvilket giver banken adgang til billigere finansiering.

Den Nordiske Investeringsbank laner midler til private virksomheder og
det offentlige. Pengeinstitutter med |an fra Den Nordiske Investerings-
bank skal redeggre for, at lanet er anvendt til at fremme miljget og styrke
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konkurrenceevnen. Pengeinstitutterne skal selv finansiere et belgb sva-
rende til Den Nordiske Investeringsbanks indskud i et givet projekt, og
bzerer kreditrisikoen.

Den Nordiske Investeringsbank og et dansk pengeinstitut er i forhandlin-
ger om en aftale om finansiering af energieffektive byggeprojekter fx pas-
sivhuse. De fleste pengeinstitutter opfatter disse projekter som hgj risiko
projekter pa grund af de hgjere byggepriser for passivhuse i forhold til
standardhuse.

Pengeinstituttet gnsker at indhente erfaring med finansiering af energief-
fektivt byggeri, idet det fgler, at der ikke er en hgjere risiko forbundet
med finansiering af passivhuse. Denne erfaring kan anvendes til at ggre
finansiering af energieffektivt byggeri billigere i fremtiden.

Denne finansieringsform fremmer finansiering af miljgprojekter, herunder
energieffektivt byggeri. Kunden far et byggelan til bygning af passivhuse
eller andet energieffektivt byggeri pa lige vilkar som Ian til almindelige
byggeriprojekter pa baggrund af finansiering fra Den Nordiske Investe-
ringsbank.

@remaerkning af indlan, Merkur Andelskasse

Merkur Andelskasse tilbyder bolig- og byggelan til bade almindelige boli-
ger, miljgtiltag i boliger og til gkologisk byggeri. Lanene er prissat efter
baeredygtighed og pantets placering i ejendommen’. Energibesparelse i en
ejendom falder under boliglan til miljgtiltag. Det inkluderer fx energivin-
duer, isolering, solfangere og masseovne.

Renten for almindelige boliglan ligger mellem 6,25 % til 9,50 %, for miljg-
tiltag i boliger mellem 6,00 % til 9,00 % og for gkologisk byggeri 5,75 % til
8,00 % (9. oktober 2008). Pantets placering i eiendommen har en stgrre
effekt pa renten end boligtypen, men rentesatserne, isaer pa pant i de
sidste 10 % af ejendommens vaerdi, er konkurrencedygtige i forhold til
andre banker. Den lavere rente finansieres delvis gennem, at Merkur ikke
gnsker at vaere fgrende i rentekonkurrencen pa indlan, men blot tilbyde
en rimelig rente gennemsnitligt set, og delvis gennem rentefrie Ign, er-
hvervs-, budget- og forretningskonti. Det giver banken adgang til billigere
finansiering og lavere udgifter til indestdende.

Merkur Andelskasse giver kunder med indlan mulighed for at gremaerke
pengene til finansiering af et bestemt formal. Mulighederne inkluderer
bl.a. gkologisk byggeri og vedvarende energi. Her tilbydes der rente pa 1,5
% til 2,5 % pa indestaende.

2 Langiverne far pant i ejendommen i en bestemt raekkefglge. Pantets placering i en ejen-
dom referer til hvilken prioritet kreditorer har i tilfaelde af tvangsaktion.
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Energiselskaberne

Fra of med 2006 har alle energiselskaber (net- og distributionsselskaber
for el, naturgas og fjernvarme og olieselskaberne) forpligtet til at realisere
energibesparelser. Aftalen forpligter selskaberne til at spare 2,95 PJ 1. Ars
besparelser om aret med en balanceret indsats hos slutforbrugere i alle
sektorer. Fra 2010 gges forpligtelsen til 5,4 PJ. Besparelserne kan realise-
res inden for vilkarlige energiarter og det behgver ikke at vaere inden for
eget forsyningsomrade. Det har fgrt til, at energiselskaberne har fundet
nye metoder til at fremme og gennemfgre energibesparelse i bl.a. bygnin-
ger.

Energiselskaberne tilbyder radgivning og finansiering af energibesparelser
i husholdninger. Blandt de st@rste er NRGi, EnergiMidt, EnergiNord og
Sydenergi. Finansieringen er rettet mod kgb af harde hvidevarer, kgb af
fyr eller varmepumper, solceller og hulmursisolering. Omkostningerne til
radgivning er som regel gratis, hvis kunden veelger at gennemfgre bespa-
relserne. Enkelte selskaberne giver tilskud til tiltag, som fx ca. 500 kr. til
hulmursisolering fra EnergiNord.

De generelle betingelser for at optage lanet er en udbetaling pa minimum
20 %, at lantageren er kunde hos energiselskabet i lanets Igbetid, at ret-
tigheder til opnaede energibesparelser overdrages til energiselskabet og
k@b af et godkendt produkt. Lanet er typisk pa mindst 1.000 kr. og hgjst
100.000 kr. Nogle selskaber tilbyder kun finansiering til husstande i deres
forsyningsomrade.

Lanet afdrages direkte i form af manedlige ydelser, og ikke over energi-

regningen gennem kgb af energi. Pa denne made tilbydes der direkte fi-
nansiering, der er adskilt fra energiregningen. Energiselskaber deler ikke
risikoen for energibesparelser med kunden. Renten er typisk hgjere end
for Miljgberegneren og Energisparekontoen.

Energiselskaberne tilbyder ogsa energiradgivning til erhvervslivet. Det
omfatter bl.a. energibesparelser i bygninger. Energiradgivning er som
regel tilbudt i forbindelse med energisalg. Enkelte energiselskaber, bl.a.
EnergiNord, DONG og Sydenergi tilbyder finansiering af de anbefalede
energibesparelser. Lanebetingelser for erhvervskunder er en afdragstid pa
hgjst tre til ti ar afhaengig af selskabet, firmaet skal veere kunde i lanets
Igbetid, retten til indberettede energibesparelser skal overdrages til ener-
giselskabet og firmaet skal selv tage ansvar for projektering, myndigheds-
behandling og installation af udstyr. Finansieringen er pa hgjst 200.000kr>.

* F.eks. EnergiNord og Sydenergi
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Energiselskaberne anvender omkring 250 Mkr. om aret pa energibespa-
relser. Belgbet er en del af indtaegtsrammereguleringen for el- og gassel-
skaberne.

Opsummering af danske erfaringer

Der er en stigende opmaerksomhed blandt banker og realkreditinstitutter
omkring energibesparelser i bygninger. Flere produkter er ved at komme
pa markedet, som anvender energibesparelser som et markedsfgrings-
veerktgj og fremhaever fordelene ved at realisere rentable energibesparel-
ser. Disse produkter tilbyder ikke favorable renter for Ian til energibespa-
relser, idet de allerede er blandt de billigste lan pa markedet. Dette skyl-
des, at lanene typisk er realkreditlan, hvor renten i forvejen ligger i den
billige ende.

Energiselskaberne tilbyder finansiering af energibesparelser i bygninger,
men lantageren er typisk bundet til at kgbe energi fra selskabet indtil |a-
net er afdraget. Afdrag pa lanet og energiregningen er holdt adskilt.
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Produkter til finansiering af energibesparelser i
bygninger i udlandet

Kapitlet giver eksempler pa udenlandske finansieringsformer og produkter
til energibesparelser i bygninger. Mange er bygget pa eller afhaengig af
tilskud, enten direkte til energibesparelser eller gennem skattefordele ved
investering i energibesparelser. Der er ogsa gaengse finansieringsproduk-
ter, der anvender energibesparelse og klimaspgrgsmalet som et markeds-
f@ringsveerktgj. Enkelte produkter er skreeddersyede til finansiering af
energibesparelser. Disse produkter veegter tit de lavere driftsomkostnin-
ger forbundet med gennemfgrelsen af energibesparelser, og der er som
regel begransninger pa, hvad lanet kan anvendes til.

Produkter med tilskudsordninger

Der er en del produkter i udlandet, der modtager tilskud fra staten i form
af direkte eller indirekte tilskud. Indirekte tilskud kan vaere i form af skat-
tefritagelse eller adgang til billig finansiering fra staten. Direkte tilskud er
typisk i form af offentlig stgtte til energibesparelser i forbindelse med
nybyggeri eller renoveringsprojekter. Laneprodukter, der er gremaerket til
keb af energispareprodukter fx solceller i Californien og UK, hvor staten
yder tilskud direkte til lantageren, er inkluderet i dette afsnit, idet lanene
er billigere pa grund af tilskud.

KfWw, Tyskland

Kreditanstalt fur Wiederafbau (KfW) er en statsejet bank, der tilbyder
billigere 1an til private boligejere, byggefirmaer, andelsboligforeninger,
kommuner og almenboligselskaber for gennemfgrelsen af bl.a. energibe-
sparelser. Laneprogrammet er et led i bade Tysklands nationale beskyttel-
sesplan for klimaet og programmet for vaekst og beskaeftigelse.

Lan til energibesparelser i husstande hedder Oko-Plus og falder under
programmet “CO, rehabiliteringsprogram for bygninger”. Lanet er gre-
maerket til isolering, varmepumper, solvarme, biomassefyr, ventilation,
varmevekslere og fjernvarme i husstande, i bade ejerboliger og lejeboli-
ger, bygget inden 1995. Efter renoveringen skal bygningen opfylde energi-
kravene for nybyggeri.

KfW ma yde 100 % finansiering til et projekt. Maksimum I&n under Oko-
Plus er €50.000, og skal tilbagebetales over mindst fire ar og hgjst tredve
ar. Der ydes ogsa lan til byggeri af passivhuse. Hvis bygningens energifor-
brug er 30 % bedre end bygningsreglementets krav opnar lantageren et
ekstra tilskud pa 12,5 % af lanet.
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Nybyggeri af energieffektive huse far stgtte under programmet ”Okolo-
gisch Bauen”. Det stgtter passivhuse, energieffektive huse med et samlet
energiforbrug under 60 kWh/m?*/ar og varme baseret pa vedvarende
energi. Lanet er pa hgjst €50.000, og skal betales tilbage over hgjst 30 ar.

KfW har programmet "Renovering af energisystemer i bygninger”, der
laner penge til kommuner for at gennemfgre energibesparelser i skoler,
sportshaller, daginstitutioner og klubhuse bygget fgr 1990. Lanet ma hgjst
vaere pa €300/m?, og bygningen skal mindst opgraderes til geeldende byg-
ningsreglement. Lanet skal afdrages inden for 30 ar, og kan hgjst udgere
70 % af de samlede omkostninger til renoveringen.

KfW lan tilbydes gennem private banker. Lantageren henvender sig til sin
bank, som gennemfgrer en kreditvurdering af kunden. Kreditvurderingen
bestemmer renten af lanet. Renten for den hgjeste kreditvurdering er
4,63 %, og for den laveste godkendte kreditvurdering 7,69 % (september
2008).

Banken indsender ansggningen til KFW, som laner pengene til kunden
med den private bank som mellemled. Den private bank bzerer kreditrisi-
koen, og tager et bidrag for denne service.

| det fgrste halve ar af 2007 finansierede KfW 9.969 huse under program-
met @kologisk byggeri. Der er ikke information om, hvor mange huse blev
bygget i perioden med lan fra KfW. Der blev bygget samlet 46.000 nye
huse i Tyskland i samme periode®.

Fra januar 2008 til juni 2008 blev der finansieret 120.000 renoveringer
med @ko-plus lan. Der er 15 millioner privatejede husstande i Tyskland’.
Det har ikke veeret muligt at finde tal over, hvor mange af husstandene
gennemfgrte renoveringer i samme perioden. Bygninger renoveres hver
10. Til 15. ar, dvs. ca. 10 % eller 1,5 millioner af de private husstande re-
noveres hvert ar. @ko-plus 1an finansierer dermed ca. 15 % af de arlige
renoveringer i private husstande om aret.

Lan tilbudt under KfWs programmer for energibesparelser er baseret pa
statslan med en rente under markedsprisen, og udger dermed et statstil-
skud direkte til lantageren og indirekte til byggesektoren. Dette er i over-
ensstemmelse med programmets formal.

Vancity, Canada
VanCity er Canadas stgrste kreditforening. De tilbyder et lan til finansie-
ring af energibesparelser. Lanet er til den laveste rente tilbudt af VanCity,

* Deutsche Bank Research, House financing in Germany: Four major trends, 2007
® Real Estate Finance, The evolving German Residential Sector, 2006
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og er pa minimum C$3.500 og maksimum C$20.000 (17.000 — 100.000
DKK) med en tilbagebetalingstid pa hgjst 10 ar. Lantageren skal gennem-
fore besparelser anbefalet i en ecoENERGY Retrofit-Homes® evaluering,
som giver statstilskud til energibesparelser. Tilskuddet ma anvendes til at
betale lanet tilbage med.

Lanet er attraktivt for banken pa grund af statstilskuddet, som kan anven-
des til at betale lanet tilbage med. Pantebrev bruges som sikkerhed til
resten af lanet. Det giver mulighed for en lav rente.

Toronto Atmospheric Fund and Tridel, Canada

Toronto Atmospheric Fund’ (TAF) er en offentlig fond, der bruges til at
reducere luftforurening i Toronto Kommune. TAF og Tridel (byggefirma)
har udviklet et grgnt |an til nye ejerlejlighedskomplekser. De ekstra om-
kostninger forbundet med at bygge energieffektivt finansieres af TAF, og
tilbagebetales af ejerforeningen med besparelser i energiudgifter. Bespa-
relserne er udregnet i forhold til forventet energiforbrug i en tilsvarende
bygning, der overholder bygningsreglementet. Lanet skal tilbagebetales
over maksimum 7 ar, og bygningen skal veere 25 % mere effektiv end byg-
ningsreglementet minimumskrav. Besparelser i energiudgifter efter lanet
er betalt overgar til ejerforeningen. Den f@grste ejendom er bygget, og ti
nye er planlagt efter samme model. De ekstra omkostninger til energief-
fektivt byggeri er finansieret gennem statstilskud fra TAF.

New Resources Bank and SunPower, USA

New Resource Bank (NRB) tilbyder lan i frivaerdien til finansiering af solcel-
ler i private boliger. Banken har indgaet en aftale med en producent, Sun-
Power Corporation, og har udviklet en one-stop shop til finansiering af
solceller. Kunden udfylder en laneansggning i NRB. Hvis ansggning god-
kendes formidles lantagerens information og gnsker til SunPower, som
installerer solcellerne uden at kunden skal henvende sig igen.

Lanet er fastforrentet med 15 eller 25 ars tilbagebetalingstid. Det betyder,
at afdrag pa lanet er jaevnt fordelt over solcellernes levetid. Det mindsker
effekten af de hgje startomkostninger forbundet med installering af fx
solceller i private husstande. Lanet er betinget af, at det tages i den fgrste
75 % af husets vaerdi. Der er ingen rentefradrag pa selve lanet, men der
er incitamenter fra staten til at investere i solceller.

® ecoENERGY Retrofit-Homes er et tilbud fra den fgderale regering i Canada, hvor husejere

kvalificerer sig til op til C$5.000 (24.500 kr.)i tilskud til gennemfgrelser af forudbestemte
energibesparelser anbefalet af en godkendt energiradgiver. Hvert tiltag far et fast tilskud
f.eks. C$600 (3.000 kr.)til ENERGY STAR godkendt naturgasfyr med 85 % effektivitet.
7 Toronto Atmospheric Fund har til formal at finansiere lokale initiativer, der fremmer
forbedrede luftkvalitet og reducerer udslip af drivhusgasser.
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Renteomkostninger af Ian til solceller er fradragsberettigede i Californien®.
Delstaten giver ogsa tilskud til solceller i private husstande under pro-
grammet ”"Million Solar Roofs”. Ejeren af solceller ma vaelge enten tilskud
ved installation eller tilskud per produceret kWh frem til 2017. Det ggr, at
oprettelsen af solceller, og dermed lanet, er mere attraktivt for kunder, og
at risikoen for banken er lavere.

Selv om lanet ikke er finansieret ved statstilskud eksisterer det pa grund af
gunstig regulering i Californien, der yder tilskud til solceller. Statstilskud
dzkker en del af kreditomkostningerne for lantageren.

Co-operative Financial Services og Royal Society for the Protec-
tion of Birds, UK

Co-operative Financial Services (CFS) havde en aftale med Royal Society
for the Protection of Birds, hvor medlemmer kunne fa lav rente pa lan til
finansiering af solceller og solvarme i boliger. Solcellerne var delvist finan-
sieret af statstilskuddet. Nu hvor statstilskud til solceller er blevet reduce-
ret er investeringer i solceller ikke lseengere attraktive for CFS eller lantage-
ren, og programmet er ikke blevet forleenget. Statstilskud deekkede en del
af kreditomkostningerne for lantageren, som reducerede risikoen for CFS.

Freddie Mac and Fannie Mae, USA

Der er programmer i USA, hvor staten® forsikrer realkreditlan og boliglan
til lavindkomst husstande og boliger i lavindkomst omrader™ gennem
godkendte pengeinstitutter, hovedsageligt gennem Fannie Mae og Fred-
die Mac™. Der er to produkter; Energy Efficiency Mortgage (EEM) og
Energy Improvement Mortgage (EIM).

EEM giver mulighed for [antageren at Iane 2-3 % mere end normal ret-
ningslinje tillader, hvis boligejeren gennemfgrer aftalte energibesparelser.
Besparelserne skal have en positiv pengestrgm, og skal implementeres
inden 180 dage af lanets godkendelse.

EIM er rettet mod nye og eksisterende boliger. Lan til finansiering af ener-
gibesparelser tilbydes, hvis energibesparelser er identificeret i boligens
energimaerkerapport. Lantageren skal selv betale for energimaerkningen.
De samlede omkostninger til besparelserne skal veere lavere end vaerdien
af den sparede energi over lanets levetid. Lanet kobles til et realkreditlan
og ma hgjst vaere pa $8.000 og ikke mindre end $4.000 (20.000-40.000
DKK).

& New Resource Bank er en californisk bank.

*us. Department of Housing and Urban Development og Federal Housing Authority

19 pet sakaldte subprime boligmarked.

" Fannie Mae — Federal National Mortgage Association; Freddie Mac — Federal Home Loan
Mortgage Corporation
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Disse lan har en lille markedsandel. Mindre end 30.000 |an ud af de 8 mil-
lioner arlige hussalg i USA™.

Der er statstilskud til lanene, idet den fgderale stat star som garant, og
dermed baerer kreditrisikoen. Det giver mulighed for gget adgang til kapi-
tal uden risiko for laneyderen.

Der er en vist usikkerhed om programmernes fortsat virker, idet bade
Freddie Mac og Freddie Mae blev nationaliseret i september 2008 pa
grund af likviditets- og kreditkrisen.

Tilskud til energieffektive bygninger, @strig

| @strig er der et program, der stgtter renovering af ejendomme bygget
efter 2. Verdenskrig samt nybyggeri. Stgtten er i form af tilskud uden krav
om tilbagebetaling, og administreres af de ni lander (delstater).

Tilskuddets stgrrelse er bestemt bl.a. af reduktionen af den termiske ef-
fekt per m” af renoveringen. Der er fire forskellige stgrrelser af tilskud. De
er vist i tabellen nedenfor.

Tabel 2: Tilskudsordning til renovering af boligejendomme i Wien Linder, @strig

Reduktion i energi- | 50 kWh/m” | 70 kWh/m* | 90 kWh/m® | 110
forbrug kWh/m’

Tilskud/m” €30 €45 €60 €75

For nybyggeri er tilskuddet bestemt efter standarden for en lavenergibyg-
ning™. Hvis en bygning har et varmeforbrug, der er det dobbelte af en
lavenergibygning, fas det laveste tilskud. En lavenergibygning far flest
penge i tilskud. Raterne kan ses i tabellen nedenfor.

12 Gerarden, T., Rebuilding Mortgages for Energy Efficiency, 2008

By @strig er bygningsreglementets krav til varmeforbrug i nybyggeri 100 kWh/m2 om aret.
Energisparebygninger har et forbrug pa under 55 kWh/m?, mens en lavenergibygning har
et varmeforbrug under 40 kWh/m?. Passivbygninger er defineret ved et varmeforbrug
under 15 kWh/m? om &ret.

| Danmark har en lavenergibygning klasse 1 et samlede behov for tilfgrt energi til opvarm-
ning, ventilation, kgling og varmt brugsvand pr. m? opvarmet etageareal der ikke oversti-
ger 35 kWh/m? pr. r tillagt 1100 kWh pr. ar divideret med det opvarmede etageareal. En
lavenergibygning klasse 2 har et samlet behov der ikke overstiger 50 kWh/m?/ar tillagt
1600 kWh/ar divideret med det opvarmede etageareal. Bygningsreglementets krav er
70kWh/m?” om &ret tillagt 2200 kWh pr. ar divideret med det opvarmede etageareal.
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Tabel 3: Tilskudsordning til nye boliger i Wien Linder, @strig

Varmeforbrug i forhold til | 2 x 1,6 x 1,3x 1x
lavenergibygning

Tilskud/m” €30 €45 €60 €75

Tilskudsordningen har fgrt til en bedre energieffektivitet i bygninger i @st-
rig, men det skal ses i lyset af, at 80 % af nybyggeriet og 50 % af bygnings-
renoveringer foretaget i @strig modtager tilskud™. Nar tilskuddet er s&
omfattende en del af byggebranchen i @strig, kan det diskuteres, om til-
skudsordning kun er rettet mod at forbedre boligstandarden eller ogsa er
en stgtte til byggebranchen. Programmet koster €2,5 milliarder om aret.
Det svar til 1 % af @strigs BNP.

Grgnne investeringsfonde, Holland

Den hollandske regering etablerede et program med grgnne fonde i 1995 i
samarbejde med en reekke private pengeinstitutter. Programmet har til
formal at stgtte projekter, der forbedrer miljget, heriblandt nybyggeri og
renovering af bygninger.

Programmet er bygget pa skattefritagelse til investorerne i fondene. Pa
denne made giver staten tilskud til investorerne.

Programmet med gr@gnne fonde fungerer ved, at private investorer depo-
nerer penge i en grgn fond styret af en privat bank. Banken betaler inve-
storerne en lavere renteindtaegt end markedet ellers tilbyder. Det giver
bankerne mulighed for at tage en lavere rente pa lan til grégnne projekter,
end ellers ville veere tilfeeldet. Det giver adgang til finansiering af miljgpro-
jekter med en lavere rentabilitet end konventionelle projekter.

Staten har ansvaret for at godkende projekter, der opfylder de miljgmaes-
sige og tekniske kriterier for programmet. Godkendte projekter udstedes
med grgnne certifikater som bevis for at de kan finansieres gennem grgn-
ne fonde.

Staten tilbyder investorer skattefritagelse af kapitalgevinsten pa opsparing
(1,2 %), og en ekstra fritagelse pa 1,3 % oven i den normale fritagelse pa
det investerede belgb. Skattefritagelsen godtgg@r investorernes tab pa
renteindteegten. Der er et loft pd €52.579 for det fritagelsesberettigede
belgb. Bankerne tilbyder typisk en rente, der er 1 — 2 % under de kom-
mercielle rater.

" Huttler, T., Energy Audits in the Austrian Climate Protection Programme, 2006
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Figur 1: lllustration af det hollandske program for grgnne fonde

N

Baeredygtigt byggeri falder under programmet for grgnne fonde, hoved-
sageligt rettet mod huse. Husene skal opfylde krav til isolering, ventilation,
energiforbrug og anvendte materiale.

Det grgnne lan ma hgjst veere pa €34.034 per hus, og skal tilbagebetales
inden for 10 ar. Renten ligger typisk 1 % under den kommercielle rate. De
samlede omkostninger forbundet med at bygge huset ma ikke overstige
€272.268, hvis huset gnskes omfattet af programmet.

Det er kraevende at fa et byggeprojekt godkendt til grgnne certifikater i
forhold til lanets st@rrelse. Det har veeret en barriere for finansiering af
baeredygtigt byggeri under programmet. En anden barriere har veeret
begraensning pa de samlede omkostninger for projektet. Stigende priser
pa jord i Holland har gjort det sveert at holde omkostninger inden for de
€272.268. 12005 blev der bygget 67.016 nye boliger™. | samme periode
blev der givet 430 grgnne lan til boliger'®. De grgnne Ian har haft stgrre
succes pa omrader som naturgenoprettelse og baeredygtigt landbrug,
hvor restriktionerne er lempeligere.

De grgnne fonde er baseret pa tilskud i gennem skattefritagelser. Over
200.000 individer har investeret til sammen ca. €5 milliarder i grgnne fon-
de i hollandske banker"’.

Salix Revolving Fund, UK

Salix Revolving Fund blev etableret som privat firma af den britiske rege-
ring i 2004. Fonden blev oprindeligt kapitaliseret med £5 millioner, og har
til formal at finansiere energibesparelser i offentlige institutioner og
kommuner. Budgettet blev udvidet til £20 millioner frem til 2008.

1> statistics Netherlands, Residential Buildings, 2008

16 SenterNovem, The Green Funds Scheme: Annual Report 2005, 2006

' SenterNovem, Ministry of Finance & Ministry of Housing, Spatial Planning and

the Environment, The Green Funds Scheme: A success story in the making, 2007
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Salix tilbyder rentefrie Ian, hvis lantageren selv finansierer 50 % af projek-
tet. Finansiering fra Salix er betinget af, at |antageren opretter en intern
fond bestaende af selvfinansiering og lanet fra Salix. Energispareprojekter
finansieret af den interne fond betaler pengene tilbage til fonden med de
opnaede besparelser i energiudgifter. Lanet skal fgrst betales tilbage til
Salix, nar der ikke laengere findes energispareprojekter, der er additionelle
til eksisterende planer og lovgivning, som har en tilbagebetalingstid pa
under fem ar.

Salix fonden finansierede 627 projekter for 66 forskellige offentlige in-
stanser i regnskabsaret med udgang i marts 2008. Lanestgrrelsen per pro-
jekt var i gennemsnit £5.800. Salix projekterne gennemfgrte i 2008 for-
venter at spare 160.500t CO, over deres levetid.

Salix har faet tildelt et budget pa £30 millioner for perioden 2008 til 2011.
Det er en del af de £400 millioner den britiske regering bruger pa miljg-
forbedringer i samme periode.

Salix er en form for tilskud til energibesparelser i offentlige bygninger.
Fonden er kapitaliseret af staten fra finansloven, og lan er rentefrie.

Salix

HUE Ring-Fenced

- Sustainable
Partner Fund Energy
Funding Efficiency
. T Projects

£ Energy Savings 4/

Figur 2: Illustration af finansiering gennem Salix Fund®®

NEDO, Japan

NEDO (New Energy and Industrial Technology Development Organisation)
yder stgtte til energieffektivt byggeri i Japan. NEDO er et statsejet forsk-
ningsinstitut, der bl.a. giver tilskud til kapitalomkostninger for installation
af IT-styret building energy management systems (BEMS) i kommercielle

18 Rampal, M., LGA Climate Change Conference, 2007
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bygninger. Stgtten daekker en tredjedel af omkostningerne, og gives pa
betingelse af, at alle data fra BEMS deles med NEDO til brug til forskning.
NEDO tilbyder ogsa tilskud til solceller, energieffektive vandvarmere og
klimaskaerm, til private boligejere pa samme betingelser som til de kom-
mercielle bygninger. Programmet havde et samlet budget pa ¥4,45 milli-
arder (260 Mkr.) i 2007.

Skattefradrag, Finland

| Finland ydes der skattefradrag pa omkostninger til arbejdskraft ved op-
gradering af varmesystemer i husstande. Programmet omfatter tilkobling
til fiernvarmenettet og skift til CO,-neutrale varmesystemer. 60 % af om-
kostningerne til arbejdskraft er fradragsberettiget, dog hgjst €1.150
(8.600 kr.) per voksen person i husstanden.

Energibesparelser som markedsfgringsvarktgj
Energibesparelser som markedsfgringsveerktgj anvendes i andre lande til
at promovere laneprodukter. Der er to tilgange til at anvende energibe-
sparelser som markedsfgringsvaerktgj for laneprodukter. Den ene fokuse-
rer pa de gkonomiske fordele, der kan opnas ved at gennemfgre energi-
sparetiltag. Den anden appellerer hovedsageligt til kundens samvittighed i
forhold til miljg- og klimaproblemer. Den sidstnaevnte tilgang baseres pa
at kompensere for kundens CO, fodaftryk igennem fx traeplantningspro-
jekter, og fokuserer i mindre grad pa at reducere selve energiforbruget
hos kunden.

Co-operative Bank, UK

The Co-operative Bank tilbyder alle nye boligejere gratis energimaerkning
af huset. Energimeerket inkluderer anbefalinger til energibesparelser i
huset, og omkostningerne forbundet med at gennemfgre de energibespa-
rende tiltag. Lantageren er ikke forpligtet til at gennemfgre de anbefalede
besparelser.

Co-operative Bank har forpligtiget sig til at kompensere 20 % af hver bolig-
lantageres CO,-udslip i gennem traeplantningsprojekter i udlandet. Det
virker efter samme princip som de fleksible mekanismer under Kyoto Pro-
tokollen, hvor man i stedet for at mindske CO,-udslip ved kilden gennem-
fgrer et billigere klimaprojekt et andet sted i verden. | 2005 donerede Co-
operative Bank £250.000 til klimaprojekter under dette program. Co-
operative Bank har under 0,2 % af markedet i UK, og under 5 % af deres
lan var grgnne 1an™.

Co-operative Bank overvejede ogsa at introducere fordelagtige 1an til lav-
energihuse. Ideen blev afvist, idet banken fglte, at det vil forfordele ener-

19 Energy Efficiency Partnership for Homes, The UK market for Green Mortgages, 2008
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gibesparelser i eksisterende boliger, og fremme nye boligprojekter i tidli-
gere ubebyggede omrader.

Norwich & Peterborough Building Society, UK

The Norwich and Peterborough Building Society (N&P) tilbyder rabat pa
grgnne realkreditlan. Nye huse med en Standard Assessment Procedure
(SAP)* pa 100 point eller mere far en renterabat pa 0,30 % i lanets fgrste
4 ar. Et hus med en SAP pa 100 har ingen omkostninger til energi, men
seelger energi til nettet. Det kan veere fra solceller, sma vindmgller m.m.
Skalaen kan ikke middelbart sammenlignes med energimaerket i Danmark,
idet den er baseret pa energiomkostninger og ikke forbrug per m? gulv-
areal.

Kgbere af eksisterende boliger, der gennemfgrer energibesparelser ma
Iane med en renterabat pa 0,10 % i lanets f@rste 4 ar. Det skal naevnes, at
der er andre lanemuligheder i N&P, som er billigere end de grgnne lan.
N&P planter 40 traeer for hvert grgnt boliglan i skove i Lincolnshire og East
Anglia.

| 2006 lante N&P £800 millioner til boligkgb. Det er 0,2 % af det britiske
marked i 2006. Ca. £40 millioner af N&Ps 1&n i 2006 var grgnne 1an*'.

Fireman’s Fund Insurance Company, USA

Fireman’s Fund Insurance Company tilbyder en raekke grgnne produkter.
Green Upgrade Coverage giver mulighed for at erstatte standard produk-
ter med energieffektive eller gronne produkter ved tab. Forsikringen daek-
ker bl.a. energieffektiv belysning, ventilationssystemer, isolering og harde
hvidevarer. Hvis bygningen skal genbygges pa grund af skade, daekker
forsikringen omkostninger til at bygge som certificeret grgn bygning.

Green Certified Building Coverage er et forsikringsprodukt rettet mod
bygninger, der allerede er certificeret grgnne. Forsikringen daekker bl.a.
energisparematerialer og solceller m.m.

Fireman’s Fund er et af de 20 stgrste forsikringsselskaber i USA. Det har
ikke veeret muligt at finde tal pa omfanget af deres grgnne produkter,
men det antages for at vaere en lille del af deres nuvaerende forretning.
Produkterne blev fgrst introduceret for lidt over et ar siden.

Canadian Mortgage and Housing Corporation, Canada
Canadian Mortgage and Housing Corporation (CMHC) tilbyder 10 % rabat
pa forsikring af realkreditlan i boliger, der har et energimaerke pa mindst

2% Government Standard Assessment Procedure for Energy Rating of Dwellings er den
britiske standardmetode for at beregne en bygnings energieffektivitet.
2 Energy Efficiency Partnership for Homes, The UK market for Green Mortgages, 2008
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77, eller til eksisterende kunder, der gennemfgrer besparelser, der for-
bedre huset energimarke med mindst 5 point. Alle realkreditlan i Canada,
hvor mere end 80 % af boligen er finansieret gennem lan skal tegne forsik-
ring pa lanene. Forsikring daekker lanene, hvis en eventuel tvangsauktion
ikke daekker lanerens gald i boligen.

Energimaerket i Canada er pa en skala fra 0 til 100. Energimaerket er be-
regnet pa baggrund af en teoretisk husstand med et standardforbrug af
vand og varme og en standard st@rrelse. De aktuelle byggematerialer og
varmesystem fra den aktuelle bygning er tastet ind i et computerprogram,
som udregner energiforbruget for standard husstanden. Det beregnede
forbrug bestemmer energimaerket. 100 svarer til 0 forbrug af eksterne
energikilde. Hvert point under 100 repraesenterer et forbrug i standard-
husstanden pa 1 GJ (277,8 kWh). Et hus med et energimaerke pa 77 har
dermed brugt materialer, der fgrer til et arligt energiforbrug i standard-
husstanden pa 38,318 kWh om aret. Minimumskrav i bygningsreglemen-
tet er et energimeaerke pa 65.

Canadian Imperial Bank of Commerce har et lignende produkt, CIBC Envi-
ro-Savers, som er koblet til 1an til energibesparelser. Der er dog ingen
rabat pa lanet.

Livscyklusorienterede produkter til finansiering af

energibesparelser

Livscyklusorienterede produkter opfattes, som finansielle produkter der
vaegter de gkonomiske fordele af energibesparelse over besparelsens
levetid, og ikke kun kapitalomkostningerne af at gennemfgre energibe-
sparelser.

The Ecology Building Society, UK

The Ecology Building Society (EBS) tilbyder boliglan til energieffektivt ny-
byggeri og renovering af forladte ejendomme. EBS laner kun til kunder,
der bygger energieffektive boliger, og banken fgrer tilsyn pa belante ejen-
domme. Eksisterende boliger kan ikke finansieres gennem EBS.

EBS har en lille niche pa boligmarkedet, og effekten af produktet er be-
graenset, selvom prisniveauet er konkurrencedygtigt. Produktet er rettet
mod grupper, der allerede har taget beslutningen om at bygge et gkolo-
gisk/energieffektivt hus, og mangler finansiering, frem for boligejere der
kunne pavirkes til at gennemfgre energibesparelser i eksisterende ejen-
domme, som fx Miljgberegneren ggr. EBS lante £15 millioner til kgb af
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bolig i 2007. Det samlede marked for lan til keb af bolig i UK var £337,000
millioner i 2007%.

Bendigo Bank, Australien

Bendigo Bank i Australien udviklede konceptet “Green Generation” i 2007,
som har til formal at fremme energi- og vandeffektive huse. Bade nye og
eksisterende huse kan kvalificere sig til Green Generation.

Realkreditlan til huse, der opfylder Green Generation kriterier far 0,50 %
lavere rente i forhold til standardrenten pa realkreditlan. Boliglan har en
rente, der er 1,0 % lavere end almindelige boliglan tilbudte af Bendigo
Bank.

Green Generation realkreditlan ma optages, hvis huset opfylder miljgkrav
i den pageeldende delstat, og har mindst to af fglgende teknologier instal-
leret; termoruder, solvarme eller regnvandsbeholder. Udover de oven-
naevnte teknologier skal der installeres mindst et af fglgende systemer i
huset; alternativ elforsyning (i forhold til nettet), solceller (mindst 1,5 kW),
vindturbine (mindst 1,5 kW), vandkraftsystem (mindst 1,0 kW) eller vand-
behandlingssystem. Lanet skal minimum vare pa Au$20.000 (85.000
DKK).

Green Generation boliglan ma optages til investeringer i de samme tekno-
logier som for realkreditlanet savel som miljgvenlige biler, harde hvideva-
rer med hgjeste energimaerke, markiser pa nord, @st og vestvendte vindu-
er og isolering. Lanet er pd mindst Au$2.000, og skal betales tilbage over
hgjst 5 ar.

Der har ikke vaeret den forventede interesse i realkreditlanet, mens bolig-
lanet har vaeret en stgrre succes. Bendigo Bank kan tilbyde lavere rente pa
boliglan til energieffektive produkter, idet banken bestemmer hvilke pro-
dukter kunden ma bruge pengene pa. Det reducerer risikoen for banken.
Det er de gkonomiske besparelser over produktets levetid ogsa. Banken
anvender simple livscyklusevalueringer pa godkendte produkter for at se
om investeringen kan betale for sig i forhold til almindelige produkter pa
markedet.

Opsummering af erfaringer fra udlandet

Der er gode erfaringer med finansieringsformer der fremmer energibe-
sparelser i bygninger i udlandet. Det er iseer laneprodukter, der indehol-
der en form for statsstgtte, hvor staten i samarbejde med private banker
yder favorabel finansiering, der har haft stgrst gennemslagskraft. Oko-Plus
Ian fra KfW i Tyskland og de hollandske grgnne fonde er gode eksempler

22 Energy Efficiency Partnership for Homes, The UK market for Green Mortgages,
2008
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pa sadanne produkter. Begge produkter har aktiveret investeringer i ener-
gibesparelser og andre miljgtiltag, der reekker langt ud over det tilskud,
der er givet af staten. Begge har det til faelles, at de er bygget pa samar-
bejde mellem staten og private banker, hvor staten bidrager enten med
adgang til billig finansiering for bankerne eller med incitamenter til inve-
storer. Bankerne administrer pengene og patager sig kreditrisikoen. Dette
har vist sig at veere mere omkostningseffektivt for staten end direkte til-
skud.

Der er flere eksempler fra udlandet p3, at energimaerkningsordninger i
bygninger er anvendt aktivt af private banker. Billigere lan til renoverin-
ger, der forbedrer bygningens energimaerke tilbydes i banker i UK, Canada
og Australien. Der er ogsa gode erfaringer fra udlandet, iseer fra Australi-
en, hvor en lavere rente tilbydes pa |an, der er gremaerket til kgb af be-
stemte energibesparende produkter i bygninger. Bankerne tilbyder lavere
rente til energibesparende tiltag i bygninger, fordi gennemfgrelsen af
rentable energibesparelser typisk vil styrke lantagerens samlede gkonomi
pa grund af lavere fremtidige energiudgifter. Det er en helhedsorienteret
tilgang til finansiering, og bryder med det traditionelle fokus pa kapital-
omkostninger frem for levetidsomkostninger eller driftsomkostninger.
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Anvendelse af udenlandske erfaringer i dansk kon-
tekst

Nogle af de gode erfaringer med finansiering af energibesparelser, der
benyttes i udlandet, kan anvendes i Danmark, bade med hjalp fra staten,
men ogsa pa bankernes eget initiativ.

Den finansielle sektor kunne spille en stgrre rolle i at fremme energibe-
sparelser i bygninger. Pengeinstitutter har som regel teet kontakt med
kgbere af ejendomme under og lige efter handlen. Denne kontakt kunne
bruges til at informere kunder om muligheder for gennemfgrelse af ener-
gibesparelse i bygningen, nar de sgger om lan til k@b og efterfglgende
renoveringer af ejendomme. Dette gaelder ogsa nar renoveringer skal
finansieres igen, typisk 10 til 15 ar efter kpbet.

Det mest pkonomisk effektive tidspunkt for at gennemfgre energibespa-
relser i bygninger er, nar det allerede er besluttet at foretage en renove-
ring. De ekstraomkostninger, der er til bedre isolering, vinduer m.m. er
sjeeldent seerlig store i forhold til de besparelser der kan opnas gennem
produktets levetid. Det ggr, at flere energibesparelser bliver rentable, idet
de grundlaeggende omkostninger til arbejdskraft m.m. er planlagt pa for-
hand.

Bankerne sidder i en nggleposition, idet finansiering af renoveringer i
bygninger typisk sker med banklan. Banken kunne ggre kunden opmaerk-
som pa fordelene, ved energibesparelser fgr renoveringen er pabegyndt,
men spgrgsmalet er, om der er et incitament for bankerne at yde denne
service? Ja, der burde vaere to incitamenter for bankerne. Det er i banker-
nes interesse at styrke lantagerens gkonomi for derigennem at mindske
kreditrisikoen. Lavere driftsomkostninger i en bygning som fglge af lavere
energiudgifter resulterer i at kunden far en mere robust gkonomi. Ved at
teenke levetidsomkostninger i renoveringer kan banken reducere kreditri-
sikoen forbundet med udlan.

Det andet incitament er, at det simpelthen er god gkonomisk radgivning.
Det burde veere bankernes mal at yde den bedste radgivning til deres
kunder. Det giver tiltro, og tiltro er et vigtigt element i bankernes forret-
ning.

| de fglgende afsnit foreslas forskellige muligheder til fremme af energibe-
sparelser gennem finansiering og finansielle institutter.
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Aktivér energimaerkningsordningen

Det er lovpligtigt at foretage energimaerkning af boliger ved ejerskifte.
Energimaerkningen indeholder anbefalinger om energibesparelser og et
estimat over omkostningerne, besparelsespotentialet og tilbagebetalings-
tiden ved gennemfgrelse af de anbefalede tiltag.

| Canada og Australien anvendes energimaerkning af bygninger aktivt af
pengeinstitutter til at fremme energibesparelser, men pa nuvaerende
tidspunkt spiller energimaerket ingen rolle i finansieringen af boligkgb i
Danmark. Pengeinstitutter har imidlertid i energimaerkningen et godt
vaerktgj, som kan anvendes til at fremme energibesparelser uden omkost-
ninger for institutterne selv. Energimaerkningsordningen kunne anvendes
aktivt og ga@res synlig ved finansiering af boligkgb. Det kunne ske ved drgf-
telse af finansiering af renoveringer og moderniseringer af boligen.

Skift fra passiv til aktiv radgivning

Det kan ikke forventes, at finansieringsinstitutter ogsa skal veere eksperter
i energibesparelser, men der kunne opfordres til, at de er opmeaerksomme
pa energieffektivitet som et vigtigt emne for samfundet som helhed, savel
som for den enkelte lantager.

Mange renoveringer i boliger bliver finansieret gennem pengeinstitutter,
hvor mere energieffektive Igsninger bliver overset. Kgb af harde hvideva-
rer og kgkkener, udskiftning af vinduer og nye badevarelser er tre af de
hyppigste renoveringer i boliger ved ejerskifte. Finansielle institutter har
mulighed for via information at pavirke kundens valg af vinduer, harde
hvidevarer m.m. ved finansiering. Den mulighed kunne anvendes til stor
fordel for energieffektiviteten i danske ejendomme.

Pengeinstitutter kunne tage stgrre hensyn til driftsomkostningerne for-
bundet med at drive en bygning bade for private boliger og kommercielle
bygninger. Lavere omkostninger til drift af bygningen reducerer risikoen
ved udlan. Der er flere eksempler i udlandet, hvor banker er mere op-
maerksomme pa fordelene ved lavere levetidsomkostninger.

Integration af energieffektivitet i finansielle institutter

Der er nogle finansielle institutter, der er begyndt at vaegte klimaproble-
met i deres Corporate Social Responsibility profil. Indtil nu har de koncen-
treret sig mest om deres egne emissioner af drivhusgasser. Det ville
fremme energibesparelser i bygninger, hvis ogsa miljgpavirkning forbun-
det med finansierede projekter blev tillagt stgrre betydning. Der er ek-
sempler i Holland, hvor der er banker fx Rabobank, der vaegter baeredyg-
tighed i finansiering af projekter.
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Kurser for radgivere om helhedsorienteret finansiel radgivning, der inklu-
derer overvejelse af drifts- og levetidsomkostninger, st@rre opmaerksom-
hed omkring energibesparelser og energimarkninger kunne anvendes.

Synergi mellem finansielle institutter og netselskaberne
Energiselskaberne har en stor ekspertise inden for energibesparelser.
Energiselskaberne er forpligtede til at gennemfgre besparelser i alle sek-
torer, men det vurderes ofte at veere relativ dyrt og sveert at realisere
besparelser i boligsektoren sammenlignet med fx industrien. Det ses i
indberetningen for 2007, hvor energiselskaberne realiserede besparelser
pa 1.612 TJ i industrien sammenlignet med 869 TJ i husholdninger®.

Energiselskaberne kan anvendes til at radgivere lantagere om energibe-
sparelser, som nedsaetter bygningens driftsomkostninger. En aftale hvor-
ved ansgger om lan til renovering af bygninger henvises til energiselska-
berne for teknisk radgivning om potentielle energibesparelser kunne vaere
fordelagtigt for bade energiselskaberne, lantageren og pengeinstituttet.
Der er allerede et eksempel pa et lignende samarbejde i aftalen mellem
Nykredit og Elsparefonden, hvor Nykredit refererer til Elsparefondens
hjemmeside for radgivning om energibesparelser.

@remeerk fond til finansiering af energibesparelser

Staten kunne oprette en fond til finansiering af energibesparelser i byg-
ninger i samarbejde med penge- og realkreditinstitutterne. Pengeinstitut-
terne anvender pengene til finansiering af energibesparelser i eksisteren-
de ejendomme og til nybyggeri med et lavere energiforbrug end kravene i
bygningsreglementet, fx passivhuse.

Bankerne bzerer kreditrisikoen, men far ogsa fordel af renteindtaegterne
og adgang til billig likviditet, mens staten far en effektiv made at finansie-
re energibesparelser i bygninger pa.

Et alternativ kunne veaere, at gremaerke penge fra Den Nordiske Investe-
ringsbank til finansiering af energibesparelser i bygninger. Fordelen ved at
anvende Den Nordiske Investeringsbank er, at de allerede har den ngd-
vendige struktur og erfaring med finansiering, arbejder allerede med pen-
geinstitutter, og har en AAA kreditvaerdighed. Lignende modeller i Tysk-
land og Holland har veeret meget effektive.

2 Energistyrelsen, Status for energiselskabernes energispareindsats ultimo 2007,
2008
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Bilag 1: Finansiering af ejendomme i Danmark

Realkreditsystemet

Det danske realkreditsystem har eksisteret siden 1797, og er bygget pa lan
finansierede gennem udstedelse af obligationer med sikkerhed i fast
ejendom. Realkreditsystemet er et effektivt og billigt system til kreditgiv-
ning og har stor betydning for dansk gkonomi. Realkreditlan ydes til bade
privatpersoner, erhvervslivet og offentlige institutioner.

Ydelse af realkreditlan er reguleret af ‘Lov om Realkreditlan og Realkredit-
obligationer’ og "Lov om finansiel virksomhed". Realkreditsystemet er
indrettet lovgivningsmaessigt primeert for at beskytte investorer i obligati-
oner indirekte sikrede med pant i fast ejendom. De vigtigste principper i
det danske realkreditsystem er beskrevet nedenfor.

Realkreditinstituttet udsteder obligationer (szerligt deekkede obligationer
eller szerligt deekkede realkreditobligationer) pa et reguleret marked (en

bgrs). Realkreditinstituttet har pant i fast ejendom som sikkerhed for I3-

net. Hvis realkreditinstituttet gar konkurs, har obligationsejerne en sepa-
ratistlignende stilling. P4 denne made kan man sige, at obligationsejerne
har sikkerhed i pant i fast ejendom.

Seerligt Deekkede Obligationer

Reglerne om Szerligt Daekkede Obligationer tradte i kraft i 2007 og er en
gennemfgrelse af EU's Kapitaldaekningsdirektiv. Realkreditinstitutterne
kan under den nye lovgivning fa tilladelse til at udstede tre typer af obliga-
tioner til at finansiere udlan mod pant i fast ejendom:

Realkreditobligationer (RO)
Seerligt Deekkede Realkreditobligationer (SDRO)
Seerligt Daekkede Obligationer (SDO)

Bade penge- og realkreditinstitutter ma udstede SDO’er. Kun realkreditin-
stitutter ma udstede SDRO’er og realkreditobligationer. SDO, SDRO og RO
udstedt inden 1. januar 2008 anses for szerligt deekkede obligationer.

Balanceprincippet
Balanceprincippet fastleegger rammerne for i hvilket omfang realkreditin-
stitutter ma patage sig finansielle risici.
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Grundreglen i balanceprincippet er, at realkreditinstitutter kun i meget
begraenset omfang ma patage sig andre risici end kreditrisiko**. Det ude-
lukker, at realkreditinstitutter ma anvende laneydelser til at spekulere i
valutarisiko og renterisiko, idet der seettes graenser for hvor store ubalan-
cer, der ma vaere mellem betalinger pa ydede lan og betalinger pa udsted-
te obligationer. Dette giver stgrre sikkerhed for, at realkreditinstitutter til
enhver tid kan indfri obligationen til investorer.

Afdrag

Realkreditinstitut

Bidrag

Lay

Figur 3: lllustration af balanceprincippet (Realkreditradet)

Provenuet fra obligationssalget overfgres til lantageren. Som fglge af ba-
lanceprincippet er udgangspunktet, at ydelserne fra lantageren gives di-
rekte videre til investoren med realkreditinstituttet som mellemled. Real-
kreditinstituttet tager betaling fra lantageren bl.a. for deekning af kreditri-
sikoen og andre omkostninger ved at opkraeve en rentemarginal kaldt
bidraget. Bidraget udggr en fast procentdel (ca. % %) af restgaelden, og er
synligt for lantageren pa betalingsopggrelsen.

Selvom balanceprincippet er lavet for at beskytte investorerne, pavirker
det ogsa forbrugerne. Investorerne giver en bedre pris for obligationer
med meget lav risiko. En bedre pris pa obligationerne medfgrer en lavere
rente. Det giver de fleste lantagere adgang til lan med lavere rente, end
ellers ville veere tilfeeldet. Realkreditinstitutter har ingen indflydelse pa
renten pa de ydede lan. Den bestemmes udelukkende af obligationsmar-
kedet.

Kapitalkrav

Realkreditinstitutter skal opretholde en solvensprocent pa mindst 8 %.
Dvs., at et realkreditinstitut skal, til enhver tid, have en basiskapital, der
udggr mindst 8 % af realkreditinstituttets risikoveegtede aktiver. Det giver
gget sikkerhed for investorerne.

** Kreditrisikoen er risikoen for, at lantageren ikke er i stand til at betale sit 1an
tilbage til tiden.
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Lanegraenser

Realkreditlan ma ydes uden begraensning pa formal, men der er fastsatte
graenser for, hvor store Ian der ma ydes i forhold til ejendommens vaerdi
og lanets maksimale Igbetid.

Tabel 3: Lanegraense under realkreditsystemet for Ian baseret pa SDO-obligationer

Ejendomstype Lanegraense Maksimal Igbetid

o

Procent Ar
Ejerboliger til helarsbrug 80 30
Sommerhuse 60 30
Boligudlejningsejendomme 80 30
Kontor- og forretningsejendomme 60/70 20
Industri- og handvaerksejendomme 60/70 20
Landbrugs- skovbrugs- og gartneriejen-
domme 60/70 30
Sociale og kulturelle ejendomme 60/70 30
Ubebyggede grunde 40 10
Lan med garanti fra offentlige myndig-
heder 80-100 30

Realkreditinstitutter ma ikke yde Ian som overstiger lanegraensen, uanset
om lantageren har ekstraordinaer kreditveerdighed. Det gaelder ogsa i for-
hold til realkreditlan til fx energieffektive bygninger, selvom lavere ener-
giudgifter teoretisk fgrer til et stgrre radighedsbelgb for [antageren. Be-
grundelsen er, at det er mere sikkert og meget nemmere at vurdere den
langsigtede veerdi af en ejendom, end den langsigtede kreditvaerdighed
for en eventuel lantager.

Lgbende overholdelse af lanegraensen

For realkreditobligationer er det afggrende at lanegransen skal vaere
overholdt pa udbetalingstidspunktet. Lanet skal saledes ikke justeres lg-
bende over lanets levetid. Det har ikke betydning i et boligmarked med
stigende priser, men i et marked med faldende priser udseettes realkredit-
institutterne for stigende kreditrisiko i eiendomme, hvor beldningen pa
grund af faldende ejendomsvaerdi kommer til at overstige de 80 %. Det
illustreres i figuren nedenunder.
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Hvis faldende huspriser

senere

Husets
vaardi 80% 959 Husets

bel&ning beldning

Udbetaling af I&n L&negranse skal ikke over-
holdes efter udbetalingen

Figur 4: Lanegraensen er fastlagt ved udbetaling af realkreditldn

Under de nye regler er realkreditobligationer (RO) udstedt fra 1. januar
2008 ikke “saerligt sikrede”. Pa grund af loveendringen lukkede realkredit-
institutterne for nyudstedelser i alle eksisterende serier af realkreditobli-
gationer (RO’er) ved udgangen af 2007. Det er forventningen, at alle ny-
udstedelser i realkreditinstitutter nu sker i SDO og SDRO. Realkreditobliga-
tioner udstedt inden 2008 beholder deres status som “saerligt sikrede”.

Modsat realkreditobligationer skal lanegraensen for SDO og SDRO over-
holdes Igbende over hele lanets levetid. Faldende ejendomspriser kan
betyde, at lanegransen for SDO eller SDRO overskrides i en ejendom, som
vist i figuren nedenunder.

Hvis faldende huspriser

senere

Husets
vaerdi

beldning beldning

Figur 5: Effekt af Ipbende lanegraenser i et faldende boligmarked (Nykredit)
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Hvis det sker, skal realkreditinstituttet stille alternativ sikkerhed gennem
indskud af godkendte aktiver, fx i form af statsobligationer. Det er real-
kreditinstituttets ansvar at opfylde krav om overholdelse af lanegraensen,
og der kan ikke opkraeves en ekstraregning fra kunden, hvis instituttet skal
stille supplerende sikkerhed.

Tilleegslan og prioritetslan

Der er forskellige muligheder udover realkreditlan til finansiering af ejen-
domme. De fleste er lavet som tillaeg til realkreditlan, og finansierer inve-
steringer i ejendomme udover realkreditsystemets lovbestemte lane-
graense.

Tillaegslan
Lan ud over realkreditsystemets lanegraense finansieres generelt gennem
pengeinstitutters boliglan eller szlgerpantebrev.

Saelgerpantebrev er et annuitetslan®® pa baggrund af handel med pante-
brev med Igbetid op til 25 ar, hvor rente- og afdragsvilkarene fastlaegges i
kgbsaftalen. Ved salg af ejendom kan et saelgerpantebrev uden videre
overtages af den nye ejer.

Et boliglan er et banklan, og ydes som regel ogsa mod pant i fast ejendom.
Et boliglan kan dog vaere delvist uden pant i fast ejendom, hvis pengeinsti-
tuttet har tillid til lantagerens betalingsevne. Boliglan er et personligt 1an,
og udstedes efter lantagerens gkonomi og evne til at betale lanet tilbage.

Hvis boliglanet ogsa skal finansiere renoveringer, er lanet typisk udbetalt
til en spaerret konto styret af banken. Der skal som regel vises kvitteringer
til handvaerkere, materielle m.m. fgr banken udbetaler pengene til debito-
ren. Banken gennemfgrer ogsa kontrol for at bekraefte, at pengene er
brugt pa renoveringer. Det er vigtigt for banken, idet pengene er lant pa
baggrund af en forventet stigning i husets vaerdi efter renoveringen er
gennemfgrt.

Prioritetslan

Prioritetslan tilbydes af pengeinstitutterne som et alternativ til realkredit-
Ian. Prioritetslan er fleksible med en variabel rente, og fungerer grund-
leggende pa samme made som en kassekredit. Prioritetslan ma hgjst
finansierer 80 % af ejendommens vurdering, Igber i op til 30 ar og renten
kan fastlases i op til 5 ar.

Finansiering af nybyggeri
Nybyggeri finansieres typisk gennem enten et byggelan fra et pengeinsti-
tut eller et forhandslan fra et realkreditinstitut.

%> Et annuitetslan er et 1an med fast rente og ydelse over lanets levetid.
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Byggelian

Et byggelan er en form for mellemfinansiering, og er typisk et staende lan

uden ydelser og med variabel rente®®. Lanet indfries fgrst, nar byggeriet er
afsluttet. Godkendelse af et byggelan sker pa baggrund af fglgende krite-

rier:

e bygningens beliggenhed

e bygningens salgbarhed”

e bygherrens muligheder for at stille sikkerhed
e tilsagn af fremtidig realkreditbelaning

Et byggelan tilbyder kun finansiering i byggeperioden. Efter bygningen star
faerdig omlaegger ejeren typisk byggelanet til et realkreditlan pa baggrund
af bygnings markedsvaerdi. Et byggelan er iseer fordelagtigt, hvis realkre-
ditlanet skal vaere markant mindre end byggelanet. Det sker som regel,
hvis byggeherren far provenu fra ejendomssalg undervejs, som anvendes
til den endelige finansiering.

Et byggelan er dermed ikke forbundet til en bygnings daglige driftsom-
kostninger. Det betyder, at bygningens energieffektivitet er af ingen gko-
nomisk konsekvens for langiveren. Byggeherrens gkonomiske interesse er
at opna stgrst mulig indtjening pa salg af bygningen, og har dermed be-
graenset motivation til at bruge dyre energieffektive materialer med en
virkning ud over bygningsreglementets minimumskrav.

Et byggeldan kan ogsa optages for at finansiere om- eller tilbygning af fast-
ejendom. | disse tilfeelde er lantageren tit ejeren af bygningen. Her kan
der vaere fordele ved at investere i energibesparelser. Et byggelan optages
typisk til om- eller tilbygning, hvis der ikke er tilstraekkelig friveerdi i ejen-
dommen til at finansiere byggeprojektet med et realkreditlan.

Forhandslan

Et forhandslan er et realkreditlan til finansiering af byggeprojekter. For-
handslan ydes mod garanti fra et pengeinstitut og kan optages inden byg-
geprojektet pabegyndes eller i Ipbet af byggeperioden pa baggrund af en
vurdering af bygningens fremtidige veerdi. Forhandslan er, lige som real-
kreditlan, ogsa omfattet af lanegraensen. (Se tabel 3)

Fordelen med et forhandslan i forhold til et byggelan er, at den endelige
finansiering er pa plads tidligt i byggeforlgb. Dermed er |antageren sikret
mod udsving i obligationskurserne i byggeperioden. Til gengeeld skal lan-
tageren betale garantiprovision og terminsydelser fra optagelse af lanet,

2 Et byggelan ligner meget en kassekredit.
%’ Danske Bank kraever for tiden, at 75 % af boligerne er solgt, eller 75 % af kon-
torpladsen er udlejet i den planlagte ejendom, fgr et byggelan godkendes.
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dvs. fgr bygningen star faerdig. Det er ikke en attraktiv form for finansie-
ring, hvis bygningen skal seelges straks efter byggeriet er faerdigt, men for
om- og tilbygninger kan et forhandslan veere fordelagtigt.

Forskellen mellem et forhandslan og et almindeligt realkreditlan er, at et
forhandslan er taget i den fremtidige vaerdi af en bygning efter byggeriets
faerdigggrelse, hvor et realkreditlan ydes pa baggrund af en ejendoms
nuveerende vaerdi. Modsat et realkreditlan rader lantageren ikke over
provenuet fra et forhandslan. Provenuet indszettes pa en spaerret konto i
et pengeinstitut, og pengeinstituttet betaler direkte til handvaerkere som
byggeriet skrider frem.

Det er vanskeligt at fremme energieffektivitet udover kravene i byggereg-
lementet. Nybyggeri er som regel dyrket som forretning. Det betyder, at
de gkonomisk mest attraktive Igsninger for bygherren fremhaeves. Finan-
sielle institutter har ikke den samme indflydelse pa byggevirksomheder
som de har pa boligejere. Det er et helt andet forretningsomrade med
meget st@grre belgb i de enkelte projekter. Markedsmekanismen er driv-
kraften bag nybyggeri, hvorimod husstande tit vaegter faktorer udover
indtjeningsmuligheder i deres gkonomiske beslutninger. Det er statens
ansvar at udvikle bygningsreglementet, og bygherrens ansvar at fglge det.
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