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0.0 Forord

Denne rapport udspringer fra et af AlmenNet igangsat udviklingsprojekt med titlen: "Nye
finansieringsformer til energirenovering”, hvor der bl.a. taenktes pa energirenoveringer gen-
nem ESCO-samarbejder. | projektets fagrste fase blev det hurtigt klart, at der ikke fandtes
nye alternative finansieringsformer specielt rettet mod energirenovering. Projektet fik der-
for en drejning over mod ESCO-modellen og dens anvendelighed for den almene sektor.

Rapporten “Energirenovering og ESCO i den almene sektor” gennemgar principperne i en
ESCO aftale, herunder de forskellige interessenters overvejelser, samt fordele og ulemper for
den almene boligorganisation. Rapportens praktiske afsnit tager afsat i 3 konkrete boligaf-
delinger i BO-VEST, hvor det praktiske forarbejde og kontakterne med ESCO-firmaerne gen-
nemgas, hvilket resulterer i et konkret ESCO udbud med tilhgrende udbudsmateriale vedr.
et mindre teknisk energioptimeringsprojekt samt de efterfglgende kontraktforhandlinger.
Endvidere beskrives nogle ESCO-firmaers forslag og overvejelser omkring en ESCO-lgsning
pa et traditionelt redstensbyggeri fra 1960’erne, der ikke har veeret renoveret. Pa baggrund
af ovenstaende gennemgas til sidst de energirenoveringsmaessige overvejelser omkring en
Landsbyggefondstgttet helhedsplans renovering.

Projektet har bestraebt sig pa at fa belyst en ESCO-aftale ud fra en praktisk synsvinkel.
Hvad kan ESCO-firmaerne tilbyde den almene sektor, som den i dag ikke selv kan Igse p.g.a.
manglende personalemassige ressourcer eller manglende kompetencer.

| tilknytning til rapporten vedlaagges materialer og vaerktgjer, som har veeret anvendt i for-
bindelse med udarbejdelse af et ESCO udbud samt indgaelse af en endelig ESCO-aftale.

Det er vort hab, at leseren vil kunne bruge rapporten som inspiration og vaerktgj til egne
overvejelser omkring energispareprojekter.

Rapporten er udarbejdet af et projektteam med deltagelse af repraesentanter fra flere af de
store almene boligorganisationer samt Boligselskabernes Landsforening.

Projektet blev igangsat i maj maned 2010 og er afsluttet i marts maned 2011.

Tak til alle projektdeltagerne for deres aktive deltagelse til ferdigggrelsen af denne rapport.
Derudover tak til Innovationspuljen i Landsbyggefonden, der som hovedsponsor har bidra-
get til det gkonomiske grundlag for udarbejdelsen af denne rapport. Derudover har Center
for Energibesparelser og Albertslund Varmevark bistaet med skonomisk stgtte til dele af
projektarbejdet (udbudsbetingelser og en teknisk foranalyse) samt endelig og ikke mindst
en stor imgdekommenhed fra de stgrre ESCO-firmaer i Danmark, hvor specielt ESCO-grup-
pen, Schneider Electric og MT Hgjgard har bidraget med gennemgang og tekniske foranaly-
ser af de i rapporten konkret behandlede ejendomme.

Glostrup - Marts 20M

BO-VEST



1.0 Indledning

Som felge af den overordnede klimadagsorden i verden sker Igbende en skarpelse af krav til
energiforbrug i bygninger, specielt i nybyggeri. Imidlertid vil langt det stgrste energiforbrug
i adskillige artier ske i det eksisterende byggeri. Mange renoveringsindsatser i det almene
byggeri sker ud fra hensyn til helhedsindsats omkring afhjzlpning af byggeskader og frem-
tidssikring af afdelingen, bade i forhold til teknisk standard, funktion og konkurrenceevne.
Renoveringsindsatsen forudsatter store investeringer og de nuvarende gkonomiske vilkar
giver kun begraensede muligheder for at sikre afdelingen en energimaessig standard, der blot
kommer i nzerheden af nugzldende regler til nybyggeri.

Renoveringsindsatser medfgrer ofte vidtgaende indgreb og @ndringer i konstruktioner, fa-
cadebekladninger og installationer med levetider pa op til 30 - 40 ar, hvorfor det i mange
tilfelde vil vaere uaktuelt at renovere de samme bygningsdele far efter en tilsvarende lang
arraekke.

Ved renovering af eksisterende bygninger skal regler, herunder isoleringskrav m.v. i gzldende
bygningsreglement overholdes. | de seneste bygningsreglementer har der imidlertid vaeret
en supplerende bestemmelse om, at detailkrav til varmeisolering m.m. kun skal opfyldes,
hvis de enkelte tiltag er rentable, beregnet ud fra en i reglementet fastsat formel. | mange
af de store fjernvarmeforsynede omrader med relativ billig fjernvarme, er mange af de ekstra
renoveringstiltag, der ud fra et rent teknisk synspunkt kunne vaere aktuelle med henblik pa
at reducere energiforbruget yderligere, ikke rentable, nar det beregnes efter denne formel.

Hvorledes energipriserne vil udvikle sig i fremtiden er vanskeligt at forudse. Mange forventer
fortsat stigende energipriser i fremtiden, hvilket pa sigt vil forbedre rentabiliteten og gge
det gkonomiske incitament til at ekstrainvestere i energiforbedringer.

Som fglge af @ndringerianden lovgivning er forsyningsselskaber underlagt krav til at medvir-
ke i indsatser, der kan reducere energiforbruget hos slutbrugeren. Nye systemer til maling af
energiforbrug giver nye mulighederfor afregning mellem den enkelte forbruger og forsynings-
selskabeller afdelingen, hvilket kan indebzere szrlige skonomiske incitamenter, der kan vare
relevante i bestrazbelserne pa at opna starre baredygtighed i forbindelse med renovering.

| de senere ar har ESCO-ordninger, hvor et energiselskab medvirker til finansiering og gen-
nemfgrelse af den energisparende indsats, vundet en vis udbredelse inden for industrien og
kommunerne i Danmark.

ESCO star for Energy Service COmpany - pa dansk energitjenesteselskab. Betegnelsen dak-
ker over et forretningskoncept, hvor en virksomhed, en ESCO, tjener penge pa at gennemfare
energitjenester for en kunde. Energitjenesten omfatter leverance af en aftalt ydelse, f.eks.
et indeklima defineret ud fra en bestemt rumtemperatur, luftfugtighed m.v. uden investe-
ringer fra kundens side. Hvis konceptet fungerer efter hensigten, far bade ESCO og kunde en
gevinst ud af samarbejdet. Kunden far en ydelse til samme pris som hidtil (eller billigere),
men far ogsa et ekstra udbytte i form af fx forbedret indeklima. ESCO’en hgster en fortje-
neste ved at optimere anlaegget, nedbringe energiforbruget og vedligeholdelsesomkostnin-
gerne, og dermed levere den aftalte ydelse med lavere omkostninger.

Det vil derfor vaere interessant at fa belyst, om ESCO-aftaler med fordel kan anvendes af den
almene sektor, eller om delelementer i en sadan udliciteringsaftale er attraktiv for almene
boligorganisationer i forbindelse med planlaegning og gennemfgrelse af renoveringer med
henblik pa en fremtidssikring af boligens energistandard.



Formal

Formalet med dette projekt er at fa afklaret, hvorvidt en ESCO-ordning i praksis lader sig
gennemfgre indenfor den almene boligsektor, herunder at belyse de relevante problemstil-
linger for savel udbyderne af en ESCO-ordning som for den enkelte boligafdeling. Malet er at
fa afdaekket, hvad ESCO-firmaerne kan tilbyde den almene sektor, som den almene sektor
ikke selv har tilstrekkelige ressourcer og viden til eller ikke selv gnsker at gennemfgre i eget
regi.

Malgruppen for rapporten er de almene boligselskaber, som herigennem skulle fa hj=lp og
inspiration i forbindelse med disses eventuelle ESCO-overvejelser.

Metode

Med baggrund i en redeggrelse for behovet for energirenoveringer i den almene sektor, og de
nuvarende barrierer for gennemfarelsen af disse, vil 3 konkrete boligafdelinger blive gen-
nemgaet ud fra et energirenoveringssynspunkt. Udbudsproblematikken vil blive gennem-
gaet med henblik pa at belyse praktiske og kontraktuelle udfordringer i et udbud. Af tids-
massige arsager opnas kun et enkelt konkret ESCO udbud gennemfgrt for et mindre projekt
samt overvejelserne omkring et ESCO udbud af en stgrre konkret tiltraengt energirenovering.
Herudover vil ESCO-problematikken omkring en Landsbyggefondsstagttet helhedsplansre-
novering blive bergrt, hvor Iansomhed og tilbagebetalingstider for yderligere energisparetil-
tag, udover helhedsplanrenoveringen, vil blive belyst. Rapporten vil ligeledes omtale konse-
kvenserne for rentabiliteten pa energiinvesteringer af fremtidge ®ndringer i energipriserne.

Erfaringer fra en ESCO-implementering og en senere opfglgning af de konkrete realiserede
resultater vil saledes ikke indga i rapporten.

Projektgruppe

Boligorganisationen BO-VEST har taget initiativ til at igangs=tte og lede dette projekt og
har faet midler hertil fra Landsbyggefondens innovationspulje. Projektgruppen har bestaet
af nedenstaende repraesentanter fra flere almene boligselskaber.

Jesper Rasmussen, BO-VEST
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Carsten R. Larsen, BO-VEST

Poul Erik Brgnsholm, BO-VEST (Projektleder)

Claus Poulsen, Al2bolig

Jesper Telcs, Boligkontoret Danmark

Anders Wiig Nielsen, FSB

Gunnar Staghgj Jensen, BL (1. sep. 10 - 31. mar. 11)

Lars Flache, BL (1. maj 10 - 31. aug. 10)

Gert Nielsen, BL (Projektkoordinator udpeget af AlmenNet)



2.0 Sammenfatning

De fleste almene boliger har et efter nutidens malestok alt for hgjt energiforbrug, som af
samfundsmaessige og beboermassige interesser bar reduceres savel af gkonomiske arsager
som af gnsket om en reduktion af CO2-udslippet. Energispareindsatsen kraever dels store in-
vesteringer og dels at boligorganisationerne har de forngdne personalemassige ressourcer
og kompetencer. Dette projekt har til formal at undersgge om ESCO-modellen kan hjzlpe
denne udvikling et skridt pa vejen. ESCO-modellen kendetegnes ved at de gennemfarte
energibesparelser betaler helt eller delvist for omkostningerne for de gennemfgarte energi-
renoveringer, hvor energibesparelserne tilligemed er garanteret af ESCO-selskabet, hvilket
reducerer den gkonomiske risiko i et energirenoveringsprojekt.

Etableringen af egentlige ESCO-udbydere i Danmark har ferst fundet sted inden for de se-
nere ar. Ikke fordi man ikke tidligere har kunnet gennemfgre energisparende renoveringer
eller har haft interesse herfor. Men boligselskaberne har selv skullet sammensatte pakken
med bidrag fra radgivende ingenigrer, udstyrsleverandgrer, finansinstitutioner og energisel-
skaber, hvilket har gjort det svaert at gennemfgre helhedsorienterede tiltag og samtidig have
sikkerhed for at de gnskede og forventede energibesparelser blev opnaet. Det er netop pa
disse punkter, at ESCO-konceptet er en fornyelse, nemlig ved at en "Totalentreprengr” pata-
ger sig opgaven fra start til mal og indestar for, at malene nas i hele kontraktperioden. Dette
projekt har taget udgangspunkt i 3 konkrete cases - 3 almene boligafdelinger i BO-VEST,
der er blevet gennemgaet og analyseret ud fra en praktisk angrebsvinkel med deltagelse
af flere af de store ESCO-udbydere for i en faelles interesse at fa afdakket det essentielle
spgrgsmal.

Kan ESCO-modellen med fordel anvendes af de almene boligorganisationer?

| dette projekt pavises det, at ESCO-modellen kan anvendes inden for den almene sektor,
hvor forhold som garanti for besparelsen og tilfarsel af ekspertise og kapacitet kan frem-
skynde en tiltrengt energirenovering.

Projektet viser ligeledes, at st@rre energirenoveringer, der involverer klimaskarmen, gene-
relt har meget lange tilbagebetalingstider, saledes at disse kun kan gennemfgres samtidig
med en sta@rre generel renovering. Her vil en traditionel ESCO-model ikke kunne anvendes
uden videre, men elementer fra modellen kan anvendes pa delopgaver/underentrepriser i
renoveringsprojektet.

| virkeligheden indeholder ESCO-modellen ingen elementer, ud over garantielementet, som
den almene boligorganisation ikke selv kan lgse. ESCO-modellen indeholder definitions-
maessigt ogsa finansieringen af energisparetiltagene. Naervaerende projekt har ogsa haft til
hensigt at vurdere om en ESCO-Igsning kan medvirke til finansieringen. Vi har konstateret,
at kun 1 ESCO-firma i Danmark gnsker at tilbyde en finansieringslgsning og kun med varia-
bel rente. Det er sveaert at se, at et ESCO-firma kan yde en konkurrencedygtig finansiering til
den almene sektor i forhold til den gaengse realkreditbelaning. ESCO-modellens finansie-
ringselement har derfor ikke den store relevans for almene boligselskaber under den nuvze-
rende realkreditlovgivning, som ingen private ESCO-firmaer kan konkurrere med. De danske
kommuner, som har indgaet ESCO-aftaler, har valgt selv at finansiere energiinvesteringerne.
Uden finansieringselementet bgr sadanne aftaler i virkeligheden benzvnes EPC - Energy
Performance Contract. Vi har valgt at fastholde ESCO-betegnelsen i rapporten, selv om der
er tale om EPC, for at undga begrebsforvirring, da sadanne aftaler i praksis omtales som
ESCO-aftaler, savel af leveranderer, radgivere og kunder(kommuner).



| det seneste boligforlig fra november 2010 er det besluttet, at der skal neds=ettes et udvalg
for at vurdere om en sadan garanti er ngdvendig for at fremskynde yderligere energirenove-
ringer, eller med andre ord om manglen pa en garanti forhindrer gennemfgrelsen af gnsk-
vardige energirenoveringer. Fordelen ved garantien fra et ESCO-selskab er, at denne bliver
gkonomisk ansvarlig for, at den opnaede besparelse opnas i hele kontraktperioden og ikke
kun ved leveringen.

Energibesparelser bliver mere og mere teknisk videnbaseret, hvilket stiller store krav til
spidskompetencer pa dette omrade, ligesom de mandskabsmassige resourcer skal vare til
stede i den almene boligorganisation, savel pa driftssiden som pa projekteringssiden.

| de to gennemfgrte cases er konklusionen, at en ESCO-aftale er et godt alternativ for den
travle og resourceknappe boligorganisation til at fa gennemfgrt budgetsikre energispare-
tiltag i en hurtigere takt end de selv ville kunne gennemfgre disse. Ydermere giver bespa-
relsesgarantien en tryghed for beboerne i beslutningssituationen. Det skal samtidig tilfg-
jes, at boligorganisationen bgr anlaegge en helhedsorienteret synsvinkel pa omfanget af et
ESCO-projekt, saledes at den ikke tanker for kortsigtet og gennemfgrer mindre renoverin-
ger, der skal @ndres i forbindelse med starre renoveringsarbejder senere. | den sidste case
hvor lansomheden af yderligere energibesparelser i en Landsbyggefondstattet helhedsplan
vurderes, er konklusionen, at de tiltag, der foreslas for at forbedre boligernes energiramme
yderligere, ikke er gkonomisk rentable.

For varmetekniske forbedringer og installationer med en tilbagebetalingstid pa under 6 - 8
ar er modellen meget anvendelig, mens bygningstunge klimaskarmrenoveringer med lang
levetid og lange tilbagebetalingstider vurderes ikke at vare velegnede for en ESCO-aftale.
Det er dog projektgruppens opfattelse, at de energibesparende dele af en renovering kan
danne grundlag for en ESCO-aftale med en besparelsesgaranti for en periode, som ikke bgr
vare for lang. Arsagen til denne reservation er, at ESCO-omradet ma forventes at udvikle sig
i takt med, at erfaringerne hgstes fra de fgrst indgaede aftaler.

Et af de vaesentligste elementer i en ESCO-aftale er besparelsesgarantien. Prisen herfor har
vi ikke kunnet afdekke narmere, og ESCO-firmaerne begrunder det med, at det er meget
sagsspecifikt og afhanger af de af dem skannede usikkerhedsmomenter i den konkrete sag.
Det er derfor projektgruppens anbefaling, at man skal konkurrenceudsatte sit ESCO udbud,
saledes at man er sikker pa at fa et konkurrencedygtigt tilbud.

| selve udbudsfasen kan det anbefales, at man er omhyggelig i valget af tildelingskriterier.
Udfordringen ligger i starrelsen af besparelsespotentialet og hvilken tilbagebetalingstid, det
er rimeligt at krave. Her har man brug for en uvildig radgiver, der kan bista med udarbejdel-
sen af udbudsmaterialet.

Vi er af den opfattelse, at der ligger et p2nt energibesparelsespotentiale i den almene sek-
tor, som den ikke har tilstraekkelige ressourcer til at hente sa hurtigt som gnskeligt uden at
fa tilfert kompetence og ressourcer udefra. Her er ESCO-modellen afgjort en mulighed.



3.0 Situationen i dag

3.1 Den almene boligsektors energimassige tilstand i dag.
Der eksisterer i dag ca. 1.090.000 udlejningsboliger i Danmark, hvoraf de 560.000 er almene

boliger. Den gennemsnitlige almene bolig er pa 77 m? og boligerne fordeler sig med neden-
staende alderssammenszatning:

Tabel 1: Almene boliger

Opfarelsesdr Andel Antal
Ej oplyst 1,4% 8.040
-1957 20,9% 117.033
1958-1967 16,1% 90.199
1968-1981 26,7% 149.132
1982-1989 14,7% 82.237
1990-1998 12,8% 71.459
1999-2007 7,1% 39.723
2008-0kt2010 0,3% 1.324
Ialt 100,0% 559.147
Kilde: BL

Energiforbruget pr. 100 m2 til rumvarme og varmt brugsvand skennes at andrage ca. 12 MWh'
per ar i gennemsnit for almene boliger med ovenstaende alderssammensatning. Safremt
dette er reprasentativt, svarer det til et samlet energiforbrug i den almene sektor pa 5.200
GWh. Det skal her bemarkes, at det gennemsnitlige energibehov i BO-VEST's ejendomme i
2010 er pa ca. 15 MWh, hvor de fleste af ejendommene er opfgrt i 1960’er og 1970’erne.

Energibehovet iht. BRO8 matte maksimalt andrage ca. 9,2 MW pr. 100 m? etageareal, hvilket
i den nugzldende BR10 er reduceret til 6,9 MWh per ar, og planlagt yderligere reduceret med
25 pct. i savel 2015 og 2020.

Der foreligger saledes et besparelsespotentiale pa ca. 43 pct. ved at bringe boligerne op til
dagens energistandard (BR10) med udgangspunkt i SBI’s tal. Der er dog mange forhold, der
bevirker, at det ikke i praksis er muligt at forbedre energitilstanden sa langt som @nsket, sa-
vel af gkonomiske som af bygningstekniske grunde. | BR10 {y 7.4 og (8 er der som noget nyt
indfagrt nye energisparende komponentkrav, som skal falges ved enhver renovering uanset
rentabilitet f.eks. m.h.t. vinduer og pumper.

Statens Byggeforskningsinstitut(SBI)? har i 2009 vurderet det potentielle energibesparel-
sespotentiale i den danske boligmasse. Rapporten bygger pa energimarkningsrapporter for
de forskellige ejendomstyper, som har daekket op til ca. 8 pct. af det samlede bebyggede
areal. Selv om der kan rejses tvivl om fuldstaendigheden og egnetheden af energimaerk-
ningsrapporterne, sa er de uden tvivl repraesentative til illustration af energitilstanden af
ejendomsmassen. Rapporten vurderer energibesparelsespotentialet for forskellige ejen-
domstyper efter opfgrelsesar, dels ved en ren klimaskarm renovering og dels ved en opti-
mering/modernisering af de tekniske anlzg.

1 SBI 2010:56 Danske bygningers energibehov i 2050
2 potentielle energibesparelser i det eksistrende byggeri, SBI 2009:05
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Besparelsespotentialet ved en ren klimaskarmrenovering af etageejendomme er opgjort
under forskellige forudsatninger og efter ejendommens opfarelsesar. Rapporten viser, at
for ejendomme, opfart far 1960, foreligger der rentable energibesparelser pa omkring 30 pct..
For ejendomme opfert derefter er besparelsespotentialet pa ca. 20 pct. Hvis ejendommene i
stedet renoveres til BRO8 standard, kan der opnas besparelser pa over 50 pct. for ejendomme
opfart fgr 1960 og pa 30 - 35 pct. for ejendomme opfert derefter. SBI skanner ligeledes, at be-
sparelsespotentialet er mere end 10 pct. starre i rekke- og keedehuse. Den almene boligmas-
se sammensa®tter sig med ca. 3 etageboliger og resten fortrinsvis af rekke- og kaedehuse.

Ud over ovenstaende klimaskarmberegninger skgnner SBI, at der foreligger et yderligere
besparelsespotentiale ved en optimering af de tekniske installationer pa 13 pct. for begge
ejendomstyper.

SBI beregner i rapporten omkostningerne ved at spare 1 kWh, dels ved en ren energirenove-
ring og dels ved at gennemfgre besparelserne i forbindelse med en planlagt renovering. Ikke
overraskende konkluderes det, at det ikke er rentabelt at gennemfgre en klimaskarmreno-
vering alene af energibesparelsesmassige grunde, men at der kan vaere en god gkonomi i at
indtnke energirenoveringen i forbindelse med en stgrre generel renovering. Det er specielt
fordelagtigt for ejendomme bygget for 1972.

3.2 Varmeforsyningen i dag
85 pct. af de almene boliger opvarmes ved hjzlp af fjernvarme.

Fjernvarmeselskaberne har indgaet en aftale med Klimaministeriet om at spare 1,5 pct. af
fjernvarmeproduktionen i 2006 om aret i en 10 ars periode fra 2010 til 2020 eller en arlig
reduktion af forbruget med 528 GWh. Medio 2012 gennemfgres en uafhangig evaluering af
selskabernes besparelsesindsats i henhold til ovenstaende aftale. Energibesparelser i den
almene sektor er saledes ikke uvasentlig for fjernvarmevaerkernes opnaelse af de aftalte
sparemal og dermed landets overordnede mal for nedbringelse af CO2-udslippet.

3.3 Hvad forstas ved energirenovering?

Ved enhver renovering er det i stigende grad relevant at indtanke de energimaessige konse-
kvenser af enhver renovering/bygningsandring, men dette bliver ikke altid gjort. Ved ener-
girenovering forstas derfor en renovering, der alene er begrundet i gnsket om at fa en bedre
el-, vand- og varmegkonomi og et bedre indeklima. Som beskrevet ovenfor er det sjldent
lensomt at gennemfare en totalrenovering alene begrundet i den sparede energi. Derfor
gennemfgres der oftest partielle energirenoveringer, som er rentable f.eks. udskiftning af
vinduer, ekstraisolering af loft, bedre isolering af rarfgringer m.v.

3.4 Landbyggefondens regler for renoveringer

Da de almene boligselskaber sjzldent selv kan finansiere en stgrre gennemgribende reno-
vering har LBF szrlige midler i henhold til Almenboliglovens §91, hvortil LBF i de senere ar
har givet ydelsesstgtte til investeringer, der belgber sig til 2,4 mia kr. arligt pristalsreguleret
fra 2007, saledes at den i 2011 udggr 2,64 mia. kr. | det i efteraret 2010 indgaede boligforlig
er ovenstaende ramme blevet forhgjet med 2,5 mia. kr. i 2011, 1,5 mia. kr. i 2012 og 1,0 mia.
kr.i2013.

Da den stgttede investering kun vedrgrer en del af den samlede investering udggr de samle-
de investeringer til renovering et noget stgrre belgb, bl.a. fra lokale dispositionsfonde. Af de
hidtil stettede renoveringer skgnner Landsbyggefonden, at ca. 1/3 af de stgttede investerin-



ger vedrgrer energibesparende foranstaltninger i forbindelse med klimaskarmarbejder m.v.,
sasom tag, facade, vinduer, vvs-arbejder. Denne andel ma forventes at vokse vasentligt,
som falge af vedtagelsen af det nye Byggereglement BR10.

Byggeskader og konstruktionsfejl, der kraver en stgrre genopretning, har de enkelte bolig-
afdelinger sjeldent gkonomi til selv at finansiere, hvorfor netop denne type sager har be-
slaglagt stort set alle de ledige midler, som LBF har haft til disse formal. Som fglge af de
begransede midler kan LBF kun give stgtte til sadanne genopretnings/renoveringssager op
til geeldende Bygningsreglement pa det tidspunkt, hvor byggeansggningen blev indgivet,
dog med den udtrykkelige undtagelse, at eventuelle energibesparelsestiltag skal vare gko-
nomisk rentable, beregnet enkeltvis for hvert tiltag. Ved dette forstas, at vaerdien af ener-
gibesparelsen til dagens energi priser, skal kunne forrente og afdrage energiinvesteringen
inden for dens levetid. Beregningsmetoden er den i BRO8/BR10 beskrevne, jvf. §§ 7.4.1 stk.
2, som foreskriver at "den arlige besparelse gange levetid divideret med investeringen skal
vare starre end 1,33", hvilket svarer til at investeringen skal vare tilbagebetalt indenfor 75
pct. af den forventede levetid.

Denne praksis medfgrer ofte, at gnskvaerdige energibesparelser og dermed indirekte kvali-
tetsforbedringer af ejendommen ikke bliver gennemfgrt, fordi disse isoleret set efter BR's
beregningsregler ikke er rentable. Derfor vil en LBF stgttet renovering kun sjaeldent opna
samme energimaessige stand som nybyggeri.

3.5 Finansieringsmulighederne i dag for renoveringer

Som omtalt ovenfor vil stort set alle starre helhedsrenoveringer kun kunne gennemfgres
med stotte fra Landsbyggefonden, jf. lov om almene boliger §91 og Regulativ og Vejledning
om statte, som fastlagger regler og begraensninger i den stgtteberettigede renovering. Ofte
har boligafdelingen yderligere gnsker til kvalitetsforbedringer, herunder ogsa energibespa-
rende tiltag, som LBF ikke har mulighed for at stgtte.

Derforerde fleste starre renoveringerdelt opien stgttet renovering og en ustgttet renovering.

Den stgttede renovering finansieres efter de i loven fastlagte regler for finansieringen, som
p.t. indebzerer en gennemsnitlig arlig startydelse pa 3,4 pct. med tilleg af bidrag til Realkre-
ditinstituttet pa 0,27 pct. p.a. fastsat i Lov om Almene boliger §91 stk 3. og stk 4.

For den ustgttede renovering star afdelingen frit og kan optage Ian i alle gengse realkredit-
typer dog ikke afdragsfrie |an med den begrundelse, at man ikke kan palaegge de fremtidige
beboere en byrde, juf §5 stk 2 i Konverteringsbekendtggrelsen af 11. april 2000, hvori be-
stemmes, at "konverteringslan skal have samme Igbetid som restlgbetiden af det indfriede
lan”.

Der findes i dag ingen offentlige tilskudsmuligheder for almene boliger til hjzlp til at frem-
skynde energirenoveringer, den nuvaerende "oliefyrudskiftningsaftale” galder kun for pri-
vate.

Som led i den nationale energispareplan og dermed forsyningsselskabernes pligt til at med-
virke til gennemfgrelsen af energibesparelser hos slutbrugerne er der opstaet et marked for
salg af energibesparelser (i virkeligheden salg af CO2-kvoter). Provenuet ved et sadant salg
er et tilskud til og dermed en finansieringshjzlp til at fa gennemfart energirenoveringer.

Som optakt til dette projektarbejde har Kuben for BO-VEST udarbejdet et notat vedr. fi-
nansierings- og stgttemuligheder i forbindelse med renovering af alment byggeri. Dette er
vedlagt som bilag 1.

1
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3.6 Regnskabsreglerne i dag

De almene boligafdelinger er underlagt szerlige regnskabsregler, fastlagt i lov om leje af al-
mene boliger {52 stk 2, hvor det bestemmes, at varmeregnskabet stort set kun ma inde-
holde direkte udgifter til varmeforsyningen. Dette indebzarer, at renoveringer og fornyelser
af varmeanlzagget skal betales over driftsregnskabet, mens effekten af energirenoveringen
i form af en varmebesparelse viser sig i varmeregnskabet.

3.7 Forsyningsselskabernes interesse for medvirken

De almene boligselskaber er en af de store kundegrupper hos fjernvarmeselskaberne med
hvilke, der generelt er et taet og frugtbart samarbejde. Tilsvarende er der gode relationer
med El-forsyningsselskaberne, der dog belgbsmassigt ikke har samme vagt som fjernvar-
meselskaberne, idet beboernes el-forbrug hovedsagelig afregnes direkte til el-selskaberne
af beboerne. Efter el-liberaliseringen kan et boligselskab udbyde "fzlles el”-leverancen for
en periode, hvilket kan resultere i skiftende leverandgrer og et lgsere samarbejde.

Den energipolitiske aftale med forsyningsselskaberne fastlagde en arlig energisparemal-
s@tning pa 1,5 pct. af det endelige energiforbrug i 2006, jf. aftale af 20. november 2009 mel-
lem klimaministeren og forsyningsselskaberne. Denne indebzerer at fjernvarmeselskaberne
arligt skal spare 1,9 P} = 528 GWh i arene 2010 til 2020. Aftalen skal genforhandles i 2012.

Som fglge af ovenstaende lovgivning har

de fleste el- og fjernvarmeselskaber beslut-
tet at yde et tilskud til opnaede besparelser.
Dette tilskud svinger mellem 20 gre til 50 gre
pr. sparet kWh omkring arsskiftet 2010/11.
Enkelte selskaber har dog valgt ikke at yde
noget kontant tilskud. (El- og naturgassel-
skaber kan for 2010 og 2011 tillegge 50 gre/
kWh per besparelsesforpligtigelse i deres
tariffer, som skal anvendes til at opna disse
besparelser.

| aftalen er det bestemt at Fjernvarmebespa-
relser med en levetid pa under fire ar kun kan
vaegtes med en faktor 0,5 fra den 1. januar
2011. Dette indebzerer at de lavest hangende
frugter, sasom driftsoptimering med en kort
tilbagebetalingstid kun tzller med 50 pct.
Elbesparelser tzller med 100 pct., mens be-
sparelser pa el ved konvertering til fjernvar-
me talles med en faktor pa 2,5.

Uddrag fra "Bekendtggrelse om ener-
gispareydelser i net- og distributions-
virksomheder (N&D)”

(7 "N&D skal sikre, at der realiseres do-
kumenterbare besparelser..”

(7 stk 3 "sa effektivt og billigt som
muligt”

)8 stk 3. "Alle aftaler over 20 MW skal
veere skriftlig”

(8 stk 7 "Energiaftaler kan efterfal-
gende overdrages evt. via en mellem-
mand til en anden N&D virksomhed”
(19 "N&D far d=kket de faktiske om-
kostninger til opfyldelse af deres ener-
gispareforpligtelser...

(19 stk 4 " Fjernvarmevirksomheder-
nes omk. hertil kan indregnes i tarif-
ferne som en ngdvendig omkostning.

| forbindelse med renoveringsprojektet vedr. reekkehusene i Albertslund Syd, hvor Landsbyg-
gefonden har givet stotte til renoveringen, herunder til opfyldelse af energistandard(BR0S),
har COWI udarbejdet et notat for Albertslund Varmevark for en vurdering af om projektet
i samarbejde med Albertslund Fjernvarme kunne tilfares yderligere energimaessige fordele
eller en energimaessig fremtidssikring.

Fjernvarmevarkernes aktiviteter er reguleret i lov 347 af 17. maj 2005, som afstikker for-
holdsvis stramme regler for et fjernvarmeselskabs aktiviteter. Den giver dog mulighed for at
lanefinansiere en renovering/omlzaegning af fjernvarmeforsyningen, herunder overtage ejer-
skab til stikledninger og malere. Blot skal det overordnede lighedsprincip respekteres, dvs at
alle kunder/kundegrupper skal behandles ensartet og uden forskelsbehandling.



Notatet fra COWI beskriver fglgende muligheder for at fjernvarmevarket kan medvirke til
energibesparelser hos slutbrugerne:

1. Etablere l[avtemperaturfjernvarme
| forbindelse med en renovering viser det sig ofte, at den eksisterende varmeforsyning
er overdimensioneret f.eks radiatorer, hvorved der kan opnas en uzndret komfort ved at
senke fremlgbstemperaturen i nettet kombineret med en bedre rgrisolering eller traek-
ning af nye hgjisolerede rar.

2. Varmt brugsvand via gennemstrgmningsvandvarmere
Ved lavtemperatur fjernvarme(min 500C fjernvarme) kan der i dag etableres varmt vand
(45°C) ved hjzlp af nye gennemstrgmningsvandvarmere. Det vil vaere muligt at lade
fjernvarmevaerket installere, eje og vedligeholde et sadant anlaeg. Dette gzlder tilsva-
rende for varmemalere. Fordelen herved er for fjernvarmevarket, at der opnas optimale
standardlgsninger som muligggr en systematisk indregulering og vedligeholdelse. For
lejeren er fordelen at den tager mindre plads end en varmebeholder, dvs mindre varme-
tab og endelig at indregulering og vedligeholdelse forestas af vaerket. Det varme vand fra
veksleren er "friskt varmt vand” og ikke varmt vand, der har staet lenge i en varmtvands
beholder og dermed med en potentiel risiko for dannelse af legionella bakterier.

3. Lavere fast afgift for lavenergibygninger
Hvis det kan dokumenteres, at lavtemperaturfjernvarme traekker mindre pa kapaciteten,
kan vaerket lade denne fordel komme boligafdelingen til gode.

4. Lokal varmeproduktion
Fjernvarmevaerket kan bista med etablering af solvarmeanlag, der dog skal tilsluttes
og indpasses i den overordnede fjernvarmeproduktion. Et fjernvarmeselskab kan ikke
deltage i eller statte et elproducerende anlag f.eks. solceller og vindmaller.

5. Kgb af energispareydelser
Fjernvarmevaerket kan give tilskud til gennemfarte energibesparelse, jf. ovenfor.

6. Grgnne |an - | virkeligheden en ESCO-ordning, hvor |anet forrentes og tilbagebetales via
varmeregningen.

Energitilsynet har en praksis for at tillade, at fjernvarmeselskabet kan finansiere de ekstra-
ordinzre byggeomkostninger, der investeres i for at give ekstra energibesparelser hos bru-
gerne, f.eks en bedre energiklasse end BR0O8. Energitilsynet har gennem tidligere afggrelser
godkendt en finansiering op til 12 ar.

Ideen er, at den yderligere energibesparelse skal betale for forretning og afdrag pa lanet.
Ydelsen herpaopkraves af fiernvarmevarket paregningen, hvilket bevirkerat kunden(lejeren)
ved uxndret forbrug og uzndrede priser vil fa den samme betaling for varmen, indtil lanet
er tilbagebetalt. Herefter tilfalder den fulde besparelse brugeren (lejeren). | virkeligheden en
ren ESCO-aftale.

Det skal her understreges, at COWI-notatet vedrgrer reekkehusene i Albertslund syd, hvor
hver bolig har direkte fjernvarmetilslutning og egen afregning til vaerket. Dette ggr en vee-
sentlig forskel i forhold til det sadvanlige billede, hvor vaerket har et eller flere afregnings-
punkter med den enkelte afdeling, og hvor afdelingen herefter har ansvar for vedligehol-
delsen af fjernvarmergrene pa egen ejendom ligesom boligorganisationen skal aflegge et
varmefordelingsregnskab.
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3.8 Udvikling i varmeudgifterne

Ifalge Danmarks Statistik har prisudviklingen pa fjernvarme og el vaeret i den sidste 10 ars
periode pa gennemsnitlig:

* 3,8 pct. prarforel
e 2,7 pct. pr ar for fjernvarme

| samme tiars periode har den gnst. inflation vaeret pa ca. 2 pct. p.a. Dette vil sige at el- og
fjernvarmepriserne relativt er steget en anelse mere end det almindelige prisniveau.

Forbrugerprisindeks (2000="100)
efter varegruppe og tid.
{indeks)
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| 1. Forbrugerprisindeks i alt 04 5 1 Elektricitet m— 4 5 5 Fjernvarme .

E Darmanis Statistilk

Hvorvidt denne udvikling fortsaetter, er der mange meninger om. | Klimakommissionens
foruds=etningsbilag forudsattes kun en stigning i el- og fjernvarmepriserne pa henholdsvis
1,7 pct. og 1 pct. malt i faste priser, hvilket stemmer meget godt overens med ovenstaende
historiske tal. Der er noget hgjere prisforventninger til olie- og gaspriserne, som dog ikke er
relevante for den overvejende del af den almene sektor. | forbindelse med beregninger af
rentabiliteten vil stigende energipriser alt andet lige ggre en investering mere rentabel. Da
der samtidig er stor usikkerhed herom, bgr man generelt vaere meget forsigtig med at ind-
legge en forudsaetning om fortsat stigende energipriser som afggrende forudsatning for at
sikre rentabiliteten af en energispareinvestering.

Til sammenligning kan oplyses at den gennemsnitlige Ianudvikling i de sidste 5 ar har vaeret
pa ca. 4 pct. Det vil sige at Ignudviklingen i de seneste ar har ligget over udviklingen i el- og
fjernvarmepriserne.



4.0 Barrierer for igangsattelse af energirenoveringer

4.1 Generelle barrierer

SBI har tidligere analyseret de forekommende barrierer, som kan bremse igangsattelsen af
energirenoveringer i SBI (2004, dec. 2008 og senest SBi 2009:06 samt Velfaerdsministeriet
2009)

For selv om der foreligger kendte eller nye generelt accepterede metoder til at gennemfare
rentable energirenoveringer pa, er der en menneskelig barriere i form af selve beslutnings-
processen, der ligeledes skal overvindes, for at projektet vil kunne gennemfgres.

Denne menneskelige barriere opdeles af SBI i fire faser og kan illustreres saledes i forhold til
de forskellige interessegrupper, og hvilke pavirkningsmuligheder/bevaggrunde disse har for
at pavirke processen.

Manglende Manglende Manglende Manglende
interesse viden lesninger bevcegelighed

/‘I\ */I\*/I\*/I\

Figur: Barrierer for energibesparelser hos beboere, kilde Jensen, SBI, 2004.

Den manglende interesse(1) kan skyldes almindelig tilfredshed med tingenes tilstand eller
manglende lyst til at ndre tingene, hvilket maske ogsa skal ses som en konsekvens af, at
energiforbrug og energibesparelser fylder meget lidt i beboernes daglige bevisthed. Det kan
ogsa skyldes manglende viden(2). Man andrer jo sjeldent ting, hvis man ikke er vidende
om mulighederne for at gennemfare energibesparelser. Manglende lgsninger(3) dakker over
mangel pa konkrete Igsninger, savel hvad angar teknik, udfgrelse som finansiering. Den
manglende bevagelighed(4) dekker over, at beboerne, selv nar der foreligger gode l@snings-
forslag, kan have svaert ved at beslutte sig. Dels fordi der er skepsis over for, om de nye tiltag
virker, og dels om, at det er for besvarligt og dels for tidskraevende. Det ses ikke sjzldent,
at selv om man er kommet igennem de fgrste 3 faser, dvs. at man har skabt interesse, faet
oplyst besparelsespotentialet og faet praesenteret nogle gode Igsninger, at Igsningerne al-
ligevel ikke bliver gennemfart, altsa en manglende bevagelighed.

Det kan f.eks. vaere udtryk for en manglende tiltro eller tillid til de praesenterede lgsninger og
foruds=etningerne herfor. Hvis tingene fungerer godt, som de er nu, hvorfor sa lave det om?
De penge kan vi lige sa godt bruge til noget andet og bedre. Endelig er der ikke (endnu) sa
meget prestige i at gennemfare energibesparelser - et nyt kakken eller et nyt badevaerelse
har vaesentlig hgjere vaerdi for de fleste.

Ovenstaende barrierer skal overvindes eller fjernes far en energirenovering kan komme vi-
dere. Det er derfor vigtigt, at der pa et sa tidligt tidspunkt som muligt, skabes en falles
interesse samt tillid mellem de forskellige interessegrupper. Ovenstaende barrierer skal ikke
opfattes som et problem, men snarere en problemstilling, som en boligorganisation skal
vaere opmarksom pa og bearbejde.

Det ma derfor vaere interessant at se pa, hvorledes interessegrupperne kan pavirke oven-
staende barrierer, hvilket er opstillet nedenfor.
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Menneskelige

Indhold/Arsag

Energispare-

Boligorganisation

Beboere

Barrierer selskab
Manglende Almindelig Skabe opmaerk- Aktivt orientere Identificere
Interesse uvidenhed/manglen- somhed om fordele beboerne om ildsjeele
de interesse og muligheder fordele og
muligheder
Finde ildsjesele for
projektet
Manglende Manglende Skabe opmaerk- Aktivt orientere Deltage i
faktuel viden information om somhed om fordele beboerne om orienterings-
muligheder og muligheder fordele og mulig- mgader og stille

Manglende
Igsninger

Manglende
bevaegelighed

Manglende viden om
hvorledes det kan
lgses i praksis

Almindelig
magelighed/gener og
ulemper under
implementeringen
Manglende tillid til
beslutningsoplaeg/
resultat

Demoprojekter

Tage hensyn til
beboergnsker i
implementeringen
Stille gkonomisk
garanti for at det
lovede resultat
opnas

heder
Klzede ildsjeele pa til
projektet

Demoprojekter

Tage hensyn til
beboergnsker i
implementeringen
Stille gkonomisk
garanti for at det
lovede resultat
opnas

kritiske
spgrgsmal

Besgge Demo-
projekter og
laese materiale
herom

4.2 Barrierer inden for den almene boligorganisation

Boligselskabernes Landsforening har ligeledes analyseret problemstillingen omkring
barrierer for energirenoveringer 3:

“Indledningsvist er det vaesentligt at understrege, at foruds=tningen for at gennemfgre en-
ergisparende foranstaltninger i savel det almene byggeri som ved renoveringer bar vaere, at
de er gkonomisk rentable for den enkelte lejer og for boligselskabet. Det betyder helt kon-
kret, at den ekstra investering i fx ekstra isolerende vinduer skal kunne finansieres af sparet
energiforbrug og maske kombineret med sparet vedligeholdelse.

| praksis er det langt fra alle rentable investeringer i energibesparelser, der gennemfares
ved renoveringer. Forklaringen er, at der kan vaere knyttet en vis usikkerhed til de energibe-
sparelser, der forventes opnaet ved investeringerne, isar hvis de skal indhgstes over en lang
arrekke.”

Det rejser spgrgsmalet om, hvorvidt beboerne faster lid til de af boligorganisationen
forelagte beregninger, eller om det ville befordre beslutningen, safremt de lovede besparel-
ser blev garanteret af ESCO-leverandgren.

Kommunikation

| sidste ende er det beboerne, der gennem beboerdemokratiet skal godkende en energireno-
vering, hvorfor der pahviler boligorganisationen en stor kommunikationsopgave, som bedst
lgses gennem en aktiv beboerinvolvering understgttet af lokale ildsj=le.

Foreleggelsen af forslag til energirenoveringer stiller derfor store krav til trovaerdigheden
i kommunikationen af budskabet, der skal vaere tydelig og forstaelig. Kun herved undgas
ungdig usikkerhed og maske manglende tilslutning i beboerorganisationen til gennemfg-
relse af en i gvrigt rentabel energirenovering.

3 Uddrag af Notat fra Boligselskabernes Landsforening af 18.september 2008



Usikkerhed omkring beregninger

Det er projektgruppens opfattelse, at beboerdemokratiet generelt accepterer de in-
genigrmaessige beregninger, der bliver forelagt beboerne i forbindelse med renoveringer.
Ofte udger energirenoveringen kun en del af den samlede renovering, som ligger hgjere i be-
boernes bevidsthed. Men det er her ESCO-projekterne kommer ind, da de netop indeholder
en besparelsesgaranti, som giver et sikrere beslutningsgrundlag for beboerne.

Lav disponibel indkomst

Beboerne i de almene boliger er den befolkningsgruppe, der har den laveste disponible ind-
komst ligesom deres tilknytning til boligen er begranset (gnst. lejetid er ca. 8 ar). Lejens
stgrrelse inkl. varmebidrag er derfor en starrelse, der vejer tungt i beboernes beslutning, lige-
som der ikke er noget incitament til at investere i fremtidige forbedringer, hvis det medfarer
meromkostninger eller lavere velfard pa kort sigt. Beboerne har et naturligt behov for sik-
kerhed for de fremtidige leje- og varmeudgifter. Da ca. 40pct. af lejere i Danmark (Statistisk
Arbog) modtager boligstgtte, og formodentlig en starre procentandel af almene beboere,
vil en huslejestigning som falge af en energirenovering i mange tilfaelde resultere i en starre
boligstatte.

Gener ved ombygning

En starre energirenovering medfgrer ofte en raekke gener for beboerne i form af stov og stgj
fra en byggeplads og ogsa i lejligheden. Dette ngdvendigger ved stgrre renoveringer ofte
genhusning med de deraf fglgende ekstraomkostninger og ekstra gener.

Finansiering

Finansieringsfremskaffelsen er en forudsatning for gennemfgrelsen af en energirenovering.
| praksis er dette dog sjldent en hindring for at gennemfgre fornuftige og rentable projek-
ter, idet kommunen som regel altid vil garantere for belaningen. Det reelle problem er i vir-
keligheden beboernes betalingsevne og ikke finansieringsfremskaffelsen. Da al lantagning
skal godkendes af kommunen er den sadvanlige praksis, at rentable energirenoveringspro-
jekter vil blive godkendt af kommunen, der evt. kan supplere med en kommunegaranti. Da
det som regel er de =ldre ejendomme, hvor energirenoveringspotentialet er starst, har flere
af disse ejendomme en rimelig gkonomi.

Fjernvarmeselskabers faste abonnementsafgift

Fjernvarmeselskabernes takstpolitik sammenszttes af en relativ hgj fast abonnementsaf-
gift kombineret med en variabel betaling for forbruget. Da en energirenovering principielt
kun medfarer besparelser pa den variable del, giver dette en konkurrencemaessig skavhed i
forhold til andre energityper, der er dyrere, sasom olie, el og gas. Nar dette er sagt, skal man
dog vaere opmaerksom pa, at de landsgennemsnitlige fjernvarmepriser giver en rimelig billig
varmeudgift, der tilligemed er meget miljggivenlig. Derudover sikrer den faste afgift, at det
tilsvarende bliver mere ugkonomisk at erstatte fjernvarmen med andre energikilder, som
f.eks. en braendeovn, hvilket en villaejer kan valge at ggre. Denne valgmulighed har en al-
men beboer sjxldent. | Dansk Fjernvarmes statistik svingede den variable del af fijernvarme
betalingen fra under 300 kr./MWh til over 1000 kr./MWh i 2009, hvorfor det konkrete for-
syningsselskabs takstpolitik kan afggre, hvorvidt en energirenovering kan betale sig eller ej.

Fjernvarmeselskabernes tilskudsbetaling til energibesparelser varierer ligeledes meget fra
det ene selskab til den andet. Dette ggr det meget vanskeligt at komme med generelle
konklusioner, da der i hvert enkelt tilfaelde skal foretages en beregning, hvor der tages hen-
syn til de aktuelle forhold.
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5.0 ESCO-Modellen

5.1 Energiradgivning generelt

| forbindelse med etablering af et energisparesamarbejde mellem to uafhangige partnere
kan omfanget af ydelsen aftales frit mellem parterne, saledes at den tilpasses specifikke
gnsker og ressourcebehov.

Center for Energibesparelse # illustrerer nedenfor de forskellige samarbejdsmuligheder
indenfor energibesparelser, hvoraf de to farste hidtil har vaeret de mest gaengse, men ud-
viklingen gar mere mod en stgrre udlicitering af opgaven.

FULL SERVICE

RADGIVNING,
DRIFT 0G

RADGIVNING UDF@RELSE

OG DRIFT

RADGIVNING

Foruden radgiv- Selskabet vareta-
Selskabet optrae- ning og drift star ger alle opgaver
der som radgiver selskabet for inkl. finansiering
og honoreres i Foruden radgivning implementering af og ejerskab af
forhold til opnaelse indgaes en aftale energieffektivise- energieffek-
af sparemal. om drift. ringerne. tiviseringerne.

Modellen viser de forskellige grader af engagement mellem et energitjenesteselskab og
kunden. Den tredje variant med radgivning, drift og udferelse, dog suppleret med en garanti
og "Full service” aftalen indeholder de elementer, som nu kaldes en ESCO-aftale.

5.2 Generelt om ESCO-modellen
Begrebsafklaring og definitioner

ESCO - MODELLEN

ESCO star for Energy Service Company - pa dansk energitjenesteselskab. Betegnelsen dak-
ker over et forretningskoncept, hvor en virksomhed, en ESCO, tjener penge pa at gennemfare
energitjenester for en kunde. Energitjenesten omfatter leverance af en aftalt ydelse, fx et
indeklima defineret ud fra en bestemt rumtemperatur, luftfugtighed m.v. uden investerin-
ger fra kundens side. Hvis konceptet fungerer efter hensigten, far bade ESCO og kunde en
gevinst ud af samarbejdet. Kunden far en ydelse til samme pris som hidtil (eller billigere),
men far ogsa et ekstra udbytte i form af fx forbedret indeklima. ESCOen hgster en fortje-
neste ved at optimere anlaegget, nedbringe energiforbruget og vedligeholdelsesomkostnin-
gerne, og dermed levere den aftalte ydelse med lavere omkostninger.

En ESCO-aftale er saledes et l=ngere Igbende energipartnerskab, som gar meget videre end
en hidtidig traditionel energiradgivning og gennemfgrelse. En ESCO-aftale adskiller sig fra
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en ordinzer energieffektiviseringsradgivning ved, at ESCO-selskabets aflgnning afhanger af
de realiserede energibesparelser, og samtidig sikrer kunden en lgbende opfalgning og sik-
kerhed for at energibesparelserne opretholdes.

ILLUSTRATION AF ESCO-MODEL

BETALING TIL
ESCO-SELSKAB

ENERGIOMKOSTNINGER
ENERGIFORBRUG

ENERGIFORBRU
ENERGIFORBRU

FOR KONTRAKT KONTRAKTPERIODE EFTER KONTRAKT

Normalt garanterer ESCO-selskabet kunden en energi- og omkostningsbesparelse, som er
stor nok til at daekke alle projektets udgifter - altsa afdrag og renter pa investeringen og
betaling til energitjenesteselskabet. Safremt energitjenesteselskabet ikke kan realisere den
aftalte besparelse, skal ESCO-selskabet betale forskellen tilbage til kunden. Nar kontrakten
er afsluttet, vil alle besparelserne tilga kunden direkte.

| princippet kan ethvert selskab (eller konsortium af selskaber) etablere sig som ESCO-sel-
skab. Typiske eksempler pa ESCO-selskaber er energiselskaber, radgivende ingenigrfirmaer
og leverandgrer af energieffektivt udstyr - alle virksomheder, som i forvejen har knowhow og
netveerk inden for relaterede omrader.

5.3 ESCO modellens omfang

ESCO-modellen er et energipartnerskab med mulighed for individuel tilpasning til de konk-
rete forhold. | sin yderste konsekvens er det en totallgsning, hvor man udliciterer hele lever-
ancen, men i praksis ses ofte tilpasninger hertil.

En ESCO-aftale adskiller sig fra ordinaer energieffektiviseringsradgivning ved:

e at ESCO-selskabet afgiver en garanti for en given energibesparelse

» at ESCO-selskabets samlede indtjening afhanger af de realiserede energibesparelser

» at ESCO-selskabet pa grund af ovenstaende forhold har et gkonomisk incitament til at
opretholde energibesparelsen i hele aftaleperioden

» ESCO-selskabet pa grund af ovenstaende forhold overtager driftsovervagning og vedlige-
holdelsesansvaret

» at ESCO-selskabet kan tilbyde at finansiere investeringen

Hvis aftalen ikke indeholder et finansieringselement taler man om en EPC-aftale - Energy
Performance Contract. | praksis benzvnes energispareaftaler, der indeholder et garanti-
element, for en ESCO-aftale. Vi har derfor i denne rapport valgt at benavne alle aftaler med
en garanti for en energibesparelse for en ESCO-aftale, selv om dette ikke definitionsmaes-
sigt korrekt, men burde benavnes EPC.
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Garanti

Et meget vigtigt element i en ESCO-aftale er besparelsesgarantien. ESCO-selskabet
garanterer kunden en vis besparelse malt i kr. eller kWh, og under givne forudsatninger.
Hvis malet ikke nas, skal ESCO-selskabet daekke differencen mellem den garanterede og
den faktiske besparelse. Pa den made patager ESCO-selskabet sig den gkonomiske risiko
ved projektet, hvilket reducerer den gkonomiske risiko i et projekt. ESCO-selskabets ga-
ranti kan anvendes som sikkerhed over for en eventuel ekstern langiver. Aftalen kan vare
udformet sadan, at ESCO-aftalen garanterer besparelser, der er tilstrekkelige til at daekke
kundens finansieringsydelser under forudsatning af, at energiprisen holder sig inden for
en aftalt ramme. Man skal vaere opmaerksom pa, at en besparelsesgaranti gger et projekts
transaktionsomkostninger, hvorfor den som regel kun indgas i projekter af en vis volumen.
| beboelsesejendomme vil det kunne vise sig svaert at fa ESCO-selskabet til at garantere
besparelser pa beboerdelen, da hverken boligorganisationen eller ESCO-selskabet kan
bestemme over beboernes adfzerd.

@konomisk incitament

Incitamentet for ESCO-selskabet til at indga i en sadan aftale er muligheden for en hgjere
fortjeneste som totalentreprengr end ved en traditionel serviceaftale. Da ESCO-selskabet
baerer stort set hele den gkonomiske risiko, er det vigtigt, at der er mulighed for en fornuftig
fortjeneste. Kontrakten skal sikre, at ESCO-selskabet har incitament til at opretholde et
hgjt kvalitetsniveau af anlaegget. Det primare incitament ligger i, at ESCO-selskabet skal
tilbagebetale forskellen mellem de garanterede besparelser og den realiserede besparelse
til kunden, hvis den realiserede besparelse er for lille. Eftersom malet med aftalen er den
stgrst mulige besparelse, er det en fordel, hvis bade ESCO-selskabet og kunden er motivere-
de for at reducere energiforbruget, ogsa ud over det garanterede besparelsesniveau. Derfor
udformes kontrakter ofte sadan, at gevinsten ved eventuelle besparelser ud over det garan-
terede deles mellem ESCO-selskabet og kunden.

Finansiering

ESCO-selskabet kan patage sig finansieringen af de energibesparende tiltag i kundens byg-
ninger og/eller anlaeg - enten via egne midler eller via tredjepartsfinansiering. Derved baerer
ESCO-selskabet en ekstra risiko, idet den hafter for lanet. ESCO-finansiering er en fordel
i situationer, hvor kunden ikke selv har mulighed for at optage lan, eller hvor laneomkost-
ningerne for kunden er stgrre end laneomkostningerne fra ESCO-selskabet. Generelt ma det
siges, at det i Danmark vil vaere svaert for danske ESCO-selskaber at tilbyde en finansiering,
der kan konkurrere med den danske realkreditfinansiering.

Total ESCO-aftale

For fuldstzndighedens skyld navnes en Total ESCO-aftale, hvor ESCO-selskabet kagber
kundens bygninger/anlag, og star for al drift, vedligeholdelse og energieffektivisering af
dem - bade de Igbende smareparationer og justeringer, men ogsa stagrre renoveringer og
om nedvendigt udskiftning af faciliteterne. ESCO-selskabet leverer en aftalt ydelse (f.eks.
et pa forhand defineret indeklima) mod en fast betaling (f.eks. x kr./m2), som dakker alle
ESCO-selskabets omkostninger ved at eje og drive bygninger/anlag. Fordelene herved er,
at kunden far samlet alle omkostninger (en energiregning fra energiselskabet, en service-
aftale med udstyrsleverandgren, afskrivning pa anlagget m.v.) i én post - betalingen til
ESCO-selskabet. Kundens omkostninger bliver desuden helt forudsigelige, idet der betales
en fast pris pr. areal/tid/enhed - kunden far altsa et sikkert grundlag at budgettere ud fra.
ESCO-selskabets ejerskab til de relevante bygninger/anlaeg giver ESCO-selskabet et stort
raderum for energieffektivisering. Det bliver dermed mindre omstzandeligt at realisere et
givent potentiale. Yderligere rykkes afregningspunktet sa langt hen mod kunden som over-
hovedet muligt - hvilket gger ESCO-selskabets motivation til at energieffektivisere i alle led.
Til gengaeld kraever aftalen, at ESCO-selskabet rader over eller laner tilstrakkelig kapital.



5.4 En ESCO-aftales fase opdeling

EN ESCO-AFTALE ER EN AFTALE OM FORDELING AF RISICI, DER SAMTIDIC KRAVER STOR
ABENHED OG SAMARBE|DSVILJE MELLEM PARTERNE | HELE PERIODEN.

TRIN | ESCO-FORL@B

1. Vurdering af besparelsespotentialet
Indledende forundersggelse af energitilstand, projektudvikling og finansieringsprofil
2. Udbud af projektet
Basis fastlaegges/defineres for maling, verifikation og beregning af garanteret besparelse
samt gvrige vilkar og betingelser.
Valg af ESCO-leverandgr efter udbudskriterierne
Kontraktforhandling og indgaelse af kontrakt
Levering/Entreprise
Kommerciel drift og opfalgning
Lgbende maling og verifikation pa energiforbrug og afstemning af resultaterne med
budgettet i kontrakten.
Aftaleopher
8. Fuld gkonomisk gevinst til kunde

v AW

~N

Ad.1. Vurderingen af besparelsespotentialet

Indledningsvis ma der foretages en screening af en ejendoms energiforbrug, som resulterer
i en forelgbig vurdering af et besparelsespotentiale. Da udarbejdelsen af en ESCO-aftale er
meget ressourcekraevende, ma det kraeves, at besparelsespotentialet har en vis stgrrelse
for at det overhovedet er interessant for boligselskabet og for et ESCO-selskab at indlede et
samarbejde.

En sadan screening af en ejendom skal vaere tilstraekkelig grundig, for at den kan bruges som
basis for et udbudsmateriale og for at fastlaegge en base-line for ESCO-aftalen. Base-line er
det energiforbrug, der bruges som malestok for beregning af energibesparelsen og dermed
for garantien for energibesparelsen. Udarbejdelsen koster penge, som derfor principielt bar
vare godkendt i et budget, hvilken kan forsinke gennemfgrelsen af et projekt i en bolig-
organisation, hvis projektet ikke er forberedt. Det forhold, at forsyningsselskaberne har en
interesse i at fa gennemfgrt energibesparelser bevirker, at flere af disse tilbyder at deltage
(helt eller delvist) i finansieringen af en forundersggelse, mod at forsyningsselskabet far
godskrevet energibesparelsen. Denne lgsning er brugt af flere kommuner og ogsa i dette
projektstudie, men den kraver naturligvis, at man gennemfgrer nogle tiltag efterfglgende,
og derved opnar besparelser, da forsyningsselskabet ellers kan krave tilskuddet tilbage.
Det ma formodes, at en boligorganisations driftafdeling har en ganske god fornemmelse af,
hvilke boligafdelinger, der har stgrst potentiale til et ESCO-projekt.

Det skal her tilfgjes, at flere kommuner har sendt en forundersggelse i udbud, for dels at
fa konstateret besparelsespotentialet og dels for at bruge udbuddet til at identificere den
fremtidige ESCO-samarbejdspartner. Mange kommuner harindgaet en sakaldt "Paraplykon-
trakt”, jvf. nedenfor.

Ad.2. Udbud

Safremt forundersggelsen dokumenterer, at der foreligger et interessant besparelsespoten-
tiale, sa skal der udarbejdes et udbudsmateriale. Udarbejdelsen af det farste udbud er gan-
ske omfattende og skal ikke undervurderes, for her skal alle relevante forhold beskrives og
omfanget af den @nskede ydelse. En almen boligorganisation er underlagt udbudsreglerne.
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Det specielle med et ESCO-udbud er, at det er en kombination af en tjenesteydelse, et vare-
kab og et bygge- og anlagsarbejde. Der henvises til afsnit 6.0 om Udbudsregler.

Ad.3. Valg af ESCO-leverandgr

De indkomne bud skal herefter vurderes ud fra de i udbuddet anfgrte tildelingskriterier og
kun disse. Det er vigtigt, at det ikke kun er et rent priskriterie, der l2gges til grund. | mange
tilfelde kan man med fordel anlaegge funktionskriterier, f.eks. at ESCO-leverandgren skal
garantere, at samtlige lejligheder mindst kan fa 500C varmt vand og skal kunne opvarmes
til 220C.

Ad.4. Kontrakt

Kontrakten skal afspejle de basale betingelser i udbuddet, som ikke kan genforhandles. Of-
test vil man derfor i kontrakten henvise til udbudsbetingelserne og buddet. Kontrakten skal
beskrive de naermere samarbejdsvilkar og entydigt definere base-line for besparelsesbereg-
ningerne samt beskrive hvorledes fremtidige ndringer i ejendommen, dens installationer
samt &ndringer i adfaerd skal pavirke samarbejdet og besparelsesberegningerne.

Paraplykontrakt

En paraplykontrakt er en form for rammeaftale, hvor en ESCO-aftale udformes som en lang-
varig kontrakt, hvor konkrete bygninger/anlzg til at begynde med ikke er udspecificeret.
Kunden tildeler sa ESCO-selskabet konkrete projekter inden for de overordnede betingelser,
som er fastlagt i kontrakten. Denne tildeling af projekter kan f.eks. forega pa grundlag af et
forstudie af alle kundens bygninger og/eller anlzg, hvor energieffektiviseringspotentialet
afdaekkes. Forstudiet gennemfgres typisk af ESCO-selskabet som fgrste led i samarbejdet.
Fordelene ved denne kontraktform er en mere strgmlinet kapitalfremskaffelse, lavere trans-
aktionsomkostninger og standardiserede betingelser og vilkar. De konkrete projekter kan
derfor gennemfares hurtigere og mere omkostningseffektivt, end hvis der skulle laves sepa-
rate kontrakter for hvert enkelt projekt. En fordel ved at samle mange projekter under en
paraplykontrakt kan veare, at projekter med korte tilbagebetalingstider kan medfinansiere
projekter med lengere tilbagebetalingstider. Dette er dog ikke ngdvendigvis gkonomisk ra-
tionelt, og bar derfor overvejes ngjere. En paraplykontrakt kan i princippet indeholde en hvilk-
en som helst kombination af de gvrige ydelser, som et ESCO-selskab udbyder. Det skal her
tilfgjes, at almene boligselskaber ikke kan overfgre besparelser fra én afdeling til en anden.

ESCO-selskabet og kunden beslutter sammen, hvilke ydelser ESCO-selskabet skal sta fori et
givent projekt. Eksempelvis skal ESCO-selskabet i nogle kontrakter udelukkende installere
energieffektivt udstyr, hvorimod ESCO-selskabet i mere omfattende kontrakter ogsa er
ansvarlig for finansiering og drift af udstyret. Med andre ord d=kker begrebet ESCO over
mange varianter af aftaler, hvor ESCO-selskabets rolle samt fordelingen af risiko og gevinst
mellem ESCO-selskabet og kunden varierer en hel del fra projekt til projekt. Jo starre risiko
ESCO-selskabet bzerer i en given kontrakt, jo stgrre betaling kraever det. Som regel aflgnnes
ESCO-selskabet med en andel af de realiserede besparelser - jo stgrre risiko, jo starre andel
af besparelserne.

Ad. 5. Levering

| forbindelse med et ESCO-projekt er der ofte tale om opferelse, udskiftning/installation
eller en starre renovering af en bygning eller et anlzag. | forbindelse hermed har ESCO-sel-
skabet typisk hele opgaven med alt lige fra projektering til udfarelse af forbedringerne. Leve-
ringen opdeles derfor i en levering af udstyrsleverancen og en Igbende levering af servicen.



Ad 6. Kommerciel drift og opfalgning

ESCO-selskabet patager sig en vaesentlig opgave i den Igbende drift og vedligeholdelse af
kundens bygninger/anlzg i kontraktperioden. Som regel er der ikke blot tale om energief-
fektivisering af driften, men om generel optimering af alle drifts- og vedligeholdelsesaktiv-
iteter, saledes at drifts- og vedligeholdelsesomkostningerne minimeres. Udover de mindsk-
ede omkostninger opnar kunden en yderligere fordel, idet risikoen for driftsstop flyttes fra
kunden til ESCO-selskabet, hvilket betyder at kunden holdes skadefri i tilflde af driftsstop.
Selv hvis ESCO-selskabet har det overordnede driftsansvar i kontraktperioden, varetages
driften dog i praksis ofte af ESCO-selskabet og kunden i kombination. Bade fordi kundens
personale har den daglige omgang med bygningerne/anlaggene, og fordi kundens perso-
nale skal viderefgre driften, nar ESCO-kontrakten udlgber. ESCO-selskabets engagement i
driftsfasen omfatter som regel uddannelse af kundens eget driftspersonale, sa personalet
sattes i stand til selv at varetage driften.

Ad 7. Aftaleophor

Ved aftalens ophgr bardet sikres, at driftorganisationen kan kare overvagningssystemerne og
driften videre ved kontraktens ophgr. Dette bgr sikres allerede ved kontraktindgaelsen, hvor
det bgr aftales, at kunden har adgang til samtlige data og i en lasbar form pa en aben IT-plat-
form. Kundenskalved aftaleudlgb kunne kgre dettevidereenteniabonnementellerved selvat
erhverve den forngdne software. Prisniveauerne herfor bgr indikeres i den oprindelige aftale.

Ad 8. Fuld gkonomisk gevinst til kunden

Det lyder besnzerende, at kunden hgster den fulde gevinst efter udlgbet af aftalen, men
dette kraever, at driftspersonalet har faet overdraget de forngdne kompetencer, og at de har
den forngdne tid til at vedligeholde anlagge pa uzndret niveau.

Det kan i kontrakten aftales, at ESCO-leverandgren efter aftalens udlgb kan fortsatte med
en driftsovervagning og vedligeholdelse som et rent serviceabonnement.

5.5 Interessegruppernes fordele og ulemper ved en ESCO-aftale
Nedenfor har vi sammenstillet ovenstaende afsnit i en oversigtsmodel, der viser samspil-

let mellem de forskellige interessegrupper, deres motivationsfaktorer og deres betanke-
ligheder ved at indga en ESCO-aftale.
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Figur 1: ESCO-Interessegruppemodel

5.6 ESCO’s udbredelse i dag i Danmark

ESCO-modellen opstod i USA i efterkrigstiden med udgangspunkt i industrien og offentlige
bygninger. Farst i de senere ar har modellen bredt sig til det meste af Europa og har opnaet
en pzn udbredelse.

Danmark har i mange ar vaeret et foregangsland pa omradet energibesparende foranstalt-
ninger, men ikke pa energitjenester, hvis vi sammenligner med andre europ=iske lande. Op-
rettelsen af egentlige ESCO-udbydere i Danmark har farst fundet sted inden for de senere
ar. lkke fordi man ikke tidligere har kunnet gennemfare energisparende renoveringer eller
har haft interesse herfor. Men kunden/boligselskabet har selv skullet sammensaette pak-
ken med bidrag fra radgivende ingenigrer, udstyrleverandgrer, finansinstitutioner og energi-
selskaber, hvilket har gjort det sveert at gennemfgre helhedsorienterede tiltag og samtidig
have sikkerhed for at de gnskede og forventede energibesparelser blev opnaet. Det er netop
pa disse punkter, at ESCO-konceptet er en fornyelse, nemlig ved at en "Totalentreprengr”
patager sig opgaven fra start til mal og indestar for, at malene nas i hele kontraktperioden.

Selv om udbredelsen af ESCO-modellen fgrst har fundet sted i de senere ar, sa har der al-
ligevel vaeret etableret ESCO-lignende aftaler tidligere, bl.a. pa udebelysningsomradet,
hvor kommuner og boligafdelinger udliciterede udebelysningen til et forsyningsselskab,
der herefter leverede belysningen og servicerede denne. Fordelen var, at salg af belysning
blev betragtet som en produktion af forsyningsselskaberne og dermed afgiftsfritaget. En
lovaendring med virkning fra 1. januar 2010 eliminerede denne fordel. Tilsvarende har der
varet eksempler pa, at termostatventiler blev udskiftet af malerselskabet og afregnet over
regningen over en periode.

Et eksempel pa nye tiltag er inden for lysomradet, hvor et boligselskab kan etablere egen
belysning med solpaneler og supplere/erstatte den hgjt belagte el-pris pa ca. 2 kr. pa flles-
belysningen via nettomalerordningen. Dog ma kapaciteten ikke vare starre end forbruget.
Herved kan opnas tilbagebetalingstider pa mellem 8 - 10 ar med den nuvarende hgje el-pris,
dog kun nar disse installeres i forbindelse med anden ombygning/renovering.



5.6.1 Kommuner

| de senere ar er interessen for at etablere ESCO-samarbejder inden for kommunerne steget
markant. Primo 2011 er der 16 kommuner, der enten har etableret eller er ved at etablere et
ESCO-samarbejde.

Rambagll hari 2009 udarbejdet en rapport vedr. ESCO-samarbejder i kommuner, hvori de fin-
der folgende karakteristika ved de pa det tidspunkt indgaede aftaler i 3 kommuner.

» ESCO gennemfgres som "Begraenset udbud”

» Garantielementet er en vigtig del af aftalen

»  Kommunerne har valgt at selvfinansiere energiinvesteringerne
» Forventede tilbagebetalingstider - mellem 7 og 10 ar

» Aftalerne erinddelt i 3 faser

1. Energianalyse og fastleeggelse af basis for maling af energibesparelserne (ESCO-partne-
ren foretager energimaerkning af bygningerne).

2. Gennemfgrelse af de energibesparende foranstaltninger

3. Tilbagebetaling/effektmaling af de foretagne investeringer

Kommunernes motivation for at indga en ESCO-aftale er:

» Atfaindhentet et energi- og vedligeholdelsesmassigt efterslab i bygningsmassen
» At derforeligger et gkonomisk effektiviseringspotentiale

» Atenergirenoveringen ikke belaster den generelle service- og anlaegsramme

* At ESCO-garantien begranser investeringsusikkerheden

¢ Kommunens gnske om at fremsta som en grgn og energirigtig kommune

Mange almene boligafdelinger vil kunne nikke genkendende til mange af kommunernes be-
vaeggrunde for at indga en ESCO-aftale.

5.7 Er ESCO-modellen interessant for den almene sektor?

Der har varet talt meget om behovet for energirenoveringer i den almene sektor. Interessen
herfor er stor, men ressourcerne til at gennemfare projekterne er ikke altid til stede. Forma-
let med dette projekt er at undersgge, om ESCO-projekter kunne medvirke til at fa gennem-
fort enskvaerdige energirenoveringer i den almene sektor.

| Danmark findes mindre end 10 egentlige ESCO-udbydere, hvoraf de fleste har en baggrund
som teknikleverandgr, servicering af varmeanlag og radgivende ingenigrfirmaer, mens for-
syningsselskaberne bortset fra ude lys-projekter endnu ikke er gaet aktivt ind pa ESCO-om-
radet.

Fordele for en almen boligafdeling ved at indga en ESCO-aftale:

» Derkan ivarksattes energirenoveringer, som der ellers ikke ville blive gennemfart

» Det frigar ressourcer blandt driftspersonalet

» Det tilfares ekstra ressourcer og kompetence indenfor projektering, gennemfgrelse og
opfalgning pa at lovede besparelser opnas, og at de fastholdes

» Giver lavere varmeudgifter efter kontraktens udlgb og maske under kontraktperioden

» Det travle boligselskab far et videnslgft og tilfgrt ekstra ressourcer, som muligggr en
fremrykning/gennemfgrelse af energirenoveringer

Risici for en almen boligafdeling ved at indga en ESCO-aftale:
» Risiko for at reducere den fremtidige fleksibilitet og mulighed for at opna nye energibe-
sparelser, som fglge af ny teknologisk udvikling

25



26

* Omkostningsfuldt at komme ud af en kontrakt med en ESCO-leverandgr, der ikke lever
op til kontrakten

* En uforholdsmaessig stor del af varmeudgifterne er faste omkostninger inden for fjern-
varmeforsyningen. Da det er den variable del, der skal finansiere energirenoveringerne,
vil dette helt naturligt begraense de rentable energirenoveringer.

* Vilen ESCO-leverandgr garantere for energibesparelser hos beboerne, hvis adfard ESCO-
leverandgren ikke kan kontrollere

* Indgaelsen af en ESCO-kontrakt stiller krav om en god projektopfglgning, som enhver
anden form for udlicitering

» Garantien sattes for lavt, hvilket skal imgdegas ved at konkurrenceudsatte det gennem
udbud

Ovenstaende bemaerkninger vil i de senere afsnit blive illustreret og kommenteret pa de tre
udvalgte bebyggelser i BO-VEST.

6.0 Udbudsregler

Almene boligorganisationer skal som hovedregel konkurrenceudsztte deres indkgb. Regel-
saettet for indkeb er Tilbudsloven og EU's Udbudsdirektiv. Indkgb under tarskelvardierne
for EU udbud skal ske efter reglerne i tilbudsloven og for indkgb over taerskelvaerdierne gzel-
der reglerne om EU udbud. | 2011 gelder fglgende taerskelvaerdier:

Teerskelvardier ekskl. moms

Tjenesteydelser kr.1.438.448
Deltjenesteydelser kr. 596.248
Vareindkgb kr.1.438.448
Delydelser varer kr. 596.248
Bygge- og anlagsarbejder kr.36.110.270
Delarbejder kr. 7453.100

Der gelder de samme regler for typisering af et ESCO projekt som for alle andre projekter;
men pa grund af ESCO-projekternes ofte noget sammensatte ydelser skal der ofres szerlig
opmarksomhed omkring fastsattelsen af projektets type, tjenesteydelse, vareindkab eller
bygge- og anlaegsarbejde.

Analysen af besparelsespotentialet, projekteringen af byggearbejderne og den efterfalgen-
de drift af anlaeggene er som udgangspunkt tjenesteydelser. Udskiftning af anlaegsdele kan
vare en blanding af vareindkgb og tjenesteydelser. Renovering af bygninger og installatio-
ner vil som hovedregel vaere byggearbejder. Projekttypen og dermed taerskelvaerdierne fast-
settes ud fra projektets hovedgenstand, hvilket er den ydelse som anskaffelsen har mest
relation til og som oftest har den starste vaerdi. Nar projekttypen er fastlagt, kendes taer-
skelvaerdien og det kan afggres om tilbudsloven eller udbudsdirektivet geelder for udbuddet.

Selve udbudsproceduren for et ESCO-projekt adskiller sig ikke fra den sadvanlige udbuds-
procedure som boligorganisationerne er vant til at anvende, hvorfor de ikke vil blive gen-
nemgaet her.

Elsparefonden har gennemfart projektet "Udvikling og afprgvning af ESCO - koncept for
kommunale Bygninger”. Rapporten for dette projekt, der detaljeret gennemgar alle de



udbudsretlige problemstillinger ved et ESCO projekt kan findes www.goenergi.dk.

Konkurrence- og Forbrugerstyrelsen og KL driver i fallesskab hjemmesiden www.ud-
budsportalen.dk. Her er i februar 2011 offentliggjort "Vejledningspakke - udbud af ESCO".
Vejledningen er primart rettet mod kommunerne; men da udbudsreglerne for kommuner
og almene boligorganisationer er fzlles, er vejledningen szrdeles anvendelig. Vejledningen
tager delvist afsaet i EIsparefondens projekt, og dele af de standarddokumenter, der er inde-
holdt i rapporten fra Elsparefonden, er ogsa indeholdt i vejledningen.

| nerverende projekt er gennemfgrt et ESCO-udbud for BO-VESTs afdeling Bek/Fosgarden,
og 3 ESCO-operatgrer har givet deres forslag til en energirenovering af BO-VESTs afdeling
Moserne.

Pa baggrund af Elsparefondens rapport - Elsparefonden er nu omstruktureret til Center for
energibesparelser, Udbudsportalens vejledning og erfaringerne indhgstet i dette projekt,
kan gives fglgende generelle anbefalinger vedrgrende de udbudsretlige problemstillinger i
et ESCO-projekt.

Anvend begranset udbud med prakvalifikation af tilbudsgiverne
Via prakvalifikationen kan tilbudsgivernes faglige kompetence og skonomiske soliditet sik-
res

Anvend "det skonomisk mest fordelagtige tilbud” som tildelingskriterium
Ved at anvende det gkonomisk mest fordelagtige tilbud som tildelingskriterium, kan der ud
over pris indga tekniske, organisatoriske og procesmaessige temaer i tilbudsevalueringen.

Udbuddet af Baek/Fosgarden skete pa baggrund af en foranalyse, der viste potentialet for
energibesparelse ved ®ndring af de tekniske installationer. De indkomne tilbud indeholdt
Igsninger der tog udgangspunkt i @ndringer af de tekniske installationer. Bygherren fik til-
bud deriindhold svarede til forventningerne/intentionerne med udbuddet.

De 3 forslag til energirenovering af Moserne var meget forskellige i indhold og omfang. Dette
var maske forventeligt, da de forskellige ESCO-operatarer har forskellige faglige profiler.

Grundlaget for operatgrernes opstilling af forslag var mere en generel bygningsbeskrivelse
end en egentlig foranalyse som for Bek/Fosgarden.

For Moserne blev der belyst et stgrre spektrum af Igsninger; men havde det vaeret et egentlig
udbud, kunne der opsta problemer med tilbudsevalueringen, fordi forslagene var sa forskel-
lige.

Hvis forslagene var opstillet pa grundlag af en foranalyse, ville bygherren have mulighed for
i udbudsmaterialet at opstille sine forventninger til Igsningsforslagene, og dermed forha-
bentlig gge konkurrencen mellem tilbudsgiverne.

Hvis den forventede kontraktsum overstiger taerskelvaerdien for den aktuelle kontrakttype
og opgaven derfor skal i EU udbud, er det en mulighed at fa udfgrt en foranalyse som en el-
ler flere delydelser. Den enkelte delydelseskontrakt skal vaere mindre end taerskelvaerdien og
summen af delydelserne mindre end 20 pct. af den forventede samlede kontraktsum.

De firmaer der har udarbejdet foranalyserne, kan efterfglgende give tilbud pa EU-udbuddet,
hvis alle de oplysninger der ligger til grund for analysen og selve analysen indgar i udbuds-
materialet.
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7.0 ESCO-modellen i udvalgte boligafdelinger

Til brug for na&rvaerende rapport har vi udvalgt 3 boligafdelinger i BO-VEST, som test cases
for ESCO-modellen.

1. Bak/Fosgarden, der i 2008 og 2009 gennemgik en LBF stgttet renovering, der bl.a. har
indeholdt en ny tidssvarende klimaskaerm

2. Moserne, der er et traditionelt murstensbyggeri, hvor der af sta@rre renoveringer kun har
varet skiftet termoruder for 15 ar siden

3. Rakkehusene i Albertslund Syd har faet bevilget en LBF stgttet renovering. Der er gen-
nemfgrt en licitation for 6 prgvehuse med forskellig energiramme for at illustrere, hvor
den aktuelle gkonomisk rentable graense gar for at gennemfare yderligere energibespa-
relser i forhold til den LBF stgttede renovering

Afdelingernes varmeforbrug er vist nedenfor:

1. B=k/Fosgarden 2. Moserne 3. Rekkehusene og

2009 2009/10 Alb.lund Syd - 2009
Antal m2 26.703 m? 38.420 m? 26.656 m?
Samlet varmeforbrug 2.611 MWh 6.737 MWh 4,105 MWh
Forbrug pr. 100 m2 9,7 MWh 17,5 MWh 15,4 MWh
Afkgling 53,4°C 32,0°C 39,8°C
Varmeleverandgr Albertslund Brgndby Fjernvarme Albertslund

Fjernvarme Fjernvarme
Samlet varmeregning 2.168 tkr. 3.204 tkr. Beboerafregning
Heraf fast afgift 557 tkr. 1.236 tkr. Beboerafregning
Pris pr. MWh 783 kr./MWh 476 kr./MWh 783 kr./MWh
Variabel del af pris pr. MWh 581 kr./Mwh 292 kr./MWh 581 kr./MWh

NB: Den variable del af prisen i Albertslund Fiernvarme var 658 kr./MWh i 2010. Dette belob er anvendt i efterfolgende beregninger.

7.1 Bekgarden/Fosgarden
Baggrund

Bzk/Fosgarden blev valgt, fordi denne ejendom netop havde faet afsluttet en totalrenover-
ing af klimaskarm m.v. i henhold til en helhedsplan stgttet af Landbyggefonden. Helheds-
planrenoveringen bergrte ikke de tekniske installationer. Det fandtes derfor interessant at
undersgge, hvor store energibesparelser, der kunne hentes gennem en optimering af de
tekniske installationer.

Da vi samtidig i projektet gnskede at kare et ESCO-projekt igennem til endelig kontrakt,
matte det af tidsmaessige grunde vare et mindre og teknisk overskueligt projekt.

Lejlighedernes og afdelingens energiforbrug forela fuldt dokumenteret, dvs. Base-line i et
ESCO-projekt kunne umiddelbart etableres for kalenderaret 2010, idet renoveringsarbe-
jderne blev afsluttet i 2009. Klimaskarmens etablering har bl.a. bevirket, at energiforbruget
er faldet fra15,1 MWh pr. 100 m?2til 9,7 MWh, hvilket har gjort besparelsespotentialet mindre.

Ejendommen indeholder 227 lejemal og bestar af 4 ens dobbeltblokke. Der henvises til bilag
5, hvor ejendommens data er samlet.

Teknisk foranalyse

For at fa et overblik over potentialet med hensyn til energibesparelse skulle der foretages
en foranalyse af potentialet. BO-VESTSs driftsorganisation havde en forventning om et vist
potentiale, men fgrste skridt var at fa udfgrt en foranalyse af et uafhangigt og trovaerdigt



firma. | mange tilfzlde indgar en sadan foranalyse, som en del af et ESCO-projekt, men
dette ville maske komplicere udbudsrunden og forsinke processen.

| stedet fik vi Albertslund Fjernvarme til at finansiere foranalysen mod at de fik godskrevet
energibesparelsen. Denne blev udfgrt i efteraret 2010 pa én af dobbeltblokkene. Det vur-
deredes, at rapportens konklusioner ville kunne overfgres til de gvrige 3 dobbeltblokke. Rap-
porten viste et besparelsespotentiale pa 130 MWh pr. ar for dobbeltblokken eller 520 MWh
for hele afdelingen mod investeringer pa ca. 1,2 mio. kr., hvilket med de g=ldende variable
fjernvarmepriser svarede til en tilbagebetalingstid pa ca. 4 ar.

ESCO-udbud

Foranalysens konklusion gav saledes grgnt lys for at projektet kunne fortsaette. Naeste trin i
processen var at udarbejde et udbudsmateriale. Center for Energibesparelser blev kontaktet
for inspiration og indhentning af erfaringsmateriale. Centeret fandt projektet meget span-
dende og sponserede derfor radgivning fra Ingenigrfirmaet NRGiWormslev til udarbejdelse
af et ESCO-udbudsmateriale for projektet mod, at Centeret fik adgang til at bruge materia-
let pa deres hjemmeside - www.goenergi.dk.

Projektet blev udbudt samlet for de fire blokke, men det skulle udfgres i 2 tidsforskudte
faser, saledes at resultaterne for fase 1 skulle evalueres fgr fase 2 blev ivaerksat.

Det besluttedes at udbyde projektet, som en begraenset licitation i henhold til Tilbudslovens
regler, idet projektet belgbsmaessigt 1a under EU’s taerskelvardier. Det besluttedes at invi-
tere 7 danske ESCO-leverandgrer, som havde udtrykt interesse for at deltage i projektet, og
som ogsa havde en interesse i at fa belyst ESCO-modellens anvendelighed inden for den
almene sektor.

Udbudsbrev og udbudsmateriale inkl. tilbudsliste, dog uden de gvrige bilag, er vedlagt rap-
porten som bilag 2.

Tildelingskriterier
De indkomne tilbud blev vurderet pa grundlag af det gkonomisk mest fordelagtige tilbud,
efter nedennavnte gkonomiske og tekniske tildelingskriterier, der ved evalueringen blev
vaegtet som angivet:

» De gkonomiske tildelingskriterier blev vaegtet med 60 pct.
» De tekniske tildelingskriterier med 40 pct.

@konomiske tildelingskriterier I alt 60 pct.
Totalgkonomi for lejerne ved garanteret 60 pct.
besparelse

Tekniske tildelingskriterier I alt 40 pct.
Beskrivelse af fremgangsmade til at opna 10 pct.

garanterede besparelser samt hvorledes
funktionskravene som opstillet i 2.7 opfyldes.
Beskrivelse af samarbejde, rapportering og
kvalitetssikring for hver af de tre faser.

Foreslaede tekniske Igsninger 10 pct.

Tilbudte medarbejdere (CV'er) for hver af de tre 10 pct.

faser.

Referencer pa lignende opgaver 10 pct.
Ialt 100 pct.
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Vurderingen af totalgkonomien indeholdt folgende elementer:

1. Angivelse af garanterede besparelser for de fire dobbeltblokke (procentuelt i forhold til
det nuvaerende energiforbrug)

2. Nutidsvaerdi af BO-VESTSs betalinger iht. betalingsplan og af garanterede besparelser

Fordeling af overperformance mellem tilbudsgiver og BO-VEST

4. Der gives tilbud pa det totale projekt dvs. alle otte blokke. Det forudszttes at fase 1 og
fase 2 hver kan gennemfgres for 50 pct. af tilbudssummen

w

Vurderingen af fremgangsmade m.v. indeholdt fglgende elementer.

a) Beskrivelse af samarbejde, rapportering og kvalitetssikring, herunder evnen til at ind-
tanke principperne om total leverance og partnerskab

b) En beskrivelse af hvorledes den garanterede besparelse forventes opnaet

c) Beskrivelse af grensefladen mellem tilbudsgivers og BO-VESTs ydelser

Tilbudte medarbejdere vurderedes ud fra erfaring fra tidligere opgaver og teknisk kompe-
tence.

Referencer fra lignende opgaver og for samarbejde med almene boligorganisationer tillagdes
ligeledes en vis betydning.

Resultat af budrunde

Resultatet af budrunden blev noget skuffende, idet kun to af de indbudte (Clorius Controls
A/S og Schneider Electric A/S) endte med at aflevere et bud. Heldigvis var begge disse bud
konditionsmaessige og i gvrigt seerdeles tilfredsstillende.

De ESCO-selskaber, der afstod fra at byde, har givet fglgende begrundelser:

» Projektets beskedne belgbsmaessige stgrrelse (1,2 mio. kr.) kunne ikke dakke de faste
omkostninger, der ville vaere i at etablere og kgre et ESCO-projekt

» Kravet, om at der skulle gives en fast besparelsesgarantii buddet, kunne ikke accepteres,
uden at selskabet havde haft egne teknikere til at gennemga hele anlaegget minutigst,
hvilket man ikke kunne pa de 2 besigtigelsesdage. Omvendt ville selskabet ikke bruge sa
mange ressourcer herpa, hvis det ikke havde en rimelig sikkerhed for at fa projektet

» Det ufravigelige krav om en fire ars tilbagebetalingstid kunne efter flere selskaber ikke
honoreres, idet det ville kraeve store investeringer for at opna det i foranalysen beregnede
besparelsespotentiale

* Anlzgget var rimelig godt indreguleret. Derfor kunne der kun opnas beskedne besparel-
servia indregulering

Til brug for evalueringen af de to modtagne tilbud anvendtes et evalueringsskema, designet
pa baggrund af de i udbuddet angivne udvalgelseskriterier. Evalueringsskemaet er vedlagt
som bilag 3.

Det gkonomisk mest fordelagtige tilbud garanterede en energibesparelse pa 15 pct. og havde
en forventning om at na en besparelse pa 21 pct., altsa ganske godt i overensstemmelse
med foranalysen.

En gennemfgrelse af projektet medfarer saledes nedenstaende udvikling i energiforbruget
i afdelingen.
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Ovenstaende tabel svarer til et energiforbrug pr. 100 m?2 boligareal pa 15,1 MWh excl. el for
klimaskarmen blev etableret. Klimaskarmen medfarer en reduktion til 9,7 MWh, altsa taet
pa BRO8 og endelig forventes ESCO-aftalen at nedbringe varmeforbruget til 77 MWh eller
pa BR10-niveau med fjernvarmekorrektionen eller en halvering af energiforbruget i forhold
til far helhedsplanen.

Kontraktforhandling

Begge bud indeholdt et kontraktudkast, som skal fardigforhandles, dog ikke pa de gkono-
miske og garantimaessige forhold, som skal fglge tilbudslisten. Som felge af den hgje ga-
ranti pa 15 pct. besparelse og under hensyntagen til energisparetilskuddet fra Albertslund
Fjernvarme blev det besluttet at gennemfgre det samlede projekt straks. Dette gjorde ogsa
kontraktudarbejdelsen lettere.

Kontraktforhandlingerne blev afsluttet efter et enkelt mgde, hvor fglgende punkter blev
fastlagt: projektplan, opggrelse af base-line, beregning af overperformance, ansvarsfor-
deling for drift og vedligeholdelse, adgang til malte data og forhold ved kontraktens udlgb.
Den endelige kontrakt er vist i Bilag 4.

Bestyrelses- og beboerorientering
Da kontraktforhandlingen var afsluttet blev bestyrelsen orienteret om projektet med neden-
staende anbefaling om indgaelse af en ESCO-aftale med Clorius Controls A/S.

1. Clorius tilbyder den starste besparelse og dermed den starste gkonomiske fordel for be-
boerne i Bek/Fosgarden

2. Den stgrste besparelse giver det starste energisparetilskud fra Albertslund Fjernvarme

Clorius gnsker den mindste procentdel af en eventuel overperformance

4. Clorius installerer et CTS-anlag, tre nye pumper samt nye reguleringsventiler i de en-
kelte lejligheder m.v., som er en forbedring/opgradering af varmesystemet

w

ESCO-aftalen forventes at vaere selvfinansierende i Igbet af kontraktens fire ars |gbetid
under forudsatning af, at der som minimum opnas en besparelse pa den garanterede be-
sparelse. Der vil dog i kontraktperioden vaere behov for en mellemfinansiering pa op til 900
t.kr., som foreslas finansieret af afdelingens mellemregningskonto med BO-VEST.

Aftalen indebzerer, at beboerne i en periode (afhangig af den opnaede besparelse) fortsaet-
ter med at betale den nuvaerende boligudgift (husleje plus varme), men at huslejen forhgjes
med den forventede varmebesparelse samtidig med at a’conto varmebidraget neds=ttes
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med det tilsvarende belgb. Det vil saledes vare neutralt for den enkelte beboer, forudsat at
beboerens varmeforbrug ikke gges i forhold til 2010.

Leje- og varmereguleringerne kan traede i kraft med virkning fra den 1. januar 2012. Safremt
den garanterede besparelse opnas vil det betyde en gnst. lejeforhgjelse pa 1,7 pct. og en
nedszttelse af varme a’'conto betalingen pa 11 pct. fra den 1. januar 2012.

ESCO-aftalen blev godkendt med et stort flertal pa beboernes afdelingsmade den 28. marts
2011 og aftalen blev underskrevet den 30. marts 2011.

7.2 Moserne

Moserne er et traditionelt solidt murstensbyggeri fra 1960’erne uden alvorlige bygge- og
konstruktionsmassige mangler, hvorfor der ikke har vaeret foretaget stgrre renoveringer
udover en udskiftning til termovinduer i midten af halvfemserne. Via raderetten har 90 pct.
af beboere faet installeret altan ligesom halvdelen af boligerne har faet renoveret kakken og
badevzrelse. Der henvises til bilag 6, hvor ejendommens data er samlet.

Generelt ma det siges, at lejlighederne er sma og ikke tidssvarende indrettet, hvorfor afde-
lingen inden for en overskuelig fremtid bgr igangsaette en starre helhedsplan med henblik
pa at fremtidssikre lejlighederne, herunder ogsa pa energiomradet. Der er en del indekli-
maproblemer med traek, kolde vaegge og skimmelsvamp.

| henhold til afdelingens 10 ars vedligeholdelsesplan er der over de nzaste 10 ar planlagt
vedligeholdelse for i alt kr. 85.216, hvoraf planlagt udskiftning af faldstammer og vandin-
stallation i 2013 er budgetteret til 34,9 mio. kr., ligesom der er planlagt Isbende udlagning af
100 mm isolering pa de endnu ikke isolerede lofter for 1,3 mio. kr. Udskifningen af faldstam-
mer og vandinstallationer planlaegges finansieret ved en ny |laneoptagelse.

Afdelingens nuvaerende finansiering bestar af en restsaldo pa oprindelige lan pa kr. 8,7 mio.
kr. og lan vedr. tidligere forbedringsarbejder pa 21,4 mio. kr., hvoraf ca. 3 mio. kr. udlgber om
5 ar, mens resten Igber yderligere 15 ar. Der kan saledes ikke paregnes nogen lejelempelse i
de kommende ar som fglge af laneudlgb.

Som det fremgar af oversigten har afdelingen et meget hgjt arligt varmeforbrug pa 17,5 MWh
pr. 100 m2, men er samtidig begunstiget af en meget lav fjernvarmepris, hvilket bevirker, at
energirenoveringer alt andet lige vil fa en lang tilbagebetalingstid.

Vi har faet ESCO-Gruppen, MT Hgjgard og Schneider til at gennemga ejendommen for at
vurdere, hvorledes ESCO-modellen kan indga i en renoveringsplan i denne meget typiske
almene boligejendom. Alle selskaber har udfgrt en foranlyse uden beregning for at medvirke
til at fa gennemfart denne rapport om ESCQO’s anvendelighed inden for den almene sektor.
Projektgruppen er dem meget taknemmelige for deres bidrag.

Vi har stillet som betingelse, at facader og arkitektonisk udtryk skulle bevares.

7.2.1 Foranalyse

Grundindholdet i de tre selskabers foranalyse var rimeligt identiske, mens lgsningsforsla-
gene adskilte sig mere fra hinanden. Hovedpunkterne i foranalyserne var:



Klimaskarm

e Vinduer
Kldre plastikrammer med forholdsvist hgjt varmetab. Det er svaert at skaffe reservedele
til nuvaerende vinduer. Vinduernes restlevetid er begraenset.

*  Ydervaegge
Teglstensmur, der er uisoleret

» Loftsisolering
60 pct. af tagrummene er kun isoleret med 100 mm mineraluld. De resterende er efter-
isoleret

e Gulve mod uopvarmet kzlder er uisolerede

Teknik

* Varme brugsvandrgr i kaelder

» Varme brugsvandrgr er udfgrt med store rgr-dimensioner i klder og jord

» Cirkulationen fungerer darligt, bl.a. fordi rgr er tilkalkede
Dette er medvirkende til et stort varmetab til den uopvarmede kzlder

* Fjernvarmeforsyning
Fjernvarmergr er overdimensioneret, da alt forsynes fra to centraler. Rgr fremfares i
kzlder og jord

* Der er vejrkompenseringsanlag, men den energibesparende effekt er begraenset af den
ngdvendige hgje fremlgbstemperatur, som det nuvaerende fjernvarmeanlag behgver

» Radiatorventiler i lejlighederne har ikke forindstilling

* Mangelfuld rgrisolering

Varmefordelingsanlaeg

» Etellerto-strenget system med store rgrdimensioner i kalder og jord

» lkke for god rgrisolering
Dette er medvirkende til et stort varmetab til den uopvarmede kzlder

* Indregulering af varmeanlzaeg

» Eksisterende varmeanlaeg er opbygget med lange fordelingsledninger, ligesom ind-
reguleringen er darlig. Dette bevirker et hgjt pumpetryk for at pumpe varmen ud til de
sidste forbrugere

Afregningsmalere til vand og varme

Afregning af vand og varme er i dag opdelt pa hver lejer ud fra nogletal

Denne afregningsmetode giver erfaringsmaessigt et hgjt forbrug, da lejerne ikke tilskyndes
til at spare pa forbruget

Ventilation
* Ingen mekanisk ventilation, kun naturligt udtrek ved bad og kakken

Vaskerier

Vaskerier er forsynet med tidssvarende automatik, der kan registrere individuelt forbrug.
Denne anvendes dog ikke, da udgifterne fordeles ligeligt over huslejen.

Vaskemaskiner fungerer energimaessigt fornuftigt. Tarretumblere er energimaessigt uren-
table

Kaldre
Belysning brander konstant. En del kalderomrader opvarmes med el, der betales via
fellesudgifter.
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Indeklima er ikke optimalt

Trekgener i naesten alle rum

Problemer med opvarming - primart kekkener og gavllejligheder
Problemer med lunkent vand i fjerne blokke

Problemer med fjernelse af "mad-o0s”

Problemer med fugt og varme om sommeren

Skimmeldannelse og fare for skimmeldannelse

Et af firmaerne fremhavede specielt behovet for at tanke langsigtet i forbindelse med
pataznkte energirenoveringer. Det anbefaledes, at man vurderer ejendommens samlede
"helbredstilstand”, og ikke kun gennemfgrer kortsigtede begrensede energisparetiltag, som
ikke er hensigtsmaessige eller gkonomiske pa mellemlang og lang sigt, idet dette firma spe-
cielt fremhzvede:

» Tagkonstruktionen bgr skiftes inden for 10-15 ar

» Isoleringen pa loftet bar skiftes nu

» Vinduer bgr skiftes inden for 5-10 ar

» Facader ber efterfuges og isoleres

» Faldstammer bar skiftes

» Stigstrenge bar skiftes

* Varmeinstallationer bgr indreguleres

» Trappeskakte bgrisoleres

* Kagkkener er modne til udskiftning, hvor dette ikke er sket

» Badevarelser er modne til udskiftning, hvor dette ikke er sket

Som det fremgar af ovenstaende observationer har ejendommen behov for en modernise-
ring og et kvalitetslgft ogsa for at fremtidssikre boligerne. Pa den anden side er afdelingen
kendetegnet ved mange beboere med lang anciennitet og pensionister, som ikke har mu-
lighed for at betale en vaesentlig hgjere leje eller som har vaennet sig til forholdene. Safremt
der ikke ggres noget inden for en overskuelig fremtid kan det forvaerre den fremtidige udle-
jningssituation, da boligerne viil miste deres attraktoinvaerdi, selvom prisen er lav.

7.2.2 ESCO-selskabernes lgsningsforslag

De tre selskabers forelgbige skitseforslag er sammenfattet i nedenstaende skema. Selska-
berne har udarbejdet et begreenset forslag med en forholdsvis kort tilbagebetalingstid og et
mere omfattende med lzngere tilbagebetalingstid.



ESCO-selskab 1

ESCO-selskab 2

ESCO-selskab 3

FORSLAG 1

Anbefalede indsatsomrader:
Hulmursisolering af
uisolerede ydervaegge
Der etableres ny fjern-
varmeforsyning til hver
bygning. For hver bygning
etableres der et teknikrum
Varmefordelingsrgr i kaelder
bgr reduceres i rgrdimension
og isoleres efter geeldende
regler
Varme brugsvandrgr i
kaelder bgr reduceres i
rgrdimension og isoleres
efter gaeldende regler
Varmeanlaeg bgr ind-
reguleres
Etablering af individuelle
afregningsmalere pd vand
og varme for hvert lejemal
Udskiftning af tgrretumblere
til energirigtig type
Etablering af automatik p3
lys i feellesomrader, iszer
kaeldre.
Forbud mod “gratis” op-
varmning af kaelderomrader

INVESTERING 33 mio. kr.
ENERGIBESPARELSE 4.138 MWh
INVESTERING/kWh = 8,00 kr.

UDVIDET FORSLAG
Udskiftning af vinduer og dgre
+ solcelleanlzeg

INVESTERING 66 mio. kr.
ENERGIBESPARELSE 5.544 MWh
INVESTERING/kWh = 11,90 kr.

FORSLAG 1

Anbefalede indsatsomrader:
Etablering af blandeslgjfer i
varmecentralerene og
udskiftning og reducering af
antallet af pumper
Udskiftning af radiator-
ventiler
Indregulering af varme-
anlaeg
Teknisk isolering af pumper
og ventiler
Installation af PIR-fglere
i keeldre
Teetning af hoveddgre og
forsegling af brevspraekker
Installering afCTS-anlaeg
Energistyring og over-
vagning

INVESTERING 2 mio. kr.
ENERGIBESPARELSE 750 MWh
INVESTERING/kWh = 2,66 kr.

Anbefalede tiltag ved samtidig
anden renovering (ej Iansomme
for ESCO-projekt)
Udskiftning af teerede
stigstrenge og faldstammer.
Decentral varme og
teknikrum
Ombygge et- strengs anleeg
til 2-strengs anlaeg.
Installere individuelle vand
og varmemalere.
Udskiftning til 3-lags
energiglas.
Udskiftning af
varmevekslere.

INTET PRISOVERSLAG

FORSLAG 1

Anbefalede indsatsomrader:
Facader
Omfugning af facaden og
hulmursisolering
Isoler indvendigt under
brystninger, bag radiatorer
mv. Isoler kaelder indvendig
Tagkonstruktion Indvendig
isolering 200 mm ekstra
isolering
Isolering af trappeskakte
Vinduer
Udskiftning af vinduer til nye
plast vinduer - super
lavenergi
Installationer
Decentrale varmecentraler
Indregulering af varme-
anlaegget
Udskift skakte mv./nye
radiatorer
Optimering feellesbelysning
(opgang, keelder, gade)
Gennemstrgmsvandvarmer
og individuel maling af
varmt vand
Nye armaturer pd brugsvand

INVESTERING 121 mio. Kr.
ENERGIBESPARELSE 5.094 MWh
INVESTERING/kWh = 23,70 kr.

UDVIDET FORSLAG
100 mm indvendig isolering +
solvarme pa tag

INVESTERING 174 mio. kr.
ENERGIBESPARELSE 5.464 MWh
INVESTERING/kWh = 31,90 kr.

UDVIDET FORSLAG 2
Alt. 2: tagbolig

INVESTERING 305 mio. Kr.
ENERGIBESPARELSE 5.585 MWh
INVESTERING/kWh = 54,60 kr.

Ingen af selskaberne har angivet definitive garantier, da beregningerne er forelgbige, men

kun 2 af de 3 firmaer er indstillet pa at give en bindende garanti.

Ovenstaende bud resulterer alle i energibesparelser. De udvidede forslag sikrer li-
geledes et bedre indeklima og hzver boligernes generelle kvalitet, hvorfor de ikke
er direkte sammenlignelige. Selskab 2 har kun medtaget de lavest hangende frug-
ter, men anbefaler, at der bliver gjort noget ved de forhold, som de andre selska-
ber medtager i deres udvidede forslag. Dette selskab konkluderer blot, at det ikke vil
vaere rentabelt i et ESCO-projekt. Selskab 1's forslag indeholder en noget videre re-
novering, mens Selskab 3 foreslar en up-to-date renovering inkl. energirenovering.

Disse forhold afspejler sig helt naturligt i priserne for de forskellige lgsninger. Det vil
derfor ikke vare rimeligt kun at bedemme de forskellige Igsninger ud fra et energispa-
rehensyn, som f.eks med nggletallet byggeinvestering pr. sparet kWh, i det der ind-
gar et forskelligt kvalitetslgft af ejendommen og indeklima m.v. i de forskellige forslag.
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7.2.3. Bkonomien i de anbefalede Igsningsforslag

| de af selskaberne ovenfor udregnede forslag er der indlagt forskellige forudsatninger om
renteomkostninger, energiprisstigning, inflation, energibesparelsen pr. sparet MWh og en-
delig en reduktion i de arlige hensattelser til vedligeholdelse, hvorfor forslagene nedenfor er
omregnet efter ensartede forudsatninger.

Der ggres samtidig opmarksom pa, at ovenstaende overslag ikke tager hgjde for omkost-
ninger til udarbejdelse af udbud, bygherreradgiver, byggesagsadministration og byggelans-
renter samt installation af nye fjernvarmergr til etablering af de decentrale teknikrum, hvor-
for efterfglgende beregninger kun skal betragtes, som grove estimater, som kun kan give
nogle retningspile, men ikke udggre et beslutningsgrundlag.

Der beregnes tilbagebetalingtider pa de tre selskabers forslag 1 omregnet efter nedensta-
ende forudsatninger:

« Den variable del af 1 MWH'’s besparelse er sat til 446 kr. >

* Rente pa gnst. 3,4 pct. p.a. og pa 7 pct. p.a.

» Inflation pa 2 pct. p.a.

» Energiprisstigning pa 3,4 pct. p.a. og pa 5 pct. p.a.

+ Arlig besparelse pa vedligeholdelsehenszttelse der i dag udggr 5,4 mio. kr. arligt, sttes
kun til 1 mio. kr. for firma 1 og 2 mio. kr. for firma 3, hvor firmaerne har regnet med en
noget stgrre besparelse.

» Der er ikke forudsat salg af energibesparelser, da disse p.t. er aftalt at skulle tilfalde
Brgndby Fjernvarme uden kompensation, hvilket p.t. er under genforhandling.

Beregningerne illustreres grafisk med nedenstaende grafforklaring for alle tre figurer.

BLA GRAF:
RENTE Opct., ENERGIPRISSTIGNING O pct., INTET SPARET VEDLIGEHOLD

ROD GRAF:
RENTE O pct., ENERGIPRISSTIGNING O pct.,+ SPARET VEDLIGEHOLD
RENTE 3,4 pct., ENERGIPRISSTIGNING O pct.,+ SPARET VEDLIGEHOLD

LILLA GRAF:
RENTE 7 pct., ENERGIPRISSTIGNING 1,4 pct.,+ SPARET VEDLIGEHOLD

TURKIS GRAF:
RENTE 7 pct., ENERGIPRISSTIGNING 3 pct.,+ SPARET VEDLIGEHOLD

> Baseret pa fiernvarmetariffen for 2010/11 og under forudsatning af en vasentlig bedre afkgling.



Selskab 1: Investering 33 mio. kr. - tilbagebetalingstider
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Figur 3: Tilbagebetalingstider pa forslag 1 fra Selskab 1

Af denne graf kan man tydelig se pavirkningen af en arlig sparet hensattelse pa vedligehold,
der her er sat til 1 mio. pristalsregulerede kroner (forskel mellem rad og bla graf). Begge disse
er simple tilbagebetalingstider uden renteberegning.

Safremt investeringen skal finansieres med en ydelse pa 3,4 pct. p.a. stiger tilbagebeta-
lingstiden med tre ar (grgn graf).

Skal investeringen lanefinansieres til markedsydelsen for 30-arige kreditforeningslan, 7 pct.
p.a., vil lanet aldrig kunne tilbagebetales (grafen er ikke medtaget). Med denne rente kan
der kun opnas gkonomi i investeringen ved at medregne en stigning i energipriserne pa 1,4
pct. mere end inflationen, hvilket giver en tilbagebetalingstid pa ca. 20 ar (lilla graf). Hvis
energiprisstigningen sattes til 5 pct. p.a. eller 3 pct. over den forventede inflation vil tilba-
gebetalingstiden falde fra 20 ar til 18 ar (turkis graf).

Hvorvidt det er realistisk med mindre hensattelse til vedligehold kan diskuteres i dette til-
fxlde, da den vaesentligste del af investeringen gar til teknik og ikke til bygningsmaessige
forbedringer.

Ovenstaende forslag vil indebzere for beboerne, at de far et kvalitetslgft af boligen og et
bedre indeklima, men de skal i de naeste ca. 20 ar betale for et undret varmeforbrug med
en let stigende varmeudgift. Fagrst efter de ca. 20 arvil huslejen falde med energibesparelsen
og den sparede henszttelse.

Energibesparelsen andrager i 2010 priser 1.846 kr. eller 5,5 pct. af investeringen, hvilket in-
debzrer, at hvis ydelsen er over disse 5,5 pct., sa vil |anet aldrig kunne tilbagebetales med
mindre der indregnes en sparet hensattelse og/eller stigende energipriser. Det udvidede
forslag vil vise endnu lzngere tilbagebetalingstider og er derfor mindre interessant.
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Selskab 2: Investering 2 mio. kr. - tilbagebetalingstider
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Figur 4: Tilbagebetalingstider pa forslag fra Selskab 2. NB: Ingen rgd graf, da rad graf er identisk med bla graf
p.g.a. ingen besparelser pa vedligehold

Selskab 2 har i dette forslag kun medtaget forbedringer, som har en tilbagebetalingstid pa 6
til 8 ar, og som derfor er velegnet til en ESCO-model. Det drejer sig primaert om forbedringer
af varmeteknik og indregulering og forbedret brugeradfeaerd gennem opsatning af malere,
hvorfor der ikke kan paregnes en reduktion af hens=ttelsesbehovet.

Som folge af bebyggelsens meget hgje energiforbrug og lave afkgling er det oplagt, at der
kan hentes nogle lavt haengende frugter meget hurtigt, hvilket ma anbefales. Det er ligele-
des klart, at der vil kunne indgas en ESCO-aftale pa disse punkter med en garanti, som giver
beboerne sikkerhed for at besparelser vil kunne opnas, saledes at beboernes gkonomi ikke
kommer i fare. Pa disse punkter vil der hurtigt kunne etableres en ESCO-aftale med samme
indhold som den ovenfor beskrevne ESCO-aftale for Bk/Fosgarden.



Selskab 3: Investering 121 mio. kr. - tilbagebetalingstider
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Figur 5: Tilbagebetalingstider pa forslag fra Selskab 3's meget omfattende renoveringsforslag

Tredje selskabs meget omfattende og givetvis gnskvaerdige renovering er meget mere end
en energirenovering, hvilket ogsa ses tydeligt af den turkis og den lilla graf, hvor restgaelden
fortsatter med at stige ved en rentefod pa 7 pct. p.a. ogsa selvom derindregnes bade sparet
vedligehold (her 2 mio. kr. inflationsreguleret) og stigende energipriser. Den grgnne graf viser
forlobet med en rente pa 3,4 pct. og sparet vedligehold og ender alligevel med en tilbagebe-
talingstid pa 48 ar.

Det er svart at se, at der kan indgas en ESCO-aftale pa projektet som sadan, da energi-
besparelserne kun dakker en beskeden del af de samlede finansieringsomkostninger. Men
der kan givetvis etableres en delvis ESCO-aftale, hvorved der opnas en garanti for opnaede
besparelser, som vil kunne medvirke til at dekke en del af finansieringsomkostningerne og
dermed reducere den gkonomiske risiko ved at gennemfgre den foreslaede renovering.

7.2.4 Afsluttende kommentarer vedr. Moserne

Moserne har et meget hgjt energiforbrug i forhold til andre tilsvarende bebyggelser bl.a. som
fglge af kollektiv afregning af varme, utidssvarende vand- og varmeinstallationer og en dar-
lig klimaskarm, hvilket igen medfgrer et darligt indeklima.

Der er behov for en renovering - ikke mindst pa energiomradet. Safremt der besluttes en
mindre energirelateret renovering vil dette kunne udbydes som et ESCO-udbud, men det bgr
overvejes, om der i lyset af de af selskaberne fundne mangler ved ejendommen, ikke snarere
bar udarbejdes en langsigtet plan for hele bebyggelsen for at fremtidssikre den. En sadan
plan vil ikke afvige fra de normale helhedsplaner, som de almene boligselskaber er vant til at
udarbejde. Jo flere klimaskarmarbejder, der medtages, jo lengere vil tilbagebetalingstiden
blive.

Da ESCO-aftaler stadig er nye og uprgvede inden for den almene sektor, kan det ikke an-
befales at indga en ESCO-aftale med en for lang Igbetid, hvorfor Igsningen kunne vare at
udbyde en traditionel renovering med sarlig vaegt pa energibesparelser med krav om at
en given energibesparelse opnas og garanteres i en ESCO-aftale over en 6-8 arig periode.
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Energibesparelsen vil falgelig kun kunne dzekke en del af omkostningerne. De resterende
omkostninger vil medfgre en hgjere boligudgift, der skal kunne begrundes og accepteres
som betaling for et bedre indeklima og et kvalitetslgft af boligen.

Afdelingen har i en arraekke indbetalt til dispositionsfonden, sa der ber i givet fald kunne
trekkes herpa i forbindelse med en renovering af denne stgrrelse, og saledes nedbringe det
eksterne finansieringsbehov.

7.3 Rekkehusene - Albertslund Syd
Demonstrationshuse i Fiskens Kvarter 1A-1F. Der henvises til bilag 7, hvor ejendommens data
er samlet.

Generelle kommentarer til starre renoveringer/helhedsplaner

Dette er kun medtaget for at illustrere den oftest gentagne tese om, at meromkostningerne
ved at indt=nke energibesparelser i forbindelse med en i gvrigt planlagt renovering, ikke
fordyrer et projekt vaesentligt.

Safremt et energitiltag er gkonomisk rentabelt, vil det normalt altid blive medtaget i et pro-
jekt, idet det vil kunne betale finansieringsydelsen. Problemstillingen er snarere, hvorledes
man stiller sig til de mere ambitigse energitiltag, som falger den overordnede energipolitiske
dagsorden om at fremme energibesparelser og dermed CO2-udslippet, nar disse ikke efter
den traditionelle opggrelsesmetode er gkonomisk rentable. | sidste ende er der jo kun bebo-
erne til at betale, og det kan nappe forventes at beboerne i en almen bolig er indstillet pa
at acceptere huslejestigninger for ikke-rentable energitiltag, som nok stgttes med megen
sympati, men som beboerne ikke har gkonomisk raderum til.

Ideen med et ESCO-projekt er, at energibesparelsen mindst skal kunne betale for finansie-
ringsydelsen af energitiltaget via den givne garanti. En sadan garanti kunne ogsa vise sig
nyttig i forbindelse med en LBF-stgttet renovering, selv om energibesparelsen kun ville kun-
ne dekke en del af renoveringen. | en helhedsplan gennemgas hele boligafdelingens fremti-
dige gkonomi for at fastsatte det fremtidige lejeniveau. | denne lejefastsattelse indgar de
med projektet opnaede energibesparelser og dermed lavere varmeudgifter for den enkelte
beboer. Det ESCO-firmaet her vil kunne tilbyde er en garanti for, at ejendommens fremtidige
energiforbrug bliver i overensstemmelse med det i kontrakten lovede. For at udstede en sa-
dan garanti vil et ESCO-selskab som regel kraeve, at blive hovedentreprengr pa renoveringen.

| forbindelse med dette projekt har BO-VEST varet i tet dialog med Albertslund Fjern-
varmevark, der i samarbejde med COWI har faet udarbejdet et notat, hvilke muligheder
der forela for et taettere samarbejde pa energiomradet, for derigennem at opna yderligere
besparelser, jvf. tidligere afsnit herom.

| denne forbindelse har det vaeret drgftet at lade fjernvarmevaerket installere og dermed eje
blandingsslgjfe og maler pa de enkelte lejemal mod at opkraeve et arligt vederlag for leje og
service af disse. Boligafdelingen sparer investeringen i nye malere og bgr kunne fa en bedre
vedligeholdelse af malerne, mens fjernvarmevaerket far en bedre overvagning og vedlige-
holdelse af forsyningsnettet. De gkonomiske nggletal herfor foreligger endnu ikke. Dette er
i virkeligheden et mini ESCO-projekt. Det skal her bemarkes, at beboerne i denne afdeling
afregner varmeforbruget direkte til Albertslund Fjernvarmevark, hvorfor afdelingen ikke har
behov for fellesomkostninger/fzlles installationer og dermed behov for udarbejdelse af et
varmeregnskab.



Projektet

Der er udarbejdet en helhedsplan for en omfattende renovering af raekkehusene i Alberts-
lund Syd med gkonomisk stgtte fra Landsbyggefonden og Albertslund kommune. Som led
i dette arbejdes der pa at udvikle det bedst mulige projekt indenfor de givhe gkonomiske
rammer. Et szrligt element i dette er hensynet til at gennemfgre renoveringen med stgrst
muligt hensyn til reduktion af energiforbruget.

Parallelt med projektet gennemfgres et saerligt udviklings- og demonstrationsprojekt med
stgtte fra Energistyrelsens EUDP midler. Projektet, "Albertslund konceptet” gennemfgres
i samarbejde med en partnerkreds, der udover BO-VEST bestar af Teknologisk Institut, Al-
bertslund Kommune, Rockwool, Velux, Velfac, Danfoss, Niras, Nova 5 Arkitekter, Cenergia og
Rubow Arkitekter. EUDP projektets overordnede malsatning er at udvikle og demonstrere
energieffektive renoveringsmetoder til det teet lave betonelementbyggeri fra 1960’erne og
-70’erne, sa der mindst opnas lavenergiklasse 1 med samme eller bedre totalgkonomi end til
lavenergiklasse 2.

Renovering af seks raekkehuse, en hel rekke, er et af demonstrationsprojekterne i EUDP
projektet. Samtidig er det dog et meget vasentligt element i udvikling af det endelige pro-
jekt for den samlede renovering af reekkehusbebyggelsen.

Renoveringen svarende til BRO8 kan opfattes som en "basisrenovering”, som Igser de grund-
leggende byggetekniske problemer, herunder byggeskader. Denne basisrenovering er ud-
gangspunktet for de fglgende huse, idet der tilfgjes flere og flere energitiltag.

Basisrenoveringen skal tilgodese alle de krav, der stilles til gode og velfungerende boliger,
god arkitektur, godt indeklima, sunde materialer, godt dagslys og hgj komfort. Sidelgbende
med energimalsatningerne er der en helt klar malsatning om at gare byggeprocessen sa
rationel og konstruktiv som mulig.

Renoveringen af de 6 demonstrationshuse omfatter bl.a. falgende:
» etablering af nyt terreendak med gulvvarme

+ etablering af 8 m? karnap mod haveside

» etablering af nye facader

» udskiftning af dgre og vinduer

» etablering af nye tagkassetter

» renovering af badevarelse og etablering af nyt kakken

« afprgvning af lavtemperatur fjernvarme

» fokus pa tilgengelighed

Renoveringen gennemfgres som en gradueret energirenovering i 5 forskellige energiklas-
ser, fra BRO8 over lavenergiklasse 2, 2 alternativer for energiklasse 1, et passivhus af 2020
standard samt endeligt et energi+ hus, hvor huset producerer mere energi end det forbruger.

Formalet med de forskellige energirenoveringsklasser er dels at vise virkemidler og Igsnin-
ger, der kan tages i anvendelse, ved forskellige ambitionsniveauer, dels at afprgve byggepro-
cessen og dermed skabe et kvalificeret bud pa totalgkonomien ved den samlede renovering
og helhedsplan for reekkehusene.

Baseret pa det accepterede bud pa projektet er udformningen af de 5 forskellige energiram-
mer skitseret i nedenstaende figur 6, der viser hvilke yderligere tiltag basishuset udbygges
med for at komme i en lavere energiklasse osv. for de gvrige prgvehuse.
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Figur 6: lllustration af supplerende energitiltag til forbedring af prgvehusenes energirammer- fra basishus til

0-energihus.

Baseret pa det accepterde bud pa projektet er merbyggepriserne for de forskellige energi-
rammelgsninger beregnet og vist i nedenstaende tabel:

Tabel 2: Merbyggepris pr bolig for de forskellige energirammevalg.

Albertslund Syd - Hovedtal for energirenovering udover basishus

Gnst. energibehov i 2010: 15,4 MWh Energiforbrug basishus efter renovering: 9.4 Mwh
Rekkehusareal incl karnap: 1159 m2 Pris pr. MWh: 658 kr.
Basisrenoveringen forventes sdledes at medfgre en varmebesparelse pr. raekkehus pa: 3925 kr.
Lav E2 Lav E1 Lav E1 alt 2020 P 0-Energi
Yderligere byggeomkostninger kr. 81234 kr. 140.764 kr. 152.764 kr. 316.586 kr. 401.386
Beregnet energibehov pr. m2 i kWh 60 43 46 26 8
Boligens energibehov i MWh,/ar 6,95 5,56 5,33 3,01 0,93
Besparelse pr. ar. kr. L1632 kr. 2547 kr.  2.700 kr. 4225 kr. 5598
Byggeomkostning pr. sparet kWh kr. 32,75 kr. 36,36 kr. 37,23 kr. 49,31 kr. 47,18
simpel tilbagebetalingstid 49,78 55,26 56,59 74,93 71,71




Det gennemsnitlige forbrug i 2010 i et raekkehus far renoveringen har andraget 15,4 MWh.
Gennemfarelsen af basisrenoveringen medferer saledes en energibesparelse pa 6,0 MWh
eller en arlig besparelse 3.925 kr. Denne besparelse erindgaet i Landsbyggefondens samlede
vurderingsgrundlag for beregning af stgttebelgb, og kan saledes ikke bruges til finansiering
af yderligere energisparetiltag. Disse kan alene finansieres af de yderligere energibesparel-
ser, som dog koster mellem 33 kr. og 49 kr. pr. sparet kWh at effektuere, eller en forrentning
af merinvesteringen pa mellem 2 pct. p.a. og 3 pct. p.a., hvilket giver meget lange tilbage-
betalingstider. Selv en Landsbyggefond stgttet finansiering med en ydelse pa f.eks. 3,4 pct.
p.a. er for hgj.

Hvis vi forudsatter, at levetiden er 30 ar, og ydelsen pa lanet svarer til Landsbyggefondens
gennemsnit pa 3,4 pct. p.a., saledes at der ikke skal foretages en henszttelse til udskift-
ning, er der i nedenstaende tabel beregnet, hvorledes forskellige fremtidige energiprisstig-

ninger vil pavirke tilbagebetalingstiden. Grafen er beregnet pa grundlag af Lav E2-tallene,
som har dan lrartacta cimnla tilhaaohotalinactid
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Figur 7: Tilbagebetalingstider af ydelsesunderskud ved LavE2 med en investering pa kr. 81.234 kr., enenergi be-
sparelse pa 1.632 kr. i ar 1 og fast terminsydelse pa 3,4 pct. p.a.

Som det ses af den rgde ovenstaende graf, vil en arlig energiprisstigning pa 5 pct. p.a. mulig-
ggre en tilbagebetaling af lanet pa 24 ar. Dette indebaerer, at beboerne skal fortsztte med
at betale for et uzndret forbrug til stigende priser i 24 ar. Farst derefter vil de fa glaede af
investeringen i 6 ar, hvis levetiden er 30 ar, for sa skal der foretages en ny investering. Blot
for at illustrere effekten af stigende energipriser viser den grgnne graf, at en 10 pct. arlig
stigning giver en tilbagebetalingstid pa 11 ar.
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Konklusion

Rakkehusrenoveringen er en LBF-stgttet helhedsplanslgsning til afhj=lpning af grund-
leggende bygningskonstruktionsfejl, skimmelsvamp m.., som samtidig fremtidssikrer
boligerne. Fokus har ikke varet lagt pa en energirenovering, men det kan konstateres at
den almindelige renovering alligevel bevirker, at rekkehusenes energitilstand nar BROS.
EUDP demonstrationsprojektet tjener derudover det formal at fa belyst, hvad det koster
at opna en endnu bedre energiramme. De gkonomiske beregninger ma ngdvendigvis tage
udgangspunkt i den i dag geldende variable fjernvarmepris, som er lav i forhold til andre op-
varmningsalternativer sasom olie og gas, hvilket gar det vanskeligere at retfardiggare ellers
gnskvzerdige yderligere energibesparelser.

Pa trods af det saerlige fokus der har vaeret i EUDP projektet om udvikling af energieffektive
tiltag ma det konstateres, at ingen af disse tiltag er rentable ud fra sa®dvanlige beregnings-
foruds=etninger. Selv med en subsidieret ydelse via Landsbyggefonden er det kun rentabelt,
safremt der indregnes en arlig varmeprisstigning pa over 5 pct. p.a., hvilket er et niveau, der
ligger vaesentlig over den hidtidige prisudvikling pa fjernvarme og el. Vi har ikke i rapporten
forholdt os til den fremtidige udvikling i energipriserne.
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Bilag 5
Faktablad

Vridslgselille Andelsboligforening

Afd. 58 - Bek/Fosgarden - Albertslund Kommune

Afdelingen bestar af 4 dobbeltblokke, oprindeligt betonbyggeri, men i forbindelse med en
netop gennemfert helhedsplan er der i forbindelse med ny klimaskaarm bekladt med metal-

plader. Opfarelsesar: 1971. Beliggende i Albertslund kommune

Antal lejligheder: 226 stk, heraf 93 stk. 4 vaerelseslejligheder pa 117 m2 og 92 stk. 5 vaerelses-
lejligheder pa 130 m2. Antal m2: 26.833

Gennemsnitlig husleje pr. m2i 2010: 532 kr

Gennemsnitligt varmeforbrug: 9,7 MWh pr. 100 m2 eks. el, der afregnes individuelt.

Varmeforsyning leveres af Albertslund Fjernvarme med fglgende tariffer: 2011: 402 kr./MWh
0g 6,68 kr. pr m3 cirkulerende vand. | 2010 var tallene: 376 kr./MWh og 15,18 kr.












Bilag 7
Faktablad

Albertslund Boligselskab/Vridslgselille Andelsboligforening
Rakkehusene SYD - Albertslund Kommune

Opfarelsesar: 1965 Beliggende i Albertslund kommune. Antal reekkehuslejligheder: 272 stk.
4 verelseslejligheder pa 98 m2. Antal m2: 26.656

Gennemsnitlig husleje pr. m2i 2010: 654 kr.

Gennemsnitligt varmeforbrug: 15,4 MWh pr. 100 m?2 excl. el. Savel el som varme afregnes
individuelt til forsyningsselskab baseret pa malt forbrug. Varmeforsyning leveres af Alberts-
lund Fjernvarme med fglgende tariffer: 2011: 402 kr./MWh og 6,68 kr. pr m3 cirkulerende
vand. | 2010 var tallene: 376 kr./MWh og 15,18 kr.
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