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Introduksjon

I denne analysen har vi tatt utgangspunkt i Partnership for Carbon Accounting Financials
(PCAF) og Finans Norges veileder for & beregne finansierte utslipp fra boliglan i norske banker.
Malet har veert & utvikle en metodikk som gir et mest mulig presist bilde av de klimagass-
utslippene som finanssektoren indirekte bidrar til gjennom boligfinansiering.

Som vist i PCAF-rammeverket er nokkelen til god rapportering datakvalitet: jo neermere vi kommer
faktisk energibruk pd boligniva, desto mer treffsikker blir beregningen av utslipp. Utfordringen
i Norge er at faktiske energidata pa bolignivé i liten grad er tilgjengelig. Banker har derfor ofte
veert nedt til 4 benytte grove gjennomsnittstall eller energimerker, noe som plasserer dem lavt i
PCAF sitt datakvalitetshierarki (niva 4-5).

For & lose dette har Eiendomsverdi, i samarbeid med Simien, utviklet en modell som kombinerer
detaljerte boligdata med en anerkjent energiberegningsmodul basert pa NS 3031-standarden.
Dette gjor det mulig & beregne faktisk energibruk og tilherende CO2-utslipp for hver enkelt bolig
i Norge — og dermed gi bankene et bedre verktoy for PCAF-rapportering pa sin portefolje.

Analysen presenterer bade deskriptiv statistikk for energibruk i norske boliger, samt validering
av modellen opp mot tilgjengelige datakilder (SSB og opplysninger fra Finn-annonser). P4 denne
madten kan vi vurdere hvor godt metoden treffer, og hvordan den kan bidra til & heve kvaliteten
pé norske bankers rapportering av finansierte utslipp.

Vi gér nd gjennom hva PCAFs datakvalitetshierarkier, og viser hvorfor ingen av de &pent tilg-
jengelige datakildene pa energibruk i norske boliger er tilstrekkelige for bruk i PCAF-gyemed.
Deretter presenterer vi Simien/Eiendomsverdi sin modell for & beregne energibruk pa enkelt-
bolignivéd, og viser resultater av beregningene pa ulike deler av den norske boligmassen.

Datakvalitetshierarki i PCAF

Ideelt sett bor PCAF-rapportering ta utgangspunkt i de faktiske utslippene som har funnet sted,
men siden det ofte kan veere utfordrende 4 stadfeste det noyaktige klimagassutslippet til en
portefolje av boliger, ma vi ofte beregne det. Det kan veere flere mater a gjore slike beregninger
pé, fra generelle gjennomsnittsberegninger per boligtype til mer malrettete beregninger som
benytter seg av detaljert informasjon om hver enkelt bolig og bruken av boligen.

For & skille mellom de ulike typene beregningene, har PCAF utarbeidet et datakvalitetshierarki
med fem nivder for rapportering av klimagassutslipp fra bolig. Nivd 1 og 2, de to beste nivaene,
legger til grunn at man har tilgang til det faktiske energibruket til hver husholdning, og skiller
seg fra hverandre pa hvordan man regner om fra energibruk til klimagassutslipp.

Niva 3 gis til metoder hvor en boligs klimagassutslipp kommer fra den offisielle energiattesten
til boligen, og hvor boligens areal er kjent. For & fa niva 3 trenger man altsa fortsatt spesifikk
informasjon om hver enkelt bolig, men kan anta energibruken basert pa boligens energiattest.

Niva 4 og 5 gis til beregningsmodeller, men av ulik kompleksitet. Niva 4 krever at modellene
hensyntar boligens spesifikke egenskaper, for eksempel areal, byggedr, bygningstype og
lignende, mens niva 5 gis til enklere modeller som baserer seg pa gjennomsnitt per bygnings-
kategori og energikilde.



Figuren nedenfor er hentet fra PCAF-standarden (Partnership for Carbon Accounting Financials,

2022), og oppsummerer rammeverket.
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Score 5

Options to estimate the
financed emissions

Option 1 1a
Actual building
emissions

1b
Option 2 2a

Estimated building
emissions based on
floor area

2b

Option 3 3

Estimated building
emissions based on
number of buildings

When to use each option

Primary data on actual building energy con-
sumption (i.e., metered data) is available.
Emissions are calculated using actual
building energy consumption and suppli-
er-specific emission factors specific to the
respective energy source.

Primary data on actual building energy con-
sumption (i.e., metered data) is available.
Emissions are calculated using actual
building energy consumption and average
emission factors specific to the respective
energy source.

Estimated building energy consumption per
floor area based on official building energy
labels AND the floor area are available.
Emissions are calculated using estimated
building energy consumption and average
emission factors specific to the respective
energy source.

Estimated building energy consumption per
floor area based on building type and loca-
tion-specific statistical data AND the floor
area are available. Emissions are calculated
using estimated building energy consump-
tion and average emission factors specific to
the respective energysource.

Estimated building energy consumption per
building based on building type and loca-
tion-specific statistical data AND the num-
ber of buildings are available. Emissions are
calculated using estimated building energy
consumption and average emission factors
specific to the respective energysource.



Hvilke energidata finnes for norske boliger?

Det er flere kilder til data om energibruk i norske boliger, men de ulike kildene har ulik datak-
valitet og dekningsgrad, og det er ingen av kildene som representerer en komplett fasit. Her gar
vi gjennom noen av de viktigste kildene til energibruk om norske boliger.

Aggregerte tall fra Statistisk Sentralbyra (SSB)

SSB har flere tabeller som oppgir energibruk i norske husholdninger pa aggregert niva. Den mest
relevante er tabell 13929 «Energiforbruk i husholdninger og fritidshus 1990-2024» som oppgir

et samlet energibruk for norske husstander per dr, fordelt pa boliger og feriehus. Her oppgis det
ogsd andelen av energibruken som kommer fra elektrisitet, vedfyring og fra fjernvarme.

Bruk av aggregerte tall fra SSB vil i PCAF-gyemed gi en datakvalitetsscore pa 4 eller 5, da SSB
ikke har tilgjengelig data om enkelte husholdningers bruk. SSBs aggregerte tall er lite egnet i
PCAF, fordi de mangler detaljer per enkeltbolig og dermed ikke reflekterer sammensetningen

i bankenes portefeljer. De kan likevel vaere nyttige som referansepunkt for a validere estimerte
tall, slik vi gjor ndr vi summerer energibruken for alle norske boliger og sammenligner med SSBs
nasjonale statistikk.

Stremforbruk fra Elhub

Den faktiske elektrisitetsbruken til norske husstander er samlet i dataplattformen Elhub, som
eies av Statnett. Elhub ble lansert i 2019 og fungerer som en felles dataplattform mellom kraft-
selskaper, nettselskaper og forbrukere. P4 den méten kan privatpersoner lese av sitt stremforbruk
per time, uavhengig av stromleverander. Det er viktig 4 understreke at Elhub-dataen kun samler
elektrisitetsbruk, ikke energibruk. For husstander med for eksempel fiernvarme eller varmepumpe,
samt boliger som bruker peis til oppvarming, vil elektrisitetsbruken derfor veere langt lavere enn
boligens totale energibruk.

Bruk av Elhub-data ville gitt nivd 1 eller 2 i PCAFs datakvalitetshierarki for boliger som kun
oppvarmes med strom. I praksis er det dog utfordrende & belage seg pa Elhub som kilde, da
dataen ikke er tilgjengelig for eksterne tredjeparter med mindre husholdningen eksplisitt gir
samtykke til det.

Energiattester

Alle boliger som selges, leies ut eller ferdigstilles ma kunne vise til en energiattest (ogsa omtalt
som energimerke) utstedt gjennom Enova. I energiattesten angis boligens energikarakter fra A
til G, som sier noe om hvor energieffektiv boligen er. Bak energikarakteren skjuler det seg en
estimering av boligens energibruk per kvadratmeter, som sd omregnes til energikarakter basert
pa grenseverdier som justeres for boligens areal.

Bruk av Enova-attester til PCAF-formal skal i utgangspunktet gi datakvalitetsscore 3, men det
er primeert to utfordringer i praksis. For det forste er det kun omkring 33 % av norske boliger
som har et tilgjengelig energimerke per september 2025, og den lave dekningsgraden pa dataen
gjor det vanskelig a bruke dette i stor skala. Den andre utfordringen er at norske energimerker
sier noe om boligens energieffektivitet ved normert bruk og klima. Det betyr at energiattestene
ikke skiller mellom en bolig som ligger i Oslo og Finnmark. Skal man beregne boligens faktiske
energibruk md man ta heyde for de store klimaforskjellene internt i Norge.



Annonsert energibruk ved salg

I forbindelse med salg av bolig velger enkelte selgere & oppgi boligens stremforbruk i annonser-
ingen. Dette oppgis ofte i fritekst i Finn-annonsen eller i det ovrige markedsferingsmaterialet,
men det er viktig 4 understreke at dette ikke er noe som er lovpalagt ved salg.

En utfordring med a bruke tall fra annonsemateriale er at det er stremforbruket, ikke total energi-
bruk, som rapporteres. Dersom en bolig har for eksempel peis eller varmepumpe vil stremfor-
bruket veere vesentlig lavere enn energibruken, og man ma derfor justere disse tallene hvis malet
er & beregne boligens totale energibruk.

Annonsert energibruk ved salg ville gitt en PCAF-score pé 1 eller 2 for boliger som kun
oppvarmes med elektrisitet siden det belager seg pa faktisk bruk, men i praksis er det ikke mulig
a benytte seg av pd grunn av den lave dekningsgraden.

Simiens modell for beregning av energibruk

Simien har utviklet en modell for & beregne energibruk og tilherende CO2-utslipp for norske
boliger. Modellen er basert pa Norsk standard for energiberegning av bygg (NS 3031:2014),
som ogsa ligger til grunn for de offisielle energimerkene. Den er godkjent i henhold til denne
standarden og implementert i et digitalt verktoy som brukes av profesjonelle aktorer ved
utarbeidelse av energiberegninger og energiattester.

For a kunne gjore en beregning krever modellen minimum folgende informasjon:

e Beliggenhet (kommune)
e Byggedr
e Boligtype

e DBruksareal
I tillegg kan modellen ta inn en rekke variabler som pdavirker energibruken i boligen.

e Faktorer som oppvarmet bruksareal, ventilasjon og isolasjonsstandard er
vesentlige. Oppgis ikke disse vil modellen benytte standardverdier basert pa
byggedr (sett opp imot tek-standard).

e [Egenskaper som etasjeinformasjon, kjeller, taktype og antall yttervegger
benytter standardvalg for gitt bygningskategori og byggeperiode, dersom de ikke

er oppgitt.

o tillegg kan man oppgi energikilder som fjernvarme, varmepumpe, solceller,
vedovn etc. Om dette ikke oppgis antas kun elektrisitet som energikilde.

Modellen antar dessuten en normal rehabilitering av bygget, i trdd med funn fra Enovas publi-
kasjon “Potensial- og barrierestudie: Energieffektivisering av norske boliger” (Enova, 2020),
serlig knyttet til isolasjon og vindusutskifting.



Eiendomsverdis boligdata som datagrunnlag i Simiens
modell

Eiendomsverdi har systematisk samlet inn informasjon om norske boliger siden ar
2000, og har i dag den mest komplette eiendomsdatabasen i landet. Per september
2025 omfatter databasen 2 370 449 boliger, ekskludert hytter og fritidsboliger og
boliger pa Svalbard.

Eiendomsverdis database inneholder en rekke variabler som kan benyttes inn i
Simiens modell. Figuren nedenfor viser dekningsgraden for sentrale variabler som
i dag benyttes i modellen. Her ser vi at Eiendomsverdi har full dekning pa de
obligatoriske variablene boligtype, byggedar, BRA og beliggenhet for hele bolig-
massen i Norge. I tillegg finnes sentrale variabler som ventilasjon, etasje og ikke
minst energikilder for en stor andel av boligene, noe som bedrer modellens
treffsikkerhet i stor grad.

Boligtype T 2 370 449
Byggedr T 2. 370 449
BRA CEE . 2 370449
Beliggenhet CEI e 2 370447
Etasje (I 956 566
Vedfyring (IS 940 669
Balansert ventilasjon @D 525613
Kjeller GIID 455 881
Flatt tok D 419 066
Varmepumper (D 255 545
Vannbéren varme (D 243 396
Fjernvarme D 200 988
Geovarme @ 21296
Solceller @ 3589
Etasjehpyde @ 2502
Andel yttervegger @ 591
Passivhus @ 374
Skré himling @ 116

Solfanger @ 92

@D Observert @ Beregnet
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For & oppa full dekningsgrad pa sentrale felter som areal og byggear har vi i enkelte
tilfeller gjort beregninger i tilfellene hvor det ikke foreligger observerbare dat-
akilder. Dette gjelder byggear og BRA, hvor henholdsvis 12 % og 13 % er beregnet.
BRA har blitt estimert ved & regne om fra andre arealbegreper (PRom eller BRAi)
dersom de er tilgjengelig, eller blitt satt til standardverdier per boligtype. Disse
standardverdiene er 150 m? for enebolig, 120 m? for tomannsbolig, 100 m? for
rekkehus og 60 m? for leilighet. I tilfeller hvor vi ikke har byggear benyttes bygge-
standard tilsvarende TEK 49 (byggeteknisk forskrift fra 1949).

Med denne datadekningen kan vi kombinere Eiendomsverdis boligdatabase med
Simiens modell og dermed beregne energibruk og tilherende utslipp for hele den
norske boligbestanden.

Fra kWh til COz-ekvivaIenter

Nar man har beregnet en boligs energibruk ma man regne det om til CO,-ekviva-
lenter («CO,e»), som er det endelige malet for beerekraftsrapporteringen. Ulike
energikilder har ulike utslippsfaktorer, som typisk méles i antall gram CO,e per kWh.
Eiendomsverdi bruker folgende utslippsfaktorer:

e Elektrisitet, lokasjonsbasert: 12 g CO,e/kWh
o Elektrisitet, markedsbasert: 535 g CO,e/ kWh
e Ved:20 g CO,e/ kWh

e Fjernvarme: Varierer per kommune

o Gass:212g CO,e/ kWh

e Pelletsovn: 90 g CO,e/ kWh

Faktorene for elektrisitet er beregnet av NVE. Disse oppdateres drlig, og publiseres
her: Stremdeklarasjoner - NVE. Faktorene for fjernvarme hentes fra fiernkontrollen.no,
og varierer fra kommune til kommune. Faktorer fra ved, gass og pellets er skjonns-

messig fastsatt av Simien.

Faktisk vs normert energibruk

Eiendomsverdi har tidligere lansert et rammeverk for & definere grenne boliger, og publisert
en tilhgrende artikkel under tittelen «Grgnne boliger og EU-taksonomien» (Eiendomsverdi,
2024). Mélet med dette rammeverket var & klassifisere en boligs energieffektivitet basert

p& normert energibruk. Dette kan blant annet brukes til & kategorisere hvilke boliger som er
grenne.

PCAF-beregningene skiller seg fra ovennevnte rammeverk bade i hva det brukes til og hva
som beregnes. Den viktigste forskjellen er at PCAF-rammeverket skal méle faktiske energ-
ibruk i en bolig, ikke normert energibruk. Det innebcerer at geografi og veer spiller inn; en
bolig som ligger i et kaldt omrade, for eksempel Finnmark, kan veere like energieffektiv som
en som ligger i et varmere omrdde, for eksempel i Agder. Disse boligene vil da ha lik normert
energibruk, men faktisk energibruk vil veere vesentlig forskjellig, da boligen i det kalde omra-
det vil bruke mer energi pd oppvarming. Siden mélet med PCAF-beregninger er & rapportere
hvor mye klimagassutslipp en bank har veert med pd & finansiere, er det faktisk energibruk

som er det relevante i denne sammenheng.



https://www.nve.no/energi/energisystem/energibruk/stroemdeklarasjoner/
https://fjernkontrollen.no

Resultater

Simien/Eiendomsverdis beregninger pd hele boligmassen

Nedenfor vises totalt beregnet energibruk for alle landets 2 370 449 boliger basert
pa Simiens beregninger og den tilgjengelige informasjonen om hver bolig i Eien-
domsverdi.

Aggregert energibruk per boligtype

S 36 629 GWh
Leilighet — 11 780 GWh
Rekkehus/tomannsbolig ) 8 095 GWh

Norge 56 504 GWh

Totalt beregnes energibruken for alle landets boliger til 56 504 GWh, og det er ene-
boliger som star for det soleklart storste bidraget. Dette er ikke overraskende med
tanke pd at det er flest eneboliger i landet, at de er storre enn de andre boligtypene,
og at de ofte er eldre og dermed mindre energieffektive.

Vi kan ogsa se pd energibruken per fylke, hvor det framkommer at Akershus er
det fylket som har hoyest beregnet energibruk i landet. Heller ikke dette er over-
raskende, da dette er et fylke med sveert mange eneboliger. Finnmark har lavest
beregnet energibruk, som kan forklares med at det er fylket med desidert feerrest
boliger totalt.

Aggregert energibruk per fylke

Akershus — 6 77% GWh
Vestland - 6 203 GWh
Oslo ) 5 625 GWh
Trendelag - 5 048 GWh
Innlandet - 5007 GWh
Rogaland - 4 539 GWh
Agder » 3235 GWh
@Dstfold g ) 3 185 GWh
Nordland g ) 3 105 GWh
Buskerud » 2 905 GWh
Mgre og Romsdal - 2879 GWh
Vestfold » 2 651 GWh
Telemark . 2116 GWh
Troms @ 2068GWh
Finnmark @® 1165GWh

Norge 56 504 GWh



Encboliy QI

Leilighet

Rekkehus/tomannsbolig

Aggregert CO e per fylke

Akershus
Vestland
Oslo
Trendelag
Innlandet
Rogaland
Agder
Dstfold
Nordland
Buskerud
Mgre og Romsdal
Vestfold
Telemark
Troms

Finnmark

. ¥ Eiendomsverdi

Tilsvarende analyser kan gjores for beregnet klimagassutslipp, som vi méler i tonn

CO,e. Omregningen fra kWh til CO,e er gjort med lokasjonsbasert utslippsfaktor.

Totalt beregner vi at den norske boligmassen slipper ut 704 791 tonn CO,e arlig.

Ogsa dette tallet domineres av eneboliger, som stir for omtrent to tredjedeler. Nar

vi ser pd aggregerte tall per fylke er det nok en gang Akershus og Vestland som har

hoyest beregnet klimagassutslipp og Finnmark og Troms som har lavest.

Aggregert CO e per boligtype

459 796 t CO,e

143879t COe

@I 101 1171C0,e

Norge 704791tCO.,e

85326 tCO,e
76088t CO,e
68331tCO,e
63044t CO,e
62728tCO,e
58 622tCO,e
40 058t CO,e
39795tCO,e
38468tCO,e
36611tCO,e

36012tCO,e

» 33201tCO,e

[ ) 26317tCO,e
@ 25655tCO.e

@ 1:535tCO,e

Norge 704791tCO,e
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Enebolig
Rekkehus/tomannsbolig

Leilighet

Finnmark
Innlandet
Nordland
Troms
Telemark
Buskerud
Trgndelag
Oslo
Dstfold
Norge
Vestfold
Mgre og Romsdal
Akershus
Vestland
Agder

Rogaland

. ¥ Eiendomsverdi

Simien/Eiendomsverdis beregninger p& bolignivéa

Siden aggregerte tall i stor grad preges av antallet boliger i hver gruppe, er det ogsa
interessant a se pa gjennomsnittlige tall. Nedenfor viser vi gjennomsnittlig energi-
bruk per kvadratmeter for hver av de tre hovedboligtypene. Ogsa her far enebolig
hoyest beregnet energibruk, men tallene er likere i storrelsesorden enn de aggre-
gerte tallene.

Gjennomsnittlig arlig beregnet energibruk per boligtype

R 222 |Wh/m?

G 17 </
G 159 kWhn?

Nedenfor ser vi energiberegningene per fylke, hvor det framkommer tydelig at
energibruken er hoyere i nord enn i ser. Selv om det kan vaere flere ulike bolig-
sammensetning eller alder pa boligmassen i ulike fylker, understreker dette igjen
forskjellen mellom & se pa faktisk energibruk, som vi gjer i denne analysen, og
normert energibruk.

Gjennomsnittlig arlig beregnet energibruk per fylke

D 276 kWh/m
D 247 lWh/m
) 235 Wh/m
) 235 Wh/m?
I 220 |\Wh/m?
D 215 W/
I 205 Wh/m?
D 207 kWh/m
D 205 KW/
G 205 kWh/m?
) 200 \Wh/m
D 156 kWh/m
I 190 \Wh/n
D 159 Wh/r
D 155 Wh/m?
D 172 \Wh/m?

PCAF Oktober 2025
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Etter 2016 (TEK 17)
2010 - 2016 (TEK 10)
2007 - 2009 (TEK 07)
1997 - 2006 (TEK 97)
1987 - 1996 (TEK 87)
1969 - 1986 (TEK 69)
1949 - 1968 (TEK 49)

For 1948

0- 49 m?
50 - 99 m?
100 - 149 m?
150 - 199 m?
200 - 249 m?
250 - 299 m?

> 300 m?

. Eiendomsverdi

Videre kan vi se pa beregnet energibruk per byggeepoke, hvor epokene defineres
av TEK-standardene. Simien/Eiendomsverdi sine beregninger er lavere for boliger
som er bygget nylig, som ikke er overraskende siden nyere bygg ofte er mer energi-
effektive. Det er verdt & merke seg at byggedret isolert sett ikke alltid forteller den
fulle historien om et byggs energieffektivitet, da oppussing og utbedringer av eldre
bygg forekommer.

Gjennomsnittlig arlig beregnet energibruk per byggeepoke

G 125 Wh/n

G 127 Wh/n

D 148 kWh/m
G 156 lWh/m
D 75 Wh/m?
D 15" Wh/m?
I 258 lWh/n
D 250 Wh/m?

Til slutt ser vi pd beregnet energibruk for ulike boligsterrelser. I denne analysen
ser vi at sma boliger i gjennomsnitt har heyere energibruk per kvadratmeter enn
store bygg. Dette er naturlig, da det er enkelte «faste energikostnader» som er der
uavhengig av boligens storrelse, for eksempel til matlaging eller oppvarming av
bad. Dette trekker da opp snittet per kvadratmeter i sma boliger.

Gjennomsnittlig arlig beregnet energibruk per boligsterrelse

) 2':3 Wh/m?
D 195 kWh/m
D 20" kWh/m?
D 215 Wh/m?
) 20" kWh/n
D 191 kWh/n
D 179 \Wh/m

PCAF Oktober 2025
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Hvor bra treffer Simien/Eiendomsverdis beregninger?

For & vurdere troverdigheten i Simien/Eiendomsverdi sine beregninger ensker vi & validere

mot alternative datasett. En méte a gjore dette pa er & se pd energibruk aggregert niva over alle
landets boliger og sammenligne med Simiens beregninger. Siden dette varierer noe fra ar til ar,
bruker vi et feméarig gjennomsnitt som sammenligningsgrunnlag. Ifelge SSBs beregninger var
total energibruk til boligformal i 2024 pa 43 059 GWh.! Dersom vi summerer opp total energibruk
beregnet av Simien for alle landets boliger ender vi pa 56 504 GWh. Det er flere forklaringer pa
hvorfor SSB rapporterer et tall so m er vesentlig lavere enn Simien/Eiendomsverdi sine bereg-
ninger:

e ISimien/Eiendomsverdi sin modell legges til grunn at samtlige norske boliger
er i regelmessig bruk med standardisert energibruk, men i realiteten er det flere
boliger som av ulike drsaker stir tomme, enten hele aret eller i perioder.

o Det registrerte byggedret i Eiendomsverdis databaser er ikke alltid representativt
for boligens néverende standard, og kan derfor gi et for hoyt beregnet energ-
ibruk. En bolig som for eksempel er bygget i 1920 vil fa relativt hoyt beregnet
energibruk, men i praksis kan boligen ha veert oppgradert siden byggear.

e Simien/Eiendomsverdi baserer seg pa klimadata for et normaldr, mens SSB-tal-
lene antagelig reflekterer faktiske veerforhold, som de senere &rene har veert
mildere enn normalt.

e SSB sine tall baserer seg pd noe feerre boliger enn det Eiendomsverdi har. SSB
ikke med boliger som ble bygget i 2025 og bare deler av boligene som ble bygget i
2024 pa grunn av tidspunktet for beregningen.

Total energibruk per ar
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10 000

Beregning SSB Beregning Simien/Eiendomsverdi

1 Basert pd SSBs tabell 13929 Energiforbruk i husholdninger og fritidshus 1990-2024. Tallet beregnet som en sum av
postene «Elektrisitet i boliger, unntatt lading av elbiler» (36 574 GWh), «Flytende petroleumsgass (LPG), tungolje»
(45 GWh), «Ved og pellets i boliger» (+ 5563 GWh), «Naturgass» (14 GWh) og «Fjernvarme» (1 873 GWh).
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Hvor bra treffer Simien/Eiendomsverdis beregninger mot annon-
sert energibruk?

Simiens modell leverer beregninger p& hver enkelt bolig, og for a validere treffsikkerheten i disse
sammenligner vi med annonsert stremforbruk fra Finn-annonser. Vi justerer tallene dersom vi
vet at boligen har fjernvarme eller peis.? Vi har ogs4 tilgang til Enova sin beregning for normert
energibruk per kvadratmeter, som er beregningen som ligger til grunn for energikarakteren som gis.

Gjennomsnittlig beregnet arlig energibruk

300 251 kWh/m?
250 17% KWh/m? 189 kWh/m?
200
150
100
50
0

Annonsert energibruk, Beregning Beregning
justert Simien/Eiendomsverdi Enova

Totalt far vi et datasett bestdende av 14 446 boliger hvor vi har justert annonsert energibruk,
beregnet energibruk fra Simien/Eiendomsverdi og beregnet energibruk fra Enova. Vi ser fortsatt
pa den estimerte gjennomsnittlige energibruken per kvadratmeter per ar. Nedenfor vises et
gjennomsnitt av boligene i sammenligningsdatasettet vart, som viser at annonsert energibruk

er omtrent 15 kWh/m? lavere enn Simien/Eiendomsverdi sine beregninger, og hele 77 kWh /m?
lavere enn Enova sine beregninger.

Videre kan vi bryte opp det samme tallet p& de tre hovedboligtypene. For tomannsbolig og
enebolig beregner Simien hoyere energibruk enn det som er annonsert, men for leiligheter er
Simien/Eiendomsverdi sin beregning lavere enn annonsert bruk. Dette kan forklares ved at det
er enklere 4 beregne energibruk i leiligheter, men man skal heller ikke se bort fra at faktisk bruk
i leilighet er hoyere enn det som rapporteres i Finn-annonsen grunnet at oppvarming o.1. ofte

handteres av sameiet og er bakt inn i felleskostnader.

. . . . . @» Annonsert energibruk, justert
Gjennomsnittlig beregnet arlig energibruk kWh/m? @ Borogning Simion/Elondamaverd

@» Beregning Enova
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2 Dersom vi vet at boligen har fjernvarme ganger vi det annonserte energibruket med 4.8, i henhold til empiriske tall
fra Norges Vassdrags- og energidirektorat sin statistikk om energibruk i norske boliger (I https://www.nve.no/energi/
energisystem/energibruk/energibruk-i-bygg/, tall hentet 16. september 2025). Dersom vi vet at boligen har peis legger
vi til en korrigeringsfaktor p& mellom 1880 kWh/m? og 5800 kWh/m? per &r, avhengig av hvilket fylke boligen er i. Denne
faktoren et utledet fra SSB-tall om vedfyring per fylke.
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Vi kan ogsd bryte opp péa boligtype og geografi, og det framkommer da at Simien/Eiendomsverdi
treffer relativt godt sammenlignet med annonsert energibruk i fylker som Oslo, Akershus og
Vestland, men avviker mer i fylker som Finnmark og Telemark. I samtlige fylker er Enova sine
beregninger vesentlig hoyere Simien/Eiendomsverdi sine beregninger.

Gjennomsnittlig beregnet érlig energibruk @ Annonsert energibruk, justert
@ Beregning Simien/Eiendomsverdi
@D Beregning Enova
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Oppsummert gir bdde Simien/Eiendomsverdi-beregningene og Enova-beregningene noe hoyere
energibruk enn det som oppgis i Finn-annonsen, ogsa etter at vi forseker a justere tallene fra
Finn-annonsen. Dette er ikke urimelig, da det mest sannsynlig er en utvalgseffekt i hvem som
velger a oppgi energibruk i en boligannonse, all den tid dette oppgis frivillig. Vi ser likevel at
Simien/Eiendomsverdi sine beregninger gjennomgéende ligger langt neermere enn det vi far ved
a bruke Enova.
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Vi kan ogsa se fordelingen av det gjennomsnittlige avviket mellom annonsert energibruk fra Finn
og de to metodene vi har studert. Et positivt tall betyr at metoden beregner hoyere energibruk
sammenlignet med annonsert bruk. Fra figuren nedenfor framkommer det at avviket mellom
Simien/Eiendomsverdi og annonsert energibruk felger en smalere fordeling enn det Enova-
avviket gjor, som viser at Simien/Eiendomsverdi treffer bedre enn Enova. Seerlig ser vi en
tykkere hale pa hoyre side av fordelingen for Enova enn for Simien/Eiendomsverdi, som antyder
at flere av beregningene fra Enova enn Simien/Eiendomsverdi avviker mye pd oversiden.

Boliger
2000 Snitt 15,4 kWh/m? Snitt 77,4 kWh/m?
Median 32,2 kWh/m? Median 69,5 kWh/m?
1500
1 000
500
0
400 -200 0 200 400 400 -200 0 200 400
Simien/Eiendomsverdi Enova
Awvik fra annonsert energibruk kWh/m? Avvik fra annonsert energibruk kWh/m?
o
Oppsummering

PCAF brukes av finansielle institusjoner for & rapportere pa finansiert klimagassutslipp. Siden
noyaktige tall om energibruk pa boligniva ofte er vanskelig & fa tak i, er det et behov for & gjore
beregninger. Finans Norge sin veileder for PCAF-rapportering pa boliglan beskriver et data
kvalitetshierarki som sier noe om kvaliteten p& disse beregningene, fra & ha eksakte tall om
boligens energibruk (niva 1) til generelle gjennomsnittsberegninger per boligtype (niva 5).

I dette dokumentet har vi beskrevet arbeidet Eiendomsverdi og Simien har gjort med 4 lage en
beregningsmodell for dette formélet. Ved a kombinere detaljert informasjon fra Eiendomsverdi
med Simien sin beregningsmodul for energibruk kan vi beregne faktisk (ikke normert) energi-
bruk for alle landets boliger. Fasiten er vanskelig & fa tak siden energibruk pa boligniva ikke er
allment tilgjengelig, men ved & benytte tall annonsert i Finn-annonser har vi fatt et sammen-
ligningsgrunnlag. Vi ser en tendens til at Simien/Eiendomsverdi gjennomgaende beregner noe
hoyere energibruk enn det annonserte tallene, men at treffsikkerheten er bedre enn alternativet,
som er & bruke beregninger fra Enova.

Det er opp til hver enkelt finansinstitusjon & vurdere hvilket datakvalitetsniva rapportering av
klimagassutslipp tilsvarer. Finans Norges veileder viser til at estimeringsmodeller kan gis niva 3
dersom de har tilfredsstillende treffsikkerhet, noe som krever at de testes mot andre datakilder/
gjennomsnittsbetraktninger.? Videre viser Finans Norges veileder til at rapportering basert pa
boligens beregnede energibruk fra vedlegget i energiattesten kvalifiserer til datakvalitetsniva 3.

3 Finans Norge sin veileder (2024): “If the model has a proven accuracy over using average emission factors (data
quality score 4), and if the estimates are based on actual building characteristics, then a data quality score of 3 may
be assigned to this approach.”



Vi har i dette dokumentet vist at Simien /Eiendomsverdis beregninger treffer godt pa faktisk
energibruk. Vi har ogsé vist at Simien/Eiendomsverdis beregninger treffer bedre pé faktisk
energibruk enn ved bruk av vedlegget i energiattesten.

Eiendomsverdi og Simien fortsetter & arbeide med metodikken som er presentert her, og vil til-
passe seg eventuelle endringer i PCAF-rammeverket, Finans Norges veileder eller andre regula-
torisk endringer. Ved ferdigstillelse av dette dokumentet er det besluttet av norske myndigheter
en ny standard for beregning av energibruk i norske bygninger (NS 3031:2025), og endringer i
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Energimerkeforskriften. Dette vil gjelde fra 1. januar 2026. Eiendomsverdi og Simien vil tilpasse
beregningsmodellen i henhold til disse endringene innen 1. januar 2026.
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