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Forslag til reduktion af energiforbruget i bygninger

Til din orientering fremsender jeg her Ejendomsforeningen Danmarks forslag til,
hvordan vi kan opna flere energibesparelser i bygninger. Ejendomsforeningen
Danmark er erhvervsorganisationen for ejere, udlejere og administratorer af fast
ejendom.

Forslagene indgar i det arbejde, som partnerskab for lavere energiforbrug i bygnin-

ger er i gang med. Formandskabet for partnerskabet varetages af Erhvervs- og
Byggestyrelsen.

Venlig hilsen

Rikke Kristiansen,
Kommunikationschef



Ejendomsforeningen Danmark
15. september 2008

Forslag til reduktion af energiforbruget i bygninger

Den globale opvarmning er pa dagsordenen. Forbruget af fossile breendsler pa ver-
densplan er fortsat stigende. Ifalge Energistyrelsen er bygninger en af de sterste
energiforbrugere i Danmark, og energibesparelser i bygninger er derfor et oplagt
middel til at reducere miljgbelastningen. Ifalge Statens Byggeforskningsinstitut kan
man spare op mod en tredjedel af danskernes varmeregning i de eksisterende byg-
ninger, sa de rummer et stort potentiale for energibesparelser.

Der er bred enighed i Folketinget om, at den samfundsgkonomiske malsatning for
ejendomserhvervet er at stille erhvervslokaler og boliger bedst og billigst mulig til
radighed for det danske samfund. Ejendomsforeningen Danmark, der er erhvervs-
organisationen for ejere, udlejere og administratorer af fast ejendom, er overbevist
om, at den malsatning bedst nas, hvis ejendomserhvervet arbejder pa markedsgko-
nomiske vilkar. Pa disse vilkar bidrager foreningen meget gerne til driftsgkonomi-
ske og samfundsgkonomiske energibesparelser.

Ejendomsforeningen Danmark stgtter den stramning af energikravene som lghende
gennemfares i bygningsreglementet. Det vil betyde, at nybyggeri far en veesentlig
bedre energiperformance end eksisterende bygninger. Stramningerne betyder imid-
lertid ogsa en fordyrelse af nybyggeriet, der sammen med de faldende ejendoms-
priser, den truende lavkonjunktur og lovgivningens krav om dyre byggeskadefor-
sikringer, vil give en betydelig nedgang i nybyggeriet i de kommende ér.

Da nybyggeriet udgar en meget lille del af den samlede bygningsmasse, er energi-
besparelser i eksisterende ejendomme af afggrende betydning for reduktion af det
danske samfunds energiforbrug. Men den nuvarende lejelovgivning udger imidler-
tid en veesentlig barriere for energibesparelser i eksisterende udlejningsejendomme.
Det foreslas derfor, at disse barrierer fjernes, og at der derudover iveaerksattes ini-
tiativer, som samlet set kan gge den enkeltes motivation til at etablere flere energi-
besparelser.



Ejendomsforeningen Danmark deltager i partnerskabet for lavere energiforbrug i
bygninger, som Erhvervs- og Byggestyrelsen og Energistyrelsen har etableret. For-
slagene foreleegges i partnerskabets videre arbejde i efteraret 2008.

Forslag 1:
Fjern barrierer i boliglejelovgivningen for energibesparelser

Lejen i &ldre private udlejningsboliger (bygget i 1991 eller tidligere) er i den nu-
vaerende lovgivning i alle tilfeelde underlagt reglerne om det sakaldte lejedes veer-
di” og i mange tilfeelde ogsa underlagt reglerne om den sakaldte "omkostningshe-
stemte leje”. Det er skansmaessige og indviklede regler, der gar lejefastsattelsen
meget vanskelig. Reglerne betyder imidlertid ogsa, at man fratager de private udle-
jere incitamentet til at gennemfare investeringer i energibesparelser, der bade er
driftsgkonomisk og samfundsgkonomisk rentable.

Ejendomsejerne eller deres administratorer er ofte selv opmarksomme pa mulighe-
derne for at foretage energibesparende investeringer i udlejningsejendomme. De
energikonsulenter, som foretager energimarkningen i de private udlejningsboliger,
kan ofte 0gsa papege, at der kan indhentes store energibesparelser ved fx at udskif-
te varmekedlerne i gamle bygninger. Hvis en udlejer investerer i at effektivisere
varmesystemet i ejendommen, far lejerne under alle omstaendigheder en sikker ge-
vinst i form af en lavere varmeregning.

Udlejer kan imidlertid ikke veere sikker pa at fa sin investering afdraget og forrentet
over huslejen. Der er nemlig ingen regler, som sikrer, at udlejer kan heave huslejen,
sa forhgjelsen svarer til investeringen. Nar udlejer varsler lejeforhgjelse for forbed-
ringer af ejendommen, skal forhgjelsen ngje modsvare de afholdte anleegsudgifter.
Udlejer kan imidlertid ikke veere sikker pa at fa lejeforhgjelse pa dette niveau, idet
lejer kan indbringe lejeforhgjelsen for huslejenavn og boligret, og disse kan rent
sk@nsmaessigt nedsette lejen med henvisning til reglerne om “det lejedes veerdi”
eller ud fra en vurdering af om lejeforhgjelsen star i et rimeligt forhold til den
brugsvardiforagelse, som lejeren opnar. Man kan ikke forvente, at udlejerne vil
investere i energibesparelser, hvis det pafarer dem et gkonomisk tab.

Ejendomsforeningen Danmark mener, at vi bgr have helt klare regler i boligleje-
lovgivningen, som sikrer, at udlejer kan satte lejen op, svarende til udgiften til de
energibesparende forbedringer. Investeringsudgiften skal tilleegges huslejen, mens
besparelsen fortsat skal tilfalde lejerne.



Alle energiinvesteringer, som anbefales af de uafhangige energikonsulenter, bar
kunne overveltes i huslejen. Det kan enten gennemfares ved en speciallov i lighed
med ”Lov om brandsikring af &ldre beboelsesejendomme m.v.” fra 1977, hvor en
reekke investeringer i brandsikring blev sikret status som “forbedringer” i lejelo-
vens forstand. Men det kan ogsa gennemfares ved at udvide hjemlen i lejelovens §
61, der i den nugeldende boliglejelov kun omfatter udgifterne til overgang til kol-
lektiv varmeforsyning.

Det er Ejendomsforeningen Danmarks vurdering, at en udvidelse af lejelovens § 61
til at omfatte alle energiinvesteringer, som energikonsulenterne anbefaler, vil give
et meget stort bidrag til energibesparelser i private udlejningsboliger.

Forslag 2:
Fjern barrierer i erhvervslejelovgivningen for energibesparelser

Lejefastseettelsen i private udlejningsboliger, der er bygget i 1992 eller senere, og i
erhvervslejemal er vaesentlig friere end i de gamle udlejningsboliger. Men ogsa her
gealder det, at fordelene ved en eventuel investering i energibesparelser tilfalder
lejerne, medens udlejer ikke kan veere sikker pa, at fa investeringsudgifterne afdra-
get og forrentet over huslejen. Ogsa her bar det sikres, at alle energiinvesteringer,
som anbefales af de uafhaengige energikonsulenter, kan overveeltes i huslejen.

Huvis lejelovens § 61 udvides til at omfatte alle energiinvesteringer vil det afhjelpe
de nuverende barrierer for energibesparelser i eksisterende boligudlejningsejen-
domme, uanset hvornar de er bygget. De nuvaerende barrierer for energibesparelser
I erhvervsejendomme kan afhjalpes ved at udvide den tilsvarende § 31 stk. 5 i er-
hvervslejeloven til at omfatte alle energiinvesteringer.

Det er Ejendomsforeningen Danmarks vurdering, at en udvidelse af erhvervslejelo-
vens § 31 stk. 5 til at omfatte alle energiinvesteringer, som energikonsulenterne
anbefaler, vil give et stort bidrag til energibesparelser i udlejede erhvervsejendom-
me.

Forslag 3:
Fjern barrierer for store energirenoveringer i gamle og utidssvarende ejen-
domme

Den starste energibelastning pr. kvadratmeter kommer fra opvarmningen af gamle
og utidssvarende ejendomme med darlig isolering, fordi der f.eks. kun er et lag sten



I yderveaeggen og ingen isolering. En veesentlig reduktion af energiforbruget i disse
bygninger kan kun ske enten ved at rive ejendommen ned og bygge nyt eller ved at
foretage en meget gennemgribende renovering af ejendommen, hvor der f.eks.
legges et tykt lag isolering pa indersiden af vaeggene.

Sa gennemgribende renoveringer kan normalt kun gennemfgres samtidigt i hele
opgangen eller ejendommen og kun hvis lejerne er flyttet ud. Isoleringen vil redu-
cere nettoarealet i lejlighederne, hvorfor det ofte vil veere relevant at ssmmenlaegge
lejemal i forbindelsen med renoveringen. Resultatet bliver feerre men top-isolerede
lejemal. Men det betyder ogsa, at udlejer derfor ikke kan garantere, at lejerne kan
vende tilbage til de samme lejemal.

Der bgr derfor indfgres en mulighed for, at udlejer kan opsige lejerne i forbindelse
med meget store energirenoveringer i gamle og utidssvarende ejendomme. Der er
imidlertid gennemfart nogle uigennemtaenke stramninger af lejelovgivningen, som
naermest umuligger gennemfarelsen af store energirenoveringer i boligudlejnings-
ejendomme. | 2004 blev lejelovens opsigelsesregler saledes strammet ved et meget
pludseligt lovindgreb, som indeberer, at udlejers mulighed for at opsige lejere ved
store ombygninger af ejendommen blev ophavet.

Denne ret til at opsige lejerne i forbindelse med meget store energirenoveringer i
gamle og utidssvarende ejendomme skal naturligvis kun geelde i gamle ejendomme.
Det foresla, at retten kun skal gaelde for ejendomme, hvor opfarelsen er pabegyndt
far 1. juli 1966, hvor bygningsreglementet blev strammet. Fredede ejendomme bar
ogsa holdes ude fra denne ret. De fredede ejendomme vil ganske vist typisk have et
hgjt energiforbrug pr. kvadratmeter, men hensynet til bevarelse af den danske byg-
ningskulturelle arv taler for nensomme energibesparelser i disse ejendomme.
Eventuelle energibesparelser i fredede ejendomme ma aftales med fredningsmyn-
dighederne.

Hvis der skal gennemfares rentable energibesparende renoveringer af gamle og
utidssvarende ejendomme, er det derfor ngdvendigt, at adgangen til opsigelse ved
ombygning genindfares i lejeloven. Hvis udlejerne ikke far denne mulighed, vil der
forblive en stor klump af gamle ejendomme med et meget stort energiforbrug pr.
kvadratmeter. Her vil der ikke blive gennemfgart energibesparende renoveringer af
betydning. Malsztningen om vaesentlige samlede energibesparelser i ejendomssek-
toren bliver herved meget vanskelig at opfylde.



Forslag 4:
Kampagne for grgnne erhvervslejekontrakter

Ejendomsforeningen Danmark vil arbejde for, at udlejer og lejer i Danmark indgar
grenne lejekontrakter, hvor der aftales mal for energibesparelser i den enkelte ejen-
dom. Da der ikke er noget lovgivningsmassigt krav om gragnne lejekontrakter, er
indgaelsen af disse kontrakter drevet af andre incitamenter hos parterne. Ejendoms-
foreningen Danmark vurderer, at de grgnne lejekontrakter kan anvendes pa er-
hvervslejeomradet, hvor der er starre aftalefrihed end pa boliglejeomradet. Ejen-
domsforeningen Danmark har udviklet en standard lejekontrakt, der i meget vid
udstraekning bruges ved erhvervslejemal. Foreningen vil udvikle et tilleeg til denne
kontrakt, som udggar en mulig gran lejekontrakt.

En gran lejekontrakt er en erhvervslejekontrakt, der adskiller sig fra almindelige
erhvervslejekontrakter ved, at der er aftalt specielle vilkar mellem udlejer og lejer
for at mindske forbruget af energi, vand og affald. De specielle vilkar kan omfatte
en aftale om forbedring af ejendommen, rammer for driften af ejendommen samt
rammer for brugen af ejendommen. Parterne aftaler fx nogle mal for, hvor meget
energi bygningen skal anvende ved almindelig brug, samt at forbruget Igbende skal
overvages. Parterne kan hurtigt reagere pa afvigelser i forhold til det aftalte for-
brug.

For at sikre, at vilkarene i de grgnne lejekontrakter bliver overholdt, er det hen-
sigtsmaessigt, at parterne mgdes én eller flere gange om aret og vurderer, hvorvidt
man kan na de aftalte mal, og om der er noget, som én af parterne kan optimere i
forhold til administrationen og brugen af ejendommen. Det har samtidig den fordel,
at udlejer lgbende kan falge med i ejendommens generelle vedligeholdelsestilstand
og lejers tilfredshed med lejemalet. Dette bar kombineres med en aftale om, at lejer
Igbende skal indberette energi- og vandforbruget for lejemalet til udlejer.

Ved indgaelse af kontrakterne er det relevant at kunne tage udgangspunkt i ejen-
dommens energimerke, da man derved har et niveau at ga ud fra. | den forbindelse
skal det bemaerkes, at det ville vaere hensigtsmaessigt, hvis der var en ensartet vur-
dering af ejendommes energiforbrug i EU, jf. forslag 5. Endelig er det vigtigt at
aftale nogle reaktionsmuligheder for parterne, hvis de aftale mal ikke bliver op-

fyldt.



Forslag 5:
Fastleeggelse af feelles europeeisk kategorisering i energimarkningen

Det danske ejendomserhverv agerer pa et felles europaeisk marked. Det er derfor
oplagt for investorerne at tage udgangspunkt i ejendommens energimearkning, og i
selve kategoriseringen A til G, da man dermed har et niveau at ga ud fra, nar ener-
gieffektiviteten skal vurderes pa en europzisk ejendom. Det ma ogsa forventes, at
energieffektiviteten pa sigt far langt starre indflydelse pa lejemalets pris og ejen-
dommens pris. Men det er imidlertid sveert at sammenligne europziske ejendom-
mes energieffektivitet, fordi landene har forskellig kategorisering.

Det er derfor hensigtsmaessigt, hvis de enkelte landes kategorier naermer sig hinan-
den, saledes at der skabes ensartethed i energimaerkningen. Hvis der etableres en
ensartet europeeisk kategorisering har lejere og kebere af erhvervsejendomme bedre
mulighed for at sammenligne ejendommes energiforbrug og besparelsespotentiale.
Der vil samtidig blive skabt langt starre fokus pa energibesparelser blandt investo-
rerne, og det vil pa sigt @ge efterspargslen pa energieffektive ejendomme.

European Property Federation, som reprasenterer det europziske ejendomser-
hverv, og som Ejendomsforeningen Danmark er medlem af, har henvendt sig til
EU-kommissionen i hab om at skabe falles europaeisk fodslag om kategoriseringen
I forbindelse med revisionen af EU-direktivet 2002/91/EC om bygningers energi-
massige ydeevne. Pa EU-plan har man konstateret, at ejendomssektoren ikke gen-
nemfarer ejendomsforbedringer, med energibesparelser til falge, pa trods af, at
forbedringerne formentlig tjener sig hjem pa sigt. Man er opmaerksom pa, at nogle
af arsagerne er problemer med formuleringen af direktivet.

Ejendomsforeningen Danmark statter henvendelsen, som blev uddelt i kopi til
partnerskabets deltagere pa det farste made den 24. juni 2008.

Forslag 6:
Bedre opsamling og formidling af viden om energibesparelser

Der findes mange erfaringer med energibesparelser. Men disse erfaringer er ikke
systematiserede og tilgengelige for alle i bygge- og ejendomssektoren. Det vil vae-
re nyttigt, navnlig for de mindre virksomheder, at have adgang til erfaringer om,
hvordan man i praksis bedst energioptimerer en ejendom.



Ejendomsforeningen Danmark statter derfor oprettelsen af et videnscenter for
energibesparelser i bygninger, som det fremgar af energiaftalen fra 2008. Vi bidra-
ger som organisation gerne i en drgftelse af, hvordan vi bedst opsamler erfaringer-
ne med energibesparelser, som ogsa kan danne grundlag for malrettede informati-
onstiltag, Herudover vil vi dog foresla, at der til det kommende videnscenter knyt-
tes en taskforce af praktikere med god faglig indsigt i, hvorledes energibesparelser
gennemfares.

Forslag 7:
Kommunikation der gger motivationen for energibesparelser

Partnerskabets deltagere bar hver isar patage sig at kommunikere viden om ener-
gibesparelser til interessenterne. Formalet med informationen er at styrke interes-
senternes motivation til at eftersparge bygninger, som er energibesparende. Ligele-
des er det vigtigt, at et eventuelt videnscenter synliggeres, jf. forslag 6.

Ejendomsforeningen Danmark igangsetter i efteraret 2008 og foraret 2009 en raek-
ke informationstiltag, som kan styrke informationen til bygningsejerne og ejen-
domsadministratorerne. Vi gennemfgrer bl.a. en debat om energibesparelser, vi er i
gang med at planlaegge en konference om baredygtige ejendomme i samarbejde
med en raekke af vores interessenter. Og vi satter fokus pa energibesparelser, gran-
ne lejekontrakter og bygningers baredygtighed i vores medier. Vi haber hermed at
skabe en gget motivation for energibesparelser i vores medlemskreds. Hvis antallet
af energieffektive ejendomme skal stige, afhaenger det dog iseer af, om forslag 1 og
2 gennemfares.



