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1. Indledning

Lovforslaget har i perioden fra den 8. september 2014 til den 6. oktober 2014 veeret i hgring hos en
reekke organisationer m.v., jf. nedenfor under pkt. 4.

Der er modtaget hgringssvar fra fglgende: Advokatsamfundet, BAT-kartellet, Bygherreforeningen i
Danmark, Dansk Byggeri, Dansk Ejendomsmeeglerforening, Den Danske Dommerforening, DI,
Dommerfuldmeegtigforeningen, Ejendomsforeningen Danmark, Forsikring og Pension, Grundejernes
Investeringsfond, Kgbenhavns Byret, Lejernes Landsorganisation i Danmark, Praesidenten for Vestre
Landsret, Preesidenten for @stre Landsret, Realkreditforeningen samt TEKNIQ.

Advokatsamfundet, Den Danske Dommerforening, DI, Dommerfuldmaegtigforeningen, Forsikring og
Pension, Grundejernes Investeringsfond, Kgbenhavns Byret, Praesidenten for Vestre Landsret,
Praesidenten for @stre Landsret samt Realkreditforeningen har ikke bemaerkninger til lovforslaget.

2. Generelle bemaerkninger til lovforslaget

BAT-kartellet, Bygherreforeningen i Danmark, Lejernes Landsorganisation i Danmark og TEKNIQ
statter lovforslaget. BAT-kartellet kvitterer for forslagets indsats for at lgse paradoksproblemet og
vurderer, at forslaget kan have en positiv effekt pa energirenovering og energieffektivisering i
erhvervslejemal. Bygherreforeningen i Danmark vurderer, at forslaget vil virke positivt ved at veere
med til at sikre, at enkelte lejere ikke kan hindre, at der gennemfgres energiforbedringer i
erhvervsejendomme. TEKNIQ anfgrer, at det nu bliver fordelagtigt for sével udlejer som lejere at
energirenovere.

Ejendomsforeningen Danmark statter, at der bliver indfart bedre incitamenter til, at udlejerne ensidigt

eller sammen med erhvervslejerne kan gennemfgre energirenoveringer, men konstaterer samtidig, at
de foreslaede regler ikke skaber seerlig stort incitament for udlejerne.
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Dansk Byggeri bakker op om formalet med lovforslaget og haber pa en opfglgning/undersggelse af, i
hvor hgj grad lovens mulighed for lejeforhgjelse til energibesparelser vil blive udnyttet i praksis.

Kommentar:
Lovforslaget udmgnter initiativ 3.4 i Strategi for energirenovering af bygninger og har til formal at
skabe et forbedret incitament til gennemfgrelse af energibesparelser i rene erhvervsejendomme og

dermed lgse paradoksproblemet.

Ministeriet for By Bolig og Landdistrikter vil labende fglge, hvordan de nye regler bliver anvendt i
praksis.

Hgringssvarene giver ikke anledning til eendring af lovforslaget.

3. Totalgkonomisk rentable energiforbedringer

3.1. Generelle bemaerkninger

1. Ejendomsforeningen Danmark mener, at energieffektiviseringsdirektivets artikel 4 og 19 om
opstilling af en langsigtet strategi, som omfatter politikker og foranstaltninger til fremme af
omkostningseffektive renoveringer af bygninger, herunder ved imgdekommelse af paradoksproblemet
i udlejningsejendomme, ikke er tilstraekkeligt implementeret i lovforslaget.

Kommentar:

Lovforslaget sikrer, at der i forhold til den gaeldende retstilstand sker en gendret fordeling af
gevinsterne ved at foretage energiforbedringer i rene erhvervsudlejningsejendomme mellem udlejere
og lejere. Herved bliver det mere attraktivt for udlejerne at energiforbedre, uden at erhvervslejernes

samlede udgifter til driften af lejemalene aendres. Hermed lgses paradoksproblemet.

Forslaget udmanter initiativ 3.4 i Strategi for energirenovering af bygninger, som bygger pa forslag fra
det netveerk, som bl.a. Ejendomsforeningen Danmark deltog i forud for udarbejdelsen af strategien.

Forslaget er i vid udstraekning en pendant til forslaget om totalgkonomisk rentable energiforbedringer i
energisparepakken for private udlejningsejendomme.

Hgringssvaret giver ikke anledning til eendring af lovforslaget.

2. Lejernes Landsorganisation i Danmark mener, at private beboelseslejere ikke efter
energisparepakkens bestemmelse om totalgkonomisk rentable energiforbedringer stilles lige sa
gunstigt som erhvervslejere. Lejernes Landsorganisation i Danmark anbefaler, at erhvervslejerne skal
have krav pa partsradgivning.

Kommentar:

Lovforslaget vedrgrer alene erhvervslejere.
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Lovforslaget sikrer ved bemyndigelsesbestemmelseni § 1, nr. 2, at udlejeren skal indhente en
vurdering fra et certificeret energimeerkningsfirma af, om de energimeessige forudsaetninger for
projektet i henseende til sdvel anleeg som drift er holdbare. Herudover kan flertallet af lejerne veelge,
hvilket af de certificerede energimeerkningsfirmaer, som udlejeren foreslar, der skal sta for
vurderingen. Herved sikres erhvervslejerne, at energimaerkningsfirmaets vurdering har en hgj grad af
uvildighed.

Der skgnnes derfor ikke at veere behov for at yde erhvervslejerne partsradgivning i forbindelse med
projekter om totalgkonomisk rentable energiforbedringer, hvilket beboelseslejere heller ikke har efter
energisparepakkens bestemmelser om totalgkonomisk rentable energiforbedringer.

Haringssvaret giver ikke anledning til eendring af lovforslaget.

3.2. Krav om totalgkonomisk rentable energiforbedringer

1. Ejendomsforeningen Danmark anfarer, at begreensningen af reglernes anvendelsesomrade til
totalgkonomisk rentable energiforbedringer vil reducere forggelsen af incitamentet for udlejerne, og at
begraensningen ikke er i overensstemmelse med det forslag om gget incitament til energirenovering,
som Netvaerket for energirenovering under Klima-, Energi- og Bygningsministeriet foreslog i 2013.

Kommentar:

Regeringens Strategi for energirenovering af bygninger indeholder et initiativ 3.4 om fremme af
energirenovering af erhvervslejemal. Initiativet omfatter, at Ministeriet for By, Bolig og Landdistrikter
fremlaegger et lovforslag om eendring af erhvervslejeloven, der skal ggre det lettere for udlejere af
erhvervsejendomme, der udelukkende er udlejet til erhverv, at indga aftaler med lejerne om
energirenovering af ejendomme og om lejeforhgjelser, der er knyttet dertil.

Det fremgar af initiativet, at udlejere far mulighed for at gennemfare en lejeforhgjelse for alle lejere,
hvis energiforbedringen er rentabel for lejerne ud fra en totalgkonomisk vurdering.

Lovforslaget er en udmgntning af dette initiativ.

Haringssvaret giver ikke anledning til eendring af lovforslaget.

2. Dansk Ejendomsmaeglerforening anfgrer, at det forhold, at lejeforhgjelsen i henhold til den
foreslaede § 31, stk. 3, ikke kan opkraeves ud over markedslejen, betyder, at udlejers incitament til at
udfgre de pageaeldende energiforbedringer reduceres.

Kommentar:

Lovforslaget giver udlejeren et yderligere veerktgj, som kan anvendes ved gennemfgrelse af
energirenoveringer i erhvervsejendomme som supplement til de gseldende regler i erhvervslejeloven

om forbedringsforhgjelser og regulering af lejen.

Erhvervslejelovens bestemmelse om regulering af lejen til markedsleje er udtryk for, at lejen kan
reguleres til et niveau, som en kyndig erhvervslejer vil betale for lejemalet. Det giver ingen mening at
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fastseette regler, der giver mulighed for at opkraeve en leje, der overstiger det lejeniveau, markedet vil
kunne beere.

Haringssvaret giver ikke anledning til eendring af lovforslaget.

3.3. Kravet om tilslutning fra 2/3 af lejerne

Dansk Ejendomsmaeglerforening anfarer, at kravet om tilslutning fra 2/3 af lejerne vil bevirke, at det i
praksis bliver sveert for udlejer at gennemfgre totalgkonomiske rentable energirenoveringer, selvom
udlejer matte veere interesseret heri. Foreningen anbefaler derfor, at det overvejes om graensen for
tilslutning bgr veere lavere, eller hvorvidt der overhovedet bgar vaere en graense.

Kommentar:

Det fremgar af initiativ 3.4 i Strategi for energirenovering af bygninger, at forslaget vil give udlejere
mulighed for at gennemfare lejeforhgjelser for alle lejere, hvis energirenoveringen er rentabel for
lejerne ud fra en totalgkonomisk vurdering, og der er indgaet aftaler om gennemfarelse og
lejeforhgjelser herfor med et antal lejere, hvis lejemal tisammen omfatter mindst 2/3 af ejendommen
bruttoetageareal.

Lovforslaget udmgnter dette initiativ i strategien.

Haringssvaret giver ikke anledning til eendring af lovforslaget.

3.4. Erhvervslejemél i blandede ejendomme

Dansk Ejendomsmazeglerforening og Ejendomsforeningen Danmark anbefaler, at den foreslaede
bestemmelse om totalgkonomisk rentable energiforbedringer i erhvervslejelovens § 31, stk. 3, ogsa
finder anvendelse for erhvervslejemal beliggende i blandede ejendomme.

Kommentar:

Lovforslaget udmgnter initiativ 3.4 i strategien for energirenovering af bygninger. Det fremgar heraf
bl.a., at reglerne om totalgkonomisk rentable energirenoveringer med heraf falgende adgang for
udlejeren til at kraeve lejeforhgjelse af alle lejere, der bergres af energirenoveringen, kun skal kunne
anvendes i ejendomme, der kun udlejes til andet end beboelse, dvs. rene
erhvervsudlejningsejendomme.

Hgringssvaret giver ikke anledning til eendring af lovforslaget.

3.5. Den kommende bekendtggrelse om totalgkonomisk rentable energiforbedringer

Bygherreforeningen i Danmark finder det meget vigtigt, at der ved udmgntningen af de naermere regler
undgas ungdigt bureaukratiske procedurer omkring beregningen af totalgkonomisk rentable
energiforbedringsarbejder og beregningen af lejeforhgjelsen.

Ejendomsforeningen Danmark anfarer, at de beskrevne krav til dokumentation og beregning af
energibesparelse i den varslede bekendtgarelsen virker ungdigt komplicerede og administrativt tunge.
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Dansk Ejendomsmaeglerforening ser frem til at modtage udkast til bekendtggarelsen i hgring.
Kommentar:

Det fremgar af bemaerkningerne til lovforslaget, at det er hensigten at fastsaette preecise krav til
dokumentationen af totalgkonomien. Der vil bl.a. blive stillet krav om, at udlejeren skal indhente en
vurdering fra et certificeret energimeerkningsfirma af, om de energimeaessige forudsaetninger for
projektet i henseende til savel anleeg som drift er holdbare. Det er endvidere hensigten at stille krav
om, at udlejeren skal foresla to certificerede energimaerkningsselskaber, hvorefter flertallet af lejerne
kan veelge, hvilket af de certificerede energimaerkningsfirmaer, som udlejeren foreslar, der skal sta for
vurderingen. Herved sikres erhvervslejerne, at energimaerkningsfirmaets vurdering har en hgj grad af
uvildighed.

Det er endvidere hensigten at fastseette regler om, at beregningen af totalgkonomien skal tage
udgangspunkt i bygningens karakteristika far gennemfgrelse af projektet.

Det er sdledes hensigten at fastseette regler i bekendtggrelsen, der i et vist omfang vil svare til
reglerne i bekendtggrelsen om totalgkonomisk rentable energiforbedringer i private
boligudlejningsejendomme.

Bekendtggrelsen vil blive sendt i hgring hos hgringsparterne for dette lovforslag inden udstedelsen.
Hgringssvaret giver ikke anledning til eendring af lovforslaget.

4. Haring
Lovforslaget har veeret sendt i hgring hos falgende organisationer og myndigheder m.v.:

Advokatsamfundet, Arbejderbeveegelsens Erhvervsrad, BAT-Kartellet, Boligselskabernes
Landsforening, BOSAM, Byggesocietetet, Bygherreforeningen i Danmark, Danmarks Lejerforeninger,
Dansk Byggeri, Dansk Ejendomsmaeglerforening, Dansk Energi, Dansk Erhverv, Dansk Fjernvarme,
Dansk Handel og Service, Danske Advokater, Danske Arkitektvirksomheder, Danske Regioner,
Danske Udlejere, De Samvirkende Kgbmaend, Den Danske Dommerforening, DI,
Dommerfuldmaegtigforeningen, Ejendomsforeningen Danmark, Erhvervslejerne Landsorganisation,
Finansradet, Foreningen af Radgivende Ingenigrer, Forsikring og Pension, Grundejernes
Investeringsfond, HK Handel, Handveerksradet, Kommunernes Landsforening, Landbrug &
Fadevarer, Lejernes Landsorganisation i Danmark, Preesidenten for Vestre Landsret, Praesidenten for
@stre Landsret, Realkreditforeningen, Realkreditradet, Statens Byggeforskningsinstitut/Aalborg
Universitet og TEKNIQ.
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