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Revidering af handbogen for energikonsulenter

Ejendomsforeningen Danmark fremsender hermed sine bemarkninger til udkastet til revi-
sion af handbogen for energikonsulenter.

Ejendomsforeningen Danmark skal indledningsvis bemarke, at en hering om revision af et
sa omfattende regelsaet som handbogen for energikonsulenter burde have veeret gennemfort
med en vasentlig lengere svarfrist end de godt 2 méaneder, som Energistyrelsen har fastsat.
Hertil kommer at heringen er gennemfort i juli og august, som er en udpraget ferieperiode
hos langt de fleste virksomheder og organisationer.

Ejendomsforeningen Danmark vil derfor foresla Energistyrelsen, at der fremover ikke gen-
nemfores heringsprocedurer i ferieperioden.

Ejendomsforeningen Danmark har folgende bemaerkninger: '

Efter Ejendomsforeningen Danmarks opfattelse er den form, som energimearkningen har
faet med de seneste andringer i ordningen, fornuftig i forhold til nybyggeri, idet de regi-
streringer, som skal ligge til grund for energimerkninger, er foretaget allerede pa projekt-
stadiet for byggeriet. Energimarkningsordningen er derimod mindre velegnet til den eksi-
sterende bygningsmasse, da udferelse af energimearkningen efter de nye regler vil medfore
betydelige merudgifter for ejerne, uden at ejerne egentlig far et bedre grundlag for at gen-
nemfore energibesparelser, end de havde ved de tidligere VKO- og ELO-ordninger.

Efter Ejendomsforeningen Danmarks vurdering vil det vaere mere hensigtsmaessigt at foku-
sere pa nogle af de elementer, som indgik i de tidligere VKO- og ELO-ordninger, nemlig
en lebende registrering og opfelgning pa det faktiske energiforbrug i ejendommene, og
anvende dette som grundlag for eventuelle energimaessige tiltag vedrerende ejendommene.
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Rentabilitetsvurderinger i energimeerkningen

Niér energikonsulenten udforer energimerkning pé en ejendom, skal der i energimerket
indgd en oversigt over rentable besparelsesforslag samt besparelsesforslag, som ikke
umiddelbart er rentable.

Grundlaget for vurderingen af om energibesparende initiativer er rentable er opbygget sa-
ledes, at den reduktion af energiudgifterne, som opnas ved udferelsen af de energibespa-
rende arbejder, er den gevinst, som skal settes i forhold til de afholdte udgifter.

Ejendomsforeningen Danmark antager, at energikonsulenten skal anvende en betydelig del
af sin arbejdsindsats pa denne del af energimerkningen, da det er denne del af energimer-
ket, som mest direkte retter sig imod forseget pa at opnd besparelser pa energiforbruget.

Handbogen er imidlertid ikke videre hensigtsmeessig udformet pa dette omrade i forhold til
den betydelige del af bygningsmassen, som er udlejet.

For udlejningsejendomme — sével beboelses- som erhvervsejendomme — forholder det sig
saledes, at udgifter til opvarmning ikke indgér i lejen for lejemélet. Disse udgifter refunde-
res i stedet for af lejeren via et seerligt forbrugsregnskab, som udarbejdes pa baggrund af de
faktisk afholdte energiudgifter. Dette indeberer, at enhver energibesparelse, som udlejer
matte opnd ved at udfere energibesparende arbejder i ejendommen, fuldt ud vil tilfalde
lejeren i form af lavere forbrugsudgifter. Det lavere energiforbrug vil derfor ikke umiddel-
bart vare et incitament for udlejer til at udfere energibesparende foranstaltninger. For ud-
lejer vil det afgerende for, om en energibesparende foranstaltning er rentabel, alene vere i
hvor hej grad udlejer har mulighed for at gennemfore en forbedringsforhgjelse overfor
lejerne pa baggrund af de udferte arbejder, jf. i gvrigt nedenfor, séledes at udlejerne opnér
en forrentning af investeringen, der modsvarer den gevinst, som lejerne opnér.

Grundlaget for vurderingen af rentabiliteten i energimarkningen er derfor meget tvivlisom
for alle ejendomme, som er helt eller delvist udlejet. Herudover er det Ejendomsforeningen
Danmarks vurdering, at modellen for beregning af investeringernes rentabilitet er ganske
primitiv og derfor ikke serlig palidelig.

Hvis energimaerkningen skal give anvisninger pa rentable energibesparelsesinitiativer i
udlejningsejendomme, vil det derfor vere nedvendigt at udarbejde et helt anderledes
grundlag og model for vurdering af rentabiliteten af energibesparelsesinitiativerne. Dette
forudsetter imidlertid, at der skabes en langt storre gennemskuelighed i lejelovgivningen
omkring konsekvensermne ved gennemfoerelse af energibesparende foranstaltninger, jf. ne-
denfor. Sker dette ikke vil den del af energimerkningen, som handler om forslag til ener-
gibesparende foranstaltninger, veere af meget begrenset vardi for de private udlejere, og
energimarkningerne vil dermed overhovedet ikke fi den betydning for ejendomssektoren,
som Energistyrelsen tilsyneladende forestiller sig.




Kontrol af virkningen af energimcerkningsordningen

Naér der iverksattes en omfattende energimerkning af stort set alle bygninger p& mere end
1.000 m? etageareal i Danmark, vil det medfere ganske betydelige omkostninger til konsu-
lenthonorarer m.v., som skal betales af ejerne og lejerne af ejendommene.

Efter Ejendomsforeningen Danmarks opfattelse mi der ligge nogle forventninger hos
Energistyrelsen om, at det vil medfere, at ejendomsejerne i et nermere bestemt omfang
tager initiativ til udferelse af energibesparende foranstaltninger i ejendommene. Det frem-
gar saledes ogsé af bekendtgerelsen om energimerkning, at alle energimeerkninger skal
indberettes til FEM-sekretariatet, og at sekretariatet bl.a. skal udarbejde statistikker vedre-
rende energimerkningerne.

Efter Ejendomsforeningen Danmarks opfattelse er det dog helt afgerende, at en sé omfat‘
tende og omkostningstung markningsordning, som energimerkningen har udviklet sig til,
kombineres med en tilsvarende detaljeret registrering af effekterne af meerkningsordning
samt en evaluering af, om resultaterne stér i et rimeligt forhold til omkostningeme og de
oprindelige forventninger til ordningen.

De forslag til rentable energibesparende foranstaltninger, som energikonsulenterne bereg-
ner som led i energimarkningen, er helt centrale i forhold til formélet med energimark-
ningsordningen. Efter Ejendomsforeningen Danmarks opfattelse er det derfor ogsd meget
vigtigt, at der foregar en lebende kontrol af, om denne del af energikonsulentemnes arbejde
udferes pa et tilstrekkeligt hejt fagligt nivean, og at energikonsulenterne principielt holdes
ansvarlige for at denne del af energimaerkningerne viser sig at holde stik i praksis.

Ejendomsforeningen Danmark skal derfor opfordre Energistyrelsen til at tage initiativ til,

at der indenfor de kommende 3-5 &r pa grundlag af de indberetninger om energimaerkning,
som FEM-sekretariatet modtager, gennemfores en undersegelse af, i hvor hej grad ejen-
domsejerne tager initiativ til udferelse af de energibesparende initiativer, som anbefales i
energimarkningerne. P4 grundlag af en sddan undersogelse kan der samtidig foretages en.
vurdering af de miljemaessige effekter af ordningen samt en vurdering af den samfunds-
maessige nytte af ordningen.

Herudover ber der efter Ejendomsforeningen Danmarks opfattelse — som led 1 den kontrol
af, om energikonsulenterne har udfert energimerkningerne i overensstemmelse med for-
skrifterne, som i forvejen skal foretages - gennemfores en lgbende kontrol af, om de ener-
gibesparelsesforslag, som energikonsulenterne anbefaler, er realistiske og ekonomisk for-
svarlige. P4 samme vis som en manglende overholdelse af reglerne for udarbejdelse af
energimaerkninger kan medfere konsekvenser for energikonsulenterne ber en manglende
kvalitet og ansvarlighed omkring energibesparelsesforslagene ogsé kunne medfere konse-
kvenser for energikonsulenterne.




Behov for endringer i lejelovgivningen

For de private udlejere af bolig- og erhvervsejendomme er der ingen umiddelbar gevinst
ved udferelse af energibesparende foranstaltninger. I kraft af at udgifter til rum- og vand-
opvarmning skal afregnes uden for lejen via et forbrugsregnskab, vil ethvert fald i for-
brugsudgifterne fuldt ud tilfalde lejerne i ejendommen.

For boligejendommene udger de nuverende, men kraftigt foreldede regler om omkost-
ningsbestemt leje, yderligere en barriere for udferelse af hensigtsmaessige energibesparen-
de foranstaltninger.

Reglerne om omkostningsbestemt leje er som bekendt et maksimalprissystem for udlejning
af boliger, og dette maksimalprissystem er udformet saledes, at udlejernes afkast af inve-
steringen i ejendommene er fastlast pa et historisk niveau, idet afkastet beregnes med 7 %
af 15. almindelige vurdering pr. 1. april 1973, uden hensyn til de lebende stigninger i ejen-
domsvurderingeme.

Naér udlejerne udferer moderniseringer af ejendommene, saledes at de fremstar i god og
velvedligeholdt stand og med tidssvarende faciliteter, medferer dette ikke en foragelse af
det afkast, som udlejeme kan lade indga ved fastsattelsen af lejen. Udlejerne er i stedet
henvist til at forsege at f4 gennemfort forbedringsforhgjelser pa grundlag af de atholdte
udgifter.

Dette er imidlertid forbundet med en raekke vanskeligheder. For det forste er det en forud-
setning for gennemforelse af en lejeforhgjelse, at arbejderne i lejeretlig forstand har karak-
ter af forbedringer. Da huslejenevns- og domstolspraksis omkring forbedringer ikke er
entydig, er det vanskeligt for udlejerne at vurdere, om det er rentabelt at udfere arbejderne.
Dernzst er der altid en risiko for, at en lejer, uanset om der forinden er udfert forbedrings-
arbejder, pa et tidspunkt stiller krav om nedsattelse af lejen med henvisning til, at den
samlede leje overstiger det lejedes veerdi.

For de private udlejere indebarer det nuveerende lejefastsattelsessystem derfor konstant en
risiko for, at de galdende lejeniveauer bliver nedsat, og at udlejernes forudsatninger om
ejendommens rentabilitet derfor ikke holder stik.

Hvis energimarkningsordningen skal medfere ogede bestrabelser pa at opnéa energibespa-
relser i private udlejningsejendomme, er det derfor absolut ngdvendigt, at der foretages
®ndringer 1 lejelovgivningen, sdledes at udlejerne i hgjere grad sikres, at energibesparende
foranstaltninger genererer lejeforhgjelser, som ger investeringerne rentable over en lang
tidshorisont.

Endvidere er det séledes, at der skal foretages en raekke lgbende registreringer af varme-
forbrug m.v. i ejendommen for, at der kan laves en ordentlig energimarkning af en ejen-
dom. Dette registreringsarbejde skal udferes af udlejerne, og det vil typisk blive udfert af




ejendommens vicevert eller udiejers ejendomsinspekterer. Disse personer far derfor en
stigende arbejdsbyrde som folge af kravene om energimarkning.

De private udlejere har imidlertid i forvejen betydelige problemer med at f& dekket deres
udgifter til vicevaerter og ejendomsinspekterer. Disse lenudgifter indgér som en driftsud-
gift i det omkostningsbestemte budget, der ligger til grund for fastszttelsen af den omkost-
ningsbestemte leje. Huslejenavnene har imidlertid mulighed for at reducere den udgift til
vicevert m.v., som udlejer har afholdt, hvis huslejen®vnet finder, at udgiften eller den
samlede leje er for hgj, og huslejen@vnene benytter sig ofte af denne mulighed for at redu-
cere udlejernes omkostningsdakning.

Det vil derfor veere yderst vanskeligt for de private udlejere at fa huslejenzvnene til at ac-
ceptere en forhgjelse af vicevartudgifterne, som kan dekke de reelle merudgifter ved regi-
streringsarbejdet. Det ma derimod forventes, at huslejenazvnenes praksis fremover kun i
begraenset omfang vil tage hensyn til den stigende arbejdsbyrde for vicevarter m.v., som
folge af energimarkningerne, og at huslejena@vnene derfor ikke vil heve normtallene for
de viceveertudgifter m.v., som kan medtages i driftsbudgettet, i et omfang som modsvarer
forogelsen af arbejdsbyrden.

Der er derfor for det forste behov for, at det i lejelovgivningen klargeres, at udlejerne har
krav pa at fa deekket udgifterne til det lebende registreringsarbejde, der skal laves af ejen-
domsfunktionarer m.v., for at der kan gennemfores energimarkning af en ejendom. For
det andet er der behov for, at udgifterne til sédanne nedvendige og lovpligtige arbejdsop-
gaver kan medtages i ejendommens varmeregnskab, siledes at udlejernes krav pa refusion
af udgifterne ikke skal begranses alt efter om et huslejenevn métte finde, at den omkost-
ningsbestemte leje i en ejendom overstiger det lejedes vaerdi.

Der er endvidere ogsé behov for, at der lejelovgivningen @ndres, saledes at udlejerne har
mulighed for at fordele udgiften til udferelse af energimaerkningen over flere varmeregn-
skaber. Dette vil vaere hensigtsmassigt, idet der ellers vil vare betydelige udsving i varme- 4
regnskaberne for de &r, hvor energimzrkningen skal udferes, hvilket indebaerer problemer.
omkring fastsattelse af lejernes a conto betalinger til varmeforbruget. En lgsning pé dette
problem kan dog vare kompliceret, da en fordeling af udgifterne over flere ars varmeregn-
skaber ngdvendigvis mé indebere en kompensation til udlejerne for at deres udgifter ikke

vil blive refunderet samtidig med, at de atholdes.

Ejendomsforeningen Danmark skal derfor opfordre Energistyrelsen til i samarbejde med
Socialministeriet at tage initiativ til at foretage endringer i lejelovgivningen, siledes at de
private udlejere far et reelt og stabilt incitament til at udfere energibesparende foranstalt-
ninger i ejendommene, og siledes at udlejerne sikres en vesentlig bedre refusion af de
lgbende udgifter ved driften af ejendommene.




Fordeling af varmeudgifier i energimcerket

Det fremgar af afsnit 2.2.7. i hdndbogen for energikonsulenter, at energikonsulenten ved
udarbejdelsen af energimerkningen skal foretage en fordeling af udgifterne til varme pd de
enkelte lejligheder i flerfamilieshuse. Det fremgér endvidere, at denne fordeling skal fore-
tages som en helt simpel fordeling af det samlede varmeforbrug i ejendommen pé ejen-
dommens opvarmede areal, dvs. et gennemsnitligt varmeforbrug pr. m?. Det fremgér ikke
nermere, hvad baggrunden for dette krav er, eller hvad denne fordeling skal anvendes til
eller illustrere.

I perioden frem til 1. januar 1999 gennemferte Bygge- og Boligstyrelsen et omfattende
projekt vedrerende individuel forbrugsmaling af varmeudgifter i alle ejendomme med mere
end én lejlighed. Indferelsen af disse regler medfarte pligt for de private udlejere til at op-
seette varmefordelingsmalere 1 alle bolig- og erhvervsudlejningsejendomme. Baggrunden
for Bygge- og Boligstyrelsens initiativ var et gnske om, at fordelingen af varmeudgifter i
ejendomme med flere brugere i hgjere grad kom til at afspejle den enkelte brugers reelle
varmeforbrug, idet det var forventningen, at dette ville resultere i en mere energibevidst
adfaerd hos brugerne.

Siden 1999 har de private udlejere derfor varet forpligtet til at fordele varmeudgifterne
mellem lejerne i ejendommen efter forbrugsmaélere, hvilket naturligvis som oftest giver en
vaesentlig anderledes fordeling end en gennemsnitlig fordeling.

Det forekommer derfor helt uforstaeligt, at der i forbindelse med energimerkningen skal
foretages en fordeling af varmeudgifterne efter principper, som ikke mé anvendes ved for-
deling af varmeudgifterne imellem lejerne i forbrugsregnskabemne for ejendommene.

Herudover er der det yderligere problem, at hdndbogen ikke giver anvisninger pa, hvorle-
des energikonsulenten skal foretage fordelingen mellem boliger og erhverv i de sékaldte
blandede ejendomme, der bade indeholder boliglejemél og erhvervslejemdl. Der vil ofte
vaere et forskelligt forbrugsmenster i henholdsvis bolig- og erhvervslejemal, herunder for-
skelle i de enkelte erhvervslejemaéls forbrugsmenstre. En fordeling efter arealer mellem
boliger og erhverv vil derfor kunne vare kraftigt afvigende i forhold til de fordelingskrite-
rier, som faktisk skal anvendes ved udarbejdelsen af varmeregnskaber.

Oplysningere om varmefordelingen i energimaerkningen vil derfor forst og fremmest vare
misvisende, men herudover vil oplysningerne ogsé vere direkte konfliktskabende. Hvis
lejerne pa den ene side kan se det pdgeldende lejeméls energiforbrug i energimeerkningen
for ejendommen — som de fremover skal have kopi af — og pa den anden side modtager et
varmeregnskab, som viser et anderledes varmeforbrug for lejemalet, vil det utvivlsom give
anledning til betydeligt flere tvister om varmeregnskaberne. Dette er naturligvis ikke hen-
sigtsmaessigt, da det alene er forirsaget af, at energimarkningen skal indeholde varmefor-
brugsoplysninger, som er baseret pa et irrelevant fordelingskriterium, og lejerne vil derfor 1
hej grad have udsigt til at tabe disse sager.




Kravet om visning af varmeforbrugsfordelingen efter dette princip ber derfor udgi af
héndbogen for energikonsulenter.

Vandudgifter

P4 side 2-14 i hdndbogen fremgar, at vandbesparelser indgar i energimaerkningen for fler-
familieshuse og handels- og serviceejendomme. P4 side 5-16 fremgér imidlertid, at ejen-
dommens vandforbrug ikke indgér.

Der er tilsyneladende ikke overensstemmelse imellem disse to afsnit i hdndbogen, og det
ber der naturligvis vere.

Efter Ejendomsforeningen Danmarks opfattelse ber vandforbruget ikke indgé i energi-
markningen, da vandforbruget i overvejende grad er afhengigt af de enkelte lejeres ad-
feerdsmenster. ‘

Ejendomsforeningen Danmark har fremsendt en kopi af dette brev til Socialministeriet til
orientering.

Med venlig hilsen




Miljset taber til overgearede energimserker

Af administrerende direktor, lic. polit. Rolf Norstrand, Ejendomsforeningen Danmark.

Der er bred politisk enighed om, at der skal spares pa energien, siledes at CO, udslippet
fra fossile braendsler begrenses. Det byggede miljo i Danmark, der star for mellem 30 og
40 procent af det samlede energiforbrug, ma derfor ogsa bidrage til energibesparelserne.
Energibesparelser i nye og gamle ejendomme er et oplagt middel til at reducere
miljebelastningen. Ejendomsforeningen Danmark, der er erthvervsorganisationen for ejere,
udlejere og administratorer af fast ejendom, gnsker ogsé at fremme alle fornuftige
energibesparelser. Det er derfor sterkt beklageligt for miljeet, at energibesparelser i
ejendomssektoren nu druknes i et enormt bureaukrati.

Danmark har veret et foregangsland med krav om, at energikonsulenter har skullet
udarbejde energimarker med besparelsesforslag for alle sterre ejendomme. De gamle
energimarker fyldte tre sider, der var lette at udfylde for energikonsulenterne, og som var
lette at forsta for ejendommens ejer. Og der er neppe tvivl om, at energikonsulenterne ved
deres gennemgang af ejendommene har kunnet papege nogle oplagte forslag til
energibesparelser i &ldre ejendomme.

Der har dog forskningsmessigt veret rejst tvivl om, hvorvidt de gamle energimerker
faktisk har givet s4 store energibesparelser, at det driftsekonomisk og samfundsekonomisk
har kunnet berettige ressourceforbruget til udarbejdelsen af energimerkerne. Det har
specielt veeret vanskeligt at fa energibesparelser i udlejningsejendomme til at haenge
gkonomisk sammen. Her forudsatter rentabilitet, at ejendommens ejer kan fa lejerne til at
betale en hgjere husleje, der modsvarer de lavere energiudgifter.

Det er vanskeligt i alle typer udlejningsejendomme, men serligt vanskeligt i ldre
boligudlejningsejendomme. De foreldede boliglejeloves bestemmelser om den
omkostningsbestemte leje, herunder de utidssvarende regler om afkastberegning, fjerner
ejernes gkonomiske incitament til at gennemfore energibesparelser. Det forhold burde
ansvarlige politikere for langst have gjort noget ved.

Ved et direktiv har EU nu fastsat, at der skal udarbejdes energimarker for alle storre
bygninger i EU. Ved implementeringen af direktivet i dansk lovgivning har
Energistyrelsen faet bemyndigelse til at udarbejde en ny hdndbog for energikonsulenter
med retningslinier for udarbejdelsen af energimaerker.

Den bemyndigelse bruges nu til at drukne arbejdet for relevante energibesparelser i et
enormt bureaukrati. Det krasves nu, at energikonsulenterne skal registrere et utal af
tekniske detaljer, som kun har marginal effekt pa ejendommens energiforbrug. Den nye
héndbog for energikonsulenter, der nu er i hering, er p& 150 sider hvor til kommer 73




bilag. Det siger sig selv, at det bliver en enorm opgave for energikonsulenterne at stte sig
ind i dette materiale, og at det bliver meget dyrt for danske ejendomsejere og — lejere at
betale for hele dette bureaukrati.

Det er ikke EU, der stiller krav om disse overgearede energimerker. Jeg har tidligere troet,
at det var energikonsulenterne, der har gnsket denne udvikling for at gge deres egen
indtjening. Men Energistyrelsen har belert mig om, at den alene er ansvarlig for de nye
retningslinier.

Medens kravene til registreringen af tekniske detaljer til de nye energimarker er enorme,
sd er kravene til den investeringsanalyse energikonsulenterne skal gennemfore skandalgst
ringe. Vurderingen af om energibesparelser er gkonomisk rentable baserer sig pa en brek,
der skal veere storre end 1,33. Med et sa primitivt rentabilitetsmal ville man ikke kunne
besta forste &rsprove i gkonomi pa et universitet eller en handelshgjskole.

Med det kreevede rentabilitetsmal er det indlysende, at man vil fa forkerte anbefalinger.
Besparelsesforslag, der er gkonomisk fordelagtige, kan af energikonsulenten blive
betegnet ufordelagtige. Medens besparelsesforslag, der ikke er gkonomisk fordelagtige,
kan blive betegnet fordelagtige pa energimerket. Det er sorgeligt, at Energistyrelsen har
sparet udgiften til lidt hjelp fra en gkonom.

Her til kommer, at det reelt er vanskeligt at afgere, om et forslag til at spare pa energien er
okonomisk fordelagtigt. De fremtidige energipriser er ekstremt svere at forudsige, og der
udvikles hele tiden nye teknologier til energibesparelse. Der er altsa tale om
beslutningstagen under stor usikkerhed. Den mere avancerede gkonom vil derfor indse, at
man i denne situation ber bruge den optionsteori, der er udviklet inden for den
gkonomiske investeringsteori.

Resultatet er klart. De nye energimearker bliver meget ressourcekravende og dyre at lave.
Men det er meget tvivisomt om resultatet af deres anbefalinger har relevans for
ejendommenes ejere — specielt for ejere af udlejningsejendomme. Den nye
energimarkningsordning vil derfor desvaerre neppe give mange relevante
energibesparelser, men den vil snarere fa karakter af et beskeftigelsesprojekt for
energikonsulenter. I en tid, hvor det danske samfund mangler kvalificeret arbejdskraft, er
det uforstaeligt, at mange kvalificerede ingenierer og arkitekter skal bruge tid pa at lave
ukvalificerede energimarker.

Det kan da umuligt veere regeringens og folketingets energipolitik. Samfundets ressourcer
ber i stedet koncentreres om at f4 gennemfort reelle energibesparelser. Energistyrelsen ber
bruge sine krefter pé at forenkle og effektivisere hdndbogen for energikonsulenter til
glede for det globale miljo.
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