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Hvordan far vi energirenoveret vores private udlejningsejendomme?

Energirenovering af de private udlejningsejendomme er centralt for at sikre tidssvarende boliger med
godt indeklima og for at bidrage til de energipolitiske malseetninger.

De politiske tiltag med Strategi for energirenovering og Aftalt gren byfornyelse har til hensigt at sikre bedre
lejeboliger og reducere energiforbruget. Problemet med tiltagene er, at de hverken er malrettet de sméa og
mindre udlejere eller imgdegar udlejersituationen udenfor de stgrre byer. Desuden er energirenovering af

private udlejningsejendomme generelt kendetegnet ved stor gkonomisk usikkerhed.

Hvad er problemet?

Kompetencer
e De sma og mindre udlejere er ikke professionelle, de udlejer i deres fritid og ejer kun en eller fa
ejendomme, som de vedligeholder efter behov.
e De har ikke rad til en stor udgift til en energirddgiver, kompetencer til at arbejde langsigtet med deres
ejendomme eller egenkapital til investering.
o Konsekvens: Udlejerne teenker kortsigtet og har ikke tilstreekkelig fokus pa energirenovering
idet en energirenovering ofte ikke vil give veerditilveekst pd ejendommen “krone til krone” og
dermed har de ikke mulighed for at skaffe den ngdvendige finansiering til investeringen.

@dkonomi

e Udlejersituationen udenfor de stgrre byer er praeget af faldende huspriser og begreensede
muligheder for at haeve lejen.

e Uden for de starre byer, er der mange tomme lejemal og lejerne har et "kagbers marked”. Udlejerne
er ikke bare er i konkurrence med andre private udlejere, men ogsa med de gkonomisk stettede
boligforeninger.

e Desuden er der — trods de gode hensigter med Aftalt grgn byfornyelse — stor gkonomiske usikkerhed
forbundet med at energirenovere fx i forhold til at sikre hgjere lejeindteegter.

o Konsekvens: Det er meget risikabelt at investere i energirenovering, da investeringen kan
veere sveer eller umulig at deekke via lejeindteegter eller ved salg.

Kort sagt virker det urealistisk at forvente, at en stgrre andel af de sma og mindre udlejere udenfor de starre
byer vil veelge at energirenovere deres udlejningsejendomme. Kombinationen af markedsdrevne
gkonomiske vilkar og et reguleret lejemarked er ikke fremmende for at sikre energirenovering i starre
omfang.

Hvad kan aendre pad den situation? Forslag til politiske tiltag
e Der er brug for at hjeelpe de sma udlejere med at komme i gang, sddan som det sker med
pilotprojektet ZEROboligudlejer, hvor udlejerne kommer pé kursus, og der dannes ERFA-grupper.
e Det bgr veere muligt at fa gratis radgivning eller kunne traekke radgivningen fra.
o Dette kunne fx ske som en fase 2 af Bedre Bolig, hvor kommunerne kan hjaelpe udlejerne.

e Der er brug for, at energirenovering kan afdrages pa samme made som vedligeholdelse.
o Derfor foreslas en udvidet fradragsmulighed, som ger det gkonomisk mere attraktiv at
investere i energiforbedringer.

e Energirenovering af private udlejningsejendomme generelt kendetegnet ved stor gkonomisk
usikkerhed.
o En lgsning kunne veere en garantistillelse for energibesparelsen, som ville kunne kompensere
for denne usikkerhed, og dermed fremme flere energirenoveringer til gavn for bade lejere og
udlejere.
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Energirenovering af privat udlejning er centralt for at indfri energiambitionerne

Ca. 40 % af det danske energiforbrug anvendes i bygninger til bl.a. opvarmning. Dette energiforbrug skal
over de kommende 20 ar reduceres vaesentligt, hvis malsaetningen om, at Danmarks bygningsenergiforbrug
i 2035 skal deekkes af vedvarende energi, skal realiseres pa en omkostningseffektiv made.

Neesten 1/5 af energiforbruget i bygninger bruges i etageboligbyggeri. Ifglge Danmarks Statistik udgar
etageboligbyggeri 13 % af den samlede bygningsmasse. De sméa og mindre udlejere tegner sig for 29 % af
udlejningsejendommene.
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Samtidig skal en stor og stigende del af etageboligerne renoveres de kommende ar. Det viser grafen
nedenfor, hvor tal fra Danmarks Statistik om opferselsar er sammenkgart med levetider pa de brugte
byggematerialer:
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Baggrundsinformation

Udlejerens motivation
Hvordan er udlejernes maotivation til at foretage energirenovering, der skal resultere i lavere energiforbrug i
ejendommen og samtidigt fremtidssikre ejendommen i forhold til udlejningen og evt. salg?

Lave energipriser ggr, at kun en relativt begraenset del af en ejendoms driftsgkonomi relaterer sig til
opvarmning og energiforbrug til feellesanleeg. Det betyder, at et lavere energiforbrug ofte ikke giver en
besparelse, som matcher investeringen i energioptimering. Dette geelder seerligt i eiendomme, hvor lejen
reguleres efter Boligreguleringslovens bestemmelser om omkostningsbestemt husleje (de nye regler om
eendringer af lejelovgivningen, som netop har veeret i hgring, forventes som udgangspunkt ikke at aendre
vaesentligt pa dette).

Tanken bag Aftalt gran byfornyelse er, at udlejeren kan f& finansieret sin investering gennem en
lejeforhgjelse, mens lejerne kan opna en besparelse i energiforbruget, som opvejer lejeforhgjelsen. Altsa at
investeringen kan tjene sig selv ind krone for krone.

Dette er i mange tilfeelde korrekt, nar der er tale om udlejningsejendomme i starre byer, hvor presset pa
boligmarkedet er stort og risikoen for tomgangsleje er lille. | disse ejendomme vil udlejerne typisk have
mulighed for at haeve huslejen pa baggrund af den faktiske investering (jf. boligreguleringsloven mv.).

Uden for de starre byer er der mindre pres pa udlejningsmarkedet. Det betyder en mindre mulighed for at

haeve huslejen i forbindelse med forbedringer af udlejningsejendommen. | praksis betyder det en betydelig
risiko for en investering med negativt afkast samt en lavere veerdi af ejendomme fx ved salg/beléning, idet
priserne afspejler eiendommens afkast

Konsekvensen er en meget lille gkonomisk motivation for at energirenovere.

Lejernes motivation
Hvordan er lejernes motivation til at betale mere i leje og andre adfeerd, s& de medvirker til et lavere
energiforbrug?

Skal lejere motiveres til at acceptere en hgjere husleje mod et lavere energiforbrug (jf. Aftalt gren
byfornyelse) kreever det, at lejerne rent faktisk opnar denne gkonomiske balance. Det skaber de nuveerende
regler og beregningsmetoder imidlertid ikke tilstreekkelig sikkerhed for, fordi udlejer ikke kan regulere en
lejers adfaerd fx i forhold til rumtemperatur og forbrug af varmt brugsvand. Afvigelser, der som falge heraf vil
vise sig i varmeregnskabet, kan medfare tvister mellem udlejer og lejere, uanset hvilke lovlige aftaler om
energiforbedringer, der métte veere indgaet.

En energirenovering vil ogsa give 'non-energy-benefits’ (NEB) dvs. komfort- og indeklimaforbedringer sa
som fraveer af treekgener, kuldenedfald og skimmelsvamp, samt god rumtemperatur og frisk luft i boligen.
Der ligger dog en raekke udfordringer i forhold til investeringer heri, fordi der mangler regler for at omsaette
NEB til huslejeforhgjelser. | udgangspunktet er lejerne altsa ikke motiveret til at ville betale en hgjere leje for
sadanne forbedringer.

Konsekvensen er — trods de gode intentioner med Aftale gragn byfornyelse — at der er betydelige
usikkerhedsmomenter forbundet med at haeve lejen i forbindelse med en energirenovering, hvilket utvivisomt
vil afholde mange udlejere fra at gore dette.

Renovering bgr veere fradragsberettiget

Sadan som skattelovgivningen er i dag, kan man kun fa fradrag for vedligeholdelse, men ikke for
forbedringer. Desuden er der ikke mulighed for afskrivninger pa boligudlejningsejendomme (med undtagelse
af afskrivninger pa seerlige installationer fx varmeanlaeg, antenne og hvidevarer).

Derfor foreslar vi, at indfare en udvidet fradrags- eller afskrivningsmulighed, som ger det mere attraktiv at
investere i energiforbedringer.

Et sadant skatteelement vil naturligvis have en samfundsgkonomisk konsekvens, men i dette regnestykke
skal medtages, at boligudlejningsejendomme er fuldt momspligtige, hvorfor nye energibesparende
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investeringer bidrager med 20 % i direkte afledte afgiftsindteegter, mens fradraget med den nuveerende
selskabsskab udggr 24,5%. Dermed udlignes udgifter til fradraget via indteegter fra momsen.

Heri er der ikke indregnet de indirekte indtaegter ved gget samfundsaktivitet (innovation, produktion,
beskeeftigelse osv.).

Fradraget er teenkt som en kompensation for udlejers "tab ved energirenovering” som fglge af, at der ikke
altid sker veerditilveekst svarende til investeringen starrelse.

En evt. veerditilveekst vil blive opfanget ved ejendommens salg og blive beskattet, saledes at der som sadan
ikke veere et samfundsmaessigt tab ved et fradrag her og nu.

Der er behov for starre sikkerhed for investeringen

Uagtet at der i den nye lov om Aftalt gran byfornyelse er lagt rammer for, hvilket grundlag der skal
tilvejebringes for at indgé aftaler om energiforbedringer mellem udlejer og lejere, er der en reekke
usikkerhedsfaktorer, som haemmer en gget aktivitet pa dette omrade.

For det fgrste opleves procedurerne, som skal fglges, omsteendelige. For det andet er det ikke klart, hvilke
omkostninger, der vil kunne inkluderes i aftalen mellem udlejer og lejere fx om alle omkostninger til
tilvejebringelse af aftalegrundlaget vil veere omfattet. For det tredje vil udlejer, uagtet at der foreligger en
bindende huslejefastsaettelse fra huslejenaevnet, risikere tvister med lejerne, safremt disse ikke opnar de
forventede energibesparelser i henhold til aftalen.

Der er alts& behov for en optimering af det foreliggende lovgrundlag om Aftalt grgn byfornyelse, sa de
usikkerhedsmomenter fjernes.

| forleengelse deraf ligger en udfordring mht. at skaffe finansieringen til energirenoveringen. Pa grund af
usikkerheden om, hvorvidt der kan opnés de forventede energibesparelser, vil finansieringsinstitutter typisk
veere tilbageholdende med at give lavtforrentede |an, hvis der foreligger svag dokumentation for at der sker
en veerdiforggelse af ejendommen i form af lavere energiforbrug og sundere boliger — inkl. ovennsevnte
forhold i lejemarkedet in mente.

En Igsning pa den problemstilling, kunne vaere en garantistillelse fx fra stat eller kommune i forhold til
energibesparelsen, som ville kunne kompensere for denne usikkerhed, og dermed fremme flere
energirenoveringer gennem spredning af risici — til gavn for bade lejere og udlejere.

Eller en mulighed at skabe mulighed for optagelse af billige "energilan”, for den investering som ligger

udenfor realkreditselskaberne lanegraense pa 80% (f.eks. op til 90-95% af ejendommens veerdi). Disse lan
kunne ewt. tilbydes via GlI.
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