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Ministeren for by, bolig og landdistrikter fremsatte i november 2014 et lov-
forslag, der skal fremme energirenovering i erhvervslejemal. Den nye ord-
ning er et led i delmalsaetningen om energieffektivisering gennem energibe-
sparelser i eksisterende bygninger. Ordningen skal lgse det sakaldte para-
doksproblem — nemlig at rentable energiinvesteringer i lejemal ofte ikke fo-
retages, da der er usikkerhed om, hvem der vil hgste de gkonomiske fordele
af investeringerne.

Med Energiaftalen fra marts 2012 om den danske energipolitik 2012 — 2020 blev vedta-
get som malsztning, at energiforsyningen i Danmark i 2050 skal deekkes af vedvarende

energi.

Som et led i opfyldelsen af denne malsatning skal der foretages en energieffektivise-
ring, som minimerer energispildet og energiforbruget i alle sektorer. Den ngdvendige
energieffektivisering skal bl.a. ske ved energibesparelser i den eksisterende boligmasse.

I april 2014 vedtog Folketinget tilsvarende regler for private lejeboliger om bl.a. total-
gkonomisk rentable energiforbedringer og aftalt gren byfornyelse. Disse regler, der trad-
te i kraft i sommeren 2014, er neermere omtalt i Spgrg om Penge den 26. april 2014.

Lovforslaget fra november 2014 omfatter energirenovering i erhvervslejemal. Forma-
let med reglerne er — pa samme made som for private lejemal — at gere det mere attrak-
tivt for udlejere og lejere at gennemfare energirenoveringer.
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”Paradoksproblemet™

Lovforslaget tager udgangspunkt i det forhold, at selv umiddelbart rentable investerin-
ger i energibesparelser i lejemal ofte ikke bliver foretaget pa grund af usikkerhed om,
hvem der vil hgste de gkonomiske fordele af investeringerne. Selvom bade lejer, udlejer
og samfundet kunne have gavn af, at der blev gennemfgrt flere energirenoveringer med
deraf falgende gkonomiske besparelser og miljgmaessige forbedringer, foretages de ik-
ke, primert fordi udlejer i dag pa kort sigt ikke har et tilstreekkeligt gkonomisk incita-

ment til at foretage dem.

Baggrunden er nermere, at det som udgangspunkt er udlejeren af et erhvervslejemal,
der beslutter, om der skal foretages energiforbedringer i en ejendom, og som foretager
selve investeringen, men at det er lejerne, der efterfalgende opnar en besparelse pa
energiregningen og opnar en komfortforbedring i lejemalet. Lejerne betaler for energi-
forbedringerne gennem en lejeforhgjelse for forbedringerne. Hvis lejernes energibespa-
relse overstiger lejernes lejeforhgjelse for forbedringsarbejderne, kan lejerne opna en

gkonomisk nettobesparelse.

Kommende regler

Efter lovforslaget skal en udlejer af lokaler i ejendomme, der udelukkende er udlejet til
andet end beboelse, med tilslutning fra 2/3 af lejerne kunne gennemfare energiforbed-
ringer pa ejendommen og herefter forlange en lejeforhgjelse af samtlige lejere pa grund-
lag af de samlede udgifter, der med rimelighed er afholdt hertil. Lejeforhgjelsen er mak-
simeret, saledes at forhgjelsen ikke kan overstige den besparelse, som energirenove-

ringsarbejderne medfarer for lejerne.

Som navnt er det tanken, at de foreslaede regler kun skal omfatte lejemal i ejendomme,
der udelukkende udlejes til andet end beboelse.

Med reglerne bliver det i disse tilfeelde muligt for udlejeren at gennemfare energiforbed-
ringer pa en erhvervsejendom og herefter forlange en lejeforhgjelse af samtlige lejere i
ejendommen - dvs. ogsa af det mindretal af lejere, der ikke har gnsket at indga aftalen.
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Men det er en betingelse for udlejerens mulighed for at varsle lejeforhgjelser for alle
lejemal i ejendommen, at der kan opnas aftale om lejeforhgjelsen med et antal lejere,
hvis lejemal tilsammen udger mindst 2/3 af ejendommens bruttoetageareal. Med kravet
om tilslutning fra lejere, der tilsammen har lejet mindst 2/3 af ejendommens bruttoeta-
geareal, sikres, at enkelte lejere ikke kan hindre, at der gennemfares energiforbedringer i
erhvervsejendomme, som et stort flertal af lejerne er enige med udlejeren om at gen-

nemfare.

Det er en forudsatning for at kraeve forbedringsforhgjelse hos de enkelte mindretalsleje-
re, at der ikke er indgaet serlige lejeaftaler med nogen af disse, der hindrer udlejeren i
at forlange en lejeforhgjelse af lejerne.

Foreligger der en sadan serlig aftale, kan disse lejere ikke paleegges en forbedringsfor-
hgjelse i strid med den indgaede aftale. Udlejeren har i denne situation heller ikke mu-
lighed for at deekke den manglende lejeforhgjelse fra de lejere, der ikke gnsker energi-
forbedringerne gennemfart, ved at kreeve en starre lejeforhgjelse hos de lejere, der er
indstillet pa at fA gennemfert energirenoveringen. Hvis de pagaldende lejere ikke er
indstillet pa at endre de indgaede aftaler, saledes at de kan palaegges en lejeforhgijelse i
forbindelse med gennemfarelsen af forbedringerne, ma udlejeren selv bere disse lejeres
del af forbedringsforhgjelsen, indtil lejemalet kan genudlejes, eller indtil de pagealdende
seeraftaler med lejerne kan genforhandles i henhold til aftalen, eller indtil lejen kan krae-
ves reguleret til markedsleje efter erhvervslejelovens regler. Udlejeren ma saledes vur-
dere, om det vil veere tilstreekkeligt rentabelt at gennemfare forbedringerne, nar der ikke

kan kraeves en forbedringsforhgjelse hos alle lejere.

Grundlaget for forbedringsforhgjelsen

De nye regler giver udlejeren mulighed for at beregne forbedringsforhgjelsen med ud-
gangspunkt i samtlige ngdvendige omkostninger for de arbejder, som har medfart den
opgjorte energibesparelse, sa leenge den samlede lejeforhgjelse for hele ejendommen
ikke overstiger energibesparelserne beregnet i kroner for hele ejendommen. Udlejeren
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kan i forbedringsforhgjelsen medtage sadvanlige og ngdvendige felgearbejder uden
fradrag for vedligeholdelse, herunder sparet vedligeholdelse.

Med lovforslaget far udlejeren saledes — i modsatning til i dag — mulighed for at varsle
og gennemfare en lejeforhgjelse for bade forbedrings- og vedligeholdelsesdelen. Dog vil
lejeforhgjelsens starrelse ikke kunne overstige et belgb, der svarer til besparelsen i for-
brugsudgifterne for lejerne ved gennemfarelsen af energiarbejderne. Der skal saledes
veere tale om en totalgkonomisk rentabel energiforbedring.

Forslaget indebarer, at gevinsten ved energibesparende arbejder fordeles mellem par-
terne, i stedet for primert at komme lejerne til gode. Totalgkonomikravet indeberer
samtidig, at lejernes samlede betalinger til leje og energi ikke forgges ved gennemfarel-

se af totalgkonomisk rentable energiforbedringer.

Safremt der samtidig gennemfares arbejder, som ikke vedrarer totalgkonomisk rentable
forbedringer, kan udgifterne til disse arbejder ikke medtages ved beregningen af lejefor-
hgjelse efter de nye regler. For sddanne arbejder og for alle andre typer af forbedrings-
arbejder kan anvendes de gaeldende regler om forbedringsforhgjelser.

Effektuering af reglerne

Der er i lovforslaget lagt op til, at ministeren for by, bolig og landdistrikter bemyndiges
til at fastseette nermere regler for ordningen. Det er hensigten, at der herunder skal fast-
saettes regler om, at de totalgkonomisk rentable forbedringer skal opgares pa ejendoms-
niveau med udgangspunkt i besparelsesforslagene i et energimerke, der er udarbejdet
for de enkelte bygninger. Udgifterne til gennemfarelse af de totalgkonomisk rentable
forbedringer skal beregnes for den samlede ejendom og fordeles pa de enkelte lejemal
efter foragelsen af lejevaerdien for disse.

Ved energimarkningen foretages bl.a. en registrering af bygningerne pa ejendommen og
en beregning af bygningens energimassige ydeevne, og der opstilles forslag til rentable
energibesparende foranstaltninger.
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For at sikre bedst mulig dokumentation af totalekonomiprojektet er det hensigten at stil-
le krav om ekstern gennemgang af projektet. Siden 2011 foretages energimerkningen
udelukkende af virksomheder, som er certificeret hertil. Det er derfor hensigten at stille
krav om, at der forud for projektets pabegyndelse indhentes en vurdering fra en certifi-
ceret energimarkningsvirksomhed af, om de energimaessige forudsatninger i henseende
til sdvel anlaeg som drift er holdbare. Det er herunder tanken, at udlejeren skal foresla to
certificerede energimerkningsselskaber, og at flertallet af lejere herefter kan velge,
hvilket af disse energimarkningsselskaber, der skal foresta vurderingen.

Udlejerens udgifter til dokumentation fra en certificeret energimarkningsvirksomhed vil
kunne medtages som en del af udgiften til projektet. Hvis projektet ikke gennemfares,
vil der ikke veere adgang til at kreeve forgeeves afholdte udgifter til dokumentation re-

funderet af lejerne.

Ikrafttreedelse
Lovforslaget har forelgbigt kun veeret behandlet én gang i Folketinget og behandles nu i

By- og Boligudvalget.

Vedtages lovforslaget, er det efter det foreliggende tanken, at de nye regler skal traede i
kraft den 1. april 2015.
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