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EjendomDanmark har modtaget Transport- og Boligministeriets hgringsbrev af 5. juli
2019 med en foresldet sendring af byggeloven.

Den foresldede loveendring giver hjemmel til
- at fastseette naermere regler om, at der i forbindelse med nybyggeri samt
bestaende bygninger skal etableres ladestandere til elektriske koretsjer eller
foretages forberedelse til etablering af ladestandere.
- at fastsaette naermere regler om at der i bestdende bygninger kan etableres
bygningsautomatiserings- og kontrolsystemer til styring af tekniske systemer i
bygningen.

Loveendringen er ngdvendig for at kunne opfylde direktiv 2018/844/EU om andring
af direktiv 2010/31/EU om bygningers energimaessige ydeevne og direktiv 2012/27/EU
om energieffektivitet. Det er et feelles mal at nedbringe Danmarks energiforbrug
hvorfor EjendomDanmark som udgangspunkt stetter op om lovforslaget.

For vidtgdende hjemmel

/Andringsloven er meget bredt formuleret og giver en vidtgdende hjemmel til at
fastsaette regler igennem konkretiserende bekendtggrelser. | aendringsloven er der
ikke taget hgjde for de begraensninger og dispensationsmuligheder, der findes i
direktiverne.

Vi ser derfor en risiko for at bekendtggrelser, der udformes indenfor denne brede
ramme, kommer til at stille flere krav til bygningsejere end ngdvendig for at opfylde
direktivet.

Vi foreslar derfor, at felgende begraensninger (der folger af direktivet) indarbejdes i
forslaget til lov om andring af byggeloven og ikke forst i de konkretiserende
bekendtgarelser.
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Ad § 4e Krav om bygningsautomatiserings- og kontrolsystemer

Jf. direktiv 2010/31/EU, Art. 14, stk. 4, geelder pligten til etablering af
bygningsautomatiserings- og kontrolsystemer, kun i erhvervsejendomme, der har
varmeanlaeg eller kombinerede rumopvarmnings- og ventilationsanleeg med en
nominel nytteeffekt pa over 290 kW og kun safremt det er teknisk og gkonomisk
muligt.

Begreensningerne er naevnt i bemaerkninger til lovforslaget, men fremgar ikke af selve
lovteksten og bar derfor indarbejdes.

Ad § 4 d) Krav om ladestandere og klargering til ladestandere:

Jf. direktiv 2010/31/EU, Art. 8, kan erhvervsbygninger, der har mere end 20
parkeringspladser, men som ejes og benyttes af sma og mellemstore virksomheder,
undtages fra kravet om opsaetning af et minimum af ladestandere.

Denne dispensationsmulighed, der har til formal at beskytte sma og mellemstore
virksomheder, fremgar ikke af lovforslaget og bar derfor indarbejdes i aandringsloven.

For sa vidt angdr bygninger, som har mere end 10 parkeringspladser, bgr det fremga
af bygningsloven, at kravet om etablering kun udlgses, safremt parkeringsanleegget
st@der op til bygningen eller befinder sig inde i bygningen.

Denne begraensning fremgar ikke af lovforslaget og aendringsloven kan derfor efter
sin ordlyd give hjemmel til krav om etablering af ladestandere i alle bygninger, der har
mindst 10 parkeringspladser - uanset bygningstype og uanset parkeringspladsernes
fysiske beliggenhed.

| forhold til eksisterende bygninger bgr der desuden konkretiseres, at ikke enhver
sterre ombygning i eiendomme med mere end 10 parkeringspladser, udl@gser krav om
etablering af eller klargering til etablering af ladestandere, men at dette udelukkende
er tilfaldet ved renoveringsforanstaltninger, der omfatter parkeringsanlaegget eller
parkeringsanlaeggets elektriske infrastruktur.

Endelig ber der i lovforslaget tages hgjde for, at der kan forekomme seaerlige
omstaendigheder, der besvaerligger etablering af ladestandere i en sddan grad, at der
skal gives dispensation fra kravet, jf. direktiv 2010/31/EU, Art. 8, stk. 6.

Vi henstiller derfor til at de ovennasvnte begraensninger bliver indarbejdet i selve
lovteksten. Skulle de ikke blive taget med i @ndringsloven, skal vi fremhaeve
vigtigheden af, at de bliver medtaget i de efterfalgende bekendtggrelser og at disse
bliver sendt i haring.



Hvilke ejendomme

Bade direktivet og forslag til lov om eendring af byggeloven arbejder med to
bygningstyper. Beboelsesejendomme og erhvervsejendomme. Det forbliver dog
uklart, hvad der skal geelde for de mange blandede ejendomme, altsa ejendomme, der
indeholder bade beboelse og erhverv. Skal disse anses som enten beboelses- eller
erhvervsejendom? Er det afgerende, hvor stor en del af ejendommen, der har hvilken
anvendelse? Eller er det hensigten at disse ejendomme skal opfylde kravene til begge
ejendomstyper?

Lejelovgivning

Der vurderes, at implementeringen typisk vil vaere omkostningseffektiv. Dette gaelder
dog kun nar der er sammenfald mellem den (juridiske) person, der afholder udgiften
til etablering og vedligeholdelses af kontrolsystemerne og den (juridiske) person, der
far gavn af de derigennem opnaede energibesparelser.

Omkostninger til etablering og til det lgbende tilsyn og vedligeholdelse af hhv.
ladestandere og bygningsautomatiserings- og kontrolsystemer vil typisk ligge hos
bygningens egjer.

Safremt der er tale om udlejningsejendomme, vil de energibesparelser, der kan opnas
igennem kontrolsystemerne, dog komme lejerne til gode og afspejle sig positiv i
lejernes forbrugsregnskaber. Den nuvaerende lejelovgivning giver ikke udlejer
mulighed for at medtage udgifterne til ladestandere og til bygningsautomatiserings -
og kontrolsystemer i eiendommens forbrugsregnskaber.

For at skabe en balance, bliver det ngdvendigt, at tilpasse lejelovgivningen saledes at
udlejer kan fa kompensation for etablerings- og tilsynsudgifterne fra lejerne, som far
direkte gkonomisk gavn af energibesparelsen.

En mulig form kunne veaere at tilfgje udgiften som en udgiftspost, der kan medtages i
ejendommens forbrugsregnskab (ligesom det sker ved fx udgifter til energimaerkning).

Et formuleringsforslag til LL & 37 og til ELL & 45 kunne veere:

“Udgifterne til bygningsautomatiserings- og kontrolsystemer medtages i regnskabet
for varme og opvarmning af brugsvand med de lebende udgifter til tilsyn og
vedligeholdelse. Endvidere medtages en passende forrentning af etablerings-
omkostningerne.”

Kapacitet

Der bar desuden tages hgjde for elnettets kapacitet. Det ses udmeldt fra Dansk Energi
i bl.a. "Gor elnettet klart til elbilerne”, at det eksisterende elnet ikke kan klare opgaven
med at forsyne sa mange ladestandere, som politisk @nsket. For at undgd, at
ejendomsejere bliver mgdet med krav, hvis realisering ikke giver mening, henstiller vi
derfor til at der ved formuleringen af bekendtgerelserne og de deri givne




dispensationsmuligheder, tages hensyn til, hvad er er teknisk muligt og
forsyningsmaessigt fornuftig.

Afslutningsvis vil vi pad vegne af vores medlemmer fremhaeve vigtigheden af, at
bekendtggrelserne bliver sendt i hering pa lige fod med lovforslaget, da det bliver
selve bekendtggrelserne, der kommer til at regulere i detaljer, hvilke krav bygningsejer
skal til at opfylde.

Venlig hilsen
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