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Bemarkninger til haring over forslag til et revideret direk-
tiv om bygningers energimassige ydeevne

EjendomDanmark takker for muligheden for at give kommentarer til hjeelp
for Energistyrelsens arbejde med at forberede et grund- og naerhedsnotat
til Folketinget i forbindelse med fastlaeggelse af den danske holdning til for-
slaget til en revision af bygningsdirektivet (direktiv 2010/31/EU).

Nedenfor findes farst vore generelle bemaerkninger til direktivforslaget,
hvorefter falger en raekke mere specifikke bemaerkninger til visse af direkti-
vets enkelte dele.

EjendomDanmarks bemaerkninger er relevante for bade arbejdet med faer-
diggerelsen af selve direktivet og for den efterfalgende implementering
heraf. Det er EjendomDanmarks opfattelse, at disse to ting ikke kan eller bar
adskilles, da effektiv implementering af direktivet selvsagt er en afgerende
forudsaetning for, om direktivets mal kan nas. Derfor bar man allerede i
denne fase, hvor direktivet skal vedtages, gere sig indledende overvejelser
om, hvordan det kan og bar implementeres.

Overordnede bemaerkninger til lovforslaget/bekendtgarelsen
EjendomDanmark har seks overordnede bemaerkninger til direktivet.

Godt med hgjere og mere konkrete ambitioner

EjendomDanmark hilser det som udgangspunkt velkommen, at direktivet
udvides til ogsa at omfatte den eksisterende bygningsmasse. Langt de fle-
ste eksisterende bygninger vil sta i mange ar endnu, hvorfor det for den
grenne omstilling er fuldstaendig afgerende, at der investeres i at ggre disse
bygninger mere baeredygtige og klimavenlige.

Vigtigt med bedre muligheder for finansiering og @get reduktion af barrierer
for grenne investeringer

Der er i dag en del barrierer for energiforbedrende og andre grgnne investe-
ringer i bygninger, hvorfor disse investeringer ikke finder sted i tilstraekkelig
grad. Det er afgerende, at markedet ser de gr@nne investeringer som en po-
sitiv mulighed, hvis investeringerne skal finde sted i det gnskede og
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nadvendige omfang. Derfor skal positive incitamenter vaere den drivende
kraft i den omstilling, som direktivet skal facilitere; det nytter ingenting at
stille regulatoriske krav, som markedet ikke kan honorere, fordi man ikke pa
samme tid adresserer bade de direkte og indirekte investeringsbarrierer.
EjendomDanmark ser derfor meget velvilligt pa, at man med direktivet s@-
ger at understgtte arbejdet med at fjerne sadanne investeringsbarrierer,
hvad end disse er finansielle eller regulatoriske, direkte eller indirekte.

Vigtigt at have gje for administrative og skonomiske byrder

Det er i arbejdet med direktivet - bade det forberedende og det implemen-
terende - af stor vigtighed at have gje for de byrder, som direktivet vil fare
med sig. Der er visse steder i direktivet, hvor man ikke helt har haft tilstraek-
keligt @je herfor, hvilket er blevet pointeret i de specifikke kommentarer ne-
denfor.

Manglende fokus pa bygningers bredere betydning for den grenne omstil-
ling

Direktivet udvides til i vidt omfang ogsa at have fokus pa etablering af infra-
struktur til elbiler. Dette er for sa vidt fornuftigt, da bygningsrenovering og
byggeriet i almindelighed har afgarende betydning for den grenne omstil-
ling i bredere forstand end blot den enkelte bygnings energiforbrug. Nar
man har gjort sig den erkendelse, og derfor inkluderet ladeinfrastruktur som
et element i direktivet, er det derfor aergerligt, at man ikke ogsa har inklude-
ret muligheder for, at medlemslandene kan fremme bygningsinvesteringer,
der understatter f.eks. gget affaldssortering eller klimatilpasning m.m.
EjendomDanmark skal derfor anbefale, at dette medtages i direktivet.

Adgang til data er afgerende

EjendomDanmark hilser det velkommen, at direktivet sd entydigt fastslar, at
der skal skabes bedre og mere direkte adgang til bygnings- og forbrugs-
data. Adgangen til denne data er en forudsaetning for en staerkere digitalise-
ring af ejendomme - en udvikling, der kan fa afgarende betydning for udvik-
lingen af en grennere bygningmasse.

Direktivet skal fremme de mest effektive investeringer

Direktivet skal understgtte en @get hastighed i den granne omstilling. Derfor
er det ogsa vaesentligt, at direktivet understatter de mest effektive investe-
ringer i energiforbedringer. Dette bor gores til et selvstaendigt mal i direkti-
vets praeambel, sdledes at medlemslandene skal vurdere deres politikker
med dette for gje. Samtidig betyder det 0gs3a, at bl.a. direktivets krav om
“pre-cabling” bar genovervejes, da dette krav kan std i vejen for vigtigere
investeringer med en starre og hurtigere klimaeffekt.
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Bemaerkninger til forslagets enkelte dele

EjendomDanmark har en raekke konkrete bemaerkninger og indholdsmaes-
sige forbedringsforslag til direktivets praeambel og til artiklerne 3, 6, 7, 9, 10,
12,15, 16 og 20.

Praeamblen

Europa-Kommissionen foreslar, at man med direktivet og hele fit-for-55-
pakken gnsker at styrke fokus pa bygningens samlede klimaaftryk i hele
bygningens levetid, og at dette bl.a. medferer et behov for et styrket fokus
pa ressourceeffektivitet og cirkuleer skonomi (praeamblens pkt. 7 og 8).

EjendomDanmark vurderer, at dette fokus er berettiget og nedvendigt.
EjendomDanmark vurderer dog, at direktivet som helhed har utilstraekkeligt
fokus pa at understatte ressourceeffektivitet og cirkulaer skonomi. Der hen-
vises i praeeamblen til, at kravet om beregning af bygningers “global war-
ming potential” er et farste skridt i denne retning. Der synes dog i direktivet
at mangle konkrete overvejelser om andre virkemidler, der positivt og ikke
som krav med administrative byrder kan understatte disse elementer.

Europa-Kommissionen foreslar, at visionen for den europaeiske bygnings-
masse er, at alle bygninger er "zero-emission” i 2050 (praeamblens pkt. 19).

EiendomDanmark vurderer, at dette mal er ambitigst, vigtigt - og urealistisk,
hvilket ogsa synes anerkendt i selve direktivet. Langt stgrstedelen af den
eksisterende bygningsmasse vil ogsa std i 2050; dette inkluderer ogsa en
hel del gamle bygninger, fredede bygninger, bygninger med sazerlig arkitek-
tonisk veerdi og andre lignende ejendomme, hvis energimaessige ydeevne
ofte kan forbedres, men ikke umiddelbart fares til et stadie af "zero-emis-
sion” uden at ga pa kompromis med disse bygningers historiske, arkitekto-
niske eller kulturelle veerdi. Dette omfatter i @vrigt ogsa en lang raekke “al-
mindelige” ejendomme, der har afgerende betydning for f.eks. bykernens
identitet og fremtoning, men som i dag ikke er fredede eller saerligt beskyt-
tede af andet end f.eks. lokalplaner. En stor del af disse ejendomme og byg-
ninger er allerede omfattet af direktivets muligheder for undtagelser og
lempede krav - herunder artiklerne 1(1), 5(2), 5(3) og 9(5) - men dette afgo-
rende forbehold fremgar ikke af direktivets praeambel, der alene har fokus
pa, at alle bygninger skal veere ”zero-emission” i 2050. EjendomDanmark
skal derfor anbefale, at man o0gsa i praecamblen far understreget, at direkti-
vet naturligvis respekterer bevarelsen af udvalgte bygninger, ejendomme
og byomraders seaerlige arkitektoniske, kulturelle eller historiske karakteri-
stika.

Europa-Kommissionen foreslar et steerkere fokus pa de nationale handlings-
planer for renovering (pracamblens pkt. 29).
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EiendomDanmark vurderer, at et sddan styrket fokus pa medlemsstaternes
indsats - herunder sammenligning af indsatserne - er afgegrende. Ejendom-
Danmark skal derfor hilse denne del af direktivforslaget velkommen.

Nationale renoveringsplaner (art. 3)

Europa-Kommissionen foreslar at aendre kravene til de nationale renove-
ringsplaner, herunder ved at stille krav om, at udkastene til disse renove-
ringsplaner skal underkastes offentlig haring. | denne forbindelse understre-
ges det, at haringen i seerdeleshed skal inddrage ”local and regional authori-
ties and other socio-economic partners, including civil society and bodies
working with vulnerable households” (art. 3(3)).

EjendomDanmark vurderer, at bestemmelsens oplistning af hvem, der i saer-
lig grad skal involveres i haringen, er utilstraekkelig og overser eller under-
spiller inddragelsen af isaer repraesentanter for bygningsejere og investorer,
der er fuldstaendig afgerende for, at der tages konkrete beslutninger om de
efterspurgte investeringer i energiforbedringer, og som har afgerende viden
om bade barrierer og muligheder. EjendomDanmark skal derfor anbefale, at
man til listen over parter, der i seerlig grad inddrages tilfgjes "representati-
ves from the real estate and financial sectors”.

EjendomDanmark vurderer ydermere, at kravet om offentlig haring er af af-
gorende vigtighed og ser frem til at bidrage hertil. EiendomDanmark skal
dog anbefale, at den tiltaenkte inddragelse af civilsamfundet, organisationer
m.m. ikke kun tilrettelaegges som en normal og skriftlig hering, men snarere
som et inddragende arbejde - f.eks. med omdrejningspunkt i Radet for
Energieffektiv Omstilling - hvor civilsamfundet og organisationerne far mu-
lighed for at komme med bidrag og idéer allerede i de indledende faser af
arbejdet med den nationale renoveringsplan.

Europa-Kommissionen foreslar, at medlemsstaterne er underlagt et *folg-el-
ler-forklar”-princip, hvad angar Europa-Kommissionens eventuelle kommmen-
tarer til udkastet til en national renoveringsplan - kommentarer, som Eu-
ropa-Kommissionen kan fremsaette efter at have hart den komité, der er
omtalt i direktivets art. 30 (art. 3(5) hhv. art. 3(4)).

EjendomDanmark vurderer, at dette er et fornuftigt krav, men at der er en
risiko for, at Europa-Kommissionens anbefalinger kommer til at hvile pa et
grundlag, der ikke er tilstraekkelig teet pa de konkrete forhold i den enkelte
medlemsstat. For at sikre at Europa-Kommissionens anbefalinger er til-

straekkelig virkelighedsnaere, skal EjendombDanmark derfor anbefale, at det
til bestemmelsen i art. 3(4) tilfgjes, at Europa-Kommissionens anbefalinger
ikke alene skal tage udgangspunkt i haringen af komitéen, men ogsa de
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haringssvar, der er til udkastet til en national renoveringsplan, og som med-
sendes som resumé sammen med udkastet til en national renoveringsplan.

Beregning af omkostningsoptimale niveauer for mindstekrav til energimaes-
sig ydeevne (art. 6)

Europa-Kommissionen foreslar at opretholde bestemmelsen om, at der skal
udarbejdes et komparativt rammevaeerktgj til beregning af omkostningsopti-
male niveauer for mindstekrav til energimaessig ydeevne og foreslar, at
dette veerktgj skal revideres medio 2026 (art. 6(1)). Europa-Kommissionen
foreslar ogsa at opretholde medlemsstaternes forpligtelse til at beregne de
omkostningsoptimale niveauer for mindstekrav til energimaessig ydeevne,
og at medlemsstaterne fortsat skal rapportere disse til Europa-Kommissio-
nen (art. 6(2)). Europa-Kommissionen foreslar i forlaengelse heraf at skeerpe
bestemmelsen saledes, at hvis denne rapport viser en afvigelse pa mere en
15 pct. mellem det faktisk mindstekrav og de omkostningsoptimale mindste-
krav, skal medlemslandene i rapporten til Europa-Kommissionen formidle en
plan for revision af de faktiske mindstekrav (art. 6(3)).

EjiendomDanmark vurderer, at denne beregning og afrapportering kan vaere
et vigtigt redskab for at falge medlemsstaternes indsats for at skabe regule-
ring, der understgtter energirenoveringer, men som samtidig respekterer, at
dette skal ske omkostningseffektivt. Det synes dog som en ekstra admini-
strativ byrde for medlemslandene, at dette skal ske i en saerskilt rapport til
Europa-Kommissionen, fremfor at beregningen af de omkostningsoptimale
mindstekrav (og den evt. plan for revision heraf) blot er indeholdt i de natio-
nale renoveringsplaner, der er behandlet i direktivets art. 3. Set udefra frem-
star det som en ungdig komplikation af processen, hvilket ikke bidrager po-
sitivt til overblikket over medlemsstaternes status, tiltag og fremgang pa
dette omrade. EjendomDanmark skal derfor anbefale, at kravene i direkti-
vets art. 6 gores til en integreret del af den nationale renoveringsplan, der er
omtalt i direktivets art. 3.

Nye bygninger (art. 7)

Europa-Kommissionen foreslar, at alle nye bygninger pr. 1. januar 2030 skal
vaere “"zero-emission”’-bygninger, og at dette krav skal gaelde allerede fra
2027 for offentlige bygninger (art. 7(1)(a)) og fra 2030 for alle nyopfarte
bygninger (art. 7(1)(b)).

EiendomDanmark vurderer, at dette krav som udgangspunkt kan fa stor og
positiv betydning for nye bygningers energieffektivitet. Bestemmelsen sy-
nes dog for rigid, idet den ikke indeholder en undtagelsesklausul for nyop-
farte bygninger, der ikke kan eller bar leve op til kravene - det kan f.eks.
vaere midlertidige bygninger, eller bygninger, der opfares under saerlige
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gkonomiske vilkar og med saerlige mal for gje - i stil med undtagelsesbe-
stemmelsen i art. 9(5), hvad angar kravene til eksisterende bygninger.
EjendomDanmark skal derfor anbefale, at der til bestemmelsen tilfgjes en
mulighed for, at medlemsstaterne kan indfere saerlige undtagelser for kravet
om, at alle nye bygninger skal veere “zero-emission”.

Europa-Kommissionen foreslar, at der for alle nye bygninger skal beregnes
et "global warming potential” (art. 7(2)). Dette krav skal gaelde for starre
bygninger fra 2027 og for alle bygninger fra 2030.

EjendomDanmark vurderer, at det synes at vaere en uproportional byrde at
kraeve beregning af “global warming potential” for selv sma, nye bygninger
efter 2030. Kravet om beregning af ”global warming potential” synes nem-
lig at komme oven i de med direktivet strammede krav til energicertifikater
m.m., hvorfor mindre bygninger - der ofte ejes af mindre virksomheder og
af enkeltpersoner - palaagges en administrativ byrde, der slet ikke synes at
sta mal med bygningernes betydning i energi- og klimamaessig sammen-
haeng. EjendomDanmark skal derfor anbefale, at dette krav alene kommer til
at geelde for starre bygninger, og at kravet forst traeder i kraft pr. 2030.

Eksisterende bygninger (art. 9)

Europa-Kommissionen foreslar, at alle eksisterende bygninger skal laftes til
minimum energimaerke E pr. 2030/2033 afhaengigt af bygningstype (art.
o).

EiendomDanmark vurderer, at dette krav kan fa afggrende betydning for
omfanget af energirenoveringer i Europa, og EjendomDanmark hilser derfor
principielt kravet velkommen. Det er dog af afggrende betydning, at kravet
formuleres pa en made, sa det reelt kan efterleves. | den sammenhaeng er
det vaesentligt at erindre, at de fleste bygningers levetid er meget lang, og
at omfattende renovering af en bygning ofte vil vaere et projekt med en til-
svarende lang tidshorisont, hvis dette skal ske pa en fornuftig og omkost-
ningseffektiv made - ofte skal der planlaegges ud fra en mindst 10-arig hori-
sont, ikke mindst hvad angar de starre investeringer, der har den storste kli-
maeffekt (f.eks. en bygningsklimaskaerm). Derudover vil det i langt de fleste
tilfeelde vaere langt det mest effektive at foretage klima- og energirenove-
ringer samtidig med andre forbedringer af en ejendom. Ogsa dette taler for,
at der er behov for en tidshorisont af en vis laengde i formuleringen af kra-
vet om minimumsstandarder for energimaerkning. Direktivet forventes ved-
taget i 2022, hvorfor et krav, der traeder i kraft allerede i 2030/2033 ikke gi-
ver den ngdvendige tidshorisont. EjendomDanmark skal derfor anbefale, at
malet om, at alle bygninger skal vaere energimaeerke E rykkes fra 2030/2033
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til 2033/2035, saledes at der sikres en tilstraekkelig tidshorisont for optimal
planlaegning og investering.

EjendomDanmark vurderer ydermere, at der til bestemmelsen mangler en
generel mulighed for dispensation for kravet, idet der findes bygninger, for
hvilke energiforbedrende investeringer vil vaere meningslgse set ud fra et
livscyklusperspektiv. Det kan f.eks. gaelde bygninger, der er planlagt til ned-
rivning inden for en arraekke. EjendomDanmark skal anbefale, at der til be-
stemmelsen tilfajes en sddan mulighed for dispensation.

EjendomDanmark vurderer desuden, at mange barrierer for investeringer i
forbedringer af ejendomme til den i direktivet forudsete standard findes i de
nationale reguleringer af ejendomsmarkedet, herunder lejereguleringen. Det
er af fuldstaendig afgerende betydning, at disse barrierer identificeres og
handteres, hvis direktivets mal skal nas. EjendomDanmark hilser det derfor
velkomment, at medlemslandene i direktivet palaagges at understotte finan-
sieringen af energiforbedrende investeringer samt fjerne ikke-gkonomiske
barrierer for disse investeringer (art. 9(3) og art. 15). EjendomDanmark ser
frem til dialogen om dette arbejde bade i forbindelse med implementerin-
gen af direktivet og i forbindelse med udarbejdelsen af den nationale reno-
veringsplan. EjendomDanmark hilser det ogsa velkommen, at bestemmel-
serne, der palaeegger medlemslandene disse understgttende og barrierere-
ducerende tiltag, i direktivet er givet samme eller endda sterre vaegt og be-
tydning end de almindelige og harde, regulatoriske krav.

Renoveringspas (art. 10)

Europa-Kommissionen foreslar, at medlemslandene senest ved udgangen af
2024 skal ”introduce a scheme of renovation passports”, der skal vaere ba-
seret pa Europa-Kommissionens faelles ramme herfor (art. 10(2)).

EjendomDanmark vurderer, at denne bestemmelse er uklar, idet der i prae-
amblen tales om, at renoveringspasset skal gares tilgaengelige som ”a vo-
luntary tool to building owners” (praeamblens pkt. 32), mens dette fokus pa
frivillighed ikke fremgar med tilstraekkelig tydelighed af selve bestemmel-
sen. Dette skaber en potentiel uoverensstemmelse mellem malsaetningen i
praeamblen og den faktiske bestemmelse. EjendomDanmark skal derfor an-
befale, at bestemmelsen praeciseres, sa det ogsa her fremstar entydigt, at
der er tale om et frivilligt redskab.
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Infrastruktur for baeredygtig mobilitet (art. 12)

Europa-Kommissionen foreslar, at der for nye ejendomme og ejendomme,
der undergadr storre renoveringer, indferes bestemte krav til etablering af

“pre-cabling” ved parkeringspladser, saledes at der pa et senere tidspunkt
lettere kan etableres en styrket ladeinfrastruktur for elbiler (art. 12(1(b) og

12(4)(a)).

EjendomDanmark vurderer, at kravene i disse bestemmelser er meget vidt-
gaende og vil veere voldsomt fordyrende for investeringer i forbedringer af
iseer eksisterende ejendomme med tilknyttede parkeringspladser. Kravet om
“pre-cabling” ved alle parkeringspladser vil medfere et behov for opgrav-
ning og reetablering af starre anleeg, og dette vil sandsynligvis veere sa for-
dyrende for forbedringsprojekters samlede gkonomi, at det vil medfare en
mindreinvestering i andre energiforbedrende tiltag med starre og hurtigere
klimaeffekt og bedre skonomi; kravet kan saledes risikere at spaende ben
for vigtigere og mere omkostningseffektive investeringer i energiforbedrin-
ger. Kravet synes derfor bade uproportionalt og reelt modvirkende direkti-
vets egentlige formal. Pa denne baggrund skal EjendomDanmark kraftigt
anbefale, at bestemmelsen omformuleres, sa kravet om “pre-cabling” enten
udgar eller gares til en faktor, der skal overvejes i renoveringen, men som
ikke er omfattet af et krav om gennemfgarelse.

Finansielle incitamenter og markedsbarrierer (art. 15)
Europa-Kommissionen foreslar, at medlemslandene i vid udstraekning skal
understotte direktivets mal ved at ”provide appropriate financing, support
measures and other instruments able to address market barriers and stimu-
late the necessary investments in energy renovations” (art. 15(1)).

EjiendomDanmark vurderer, at denne og de efterfeglgende bestemmelser har
altafggrende betydning for, om direktivets mal kan nds. Flere grenne for-
bedringer af bygninger kraever flere investeringer heri, og disse investerin-
ger skal hjaelpes pa vej. EjendomDanmark hilser det derfor mere end vel-
komment, at direktivudkastet generelt og direktivets art. 15 specifikt stiller
sa handfaste og direkte krav til medlemslandene om at overveje, hvordan
man fremmer investeringer og fjerne barrierer, herunder regulatoriske.

Europa-Kommissionen foreslar, at medlemslandene, nar de fremmer energi-
forbedrende investeringer i udlejningsejendomme, skal sikre, at de finan-
sielle incitamenter tilgodeser bade ejere og lejere, ”in particular by provi-
ding rent support or by imponsing caps on rent increases” (art. 15(13)).

EjendomDanmark vurderer, at Europa-Kommissionen med denne bestem-
melse har misforstdet, hvordan samspillet mellem lejere og ejere er, nar der
foretages energiforbedringer. Det er saledes meningslast at tale om, at
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incitamenterne, som medlemslandene skaber, skal tilgodese lejerne, idet det
ikke er lejeren, der skal tage beslutning om eller gennemfere den faktiske in-
vestering i en energiforbedring. Samtidig forholder det sig sadan, at lejere
ofte far den mest direkte gavn af denne slags investeringer i form af @get
komfort og lavere energiomkostninger. Finansielle incitamenter, der frem-
mer ejeren af en bygnings lyst til og muligheder for energiforbedrende inve-
steringer, vil saledes per definition ogsa tilgodese lejerne og brugerne af
bygningen. EjendombDanmark skal derfor anbefale, at formuleringen om, at
de finansielle incitamenter skal tilgodese bade ejere og lejere, udgar.

EiendomDanmark vurderer ydermere, at det er problematisk, nar Europa-
Kommissionen aktivt fremmer markedsforvridende tiltag som “caps on rent
increases” (art. 15(13)). For det farste vil et generelt loft, sddan som direkti-
vet laagger op til, reelt virke kontraproduktivt i forhold til direktivets mal om
at fremme renoveringer, idet bestemmelsen kan medfeare, at en raekke reno-
veringsinvesteringer ikke vil blive foretaget, selvom de er markedsmaessigt
mulige og omkostningseffektive. For det andet fordi lejereguleringen er et
nationalt anliggende, og de forskellige lande har forskellige tilgange hertil.
Dette bgr Europa-Kommissionen respektere. For Danmark er denne sag re-
guleret tydeligt i lejeloven og boligreguleringsloven, der har klare regler for
lejestigninger i forbindelse med energiforbedrende renoveringer; andre
lande har andre regler. Da bestemmelsen derudover ikke har nogen konkret,
regulatorisk betydning, men blot gentager en overordnet hensigt om social
balance - en pointe, der ogsa er understreget i praesamblen - skal Ejendom-
Danmark anbefale, at bestemmelsen udgar.

Energicertifikater (art. 16)
Europa-Kommissionen foreslar, at der skal udarbejdes en ny skala for ener-
gimeaerker (art. 16(2)).

EjendomDanmark vurderer, at der er behov for en staerkere sammenhang
mellem mindstekravene til bygningers energimaerker i direktivets art. 9 og
den nye energimaerkeskala. | direktivets art. 9 stilles krav om, at bestemte
bygningstyper skal have bestemte energimaerker i 2030/2033 - men det
fremgar ikke entydigt, om der henvises til den nye energimaerkeskala, der
indfgres med art. 16. EjendomDanmark anbefaler, at denne uklarhed fjernes,
og at der i art. 9 indsaettes en bemaerkning om, at der tages udgangspunkt i
energimaerkeskalaen, der er omtalt i art. 16.

Europa-Kommissionen foreslar, at den nye skala for energimaerker skal veere
fuldt indfaset senest ved udgangen af 2025 (art. 16(2)), sdledes at de nye
energimeaerker forst skal veaere tilgaengelige fra 2026.
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EjendomDanmark vurderer, at dette for bygningsejere og -investorer vil
medfare en meget kort planlaegnings- og investeringshorisont, idet det fak-
tiske beslutningsgrundlag for en investering farst er tilgaengeligt blot en
handfuld ar fer, at kravene i art. 9 skal veere madt. Dette understreger og
skaerper pointen i bemaerkningen til art. 9 om, at kravene i art. 9 ber tilpas-
ses en mere realistiske tidshorisont for investeringsplanlaagning i bygninger.
Samtidig synes det noget ungdvendigt, at den nye skala farst skal veere
fuldt indfaset i 2026. For at skabe en mere realistisk og brugbar planlaeg-
nings- og investeringshorisont pa baggrund af den nye energimaerkeskala,
skal EjendomDanmark derfor anbefale, at den nye skala skal vaere i brug al-
lerede ved indgangen til 2025, og at kravene i art. 9 tillempes som foreslaet
ovenfor, saledes at energimaerkemalene skal nas i 2033/2035 frem for
2030/2033. Dette vil skabe en reel planlaagnings- og investeringshorisont
pa ca. 8-10 ar - modsat den urealistisk korte planlaegnings- og investerings-
horisont (4-6 ar), som direktivet i dag giver mulighed for.

Bygningsautomatisering (art. 20)

Europa-Kommissionen foreslar at opretholde bestemmelsen om, at alle ikke-
boligejendomme “with an effective ouput for heating systems or systems
for combined space heating and ventilation of over 290 kW” skal udstyres
med bygningsautomation og kontrolsystemer senest ved indgangen til
2025; Europa-Kommissionen foreslar i forleengelse heraf, at denne graense-
vaerdi saenkes fra 290k kW til 70 kW ved indgangen til 2030 (art. 20(7)).

EjendomDanmark vurderer, at det synes besynderligt, at denne bestem-
melse fremgar af artiklen, der omhandler inspektion. EjendomDanmark skal
derfor anbefale, at bestemmelserne om krav til bygningsautomation place-
res i en separat artikel for at skabe et bedre overblik over reglerne og kra-
vene i direktivet.

EjendomDanmark vurderer ydermere, at seenkningen af graensevaerdien ved
indgangen til 2030 sker for tidligt og medfarer en administrativ byrde. Det
vil vaere mere logisk at lade denne saenkning af graensevaerdien folge de
samme datoer, som kravene til minimumsenergimaerkestandarder i art. 9.
Derved vil ejere, lejere og brugere af bygninger skulle forholde sig til faerre
datoer, hvilket vil smidiggere implementeringen betydeligt. EjendombDan-
mark skal derfor anbefale, at art. 20(7) pa denne made bringes i bedre over-
ensstemmelse med art. 9.

Europa-Kommissionen foreslar, at nye boligejendomme og boligejen-
domme, der gennemgar starre renoveringer, skal udstyres med en raekke
monitorerings- og kontrolfunktionaliteter senest ved indgangen til 2025
(art. 20(8)).
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EjendomDanmark vurderer, at den nye tidsfrist indeholdt i art. 20(8) vil
vaere urealistisk for en hel del isaer aeldre boligejendomme, hvori der ikke
nadvendigvis kan indfgres bygningsautomation pa det niveau, der kraeves.
Alternativet bliver derfor, at renoveringen ikke gennemfgres, hvilket i klima-
gjemed vil vaere kontraproduktivt. Der er derfor behov for en form for und-
tagelsesbestemmelse til kravet, og EjendomDanmark skal anbefale, at en sa-
dan indfores.

| EjendomDanmark haber vi, at disse kommentarer kan bruges af Energisty-
relsen i arbejdet med direktivet, og i dette arbejde star EjendomDanmark
naturligvis til radighed for uddybende kommentarer.

Med venlig hilsen

Morten Jarlbaek Pedersen
Seniorradgiver



