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Bemarkninger til haring over Europa-Kommissionens for-
slag vedr. VED, EED og EPBD i forleengelse af RePowerEU-
meddelelsen

EjendomDanmark takker for muligheden for at give kommentarer til Klima-,
Energi- og Forsyningsministeriets arbejde med at lave et grund- og naer-
hedsnotat til Europa-Kommissionens forslag til aendringer i en raekke direk-
tivudkast som fglge af Kommissionens plan for RePowerEU.

Nedenfor fglger forst en raekke generelle bemaerkninger til Europa-Kommis-
sionens udkast, hvorefter falger en raekke mere specifikke bemaerkninger
udkastets del vedrerende bygningsdirektivet.

Overordnede bemeaerkninger til udkastet
EjendomDanmark har felgende overordnede bemaerkninger til forslagene.

Generelle kommentarer til RePowerEU-udspillet

EjendomDanmark skal henlede opmaerksomheden pa de kommentarer, vi
har afgivet i forbindelse med den overordnede RePower-EU-plan. Disse
kommentarer findes i saerskilt haringssvar, der er tilsendt Klima-, Energi- og
Forsyningsministeriet den 2. juni 2022.

| dette hgringssvar gjorde vi bl.a. opmaerksom pa falgende forhold:

e EjendomDanmark stetter til fulde malsaetningen om at skabe bedre
rammer for udbygningen af solenergianlaeg, men der er store udfor-
dringer forbundet med et generelt og ensartet krav om solcelleanlaeg
pa alle bygninger.

e Det bor vaere en selvstaendig og staerkere malsaetning at arbejde for
en reduktion af de regulatoriske barrierer for EE-projekter herunder
0gsa de barrierer, der findes i lovgivning og regulering, der ikke
umiddelbart er energirelateret.

e Det er af afggrende vigtighed, at man sikrer inddragelse af relevante
aktarer i udformningen af de konkrete regler - herunder ikke mindst
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inddragelse af ejendoms- og byggebrancherne samt den finansielle
sektor.

Subsidiaritet og proportionalitet bor sikres bedre

| direktivudkastet ger Europa-Kommissionen sig en rackke overvejelser vedro-
rende forslagenes stilling i relation til subsidiaritets- og proportionalitetsprincip-
perne. Disse overvejelser synes dog relativt overfladiske - ikke mindst hvad an-
gar det foresldede aendringer til bygningsdirektivet, der er langt mere detaljeret
indgribende end f.eks. skaerpelsen af den generelle forpligtelse til energieffekti-
viseringer i direktivet om energieffektivitet. Dertil kan laegges, det lovforbere-
dende arbejde til det samlede materiale er mangelfuldt og ikke opdateret.

Dette skyldes naturligvis tidspresset og situationens akutte skaer, og det har vi i
EjendomDanmark forstaelse for. Men netop den mangelfulde forberedelse ngd-
vendigger grundigere overvejelser om netop proportionalitet og subsidiaritet
og en deraf felgende tilbageholdenhed i detailreguleringen - modsat hvad der
f.eks. er tilfeeldet med solcellekravet i forslaget. EjendomDanmark sa derfor
gerne, at forslaget blev tilfgjet grundigere overvejelser om subsidiaritet og pro-
portionalitet, og at direktivudkastet efterfolgende blev tilpasset hertil.

Bemeaerkninger til forslagets enkelte dele
EjendomDanmark har felgende mere tekstnaere kommentarer til forslaget:

Krav om solceller pa nye bygninger

Europa-Kommissionen foreslar, at alle nye bygninger skal designes til at op-
timere deres solenergipotentiale (art. 2 om tilfgjelse af en art. 9(a) til byg-
ningsdirektivet).

EjendomDanmark vurderer, at dette krav er problematisk, da det er formu-
leret yderst detaljeret og ufravigeligt. Udfordringen er bl.a., at man med for-
slaget indfarer et ensartet krav pa tveers af alle bygningstyper, geografi
m.m., og at man ydermere ikke tager hensyn til arkitektoniske vaerdier, der
matte gnskes fremmet. Ej heller kan formuleringen handtere situationer med
f.eks. genopferelse af bygninger, og formuleringen kan desuden medfere
krav om investeringer, der ellers kunne vaere rettet mod mere klimaeffektive
tiltag.

¢ EjendomDanmark skal derfor anbefale, at det detaljerede krav omfor-
muleres, sa det i hgjere grad tager form af et mere generelt krav til
medlemslandene om at fremme etableringen af solceller. Og under
alle omstaendigheder bar medlemslandene muligheder for at opstille
en raekke nationale undtagelser til kravet, saledes at kravet kan tilpas-
ses medlemslandenes gkonomi og reelle kapaciteter samt deres arki-
tektoniske og kulturelle vaerdier, tydeliggeres yderligere.
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Krav om solceller pa eksisterende bygninger

Europa-Kommissionen foreslar, at der indferes krav om etablering af solan-
laeg pa alle eksisterende offentlige og kommercielle bygninger over en vis
starrelse. (art. 2 om tilfgjelse af en art. 9(a) til bygningsdirektivet).

EiendomDanmark vurderer, at der som sadan ikke er noget i vejen for at
stille krav om, at der skal etableres solanlaeg pa bestemte typer af bygnin-
ger over en vis starrelse, men at kravet er formuleret for rigidt til at veere
proportionalt endsige realistisk. | mange tilfaelde vil kravet vaere i direkte
modstrid med bade gkonomisk raeson i forhold til investeringsplanen for de
konkrete bygning og ogsa med arkitektoniske og kulturhistoriske hensyn pa
lokalt plan. Ydermere er det langt fra alle solanlaeg, der i et klima- og milja-
maessigt totalperspektiv giver mening, og det er langt fra entydigt endsige
godtgjort, at det er ved 250 m? brugbart (tag)areal, at den naturlige graense
mellem solanlaeg af meningsfyldt starrelse hhv. ikke relevante anleeg gar.

¢ EjendomDanmark skal derfor anbefale, at det generelle krav om sol-
celler pa alle eksisterende bygninger over en vis stgrrelse i stedet for-
muleres som en mere generel malsaetning, hvortil der i det konkrete
projekt skal tages hgjde for den klimamaessige totalakonomi og arki-
tekturhensyn.

EjendomDanmark vurderer ydermere, at det ikke er entydigt klart hvad, der
i forslaget menes med "kommercielle bygninger”. Normalt anskues privat-
ejede boligudlejningsejendomme ogsa som “kommercielle”, men det vil
vaere yderst problematisk at lade kravet gaelde for denne type af bygninger
ogsa. For det fgrste er der nemlig tale om boliger for mange tusinde lejere,
og et krav om etablering af solcelleanlaeg pa eksisterende boligudlejnings-
bygninger over en vis starrelse vil uafvendeligt medfere maerkbare skono-
miske byrder for disse lejere. For det andet er der for private boligudlej-
ningsejendomme en raekke saerlige vilkar i den nationale energiregulering
(bl.a. udlejers ringe mulighed for at vaere energileverandar for lejerne), der
modarbejder det af Kommissionens foresldede krav. For det tredje vil det
medfare administrative byrder af en ikke ubetydelig starrelse, hvis boligud-
lejning - der i forvejen er blandt de mest regulerede omrader - palaegges
yderligere krav om, at udlejere skal agere energileverandgrer ogsa mod
dennes vilje. Det er her vaerd at erindre, at mange boligudlejningsselskaber
er temmelig sma virksomheder, der alene administreres af en advokat eller
lignende.

e EjendombDanmark skal derfor anbefale, at boligudlejningsejendomme
undtages for det faste krav om etablering af solcelleanlaeg.
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Krav om etablering af solanleeg fra 2026, 2027 hhv. 2029
Europa-Kommissionen foreslar, at der indferes krav om etablering af solan-
lzeg pa alle nye offentlige og kommercielle bygninger over en vis starrelse
fra 2026, pa alle eksisterende offentlige og kommercielle bygninger over en
vis starrelse fra 2027 og pa alle nye boligbyggerier fra 2029. (art. 2 om tilfo-
jelse af en art. 9(a) til bygningsdirektivet).

EjendomDanmark vurderer, at tidsperspektivet i udkastet er urealistisk.
EjendomDanmark gjorde det samme geeldende i haringssvaret til det oprin-
delige udkast til et revideret bygningsdirektiv, men pointen bgar understre-
ges her ogsa.

e EjendomDanmark skal derfor anbefale, at kravene indfases over laen-
gere tid, der i hgjere grad tager hgjde for den faktiske planlaegnings-
og investeringshorisont, der ger sig geeldende, nar vi taler om byg-
ninger. Det bar som minimum overvejes, om forslaget bgr tilpasses
de tidsperspektiver, der allerede findes i forslaget til et revideret byg-
ningsdirektiv, saledes at ejendomsvirksomheder og -investorer ikke
palaegges unadigt besvaer pga. forskelle i, hvornar de forskellige krav
er geeldende fra.

| ElendomDanmark haber vi, at disse kommentarer kan bruges af Klima-,
Energi og Forsyningsministeriet til at forberede arbejdet med RePowerEU-
pakken og den medfalgende lovgivning, og i dette arbejde star Ejendom-
Danmark naturligvis til radighed for uddybende kommentarer.

Med venlig hilsen

Morten Jarlbaek Pedersen
Seniorradgiver



