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1. Introduktion

Formal

Dette er en undersggelse af barriererne for energibesparelser i private ud-
lejningsejendomme. Den er gennemfgrt for Velfaerdsministeriet som et led i
udarbejdelsen af en strategi for reduktion af energiforbruget i bygninger, som
del af regeringens energiaftale af 21. februar 2008.

Hovedformalene med undersggelsen har veeret:

— At afdeekke barrierer og incitamenter i regelsaettet med seerlig fokus pa
vilkarene for gennemfgrelse af starre vedligeholdelsesarbejder og ustgt-
tede forbedringsarbejder, herunder finansieringsmuligheder, udlejers og
lejeres informationsniveau samt byggesagsbehandling og energimaerk-
ning.

— At etablere en ramme for forstaelse af investeringsadfeerd for private bo-
ligudlejere, dvs. sammenfatning af forhold af betydning for udlejernes be-
slutning om gennemfarelse af energibesparelser.

Hensigten med analysen har derfor veeret at identificere de forskellige typer
af barrierer og potentialer, der kan vaere knyttet til udlejeres gnske om at
gennemfare energibesparende tiltag. Dette knyttes til en forstaelse af udleje-
res generelle motiver for forbedringer og vedligeholdelse af deres ejendom-
me og den gvrige baggrundsviden, der er om udlejningssektoren.

Metode

Rapporten er baseret pa dels en reekke nyere undersggelser omkring private
udlejere og energihensyn i ejendomsdrift, og dels pa en workshop om ener-
gibesparelser i private udlejningsejendomme afholdt som en del af projektet.
Endelig er der gennemfart interviews med ngglepersoner omkring udvalgte
temaer. Der henvises til kapitel 6 om referencer.

Sammenfatning

De private udlejningsboliger omfatter ca. 450.000 boliger. Af disse er det dog
kun ca. 245.000, der udggres af egentlige udlejningsejendomme med mere
end 3 boliger. Denne undersggelse er primaert rettet mod barrierer i de
egentlige udlejningsejendomme.

Private udlejningsboliger har for beboerne ofte karakter af midlertidige boli-
ger med en gennemsnitlig lav botid og med beboere, der har en lavere ind-
teegt end gennemsnittet. Der er forskellige typer af udlejere med forskellige
rationaler for drift og vedligeholdelse. Den mest interessante gruppe i ener-
gimeessig sammenhaeng er de professionelle udlejere, der ejer knap 75% af
boligerne, bruger flere midler til vedligeholdelse og forbedringer sammenlig-
net med andre ejertyper, og har et mere langsigtet perspektiv p& forvaltnin-
gen af deres ejendomme. Mange af disse udlejere har mulighed for at traek-
ke pa bygningsteknisk og gkonomisk ekspertise, og det antages, at de er



den bedst rustede ejertype til at handtere energibesparelser i private udlej-
ningsboliger.

Selvom beregninger viser, at der er et stort potentiale for energibesparelser i
etageboliger, sa tyder meget pa, at der er forskellige barrierer, der forhin-
drer, at de bliver realiseret. Udgangspunktet er, at mulige energiforbedrende
tiltag bedst vil kunne gennemfgres i forbindelse med den vedligeholdelses-
og forbedringsindsats, der finder sted i forvejen.

Undersggelser viser dog, at udlejerne primaert ser et vedligeholdelses- og
forbedringsbehov i de enkelte boliger og i mindre grad i eiendommene som
helhed. De midler, der investeres i ejendommene, gar da ogsa primeert til
forbedringer i boligen, ligesom mange udlejere benytter boligreguleringslo-
vens § 5, stk. 2-ordningen, der indebaerer en gennemgribende forbedring af
de enkelte boliger, nar de bliver ledige ved fraflytning.

Udover at den igangvaerende vedligeholdelses- og forbedringsaktivitet ikke
rammer centralt i forhold til de energibesparelsesmaessige potentialer, sa er
der en raekke generelle barrierer, der stiller sig i vejen for stgrre energitiltag:

— Forskellige elementer i lejeloven og forvaltningen af denne skaber usik-
kerhed blandt udlejere om forrentning af investeringen. Uanset at udleje-
ren har mulighed for at f& en forndndsgodkendelse af forbedringsforhgjel-
sens starrelse ved gennemfgrelse af en pateenkt forbedring, fraveelger
mange udlejere denne mulighed. Der kan saledes opsta usikkerhed om
fastseettelsen af vedligeholdelses- og forbedringsandel ved renoverings-
arbejder i regulerede ejendomme og fastsaettelse af det lejedes veerdi
som fglge af uensartet praksis blandt forskellige huslejengevn. Hertil
kommer yderligere barrierer, der knytter sig saerligt til energiforbedringer.

— Beboerne i private udlejningsboliger har generelt lavere indkomster og
kortere botider end andre dele af boligmarkedet. De er ofte mere interes-
serede i at have en lav leje, frem for at skulle betale huslejeforhgjelser for
forbedringer, der ikke med sikkerhed giver tilsvarende eller lavere samle-
de boligudgifter. Nogle lejere er dog villige til at betale hgjere lejer fx i de
boliger, der er renoveret efter boligreguleringslovens § 5, stk. 2, men det
kan netop heenge sammen med, at de forbedringer, der i den forbindelse
gennemfgres i den enkelte bolig, er gennemgribende og synlige.

— Der mangler viden, kompetencer og gode eksempler. Der er mange ek-
sempler pa energiforbedrende arbejder, der ikke udfares rigtigt, hvilket
kan medfgre skimmelsvamp. Ofte forsgsmmes information til beboerne
om, hvordan de skal aendre deres adfaerd i en taetnet bygning. Selvom
der er viden pa feltet, geelder det om at fa den kanaliseret ud til alle radgi-
vere og udfgrende. Det geelder ogsa blandt de mindre administratorer,
som sjeeldent kan tilbyde udlejerne bygge- og energiteknisk radgivning.
Samtidig mangler der information om gode eksempler pa vellykkede
energimaessige tiltag i eksisterende udlejningsejendomme.

— Energimaerkningsordningen kritiseres for ikke at motivere til en lgbende
overvagning, ligesom bygningsreglementet ikke motiverer til at vaelge de
energimaessigt bedste Igsninger, bl.a. indenfor vinduer.

— Udvendig efterisolering i forbindelse med en gennemgribende renovering
af facader og sendring af tagkonstruktionen i forbindelse med isolering og
indretning af uudnyttede tagetager til boligformal vil have arkitektoniske
konsekvenser, og vil formentlig kreeve et holdningsmeessigt skift hos be-
folkning og myndigheder for at blive accepteret.



De generelle barrierer spiller dog i forskellig grad ind ved forskellige typer af
energiforbedrende tiltag.

Omrader med stort energibesparelsesmaessigt potentiale er isolering af fa-
cader, udskiftning af vinduer, isolering af tag og forbedring af den daglige
drift. Isolering af tag udfgres ofte som standard ved udskiftning af tagbelseg-
ning og isoleringen anses for en forbedring, der kan medfgre en forhgjelse
af huslejen. Efterisolering kan ogsa gennemfgres i forbindelse med indret-
ning af uudnyttede tagetager til boligformal, men vurderes at veere en meget
dyr lgsning, som sjeeldent benyttes i private udlejningsboliger. Udskiftning af
vinduer sker relativt ofte, men her er der en vis usikkerhed omkring fastseet-
telse af forbedringsandelen, saerligt ved udskiftning af termovinduer til nye
modeller af energivinduer. Samtidig motiverer Bygningsreglementets energi-
krav ikke entydigt til at veelge de mest energieffektive typer. Det er i dag tek-
nisk muligt at veelge en mere energieffektiv vindueslgsning end den, der
kraeves for at opfylde bygningsreglementets krav.

Med hensyn til den daglige drift er der store potentialer for energibesparel-
ser. Her er mange tiltag, som fx efterisolering af rar eller opsaetning af ter-
mostater, forbedringer, der vil medfare lejeforhgjelse. Her kan man i stedet
pege pa manglede viden og motivation blandt udlejere og i nogen grad
blandt administratorerne.



2. Introduktion til den private lejeboligsektor og
rammerne for den

Ejendomme

Den private udlejningssektor bestar i dag af ca. 450.000 boliger. Det svarer
til 18 % af samtlige boliger i Danmark. Heraf er lidt over halvdelen (245.000
boliger) beliggende i udlejningsejendomme med 3 eller flere boliger ('egent-
lige udlejningsboliger’). De gvrige udlejningsboliger er placeret i bl.a. udleje-
de ejerboliger, sommerhuse og tofamiliehuse. Kun godt 100.000 boliger lig-
ger i stgrre ejendomme med mere end 20 boliger (jf. tabel 1.).

Tabel 1 Beregnet antal private udlejningsboliger ud fra BBR registeret fordelt pa ejendomstyper
1.1.2004.

Antal boliger Procent

Ikke-selvsteendig bolig 25.225 6
Udlejet ejerbolig/sommerhus 145.345 32
Enkeltbolig i ejendom 5.615 1
Tofamiliehus 29.850

Ejendom m. 3-5 boliger 47.270 11
6 - 10 holiger 55.015 12
11 - 20 boliger 42.650 9
> 20 boliger 99.695 22
Ikke placeret i boligtype 1.350 0
Total 452,015 100

Kilde: Andersen (2007)

De 'egentlige udlejningsboliger’ ligger overvejende i de starre byer. Omkring
hver tredje private udlejningsbolig er beliggende i Hovedstadsomradet, heraf
21 % i Kagbenhavn og Frederiksberg kommuner, mens 17 % ligger i Odense,
Arhus og Alborg. 46 % af de egentlige udlejningsboliger ligger i mindre pro-
vinsbyer eller gvrige kommuner.

Der er ofte tale om eeldre boliger. Saledes er over halvdelen af de private
udlejningsboliger opfart far 1940, og ser man kun péa de 'egentlige udlej-
ningsboliger' er det to ud af tre boliger. | Kgbenhavn er det 80 % af de egent-
lige udlejningsboliger, der er opfart far 1940. Det er kun i Kgbenhavns for-
steeder, at hovedparten af boligerne er opfart efter krigen. Det er iseer i de
mindre byer, at en stor del af de private udlejningsboliger er opfart efter
1980 (se tabel 2).



Tabel 2 Private udlejningsboliger fordelt pa aldersgrupper i forskellige kommunetyper 2004. Procent
For1940  1940-59 1960-79 Efter1980  |at  Fordeling

Alle

Kbh. Frdb. 71 10 11 8 100 21
@vrige Hovedstadsomr. 26 19 36 19 100 10
Odense, Arhus, Alborg 56 11 17 16 100 17
Provinsbyer > 15.000 53 11 19 17 100 25
@vrige kommuner 55 11 16 18 100 28
I alt 100

Egentlig udlejning (Egentlige boliger i ejendomme med mindst 3 boliger)

Kbh. Frdb. 80 10 7 3 100 26
@vrige Hovedstadsomr. 31 23 28 18 100 9

Odense, Arhus, Alborg 68 10 9 14 100 18
Provinshyer > 15.000 60 11 14 15 100 27
@vrige kommuner 53 9 10 28 100 19
| alt 100

Kilde: Andersen (2007)

Den gennemsnitlige boligstarrelse af en udlejningsbolig er 76 m* Omkring
13 % af de egentlige udlejningsboliger er registreret med en eller flere instal-
lationsmangler, dvs. mangel pa eget bad, wc eller centralvarme. Dette tal
kan dog veere tvivisomt, da erfaringerne viser, at mange forbedringer ikke
indberettes til BBR, dvs. at tallet formentligt er lavere end de 13 %. Vedlige-
holdelsesstandarden synes i de senere ar at veere blevet bedre.

Rolle pa boligmarkedet

Pa trods af en reduceret andel spiller de private udlejningsboliger stadig en
stor rolle p& boligmarkedet. Den udger for mange en midlertidig bolig, fx for
unge der flytter hjemmefra, i forbindelse med skilsmisser, som midlertidig bo-
lig eller andet. Over 1/3 af alle flytninger foregar saledes til en privat udlej-
ningsbolig (Andersen, 2007).

Den gennemsnitlige botid i privat udlejning er kun pa 7,4 ar, eller omkring
halvdelen af den gennemsnitlige botid for hele boligsektoren, som er 13 ar.
Det betyder, at beboerne i privat udlejning ofte har en relativ kort tidshorisont
(Andersen, 2007), hvilket sandsynligvis pavirker deres motivation for lang-
sigtede forbedringer, herunder formentlig ogsa energibesparende foranstalt-
ninger, af eiendommen.

Beboerne

Beboersammensaetningen i privat udlejning er praeget af en overrepraesen-
tation af unge enlige, af studerende, af personer med lav husstandsind-
komst, af fartidspensionister, arbejdslgse og kontanthjeelpsmodtagere mm.
Kun ca. 45 % af husstandene i private udlejningsboliger er saledes i beskaef-
tigelse, mod sma 60 % af alle husstande. Den gennemsnitlige husstands-
indkomst i private udlejningsboliger var 284.000 kr. i 2003, hvilket var 30 %
mindre end gennemsnittet for alle husstande. Arsagen er primeert, at der er
vaesentligt flere husstande med kun én indkomsttager i de private udlej-
ningsboliger (Andersen, 2007).



Udlejerne

Der er meget store forskelle indenfor sektoren pa forskellige typer af udleje-
re. Blandt de forskellige typer af udlejere eksisterer vidt forskellige rationaler
for bygningsdrift og renovering. | en nylig undersggelse af sektoren skelnes
der mellem fglgende fire typer udlejere (Andersen & Skak 2008): Professio-
nelle udlejere, sma investorer, brugere og non-profit udlejere. | falgende ta-
bel er vist fordelingen af ejere, ejendomme og boliger blandt de fire naevnte
typer udlejere.

Tabel 3. Fordeling af ejere af udlejningsejendomme med 3 eller flere boliger, samt ejendomme og boli-

ger blandt hhv. professionelle udlejere, smé investorer, brugere og nonprofit udlejere i pct.

Professionelle  Sma investorer Brugere Nonprofit | alt
Andel af ejere, pct. 38 43 11 8 100
Andel af ejendomme, pct. 62 29 2 7 100
Andel af boliger, pct. 75 15 1 9 100
Andel i starre byer, pct. 80 39 76 36 65
Ejendomme pr ejer 15 6 2 8 9
Boliger pr ejer 228 41 7 134 115

Anm.: Baseret pa en spargeskemaundersggelse udsendt til 2.000 ejere af private udlejningsejendom-
me, hvortil der er opnéet 315 besvarelser.
Kilde: Andersen & Skak 2008

| det fglgende beskrives de fire typer kort.

Professionelle udlejere

Denne type udlejere bestar af privatpersoner og selskaber (ejendomssel-
skaber, pensionskasser og forsikringsselskaber) med udlejning som deres
primeere erhverv. De professionelle udlejere udgar 38 % af de private udleje-
re, men de rader over 75 % af boligerne.

De professionelle udlejere er den dominerende gruppe blandt private udleje-
re i Danmark, og set i forhold til andre lande er andelen stor. Stgrstedelen af
de professionelle udlejeres boliger (80 %) ligger i starre byer og den enkelte
professionelle udlejer rdder i gennemsnit over henholdsvis 15 ejendomme
0g 228 boliger.

Det er primeert de professionelle udlejere, der investerer i nybyggede ejen-
domme, hvor omtrent hver fierde ejer har aeldre ejendomme, der er udenfor
huslejeregulering og hver tredje har eeldre ejendomme med behov for forny-
else i omrader med huslejeregulering. Der er endvidere 62 % af de professi-
onelle udlejeres boliger, der er underlagt reglerne om omkostningsbestemt
husleje.

De professionelle udlejere opererer ud fra et langsigtet gkonomisk investe-
ringsrationale, hvor det er det totale afkast af eiendommen pa laengere sigt,
der er i fokus, og kortsigtede problemer med likviditet er derfor af mindre be-
tydning. Denne udlejertype prioriterer sjeeldent ejendommen eller beboerne i
forhold til investeringer med mindre, det er gkonomisk optimalt.

De professionelle udlejere er ogsa den udlejertype, der oftest har renovering
som en driftsstrategi for deres ejendomme. Formalet med dette er enten at
@gge indtjeningen eller veerdien af ejendommene, men en del af de professi-
onelle udlejere prioriterer ogsa, at ejendommene er paene og at lejerne er til-
fredse.



Sma investorer

Disse udlejere er privatpersoner eller selskaber, der har udlejning som et bi-
erhverv, hvor de ikke selv benytter eiendommene. Denne udlejertype udgar
den stgrste gruppe ejere (43 % af alle private udlejere) og de rader over 15
% af boligerne samt 29 % af ejendommene. Der er 39 % af ejerne, der har
ejendomme i st@rre byer og hver enkelt investor har i gennemsnit 6 ejen-
domme og 41 boliger.

Kun f& af de sma investorer har nybyggede ejendomme. En stor del af inve-
storerne har henholdsvis aldre ejendomme, der ikke er underlagt huslejere-
gulering eller &eldre ejendomme med behov for fornyelse med huslejeregule-
ring. Der er 42 % af de sma investorers ejendomme, som er underlagt reg-
lerne om omkostningsbestemt husleje. Flertallet af denne udlejertypes ejen-
domme er derfor uregulerede.

De sma investorer opererer ud fra et kortsigtet gkonomisk investeringsratio-
nale, hvor det primaere mal er at generere et overskud af den enkelte ejen-
dom hvert ar, eksempelvis fordi ejeren mangler kapital eller har brug for en
indkomst. Disse udlejere har endvidere flere ejendoms- og sociale motiver i
forhold til drift af deres ejendomme. Ejendomsmotiverne opstar ved, at ejen-
dommen betragtes som en personlig ejendom, hvorfor det er af betydning
for ejeren, at ejiendommen er velholdt og lejerne tilfredse. De sociale motiver
opstar, nar der fokuseres pa at opna de bedst mulige boligydelser til den la-
vest mulige pris til henholdsvis eget forbrug, venner, familie eller saerlige
malgrupper.

Brugere

'‘Brugere’ er udlejere i form af privatpersoner eller selskaber, der har erhver-
vet ejendomme med det formal selv at kunne benytte dem. Brugerne har fle-
re ejendoms- og sociale motiver for investeringer i deres ejendomme. Det
prioriteres hgijt blandt disse lejere at undga konflikter med lejerne, da de ofte
selv bor sammen med disse. Brugerne udger 11 % af udlejerne, men rader
blot over 1 % af boligerne.

Starstedelen af brugerne ejer eeldre ejendomme, som ikke er underlagt hus-
lejeregulering (78 %). De er fortrinsvis beliggende i starre byer. 'Brugerne' er
den udlejertype, der har det laveste huslejeniveau, men er samtidig dem, der
investerer mindst i vedligeholdelse og forbedringer af ejendommene.

Nonprofit udlejere

Nonprofit udlejere erhverver ejendomme for at stille boliger til radighed for
bestemte grupper, eksempelvis ansatte eller pensionskassemedlemmer. De
har flere ejendoms- og sociale motiver, mens de gkonomiske motiver spiller
en mindre rolle. Gruppen rader over 9 % af boligerne, fortrinsvis i de mindre
byer.

En stor del af nonprofit udlejerne har nybyggede ejendomme, herunder eel-
dreboliger eller kollegier, og ma derfor antages at modtage statte efter al-
menboligloven eller dens forgaengere’, séledes at der i realiteten ikke er tale
om privat udlejningsbyggeri.

Regulering af private udlejningsboliger

Den private udlejningssektor er overordnet set styret af Lejeloven, der saetter
rammerne for sektoren. Ydermere geelder boligreguleringsloven i de kom-
muner, der har valgt, at lejen i private udlejningsejendomme skal fastseettes
efter reglerne om omkostningsbestemt leje (Notat om lejelovgivning, Vel-
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feerdsministeriet). | dag er knap 80 ud af de 98 kommuner i Danmark regule-
ret, hvilket svarer til i stgrrelsesordenen 90 % af alle udlejningsboliger (Vel-
feerdsministeriet).

Huslejefastseettelse i regulerede ejendomme

Nar kommunen er reguleret, er det ensbetydende med, at der skal fastsaet-
tes en 'omkostningsbestemt husleje’, hvorfor huslejen i stgrre eller mindre
omfang kan ligge under markedsniveauet. For boliger i eiendomme med
mindst 7 lejligheder fastsaettes lejen som omkostningsbestemt leje. Lejen
beregnes i forhold til de ngdvendige - dvs. ssedvanlige og rimelige - driftsud-
gifter, som knytter sig til egendommen. | ejendomme med hgijst 6 lejligheder
pr. 1. januar 1995 fastsaettes lejen til det lejedes regulerede veerdi, dvs. le-
jens starrelse sammenlignes med sammenlignelige lejemal, hvor lejen er
fastsat omkostningsbestemt.

Boligreguleringslovens driftsudgifter er udgifter til skatter, afgifter, renholdel-
se, administration, forsikring og afsaetning til eendommens udvendige og
indvendige vedligeholdelseskonti. Endvidere kan udlejeren medregne et ka-
pitalafkast, der som hovedregel udger 7 pct. af ejendommens offentlige
veerdi ved 15. almindelige vurdering pr. 1. april 1973. Herudover kan der
indga et tilleeg for udfarte forbedringer.

For alle private lejelejligheder i eiendomme, der er taget i brug efter 1991,
kan udlejer og lejer frit aftale huslejens stgrrelse, dvs. at boligreguleringslo-
vens regler om omkostningsbestemt leje ikke anvendes. | stedet reguleres
lejen efter nettoprisindeks eller med bestemte belgb til bestemte tidspunkter.

Huslejefastseettelse i uregulerede ejendomme

Hvis kommunen derimod ikke er reguleret, sa fastsaettes huslejen i forhold til
'det lejedes veerdi', hvor lejen sammenlignes med lejen i sammenlignelige le-
jemal i omradet. Overstiger lejen veesentligt det lejedes vaerdi, kan lejer dog
altid forlange lejen nedsat til "det lejedes veerdi". Det samme geelder for de
sakaldte "80 pct.-ejendomme” i regulerede kommuner. Uregulerede lejlighe-
der omfatter godt 40.000 boliger, og er saledes i mindre grad relevante mht.
energiforbedringer.

Huslejefastseettelse efter § 5, stk. 2

Ifalge reglerne i boligreguleringslovens § 5, stk. 2, kan lejelejligheder med
omkostningsbestemt leje, hvor udlejeren har foretaget en gennemgribende
forbedring, blive omfattet af en seerlig ordning, der giver mulighed for at be-
regne lejen ved genudlejning efter 'det lejedes veerdi'. Ordningen kan kun
anvendes i forbindelse med, at boligen er ledig. Hvis udlejeren saledes i en
lejlighed har udfart forbedringer, som har kostet mere end 1.904 kr. pr. m?2
eller mere end 217.772 kr. i alt (2008-niveau), og disse forbedringer har
medfart en veesentlig forggelse af lejlighedens brugsveerdi, kan lejen ved
genudlejning fastsaettes efter princippet om det lejedes veerdi i stedet for ef-
ter reglerne om omkostningsbestemt husleje (Velfaerdsministeriet, 2008).

Lejeberegning efter det lejedes veerdi vil normalt give mulighed for at bereg-
ne en hgijere leje end summen af den hidtidige leje og en forbedringsforhg-
jelse for de gennemfarte forbedringer. Der stilles ikke efter § 5, stk. 2, krav
om, at der skal gennemfgres bestemte typer forbedringer, herunder energi-
besparende foranstaltninger, for at lejen kan fastsaettes efter det lejedes
veerdi.

Det er seerligt de professionelle udlejere, der foretager renoveringer efter §
5, stk.2, men de mindre udlejere benytter ligeledes ordningen. Disse renove-



ringer sker iseer i de starre byer, i de aeldste ejendomme og i de mindre
ejendomme.

Det, at udlejerne ved genudlejning efter en gennemgribende forbedring af
lejligheder kan fastsaette lejen efter 'det lejedes veaerdi' i stedet for ‘'omkost-
ningsbestemt leje’, betragtes som et stort incitament hos den enkelte udlejer
i retning af at enske ogsa at gennemfgre energibesparende forbedringer.
Ved gennemfgrelse af § 5, stk.2-renoveringer stilles der dog ikke konkrete
krav til typer af forbedringer sdsom energibesparende foranstaltninger, som
betingelse for, at lejen kan fastseettes efter det lejedes vaerdi (Velfeerdsmini-
steriet, 2008).

Regler i lejeloven angaende vedligeholdelse og forbedringer

Ifglge lejeloven har de enkelte udlejere pligt til at vedligeholde deres ejen-
domme for at opretholde den stand, som lejeren efter retsforholdet har krav
pa - medmindre lejeren helt eller delvist har overtaget vedligeholdelsesplig-
ten. Der kan normalt ikke opkreeves en lejeforhgjelse pa baggrund af gen-
nemfgrt vedligeholdelse, da lejeren gennem lejen betaler for opretholdelse
af den stand, lejemélet havde ved indflytning, samt opretholdelse af senere
forbedringer. De vedligeholdelseshenseettelser, der foretages efter boligre-
guleringslovens regler, anses for at veere tilstraekkelige til gennemsnitligt set
at deekke udgifterne til udvendig vedligeholdelse. Derimod er det muligt at
opkrzeve en lejeforhgjelse, nar der er foretaget forbedringer af en ejendom,
hvor lejemalet er tilfert ekstra kvaliteter i forhold til, hvad lejeren efter retsfor-
holdet og lovgivningen har krav pa.

Herunder kan energibesparelser medfare en foraget brugsveerdi for lejeren,
som kan medfgre en forbedringsforhgjelse. Forbedringsforhgjelsen er varig
og forudseetter, at udlejeren fortsat vedligeholder forbedringen, séledes at
brugsveerdien af forbedringerne opretholdes.

Det er muligt for udlejeren at opna en forhdndsgodkendelse fra huslejenaev-
net af forbedringsforhgjelsens starrelse, far et egentlig projekt iveerksaettes.
Derved kan udlejeren opnd en starre vished omkring de gkonomiske ram-
mer for eksempelvis et energibesparende tiltag.

Bade i relation til forbedringer og vedligeholdelse skal udlejer varsle adgang
til det lejede, far disse arbejder pabegyndes. Leengden af dette varsel af-
haenger af, hvor stor gene dette arbejdet er til for lejeren (Velfaerdsministeri-
et, 2008). | regulerede ejendomme skal udlejeren endvidere varsle iveerk-
seettelsen af forbedringerne, hvis de medfarer en lejeforhgjelse af en vis
starrelse. Endelig skal udlejeren i savel regulerede som uregulerede ejen-
domme varsle en forbedringsforhgjelse over for de bergrte lejere.

Hvis lejerne protesterer mod varslingerne, skal udlejeren indbringe tvisten
for huslejeneevnet for at kunne opretholde kravet om forhgjelse af lejen.
Huslejenaevnets afgarelse kan indbringes for boligretten og dennes afgarel-
se kan ankes til landsretten og eventuelt Hgjesteret.

Investeringer i private udlejningsejendomme

De energiforbedringer, der gennemfgres i private udlejningsejendomme i
dag og fremover, antages i hgj grad at finde sted i forbindelse med gvrige
generelle vedligeholdelses- og forbedringstiltag. Det er derfor interessant at
se pa, hvordan denne aktivitet ser ud i dag. | denne sammenhaeng er grup-
pen af professionelle udlejere den mest interessante, da de udger langt den
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stgrste gruppe af udlejerne med 75 % af boligerne, og samtidig antages de
at veere den gruppe, der er mest motiveret til at lade langsigtede motiver,
herunder energibesparelser, indga i deres ejendomsforvaltning.

De institutionelle udlejere har eksempelvis medlemmer som kunder, hvorfor
de ifglge administratorer er interesserede i at lave forbedringer og at bruge
penge pa at have nogle gode ejendomme.

Typisk gar de store ejere brug af starre administrationsfirmaer, der har en in-
house viden og kompetence omkring bygnings- og energitekniske forhold. |
praksis vil ejer lytte til administrators rad omkring energitiltag ved vedligehol-
delse og forbedring. P& den anden side kan et selskab, der er udlejer, veere
forpligtet til at skulle fglge beslutninger om, at der kun investeres i tiltag, der
giver en vis forrentning. Derfor kan det fx veere sveert for administrator at
overbevise ejer om, at der ud fra en bygnings- og energiteknisk synsvinkel
er fornuftigt at investere i forskellige energibesparende tiltag.

Ejer kan dog ogsa have ikke-gkonomiske hensyn at tage, fx omdgmme og
relation til lejerne. En administrator giver saledes udtryk for, at det vil veere
uheldigt for bade en starre ejer (fx en pensionskasse) og administrator, hvis
det kommer frem, at man ved en starre renovering har forbigdet oplagte mu-
ligheder for energibesparelser.

Mange af de mindre og ikke-professionelle udlejere har mindre adgang til vi-
den og ressourcer omkring ejendomsdrift og lejelovgivning, og vil ofte fore-
treekke at gare tingene selv, bade mht. administration og byggearbejder. Her
vil gkonomi og likviditet formentligt ofte udggare en starre barriere for energi-
besparende tiltag end blandt de professionelle udlejere.

Der er en begreenset viden om, hvilke typer af forbedringer som ejerne inve-
sterer i. | forbindelse med evaluering af lov om byfornyelse er der spurgt for-
skellige ejere om deres investeringer i egen ejendom i omrader, hvor der har
veeret gennemfart helhedsorienteret byfornyelse (Jensen & Storgaard,
2008).

| tabel 6 fremgar de private udlejeres angivelse af, hvordan deres investerin-
ger er blevet brugt. Der er i denne undersggelse ikke sondret mellem for-
skellige typer af private udlejere.

Tabel 6. Typer af indsats som investeringer er brugt til i perioden 2000-2006 for private udlejere belig-
gende i omrader, hvor der er gennemfart helhedsorienteret byfornyelse.

Type afind- Nybyggeri ~ Nybyggeri  Bolig- Forbed-  Bygnings- Bygnings-  Forbedring  Forbedring 1 alt
sats afellertil-  afellertil-  forbed- ringaf  forbedring forbedring  af forret- af tillig-

bygning til  bygning til  ring er- boligejen-  afer- nings- gende

boligejen-  erhvervs- hvervs-  dom hvervs- facader udenders

dom lokaler lokaler ejendom arealer
% af inve- 17 4 42 6 21 4 4 3 100
stering

Kilde: Jensen & Storgaard 2008 s. 61

Det fremgar, at de private udlejere primaert har investeret i boligforbedringer,
idet 42 % af deres investeringer er gaet til dette. 21 % af deres investeringer
er gaet til bygningsforbedring af boligejendommen og 17 % til nybyggeri eller
tilbygning til boligejendommen.



3. Energiforhold i private udlejningsboliger

Offentlig regulering

EnergiMaerkningsOrdning (EMO)

| dag varetages den offentlige indsats og regulering for at styrke miljghensyn
i driften af etageboliger primaert af Energimaerkningsordningen (EMO). Den
skal gennemfgres hvert femte ar, samt ved salg af ejendomme, og geelder
for samtlige ejendomme med et areal p& over 1.000 m.

Det er en godkendt konsulent, der varetager funktionen ved at gennemga
bygningens energimaessige tilstand, for derefter at pege pd muligheder for
energimaessige forbedringer. EMO-ordningen er baseret pa en beregning af
en ejendoms energiforbrug og ikke et malt forbrug som den tidligere ELO-
ordning. Fordelen ved energimaerkningsordningen er, at bade bygningsejere
og lejere opnér et overblik over den energimaessige tilstand af ejendommen
sammenlignet med en gennemsnitsejendom og derudover far de konkrete
forslag til energibesparelser, der kan betale sig (Toft 2008:5).

EMO-ordningen har dog veeret genstand for en del kritik, da den kraever
stagrre beregninger end den tidligere ELO-ordning og derfor er vaesentlig dy-
rere. Endvidere har den veeret kritiseret for, at den gennemfgres sjaeldnere,
hvorfor der ikke er mulighed for at benytte ordningen til en miljgstyring pa
ejendomsniveau i samme omfang som ved den tidligere ordning (Jensen et
al, 2008).

Bygningsreglementet
Ifglge bygningsreglementet er en renovering omfattet af de nye skaerpede
energikrav, hvis der foretages 'ombygninger’ eller 'veesentlige sendringer'.

Dette er defineret som arbejder vedrgrende klimaskaermen eller installatio-
ner, der enten bergrer mere end 25 % af klimaskaermen eller arbejder, der
udger mere end 25% af seneste ejendomsveaerdi med fradrag af grundveer-
dien. Det geelder fx udskiftning af tagdaekning, udskiftning af vinduer, ruder
og dgre samt udskiftning af yderveegge samt arbejder pa varmeanlzeg, kale-
anlaeg eller varmvandsinstallationer. Derimod er malerbehandling, pudsning
af facader, hulmursisolering mm. eksempler pa arbejder, der ikke er omfat-
tet, ligesom gulvbelaegning, indvendige vaegge koldt vand, kloak, maling in-
ventar m.m. heller ikke er omfattet.

Det er kun de foranstaltninger, der enkeltvis har den forngdne rentabilitet,
som skal gennemfgres. Rentabiliteten skal veere starre end 1,33 og bereg-
nes som: Besparelse x levetid/Investering. Falgende maksimale levetider er
fastsat:

e 40 ar: Efterisolering af beskyttende bygningsdele

e 20 ar: @vrige isoleringsarbejder samt vinduer og varmeanlaeg

e 10 ar: Renovering af kedelanleeg

e 5 ar: Automatik og fugeteetningsarbejder
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Der kan dog dispenseres fra bestemmelserne, hvis arkitektoniske hensyn el-
ler byggeteknik kan begrunde det.

Energiforbrug

Der findes ikke tal for energiforbruget i private udlejningsboliger. Ifalge ELO-
ordningen er det gennemsnitlige varmeforbrug for etageboliger pa 115
kWh/m? (ejendomme p& over 1.500 m?, opgjort i 2005). For nyere byggerier
opfart efter 1990 er forbruget i gennemsnit under 100 kWh/m?, mens det for
byggeri opfert i perioden 1930-1960 ligger over 120 kWh/m®. Det m& anta-
ges, at energiforbruget i privat udlejningsbyggeri ikke skiller sig vaesentligt
ud fra dette.
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Figur 1. Varmeforbrug i etagebyggeri efter byggedr, baseret pé ca. 3.500 boligejendomme, der blev tildelt ELO-
meerke i 2003. Det skal bemeerkes, at der generelt er knyttet lidt starre usikkerhed til energimeerkets varmeopgarelse
for de aeldre ejendomme. Kilde: Ole Michael Jensen (2004).

Selvom varmeforbruget i etageboliger, og herunder private udlejningsboliger,
séledes er vaesentligt lavere end for fx enfamiliehuse (157 kWh/m?) og raek-
kehuse (132 kWh/m?), ma der antages at vaere store potentialer for forbed-
ringer.

Besparelsespotentialer
Den private udlejer har forskellige muligheder for at energiforbedre sine

ejendomme i forbindelse med vedligeholdelse og forbedringer. Herunder er
skitseret, hvilke muligheder der kan vaere tale om.

Tabel 7. Oversigt over typiske energibesparende tiltag i private udlejningsejendomme.

Tiltag relateret til Mulige energiforbedrende tiltag

Nedrivning Energikrav ved efterfalgende nybyggeri

Stgrre renoveringer af ejen- Efterisolering af tag, facader og etagedaek, samt udskift-
dommen ning til lavenergivinduer

Udskiftning af varmeanleeg, herunder opseetning af ny
regulering, mélere og radiatorer

Krydsvarmeveksling af ventilation

Renovering af enkelte boliger ~ Bedre wc og armaturer, isolering af brystninger, evt. ud-
skiftning af varmeinstallationer i den enkelte lejlighed




Planlagt vedligeholdelse og Stgrre og samlede forbedringer, fx renovering af varme-
enkelte forbedringer anlaeg, udskiftning af vinduer, opseetning af termostat-
ventiler

Labende vedligeholdelse og Labende udskiftninger og forbedringer til mere energirig-

daglig drift tige modeller, fx af enkeltlagsvinduer. Brug af energisty-
ring, grenne regnskaber, grent diplom eller anden form
for Izbende overvagning og justering af energiforbrug

| tidligere undersggelser er det udregnet, hvor store potentialer der er for
energibesparelse i forskellige typer ejendomme ved forskellige typer af tiltag
(Wittchen, 2004). Af tabel 8 fremgar det, at for etageboliger er det starste
potentiale for energibesparelser relateret til vinduer og ydervaegge, dernsest
til gulve og fundamenter, mens tiltag rettet mod taget har det mindste sam-
lede potentiale.

Tabel 8. Potentielle reduktioner i varmetabet (TJ) opdelt i bygningstyper gennem konstruktioner og ven-
tilation

Gulv +
Alle byggedr Tag fundament  Yderveegge Vinduer | alt
Parcelhuse 874 1.970 3.615 7.017 13.476
Reekkehuse 130 277 521 1.456 2.384
Stuehuse 758 795 1.340 1.626 4,519
Etageboliger 788 1171 3.594 3.829 9.382
[ alt 2.550 4.213 9.070 13.928 29.761

Kilde: Wittchen, 2004 s. 13

Samlet set ligger det stgrste potentiale i eldre etageboliger opfart far 1930,
hvor isolering af ydervaegge er den stgrste post, teet forfulgt af forbedring af
vinduer (se tabel 9).

Tabel 9. Potentielle reduktioner i varmetabet (TJ) opdelt i bygningstyper gennem konstruktioner og ven-
tilation

Gulv +

Alle byggear Tag fundament  Yderveegge Vinduer | alt

-1930 419 572 1.639 1.238 3.868
1931-1950 259 398 902 711 2.269
1951-1960 63 106 295 642 1.106
1961-1972 47 82 670 617 1.415
1973-1978 0 13 37 267 316

1979-1988 0 0 51 354 405

1999-2003 0 0 0 0 0

Kilde: Wittchen, 2004 s. 13

Spargsmalet er dog, i hvor hgj grad disse energimaessige tiltag passer sam-
men med den vedligeholdelses- og forbedringsindsats, der i gvrigt foretages,
og i hvor hgj grad udlejerne selv er opmeerksomme pa mulighederne for
energiforbedringer.

ELO-konsulenternes forslag

En opgarelse viser, at der blandt de forbedringsforslag, der er foreslaet af de
tidligere ELO-konsulenter i deres tilsyn med etageboliger, er energiforbed-
ringer af varmeanlaeg det oftest forekommende (36 % af forslag). Dernaest
falger rgrisolering (20 %) og vinduesudskiftninger (13 %). Forslagene varie-
rer dog med alderen; eksempelvis er forbedringer af varmeanleegget mere
udbredte blandt nyere ejendomme, mens forbedringer af tagkonstruktioner
og af dgre og porte er mere udbredte i det seldre byggeri. Forslagene skal
dog ogsa ses i relation til deres praktiske og gkonomiske gennemfarlighed -
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ikke kun pa deres evne til at begraense energiforbruget. Det er formentlig
grunden til, at fx isolering af ydervaegge sjeeldent foreslas overfor ejerne,
selvom det i princippet er det tiltag, der har stgrst sparepotentiale.

13% :
20% ° @ vinduer

m tagkonstruktioner
O keelderdaek
O yderveegge

12%
m dgre og porte

O varmeanlae
36% 5% ) . J
W rerisolering

Figur 2. ELO-.konsulenternes forslag til energibesparelser i stgrre etageejendomme, baseret pa ca.
13.000 ELO-rapporter. Kilde: Ole Michael Jensen.

Erfaringerne viser imidlertid, at radene fra ELO-konsulenterne i meget be-
graenset omfang blev fulgt af ejerne. De barrierer, der er peget pa i denne
sammenhaeng, er (Jensen, 2004):

— modsaetninger mellem ejer og lejer

— konflikt mellem lejere om prioritering af midler til energispareindsatser
— mangel pa professionalisme hos administratorer og driftspersonale

— vanskeligheder i sma ejendomme

— manglende incitamenter i takst- og afgiftspolitikken

— svag intern kommunikation mellem energiansvarlig og beslutningstagere
— manglende myndighedsopbakning

— manglende synlighed af energibesparetiltag

Udover data fra ELO-ordningen, som eksisterede indtil 2006, er der en be-
graenset viden om i hvilken energimaessige tilstand, det eksisterende udlej-
ningsbyggeri er i. Der findes fx ikke statistik, der viser, hvor ofte der skiftes
vinduer, og til hvilken type, eller i hvor mange ejendomme der er udfgrt ud-
vendig efterisolering.



4. Barrierer for energibesparelser

Der kan peges pa en reekke barrierer for anvendelse af energisparetiltag i
private udlejningsboliger. Der er fra andre undersggelser allerede kendskab
til nogle barrierer for energibesparende tiltag ved privat udlejning, og disse
er blevet udbygget gennem interviews og workshop med aktgrer indenfor
privat udlejning. Barriererne kan inddeles i falgende:

— Lejelovgivningen

— Beboerne

— Teknik og viden

— Den offentlige regulering pa energiomradet

— Rentabilitet

— Arkitektur

Lejelovgivningen

Der har i flere sammenhaenge veeret peget pa lejelovgivningen som barriere
for at forbedre bygninger - sével almindelige forbedringer som energimaessi-
ge forbedringer. Der er flere forhold i lejelovgivningen og i forvaltningen af
den, der har betydning:

Manglende incitamenter

Mere overordnet kan man sige, at der set fra udlejers side ikke eksisterer en
fornuftig incitamentsstruktur, da der i den gamle boligmasse i mindre grad
konkurreres pa kvalitet end pa lav husleje. Lejerne har ofte gnske om en lav
husleje og er derfor naesten altid imod nye (fordyrende) tiltag.

Lejeloven opleves af udlejerne som et veerktgij til statte for at holde huslejen
nede, hvilket afholder udlejere fra at gennemfgre energibesparende tiltag.
Der foreslas i den sammenhaeng mulighed for nye aftaleformer mellem ejer
og lejer, saledes at der kan indgas frivillige aftaler omkring energibesparen-
de tiltag (administrator, interview).

Huslejeloft i regulerede kommuner

| omrader med huslejeregulering, hvor lejen fastseettes som 'omkostnings-
bestemt husleje’, er der i praksis et loft for, hvor hgj lejen kan blive, idet lejen
ikke kan overstige den omkostningsbestemte leje ved genudlejning og ikke
ved regulering pa grund af stigende driftsudgifter kan bringes over det leje-
des veerdi. Det kan begreense incitamentet til at iveerksaette forbedringer,
hvis den omkostningsbestemte leje ved genudlejning overstiger det lejedes
veerdi. En administrator naevner et eksempel pa to ejendomme pa Frede-
riksberg, der pa trods af en raekke miljgtekniske mangler har en leje, der lig-
ger teet pa huslejeloftet, og at det derfor er problematisk at gennemfare mil-
jotekniske foranstaltninger pa disse ejendomme.

Usikkerhed om lejefastsaettelse

Lejeloven begraenser muligheden for at laegge udgifter p& huslejen, dvs. ved
byggearbejder pa ejendommen kan det blive udlejer, der kommer til at beta-
le for investeringen. Det farer til et ofte fremsat argument fra udlejere, at "det
er udlejer der betaler, men lejer der far gevinsten", gennem lavere energi-
regning og en bedre komfort. | praksis vil energiforbedrende tiltag dog blive
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vurderet som forbedringer, hvis de forgger det lejedes brugsveerdi for leje-
ren, og vil derfor blive finansieret af lejer.

Det, der imidlertid spiller ind, er udlejers usikkerhed om fastsaettelsen af leje-
forhgjelsens starrelse. Reglerne og praksis for, hvordan udgifter til energibe-
sparelser fordeles pa vedligeholdelse og forbedring, samt gvrige forhold om-
kring bl.a. varsling af leje, giver et vaesentligt usikkerhedsmoment for udlejer,
der kan have sveert at orientere sig i praksis indenfor feltet. Det svaekker
dermed incitamentet for at iveerkseaette forbedringer.

Pa grund af dette radgiver flere administratorer deres udlejere til at ga til
huslejenaevnet og fa en forhandsgodkendelse, hvis de gnsker en husleje-
stigning for derigennem at opna en vished omkring de gkonomiske rammer
ved et energibesparende tiltag. Det er dog relativt fa udlejere, der sgger om
forhandsgodkendelse — de fleste tager i stedet chancen.

Nar der sgges forhandsgodkendelser, er det primzert til atypiske projekter
som altaner, elevatorer eller elektroniske energimalere. Der sgges derimod
ikke til projekter som vinduer, kagkken eller bad. | disse tilfeelde kender udle-
jerne til de gkonomiske rammer, hvorfor de ikke har behov for en forhands-
godkendelse (jurist i huslejenaevnet, interview). Der er eksempler pa starre
administratorer, der systematisk har brugt forhdndsgodkendelser ved omfat-
tende renoveringer af flere ejendomme, mens mindre administratorer kan
veere tilbageholdende. Den begreensede brug af forhdndsgodkendelser kan
skyldes en (misforstéet) tro pa, at en forhandsgodkendelse stadig kan veel-
tes af lejerindsigelser.

Hvis huslejenaevnet har givet en forhandsgodkendelse p& en huslejestigning
og der efterfglgende kommer indsigelser fra lejerne over huslejestigningen,
er huslejenaevnet bundet af deres egen forhandsgodkendelse — dog under
forudseetning af, at udlejeren har udfart det projekt, der var forelagt husleje-
neevnet.

Den store brug af § 5 stk. 2-forbedringer, som medfgrer en gennemgribende
forbedret bolig, men ogsa en hgjere husleje, udtrykker de potentialer, der er
for forbedringer, nar reguleringen &bner for dette. Selvom der ogsa er ek-
sempler pa indsigelser til huslejenaevnet pa denne type sager, er erfaringen,
at mange lejere godt vil betale den hgjere husleje.

| andre tilfeelde indgar lejere og ejere i en fornuftig dialog, hvorfor ejerne, ofte
i form af pensionskasser, vaelger at gennemfgre de energibesparende tiltag,
hvis det er gkonomisk fornuftigt. Dette kan dog ofte kraeve store overtalel-
sesevner fra administrators side. Samtidig eksisterer der altid en risiko for, at
bare en enkelt lejer veelger at ggre indsigelse.

I nogle tilfeelde kan der veere tale om barrierer, der blot er relateret til udleje-
ren. En administrator udtaler:

"Mange tiltag som at isolere rgr, at skifte termostatventiler etc. kan der
opkraeves 100 % lejeforhgijelse for, hvorfor der blot er tale om doven-
skab, hvis det ikke gennemfares. Vi prgver at seette fokus pa det, men
ma konstatere, at man mange steder finder, at det er for besveerligt at
gennemfare de sma tiltag som egentlig er meget vaesentlige for alle
parter. Der er derfor en informationsopgave i forhold til udlejerne”.

| sddanne tilfeelde kan lejeloven naeppe udgare en barriere, nar udlejerne ik-
ke udnytter mulighederne for at gennemfgre energibesparelser, der helt eller
overvejende kan medfare lejeforhgjelser.

Varslingsprocedurer



Flere foreslar, at varslingsproceduren skal veere lettere for de enkelte udleje-
re. | forhold til investeringer i energibesparende tiltag vurderer nogle, at der
er for stor usikkerhed for den enkelte udlejer omkring, hvorvidt udgifterne til
disse kan blive deekket. Dette er problematisk, hvis det afholder udlejere fra
at gennemfare tiltag i deres ejendomme. Der kan derfor veere et potentiale
for, at der blive udfart flere energibesparende tiltag ved at forenkle vars-
lingsproceduren.

Forskellig praksis blandt huslejenaevn

Nar der gennemfares forbedringer i en privat udlejningsejendom skal der
ifglge lejeloven beregnes et fradrag for sparet fremtidig vedligeholdelse, dvs.
det er saedvanligvis ikke alle udgifter i forbindelse med gennemfgrelse af for-
bedringer, der kan laegges oven i huslejen. Det er ikke beskrevet i lejeloven,
hvordan denne forbedringsandel fastsaettes. Den konkrete vurdering ma ba-
seres pa en vurdering af de foranstaltninger, der gennemfares. Landets for-
skellige huslejengevn har angiveligt forskellig praksis for fradrag for sparet
vedligeholdelse ved udskiftning af forskellige bygningsdele, for eksempel
vinduer, eller installationer, hvilket en undersggelse illustrerer (Dons, 1996):

Overgang fra centralvarme til fiernvarme eller naturgas: | de fleste naevn er
der et standardfradrag pa 1/3 af udgifterne pa grund af sparet vedligeholdel-
se; nogle steder 25 %, andre steder 30 % af de samlede udgifter.

Iseetning af termovinduer og lignende: | de starre huslejenaavn er der typisk
et standardfradrag. | flere byer udger det saledes 1/3 (herunder Kgbenhavn
og Frederiksberg). | en reekke andre stgrre byer er fradraget kun pa 25 %. |
andre neevn, hvor fradraget for sparet vedligeholdelse ikke er standardiseret,
og hvor der foretages et skan fra sag til sag kan fradraget variere fra 20 % til
50 % og i enkelte tilfeelde 2/3. De hgje fradrag benyttes for eksempel, hvor
de tidligere vinduer har veeret i meget darlig stand.

Forbedring af kakken og bad: Omkring halvdelen af huslejenaevnene foreta-
ger ikke fradrag for sparet vedligeholdelse (herunder Kgbenhavn). | andre
kommuner er det stik modsat — her godkender man ikke nogen forbedrings-
husleje, hvis der ikke er tale om udvidelse af kgkkenet. Denne praksis er
dog eendret for Kgbenhavn pa basis af domme i landsretten (jurist, Husleje-
naevnet i Kgbenhavns Kommune, interview). | domsafsigelser fra 2000 til
2005 er der foretaget fradrag for vedligeholdelse pa mellem 1/3 og 25 % af
udgifterne. Mht. bad er der forskellige domme: De fleste har faet 100 % for-
bedring, men der er ogsa eksempler p& 2/3 og 50 % forbedring efter fradrag
for sparet vedligeholdelse.

Ogsa pa andre punkter, sa som udvidelse af altaner, udvidelse af elkapaci-
tet, forbedring af ringeanlaeg eller udvidelse af TV-modtagerforhold er der
forskellig praksis blandt naevnene.

Det er af betydning, om huslejenaevnene har tilstraekkelig teknisk kompeten-
cer til at vurdere forbedringsandelen set i relation til de energifordele, der
kan opnas. Huslejenaevnet afgar selv, hvilke naermere undersggelser der
skal foretages af naevnet i forbindelse med behandlingen af sager. Husleje-
naevnet kan bl.a. sgge faglig bistand hos kommunens byggesagkyndige om
et projekts hensigtsmaessighed og udgifters rimelighed. Uden teknisk eks-
pertise kan det veere sveert at vurdere forbedringsandelen, seerligt p& omra-
der hvor udviklingen gér hurtigt, som det fx er tilfeeldet med energivinduer.
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Beboerne

Mange barrierer skyldes ifalge udlejere og administratorer, at beboerne
mangler interesse for energitiltag. De foretraekker samtidig at holde lejen ne-
de, og vil hellere have, at udlejeren bruger pengene pé vedligeholdelse, ek-
sempelvis at f& malet opgang, som ikke medfarer lejeforhgjelse, frem for at
fa en forbedringsforhgjelse for tiltag, man ikke kan se, bruge eller vise frem
for andre (Jensen, 2004).

Der opstar ofte uenighed mellem udlejer og lejer omkring, hvad der skal prio-
riteres af henholdsvis vedligeholdelsesopgaver og energispareindsatser. |
den forbindelse eksisterer der en stor usikkerhed for udlejerne omkring,
hvorvidt de kan opkraeve en gget husleje, hvis de gennemfarer energibespa-
rende tiltag. Udlejerne fraveelger derfor ofte at gennemtvinge sadanne tiltag,
hvis modstanden er for stor.

Det behgver kun veere enkelte personer, der er imod, for at forslaget falder.
Selvom fx lejer og udlejer godt kan aftale, at lejere betaler en stgrre andel af
investeringen over huslejen, end det lejeloven bestemmer, eksempelvis til-
tag som lejerne er meget interesserede i, sa viser alle erfaringer, at der ofte
kan veere lejere, der kraever, at man holder sig til de rettigheder, lejerne har
efter lejeloven. Resultatet er s, at man ikke far forbedringen, da udlejer ikke
vil gennemfare den.

Generelt er erfaringerne dog, at lejerne er meget tilfredse, nar de energibe-
sparende tiltag farst er gennemfart pa trods af eventuel tidligere modstand
mod disse. Eksempelvis er der ved etablering af nye vinduer ofte stor til-
fredshed péa grund af en @get komfort.

Der foreligger saledes et potentiale for at gennemfare energibesparende til-
tag i forbindelse med andre aspekter af en renovering.

Det er derfor centralt, at man integrerer energibesparende tiltag i renoverin-
ger med andre formal, for pa den made bedre at kunne 'seelge varen' til be-
boerne. En radgiver fremhaeever, at han har gode erfaringer fra det almene
boligbyggeri med at teenke i helhedslgsninger, hvor man kombinerer det at
lave eksempelvis nye kakkener og badeveerelser med energibesparende til-
tag. Man far i den forbindelse mere for pengene end, hvis der blot er tale om
energitiltag, hvorfor det er vigtigt at teenke i helheder ved renovering af en
ejendom og at inddrage aspekter som energien og indeklimaet.

Generelt kan det derfor konkluderes i forhold til rentabilitet, at energibespa-
rende tiltag skal seelges pa de andre fordele, der kan opnas med hensyn til

eksempelvis boligkomfort, og at de ligeledes skal knyttes til starre sammen-
haengende tiltag.

Et andet problem opstar, nar beboerne ikke bruger boligen rigtigt efter, at
den er blevet isoleret. Det kan for eksempel indebeere, at de omsaetter ener-
gibesparelsen til en gget komfort ved at skrue op for varmen. Det betyder
samtidig, at det er yderst vanskeligt at forudsige, hvilken varmebesparelse
beboerne vil opna, og dermed bliver det vanskeligt at argumentere med
gkonomiske fordele. En administrator udtrykker det sadan, at det er regel
nummer ét, at man ikke lover beboerne, hvad de kan spare, fordi det alt for
ofte viser sig, at beregningerne ikke holder stik. En radgiver giver fx udtryk
for, at energibesparelsen i praksis ofte er omkring halvdelen af, hvad der var
beregnet, og dette tilskrives gerne en aendret adfeerd hos beboerne. For at
opna den fulde gevinst ved energiforbedrende tiltag kreeves det, at beboerne
bruger boligen rigtigt.



Samtidig peger flere pa, at beboerne i hgjere grad skal lzere at zendre ad-
feerd, sa de efter en gget taetning af boligen husker at lufte ud, sa fugten fra
bad m.m. ikke skaber skimmelsvamp. Der har vist sig at veere et stort pro-
blem med skimmelsvamp i forbindelse med efterisolering og udskiftning af
vinduer, hvilket opstar ved, at lejerne benytter en nyetableret ventilation for-
kert, fx fordi de lukker af for ventilatoren. En fremtidig mulighed kan veere
udvikling af anleeg og installationer, som beboerne ikke selv kan regulere, og
som derfor kan styres rationelt. | nogle ejendomme etablerer man allerede i
dag udluftningsventiler, som lejerne ikke selv kan lukke af for. En administra-
tor siger, at de dagligt konfronteres med beboere, der klager over skimmel-
svamp i deres ejendomme. Firmaet har derfor udarbejdet en pjece omkring,
hvordan man sgrger for optimal opvarmning og udluftning, som er runddelt til
samtlige boliger i deres ejendomme.

Teknik og viden

Flere aktgrer har givet udtryk for, at der er en stor viden omkring energifor-
bedringer, men at denne viden mangler at blive kanaliseret ud til alle radgi-
vere, udfgrende og administratorer, og den mangler at blive omsat i god
praksis. Ofte gennemfares der lgsninger, der er uigennemtaenkte eller af for
darlig kvalitet, og det skaber efterfalgende problemer, fx i form af skimmel-
svamp. Eksempelvis er det centralt at etablere en korrekt ventilation, nar der
iseettes nye og teettere vinduer. Det forudsaetter ogsa information til beboer-
ne om, hvilke eendringer der er foretaget i deres bolig, og hvordan de bruger
boligen rigtigt.

Radgiverne skal ogsa veere bedre til at illustrere fordelene ved energitiltag
for beboerne, herunder de gkonomiske fordele, som lejerne kan opna pa
leengere sigt ved, at der bliver foretaget energibesparende tiltag. | forhold til
lejerne ligger der en udfordring i at overbevise dem om fordelene ved ener-
gibesparende tiltag.

Viden om muligheder for energibesparelser skal ogsa ud til de enkelte ejere
og administratorer, sa de kan teenke det ind i deres drift og vedligeholdelse.
Seerligt de mindre udlejere og administratorer (som primaert er advokater)
har formentlig en ret begreenset bygningsteknisk viden og kendskab til mu-
lighederne for energiforbedringer af deres ejendom. En konsulent papeger:

"| den private sektor eksisterer der en stor viden hos de store radgive-
re, men det er mere problematisk for de sma& og mellemstore radgivere
at beregne, hvad der bedst kan betale sig".

Undersggelser viser, at private administratorer i meget begraenset omfang
tilbyder deres kunder ydelser pa miljgomradet (Jensen et al, 2008). Det er
primaert administration af varme- og vandregnskaber, der indgar som en del
af den almindelige administrationsydelse hos de private administratorer,
mens andre ydelser som energistyring, energimaerkning eller radgivning ved
renoveringsprojekter, som oftest ikke leveres.

Tabel 10. Private administratorers svarprocenter for, hvilke miljgydelser der indgar i deres serviceydel-
ser, og hvordan, i pct.

Rédgivning
Administration ) om milighen-  Radgivning
af varme- og . Grgnne Energi- syn ved stgrre om grgn
vandregn-  Energi- regnskaber meerkning af  renoverings-  indkgbs-
Procent skaber Styring el ejendommen  projekter politik

Generel mil-
j@-information
0g -
kampagner
rettet mod
beboere
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Ydelsen er en del af den
almindelige administrati-

ons-ydelse 70 16 0 6 0 6
Kan leveres som tillaegs-
ydelse 10 21 12 17 28 17

Vi tilbyder ikke denne
ydelse (men henviser evt.
til andre leverandarer) 20 63 88 78 72 78

[ alt 100 100 100 100 100 100

11%

17 %

2%
100 %

Kilde: Jensen et al, 2008: s. 27

Samtidig viser undersggelsen, at den starste barriere ifalge administratorer-
ne er, at man ikke er overbevist om miljgpotentialet i de tiltag, der findes i
dag. Generelt er der sdledes en stor mangel pa energi-teknisk viden blandt
administratorer og ejere.

Bade radgivere og administratorer efterlyser en synliggarelse af den viden,
der er om muligheder for energioptimering af bygninger. Det giver ikke me-
ning at betragte bygninger som en samlet bygningsmasse, derfor er det cen-
tralt at differentiere mellem bygningerne, fx i form af en kategorisering. Et
eksempel i den retning er et digitalt veerktgj, energikoncept.dk, der er udvik-
let i forbindelse med Renovering 2010, som er et partnerskab mellem Real-
dania og GIl. Formalet med dette er at gare det muligt for henholdsvis byg-
ningsejere og radgivere at fa et overblik over konsekvenserne af konkrete
lgsninger.

Flere efterlyser eksempelsamlinger og 'fyrtarne' omkring energirenoveringer,
bade i form af fysiske og virtuelle eksempler, for derigennem at kunne samle
viden om energirenoveringer og virkningerne af disse. Konkrete eksempler
virker ofte mere overbevisende end teoretiske beregninger. 'Fyrtarns'-
projekter og eksempelsamlinger vil sdledes kunne benyttes pa alle niveauer
bade politisk, og til at overbevise ejere, lejere og administratorer.

Ligeledes efterspgrges mere forskning indenfor energirenoveringer. Her
fremhaeves seerligt forskning indenfor varmeisolering og skimmelsvamp, da
der i dag er store problemer med skimmelsvamp i de eksisterende bygnin-
ger. Samtidig papeges det, at fokus ikke blot skal veere pa byggeteknikken i
forbindelse med forskning indenfor energibesparelser. Der efterlyses ligele-
des mere forskning omkring de gkonomiske rammer for energibesparelser,
eksempelvis i relation til en eventuel fordobling af energipriserne.

Offentlig regulering

Energimaerkningsordningen (EMO)

Flere efterlyser en staerkere offentlig regulering p& energiomradet, hvis der
skal ske forandringer. Herudover er der megen kritik af EMO-ordningen. Fle-
re konsulenter mener, at det vil vaere nemmere at handtere EMO'en, hvis
den synlige del af denne blev forenklet. Ved at ggre energimaerkerne offent-
lige tilgeengelige, vil de kunne ggres mere aktuelle og det ville eventuelt kun-
ne medfare et andet syn pa energimaerkerne end der er i dag. Det forslas
endvidere at kombinere en miljgklassificering af bygningerne med, at ener-
gimeerkerne bliver gjort synlige pa bygningerne.

Ejere af udlejningsejendomme er, jf. bekendtggrelse af energimaerkning af
bygninger, forpligtet til senest den 1. juli 2009 at vedlaegge et energimaerke,
nar boligen genudlejes. Dette energimaerke kan dog foreeldes, idet den en-
kelte beboer kan blive boende i ejendommen over en lang arreekke. | denne



periode modtager den enkelte beboer ikke information omkring ejendom-
mens tilstand, hvilket er problematisk.

| relation til energimaerkning af ejendomme foreslar administratorer, at der
indfgres tvungen energistyring, da der ikke bliver fulgt tilstraekkeligt op pa
driftsjournalerne i den femarige periode mellem hvert tjek. Ved at indfgre
tvungen energistyring, vil det vaere muligt at fglge udviklingen af energifor-
bruget for de enkelte maneder, hvorfor det ligeledes vil veere lettere at af-
daekke potentielle energibesparelser.

Bygningsreglement

Flere papeger, at det er et problem, at bygningsreglementet primeert forhol-
der sig til nybyggeri. Der ses derfor et potentiale i at &endre bygningsregle-
mentet ved at indfgre stramninger i forhold til det eksisterende byggeri. Dis-
se stramninger skal gennemfgres saledes, at det ikke er muligt at undga
disse for de enkelte ejere.

Bade konsulenter og administratorer ser det som en ngdvendighed, at der
indfgres krav om brug af energirigtige vinduer. Det er vigtigt at indfgre dette
krav, hvis Danmark skal kunne konkurrere pa eksportmarkedet. Passivhus-
vinduer er nu konkurrencedygtige pa det danske marked, men der produce-
res alligevel vinduer, der kun falger de eksisterende krav i bygningsregle-
mentet pa trods af, at de kan forbedres. Dette er problematisk og vil kunne
undgas ved at indfare et krav om at benytte energirigtige vinduer.

En administrator foreslar, at man aendrer bygningsreglementet saledes, at
det bliver lettere at udnytte tagetagen i den aeldre boligmasse til tagboliger.
Det er i dag for dyrt at etablere tagboliger, hvis der ikke er tilstrackkelig lofts-
hgjde i det eksisterende tagrum. Der stilles i bygningsreglementet krav om
en bestemt loftshgjde, hvis der skal etableres boliger. Det er derfor ngdven-
digt i sddanne ejendomme at |gfte hele taget ved denne type tiltag, hvorfor
mange fravaelger denne mulighed.

Rentabilitet og gkonomiske rammer

Mange i sektoren giver udtryk for, at flere energiforbedrende tiltag reelt ikke
er rentable endnu, selvom energipriserne er steget. Nar der samtidig ikke er
nogen offentlige 'guleragdder’ i form af fx tilskud eller skattemaessige fradrag,
bliver det gkonomiske incitament begreenset. Kravet om rentabilitet i Byg-
ningsreglementet, der vedrgrer energitiltag ved ombygninger, er ikke effek-
tivt, da beregninger ofte vil vise, at almindelige energitiltag ikke er rentable,
selvom udlejer har et gnske om at gennemfare dem. Ifglge radgivere er op-
seetning af forsatsvinduer eksempelvis rentabelt ifglge en rentabilitetsbereg-
ning, men det er energivinduer ikke. For stagrstedelen af bygningerne er det
derfor begreenset, hvad der er rentabelt at udfare.

Udlejere kan derfor have et gnske om at gennemfgre nogle energibespa-
rende tiltag, men fraveelger dette, da det ikke er rentabelt.

Konsekvensen af eendringer i energipriserne er der forskellige holdninger til.
Nogle efterlyser synlige eksempler p4, hvilke gkonomiske konsekvenser der
vil kunne falge af eksempelvis en fordobling af energipriserne, mens andre
er mere skeptiske overfor sadanne mekaniske fremskrivninger, da de tekno-
logiske muligheder antagelig vil eendre sig markant.

Flere har forslag til, hvordan det kunne ggres mere gkonomisk attraktivt at
foretage energiforbedrende tiltag, og det vurderes ogsa, at der er et stort po-
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tentiale for energibesparelser, hvis der kommer en gkonomisk gulerod. Der
ses et stort potentiale for energibesparelser ved at indfgre incitamentslgs-
ninger over for bygningsejerne. Der findes flere eksempler fra udlandet pa
dette.

Generelt betragtes finansieringen af energibesparende tiltag ikke som noget
problem blandt administratorer.

Arkitektur

Hvis der er et gnske om en ambitigs (udvendig) energirenovering, indebeerer
dette en arkitektonisk udfordring. Denne type energirenovering kan kraeve,
at facader efterisoleres, hvilket vil medfgre et helt nyt arkitektonisk udtryk i
bybilledet. Pa de afholdte workshops har flere givet udtryk for, at dette kan
blive problematisk for den enkelte borger at acceptere, og vil kreeve en hold-
ningsaendring i samfundet i forhold til disse tiltag.

Men der er ogsa erfaringer med, at fx efterisolering af tagetager kan kollide-
re med arkitektoniske hensyn. | den sammenhaeng er de kommunale myn-
digheder centrale aktgrer, fordi de skal give de ngdvendige byggetilladelser
og udarbejde de ngdvendige lokalplaner, der tillader et sendret arkitektonisk
udtryk — og fordi de skal hindre, at energitiltag overses.

Flere giver dog udtryk for, at det slet ikke realistisk at efterisolere facader af
murstensbyggeri, fordi det vil gdelsegge hele bybilledet. Det er dog tydeligt i
denne diskussion, at der mangler gode referenceeksempler for, hvad en sa-
dan efterisolering kunne indebaere.



5. Muligheder og barrierer ved konkrete tiltag

De generelle barrierer, som beskrevet ovenfor, geelder ikke alle i lige hgj
grad ved alle typer af energiforbedringer. | det falgende beskrives mere spe-
cifikke barrierer i forhold til konkrete energitiltag.

Efterisolering af tag og facader

Efterisolering af facader udggr et af de stgrste potentialer for energibespa-
relser i etageejendomme. Samlet set udggar det omkring 40 % af potentialet
for varmebesparelser i etageboliger, afhaengig af alder (Wittchen, 2004). Ef-
terisolering er et forholdsvist billigt energibesparende tiltag, hvor der i lgbet
af en arreekke opnas en gkonomisk besparelse. Med en varm og velisoleret
bolig mindskes risikoen for fugtdannelser i bygningens konstruktioner, og
dermed ogsa for rad og svamp i treeveerket (Toft 2008:20).

| praksis hgrer udvendig efterisolering af facader i private udlejningsejen-
domme dog til sjaeldenhederne og gennemfares som oftest kun, nar det tje-
ner andre formal, fx en generel facaderenovering. Hertil kommer, at mange
anser en bygnings eendrede arkitektoniske udtryk som fglge af en udvendig
efterisolering som en stor barriere, seerligt da det primaert vil veere relevant i
den &ldre del af bygningsmassen (workshop). Barriererne i relation til lejelo-
ven og rentabilitet er formentlig begraensede i denne sammenhaeng. Efter-
isolering som en del af en facaderenovering vil formentlig ikke indebaere sto-
re ekstraudgifter, og efterisoleringen vil givet taelle som forbedring.

En administrator har erfaring med udvendig facadeisolering i form af ind-
deekning af altaner, hvilket der er store energibesparelser forbundet med.
Dette mgder dog ofte pa forhand stor modstand fra lejerne, men det viser
sig, at lejerne som regel altid er meget tilfredse med resultatet, nar tiltaget er
gennemfart.

For efterisolering af gavle gar nogle af de samme forhold sig gaeldende.
Rent fysisk er det begraenset, hvor mange ejendomme der har blottet gavl,
og det er relativt sjeeldent, der sker efterisolering. En stagrre administrator har
gennemfart gavlisolering pa 4-5 ejendomme i lgbet af de sidste par ar (ad-
ministrator, interview). Nar det sker, er det typisk for at forbedre indeklima og
for at forbedre klimaskaermen. Efterisoleringen i sig selv udgar en begraen-
set ekstraudgift, og er en forbedring, der kan laegges pa huslejen. Derimod
kan det veere sveert at udregne fordelingen af besparelserne mellem boliger-
ne — er det fx boligerne, der greenser op til gavlen, der skal betale for stig-
ningen, eller er det alle? (administrator, interview).

Efterisolering af taget indebeerer ligeledes et vist potentiale, som for aeldre
etageejendomme er vurderet til omkring 10 % af det samlede potentiale
(Wittchen, 2004). Flere administratorer, udlejere og konsulenter giver imid-
lertid udtryk for, at der er et stort energipotentiale i dette. | praksis er efteriso-
lering af tag ofte standard i forbindelse med udskiftning af tagbeleegning. Nar
man alligevel har taget beleegningen af, vil man altid laegge et lag isolering
(administrator, interview). Det kan dog ogsa ske i forbindelse med, at tagrum
inddrages og omdannes til beboelse, enten som nye selvstaendige boliger,
eller ved udvidelse af den tilstadende lejlighed. Generelt betragtes etablering
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af nye boliger — eller udvidelse af de eksisterende boliger — dog som en me-
get dyr lgsning, og derfor er aktiviteten pa dette punkt begraenset (admini-
strator, interview). Der er samtidig et minimumskrav om taghgjder i byg-
ningsreglementet, som ofte medfarer, at hele taget skal Igftes, hvis tageta-
gen skal udnyttes til bolig. Dette er ofte for dyrt og afholder derfor ejere fra at
gennemfgre dette tiltag, hvorfor disse krav i bygningsreglementet kan ses
som en barriere (administrator, workshop).

Energiforbedring af vinduer

Der ligger et stort energimaessigt potentiale i energiforbedring af vinduer i
etageejendomme - for de aeldre ejendomme omkring 1/3 af det samlede po-
tentiale (Wittchen, 2004) - og muligvis mere pa grund af de stadig mere
energieffektive vinduer.

| Danmark udggres omtrent 80 % af vinduesarealet i boliger af enten 'gam-
meldags' termoruder eller enkeltlagsvinduer med forsatsrammer. Det ener-
gimeessigt bedste alternativ ved valg af vinduer er i dag henholdsvis energi-
ruder med 'varme kanter', energivinduer eller saerligt energiforsatsruder. Dis-
se lgsninger kan medfare en stor energibesparelse og en mindre varmereg-
ning, og kan ydermere skabe et bedre indeklima og en bedre komfort (Toft
2008:28). Flere udlejere og administratorer har erfaringer med udskiftning af
vinduer og overvejelser om valg af bedste energimaessige model.

En vaesentlig barriere for, hvorfor de bedste vinduer ikke altid veelges, er
usikkerhed omkring fastsaettelse af forbedringsandelen, dvs. i hvilket omfang
der er tale om en forggelse af brugsveerdien. | Kgbenhavn er standardfra-
draget for sparet vedligeholdelse pa 1/3, dvs. 2/3 af det nye vindues pris
godkendes som forbedring og kan leegges pa huslejen. | andre huslejenaevn
kan det dog veere anderledes, jfr. afsnit om barrierer i lejeloven. Ifglge husle-
jenaevnet er der dog mange sager, hvor gamle termovinduer udskiftes med
nye termovinduer, som ikke gger brugsveerdien i forhold til de gamle vindu-
er, og som derfor ikke teeller som forbedring.

Samtidig er forrentningen af at udskifte til lavenergivinduer ikke sa god (jfr.
tidligere), ligesom den offentlige regulering anses for at halte efter den tek-
nologiske udvikling. En konsulent udtaler:

"I forhold til vinduer, der er ambitionsniveauet for lavt i Danmark. Der
skal veere starre krav for at opnd maksimale besparelser, fordi vi har
bedre vinduer i Danmark. Passivhus vinduer er nu konkurrencedygtige
pa markedet".

Det fremhaeves ligeledes af en administrator, at de store producenter af ek-
sempelvis vinduer fremstiller produkter efter de eksisterende krav i bygnings-
reglementet p& trods af, at de har kompetencerne til at forbedre dem. Det
betragtes derfor som en Igsning, at der indfares krav om at benytte energi-
rigtige vinduer, for pa den méade at sikre en starre efterspargsel og dermed
en lavere pris. Der ses dog allerede en tendens til, at producenterne i Dan-
mark presses af udlandet til at udvikle deres produkter pa grund af import fra
udlandet.

Teetning og ventilation

For at en bolig er tidssvarende, sa bgr den veere sa teet, at et utilsigtet var-
metab gennem revner og spraekker kan undgas. Dette er dog sjeeldent til-
feeldet i 2eldre boliger, da de ofte er uteette pa grund af mange spraekker og



revner. Konsekvensen af dette er et starre varmetab og et darligere indekli-
ma grundet problemer med treek, store temperaturforskelle mellem gulv og
loft samt fugtproblemer pa eksempelvis kolde flader. Det er derfor vigtigt, at
bygningen teetnes for derved at kunne kontrollere, at tilfarslen af frisk luft ik-
ke er for stor. Ved brug af alle former for ventilation er der tilknyttet et varme-
tab og energiforbrug, hvorfor energiforbruget kan mindskes ved at optimere
ventilationen i en ejendom. En energibesparelse kunne yderligere opnés ved
at udnytte energiindholdet i den udsugede luft gennem varmegenvinding
(Toft 2008: 3, 37-39).

Varmeregulering

| etageboliger, hvor der opereres med en eldre varmeinstallation, er det mu-
ligt at opna en energibesparelse pa op mod 30 % af varmeforbruget ved blot
at udskifte varmeinstallationen til en mere tidssvarende model (Toft 2008:
3,11,12). Darligt isolerede varmeinstallationer har et stort varmetab, og sam-
tidig er udnyttelsen af varmen ikke optimal, hvis der er en darlig balance i
varmeanlaegget eller ggres brug af underdimensionerede radiatorer.

Er der foretaget andre energiforbedringer i en ejendom, pavirkes effektivite-
ten af varmeanlaegget ligeledes. Hvis der eksempelvis er udskiftet vinduer til
energivinduer, sa vil disse vinduer holde mere p& varmen end de tidligere
vinduer, hvorved der opstar 'gratisvarme’. Denne gratisvarme kan dog kun
udnyttes ved, at der bliver installeret termostater. Endvidere er det centralt
for energibesparelser i forhold til varmeforsyningen, at der er foretaget en
rigtig isolering af rgr og gvrige varmeinstallationer (Toft 2008: 3,11,12).

Det er formentlig relativt sjeeldent, at hele varmeanleegget skiftes, bl.a. har
huslejenaevnene ingen erfaring med indsigelse pa dette punkt eller praksis
med vurdering af forbedringsandel. De fa udskiftninger kan skyldes, at man
mange steder har fornyet anlaeggene i forbindelse med overgang til fiern-
varme.

Boligforbedringer

P& trods af at stersteparten af de investeringer og det vedligeholdelsesbe-
hov, der er i udlejningsejendommene, er knyttet til boligerne, sa er de ener-
gimaessige potentialer ret begraensede.

Administratorer papeger, at der ved brug af boligreguleringslovens § 5, stk.2,
primaert kan veere tale om visse energi- og vandbesparende forbedringer i
lejemalet, eksempelvis isolering under vinduesbrystninger, nye radiatorer og
termostater samt nye armaturer og toiletter, der oftest er mere vandbespa-
rende end de tidligere modeller. Vinduer er seedvanligvis ikke omfattet af re-
noveringer efter § 5, stk. 2.

Driftsmaessige tiltag

Der er en raekke forskellige energibesparende tiltag, der kan gennemfares
som en del af den daglige drift. Det kan fx veere at gare brug af energisty-
ring, at udarbejde et grant regnskab for ejendommens ressourceforbrug, el-
ler at tilslutte sig ordningen 'Grgn Bolig'. Ved at udarbejde et grgnt regnskab
er det muligt lgbende at kunne dokumentere forbruget af henholdsvis el,
vand og varme, hvilket kan veere udgangspunkt for en debat mellem bebo-
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erne omkring potentialer for energibesparelser og sendring af adfeerd hos
beboerne. 'Grgn bolig' (tidligere 'Grgnt diplom’) er en diplomordning, hvor
der arligt skal udarbejdes en handlingsplan, der oplyser om forbrugstal og
der efterfalgende laves en systematisk opfalgning pa resultaterne (Toft
2008: 10-11).

En nylig undersggelse af miljgtiltag i driften (Jensen et al, 2008), baseret pa
spagrgeskemaer til private administratorer viser, at det er begraenset i hvor
hgj grad, sddanne veerktgjer og ordninger bruges i den private sektor (tabel
12).

Tabel 12. Private administratorer, svarprocenter: Hvilke miljgveerktgjer benyttes i de ejendomme, som |
administrerer?

Dansk Stan- ~ Nggletal for

Grgnne regnska-  Energistyring dard: God ser-  ejendomsdrift

Benyttes i % af ejen- ber (angiv navni  (angiv navn i vicepraksis for  (fra DFM-
domme der administreres kommentar) kommentar) Grant diplom ejendomsdrift  nggletal)
0-25% 65 35 65 40 45
25-50% 0 30 0 5 10
50-75% 0 15 0 10 5
75-100% 5 10 0 5 5

ved ikke 30 10 35 40 35

[ alt 100 100 100 100 100

Kilde: Jensen et al, 2008

Svarene indikerer, at der i enkelte eiendomme benyttes energistyring, mens
andre ordninger og veerktgjer stort set ikke benyttes. Ligeledes er det be-
greenset, hvilke miljgtiltag der er indarbejdet som en del af den daglige drift
(tabel 13).

Tabel 13. Private administratorer, svarprocenter: e). Hvilke miljgtiltag geres der brug af i ejendomme
som | administrerer, indenfor drift af vand- og varmeanlaeg?

Labende tilsyn

Benyttes i % af  med og optime- Overvagning af ~ Opsaetning af

ejendomme der ring af varmean-  CTS-styring af an- udsving i el, vand energibesparende Natsaenkning af
administreres  leeg leeg og varmeforbrug ~ pumper varmen

0-25% 32 21 21 16 21
25-50% 11 21 16 16 26
50-75% 26 5 21 26 11
75-100% 32 5 26 11 11

ved ikke 0 47 16 32 32

| alt 100 100 100 100 100

Kilde: Jensen et al, 2008

Eksempelvis er det op mod 1/3 af ejiendommene, hvor der ikke er en Igben-
de optimering af varmeanlaeg og omkring 20 %, der ikke har et lgbende til-
syn med forbruget. Samtidig viser den store grad af 'ved ikke'-svar dog ogsa,
at administratorerne har et begreenset kendskab til, hvad de enkelte ejere
har gennemfgrt af energitiltag.

Flere peger da ogsé pa i interviews og p& workshop, at der er et stort poten-
tiale for energibesparelser ved en optimering af driften. Den private sektor
karakteriseres af flere som havende ikke blot lavtheengende frugter, men til-
lige frugter liggende pé jorden. Bl.a. fremhaeves det, at sma investeringer
som udskiftning af termostatventiler, indregulering og automatik kan have en
starre effekt end udskiftning af vinduer. Endvidere er mange af tiltagene ikke
knyttet til barrierer i lejeloven.

En konsulent fremhaever som eksempel, at mange varmecentraler karer lige
sa darligt, som de gjorde i 1960'erne, hvilket medfgrer et stort varmespild.



Den pageeldende deltager foreslar derfor, at der seettes fokus pa driften lov-
givningsmaessigt.

Flere har peget p&, at EMO-ordningen ikke er tilstraekkelig til at sikre en
energimaessig optimal drift. P4 trods af, at det er et krav ifalge EMO, at der
skal udarbejdes driftsjournaler, haevder flere, at der i praksis ikke er nogen,
der farer driftsjournaler i den femarige periode mellem hvert tjek. Flere kon-
sulenter har i denne sammenhaeng udtrykt en frygt for, at det ved brug af
den nye energimaerkningsordning er sveerere at afdaekke potentialer for
energibesparelser. Energimaerkningsordningen er ifglge disse deltagere ikke
egnet til dette leengere, hvilket den tidligere ELO-ordning var. Dette bevirker,
at energikonsulentens rolle ikke er sa central laengere, nar det gzelder for-
slag til energiforbedringer, hvor administratoren og eventuelle rddgivere der-
imod spiller en mere vaesentlig rolle. En administrator udtaler:

"Det er radgiveren, der skal afggre, hvad der skal gares. Energikonsu-
lenten har ikke laengere den slags gennemslagskraft".

Andringen fra ELO til EMO rammer formentlig i hgjere grad de mindre udle-
jere, der ikke af egen drift har en bygningsmaessig kyndig administrator og i
mindre grad inddrager radgivere i driften. Dermed bliver de nu mindre op-
meerksomme pé energiforhold i driften end tidligere.

En undersggelse omkring miljgstyret bygningsdrift har peget pa barrierer
som de private administratorer selv betragter som veerende af betydning (ta-
bel 14).

Tabel 14. Private administratorers svarprocenter for, hvilke barrierer der opleves som vaesentlige for mil-
jostyret bygningsdrift, i pct

Ejerne har ikke Det ligger
Kan ikke sva- taget initiativel-  Viharikke  udenfor vores
Beboerne far  Ikke miljgpo- re sig gkono- ler udtryk inte- kompetencer- virke som ad-

gevinsten  tentiale i det misk resse ne til det ministrator
Helt enig 19 12 12 12 6 12
Delvist enig 44 65 47 53 25 18
Ved ikke 19 18 35 24 44 41
Delvist uenig 19 6 6 6 13 24
Helt uenig 0 0 0 6 13 6
| alt 100 100 100 100 100 100

Kilde: Jensen et al, 2008: s. 36

Det starste barriere er saledes, at man ikke mener, der er tilstraekkeligt mil-
jgpotentiale i de tiltag, der findes i dag (77 % helt eller delvist enige). Herud-
over er ejer-lejer-konflikten vaesentlig, det samme er ejers manglende inte-
resse og endelig peges der pa mangel pa gkonomiske fordele ved at gen-
nemfgre tiltagene. Omkring 1/3 af administratorerne mener, at de enten selv
mangler kompetencerne eller, at det ligger udenfor deres virke. Dette tyder
séledes p4, at der er en udbredt mangel p& overbevisende energilgsninger
blandt de private administratorer.
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