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Heringssvar over udkast til lov om @ndring af byggeloven (Gennemferelse af dele
af Europa-Parlamentets og Radets Direktiv (EU) 2024/1275 af 24 april 2024 om
bygningers energimzssige ydeevne)

Danske Advokater takker for muligheden for at afgive heringssvar.

Dette heringssvar er udarbejdet i samarbejde med Danske Advokaters Fagudvalg for fast ejendom.

Overordnede bemzerkninger

Danske Advokater anerkender behovet for at gennemfore bygningsdirektivet i dansk ret og stetter
overordnet malsatningen om at forbedre bygningers energimassige ydeevne. Implementeringen
ber imidlertid ske pa en made, der sikrer retsforudsigelighed, proportionalitet og rimelige
overgangsordninger, serligt henset til de betydelige ekonomiske byrder, som lovforslaget kan
medfore for borgere og virksomheder.

Lovforslaget indebarer en vaesentlig udvidelse af social- og boligministerens bemyndigelser til
administrativt at fastsaette regler, som kan f& omfattende ekonomiske og retsvirkninger. Samtidig
leegges der op til en relativt hurtig implementering af nye krav, ogsa for bestdende bygninger. Dette
rejser grundleggende spergsmal om balancen mellem fleksibel regulering og retssikkerhed samt
om berarte akterer gives en reel mulighed for at omstille sig til de nye krav.

Vidtgaende bemyndigelser og risiko for overimplementering

Lovforslaget udvider social- og boligministerens bemyndigelser i byggelovens §§ 4 D og 4 E samt
indsatter nye §§ 4 G og 4 H, hvorefter der kan fastsattes regler om bl.a. ladepunkter,
bygningsautomatiseringssystemer, solenergianleg og cykelparkeringspladser for bade nye og bestdende
bygninger.

Bemyndigelserne er formuleret bredt og uden naermere materielle afgraensninger, idet de i praksis kan
finde anvendelse pa alle bygningstyper uanset sterrelse, anvendelse og alder. Selvom det i
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bemarkningerne anfores, at bemyndigelserne alene vil blive anvendt til minimumsimplementering af
direktivet samt fremtidige @&ndringer heraf, fremgér dette ikke af lovteksten og er ikke retligt bindende.

Efter Danske Advokaters opfattelse indebarer dette en reel risiko for overimplementering samt en
svakkelse af den parlamentariske kontrol, idet vaesentlige og byrdefulde krav kan fastsattes
administrativt. Dette er serligt problematisk, nar kravene kan paleegges bestdende bygninger og dermed
gribe ind i allerede etablerede ekonomiske og retslige dispositioner.

Danske Advokater er opmarksom pa, at det af lovforslagets bemarkninger og af bygningsdirektivets
systematik forudsettes, at krav rettet mod bestaende beboelsesbygninger som udgangspunkt alene skal
finde anvendelse i forbindelse med sterre renoveringer eller tilsvarende indgreb, og hvor etableringen i
ovrigt er teknisk og skonomisk gennemferlig.

Denne forudsatning fremgér imidlertid ikke eksplicit af lovteksten. De foreslaede
bemyndigelsesbestemmelser er derimod formuleret generelt og omfatter efter deres ordlyd “bestdende
bygninger” uden narmere afgraensning eller betingelse om, at der skal veere tale om renovering,
ombygning eller &ndring af anvendelse.

Efter Danske Advokaters opfattelse giver dette anledning til retlig usikkerhed om hjemlens rakkevidde,
herunder om ministeren i medfer af loven vil kunne fastsatte regler, der palegger bestdende bygninger
nye forpligtelser, selv om bygningerne ikke undergér storre renoveringer eller lignende indgreb. Denne
usikkerhed forstaerker de retssikkerhedsmeessige betaenkeligheder ved de foresldede brede
bemyndigelser og svaekker retsforudsigeligheden for bygningsejere.

Danske Advokater finder derfor, at lovteksten ber praeciseres, saledes at det klart fremgar, i hvilke
situationer og under hvilke forudsatninger krav kan palagges bestdende bygninger, herunder at sidanne
krav som udgangspunkt forudsetter, at der gennemfores vesentlige renoveringer eller tilsvarende
bygningsmeessige @&ndringer.

Danske Advokater anbefaler derfor, at bemyndigelserne afgranses klarere i lovteksten og udtrykkeligt
begreenses til, hvad der er nedvendigt for at opfylde direktivets minimumskrav.

Retsforudsigelighed og langsigtede investeringer

Ejendomsinvesteringer, bygningsdrift og finansiering er karakteriseret ved lange tidshorisonter og
betydelige kapitalbindinger. Retsforudsigelighed er derfor afgerende for, at borgere og virksomheder
kan treeffe velbegrundede og langsigtede beslutninger.

Nar centrale krav til bygningers indretning og tekniske installationer i vidt omfang kan fastsattes og
endres administrativt, uden klare lovfastsatte rammer, skabes der usikkerhed om fremtidige
regulatoriske byrder. Dette kan pavirke investeringer, finansieringsvilkar og veerdifastsattelsen af
ejendomme negativt.

Efter Danske Advokaters opfattelse sveekker lovforslaget sdledes den fornedne retsforudsigelighed,
navnlig for ejere af bestaende bygningsmasse.
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Implementeringsfrist og manglende mulighed for reel omstilling

Lovforslaget laegger op til, at lovforslaget og nye bekendtgerelser treeder i kraft den 29. maj 2026. Set i
forhold til lovforslagets omfang indebaerer dette en meget kort implementeringshorisont for en raekke
potentielt omkostningstunge krav.

Danske Advokater finder det tvivlsomt, om denne tidsramme giver bererte borgere og virksomheder en
reel mulighed for at forholde sig til og indstille sig pa disse skarpede krav. Den korte
implementeringsfrist forsteerker dermed de retssikkerhedsmeessige betaenkeligheder.

Danske Advokater anbefaler derfor, at der overvejes langere og mere gradvise overgangsordninger,
navnlig for krav rettet mod bestdende bygninger.

Betydelige skonomiske konsekvenser for borgere og erhvervsliv

Af lovforslagets bemerkninger om de skonomiske konsekvenser fremgéar det, at forslaget kan medfere
betydelige ekonomiske belastninger for bade borgere og erhvervslivet.

Serligt for ejere af bestaende bygninger kan kravene indebezre omfattende anlagsinvesteringer og
ogede drifts- og vedligeholdelsesomkostninger.

Efter Danske Advokaters opfattelse er disse konsekvenser ikke tilstraekkeligt afvejet i forhold til den
forventede klimaeffekt.

Begrznset CO2e-reduktion og implementeringsrelateret udledning

Det fremgar af lovforslagets bemarkninger om de klimamassige konsekvenser, at den forventede
reduktion i CO2e er begraenset. Samtidig vil gennemferelsen af de foresldede krav i sig selv medfere en
ikke ubetydelig CO2e-udledning, bl.a. som felge af produktion af materialer, installation af tekniske
anleeg og bygningsarbejder i bestdende bygninger.

Efter Danske Advokaters opfattelse bar denne implementeringsrelaterede udledning indga eksplicit i
vurderingen af lovforslagets samlede klimaeffekt. Nar den forventede nettoeffekt pa CO2e-reduktion
samtidig er begranset, rejser det alvorlige proportionalitetsspergsmal, navnlig set i lyset af de
betydelige okonomiske byrder.

Det er naturligvis klart, at der er tale om implementering af et EU-direktiv, hvorfor disse hensyn
primeert kan udmentes i forbindelse med sikring af at der alene sker minimumsimplementering.

Indgreb i bestaende aftale- og lejeretlige forhold

Danske Advokater finder det betankeligt, at lovforslaget dbner mulighed for at palaegge nye krav til
bestdende bygninger, herunder udlejningsejendomme, uden at der tages eksplicit hgjde for de
civilretlige konsekvenser.
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Sadanne krav kan forskyde den gkonomiske balance i eksisterende lejeaftaler, give anledning til
tvister om omkostningsfordeling mellem udlejer og lejer, og skabe usikkerhed i forhold til
ufravigelige lejeretlige regler.

Lovforslaget forholder sig ikke til, hvordan disse konsekvenser handteres, hvilket gger risikoen for
konflikter og retlig usikkerhed. Danske Advokater anbefaler derfor, at indgreb i bestdende bygninger
som udgangspunkt begraenses til tilfeelde, hvor der i forvejen gennemfores vasentlige ombygninger
eller renoveringer.

Afsluttende bemarkninger

Danske Advokater opfordrer samlet set til, at lovforslaget justeres med henblik pa:
- at afgreense bemyndigelserne klarere og styrke retsforudsigeligheden,
- at sikre realistiske og rimelige overgangsordninger,
- at afveje de betydelige skonomiske byrder mere indgéende, og

- at vurdere klimaeffekten i et helhedsperspektiv, herunder den udledning som selve
implementeringen medforer.

Danske Advokater star gerne til rddighed for uddybende spergsmal eller dialog.

Med venlig hilsen

Annette Lerche Kim Meurs-Gerken

Specialkonsulent Advokat

Danske Advokater Medlem af fagudvalg for fast ejendom
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