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Fremsat den {FREMSAT} af Carsten Hansen

Forslag
til

Lov om aendring af lov om leje, lov om midlertidig regulering af
boligforholdene, lov om byfornyelse og udvikling af byer, lov om leje
af almene boliger og lov om leje af erhvervslokaler m.v.

(Energisparepakke m.v.)
81

I lov om leje, jf. lovbekendtgarelse nr. 963 af 11. august 2010, som andret ved § 148 i lov nr.
1336 af 19. december 2008, § 3 i lov nr. 1611 af 22. december 201009 § 1 i lov nr. 517 af 5. juni
2012, foretages falgende endringer:

1. Efter § 4 a indsattes:

»8 4 b. For lejemal, som er ombygget efter bestemmelserne om aftalt gren byfornyelse i kapitel 6
A i lov om byfornyelse og udvikling af byer, og hvor lejeforhgjelse er beregnet efter § 58 a, skal det
udtrykkeligt oplyses i lejeaftalen, at lejemalet er ombygget efter kapitel 6 A i lov om byfornyelse og
udvikling af byer.

Stk. 2. Har udlejeren helt eller delvist undladt at give de i stk. 1 omtalte oplysninger, kan der ikke
opkraeves lejeforhgjelse efter § 58 a. Er lejeforhgjelse opkravet, uanset at oplysningerne ikke er
givet, kan lejeren kraeve lejeforhgjelsen tilbagebetalt. § 6, stk. 3, 2. og 3. pkt., finder tilsvarende
anvendelse.«

2. 1837, stk. 3, indsattes som 2. pkt.:

»Udlejeren kan dog kreave, at fordelingen af udgiften til varmt vand fremtidig skal ske pa
grundlag af malere, hvis installation af malere til maling af forbruget af varmt vand er pabudt i
henhold til lov.«

3. 1846 a, stk. 3, ®ndres »58, stk. 3« til: »58, stk. 4«.

4.1846 j, stk. 1, indseettes efter 1. pkt.:
»Udlejeren kan kraeve, at fordelingen af udgiften til vand fremtidig skal ske pa grundlag af
malere, hvis installation af malere til méling af forbruget af vand er pabudt i henhold til lov.«

5. Efter § 46 q indsattes far kapitel V111 som nyt kapitel:

»Kapitel VII C
Udgifter til kaling m.v.

8 46 r. Leverer udlejeren kgling samt andre ydelser som navnt i stk. 2, kan
beboerrepraesentanterne eller et flertal af lejerne kraeve, at fordeling af udgiften til kaling fremtidig



skal ske pa grundlag af forbrugsmalere. Udlejeren kan kraeve, at fordelingen af udgiften til keling
fremtidig skal ske pa grundlag af forbrugsmalere, hvis installation af malere til maling af
energiforbruget til kaling er pabudt i henhold til lov. Betaling for kaling efter forbrugsmalere kan
ikke indeholdes i lejen.

Stk. 2. I kelingsregnskabet kan udlejeren kun medtage udgiften til energiforbruget i
keglingsperioden. Sker leverancen fra et kollektivt anlaeg til forsyning med kaling, skal udlejeren
dog medtage den samlede udgift i kalingsregnskabet. Endvidere skal udgifter til kontrol, eftersyn og
vedligeholdelse af tekniske anleg til kaling, jf. lov om fremme af energibesparelser i bygninger,
medtages i kalingsregnskabet. Rabatydelser o. lign. skal godskrives regnskabet.

Stk. 3. Lejerens bidrag efter stk. 1 er pligtig pengeydelse i lejeforholdet, jf. 8 93, stk. 1, litra a.

Stk. 4. Udgifter som faglge af endret kalingsfordeling efter stk. 1 betragtes som forbedring.

Stk. 5. Beslutninger efter stk. 1 kan gennemfgres med 6 ugers varsel til en
kalingsregnskabsperiodes begyndelse.

8 46 s. Udlejeren kan med 6 ugers varsel til en betalingstermin forlange, at lejeren skal betale a
conto-bidrag til deekning af lejerens andel i ejendommens udgifter til keling, nar udgifterne hertil
ikke er indeholdt i lejen. Udlejeren kan med samme varsel forlange forhgjelse af labende a conto-
bidrag.

Stk. 2. Bidragene betales med lige store belgb i forbindelse med de almindelige lejebetalinger.

Stk. 3. De samlede bidrag for et ar ma hgjst opkraeves med den udgift, som forventes at blive
palignet for kelingsregnskabsperioden.

§ 46 t. Kglingsregnskabsaret begynder den 1. juni, jf. dog stk. 3.

Stk. 2. Udlejeren kan med 6 ugers varsel bestemme, at kalingsregnskabet fremtidig skal afsluttes
pa en anden dato. Regnskabsperioden ved overgangen til det nye regnskabsar ma hgijst veere 18
maneder.

Stk. 3. For ejendomme, hvor leverancen sker fra et kollektivt anlaeg til forsyning med kaling, skal
kalingsregnskabsaret dog falge det kollektive anlaegs regnskabsar.

§ 46 u. Regnskabet vedrgrende udgifterne til ejendommens keling i kalingsregnskabsaret skal
veaere kommet frem til lejerne senest 4 maneder efter kalingsregnskabsarets udlgb. Sker leverancen
fra et kollektivt anleeg til forsyning med kgling, skal regnskabet dog vaere kommet frem til lejerne
senest 3 maneder efter, at udlejeren har modtaget endelig afregning vedrarende forbruget af kaling
fra forsyningsanlaegget. Regnskabet skal indeholde oplysning om lejerens andel af de samlede
kalingsudgifter og om lejerens adgang til at gare indsigelse, jf. stk. 3. Regnskabet skal endvidere
indeholde oplysning om tidspunktet for udlejerens modtagelse af endelig afregning efter 2. pkt.
Indeholder regnskabet ikke disse oplysninger, er det ugyldigt.

Stk. 2. Nar kelingsregnskabet er udsendt, skal udlejeren pa lejerens forlangende give ham eller
hans befuldmagtigede adgang til at gennemga bilagene pa ejendommen eller andetsteds i
vedkommende byomrade.

Stk. 3. Lejeren kan skriftligt gare indsigelse mod kalingsregnskabet senest 6 uger efter
modtagelsen af kalingsregnskabet. | ejendomme med beboerrepraesentation kan
beboerreprasentanterne pa samtlige lejeres vegne gere indsigelse mod kalingsregnskabet, jf. 1. pkt.
Indsigelsen skal indeholde meddelelse om, pa hvilke punkter regnskabet ikke kan godkendes.
Udlejeren skal da indbringe sagen for huslejenavnet senest 6 uger efter lejerfristens udlgb, hvis han
gnsker at fastholde sit krav i henhold til kalingsregnskabet.

8 46 v. Har lejeren betalt for lidt i aconto-bidrag, kan udlejeren kraeve tilleegsbetaling ved den
farste lejebetaling, der skal finde sted, nar der er forlgbet 1 maned efter, at lejeren har modtaget



regnskabet. Overstiger tilleegsbetalingen 3 maneders leje, er lejeren dog berettiget til at betale i 3
lige store manedlige rater, saledes at farste rate forfalder til det fastsatte tidspunkt for
tilleegsbetalingen. Fraflytter lejeren, skal tillegsbetaling senest betales pa fraflytningsdagen.

Stk. 2. Har lejeren betalt for meget i a conto-bidrag, skal det for meget betalte tilbagebetales
kontant til lejeren eller fradrages i forste lejebetaling efter, at kelingsregnskabet er udsendt.

8 46 x. Er regnskabet ikke kommet frem til lejeren ved udlgbet af den i § 46 u, stk. 1, nevnte frist,
mister udlejeren sin ret til at kreeve tillegsbetaling af lejeren.

Stk. 2. Fremsendes regnskabet ikke inden 2 maneder efter den i stk. 1 naevnte frist, kan lejeren
undlade at indbetale kalingsbidrag, indtil lejeren har modtaget regnskabet og har modtaget et
eventuelt for meget betalt kalingsbidrag for den afsluttede kelingsregnskabsperiode.

8§ 46 y. Har udlejeren som falge af en undskyldelig fejl glemt at medtage en udgiftspost pa
regnskabet, kan udlejeren til det falgende kalingsregnskab overfare den del af posten, som ikke
overstiger 10 pct. af de samlede udgifter i det forst afsluttede regnskab. Udlejeren skal orientere
lejerne om starrelsen af en overfart udgift.

Stk. 2. | tilfeelde af fejlagtig udgiftsfordeling mellem lejerne skal udlejeren snarest rette fejlen ved
skriftlig meddelelse til de berarte lejere. Med hensyn til tilleegsbetaling og tilbagebetaling som fglge
af rettelsen finder bestemmelserne i § 46 v tilsvarende anvendelse.

8 46 z. Er udgiften til leverance af kaling helt eller delvis indeholdt i lejen, skal energiudgifterne
til kgling betales sarskilt med virkning fra det regnskabsar, som pabegyndes efter udgangen af
2012. Lejen nedseettes med et belab, der svarer til energiudgiften til keling i det sidste regnskabsar.

8 46 . Bestemmelserne i § 46 1, stk. 1 og 2, kan kun fraviges i lejeaftaler, der vedrgrer lokaler,
som udelukkende anvendes til andet end beboelse, jf. dog stk. 2.

Stk. 2. § 46 1, stk. 1, 3. pkt., finder ikke anvendelse pa aftaler om udlejning af lejligheder, der er
forbeholdt uddannelsessggende eller andre unge i ejendomme tilhgrende almene
boligorganisationer, selvejende institutioner, fonds o. lign., hvis vedtaegter, fundats o.lign. er
godkendt af det offentlige, eller pa lejeaftaler om enkelte verelser til beboelse. 1. pkt. finder dog
ikke anvendelse, hvis ejendommen efter anden lovgivning er omfattet af en pligt til
fordelingsmaling af keling, der omfatter de pagaeldende lejemal.

Stk. 3. Bestemmelserne i § 46 s, stk. 3, og i 88 46 u-46 y kan ikke ved aftale fraviges til skade for
lejeren.

Stk. 4. Beslutninger efter § 46 r, stk. 1, er bindende for alle lejere uanset modstaende tidligere
aftaler.

Stk. 5. Bestemmelsen i 8 46 t, stk. 3, kan ikke fraviges ved aftale.«

6. 18 47, stk. 1, litra a, indseettes efter »58, stk. 3«: »0g 4« og efter »46 a, stk. 3,« indsattes: »58,
stk. 3,«.

7. 1847, stk. 1, indseettes efter litra asom nyt litra:
»b) lejeforhgjelse efter § 58 a og aftalte forbedringer efter kapitel 6 A i lov om byfornyelse og
udvikling af byer,«.
Litra b-g bliver herefter litra c-h.

8. 1847, stk. 2, 2. pkt., indseettes efter »forbedret efter«: »8 58, stk. 3, 0g«, og i 4. pkt. indsattes
efter »byfornyelse«: »eller en aftale om grgn byfornyelse efter kapitel 6 A i lov om byfornyelse og
udvikling af byer.



9.8 58, stk. 1, 2. pkt.,ophaeves.

10. I 8 58 indszettes efter stk. 2 som nyt stykke:

»Stk. 3. For arbejder, der medfarer energibesparelser for lejerne i ejendommen, kan udlejeren
forlange en lejeforhgjelse pa grundlag af de samlede udgifter, der med rimelighed er afholdt hertil,
dog hgjst svarende til den besparelse, som arbejderne medfarer for lejerne. Ministeren for by, bolig
og landdistrikter fastseatter neermere regler om krav til dokumentation og om betingelserne for at
kreeve lejeforhgjelse og om forhgjelsens beregning.«

Stk. 3-6 bliver herefter stk. 4-7.

11. Efter § 58 indsattes:

»8 58 a. | lejemal, hvor der er indgaet aftale mellem udlejeren og lejerne efter kapitel 6 A i lov om
byfornyelse og udvikling af byer, kan der aftales en lejeforhgjelse, der beregnes pa grundlag af de
samlede udgifter til de gennemfarte energibesparende arbejder, der er omfattet af aftalen efter den
navnte lovs kapitel 6 A, jf. dog stk. 4. Lejeforhgjelsen kan ikke overstige, hvad der er aftalt pa
grundlag af huslejenavnets afgarelse om forhandsgodkendelse, som lejerne har modtaget efter § 50
e, nr. 2, i lov om byfornyelse og udvikling af byer.

Stk. 2. I ejendomme, der indeholder savel lejemal, der helt eller delvist er udlejet til beboelse, som
lejemal, der udelukkende anvendes til andet end beboelse, skal der ske en forholdsmaessig fordeling
af udgifter, som vedrgrer begge typer af lejemal.

Stk. 3. Lejeforhgjelsen skal som udgangspunkt kunne give en passende forrentning af den udgift,
der med rimelighed er afholdt til de aftalte arbejder, samt daekke afskrivning og sedvanlige udgifter
til vedligeholdelse, administration, forsikring o.lign.

Stk.4. Safremt det er aftalt mellem udlejer og lejere, at der til gennemfarelse af de
energibesparende arbejder anvendes belgb afsat efter 8§ 22 og 63 a eller efter §8 18 og 18 b i lov
om midlertidig regulering af boligforholdene eller statte efter anden lovgivning, kan den del af
udgiften, som herved deaekkes, ikke medregnes ved beregning af lejeforhgjelse efter stk. 1.

Stk. 5. Lejeforhgjelsen fordeles indbyrdes pa de lejemal, der er omfattet af stk. 1, i forhold til de
omfattede lejemals andel af det samlede bruttoetageareal af de lejemal, der lovligt helt eller delvist
kan anvendes til beboelse.

Stk. 6. Hvis en aftale om gennemfarelse af energibesparende foranstaltninger efter reglerne i
kapitel 6 A i lov om byfornyelse og udvikling af byer er ugyldig eller ophaves, finder 88 58 og 59-
59 a og § 27 i lov om midlertidig regulering af boligforholdene anvendelse. Er arbejderne ivaerksat
pa det tidspunkt, hvor aftalens bortfald konstateres, finder 88 59 a og 66, stk. 1, litra b, og §§ 23-26
i lov. om midlertidig regulering af boligforholdene dog ikke anvendelse.

Stk. 7. § 59, stk. 1, finder tilsvarende anvendelse.

Stk. 8. Safremt der ydes indfasningsstatte efter 88 50 f-50 h i lov om byfornyelse og udvikling af
byer, skal det af varslingen fremga, at indfasningsstetten er fradraget ved beregningen af
lejeforhgjelse. Aftrapning af indfasningsstatten, jf. § 50 h, stk. 2, i samme lov skal fremga af
varslingen.

Stk. 9. Senere lejeforhgjelser, der udelukkende skyldes regulering af indfasningsstetten efter § 50
h, stk. 2, i lov om byfornyelse og udvikling af byer, kan gennemfares alene ved udlejerens skriftlige
meddelelse herom til lejerne.«

12. 1859 a, stk. 1, indsaettes som 2. pkt.:
»Ved vurderingen af lejeforhgjelsen skal huslejenavnet tage stilling til, om den samlede leje efter
forhgjelsen vil kunne oppebaeres.«



13. Efter § 59 ¢ indsattes:

»8 59 d. For de enkelte lejemal, der helt eller delvist er udlejet til beboelse, i en bygning, der
patenkes ombygget efter kapitel 6 A i lov om byfornyelse og udvikling af byer, treeffer
huslejenavnet, inden ombygningen iveerksettes, pa udlejerens anmodning afgarelse om starrelsen
af den lejeforhgjelse, der lovligt vil kunne opkraeves, efter arbejdernes gennemfarelse. Afgarelsen
skal omfatte savel lejeforhgjelse foretaget efter § 58, stk. 1 og 2, som efter § 58 a.

Stk. 2. For uudlejede lejemal, der lovligt helt eller delvist kan anvendes til beboelse, i en bygning,
der pateenkes ombygget efter kapitel 6 A i lov om byfornyelse og udvikling af byer, traeffer
huslejenavnet, inden ombygningen iveerksattes, pa udlejerens anmodning afgarelse om starrelsen
af den leje, der lovligt vil kunne opkreves efter arbejdernes gennemfarelse.

Stk. 3. Huslejenavnet kan forlange de oplysninger forelagt, som er ngdvendige for sagens
behandling. Neevnet kan ved senere indbringelse kun &ndre afgarelsen efter stk. 1 og 2, hvis der er
tale om e&ndrede forhold.

Stk. 4. Huslejenavnets afgarelser efter stk. 1-2 kan af parterne indbringes for boligretten, jf. 8 43,
stk. 1, i lov om midlertidig regulering af boligforholdene, i Kgbenhavns Kommune dog for
ankenavnet efter samme lovs § 44, stk. 1. Ankenavnets afgerelser efter stk. 1-2 kan indbringes for
boligretten, jf. § 44, stk. 6, i lov. om midlertidig regulering af boligforholdene. Fristen for
indbringelse for boligretten efter samme lovs 8 43, stk. 1, og § 44, stk. 6, og for ankenavnet efter §
44, stk. 1, regnes fra det tidspunkt, hvor lejeren far udleveret huslejenavnets afgarelse.

§ 59 e.Huslejenavnets forhandsgodkendelse efter §§ 59 a-59 daf en lejeforhgjelse skal treffes
senest 2 maneder efter, at huslejenavnet har modtaget svar efter § 39, stk. 2, eller hvor fristen for
svar efter bestemmelsen er udlgbet.«

14. 1862 a, stk. 5, @ndres »10.000 kr.« til »13.938 kr.«, »30.000 kr.« til: »110.252 kr.«, »2.000 kr.«
til: »2.788 kr.«

15. 1862 a, stk. 5,5.-6. pkt., ophaves og i stedet indsattes:

»De i 1.-3. pkt. nevnte belgb er opgjort i 2009-niveau og reguleres efter udviklingen i Danmarks
Statistiks nettoprisindeks i en 12-maneders-periode sluttende i juni maned aret far det finansar,
reguleringen vedrgrer.«

16. 1873, stk. 3, 5. pkt., @ndres »stk. 3« til: »stk. 4«.

§2

I lov om midlertidig regulering af boligforholdene, jf. lovbekendtgarelsen nr. 962 af 11. august
2010, som &ndret ved § 149 i lov nr. 1336 af 19. december 2008 og 8 2 i lov nr. 517 af 5. juni 2012,
foretages falgende andringer:

1. 185, stk. 2,3. pkt., indszettes efter »omfattet af«: »8 58, stk. 3, i lov om leje,«.

2. 1 8 5 indseettes efter stk. 2 som nyt stykke:
»Stk. 3. Stk. 2 finder anvendelse for lejemal i ejendomme, der har opnaet en energiramme pa A-D
i energimaerkningen efter lov om fremme af energibesparelser i bygninger. Stk. 2 finder ligeledes



anvendelse i ejendomme, hvor ejeren inden for en periode pa 2 ar har foretaget og afholdt udgifter
til energiforbedringer ekskl. vedligeholdelse, jf. 8§ 58 eller 58 a, vedrgrende den del af
ejendommen, der anvendes til beboelse, svarende til mindst 400 kr. pr. m2 bruttoetageareal.Belgbet
I 2. pkt. er opgjort i 2012-niveau og reguleres efter udviklingen i Danmarks Statistiks
nettoprisindeks i en 12 maneders-periode sluttende i juni maned aret far det finansar, reguleringen
vedrarer. Belgbet afrundes til nsermeste hele kronebelgb. Forbedringerne efter 2. pkt. ma ikke veere
omfattet af lov om sanering, lov om byfornyelse og boligforbedring, lov om byfornyelse, lov om
byfornyelse og udvikling af byer bortset fra kapitel 6 A eller lov om privat byfornyelse. Uanset 1.
og 2. pkt. finderstk. 2 anvendelse pa lejemal i ejendomme, der er fredet efter lov om
bygningsfredning og bevaring af bygninger og bymiljger.«

Stk. 3-9 bliver herefter stk. 4-10.

3. 185, stk. 6, der bliver stk. 7, indsattes i 1. pkt. efter »i denne lov,«: »§ 58, stk. 3, § 58 a«, 0g
efter »om byfornyelse« indseettes: »og kapitel 6 A i lov om byfornyelse og udvikling af byer«.

4.185, stk. 7, nr. 2, der bliver stk. 8, nr. 2, indsettes efter »0g efter«: »8 58, stk. 3, 8 58 a 0g«, efter
»stk. 3,« indsaettes: »8 58, stk. 3,« og efter »og § 62 b i lov om leje« indszettes: »og kapitel 6 A i lov
om byfornyelse og udvikling af byer«.

5. 185, stk. 9, der bliver stk. 10, @&ndres »stk. 8« til: »stk. 9«, og »stk. 1-7« a&ndres til: »stk. 1-8«.

6. 1 8 25 a, stk. 2, indsettes som 2. og 3. pkt.: »Det samme geelder stagrrelsen af den leje, som en
udlejer vil kunne opkrave ved udlejning af et lejemal, der er gennemgribende forbedret efter
reglerne i § 5, stk. 2. Ved vurderingen af lejeforhgjelsen skal huslejenavnet tage stilling til, om den
samlede leje efter forhgjelsen vil kunne oppebares.«

7. Efter § 25 c indsaettes:

»8 25 d. For de enkelte lejemal, der helt eller delvist er udlejet til beboelse, i en bygning, der
patenkes ombygget efter kapitel 6 A i lov om byfornyelse og udvikling af byer, traeffer
huslejenavnet, inden ombygningen iveerksattes, pa udlejerens anmodning afgarelse om stgrrelsen
af den lejeforhgjelse, der lovligt vil kunne opkraeves, efter arbejdernes gennemfarelse. Afgarelsen
skal omfatte savel lejeforhgjelse foretaget efter § 58, stk. 1 og 2, i lov om leje som efter § 58 a i
samme lov.

Stk. 2. For uudlejede lejemal, der lovligt helt eller delvist kan anvendes til beboelse, i en bygning,
der patenkes ombygget efter kapitel 6 A i lov om byfornyelse og udvikling af byer, treffer
huslejenavnet, inden ombygningen iveerksattes, pa udlejerens anmodning afgarelse om starrelsen
af den leje, der lovligt vil kunne opkreeves efter arbejdernes gennemfarelse.

Stk. 3. Huslejenevnet kan forlange de oplysninger forelagt, som er ngdvendige for sagens
behandling. Naevnet kan ved senere indbringelse kun &ndre afgerelsen efter stk. 1 og 2, hvis der er
tale om endrede forhold.

Stk. 4. Huslejenavnets afgarelser efter stk. 1-2 kan af parterne indbringes for boligretten, jf. § 43,
stk. 1, i Kgbenhavns Kommune dog for ankenavnet efter § 44, stk. 1. Ankenavnets afgarelser efter
stk. 1-2 kan indbringes for boligretten, jf. 8 44, stk. 6. Fristen for indbringelse for boligretten efter §
43, stk. 1, og 8 44, stk. 6, og for ankenaevnet efter § 44, stk. 1, regnes fra det tidspunkt, hvor lejeren
far udleveret huslejenaevnets afgarelse.

§ 25e.Huslejenavnets forhandsgodkendelse efter 88 25 a-25 daf en lejeforhgjelse skal treeffes
senest 2 maneder efter, at huslejenaevnet har modtaget svar efter § 39, stk. 2, eller § 40, stk. 4, eller



hvor fristen for svar efter de naevnte bestemmelser er udlgbet, eller hvor parterne er mgdt for
nevnet, jf. 8 41, stk. 2.«

8. 1827, stk. 2, ®ndres »8§ 58, stk. 3« til: »§ 58, stk. 4«.

9. 1827, stk. 2, indszettes som 2. pkt.:

»Har en udlejer gennemfart energibesparende arbejder efter reglen i § 58, stk. 3, i lov om leje, kan
udlejeren forlange en lejeforhgijelse pa grundlag af de samlede udgifter hertil, dog hgjst svarende til
den besparelse, som arbejderne medferer for lejerne, jf. § 58, stk. 3, i lov om leje.«

10. 18 61, stk. 1, indsattes efter 5. pkt.:

»Fonden kan inden for en arlig belgbsramme, der fastsettes efter forhandling mellem
Grundejernes Investeringsfond og ministeren for by, bolig og landdistrikter, finansiere en
radgivningstjeneste med henblik pa at gge indsatsen for aftalt gran byfornyelse efter kapitel 6 A i
lov om byfornyelse og udvikling af byer.«

83

I lov om byfornyelse og udvikling af byer, jf. lovbekendtgerelse nr. 132 af 5. februar 2010,
foretages falgende andringer:

1. Efter § 50 og fer kapitel 7 indsettes:

»Kapitel 6 A

Aftalt gran byfornyelse
Anvendelsesomrade for dette kapitel

§ 50 a. Udlejer og lejere i private udlejningsejendomme, hvor et eller flere lejemal helt eller
delvist er udlejet til beboelse, kan indga aftale om gennemfarelse af energibesparende
foranstaltninger i ejendommen.

Stk. 2. Aftale kan alene indgas mellem udlejer og lejere af lejligheder, der helt eller delvist
anvendes til beboelse, og lejere af enkeltveerelser, som hverken er en del af udlejers
beboelseslejlighed eller en del af et en- eller tofamilieshus, som udlejer bebor.

8 50 b. Flere ejerlejligheder, der henhgrer under samme ejerforening, og som ejes af samme
udlejer, anses efter reglerne i dette kapitel som en ejendom.

Stk. 2. Er flere ejendomme, der ejes af samme udlejer, opfert kontinuerligt som en samlet
bebyggelse, og har disse ejendomme feelles friarealer eller nogen form for driftsfeellesskab, anses
disse ligeledes efter reglerne i dette kapitel som en ejendom. Det samme galder, hvor flere
ejendomme er samvurderet eller samnoteret i tingbogen.

Aftalen

§ 50 c. Udlejeren og et flertal af lejerne kan pa samtlige lejeres vegne indga skriftlig aftale om
gennemfgarelse af energibesparende arbejder og om lejeforhgjelse efter 8 58 a i lov om leje som
falge deraf.

Stk. 2. Aftale efter stk. 1 far tillige virkning for lejemal, der er ubeboede og uudlejede pa
tidspunktet for aftalens indgaelse.



8 50 d. I ejendomme, hvor der er valgt beboerreprasentation, jf. § 64 i lov om leje, skal udlejeren
inddrage beboerrepraesentanterne i projektet, forinden ejendommens gvrige lejere inddrages. 8 66 i
lov om leje finder ikke anvendelse pa energibesparende arbejder omfattet af dette kapitel.

Stk.2. Beboerreprasentanterne kan pa samtlige lejeres vegne indga en skriftlig aftale med udlejer
om gennemfgrelse af energibesparende arbejder og lejeforhgjelser. 1. pkt. finder kun anvendelse,
safremt gennemfarelsen af de energibesparende arbejder vil medfare en lejeforhgjelse, der sammen
med lejeforhgjelser for forbedringer, som beboerreprasentanterne inden for de sidste 3 ar har
tiltr&dt efter denne bestemmelse, maksimalt vil udggre 93 kr. pr. m? bruttoetageareal.
Beboerrepraesentanterne skal, forinden de tiltreeder de energibesparende arbejder, afholde
beboermade til droftelse af de pageldende energibesparende arbejder, og der skal pa beboermgdet
veere flertal blandt de fremmgadte beboere for de energibesparende arbejders gennemfarelse. Efter
beboermgdet skal beboerreprasentanterne snarest skriftligt give samtlige beboere meddelelse om
beslutningen samt oplyse, at safremt ¥ af beboerne inden 2 uger efter meddelelsen forlanger det,
skal beboerrepraesentanterne foranstalte urafstemning blandt ejendommens beboere. Det i 2. pkt.
navnte belgb er opgjort i 2012-niveau og reguleres en gang arligt efter udviklingen i Danmarks
Statistiks nettoprisindeks i en 12-maneders-periode sluttende i juni maned i aret far det finansar,
reguleringen vedrgrer. Belgbet afrundes til neermeste hele kronebelgb.

8 50 e. Det er enbetingelse for aftalens gyldighed, at:

1) aftalen er indgaet pa en af Ministeriet for By, Bolig og Landdistrikter udarbejdet aftaleblanket,

2) lejerne fra udlejer for aftalens indgaelse modtager huslejenavnets afgarelse om
forhandsgodkendelse af lejeforhgjelsen for det enkelte lejemal efter § 25 d i lov om midlertidig
regulering af boligforholdene eller 8 59 d i lov om leje som falge af gennemfarelse af de
energibesparende arbejder,

3) lejerne fra udlejer far aftalens indgaelse modtager en skriftlig erklaering udarbejdet af et
certificeret energimarkningsfirma om de energimassige konsekvenser af aftalen,

4) Dbestemmelserne i 8 50 ¢ og 8 50 d er opfyldt, og

5) udlejerens meddelelse om aftalens indgaelse er kommet frem til alle lejere omfattet af § 50 a,
stk. 2.

Stk. 2. Hvis aftalen, jf. § 50 a er tiltradt af samtlige lejere finder kravet i stk.1, nr. 2, ikke
anvendelse.

Indfasningsstatte

8 50 f. Kommunalbestyrelsen kan treeffe beslutning om at yde indfasningsstatte til nedsattelse af
lejeforhgjelsen beregnet efter 8 58 a i lov om leje som falge af de aftalte energibesparende
foranstaltninger, jf. 8 50 a.

8§ 50 g. Ejere af ejendomme, der er omfattet af § 50 a, stk. 1, kan, inden aftale med lejerne indgas, jf.
8 50 a, stk. 2, ansgge om indfasningsstette.
Stk. 2. Ansggningen fremsendes til kommunalbestyrelsen bilagt:

1) Den skriftlige erklaering fra et certificeret energimarkningsfirma om de
energimassige konsekvenser af projektet, jf. § 50 e, nr. 3, og

2) huslejenavnets afgarelse om forhandsgodkendelse af lejeforhgjelsen for det
enkelte lejemal efter § 25 d i lov om midlertidig regulering af boligforholdene eller
859 dilov om leje som falge af gennemfarelse af de energibesparende arbejder,



jf. § 50 e, nr. 2, eller dokumentation for, at aftalen efter § 50 a, er tiltradt af
samtlige lejere.
Stk. 3. Kommunalbestyrelsen kan stille krav om oplysninger vedrgrende projektet og
ejendommen, som er relevante for behandlingen af ansggningen.
Stk. 4. Kommunalbestyrelsen kan stille arkitektoniske, miljgmassige og udfagrelsesmassige
betingelser for indfasningsstatte samt krav om gennemfgrelse af bestemte arbejder. Betingelserne
skal fremga af tilsagnet til ejer meddelt i medfar af stk. 1.

§ 50 h.Indfasningsstetten kan det farste ar hgjst udgere to tredjedele af lejeforhgjelsen.

Stk. 2. Indfasningsstatte ydes i 10 ar. Efter det farste ar nedsattes indfasningsstetten hvert ar med
lige store andele frem til tidspunktet for bortfaldet af stgtten.

Stk.3. Indfasningsstatte kan kun ydes til nedszttelse af lejeforhgjelse i boliger, der fortsat bebos af
den, som var lejer pa tidspunktet for lejeforhgjelsens varsling.

Stk.4. Ved en lejers fraflytning bortfalder den del af stetten, som vedrarer den pageeldende bolig.
Udlejeren har pligt til at underrette kommunalbestyrelsen om fraflytning, jf. 1. pkt., sa snart lejerens
opsigelse modtages.

Stk. 5. Indfasningsstette udbetales til ejeren af ejendommen.

Genhusning

8 50 i. Hvis et projekt om aftalt gran byfornyelse efter 8 50 a ngdvendigger, at en eller flere
boliger skal fraflyttes, kan kommunalbestyrelsen traeffe beslutning om at stille erstatningsbolig til
radighed efter bestemmelserne i kapitel 8, jf. dog § 50 j.

8 50 j. Hvis en bolig skal fraflyttes som fglge af gennemfarelse af energibesparende arbejder i
medfer af reglerne i dette kapitel og lejer gnsker at fortsette lejemalet efter arbejdernes
gennemfarelse, kan udlejer ikke opsige lejer efter bestemmelserne i lov om leje.

Refusion

8 50 k. Kommunalbestyrelsen afholder udgifter til indfasningsstette og genhusning efter dette
kapitel.

Stk. 2. Staten refunderer 50 pct. af kommunalbestyrelsens udgifter efter stk. 1, safremt
betingelserne i § 94, stk. 5, er opfyldt.

Klage

8 50 I. Kommunalbestyrelsens afgarelser efter dette kapitel kan ikke indbringes for anden
administrativ myndighed.

8 50 m. Klage over, at den af lejerne skriftligt accepterede aftale om gennemfarelse af
forbedringsarbejder ikke opfylder betingelserne i 50 e, kan af den enkelte lejer indbringes for
huslejenavnet.

Stk. 2. Indbringelsen efter stk. 1 skal ske senest 6 uger efter, at kravet om lejeforhgjelse er
kommet frem til lejeren.

Stk. 3. Bestemmelserne i kapitel VI i lov om midlertidig regulering af boligforholdene om
sagernes behandling i huslejenaevn finder tilsvarende anvendelse ved behandling af sager efter
reglerne i dette kapitel.«
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I lov om leje af almene boliger, jf. lovbekendtgarelse nr. 961 af 11. august 2010, som &ndret ved
8 2ilov nr. 1611 af 22. december 2010, § 3 i lov nr. 517 af 5. juni 2012 og § 2 i lov nr. 518 af 5.
juni 2012 foretages felgende &ndringer:

1. I overskriften til kapitel 10 indsattes efter »varme«: », kaling«.

2. 1852, stk. 1,2. pkt., indsattes efter »vand«: »og keling«.

3. 1852, stk. 2, 6. pkt., indseettes efter »afledningsafgift,«: »og keling«.

4. 1852, stk. 3, 1. pkt., &ndres »varme eller varmt vand« til: »varme, varmt vand eller kgling«.

5. 1852, stk. 5, indsaettes efter »varmeforsyning«: », til keling«, »to« a&ndres til: »tre«, og efter
»vandudgifter« indsettes: »henholdsvis udgifter til kaling«.

6. 1853, stk. 1, 1. pkt., indseettes efter »vedrgrer vand«: »henholdsvis keling,« og i 2. pkt. &ndres
»to« til: »trex.

7. 1853, stk. 4, indsaettes som 2. pkt.:

»Sker leverancen af kaling fra et kollektivt anlag til forsyning med kgling, og er regnskabsaret
eller aflesningsperioden for de kollektive forsyningsanleeg ikke sammenfaldende, udarbejdes der
seerskilte regnskaber for vand, varme og varmt vand og kaling.«

8. 1854, stk. 2, 2. pkt., indszttes efter »vandfordelingsmalere«: », og at fordelingen af udgiften til
kaling fremover fordeles pa grundlag af kalingsfordelingsmalere«.

9.8 54, stk. 6, 2. pkt., affattes saledes:

»Ved overgang til afregning for vand og keling efter fordelingsmalere skal lejen samtidig
nedseettes med et belgb, der svarer til den del af vandudgiften og kelingsudgiften, som hidtil har
veeret indeholdt i lejen.«

10. 1 § 56 stk. 1, indsettes som 4. pkt.:

»Indeholder regnskabet alene udgifter vedrgrende forsyning med kgling, som leveres af et
kollektivt forsyningsanleg, samt udgifter, som fglger af lov om fremme af energibesparelser i
bygninger, skal regnskabet vaere kommet frem til lejerne senest 3 maneder efter, at udlejeren har
modtaget endelig afregning vedrarende forbruget af kaling fra forsyningsanlaegget, safremt dette
tidspunkt er senere end fristen efter 1. pkt.«

11. 18 60, stk. 4, 1. pkt., indseettes efter »varme«: », kaling, i 3. pkt. indsaettes efter »vand«: »eller
kaling«, og i 4. pkt. indseettes efter »varme«: », kaling«.
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I lov om leje af erhvervslokaler m.v., jf. lovbekendtgarelse nr. 1714 af 16. december 2010,
foretages falgende andringer:

1. I overskriften til kapitel 9 indseettes efter »varme«: », kaling.



2. 1845, stk. 1,2. pkt., indsettes efter »vand«: »0g kaling«.
3. 1845, stk. 2, 5. pkt., indsattes efter »afledningsafgift,«: »og kaling«.

4. 18 45, stk. 3, indsettes efter »varmeforsyning«: », til kaling«, »to« e&ndres til: »tre«, og efter
»vandudgifter« indseettes: »og udgifter til kaling«.

5. 1845, stk. 4, 1. pkt., indsaettes efter »af vand«: »eller kagling«.
6. | 8§ 46, stk. 1, 1. pkt., indsaettes efter »bygninger,«: »og kaling, « og i 2. pkt. &ndres »to« til: »tre«.

7. 1847, stk. 1, indsttes efter »varme og varmt vand«: »og keling«, og »varmefordelingsmalere«
andres til: »fordelingsmalere«.

8. 1847, stk. 2, indseettes efter »vand-«: », kglings-«.

9.8 47, stk. 4,2. pkt., affattes saledes:

»Ved overgang til afregning for vand og kaling efter fordelingsmalere skal lejen samtidig
nedseettes med et belgb, der svarer til den del af vandudgiften og kalingsudgiften, som hidtil har
veeret indeholdt i lejen.«

10. I § 49, stk. 1, indseettes som 4. pkt.:

»Indeholder regnskabet alene udgifter vedrgrende forsyning med kaling, som leveres af et
kollektivt forsyningsanleeg, samt udgifter, som fglger af lov om fremme af energibesparelser i
bygninger, skal regnskabet veere kommet frem til lejerne senest 3 maneder efter, at udlejeren har
modtaget endelig afregning vedrgrende forbruget af keling fra forsyningsanlaegget, safremt dette
tidspunkt er senere end fristen efter 1. pkt.«

11. 1853, 1. pkt., indseettes efter »varme«: »kgling,«, og i 3. pkt. indsattes efter »vand«: »eller
kaling«.

12.8 53, 4. pkt., affattes saledes:
»/ndringer af betalingsbetingelserne for varme, kaling og vand gelder uanset tidligere
modstaende aftale.«

§6
Stk. 1. Loven traeder i kraft den 1. april2013.
Stk. 2.Lovens § 1, nr. 14 og 15, finder alene anvendelse paforbedringsarbejder, der af lejeren
gennemfgares efter 8 62 a i lov om leje efter lovens ikrafttraeden.
Stk. 3.8 2, nr. 2, finderalene anvendelse pa lejemal, hvor den farste udlejning efter en
gennemgribende forbedring efter § 5, stk. 2, i lov om midlertidig regulering af boligforholdene
finder sted efter lovens ikrafttraeden.
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1. Lovforslagets baggrund og formal

Klimaforandringerne betyder, at de store udfordringer pd klima- og energiomradet bliver stadig mere
synlige og mere alvorlige. Det er derfor afgerende, at CO,-udledningen reduceres, og at Danmark bliver
mere uafhangig af fossile braendstoffer. Efteraftalen af 22. marts 2012 mellem regeringen Venstre, Dansk
Folkeparti, Enhedslisten og Det Konservative Folkepartiom den danske energipolitik 2012-2020



(Energiaftalen) forudseetter realisering af malet om en energiforsyning daekket af vedvarende energi en gget
energieffektivisering, som minimerer energispildet og energiforbruget i alle sektorer.

Et vigtigt middel til at opna dette er energieffektivisering via energibesparelser i eksisterende boliger og
bygninger. Energiaftalen lzeggeri denne sammenhang bl.a. op til at gge energiselskabernes spareforpligtelser
med 75 pct. i perioden 2013-14 og med 100 pct. i perioden 2015-20. Samtidig er det aftalt at malrette
energiselskabernes indsats mod eksisterende bygninger og erhverv.

| Energiaftalen indgar ligeledes som opfalgning pa energiaftalen i 2008 og strategien for reduktion af
energiforbruget i bygninger, at der skal gennemfares en energisparepakke, der skal fremme energibesparelser
i private lejeboliger.

Der er derfor den 9. oktober 2012 indgaet en aftale mellem regeringen (Socialdemokraterne, Radikale
Venstre og Socialistisk Folkeparti) og Venstre, Dansk Folkeparti, Enhedslisten og Det Konservative
Folkeparti om udmentning af Energiaftalen for sa vidt angar en energisparepakke, der skal fremme
energibesparelser i private lejeboliger.

Energisparepakken indgar savel i Energiaftalen som i udmgntningsaftalen med de hovedelementer, som er
medtaget i dette lovforslag.

Driften af bygninger tegner sig for 40 pct. af det samlede energiforbrug i Danmark. Heraf vurderes det, at
boligomradet forbruger ca. %. Boliger er derfor et vigtigt fokusomrade i reduktionen af energiforbruget og
CO,-udledningen. Det gelder naturligvis nybyggeriet, men det gealder farst og fremmest den eksisterende
boligbestand.

Det fremgar af regeringsgrundlaget, at der skal etableres en model for rentable energirenoveringer i privat
udlejningsbyggeri til gavn for bade udlejer og lejere. Det skyldes, at der gennem mange ar har bestaet et
sakaldt paradoksproblem i private udlejningsejendomme: Selv umiddelbart rentable investeringer i
energibesparelser bliver ofte ikke foretaget pa grund af usikkerhed om, hvem der vil hgste de gkonomiske
fordele af investeringerne. Selvom bade lejer, udlejer og samfundet kunne have gavn af, at der blev
gennemfgrt flere energirenoveringer med deraf folgende gkonomiske besparelser og miljgmaessige
forbedringer, foretages de ikke, primert fordi udlejer i dag ikke pa kort sigt har et tilstreekkeligt gkonomisk
incitament til at foretage dem.

Det er pa denne baggrundformalet med lovforslaget at gere det lettere og mere attraktivt for udlejer og
lejere at gennemfgre energibesparende foranstaltninger.

For udlejer vil forslagene give mulighed for at opna et starre afkast af energibesparende foranstaltninger og
energirenoveringer, ligesom det kan give udlejer en starre sikkerhed for, at det forventede afkast faktisk
opnas. For lejer vil forslaget give mulighed for at opna lavere energiudgifter, som vil svare til og i nogle
tilfelde mere end opveje den modsvarende huslejestigning, men ikke mindst kan det give lejer starre
boligkomfort og starre sikkerhed for, at de lovede energibesparelser ogsa viser sig i praksis. For samfundet
bliver resultatet en mere klima- og miljgmaessig beeredygtig boligforsyning.

Forslagene udger af hensyn til de igangveerende forhandlinger om forenkling og modernisering af
lejelovgivningen en helhed, der vurderes ikke at forrykke den gkonomiske og retlige balance mellem
udlejere og lejere.

2. Lovforslagets indhold

Lovforslaget implementerer 5 forslag, der samlet udger en energisparepakke, som ikke forrykker den
nuvaerende balance mellem udlejere og lejere. Hensigten med forslagene er at skabe veesentligt forbedrede
incitamenter til gennemfarelse af energibesparelser i private lejeboliger.

Lovforslaget indeholder fglgende hovedelementer:

2.2.1. Gennemfgrelse af totalskonomisk rentable forbedringer.

2.2.2. Aftalt gran byfornyelse.

2.2.3. Energikrav som betingelse for anvendelse af boligreguleringslovens § 5, stk. 2.
2.2.4. Forhandsgodkendelse af lejeforhgjelser.

2.2.5. Forhgjelse af raderetsbelgbet.



2.2.6. Udlejers adgang til at kreeve opsat vandmalere og malere til maling af energiforbrug til kaling.

Forslagene under nr. 2.2.1. og 2.2.2. har til hensigt at fjerne barriererne hos udlejerne for at foretage
investeringer i energibesparelser. Forslagene har hver deres kerneomrade og supplerer hinanden indbyrdes.
Udlejer kan naturligvis som hidtil benytte de almindelige regler for forhgjelse af lejen som fglge af
forbedringer, hvis udlejeren foretraekker dette.

Da disse forslag kan forbedre rentabiliteten af energitiltag, vil de dermed give udlejer nye muligheder for at
bringe ejendommenes energistandard op pa det niveau, der vil blive kreevet efter forslaget under nr. 2.2.3.

2.1. Geeldende regler

Det er udlejeren, der beslutter, om der skal foretages energiforbedringer i en ejendom, og som foretager
selve investeringen. Det er derimod lejerne, der efterfalgende opnar en besparelse pa energiregningen og
opnar en komfortforbedring. Lejerne betaler for energiforbedringerne gennem en lejeforhgjelse for
forbedringerne. Hvis lejerens energibesparelse overstiger lejerens lejeforhgjelse for forbedringsarbejderne,
kan lejeren opna en gkonomisk nettobesparelse.

Dette er det sakaldte paradoksproblem i private udlejningsejendomme. Det har den konsekvens, at
umiddelbart rentable investeringer i energibesparelser ofte ikke bliver foretaget pa grund af udlejerens
usikkerhed over for, i hvilket omfang der vil veere gkonomiske fordele forbundet med investeringerne.

Paradokset har saledes sammenhzang med lejelovgivningens bestemmelser dels om udlejerens leverance af
varme dels om forhgijelse af lejen som falge af gennemfarelse af forbedringer og forhandsgodkendelse af
forbedringsforhgjelser.

2.1.1. Varme

Efter lejelovgivningen er det ikke tilladt at opkraeve betaling fra lejerne for ydelser ud over lejen,
medmindre der er hjemmel til det i lejelovgivningen. Lejeloven indeholder hjemmel hertil for varme og
varmt vand, koldt vand samt el og gas til opvarmning.

Lejelovens kapitel VI indeholder reglerne om varmebetaling, hvis udlejeren leverer varme og varmt vand
til lejerne, herunder el og gas til opvarmning. Udlejeren kan efter disse regler fa refunderet sine udgifter til
leverancen hos lejerne. Det samme geelder for udgifter til energimaerkning og udgifter til kontrol, eftersyn og
vedligeholdelse af tekniske anlaeg efter lov om fremme af energibesparelser i bygninger. Betaling for varme
og varmt vand og disse ydelser kan saledes opkreaeves ud over lejen.

Der galder efter lejelovens kapitel VII B tilsvarende regler for leverance af koldt vand, hvis der er opsat
vandmalere i de enkelte lejemal. | modsat fald skal udgiften til vand veere indeholdt i lejen.

2.1.2. Forbedringer

Efter hovedregelen om forbedringer i lejelovens § 58 kan udlejeren forlange en lejeforhgjelse, hvis det
lejede er blevet forbedret. Lejeforhgjelsen kan hgjst udggre et belgb, der modsvarer forggelsen af det lejedes
vaerdi som fglge af forbedringen.

Lejeforhgjelsen skal som udgangspunkt kunne give en passende forrentning af den udgift, der med
rimelighed er afholdt til forbedringen, samt deaekke afskrivning og ssedvanlige udgifter til vedligeholdelse,
administration, forsikring o. lign. Dette indebarer, at der ikke kan kreeves en lejeforhgjelse for den del af
udgifterne, der vedrgrer vedligeholdelse, herunder sparet fremtidig vedligeholdelse af bygningsdele, der
udskiftes som led i forbedringen. Disse udgifter daekkes af den del af lejen, som hensattes til udvendig
vedligeholdelse.

Lejeforhgjelsen skal varsles over for lejeren efter lejelovens/boligreguleringslovens regler og kan tidligst
treede i kraft, nar forbedringen er fuldfert. | ejendomme med beboerrepraesentation skal
beboerrepreesentanterne have 3 uger til at udtale sig om forbedringsprojektet inden iveerkseettelsen, hvis
udlejeren gnsker lejeforhgjelse for forbedringerne. Varslingsreglerne indebarer bl.a., at der efter lejelovens
regler skal varsles adgang til det lejede for at gennemfare forbedringerne og efter boligreguleringslovens
regler skal varsles iveerksattelse af arbejdet, hvis forbedringsforhgjelsen sammen med andre
forbedringsforhgjelser i de seneste 3 ar overstiger 93 kr. pr. m2. (2012-priser).



En undtagelse til lejelovens § 58 er boligreguleringslovens § 5, stk. 2. Efter denne bestemmelse kan lejen i
lejligheder med omkostningsbestemt leje, hvor udlejeren har foretaget en gennemgribende forbedring,
fastsaettes til det lejedes veerdi. Ordningen kan kun anvendes i forbindelse med, at boligen er ledig og skal
genudlejes.

Anvendelse af ordningen forudseetter, at udlejeren har gennemfart rene forbedringer i en lejlighed inden for
en periode pa 2 ar for mere end 2.112 kr. pr. m2. eller mere end 241.506 kr. i alt (2012-priser), og at disse
forbedringer har medfart en vasentlig forggelse af lejlighedens brugsveerdi. Lejen kan séledes ved
genudlejning fastseettes til det lejedes veerdi, hvilket normalt vil medfare en hgjere leje end summen af den
gamle omkostningsbestemte leje og en forbedringsforhgjelse. Den gennemgribende forbedring omfatter
typisk forbedringer af kekken og bad samt installationer. Der stilles ikke i bestemmelsen krav om, at
forbedringer skal omfatte energibesparende foranstaltninger.

Det davaerende Velferdsministerium har i 2009 offentliggjort resultatet af en undersggelse af anvendelsen
af boligreguleringslovens § 5, stk. 2. Det fremgar heraf, at den arlige tilgang af gennemgribende forbedrede
lejligheder efter boligreguleringslovens § 5, stk. 2, i perioden fra 2000-2006 gennemsnitligt har veeret 2.000.

En anden undtagelse til lejelovens § 58 er lejelovens § 46 a. Her kan beboerrepreesentanterne eller et flertal
af lejerne i ejendomme, hvor der er foretaget energimeerkning efter lov om fremme af energibesparelser i
bygninger, og hvor udgifterne til varme og varmt vand overstiger halvdelen af lejen, forlange, at der
gennemfares alle eller en del af de arbejder vedragrende varme og varmt vand, der er angivet i en energiplan
efter samme lov. Det er en betingelse, at beboerrepreesentanterne eller et flertal af lejerne samtidig giver
tilslutning til, at samtlige udgifter til gennemfarelse af arbejderne, dvs. savel forbedringsudgifter som
vedligeholdelsesudgifter, kan danne grundlag for en lejeforhgjelse.

2.1.3. Forhandsgodkendelse af forbedringer

Bade efter lejelovens og boligreguleringslovens regler har udlejeren mulighed for at indhente en
forhandsgodkendelse af en forbedringsforhgjelse. Forhandsgodkendelsen tager stilling til, hvilken
lejeforhgjelse der kan kraeves, hvis forbedringerne gennemfares i overensstemmelse med det
projektmateriale, den opgerelse over de forventede udgifter hertil og den beregnede lejeforhgjelse, udlejeren
har forelagt naevnet.

Forhandsgodkendelsen indeberer, at huslejenavnet kun kan @ndre den forhandsgodkendte lejeforhgijelse,
hvis der er tale om @ndrede forhold i forhold til det materiale, der i forbindelse med forhandsgodkendelsen
er forelagt naevnet.

Det har fra udlejerside veeret kritiseret, at nogle huslejensevn kun tager stilling til selve
forbedringsforhgjelsens starrelse, men ikke til, om forhgjelsen kan gennemfares fuldt ud, dvs. til om den
samlede leje efter forbedringsforhgjelsen kommer til at overstige det lejedes veerdi. Tilsvarende har nogle
naevn afvist at foretage forhandsgodkendelse af lejen efter gennemfarelse af gennemgribende forbedringer
efter boligreguleringslovens § 5, stk. 2. Dette har medfart, at nogle udlejere ikke har kunnet opna det bedre
grundlag for at vurdere den gkonomiske risiko ved at gennemfare forbedringer, som forhandsgodkendelsen
skulle give.

2.1.4. Raderet

Lejere af beboelseslejligheder har ret til at udfere forbedringsarbejder m.v. i deres lejlighed og ved
fraflytning fa godtgerelse for de nedskrevne udgifter til forbedringerne efter lejelovens bestemmelser. Retten
omfatter ikke lejere i fremlejeforhold og lejere i tidsbegransede lejeforhold.

Raderetten omfatter arbejder vedrgrende energibesparelser, ressourcebesparende arbejder, tekniske
installationer samt etablering, forbedring og renovering af bad, toilet og kakken.

Inden lejeren pabegynder arbejder efter raderetten, skal lejeren anmelde forbedringerne til udlejeren, der
kan nagte lejeren at udnytte raderetten helt eller delvist, nar sarlig veegtige grunde taler herfor, herunder
hvis der er tale om uhensigtsmaessige arbejder.



Godtgerelsen beregnes pa grundlag af de dokumenterede udgifter. Udlejeren kan reducere grundlaget, hvis
udgifterne er uforholdsmassigt hgje. Godtgarelsen nedskrives med 10 pct. arligt fra 2 ar efter ibrugtagningen
af forbedringen.

Lejeren skal selv betale en del af udgifterne til raderetsarbejderne. Denne del udger i 2012 14.543 kr.,
mens den maksimale godtgarelse udger 43.629 kr. Godtgerelse pa mindre end 2.909 kr. udbetales ikke.

2.1.5. Betaling for varmt og koldt vand samt kgling

Hvis udlejeren leverer vand til lejerne, skal udgiften indga som en del af lejen, medmindre der er opsat
forbrugsmalere for vand i de enkelte lejemal. | s& fald kan udlejeren forlange sine udgifter til vandleverancen
til lejernes forbrug refunderet ved siden af lejen, hvis udlejeren udarbejder et vandregnskab.

Beboerreprasentanterne eller et flertal af lejerne kan kraeve, at fordelingen af udgiften til vand fremtidig
skal ske pa grundlag af forbrugsmalere. Derimod er der ikke en tilsvarende adgang for udlejeren til at kreeve
opsetning af malere.

Det er i lejeloven udtrykkeligt angivet, at udgifter som fglge af overgang til betaling for vand efter
forbrugsmalere betragtes som en forbedring. Lejernes beslutning kan saledes medfere en
forbedringsforhgjelse for opsatningen af vandmalere.

Beslutningen kan gennemfgres med 6 ugers varsel og inden for en periode, der ma anses for rimelig i
forhold til omfanget af den samlede forbedring.

Nar lejeren overgar til betaling af vand efter forbrugsmalere, skal udlejeren samtidig nedsatte lejen med et
belgb, der svarer til vandudgiften til lejernes forbrug i det seneste regnskabsar.

Udgifterne til opvarmning af varmt vand fordeles mellem lejerne efter antallet og arten af varmtvandshaner
samt antallet af vaerelser i de enkelte lejemal. Denne bestemmelse kan fraviges ved aftale mellem udlejer og
lejere. Lejeloven indeholder ikke bestemmelser om, at varmtvandsudgiften kan fordeles efter malere.
Parterne kan saledes - men er ikke forpligtede til det - aftale, at udgifterne til varmt vand skal fordeles efter
malere, hvis der er opsat malere.

Der er ikke i hverken den private lejelov, den almene lejelov eller erhvervslejeloven regler om, at udgifter
til udlejerens leverance af kaling til de enkelte lejemal kan opkraeves ud over lejen.

2.2 Lovforslaget

Efteraftalen af 22. marts 2012 mellem regeringen V, DF, EL og K (Energiaftalen) forudsetter realisering
af malet om en energiforsyning daekket af vedvarende energi en gget energieffektivisering, som minimerer
energispildet og energiforbruget i alle sektorer.

Et vigtigt middel til at opna dette er energieffektivisering via energibesparelser i eksisterende boliger og
bygninger.

En stor del af den private udlejningsboligmasse er opfert, fgr der blev stillet egentlige energikrav til
nybyggeri, og den har derfor et veaesentligt starre energiforbrug end nybyggeriet i dag. Incitamenter for bade
udlejere og lejere til at gennemfare energibesparende foranstaltninger her kan saledes bidrage til en
begreensning af energiforbruget i bygninger.

Med dette lovforslag implementeres i overensstemmelse med Energiaftalen og aftalen af 9. oktober 2012
mellem regeringen og V, DF, EL og K om udmgntningen af energisparepakken 6 forslag, der samlet udger
en energisparepakke, som efter regeringens opfattelse ikke forrykker den nuvaerende balance mellem
udlejere og lejere. Hensigten med forslagene er at skabe incitamenter til gennemfarelse af energibesparelser i
private lejeboliger.

Hovedelementerne i lovforslaget gennemgas nedenfor.

Der er medtaget to forslag (totalekonomisk rentable forbedringer og aftalt gren byfornyelse), som har til
hensigt at fjerne barriererne hos udlejerne for at foretage investeringer i energibesparelser. Forslagene har
hver deres kerneomrade og supplerer hinanden indbyrdes.



Forslaget om totalgkonomisk rentable forbedringer vil saledes typisk rette sig mod “de lavthaengende
frugter”, dvs. de tiltag, der vil vaere rentable og have forholdsvis kort tilbagebetalingstid, og hvor den
gkonomiske risiko ma forventes at vaere begraenset.

Tilsvarende vil forslaget om gren byfornyelse typisk veere rettet mod arbejder vedrgrende fx klimaskaerm,
hvor der er tale om arbejder med lang levetid og ofte lavere rentabilitet end eksempelvis isolering af tekniske
installationer.

Da forslagene om totalgkonomisk rentable forbedringer og gren byfornyelse kan forbedre rentabiliteten af
energitiltag, vil de dermed give udlejer nye muligheder for at bringe ejendommenes energistandard op pa det
niveau, der vil blive kraevet for at anvende § 5, stk. 2.

Det er hensigten at gennemfare en evaluering af virkningerne af lovforslaget, ndr @ndringerne har veret i
kraft i 2 ar. Evalueringen skal give et billede af, om lovaendringerne har haft den tilsigtede effekt.

Efter lovforslagets vedtagelse vil Ministeriet for By, Bolig og Landdistrikter orientere om reglerne for
anvendelse af de nye bestemmelser om totalgkonomisk rentable forbedringer og aftalt gren byfornyelse.

2.2.1. Gennemfgrelse af totalgkonomisk rentable forbedringer

Forslaget sigter pa at styrke udlejers incitament til at gennemfare energibesparende foranstaltninger ved at
indfgre en serlig valgfri ordning for lejeforhgjelse ved gennemfarelse af totalgkonomisk rentable
energiforbedringer.

Det centrale udgangspunkt for forslaget er, at lejernes bruttoboligudgift ikke kun omfatter den egentlige
husleje, men ogsa betaling af energiforbrug. Hvis en given energiforbedring giver sa store besparelser i
energiforbruget, at det opvejer huslejestigninger som fglge af forbedringsarbejder, kan bruttoboligudgiften
holdes uzndret. Det er netop tilfaldet for totalakonomisk rentable energiinvesteringer, der udmaerker sig ved
inden for en given tidshorisont at medfere driftsbesparelser, der overstiger anleegsudgiften.

Med forslaget legges der op til, at udlejer kan opkrave en starre lejeforhgjelse end efter de geeldende
regler, forudsat at kravet om totalgkonomisk rentabilitet er opfyldt. Det sker ved, at udlejeren far mulighed
for at lade hele investeringen — dvs. ikke kun de egentlige forbedringsudgifter, men ogsa de tilhgrende
vedligeholdelsesudgifter, herunder fremtidig sparet vedligeholdelse - indgd ved beregningen af
lejeforhgjelsen. Herved gges lejeforhgjelsens starrelse i forhold til de geeldende regler, dog maksimalt til
starrelsen af den dokumenterede besparelse for lejerne. Investeringens stgrrelse opgeres efter samme
principper som efter de geaeldende regler, saledes at der kun kan medtages rimelige og ngdvendige udgifter.

Forslaget indebarer, at gevinsten ved energibesparende arbejder fordeles mellem parterne, i stedet for
primeert at komme lejerne til gode. Totalgkonomikravet indebaerer samtidig, at lejernes samlede betalinger til
leje og energi ikke forgges ved gennemfarelse af energibesparende foranstaltninger.

Det skal understreges, at der alene er tale om et supplement til de ge&ldende regler om
forbedringsforhgjelser, jf. lejelovens § 58. Reglerne her kan saledes fortsat anvendes ved
energiforbedringsarbejder, der ikke er totalgkonomisk rentable, eller hvis udlejeren gnsker at bruge dem i
stedet for de nye regler om totalgkonomi, ligesom de fortsat kan anvendes ved alle andre typer af
forbedringsarbejder.

Forslaget indeberer, at der indfgres en sarlig ordning for lejeforhgjelse for visse energibesparende
foranstaltninger. Ordningen indebarer, at udlejeren kan medtage hele investeringen i beregningen af
lejeforhgjelsen, nar der er tale om et afgreenset totalokonomisk rentabelt arbejde, og det dokumenteres over
for lejerne, at lejernes arlige besparelse som falge af det reducerede energiforbrug udger mindst samme
belgb som den arlige forbedringsforhgjelse. Arbejderne kan kun vedrare energibesparende foranstaltninger
og de ngdvendige falgearbejder hertil, herunder vedligeholdelsesdelen af de energibesparende
foranstaltninger.

Lejeforhgjelsen kan efter forslaget opretholdes, selvom den samlede leje for et lejemal, hvor der er
gennemfart totalgkonomiske energiforbedringer, herved kommer til at overstige det lejedes veerdi. Den kan
ligeledes opretholdes, hvis der senere gennemfares lejeforhgjelser. Ved vurderingen af det lejedes veerdi ses
der saledes bort fra, at der er gennemfart totalgkonomisk rentable forbedringer i ejendommen. Dette vil efter
forslaget ligeledes geelde i lejligheder, hvor der er gennemfart eller gennemfares gennemgribende forbedring
efter boligreguleringslovens § 5, stk. 2.



Der er behov for at fastleegge en raekke specifikke forhold om ordningen og lejeforhgjelsens beregning,
herunder en raekke forhold af teknisk karakter, som ikke er egnede til at medtage i en lov. Det foreslas derfor,
at der gives ministeren for by, bolig og landdistrikter bemyndigelse til at fastsaette de narmere regler for en
sadan ordning i en bekendtgarelse.

Det er hensigten, at der i bekendtgarelsen skal stilles preecise krav til dokumentationen af totalgkonomien
og dermed til, hvordan besparelsen beregnes. For at sikre bedst mulig dokumentation over for lejerne af
totalekonomiprojektet, vil der blive stillet krav om ekstern gennemgang af projektet. Endvidere vil det blive
kreevet, at udlejeren forud for projektets pabegyndelse indhenter en wvurdering fra et certificeret
energimeerkningsfirma af, om de energimassige forudsatninger for projektet i henseende til savel anleeg som
drift er holdbare.

Det er hensigten, at denne opgave vil komme til at indgd som en del af certificeringsgrundlaget i
Energistyrelsens certificeringsordning for energimarkningsfirmaer.

Beregningen af totalgkonomien vil tage sit udgangspunkt i bygningens energimassige karakteristika far
gennemfarelsen af totalgkonomiprojektet, og beregne totalgkonomien ud fra dette. Vurderingen vil saledes
ikke tage hensyn til, om beboerne &ndrer adfeerd efter gennemfgrelsen af projektet, f.eks. ved at bruge
varmebesparelsen som en anledning til at skrue op for varmen.

Det bemarkes, at gennemfgrelse af totalgkonomisk rentable forbedringer vil indebzre, at
sammensetningen af lejerens bruttoudgifter til at bo @&ndres. Den forhgjede leje som faglge af reducerede
udgifter til energi vil endvidere medfare, at de lejere, der er berettigede til boligstette, helt eller delvist vil
kunne opna boligstette til den forhgjede leje.

2.2.2. Aftalt gren byfornyelse

Med henblik pa at gge de private udlejeres interesse i at igangsette energirenovering i det private
udlejningsbyggeri er der udarbejdet et forslag til en aftale- og tilskudsmodel for energirenoveringer i privat
udlejningsbyggeri i byfornyelsesloven “aftalt gran byfornyelse”. Ordningen baseres pa allerede eksisterende
tilskudsmuligheder pa energiomradet og i byfornyelsesloven.

De grundleggende elementer i forslaget om aftalt gren byfornyelse er dels en aftale mellem
ejendomsejeren og et flertal af lejerne om gennemfarelse af energibesparende arbejder i ejendommen dels en
aftale mellem energiselskab og ejendomsejer om tilskud m.v. Herudover foreslas det, at de enkelte
kommuner skal have mulighed for at gge ejernes og lejernes incitament til at indga aftaler ved beslutning om
at yde indfasningsstette til nedsettelse af lejeforhgjelsen som falge af de energibesparende arbejder. Endelig
foreslas det at give kommunalbestyrelsen mulighed for at give tiloud om genhusning i ombygningsperioden
efter de geeldende bestemmelser herom i byfornyelsesloven. Hvis kommunalbestyrelsen veelger at stotte
projekter om gren byfornyelse med indfasningsstatte eller genhusning, indgar dette som en almindelig del af
kommunens prioritering af kommunens andel af byfornyelsesmidlerne.

Energiselskaberne er i henhold til elforsynings-, naturgasforsynings- og varmeforsyningslovene og
bekendtgarelse nr. 677 af 23. juni 2010 om energispareydelser i net- og distributionsvirksomheder forpligtet
til at sikre realisering af en vis mangde energibesparelser hvert ar. Forpligtelserne er udmgntet gennem
aftalen af 20. november 2009 mellem klima- og energiministeren og net- og distributionsselskaberne inden
for el, naturgas, fjernvarme og olie om selskabernes fremtidige energispareindsats. Selskaberne bestemmer
efter aftalen selv, hvor og hvordan besparelserne skal realiseres. Efter aftalen kan selskaberne bl.a. "kabe”
energibesparelser hos slutbrugerne ved at yde tilskud til gennemfarelse af de ngdvendige investeringer i
energibesparende foranstaltninger. Der kan kun ydes tilskud til arbejder, der ikke er pabegyndt, fer aftale
med bygningsejeren indgas.

Energiselskabernes opgerelse af energibesparelserne sker enten ved hjelp af standardvaerdier, som er
fastsat for en reekke almindelige rimeligt ensartede energiforbedringer, eller ved en specifik opgarelse.
Standardveardierne er gennemsnitveerdier, og de kan derfor i de konkrete tilfelde afvige fra de faktiske
energibesparelser. Den specifikke opgarelse sker med baggrund i projektets faktiske karakter, men vil typisk
bestd i en beregning af starrelsen af den forventede energibesparelse. Energiselskaberne skal dokumentere
alle energibesparelserne, herunder beskrive grundlaget for opgerelsen af besparelsen. Energiselskaberne
indberetter arligt summen af de opnaede energibesparelser til Energistyrelsen. Selskabernes omkostninger i



forbindelse med opnéelse af besparelserne indberettes til Energitilsynet, som arligt benchmarker de
forskellige energiselskaber efter, hvor billigt de kan effektuere deres spareforpligtelse og for at fremhave de
mest effektive og ineffektive energiselskaber.

Der er med ordningens udformning tenkt etableret et forhandlingsforlgb mellem udlejer og lejere, inden
parterne tilslutter sig et projekt. Udlejer og lejere far mulighed for at forhandle om, hvilke arbejder der
gnskes gennemfart, og far i den forbindelse ogsa mulighed for at stille krav og betingelser til det samlede
projekt. Initiativet til at etablere et fornandlingsforlgb kan komme béde fra udlejer og lejerne. Kommunen vil
ogsa kunne opfordre udlejer og lejere til at indga en aftale om gren byfornyelse.

Det er hensigten at sikre bade udlejere og lejere det bedst mulige beslutningsgrundlag for at indga en aftale
om gren byfornyelse. Som udgangspunkt skal udlejeren derfor fra huslejengvnet indhente en
forhandsgodkendelse af huslejestigningen og fremlaegge et certificeret energimaerkningsfirmas erklaering om
de foreslaede arbejders energimaessige konsekvenser.

For ikke at gere ordningen ungdigt bureaukratisk, stilles der ikke krav om indhentning af en
forhandsgodkendelse, hvis udlejeren og alle lejere er enige om at indga en aftale om gren byfornyelse.

Det er ligeledes foreslaet, at Grundejernes Investeringsfond far mulighed for at yde udlejere og lejere en
udvidet radgivning i stil med den radgivning, fonden har ydet i forbindelse med tidligere ordninger.

Grundejernes Investeringsfond er en lovreguleret fond, der ikke kan afholde udgifter af sine sakaldte frie
midler, uden at der er hjemmel hertil i loven. Det foreslas derfor, at boligreguleringsloven andres, sa fonden
vil kunne yde gratis radgivning i forbindelse med forhandlinger mellem lejere og udlejere om aftalt gren
byfornyelse. Der vil veere tale om en uvildig radgivning, der varetages af fonden selv.

Forhandlingerne skal munde ud i en skriftlig aftale, der er bindende for begge parter. Aftalen vil ogsa vare
bindende for det mindretal af lejere, der ikke har tiltradt aftalen.

Med henblik pad at understgtte de intentioner, der ligger i ordningen, vil der blive udarbejdet
vejledningsmateriale til hjeelp for udlejere og lejere. Materialet vil omhandle problemstillinger, parterne bar
vaere opmarksomme pa i de nermere draftelser af projektet, samt indeholde oplysning til parterne om deres
rettigheder og pligter samt vilkarene i gvrigt, herunder hvilke procedureregler og tidsfrister der skal
overholdes.

Det er af afgerende betydning for bade udlejer og lejere, at de energimassige konsekvenser ved
gennemfarelse af projektet er grundigt belyst, inden aftalen om projektet indgas. Der skal derfor far aftalens
indgaelse indhentes en erklering fra et certificeret energimeaerkningsfirma om de energimassige
konsekvenser af de patenkte arbejder.

Lejeforhgjelsen som falge af gennemfarelsen af de aftalte energibesparende arbejder kan beregnes pa
grundlag af de samlede aftalte og dokumenterede udgifter. Lejefastsattelsen bliver saledes frigjort fra det
almindelige princip i lejelovgivningen om, at kun forbedringsarbejder kan danne grundlag for lejeforhgijelse.
Det indebzrer, at ogsa vedligeholdelsesarbejderne i det aftalte projekt kan danne grundlag for lejeforhgjelse,
og at den samlede leje efter gennemfarelsen af den grenne byfornyelse saledes vil kunne overstige det
lejedes veerdi.

Safremt de aftalte arbejder vil medfare en vaesentlig lejeforhgjelse, eller hvis projektet kraever genhusning i
ombygningsperioden, foreslas det, at kommunalbestyrelsen kan treffe en beslutning om at yde
indfasningsstatte til nedseettelse af huslejeforhgjelsen efter byfornyelseslovens almindelige regler. Endvidere
foreslas det, at kommunalbestyrelsen kan tilbyde genhusning efter byfornyelseslovens kapitel 8.

Det er i forslaget lagt til grund, at kommunalbestyrelsens beslutning om indfasningsstette og genhusning
vil kunne treffes umiddelbart pa grundlagaf huslejenevnets afgerelse om forhandsgodkendelse af
lejeforhgjelsen samt den skriftlige erkleering fra et certificeret energimeerkningsfirma om de energimaessige
konsekvenser af projektet. Det vil saledes ikke veere pakraevet med en bureaukratisk sagsbehandling for
kommunen. Kommunalbestyrelsen har dog mulighed for at stille relevante krav, safremt det findes
ngdvendigt.

Energiselskabernes medvirken er et helt centralt element i gren byfornyelse, ogsa selvom det direkte
tilskud ofte vil udgare en begrenset del af den samlede investering. Udlejer vil saledes ogsa kunne opna
radgivning fra energiselskabet. Samtidig vil energiselskabets medvirken, f.eks. med et vist tilskud, antagelig



veere vigtig for lejernes villighed til at indga en aftale og ogsa for kommunernes eventuelle medvirken.
Endelig ma det forventes, at etableringen af en lovfastsat ordning vil ggre energiselskaberne mere
interesserede i at opfylde deres spareforpligtelser via projekter inden for privat udlejningsbyggeri.

Der vil i tilknytning til ovennavnte energispareaftale fra november 2009 og i samarbejde med
energiselskabernes brancheorganisationer blive sggt etableret nogle rammer for aftaler mellem energiselskab
og udlejer som led i gren byfornyelse, som ger det administrativt let for begge parter at forberede en aftale.

Endvidere er det hensigten i forbindelse med den forestdende genforhandling af aftalen at @ge
energiselskabernes tilskyndelse til at yde tilskud til energibesparende foranstaltninger som led i gren
byfornyelse.

De certificerede energimeerkningsfirmaers medvirken vurderes at veere helt afggrende for at opna lejernes
tilslutning til en aftale, idet det vil skabe den forngdne trovaerdighed omkring de forventede
energibesparelser, og vil dermed ogsa veere vigtig for kommunernes eventuelle medvirken. Det er hensigten,
at denne opgave for firmaerne vil komme til at indgd som en del af certificeringsgrundlaget i
Energistyrelsens certificeringsordning for energimerkningsfirmaer

2.2.3. Energikrav som betingelse for anvendelse af boligreguleringslovens § 5, stk. 2

Det er foresldet, at det gares til et vilkar for, at udlejeren kan fastsatte lejen efter § 5, stk. 2, ved
genudlejning, at ejendommen energimaessigt har en naermere angivet minimumsstandard. Efter forslaget kan
en forbedring af et lejemal ved lejeledighed saledes ikke anses for gennemgribende, medmindre ejendommen
har en energistandard, der star i et rimeligt forhold til det forbedrede lejemal.

Hermed signaleres det til ejere af private udlejningsejendomme, at det ikke er hensigtsmassigt at
gennemfgre en gennemgribende forbedring af lejligheder i ejendomme, der ikke energimassigt er i en
acceptabel stand, og at det ikke er samfundsgkonomisk hensigtsmaessigt at tillade en seerlig attraktiv
lejefastsattelse i ejendomme, hvor energiforbruget ikke er nedbragt til et forsvarligt niveau.

Der er en klar ssmmenhang mellem energimarke og stramningen af energikravene i bygningsreglementet.
Seerligt stramningen af varmeisoleringskravene i bygningsreglementet fra 1977 med virkning fra februar
1979 resulterede i omtrent en halvering af det maksimale varmetab. Hvor bygningerne ibrugtaget for 1981
energimeessigt er koncentreret om energimarke E og D - og hvoraf omkring 40 pct. af boligerne har et
energimeerke pa E eller starre energibehov - er dette pa boligerne ibrugtaget i perioden 1982-1991 reduceret
til, at under 10 pct. af boligerne har et energimaerke pa E eller stgrre energibehov.

Pa denne baggrund foreslds det, at kravet om, at ejendommen energimeessigt har en nermere angivet
minimumsstandard, som forudsatning for, at en udlejer kan fastsatte lejen til det lejedes veerdi efter
boligreguleringslovens § 5, stk. 2, ved genudlejning, efter at lejligheden er gennemgribende forbedret, i
stedet for blot at kraeve en beregnet forbedringsforhgjelse, kan opfyldes pa to mader:

1. Ejendommen skal som helhed opfylde en energiramme pa A-D i energimarkningen efter lov om fremme
af energibesparelser i bygninger. .

2. | ejendomme, der ikke har en energiramme pa A-D, skal udlejeren forud for genudlejningen af en
gennemgribende forbedret lejlighed kunne dokumentere, at der er foretaget rene energiforbedringer inden for
en periode pa 2 ar i boligdelen af ejendommen for et belgb svarende til 400 kr. pr. m2 bruttoetageareal.

For de ejendomme, der er navnt under 2,indebaerer forslaget, at ejeren ma vurdere, enten om der skal
foretages energimaessige investeringer i ejendommen, som vil ggre det muligt at opna en energimarkning af
ejendommen med en energiramme pa D, eller om der skal investeres mindst 400 kr. pr. m2 bruttoetageareal i
boligdelen. I modsat fald vil lejen ikke kunne fastsattes efter boligreguleringslovens § 5, stk. 2, medmindre
der er tale om en fredet ejendom, jf. herom nedenfor.

Med en energiramme pa A-Dstilles der krav om, at ejendommen energimassigt i store treek skal opfylde de
krav, der gjaldt for nybyggeri med byggetilladelse fra 1979, for at der kan abnes for den gunstige
lejefastsaettelse ved gennemfarelse af en gennemgribende forbedring af lejligheder i ejendommen, mens
kravet om gennemfgrelse af energiforbedringer pa mindst 400 kr. pr. m? bruttoetageareal i boligdelen af
ejendommen indeberer, at en stor del af de ejendomme, der har en energiramme pa E, vil kunne opna en
energimzarkning med en energiramme pa D.



De energimaessige krav til nybyggeri er senere strammet betydeligt, saledes at nybyggeri skal have en
energiramme pa A efter den seneste skarpelse af kravene i Bygningsreglement 2010.

Dette forslag vil sdledes sikre, at de gunstige regler for lejefastsattelse efter § 5, stk. 2, ikke kan anvendes i
lejligheder i ejendomme med darlige energiforhold, som moderniseres efter loveendringens ikrafttreeden.

For at kunne foretage lejefastsettelse efter § 5, stk. 2, ved genudlejning af en lejlighed skal udlejer
dokumentere, at ejendommen pa tidspunktet for genudlejningen opfylder de ovennavnte betingelser.

Det er dog foreslaet, at de skeerpede regler ikke skal gaelde for fredede ejendomme. Det skyldes, at fredede
ejendomme ikke er omfattet af kravet om energimarkning efter lov om fremme af energibesparelser i
bygninger, og at der efter fredningslovgivningen kun kan foretages begraensede &ndringer i disse ejendomme
savel udvendigt som indvendigt, og at alle ndringer skal godkendes af fredningsmyndighederne.

For fredede ejendomme vil der saledes ikke blive indfart krav om en sarlig energirammesom forudsetning
for, at lejen i gennemgribende forbedrede lejemal kan fastsattes efter boligreguleringslovens § 5, stk. 2.
Forslaget er begrundet i, at det teknisk vil veere vanskeligt at bringe disse ejendomme til at opfylde
energikravet, bl.a. fordi der er meget begraensede muligheder for at foretage &ndringer i bygningerne som
falge af fredningen. Z£ndringer i fredede bygninger skal pa fornand godkendes af Kulturstyrelsen.

Det er muligt entydigt at identificere denne gruppe ejendomme. Undtagelse af fredede ejendomme
medfarer saledes ikke, at der herved skabes muligheder for generelt at omga de skeerpede krav til anvendelse
af boligreguleringslovens § 5, stk. 2.

Det er kun fredede ejendomme, der foreslas undtaget fra kravet om en bestemt energimassig stand som
forudseetning for at benytte de seerligt gunstige lejefastsaettelsesregler efter boligreguleringslovens § 5, stk. 2.

| andre ejendomme, hvor udlejer vurderer, at det ikke umiddelbart vil vare rentabelt at gennemfare
energiforbedringer pa mindst 400 kr. pr. m2 bruttoetageareal i boligdelen af ejendommen eller den
investering, der er ngdvendig for at opna en energiramme pa D, kanudlejer i stedet vurdere, om de foreslaede
muligheder for gennemfgrelse af totalgkonomisk rentable forbedringer og gran byfornyelse vil ggre det
rentabelt at gennemfegre de energiforbedringer, der vil muliggere en fortsat anvendelse af
boligreguleringslovens § 5, stk. 2.

2.2.4. Forhandsgodkendelse af lejeforhgijelser

Forslaget vedrarer forhandsgodkendelse af lejeforhgjelsen og den samlede leje efter gennemfarelse af en
forbedring samt et forslag om, at den maksimale sagsbehandlingstid for en forhandsgodkendelse i
huslejenavnet ikke ma overstige 2 maneder.

Udlejerorganisationerne har peget pa, at det kan veere en barriere for udlejerens gennemfarelse af
forbedringer, at det efter de galdende regler kan vare vanskeligt for udlejeren pa forhand at vurdere den
gkonomiske risiko herved.

Baggrunden herfor er, at ikke alle huslejenaevn ved forhandsgodkendelsen tager stilling til, om udlejeren
kan opkraeve den fulde forbedringsforhgjelse, eller om der i praksis ma foretages en reduktion heraf, pa
grund af at den samlede leje kommer til at overstige det lejedes verdi, hvis lejeforhgjelsen gennemfares.
Hertil kommer, at nogle huslejenevn har den praksis ikke at forhandsgodkende lejefastsettelsen efter
udlejerens gennemgribende forbedring af et lejemal efter boligreguleringslovens § 5, stk. 2, i forbindelse
med genudlejning, fordi der ikke er tale om en forbedringsforhgjelse, men om en selvstaendig lejefastsattelse
efter det lejedes veerdi.

For nogle udlejere har det saledes ikke veaeret muligt at opna en hgj grad af sikkerhed for, i hvilket omfang
lejeforhgjelser som falge af forbedringer kan gennemfares og dermed klarleegge projektets rentabilitet. Disse
udlejere kan derfor have behov for at kunne fa en forhandsgodkendelse fra huslejenavnet af, hvilken leje
udlejeren kan kraeve, hvis et konkret forbedringsprojekt gennemfares.

Huslejenavnet skal efter forslaget ikke blot tage stilling til lejeforhgjelsens starrelse, men ogsa til, om den
samlede leje herefter kommer til at overstige det lejedes veerdi. Huslejenavnet skal ligeledes pa udlejerens
anmodning foretage forhandsgodkendelse af gennemgribende forbedringer efter boligreguleringslovens § 5,
stk. 2.



Der er i lovforslaget medtaget en bestemmelse om, at huslejensevnenes sagsbehandlingstider for
forhandsgodkendelse af forbedringsforhgjelser skal nedsettes til hgjst 2 maneder. Det vurderes at veere af
vaesentlig betydning for nytten af en forhandsgodkendelse, at den meddeles hurtigst muligt efter
ansggningen. Forslaget omfatter alle mulighederne i lejeloven og boligreguleringsloven for at fa foretaget en
forhandsgodkendelse af lejeforhgjelsen som falge af gennemfarelse af forbedringer, herunder
totalgkonomisk rentable forbedringer og aftalt gren byfornyelse.

Det er hensigten at falge overholdelsen af sagsbehandlingstiden.

2.2.5. Forhgjelse af raderetsbelgbet

Der er medtaget et forslag om at forhgje den maksimale godtgarelse, lejere i private lejeboliger kan opna
for gennemfarte raderetsarbejder i forbindelse med fraflytning, til samme niveau, som lejere i almene
lejeboliger har mulighed for. Det er derfor foreslaet, at den maksimale godtgerelse for lejerens raderet
fastsaettes til 110.252kr. i 2009-niveau, svarende til godtgerelsesbelgbet for lejere i almene boliger.

Med forhgjelsen udvides lejernes mulighed for at gennemfare forbedringsarbejder i boliger i private
udlejningsejendomme, hvor udlejeren ikke har planer om at udfgre sddanne arbejder. Energibesparende
foranstaltninger i boligen som fx efterisolering, opsa&tning af forsatsvinduer, montering af termostatventiler
og gennemfgrelse af andre ressourcebesparende foranstaltninger er arbejder, som er omfattet af lejerens
raderet. Herudover vedrgrer raderetten i det vaesentlige arbejder vedrgrende kakken og bad.

Med forhgjelsen gives der saledes lejere ggede muligheder for selv at udfere energibesparende arbejder i
boligen, og forslaget udger derfor et element i den samlede indsats for at gge incitamenterne til, at der
gennemfgres forbedringer, som medvirker til at reducere energiforbruget.

2.2.6. Udlejers adgang til at kreeve opsat vandmalere og malere af energiforbrug til keling.

Byggeloven indeholder hjemmel til at fastsaette nermere regler om, at der i nybyggeri og bestaende
bebyggelse skal installeres malere til individuel maling af forbrugsposter, herunder vand og kaling.

Det patenkes i medfer af byggelovens regler at udmgnte EU-direktivet om energieffektivitet i
slutanvendelserneved at indfgre krav om individuel maling af varmt og koldt vand samt keling i
flerbrugerejendomme.

Der er imidlertid i den gealdende lejelov ikke mulighed for, at udlejeren kan krave, at der opsattes
vandmalere til maling af lejernes forbrug af vand, ligesom der hverken i lejeloven, almenlejeloven eller
erhvervslejeloven er fastsat regler om, hvorledes udlejeren kan fa refunderet sine udgifter til leverance af
kaling til den enkelte lejer ud over lejen.

Det foreslas derfor, at der indsattes en hjemmel i lejeloven til, at udlejeren kan kraeve opsat vandmalere i
de enkelte boliglejemal til méling af lejernes individuelle vandforbrug. Efter forslaget skal udlejeren dog kun
have mulighed herfor, hvis opsatningen er pabudt i henhold til lov.

Samtidig foreslas det at muliggare, at fordelingen af udgifterne til lejernes varmtvandsforbrug kan ske efter
de malere, der opsattes for at male lejernes vandforbrug. Malerne pa tappestederne til varmt vand vil saledes
fa en dobbelt funktion ved bade at skulle anvendes til maling af en del af vandforbruget og til fordeling
mellem lejerne af udgifterne til varmt vand.

Endvidere foreslas det, at udlejeren i savel private lejemal som i almene boliger og i erhvervslejemal far
mulighed for at forlange opsat malere til fordeling af energiforbruget til kaling af de enkelte lejemal, hvis
opsztningen er pabudt i henhold til lov. Muligheden omfatter savel den situation, hvor udlejeren selv leverer
kelingen via sit eget kegleanleg i ejendommen, som den situation, hvor udlejeren far leveret kglingen fra et
kollektivt forsyningsanlaeg. Herved bliver det muligt for lejeren at fa et bedre overblik over energiforbruget
og betalingen herfor, sa lejeren kan opna en besparelse pa sine forbrugsudgifter ved at nedsatte sit forbrug af
keling. Samtidig foreslas det, at der som for andre forbrugsleverancer som varme, varmt vand og koldt vand
skal gaelde regler for bl.a. a conto-betaling og regnskabsaflaeggelse.

Forslaget om opsetning af malere til fordeling af udgifterne til keling vil have starst praktisk betydning i
erhvervslejemal, idet keling i gjeblikket ikke er udbredt anvendt i boliger.



/Endringen indebeerer, at udlejeren bl.a. vil kunne kreeve en forbedringsforhgjelse for opsatning af vand og
kelingsmalere til méling af lejernes individuelle forbrug af koldt og varmt vand samt kaling, med 6 ugers
varsel vil skulle varsle overgangen til afregning efter vand- og kalingsmalere og samtidig have pligt til at
nedsette lejen i forbindelse med overgangen til fordelingen af forbruget efter vand- og kelingsmalere.

3. @konomiske og administrative konsekvenser for det offentlige

3.1. Indledning

En raekke enkeltforslag i lovforslaget har gkonomiske og administrative konsekvenser for det offentlige.
Det drejer sig iser om, at nogle af forslagene skennes at have huslejemassige konsekvenser og dermed
afledte konsekvenser for udgifter til individuel boligstette. Endvidere vil en reduktion i varmeforbruget i
private udlejningsejendomme alt andet lige medfare lavere offentlige udgifter til det varmetilleeg, som ydes
til pensionister, der har en forholdsvis hgj varmeudgift. Disse konsekvenser gennemgas i afsnit 3.2.

Herudover vil nogle af forslagene medfere en vis stigning i antallet af sager i huslejenavnene, idet
navnenes kompetence foreslas udvidet. Disse konsekvenser gennemgas i afsnit 3.3.

Lovforslaget medfagrer en reduktion af energiforbruget og har derfor en afledet effekt i form af tabt
afgiftsprovenu for staten pa afgiftsbelagt energiforbrug. Disse konsekvenser gennemgas i afsnit 3.4.

Eventuelle gkonomiske konsekvenser af forslaget om udlejers adgang til at kreeve opsat vandmalere og
kelingsmalere bliver opgjort i forbindelse med udstedelse af Energistyrelsens bekendtgarelse, der udmenter
@ndringen af byggeloven.

| afsnit 3.5. sammenfattes lovforslagets samlede gkonomiske og administrative konsekvenser for det
offentlige.

3.2. Forslag med huslejekonsekvenser

| det fglgende gennemgas de enkelte forslag, der isoleret set har huslejekonsekvenser. Efterfalgende gares
rede for de samlede gkonomiske konsekvenser. Det skal bemarkes, at en opgerelse af den samlede
nettoeffekt af de huslejemassige konsekvenser af de enkelte forslag er forbundet med betydelig usikkerhed,
blandt andet som falge af forslagenes adfeerdsmaessige virkninger.

3.2.1. Opfyldelse af energikrav som forudsatning for anvendelse af boligreguleringsloven § 5, stk. 2

For at anvende 8 5, stk. 2, vil der fremover blive stillet krav om, at ejendommen hgjst har et energibehov
svarende til et energimerke pa D. Endvidere kan energikravet opfyldes ved, at udlejeren inden
genudlejningen gennemfarer energiforbedringer i hele ejendommen eller i boligdelen heraf pa mindst 400 kr.
pr. m2 bruttoetageareal (2012-priser), jf. afsnit 2.2.3. Alt andet lige vil dette iser pa kort sigt begrense den
arlige tilgang af boliger, hvor lejen ved genudlejning fastsattes efter boligreguleringslovens § 5, stk. 2.

Omkring 40 pct. af de private udlejningsboliger i ejendomme med mindst 7 boliger, opfart far 1960, der
blev energimeerket i 2008, har et energiforbrug, der er for stort til at opfylde kravet. Selvom energikravet i
nogle af disse ejendomme kan opfyldes ved gennemfarelse af de rentable energibesparelsesforslag, der
fremgar af energimarket eller ved at gennemfare energiforbedringer i hele ejendommen pa mindst 400 kr.
pr. m2 bruttoetageareal (2012-priser), ma det antages, at indfarelsen af energimaessige krav for anvendelse af
8 5, stk. 2 umiddelbart vil medfere en reduktion af antallet af boliger, der for farste gang genudlejes efter
denne ordning. Det skannes, at tilgangen reduceres med i starrelsesordenen 500 boliger arligt, svarende til %
af den arlige tilgang. Dette medfarer med betydelig usikkerhed en samlet reduktion i den forventede husleje i
private udlejningsboliger pa i starrelsesordenen knap 4 mio. kr. i ordningens farste ar (ved Y- ars effekt).

Samtidig indferes bedre incitamenter til gennemfarelse af investeringer i energibesparende foranstaltninger
via forslag om aftalt gren byfornyelse samt forslaget om gennemfgrelse af totalskonomiske rentable
forbedringer. Der ma derfor i de kommende ar forventes en stigende energistandard i den private
udlejningsboligsektor. Som faglge heraf vil et stigende antal ejendomme opfylde mindstekravene til
energistandard for anvendelse af 8 5, stk. 2. Den begreensende effekt af energikravene for anvendelse af § 5,
stk. 2 vil derfor gradvist blive mindre. Efter 7 ar skennes det, at den gennemsnitlige arlige tilgang kun er
reduceret med 35 boliger, der ikke kan opfylde energikravene. P4 langt sigt vil der saledes veere tale om en



meget begraenset reduktion i anvendelsen af § 5, stk. 2, svarende til samlet set 350 boliger efter 10 ar ud af en
forventet tilgang pa i alt 20.000 boliger efter gaeldende regler.

Forslaget skannes isoleret set at reducere det samlede investeringsomfang (forbedring og vedligeholdelse)
med 43 mio. kr. i 2013 (Ys-arseffekt) og med 12 mio. kr. arligt pa langt sigt (i 2025).

3.2.2. Totalgkonomisk rentable forbedringer

Forslaget om, at udlejer kan fa en forbedringsforhgijelse for hele sin investering i totalgkonomisk rentable
energiforbedringer vil alt andet lige medfare huslejestigninger. Det skannes, at i stgrrelsesordenen 2.500
private udlejningsboliger i det forste ar vil fa foretaget totalgkonomisk rentable forbedringer. Dette omfang
skal bl.a. ses pa baggrund af, at energikravene for anvendelse af § 5, stk. 2 gger incitamenterne til at fa
foretaget rentable forbedringer. Endvidere indeholder det navnte antal ogsa de boliger, hvor der ogsa efter
geldende regler ville blive gennemfart de samme energimaessige forbedringer.

Det skannes med betydelig usikkerhed, at den gennemsnitlige arlige varmebesparelse udger i
starrelsesordenen 2.500 kr. pr. bolig i faste priser. Det skannede gennemsnit ma antages at deekke over en
stor spredning. Kravet om totalgkonomi indebarer, at den gennemsnitlige lejeforhgjelse via fuld udnyttelse
af varmebesparelsen permanent udger 2.500 kr. pr. bolig. For de boliger, der ogsa uden en ny ordning ville fa
foretaget energibesparende foranstaltninger, antages en gennemsnitlig arlig huslejestigning pa i
starrelsesorden 500 kr., hvilket afspejler, at vedligeholdelsesdelen af den samlede investering nu ogséa kan
medtages i lejeforhgjelsen. Under disse antagelser, vil forslaget isoleret set medfare arlige huslejestigninger
pd i starrelsesordenen knap 1 mio. kr. samt arlige varmebesparelser pa knap 1 mio. kr. i ordningens farste ar
(ved Y-ars effekt). Alt andet lige vil potentialet for totalskonomiske forbedringer gradvis blive mindre i takt
med den generelle forbedring af den private udlejningsboligmasse, herunder via anvendelse af de foreslaede
nye muligheder i lejelovgivningen. Huslejeeffekten som falge af forslaget vil derfor vokse ar for ar, men den
arlige veekst vil gradvist blive lavere.

Forslaget skannes isoleret at forgge det samlede investeringsomfang (ekskl. den nuvarende aktivitet, der
fremover vil blive omfattet) med 12 mio. kr. i 2013 (Ya-arseffekt) og med 13 mio. kr. arligt pa langt sigt
(2025).

3.2.3. Aftalt gren byfornyelse

Forslag til en aftale- og tilskudsmodel for energirenoveringer i privat udlejningsbyggeri i
byfornyelsesloven vil alt andet lige medfare huslejestigninger. Det skannes, at i stgrrelsesordenen 1.000
private udlejningsboliger arligt i de kommende 10 ar vil fa foretaget energirenoveringer efter gran
byfornyelse. | dette omfang indgar, at energikravene for anvendelse af § 5, stk. 2 gger incitamenterne til at
foretage energimassige forbedringer via aftalt gren byfornyelse. Herefter skennes det med betydelig
usikkerhed, at tilgangen reduceres med i starrelsesordenen 50 boliger arligt, indtil der opnas et permanent
niveau pa i starrelsesordenen 500 boliger der arligt energirenoveres efter ordningen om gran byfornyelse.

Forslaget om gren byfornyelse vurderes typisk at ville rette sig mod arbejder vedrgrende ejendommens
klimaskaerm, hvor der er tale om arbejder med lang levetid og ofte lavere rentabilitet end eksempelvis
isolering af tekniske installationer. Derfor skgnnes det med betydelig usikkerhed at den gennemsnitlige
arlige huslejeforhgjelse udger i sterrelsesordenen 3.500 kr. og modsvares af en gennemsnitlig arlig
varmebesparelse pa skensmassigt 3.000 kr. kr. pr. bolig (2012-priser). Under disse antagelser vil forslaget
isoleret set medfare arlige huslejestigninger pa i starrelsesordenen knap 1mio. kr. i ordningens farste ar (ved
Yi-ars effekt), samt arlige energibesparelser pa sterrelsesordenen knap 1 mio. kr. i ordningens farste ar (ved
Y,-ars effekt). Den samlede huslejeforagelse som falge af gran byfornyelse pavirkes ikke af, at der indfares
mulighed for at yde indfasningsstette, da den samlede indfasningsstatte til nedsattelse af huslejeforhgjelser
efter byfornyelseslovens almindelige regler forudsattes at vaere konstant.

Forslaget skannes at forgge det samlede investeringsomfang med 13 mio. kr. i 2013 (Yz-arseffekt) og med
40 mio. kr. arligt pa langt sigt (2025).



3.2.4. Raderet

Anvendelsen af de nuvaerende bestemmelser om individuel raderet i private udlejningsboliger vurderes at
veere meget begraenset. Forslaget vedrarende forhgjelse af den maksimale godtgerelse for raderetsarbejder
forventes at medfare en vis forggelse i brugen heraf. Blandt andet pa den baggrund og som falge af, at lejere,
der gennemfarer omfattende raderetsarbejder, ma antages at have en lengere restbotid end andre lejere,
forventes forslaget iser ikke pa kort sigt at have nogen navneveerdig huslejeeffekt.

3.2.5. De samlede udgiftsmassige konsekvenser for boligstatte og varmetillaeg

Samlet set skannes det, at lovforslaget medfarer en nettoreduktion i huslejen pa i starrelsesordenen knap 2
mio. kr. i det farste ar, jf. afsnit 3.2.1-3.2.3, samt en samlet reduktion i varmeforbruget det farste ar pa i
starrelsesordenen knap 2 mio. kr., jf. afsnit 3.2.2 og 3.2.3.

En samlet huslejereduktion pa knap 2 mio. kr. medfgrer skansmassigt en reduktion i de arlige udgifter til
individuel boligstatte pa i starrelsesordenen 0,4 mio. kr., heraf 0,1 mio. kr. i kommunale mindreudgifter, idet
den statslige refusion af udgifterne til boligstette udger omkring 70 pct. for boligsikring og boligydelse set
under ét.

En samlet reduktion i varmeforbruget pa i starrelsesordenen 2 mio. kr. skannes med betydelig usikkerhed
at medfare offentlige mindreudgifter til varmetillaeg til pensionister pa i starrelsesordenen 0,2mio. kr., heraf
under 0,1 mio. kr. i kommunale mindreudgifter, da den statslige refusion af udgifterne til varmetilleeg udger
75 pct. | tabellen er vist de gkonomiske konsekvenser for det offentlige. Det er forudsat, at forslaget
gennemfares, saledes at der kun bliver tale om %-ars effekt i 2013.

Samlede gkonomiske konsekvenser for staten og kommunerne af forslag med huslejekonsekvenser

2013 2014 2015 2016
(Mio. kr., 2012-prisniveau)
Individuel boligstatte -0,4 -1,7 -2,0 -1,7
- heraf staten -0,3 -1,2 -1,4 -1,2
- heraf kommunerne -0,1 -0,5 -0,6 -0,5
Varmetillaeg -0,2 -0,8 -1,4 -2,0
- heraf staten -0,1 -0,6 -1,0 -1,5
- heraf kommunerne 0,0 -0,2 -0,3 -0,5
| alt -0,6 -2,5 -3,4 -3,7
- heraf staten -0,4 -1,8 -2,4 -2,7
- heraf kommunerne -0,2 -0,7 -1,0 -1,0

Anm.: En negativ vardi angiver en mindreudgift.

Pa lengere sigt (2025) skennes den akkumulerede reduktion i varmeudgifterne ved uaendrede faste
energipriser at udggre 61 mio. kr. i 2012-priser, mens den samlede akkumulerede huslejestigning skannes at
udgere 52 mio. kr. Langtidseffekten (2025) pa de offentlige udgifter til boligstette og varmetilleeg
skannessamlet set at medfgre merudgifter pa omkring 4 mio. kr. arligt (2012-priser).

3.3. Forslag med konsekvenser for huslejenavnenes sagsbehandling

Enkelte af de foreslaede andringer forventes at have konsekvenser for antallet af sager, der indbringes for
huslejenaevnene. Det gaelder den foresldede kompetence for navnene til at tage stilling til
forhandsgodkendelse af huslejeforhgjelser samt godkendelse af aftaler om gren byfornyelse. Der indfares en
lovbestemt hensigtserklering, hvorefter  huslejenevnene skal behandle en anmodning om
forhandsgodkendelse indenfor 2 maneder. Denne hensigtserklaring kan pavirke prisen pr. sag. | ejendomme
omfattet af grgn byfornyelse vil der efterfglgende ske en begraenset reduktion af sagsantallet, da
huslejeforhgjelsen ikke kan indbringes for navnet. Dette ma ogsa forventes at vere tilfeldet i ejendomme
med totalgkonomisk rentable forbedringer pa grund af dokumentationskravene.



Samlet forventes antallet af indbragte sager @get med i sterrelsesordenen 100 sager pr. ar. Under
forudsetning af, at udgifterne pr. sag udger 4.000 kr., medfarer det arlige kommunale merudgifter pa 0,4
mio. kr. (2012-priser). Hertil kommer, at hensigtserkleeringen vurderes at medfare begraensede kommunale
merudgifter pa i alt 0,1 mio. kr. arligt (2012-priser). 1 2013 skannes de samlede administrative merudgifter at
udgere 0,1 mio. kr. som falge af, at lovforslaget farst traeder ikraft pr. 1. april 2013, og idet der ma paregnes
en indfasningsperiode. Efter 2013 skannes udgifterne at udgar 0,5 mio. kr. om aret..

3.4. Afledte provenumaessige konsekvenser for energiafgifter af reduceret energiforbrug

| overensstemmelse med formalet om at fremme energibesparelser i private lejeboliger skennes
lovforslaget at medfare en reduktion af energiforbruget i det private udlejningsbyggeri. Forslaget vil derfor —
alt andet lige - medfare et afledt provenutab for staten pa afgiftsbelagt energiforbrug.

Forslaget skennes saledes med betydelig usikkerhed at medfere en reduktion i varmeforbruget i
starrelsesordenen 7.000 GJ fjernvarmeforbrug i det farste ar (ved Ya-ars effekt), hvilket skannes at medfare et
indirekte afledt provenutab for staten pa afgifter i stgrrelsesordenen 0,4 mio. kr. P& langere sigt (2025)
skannes den akkumulerede reduktion i fiernvarmeforbruget at medfare et afledt afgiftsprovenutab for staten i
starrelsesordenen 17 mio.kr. i 2012-priser.

@konomiske afgiftsmaessige konsekvenser for staten af reduktion i energiforbrug

(Mio. kr., 2012-prisniveau) 2013 2014 2015 2016

Tabt afgiftsprovenu 0,4 2,2 3,8 54

Anm.: En positiv veerdi angiver en mindreindteegt.

3.5. Samlede gkonomiske og administrative konsekvenser for det offentlige

| tabellen er vist de samlede gkonomiske konsekvenser af lovforslaget for staten og kommunerne, jf. afsnit
3.2.5, 3.3 og 3.4. Opgarelsen er saledes inkl. afledt effekt i form af tabt afgiftsprovenu for staten pa
afgiftsbelagt energiforbrug. Lovforslaget har ikke gkonomiske konsekvenser for regionerne.

Lovforslagets samlede gkonomiske konsekvenser for stat, regioner og kommuner

(Mio. kr., 2012-prisniveau) 2013 2014 2015 2016
Staten 0,0 0,4 1.4 2,7
Kommunerne 0,0 -0,2 -0,5 -0,5
Regionerne 0,0 0,0 0,0 0,0
| alt 0,0 0,2 0,9 2,2

Anm.: En negativ veerdi angiver en mindreudgift.

Det afledte afgiftsprovenutab finansieres via forsyningssikkerhedsafgiften, jf. aftalen af 22. marts 2012 om
den danske energipolitik 2012-2020.

Endvidere forventes forslaget at medfare begreensede statslige merudgifter til tilretning af Ministeriet for
By, Bolig og Landdistrikters administrative it-system pa byfornyelsesomradet. Disse merudgifter afholdes
indenfor ministeriets eksisterende ramme.

De kommunalgkonomiske konsekvenser skal forhandles med KL.

Lovforslaget skannes at reducere det samlede investeringsomfang med 18 mio. kr. i 2013 (Y-ars effekt) og
forgge det med 41 mio. kr. arligt pa lang sigt (2025).



4. @konomiske og administrative konsekvenser for erhvervslivet

Nogle af de forslag, der tilskynder til at reducere energiforbruget i private udlejningsejendomme, vil gere
det muligt for udlejer at opna et hgjere eller mindre risikobehzaftet afkast af forbedringsinvesteringer pa dette
omrade, og dermed alt andet lige gare den samlede ejendomsdrift mere rentabel.

Disse effekter bergrer ogsa kommunalt ejede udlejningsboliger, der er omfattet at den private lejelovning.

For energiselskaberne skannes forslaget om gren byfornyelse at medfagre en markant forggelse af den del
af deres spareforpligtelser, der realiseres gennem energibesparende foranstaltninger i det private
lejeboligbyggeri. | forhold til andre projekter, som stattes af energiselskaberne, vil projekter under gren
byfornyelse, der pa forhdnd er blevet behandlet af et certificeret energimarkningsfirma, give
energiselskaberne et mere fyldestgerende grundlag at foretage stgtteberegning pa, hvilket medfarer en
mindreindsats i sagsbehandlingen.

5. Administrative konsekvenser for borgerne
Lovforslaget skannes ikke at have administrative konsekvenser for borgerne.

6. Miljgmaessige konsekvenser

Lovforslaget forventes at medfare en reduktion af energiforbruget i de private udlejningsboliger som falge
af, at flere af forslagene tilskynder og/eller gar det lettere for iseer udlejeren at gennemfgre energibesparende
foranstaltninger i private udlejningsboliger. Dette vil medfgre mindre CO.,—-udledning og dermed en
mindsket miljgbelastning. Den arlige varmebesparelse, som forventes at komme fra henholdsvis forslaget om
totalgkonomiske rentable forbedringer og forslaget om gren byfornyelse, skgnnes i 2025 at udgere netto
omkring 95 mio. kWh og dermed en arlig CO,-reduktion pa i starrelsesordnen 10.000 tons COs.

7. Forhold til EU-retten
Lovforslaget indeholder ikke EU-retlige aspekter.

8. Haring

Lovforslaget er sendt i hgring hos falgende organisationer m.v.: Advokatsamfundet, Arkitektforeningen,
BAT-Kartellet, BL, BOSAM, Byfornyelseskonsulenterne A/S, Byggeskadefonden vedr. Bygningsfornyelse,
Byggesocietetet, Bygherreforeningen i Danmark, BygningsFredningsForeningen, Danmarks Lejerforeninger,
Dansk Byggeri, Danske Arkitektvirksomheder, Dansk Energi, Dansk Fjernvarme, DI, Danske Udlejere, Den
Danske Dommerforening, Dommerfuldmagtigforeningen, Ejendomsforeningen Danmark, Erhvervslejernes
Landsorganisation, Foreningen af Radgivende Ingenigrer, Forsikring og Pension, Frederiksberg Kommune,
Grundejernes  Investeringsfond, Husleje- og Beboerklagenavnsforeningen, Handveerksradet, 1.C.
Byfornyelse, KL, Kuben Byfornyelse Danmark A/S, Kgbenhavns Kommune, Landbrug & Fadevarer,
Landdistrikternes Fellesrad, Lejernes Landsorganisation i Danmark, Prasidenten for Vestre Landsret,
Praesidenten for @stre Landsret, Realkreditforeningen, Realkreditradet, sbs radgivning A/S, Statens
Byggeforskningsinstitut/Aalborg Universitet, Saren Garde Radgivning og TEKNIQ.

9. Samlet vurdering af lovforslagets konsekvenser

Positive konsekvenser/ | Negative

mindreudgifter konsekvenser/
merudgifter
@konomiske Kommunale Offentlige merudgifter
konsekvenser for stat, mindreudgifter pa 0,2 pa 0,2 mio. kr. i 2014,
kommuner og regioner mio. kr. i 2014, 0,5 mio. | 0,9 mio. kr. i 2015 og
kr. i 2015 og 2016. 2,2 mio. kr. i 2016.

Heri indgar kommunale
merudgifter vedrgrende
huslejenavnssager pa




0,5 mio. kr. om Aret.

Administrative Ingen. En begraenset

konsekvenser for stat, merbelastning for

kommuner og regioner kommunerne, jf.
gkonomiske
konsekvenser.

@konomiske Mulighed for mere Ingen

konsekvenser for rentabel ejendomsdrift

erhvervslivet

Administrative Ingen. Ingen

konsekvenser for

erhvervslivet

Administrative Ingen. Ingen

konsekvenser for

borgerne

Miljgmaessige Reduktion af Ingen

konsekvenser energiforbruget i de

private udlejningsboliger
Forholdet til EU-retten Lovforslaget indeholder ikke EU-retlige aspekter.

Bemarkninger til lovforslagets enkelte bestemmelser

Til§1

Tilnr. 1

Det foreslas, at en ny lejer i lejeaftalen skal gares opmarksom pa, at der i ejendommen er gennemfart
energiforbedringer som aftalt gren byfornyelse.

Efter forslaget i § 1, nr. 7, indgar forbedringen og lejeforhgjelsen for den aftalte grenne byfornyelse ikke
ved vurderingen af lejen og det lejedes veerdi.

Det kan derfor veere vigtigt for en ny lejer at fa oplyst, at der er sket energiforbedringer i lejemalet og
ejendommen, da lejeforhgjelsen for den aftalte grenne byfornyelse ikke er begreaenset til en beregning pa
grundlag af de rene forbedringsudgifter, men beregnes pa grundlag af de rimelige udgifter til
energiforbedringerne. Lejeforhgjelsen kan saledes vare starre end en almindelig forbedringsforhgijelse.

Det foreslas endvidere, at udlejerens manglende oplysning i lejeaftalen om forholdet skal medfare, at der
ikke lovligt kan opkraeves en lejeforhgjelse efter § 58 a hos den nye lejer. Udlejeren kan i sa fald alene
opkraeve den forbedringsforhgjelse, der kunne vare beregnet og opkravet efter lejelovens §8 58 og 59 og
evt. boligreguleringslovens § 27.

Endelig er det foreslaet, at hvis udlejeren har opkraevet en lejeforhgjelse som falge af energiforbedringer
efter aftalt gron byfornyelse, uden at det i lejeaftalen udtrykkeligt er oplyst, at der er gennemfart aftalt gren
byfornyelse, kan lejeren kreeve tilbagebetalt den for meget betalte leje. Lejerens krav forrentes efter
lejelovens § 6, stk. 3, 2. og 3. pkt.

Tilnr. 2, 09 4
Byggeloven indeholder hjemmel til at fastsette nermere regler om, at der i nybyggeri og bestadende
bebyggelse skal installeres malere til individuel maling af forbrugsposter, herunder vand.

Det patenkes i medfer af byggeloven at indfgre krav om individuel maling af varmt og koldt vand i
flerbrugerejendomme.



Der er imidlertid i den gzldende lejelov ikke mulighed for, at udlejeren kan kraeve, at der opseattes
vandmalere til maling af lejernes forbrug af vand.

Det foreslas derfor, at der indsettes en hjemmel i lejelovens § 46 j, stk. 1, til, at udlejeren kan kreeve opsat
vandmalere i de enkelte lejemal til méling af lejernes individuelle vandforbrug. Efter forslaget skal udlejeren
dog kun have mulighed herfor, hvis opsatningen er pabudt i henhold til lov.

Samtidig foreslas det gennem en endring af lejelovens § 37, stk. 3, at muliggere, at fordelingen af
udgifterne til lejernes varmtvandsforbrug kan ske efter de malere, der for at male lejernes vandforbrug
opsettes efter den foreslaede § 46 j, stk. 1. Malerne pa tappestederne til varmt vand vil saledes fa en dobbelt
funktion ved bade at skulle anvendes til maling af en del af vandforbruget og til fordeling mellem lejerne af
udgifterne til opvarmning af varmt vand.

Forslaget far som fglge af lejelovens § 37, stk. 4, den betydning, at ogsa udgiften til opsatning af
varmtvandsmalere anses for en forbedring. Forslaget indebarer selvsagt ikke, at der kan kreeves mere end én
forbedringsforhgjelse for opsatning af varmtvandsmalere, selv om de skal anvendes som savel forbrugs-
som fordelingsmalere.

Forslaget indebzrer som falge af lejelovens § 37, stk. 5, at ogsa en beslutning om, at varmtvandsforbruget
skal fordeles efter malere kan gennemfares med 6 ugers varsel til en varmeregnskabsperiodes begyndelse.

Forslaget om &ndring af § 46 j indebarer ikke s&ndringer i de gvrige regler i lejelovens kapitel VII B om
vandregnskaber m.v.

Udlejeren vil saledes bl.a. kunne kraeve en forbedringsforhgijelse for opsetning af vandmalere til maling af
lejernes individuelle forbrug af koldt og varmt vand, varsle overgangen til afregning efter vandmalere og
nedsette lejen i forbindelse med overgangen til fordelingen af forbruget efter vandmalere.

Til nr. 3
Forslaget er en konsekvens af, at det i nr. 10 foreslas at indsette et nyt stk. 3 i lejelovens § 58.

Tilnr. 5

Det foreslas, at der indsattes et selvsteendigt kapitel om udgifter til keling m.v. Herved far udlejer
tilsvarende muligheder for ud over lejen at fa refunderet sine udgifter til energi til keling af de enkelte
lejemal, som geelder for leverancer af vand og varme.

Med forslaget skabes starre gennemsigtighed over for energiforbruget til kaling, sa lejeren far mulighed for
at tilpasse sit forbrug af kaling med henblik pa at opna en besparelse pa sine forbrugsudgifter.

| § 46 r er det foreslaet, at savel et flertal af lejerne som beboerrepreesentanterne kan forlange opsat malere
til maling af lejernes forbrug af energi til keling af lejemalene. Som for maling af vandforbrug er det
foreslaet, at udlejeren kun skal kunne forlange opsat malere til maling af energiforbruget til kaling, hvis det
er pabudt i henhold til lov, herunder hvis malerkravet er fastsat i en bekendtggrelse. Beslutningen kan
gennemfgres med 6 ugers varsel til en kglingsperiodes begyndelse.

Efter forslaget skal udlejeren arligt afleegge regnskab for forbruget af energi til kaling. | regnskabet kan
udlejeren kun medtage udgifter vedrgrende selve energiforbruget til kalingen, hvis der er tale om et
keleanleg i ejendommen, som udlejeren selv star for driften af, jf. dog nedenfor.

Forsynes ejendommen derimod med fjernkgling fra et kollektivt anleaeg til forsyning med keling, er det
foreslaet, at udlejeren i sit regnskab skal kunne medtage de udgifter, som det kollektive anleeg opkraever for
kalingsleverancen. Dette svarer til, hvad der galder for udgifter til varmeforsyning fra et kollektivt
varmeforsyningsanlag.

Som for varmeregnskaber er det foreslaet, at udlejeren i regnskabet kan medtage udgifter til kontrol,
eftersyn og vedligeholdelse af tekniske anleg til kaling, jf. lov om fremme af energibesparelser i bygninger.
Vedligeholdelsesudgifter er ikke omfattet af lov om fremme af energibesparelser i bygninger. Udgifter til
vedligeholdelse og fornyelse af anleegget skal udlejeren derfor som for andre indretninger i ejendommen
afholde af sin lejeindtaegt, herunder af belgb, der er afsat til udvendig vedligeholdelse.



Det foreslas, at lejernes udgifter til kglingsbidrag skal veere en pligtig pengeydelse i lejeforholdet, og at
opsatning af malere skal anses for en forbedring. Dette svarer til, hvad der gelder for udlejerens leverancer
af vand og varme.

De foreslaede bestemmelser i 88§ 46 s-46 y svarer til bestemmelserne i lejelovens §§ 38-43 om varme- og
varmtvandsregnskaber.

Som for vandudgifter er det i § 46 z foreslaet, at lejen skal nedsattes med et belgh, der svarer til den del af
udgiften til keling, der fer opsatning og afregning efter malere var indeholdt i lejen, nar lejerne overgar til
serskilt afregning efter kalingsforbrug.

| 8 46 & er det foreslaet, at reglerne om kalingsregnskaber skal kunne fraviges i samme omfang som
reglerne for varme og varmtvandsregnskaber.

Tilnr. 6 og 8

Det foreslas, at der ved vurderingen af lejen og det lejedes veerdi skal ses bort fra de totalgkonomisk
rentable energiforbedringer, der kan gennemfares efter forslaget i § 1, nr. 9 til ny 8 58, stk. 3, og den aftalte
grgnne byfornyelse, der kan gennemfares efter kapitel 6 A i lov om byfornyelse og udvikling af byer og
lejelovens § 58 a, jf. forslagets § 3, nr. 1.

Samtidig er det foreslaet i nr. 8, at lejemal, hvor der er gennemfart totalgkonomisk rentable forbedringer og
aftalt gran byfornyelse, ikke skal indgéa i sammenligningsgrundlaget, nér starrelsen af det lejedes vaerdi skal
afgeres. Herved hindres det, at disse typer forbedringer generelt kommer til at pavirke stgrrelsen af det
lejedes veerdi, udtrykt som den leje, der er almindeligt geldende i kvarteret eller omradet for tilsvarende
lejemal med hensyn til beliggenhed, art, starrelse, kvalitet, udstyr og vedligeholdelsesstand.

Forslaget indebeerer, at en lejeforhgjelse efter § 58, stk. 3, og § 58 a kan gennemfares og opretholdes, selv
om lejen for lejemalet kommer til at overstige det lejedes vaerdi.

Forslaget indebeerer ikke, at en udlejer kan opretholde en leje, der far lejeforhgjelsen for gennemfarelse af
totalakonomisk rentable forbedringer eller aftalt gran byfornyelse oversteg det lejedes veerdi, uden at der var
hjemmel hertil, fx som fglge af gennemfarelse af arbejder efter lejelovens § 46 a, stk. 3.
Forbedringsforhgjelserne vil i sa fald skulle reduceres i samme omfang, som den tidligere leje oversteg det
lejedes veerdi.

Der henvises i gvrigt til bemarkningerne til nr. 7, 10og 11.

Tilnr. 709 11

Lejefastseettelsen bliver efter forslaget frigjort fra de almindelige bestemmelser i lejelovgivningen om, at
kun forbedringsarbejder kan danne grundlag for lejeforhgjelse.

Efter det foreslaede § 58 a, stk. 1, er det den samlede ombygningsudgift for de energibesparende arbejder,
der er aftalt, som vil kunne danne grundlag for en lejeforhgjelse. Efter bestemmelsen kan saledes ogsa
vedligeholdelsesarbejder danne grundlag for lejeforhgjelse.

Lejefastseettelsen bliver dermed frigjort fra det maksimum for lejens starrelse — det lejedes veerdi — som
lejelovgivningen som hovedregel fastsatter. Ved beregning af lejeforhgjelsen som folge af de aftalte
energiforbedringer, kan der endvidere ses bort fra sparet fremtidig vedligeholdelse.

Det er derfor i nr. 7 foreslaet, at lejelovens § 47, stk. 1, @ndres, saledes at der ved vurderingen af lejen og
det lejedes veerdi skal ses bort fra energiforbedringer, der er gennemfgart efter kapitel 6 A i lov om
byfornyelse og udvikling af byer om aftalt gren byfornyelse, og den tilhgrende lejeforhgjelse, der foretages
efter § 58 a.

Samtidig foreslds det i § 58 a, stk. 1, preeciseret, at udlejer ikke har mulighed for at opkreaeve starre
lejeforhgjelse, end den, udlejer og lejere har aftalt pa grundlag af huslejenevnets forhandsgodkendelse af
lejen, som er udleveret til lejerne efter § 50 e, stk. 1, nr. 2, i lov om byfornyelse og udvikling af byer.

Det er dog kun den del af de samlede udgifter, der vedrarer lejemal, der helt eller delvist anvendes til
beboelse, som skal kunne danne grundlag for lejeforhgjelse i boligerne. Det er derfor med § 58 a, stk. 2,



foreslaet, at udgifter, der vedrarer hele ejendommen, dvs. ogsa arealer, der anvendes til andet end beboelse,
skal fordeles mellem lejemal, der er omfattet af aftalen om gren byfornyelse, og lejemal, der anvendes til
andet end beboelse.

Det er en betingelse for at opkraeve lejeforhgjelsen, at arbejderne er gennemfgart, og at udgiften er
dokumenteret. Den samlede ombygningsudgift udger saledes det maksimale belgb, som kan laegges til grund
for beregning af den lejeforhgjelse, som udlejer og lejere maksimalt kan aftale. Udlejer og lejere kan frit
aftale en lavere lejestigning, end den der maksimalt kan aftales efter loven.

| forhandsgodkendelsen skal huslejenavnet efter forslaget i § 1, nr. 13, og 8 2, nr. 7, pa grundlag af de
foreslaede regler i § 58 a tage stilling til lejeforhgjelsen for gennemfarelsen af den aftalte grenne
byfornyelse. Samtidig skal naevnet tage stilling til, hvor stor en lejeforhgjelse der kunne veere gennemfart
efter de almindelige regler om forbedringer i lejelovens § 58 og boligreguleringslovens kapitel V.

Den fordeling, der er foreslaet i § 58 a, stk. 5, af de udgifter, der kan danne grundlag for lejeforhgjelse, vil
saledes efter forslaget indgd i huslejenaevnets forhandsgodkendelse af lejeforhgjelsens starrelse efter
gennemfgrelsen af de aftalte energiforbedringer.

De grundlaeggende betingelser for lejeforhgjelsens beregning er beskrevet i § 58 a, stk. 3, hvor det foreslas,
at lejeforhgjelsen som udgangspunkt skal kunne give en passende forrentning af den udgift, der med
rimelighed er afholdt til forbedringen, samt daekke afskrivning og ssedvanlige udgifter til vedligeholdelse,
administration, forsikring og lignende. Det er saledes de samlede udgifter til de aftalte arbejder, der skal vaere
rimelige, for at lejeforhgjelsen kan beregnes pa grundlag heraf.

Lejefastseettelsen efter stk. 1 gaelder ogsa for lejere af lejemal, der helt eller delvist anvendes til beboelse,
og hvor lejeren ikke har tilsluttet sig aftalen, men hvor lejemalet er omfattet af aftalen som falge af flertallets
vedtagelse.

Den fremtidige husleje, som aftales, er bindende, ogsa i forhold til nye lejere, herunder lejere, der flytter
ind i lejemal, der var uudlejede pa tidspunktet for aftalens indgaelse.

| § 58 a, stk. 4, er det foreslaet, at hvis udlejer og lejere har aftalt, at eventuelt indestaende pa ejendommens
vedligeholdelseskonti m.v. eller stgtte efter anden lovgivning skal anvendes som delvis finansiering af
ombygningsarbejderne, kan den del af udgiften, der herigennem dakkes, ikke indgd i beregningen af
lejeforhgjelsen efter ombygningens gennemfgrelse. Hvis det indgar som en del af aftalen om gren
byfornyelse, at et energiselskab yder tilskud til projektet ved at erhverve den beregnede energibesparelse, og
at dette tilskud skal fratraekkes i de udgifter, der danner grundlag for lejeforhgjelsen, vil den del af projektet,
der finansieres med tilskuddet, sdledes ikke kunne medfare en lejeforhgjelse.

Det foreslas i § 58 a, stk. 5, at lejeforhgjelsen skal fordeles indbyrdes mellem de lejemal, der er omfattet af
aftalen efter byfornyelseslovens kapitel 6 A, pa grundlag af bruttoetagearealet af de enkelte omfattede
lejemal i forhold til det samlede bruttoetageareal af de lejemal, der er omfattet af aftalen om gren
byfornyelse.

Det foreslas i § 58 a, stk. 6, at hvis aftalen mellem ejeren og lejerne er eller bliver ugyldig eller ophaves,
vil lejeforhgjelsen efter ombygningen skulle ske efter lejelovgivningens almindelige regler. Det vil sige, at
udlejer vil kunne kraeve lejeforhgjelse for gennemfarte forbedringer af det lejede inden for greensen for det
lejedes veerdi, men der vil ikke kunne kraeves lejeforhgjelse for vedligeholdelsesarbejder.

Hvis aftalen mellem ejeren og lejerne konstateres ugyldig eller ophaeves inden ivaerksettelsen af
forbedringsarbejderne m.v., finder bestemmelsen i lejelovens 8§ 58-59 a og boligreguleringslovens § 27
anvendelse. Ved ivaerksattelsen forstas den fysiske ivaerksattelse af arbejderne.

Dette medfarer, at beboerrepraesentanterne efter lejelovens § 66, stk. 1, skal have adgang til at ytre sig far
iveerkseettelsen.

Endvidere medfarer det, for sa vidt angar ejendomme beliggende i uregulerede kommuner bl.a., at udlejer
efter lejelovens § 58 kun kan forlange en lejeforhgjelse, der svarer til forggelsen af det lejedes veerdi, samt at
bestemmelserne om varsling af lejeforhgjelse efter lejelovens § 59, stk. 1, bestemmelserne om forelgbig
lejeforhgjelse efter lovens § 59, stk. 3, bestemmelserne om indbringelse for boligretten efter lovens § 59, stk.
4, og bestemmelserne om forhandsgodkendelse efter lovens § 59 a finder anvendelse.



| de regulerede kommuner medfarer det bl.a., at udlejeren efter boligreguleringslovens § 27, stk. 1, kun kan
forlange en lejeforhgjelse, der svarer til forggelsen af det lejedes veerdi, samt at bestemmelserne om forelgbig
lejeforhgjelse, jf. lovens § 27, stk. 4, og bestemmelserne i lovens 88§ 23-26 om varsling af ivaerksattelse,
indbringelse for huslejenaevnet for sa vidt angar forbedringens hensigtsmassighed, forhandsgodkendelse
samt erstatningsboliger, jf. 8 27, finder anvendelse.

Hvis aftalen mellem ejeren og lejerne konstateres ugyldig eller ophaves efter iveerksattelsen af
forbedringsarbejderne  m.v., finder bestemmelserne i lejelovens & 58 og bestemmelserne i
boligreguleringslovens § 27 anvendelse, uanset at bestemmelsen i lejelovens § 66, stk. 1, litra b, og
bestemmelserne i boligreguleringslovens 88 23-26 ikke er iagttaget.

Dette medfarer, for sa vidt angar ejendomme beliggende i uregulerede kommuner bl.a., at udlejeren efter
lejelovens § 58 kun kan forlange en lejeforhgjelse, der svarer til forggelsen af det lejedes veerdi, samt at
bestemmelserne om varsling af lejeforhgjelse efter lejelovens § 59, stk. 1, bestemmelserne om forelgbig
lejeforhgjelse efter lovens 8§ 59, stk. 3, og bestemmelserne om indbringelse for boligretten efter lovens § 59,
stk. 4 finder anvendelse.

| de regulerede kommuner medfarer det bl.a., at udlejeren efter boligreguleringslovens § 27, stk. 1, kun kan
forlange en lejeforhgjelse, der svarer til foragelsen af det lejedes vaerdi, samt at bestemmelserne om forelgbig
lejeforhgjelse, jf. lovens § 27, stk. 4, finder anvendelse.

Det foreslas altsa, at der i denne relation kan ses bort fra de ovenfor omtalte bestemmelser i lejelovens § 66
og boligreguleringslovens §§ 23-26.

Efter det foreslaede § 58 a, stk.7, skal lejeforhgjelse ske med 3 maneders varsel, safremt andet ikke er
aftalt. Lejeforhgjelsen kan dog tidligst fa virkning fra det tidspunkt, hvor de aftalte arbejder er gennemfart.

I henhold til forslagets § 58 a, stk. 8, skal krav om lejeforhgjelse efter arbejdernes gennemfarelse varsles
efter reglerne i 8 58 a, jf. 8 59, i lov om leje med fradrag af indfasningsstetten efter byfornyelsesloven. Det
skal saledes efter forslaget fremga af varslingen, at der ydes indfasningsstette til den aftalte grenne
byfornyelse og stagrrelsen af statten.

Forslaget indebeerer endvidere et krav om, at varslingen til lejerne skal indeholde oplysning om vilkarene
for aftrapningen af indfasningsstetten. Udlejeren skal séledes oplyse om indholdet af byfornyelseslovens §
50 h. Disse oplysninger vedrgrer bl.a., at indfasningsstette kan ydes i 10 ar, at den aftrappes hvert ar med lige
store belgb, og at den kun ydes til boliger, der bebos af lejere, der var lejere af de pagaldende boliger pa det
tidspunkt, hvor lejeforhgjelsen blev varslet.

Efter forslagets § 58 a, stk. 9, kan senere lejeforhgjelser, der er en fglge af reguleringen af
indfasningsstetten efter forslaget til byfornyelseslovens 8§ 50 h, stk. 2, gennemfares uden serlige formkrav
ved, at udlejeren giver lejerne skriftlig besked herom i stedet for at foretage seedvanlig varsling af
lejeforhgjelsen efter lejelovgivningens regler.

Tilnr. 9

Som en forenkling foreslasdet at ophave henvisningen til, at der ved vurderingen af det lejedes veerdi skal
ses bort fra forbedringer efter lejelovens § 46 a, stk. 3, og forbedringer, der er finansieret med belgb, der er
omfattet af lejelovens § 63 a. Det fremgar allerede af lejelovens § 47, at der ved vurderingen af det lejedes
veerdi skal ses bort fra disse forbedringer.

Det er saledes ikke hensigten med forslaget at andre den geldende retstilstand, hvorefter en
forbedringsforhgjelse ikke kan gennemfgres i det omfang, den samlede leje efter forbedringens
gennemfgarelse kommer til at overstige det lejedes veerdi.

Forslaget skal ses i sammenhang med, at det i nr. 12 og § 2, nr. 6, er foreslaet, at huslejenevnet ved sin
forhandsgodkendelse skal tage stilling til, om den samlede leje efter forbedringsforhgjelsen efter lejelovens §
58, stk. 1 og 2, vil kunne oppebeeres.

Til nr. 10



I udlejningsejendomme, hvor udlejeren leverer varme og varmt vand til boligerne, refunderer lejerne
udlejerens udgifter til opvarmning af boligerne og af lejernes forbrug af varmt vand i ejendommen ved siden
af lejen. Hvis udlejeren efter de geeldende regler gennemfarer forbedringer, herunder energibesparende
foranstaltninger, kan udlejeren kreeve en lejeforhgjelse for forbedringen, mens det udelukkende kommer
lejeren til gode, at udgifterne til energiforbruget reduceres.

| forbindelse med udfarelse af energibesparende arbejder vil der normalt indga elementer, som efter det
lejeretlige vedligeholdelsesbegreb vil skulle fradrages investeringen, da kun egentlige forbedringsarbejder
efter de geeldende regler kan danne grundlag for en forbedringsforhgjelse. Udlejer kan finansiere
vedligeholdelsesudgifter over henleggelserne til udvendig vedligeholdelse, men vil ikke kunne fa et afkast af
denne del af investeringen. For at fremme investeringer i energibesparende arbejder foreslas derfor, at der
indfagres en sarlig ordning for lejeforhgjelse for energibesparende foranstaltninger, der er totalgkonomisk
rentable.

Det foreslas, at udlejeren skal kunne medtage hele investeringen i beregningen af lejeforhgjelsen, nar der er
tale om et afgreenset totalgkonomisk rentabelt arbejde, og det dokumenteres, at lejernes arlige besparelse som
falge af det reducerede energiforbrug udggr mindst samme belgb som den arlige forbedringsforhgijelse.

Der skal ikke efter forslaget som en del af de totalgkonomisk rentable forbedringer kunne gennemfares
andre arbejder end energibesparende foranstaltninger og de vedligeholdelsesarbejder, der indgar som en del
heraf, eller som er ngdvendige folgearbejder til energibesparelsesarbejderne. Safremt der samtidig
gennemfgres arbejder, som ikke vedrgrer totalgkonomisk rentable forbedringer, kan udgifterne til disse
arbejder ikke medtages ved beregningen af lejeforhgjelse efter 8 58, stk. 3. | det omfang, der er tale om
forbedringer, ma lejeforhgjelsen beregnes efter § 58, stk. 1 og 2.

Der er alene tale om et supplement til de galdende regler om forbedringsforhgjelser, jf. lejelovens § 58,
stk. 1 og 2. De galdende regler kan saledes fortsat anvendes ved energiforbedringsarbejder, der ikke er
totalgkonomisk rentable, eller hvis udlejeren gnsker at bruge dem i stedet for de nye regler om totalgkonomi,
ligesom de fortsat kan anvendes ved alle andre typer af forbedringsarbejder.

Det foreslas, at der gives ministeren for by, bolig og landdistrikter bemyndigelse til at fastsette de neermere
regler for en sadan ordning og beregningen af lejeforhgjelsen i en bekendtgarelse.

Det er hensigten heri at fastsette regler om, at de totalekonomisk rentable forbedringer skal opgeres pa
ejendomsniveau med udgangspunkt i besparelsesforslagene i et energimarke, jf. lov om fremme af
energibesparelser i bygninger, for ejendommen. Udgifterne til gennemfarelse af de totalgkonomisk rentable
forbedringer skal derfor fordeles pa de lejemal, udgifterne vedrarer, i forhold til investeringen i det enkelte
lejemal, mens den del af udgifterne, der vedragrer hele ejendommen, fordeles pa lejemélene efter m2
bruttoetageareal. Herved sikres den bedst mulige sammenhang mellem reduktionen af energiudgiften i et
lejemal og lejeforhgjelsen for de totalakonomisk rentable forbedringer.

Efter bekendtggrelsen om energimaerkning af bygninger har energimaerkninger gyldighed i 10 ar. Hvis der
ved energimerkningen identificeres besparelser med en tilbagebetalingstid pa under 10 ar, der tilsammen
udger mere end 5 pct. af energiforbruget, nedseettes gyldigheden til 7 ar.

Ved energimarkningen foretages der bl.a. en registrering af bygningerne pa ejendommen og en beregning
af bygningens energimassige ydeevne, og der opstilles forslag til rentable energibesparende foranstaltninger.

Da totalgkonomiordningen indeberer en favorabel forbedringsforhgjelse, er det ikke hensigten, at
lejeforhgjelsen skal kunne opretholdes, hvis udlejeren valger at lade forbedringsdelen af investeringen i
energibesparelserne indga ved opgerelsen af det investeringskrav, som geelder for moderniserede lejemal, der
kan udlejes efter boligreguleringslovens § 5, stk. 2. Det er derfor foreslaet i § 2, nr. 1, som en @&ndring af
boligreguleringslovens § 5, stk. 2, at udlejeren ikke samtidig kan opna lejeforhgjelse efter de attraktive regler
om totalgkonomisk rentable forbedringer og efter boligreguleringslovens § 5, stk. 2, for de samme arbejder.

Der skal stilles preecise krav til dokumentationen af totalgkonomien og dermed til, hvordan besparelsen
beregnes. Det er hensigten, at beregningen af totalgkonomien skal tage sit udgangspunkt i bygningens
energimeessige karakteristika far gennemfarelsen af totalskonomiprojektet, og beregne totalekonomien ud
fra dette. Vurderingen vil saledes ikke tage hensyn til, om beboerne &ndrer adfaerd efter gennemfarelsen af
projektet, f.eks. ved at bruge varmebesparelsen som en anledning til at skrue op for varmen.



For at sikre bedst mulig dokumentation af totalgkonomiprojektet, er det hensigten at stille krav om ekstern
gennemgang af projektet. Siden 2011 foretages energimarkningen udelukkende af virksomheder, som er
certificeret hertil. Det er derfor hensigten at stille krav om, at der forud for projektets pabegyndelse indhentes
en vurdering fra en certificeret energimearkningsvirksomhed af, om de energimassige forudsetninger i
henseende til savel anlaeg som drift er holdbare.

Udlejerens udgifter til dokumentation fra et certificeret energikonsulentfirma vil kunne medtages som en
del af udgiften til projektet. Hvis projektet ikke gennemfares, vil udlejeren ikke veere stillet pa anden made,
end hvis et almindeligt forbedringsprojekt opgives, efter at udlejeren har afholdt udgifter til undersggelser
m.v. Der er saledes ikke adgang til at kreeve forgaeves afholdte udgifter til dokumentation refunderet af
lejerne.

For at give udlejeren bedre muligheder for at vurdere de gkonomiske konsekvenser af en investering i
totalgkonomisk rentable energiforbedringer vil udlejeren efter de almindelige regler kunne anmode
huslejenaevnet om en forhdndsgodkendelse af, hvilken lejeforhgjelse projektet vil kunne generere.
Huslejenavnet skal i den forbindelse vurdere udgifterne til projektet, herunder om de afholdte udgifterer
rimelige, og om der foreligger dokumentation for den totalgkonomiske rentabilitet.

Hvis den eksisterende leje overstiger det lejedes veerdi, vil et krav om forbedringsforhgjelse reelt medfare,
at lejeforhgjelsen reduceres med det belgb, hvormed den eksisterende leje overstiger det lejedes veerdi.
Huslejenavnet skal derfor efter forslaget i 8 1, nr. 12, ligeledes tage stilling til, om den geldende leje
overstiger det lejedes veerdi, saledes at lejeforhgjelsen for de totalgkonomisk rentable forbedringer ikke kan
gennemfgres fuldt ud.

Udlejeren bar ligeledes undersage mulighederne for at opna radgivning fra et energiselskab om, hvilke
initiativer der hensigtsmaessigt kan medtages i et totalskonomisk projekt med henblik pa at opna den bedst
mulige rentabilitet. En sadan radgivning vil kunne medvirke til at styrke udlejerens beslutningsgrundlag.

Til nr. 12

Det foreslas praciseret, at huslejenavnet i forbindelse med fornandsgodkendelsen ikke alene skal vurdere
selve lejeforhgjelsen for forbedringerne, men tillige skal vurdere den samlede leje efter forbedringerne.
Navnet skal sdledes vurdere, om den samlede leje er i overensstemmelse med lejelovgivningens regler,
herunder om lejen overstiger det lejedes veerdi.

Hvis den eksisterende leje overstiger det lejedes veerdi, vil et krav om forbedringsforhgjelse medfare, at
lejeforhgjelsen reduceres med det belgb, hvormed den eksisterende leje overstiger det lejedes veerdi.
Huslejenavnet skal derfor i de tilfeelde, hvor udlejeren vil gennemfare totalgkonomisk rentable forbedringer
og anmoder om en forhandsgodkendelse, tage stilling til, om den gealdende leje overstiger det lejedes veerdi,
saledes at lejeforhgjelsen for de totalgkonomisk rentable forbedringer ikke kan gennemfares fuldt ud.

Formalet med &ndringen er at give udlejere det bedst mulige grundlag for gennemfarelse af forbedrings-
og moderniseringsarbejder og derigennem gge incitamenterne til forbedringer af den private lejeboligmasse.

Til nr. 13

Det er i lovforslagets § 3, nr. 1, foreslaet, at lejerne for indgaelsen af en aftale om gren byfornyelse far
mulighed for at vurdere de lejemaessige konsekvenser af at indga aftalen. Til brug for denne vurdering skal
udlejeren anmode huslejenaevnet om at forhandsgodkende, hvilken lejeforhgjelse der kan kreves efter
gennemfgarelsen af de energisparende arbejder, der er omfattet af aftalen om gren byfornyelse, og hvor stor
en lejeforhgjelse, der efter de almindelige regler i lejelovens 8 58, stk. 1-2, kan gennemfgres for
forbedringerne.

Det er pa den baggrund foreslaet i § 59 d, at huslejenavnet skal have kompetence til at treeffe afgerelse om,
hvilken lejeforhgjelse udlejeren kan kraeve, hvis det projekt, der sgges aftalt med lejerne som grgn
byfornyelse, gennemfares. Huslejenavnet skal efter forslaget tage stilling til det projekt, der foreleegges, og
naevnet vil vaere bundet af sin afgarelse ved en eventuel senere tvist, hvis projektet gennemfgres i den form,
det er forelagt huslejenavnet. Dette geelder, uanset om projektet gennemfares som aftalt gren byfornyelse
eller som et almindeligt forbedringsprojekt.



Huslejenavnet skal derfor ved sin afggrelse tage stilling til, om en leje, der fagr projektets gennemfarelse
overstiger det lejedes verdi, medfarer, at en lejeforhgjelse ikke kan gennemfgres fuldt ud, jf. herved
forslaget i § 1, nr. 12. Dette vil ogsa gelde, selv om lejeforhgjelsen som felge af den aftalte grenne
byfornyelse gennemfares efter forslaget i nr. 11 om en ny § 58 a, hvor selve lejeforhgjelsen for
energiarbejderne kan overstige forggelsen af det lejedes veerdi.

Det er foreslaet, at huslejenavnet skal kunne tage stilling til, hvilken leje udlejeren vil kunne kraeve ved
genudlejning af lejemal, der helt eller delvist ma anvendes til beboelse, men som er uudlejede og ubenyttede
pa tidspunktet for anmodningen om forhandsgodkendelse. Huslejenavnet skal her tage stilling til starrelsen
af det forbedringstilleeg til den geeldende leje, der kan kraeves. Herved vil udlejeren opna en gget sikkerhed
for, hvilken leje der vil kunne kraeves i tomme lejemal, hvis de arbejder, der aftales med et flertal af lejerne
som aftalt gran byfornyelse, ogsa kommer til at omfatte sadanne lejemal.

Det er som for reglerne om forhandsgodkendelse af privat byfornyelse og aftalt boligforbedring foreslaet,
at huslejenaevnet skal kunne kraeve alle de oplysninger, der er ngdvendige for, at naevnet kan traeffe sin
afgarelse om lejeforhgjelsens starrelse.

Det er foreslaet, at huslejenavnet ikke senere, hvis lejerne indbringer en tvist om lejeforhgijelsens starrelse,
skal kunne andre sin forhandsgodkendelse, medmindre der foreligger e@ndrede forhold. Det anses i denne
forbindelse for endrede forhold, hvis udlejeren gennemfarer et projekt, der afviger mere end ubetydeligt fra
det materiale, der er forelagt huslejenavnet til brug for forhandsgodkendelsen.

Endelig er det foreslaet, at der skal gaelde samme regler for indbringelse af huslejenavnets afgarelse, som
galder for forhandsgodkendelse af lejen for sd vidt angar privat byfornyelse og aftalt boligforbedring.
Huslejenaevnets afgerelse kan saledes i Kgbenhavns Kommune indbringes for ankenavnet og i andre
kommuner for boligretten, ligesom ankenavnet afgarelse kan indbringes for boligretten.

Det er foreslaet, at fristen for indbringelse beregnes fra det tidspunkt, hvor lejerne har faet udleveret
huslejenavnets afgarelse.

| § 59 e foreslas det, at der skal gealde en frist pa 2 maneder for huslejenavnets afgerelse vedrgrende en
forhandsgodkendelse af en lejeforhgijelse, der er omfattet af bestemmelserne i lejelovens 8§ 59 a-59 d.

Forhandsgodkendelserne vedrgrer savel almindelige forbedringer efter lejelovens § 58, stk. 1 og 2, som
energiforbedringer, der sgges gennemfart efter den foreslaede bestemmelse i § 58, stk. 3, om totalgkonomisk
rentable forbedringer, forbedringer efter de foreslaede regler i § 58 a om aftalt gren byfornyelse samt
nyetablering af lejligheder i hidtil uudnyttede tagetager efter 8 59 ¢ og forbedringer som fglge af privat
byfornyelse, jf. § 59 b.

Fristen regnes fra det tidspunkt, hvor sagen er oplyst pd en sadan made, at huslejenzvnet kan traffe
afgarelse, og hvor lejerne har haft mulighed for at komme med bemarkninger. Huslejenavnet skal efter
boligreguleringslovens § 39, stk. 2, senest en uge efter anmodningen om forhandsgodkendelse efter § 59 a
underrette lejerne om udlejerens anmodning om forhandsgodkendelse og give lejeren mulighed for at udtale
sig i sagen inden 2 uger.

Det er derfor af veesentlig betydning for en hurtig forhdndsgodkendelse, at udlejeren medsender det
forngdne materiale. Materialet omfatter projektmateriale vedrarende det patenkte forbedringsprojekt, for at
naevnet kan tage stilling til arbejdets art og omfang, samt oplysninger om de anslaede udgifter til projektets
gennemfgrelse og en beregning af den gnskede lejeforhgjelse.

Til nr. 14 og 15

Det foreslas, at den maksimale godtgarelse, lejere i private lejeboliger kan opna for gennemfarte
raderetsarbejder i forbindelse med fraflytning, fastsattes til 110.252 kr. i 2009-niveau. Dette er samme
niveau, som lejere i almene boliger har mulighed for at opna i godtgarelse. Opgjort i 2012-niveau udger den
maksimale godtggarelse for almene lejere 117.340 kr.

De gvrige forslag er redaktionelle, idet formalet er at samordne bestemmelsen sdledes, at alle belgb
opgares i samme prisniveau som den maksimale godtggrelse. Det er derfor foreslaet, at belabene opgeres i
2009-niveau, som er det niveau, der ligger til grund for den maksimale godtgarelse for raderetsarbejder i
almene boliger.



Med forhgjelsen udvides lejernes mulighed for at gennemfgre forbedringsarbejder iseer i boliger i
udlejningsejendomme, hvor udlejeren ikke har planer om at udfgre sddanne arbejder.

Der er i bekendtgarelse om raderet og godtgerelse for individuelle forbedringer m.v. i privat byggeri
(bekendtgarelse nr. 845 af 30. september 1994) fastsat en positivliste for, hvilke arbejder der i den enkelte
bolig kan gennemfares som raderetsarbejder. Energibesparende foranstaltninger som efterisolering,
opsatning af forsatsvinduer, montering eller udskiftning af termostatventiler og ressourcebesparende
foranstaltninger er arbejder, som er omfattet af lejerens raderet. Herudover vedrgrer raderetten i det
vaesentlige kakken og bad.

Raderetten omfatter kun mulighed for at gennemfgre arbejder i boligen. Arbejder, der vedrarer selve
ejendommen, som fx hulmursisolering og vinduesudskiftning ligger saledes uden for anvendelsesomradet.

Med forhgjelsen gives der saledes lejere ggede muligheder for selv at udfare energibesparende arbejder i
boligen, og forslaget indgar dermed som et element i den samlede indsats for at gge incitamenterne til, at der
udfgres forbedringer, som medvirker til at reducere energiforbruget.

Til nr. 16

Forslaget er en konsekvens af forslaget i § 2, nr. 2, om indsettelse af et nyt stk. 3 i boligreguleringslovens
§ 5, saledes at det nuveerende § 5, stk. 3, hvortil der henvises i lejelovens § 73, bliver stk. 4.

Til§2

Tilnr. 1

Det foreslas, at forbedringer efter forslaget i § 1, nr. 10, om en ny § 58, stk. 3, i lejeloven ikke kan
medregnes ved opggarelsen af forbedringsinvesteringen i boligreguleringslovens § 5, stk. 2.

Efter forslaget kan der saledes ikke samtidig opnas en forbedringsforhgjelse efter lejelovens § 58, stk. 3, og
en lejefastseettelse efter boligreguleringslovens § 5, stk. 2, for de samme arbejder og udgifter.

Forslaget er ikke til hinder for, at udlejeren gennemfgrer totalgkonomisk rentable forbedringer efter
lejelovens § 58, stk. 3, og kreever lejeforhgjelse herfor og samtidig eller senere gennemfgrer en
gennemgribende forbedring af et lejemal efter boligreguleringslovens § 5, stk. 2, og fastsetter lejen efter den
gennemgribende forbedring til det lejedes veerdi under forudsatning af, at betingelserne i bestemmelsen om
bl.a. investeringsgreenser er opfyldt.

Forbedringer, der er omfattet af det foreslaede kapitel 6 A i lov om byfornyelse og udvikling af byer,
indgar efter boligreguleringslovens § 5, stk. 2, allerede som en del af de forbedringer, der ikke kan
medregnes ved opggrelsen af, om der i tilstreekkeligt omfang er foretaget forbedringer for at kunne anvende
bestemmelsen.

Tilnr. 2

Det foreslas, at det gares til et vilkar for, at udlejeren kan fastsette lejen efter § 5, stk. 2, ved genudlejning,
at ejendommen energimaessigt har en ngermere angivet minimumsstandard.

| medfer af lov om fremme af energibesparelser i bygninger er der fastsat regler om energimerkning af
bygninger. Bygningerne opdeles efter energiforbrug i en skala fra A-G. Energiklasse A er underopdelt i trin,
Al og A2, hvor A2 svarer til det geeldende bygningsreglements minimumskrav, mens lavenergihuse
svarende til energiklassen for 2015 nu opnar markning med A 1. Markning med B-G angiver ejendomme
med stigende energiforbrug. | energimerkningen indgar ligeledes, at der gives anbefalinger om
energibesparelser, et estimat over omkostningerne ved gennemfgrelsen af de anbefalede foranstaltninger og
tilbagebetalingstiden ved gennemfgrelsen heraf.

Der er en klar sammenhang mellem ejendommenes alder og energistandard. Omkring 40 pct. af boligerne,
ibrugtaget fer 1981, har et energimarke pa E eller lavere. For boliger, ibrugtaget i perioden 1982-1991, har
under 10 pct. af boligerne et energimarke pa E eller lavere.



Det foreslas, at det fremover geres til en forudsaetning for benyttelse af de serlige regler i lovens § 5, stk.
2, at ejendommen som helhed skal opfylde en energiramme pa A-D i energimarkningen efter lov om
fremme af energibesparelser i bygninger. Dette svarer stort set til de krav til nybyggeri, der blev stillet i
bygningsreglementet fra 1977 og dermed typisk geeldende for nybyggeri ibrugtaget fra 1981 og frem.

Det foreslas ligeledes, at ejeren af en ejendom, der ikke har en energimeerkning pa A-D, i stedet kan fa
adgang til at anvende reglerne i boligreguleringslovens § 5, stk. 2, ved at foretage energiforbedringer af
boligdelen af ejendommen p& mindst 400 kr. pr. m?2 bruttoetageareal. Det er den rene forbedringsudgift, der
mindst skal udggre 400 kr. pr. m2. | udgifterne medregnes saledes ikke vedligeholdelsesudgifter, herunder
fremtidig sparet vedligeholdelse.

Det foreslés, at belgbet p& 400 kr. pr m’opgeres i 2012-priser og reguleres p& samme made som
investeringerne i boligreguleringslovens § 5, stk. 2, dvs. efter udviklingen i nettoprisindekset.

Forbedringerne ma ikke vaere gennemfert med stgtte efter lov om sanering, lov om byfornyelse og
boligforbedring, lov om byfornyelse, lov om byfornyelse og udvikling af byer bortset fra kapitel 6 A eller lov
om privat byfornyelse. Derimod er det muligt helt eller delvist at gennemfare energiforbedringerne efter de
foreslaede bestemmelser om totalgkonomisk rentable forbedringer og aftalt gren byfornyelse, men ved
opggrelsen af, om investeringskravet er opfyldt, medregnes kun energiforbedringsdelen af investeringen.

Forbedringerne skal vare gennemfart inden for en periode pa 2 ar, for at ejeren herved far adgang til at
anvende lejefastsaettelsen efter boligreguleringslovens § 5, stk. 2, ved genudlejning af en gennemgribende
forbedret lejlighed. Der stilles ikke krav om, at denne periode skal vaere sammenfaldende med den 2 ars-
periode, der kreeves for investeringen efter 8 5, stk. 2, eller at perioden skal grense op til den forste
genudlejning efter lovens ikrafttreeden.

Arealet af boligdelen af ejendommen opgeres efter de regler, der er fastsat i medfer af lejelovens § 115 a
og boligreguleringslovens § 66 a. Reglerne er fastsat i bekendtgarelse nr. 311 af 27. juni 1983 om beregning
af arealet af boliger og erhvervslokaler. | opgarelsen af boligdelen af arealet indgar saledes ogsa boligernes
andel i bl.a. adgangsarealer og ydermure.

Det er uden betydning for investeringskravet, om der er gennemfgrt gennemgribende forbedringer i én eller
flere lejligheder efter boligreguleringslovens § 5, stk. 2. Arealet af sadanne lejligheder indgar saledes ogsa
ved opggrelsen af, om der er investeret 400 kr. pr. m? bruttoetageareal i boligdelen af ejendommen.

Forslaget indeberer, at der ogsa stilles krav til enten hele eller boligdelen af bygningens energistandard for
at anse en bolig for gennemgribende forbedret med den wvirkning, at de attraktive
lejefastsattelsesbestemmelser i boligreguleringslovens § 5, stk. 2, kan anvendes ved genudlejning.

Forslaget vil sikre, at de gunstige regler for lejefastseattelse efter & 5, stk. 2, ikke kan anvendes ved
genudlejning af lejligheder i ejendomme med darlige energiforhold. Forslaget gelder dog kun lejligheder,
der forbedres efter lovens ikrafttreedelse. Lejligheder, der allerede i dag udlejes efter § 5, stk. 2, vil ogsa
fremover kunne udlejes efter disse regler, jf. bemarkningerne til lovforslagets 8 6, stk. 3.

Hvis udlejeren har gennemfart totalgkonomisk rentable energibesparelser efter forslaget i 8 1, nr. 10, eller
aftalt gren byfornyelse efter forslaget i 8 1, nr. 11, kan udlejeren valge at opretholde denne lejeforhgjelse,
selvom der gennemfares en lejefastsattelse efter boligreguleringslovens § 5, stk. 2, og lejen vil herved kunne
fastsaettes til et hgjere niveau end det lejedes veerdi, jf. forslaget under nr. 4, om at se bort fra lejeforhgjelser
og forbedringer efter lejelovens 8§ 58, stk. 3, og 58 a.

Hvis den totalgkonomiske lejeforhgjelse eller den aftalte lejeforhgjelse efter gran byfornyelse opretholdes,
kan forbedringsdelen af de energibesparende foranstaltninger ikke indgd ved opgerelsen af
investeringskravet i boligreguleringslovens 8 5, stk. 2, jf. forslaget i nr. 1.

Hvis udlejeren velger at lade forbedringsdelen af de energibesparende foranstaltninger indgad ved
opggrelsen af investeringskravet i boligreguleringslovens § 5, stk. 2, kan den totalgkonomiske lejeforhgjelse
eller den aftale lejeforhgjelse efter gran byfornyelse ikke opretholdes for det eller de lejemal, hvor der
gennemfares gennemgribende forbedringer efter § 5, stk. 2.

For at kunne foretage lejefastsattelse ved genudlejning af en lejlighed efter 8 5, stk. 2, skal udlejer
dokumentere, at ejendommen pa tidspunktet for genudlejningen opfylder de ovennavnte betingelser, uanset
hvorndr udlejningen sker. Dette indeberer, at ogsd de energibesparende arbejder, der indgéar i en



gennemgribende forbedring af en lejlighed, skal dokumenteres at veere gennemfart pa det tidspunkt, hvor
genudlejning sker, hvis de er forudsatning for opfyldelsen af kravet om, at der er investeret 400 kr. pr. m2
bruttoetageareal i boligdelen af ejendommen pa genudlejningstidspunktet.

Tilnr. 3

Som konsekvens af forslagene om totalgkonomisk rentable forbedringer og aftalt gren byfornyelse foreslas
det, at der ved sammenligningenefter boligreguleringslovens § 5, stk. 6, skal ses bort fra lejemal, hvor der er
gennemfart lejeforhgjelser som falge af gennemfarelse af totalgkonomisk rentable forbedringer efter
forslageti § 1, nr. 10, til ny § 58, stk. 3, i lejeloven eller aftalt gren byfornyelse efter forslaget i § 1, nr. 11, til
ny § 58 a i samme lov. Herved undgas det, at de lejemal, hvor lejen kan fastsattes over det lejedes veerdi,
kommer til at pavirke starrelsen af sammenligningsgrundlaget for det lejedes veerdi.

Tilnr. 4

Det foreslas, at der ved vurderingen af lejen og det lejedes veerdi skal ses bort fra de totalgkonomisk
rentable energiforbedringer, der kan gennemfgres efter forslaget i § 1, nr. 10, til ny § 58, stk. 3, i lejeloven,
og aftalt gren byfornyelse, der kan gennemfgres efter § 1, nr. 11, til ny § 58 a i samme lov.

Forslaget indebeerer, at en lejeforhgjelse efter lejelovens § 58, stk. 3, kan gennemfares og opretholdes, selv
om lejen for lejemalet kommer til at overstige det lejedes veerdi, og selv om lejen efter en gennemgribende
forbedring fastseettes efter de sarlige bestemmelser i § 5, stk. 2. Den del af en lejeforhgjelse for
gennemfarelse af totalgkonomisk rentable energiforbedringer, der vedrgrer vedligeholdelsesarbejderne i det
totalgkonomisk rentable projekt, vil saledes kunne opretholdes ud over § 5, stk. 2-lejen.

Det samme geelder afhaengig af aftalen helt eller delvist for vedligeholdelsesdelen af lejeforhgjelser efter §
58 a.

Der henvises i gvrigt til bemarkningerne til § 1, nr. 10og 11.

Tilnr.5
Forslaget er en konsekvens af, at det i nr. 2 foreslas at indsatte et nyt stk. 3 i boligreguleringslovens § 5.

Tilnr. 6

Det foreslas preciseret, at huslejenaevnet har kompetence til at give forhandsgodkendelse af huslejens
starrelse ved udlejning af boliger, som er gennemgribende moderniseret efter reglerne i
boligreguleringslovens § 5, stk. 2.

Den galdende formulering af bestemmelsen om forhandsgodkendelse ved forbedringsarbejder har givet
anledning til tvivl om, hvorvidt bestemmelsen ogsa omfatter forhandsgodkendelse af lejen for sadanne
lejemal, der moderniseres i forbindelse med genudlejning. Med praciseringen fremgar det udtrykkeligt, at
forhandsgodkendelse ogsa kan gives til sédanne lejemal.

Det foreslas preciseret, at huslejenavnet i forbindelse med forhandsgodkendelsen ikke alene skal vurdere
selve lejeforhgjelsen for forbedringerne, men tillige skal vurdere den samlede leje efter forbedringerne.
Navnet skal sdledes vurdere, om den samlede leje er i overensstemmelse med lejelovgivningens regler,
herunder om lejen overstiger det lejedes veerdi.

Hvis den eksisterende leje overstiger det lejedes vaerdi, vil et krav om forbedringsforhgjelse medfare, at
lejeforhgjelsen reduceres med det belgb, hvormed den eksisterende leje overstiger det lejedes veerdi.
Huslejenavnet skal derfor i de tilfeelde, hvor udlejeren vil gennemfgre totalgkonomisk rentable forbedringer
og anmoder om en forhandsgodkendelse, tage stilling til, om den geldende leje overstiger det lejedes veerdi,
saledes at lejeforhgjelsen for de totalgkonomisk rentable forbedringer ikke kan gennemfares fuldt ud.

Formalet med andringen er at give udlejere det bedst mulige grundlag for gennemfarelse af forbedrings-
og moderniseringsarbejder og derigennem gge incitamenterne til forbedringer af den private lejeboligmasse.



Tilnr. 7

Forslaget vedrgrende § 25 d svarer til forslaget i § 1, nr. 13, vedrgrende lejemal, der ikke er omfattet af
boligreguleringslovens regler.

Det er i lovforslagets § 3, nr. 1, foreslaet, at lejerne for indgaelsen af en aftale om gren byfornyelse far
mulighed for at vurdere de lejemaessige konsekvenser af at indga aftalen. Til brug for denne vurdering skal
udlejeren anmode huslejenaevnet om at forhandsgodkende, hvilken lejeforhgjelse der kan kreeves efter
gennemfgrelsen af de energisparende arbejder, der er omfattet af aftalen om grgn byfornyelse, og hvor stor
en lejeforhgjelse, der efter de almindelige regler i lejelovens 8 58, stk. 1-2, kan gennemfgres for
forbedringerne.

Det er pa den baggrund foreslaet, at huslejenavnet skal have kompetence til at treeffe afgarelse om, hvilken
lejeforhgjelse udlejeren kan kraeve, hvis det projekt, der sgges aftalt med lejerne som grgn byfornyelse,
gennemfgres. Huslejenavnet skal efter forslaget tage stilling til det projekt, der foreleegges, og naevnet vil
veere bundet af sin afgarelse ved en eventuel senere tvist, hvis projektet gennemfgres i den form, det er
forelagt huslejenaevnet. Dette geelder, uanset om projektet gennemfgres som aftalt gran byfornyelse eller som
et almindeligt forbedringsprojekt.

Huslejenavnet skal derfor ved sin afgarelse tage stilling til, om en leje, der far projektets gennemfarelse
overstiger det lejedes veerdi, medfgrer, at en lejeforhgjelse ikke kan gennemfgres fuldt ud, jf. herved
forslaget under nr. 4 og 8 1, nr. 9. Dette vil ogsa galde, selv om lejeforhgjelsen som falge af den aftalte
grenne byfornyelse gennemfgres efter forslaget i § 1, nr. 11, om en ny § 58 a i lejeloven, hvor selve
lejeforhgjelsen for energiarbejderne kan overstige det lejedes vaerdi.

Det er foreslaet, at huslejenavnet skal kunne tage stilling til, hvilken leje udlejeren vil kunne kraeve ved
genudlejning af lejemal, der helt eller delvist ma anvendes til beboelse, men som er uudlejede og ubenyttede
pa tidspunktet for anmodningen om forhandsgodkendelse. Huslejenavnet skal her tage stilling til starrelsen
af det forbedringstillaeg til den geldende leje, der kan kraeves. Herved vil udlejeren opna en gget sikkerhed
for, hvilken leje der vil kunne kraeves i tomme lejemal, hvis de arbejder, der aftales med et flertal af lejerne
som aftalt gren byfornyelse, ogsa kommer til at omfatte sadanne lejemal.

Det er som for reglerne om forhandsgodkendelse af privat byfornyelse og aftalt boligforbedring foreslaet,
at huslejenaevnet skal kunne kreeve alle de oplysninger, der er ngdvendige for, at naevnet kan treeffe sin
afgarelse om lejeforhgjelsens starrelse.

Det er foreslaet, at huslejenavnet ikke senere, hvis lejerne indbringer en tvist om lejeforhgijelsens starrelse,
skal kunne @ndre sin forhdndsgodkendelse. Dette gaelder dog ikke, hvis udlejeren gennemfarer et projekt,
der afviger mere end ubetydeligt fra det materiale, der er forelagt huslejensevnet til brug for
forhandsgodkendelsen.

Endelig er det foreslaet, at der skal gaelde samme regler for indbringelse af huslejenavnets afgarelse, som
galder for forhandsgodkendelse af lejen for sd vidt angar privat byfornyelse og aftalt boligforbedring.
Huslejenavnets afgarelse kan saledes i Kgbenhavns Kommune indbringes for ankenavnet og i andre
kommuner for boligretten, ligesom ankenzvnet afgarelse kan indbringes for boligretten.

Det er foreslaet, at fristen for indbringelse beregnes fra det tidspunkt, hvor lejerne har faet udleveret
huslejenavnets afgarelse.

| § 25 d foreslas det, atder skal gzelde en frist pa 2 maneder for huslejenavnets afgarelse vedrgrende en
forhandsgodkendelse af en lejeforhgjelse, der er omfattet af bestemmelserne i boligreguleringslovens 88 25
a-25d.

Forhandsgodkendelserne vedrarer savel almindelige forbedringer efter lejelovens § 58, stk. 1 og 2, som
energiforbedringer, der sgges gennemfart efter den foresldede bestemmelse i lejelovens § 58, stk. 3, om
totalgkonomisk rentable forbedringer, forbedringer efter de foreslaede regler i lejelovens § 58 a om aftalt
grgn byfornyelse samt nyetablering af lejligheder i hidtil uudnyttede tagetager efter boligreguleringslovens §
25 c og forbedringer som falge af privat byfornyelse, jf. boligreguleringslovens § 25 b.

Fristen regnes fra det tidspunkt, hvor sagen er oplyst pd en sadan made, at huslejenaevnet kan traeffe
afgarelse, og hvor lejerne har haft mulighed for at komme med bemerkninger. Det er derfor af vasentlig
betydning for en hurtig forhandsgodkendelse, at udlejeren medsender det forngdne materiale. Materialet



omfatter projektmateriale vedregrende det patenkte forbedringsprojekt, for at naevnet kan tage stilling til
arbejdets art og omfang, samt oplysninger om de anslaede udgifter til projektets gennemfarelse og en
beregning af den gnskede lejeforhgjelse.

Huslejenaevnet skal efter boligreguleringslovens § 39, stk. 2, senest en uge efter anmodningen om
forhandsgodkendelse efter § 25 a underrette lejerne om udlejerens anmodning om forhandsgodkendelse og
give lejeren mulighed for at udtale sig i sagen inden 2 uger.

Tilnr.80g 9

Det foreslas, at det ligeledes skal vaere muligt at gennemfare totalakonomisk rentable forbedringer med
lejeforhgjelse efter den bestemmelse i lejelovens § 58, stk. 3, der er foreslaet i § 1, nr. 10, i ejendomme, der
er omfattet af reglerne om omkostningsbestemt leje efter boligreguleringslovens kapitel 1.

Til nr. 10

Det foreslas at give Grundejernes Investeringsfond mulighed for at yde udlejere og lejere en udvidet
radgivning i stil med den radgivning, fonden har ydet i forbindelse med tidligere tilskudsordninger.

Grundejernes Investeringsfond er en lovreguleret fond, der ikke kan afholde udgifter af sine frie midler,
uden at der er hjemmel hertil i loven. Det foreslas derfor, at boligreguleringsloven @ndres, s& fonden vil
kunne yde gratis radgivning i forbindelse med forhandlinger mellem lejere og udlejere om aftalt gran
byfornyelse. Der vil vaere tale om en uvildig radgivning, der varetages af fonden selv.

Der er ikke fastsat en gkonomisk ramme for radgivningen, men det foreslas, at en sddan ramme fastleegges
i en forhandling mellem Ministeriet for By, Bolig og Landdistrikter og Grundejernes Investeringsfond, da
udgifterne til radgivningen afholdes af fondens frie midler.

Til 83

Tilnr. 1

Til§50a
I stk. 1 afgreenses anvendelsesomradet for aftalt gren byfornyelse i private udlejningsejendomme.

Det foreslas med bestemmelsen, at udlejer og lejere i private udlejningsejendomme, herunder kommunalt
ejede ejendomme, kan indga aftale om gennemfarelse af aftalt gran byfornyelse i form af energiforbedrende
arbejder pa beboelsesejendomme.

Efter forslaget kan aftalen mellem udlejer og lejere omfatte alle typer energibesparende arbejder pa
ejendommen.

| stk. 2 foreslas det, at kapitel 6 A skal omfatte alle private udlejningsboliger, der helt eller delvis udlejes til
beboelse. Som private udlejningsboliger anses udlejede boliger i private udlejningsejendomme,
ejerlejlighedsejendomme, ejendomme ejet af andelsboligforeninger, tofamiliehuse, parcelhuse m.v. Boliger
beliggende i udlejningsejendomme, som er omfattet af byggestotte-, kollegiestatte-, boligbyggeri-,
eldrebolig- eller almenboliglovgivningen, eller som er godkendt efter § 67, stk. 1, nr. 8, i den tidligere lov
om boligbyggeri, er ikke omfattet af anvendelsesomradet.

Lovforslaget omfatter ligeledes klubveerelser, dvs. enkeltveerelser, som ikke er en del af udlejers
beboelseslejlighed og ikke er en del af et en- eller tofamiliehus, som udlejer bebor. Endvidere omfatter
lovforslaget hele lejemalet, nar lejligheden delvis er udlejet til andet end beboelse.

Lovforslaget omfatter ikke erhvervslejemal samt ombygning af erhvervslokaler til bolig.

Til850Db

Det foreslas, at der anvendes et udvidet ejendomsbegreb ved fastleggelsen af anvendelsesomradet for den
aftalte grgnne byfornyelse. Udvidelsen svarer til udvidelsen af det matrikulere ejendomsbegreb, som
anvendes i boligreguleringslovens § 4 a



| overensstemmelse hermed foreslas det i stk. 1, at flere udlejede lejligheder, der hgrer under samme
ejerforening, og som ejes af samme udlejer, i en ejendom, der er opdelt i ejerlejligheder, betragtes som én
ejendom. Disse udlejede ejerlejligheder er derfor omfattet af lovforslaget.

Tilsvarende foreslas i stk. 2, at flere ejendomme, der er opfart kontinuerligt som en samlet bebyggelse, og
som har feelles friarealer eller nogen form for driftsfeellesskab, skal anses for én ejendom. Det samme geelder
for ejendomme, der er samnoterede eller samvurderede. Lejemal i sadanne ejendomme, der helt eller delvist
er udlejet til beboelse, er saledes ligeledes omfattet af lovforslaget.

Udvidelsen af ejendomsbegrebet indebarer ikke, at fremlejeforhold, hvor en lejer fremlejer sin bolig efter
lejelovens § 70 eller efter aftale med udlejeren, er omfattet af bestemmelserne i det foreslaede kapitel 6 A.

Til §50c.

Et vaesentligt element i ordningen er forholdet og samarbejdet mellem udlejeren og lejerne. Bestemmelsen
i stk. 1 forudsatter, at et flertal af lejerne skriftligt accepterer gennemfarelsen af ombygningsprojektet.
Lejertilslutningen opgeres i forhold til det samlede antal udlejede og beboede beboelseslejligheder og
klubveerelser i ejendommen pa tidspunktet for aftalens indgaelse.

Der leegges med ordningens udformning op til, at gennemfarelsen af en ombygningssag baseres pa et
forhandlingsforlgb udlejeren og lejerne imellem, saledes at behov og gnsker kan drgftes og herefter danne
basis for enighed om de endelige arbejders omfang. | princippet er der - udover de i lovforslaget indeholdte
bestemmelser - ikke indeholdt begraensninger i, hvilke aftaler eller indholdet af samme udlejeren og lejerne
indgar i forbindelse med gennemfarelsen af de af lovforslaget omfattede arbejder.

Til hjelp for bade udlejere og lejere udarbejder Ministeriet for By, Bolig og Landdistrikter
vejledningsmateriale, sdledes at de intentioner og muligheder, der ligger i ordningen, kan uddybes og
understettes. Materialet vil endvidere omhandle problemstillinger, parterne bar vaere opmarksomme pa i
forbindelse med indgaelse af aftalen. Endelig vil vejledningen indeholde oplysninger til lejere og udlejere om
deres rettigheder og pligter samt vilkarene i gvrigt, herunder hvilke procedureregler og tidsfrister der skal
overholdes.

| stk. 2 foreslas det, at aftalen mellem et flertal af lejerne og udlejeren tillige skal omfatte lejemal, som er
ubeboede og uudlejede pa tidspunktet for aftalens indgaelse.

Til 850d

| stk. 1, foreslas det, at beboerreprasentanterne skal inddrages inden planerne preesenteres for de enkelte
lejere. Hensigten er at sikre, at den viden, de igennem deres arbejde som beboerrepraesentanter har erhvervet
sig om ejendommen og beboerne, indgar i forhandlingsgrundlaget, samt at give lejerne den tryghed, at
beboerrepreesentanterne har faet forelagt forslaget inden de gvrige lejere inddrages.

Efter andet punktum finder § 66 i lov om leje ikke anvendelse. | beboelsesejendomme med
beboerrepreaesentation er det saledes bl.a. ikke en betingelse for at opkrave lejeforhgjelsen, at udlejeren inden
iveerksettelsen af de af lovforslaget omfattede arbejder har givet beboerrepraesentanterne adgang til at ytre
sig i en periode pa 3 uger.

| stk. 2 foreslds det, at beboerrepraesentanterne skal kunne indga en skriftlig aftale med udlejeren om
gennemfarelse af energibesparende arbejder og lejeforhgjelser. Aftalen kan dog hgjst indebare
lejeforhgjelser, der samlet udger 93 kr. pr. m? bruttoetageareal (2012-niveau) for de energibesparende
arbejder samt lejeforhgjelser for forbedringer, som beboerrepraesentanterne inden for de sidste 3 ar har
tiltradt efter denne bestemmelse. Bestemmelsen svarer til lejelovens § 66 a, hvorefter
beboerrepreesentanterne pa samtlige lejeres vegne kan tiltrede forbedringsarbejder, som udlejeren vil
gennemfgre, inden for samme tids- og belgbsgreenser.

Uanset beboerrepraesentanternes kompetence efter denne bestemmelse er det dog reelt den enkelte lejer,
der traeffer beslutning, idet beboerrepraesentanterne forinden de tiltreeder aftalen har pligt til at afholde
beboermgde til draftelse af arbejderne samt afholde afstemning blandt de fremmgadte beboere, hvor der skal
veare et flertal for, at de energibesparende arbejder gennemfares. Herudover har beboerrepraesentanterne pligt
til snarest at give samtlige beboere skriftlig besked om beslutningen. Den skriftlige besked skal indeholde



oplysning om, at safremt ¥4 af beboerne, inden 2 uger efter den skriftlige besked er kommet frem, forlanger
det, skal beboerrepraesentanterne foranstalte urafstemning blandt ejendommens beboere.

Til§50¢e

| bestemmelsen opregnes en raekke vilkar for aftalens gyldighed. Er blot ét af de anfarte krav ikke opfyldt,
er aftalen ugyldig, og den vil ikke vere omfattet af lovens kapitel 6 A., med den konsekvens, at
lejeforhgjelsen ikke kan beregnes efter den foreslaede § 58 a i lov om leje..

Af hensyn til at sikre gennemskueligheden for parterne af aftalens elementer foreslas det, i stk. 1, nr. 1, at
aftalen skal indgas pa en af Ministeriet for By, Bolig og Landdistrikter udarbejdet aftaleblanket.

| stk. 1, nr. 2, foreslas det af hensyn til at sikre gennemskuelighed for lejerne af de lejemassige
konsekvenser, at lejerne far aftalens indgéelse fra udlejer skal have en skriftlig erklzering om de lejemaessige
konsekvenser for det enkelte lejemal. Erklaringen afgives af huslejenavnet pa baggrund af en anmodning fra
udlejer i henhold til lejelovens § 59 d, stk. 1, og boligreguleringslovens § 25 d, jf. forslaget herom i § 1, nr.
12, og § 2, nr. 5. Erkleringen omfatter bade konsekvenserne ved gennemfarelse af de energibesparende
arbejder efter denne lovs kapitel 6 A, og de lejemaessige konsekvenser, hvis de energibesparende arbejder
gennemfgres efter lejelovens § 58, stk. 1.

Omfatter projektet andre arbejder end de aftalte energibesparende arbejder, skal disse arbejder ikke indga i
huslejenavnets erklaering om de lejemassige konsekvenser.

Det er af afgarende betydning for bade udlejer og lejerne, at de energimaessige konsekvenser er grundigt
belyst inden aftale indgas. Det foreslas derfor i stk. 1, nr. 3, at lejerne fra udlejer fer aftalens indgaelse skal
have en skriftlig erklering om de energimassige konsekvenser for ejendommen. Den forventede
energibesparelse opgeres bade i kWh og i kr. og gre. Beregningen udfgres af et certificeret
energimarkningsfirma.

Endvidere foreslas det i stk.1, nr. 4, at det er et vilkar for aftalens gyldighed, at et flertal af lejerne skriftligt
skal acceptere arbejdernes og lejeforhgjelsens gennemfarelse, jf. § 50 c, hvis aftalen indgas mellem udlejer
og lejerne, og at betingelserne i lovens § 50 d skal veere opfyldt, hvis aftalen indgas mellem udlejer og
beboerrepraesentanterne.

Endelig foreslas det i stk.1, nr. 5, det er en gyldighedsbetingelse, at udlejerens meddelelse om aftalens
indgaelse er kommet frem til lejerne.

| stk.2, foreslas det, at udlejeren kan undlade at indhente en forhandsgodkendelse hos huslejenavnet, hvis
alle lejere har tiltradt aftalen om gren byfornyelse.

Til §50 f

Det foreslas at give kommunalbestyrelsen mulighed for at treeffe beslutning om at yde indfasningsstette til
nedsattelse af lejeforhgjelsen beregnet efter § 58 a i lov om leje.

Kommunalbestyrelsen far herved mulighed for at yde indfasningsstette til alle de aftalte energibesparende
arbejder.

Til§50¢

Det foreslas i stk. 1, at det er ejeren af ejendomme omfattet af § 50 a, stk. 1, der ansgger
kommunalbestyrelsen om indfasningsstgtte. Med henblik pa at give parterne det bedste grundlag for at indga
aftale om energibesparende arbejder og lejefastsattelse foreslas det, at ansggning om indfasningsstette
fremsendes til kommunalbestyrelsen, inden aftalen med lejerne indgas.

Som grundlag for kommunalbestyrelsens vurdering af behovet for indfasningsstette foreslas det i stk. 2, at
det certificerede energimarkningsfirmas erklaering om de energimaessige konsekvenser af projektet, jf. § 50
e, nr. 3, og huslejenevnets forhandsgodkendelse, jf. § 50 e, nr. 2, skal bileegges ansggningen om
indfasningsstatte til kommunalbestyrelsen. Safremt samtlige lejere og udlejeren har tiltradt aftalen om gran
byfornyelse efter § 50 a, kan huslejenevnets forhandsgodkendelse erstattes af dokumentation for, at alle
lejere har tiltradt aftalen.



I overensstemmelse med lovens generelle bestemmelser om, at kommunalbestyrelsen kan stille betingelser
for at yde statte til bygningsforbedringsarbejder, jf. kapitel 3, foreslas det i stk. 3, at kommunalbestyrelsen
kan stille krav om oplysninger vedrgrende projektet, ejendommen og ejendommens gkonomi, som er
relevante for behandlingen af ansggningen om indfasningsstatte.

Med samme begrundelse foreslas det i stk. 4, at kommunalbestyrelsen kan stille arkitektoniske,
miljgmeessige og udfgrelsesmeessige betingelser for indfasningsstatte, samt krav om gennemfarelse af
bestemte arbejder. Ministeriet for By, Bolig og Landdistrikter udarbejder vejledningsmateriale om aftalt gran
byfornyelse, der blandt andet vil omhandle den mest hensigtsmassige tilretteleeggelse af aftaleindgaelsen.

Til 850 h

Det foreslas, at indfasningsstatten til lejeforhgjelsen det farste ar hgjst skal kunne udgare to tredjedele af
den del af lejeforhgjelsen, som vedrarer de aftalte energibesparende foranstaltninger.

Det er kommunalbestyrelsens konkrete vurdering, om der skal ydes indfasningsstatte, og hvor hgj
indfasningsstetten skal veare. Vurderingen skal bygge pa forhold vedrgrende lejeforhgjelsens starrelse og
arbejdernes karakter og den beregnede energibesparelse. Der er ikke tale om, at kommunalbestyrelsen skal
foretage en individuel vurdering af den enkelte lejers gkonomi og betalingsevne. Kommunalbestyrelsen skal,
pa baggrund af et samlet skan over lejestigningen, veerdien af de energibesparende foranstaltninger for
lejerne, herunder energibesparelsen, samt muligheden for at aftale om gennemfgrelse af de energibesparende
foranstaltninger mellem ejer og lejere vil komme i stand, tage stilling til, om der er behov for at yde
indfasningsstatte til de energibesparende foranstaltninger, og i givet fald, hvor stor en del af lejeforhgjelsen
indfasningsstatten skal udgare.

| stk. 2, foreslas det, at indfasningsstetten ydes i 10 ar. Efter forslaget nedsettes indfasningsstatten efter det
farste ar med lige store andele frem til tidspunktet for bortfaldet af statten.

Det foreslas i stk. 3, at indfasningsstette kun ydes til nedsattelse af lejeforhgjelse i boliger, der fortsat
bebos af den lejer, som var lejer pa varslingstidspunktet for huslejeforhgjelsen. Afgarende for, om der kan
ydes indfasningsstatte, er, at lejeren var lejer af lejemalet umiddelbart far lejeforhgjelsen, savel som pa det
tidspunkt, hvor lejeforhgjelsen i forbindelse med de energibesparende foranstaltninger varsles.

Den foreslaede bestemmelse i stk. 4 vedrgrer den situation, at en lejer, til hvis bolig der ydes
indfasningsstatte, flytter. Nar lejeren flytter, bortfalder den del af indfasningsstatten, som vedrgrer denne
bolig. Nye lejere er ikke berettiget til at modtage indfasningsstgtte. Udlejeren har pligt til at underrette
kommunalbestyrelsen om fraflytning.

Opmarksomheden henledes pa, at ydelse af indfasningsstette ikke er en omstendighed, der har betydning
for den vurdering, der skal ske i henhold til bestemmelsen i lov om midlertidig regulering af boligforholdene
§ 5, stk. 8. Denne bestemmelse fastslar, at der ved lejeaftalens indgaelse ikke kan aftales en leje eller
lejevilkar, der efter en samlet bedemmelse er mere byrdefulde for lejeren end de vilkar, der galder for andre
lejere i ejendommen. Begrundelsen for ikke at lade indfasningsstetten indga i vurderingen af lejevilkarene er,
at der er tale om offentlig stette til midlertidig nedbringelse af en lejeforhgjelse som falge af gennemfarelse
af energibesparende arbejder.

Det foreslas i stk. 5, at indfasningsstetten udbetales til ejeren. Da lejeforhgjelsen efter arbejdernes
gennemfgrelse i henhold til lejelovens 8 58 a, stk. 8, skal beregnes med fradrag af indfasningsstatten,
erstatter indfasningsstatten lejeindtaegter, hvilket betyder, at denne statte er skattepligtig for ejeren.

Til §50i
Safremt de energibesparende arbejder, der skal gennemfares i ejendommen, er sa omfattende, at boligen vil
veere ubeboelig, mens arbejdet foregar, foreslas det, at kommunalbestyrelsen kan treffe beslutning om
genhusning af lejerne efter de geeldende regler i lovens kapitel 8. Kommunalbestyrelsen kan med et tilbud
om genhusning fremme mulighederne for, at der gennemfares omfattende energiarbejder.

Efter de geldende bestemmelser i lovens kapitel 8 om erstatningsboliger er det kommunalbestyrelsen, der
har kompetencen til at beslutte, om genhusningstilbuddet skal veere permanent genhusning eller midlertidig
genhusning, safremt arbejderne kan gennemfares inden for en periode pa hgjst 6 maneder. Er der tale om



genhusning i forbindelse med aftale om gren byfornyelse efter dette kapitel, kan kommunalbestyrelsen dog
ikke kreeve permanent genhusning, hvis lejerne gnsker at vende tilbage til boligen efter arbejdernes
feerdiggerelse, selv om boligen igen kan veare beboelig inden for 6 maneder, jf. forslagets § 50 j.
Lejeforholdet er derfor ikke ophart, og lejeren har ret til at komme tilbage sit lejemal.

Til 850 ]
Bestemmelsen omfatter de lejere, som gnsker at blive boende i ejendommen efter arbejdernes
gennemfarelse.

Safremt det arbejde, der skal gennemfares i ejendommen, er s omfattende, at boligen vil veere ubeboelig,
mens arbejdet foregar, vil lejerne ikke kunne opsiges efter reglerne i lejelovens kapitel XIII. Dette galder
selv om gennemfarelsestiden for arbejderne overstiger 6 maneder. Bestemmelsen er en undtagelse fra
hovedreglen i lovens 8 61 om kommunalbestyrelsens ret til at beslutte, at genhusningen skal ske som
permanent genhusning.

Lejeren har saledes en kontraktmassig ret til at komme tilbage til beboelseslejemalet efter arbejdernes
gennemfarelse.

| den midlertidige fraflytningsperiode vil der, safremt betingelserne herfor er opfyldt, kunne oppebares
individuel boligstette efter boligstattelovens almindelige regler.

Til 850 k

Det foreslas, at udgifter til indfasningsstette og genhusning afholdes af kommunen, hvorefter kommunen
kan opnad refusion fra staten pa halvdelen af udgiften, da det ligger i ordningen, at det er
kommunalbestyrelsen, der afgar, om den gnsker at yde statte til de energibesparende arbejder.

Til 8501

Det foreslas, at kommunalbestyrelsens afggrelser efter dette kapitel ikke kan indbringes for anden
administrativ myndighed.

Til §50 m
Det foreslas i bestemmelsens stk. 1, at lejer kan klage over, at den af lejerne accepterede aftale ikke
opfylder bestemmelserne i § 50 e.
Lejerens klage skal indbringes for huslejenavnet.

Det bemarkes, at i det omfang udlejeren og lejerne i forbindelse med arbejdets gennemfarelse indgar en
aftale om forhold, som ikke reguleres af de i lovforslaget indeholdte bestemmelser, vil afggrelse af tvister
vedrgrende denne del af aftalen ikke vaere omfattet af den foreslaede regel i § 50 I. Pravelse af, om denne
aftale er ugyldig eller misligholdt, vil séledes skulle ske ved domstolene.

Afgarelsen af, om den indgaede aftale er ugyldig af andre grunde end opfyldelse af bestemmelserne i § 50
e henhgrer under domstolene. Hvis en tvist mellem udlejeren og lejerne vedrarer forhold, der bade henhgrer
under huslejenavnet og domstolene, vil hele sagen skulle afggres ved domstolene.

Det foreslas i stk. 2, at lejer har en frist pa 6 uger efter at kravet om lejeforhgjelse er kommet frem, til at
indbringe sagen for huslejenavnet.

Efter forslagets stk. 3 finder bestemmelserne i lov om midlertidig regulering af boligforholdene tilsvarende
anvendelse for behandling af sager efter reglerne i dette kapitel i huslejenaevnet.

Til§ 4

Til nr. 1-11

Det foreslas, at udlejere af almene boliger far tilsvarende muligheder for ud over lejen at fa refunderet sine
udgifter til energi til kaling af de enkelte lejemal, som geelder for leverancer af vand og varme.



Forslaget indeberer, at udlejeren kan forlange opsat malere til maling af lejernes forbrug af energi til
keling af lejemalene.

Med forslaget skabes starre gennemsigtighed over for energiforbruget til kaling, sa lejeren far mulighed for
at tilpasse sit forbrug af kaling med henblik pa at opna en besparelse pa sine forbrugsudgifter.

Efter forslaget skal udlejeren arligt afleegge regnskab for forbruget af energi til kaling. | regnskabet kan
udlejeren kun medtage udgifter vedrgrende selve energiforbruget til kelingen, hvis der er tale om et
keleanleg i ejendommen, som udlejeren selv star for driften af. Udgifter til vedligeholdelse og fornyelse af
anleegget kan udlejeren som for andre indretninger i ejendommen medtage i de driftsudgifter, der kan indga i
balancelejen.

Forsynes ejendommen derimod med fjernkgaling fra et kollektivt anleaeg til forsyning med kgaling, er det
foreslaet, at udlejeren i sit regnskab skal kunne medtage de udgifter, som det kollektive anleeg opkraever for
kalingsleverancen. Dette svarer til, hvad der gelder for udgifter til varmeforsyning fra et kollektivt
varmeforsyningsanlag.

Som for vandudgifter er det foreslaet, at lejen skal nedsaettes med et belab, der svarer til den del af udgiften
til kaling, der far opsetning og afregning efter malere var indeholdt i lejen, nar lejerne overgar til seerskilt
afregning efter kalingsforbrug.

Til 85

Til nr. 1-12

Det foreslas, at udlejere af erhvervslejemal efter lov om leje af erhvervslokaler mv. far tilsvarende
muligheder for ud over lejen at fa refunderet sine udgifter til energi til keling af de enkelte lejemal, som
geelder for leverancer af vand og varme.

Forslaget indeberer, at udlejeren kan forlange opsat malere til maling af lejernes forbrug af energi til
keling af lejemalene. Udlejer og lejere kan dog aftale, at udgiften til kaling skal vere indeholdt i lejen.

Med forslaget skabes starre gennemsigtighed over for energiforbruget til kaling, sé lejeren far mulighed for
at tilpasse sit forbrug af keling med henblik pa at opna en besparelse pa sine forbrugsudgifter, hvis ikke det
er aftalt, at udgiften til kgling skal vaere indeholdt i lejen.

Efter forslaget skal udlejeren arligt aflegge regnskab for forbruget af energi til kaling. | regnskabet kan
udlejeren kun medtage udgifter vedrgrende selve energiforbruget til kalingen, hvis der er tale om et
keleanleg i ejendommen, som udlejeren selv star for driften af. Udgifter til vedligeholdelse og fornyelse af
anleegget skal udlejeren som for andre indretninger i ejendommen afholde af sin lejeindtaegt, herunder belgb,
der er afsat til udvendig vedligeholdelse.

Forsynes ejendommen derimod med fjernkgling fra et kollektivt anleaeg til forsyning med kgling, er det
foreslaet, at udlejeren i sit regnskab skal kunne medtage de udgifter, som det kollektive anleeg opkraver for
kalingsleverancen. Dette svarer til, hvad der galder for udgifter til varmeforsyning fra et kollektivt
varmeforsyningsanlag.

Som for vandudgifter er det foreslaet, at lejen skal nedsattes med et belgb, der svarer til den del af udgiften
til keling, der fer opsatning og afregning efter malere var indeholdt i lejen, nar lejerne overgar til sarskilt
afregning efter kalingsforbrug.

Til§6
| stk. 1 er det foreslaet, at loven traeder i kraft den 1. april2013.
| stk. 2 er det foreslaet, at forslaget i § 1, nr. 14-15, kun skal gelde for godtgerelse for raderetsarbejder,
som lejeren gennemfarer efter lovens ikrafttreeden.Raderetsarbejder, som er gennemfart helt eller delvist far

lovens ikrafttreeden, kan séledes ikke godtgares lejeren efter de foreslaede bestemmelser, medmindre det
aftales mellem udlejeren og lejeren.

| stk. 3 er det foreslaet, at forslaget i § 2, nr. 2, kun skal gzlde lejligheder, der moderniseres og udlejes
efter boligreguleringslovens 8 5, stk. 2, efter lovens ikrafttraeden.



Lejligheder, der allerede i dag udlejes efter § 5, stk. 2, vil ogsa fremover kunne genudlejes efter de
hidtidige regler. Det vil séledes ikke veere et krav for at udleje sddanne lejligheder efter § 5, stk. 2, at
ejendommen har en energiramme pa A-D i energimarkningen efter lov om fremme af energibesparelser i
bygninger, eller at ejeren har gennemfart energiforbedringer for mindst 400 kr. pr. m? bruttoetageareal for
boligdelen af ejendommen.



