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Horingsnotat vedrerende forslag til lov om andring 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 mv. (Energisparepakke).

Der er modtaget haringssvar fra fglgende:

Advokatradet, Arkitektforeningen, BL, BOSAM, Bygherreforeningen i Danmark,
BygningsFredningsForeningen, Danmarks Lejerforeninger, Dansk Byggeri, Danske
Arkitektvirksomheder, Dansk Energi, Dansk Fjernvarme, DI, Danske Udlejere,
Ejendomsforeningen Danmark, Foreningen af Radgivende Ingenigrer (FRI), Forsikring &
Pension, Grundejernes Investeringsfond, Husleje- og Beboerklagenaevnsforeningen,
Kebenhavns Kommune, Landbrug & Fgdevarer, Lejernes Landsorganisation i Danmark,
Praesidenten for Vestre Landsret, Praesidenten for Ostre Landsret og TEKNIQ.

1. Generelt om indholdet af lovforslaget

1. Arkitektforeningen, Dansk Byggeri, Dansk Energi, DI, Landbrug & Fodevarer og TEKNIQ
er generelt positivt indstillede over for, at der indfgres incitamenter til at foretage
energibesparelser i private udlejningsejendomme. Arkitektforeningen bifalder, at lovforslaget
lgser paradoksproblemet.

Dansk Energi anerkender, at lovforslaget indeholder flere tiltag, der gar i retning af at skabe
incitamenter til at g& sa langt som muligt i en energirenovering, men gnsker, at der skabes
yderligere incitamenter - ogsa uden for lovforslaget - for bygningsejerne til at foretage
energirenoveringer.

Ejendomsforeningen Danmark mener ikke, at forslaget er ambitigst nok. FRI peger pa, at der
ogsa bar veere fokus pa indeklima, og at andre energi- og klimarelaterede
samfundsproblemer burde vaere omfattet af lovforslaget, herunder klimasikring i form af
regnvandsafledning. Danske Arkitektvirksomheder mener, at lovforslaget risikerer ikke at
medfere den gnskede effekt, og er bekymret for, om der tages tilstraekkeligt hensyn til
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indeklima. Danske Arkitektvirksomheder mener, at lovforslaget ligeledes burde omfatte
klimasikring.

Lejernes LO, Danmarks Lejerforeninger, BOSAM, Ejendomsforeningen Danmark og Danske
Udlejere finder det uhensigtsmaessigt at medtage alle hovedelementerne i lovforslaget.
Lejernes LO, Danmarks Lejerforeninger, BOSAM finder, at energisparepakken forrykker
balancen mellem udlejere og lejere til fordel for udlejerne, mens Ejendomsforeningen
Danmark, Landbrug & Fodevarer og Danske Udlejere modsat finder, at balancen forrykkes til
fordel for lejerne. Danmarks Lejerforeninger mener, at man kunne opna bedre resultater
gennem en statslig statteordning, som ville kunne malrettes mod at opna den maksimale
energirenoveringseffekt.

Kommentar:
| energisparepakken indgar 6 hovedelementer:

1. Gennemfgrelse af totalokonomisk rentable forbedringer.

2. Aftalt gron byfornyelse.

3. Energikrav som betingelse for anvendelse af boligreguleringslovens § 5, stk. 2.
4. Forhandsgodkendelse af lejeforhgjelser.

5. Forhgjelse af raderetsbelgbet.

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

De farste 5 hovedelementer udger en pakke, der samlet set er afbalanceret, saledes at
balancen mellem lejere og udlejere fastholdes.

Det sidste hovedelement vedrgrer udmgntning af EU-direktivet om energieffektivitet i
slutanvendelserne fra 2006, sa det bliver muligt i medfer af byggelovens regler at indfare
krav om individuel maling af varmt og koldt vand samt kgling i flerbrugerejendomme.

Flere af hagringsparterne synes at bedemme pakkens enkelte elementer isoleret fra helheden
i stedet for at forholde sig til forslaget som en samlet pakke, hvoraf nogle forslag primaert er
til gavn for udlejerne, og nogle primaert til gavn for lejerne. Parterne er ikke enige om, hvilke
forslag der ikke bar indga i den samlede pakke. Dette ma opfattes som et udtryk for, at der er
en rimelig balance i forslaget.

Det fremgar af aftalen af 22. marts 2012 mellem regeringen og V, DF, EL og K om den
danske energipolitik 2012-2020 (energiaftalen), at partierne er enige om at gennemfgre en
energisparepakke, der skal fremme energibesparelser i private lejeboliger. De enkelte
hovedelementer i energisparepakken er naevnt i aftalen. Der er den 9. oktober 2012 indgaet
en aftale mellem regeringen og V, DF, EL og K om, hvorledes energisparepakken skal
udmeantes i lovgivning (udmgntningsaftalen). Lovforslaget er udtryk for denne udmgntning.

Haringssvarene giver ikke anledning til andring af lovforslaget.

2. Bygherreforeningen og Danske Arkitektvirksomheder mener ikke, at der med de
elementer, der er i lovforslaget, er tilstraekkeligt med incitamenter til at skabe en afggrende
veekst i energirenoveringerne. FRI mener ikke, at forslaget grundlaeggende gar det attraktivt
for udlejerne at energirenovere.
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Arkitektforeningen og DI peger pa, at det er ngdvendigt for at fa den maksimale effekt af
forslaget, at energiforbedringer foretages i forbindelse med bygningernes almene
vedligeholdelse og renovering. Arkitektforeningen foreslar i den forbindelse en raekke
fradragsordninger for energibesparende foranstaltninger.

Kommentar:

| energisparepakken ligger der en vifte af muligheder for at fa gennemfart energiforbedringer
i eksisterende udlejningsejendomme. Det vil vaere naturligt, at man som udlejer overvejer,
hvorledes de forskellige veerktajer i pakken kan kombineres med henblik pa at sikre den
bedst mulige rentabilitet i projektet, herunder om det skal kombineres med forestaende
vedligeholdelsesarbejder pa ejendommen. Det mé& antages, at professionelle udlejere vil
veere opmaerksomme pa at indtaenke behovet for at gennemfare energiforbedringer i
forbindelse med gennemfarelse af starre vedligeholdelsesarbejder pa ejendommen. Det vil
kunne give en bedre rentabilitet af energiforbedringerne.

Det er opfattelsen, at det vil veere ungdvendigt at gennemfare yderligere incitamenter i form
af subsidier til energirenoveringer i privat udlejningsbyggeri.

Haringssvarene giver ikke anledning til aendring af lovforslaget.

3. Danmarks Lejerforeninger og BOSAM mener, at energisparepakken strider mod de
igangveerende forhandlinger mellem Ministeriet for By, Bolig og Landdistrikter og lejer- og
udlejerorganisationerne om at forenkle lejelovgivningen. Advokatradet finder ikke, at
lovforslaget understatter et anske om forenkling af en kompliceret lejelovgivning.

Kommentar:

Organisationerne afleverede i 2008 den sakaldte enighedsliste, omfattende 57 punkter, som
efter organisationernes opfattelse ville medvirke til at forenkle og modernisere
lejelovgivningen. Listen omfattede ikke forslag til lovaendringer, der kunne styrke
investeringer i energibesparende foranstaltninger. Skiftende ministre har siden givet udtryk
for, at enighedslisten ikke havde den tilstreekkelige tyngde til, at der kunne foretages en
sammenskrivning af lejeloven og boligreguleringsloven. Enighedslistens forslag skulle derfor
suppleres med forskellige andre initiativer, herunder en reekke energispareforslag, der
byggede pa energiaftalen mellem S, SF, R, V, K, DF og NA fra 2008, og det accepterede
organisationerne som grundlag for forhandlingerne om udmentning af enighedslisten i
lovgivning.

Det har séledes hele tiden staet klart, at enighedslisten ikke omfatter forslag til
energibesparende foranstaltninger, og at den til enhver tid siddende regering derfor star frit
med hensyn til initiativer, der kan gge incitamenterne til at foretage energibesparelser i
private udlejningsejendomme.

Indholdet af lovforslaget er tiltradt af parterne bag udmeantningsaftalen af 9. oktober 2012.
Haringssvarene giver derfor ikke anledning til aendring af lovforslaget.

4. Ejendomsforeningen Danmark og Bygherreforeningen mener, at ikrafttraedelsen af
lovforslaget ma udseettes, sa branchen kan fa den forngdne tid til at indrette sig pa de nye
regler.
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Kommentar:

Det fremgar af udmgntningsaftalen af 9. oktober 2012, at loven treeder i kraft den 1. april
2013. Pa det tidspunkt vil der i overensstemmelse med aftalen foreligge det ngdvendige
vejlednings-, informations- og bekendtgarelsesmateriale.

Haringssvarene giver ikke anledning til eendring af lovforslaget.

2. Totalokonomisk rentable energiforbedringer

1. Danmarks Lejerforeninger, Lejernes LO og BOSAM mener, at forslaget vil fare til
veaesentligt hojere huslejer end efter de geeldende regler, fordi lejeforhgjelser for
totalokonomisk rentable energiforbedringer ikke er begraenset af det lejedes veerdi. De finder
det ikke rimeligt, at vedligeholdelsesdelen af totalekonomisk rentable energiforbedringer skal
kunne medfare lejeforhgjelse, da lejerne allerede har betalt for vedligeholdelse af de
bygningsdele, der udskiftes som led i gennemfgrelsen af arbejderne. Dansk Byggeri finder
det positivt, at forslaget fordeler gevinsten ved energibesparelser mellem lejere og udlejer.
BOSAM mener, at forslaget preemierer darlig byggekvalitet, medfarer ekstra gkonomisk
gevinst til udlejere, der ikke foretager labende vedligeholdelse af ejendommen, og ager
udlejerens motivation til energispild med henblik pa at kunne gennemfgre totalakonomisk
rentable energiforbedringer, ligesom forslaget gambler med lejernes sundhed, fordi
energiforbedringer kan medfgre darligere indeklima i boligerne. Danmarks Lejerforeninger
mener, at udgiften til den undladte vedligeholdelse af de bygningsdele, der udskiftes, veeltes
over pa lejerne.

Lejernes LO anfgrer, at vedligeholdelsesudgifter kun skal kunne medfare lejeforhgjelse efter
forhandling med lejerne.

Kommentar:

Det fremgar af energiaftalen af 22. marts 2012 og udmgntningsaftalen af 9. oktober 2012, at
totalgkonomisk rentable forbedringer skal kunne medfagre en starre lejeforhgjelse end efter
de geeldende regler. Det er derfor ngdvendigt at fravige reglerne om det lejedes veerdi.

Det er hensigten med forslaget at give udlejerne et incitament til at gennemfare
energibesparelser i private udlejningsejendomme, som udlejerne ellers har veeret
tilbageholdende med at gennemfare, med henblik pa at medvirke til at reducere det samlede
energiforbrug i landet.

Med forslaget far udlejeren mulighed for at beregne en seerlig forbedringsforhgjelse pa
grundlag af savel de rimelige forbedrings- som de rimelige vedligeholdelsesudgifter.
Forudsaetningen herfor er, at lejernes besparelse pa energiforbruget modsvarer eller
overstiger den forbedringsforhgjelse, der kan kreeves ved gennemfarelsen af totalgkonomisk
rentable energiforbedringer.

Ordningen skal udmgntes i en bekendtgarelse. Det er hensigten heri at fastsaette, at
besparelsen skal opgeres pa ejendomsniveau, og at udgifterne til totalgskonomisk rentable
energiforbedringer skal fordeles pa de enkelte lejemal i forhold til investeringen vedrgrende
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lejemalet, og at udgifter, der ikke kan henfgres til det enkelte lejemal, skal fordeles efter
bruttoetageareal.

Under ét vil lejernes samlede boligudgifter, dvs. betaling af husleje og energiforbrug, derfor
ikke blive hgjere som fglge af forslaget.

Tilsyneladende overser lejerorganisationerne betydningen af, at besparelsen pa
forbrugsudgifterne danner overgraensen for lejeforhgjelsens starrelse. Det vil saledes veere
stgrrelsen af besparelsen, der vil have afgerende indflydelse pa, om det er gkonomisk
attraktivt for udlejeren at gennemfore totalokonomisk rentable energiforbedringer.

Lejerne kan i gvrigt efter geeldende regler anmode huslejenaevnet om at pabyde en udlejer,
der ikke overholder vedligeholdelsespligten for bygningsdele og varmeanlaeg, at gennemfore
de ngdvendige arbejder inden en fastsat frist. Der foreslas ingen aendringer af denne
mulighed.

For sa vidt angar bemeerkningen om, at der gambles med lejernes helbred ved at etablere en
adgang til at kreeve lejeforhgjelse for totalgkonomisk rentable energiforbedringer gares
opmaerksom pa, at energiforbedringer forst og fremmest ma forventes at fore til et bedre
indeklima og dermed gget komfort for lejerne. | gvrigt vil et darligt indeklima kunne anses for
en mangel, der af lejeren kan forlanges afhjulpet, og som vil kunne medfore en
lejenedseettelse, indtil manglen er afhjulpet. Udlejeren vil derfor ikke have interesse i at
gennemfare totalgkonomisk rentable energiforbedringer, som medfarer, at der efterfalgende
vil veere behov for at gennemfare foranstaltninger til afhjeelpning af et darligt indeklima.

Der ses pa den baggrund ikke at veere noget grundlag for, at udlejer skulle undlade
vedligeholdelse, vaelge darlige byggematerialer, @ge energispildet og skabe et darligt
indeklima.

Haringssvarene giver ikke anledning til aendring af lovforslaget.

2. Lejernes LO foreslar, at forslaget om totalekonomisk rentable forbedringer ikke skal kunne
anvendes af udlejeren, medmindre udlejeren forinden har forsggt at indga en aftale om grgn
byfornyelse med lejeren.

Kommentar:

Med energisparepakken stilles der en vifte af muligheder for at gennemfare energibesparel-
ser i private udlejningsejendomme til radighed for lejere og udlejere. Det vil veere op til
parterne selv at afgere, hvilke veerktgjer der i en konkret situation skennes at vaere mest
hensigtsmaessige at anvende for at gennemfare energiforbedringer.

Det er derfor ikke hensigten at seette begraensninger for denne frihed til at veelge den mest
hensigtsmaessige fremgangsmade i det konkrete tilfaelde.

Haringssvarene giver ikke anledning til aendring af lovforslaget.

3. Danske Udlejere og Ejendomsforeningen Danmark Kritiserer, at forslagets neermere
indhold ikke er fastlagt, men senere vil blive fastsat i en bekendtgerelse. Bygherreforeningen
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anfarer, at totalokonomi kraever inddragelse af en lang reekke forhold i vurderingen, og at det
kan veere vanskeligt for den enkelte udlejer pa den baggrund at igangsaette en
energirenoveringsproces, medmindre der gives statte til analyserne, evt. ved en kobling til
energiselskabernes spareforpligtelser. DI og Ejendomsforeningen Danmark anferer, at det
kan veere vanskeligt at dokumentere energibesparelser pa forhand bl.a. pa grund af
brugeradfeerd, og at krav til dokumentation ikke ma veere urealistisk skrappe.
Arkitektforeningen peger pd, at der kan veere en stor grad af usikkerhed mellem beregnede
og faktiske energibesparelser som fglge af forskellig brugeradfeerd. Huslejenaevns- og
Beboerklagenaevnsforeningen peger pa, at huslejenzevnene ikke vil kunne treeffe afgerelse,
hvis ikke der er tilstraekkeligt klare regler for dokumentationen og beregningen af
lejeforhgjelsen, og at det kan veere uklart, hvad der forstas ved arbejder, der medfarer
energibesparelser for lejerne. Lejernes LO mener, at lejerne skal beslutte, hvilket firma, der
skal sta for mélingen af varmebesparelsen. Danmarks Lejerforeninger efterlyser en definition
af, hvad der forstas ved energibesparende foranstaltninger. Ejendomsforeningen Danmark
anfarer, at der ikke i forslaget er taget hgjde for fremtidige forventelige stigninger i
energiudgifterne, og at en stor del af de private udlejningsejendomme ligger i omrader med
fiernvarmeforsyning, hvor de energiomkostninger, der paleegges lejerne, er forholdsvis
beskedne.

Kommentar:

Det fremgar af bemaerkningerne til lovforslaget, hvorledes hjemmelen til at fastszette
naermere regler om totalgkonomisk rentable energiforbedringer teenkes udmgntet.

Det fremgar ligeledes af bemeerkningerne til lovforslaget, at beregningen af totalokonomien
tager udgangspunkt i bygningens energimeessige karakteristika, herunder energiforbruget,
far gennemfarelsen af totalekonomiprojektet.

For at sikre en uvildig bedeammelse af lgdigheden af et projekt om totalgkonomisk rentable
forbedringer er det foreslaet, at bedemmelsen skal foretages af et certificeret
energimeerkningsfirma. Det er som naevnt i lovforslaget hensigten, at denne opgave for
energimeaerkningsfirmaerne skal indga i Energistyrelsens certificeringsgrundlag for ordningen,
saledes at et firma, der ikke lever op til kravene, i veerste fald vil kunne miste sin certificering
til at foretage energimaerkning.

Forslaget bygger pa, at udlejeren kan kraeve en lejeforhgjelse baseret pa de rimelige og
nedvendige udgifter til totalokonomisk rentable forbedringer, under forudseetning af at
lejeforhajelsen ikke overstiger lejerens besparelse pa energiudgifterne.

Som anfert i bemaerkningerne til lovforslaget, vil der i bekendtgerelsesform blive fastsat
regler om, hvilke betingelser udlejeren skal opfylde for at kunne kraeve lejeforhgjelse efter de
foreslaede regler, hvorledes lejeforhgjelsen beregnes, og hvorledes den dokumenteres.
Vurderingen fra det certificerede energimaerkningsfirma om de energimaessige
forudsaetninger vil i denne forbindelse have en central betydning.

Der skal séledes ske en forholdsvis omfattende ekstern kvalitetssikring af
energiforbedringsprojektet i anlaegsfasen. Herved opnas der en hgj grad af sikkerhed for
lejerne for, at de projekterede energibesparelser rent faktisk ogsa realiseres i driftsfasen, vel
at maerke ved uaendret brugeradfeerd. Hvis lejerne efterfglgende veelger at have en hgjere
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indetemperatur, vil energibesparelsen selvsagt blive mindre, men omvendt hvis lejeren
veelger at skrue ned for varmen, eller energipriserne viser sig at stige mere end forventet.
Det er saledes op til den enkelte lejer at afgare, om hun vil omsaette den forbedrede
energistandard i lavere energiudgifter eller hgjere komfort.

Der indfares ikke med forslaget en ny adgang til, at udlejeren kan kraeve en
forbedringsforhgjelse for at gennemfare en seerlig type forbedringer, der kan medfare
besparelser i energiforbruget og dermed udgifterne hertil. Der er saledes allerede efter de
geeldende regler adgang til at kreeve forbedringsforhgjelser for energiforbedringer. Der er
saledes i retspraksis taget stilling til, om en foranstaltning, herunder energibesparende, kan
anses for en forbedring, der kan medfere en lejeforhgjelse.

Hvis udlejeren gennemfgarer alle de energiforbedringer, som efter udlejerens opfattelse har
en fornuftig rentabilitet uden at det medferer stigninger i den samlede husleje (incl.
varmeudgiften), forekommer det ikke logisk, at udlejeren ikke i starre omfang end efter de
geeldende regler skulle fa daekket sine omkostninger ved projektet gennem den mulige
lejeforhgjelse.

Energiomkostningerne varierer fra kommune til kommune. Dette indebzerer naturligvis
tilsvarende variationer i den totalokonomiske rentabilitet af et givet projekt, afhaengigt af, hvor
i landet det gennemfares. Det er klart, at lejeforhgjelsen ville veere hgjere, hvis
lejeforhgjelsen blev sat i forhold til den lebende beregnede besparelse i energiudgiften, men
dette ville fare til gget administration og mindre gennemskuelighed.

Det fremgar af bemaerkningerne, at en udlejer bar undersgge mulighederne for at opna
radgivning fra et energiselskab, inden beslutningen om at igangsaette totalgkonomisk
rentable forbedringer treeffes. En sddan radgivning kan medvirke til, at der i samme projekt
medtages alle initiativer, der er rentable.

Haringssvarene giver ikke anledning til eendring af lovforslaget.

4. Danske Udlejere peger pa, at der er et problem med finansieringen af
dokumentationsudagifter i de tilfelde, hvor totalekonomisk rentable energiforbedringer
opgives, herunder fordi lejerne stemmer imod.

Kommentar:

Der stilles ikke krav om, at lejerne skal stemme om, hvorvidt udlejeren skal gennemfare et
projekt om totalgkonomisk rentable forbedringer.

Det fremgar af bemaerkningerne til lovforslaget, at hvis en udlejer vaelger ikke at gennemfare
et projekt om totalgkonomisk rentable energiforbedringer efter at have afholdt udgifter til bl.a.
dokumentation af energibesparelserne, vil udlejeren ikke veere stillet pa anden made, end
hvis et andet forbedrings- eller vedligeholdelsesprojekt opgives, efter at der er afholdt
udgifter til undersagelser, projektforslag m.v. Der er sdledes ikke adgang til at kreeve
forgaeves afholdte udgifter til dokumentation refunderet hos lejerne.

Haringssvaret giver ikke anledning til eendring af lovforslaget.
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5. Lejernes LO mener, at lejerens ret til erstatningsbolig fiernes, for sa vidt angar
totalokonomisk rentable forbedringer, og at det ikke er sikret, at stotte fra et energiselskab
kommer lejerne til gode.

Kommentar:

Det er Ministeriet for By, Bolig og Landdistrikters opfattelse, at udlejeren ved varsling af en
forbedringsforhgjelse efter boligreguleringslovens § 27 er forpligtet til at falge reglerne om
genhusning i boligreguleringslovens § 26, hvis lejeforhgjelsen overstiger 185 kr. pr. m?
bruttoetageareal (2012-prisniveau). Der er saledes ikke foreslaet eendringer af lejernes ret til
genhusning. Samtidig bemaerkes, at lejerne naeppe har nogen interesse i en sadan
genhusning, da kravet til udlejers totalokonomiske investeringer netop er, at der ikke sker
nogen stigning i bruttohuslejen.

Det fremgar af forslaget til totalokonomisk rentable forbedringer, at udlejerne kan forlange en
lejeforhgjelse pa grundlag af de samlede udgifter, der med rimelighed er afholdt hertil, men
maksimeret til lejernes besparelse. Huslejenaevnet skal derfor tage stilling til en
forbedringsforhgjelse for totalekonomisk rentable forbedringer ud fra, de udgifter, der med
rimelighed er afholdt, dvs. som udlejeren ikke har faet finansieret pa anden vis, fx gennem
opnaede tilskud eller rabatter.

Haringssvaret giver ikke anledning til eendring af lovforslaget.

3. Aftalt gron byfornyelse

1. Danske Udlejere opfordrer til, at de foreslaede formkrav og gyldighedsbetingelser gares
mere ubureaukratiske.

Ejendomsforeningen Danmark peger pa, at en frivillig flertalsafgerelse om gren byfornyelse
ikke bar forhandsgodkendes i huslejenaevnet.

Kommentar:

Der er med lovforslaget lagt veegt pa, at lejerne far 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 have huslejenaevnets forhandsgodkendelse af,
hvilken lejeforhgjelse der maksimalt kan kraeves ved gennemfgrelse af de energibesparende
arbejder, hvis disse gennemfares efter reglerne om aftalt gren byfornyelse, og hvor stor en
lejeforhgjelse der maksimalt kan opkreeves efter de almindelige regler i lejelovens § 58, stk.
1-2. Huslejenzevnet skal saledes tage stilling til det projekt, der forelaegges, og neevnet 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 gennemfares som
aftalt gran byfornyelse eller som et almindeligt forbedringsprojekt. Den foreslaede
forhandsgodkendelse vurderes at veere afgarende for at give lejerne den nadvendige
tryghed til at indga aftale om gran byfornyelse. Forhandsgodkendelsen ma saledes forventes
at gare det lettere at opna den fornadne lejertilslutning til en aftale, samtidig med at den giver
et evt. mindretal en sikkerhed for de huslejemaessige konsekvenser.

Haringssvarene medfarer ikke aendringer i lovforslaget.
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2. Lejernes Landsorganisation, Danmarks Lejerforeninger og BOSAM mener, at der bar
veere adgang til partsradgivning for lejerne. Danmarks Lejerforeninger mener, at der kan
veere frygt for, at Grundejernes Investeringsfonds radgivning ikke vil vaere uvildig, da der er
udlejerflertal i fondens bestyrelse.

Kommentar:

Da forslaget om gran byfornyelse bygger pa en aftale mellem udlejer og lejere, er det fundet
hensigtsmaessigt at etablere en ordning, hvor det bliver muligt for savel lejere som udlejere at
fa en uvildig radgivning i forbindelse med, at der forhandles om at gennemfare gren
byfornyelse i en ejendom. Efter forslaget far Grundejernes Investeringsfond mulighed for at
yde bade lejere og udlejere en udvidet gratis radgivning i stil med den radgivning, fonden har
ydet i forbindelse med tidligere ordninger. Det fremgar klart af bemeerkningerne til forslaget,
at den radgivning Grundejernes Investeringsfond kan yde, bestar i uvildig radgivning til
begge parter. Partsradgivning ligger saledes uden for Grundejernes Investeringsfonds
opgaver i forbindelse med aftalt gran byfornyelse. Der findes ikke behov for at indfare
yderligere adgang til gratis partsradgivning.

Haringssvarene giver ikke anledning til aendring af lovforslaget.

3. Danmarks Lejerforeninger mener, at lejerne bar have adgang til at fa efterpraovet
lejeforhgjelsens beregning ved huslejenaevnet, og at det bar veere en gyldighedsbetingelse,
at udlejeren oplyser lejerne om fristen pa 6 uger for at indbringe spargsmal om aftalens
gyldighed for huslejenaevnet. Husleje- og beboerklagensevnsforeningen ansker, at det
preeciseres, om lejeren er part i en sag om forhandsgodkendelse.

Kommentar:

Ifalge lovforslaget godkendes lejeforhgjelsen som falge af de aftalte energibesparende
arbejder af huslejenaevnet ved en forhandsgodkendelse, som lejerne skal have udleveret af
udlejeren for aftalens indgaelse. Lejerne har derfor mulighed for at tage stilling til, om
lejeforhgjelsen er for hgj. | sa fald kan lejerne pa det grundlag tage stilling til, om der skal
indgas en aftale om gren byfornyelse.

Der findes ikke grundlag for at indfare en klagemulighed til huslejenaevnet, da naevnet pa
forhand har fastsat lejens starrelse og er bundet af sin afgerelse.

Oplysning om klagefrist vedrarende aftalens gyldighed vil fremga af den aftaleblanket, som
Ministeriet for By, Bolig og Landdistrikter udarbejder, og som det vil blive obligatorisk at
anvende ved indgaelsen af aftalen.

Haringssvaret giver ikke anledning til eendring af lovforslaget.

4. Lejernes LO anbefaler, at der bgr indferes mulighed for, at kommunerne kan pabyde
energirenoveringer i eiendomme med et energimeerke, der er bedre end D, mens Dansk
Byggeri mener, at kommunerne kan spille en stor rolle i at motivere udlejere og lejere til at
indga en aftale.

Kommentar:
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Formalet med lovforslaget er at stille redskaber til radighed for udlejere og lejere, som gar
det attraktivt for parterne pa frivillig basis at gennemfare energibesparende foranstaltninger. |
den forbindelse kan kommunerne fa en motiverende rolle ved at understgtte gnsket om, at
der frivilligt indgas aftaler mellem lejere og udlejer om energibesparelser i en ejendom.

Formalet er ikke at gennemtvinge energibesparende foranstaltninger ved pabud.

Indfarelse af bestemmelser om pabud i lovgivningen vil kunne indeholde elementer af
ekspropriation, som medfarer erstatningspligt for den offentlige myndighed, der udsteder
pabuddet.

Et kommunalt pabud om at gennemfare bestemte energibesparende foranstaltninger pa en
udlejningsejendom vil sadledes medfare, at den del af udgifterne, som udlejeren ikke kan
laegge pa huslejen, udger et tab, som kommunen vil veere forpligtet til at daekke.

Et sadant forslag er ikke omfattet af udmentningsaftalen af 9.oktober 2012.

Der er pa den baggrund ikke planer om at indfare mulighed for at pabyde energibesparende
arbejder.

Haringssvarene giver ikke anledning til andring af lovforslaget.

5. Ejendomsforeningen Danmark mener, at certificerede energimaerkningsfirmaers befgjelser
bar udga eller som minimum klarleegges, da disse firmaer tillaegges vaesentlige befgjelser i
processen.

Kommentar:

Det er af afgarende betydning — bade for udlejeren og lejerne - at de energimaessige
konsekvenser ved gennemfgrelsen af projektet er grundigt belyst, inden aftalen endeligt
indgas. Netop derfor er det i henhold til lovforslaget en betingelse, at der indhentes en
erklaering fra et certificeret energimaerkningsfirma om de energimaessige konsekvenser af de
pataenkte arbejder.

De certificerede energimaerkningsfirmaer er uvildige firmaer, der er underlagt
Energistyrelsens regler om certificering af virksomheder til udfarelse af energimaerkninger.
Herved opnas en hgj grad af sikkerhed for lgdigheden af dokumentationen, da det som
naevnt er hensigten, at sddanne opgaver vil komme til at indga i certificeringsgrundlaget i
Energistyrelsens ordning.

Firmaernes befgjelser bestar alene i at beregne de energimaessige konsekvenser af de
energibesparende arbejder. De certificerede firmaer vurderes pa det grundlag at vaere de
bedst egnede til at varetage opgaven.

Haringssvaret giver ikke anledning til eendring af lovforslaget.

6. Ejendomsforeningen Danmark stiller sig kritisk over for, at kommunalbestyrelsen kan stille
arkitektoniske, miljgmaessige og udfgrelsesmaessige betingelser for indfasningsstatte samt
krav om gennemfgrelse af bestemte arbejder, idet kommunalbestyrelsen herved far
mulighed for at gribe ind i et projekt pa et sent tidspunkt.
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Kommentar:

Kommunalbestyrelsens mulighed for at stille arkitektoniske, miljgmaessige og
udfarelsesmaessige betingelser for at yde gkonomisk statte til en ejendom er en generel
bestemmelse i byfornyelsesloven, som geelder i forhold til al gkonomisk statte.
Bestemmelsen er alene begrundet i at sikre, at det offentlige ikke yder statte til
gennemfgrelse af bygningsarbejder, der forringer en bygnings bevaringsveerdi.

| praksis vil lejere og udlejer i forbindelse med forhandlinger om gran byfornyelse have
kontakt til kommunen vedrgrende muligheden for indfasningsstatte pa et tidligt tidspunkt i
processen. | den forbindelse kan udlejer sikre sig oplysninger om eventuelle krav af
arkitektonisk, miljgmaessig og udfarelsesmaessig karakter, som kommunen vil stille. Det
vejledningsmateriale til aftalt gran byfornyelse, som vil blive udarbejdet af MBBL til hjaelp for
udlejere og lejere vil bl.a. oplyse om dette forhold.

Haringssvaret giver ikke anledning til eendring af lovforslaget.

7. Danmarks Lejerforeninger, Ejendomsforeningen Danmark og Bygherreforeningen har
bemaerkninger til beslutningsproceduren blandt lejerne.

Danmarks Lejerforeninger peger pd, at den enkelte lejer ikke kan sige fra, da et flertal af
lejerne eller beboerrepraesentanterne kan indga en aftale med udlejer med virkning for
samtlige lejere.

Ejendomsforeningen Danmark peger pa, at beboerrepraesentationen bar kunne indga
endegyldig aftale efter forslagets § 50 d, stk. 2, hvor der vil vaere en minimal lejeforhgjelse
for lejerne. Grundejernes Investeringsfond ansker afklaret, om en aftale mellem udlejeren og
beboerrepraesentationen tillige skal omfatte ubeboede og uudlejede lejemal.

Bygherreforeningen mener, at det af hensyn til udlejerens vurdering af sin risiko ved
energiforbedringer er vigtigt med en effektiv beslutningsprocedure blandt lejerne, og at
beboerrepraesentationen bar have kompetence til at indga aftalen med bygningsejeren, nar
energibesparelsen fuldt ud svarer til huslejeforhgjelsen.

Kommentar:

Bestemmelsen i lovforslaget er parallel til den geeldende bestemmelse i lejeloven om
beboerreprasentanternes kompetence til at aftale med udlejeren om forbedringer pa
samtlige lejeres vegne.

Det indgar ikke i udmgntningsaftalen af 9. oktober 2012, at beslutningskompetencen for
beboerreprasentanterne skal vaere anderledes for sa vidt angar aftalt gren byfornyelse.

Det vil blive praeciseret i lovforslaget, at en aftale mellem udlejeren og beboerrepraesentation
om gran byfornyelse ogsa vil omfatte lejemal, der er ubeboede og uudlejede pa tidspunktet
for aftalens indgaelse.

Haringssvarene giver ikke herudover anledning til aendring af lovforslaget.

8. Bygherreforeningen mener, at det er tvivisomt, om huslejenzevnene har den forngdne
ekspertise til at vurdere de beregninger, de tekniske radgivere opstiller.
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Kommentar:

Huslejenaevnet afger selv, hvilke oplysninger det er nedvendigt at indhente, for at sagen er
tilstraekkeligt oplyst til, at naevnet kan treeffe afgerelse, herunder om der er behov for seerlig
teknisk kyndig bistand.

| forbindelse med gennemfarelse af det konkrete projekt, som aftalen om gren byfornyelse vil
komme til at omhandle, skal der fra et certificeret energimaerkningsfirma indhentes en
erkleering om projektets energimaessige aspekter og konsekvenser.

| det omfang, naevnet vurderer, at der vil veere tale om bevisfarelse om de energimaessige
konsekvenser, ma naevnet henvise sagen til behandling i boligretten.

Haringsvaret giver derfor ikke anledning til andringer i lovforslaget.

9. Lejernes LO foreslar, at det gares til en gyldighedsbetingelse for aftalen, at udlejer skal
orientere lejerne om muligheden for partsradgivning i de tilfeelde, hvor en aftale om gron
byfornyelse har tilslutning fra alle lejere.

Kommentar:

Orientering til alle lejere om mulighed for uvildig gratis radgivning vil blive omfattet af det
vejledningsmateriale, som Ministeriet for By, Bolig og Landdistrikter udsender samtidig med
ordningens ikrafttraeden.

Haringsvaret giver ikke anledning til eendringer i lovforslaget.

10. Husleje- og beboerklagenaevnsforeningen ansker svar pa, om der alene gaelder en
belgbsgraense, nar der indgas en aftale om gran byfornyelse efter den foreslaede § 50 d.

Kommentar:

Det kan bekreeftes, at der geelder en belgbsgreense for lejeforhgjelsen, nar aftalen om gron
byfornyelse indgas med beboerrepreesentanterne efter forslagets § 50 d, stk. 2. Denne
greense er ikke geeldende, hvis aftalen indgas med et flertal af lejerne. Ministeriet for By,
Bolig og Landdistrikter vil behandle spgrgsmalet i vejledningsmaterialet.

Haringssvaret giver ikke anledning til eendring af lovforslaget.

11. Husleje- og beboerklagenaevnsforeningen foreslar, at der stilles krav om, at udlejerens
meddelelse til lejerne om aftalens indgaelse skal fremsendes med rekommanderet post.

Kommentar:

Der findes ikke grundlag for at fastseette en bestemt fremsendelsesmade i loven. Ministeriet
for By, Bolig og Landdistrikter vil behandle emnet i vejledningsmaterialet til ordningen.

Haringssvaret giver ikke anledning til eendring af lovforslaget.

12. Ejendomsforeningen Danmark er positiv over for muligheden for genhusning, men
foreslar, at det i lovteksten eller bemaerkningerne til forslaget beskrives, hvornar det vil veere
relevant for kommunalbestyrelsen at treeffe beslutning om genhusning.
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Kommentar:

Det er naevnt i forslagets § 50 i om genhusning, at kommunalbestyrelsen kan treeffe
beslutning om genhusning, safremt et projekt om aftalt gran byfornyelse ngdvendigger, at en
bolig skal fraflyttes i byggeperioden. Det er kommunalbestyrelsen, der ud fra de konkrete
forhold - i lighed med de geeldende regler i byfornyelsesloven om genhusning - traeffer
beslutningen om, hvornar genhusning er relevant. Der skannes ikke at vaere behov for at
afgraense dette spargsmal yderligere i loven.

Haringsvaret giver ikke anledning til andringer i lovforslaget.

13. Lejernes Landsorganisation foreslar, at aftalt gran byfornyelse tilfares en statteordning
f.eks. efter en model, der kendes fra byfornyelsen.

Kommentar:

Det omhandlede lovforslag er en udmgntning i lovgivning af aftalen af 22. marts 2012 mellem
regeringen og V, DF, EL og K om den danske energipolitik 2012-2020 samt
udmgntningsaftalen af 9. oktober 2012 mellem de samme parter. Heri er fastlagt, hvilke
elementer der skal indga i energisparepakken.

Haringssvaret giver derfor ikke anledning til 2endring af lovforslaget.

14. Dansk Byggeri finder det bekymrende, at man med den nye aftale for energiselskaberne
ikke har gget selskabernes tilskyndelse til at yde tilskud til energibesparende foranstaltninger
som led i gran byfornyelse, hvilket ellers formodes i bemaerkningerne til naervaerende
lovforslag.

Kommentar:

Aftalen af 13. november 2012 om energiselskabernes energispareindsats mellem klima-,
energi- og bygningsministeren og net- og distributionsselskaberne inden for el, naturgas,
fiernvarme og olie er en opfalgning pa den politiske aftale af 22. marts 2012 om den danske
energipolitik 2012-2020. | sidstnaevnte indgar, at energiselskabernes besparelsesforpligtelser
gges med 75 pct. om aret i 2013-2014 og med 100 pct. arligt i 2015-2020, at selskabernes
indsats i forbindelse med de agede forpligtelser malrettes eksisterende bygninger og
erhverv, samt at der stiles mod en omkostningseffektiv aftale med energiselskaberne.

Det geelder fortsat, at der i tilknytning til den nye aftale af 13. november og i samarbejde med
energiselskabernes brancheorganisationer vil blive sggt etableret nogle rammer for aftaler
mellem energiselskab og udlejer som led i gran byfornyelse, som gar det administrativt let at
forberede en aftale

Bemeerkningsteksten i pkt. 2.2 vil blive tilrettet i overensstemmelse med de nye aftaleforhold.

15. Ejendomsforeningen Danmark fremhaever, at MBBL skgnner, at aftalt gran byfornyelse
vil gge det samlede investeringsomfang med 13 mio. kr. i 2013 og 40 mio. kr. arligt pa langt
sigt, og at dette er yderst beskedent til energiforbedringer.

Kommentar:
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MBBL skanner, at forggelsen af investeringsomfanget som falge af gren byfornyelse vil
udgere godt 50 mio. kr. pa arsbasis i 2014 og de falgende ar, hvorefter det gradvist vil aftage
til 40 mio. kr. i 2025 (langt sigt). Samtidig skennes, at foregede nettoinvesteringer som falge
af totalekonomisk rentable forbedringer vil udgere knap 50 mio. kr. pa arsbasis i 2014,
hvorefter de vil reduceres til 13 mio. kr. i 2025 (langt sigt). Samlet er der saledes tale om
foragede investeringer i energiforbedringer pa op imod 100 mio. kr. om aret i de naermeste ar
ud over de energiforbedringer, der ogsa ville blive foretaget under geeldende regler.

Haringssvaret giver ikke anledning til eendring af lovforslaget.

4. Krav til eiendommens energistandard for at kunne anvende boligreguleringslovens
§ 5, stk. 2

1. Ejendomsforeningen Danmark og Danske Udlejere opfatter kravet om, at ejendommen
skal opfylde energimaessige betingelser, for at der kan gennemfares en lejefastseettelse efter
boligreguleringslovens § 5, stk. 2, som en restriktion i adgangen til at modernisere lejligheder
gennemgribende ved lejeledighed. Konsekvensen heraf kan efter deres og Bygherre-
foreningens opfattelse vaere, at den lgbende modernisering af private udlejningsboliger
reduceres eller seettes i sta. Arkitektforeningen peger pa, at energikrav kan medfare, at
uhensigtsmaessige og ofte ungdvendige forbedringer undgas i ejendomme, som ikke
energimeessigt er i en acceptabel stand. Dansk Byggeri er positive over for, at der stilles
energimaessige krav for anvendelse af boligreguleringslovens § 5, stk. 2, men er tvivlende
over for, om forslaget farer til de forventede energiforbedringer, og ser derfor frem til
evalueringen af ordningen. Efter Advokatradets opfattelse tager forslaget ikke hgjde for, at
der i en raekke ejendomme er sket store energimaessige forbedringer, uden at det har
medfart en energimeerkning pa mindst D, og at det har sammenhaeng med, at der i disse
ejendomme stadig i nogle lejligheder mangler bad og toilet.

Kommentar:

Hensigten med forslaget er at bidrage til en reduktion af energiforbruget i private
udlejningsejendomme. Forslaget indebeerer, at udlejeren ikke kan opna den gunstige
lejefastseettelse efter boligreguleringslovens § 5, stk. 2, hvis ikke ejendommen allerede har
eller bringes til at opfylde en energimaerkning pa A-D, eller udlejeren investerer mindst 400
kr. pr. m? bruttoetageareal i boligdelen af ejendommen i rene energiforbedringer. En
energimaerkning pa D er et energikrav, der i store traek svarer til de krav, der med virkning fra
Bygningsreglement 1977 blev stillet til nybyggeri, og som siden i senere versioner af
bygningsreglementet er blevet skaerpet meget betydeligt.

Udlejeren ma derfor vurdere, hvorledes det samlede afkast vil veere i en investering i at
bringe ejendommen til at opfylde energikravene og gennemfgre gennemgribende
forbedringer i en eller flere ledige lejligheder. | denne vurdering ma ligeledes indga, om
energiarbejder vedrarende ejendommen kan gennemfgres efter de foreslaede regler om
totalgkonomisk rentable energiforbedringer og aftalt gran byfornyelse.

Hvis der er foretaget energiforbedringer i en ejendom, saledes at udlejeren kan opna en
energimaerkning pa D eller bedre ved en mindre investering end 400 kr. pr. m2
bruttoetageareal i boligdelen af ejendommen, er forslaget ikke til hinder herfor.
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Hvis den samlede vurdering generelt farer til, at afkastet af investeringen ikke vil vaere
attraktivt for udlejeren, vil konsekvensen veere en reduktion af anvendelsen af
boligreguleringslovens § 5, stk. 2.

Udlejers incitament til at benytte boligreguleringslovens § 5, stk. 2, er meget betydeligt, idet
der i gennemsnit er tale om huslejestigninger i starrelsesordenen 70 pct. ifglge ministeriets
seneste undersggelse heraf. Det er derfor vurderingen, at reduktionen af anvendelsen pa
mellemlangt sigt vil veere meget begreenset, og at udlejerne ma antages at ville benytte bl.a.
de nye forbedrede muligheder til at opfylde energikravene, séledes at en komfort- og
energimaessigt tidssvarende bolig gar hand i hand med den gunstige lejefastsaettelse.

Haringssvarene giver ikke anledning til aendring af lovforslaget.

2. Advokatradet mener, at forslaget er overfladigt, fordi lejerne efter de geeldende regler kan
kraeve afhjulpet vedligeholdelsesmangler pa ejendommen, hvis der skal foretages gennem-
gribende forbedring af et lejemal. Advokatradet mener ligeledes, at udlejere i disse typer
ejendomme kan have sveert ved at finansiere de energiinvesteringer, der er pakraevede for
en fortsat anvendelse af boligreguleringslovens § 5, stk. 2, hvis indestaende pa ejendom-
mens konto i Grundejernes Investeringsfond er negativt, og at det derfor er ngdvendigt, at
der kan kreeves lejeforhgjelse pa grundlag af hele investeringen.

Kommentar:

Efter de geeldende regler har lejeren mulighed for at forlange vedligeholdelsesmangler
vedrgrende ejendommen afhjulpet, inden udlejeren kan genudleje en lejlighed med
lejefastseettelse efter boligreguleringslovens § 5, stk. 2. Hvis lejerne kraever det, kan
ejendommen ved udlejning efter boligreguleringslovens § 5, stk. 2, séledes veere uden
vedligeholdelsesmangler.

| forslaget stilles der derimod krav om en vis energimaessig standard, hvis udlejeren skal
kunne udleje en gennemgribende forbedret lejlighed efter boligreguleringslovens § 5, stk. 2.

Efter boligreguleringslovens § 18 b har udlejeren pligt til at indbetale en del af vedligehol-
delseshenseettelserne pa en konto i Grundejernes Investeringsfond. De bundne midler skall
anvendes til vedligeholdelse af eiendommen og indgar saledes ikke som en del af finan-
sieringen af det energikrav pa 400 kr. pr. m2 bruttoetageareal i boligdelen af ejendommen,
som er foreslaet som betingelse for fortsat adgang til at fastsaette lejen efter boligregulerings-
lovens § 5, stk. 2, ved genudlejning af et gennemgribende forbedret lejemal. Hvis udlejeren
anvender forslagene om totalgkonomisk rentable forbedringer og aftalt gren byfornyelse til at
gennemfare energiforbedringerne pa 400 kr. pr. m2, vil lejeforhgjelsen helt eller delvist kunne
omfatte vedligeholdelsesdelen af investeringen.

Haringssvaret giver ikke anledning til 2endring af lovforslaget.

3. Ejendomsforeningen Danmark, Bygherreforeningen og Dansk Byggeri foreslar, at ikke kun
fredede bygninger, men ogséa bevaringsveerdige ejendomme og ejendomme, der er omfattet
af en bevarende lokalplan skal undtages fra forslaget om energimaessig minimumstandard.

BygningsFredningsForeningen er tilfreds med, at fredede ejendomme er undtaget fra de
skeerpede krav for anvendelse af boligreguleringslovens § 5, stk. 2.
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BygningsFredningsForeningen anbefaler, at undtagelsen af eiendomme udvides til ogsa at
omfatte bevaringsveerdige ejendomme, der er omfattet af en bevarende byplanvedtaegt,
bevarende lokalplan eller tinglyst bevaringsdeklaration eller er udpeget i kommuneplanen
som bevaringsveerdige. BygningsFredningsForeningen frygter, at disse ejendomme ellers vil
komme til at fremsta som en historisk skal med et decimeret indre. BygningsFrednings-
Foreningen mener, at disse ejendomme er klart identificerbare.

Kommentar:

Som anfert i de almindelige bemaerkninger til lovforslaget er undtagelsen af fredede
ejendomme bl.a. begrundet i, at fredede ejendomme ikke er omfattet af kravet om
energimaerkning efter lov om fremme af energibesparelser i bygninger, at der savel
udvendigt som indvendigt kun kan foretages begraensede aendringer af ejendommen, og at
alle aendringer pa forhand skal godkendes af Kulturstyrelsen. Hertil kommer, at den gruppe
ejendomme entydigt kan identificeres, saledes at der ikke skabes muligheder for generelt at
omga de skeerpede krav til anvendelse af den meget attraktive lejefastseettelse efter
boligreguleringslovens § 5, stk. 2.

Der gor sig ikke samme forhold geeldende for de ejendomme, der foreslas undtaget i
haringssvarene. Hensigten med at undtage visse ejendomme er at begraense antallet af
ejendomme, hvor det enten ikke vil veere muligt eller ikke vil vaere rentabelt at opfylde
energikravet for anvendelse af boligreguleringslovens § 5, stk. 2. Haringssvarenes forslag vil
indebaere, at en raekke ejendomme, der fx er omfattet af en bevarende lokalplan, blive
undtaget fra de skaerpede krav, selv om det er rentabelt at opfylde energikravene, og selv
om ejendommene er omfattet af kravet om energimaerkning. Forslagene modvirker saledes
hensigten om at fa gennemfgrt energibesparelser i private udlejningsejendomme.

Boligerne i en del bevaringsvaerdige ejendomme vil kun kunne forbedres gennemgribende
med lejefastseettelse efter boligreguleringslovens § 5, stk. 2, hvis udlejeren gennemfarer
energibesparelser, der ikke i sig selv er rentable. Det vil imidlertid veere muligt at forbedre ,
rentabiliteten, hvis de gennemfares efter de foreslaede regler, herunder om totalgkonomisk
rentable forbedringer og aftalt gren byfornyelse, og sammen med starre
vedligeholdelsesarbejder pa ejendommen.

| gvrigt er der forholdsvis mange energiforbedringer, der med fordel kan foretages i
bevaringsveerdige ejendomme. Inspiration kan hentes i "Energiguide for fredede og
bevaringsvaerdige bygninger”, Bygningskultur Danmark, 2010.

Det bemeerkes, at lovforslaget ikke stiller krav om, at udlejeren under alle omstaendigheder
skal nedbringe energiforbruget i eiendommen. Det er kun et krav, hvis udlejeren vil benytte
den meget attraktive lejefastsaettelse efter boligreguleringslovens § 5, stk. 2, ved
gennemgribende forbedring af ledige lejligheder. Det er saledes frivilligt for udlejeren, om
energikravene skal opfyldes.

Haringssvarene giver ikke anledning til andringer i lovforslaget.

4. Ejendomsforeningen Danmark peger pa, at det i overgangsbestemmelsen bgr tydelig-
gores, at et lejemal, der har veeret udlejet efter boligreguleringslovens § 5, stk. 2, fgr 1. april
2013, fortsat vil veere omfattet af de gaeldende regler i boligreguleringslovens § 5, stk. 2.
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Kommentar:

Det fremgar af bemaerkningerne til lovforslagets § 6, at energikravene for anvendelse af
boligreguleringslovens § 5, stk. 2, kun skal geelde lejligheder, der forbedres gennemgribende
og udlejes efter boligreguleringslovens § 5, stk. 2, efter lovens ikrafttreeden.

Endvidere er anfert i bemaerkningerne, at det saledes ikke vil vaere et krav for at udleje
sadanne lejligheder efter boligreguleringslovens § 5, stk. 2, at eiendommen har en
energiramme pa A-D. eller at ejeren har gennemfart energiforbedringer for mindst 400 kr. pr.
m? bruttoetageareal for boligdelen af ejendommen.

Haringssvaret giver ikke anledning til eendringer i lovforslaget.

5. Ejendomsforeningen Danmark mener, at lovteksten vedrgrende energikravet pa 400 kr.
pr. m2 bruttoetageareal for boligdelen af ejendommen ikke er i overensstemmelse med
lovforslagets almindelige bemaerkninger og udmgntningsaftalen, og at udlejeren ikke kan
anvende savel aftalt gran byfornyelse som forslaget om totalekonomisk rentable forbedringer
til at gennemfgre de energibesparende arbejder, der kan opfylde kravene for anvendelse af
boligreguleringslovens § 5, stk. 2.

Kommentar:

Det er i lovteksten angivet, at investeringen pa 400 kr. pr. m? bruttoetageareal skal veere
foretaget inden for 2 ar, at den skal vedrare rene energiforbedringer, dvs. ekskl.
vedligeholdelse, at forbedringerne ikke ma veere omfattet af sanerings- og
byfornyelseslovgivningen, bortset fra de foreslaede regler om aftalt gran byfornyelse, og at
investeringen skal svare til mindst 400 kr. pr. m? bruttoetageareal for boligdelen af
ejendommen.

Kravet om, at energiforbedringerne ikke ma veere gennemfgart efter reglerne i sanerings- og
byfornyelseslovgivningen, svarer til opggrelsesmetoden for investeringer til opfyldelse af
kravet i boligreguleringslovens § 5, stk. 2, om at forbedringen anses for gennemgribende.

Lovteksten er saledes i overensstemmelse med udmgntningsaftalen og er forinden hgringen
tiltradt af partierne bag aftalen.

Energikravene for anvendelse af boligreguleringslovens § 5, stk. 2, kan opfyldes efter
udlejerens valg ved at benytte de geeldende regler i lejelovens § 58, stk. 1-2, ved at anvende
de foreslaede regler om totalgkonomisk rentable forbedringer eller ved at anvende de
foreslaede regler om aftalt gran byfornyelse.

Det er angivet i bemeerkningerne, at der ikke samtidig kan opnas lejeforhgjelse efter reglerne
om totalgkonomisk rentable forbedringer eller aftalt gren byfornyelse og boligregulerings-
lovens § 5, stk. 2.

Det vil blive preeciseret yderligere i bemaerkningerne, at udlejeren kan anvende savel
totalgkonomiforslaget som aftalt gron byfornyelse til at opfylde energikravene i boligdelen af
ejendommen som betingelse for, at udlejeren fortsat kan anvende boligreguleringslovens §
5, stk. 2.

Haringssvaret giver ikke herudover anledning til aendringer i lovforslaget.
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6. Ejendomsforeningen Danmark anfarer, at udlejerens opfyldelse af investeringskravet i
boligreguleringslovens § 5, stk. 2, ikke laengere kan omfatte energiforbedringer.

Kommentar:

Lovforslaget omfatter ikke sendringer i, hvorledes udlejeren skal opfylde investeringskravet i
boligreguleringslovens § 5, stk. 2, for at lejemalet kan anses for at veere gennemgribende
forbedret, herunder i hvilket omfang investeringskravet kan opfyldes ved at gennemfare
energibesparelser som led i den gennemgribende forbedring af et ledigt lejemal. Udlejeren
kan saledes fortsat opfylde en del af investeringskravet i boligreguleringslovens § 5, stk. 2,
ved at foretage energiforbedringer i lejemalet.

Haringssvaret giver ikke anledning til eendringer i lovforslaget.

7. Huslejenzevnsforeningen foreslar, at det praeciseres i lovteksten, pa hvilket tidspunkt
ejendommen skal opfylde energikravene.

Kommentar:

Det preeciseres i boligreguleringslovens § 5, stk. 3, at energikravet i 1. og 2. pkt. skal
dokumenteres at veere opfyldt pa tidspunktet for genudlejning.

8. BOSAM anfarer, at det er den indflyttende lejer, der kommer til at betale for, at der skal
stilles energimaessige mindstekrav til eiendommen for at anvende boligreguleringslovens § 5,
stk. 2. Herved stiger lejen til et niveau, hvor det ikke er muligt at udleje boligerne til de
samme befolkningsgrupper som nu.

Kommentar:

Udlejeren kan bl.a. benytte de nye forslag om totalgkonomisk rentable forbedringer og aftalt
gron byfornyelse til at haeve ejendommens energistandard til det kreevede niveau. | det
omfang udlejeren veelger at anvende totalokonomisk rentable forbedringer, vil lejerens
samlede boligudgifter til husleje og energiforbrug ikke stige.

Haringssvaret giver ikke anledning til eendringer i lovforslaget.

5. Forhandsgodkendelse af forbedringsforhgjelser

1. Ejendomsforeningen Danmark gnsker ikke, at huslejenaevnet skal tage stilling til
starrelsen af den samlede leje, der kan kraeves efter gennemfarelsen af en forbedring, hvis
udlejeren ikke har anmodet om det. Dansk Byggeri er positiv over for, at det bliver muligt, at
udlejeren frivilligt kan indhente en forhandsgodkendelse af lejeforhgjelsen og den samlede
leje efter gennemferelsen af forbedringen.

Kommentar:

Ejendomsforeningen Danmark har tidligere i forbindelse med den strategi for energiforbruget
i bygninger, der blev udarbejdet i kalvandet pa energiaftalen 2008 peget pa, at det var en
barriere for gennemfgrelse af forbedringer, at nogle naevn ikke tog stilling til, om udlejeren
kunne opkreeve den fulde forbedringsforhgjelse, fordi den geeldende leje oversteg det lejedes
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veerdi. Da veerdien af en forhdndsgodkendelse haenger sammen med, at udlejeren skal opna
et bedre overblik over den gkonomiske risiko ved at gennemfore en konkret forbedring,
forekommer det nagdvendigt, at huslejenaevnet tager stilling til, om der er plads til forbedrings-
forhgjelsen inden for den samlede leje efter gennemfgarelsen.

Haringssvaret giver ikke anledning til eendringer i lovforslaget.

2. BOSAM finder, at forslaget om forhandsgodkendelse af den samlede leje vil fare til et
hejere lejeniveau, end de gaeldende regler farer til, fordi en del huslejengevn stiller meget
sma krav til det projektmateriale, der skal forelaegges naevnet, og fordi huslejensevns-
medlemmer ikke har forudsaetninger for at bedemme, om prisen er rimelig.

Kommentar:

Der er ikke samme praksis i alle huslejenaevn for, hvilke forhold der tages stilling til i
forbindelse med forhandsgodkendelse af forbedringer, herunder af gennemgribende
forbedringer efter boligreguleringslovens § 5, stk. 2.

Forslaget har derfor til hensigt at preecisere, hvilke opgaver der allerede efter de geeldende
regler pahviler huslejenaevnene ved forhandsgodkendelse af forbedringsprojekter. De
problemstillinger, der peges pa, eendres saledes ikke ved forslaget.

Haringssvaret giver ikke anledning til eendringer i lovforslaget.

3. Kebenhavns Kommune forventer, at den administrative merbelastning af huslejenaevnene
som fglge af forslag om forhandsgodkendelse vil blive starre end det, der fremgar af
lovforslagets almindelige bemeaerkninger. Ikke mindst forventes en forggelse af sagsmeaeng-
den. Danske Udlejere ansker tilfart huslejenaevnene flere midler for at undga, at
sagsbehandlingstiderne forlaenges.

Kommentar:

| de almindelige bemaerkninger til lovforslaget er det anfgrt, at de kommunalgkonomiske
konsekvenser skal forhandles med KL. Disse forhandlinger er indledt, og de forhold,
Kgbenhavns Kommune og Danske Udlejere rejser, indgar heri.

Haringssvarene giver ikke anledning til eendringer i lovforslaget.

4. Kebenhavns Kommune og Husleje- og beboerklagenaevnsforeningen ansker af hensyn til
fristen for afgarelse af forhandsgodkendelser praeciseret, hvornar afgerelsen anses for
truffet.

Kommentar:

Det vil blive preeciseret i bemaerkningerne til lovforslaget, at naevnets frist pa 2 maneder til at
give en forhandsgodkendelse skal ses i forhold til naeevnsmgdets afholdelse og protokollering
af naevnets beslutning. Forhandsgodkendelsen anses saledes i forhold til fristen pa 2
maneder for givet, nar huslejenaevnet har holdt made, og beslutningen om forhandsgodken-
delse er indfart i protokollen.

6. Forggelse af lejernes raderet
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1. Ejendomsforeningen Danmark kritiserer forslaget om forogelse af den maksimale
godtgarelse til lejeren for gennemfarelse af raderetsarbejder i boligen til niveauet for almene
lejere, fordi det laegger en urimelig gkonomisk byrde pa udlejeren, og fordi det vil veere et
indgreb i udlejerens ret til at bestemme, hvorledes lejlighederne i en udlejningsejendom skal
indrettes.

Kommentar:

De geeldende regler om raderet giver lejeren af en beboelseslejlighed ret til at gennemfare
forbedringsarbejder bl.a. i form af energibesparende og andre ressourcebesparende
foranstaltninger samt etablering, forbedring og renovering af bad og kekken i boligen.
Forbedringerne skal vaere rimelige og hensigtsmeessige og skal anmeldes til udlejeren inden
pabegyndelsen. Lejeren kan i 2012 ved fraflytning fa en maksimal godtgarelse for sine
udgifter pa knap 43.700 kr. Lejeren skal dog mindst selv betale godt 14.500 kr. af
forbedringerne. Godtgarelsen nedskrives efter 2 ar med 10 pct. arligt.

Udlejeren kan naegte lejeren at gennemfore seerligt luksuspraegede eller energiforbrugende
arbejder, ligesom udlejeren vil kunne naegte lejeren at gennemfare raderetsarbejder, hvis der
i ejendommen er et stort antal lejere, der har udnyttet raderetten, og hvor godtgarelsen ikke
er nedskrevet helt.

Nar arbejderne er udfart, er de udlejerens ejendom, hvilket indebeerer, at den fraflyttende
lejer ikke kan seaelge forbedringerne til en ny lejer, og at udlejeren overtager vedligeholdelses-
pligten for forbedringerne, medmindre andet er aftalt med lejeren.

Udlejeren har saledes allerede efter de geeldende regler mulighed for at treeffe
foranstaltninger til at undga de ulemper, der er peget pa i hgringssvaret.

Haringssvaret giver ikke anledning til eendring af lovforslaget.
2. Dansk Byggeri foreslar, at det forhgjede raderetsbelgb rettes mod energibesparelser.
Kommentar:

Forslaget sigter alene mod at ligestille lejere i private udlejningsejendomme med lejere i
almene boliger, der siden 2009 har haft en raderet pa 110.252 kr (2009). Det indgar ikke i
udmgntningsaftalen af 9. oktober 2012, at der skal geelde andre kriterier for lejerens
anvendelse af sin raderet. Lejeren kan saledes med de begraensninger, der er anfart
ovenfor, anvende raderetten inden for rammerne af positivlisten i bekendtgarelsen om
raderet.

Haringssvaret giver derfor ikke anledning til 2endring af lovforslaget.

7. Krav om maling af energiforbrug

Ejendomsforeningen Danmark, FRI og Bygherreforeningen mener, at opsaetning af
vandmalere altid skal kunne besluttes af udlejeren. Danske Udlejere @nsker, at der generelt
skal veere mulighed for, at udlejeren kan udskille vand af lejen og opkraeve a conto
vandbidrag ved siden af lejen.
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Kommentar:

De geeldende regler om vandregnskaber giver ikke udlejeren mulighed for at kraeve opsat
vandmalere i eksisterende ejendomme. Opseetning af vandmalere i nybyggeri og ved
omfattende ombygninger, hvorved vaesentlige dele af ejendommens vandforsyning til de
enkelte lejemal fornyes, er reguleret af byggelovgivningen.

Installation af vandmalere anses for en forbedring, som kan medfare en lejeforhgjelse for
lejerne. Da der i eksisterende byggeri vil skulle opsaettes malere ved alle steder, hvorfra der
kan tappes varmt og koldt vand, vil udgifterne til opsaetning af vandmalere kunne veere
betydelige med heraf falgende lejeforhgjelser. Derfor er der i de geeldende regler kun givet
mulighed for, at udlejeren kan kraeve opsat vandmalere, hvis det er palagt i henhold til lov.

Det er ikke muligt at opgare, hvor stort vandforbrug den enkelte lejer har, medmindre der er
opsat vandmalere, der maler vandforbruget i lejemalet. Det vil derfor ikke veere muligt at
fordele vandforbruget mellem lejerne i forhold til deres forbrug og dermed ikke at opkreeve a
conto betaling for disse vandudgifter ved siden af lejen.

Haringssvarene giver ikke anledning til aendring af lovforslaget.

8. Qvrige bemaerkninger og andringsforslag i de indkomne hgringssvar

| lovforslaget er indarbejdet en reekke af de aendringer af teknisk art, der er peget pa i
haringssvarene.

9. Horingsparter

Lovforslaget er sendt i haring hos felgende organisationer m.v.: Advokatsamfundet,
Arkitektforeningen, BAT-Kartellet, BL — Danmarks almene boliger, 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,
Dommerfuldmaegtigforeningen, Ejendomsforeningen Danmark, Erhvervslejernes
Landsorganisation, Foreningen af Radgivende Ingenigrer, Forsikring og Pension,
Frederiksberg Kommune, Grundejernes Investeringsfond, Husleje- og
Beboerklagensevnsforeningen, Handveerksradet, |.C. Byfornyelse, KL, Kuben Byfornyelse
Danmark A/S, Kgbenhavns Kommune, Landbrug & Fadevarer, Landdistrikternes Faellesrad,
Lejernes Landsorganisation i Danmark, Preesidenten for Vestre Landsret, Praesidenten for
Jstre Landsret, Realkreditforeningen, Realkreditradet, sbs radgivning A/S, Statens
Byggeforskningsinstitut/Aalborg Universitet, Saren Garde Radgivning og TEKNIQ.
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