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Nils Hein

Fra: camilla.vakgaard@batkartellet.dk

Sendt: 3. december 2013 15:03

Til: Nils Hein

Emne: j.nr. 2013-3841 Hering over udkast til lovfoslag om energisparepakken 2013
Vedhzeftede filer: haringsbrev energi 22.11.13.docx; Hoeringsliste november 2013.doc; Lovforslag

energisparepakke til hoering nov 2013.docx

Kezere Nils Hein

BAT-kartellet er glade for, at ministeriet for By, Bolig og Landdistrikter har taget ejer/lejer
problemstillingen op og har foreslaet en raekke Igsninger.

BAT-kartellet bakker op om disse Igsningsforslag og har kun en enkelt kommentarer. Kommentaren
vedrgrer vigtigheden af, at de energibesparelser, der ligger til grund for legeforhgjelser bliver malt p&
et ensartet beregningsgrundlag og af professionelle energikonsulenter/energimaerkningsvirksomheder.
Kravet om energimaerke A-D medvirker ogsa til at fremme reelle energirenoveringer.

Det er positivt, at forslagene sigter bAde mod de lavthaengende frugter og den dybere renovering,
samt at ordningen pataenkes evalueret efter 2 ar.

Med venlig hilsen / Best regards

Camilla Vakgaard
@konom, Cand. Polit.

TIf.: +45 88 92 11 04
Fax: +45 8892 11 40

Mail: camilla.vakgaard@batkartellet.dk

BAT-KARTELLET

Bygge-, Anlaegs- og Traekartellet
Kampmannsgade 4

1790 Kgbenhavn V
www.batkartellet.dk

Er du tilmeldt vores nyhedsbrev? Klik her

Fra: Nils Hein [mailto:nih@mbbl.dk]
Sendt: 22. november 2013 17:52

Til: Nils Hein
Emne: Hgring over udkast til lovfoslag om energisparepakken 2013
Hermed fglger hgringsbrev, udkast til lovforslag om energisparepakken samt hgringsliste.

Med venlig hilsen

Nils Hein



Fuldmeegtig

Boligafdelingen
Boliglovgivning

Gl. Ment 4

1117 Kebenhavn K
Tif. 4171 7775
E-mail: nih@mbbl.dk



Nils Hein

fra=s—— - ____"——— T ————— ———— ———————  ——————— ——— ——— —_———
Fra: Birgitte Faester <bif@bl.dk>

Sendt: 6. december 2013 11:49

Til: Nils Hein

Emne: BL hgringssvar - energisparepakken 2013

BL har modtaget vedlagte udkast til lovforslag i hgring. For almene boliger vedrgrer forslaget en adgang til, at
udlejere af almene boliger far de samme muligheder for ud over lejen at fa refunderet sine udgifter til energi til
kgling af de enkelte lejemal, som gaelder for leverancer af vand og varme.

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

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

BL har ikke bemaerkninger til forslaget.

Med venlig hilsen

Birgitte Faester
Chefjurist

BL - Danmarks Almene Boliger
Studiestraede 50

1554 Kgbenhavn V

3376 2000

Direkte telefon: 3376 2054
Mail: bif@bl.dk

BL - Danmarks Almene Boliger er en interesse- og brancheorganisation for ca. 550 almene boligorganisationer
med tilsammen 560.000 boliger - eller hver 5. danske bolig.
Vi huser alle slags mennesker, og det er vi stolte af. Mgd os p8 www.bl.dk og p& www.facebook.com

Elektroniske nyhedsbreve

Tilmeld dig BL Informerer og bliv orienteret om ny lovgivning, ny viden og nye initiativer, eller vores nvhedsbrev
fra KonsulentCenter, med seneste nyt om BL's kurser og uddannelse.

Fra: Nils Hein [mailto:nih@mbbl.dk]
Sendt: 22. november 2013 17:52

Til: Nils Hein
Emne: Hgring over udkast til lovfoslag om energisparepakken 2013

Hermed falger hgringsbrev, udkast til lovforslag om energisparepakken samt heringsliste.
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Med venlig hilsen

Nils Hein
Fuldmaegtig

Boligafdelingen
Boliglovgivning

Gl. Mgnt 4

1117 Kebenhavn K
TIf. 4171 7775
E-mail: nih@mbbl.dk



Nils Hein

Fra: Helge Birkerod Aaquist <hba@bvb.dk>

Sendt: 18. december 2013 12:44

Til: Nils Hein

Emne: Haring over udkast til lovforslag om energisparepakken 2013

BvB har gennemgaet det modtagne materiale vedrgrende energisparepakken, og har ingen bemaerkninger til
lovforslaget.

Venlig hilsen

Helge Birkerod Aaquist
Juridisk sagsbehandler
Direkte tIf. 82 32 24 20

BvB

Byggeskadefonden vedr. Bygningsfornyelse
Ny Kongensgade 15
1472 Kgbenhavn K

TIf. 82 32 24 00
Hjemmeside: www.bvb.dk

Denne mail og vedlagte filer indeholder materiale, der kun er beregnet for adressaten. Vi beder
dig derfor kontakte os, hvis du ved en fejl har modtaget denne mail. P& forhdnd tak.



HARINGSSVAR

Forslag til lov om @ndring af lov om leje, lov om midlertidig regulering af
boligforholdene, lov om byfornyelse og udvikling af byer og forskellige
andre love (energisparepakke omfattende bl.a. totalskonomisk rentable
energiforbedringer og aftalt gren byfornyelse)

Bygherreforeningen takker Ministeriet for By, Bolig og Landdistrikter for lejligheden
til at kommentere heringsmaterialet vedrgrende forslag til lov om eendring af lov om
leje, lov om midlertidig regulering af boligforholdene, lov om byfornyelse og
udvikling af byer og forskellige andre love (energisparepakke omfattende bl.a.
totalokonomisk rentable energiforbedringer og aftalt gren byfornyelse).

Som naevnt i tidligere heringssvar har Bygherreforeningen de seneste ar arbejdet
aktivt med at styrke mulighederne for at energieffektivisere den eksisterende
bygningsmasse — blandt andet gennem "Handlingsplan for energirenovering af
lejeboliger”, i projektet "Renovering pa dagsordenen” samt ved udgivelsen af
rapporten "Energirenovering for lejere”.

Bygherreforeningen ser fortsat et stort og uudnyttet potentiale for energirenovering
i de private udlejningsboliger. Vi har derfor set frem til at der bliver skabt
forbedrede incitamenter for de private udlejere af boliger og lesningen af det
sakaldte "paradoksproblem”.

Selvom der er nye positive elementer i den foresldede energisparepakke —
herunder szerligt elementerne totalekonomisk rentable energiforbedringer og aftalt
gren byfornyelse — mener vi, at det er tvivisomt, om der med det nye forslag er
skabt tilstreekkeligt gode incitamenter for udiejerne til, at der vil ske en afgerende
tilveekst i energirenoveringerne i de private udlejningsboliger. Dette haenger
sammen med, at der i udmentningen af forslaget introduceres nye bureaukratiske
og — for udlejer — uforudsigelige regler. Samlet set vil dette bidrage til at lejeloven
bliver endnu mere kompleks, pa trods af at der er et presserende behov for
forenklinger.

Indholdet i udvalgte enkeltelementer kommenteres kortfattet herunder:

1. Gennemforelse af totalskonomisk rentable forbedringer

Totalekonomiske betragtninger er positive som grundlag for vurdering af
energirenoveringsprojekter, herunder er det szerlig vigtigt at papege synergierne
ved samtidighed af energirenovering med almindelig renovering. Men totalakonomi
kraever for at veere retvisende inddragelse af en raskke forhold som komfort-,
indeklima- og indretningsmaessige forbedringer for lejerne, udviklingen i energi-
priserne, foreget levetid ved udskiftning af komponenter osv. Disse positive
elementer bor inddrages i huslejefastsasttelsen. Endvidere skal udgifterne til
dokumentation og totalgkonomiske beregninger std mal med de mulige
besparelser.

BYGHERRE
FORENINGEN

Side 1

20. december 2013
Bygherreforeningen
Borgergade 111
1300 Kebenhavn K

Telefon 7020 0071
Telefax 7020 1271

info@bygherreforeningen.dk
www.bygherreforeningen.dk




2. Aftalt gren byfornyelse Side 2
Det er vigtigt med en effektiv beslutningsprocedure blandt lejerne for at reducere
bygningsejerens usikkerhed og dermed forbedre dennes incitamenter for at
engagere sig i energirenoveringsprocessen. Nar energibesparelsen fuldt ud svarer
til huslejeforhajelsen for lejeren, virker det naturligt, at beboerrepraesentationen har
kompetence til at indga den frivillige aftale med bygningsejeren. Ofte vil det ikke
veere muligt at fa samtlige lejere til at bakke op om en frivillig aftale. Et prospekt
udarbejdet af bygningsejerens radgivere burde vaere tilstraekkeligt grundlag for en
beslutning evt. i kombination med radgivning fra Grundejernes Investeringsfond.
Udover at det vil forsinke processen, er det tvivisomt om huslejenasvnene i deres
nuvaerende form vil have den fornadne ekspertise og kapacitet til hurtigt og
kvalificeret at kunne vurdere de af de tekniske radgivere opstillede beregninger.
Her kan inddrages de erfaringer, som fremgik af evalueringen af "aftalt
boligforbedring”, som blev gennemfert i 2000.

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

Der kan umiddelbart virke som et kraftigt incitament for bygningsejere at indfare
energikrav for ejendommen som betingelse for modernisering af lejemal efter § 5,
stk. 2. Resultatet risikerer imidlertid at blive, at man reelt szetter udviklingen i sta i
de ringeste ejendomme med tiltagende forslumning som resultat. Denne bekymring
kan i sidste ende resultere i et @get behov for (dyr) byfornyelse. 400 kr reglen kan
muligvis modvirke de negative incitamenter, men det er temmelig usikkert. Og
fradraget for sparet vedligeholdelse kan vise sig uhensigtsmaessigt og modarbejde
ambitionerne om en totalekonomisk tilgang. Endelig ma det anbefales at de
bevaringsveerdige bygninger fritages for disse regler — ud fra savel
bygningskulturelle hensyn som den tekniske usikkerhed, der hersker om
mulighederne for at energirenovere i disse bygninger.

4. Forhandsgodkendelse af lejeforhgjelser

Muligheden for frivillig forhandsgodkendelse af lejeforhajelser i huslejenaevn vil
virke som et positivt incitament for bygningsejerme mht. energirenovering. Til
gengeeld vil forhandsgodkendelse som et krav risikere at introducere ekstra tid og
usikkerhed i beslutningsprocessen, fordi man ikke kan regne med at oppebaere
den samlede lgje. Dette szerligt hvis huslejensevnenes ekspertise er mangelfuld i
forhold til de problemstillinger, som de forventes at behandle. Fristen pa de 2
maneder er et positivt element, men i lyset af ovenstédende er det et dbent
spergsmal, om den kan overholdes.

5. Forhgjelse af raderetsbelebet

Forhgjelsen af raderetsbelabet virker voldsom i betragtning af de krav, som
bygningsejeren kan stille til lejernes forbedringer. Desuden er reglerne om udlejers
muligheder for at nzegte lejer at udfere forbedringsarbejder uklare, og dette kan
have betydelige gkonomiske konsekvenser.

6. Udlejers adgang til at kraeve opsat vandmalere og malere til maling af
energiforbrug til keling

Det virker naturligt at bygningsejeren far denne adgang. Ydermere vil det vaere
fornuftigt, at bygningsejeren far adgang til at opsaette malere efter eget valg — dvs.
uden offentligt pabud. Den ovennaevnte rapport viser at synliggerelse af forbrug er
central i at pavirke forbruget. Desuden vil opsaetning af méalere med fordel kunne
foretages i sammenhaeng med andre arbejder i bygningerne som en fremtids-
sikring ift. kommende lovkrav.

Bygherreforeningen anbefaler at ikrafttraedelsen udskydes i betragtning af, hvor
omfattende, komplekse og uafklarede andringerne vil forekomme bygningsejerne.
Der er behov for tid til at udarbejde og implementere vejledninger mv. Hvis det ved



den planlagte evaluering viser sig, at der ikke opnas en tilstreekkelig tilvaekst i Side 3
energirenoveringerne i de private udlejningsboliger, vil det veere meget afgerende,

at der ud fra grundige analyser af erfaringerne justeres i reglerne, sa der skabes

bedre incitamenter for bygningsejerne.

Bygherreforeningen star i gvrigt til radighed for uddybning af ovenstaende.



Nils Hein

Fra: Jakob Lindberg <jakob4681@gmail.com>

Sendt: 21. december 2013 22:45

Til: Nils Hein

Emne: Haringssvar fra Danmarks Lejerforeninger vedr energisparepakke (2013) (j.nr.
2013-3841)

Vedhaftede filer: Revideret hgringssvar vedr energisparepakke.pdf

Hermed fremsendes hgringssvar fra Danmarks Lejerforeninger vedrgrende lovforslag om energisparepakke

Jeg bemerker, at vort hgringssvar er identisk med det hgringssvar vi afgav i forhold til det nasten
enslydende lovforslag fra 2012. Dog er henvisningerne til de enkelte paragraffer og numre opdateret,
saledes at de skulle svare til numrene i 2013-forslaget.

Med venlig hilsen

P.o.v.

Jakob Lindberg, organisationssekreter
Danmarks Lejerforeninger

Sankt Peders Straede 2, 1.

4000 Roskilde



DANMARKS LEJERFORENINGER

Sankt Peders Strzaede 2, 1., 4000 Roskilde - TLF: 3333 9925 - FAX: 3333 9941

Ministeriet for By, Bolig og Landdistrikter
Boliglovgivning

Gl. Mgnt 41117 Kgbenhavn K

Hgringssvar pr. e-mail til: nth@mbbl.dk
Roskilde, den 22. november 2012

Revideret med hensyn til paragrafhenvisninger den 19 december 2013

Med venlig hilsen
Bodil Kjerum og Henrik Stougaard

Horingssvar vedr. Udkast til lovforslag om en
energisparepakke

Overordnet konklusion

Som det foreligger, vil udkastet samlet bevirke s@rdeles vaesentlige
forringelser af lejernes retsstilling og boliggkonomi.Lovudkastet gar langt ud
over de tiltag, som matte forventes ud fra energiforligets aftaletekster.Vi er
overraskede over at aftaleteksterne foreslds udmgntet pa en made, der sa
kraftigt og sa groft er til lejernes ugunst.



Vi finder det sterkt vildledende, bl.a. overfor Folketingets medlemmer, at
udkastet presenteres med bemarkninger om, at dette ikke skulle ”forrykke
balancen mellem lejere og udlejere”. Der er netop tale om, at forslaget rykker
balancen sa voldsomt og ensidigt til udlejernes interesser, at forslaget lige sa
godt kunne vere udformet direkte af udlejerorganisationerne selv.

Lovudkastet indeholder forslag der i givet fald vil udggre de for lejerne
varste tilbageslag vi er blevet prasenteret for under de seneste 3
regeringer.Danmarks Lejerforeninger vil derfor pa det kraftigste frarade
gennemfgrelse af lovudkastet.

Hoved-anbefalinger

Som beskrevet nedenfor sa vi helst hele forslaget taget af bordet, og erstattet
af et forslag om fremme af energitiltag via alternativ finansiering, uden
@ndringer i selve lejelovgivningen. Indenfor aftalerne i energiforliget har vi
imidlertid pa de fglgende sider angivet en raekke anbefalinger, hvoraf vi vil
fremhave fglgende tre som hoved-anbefalinger:

- Slet forslaget om at udlejere tvangsmassigt skal kunne gennemfgre
lejeforhgjelser for vedligeholdelsesarbejde (som lejerne i fallesskab har
betalt i forvejen via huslejen). En adgang som udlejerne vil fa med den
nuvarende udformning af udkastets § 1, nr. 10 (ny § 58, stk. 3 i
Lejeloven).

- Slet forslaget om at udlejere skal kunne gennemfgre lejeforhgjelser
for forbedringsarbejder, som lejerne selv har betalt. En adgang som
udlejerne vil fa med udkastets § 1, nr. 9 (oph@velsen af Lejelovens §
58, stk. 1, 2. punktums sidste led).

- Juster det foresldede regels@t omkring de aftale-baserede
energiprojekter, sa den enkelte lejers individuelle rettigheder kommer
til at give reel adgang til prgvelse via huslejen@&vn mv.. Svarende til det
der i dag er geldende i lejelovgivningen i gvrigt. Pa de folgende sider
uddyber, supplerer og begrunder vi vor konklusion og anbefalinger.
Safremt der er dele af vores hgringssvar man gnsker uddybet, star vi
gerne til radighed.



Generelle bemzerkninger i syv punkter:

1) Forslaget abner adgang til lejeforhgjelser for arbejder lejerne har
betalt i forvejen.

Med forslagets § 1, nr. 11 (ny § 58, stk. 3 i lejeloven) gives udlejer ret til at
gennemfgre tvangsmassige lejeforhgjelser (altsd uden aftale), der beregnes
pa grundlag af samtlige udgifter til de gennemfgrte arbejder. Der skal ikke —
som efter nugzldende lovgivning - ske fradrag for sparet vedligeholdelse,
som lejerne jo allerede betaler for i anden sammenh@ng.Nedslidte elementer
1 klimaskarmen, eksempelvis utztte dgre og vinduer, der udskiftes til helt
tilsvarende elementer, udggr efter den nugaldende lejelovgivning ren
vedligeholdelse, som lejerne i forvejen betaler over basishuslejen og derfor
har krav pa at f& udfgrt uden forbedringslejeforhgjelse overhovedet.Nye
bygningsdele er imidlertid naturligvis langt mere tette end de nedslidte
udskiftede dele, det er jo fgrst og fremmest derfor de udskiftes, og sa vil der
med forslaget vare tale om foranstaltninger, som sparer energi. Med
lovforslaget kan udgiften saledes fuldt ud leegges over pa lejerne som en
ekstra lejeforhgjelse. Hertil kommer sa de spekulationsmuligheder i “kort
holdbarhed”, som mindre serigse udlejere hurtigt vil udvikle med det
foresldede regelsat.Tilsvarende dbnes med lovforslaget adgang til at udlejer
kan lade det indgé i lejefastsettelsen, nar lejer individuelt selv har betalt
forbedringer pa lejemalet, eksempelvis i form af et nyt kgkken eller bad.(§ 1,
nr. 10. Ophavelsen af Lejelovens § 58, stk. 1, 2. punktums sidste led).

2) Forslagets aftale-mulighed vil naeppe blive anvendt.

Med forslaget kan udlejer indgé aftale med et flertal af lejerne eller med
beboerrepresentationen om gennemfgrelse af energibesparende
foranstaltninger. En sddan aftale giver efter lovforslaget udlejer ret til en
lejeforhgjelse, der beregnes som angivet ovenfor i pkt. 1, men, som det
fremgér, har udlejer jo netop adgang til at gennemfgre lejeforhgjelsen
tvangsmassigt, sé det vil helt overvejende vare det der velges; séfremt
lovudkastet gennemfgres i den foreliggende form.Fglger man imidlertid
vores anbefaling om at fjerne eller indskrenke adgangen til tvangsmassig
gennemfgrelse, jir. pkt. 1., vil aftalemassige projekter naturligvis fa stgrre



udbredelse.Der vil dog i vid udstrekning blive tale om aftale-situationer vi
som lejerbevegelse vil vaere forpligtede til at anbefale lejerne at holde sig
langt veek fra. — Det er "lovliggjort” forsgg pa bondefangeri.

3) Beskyttelse af lejer-mindretal og enkeltlejere tilsidesaettes.

Efter lovforslaget kan en aftale om gennemfgrelse af energibesparende
foranstaltninger indgas af udlejer med et flertal af lejerne eller med
beboerreprasentanterne. I begge tilfelde har det virkning for samtlige lejere.
Mindretallet eller den enkelte lejer kan dermed ikke sige fra. Den enkelte
lejers mulighed for at kontrollere eller fa efterprgvet lejeforhgjelsens
berettigelse er uhyre svag i forslaget, og bgr styrkes vasentligt, sd den
kommer til at matche det system der ellers gelder i den gvrige
lejelovgivning.For sa vidt angar ikke-kollektive foranstaltninger, inde i det
enkelte lejemal, bgr den enkelte lejer i gvrigt tildeles individuel vetoret.

4) Udkastet foreslar monopol for ensidig radgivning.

Som eksempel pa lovudkastets ensidige karakter kan fremhaves forslaget
(udkastets § 2, nr. 11) om at give Grundejernes Investeringsfond (GI)
”monopol” med hensyn til partsradgivning i forbindelse med
energirenoveringsaftaler. GI pastas i bemarkningerne at vare en uvildig
instans, men reelt er GI en parts- organisation for udlejere. Der er
udlejerflertal i bestyrelsen og formandskabet er pr. definition besat af
udlejerorganisationerne. Der er ikke, som det pastas i bemerkningerne, tale
om en uvildig organisation, og det vil derfor vare en uhgrt skr&vvridning,
safremt GI skulle sta for radgivning af begge parter.

Vi anbefaler at bestemmelsen (udkastets § 2, nr. 11) enten udgar helt, eller at
den &ndres til et indhold, hvor der ydes gkonomisk stgtte til at hver af
parterne, henholdsvis udlejere og lejere, selv kan valge sine radgivere.



5) Forslaget betyder vasentligt forggede udgifter for det offentlige, med
meget lille nyttevaerdi.

I det omfang man tror eller haber p4, at der i vaesentligt omfang vil blive
indgéet de omtalte aftaler mellem lejere og udlejere, vil forslagets eventuelle
gennemfgrelse medfgre lejeforhgjelser. De i forslagets bemarkningsdel
anfgrte betragtninger over gkonomiske konsekvenser for det offentlige, tager
tilsyneladende udgangspunkt i, at alle lejere der modtager boligstgtte ogsa
skulle vere berettiget til offentlig varmehjelp, saledes at stigningen i det
offentliges boligstgtte-udgifter modsvares af et fald i udbetalt varme- stgtte.
Imidlertid gelder dette alene for pensionister og visse andre
overfgrselsindkomster. For den betydelige andel af lejere der er
selvforsgrgende og samtidig berettigede til boligsikring, er der ikke nogen
offentlig “modsvarende mindreudgift” der helt eller delvist kan afbalancere
de forggede udgifter til boligsikring.

Dermed ma der forventes en vasentligt stgrre forggelse af det offentliges
udgifter til boligsikring, end det pt. er beskrevet i bemarkningerne.
Nytteverdien, mht. energirenoveringer, af disse forggede offentlige udgifter,
vil vare sardeles begraenset.

6) Forslaget vil i voldsom grad yderligere komplicere lejelovgivningen.

Danmarks Lejerforeninger beklager, at der med forslaget leegges op til det
diametralt modsatte af en forenkling af lejelovgivningen, som regeringen
ellers har ytret interesse for. Det foreliggende lovforslag vil nemlig i meget
vasentlig grad komplicere den eksisterende lovgivning gennem tilfgjelse af
endnu flere undtagelser, og nye varianter vil blive tilfgjet til de i forvejen
eksisterende talrige st af forskellige lejeberegninger, indskudte undtagelser
og serlige kategorier af lejemal.Vi vil gerne udtrykke anerkendelse for, at
ministeren for By, Bolig og Landdistrikter i anden sammenha&ng har taget
initiativ til at f4 genstartet forhandlingerne om forenkling af lejelovgivningen
- forhandlingerne mellem de fem interesseorganisationer pa boligomradet. Vi
ma imidlertid udtrykke vor tvivl overfor, om det tjener noget reelt formal
med den ene hand at fortsette disse forhandlinger, safremt der med den
anden hdnd gennemfgres et lovforslag med et lejelovsmassigt indhold som
det foreliggende udkast.



7) Den lejelovsmaessige del af energiforliget kan erstattes af et forslag om
alternativ finansiering.

Fremme af energirenoveringer i udlejningsejendomme ngdvendigggr i
virkeligheden slet ikke lejelovsmessige ®ndringer: Der er i forvejen
adskillige egnede “redskaber og handtag” i den eksisterende lejelovgivning
som kan anvendes til dette formal. Nej, det der reelt skal til for at f4 eendret
den nuvarende stilstand pa omradet til aktivitet, er at udlejerne gennem nye
finansierings-former far en gkonomisk motivation til at iverkseatte sadanne
arbejder, vel at marke uden at dette sker pd bekostning af lejernes
motivation.I denne forbindelse vil vi pege pa, at man kan anvende de
offentlige midler man fra regeringens side, jfr. pkt. 5 ovenfor, realistisk ma
veere indstillet pa at bekoste pa lovforslagets gennemfgrelse. Midlerne vil pa
denne alternative made med langt stgrre nytteverdi kunne anvendes malrettet
til fordel for maksimal energirenoverings-effekt.Herudover har
lejerbevagelsen, i forbindelse med de ovenfor omtalte forhandlinger op til
2010-lovforslaget, peget pa en helt alternativ model for sadan finansiering,
via Grundejernes Investeringsfond.Man kan supplerende opstille krav om
minimumsstandard for gamle ejendomme, f.eks. ligesom for brandsikring og
elektricitet. Alle ngdvendige bygnings@ndringer kan imidlertid udmarket
handteres via lejelovgivningens nuvaerende regler.

I det fglgende supplerer vi kort disse generelle bemarkninger med detail-
bemarkninger til mere konkrete enkelt-elementer i forslaget.



Saerlige bemaerkninger til enkelte punkter i forslaget
Til§1,§20g § 3:

Begrebet »energibesparende foranstaltninger« indgar i lovforslagets § 1
(lejeloven, LL), § 2 (boligreguleringsloven, BRL) og § 3 (byfornyelsesloven,
BFL). Intet sted i lovforslaget er der imidlertid en definition af
»energibesparende foranstaltninger«. Der mangler en definition, som
afgranser i forhold til typer af arbejde, som lejerne i forvejen har krav pa,
uden lejeforhgjelse.Der er intet i lovforslaget, der hindrer at en hvilken som
helst bygningsmeessig indsats vil kunne indga i en aftale om
»energibesparende foranstaltninger«. I lovforslagets egne bemarkninger er
det direkte forudsat at et projekt kan omfatte andre arbejder end
energibesparende foranstaltninger, se bema&rkningerne til BFL § 50 e.

Til § 1, pkt. 11:

Lovforslaget giver udlejer ret til en lejeforhgjelse, der beregnes pa grundlag
af samtlige udgifter til de gennemfgrte arbejder. Der skal ikke ske fradrag for
sparet vedligeholdelse. Entydig konsekvens: En utet dgr eller et utet vindue
kan udskiftes til et tilsvarende element, hvilket normalt vil blive betegnet som
ren vedligeholdelse (ingen forbedring). Hvis den nye bygningsdel er tet vil
der selvfglgelig vere tale om en foranstaltning, som sparer energi. Med
lovforslaget kan udgiften séledes fuldt ud vealtes over pa lejerne. Dette abner
ekstremt vide muligheder for misbrug fra udlejers side: Bestemmelserne vil
af udlejere tvangsmassigt (altsa helt uden aftale jfr. den foreslaede ny § 58 a)
kunne anvendes til at gennemfgre lejeforhgjelser for projekter der bestar af
rene vedligeholdelses-arbejder. Arbejder, som lejerne efter nugeldende
lejelovgivning har krav pa helt uden lejeforhgjelse, og som lejerne efter
nugaldende lovgivning har mulighed for, om ngdvendigt, at f& gennemfgrt
via huslejenevnspabud m.v.



Til § 3, pkt. 1:

Efter lovforslaget (eksempelvis forslagets BFL §§ 50 c og 50 d.) kan en aftale
om gennemfgrelse af energibesparende foranstaltninger indgas af udlejer med
et flertal af lejerne eller med beboerrepresentanterne. I begge tilfelde har det
virkning for samtlige lejere. Den enkelte lejers mulighed for at kontrollere
eller fa efterprgvet lejeforhgjelsens berettigelse er meget svag: 6 ugers
indbringelses-frist er uhgrt, nar det ikke i det mindste kombineres med et
gyldighedkrav for varsel/aftale, at indsigelsesadgangen udtrykkeligt er oplyst.
Uden et sadant formalitetskrav bgr der klart geelde de almindelige
foreldelsesbestemmelser.

Til § 1, pkt. 12, § 2, pkt. 7, samt § 3, pkt. 1:

Lovforslaget giver udlejer mulighed for at indhente en forhdndsgodkendelse
fra huslejen®vnet. Se lovforslagets BRL § 25 d, stk. 1.Lovforslaget er uklart
mht. hvorvidt lejer skal inddrages i denne proces, s& det bgr ggres tydeligere i
selve teksten, at dette er tilfaldet. Udlejer skal fgr aftalens indgaelse give
lejerne en kopi af huslejenzvnets afggrelse om forhdndsgodkendelse. Se
lovforslagets BFL §§ 50 e.

At lejerne er part under huslejenzvnets behandling af en sag om
forhandsgodkendelse fremgér indirekte af lovforslagets bestemmelse om, at
huslejen®vnets afggrelse kan indbringes for boligretten »af parterne«.
(Ordvalget er maske lidt uheldigt, da det lyder som om begge parter i
fellesskab indbringer sagen, hvilket selvfglgelig ikke er tilfeldet. Et bedre
ordvalg ses af nugzldende BRL §§ 43-44: »af hver af parterne«.)
Lovforslaget giver ikke huslejenzvnet kompetence til at behandle
spgrgsmalet om lejeforhgjelsens beregning ved en sag, som rejses
efterfglgende. Under en efterfglgende sag vil huslejen®vnet alene kunne tage
stilling til om aftalen opfylder de gyldighedsbetingelser, som er opstillet i
lovforslaget. En sddan sag skal rejses af lejer inden seks uger. Se
lovforslagets BFL § 50 m, stk. 1-2. Der er ingen gyldighedsbetingelse om, at
udlejer skal oplyse lejer om fristen pa seks uger eller om muligheden for at
indbringe spgrgsmalet. Disse oplysninger bgr imidlertid veere
gyldighedsbetingelser.Bestemmelsen om at den enkelte lejer kan indbringe



for huslejen@vnet gyldigheden af en aftale om energibesparende
foranstaltninger er i lovforslaget placeret i byfornyelsesloven. Det ville give
lejerne bedre mulighed for at fa gje pa muligheden for
huslejen®vnsbehandling, hvis bestemmelsen blev placereti fx LL § 106.

Lejer kan saledes ikke bruge huslejenvnet til at kontrollere eller fa
efterprgvet lejeforhgjelsens berettigelse eller beregning, kun aftalens
gyldighed. Alligevel er der i lovforslaget bestemmelser om lejeforhgjelsens
beregning og fordeling. Se lovforslagets LL § 58 a. Det bgr i lovteksten
preciseres, at huslejenavnet har kompetence til at handheve disse
bestemmelser. Det fremgar ikke af den nuvarende forslags-ordlyd, at lejer
kan indbringe dette spgrgsmal for huslejen®vnet. Det forhold at lovforslaget
kun giver lejer en adgang til begrenset prgvelse ved huslejenevnet
(gyldighed) kunne méske endda implicere at lejers adgang til prgvelse af
aftalens materie i det hele taget er udelukket, selv ved boligretten.

Lejer bgr imidlertid have klar adgang til at fa efterprgvet lejeforhgjelsens
beregning allerede ved huslejen®vnet. S@rligt relevant er dette krav
selviglgelig for lejere, som ikke er med i det flertal, der accepterede aftalen.

Til § 1, pkt. 11-12:

Lovforslagets bestemmelser om lejeforhgjelsens beregning forekommer
mangelfulde pa flere punkter.l blandede ejendomme (bolig/erhverv) skal der
efter lovforslaget ske en forholdsmessig fordeling af udgifter, som vedrgrer
begge typer af lejemal. Se lovforslagets LL § 58 a, stk. 2. Forholdsmassigt
kan fortolkes pa flere mader, og det er ikke angivet om fordelingsngglen er
den, som aktuelt er geldende for den omhandlede ejendom efter BRL § 11,
eller bruttoetageareal uden modifikationer eller fx efter ombygningens
energibesparende effekt pr. lejemal eller andet.

Udgifternes fordeling mellem boligerne skal ske efter areal. Se lovforslagets
LL § 58 a, stk. 5. Lejeforhgjelsen skal efter lovforslaget »kunne give en
passende forrentning af den udgift, der med rimelighed er afholdt til de
aftalte arbejder, samt daekke afskrivning og s@dvanlige udgifter til
vedligeholdelse, administration, forsikring o. lign.«. Se lovforslagets LL § 58
a, stk. 3. Formuleringen er tydeligvis inspireret af nugeldende LL § 58, stk.
2. Lovforslaget siger imidlertid intet om at udlejer efterfelgende skal aflegge



byggeregnskab. Der bgr i lovforslaget indsattes bestemmelser svarende til
nugeldende LL § 59, stk. 3-4.

I lovforslaget er fastsat at der ved beregning af lejeforhgjelsen ikke ma
medregnes den del af udgiften, som daekkes ved anvendelse af belgb afsat
efter LL §§ 22 og 63 a eller BRL §§ 18 og 18 b samt stgtte efter anden
lovgivning. Se lovforslagets LL § 58 a, stk. 4. Dette forekommer meget
rimeligt, set med lejers gjne. Bestemmelsen bgr udvides til ogsa at omfatte
rabatydelser og lignende, se fx nugaldende LL § 36, stk. 2, 4. pkt.
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Ministeriet for By-, Bolig og Landdistrikter
Att.: Nils Hein

Boliglovgivning

Gl. Mant 4

1117 Kebenhavn K

21. november 2012
Dokumentnr.: 222177

Dansk Byggeris heringssvar til udkast til lovforslag om en energisparepakke

Dansk Byggeri takker for haringen af 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 mv. (Energisparepakke).

Formalet med loven er, at skabe vaesentligt forbedrede incitamenter for udlejer og
lejere til gennemfarelse af energibesparende foranstaltninger i private lejeboliger. Et
formal Dansk Byggeri til fulde bakker op om. Der er dog en raekke forbedringsmulig-
heder i lovforslaget, jf. Dansk Byggeris bemaerkninger til hovedelementerne i det fal-
gende:

Gennemforelse af totalekonomisk rentable forbedringer

Med forslaget laegges der op til, at udlejer kan opkraeve en starre lejeforhgjelse end
efter de gaeldende regler, forudsat at kravet om totalokonomisk rentabilitet er opfyldt.
Herved eges lejeforhgjelsens sterrelse i forhold til de gaeldende regler, dog maksi-
malt til starrelsen af den dokumenterede besparelse for lejerne. Dansk Byggeri stot-
ter op om totalgkonomi-princippet, og finder det positivt, at der er forelagt en model,
hvor gevinsten ved energibesparende arbejder fordeles mellem parterne.

Det fremgar af lovforslaget, at der er behov for at fastleegge en reekke specifikke for-

hold om ordningen og lejeforhajelsens beregning, herunder en raekke forhold af tek-

nisk karakter, som ikke er egnede til at medtage i en lov, hvorfor Dansk Byggeri end-
nu finder reekkeviden af lovforslaget uklart.

Aftalt gren byfornyelse

Forslaget om aftalt gren byfornyelse lzegger dels op til en aftale mellem ejendoms-
ejeren og et flertal af lejerne om gennemferelse af energibesparende arbejder i ejen-
dommen dels en aftale mellem energiselskab og ejendomsejer om tilskud m.v.

Der er dertil lagt op til, at de energimaessige konsekvenser ved gennemferelse af
projektet er grundigt belyst, inden aftalen om projektet indgas. Der skal derfor for af-
talens indgéaelse indhentes en erklaering fra et certificeret energimaerkningsfirma om
de energimaessige konsekvenser af de pateenkte arbejder, hvilket Dansk Byggeri fin-
der fornuftigt.

Nerre Voldgade 106 Postbox 2125 Telefon 72 16 00 00 www.danskbyggeri.dk
1358 Kebenhavn K Telefax 72 16 00 10 info@danskbyggeri.dk



Dansk Byggeri er positiv over for, at der abnes op for, at Gl far mulighed for at yde
udlejere og lejere gratis uvildig radgivning i forbindelse med forhandlinger mellem
lejere og udlejere om aftalt gren byfornyelse. Det er dertil fornuftigt, at de enkelte
kommuner far mulighed for at yde indfasningsstette til nedseettelse af lejeforhgjelsen
som foelge af de energibesparende arbejder, samt kan tilbyde genhusning efter byfor-
nyelseslovens kapitel 8. Dansk Byggeri mener, at kommunerne kan spille en stor rol-
le i at motivere udlejere og lejere til at indga en aftale, og kommunerne ber aktivt sg-
ge at opfordre til aftaler om gren byfornyelse.

Hvor stor en effekt forslaget vil have er uklart — og ma ogsa formodes i vid udstreek-
ning at atheenge af de kommunale beslutninger. Det er dertil uklart i lovforslaget,
hvordan udlejer indgar en aftale med et energiselskab, herunder om et energiselskab
er forpligtet til at yde tilskud til en udlejer, hvis en sadan henvender sig med en aftale
om gren byfornyelse. De nye rammer for energiselskabernes indsats i 2013-2016,
herunder ogsa spergsmalet om aftaler mellem energiselskab og udlejer som led i
gren byfornyelse, prioriterer ikke energiselskabernes spareindsats mod bygninger.
Dansk Byggeri finder det bekymrende, at man med den nye aftale for energiselska-
berne ikke har aget selskabernes tilskyndelse til at yde tilskud til energibesparende
foranstaltninger som led i gren byfornyelse, hvilket ellers formodes i bemaerkningerne
til naerveerende lovforslag.

Energikrav som betingelse for anvendelse af boligreguleringslovens § 5, stk. 2
| lovforslaget gares det til et vilkar, at udlejeren kun ma fastsaette lejen efter § 5, stk.
2, ved genudlejning, hvis ejendommen som helhed opfylder en energiramme pa A-D
i energimaerkningen eller hvis udlejeren forud for genudlejningen af en gennemgri-
bende forbedret lejlighed kan dokumentere, at der er foretaget rene energiforbedrin-
ger inden for en periode pa 2 ar i boligdelen af ejendommen for et belgb svarende til
400 kr. pr. m? bruttoareal. Dansk Byggeri er positive over for, at der stilles energikrav
for anvendelse af boligreguleringslovens § 5, stk. 2, men har dog svaert ved at gen-
nemskue konsekvenserne af, hvorvidt kravet rent faktisk vil medferer de forventede
energiforbedringer. Dansk Byggeri ser derfor frem til evalueringen af lovforslaget, nar
aendringerne har veeret i kraft i 2 ar.

Det fremgar af lovforslaget, at fredede ejendomme undtages fra kravet om energi-
meerke D eller bedre, som forudsaetning for at benytte lejefastsaettelsesreglerne efter
boligreguleringslovens § 5, stk. 2. Dansk Byggeri mener, at det er fornuftigt at undta-
ge fredede ejendomme fra energirenoveringskrav, som forudsaetning for at benytte §
5 stk. 2. Der ber tilsvarende gives undtagelse for ejendomme, der er erklaeret beva-
ringsvaerdige eller er omfattet af en bevarende lokalplan.

Forhandsgodkendelse af lejeforhgjelser

Dansk Byggeri er positiv over for, at det pa frivillig basis bliver muligt for udlejer at
indhente en forhandsgodkendelse af lejeforhgjelsen og den samlede leje efter gen-
nemfarelse af en forbedring. Dette vil kunne skabe en starre sikkerhed for udlejer
om, hvilken leje udlejeren kan kraeve, hvis et konkret forbedringsprojekt gennemfe-
res.

Kravet om en maksimal sagsbehandlingstid for en forhandsgodkendelse pa max 2
maneder vil endvidere fremme, at lovgivningen ikke fungerer som en flaskehals for
gennemfarsel af forbedringsprojekter.



Forhgjelse af raderetsbelobet

Det foreslas, at den maksimale godtgerelse for lejerens raderet fastseettes til 110.252
kr. i 2009-niveau, svarende til godtgerelsesbelgbet for lejere i almene boliger.

Dansk Byggeri noterer, at med forhgjelsen udvides lejernes mulighed for at gennem-
fare forbedringsarbejder i boliger i private udlejningsejendomme, hvor udlejeren ikke
har planer om at udfgre sddanne arbejder. Med forhgjelsen gives der saledes lejere
pgede muligheder for selv at udfgre energibesparende arbejder i boligen.

Dansk Byggeri anbefaler, at forhgjelsen af raderetsbelgbet fastsaettes til energifor-
bedringer for at styrke lejernes incitament til at gennemfare energibesparende for-
bedringsarbejder.

Udlejers adgang til at kraeve opsat vandmalere og malere til maling af energi-
forbrug til keling

Det foreslas, at indfere krav om individuel maling af varmt og koldt vand samt kaling i
flerbruger-ejendomme. 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 keling. Dansk Byggeri har umiddelbart ikke bemaerk-
ninger til denne del af lovforslaget.

Dansk Byggeri star naturligvis til radighed for uddybning af heringsbemeaerkningerne.

Med venlig hilsen
Dansk Byggeri

Mieke Bak Rasmussen
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Ministeriet for

By, Bolig og Landdistrikter
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1117 Kebenhavn K
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20. december 2013

Vedr. sagsnr. 2013-3841 — hering over udkast til lovforslag om en energisparepakke.

Danske Udlejere vil herved gerne kommentere lovforslaget, der ved brev af den 22.11.2013 er sendt
i hering.

Det anfares i folgebrevet fra Ministeriet, at indholdet af Energisparepakken ikke vil forrykke balan-
cen mellem lejere og udlejere. Danske Udlejere er ikke enig deri. Balancen forrykkes pa flere omra-
der - lejerne far storre rettigheder i relation til egne arbejder i lejlighederne (LL § 62 a) og der ind-
feres flere regler, der ager udlejers risiko for, at bega fejl, med alvorlige skonomiske konsekvenser
til folge. En gennemferelse af lovforslaget vil tillige - for savel lejer som udlejer - skabe en utryg-
hed omkring den fremtidige skonomiske situation.

Det anfores i pkt. 2.2.3., at det skal “signaleres,” at det ikke er hensigtsmassig at gennemfore gen-
nemgribende forbedringer af lejligheder i ejendomme, der ikke er i energiramme A-D. Danske
Udlejere skal opfordre til, at en sddan udmelding trekkes tilbage, da den ikke er fremmende for det
arbejde, som private udlejere, uden praktisk eller skonomisk stette fra det offentlige, setter i gang
for, at forbedre boligvilkirene for lejerne.

De enkelte forslag kommenteres sdledes:

Vedr.LL § 4 b:

Indledningsvist skal det fremhaves, at henvisninger i lejelovgivningen til andre love — her konkret
til lov om byfornyelse - er uhensigtsmessig og pa ingen méde skaber overblik for brugerne af lov-
givningen. I relation til, at der p.t. arbejdes pa at forenkle lejelovgivningen vil en sddan henvisning
ikke medvirke til en forenkling.

I det omfang, at indholdet af forslaget om "aftalt gron byfornyelse” gennemferes, ber paragrafferne
saledes overfores til lejeloven / Boligreguleringsloven, hvor de rettelig herer til, og hvor brugerne
pé en mere direkte méde, vil kunne finde frem til disse muligheder for, at etablere energibesparende
foranstaltninger.

Interesseorganisation for udlejere af fast ejendom
Fredensgade 30, 8000 Arhus C. TIf.: 8618 5155 - Fax: 8618 5157
E-mail: kontakt@danskeudlejere.dk - www.danskeudlejere.dk



Danske,, .
udlejere

Der ses ikke at vaere tilstreekkelige grunde til, at kreeve, at det udtrykkeligt skal vare oplyst i leje-
kontrakten, at lejemalet er omfattet af kap. 6a i byfornyelsesloven. Det ma veere tilstreekkelig, at det
blot er oplyst derom i lejekontrakten. Bemarkningerne til forslaget underbygger ej heller, at der
skulle vzre et szrligt behov for at skerpe denne oplysningspligt.

Tilbagebetalingspligten — hvis oplysningspligten ikke er overholdt - ses ej heller, at skulle ske ube-
tinget, som foreslaet. Udlejer mé& have mulighed for at ”beholde” den del af lejeforhgjelsen, som
relaterer sig til en alm. forbedringsforhgjelse efter LL § 58 stk. 1 og 2, § 59 og BRL § 27.

Formélet med lovandringen, er jo at fremme udlejernes interesse 1, at igangsatte energibesparende
foranstaltninger — og jo flere "snubletrdde,” der sattes ind i loven, jo mindre bliver interessen hos
udlejerne.

Alternativt ber udlejers pligt til at oplyse om de energibesparende foranstaltninger, begranses til,
at det skal anfores i lejeaftalen, at der er foretaget energibesparende foranstaltninger efter naevnte
regler — og at der er ydet stotte til foretagelse af arbejderne. Det bar tillige anferes / fremhaeves i §
58 a, at / om det er en gyldighedsbetingelse, at oplysningen medtages i lejeaftalen.

Brugen af ordet "ombygget” i § 4 b legger op til, at der skal foretages sterre arbejder — det skal
derfor foreslées, at indledningen i § 4 b &ndres til: “For lejemadl, som er ombygget eller hvori der er
foretaget energibesparende foranstaltninger, efier bestemmelserne i ....." Det ber i paragraffen
preciseres at/om aftalerne kan indgaes med enkelte lejere — eller om der er krav om, at alle
ejendommens lejere skal involveres.

Inden loven vedtages — uanset om dette er i den foreliggende eller en tilrettet form — ber der fore-
ligge udkast til bekendtgerelse, vejledningsmateriale, aftaleblanketter og evrige “arbejdsredskaber”
som lejere/udlejere og forvaltninger skal arbejde med i forbindelse med at de foreslaede regler
bringes i anvendelse. Derved minimeres risikoen for, at der opstar praktiske problemer — og disse
kan derved fjernes inden loven sattes i kraft.

Ministeriet opfordres i gvrigt til — inden lovendringen gennemfores — at udarbejde eksempler pa
ejendomme, hvor lejers besparelser viser sig at veere s& hgje, at denne besparelse kan dekke
udlejers udgifter til foretagelse af de energibesparende foranstaltninger.

De heringsberettigede ber siledes have mulighed for, at se konsekvenserne af en gennemforelse af
forslaget inden dette sattes i kraft. Det ses ikke at vare acceptabelt, at der gennemfores vaesentlige
lovendringer — og i den forbindelse blot uddelegeres vesentlige elementer deri til Ministeriet.

Med henblik p4, at skabe et bedre beslutningsgrundlag for politikerne — og de heringsberettigede -
ber ministeriet f4 udarbejdet eksempler pé totalokonomisk rentable investeringer, herunder bereg-
ninger over en samlet gkonomi i energirenoveringens levetid. Der henvises i den forbindelse til
energiminister Martin Lidegaards udtalelser til TV2 News, primo december 2013, hvoraf det
fremgér, at et fald i energiforbruget vil medfere lavere afgiftsindtegter til det offentlige - alt med
den konsekvens, at det offentlige vil forhgje afgiftssatserne for at bibeholde indtzegten.
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I tilknytning dertil ber der i loven indfgjes en bestemmelse om, at lejer ikke kan gore indsigelse
mod en efterfalgende energiudgifi, der ikke svarer til forventningerne, hvis forggelsen skyldes
pgede afgifter til staten. For at undg disse problematikker, kunne det overvejes at fastfryse energi-
afgifterne fra 2013, frem til ar 2024.

Vedr. Kapitel 6 A — aftalt gren byfornyelse

Forslaget har ikke defineret, hvorledes lejers besparelse skal beregnes sat i forhold til udlejers
foregede omkostninger, dels med hensyn til beregning af den aktuelle storrelse af besparelsen/
udgiften og dels i relation til "afskrivningsperioden.”

Forslaget — som dette formuleres i bemerkningerne (under pkt. 2.2.1.) — har den opfattelse, at de
enkelte dele af huslejen kan holdes adskilt ved senere forhgjelser. Der vil vare tale om meget
teoretisk beregnede lejefastsattelser, hvor der eksempelvis skal ses bort fra forbedringsforhgjelser
grundet pa de totalekonomisk rentable forbedringer.

Der ber sledes udarbejdes nogle eksempler, der kan vise, hvorledes reglerne vil kunne anvendes.

Det ber tillige preciseres, at en engang godkendt lejeforhgjelse, ikke efterfelgende, hverken i for-
hold til den nuvzrende eller en senere lejer, kan &ndres i nedadgdende retning. Der ses ikke at vare
fremfort nogen begrundelse for, at ”indfasningsstatten” skal bortfalde ved lejers fraflytning — den-
ne statte er jo ogsa relevant i forhold til en ny lejer.

I de tilfelde, hvor det viser sig, at der ikke efterfolgende kan indgées en aftale om “gren byforny-
else” er der ikke taget stilling til, hvem der skal afholde udgifterne til de indledende undersogelser,
derunder til den certificerede energimerkningskonsulent, der skal foretage beregningere forud for
indgaelse af aftalen mellem lejer og udlejer.

Det anfores, at der skal tilbydes gratis radgivning. Der er forstielse for, at udlejere, der indbetaler til
Grundejernes Investeringsfond kan fa gratis bistand derfra. Men - hvorfra, skal andre, som ikke ind-
betaler til Grundejernes Investeringsfond, f en tilsvarende gratis rddgivning ?

Generelt er der anledning til at fremkomme med bekymring for, at en gennemforelse af denne lov-
givning omkring “Aftalt gren byfornyelse” vil resultere i et utal af retssager. Der er derfor behov for
at fa foretaget yderligere undersogelser i relation til, hvorledes gennemforelsen vil kunne ske i prak-
sis. Nér dette er undersggt nermere er Danske Udlejere fortsat indstillet pd, at der skal foretages
initiativer, der kan nedbringe energiforbruget.

Vedr. BRL § 5 stk. 2 — specielt

Det er gdeleggende for boligmarkedet, hvis lejeres og udlejeres muligheder for at indgé en aftale
efter BRL. § 5 stk. 2 bliver besvarliggjort af endnu flere restriktioner og krav. Den nuvarende
ordning har fungeret tilfredsstillende og har givet mange lejere mulighed for at fa en tidssvarende
bolig for en acceptabel husleje.

Det kan séledes ikke accepteres, at der &ndres ved reglen i BRL § 5 stk. 2. idet en sédan &ndring vil
“forrykke den gkonomiske og retlige balance mellem udlejere og lejere” som der i forslaget enskes
fastholdt.

De foresldede ®ndringer omkring BRL § 5 stk. 2 vil bevirke, at de for lejerne meget positive reno-
veringer af ikke-tidssvarende lejligheder vil ophere. Ud over denne konsekvens, vil effekten af en
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gennemforelse af forslaget tillige blive, at beskeeftigelsen vil falde. Som alternativ, ber ikraftiredel-
sen af lovforslaget udskydes til et tidspunkt, hvor bedre konjunkturer kan afhjelpe arbejdslesheden.

En udskydelse af ikrafitrazdelsen fra den 1.7.2014 til et senere tidspunkt, stettes tillige pa, at den
nuverende usikkerhed om, hvorvidt loven treeder i kraft i givet fald i hvilket omfang, allerede har
sat renoverings-/forbedringsarbejder i st.

Som et incitament til at f3 foretaget energibesparende foranstaltninger foreslaes det, som en generel
regel, at udgifterne ved udferelse af energibesparende foranstaltninger belgbsmaessigt — og uden
fradrag for sparet vedligeholdelse m.v. — kan medtages ved vurderingen af om belgbsgranserne er
opnéet og dermed tillige veere grundlag for beregningerne ved brug af de alm. regler om forbed-
ringsforhgjelser, der kan foretages i henhold til henholdsvis Lejeloven og Boligreguleringsloven.

I tilknytning dertil, kan det tillige bringes i forslag, at der indferes en ny / ekstra regel — der kan
supplere § 5 stk. 2 — hvorefter der i sivel store som smé ejendomme og i de uregulerede omréader
indferes en regel om, at en aftalt husleje ikke kan nedsettes, hvis der er udfert energibesparende
arbejder af en nermere fastsat storrelse i et lejemal / p en ejendom.

En sadan ordning vil hajne boligmassen — savel pd det energimassige plan som pa det komfortmaes-
sige — ligesom energiforbruget vil blive reduceret.

Vedr. forhandsgodkendelser:
Det kan tiltredes, at der er mulighed for, at f& indhentet en forh&ndsgodkendelse fra Huslejenzvnet
i forbindelse med foretagelse af forbedringer — derunder energibesparende foranstaltninger.

I'loven er indsat en bestemmelse om, at sagsbehandlingstiden i Huslejenzvnet maximalt ma vare 2
maneder. Der ses ikke at vare indsat sanktioner i det tilfalde, at denne frist ikke kan overholdes.
Danske Udlejere skal opfordre til, at der afseettes agede bevillinger til Huslejenavnene, idet det ma
vere en nedvendighed, hvis andre sager i Huslejen®vnene ikke skal blive nedprioriteret pa bekost-
ning af energirenoveringssagerne. P4 nuvarende tidspunkt er sagsbehandlingen i de fleste af landets
Huslejenevn meget leengere end 2 méaneder.

Vedr. overgang til opkraevning af 4 conto-vand — LL § 37 stk. 3 og LL § 46 j, stk. 1

Der ber generelt — og ikke blot hvor dette er *pabudt ved lov” - vaere mulighed for, at udlejere — pa
samme méde som ved betaling for varme — kan &ndre en husleje, der inkluderer betaling for vand,
til betaling af husleje, hvortil kommer betaling af 4 conto vand.

Danske Udlejere supplerer i gvrigt gerne ovennavnte.

Med venlig hilsen
DANSKEDBLERKE
Kel érikse
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Svar sendt til: nih@mbbi.dk

DANSK FJERNVARMES HORINGSSVAR TIL LOV OM £NDRING AF LOV OM

LEJE, LOV OM MIDLERTIDIG REGULERING AF BOLIGFORHOLDENE, LOV OM

BYFORNYELSE OG UDVIKLING AF BYER OG FORSKELLIGE ANDRE LOVE. 20. december 2013
J.NR. 2013-3841 loj/sst

Dansk Fjernvarme takker for muligheden for at kommentere forslaget.

Dansk Fjernvarme bifalder generelt, at titagene @ger muligheden for at facilitere, at
udlejer gennemfarer energibesparende arbejder. Der ligger efter vores opfattelse et
stort potentiale for at hente yderligere og ngdvendige energibesparelser i dette seg-
ment i de kommende ar.

Vi har haeftet os ved folgende:

- Energibesparende tiltag gennemfert som felge af lovandringen kan indberet-
tes som energibesparelser jf. Energispare-aftalen, naturligvis safremt et ener-
giselskab er involveret i titagene og energibesparelserne lever op til kravene i
energispare-aftalen.

- Energibesparende tiltag defineres som i Energispare-aftalen, hvorfor konver-
tering af fx individuel naturgas til fiernvarme anses som et energibesparende,
og dermed et forbedrende tiltag.

Dansk Fjernvarme bifalder som udgangspunkt, at der er en vis leje-beskyttelse i loven.
Vi henstiller dog til, at man tager hejde for, at mange energibesparende tiltag udmen-
ter sig i sget forbrugerkomfort og ikke en faktisk energibesparelse, ligesom der kan
veere endog stor forskel pa hhv. teoretisk og faktisk energibesparelse. Dvs. leje-
ren/forbrugeren ikke ngdvendigvis ser en mindsket energiregning. Her ber komfortag-
ningen i et vist omfang kunne prisseettes, sa hverken udlejer eller lejer kommer i
klemme.

Vi anerkender séledes, at udlejers ggede omkostninger til energirenovering, i rimeligt
omfang skal kunne hentes via huslejen, men er usikre pa hvilken model til handtering
af ejer-lejer problemstillingen, der bedst og mest hensigtsmaessigt Izser opgaven. Det
indgar vi naturligvis gerne i en videre dialog om.

Hvis der gives mulighed for at overfere omkostninger pa lejer, som folge af energire-
novering, opstar der behov for klare retningslinjer for afgrasnsning mellem, hvilke ar-
bejder der defineres som energibesparende tiltag og hvilke der betegnes som almin-
delige bygningsvedligehold eller forskennelse. Dette for at sikre, at den miljgmaessige
effekt med CO,-reduktion opnas, samtidig med at leje-beskyttelsen opretholdes.

Tilsvarende ber der, jf. afsnit 2.2.5 ifelge hvilken lejere selv kan foretage energireno-
veringer af lejet bolig, udformes regler der sikrer udlejerens juridiske rettigheder. Dette
skal forebygge, at en lejer uden udlejeres samtykke foretager andringer i udlejerens
ejendom. Dansk Fjernvarme har ikke yderligere bemaerkninger.

Med venlig hilsen

La_ (A
Louise Overvad Jensen * teknisk konsulent
Dansk Fjernvarme
loj@danskfjernvarme.dk

Mobil +45 20266205
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Ministeriet for By, Bolig og Landdistrikter Dansk Industri
Att.: Nils Hein Confederation of Danish Industry
Gl. Ment 4

1117 Kebenhavn K

Horingssvar om udkast til lovforslag om en energisparepakke,
Deres j.nr. 2013-3841

DI takker for modtagelsen af hering over udkast til lovforslag om en energispare-
pakke. DI henviser i det veesentlige til hgringssvar af 22. november 2012 til udkast
til lovforslag om en energisparepakke for private udlejning som gengivet nedenfor
med enkelte &ndringer.

I bestrabelse pd at nd Danmarks og EU’s ambitigse klima- og energimélsatninger
mé bygningers energibehov reduceres vesentligt. DI stotter op om den grenne om-
stilling, som er omkostningstung men nedvendig for bdde borgere, erhvervslivet og
samfundet som helhed.

Lejeloven skal understatte det ngdvendige behov for vedligeholdelse, forbedring og
energirenovering af de mange lejeboliger. Der er et stort behov for gget energireno-
vering i landets mange lejeboliger, og derfor er det gledeligt, at regeringen me |
dette lovforslag netop adresserer denne opgave.

Det er for DI helt veesentligt, at lovforslaget setter gang i energirenoveringer, og at
forslaget reelt forer til betydelige energibesparelser til glede for bade lejere og ud-
lejere. Dette skal ske pa en enkel og omkostningseffektiv méde, som ikke paferer de
implicerede parter unedvendige administrative forpligtigelser.

Herunder er DI's kommentarer til de enkelte initiativer beskrevet.

1. Gennemfoarelse af totalekonomisk rentable forbedringer

DI finder det positivt, at energimessige tiltag vurderes ud fra en totalskonomisk
betragtning, hvor der tages hejde for efterfalgende omkostninger til drift og vedli-
geholdelse.

Man skal dog vere opmarksom p4, at det kan veere meget vanskeligt at dokumente-
re energibesparelse p4 forhdnd. Besparelsen ved nye installationer eller bygnings-
dele afhanger i hoj grad af den sammenhang, de indgér i, samt lejernes adfeerd.
Krav til dokumentation mé derfor ikke vaere urealistisk skrappe.

Postadresse/Postal address Besegsadresser/Visiting addresses

|
| 1787 Kebenhavn V (+45) 3377 3377 di@di.dk Hannemanns Allé 25 Sundkrogskaj 20
Danmark di.dk Kebenhavn S Kebenhavn @ CVR: 1607 7593



Selvom der ifslge bemerkningerne sigtes mod “de lavt haengende frugter”, vil de
med ordningen folgende ogede dokumentationskrav og fordyrende arbejdsgange
mellem udlejer, huslejensevn og rddgiver medfere ekstra omkostninger, som ikke
begranser energiforbruget.

Der er i forslaget ikke taget hajde for de betydelige komfortforbedringer, som bebo-
erne vil opleve ved en energiinvestering i form af bedre indeklima, mindre trak og
stgj m.v. Komfortforbedringer er sammen med besparelserne i energiudgifterne for
lejerne med til at forage brugsvardien af lejemélet, hvilket grundleggende er det,
som en forhgjelse af lejen skal modsvare.

2. Aftalt gron byfornyelse

DI ser positivt pd mulighederne for aftalt gren byfornyelse, som i den rigtige form
kan bidrage til at skabe et reelt og nedvendigt incitament for udlejere til at igang-
sette energirenoveringer.

Det er DI's opfattelse, at energirenovering af lejeboliger skal ske pa baggrund af fri-
villige aftaler mellem udlejer og lejer. Derfor finder DI det positivt, at forslaget nu
er @ndret, siledes at forhdndsgodkendelse kan undlades.

Det kan dog vise sig problematisk, at samtlige lejere skal tilslutte sig en frivillig af-
tale for at kunne undlade den besvearlige og tidskreevende forhdndsgodkendelses-
procedure i huslejenavnet. Det mé antages, at det ofte vil veere tilfeldet, at der er
en enkelt eller i lejere, der ikke onsker at deltage, hvilket i realiteten medferer en
pligt til forhdndsgodkendelse.

DI anbefaler derfor, at der dbnes op for, at beslutningen kan treeffes pa baggrund af
en flertalsafggrelse fra lejerne.

3. Energikrav som betingelse for anvendelse af boligreguleringslovens

§ 5, stk. 2

DI finder det overordnet positivt, at lovforslaget gger incitamenterne for udlejer til
at energirenovere enkeltlejligheder.

DI mener imidlertid, at ovenstiende muligheder for at energirenovere ikke ned-
vendigvis behover at veere koblet pd ejendommens samlede energimarke, idet dette
kan reducere incitamentet for energirenovering.

4. Forhandsgodkendelse af lejeforhgjelser
DI statter, at der indferes mulighed for udlejer til at indhente forhdndsgodkendelse
af en lejeforhgjelse.

5. Forhgjelse af rdderetsbelgbet
DI har ingen kommentarer til forslaget.



6. Udlejers adgang til at kraeve opsat vandmadlere og maélere til maling af
energiforbrug til keling

DI stgtter, at udlejer sikres en mulighed for at efterkomme eventuelle fremtidige
pabud om installation af vandmaélere og malere til maling af energiforbrug til ke-
ling.

Med venlig hilsen

Elly Kjems Hove
Underdirektor
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Torben Christensen
. . Telefon +45 33 12 03 30

Att.: Niels Hein toc@ejendomsforeningen.dk

J.nr. 2013-3841 — Hering over udkast til lovforslag om en energi-
sparepakke

Ministeriet for By, Bolig og Landdistrikter har den 22. november 2013 sendt udkast til lov-
forslag om energisparepakke i hering og anmodet om Ejendomsforeningen Danmarks be-
mearkninger senest den 20. december 2013.

Udkastet til lovforslag bygger pa det lovforslag, der var i hering 1 november 2012, og som
blev fremsat den 19. december 2012. Ejendomsforeningen Danmark har bl.a. kommenteret pa
det tidligere lovforslag i heringssvar af 22. november 2012. Ejendomsforeningen Danmark
kan konstatere, at der ikke er tale om nogen vasentlige @ndringer i det nye udkast til lov-
forslag i forhold til det tidligere lovforslag, hvorfor vi heller ikke kan anbefale vedtagelse af
det nye udkast til lovforslag.

Der er generelt anerkendt, at den nuvarende lejelovgivning ikke indeholder tilstraekkelig med
incitamenter for udlejerne til at investere i energibesparelser. Ministeren for by, bolig og
landdistrikter har i flere omgange erkleret sig enig heri. Som det fremgér af den almindelige
politiske debat, stetter Ejendomsforeningen Danmark fuldt ud en gget energiindsats i1 den
private udlejningssektor. Behovet er til stede, og det kan vare gkonomisk rentabelt set fra et
samfundsmassigt perspektiv. Det er derfor hensigtsmaessigt, at der skabes nogle enkle og
reelle incitamenter til, at der bliver gennemfert energibesparende arbejder i private udlej-
ningsejendomme. Men det foreliggende lovforslag vil imidlertid naeppe give disse incitamen-
ter.

EJENDOMSFORENINGEN DANMARK

Norre Voldgade 2| 1358 Kebenhavn K| +45 33 12 03 30| www.ejendomsforeningen.dk | CYR-nr. 10 3902 14



Lovforslaget indeholder enkelte positive elementer, her tenkes péd totalekonomisk rentable
energiforbedringer og aftalt gren byfornyelse, men effekten af disse elementer begraenses
desvaerre i vasentlig grad af meget sveert handterbare, bureaukratiske og uforudsigelige re-
gelset. Nar man ser bort fra disse begrensede positive elementer, indeholder lovforslaget
endvidere kun tiltag, der enten i realiteten vil reducere energiinvesteringer i den private bo-
ligudlejningssektor uanset den beskrevne hensigt med tiltagene, eller tiltag, som ikke er rele-
vante i en energimassig henseende.

Lovforslaget tager saledes stadig ikke fat pa det vasentligste problem i forhold til energire-
novering af den private boligudlejningssektor: At der i lejelovgivningen er et veldokumente-
ret og alment anerkendt paradoksproblem, som betyder, at udlejerne ikke kan fa sikkerhed for
at fa tilbagebetalt en investering i energibesparende arbejder, hvorimod lejerne kan se frem til
en reduktion i energiudgifter og en oget komfort ved energibesparende arbejder. Dette bety-
der, at udlejerne ikke har det fornedne incitament til at udfere de gnskede energibesparende
foranstaltninger.

I den forbindelse er det szrlig forslaget om at koble reglerne i boligreguleringslovens § 5, stk.
2, vedrerende gennemgribende modemiserede lejemal sammen med energimerket for hele
ejendommen, der vil reducere udlejernes motivation til at foretage energirenovering og mo-
dernisering af deres ejendomme. Man mé derfor, hvis forslaget gennemferes, forvente et be-
tydeligt fald i investeringerne med faldende beskeftigelse og et fald i moderniseringsindsat-
sen til folge. Begransningen af § 5, stk. 2-moderniseringer griber ligeledes afgerende ind 1
ligevaegten mellem lejere og udlejere, og den ber alene af den grund udgé af lovforslaget. Det
er i denne forbindelse vesentligt at pointere, at de senere ars forhandlinger pé boliglejelovs-
omradet netop har haft som forudsetning, at balancen mellem lejere og udlejere skulle opret-
holdes.

Det er derfor Ejendomsforeningen Danmarks overordnede vurdering, at lovforslaget ikke er
velegnet til at sikre en gget energiinvestering i den private boligudlejningssektor. Lovforsla-
get hverken fijerner eller vasentlig reducerer paradoksproblemet. Forslaget indeholder nogle
fa begreensede positive elementer, men disse overskygges i betydelig grad af en raekke initia-
tiver, der treekker i den modsatte retning, og som betyder nye og flere barrierer for at opna
den enskede energirenovering af den private boligudlejningssektor.

Samlet set vil forslaget derfor betyde en reduktion i energibesparelsesindsatsen, en forringel-
se af mulighederne for at modemisere de private udlejningsboliger og en forogelse af de ad-
ministrative byrder for savel de private udlejere som kommunemne. Hertil kommer, at forsla-
get vil medfore en reduktion i beskaftigelsen i byggesektoren, at det medferer en forskyd-
ning af den skonomiske og retlige balancen mellem lejere og udlejere, og at det kun vil gore
en allerede yderst kompleks lejelovgivning endnu mere kompleks.

Ejendomsforeningen Danmark har som sagt ogsa noteret, at forslaget indeholder elementer,
der ingen relation har til forslagets formél, som beskrives som verende at opné en energibe-
sparelse i den private udlejningssektor. Det drejer sig blandt andet delvist om forslaget om

8]



forhandsgodkendelse af lejeforhejelser og i fuldt omfang om forslaget om forhgjelse af réde-
retsbelabet.

Ejendomsforeningen Danmark har ingen indvendinger imod at medtage andre forslag end de,
der naturligt folger af lovforslagets formal. Foreningen er dog optaget af, at disse forslag le-
der til en forenkling af lejeloven og afspejler en passende balance mellem lejernes og udle-
jernes interesser. Forslaget om forhandsgodkendelse af lejeforhajelser ligger efter vores op-
fattelse inden for disse to enkle kriterier, hivorimod forslaget om forhgjelse af raderetsbelabet
medvirker til, at balancen mellem lejerne og udlejerne forrykkes til fordel for lejerne.

Endvidere bemearkes, at lovforslaget efterlader juridiske uklarheder i forhold til flere af for-
slagets bestemmelser, hvilket iser skyldes, at bemarkningerne til lovforslaget ikke i tilstraek-
kelig grad giver den nedvendige stotte til fortolkning af lovbestemmelsernes ordlyd. Be-
merkningerne til lovforslaget har pé flere punkter mere karakter af politiske mélsatninger
end af juridiske stettepunkter for en fortolkning af lovens tekst, hvilket blandt andet ses 1 re-
lation til afsnittet om begrensning i anvendelse af boligreguleringslovens § 5, stk. 2. Dette er
naturligvis steerkt utilfredsstillende.

Ejendomsforeningen Danmark skal ogsa specielt gore opmearksom pa energieffektiviserings-
direktivets artikel 4 og artikel 19. Ifelge artikel 4, stk. 1, litra c, skal der opstilles en langsigtet
strategi, som omfatter politikker og foranstaltninger til fremme af omkostningseffektive gen-
nemgribende renovering af bygninger. De nzrmere tiltag skal, som angivet i artikel 19, stk. 1,
litra a, ske med en tilstrekkelig imedekommelse af det paradoksproblem, som ger sig gel-
dende ved udferelse af energibesparende arbejder pa udlejningsejendomme.

Ejendomsforeningen Danmark har erfaret, at Ministeriet for By, Bolig og Landdistrikter er af
den overbevisning, at energisparepakken leser paradoksproblemet. Men Ejendomsforeningen
er som nzvnt ovenfor ikke enig heri. Ejendomsforeningen Danmark har i flere omgange gjort
Ministeriet for By, Bolig og Landdistrikter opmarksom pa, at Energisparepakken hverken
fjerner eller reducerer paradoksproblemet i nevnevaerdigt omfang. Det er derimod forenin-
gens vurdering, at tiltaget vil betyde en reduktion i energibesparelsesindsatsen og en forrin-
gelse af mulighederne for at modernisere de private udlejningsboliger.

Det er ogsa Ejendomsforeningen Danmarks generelle vurdering, at lejelovgivningen er en
hindring for fremtidige energiinvesteringer i den private boligudlejningssektor i det omfang
direktivet forudsetter, og at energisparepakken ikke i nevnevardigt omfang imgdekommer
denne problemstilling. Denne vurdering bygger dels pa en juridisk og ekonomisk analyse af
geldende lovgivning og energisparepakken samt en rekke tilkendegivelser fra toneangivende
akterer blandt de professionelle udlejere.

Da den private udlejningssektor udger en vesentlig del af den samlede bygningsbestand, er
det helt afgerende, at lovgivningen andres saledes, at udlejer har et sterre incitament til at
udfore de energibesparelsesmessige foranstaltninger. Direktivet kan derfor i forhold til para-
doksproblemet i de private udlejningsboliger ikke ses at vare tilstreekkeligt implementeret
ved nerverende lovforslag.



Nedenfor redeger vi nzrmere for vores holdning til de enkelte elementer i forslaget:

1. Gennemforelse af totalokonomisk rentable forbedringer

Som udgangspunkt finder Ejendomsforeningen Danmark, at totalgkonomi som princip er et
godt udgangspunkt for energiinvesteringer. Men Ejendomsforeningen Danmark skal gere
opmearksom pé, at den foreslede ordning ikke nedvendigvis vil fere til gennemferelse af
flere totalekonomisk rentable investeringer eller medvirke til regelforenkling og modernise-
ring af lejelovgivningen.

De med ordningen folgende ogede dokumentationskrav og fordyrende arbejdsgange mellem
udlejer og radgivere vil siledes medfere ekstra omkostninger, som vil fordyre hele projektet
betydeligt. Hovedparten af udlejers udgifter til de sgede dokumentationskrav og fordyrende
arbejdsgange vil maske som udgangspunkt kunne medtages i beregningen af lejeforhgjelsen.
Men eftersom lejeforhojelsen er begrenset af lejernes besparelse, vil stigningen i udgifterne
til dokumentation og arbejdsgange medfore, at der bliver faerre penge til udferelsen af selve
de energibesparende arbejder. Der er heller ikke i lovforslaget taget hojde for, at udgifterne til
mange energiforbedringer allerede i dag ikke modsvarer en tilsvarende besparelse 1 kroner og
grer for lejerne og slet ikke i her-og-nu besparelser, som lovforslaget legger op til.

Ordningen tager desuden hverken hejde for fremtidige forventelige stigninger i energiudgif-
terne eller for de betydelige komfortforbedringer, som lejerne vil opleve ved en energiinve-
stering i form af eksempelvis varmere indeklima, mindre trek og stej. Komfortforbedringer
er sammen med besparelserne i energiudgifterne for lejerne med til at forege brugsveerdien af
lejemalet, hvilket grundleggende er det, som en forhajelse af lejen skal modsvare.

Man skal samtidig vare opmarksom pa, at en meget stor del af de private udlejningsejen-
domme ligger i omrader med fjernvarme, hvor energiomkostningerne, der palegges lejerne,
er forholdsvis beskedne, hvorimod en investering i energibesparende foranstaltninger kan
labe op i bade to- og trecifrede millionbeleb. Man mé derfor forvente, at antallet af energire-
noveringer, der kan holdes inden for rammerne af lejemes sparede energiudgift, bliver for-
holdsvis fa.

Det er desuden noteret, at ministeren for by, bolig og landdistrikter gives bemyndigelse til at
fastleegge en rekke specifikke forhold om ordningen samt energibesparelsens og lejeforhgjel-
sens beregning i en bekendtgarelse. Udkast til denne bekendtgerelse ber senest foreligge pé
tidspunktet for lovens vedtagelse, da det ud fra bemarkningeme til forslaget er umuligt at
danne sig en kvalificeret idé om, hvordan energiinvesteringen og lejeforhgjelsen forventes
opgjort og beregnet.

Det skal bemarkes, at Ejendomsforeningen Danmark kan tiltreede, at der skal bortses fra for-
bedringstilleeg efter den foresléede lejeloven § 58, stk. 3, ved vurderingen af det lejedes veerdi
for et lejemal.



Ministeriets intentioner med forslaget om totalekonomisk rentable forbedringer er at forbedre
udlejernes muligheder for at energirenovere boligejendomme. Det er imidlertid ikke Ejen-
domsforeningen Danmarks vurdering, at disse intentioner tilnermelsesvis opnés. Denne vur-
dering bygger dels pa en juridisk og ekonomisk analyse af forslaget og dets forventelige
virkninger, men i lige s& hej grad pd en rekke tilkendegivelser fra de udlejere, som forventes
at skulle agere i forhold til lovens muligheder. Meldingen fra Ejendomsforeningen Danmarks
medlemmer er meget klar: De vil, hvis lovforslaget vedtages, ikke &ndre deres investerings-
strategi til fordel for en oget investering i energibesparende foranstaltninger. De, der har in-
vesteret i energibesparende foranstaltninger pé trods af lejelovens nuverende begrensninger,
vil muligvis fortsat gor det, men det kan ikke forventes, at der vil blive foretaget yderligere
energiinvesteringer.

Ejendomsforeningen Danmark mener ogsé, at det ber preciseres yderligere i lovteksten eller
i det mindste i bemarkningerne, at forbedringsforhgjelser efter de foresldede regler for total-
okonomisk rentable energiforbedringer kun er et supplement til de allerede eksisterende for-
bedringsforhojelser. Det bar saledes fremsté klart, at udlejer ogsé kan valge at beregne for-
bedringsforhojelser for energiforbedringer efter de allerede eksisterende regler. I modsat fald
vil gennemforelse af hensigtsmassige energiforbedringer, som dog ikke vil medfoere et tilsva-
rende fald i lejernes energiforbrug, blive forhindret. Dette vil skabe en generel barriere for
energiforbedringer.

2. Aftalt gron byfornyelse

Ejendomsforeningen Danmark har tidligere givet udtryk for stette til Concitos forslag om at
indfore begrebet “aftalt gren byfornyelse” som et element til at lose paradoksproblemet, som
beskrevet i Concito-rapporten fra februar 2011 om ”Gren byfornyelse — fra paradoks til po-
tentiale ved energirenovering af private udlejningsejendomme™.

Rapporten fra Concito papeger entydigt, at lejeloven skaber et paradoksproblem, hvor det er
lejerne, der far fordel af energibesparelser i form af en lavere varmeregning og oget komfort,
mens det er udlejer, der skal foretage investeringen, ofte for l4nte penge for at opna besparel-
serne, uden sikkerhed for at kunne have huslejen til at dakke forrentningen af investeringen
og serviceringen af lanet. Ejendomsforeningen Danmark mener fortsat, at en implementering
af aftalt gron byfornyelse i den rigtige form kan bidrage til at skabe et reelt og ngdvendigt
incitament for udlejerne til at igangsette energirenoveringer.

Ifolge forslaget skal lejerne forinden indgaelse af aftale om gron byfornyelse have modtaget
huslejenavnets forhandsgodkendelse af lejeforhajelsen med undtagelse af den situation, hvor
samtlige lejere har tilsluttet sig en frivillig aftale.

Muligheden for at indgd en frivillig aftale mellem parterne, uden den besverlige og tidskrae-
vende forhandsgodkendelsesprocedure i huslejenevnet, vil som konsekvens vaere ner illuso-
risk, da det ma anses for ekstremt sjeldent, at samtlige lejere i en ejendom vil g& med til en



aftale. Det kan vere, at man kan komme helt op p& 99 pct. tilslutning, men erfaringen viser,
at der som oftest er minimum en enkelt eller to lejere, der ikke vil vare med, og dermed er
der i realiteten pligt til forh&ndsgodkendelse. Ofte vil &rsagen til, at en enkelt lejer ikke vil
deltage, vere uden saglig begrundelse, men derimod sterkt subjektiv. Lovforslaget ber derfor
folge indstillingen fra Concito om, at beslutning om indgaelse af en frivillig aftale kan treeffes
som flertalsafgorelse blandt lejerne, og at en frivillig aftale ikke skal helt eller delvist for-
handsgodkendes i huslejenavnet.

Det er endvidere Ejendomsforening Danmarks vurdering, at beslutningsproceduren blandt
lejerne ber vere mere effektiv i de tilfelde, hvor der er beboerrepresentation i ejendommen.
Hvis man vil sikre gennemferelsen af energiforbedringer i udlejningsejendommen pé bag-
grund af oplyste aftaler parterne imellem, virker det uhensigtsmessigt, at beboerreprasenta-
tionen ikke har endegyldig kompetence til at indgé aftalen om gren byfornyelse, idet der vil
veere tale om en minimal forbedringsforhajelse for lejerne, som opvejes af energibesparelsen,
og som kommer samtlige lejere til gode.

Det er klart, at der forud for aftalen med lejerne skal foreligge et gennemarbejdet gkonomisk
forslag over omkostningerne forbundet med energirenoveringerne og de heraf folgende leje-
forhgjelser.

Ejendomsforeningen Danmark er meget positiv over for, at der etableres en mulighed for at
udlejer og lejere vil kunne fa rddgivning fra Grundejernes Investeringsfond.

De vesentlige befojelser, der tillegges et certificeret energimarkningsfirma, er dog efter
Ejendomsforeningen Danmarks opfattelse helt unedvendige. Foreningen sé& helst, at man
fjerner dette element fra lovforslaget, idet man ber folge forslaget fra Concito, der overlader
det til udlejer at udarbejde et prospekt med brug af egnede radgivere. Dette prospekt vil blive
forelagt for lejerne, og sé kan bade lejerne og udlejer i denne proces trekke pé rddgivningen
fra Grundejemes Investeringsfond.

Hensigten om at huslejenavnene skal begranse deres sagsbehandlingstid til 2 méneder, anser
Ejendomsforeningen Danmark ogsé for uden den store betydning i denne sammenhzng, da
sagerne i de fleste tilfeelde vil veere sa store og komplekse, at en sagsbehandlingstid pa kun 2
maneder i realiteten ikke kan lade sig gere. Samtidigt vil et sddan servicemdl betyde behov
for at @ge ressourcerne til de kommunale huslejenzvn, hvilket der ikke leegges op til.

Det er Ejendomsforeningen Danmarks opfattelse, at muligheden for indfasningsstette kan
veere relevant. Men i forhold til processuelle regler stiller Ejendomsforeningen Danmark sig
kritisk over for, at kommunalbestyrelsen kan stille arkitektoniske, miljemessige og udforel-
sesmassige betingelser for indfasningsstette samt krav om gennemforelse af bestemte arbej-
der. Dette overlader en meget bred kompetence for kommunalbestyrelsen til at gribe ind i
projektet pd et meget sent tidspunkt i processen, hvor udlejer allerede har udfert undersagel-
serne hos det certificerede energimarkningsfirma og hos huslejenzvnet. Kommunalbestyrel-
sens beslutninger kan siledes veesentligt forrykke forudsetningermne for gennemforelse af
arbejderne og ekonomien i projektet for bade lejere og udlejer. Dette synes ikke hensigts-



meessigt. Det er i ovrigt overordnet uklart, hvilket omfang indfasningsstetten i givet fald vil
have, og leser man ministeriets egne forudsetninger i bemarkningeme til lovforslaget, sa
forekommer omfanget yderst beskedent.

Ejendomsforeningen Danmark kan tilslutte sig forslaget om, at kommunalbestyrelsen kan
tilbyde genhusning efter byfomyelsesloven kapitel 8.

Ministeriet skenner, at aftalt gren byfornyelse vil gge det samlede investeringsomfang med
kr. 50 mio. i 2015 og kr. 40 mio. &rligt pa langt sigt. Dette er et yderst beskedent bidrag til
energiforbedringer og langt under den forventede effekt 1 Concito-rapporten. For at sammen-
ligne investeringsniveauet har private udlejeres gennemgribende modemniseringer i perioden
2000-2006 betydet et samlet investeringsomfang pad mellem 3.000 og 4.000 mio. kr. Aftalt
gron byfornyelse kan i ministeriets version udelukkende ses som et ganske beskedent bidrag
til det langt sterre — og eksisterende - behov for energirenoveringer.

Det forekommer generelt problematisk, at ministeriet pa centrale punkter zndrer p& Concito-
rapportens forslag, specielt nr &ndringerne samlet set betyder, at effekten reduceres til tet
pé nul, og ndr de administrative krav til udlejerne oges meget betydeligt.

Formkravet om, at det skal oplyses i lejeaftalen, at lejemalet er ombygget efter reglerne om
aftalt gren byfornyelse, for at udlejer kan krave lejeforhajelsen, ber ogsa udgd. Det er uhen-
sigtsmaessigt, at der skal gelde denne szrregel, og den vil kun tjene til at vaere endnu en
snubletrad i lejelovgivningen for udlejerne. Alternativt ber formkravet som minimum give
anledning til, at ministeriet autoriserer en ny standardlejekontrakt, hvor oplysningen uden
videre kan krydses af.

Med hensyn til beregningen af forbedringsforhejelsen ved aftalt gron byfornyelse anfores det
i lovteksten, at “lejeforhgjelsen skal som udgangspunkt give en passende forrentning ...”. Det
er ikke oplyst i bemarkningeme, hvad der nzrmere ligger i “som udgangspunkt”, og indfe-
jelsen af dette er nyt i forhold til den hidtidige beregning af forbedringsforhgjelsen, hvorfor
dette ber udga eller preciseres. I denne sammenhang er det afgarende, at der ikke er tale om,
at udlejers retsstilling bliver forringet i forhold til de geldende regler.

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

Ejendomsforeningen Danmark er klart imod den meget voldsomme indgriben over for udleje-
res muligheder for at forbedre deres ejendomme, som forslaget indebarer. Det er ogsé for-
eningens vurdering, at forslaget ikke vil medfere en merkbar forggelse af investeringer 1
energiforbedringer, men det i stedet vil medfere en forringelse af den del af den private bo-
ligudlejningssektor, som har mest brug for modernisering og opkvalificering til nutidige
standarder.

Efter lovforslaget kan ejendomme inden for energiramme A-D samt fredede ejendomme fort-
sat anvende muligheden for at modemisere enkeltlejligheder med anvendelse af boligregule-



ringslovens § 5, stk. 2. For gvrige ejendomme er der efter de nye bestemmelser to muligheder
for fortsat at kunne gennemfore modernisering af enkeltlejligheder og udleje efter bestem-
melsen:

1. at udlejer foretager investeringer i energibesparende foranstaltninger, der bringer
ejendommen op p& minimum energiniveau D, eller

2. at udlejer foretager en investering i energiforbedringer pA minimum 400 kr. pr. m? bo-
ligareal i ejendommen.

For s& vidt angar det forste punkt, hvor det foreslés i lovforslagets bemarkninger, at udlejer
kan bruge de nye forbedringsmuligheder i totalekonomisk rentable energiforbedringer eller
aftalt gron byfornyelse til at bringe ejendommen op pé minimum energiniveau D, m4 Ejen-
domsforeningen Danmark henvise til behandlingen af disse regelset ovenfor, hvor det kon-
kluderes, at begge disse muligheder ikke giver udlejer et incitament til at foretage energiinve-
steringer.

Med hensyn til det andet punkt skal der ifalge lovslaget ved beregning af investeringskravet
pa 400 kr. i energiforbedringer ske fradrag for sparet vedligeholdelse. Fradraget for sparet
vedligeholdelse ma i denne sammenhzng betegnes som seerdeles uhensigtsmaessigt, idet der 1
forbindelse med energiforbedringer i vidt omfang kan vere tale om udskiftning af ellers fuldt
funktionsdygtige installationer, og fradraget vil nedvendigvis fa en betragtelig sterrelse. Fra-
draget for sparet vedligeholdelse vil som konsekvens heraf medfore, at der ikke vil vaere gko-
nomi i gennemforelse af energiforbedringerne. Det ville derfor have varet mere passende, at
der ikke skulle ske fradrag for sparet vedligeholdelse ved beregning af investeringskravet pa
400 kr., ligesom det er tilfzldet ved energiforbedringeme udfort efter reglerne om totalako-
nomisk rentable energiforbedringer eller aftalt gron byfornyelse. Alternativt vil en farbar vej
vere, at belobet bliver hzvet, men at der s ikke skal foretages fradrag for sparet vedligehol-
delse.

Lovforslaget indeholder samtidig endnu en begrensning, idet opgorelsen af investeringskra-
vet, for s& vidt angar selve moderniseringen af lejligheden og opfyldelsen af de hidtil gel-
dende belgbsgranser ikke lengere mé indeholde energiforbedringer. Dette giver ikke nogen
mening i et forslag, der har til formél at gge investeringeme i energibesparelser. Naturligvis
skal en udlejer ikke kunne opna dobbelt dekning for en forbedring, saledes at der bade ligger
en konkret lejeforhojelse i lejen samtidig med at forbedringen bruges til opfyldelse af belabs-
grensen, men dette er allerede geldende 1 dag. Ejendomsforeningen Danmark kan derfor
ikke se nogen grund til at diskvalificere nogle former for forbedringer, fx opsetning af termo-
forsatsvinduer, i forhold til de hidtidige belgbsgrenser.

Konsekvensen af energikravet vil derfor vere, at der ikke sker en energiinvestering i de zldre
ejendomme med energimarke lavere end D, og at omfanget af modemiseringer af enkeltlej-
ligheder i disse ejendomme reduceres. Det fremgar netop ogsa af lovforslagets redegorelse
for de okonomiske og administrative konsekvenser for det offentlige, at energikravet vil med-
fore, at tilgangen af gennemgribende forbedrede lejemal vil blive reduceret. De anforte tal 1



redegorelsen for reduktionen mé dog anses for meget usikre, og tallene vil efter Ejendoms-
foreningen Danmarks vurdering under alle omsteendigheder blive storre.

Ejendomsforeningen Danmark har noteret, at ministeriet legger op til at friholde fredede
ejendomme fra forbuddet mod at anvende § 5, stk. 2, hvis ikke de lever op til kravene 1 ener-
giklasserne A-D. Selv om foreningen generelt ikke kan stette ministeriets forslag, mener vi,
at ministeriet som minimum ogsi ber lade undtagelsen omfatte ejendomme, der ifelge et
kommuneatlas er erkleret bevaringsvardige eller er omfattet af en bevarende lokalplan.
Energiforbedringer vil typisk i vidt omfang vedrere ejendommenes klimaskerm/ydre, hvor
der gzlder vasentlige begraensninger for bevaringsvardige huse. Energiforbedringer af ejen-
dommens klimaskerm/ydre i bevaringsverdige huse kan derfor enten vare helt forhindret
eller uforholdsmeessig bekostelige.

Ejendomsforeningen Danmark har endvidere noteret, at ministeriet efter vedtagelsen af lov-
forslaget vil udarbejde retningslinjer vedrerende afgreensningen mellem forbedringer og ved-
ligeholdelse i forbindelse med energiinvesteringer, herunder fradrag for sparet vedligeholdel-
se, og udlejerens adgang til at kreeve lejeforhgjelse herfor. F oreningen ser dette som en mu-
lighed for, at der kan skabes sterre kvalitet, ensretning og forudsigelighed i praksis pa dette
omréde. Det vil dog i denne sammenhang vare afgerende, at retningslinjerne baseres pa er-
faringerne fra huslejenvnene, domstolene samt lejer- og udlejerorganisationerne, og at der
tages hensyn til behovet for fremmelse af energiforbedringer.

4, Forhandsgodkendelse af lejeforhojelser

Forslaget har som nzvnt ikke udelukkende relation til energiindsatsen. Men ideen om, at ud-
lejer i forbindelse med en renovering af en ejendom kan spge en forh&ndsgodkendelse af leje-
forhojelsen og den fremtidige husleje, virker umiddelbart ganske fornuftig.

Lejelovens § 59 a, stk. 1, giver udlejerne mulighed for at indhente forhdndsgodkendelse af
forbedringsforhajelsen for patenkte forbedringsarbejder. Der er i dag ingen pligt for udlejer
til at indhente forhindsgodkendelse, uanset hvilke arbejder udlejer snsker at udfere, og en
lejer har ingen ret til at kreeve, at der indhentes forhandsgodkendelse.

I betragtning af at det er frivilligt for udlejer, om der indhentes forh&ndsgodkendelse, mé det
vere en fejl, at der er anvendt begrebet “skal”. Det giver ikke mening, at et huslejenzvn
pligtmeassigt skal foretage en vurdering af den kommende samlede leje for et lejemal, hvis
udlejer blot har anmodet huslejenzvnet om at vurdere beregningen af forbedringsforhgjelsen
for et konkret forbedringsprojekt. Bestemmelsen burde derfor veere formuleret saledes, at
huslejenzvnet “kan” tage stilling til, om den samlede leje kan oppeberes — séledes at en stil-
lingtagen hertil forudsetter, at udlejer anmoder huslejenevnet herom. Lejer kan 1 denne
sammenheang beskyttes ved, at huslejenzvnet udtrykkeligt oplyser, at forhdndsgodkendelsen
kun vedrorer lejeforhajelsens sterrelse, og at lejer til enhver tid kan fa provet hele sin husleje
og andre lejevilkar.



Ejendomsforeningen Danmark ser saledes positivt pa, at der indferes en mulighed for udlejer
til at indhente forhdndsgodkendelse af en lejeforhgjelse og den heraf folgende samlede leje
efter gennemforelsen af energiforbedringsarbejder eller gennemgribende forbedringer foreta-
get i medfer af boligreguleringslovens § 5, stk. 2.

Vi finder det dog modstridende med @ndringeme i lejelovens § 47, at huslejenavnet vil kun-
ne nedsztte en ellers korrekt og lovlig beregnet forhejelse, sifremt den efterfolgende leje
ikke kan oppebzres. 1 bedste fald vil dette ikke have nogen virkning, nar man samtidig, jf.
endringen af § 47, skal se bort fra energiforbedringer ved vurderingen af det lejedes vardi.
Det er ikke hensigtsmeassigt, at huslejenzvnets vurdering og forhandsgodkendelse kan med-
fore en begreensning for udlejers mulighed for at opné den fulde, legale lejeforhgjelse af gen-
nemforte energiforbedringer, fordi lejeforhgjelsen — ifolge lovbemarkningerne — kan reduce-
res. Denne begransning og usikkerhed for udlejer vil fjerne incitamentet for udlejer til at
gennemfore energirenoveringerne.

Det er siledes vasentligt, at denne mulighed bliver frivillig at benytte for udlejer og ikke pa
nogen méde bliver et obligatorisk krav for gyldigt at kunne gennemfore de legale forbed-
ringsforhejelser over for lejerne, jf. bemarkningerne ovenfor vedrerende aftalt gren byforny-
else.

Den i forslaget tilhgrende hensigt om, at forhandsgodkendelsessagerne alene ma tage 2 ma-
neder i huslejenavnet, er naturligvis pd papiret positiv, men det er Ejendomsforeningens
Danmarks opfattelse, at det i realiteten ikke vil kunne lade sig gore pga. sagernes kompleksi-
tet og de krav, der stilles til dokumentation og oplysning. Det skal i denne sammenhzng
fremhzeves, at de 2 méaneder forst begynder at lobe fra det tidspunkt, hvor huslejen®vnet me-
ner at have tilstrekkelig med oplysninger til at kunne treffe afgerelse 1 sagen, hvorfor den
reelle behandling ved huslejenzvnet nemt kan tage betragtelig lzengere tid.

Det er allerede i dag sidan, at den i loven forventede sagsbehandlingstid for sager i husleje-
nevnet kun i meget begreenset omfang folges. Ejendomsforeningen Danmark frygter derfor
ogs4, at andre sager nu vil blive trukket endnu mere i langdrag, hvis der en bestemt type sager
prioriteres.

5. Forhsjelse af rideretsbelobet

Indledningsvis skal det bemerkes, at rideretsbelebet ingen relation har til ensket om at ege
incitamentet til at energirenovere de private udlejningsejendomine, uanset at der i lovforsla-
gets bemarkninger geres nogle, om end meget vage og usikre, bemerkninger herom.

Ejendomsforeningen Danmark finder det uacceptabelt, at der foreslas en s& voldsom forhgjel-
se af belgbsgrensen for de godtgerelser, som lejere kan fa for udforelse af forbedringer i le-
jemadlet.



Allerede efter nuverende regler er det problematisk, at der i lejeloven ikke er sket en ordent-
lig afklaring af, hvorvidt udlejer har mulighed for at nazgte lejer at udfere forbedringsarbejder
i henhold til lejelovens § 62 a med henvisning til for eksempel, at udlejer selv gnsker at udfo-
re de pagzldende arbejder efter lejers fraflytning eller pé et andet passende tidspunkt. Endvi-
dere er det problematisk, at der ikke i hejere grad er sikret udlejer mulighed for at fore tilsyn
med lejers beslutning om form og udfarelsen af forbedringsarbejder, nar udlejer til sin tid
skal udbetale en godtgerelse herfor.

Disse problemer vil i hej grad blive aktualiseret, hvis der sker en s& voldsom foregelse af
belpbsgrenseme i lejelovens § 62 a, og Ejendomsforeningen Danmark finder derfor, at disse
problemer ma loses, inden det overhovedet overvejes at &ndre pé reglerne.

Som minimum ber ndringen siledes folges af en n@rmere beskrivelse og styrkelse af udle-
jers muligheder for at pavirke indretning og gennemforelse af lejernes egne indretninger.
Uden mulighed for at pavirke lejernes egne indretninger, vil det kunne sztte iser mindre ud-
lejere i en meget svar gkonomisk situation, hvis der pludselig skal udbetales meget store
summer til fraflyttende lejere og méske endda samtidig anvendes betydelige summer pa at
fierne eller rette lejernes sarindretninger.

Det er i ovrigt Ejendomsforeningen Danmarks opfattelse, at lejernes udnyttelse af lejelovens
§ 62 a primzrt anvendes og vil fortsat anvendes til at indsztte nye kekkener og bad og ikke
bruges til at lave energiforbedringer i lejlighederne.

Ejendomsforeningen Danmark finder derfor, at den pagzldende bestemmelse bor udgd af
lovforslaget. Dette bor ogsa ske med den begrundelse, at forslaget ingen relation har til lov-
forslagets egentlige form&l om energibesparelser. Det kan saledes ikke forventes, at lejerne
vil udnytte forhojelsen af raderetsbelobet til at foretage energiforbedringer i lejemélet.

Som afsluttende bemerkning til forslaget skal vi gere opmarksom pé, at de indledende be-
merkninger til forslaget er fejlbehzftede, da det her fremgér, at lejer alene betaler en del af
udgifterne. Det er ikke korrekt, idet lejerne betaler alle udgifterne til de snskede indretninger,
og de har sa blot mulighed for at fa godtgjort nogle af udgifterne ved fraflytning.

6. Udlejers adgang til at kreeve vandmilere og malere til maling af energiforbrug til
keling opsat

Ejendomsforeningen Danmark finder det positivt, at udlejer sikres en mulighed for at efter-
komme eventuelle fremtidige pdbud om installation af vandmélere og mélere til maling af
energiforbrug til keling, og at udgifterne til malerne kan pélegges som en lejeforhgjelse.

Ejendomsforeningen Danmark mener dog, at adgangen til at installere vandmaélere samt ma-
lere til maling af energiforbrug til keling ikke ber begrenses til det tilfelde, hvor der bliver
givet offentligt pdbud. Som bestemmelsen er formuleret, vil det have den uhensigtsmassige
og formentlig utilsigtede konsekvens, at udlejerne ikke vil vare berettiget til at installere



vandmalere, medmindre dette folger af offentligt pabud, idet det kan tolkes modsatningsvist
fra lovforslagets bestemmelser i lejelovens § 37, stk. 3 og § 46 j, stk. 1.

Den nuverende formulering af bestemmelserne om vandmélere giver ikke noget klart svar
pa, om udlejer kan opsatte malere efter eget valg, og der foreligger ikke praksis pé det. For-
slaget kan derfor medfere, at udlejerne bliver stillet dérligere. Det vil derfor vere yderst posi-
tivt, hvis det i stedet praciseres, at udlejer har en generel adgang til at opsatte maélere for at
sikre vandbesparende og dermed miljemassige formal.

Afsluttende bemaerkninger

Ejendomsforeningen Danmark skal bemarke, at det forventede ikrafttreedelsestidspunkt for
loven p4 ingen made er realistisk eller formalstjenligt i forhold til de meget indgribende, om-
fattende og komplekse regler, der indferes. Det vil ikke vere muligt for nogen af parterne,
hverken udlejere, lejere, huslejenevn eller ovrige at indrette sig pa forslagets mange, meget
vidtgéende krav inden den 1. juli 2014. Der ber som minimum sigtes efter en tilsvarende pe-
riode p& minimum 12 méneder, for loven treeder i kraft. Dette gelder uanset, at energispare-
pakken har vaeret undervejs i et stykket tid.

Dette er serlig vigtigt med henvisning til de mange steder, hvor der gives ministeren hjem-
mel til at udarbejde bekendtgerelser og vejledninger, som er helt nedvendige for, at reglermne
overhovedet kan forstas og efterleves af parterne.

Endelig skal Ejendomsforeningen Danmark bemarke, at vi umiddelbart finder det positivt, at
der er indlagt en hensigt om evaluering af loven om 2 ar. Dette er i hvert fald positivt, s&fremt
en sadan evaluering vil medfore &ndringer af reglerne, hvis lovforslaget viser sig at mangle
virkning eller métte fore til uhensigtsmassige konsekvenser, hvilket Ejendomsforeningen
Danmark frygter, vil vere tilfzldet.

Sammenfattende skal Ejendomsforeningen Danmark bemerke:

— At det foreliggende udkast til lovforslag ingen eller kun en meget ringe virk-
ning vil have pa udlejernes incitament til at investere i energiforbedringer i
den private udlejningssektor.

— At lovforslaget, der angiveligt skulle reducere paradoksproblemet, pa ingen
méde vil have den tilsigtede effekt.

— At et indgreb, som begrenser mulighedeme for at modernisere de private ud-
lejningsejendomme, der ikke kan leve op til kravene i energimerke A-D, vil
betyde tab af arbejdspladser, en forringelse af mulighederne for at den private
udlejningssektor kan dekke lejernes aktuelle behov ved at forhindre moderni-
sering af utidssvarende ejendomme, tab af skatteindtagter og oge faren for, at
staten fremover skal betale et milliardbelgb til byfornyelse.

— At energiindsatsen anvendes som begrundelse for at gennemfere en reekke for-
slag, som ikke medvirker til at reducere energiforbruget i den private udlej-



ningssektor, men alene til at indfere yderligere lejerestriktioner, som skal fast-
holde lejen for boliglejemal pa et urealistisk lavt niveau, og til at f& disse for-
slag til at fremsta som miljerigtige og samfundsgavnlige indgreb, hvad de dog
pa ingen made er.

— At der i lovforslaget lzgges op til en endnu mere kompleks lejelovgivning
med nye lapperier, der kun tjener til mere bureaukrati og merarbejde for bade
de private udlejere og kommunerne.

— At forslaget om forhdndsgodkendelser af lejeforhgjelser forekommer ufzerdigt
og uklart.

— At de foresldede ®ndringer vil medfere en vasentlig forrykkelse af den retlige
gkonomiske balance mellem udlejere og lejere til lejernes fordel.

— At det foresldede ikrafttreedelsestidspunkt er urealistisk og vil medfere en be-
tydelig retsusikkerhed.

Torben Christensen
Administrerende direktor
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Nils Hein
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Fra: Tine Aabye <taa@forsikringogpension.dk>

Sendt: 2. december 2013 12:46

Til: Nils Hein

Emne: 2013-0381 - Lovforslag om energipakken - hgringssvar fra Forsikring & Pension

Til Ministeriet for By, Bolig og Landdistrikter
Forsikring & Pension har ingen bemezerkninger til det fremsendte lovforslag.

Med venlig hilsen
Tine Aabye

Forsikring & Pension
Skadesforsikring

Tine Aabye

Ingenigr

TIf. direkte 41 91 91 51
taa@forsikringogpension.dk

Forsikring & Pension

Philip Heymans Allé 1

2900 Hellerup

TIf. 41 91 91 91

Fax 41 91 91 92
www.forsikringogpension.dk

Fra: Nils Hein [mailto:nih@mbbl.dk]

Sendt: 22. november 2013 17:52

Til: Nils Hein

Emne: Haring over udkast til lovfoslag om energisparepakken 2013

Hermed fglger hgringsbrev, udkast til lovforslag om energisparepakken samt hgringsliste.

Med venlig hilsen

Nils Hein
Fuldmeegtig

Boligafdelingen
Boliglovgivning

Gl. Mont 4

1117 Kebenhavn K
TIf. 4171 7775
E-mail: nih@mbbl.dk



Husleje- og beboerklagenavnsforeningen

Arhus den 11. december 2013

Hgringssvar til forsiag om lov om @ndring af lov om leje m.fl. love (energisparepakke)

Ad§1,nr.5:

Det er foreningens vurdering, at de nye regler om keglingsregnskab i stedet for at blive indsat som et nyt
selvstaendigt kapitel i lejeloven i stedet burde indarbejdes i det eksisterende kapitel om varmeregnskaber,
sdledes som det pataenkes i henseende til almenlejeloven og erhvervslejeloven.

| gvrigt er det foreningens opfattelse, at der af forenklingshensyn ogsa ber foretages en sammenskrivning
af de eksisterende kapitler VIl om varmeregnskaber og VII B om vandregnskaber.

Ad§1,nr. 11;

| lighed med, hvad foreningen har tilkendegivet i tidligere hgringssvar, stiller foreningen sig tviviende over
for muligheden for fra ministerens side at opstille sd entydige regler, at der ikke kan herske tvivl i landets
huslejenaavn om, hvorledes en lejeforhgjelse skal beregnes, og hvorledes dokumentationen for lejernes
arlige besparelse gives. Vil der under nzevnsbehandlingen kunne opstd tvist mht. det faktiske
beregningsgrundlag, f.eks. ved fremlaeggelse af alternative beregninger, vil neevnene formentlig se sig
ngdsaget til at henvise tvister til boligretten med henblik pd gennemfgrelse af syn og skgn.

Som forslaget er formuleret, synes der tillige at bestd en vis usikkerhed mht., hvilke bygningsarbejder der
omfattes af betegnelsen "arbejder, der medfgrer energibesparelser for lejerne i eiendommen”, og hvilke
poster, der skal medregnes som “udgifter, der med rimelighed er afholdt hertil”.

Ad§1,nr. 12;

Vedr. § 58 a, stk. 9: Det bgr preeciseres, om der skal gives et varsel pa 3 maneder ved sadanne forhgjelser.

Ad §1,nr. 14;

Partsbegrebet i forhandsgodkendelsessagerne traenger til en generel afklaring. Som reglerne er p.t., hersker
der tvivl, om lejerne eller de kommende lejere er parter i sagerne. | sager om forhdndsgodkendelse ved
bytte efter lejelovens § 73, stk. 3, jf. boligreguleringsiovens § 5, stk. 2, er det alene udlejer og
huslejenzvnet, som er parter. Det samme geelder de sager, hvor udlejer anmoder om forhandsgodkendelse
af en § 5, stk. 2-leje.

Det bgr derfor i hvert fald praeciseres i relation til § 58 a, at lejerne i bestdende lejemal er parter i sager om
forhandsgodkendelse af forbedringer i bestdende lejemal, sdledes at lejerne kan indbringe navnsafggrelser
for boligretten, hvis de er uenige i resultatet.



Husleje- og beboerklagenaevnsforeningen

En sadan klarificering lgser dog ikke problemet mht. til den retlige status for fremtidige lejere af lejligheder,
der er uudlejede pa tidspunktet for gennemfgrelse af ombygning efter kapitel 6 A i byfornyelsesloven. Kan
sddanne lejere overhovedet anfagte lejefastseettelsen, som jo ikke kan fraviges ved indbringelse af sag om
lejen stgrrelse for naevnet? Her — og i relation til andre bestemmelser om forhandsgodkendelse — bgr der
for disse personer veere udtrykkelig hjemmel til at indbringe sag om forhandsgodkendelsen for ankenaevnet
hhv. boligretten som f@rste instans.

Vedrgrende fristen pd 2 maneder i § 59 f er det ngdvendigt at fa foretaget en praecisering. Den nuvaerende
bestemmelse i boligreguleringslovens § 42, stk. 1, giver en frist pa 4 uger til at treeffe afggrelse, mens der
efter denne nye regel geelder en frist pd 2 maneder beregnet efter det samme tidspunkt. Hvorledes
forholder disse to regler sig til hinanden?

Endvidere vil det (i relation til begge bestemmelser) vaere hensigtsmaessigt at fa praeciseret, om afggrelse er
truffet, nar mode er afholdt og beslutning er fgrt i protokollen, eller om afggrelse farst er truffet, nar den
sendes til parten/parterne eller nar frem til de pagzldende. Ministeriet har pa et tidspunkt udtalt, at det er
mededatoen, som er afggrende i relation til boligreguleringslovens § 42, stk. 1, og altsd ikke
udsendelsesdatoen eller fremkomsttidspunktet.

Ad§2,nr.7;

Nar lejen fastszettes efter boligreguleringslovens § 5, stk. 2, er der ikke tale om en lejeforhgjelse, der
tillegges en grundleje. Det er derfor ikke rigtigt at bruge udtrykket "lejeforhgjelsen” i lovteksten, da
tillzegget er uden betydning. Det er alene den samlede leje, som skal vurderes efter § 5, stk. 2, nar
betingelserne for brugen af bestemmelsen i gvrigt er opfyldt.

Ad§2,nr. 8:

Der henvises til vore bemaarkninger til § 25 e oven for i tilknytning til forslagets § 1, nr. 14.

Ad§3,nr. 1:

Vedr. § 50 c: Er det korrekt forstaet, at der ikke skal gaelde nogen belgbsgraense, nar aftalen indgas med et
flertal af lejerne, men derimod nar det glder en aftale med en beboerrepraesentation efter § 50 d?

Vedr. § 50 e, nr. 5: Bestemmelsen vil kunne give anledning til bevisproblemer. Det forekommer hyppigt og
formentlig ofte med rette, at lejere g@r geeldende, at de ikke har modtaget post. Dette sammenholdt med
den foresldede regel i § 50 m, stk. 2, kan give anledning til usikkerhed, hvis en ugyldighedspastand bygger
pa, at en meddelelse ikke er kommet frem. Vil der i sa fald alligevel skulle gaelde en indbringelsesfrist pa 6
uger? Det kan derfor overvejes at ggre det obligatorisk, at meddelelser om aftaleindgaelse sendes med
rekommanderet post, eller at lejerne skal have kvitteret for modtagelsen heraf.

Med venlig hilsen
P.f.v.

Hans Henrik Edlund



Nils Hein
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Fra: Nina Svaneberg <NSV@kl.dk>
Sendt: 20. december 2013 10:33

Til: Nils Hein

Emne: j.nr. 2013-3841

Hermed sendes KL's faglige hgringssvar over lovforslag om en energisparepakke.
KL forudseetter at lovforslaget sendes i skonomisk hgring snarest.

Generelle bemarkninger:

Intentionerne om gennemfgrelse af flere energibesparelser i de private udlejningsejendomme er relevant.

De ggede energibesparelser i den private udlejningssektor bidrager til at forsyningsselskaberne kan opfylde de store
krav til energireduktioner.

Detaljerede bemaerkninger:

Der bgr defineres en afgraensning mellem energibesparende tiltag og almindelige bygningsvedligehold for at sikre, at
den miljpmaessige effekt med CO2 reduktion opnas.

Ad. afsnit 2.2.5. Udlejers juridiske rettigheder bgr sikres, sa der ikke opstar retslige efterspil, hvis lejer uden
samtykke fra udlejer foretager andringer af udlejers ejendom.

Med venlig hilsen,

Nina Svaneberg

KL Teknik og Milje

Weidekampsgade 10, 2300 Kgbenhavn S
Direkte 33 70 34 08 Mobil 30 46 41 63

nsv@kl.dk | www.kl.dk/teknikogmilio
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Lejernes Landsorganisation
Sekretariatet Deres ref. Vor ref. Dato
JL/TOX j.nr. 2013-3841 20. december 2013 LejernesLO

Ministeriet for By, Bolig og Landdistrikter
Boliglovgivning

Gl. Mant 4, 1117 Kebenhavn K
nih@mbbl.dk

Vedrorende ministeriets haring over udkast til lovforslag om en
energisparepakke.

| den store energiaftale af 22. marts 2012 mellem regeringen og V, DF, EL og K om
dansk energipolitik 2012 - 2020 indgik en aftale om gennemfarelse af en
energisparepakke, der skulle fremme energibesparelser i private lejeboliger. Aftalen
indeholdt nogle hovedprincipper og den biev fulgt op at et lovforsiag om en
energisparepakke, som blev sendt i prehgring og straks derefter i hgring d. 26. marts
2012. Heringsudkastet var en opfelgning af det udkast, som VK regeringen havde
udsendt i hgring december 2009. Imidlertid kunne haringsudkastet af 26. marts ikke
samle opbakning hos udlejer- og lejerorganisationerne og det blev ikke fremsat som
lovforslag.

Regeringen og V, DF, EL og K indgik herefter d. 9. oktober 2012 en mere detaljeret aftale
om en energisparepakke for den private udlejningssektor. Et forsiag til lov, som
udmentede denne aftale, blev sent i haring d. 2. november 2012. Den 19. december 2012
fremsatte regeringen et lovsforslag om en energisparepakke. EL kunne ikke stotte dette
forslag. Den 13. november 2013 indgik regeringen en separat aftale om udmgntning med
V, K og DF.

Ministeren for By, Bolig og Landdistrikter, Carsten Hansen, har pa denne baggrund
udarbejdet det foreliggende nye haringsudkast. Det indeholder samme og falgende
hovedelementer:

1. Gennemfarelse af totalokonomisk rentable forbedringer.

2. Aftalt gren byfornyelse.

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

4. Forhandsgodkendeise af lejeforhgjeiser.

5. Forhgjelse af raderetsbelgbet.

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

Lejernes LO har, idet vi henviser til vort tidligere haringssvar, i korthed nedenfor anfart
vore indvendinger imod det nye haringsudkast, samt aendringsforslag hertil.

1. Den sékaldt totalskonomiske model kan stadig ikke accepteres, fordi

Adresse Telefon Bank Telefax Email

Reventlowsgade 14* 33 86 09 10 5301 0381423 33860920 llodk@llodk.dk
1651 Kobenhavn V
www.lejerneslo.dk



o lejerne hverken kollektivt eller individuelt har vetoret, - udiejer kan tvinge
moderniseringerne igennem.

e lejerne i strid med lejelovgivningens hidtidige principper nu skal betale for
vedligeholdelsesdelen af moderniseringen, uanset lejerne allerede Isbende over
huslejen har betalt fuldt ud til vedligeholdelse af bygningsdel, der forbedres.

o lejerne tvinges til at betale en stedsevarende lejeforhgjelse for moderniseringen,
uanset moderniseringen for laengst er forrentet for udiejer og uanset, at man i
andre boligformer kun har udgifter i investeringens tilbagebetalingstid.

e Det lejedes veerdi fijernes. Dette er i strid med lejelovgivningens hidtidige
principper, hvorefter lejerne ikke kan palaegges en lejeforhgjelse, der overstiger
brugsveerdiforagelsen.

2. Organisationen statter Grgn Byfornyelse, men skal papege at modelien lider af tre
alvorlige mangler:

e Udlejer kan i enighed med alle lejere aftale en leje, der overstiger prisen for
samtlige arbejder i forbindelse med energirenoveringen. Det er ikke rimeligt, at
udlejer ad denne vej kan fa indfort markedsleje.

e Lejerne er ikke sikret ret til skonomisk deekning af partsradgivning om projektet,
uanset lejerne gerne vil betale herfor.

e Lejere med et lavt radighedsbelab efter husleje svigtes, fordi den bestemmelse i
byfornyelseslovgivningen, der hidtil har sikret lejerne en betalelig erstatningsbolig
ved store lejestigninger, er fiernet.

3. Organisationen kan stotte saerlige energikrav som betingelse for anvendelse af
boligreguleringslovens § 5, stk. 2., saledes at udiejere af darlige energiugkonomiske
ejendomme tvinges til at bruge ejendomme gkonomiske ressourcer pa udvendige
energiarbejder pa ejendomme frem for indvendige gennemgribende moderniseringer af
enkeltlejemal.

LLO skal imidlertid beklage, at forslaget indeholder en 400 kroners regel, saledes at
udiejer nemt ved en lille energimodernisering af fx vinduer kan fortsaette med at
moderniserer ved genudlejning, uanset klimaskaerm og varmeanlaeg stadig vil vaere i
ringe stand.

4. Forslaget om forhandsgodkendelse af lejeforhgjelser i forbindelse med
moderniseringer med forbehold kan tiltreedes af organisationen. Det bar praeciseres, at
en forhandsgodkendelse kun kan opnas, hvis udlejer har dokumenteret forbedringernes
forventede omkostninger og tilstanden far forbedringer.

5. Forslaget om forhgjelse af raderetsbelgbet kan stattes af LLO, idet det tilfgjes, at lejer
(ligesom en andelshaver) i forbedringsudgiften kan indregne veaerdien af eget arbejde.



6. Forslaget om udlejers adgang til at kreeve opsat vandmalere og malere til maling af
energiforbrug kan ikke tiltraedes af organisationen, fordi det fortsat skal vaere lejerne
(betalerne og brugerne), der beslutter, om der skal opseettes malere eller om lejerne vil
fortseette med at afregne for vandforbrug uden individuelle malere.

Lejernes LO @ndringsforslag til heringsudkastet enkelte dele.

Vedrgrende den totalekonomiske model forslar Lejernes LO, at det praeciseres

a.

At ordningen ikke kan misbruges til at gennemtvinge rene
vedligeholdelsesarbejder, eller arbejder, hvori der ikke indgar veesentlige
energiforbedringer

At det er lejerne, der skal vaelge det certificerede selskab, der skal male
energibesparelsen. Da lejeforhgjelsen er stedsevarende har udlejerne en abenbar
interesse i at vaelge det certificerede selskab, der beregner energibesparelsen
mest optimistisk.

At lejeforhgjelsen for energiforbedringen ikke kan lgbe lzengere end svarende til
en almindelig forrentning af en investering i obligationer plus et risikotillaeg.

At lejeforhgjelsen ikke kan overstige det lejedes veerdi. Uanset lejeforhgjelsen
modsvares af tilsvarende energibesparelser, er det et grundlzeggende princip i
lejelovgivningen, at lejerne kun skal betale for brugsveerdiforagelsen.

at det gares til en betingelse for den totalakonomiske model, at udlejer og lejer
har forspgt gran byfornyelse (forhandlingsmodellen), inden udlejer har mulighed
for at gennemtvinge den totalekonomiske model.

At der indfares en ret til tre ar efter energiarbejderne at fa efterkontrolleret, om
forudsaetningerne for lejeforhajelsen er overholdt. Sanktionen er herefter, at
udlejer kun kan fa lejeforhgjelse for de energiforbedringer, der er betalt gennem
energibesparelser.

Vedrarende Aftalt Gran Byfornyelse forslar Lejernes LO, at

a.

det preeciseres, at udlejer altid skal indhente en forhandsvurdering i
huslejenaevnet af den lovlige lejeforhgjelse, safremt lejer betaler bade
vedligeholdelse og forbedring eller safremt lejer kun betaler forbedring. Hermed er
forhandlingsgrundlaget for parterne afklaret af en uafhaengig myndighed.

der tilfgjes en gkonomisk statteordning, saledes som indstillet af
Energiministerens Energinetvaerk og som i gvrigt anbefalet af
Ejendomsforeningen Danmark. Det er tankeveekkende, at regeringen hvert ar
stotter boligejerne med en boligjobordning, som koster 1.6 mia. kr. arligt, og intet
afsaetter til at statte energirenovering i den private udlejningssektor Der skal derfor
afsaettes en stotte-pulje, der kun geelder for de tilfaelde, hvor aftalemodellen
anvendes. Stotten gives fortrinsvis til vedligeholdelsesdelen af projektet, og
dermed til nedbringelse af lejeforhgjelsen.



c. det bliver en gyldighedsbet, at lejerne har faet udleveret en checkliste til brug i
forhandlingerne med udlejer

d. det bliver en gyldighedsbet, at lejerne er oplyst om muligheden for
konsulentbistand, jf. nedenfor,

e. der tilkobles en frivillig konsulentbistand i form af en partsradgivning, eksempelvis
som kendte fra "aftalt boligforbedring”. Dvs. Gl kontrollerer anvendelsen og
bevilger skonomien, fx 1,5 mill til hver part, lejer og udlejerside, og parterne
forestar selv honoreringen af parternes radgivning. Adgangen til partsradgivning
skal skrives ind i loven. Gl udarbejder retningslinjer for udbetaling af honorar.

f. det preeciseres, at Gl ikke kan yde partsradgivning. Det ligger i aftalemodellen, at
hverken Huslejensevnet eller Gl kan radgive om den leje, parterne skal stemme
for. Hvis eksempelvis den korrekte lejeforhgjelse, safremt lejer betaler bade
vedligeholdelse og forbedring er 700 kr. om maneden og 500 kr. om méaneden,
hvis lejer alene betaler for forbedringen, sa skal eller kan hverken huslejenzevn
eller Gl radgive, hvilken konkret leje, parterne skal enes om. Det kan kun en
partsradgiver gare.

g. Boligreguleringslovens bestemmelse om informationsmidler til organisationerne
ajourfares med en pristalsregulering og saledes, at efterslaebet pa 10 ar uden
regulering genoprettes. Hermed far organisationerne gkonomi til at orientere om
deres radgivningsmuligheder i gren byfornyelse mv..

h. lejeforhgjelsen ikke kan overstige det lejedes veerdi. Uanset lejeforhgjelsen
modsvares af tilsvarende energibesparelser, er det et grundlaeggende princip i
lejelovgivningen, at lejerne kun skal betale for brugsvaerdiforagelsen.

i. idet omfang et lejerflertal vedtager en lejeforhgjelse, bar det preeciseres, at
mindretallet har mulighed for at prove aftalens lovlighed.

j. alle bestemmelser om forbedringsforhgjelser i lejelovens § 59 kommer til at geelde
for lejeforhajelser som fglge af aftalt gron byfornyelse. AEndringsforslaget
indebaerer bl.a., at der kommer til at gaelde saedvanlige varslingsregler, regler om
forelobig lejeforhgjelse og regler om frister for afleeggelse af byggeregnskab. Efter
lovforslaget er disse spargsmal aftaleforhold, som parterne frit kan aftale.

k. beboerrepraesentationen kan indbringe en sag om udlejerens manglende
vedligeholdelse for huslejenaevnet.

Med venlig hilsen

Helene Toxveerd,
Formand, Lejernes LO



Vestre Landsret
Praesidenten

Ministeriet for

By, Bolig og Landdistrikter
Gammel Ment 4

1117 Kebenhavn K

J.nr. 40A-VL-81-13
Den 13/12-2013

Ministeriet for By, Bolig og Landdistrikter har ved brev af 22. november 2013 anmodet om
eventuelle bemarkninger til et udkast til forslag til lov om @ndring af lov om leje, lov om
midlertidig regulering af boligforholdene, lov om byfornyelse og udvikling af byer og
forskellige andre love (Energisparepakke omfattende bl.a. totalokonomisk rentable

energiforbedringer og aftalt gren byfornyelse).

I den anledning skal jeg meddele, at udkastet ikke giver landsretten anledning til at

fremkomme med bemzarkninger.

Dette svar sendes til nih@mbbl.dk.

ELIEEIL AL A L A2

Der henvises til sagsnr. 2013-3841.

Med venlig hilsen

Wm ///,\/L/

jarne Christensen

Grabradre Kirkestreede 3, 8800 Viborg TIif. 86 62 62 00 www.vestrelandsret.dk




stre Landsret

Prasidenten

Den 1 0 DE[:. 2013
J.nr. 40A-0L-83-13
Init: cr

Ministeriet for By, Bolig og Landdistrikter

Boligafdelingen

Gl. Ment 4

1117 Kebenhavn K

Sendt pr. mail til nih@mbbl.dk

Justitsministeriet har ved brev af 22. november 2013 (sagsnr. 2013-3841) anmodet om eventuelle
bemerkninger til udkast til forslag til lov om @ndring af lov om leje, lov om midlertidig regule-

ring af boligforholdene, lov om byfornyelse og udvikling af byer og forskellige andre love.

I den anledning skal jeg meddele, at udkastet ikke giver landsretten anledning til at fremkomme

med bemarkninger.

Med venlig hilsen
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