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Horing - over udkast til lovforslag om en energisparepakke

Ved e-mail af 02-11-2012 har Ministeriet For By, Bolig og Landdistrikter anmodet
om Advokatradets bemarkninger til ovennavnte udkast.

Advokatradet har noteret sig, at det af lovforslagets bemarkninger fremgér, at det er
vurderingen, at forslaget som helhed ikke vil forrykke den skonomiske og retlige
balance mellem udlejere og lejere, serligt under hensyn til de igangvarende
forhandlinger om forenkling og modernisering af lejelovgivningen.

Under henvisning dertil benytter Advokatradet lejligheden til at gore opmarksom pa,
at det ud fra en retssikkerhedsmassig betragtning vil vaere enskeligt, hvis de meget
formalistiske krav til bl.a. indholdet af lejeaftaler p& lengere sigt forenkles, idet
mange udlejere ikke kan overskue de meget komplicerede regler for varsling af
lejeforhajelser, hhv. de formalistiske og indviklede krav til lejekontrakternes indhold
i boliglejemal. Selv blandt professionelle udlejere og administratorer ses der labende
fodfejl, der kan fa store konsekvenser bl.a. for indtjeningen pa en boligejendom,
hvilket er medvirkende til, at udlejere er tilbageholdende med at foretage
nyinvesteringer.

Advokatridet gor i den forbindelse opmarksom pé, at det ved forenklingen og
modemiseringen af lejelovgivningen vil vare szrdeles vaesentligt, at der generelt
sikres en fornuftig retssikkerhedsmassig balance mellem lejernes og udlejernes
rettigheder og pligter efter lovgivningen, hvorfor det i forhold til de videre
forhandlinger foreslas, at ikke kun reprasentanter for hhv. lejere og udlejere men ogsé
den fornedne sagkundskab inddrages med henblik pé sikring af denne balance.

For sa vidt angr det konkrete forslag under punkt 2.2.3 i de generelle bemarkninger,
hvorefter en udlejer ikke kan foretage en lejeforhejelse efter BRL § 5, stk. 2, hvis en
ejendoms energimerke er E eller hgjere bemearkes, at dette forslag ikke tager hejde
for, at der i den ®ldre del af boligmassen er en lang rezkke ejendomme, hvor der er
sket store energimassige forbedringer samt forbedringer i form at installering af
toilet og bad i de enkelte boligenheder, men hvor der stadig i ejendommene er et
antal enheder, der ikke har eget toilet/bad.

En rekke af disse ejendomme vil p4 den baggrund ikke kunne opfylde kravet om
energimazrke pd minimum D niveau, uagtet de er energimassigt forbedret med f.eks.
nye vinduer og tag. Da der allerede er sket forbedringer af mange ejendomme vil
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disses konti i GI ofte vare negative, hvorfor det kan vise sig vanskeligt for ejeren at
finansiere yderligere energimaessige forbedringer pa 400 kr. pr. m2, som forudsat i
lovforslagets § 2, nr. 2.

Konsekvensen af forslaget kan derfor blive, at en del af den @ldre boligmasse, som
trenger til opdatering af de enkelte boligenheder, ikke i fremtiden vil kunne bringes
op til nutidig standard, hvis udlejer ikke kan foretage en lejeforhojelse der svarer til
investeringen. Det bemearkes, at det under den eksisterende gkonomiske/finansielle
krise vil vare meget vanskeligt at fi lanefinansieret de forbedringer, der er
nedvendige.

Det bemarkes i avrigt, at der allerede i dag skal ske en varsling af de evrige beboere
i ejendommen, hvis en lejlighed skal istandsattes og genudlejes efter BRL § 5, stk. 2.
De ovrige beboere har herefter mulighed for at anke over istandsttelsen hvis
ejendommens udvendige standard ikke er tidssvarende, og udlejer vil derfor ikke
kunne foretage en gennemgribende forbedring af en enkelt lejlighed uden forst at
bringe selve ejendommen op pa et tidssvarende niveau.

Forslaget forekommer pa baggrund af ovennzvnte overfladigt.

Da udlejer i ovrigt stadig har muligheden for at istandsztte lejligheder og udleje
disse med en individuel lejeforhejelse efter BRL § 5, stk. 1 er det endvidere muligt,
at forslaget vil vare uden de store konsekvenser.

Med venlig hilsen

'

Torben Jensen
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Horing over udkast til lovforslag om en energisparepakke

Akademisk Arkitektforening takker for det tilsendte materiale vedr. hering
over udkast til lovforslag om en energisparepakke.

Akademisk Arkitektforening bakker op om regeringens aktuelle
klimadagsorden og bestrabelserne pa at nedsatte energiforbruget og
udledningerne af drivhusgasser. Med forarets energiaftale, de ambitigse
klimamalsatninger og nu lovforslaget om energisparepakken, har regeringen
taget godt fat pd den grenne samfundsomstilling.

Idet en meget vaesentlig andel af de private udlejningsboliger er bygget inden
der i bygningsreglementet for alvor blev indfert energimessige krav, er der
et stort behov for energiforbedringer i denne sektor.

Akademisk Arkitektforening bifalder derfor, at ministeren for By, Bolig og
Landdistrikter med dette lovforslag loser det sakaldte paradoksproblem, sa
udlejeres incitament til at gennemfore energibesparelser gges, og der
dermed kan sattes mere gang i energirenoveringerne i de private
udlejningsboliger til gavn for lejere, udlejere og samfundet generelt.

I avrigt henvises til Akademisk Arkitektforenings heringssvar af 2. april 2012
vedr. hering over forslag til lov om andring af lov om leje, lov om midlertidig
regulering af boligforholdene og lov om byfornyelse og udvikling af byer.

Med venlig hilsen

Annette Blegvad
Leder
Politik & Analyse
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Fra: Hans Henrik Edlund <hhe@asb.dk>
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Cc: Dons Marianne; anne.hammershojbeck@middelfart.dk; Henning Faermann
(Henning@Faermann.com); thstO1@frederiksberg.dk

Emne: Vedr. j.nr. 2012-3828 - energisparepakke - Nu med vedhaeftet hgringssvar

Vedhaeftede filer: Haringssvar energisparepakke november 2012.docx

P3 vegne af Husleje- og beboerklagenavnsforeningen fremsender jeg hermed vores hgringssvar til forslaget om
energisparepakke.

Med venlig hilsen
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Husleje- og beboerklagenavnsforeningen

Arhus 20. november 2012

Bemaerkninger til forslag om lov om zendring af lov om leje m.fl. love (energisparepakke)

Ad§1,nr.5:

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

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

Ad§1,nr.10:

| lighed med, hvad foreningen har tilkendegivet i tidligere hgringssvar, stiller foreningen sig tvivlende over
for muligheden for fra ministerens side at opstille sa entydige regler, at der ikke kan herske tvivl i landets
huslejenavn om, hvorledes en lejeforhgjelse skal beregnes, og hvorledes dokumentationen for lejernes
arlige besparelse gives. Vil der under navnsbehandlingen kunne opsta tvist mht. det faktiske
beregningsgrundlag, f.eks. ved fremlaeggelse af alternative beregninger, vil naevnene formentlig se sig
n@dsaget til at henvise tvister til boligretten med henblik pad gennemfgrelse af syn og sken.

Som forslaget er formuleret, synes der tillige at besta en vis usikkerhed mht., hvilke bygningsarbejder der
omfattes af betegnelsen "arbejder, der medfgrer energibesparelser for lejerne i eiendommen”, og hvilke
vedligeholdelsesarbejder i tilknytning hertil der kan indga, set i forhold til arbejder der ikke vedrgrer
"totalgkonomisk rentable forbedringer”. Hvorledes skal naevnene f.eks. behandle udgiften til isolering, der
udfgres i forbindelse med en tagudskiftning eller udskiftning af termoruder til ruder med lavenergiglas?

Ad§1,nr. 11:

Vedr. § 58 a, stk. 6: Hvis bygningsarbejderne er gennemfgrt pa det tidspunkt, hvor bortfald af en aftale
konstateres, vil det vaere et problem for gennemfgrelse af en almindelig forbedringsforhgjelse, hvis
lejelovens § 66, stk. 2-4, ikke er overholdt. Lejelovens § 58 foreskriver, at § 66 skal veere iagttaget, hvis der
skal kunne kraeves et forbedringstilleeg. Henvisningen er ikke begraenset til LL § 66, stk. 1, litra b. Det er
praksis hos mange huslejenavn, at det ikke er en gyldighedsbetingelse, at LL § 66, stk. 2-4, er

overholdt, hvilket stgttes af en trykt boligretsafggrelse, men den galdende formulering af § 58, stk. 1,
efterlader en vis usikkerhed.

Vedr. § 58 a, stk. 9: Det bgr preeciseres, om der skal gives et varsel pa 3 maneder ved sadanne forhgjelser.
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Ad§1,nr.13:

Partsbegrebet i forhdndsgodkendelsessagerne tranger til en generel afklaring. Som reglerne er p.t., hersker
der tvivl, om lejerne eller de kommende lejere er parter i sagerne. | sager om forhandsgodkendelse ved
bytte efter lejelovens § 73, stk. 3, jf. boligreguleringslovens § 5, stk. 2, er det alene udlejer og
huslejenavnet, 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 praciseres i relation til § 58 a, at lejerne er parter i sager om
forh&ndsgodkendelse af forbedringer i bestdende lejemal, séledes at lejerne kan indbringe naevnsafggrelser
for boligretten, hvis de er uenige i resultatet.

En s&dan klarificering I@ser dog ikke problemet mht. til den retlige status for fremtidige lejere af lejligheder,
der er uudlejede péa tidspunktet for gennemforelse af ombygning efter kapitel 6 A i byfornyelsesloven. Kan
siddanne lejere overhovedet anfaegte lejefastsaettelsen, som jo ikke kan fraviges ved indbringelse af sag om
lejen st@rrelse for naevnet? Her — og i relation til andre bestemmelser om forhandsgodkendelse — ber der
for disse personer vaere udtrykkelig hjemmel til at indbringe sag om forhandsgodkendelsen for ankenavnet
hhv. boligretten som fgrste instans.

Vedrgrende fristen pd 2 maneder i § 59 e 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 gaelder 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 praaciseret, om afggrelse er
truffet, nar mgde er afholdt og beslutning er fart i protokollen, eller om afggrelse ferst er truffet, nar den

sendes til parten/parterne. Ministeriet har pa et tidspunkt udtalt, at det er mgdedatoen, som er afggrende
i relation til boligreguleringslovens § 42, stk. 1, og altsa ikke udsendelsesdatoen.

Ad § 2, nr. 2:

Det bar fremga af lovteksten — og ikke kun af forarbejderne - at betingelsen skal vaere opfyldt pa
genudlejningstidspunktet.

Ad §2,nr.6:

Nar lejen fastsaettes efter boligreguleringsiovens § 5, stk. 2, er der ikke tale om en lejeforhgjelse, der
tillaegges en grundleje. Det er derfor ikke rigtigt at bruge udtrykket ”lejeforhgjelsen” i lovteksten, da
tillaegget 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.7

Der henvises til vore bemaerkninger til § 25 e oven for i tilknytning til forslagets & 1, nr. 13.
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Ad §3,nr. 1:

Vedr. § 50 c: Er det korrekt forstaet, at der ikke skal glde nogen belgbsgranse, nar aftalen indgas med et
flertal af lejerne, men derimod nar det geaelder 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 gor 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 geelde en indbringelsesfrist pa 6
uger? Det kan derfor overvejes at gore det obligatorisk, at meddelelser om aftaleindgaelse sendes med
rekommanderet post, eller at lejerne skal have kvitteret for modtagelsen heraf.

Vedr. § 50 h, stk. 3 og 4: | bemaerkningerne er henvist til, at den forskel i lejeforhgjelserne, som er en fglge
af stk. 3 og stk. 4, ikke er i strid med den nugaldende § 5, stk. 8, i boligreguleringsloven. Dette bgr efter
foreningens opfattelse fremga udtrykkeligt af lovteksten. Det kan tillige i den nuvaerende regel i
boligreguleringslovens § 5, stk. 9, tilfgjes, at der skal ses bort fra forskellene.

Med venlig hilsen

P.f.v.

Marianne Dons Hans Henrik Edlund
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Ministeriet for By, Bolig og Landdistrikter

Hgringssvar vedrgrende @ndringer til lejelovgivningen

Ministeriet for By, Bolig og Landdistrikter har i mail af 2. november
2012 bedt Kgbenhavns Kommune om at komme med bemarkninger
til udkast til forslag til @ndringer til lov om leje, lov om midlertidig
regulering af boligforholdene, lov om byfornyelse og udvikling af by-
er, lov om leje af almene boliger og lov om leje af erhvervslokaler

m.v. (Energisparepakke m.v.).

Kgbenhavns Kommune (Kgbenhavns Borgerservice — De Kgbenhavn-
ske Huslejenevn) har bemarkninger til to hovedelementer i lovforsla-

get, som har stor betydning for arbejdet i huslejen®vnene.

Der er tale om § 1, punkt 10 og § 2, punkt 9 om totalgkonomiske for-
bedringer og § 1, punkt 11-13 og § 2, punkt 7 om aftalt grgn byforny-

else.

I begge sagstyper skal udlejer have projekterne forhandsgodkendt i

huslejen@vnene.

Under lovforslagets gkonomi, jf. bemarkningerne punkt 3.3. om kon-
sekvenserne for huslejenzvnenes sagsbehandling, fremgér, at der for-

ventes en sagstilgang pa ca. 100 sager pé landsplan.

I dag behandler huslejen@vnene i Kgbenhavn ca. 25 % af sagerne i

hele landet. Umiddelbart skgnnes det, at der kommer mere end 25 sa-

15. november 2012
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ger til huslejenzvnene i Kgbenhavn. Et forsigtigt skgn vil vaere 50-75

sager. Projekterne kan ikke sattes i veerk uden forhandsgodkendelse.

Der er tale om komplicerede sager om stgrre forbedringsprojekter,
som forventes at ville belaste huslejen®vnene i Kgbenhavn i s@rlig

grad pa grund af Kgbenhavns szrlige boligmasse.

Et andet punkt i lovforslaget, som vil belaste huslejenzvnene, er, at
der for forhindsgodkendelsessagerne fastszttes en sagsbehand-

lingsfrist pa 2 maneder, jf. forslagets § 1, punkt 13 og § 2, punkt 7.

Det fremgar af bemarkningerne, at fristen regnes fra det tidspunkt,
hvor sagen er oplyst pa en sddan made, at huslejenevnet kan traffe
afggrelse, og hvor lejerne har haft mulighed for at komme med be-
merkninger. Det bgr fremga af bema&rkningerne, om en besigtigelse

af ejendommen afbryder fristen.

Det ma i bemarkningerne endvidere praciseres, om fristen er over-
holdt, hvis sagen protokolleres pa et nevnsmgde inden 2 maneder ef-
ter den sidste oplysning er modtaget, eller om afggrelsen skal vare

sendt til parten/parterne.

Da der er tale om komplekse sager, er fristen meget kort. Nér alle op-

lysninger er modtaget, skal projektet vurderes af sagsbehandleren.

Derefter skal der udarbejdes en mgdeindstilling, sagen skal behandles

pa et efterfglgende mgde, og til sidst skal der udarbejdes en afggrelse.

Afggrelsen vil i de stgrre sager vere meget omfattende. Der vil ikke

vere tale om standardsager.

Under forslagets gkonomiske konsekvenser fremgar, at der ikke fglger

penge med til kommunerne, da der forventes mindre udgifter til var-

Side 2



mebidrag til pensionister og boligstgtte pd 1 mio. kr. Merudgiften for

kommunerne skgnnes at vere 0,5 mio. kr.

Det vil sige, at der skulle vare et overskud for landets kommuner pa

ca. 0,5 mio. kr.
Den forventede besparelse for kommunerne pd 1 mio. kr. er hgjst

usikker. Det, som er sikkert er, at forslagene vil medfgre et betydeligt

merarbejde og ressourceforbrug i huslejen@vnene i Kgbenhavn.

Med venlig hilsen

Thomas Jakobsen

Kgbenhavns Borgerservice, direktgr

Side 3
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MINISTERIET FOR BY, BOLIG OG LANDDISTRIKTER
Boliglovgivning

Gl. Mgnt 4

1117 Kagbenhavn K
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4171 7775

Vedrorende ministeriets horing over udkast til lovforslag om en
energisparepakke.

| aftalen af 22. marts 2012 mellem regeringen og V, DF, EL og K, om den danske
energipolitik 2012-2020, indgar en reekke initiativer under overskriften "Et energieffektivt
samfund med mindre energispild”.

Et af initiativerne vedrarer gennemfarelse af en energisparrepakke, der som opfalgning
pa energiaftalen i 2008 og strategi for reduktion af energiforbruget i bygninger, skal
fremme energibesparelser i private lejeboliger. | energiaftalen er det beskrevet, hvilke
hovedelementer der indgar i energisparrepakken.

Regeringen og V, DF, EL og K, har i forleengelse heraf den 9. oktober 2012, indgaet en
aftale om udmgntningen af energisparepakken i lovgivning.

Ministeriet for By, Bolig og Landdistrikter, har pa denne baggrund udarbejdet et udkast il
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., som en samlet energisparepakke, som ifalge ministeriet har til
hensigt uden at forrykke balancen mellem lejere og udlejere at skabe vaesentligt
forbedrede incitamenter til gennemfarelse af energibesparelser i private lejeboliger.
Lovforslag forventes fremsat i december 2012.

Udkastet til lovforslag indeholder falgende hovedelementer:

1. Gennemfarelse af totalgkonomisk rentable forbedringer.

2. Aftalt gren byfornyelse.

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

4. Forhandsgodkendelse af lejeforhgjelser.

5. Forhgjelse af raderetsbelabet.

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

Adresse Telefon Bank Telefax Email

Reventlowsgade 14* 3386 09 10 5301 0381423 33860920 llodk@Illodk.dk
1651 KebenhavnV
www.lejerneslo.dk



Ad 1 Gennemfarelse af totalokonomisk rentable forbedringer

Lejernes Landsorganisation kan slet ikke statte denne model, da det pa bekostning af
lejerens rettigheder, gares lettere og mere fordelagtigt for udlejer, at gennemfare
energisparearbejder med tvang.

Grundlzeggende bar modellen derfor vige for aftaler mellem parterne, efter reglerne i
Gron Byfornyelse. Det bar i det mindste veere saledes, at det er en betingelse for den
totalgkonomiske model, at udlejer og lejer har forsagt gren byfornyelse
(forhandlingsmodellen), inden udlejer har mulighed for at bruge tvang via den
totalokonomiske model.

Udlejer kan i dag med tvang gennemfore moderniseringsarbejder, herunder
energisparearbejder. Lejerne har i dag ingen vetoret, men er beskyttet af lejerens ret, til
at bremse arbejderne under henvisning til ringe hensigtsmaessighed. Lejeren er ligeledes
beskyttet af lejelovens § 26 stk. 1, som fastslar, at safremt moderniseringen betyder en
lejeforhojelse pa mere end 186 kr. pr. kvm. arligt, skal lejeren tilbydes en erstatningsbolig.

Efter lejeloven skal lejeren, betale en hgjere leje for moderniseringen. Lejeforhajelse
beregnes som ydelsen pa et 20 arigt fast annuitetslan, og er stedsevarende, dvs.
lejeforhajelsen laber i praksis uendeligt (indtil moderniseringen bortfalder eller udskiftes).

Lejeforhgjelsen beregnes pa baggrund af anskaffelsesprisen, dog modregnes det, der
kaldes sparet vedligeholdelse i anskaffelsesprisen. Denne modregning skyldes, at lejeren
over huslejen lgbende betaler til vedligeholdelse og udskiftning af bygningsdele pa
ejendommen (ca. 160 kr. pr. kvm arligt). Denne betaling ville veere ligegyldig, hvis udlejer
alligevel far betalt alle udgifterne til udskiftning ved en modernisering. | lejeretten
reducerer man derfor anskaffelsesprisen, der giver lov til lejeforhgjelse. Denne reduktion
kaldes sparet vedligeholdelse ved en modernisering, fordi udlejer ved udskift af for
eksempel vinduer, sparer vedligeholdelsen og udskiftning af de eksisterende vinduer il
eksisterende kvalitet. (det er jo det, lejeren betaler labende til over lejen). Eksempelvis
reducerer man anskaffelsesprisen med 30 % ved udskiftning af 1 lagglas vinduer til
termovinduer.

Det forhold, at lejer i nogle situationer ved en energiforbedring, skal betale en
lejeforhgjelse, der er lavere end energibesparelsen, har faet nogle til at pege pa et
paradoksproblem. Paradokset skulle besta i, at udlejer betaler, mens lejer hgster alle
fordelene. Dette er ikke korrekt. Udlejer far deekket alle udgifter, dels via en lejeforhgjelse
for forbedringen, og dels via lejernes betaling til vedligeholdelseskontoen. | det omfang
vedligeholdelseskontiene er negative, kan dette skyldes darlig administration af midlerne.
| det omfang der er vedligeholdelseseftersleeb pa ejendommene, vil dette have haft
indvirkning pa ejendommene ifm. keb og salg af dem.

Ved starre omfattende moderniseringer pa ejendomme, er lejerne i dag yderligere
beskyttet af bestemmelsen om, at en saerlig hgj leje af huslejenaevn eller boligret kan
nedsaettes, fordi lejen kommer til overstige det lejedes veerdi. Mange lejemal i den private
udlejningssektor er gennemgribende spekulationsmoderniseret indvendigt ved
genudlejning. Dette betyder, at lejen ved en modernisering typisk ender pa mellem 1100
og 1300 kr. pr. kvm. pr. ar i Kebenhavn.

Ved en efterfalgende energimodernisering, der for eksempel betyder en lejeforhajelse pa
200 kr. pr. kvm. arligt, vil lejeren med al sandsynlighed kunne fa en del af denne
lejeforhgijelse tilsidesat under henvisning til det lejede vaerdi, som reglerne er i dag.



Det foreliggende udkast til lovforslag betyder:

e At lejerens ret til erstatningsbolig fijernes.
At der ikke lzengere skal fratreekkes sparet vedligeholdelse. Det er herefter
meningslost, at lejeren over huslejen betaler til udvendig vedligeholdelse.

e At det lejedes veerdi fijernes. Det betyder, at lejeren kan risikerer at skulle betale
en leje, helt ude af trit med, hvad andre betaler for tilsvarende bolig.

o At statten fra et energiselskab ikke kommer lejerne til gode. Det er i den
totalokonomiske model ikke sikret, at udlejers eventuelle tilskud fra et
energiselskab kommer lejerne til gode, gennem en lavere lejeforhgjelse.

Som beskyttende foranstaltning for lejerne, har ministeriet foreslaet, at lejeforhgjelsen
ikke ma overstige den opnaede energibesparelse. Lejerens nettoudgift skal veere
uzendret.

Et af udlejer hyret certificeret firma skal beregne energibesparelsen, og udlejer kan sa
opna samme uendeligt lsbende lejeforhgjelse, som energibesparelsen er beregnet til
forste ar. Er lejer utilfreds med certificeringsmalingen kan denne formentlig indankes for
Energistyrelsen, som kan ophaeve certificeringen, hvis malingerne fra firmaet er for
darlige.

Da lejeforhgjelsen leber uendeligt, far lejerne ikke, som alle andre danskere, der
investerer og betaler for energirenoveringer, den glaede, at investeringen har en relativ
kort tilbagebetalingstid og at der herefter er tale om en nettobesparelse for investor.

Lejeren far komfortforbedringen, men det gor alle andre ogsa.

Lejerne far besparelser, hvis energipriserne stiger pa leengere sigt, men det gor alle
andre ogsa.

Det er klart, at selve beregningen af energibesparelsen, er kernepunktet i ordningen. Stor
besparelse giver ret til en stor lejeforhgjelse. Pa Klima-, Energi- og Bygningsministeriets
mgde nr. 2 i netvaerksgruppen om "Finansiering og @konomisk usikkerhed” oplyste en af
ministeriet indkaldt ekspert i energimaling, Peter Noyer, FRI, at der ikke findes ensartede
regler for maling af energibesparelser og at der er stor usikkerhed knyttet til disse
malinger.

Det er derfor, for Lejernes LO vigtig, at det i lovforslaget sikres, at det er lejerne, der
veelger, hvilket firma, der skal star for malingen af varmebesparelsen.

Uanset lovforslaget forbedres, med de ovenfor snskede forslag er der tale om et forslag,
der fjerner en grundlaeggende beskyttelse og vaesentlige rettigheder for lejerne. Lejernes
LO anbefaler derfor, at denne model forkastes.



2. Aftalt gran byfornyelse

Lejernes LO kan med mindre korrektioner, statte den foresldede model for byfornyelse.
Ordningen er som udgangspunkt demokratisk og bygger pa en moderne respekt for at
udlejer og lejer, i de enkelte ejendomme, kan forhandle sig frem til en fornuftig losning.

Grundleeggende bar modellen derfor fremmes, saledes at det i det mindste bliver en
betingelse for den totalskonomiske model, at udlejer og lejer har forsagt gran byfornyelse
(forhandlingsmodellen), inden udlejer har mulighed for at bruge den totalskonomiske
model.

Dernaest bar regeringen erkende, at uanset regeringen i denne ordning laegger op til
tilskud via energiselskabernes sparrepulje, sd opnas der ikke af den ve;j tilstraskkelig
gkonomisk grundlag for fremme af energirenoveringer. Dertil er tilskuddet efter Lejernes
LO’s beregninger alt for betydningslgst.

Derfor forslar Lejernes LO, at der tilfgjes en statteordning, for eksempel efter en model,
som kendes fra byfornyelsen.

Hvis eksempelvis vinduer og varmeanlzeg i en ejendom med 30 lejemal pa 50 kvm
energirenoveres, med henholdsvis 3 lag glas, isolering af brystning, tidskontrol pa
fiernevarmeanleeg, kedelisolering, for i alt 1,8 mio. kr., og hvis vedligeholdelsesdelen af
denne udgift (ca. 500.000) stettes kontant med 50 % og hvis der hvert ar, arligt afsaettes
25 mio. kr. til statte, vil det hvert &r reekke til energirenovering af 100 ejendomme med i
alt 3000 lejemal. Det er tre gange det antal, ministeriet skenner i udkastet til lovforslag.

Det foreslas, at "Grundejernes Investeringsfond far mulighed for at yde udlejere og lejere
en udvidet radgivning, i stil med den radgivning, fonden har ydet i forbindelse med
tidligere ordninger.” Desveerre fremgar det af bemaerkningerne til lovforslagets enkelte
bestemmelser (§ 2 nr. 10), at fonden selv skal varetage den uvildige radgivning. Dette er i
strid med den tidligere radgivningsordning til "Aftalt Boligforbedring”, hvor det var fonden,
der finansiererede en partsradgivning.

Lejernes LO kan statte, at udlejer i Gl kan indhente radgivning om den korrekte
beregning af lejeforhgjelsen, inden for et vist omrade, sadan at udlejer undgar
ubehagelige overraskelser, safremt en lejer gnsker projektet forhandsgodkendt af
huslejenaevnet. Huslejenaevnet skal ifelge forslaget i forbindelse med en
forhandsgodkendelse i Gran byfornyelse blandt andet beregne og oplyse to huslejer,
nemlig lejeforhgjelsen, safremt lejer betaler bade forbedring og vedligeholdelse og
lejeforhgjelsen, safremt lejer kun betaler for forbedringerne. Men da huslejenaevnet farst
kommer ind i processen, safremt en lejer stemmer imod projektet, vil det veere fornuftigt,
at afstemningen i udgangspunktet, har bygget pa et serigst grundlag.

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
maneden, hvis lejer alene betaler for forbedringen, sa kan hverken huslejenaevn eller GI
radgive, hvilken konkret leje, parterne skal enes om. Det kan kun en partsradgiver gore.

Partsradgiveren vil f.eks. kunne anbefale lejerne, at stemme for en lejeforhgjelse pa 650
kr. pr. maned, maske fordi varmebesparelsen er 200 kr. pr maned og fordi lejerne gerne
vil have den medfalgende komfort og mulighed for besparelse, hvis energipriserne stiger.



| Aftalt Boligforbedring lgste partsradgiveren netop denne opgave, og parterne var den
gang enige om, at partsradgivningen fijernede mange knaster fra processen. Parterne var
trygge ved radgivningen, og det gavnede beslutningsprocessen.

Forslaget udelukker ikke, at udlejer med alle lejere, dvs. uden protest, kan aftale en
lejeforhgjelse, der er hgjere end lejers betaling af bade vedligeholdelses- og
forbedringsdelen. Derfor kunne det overvejes, om udlejer altid skal indhente en
forhandsgodkendelse. Da dette sandsynligvis ville overbelaste huslejenaevnenes
kapacitet og i gvrigt undergrave huslejensevnenes rolle som et tvistnaevn, skal Lejernes
LO i stedet forsla, at det gares til en gyldighedsbetingelse for aftalen, at udlejer har
orienteret lejerne om mulighed for partsradgivning.

Lejernes LO skal i gvrigt forsla, at Boligreguleringslovens bestemmelse om
informationsmidler til organisationerne ajourferes med en pristalsregulering og saledes, at
efterslaebet pa 10 a&r uden regulering genoprettes. Hermed far organisationerne ogsa
gkonomi til at orientere om deres radgivningsmuligheder i gren byfornyelse mv..

Det er LLO’s erfaring, at det i nogle tilfaelde er umuligt, at forma udlejer til at

energirenovere. Der bar derfor indferes mulighed for, at kommunerne kan gennemtvinge
byfornyelse i ejendomme med energimaerke lavere end D.

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

Det er skuffende, at forslaget i forhold til det lignende forslag fra VK regeringen i 2009, nu
indeholder en bestemmelse, at ejere af darlige ejendomme, som ikke opfylder
energistand D, kan forseette med Brl. § 5. stk. 2 moderniseringer, safremt udlejer
investerer for 400 kr. pr. kvm bruttoetageareal i energiforbedringer af ejendommen.

Lejernes LO’s beregninger viser, at dette svarer til, at udlejer kan najes med at skifte
vinduer, fra ét lag glas (fx med af lejerne enkeltvis etablerede forsatsvinduer af forskellig
kvalitet), til ensartet tre lags glas termovinduer. Herefter, er der frit slav i bolledejen til at
fortszette med, at bruge ejendommens vedligeholdelsesmidler til 5.2 moderniseringer,
hvilket vil gore det endnu sveerere at fa plads til, at lejerne kan betale lejeforhgjelser for
de restende energimangler pa ejendommen (tidsvarende varmestyring/anlaeg,
hulmursisolering, tagisolering, kaelder isolering etc.).

Som sa ofte anfart gnsker Lejernes LO Brl. § 5 stk 2 fiernet fra lejelovgivningen. Det
skyldes at:

Moderniseringerne er en barriere for senere energirenoveringer

- En godkendelse af udlejning efter Brl. § 5 stk. 2 forudsaetter, at der ikke kan gives
vedligeholdelsespabud af huslejenaevnet, - ikke at ejendommene er energieffektive.
Moderniserede ejendomme fastlases i darlig energimaessig stand, fordi den hgje leje efter
moderniseringerne af enkeltlejlighederne, udelukker et lejepotentiale til at betale for
energiforbedringerne.

Der opstar blandt beboerne et modsaetningsforhold i forhold til energirenoveringer. De
lejere, der bor i de moderniserede hgjlejeboliger modseetter sig energirenoveringer,
medens de lejere, der bor i ikke moderniserede lejligheder ansker energirenoveringer.

Moderniseringerne betyder oget segregering og er en barriere for byudvikling



- Moderniseringerne betyder, at befolkningen yderligere opdeles pa forskellige
boligkvarterer efter indkomst, socialt tilhgrsforhold etc.. En byudvikling i form af
sammenlaegning af sma lejligheder udelukkes. Det skyldes, at udlejer ved anmodning om
sammenlaegning vil betragte lejemalet som nyudlejet, og derfor modernisere og seette
lejen efter Brl. § 5.2. Herefter har lejeren ikke rad til sammenlaegningen.

Moderniseringerne tilsideseetter lejerens frie valg

- Lejerne har ingen indflydelse pa modernisering ved genudlejning. Hvis lejeren fik det frie
valg, leje lejligheden uden modernisering til en lavere leje eller til hgj leje som falge af
moderniseringen, ville 9 ud af 10 lejere vaelge den ikke moderniserede lejlighed. Lejeren
ville helle gennem raderetten, modernisere lejligheden i takt med lejernes gkonomiske
baererevne.

Moderniseringerne fjerner betalelige boliger

- Modernisering efter Brl. § 5 stk. 2 betyder, at der hvert ar forsvinder mange betalelige
boliger til unge, til singler og til studerende. Afgangen er meget starre end tilgangen af
betalelige boliger.

Moderniseringerne er spekulative og grundlaeggende meningslose

- De fleste moderniseringer vedrarer ikke rumaendringer og installation af bad og toilet.
Langt de fleste moderniseringer bestar i nedrivning og afmontering af eksisterende
kakkener og toiletter. Disse erstattes med nye elementer, suppleret med mange dyre
harde hvidevarer, for at komme op over greensen for en gennemgribende modernisering.

Moderniseringerne oger spekulation i andelsboliger

- Moderniseringerne gger nutidsvaerdien af ejendommen, fordi lejestigningerne er starre
end omkostningerne ved moderniseringerne. Dette er en af arsagerne, til de meget hgje
valuarvurderinger af andelsboligforeningernes ejendomme og dermed den vaesentligste
arsag til fejlvurderinger, overbelaning og bousikkerhed i andelsboligerne.

4. Forhandsqgodkendelse af lejeforhojelser

Der henvises her til bemaerkningerne under forrige punkt.

5. Forhgjelse af raderetsbelobet

Lejernes LO kan statte forslaget, idet vi beder om, at ministeren sikrer, at lejer kan ydes
godtgarelse for eget arbejde, saledes at lejer ligestilles med andelsboligindehavere, der
forbedrer deres bolig og ved fraflytning kan fa en godtgerelse herfor.

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

Lejernes LO kan ikke stotte, at udlejer ensidigt kan forlange, at der skal opsaettes
vandmalere. Organisationen mener, at det fortsat skal veere lejerne, der beslutter, om der



skal opsaettes malere eller om lejerne vil fortsaette med at afregne for vandforbrug uden
individuelle malere.

Med venlig hilsen

Helene Toxveerd,
Formand, Lejernes LO
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Foreningen af Radgivende Ingenigrer, FRI

Dok.nr: 51022 v1

Ref.: IME/IME

E-mail: ime@frinet.dk
Ministeriet for By-, Bolig og Landdistrikter 25, novernber 2012

Att.: Nils Hein, nih@mbbl.dk

Horingssvar: Energisparepakke Lejeloven mfi.

FRI takker for tilsendte hgringsmateriale.

Om end formélet med den udsendte pakke er fremme af energibesparelser i
privat boligbyggeri, sa ma vi desvarre konstatere, at de planlagte tiltag i
bedste fald lgser nogle af de hindringer, der er abenlyse for alle, men
desvearre ikke grundleggende ggr det attraktivt for udlejere at
energirenovere. Desvarre, kan vi ogsa konstatere at de administrative
byrder der palegges udlejer vil kunne afholde mange udlejere fra at
gennemfgre tiltrengte energiforbedringer. Fra idé til udfgrelse kraves
mange administrative procedurer.

Det er bekymrende, at der i pakken alene er set pa Igsning af hindringerne,
men ikke pa lgsninger der peger i retning af en egentlig forbedring af
energiforbruget. Med overskriften “energisparepakke” var dette ellers et
forventet indhold. Den sn@vre tolkning af energibesparelsen, mener FRI, vil
kunne fgre til uhensigtsmeassige energirenoveringer, der ikke tager hgjde for
trivsel som fx indeklimaet, der som en del af energirenoveringen har brug
for fokus (skimmelsvamp og dérlig udluftning).

Andre energi og klimarelaterede samfundsproblemer kunne med rette tillige
vere omfattet af forslaget — herunder klimasikring i form af
regnvandsafledning (som gkonomisk ogsa kunne komme lejerne til gode) og
integration af VE i det omfang, der er tale om totalgkonomisk rentable
investeringer.

FRI vil desuden opfordre til, at ministeriet informerer og underviser
huslejen@vnene i deres behandling af sager, saledes at de opfordres til at
fglge dnden i fremlagte forslag, der vil vare til gavn for bade lejer og ejer.

Med venlig hilsen
Inge Ebbensgaard
Sundkrogska 20
Postboks 2604
DK - 2100 Kebenhavn @
T +4535253737
F. +4535 253738
- i : E. fn@fnnet.dk
e mediem a W. www frinet.dk
efca Prany
(D . &



DANMARKS LEJERFORENINGER

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

Ministeriet for By, Bolig og Landdistrikter
Boliglovgivning

Gl. Mgnt 4

1117 Kgbenhavn K

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

Hgringssvar vedr. Udkast til lovforslag om en energisparepakke (j.nr.: 2012-3828)
Vi har modtaget hgrings-mail af 2.11.2012, som hermed besvares.

Overordnet konklusion

Som det foreligger, vil udkastet samlet bevirke s@rdeles vasentlige 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 stzrkt 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 s voldsomt og ensidigt til udlejernes interesser, at forslaget lige s
godt kunne vare udformet direkte af udlejerorganisationerne selv.

Lovudkastet indeholder forslag der i givet fald vil udggre de for lejerne varste tilbageslag vi er blevet
presenteret for under de seneste 3 regeringer.

Danmarks Lejerforeninger vil derfor pa det kraftigste frardde gennemfgrelse af lovudkastet.

Hoved-anbefalinger

Som beskrevet nedenfor s 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 reekke 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 fellesskab har betalt i forvejen via huslejen). En adgang som
udlejerne vil fd med den nuverende 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 (ophzvelsen af
Lejelovens § 58, stk. 1, 2. punktums sidste led).

- Juster det foreslédede regelset omkring de aftale-baserede energiprojekter, si 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 fglgende sider uddyber, supplerer og begrunder vi vor konklusion og anbefalinger.

Séfremt der er dele af vores hgringssvar man gnsker uddybet, star vi gerne til radighed.

Med venlig hilsen
Bodil Kj®rum, Landsformand
Henrik Stougaard, landssekreteer
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Generelle bemaerkninger i syv punkter:

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

Med forslagets § 1, nr. 10 (ny § 58, stk. 3 i lejeloven) gives udlejer ret til at gennemfgre tvangsmeassige
lejeforhgjelser (altsa 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 sammenhang.

Nedslidte elementer i klimaskarmen, eksempelvis utztte dgre og vinduer, der udskiftes til helt tilsvarende
elementer, udggr efter den nugldende 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 tztte 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 sdledes fuldt ud legges over pé lejerne som en ekstra lejeforhgjelse.
Hertil kommer sd de spekulationsmuligheder i "kort holdbarhed”, som mindre serigse udlejere hurtigt vil
udvikle med det foresldede regelszt.

Tilsvarende dbnes med lovforslaget adgang til at udlejer kan lade det indga i lejefastsettelsen, nér lejer
individuelt selv har betalt forbedringer pa lejemalet, eksempelvis i form af et nyt kgkken eller bad.

(§ 1, nr. 9. Ophavelsen af Lejelovens § 58, stk. 1, 2. punktums sidste led).

2) Forslagets aftale-mulighed vil naeppe blive anvendt.

Med forslaget kan udlejer indgd aftale med et flertal af lejerne eller med beboerreprasentationen om
gennemfgrelse af energibesparende foranstaltninger. En sadan aftale giver efter lovforslaget udlejer ret til en
lejeforhgjelse, der beregnes som angivet ovenfor i pkt. 1, men, som det fremgar, har udlejer jo netop adgang
til at gennemfore lejeforhgjelsen tvangsmeessigt, sé det vil helt overvejende vare det der vaelges; safremt
lovudkastet gennemfgres i den foreliggende form.

Fglger man imidlertid vores anbefaling om at fjerne eller indskreenke adgangen til tvangsmassig
gennemfgrelse, jfr. pkt. 1., vil aftalemaessige projekter naturligvis fa stgrre udbredelse.

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

3) Beskyttelse af lejer-mindretal og enkeltlejere tilsidesattes.

Efter lovforslaget 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. 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
vesentligt, s& den kommer til at matche det system der ellers gelder i den gvrige lejelovgivning.

For sa vidt angér 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. 10) om at give
Grundejernes Investeringsfond (GI) “monopol” med hensyn til partsradgivning i forbindelse med
energirenoveringsaftaler. GI pastas i bemerkningerne at vere 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 péstas i bemarkningerne, tale om en uvildig organisation, og
det vil derfor vare en uhgrt skreevvridning, safremt GI skulle sta for radgivning af begge parter.

Vi anbefaler at bestemmelsen (udkastets § 2, nr. 10) 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 vesentligt omfang vil blive indgéet de omtalte aftaler mellem
lejere og udlejere, vil forslagets eventuelle gennemfg@relse medfgre lejeforhgjelser. De i forslagets
bemarkningsdel anfgrte betragtninger over gkonomiske konsekvenser for det offentlige, tager
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tilsyneladende udgangspunkt i, at alle lejere der modtager boligstgtte ogsa skulle vare berettiget til offentlig
varmehjalp, siledes 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 mai der forventes en vasentligt stgrre forggelse af det offentliges udgifter til boligsikring, end det pt.
er beskrevet i bemarkningerne. Nyttevaerdien, mht. energirenoveringer, af disse forggede offentlige udgifter,
vil vare s@rdeles begranset.

6) Forslaget vil i voldsom grad yderligere komplicere lejelovgivningen.

Danmarks Lejerforeninger beklager, at der med forslaget l&gges 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 s&t af forskellige
lejeberegninger, indskudte undtagelser og szrlige kategorier af lejemal.

Vi vil gerne udtrykke anerkendelse for, at ministeren for By, Bolig og Landdistrikter i anden sammenhang
har taget initiativ til at fa 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 hénd at fortsette disse forhandlinger, safremt der med den anden hénd
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
lejelovsmeassige @ndringer: Der er i forvejen adskillige egnede “redskaber og hindtag” i den eksisterende
lejelovgivning som kan anvendes til dette formal. Nej, det der reelt skal til for at fd @ndret den nuvarende
stilstand pa omrédet til aktivitet, er at udlejerne gennem nye finansierings-former far en gkonomisk
motivation til at iverkseatte sidanne arbejder, vel at marke uden at dette sker pa 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 vare indstillet pa at bekoste pa lovforslagets gennemfgrelse. Midlerne vil pa denne
alternative made med langt stgrre nyttevardi 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 sddan finansiering, via Grundejernes Investeringsfond.

Man kan supplerende opstille krav om minimumsstandard for gamle ejendomme, f.eks. ligesom for
brandsikring og elektricitet. Alle ngdvendige bygningsendringer kan imidlertid udmarket handteres via
lejelovgivningens nuvaerende regler.

I det fglgende supplerer vi kort disse generelle bema&rkninger med detail-bemarkninger til mere konkrete
enkelt-elementer i forslaget.
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Seerlige bemzrkninger 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 afgrenser 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 bygningsmassig 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 bemarkningerne til BFL §
S50e.

Til § 1, pkt. 10:

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 utat dgr eller et ut@t 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
selviglgelig vere tale om en foranstaltning, som sparer energi. Med lovforslaget kan udgiften saledes fuldt
ud veltes over pa lejerne. Dette abner ekstremt vide muligheder for misbrug fra udlejers side:
Bestemmelserne vil af udlejere tvangsmassigt (altsd helt uden aftale jfr. den foresliede ny § 58 a) kunne
anvendes til at gennemfgre lejeforhgjelser for projekter der bestar af rene vedligeholdelses-arbejder.
Arbejder, som lejerne efter nugzldende lejelovgivning har krav pé helt uden lejeforhgjelse, og som lejerne
efter nugeldende lovgivning har mulighed for, om ngdvendigt, at fi gennemfgrt via huslejenzvnspabud
m.v.

Til § 3, pkt. 1:

Efter lovforslaget (eksempelvis forslagets BFL §§ 50 c og 50 d.) kan en aftale om gennemfgrelse af
energibesparende foranstaltninger indgds 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, nér det ikke i det mindste kombineres med et gyldighedkrav for varsel/aftale, at
indsigelsesadgangen udtrykkeligt er oplyst. Uden et sddant formalitetskrav bgr der klart geelde de
almindelige foreldelsesbestemmelser.

Til § 1, pkt. 10, § 2, pkt. 5, samt § 3, pkt. 1:

Lovforslaget giver udlejer mulighed for at indhente en forhdndsgodkendelse fra huslejenevnet. Se
lovforslagets BRL § 25 d, stk. 1.

Lovforslaget er uklart mht. hvorvidt lejer skal inddrages i denne proces, sé det bgr ggres tydeligere i selve
teksten, at dette er tilfeldet. Udlejer skal fgr aftalens indgéelse give lejerne en kopi af huslejenzvnets
afggrelse om forhandsgodkendelse. Se lovforslagets BFL §§ S0 e.

At lejerne er part under huslejen®vnets behandling af en sag om forhandsgodkendelse fremgar indirekte af
lovforslagets bestemmelse om, at huslejenavnets afggrelse kan indbringes for boligretten »af parterne«.
(Ordvalget er maske lidt uheldigt, da det lyder som om begge parter i fellesskab indbringer sagen, hvilket
selviglgelig ikke er tilfeldet. Et bedre ordvalg ses af nugeldende 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 huslejenzvnet 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
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om, at udlejer skal oplyse lejer om fristen pa seks uger eller om muligheden for at indbringe spgrgsmalet.
Disse oplysninger bgr imidlertid vere 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 pd muligheden for huslejen®vnsbehandling hvis bestemmelsen blev placeret i fx LL §
106.

Lejer kan sdledes ikke bruge huslejenzvnet 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 praciseres, at huslejenzvnet har
kompetence til at hAndheve disse bestemmelser. Det fremgar ikke af den nuvarende forslags-ordlyd, at lejer
kan indbringe dette spgrgsmal for huslejenzvnet. Det forhold at lovforslaget kun giver lejer en adgang til
begrenset provelse ved huslejenevnet (gyldighed) kunne maske endda implicere at lejers adgang til
provelse 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
huslejenevnet. Serligt relevant er dette krav selvfglgelig for lejere, som ikke er med i det flertal, der
accepterede aftalen.

Til § 1, pkt. 11:

Lovforslagets bestemmelser om lejeforhgjelsens beregning forekommer mangelfulde pa flere punkter.

I blandede ejendomme (bolig/erhverv) skal der efter lovforslaget ske en forholdsmassig fordeling af
udgifter, som vedrgrer begge typer af lejemal. Se lovforslagets LL § 58 a, stk. 2. Forholdsmassigt kan
fortolkes pa flere méder, 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 deekke afskrivning og sedvanlige 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
efterfglgende skal aflzgge byggeregnskab. Der bgr i lovforslaget indszttes 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
dzkkes ved anvendelse af belgb afsat efter LL §§ 22 og 63 a eller BRL §§ 18 og 18 b samit 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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Nils Hein

Fra: Bosam Boligforeningernes Sammenslutning i Danmark <bosam@bosam.dk>

Sendt: 21. november 2012 16:14

Til: Nils Hein

Emne: Haring over udkast til lovforslag om en energisparepakke for privat udlejning j.nr.
2012-3828

Vedheftede filer: 10 01 11 - BOSAMs hgringssvar til om aendring af lejelovgivningen med hensyn til

energiforbedringer.pdf; VS: Hering over udkast til lovforslag om en
energisparepakke

Til ministeriet for By, Bolig og Landdistrikter

BOSAM har d. 11. januar 2010 fremsendt vores bemaerkninger vedr. lovforslag om endring af lejelovgivningen med
hensyn til energibesparende forbedringer ministeriets j.nr. 2009-39.
Vores bemaerkninger genfremsaettes i relation til det nuvaerende forslag. (se vedhzftede)

BOSAM har d. 30. marts 2012 fremsendt vores bemaerkninger i relation til hgring over udkast til lovforslag om en
energipakke fremsendt d. 26 marts 2012. Ministeriet havde ikke anf@rt j.nr.
Vores bemaerkninger genfremsaettes i relation til det nuvaerende forslag. (Se vedhzftede)

Herudover skal vi sarligt vedr. "grgn byfornyelse" bemeerke, at forslaget er endog meget bureaukratisk og reglerne
er ungdvendigt komplicerede.

| forvejen giver den nuvaerende lovgivning gode muligheder for at indga aftaler om bade forbedringsarbejder og
vedligeholdelsesarbejder med beboerreprasentationer og lejere.

Vedr. energikrav som betingelse for anvendelse af boligreguleringslovens & 5 stk. 2 kan vi konstatere, at der stort set
ikke er tale om en opstramning af de nuvaerende regler, og forslaget kan kategoriseres som veerende symbolpolitik.

Samlet set bygger forslagene stort set pa Ejendomsforeningen Danmarks forslag fra september 2008.

Det er meget skuffende og uforstaeligt, at den nuvaerende regering vil gennemfgre en lovgivning, der sa ensidigt er
til fordel for udlejerne.

Venlig hilsen

Jgrgen Hemmingsen
Adm. direktgr

BOSAM

Boligforeningernes Sammenslutning i Danmark
Vandkunsten 3, 4sal

1467 Kbh K

TIf.: 33 93 40 04 Fax: 33934007

e-mail: bosam@bosam.dk Hjemmeside: www.bosam.dk




Nils Hein

Fra: Bosam Boligforeningernes Sammenslutning i Danmark <bosam@bosam.dk>
Sendt: 30. marts 2012 14:26

Til: Bosam Boligforeningernes Sammenslutning i Danmark

Emne: VS: Hering over udkast til lovforslag om en energisparepakke

Vedheftede filer: 10 01 11 - BOSAMs hgringssvar vedrgrende udkast til lovforslag om

energibesparende forbedringer.pdf

Fra: Bosam Boligforeningernes Sammenslutning i Danmark
Sendt: 30. marts 2012 14:25

Til: 'Nils Hein'

Emne: Hgring over udkast til lovforslag om en energisparepakke

Til
Ministeriet for By, Bolig og Landdistrikter.

Lejerorganisationen BOSAM har mandag den 26. marts 2012 kl. 13.33 modtaget e-mail fra ministeriet vedrarende
haring om energisparepakke med mandag den 2.april 2012 kl. 12.00 som frist for svar.

Der er tale om en saerdeles kort frist, til at fremsaette kommentarer til energisparepakkens udkast til lovforslag.

Den samlede energisparepakke har betydelig ekonomisk uligeveegt i forholdet mellem lejere og udlejere. Balancen
mellem udlejere og lejere bliver med energisparepakken forrykket meget kraftigt til udiejernes fordel — navnlig pga. af
forslaget til ny § 58, stk. 3, i lejeloven om energibesparende forbedringsarbejder. Og det sker pa lejernes bekostning.
De foragede priser for fijernvarme vil ogsa i seerlig grad ramme lejerne.

Forslaget om at aendre lejelovgivningen, sa energieffektiviseringer kan vaeltes over pa huslejen, blev oprindeligt
udtaenkt og offentliggjort af udlejernes hovedorganisation Ejendomsforeningen Danmark i september 2008!

Det veekker undren, at en socialdemokratisk ledet regering fremkommer med sa ensidige lovforslag vendt mod
lejerne, og hvor den alvorligste forringelse i forslaget til § 58, stk. 3, er kopieret fra et tidligere forslag, som den
borgerlige regering fremsatte tilbage i 2009 og som bygger pa udlejernes eget forslag.

Alle ma formodes at have forstaelse for, at der sker indgriben pa energiomradet, men nar man ensidigt rammer
lejerne og preemierer udlejerne pa lejernes bekostning, kan det vaere ovenud sveert at bevare forstaelsen.

Ministeriet har netop opfordret udlejer- og lejerorganisationerne til at genoptage forhandlingerne om forenkling og
modernisering af lejelovgivningen. Forhandlinger som forudseettes at hvile pa et grundlag, hvor balancen mellem
udlejere og lejere ikke forrykkes veesentligt. Det er derfor uforstaeligt og kritisabelt, nar ministeriet sidelebende sager
for at gennemfaere lovforslag, der som energisparepakken forrykker den skonomiske balance i et sa vaesentligt
omfang som det med dette forslag sker mellem udlejere og lejere. Det er i @vrigt heller ikke trovaerdigt.

Safremt forslagene gennemfares i den nuveerende form kan det efter vores opfattelse ikke undga at f& endog meget
stor indflydelse pa de fortsatte lejelovsforhandlinger. Forudsaetningerne for at skabe enighed aendres
grundlzzeggende, hvis man veelger at gennemfare sa vidtgaende forslag til ensidig gunst for udlejerne. Dermed er
muligheden for at opna en forhandlingslesning forringet vaesentligt.

Forslaget til ny § 58, stk. 3, i energisparepakken er identisk med ordlyden i det udkast til lovforslag, som den tidligere
borgerlige indenrigs- og socialminister Karen Ellemann fremsendte i haring den 14. december 2009. Vi henviser pa
den baggrund til vedhaeftede haringssvar af 11. januar 2010, hvor BOSAM fremsatte en detaljeret kritik.

| korte treek medfarer lovforslaget til ny § 58 stk. 3 at:




1. Lejerne skal gennem nye lejeforhajelser betale for noget, som lejerne allerede har krav pé efter
lejekontrakten, og som lejerne i forvejen har betalt for.

2. Lovforslaget preemierer darlig byggekvalitet, fordi udlejeren valg af byggematerialer med ringe levetid
giver mulighed for flere lejeforhejelser og starre indtjening.

3. Lovforslaget medfarer en ekstra gkonomisk gevinst til de udlejere, der ikke passer og vedligeholder
ejendommen lgbende. Det giver samtidig flere konflikter mellem lejere og udlejere.

4. Pa energisiden har lovforslaget slagside, fordi et aget energispild i eiendommen samtidig er grundlaget
for starre lejeforhajelser og flere indteegter til udlejeren.

5. Loviorslaget gambler med lejernes sundhed. Ved ombygning og udskiftning er det kun selve
energibesparelsen, der ma teelle med i beregningen af lejeforhgjelsen. Selvom den konkrete ombygning
paviseligt vil have negative konsekvenser for indeklimaet og en @get sygdomsrisiko for lejerne, ma
huslejensevnene og domstolene ikke laengere tage hensyn hertil ved udmaling af lejeforhgjelse for
"forbedringen”.

Vedr. lovforslaget om aftalt gron byfornyelse:

Vi tvivler pa, at nar man sa ensidigt pataenker at give udlejere mulighed for at gennemfare energitiltag med en sakaldt
totalekonomisk energirenovering, at udlejerne i seerligt stort omfang vil veelge den granne byfornyelse.
Udlejningsomradet er stort set alene set styret af den gkonomiske incitamentstruktur, hvorfor dette forslag forudses at
have meget ringe effekt.

| forslaget giver man ikke lejerne mulighed for at kunne deltage i ligeveerdige forhandlinger med udlejer. Det
forudseaetter, at der indgar statte til partsradgivning samt stette til at kunne kontrollere de tekniske oplysninger som
udlejeren fremlaagger.

Vedr. lovforslaget om energikrav som betingelse for at kunne anvende boligreguleringslovens § 5, stk. 2:

Det er selvfalgeligt positivt, at der strammes op for at kunne gennemfare denne form for oftest spekulativ
moderniseringer, men sa er alt positivt ogsa sagt om denne aendring. De udgifter der er forbundet med de @gede krav
skal finansieres af lejeren der flytter ind i lejemalet. Dermed fastholdes denne ovenud lukrative ordning for udlejerne
og huslejen vil blot stige yderligere efter lovaendringen. Lejelovginingen kompliceres yderligere ved at der kan indga
lejetilleg, der ikke indgar i det lejedes vaerdi.

Pt. udgor lejeniveauet typisk 800 - 1200 kr. pr. kvm for disse moderniserede lejligheder eksl. varme, og hvis lejen
saettes yderligere op, vil denne kategori af lejligheder ikke kunne udlejes til de samme befolkningsgrupper som i dag.
De private udlejningsboliger udfylder et stort behov for mange mennesker, men nar de fordyres veesentligt vil det fa
meget negative konsekvenser, hvilket jo ogsa er kendt internationalt.

Det er ogsa regeringens ansvar, at der i byerne stilles boliger til rAdighed for mennesker med almindelig arbejde og
indkomst.

Vedr. lovforslaget om forhandsgodkendelse af lejeforhgjelser:

Forhandsgodkendelsen tager stilling til, hvilken lejeforhajelse der kan kraeves, hvis forbedringerne gennemfares i
overensstemmelse med det projektmateriale, den opgerelse over de forventede udgifter hertil og den beregnede
lejeforhajelse, udlejeren har forelagt naevnet.

Lovforslaget seger at udbrede anvendelsen af forhdndsgodkendelse i forbindelse med forbedringer, hvilket er meget
problematisk saddan som en forhdndsgodkendelse i praksis bliver gennemfart ved huslejenavnene i dag.
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Huslejenaevnene vil med lovforslaget bl.a. blive tvunget til at tage stilling til, om den samlede leje kan oppebaeres efter
gennemfarelse af gennemgribende forbedringer efter boligreguleringslovens § 5, stk. 2.

Lejelovgivningens rent processuelle regler har ofte saerdeles stor betydning for det lejeniveau, som huslejenavnene
eller domstolene ender med at godkende. Reglerne om forhandsgodkendelse er et eksempel pa, at rent processuelle
regler i praksis kan anvendes til at presse lejeniveauet vaesentligt i vejret.

Et af de store problemer ved forhandsgodkendelse er, at en del huslejenaevn stiller meget sma krav til det
projektmateriale, som danner grundlag for den leje, som bliver godkendt. Det medfarer blandt andet, at der i en
forhandsgodkendelse kan rummes meget store udsving i fx kvalitet og materialevalg. Der er i vid udstraskning
mulighed for at opna en meget hgjere leje gennem en forhandsgodkendelse i sammenligning med de tilfeelde, hvor
huslejenaevnet efter arbejderne er udfart kan besigtige det feerdige resultatet og foretage en konkret og langt mere
saglig vurdering af "det lejedes veerdi” pa baggrund af kvalitet, materialevalg mv.

Dertil kommer, at de fleste neevnsmedlemmer hverken er arkitekter eller ingenigrer og som regel ikke har de tekniske
forudseetninger for at kunne vurdere, om fx en af udlejer oplyst pris er rimelig, nar naevnets medlemmer kun kan stette
sig til en — ofte diffus og meget overfladisk — beskrivelse af de pateenkte arbejder, og ikke kan besigtige det feerdige
resultat.

Det er ogsa vaesentligt at fremhaeve, at forholdet til boligreguleringslovens § 5, stk. 3. Under en sag for boligretten
pahviler det efter bevisbyrdereglen i § 5, stk. 3, udlejeren at godtgere, at den aftalte leje ikke vaesentligt overstiger det
lejedes veerdi, nar lejen anskes fastsat efter § 5, stk. 2. Det betyder i praksis, at det generelle lejeniveau for
gennemgribende moderniserede lejligheder bliver vaesentligt lavere sammenlignet med, hvad lejeniveauet ellers ville
veere uden denne seerlige bevisbyrderegel.

Gennemfares lovforslaget om forhandsgodkendelse til at fastseette den samlede leje ved gennemgribende
moderniseringer efter boligreguleringslovens § 5, stk. 2, betyder det samtidig, at bevisbyrdereglen i § 5, stk. 3, i vid
udstreekning grad vil miste sin betydning.

Indbringer lejeren en sag for boligretten om lejens starrelse, vil boligretten ikke kunne tilsidesaette en leje, der er
blevet forhandsgodkendt i huslejenavnet, selvom det efter en konkret bevisbedemmelse af sammenlignelige lejemal
star klart, at den aftalte leje vaesentligt overstiger det lejedes vaerdi.

Sa lovforslaget om aendring af reglerne om forhandsgodkendelse vil samlet betyde, at det generelle lejeniveau for
gennemgribende moderniserede lejligheder bliver haevet. Uden at kvaliteten stiger - tvaertimod.

Med venlig hilsen
Jorgen Hemmingsen
Adm. direkter

BOSAM
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Indenrigs- og socialministeriet
Departementet

Holmans Kanal 22

1060 Kebenhavn K

Fremsendes til e-mail ism@ism.dk

Den 11. januar 2010

Horing over udkast til lovforslag om @ndring af lejelovgivningen med hensyn til
energibesparende forbedringer — ministeriets j.nr. 2009-39.

Med henvisning til indenrigs- og socialministeriets j.nr. 2009-39 og heringsskrivelse
af 14. december 2009 vender lejerorganisationen BOSAM hermed tilbage med
bemarkninger til udkastet til lovforslag om @ndring af lejelovgivningen for sa vidt
angar reglerne om energibesparende forbedringer.

Bemarkninger til lovforslaget om lejeforhejelser for energibesparende arbejder
— eendring af lejelovens § 58, stk. 3.

Indenrigs- og socialminister Karen Ellemann stiller nu et lovforslag om @ndring af
lejelovens § 58, stk. 3, der vil @ge udlejernes fortjeneste og medfere betydelige
lejeforhgjelser for lejere i private udlejningsejendomme.

Ifelge social- og indenrigsministeriet egne beregninger, vil de lejere, der bliver ramt
af den nye lovgivning i gennemsnit kunne se frem til en lejeforhgjelse pa 2.500 kr.
arligt. Det er ifolge ministeriets eget skon en lejeforhgjelse, der er 5 gange sterre end
den huslejestigning, som lejerne ellers ville fa med lejelovens galdende regler.

I Danmark er der ca. /2 million privat udlejede boliger. Hvis lovforslaget bliver
vedtaget, forventer vi fra BOSAMs side, at sterstedelen af lejerne inden for en
overskuelig fremtid kommer til at marke de skonomiske konsekvenser af ministerens
lovforslag, nar forst udlejerne for alvor far gjnene op for mulighederne i den nye type
lejeforhgjelser.
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Lovforslaget betyder, at nar udlejeren udskifter bygningsdele og samtidig kan pavise,
at lejerne opndr en besparelse pa varmeregningen, sd kan udlejeren krazve en
lejeforhajelse svarende til lejernes besparelse.

Set med lejerens gjne rammer lovforslaget navnlig skevt, fordi lejeren typisk over
huslejen allerede har betalt for udskiftningen én gang, og kommer dermed reelt til at
betale 2 gange for det samme.

Lovforslaget griber alvorligt ind i den gkonomiske balance mellem lejere og udlejere
pa en made, der ensidigt er til fordel for den ene part — udlejerne.

En gennemgang af bemarkningerne til lovforslaget illustrerer samtidig med tydeligt,
at lovforslaget ikke er gennemt®nkt, og at der ikke er taget hgjde for en lang rekke

negative felgevirkninger.

[ korte trek medforer lovforslaget:

1.

Lejerne skal gennem nye lejeforhgjelser betale for noget, som lejerne allerede har
krav pé efter lejekontrakten, og som lejerne i forvejen har betalt for.

Lovforslaget prazmierer darlig byggekvalitet, fordi udlejeren valg af
byggematerialer med ringe levetid giver mulighed for flere lejeforhgjelser og starre
indtjening.

Lovforslaget medferer en ekstra gkonomisk gevinst til de udlejere, der ikke passer
og vedligeholder ejendommen lgbende. Det giver samtidig flere konflikter mellem
lejere og udlejere.

P& energisiden har lovforslaget slagside, fordi et gget energispild i ejendommen
samtidig er grundlaget for starre lejeforhgjelser og flere indtegter til udlejeren.

Lovforslaget gambler med lejernes sundhed. Ved ombygning og udskiftning er det
kun selve energibesparelsen, der ma tzlle med i beregningen af lejeforhajelsen.
Selvom den konkrete ombygning paviseligt vil have negative konsekvenser for
indeklimaet og en pget sygdomsrisiko for lejerne, ma huslejen@vnene og
domstolene ikke lengere tage hensyn hertil ved udmaling af lejeforhgjelse for
“forbedringen”.

I det folgende er de enkelte punkter uddybet. Afslutningsvist er beskrevet en
alternativ ordning, der kan lede til rentable og virkningsfulde energibesparelser i
privat udlejningsbyggeri — vel og marke uden at forrykke den ekonomiske balance
mellem lejere og udlejere.
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1. Lejerne skal gennem nye lejeforhgjelser betale for noget, som lejerne allerede
har krav pa efter lejekontrakten, og som lejerne i forvejen har betalt for.

[ lejekontrakten er det normalt aftalt, at udlejeren har en kontraktlig forpligtelse til at
holde ejendommen og det lejede forsvarligt vedlige — bortset fra ldse og negler, som
det normalt pahviler lejeren at vedligeholde og forny.

Fornaden vedligeholdelse og fornyelse af ejendommens dele betales der som
udgangspunkt en fast husleje for. Derimod kan egentlige forbedringer danne grundlag
for en lejeforhgjelse. Dette indebzrer, at der ved beregningen af lejeforhgjelse for en
forbedring skal ses bort fra lejeretlige vedligeholdelsesudgifter, fordi de allerede er
indeholdt i huslejen.

Lovforslaget indebarer som noget nyt, at lejeretlige vedligeholdelsesudgifter ikke
lengere skal fradrages ved beregning af lejeforhgjelse for rentable energiforbedringer.

Derved pélegges lejerne at betale for noget, som lejerne allerede har krav pa efter
lejekontrakten, og som lejerne i forvejen har betalt for.

Hvordan det regnestykke hanger sammen kan blandt andet anskueliggeres ved
uddrag af den redegerelse, som tidligere by- og boligminister afgav over for
Folketingets boligudvalg, sidste gang det lejeretlige forbedringsbegreb indgik i en
bredere politisk debat i &r 2000.

"Sondringen imellem forbedring og vedligeholdelse, som er et af de helt
Sfundamentale principper i dansk lejeret, er baseret pa vurderingen af, om og i givet
fald i hvilket omfang et arbejde modsvares af en forogelse af det lejedes veerdi.

Med andre ord er der, nar forbedringsandelen af et arbejde skal vurderes, tale om at
opgore brugsveerdien af den udforte forbedring.

Der er i sagens natur tale om en skonsmeessig afgorelse pa grundlag af de konkrete
forhold omkring forbedringen. De to yderpunkter for skonnet udgores dels af
arbejder, der ingen brugsveerdiforogelse indeholder, dels af arbejder, som indebcerer
en brugsveerdiforogelse, der modsvarer den samlede udgifi.

Som eksempler pa sadanne arbejder kan ncevnes vinduesudskifininger, hvor de
eksisterende vinduer udskiftes med nye identiske vinduer og etablering af
badeveerelse i en lejlighed, der ikke forud for forbedringen indeholdt et badevcerelse.

Ved vinduesudskiftningen udskiftes gammelt med nyt, uden at der samtidig tilfores
nye kvaliteter. I dette tilfelde er forskellen alene, at vinduerne nu, som da de
eksisterende vinduer blev isat, er nye, og arbejdet deekker derfor kun over den
vedligeholdelse, som lejeren i forvejen over lejen betaler for. I sadanne tilfelde vil
der derfor ikke vare grundlag for at beregne en lejeforhojelse efter reglerne i
lejelovens § 58.
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1 tilfeldet med etablering af badeveerelse omfatter arbejdet som udgangspunkt fuldt
ud en brugsverdiforogelse, idet den kvalitet, som ligger i et badeverelse, ikke
tidligere har veeret en del af det lejede. I dette tilfeelde vil den samlede udgift, forudsat
den er sedvanlig, almindeligvis modsvares af en brugsveerdiforagelse. I dette tilfeelde
vil der sdledes efter lejelovens § 58 veere grundlag for at beregne en lejeforhajelse for
den fulde udgift.

For de mest almindelige arbejders vedkommende er der tale om, at der indgdr
elementer af bade forbedring og vedligeholdelse,  vurderingen af
brugsveerdiforogelsen kommer i sadanne tilfeelde til udtryk ved fradrag i udgiften,
som svarer til vedligeholdelsesandelen.”

En rekke eksempler kan yderligere illustrere, hvordan lovforslaget om
energiforbedringer konkret kommer til at virke.

En brugsvardiforagelse kan allerede efter de geldende regler besté i en besparelse pa
varmeudgiften. Hvis udlejeren fx isolerer taget, der ikke for har veret isoleret, opnér
lejerne en besparelse pd varmeregningen. Typisk kan udlejerens udgifter til
tagisolering derfor i fuldt omfang danne grundlag for en beregnet lejeforhgjelse efter
de gzldende regler.

Det @ndrer lovforslaget ikke pa. Lovforslaget har fortrinsvis betydning for de
tilfzlde, hvor der er tale om hel eller delvis udskiftning af eksisterende bygningsdele,
og hvor der indgar elementer af vedligeholdelse — fx nedslidte termovinduer.

En termorude bestar af to glaslag, der holdes fra hinanden ved hjlp af et kantprofil. I
mange moderne termoruder er mellemrummet fyldt op med en gasart, typisk Argon,
der bidrager til rudens isoleringsevne. En termorude holder ikke evigt. Med tiden
slipper gassen ud. Man siger, at ruden er punkteret. I stedet slipper almindelig fugtig
luft ind. Fugten fra luften afsattes som dug mellem glassene, sa ofte er det let at se,
ndr ruden er punkteret. Punkterede termoruder ber skiftes, da de ikke isolerer
tilstreekkeligt.

Mange af de eksisterende termovinduer i privat udlejningsbyggeri har en normal
levetid i omegnen af 20 — 25 ar.

Lejeren kan krave, at en punkteret termorude udskiftes. Udlejeren kan efter geldende
regler ikke kreeve en forbedringslejeforhgjelse, for udskiftningen dakker kun over
den vedligeholdelse, som lejeren i forvejen over lejen betaler for.

Med lovforslaget vil udlejeren derimod kunne kreve lejeforhajelse for udskiftning af
den samme termorude. For nar forst termoruden er punkteret, er udskiftningen et
arbejde, der medferer energibesparelser for lejeren. Der skal efter lovforslaget ikke
leengere tages hensyn til, at udskiftningen kun dakker over den vedligeholdelse, som
lejeren i forvejen over lejen betaler for.
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Som et andet eksempel p4, hvor lovforslaget forventes at fd vaesentlig betydning, kan
nevnes udskiftning af hele eller dele af ejendommens varmeanleg, som normalt
udger en af de mere omkostningstunge installationer.

Her kan der typisk ogsé opnas energibesparelser ved udskiftning fra gammelt til nyt,
men som i tilfeldet med termoruderne har lejerne allerede betalt for forneden
udskiftning af varmeanlaegget.

I ejendomme med omkostningsbestemt husleje betaler hver lejer over huslejen typisk
ca. 160 kr. pr. kvm. til vedligeholdelse af ejendommen, herunder henleggelser til
fornyelse af ejendommens varmeanleg og eventuelle andre tekniske installationer
som fzllesvaskeri, dortelefoner, mv.

For en lejlighed pad 75 kvm. svarer det til, at der betales ca. 1.000 kr. om méneden til
sakaldt udvendig vedligeholdelse.

Er der isat moderne termovinduer betales der derudover normalt ogsd et
forbedringstillag pa kr. 40 — 90 kr. pr. kvm. arligt, der blandt andet ogsa skal dakke
vedligeholdelse og senere udskiftning.

Mange af de arbejder, der isoleret set medferer en energibesparelse, ville udlejerne
desuden skulle udfere alligevel som eksemplerne illustrerer. Ogsé derfor er det ikke
rimeligt, at lovforslaget lofter vedligeholdelsesudgifterne vaek fra udlejerne og over
pa lejerne, der derved gennem nye lejeforhgjelser tvinges til at betale for noget, som
lejerne allerede har krav pa efter lejekontrakterne, og som de i forvejen har betalt for.

2. Lovforslaget preemierer darlig byggekvalitet.

Lovforslaget premierer dérlig byggekvalitet, fordi udlejerens valg af byggematerialer
med ringe levetid giver mulighed for flere lejeforhgjelser og starre indtjening.

En forbedringslejeforhgjelse er permanent efter de galdende regler. Det hanger
sammen med, at lejeforhgjelsen skal beregnes, s den ogsd dakker udlejerens
fremtidige udgifter til nedvendig fornyelse, nar forbedringen er nedslidt og krever
udskiftning.

En lejeforhgjelse for energiforbedringer er tilsvarende permanent. Det er den opnaede
energibesparelse imidlertid ikke. Dele af varmeanlagget nedslides, kalker til og far
med tiden en darligere varmeudnyttelse. Termoruder punkterer pd grund af tidens
tand og mister en del af deres isoleringsevne, osv.

Her indforer lovforslaget en meget usund incitamentsstruktur mélt i forhold til ensket
om at bevare en hensigtsmassig materiale- og byggekvaltitet i danske
udlejningsejendomme: Ved fx at valge et termovindue af en dérligere kvalitet med en
kort levetid for ruden punkterer og skal udskiftes, jo hurtigere kan udlejeren igen
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kreve en lejeforhgjelse — for udskiftning af en punkteret termorude teller nu hver
gang som en energiforbedring. Lejeforhgjelsen er permanent og den kan lagges oven
i den tidligere husleje samt eventuelle tidligere forbedringsforhgjelser for udskiftning
af den samme termorude.

I en ejendom med faxllesvaskeri betaler lejerne henleggelser til fornyelse af vaskeriet,
og typisk er der taget udgangspunkt i at eksempelvis vaskemaskiner holder i 10 &r.
Nar en vaskemaskine er udtjent, er udlejeren forpligtet til at installere en ny. Praktisk
taget alle nye vaskemaskiner har et lavere vand- og energiforbrug end de gamle og
udtjente. Er det rimeligt, at ndr en vaskemaskine i et fzllesvaskeri skal udskiftes, skal
lejerne betale for den energibesparelse, som nyt udstyr generelt har, selvom lejerne i
forvejen gennem henlaggelser til fornyelser, har betalt for udskiftningen ?

Fortjenesten til udlejeren stiger i takt med, hvor ofte udskiftningerne gentages. Og der
er i princippet ingen begrensninger for, hvor meget lejen kan stige ved at bruge
denne fremgangsmade igen og igen. For som noget nyt fjerner lovforslaget samtidig
huslejeloftet i form af det lejedes vardi, som i dag er graensen for, hvor hgj den
samlede husleje kan blive.

P4 den made bliver ringe kvalitet i byggeriet hurtig vendt til en profitabel forretning
inden for privat udlejning med det nye lovforslag.

I eksemplerne er anvendt termovinduer og vaskemaskiner, men princippet kan
anvendes pa alle bygningsdele og installationer, hvor den oprindelige isoleringsevne
eller graden af varmeudnyttelse bliver reduceret over tid.

3. Lovforslaget medferer en ekstra skonomisk gevinst til de udlejere, der ikke
passer og vedligeholder ejendommen. Det giver flere konflikter mellem lejere og
udlejere.

I dag har udlejeren en interesse i at vedligeholde termovinduer og den ovrige
klimaskarm, for sterre udskiftninger har lejerne jo i forvejen betalt for. Lovforslaget
vil giver nu udlejeren mulighed for en ekstra belenning for misligeholdelse og dérlig
drift.

Eksempelvis er udskiftning af et varmeanlag kostbart. Udlejere har i dag en interesse
i, at varmeanlegget ikke kalker til eksempelvis p& grund af for hgj
fremlgbstemperatur, da tilkalkning ferer til, at dele af varmeanlagget hurtigere skal
udskiftes. Lejerne har samme interesse, for det pavirker ogsd energiudnyttelsen og
dermed varmeregningen.

Med lovforslaget bliver udlejeren prazmieret for at drive og vedligeholde
varmeanlagget darligt. For jo sterre energispild, der kan pévises ved det eksisterende
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varmeanlag, jo sterre bliver lejeforhgjelsen og dermed udlejerens gkonomiske gevinst
ved udskiftning af varmeanlaeggets dele.

Lejerne vil med forslaget i langt hgjere grad skulle overvdge og blande sig i
udlejerens drift af ejendommen. Al form for udskudt vedligeholdelse ma lejerne sla
ned pa, for det giver udlejeren en mulighed for at skride til udskiftning, for
derigennem at fa en lejeforhgjelse. Det vil nadvendigvis give flere konflikter mellem
lejere og udlejere.

4. Energimaessigt har lovforslaget slagside, fordi et oget energispild i
ejendommen samtidig er grundlaget for sterre lejeforhejelser og flere indtagter
til udlejeren.

Udover klimaskerm og isolering har s@rligt varmeanlagget selvfolgelig meget stor
betydning for energiforbruget i en ejendom.

Utilstreekkelig vedligeholdelse og darlig drift af et varmeanleg medforer, at anlegget
kan nedbrydes hurtigere gennem korrosion og tilkalkning. Det betyder samtidig en
darlig varmegkonomi med ogede varmeudgifter, som lejerne skal afholde.
Okonomisk er det dog til fordel for udlejeren. For kan udlejeren pa papiret fremvise
en darlig varmegkonomi, og kan den varmegkonomi genskabes ved at udskifte hele
eller dele af anlezgget, sa kan udlejeren som noget nyt forlange en lejeforhgjelse.

Og kan energispildet i det eksisterende varmeanlag oges, s kan lejeforhgjelsen og
dermed udlejerens fortjeneste blive starre. Derved er der i lovforslagets indbygget en
mekanisme, der alene pa energisiden trakker i kraftig negativ retning, nar de samlede
energibesparelser skal gares op.

Dertil kommer, at de udlejere, der loyalt lever op til deres forpligtelser og serger for
lebende vedligeholdelse af ejendommen og en sund drift, nu bliver straffet
pkonomisk. For udlejeren er der ikke lengere samme gkonomiske fornuft i at
vedligeholde bygningsdele, der har betydning for en ejendoms energiforbrug -
eksempelvis at male ejendommens termovinduer, sd de kan holde lzngere. Det
samme kan man sige om de udlejere, der pd fornuftig vis passer og plejer
varmeanlegget lobende, si det ikke kalker til og far en forringet varmegkonomi.

Det vil uundgieligt pévirke det samlede energiregnskab negativt, nar der med
lovforslaget indfares et system, hvor et gget energispild i ejendommen samtidig er det
direkte grundlag for sterre lejeforhgjelser og flere indtaegter til udlejeren.

Det er uklogt. Det kan geres meget bedre.

[ BOSAM har vi veret med til at sikre, at der pa store og i forvejen veldrevne
udlejningsejendomme bliver gennemfort indregulering og driftsoptimering af
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fjernvarmeanlegget. Et eksempel herpa er en beboelsesejendom med 300 lejligheder.
Alene ved en investering pa ca. 170.000 kr. - finansieret af lejerne naturligvis — har
det vist sig muligt at opnd arlige besparelser i varmeudgiften p& ca. 200.000 kr.
svarende til ca. 10 %. Her er der tale om betydeligt storre energibesparelser, end de 4
% arligt, som er nzvnt som malsetning i lovforslaget.

Energibesparelserne er med BOSAM som initiativtager opndet gennem frivillige
aftaler med udlejerne.

Vi anser det for svart hvis ikke ner umuligt at f4 gennemfort tilsvarende projekter i
fremtiden, hvis lovforslaget bliver vedtaget. Frem for at forbedre den labende drift
bliver det set med udlejernes gjne nu langt mere gkonomisk fordelagtigt at skride til
udskiftninger af varmeanlaeggets dele.

Der vil ikke lengere vare samme okonomiske incitament for udlejerne, for med
lovforslaget flyttes fokus fra mulighederne i at optimere den lgbende drift over til
udskiftning af varmeanlaggets dele.

5. Lovforslaget gambler med lejernes sundhed, fordi det ved ombygning og
udskiftning kun er selve energibesparelsen, der ma tzlle med i beregningen af
lejeforhejelsen.

Der begéds en fejltagelse ved at bygge ny lovgivning pd den forudsaztning, at
energiforbedringer, komfort og beboernes sundhed altid falges ad i samme positive
retning.

Virkeligheden ude i ejendommene er desvarre langt mere nuanceret. Det
understreges af de tekniske erfaringer og den nyeste forskning pa omrédet.

Det er uigennemtankt og uforsvarligt at indfere et lejeretligt system, hvor udlejeren
kun belennes for den opnaede energibesparelse, mens andre hensyn som eksempelvis
de negative folger for lejerens komfort og sundhed ikke tzller med, nar
lejeforhgjelsen for en konkret ombygning skal udmales.

Lejeforhgjelsen fastsettes med lovforslaget i forhold til den besparelse, som
arbejderne medferer for lejerne. Selvom den konkrete ombygning paviseligt vil have
negative konsekvenser for indeklimaet, udviklingen af skimmelsvamp og en oget
sygdomsrisiko for lejerne, ma huslejenevnene og domstolene ikke lzngere lade den
slags hensyn indgd ved udmaling af lejeforhgjelse for en “energiforbedring”.

Nyeste forskning om fugt i vores boliger viser, at det sarligt i den ®ldre del af
bygningsmassen langt fra er uproblematisk at gennemfore energibesparelser. Det kan
vere forbundet med betydelig risiko for negative folgevirkninger for indeklimaet og
en gget sundhedsrisiko for dem, der bor i husene. Det kan vare harfine forskelle helt
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ned til enkelte grader, der afger, om fx ny isolering udlaser gode vaekstbetingelser for
skimmelsvamp.

I rapporten Fugt i bygninger udgivet af Statens Byggeforskningsinstitut 2009 kan
man om traditionelle krybekaldre blandt andet lese (s. 138 f.); "Krybekeelderen
kunne holdes tor, takket vaere en vis varmetilforsel til ventilationsluften fra de
overliggende rum. Samtidig medforte ventilationen, at eventuel opstremning af radon
fra undergrunden blev fernet med ventilationsluften. Endvidere var det en fordel, at
der med en krybekelderhojde pa 60-80 cm kunne fremfores installationer. Disse
Jfordele gor sig ikke lengere geeldende i samme omfang. De nugceldende energikrav
og heraf folgende krav til varmeisolering af en traditionelt ventileret krybekcelder
medforer, at ventilationsluften ikke leengere far sa stort et varmetilskud fra de
overliggende rum, at temperaturen kan holdes tilstreekkelig haj. Virkningen heraf er,
at den relative lufifugtighed i kryberummet bliver hojere end for med en betydelig
risiko for skimmelveekst til folge, hvis der er organisk materiale i krybekcelderen.”

Videre stir der om fugtige keldre (s. 149 f); "I mange keeldre er der en harfin
balance mellem den meengde fugt, der tilfores, og den meengde fugt, der fjernes ved
udluftning. Hindres udluftningen, eller scenkes temperaturen, bliver balancen
Jorrykket, og en tidligere tor keelder kan blive fugtig med deraf folgende skader. Det
ma derfor overvejes naje, om eventuelle eendringer i keelderen kan forrykke balancen.
Fx vil isolering af etageadskillelsen mod keelderen, isolering af en kedel i et
keelderrum eller montering af et nyt velisoleret opvarmningsanleg reducere
temperaturen, hvorved den relative lufifugtighed i keelderen vil stige. Det, der var
teenkt som en forbedring af energiforbrug og komfort, kan derved vise sig at medfore
ulemper set ud fra et fugtmeessigt synspunkt.”

Af andre eksempler pa risikofyldte og tvivilsomme energiforbedringer er i rapporten
peget pd indvendig efterisolering i lejlighederne (s. 172 f). Det er ellers ofte den
eneste mulige isoleringsform for den aldre bygningsmasse i storbyerne, fordi
facadeklausuler og arkitektoniske krav tit udelukker andre muligheder.

For ikke at fa flere usunde huse med indeklimaproblemer er det vigtigt at fastholde
den rummelige og brede definition af forbedringer i lejelovgivningen. Ogsd — og i
serlig grad — nar der er tale om energiforbedringer.

Det er afgerende, at berettigede indvendinger fra lejeren om negative konsekvenser
for indeklima og sundhed forsat kan indgad i vegtningen, nir huslejenevn og
domstole skal udmadle den samlede “brugsverdiforegelse”, som afger udlejerens
fortjeneste.

Lovforslaget er bdde uhensigtsmessigt og direkte uforsvarligt, nir det indforer et
system, der premierer energibesparelser her-og-nu uden hensyntagen til
konsekvenserne for et fremtidigt indeklima. Hvor udlejerens kortsigtede fortjeneste
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ved energiforbedringer altid vil vinde over et langsigtet hensyn til lejernes komfort og
sundhed ganske enkelt fordi, disse hensyn ikke lengere ma tzlle med i den
gkonomiske opgerelse.

Forslag til fremme af rentable energibesparelser i udlejningsejendomme, hvor
den gkonomiske balance mellem lejere og udlejere ikke forrykkes.

Lejerne betaler over varmeregnskabet alle ejendommens varmeudgifter og far dermed
glede af energibesparende ombygninger. Derfor ber udlejere, der gennemforer
rentable energibesparelser i form af nye tiltag pd ejendommen, ogsd have dzkket
sine omkostninger gennem lejeforhgjelser.

Med den nye energimerkeordning bliver der skabt nye muligheder for at opna
hensigtsmessige energibesparelser i private udlejningsejendomme. Ordningen vil
neppe i sig selv rdde bod pad al unedvendig energispild, men den kan blive et
virkningsfuldt middel pa vejen dertil, hvis mulighederne i samspil med en @&ndring af
lejelovgivningen bliver udnyttet fornuftigt.

Det nye udvidede energimarke, der bygger pa direktiv fra EU, forventes at blive et
effektivt redskab til at identificere de energibesparende foranstaltninger, det vil vaere
rentabelt at udfore i alle storre udlejningsejendomme.

Energimerkningen, der fra 2011 udelukkende vil blive foretaget af certificerede
virksomheder, vil blandt andet indeholde oplysning om, hvor meget det
erfaringsmassigt vil koste at fa udfert foresldede energiforbedringer, hvor stor en
besparelse, der kan forventes, og det antal ar, der skal bruges til at tjene investeringen
hjem igen.

Med energimerkningens pracise beregninger over energiforbedringer, det vil vaere
rentabelt at udfere og en lovgivning, der gennem lejeforhgjelser giver udlejeren ret til
at fa dekket sine udgifter, ses der ikke l&ngere nogen rimelig begrundelse for, at
udlejeren skulle afstd fra at gennemfore energiforbedringer.

Udlejeren féar alle ejendommens varmeudgifter refunderet hos lejerne over
varmeregnskabet, og derfor er det kun rimeligt, at lejerne kan stille krav om, at
ejendommen er indrettet pa en sddan made, sd et unedvendigt og uhensigtsmassigt
energispild kan undgas.

Det er derimod ikke rimeligt at gennemfere en ordning som lovforslagets, hvor
lejerne i princippet skal dekke udlejerens udgifter 2 gange, ndr der gennemfores
energiforbedringer af ejendommen.
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Lejerorganisationen BOSAM foreslar en alternativ ordning, hvor lejerne gennem
deres valgte beboerreprasentation far gget indflydelse p& gennemferelsen af rentable,
energibesparende foranstaltninger i ejendommen.

I korte treek indebarer det, at lejerne via deres beboerreprasentation skal kunne
forlange, at der bliver udfert konkrete energibesparende foranstaltninger pé
ejendommen, hvis det af energimarket for ejendommen fremgér, at
foranstaltningerne er rentable at udfere.

Efter forslaget vil udlejeren samtidig kunne kreve at fa dakket alle sine rimelige
omkostninger med baggrund i de geldende regler for beregning af
forbedringslejeforhgjelser.

Hvis udlejeren ikke udferer det enskede arbejde indenfor rimelig tid, skal lejerne
kunne forlange et fradrag i varmeregnskabet svarende til den besparelse, som lejerne
ellers ville kunne opnd. Den beregnede besparelse fremgér ogsa af energimaerket.

Det kan dog vaere vanskeligt at forudsige alle tenkelige scenarier. Derfor indeholder
forslaget en begrenset mulighed for, at udlejeren kan undlade at gennemfore
arbejderne, hvis udlejeren kan pévise sarligt vegtige grunde.

P4 den mide sidestilles en privat udlejer med en almindelig parcelhusejer ved at
udlejeren i samme omfang marker konsekvenserne pa sin egen gkonomi, hvis han
undlader at geore noget ved ejendommens energispild pd en rentabel og
hensigtsmaessig made.

Afsluttende kommentar til indenrigs- og socialministeriets lovforberedende
arbejde.

Den konkrete plan om energibesparende foranstaltninger, der skal give udlejerne et
storre gkonomisk afkast pd lejernes bekostning, blev oprindeligt udtznkt og
offentliggjort af udlejernes hovedorganisation, Ejendomsforeningen Danmark, i
september 2008.

I april 2009 blev udlejernes forslag medtaget som et af indsatsomraderne i
regeringens strategiplan for reduktion af energiforbruget i bygninger. Og nu i 2010
bliver det til et lovforslag fra indenrigs- og socialministeriet.

Lovforslaget er et klart eksempel pa, hvordan indenrigs- og socialministeriet tager et
forslag fra udlejerside og ukritisk ger det til sit eget. Tilsyneladende helt uden at
overveje, om forslagets kan have negative og uhensigtsmassige folgevirkninger.

Ukritisk fordi ministeriet allerede i skrivelse af 20. marts 2009, dvs. for prasentation
af forslagene, meddeler de 3 storste lejerorganisationer, at indsatsomraderne i
regeringens kommende strategiplan for energibesparelser ligger fast. Ministeriet
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afviser sidledes pa forhdnd, at lejerorganisationerne kan opnéd indflydelse pa
hovedindholdet i de konkrete initiativomréder.

Vi synes det er ergerligt, at indenrigs- og socialministeriet pa forhand indtager den
holdning, at der ikke vil blive lyttet til eventuel kritik fra lejersiden i forbindelse med
gennemforelse af s& vigtigt et lovforslag pé energiomradet.

I BOSAM er det vores hab, at Folketingets partier tager energi- og klimaproblemerne
sd serigst, at man ikke vil gennemfore lovforslaget, der gennem en &ndring af helt
fundamentale lejeretlige principper bryder den gkonomiske balance til fordel for den
ene part, og som derudover har en szrdeles tvivlsom indflydelse p& energi- og
klimaproblemerne.

Med venlig hilsen

Jorgen Hemmingsen
Administrerende direktor
/ Bo Arvedsen
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Ministeriet for By, Bolig og Landdistrikter
Boliglovgivning
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1117 Kgbenhavn K

22. november 2012

Vedr. sagsnr. 2012-3828 — hgring over udkast til lovforslag om en energisparepakke.

Danske Udlejere vil herved kommentere det ved mail af den 2.11.2012 udsendte lovforslag, idet der
i gvrigt henvises til tidligere indleg af den 2.4.2012 fra Danske Udlejere. Nedennzvnte indeholder
saledes ogsa gentagelser derfra:

Vedr. LL § 4 b og kapitel 6 A — aftalt grgn byfornyelse
Det fremgar af bema&rkningerne hertil - punkt 2.2.2. - at det er hensigten at gge de private udlejeres
interesse for at igangsa®tte energirenovering efter en aftale- og tilskudsmodel, hvorefter det anfgres:

“for ikke at ggre ordningen ungdigt bureaukratisk, stilles der ikke krav om indhentning af en for-
héndsgodkendelse, hvis udlejeren og alle lejere er enige om, at indga en aftale om grgn byfor-
nyelse.”

Erfaringerne fra aftalt byfornyelse viser klart, at der stort set aldrig kunne opnés enighed med alle
lejerne i en ejendom. Der var stort set altid et mindretal, som under ingen omstendigheder gnskede
at fa udfgrt arbejder, som medfgrte, at huslejen steg.

Lovforslaget indeholder de sedvanlige og kendte formkrav samt flere gyldighedsbetingelser - og
retspraksis viser meget klart, at disse formalistiske regler ofte resulterer i s@rdeles uheldige konse-
kvenser for udlejerne - med tab til fglge for udlejeren — og dette uagtet lejerne opnar besparelsen.

De formalistiske regler vil klart bevirke, at det nye regels®t kun vil blive brugt i beskedent omfang,
hvis de foreslaede formkrav og gyldighedsbetingelser opretholdes.

Danske Udlejere skal derfor opfordre til, at aftale-reglerne ggres meget mindre bureaukratiske, alt
saledes at det ikke er disse bureaukratiske regler, der afholder udlejerne fra at udfgre energibespa-
rende 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
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I det omfang at de formalistiske regler fastholdes, jf. LL § 4b stk. 2, bgr udlejer alene “straffes,”
hvis udlejer "helt” har undladt at give de i ’stk. 1” omtalte oplysninger — og hvis den manglende
oplysning har varet af betydning for lejeren.

Der ses ikke at vere reelle grunde til, at en lejer, der har indgéet en lejeaftale i en energi-renoveret
lejlighed / ejendom, skal kunne p&berabe sig formalistiske fejltrin i lejekontrakten, til stgtte for, at
kunne krave huslejen nedsat for fremtiden og en “’for meget” erlagt husleje “tilbagebetalt.” Dette
stgttes specielt pa, at lejer jo ikke har lidt et tab eller i gvrigt betalt ”for meget.”

Hvis § 4b fastholdes skal der i LL § 58a indsattes en henvisning til LL § 4a og/eller et punkt i
paragraffen, der nevner konsekvenser af evt. tilsideszttelse af formkravene.

Brugen af ordet "ombygget” i § 4 b l&®gger op til, at der skal foretages stgrre arbejder, hvilket ikke
er hensigten — og det skal derfor foreslées, at indledningen i § 4b ®ndres til: ”For lejemal, som er
ombygget eller hvori der er foretaget energibesparende foranstaltninger, efter bestemmelserne i

Der bgr preciseres, at en aftale om brug af ”Aftalt grgn byfornyelse” ogsé kan indgées mellem
enkelt-lejere og udlejer, sdledes at mulighederne for at udfgre energibesparende foranstaltninger
bliver sa fleksible som mulig.

Inden loven vedtages — uanset om dette er i den foreliggende eller en tilrettet form — bgr der fore-
ligge udkast til bekendtggrelsen, der er omtalt i bemarkningerne under pkt. 2.2.1., alt séledes at de
hgringsberettigede har mulighed for at se konsekvenserne af en gennemfgrelse af forslaget.

Tilsvarende bgr ”Aftaleblanketten” der er omtalt i forslaget til § 50 e i byfornyelsesloven foreligge 1
udkast.

Det forekommer saledes uhensigtsmassigt, at der, inden en lovendring vedtages, ikke er udarbejdet
de annoncerede regler om krav til dokumentation og betingelserne for at kreve lejeforhgjelse og
lejeforhgjelsens beregning, som formuleringen forudsatter.

Det foreslaede krav om "'total gkonomisk rentable forbedringer” ma forventes at medfgre en mar-
kant opbremsning af de arbejder som forslaget matte gnske ivarksat, alt med yderligere arbejdslgs-
hed til fglge. Den foreslaede afkastmodel vil i langt de fleste tilfzlde fgre til, at investeringen ikke
er rentabel for udlejeren. Safremt man fra lovgivers side gnsker bade at fremme en hgjere beskaf-
tigelse og at sikre investeringer i private udlejningsejendomme i energibesparende henseende, bgr
der sikres en motivation for udlejerne i form af et attraktivt afkast.

I bemarkningerne til lovforslaget er det anfgrt, at formalet med lovforslaget er “at ggre det lettere
og mere attraktivt for udlejere og lejere at gennemfgre energibesparende foranstaltninger.” Dette
formal opnas ikke ved forslaget. Det kan godt vare, at det er attraktivt for lejerne, at opnd meget
billige energibesparende foranstaltninger, men hvis det er uforholdsmessigt dyrt for udlejeren,
fordi det er en darlig forretning, vil de nye regler vare uden n@vnevardig effekt.
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Det bgr preciseres, at en engang godkendt lejeforhgjelse, ikke efterfglgende, hverken i forhold til

den nuvearende eller en senere lejer, kan @ndres i nedadgdende retning. Der ses ikke at vere frem-
fgrt nogen begrundelse for, at “indfasningsstgtten” skal bortfalde ved lejers fraflytning, jf. § 50 h,

stk. 4 — denne stgtte er jo ogsa relevant i forhold til en ny lejer.

Ministeriet opfordres i gvrigt til — inden lovaendringen gennemfgres — at udarbejde eksempler pa
ejendomme, hvor lejers besparelser viser sig at vere sa hgje, at denne besparelse kan dekke ud-
lejers udgifter til foretagelse af de energibesparende foranstaltninger. Sddanne beregninger vil vise
om lovforslaget kan "virke i praksis.”

Forslaget har sdledes ikke defineret, hvorledes lejers besparelse skal beregnes og s&ttes i forhold til
udlejers forpgede omkostninger - dels med hensyn til beregning af den aktuelle stgrrelse af bespa-
relsen/udgiften, jf. ovenfor og dels i relation til afskrivningsperioden.”

Der bgr saledes udarbejdes nogle eksempler, der kan vise, hvorledes reglerne vil kunne anvendes.
Generelt er der anledning til at fremkomme med bekymring for, at en gennemfgrelse af denne lov-
givning omkring "Aftalt grgn byfornyelse” vil resultere i et utal af retssager. Der er derfor anled-
ning til at foretage yderligere undersggelser i relation til, hvorledes gennemfgrelsen vil kunne ske i
praksis. Nar dette er undersggt neermere er Danske Udlejere fortsat indstillet p4, at der skal foreta-
ges initiativer, der kan nedbringe energiforbruget.

Der ses ikke at vere taget stilling til, hvem der skal afholde udgifterne til de indledende undersg-
gelser, derunder til den certificerede energimarkningskonsulent, der skal foretage beregningerne
forud for indgéelse af aftalen mellem lejer og udlejer, i de tilfelde, hvor det viser sig, at der ikke
efterfglgende kan indgées en aftale.

Vedr. BRL § 5 stk. 2 - specielt

Det er gdelzggende for boligmarkedet, hvis lejernes og udlejernes muligheder for at indgd en aftale
efter BRL. § 5 stk. 2 bliver besverliggjort af endnu flere restriktioner og krav. Den nuvarende ord-
ning har fungeret tilfredsstillende og har givet mange lejere mulighed for at fa en tidssvarende bolig
for en acceptabel husleje.

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

En gennemfgrelse af forslaget vil tillige i vasentlig grad begrense mulighederne for anvendelse af
BRL § 5 stk. 2, som har vaeret s@rdeles positiv i beskeftigelsesmassig henseende.

Det foreslaede krav om en energiramme pd A — D i energimarkningen bgr som minimum forudset-
te, at energimerket er udarbejdet pé korrekt grundlag. Et forholdsvis stort antal private udlejnings-
ejendomme har netop et energimarke E, som fglge af, at der i energimarkerne ikke anvendes det
faktiske forbrug, men i stedet for anvendes et af energikonsulenten “’klimakorrigeret” forbrug - sa
vidt vides som fglge af, at energikonsulenterne i henhold til de geldende regler skal anvende det
beregnede forbrug i stedet for det faktiske forbrug.
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Det forekommer i gvrigt uforstaeligt og sterkt kritisabelt, at anvende et beregnet forbrug, som i
adskillige tilfzlde ligger vaesentligt over det faktiske forbrug. Der bgr derfor vare en mulighed for,
at f4 &ndret en ejendoms energimarke, safremt det kan dokumenteres, at det faktiske forbrug f.eks.
for de seneste 2 — 3 ar berettiger til en hgjere registrering.

De foreslaede betingelser for genudlejning efter modernisering efter BRL § 5 stk. 2, vil utvivisomt
medfgre, at den hidtidige udvikling af udfgrelse af gennemgribende moderniseringsarbejder i den
@ldre privatejede boligmasse vil gé i std, eller i hvert fald blive sterkt begrenset.

Som bekendt har reglen haft stor betydning og har medfgrt, at et meget stort antal gamle og umo-
derne lejligheder er bleven opgraderet til moderne standard. I konsekvens heraf er der i en lang
rekke ejendomme kun en enkelt eller nogle ganske fé lejligheder tilbage, der ikke er moderniseret.
Som en konsekvens heraf vil de foresldede krav om et hgjere energimarke eller investering af kr.
400,00 pr. kvm. komme til at sta som en uforholdsmassig stor udgift, der under ingen omstaendig-
heder kan betale sig at gennemfgre.

Den hidtidige positive udvikling ma forventes stoppe. I konsekvens heraf vil der ikke alene blive en
stgrre arbejdslgshed i byggesektoren, men omfanget af energibesparende foranstaltninger, som er en
direkte fglgevirkning af moderniseringer efter BRL. § 5 stk. 2, vil blive kraftig reduceret.

Forslaget bgr derfor &ndres, sdledes at der alene kan stilles energimassige krav til den enkelte lej-
lighed som moderniseres og genudlejes — og ikke til ejendommen.

I tilknytning til ovenn®vnte, kan der tillige bringes i forslag, at der indfgres en ny / ekstra regel, der
kan supplere § 5 stk. 2 — hvorefter der i savel store som sma ejendomme og i de uregulerede omra-
der indfgres en regel om, at en aftalt husleje ikke kan nedsattes, hvis der er udfgrt energibesparende
arbejder i et lejemal / pa en ejendom af en nzrmere fastsat gkonomisk stgrrelse.

En sadan ordning vil hgjne kvaliteten i boligmassen — pa bade det energimassige plan og det kom-
fortmassige plan — ligesom energiforbruget vil blive reduceret.

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

Da Huslejen®vnene allerede pa nuvaerende tidspunkt har meget lange sagsbehandlingstider, vil det
foresldede regel-sat (tillige med forslag: 2012-2417) give anledning til, at sagsbehandlingstiderne
forlenges endnu mere. Der er derfor behov for at der tilfgres Huslejenevnene flere midler, idet
brug af regelsattet, vil kreve/forudsatte, at der fremkommer hurtige afggrelser pa de indsendte
anmodninger om forhandsgodkendelser.

Vedr. overgang til opkrzevning af a conto-vand - LL § 37 stk. 3 og LL § 46 j, stk. 1

Der bgr generelt vere mulighed for, at udlejere — pa samme méade som ved betaling for varme — kan
@&ndre en husleje, der inkluderer betaling for vand, til betaling af en husleje, hvortil kommer beta-
ling af 4 conto vand. Hensynet til miljget tilsiger at en sadan regel skal indfgres.

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 savnes fortsat gode argumenter for, at lejerne i en ejendom fortsat kan undsla sig at betale for
eget forbrug, fordi de ikke gnsker at indfgre forbrugsmalere.

Danske Udlejere supplerer i gvrigt gerne ovennzvnte.

Med venlig hilsen
DANSKE UDLEJERE

Keld Frederiksen
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J.nr. 2012-3828 Udkast til lovforslag om en energisparepakke

Ministeriet for By, Bolig og Landdistrikter har fredag den 2. november 2012 fremsendt ud-
kast til lovforslag om en energisparepakke i hgring og anmodet om Ejendomsforeningen
Danmarks bemarkninger senest torsdag den 22. november 2012 kl. 16.00.

Da lovforslaget i sin tidligere form var i hgring i fordret, fremsendte Ejendomsforeningen
Danmark et hgringssvar af 2. april 2012. Vi kan konstatere, at der er nogle dele af dette for-
slag, der er helt enslydende med forslaget i fordret og nogle dele, som er undergdet stgrre
eller mindre &ndringer. Selvom vi er positive over for den retning, &ndringerne peger, er der
stadig s& vasentlige problemer med det samlede lovforslag, at Ejendomsforeningen Danmark
ikke kan anbefale dets vedtagelse.

Forslaget tager fortsat ikke fat pd det vasentligste problem i forhold til energirenovering af
den private boligudlejningssektor: At der i lovgivningen er et veldokumenteret og alment
anerkendt paradoksproblem, som betyder, at udlejerne ikke kan fa sikkerhed for at f4 tilbage-
betalt en investering i energibesparende foranstaltninger, hvorimod lejerne, som fglge af ejer-
nes eventuelle investeringer, kan se frem til en reduktion i varmeudgifterne og en gget kom-
fort.

Der er endvidere en meget bred anerkendelse af, at der i lejelovgivningen i dag ikke er til-
strekkeligt med incitamenter for udlejerne til at investere i energibesparelser, hvilket ministe-
ren for by, bolig og landdistrikter tidligere har erkleret sig enig i. P4 trods heraf @ndrer lov-
forslaget desvarre stadig ikke pd paradoksproblemet men foreslar i stedet tiltag, der uanset
den beskrevne hensigt i realiteten vil reducere energiinvesteringerne i den private boligudlej-
ningssektor.

I den forbindelse er det srlig forslaget om at koble reglerne i boligreguleringslovens § 5, stk.
2, om mulighederne for gennemgribende at modernisere en lejlighed med energimarket for
en hel ejendom, der ogsa i sin nye form fortsat vil reducere udlejernes motivation til at inve-
stere i energirenovering og i ejendommene som saddan. Den nye 400 kr. regel vil nok have en
positiv effekt pé nogle udlejeres incitament til at energirenovere, men reglens succes vil vere



afh@ngig af, om udlejeren selv har pengene eller har mulighed for at lane disse, hvorimod det
ma forventes, at nogle udlejere ikke vil kunne skaffe kapital til investeringen.

Man ma4, hvis forslaget gennemfgres, forvente et betydeligt fald i investeringerne med fal-
dende beskeftigelse og en ringere boligstandard til fglge. Indgreb mod gennemfgrelse af § 5,
stk. 2 moderniseringer griber afggrende ind i ligevegten mellem lejere og ejere og bgr alene
af den grund udgé af lovforslaget. Det er i denne forbindelse vasentligt at pointere, at de se-
nere ars forhandlinger pa boliglejelovsomradet har haft som forudsztning, at der overordnet
skulle opretholdes en balance mellem lejere og ejere, herunder ogsa i de igangvarende for-
handlinger om forenkling af lejelovgivningen.

Som det er fremgéet af den almindelige politiske debat i de senere ar, stgtter Ejendomsfor-
eningen Danmark varmt intentionerne om en gget energiindsats i den private udlejningssek-
tor. Behovet er til stede, og det er ogsd gkonomisk rentabelt set fra et samfundsmassigt per-
spektiv.

Det er, som allerede nzvnt, Ejendomsforeningen Danmarks overordnede vurdering, at inde-
vaerende lovforslag ikke fijerner eller vaesentligt reducerer paradoksproblemet, og at forslaget
derved ikke er velegnet til at sikre en gget energiinvestering i den private boligudlejningssek-
tor. Forslaget indeholder nogle fa positive elementer, men disse overskygges i betydelig grad
af en rekke initiativer, der trekker i den modsatte retning, og som betyder nye og flere barri-
erer for at opné den gnskede energirenovering af den private boligudlejningssektor.

Samlet set er det Ejendomsforeningen Danmarks vurdering, at forslaget vil betyde en reduk-
tion i energibesparelsesindsatsen, en forringelse af mulighederne for at modernisere de priva-
te udlejningsboliger og en forggelse af de administrative byrder for sivel de private udlejere
som kommunerne. Hertil kommer, at forslaget vil medfgre en reduktion i beskaftigelsen i
byggesektoren, og at det i gvrigt medfgrer en forskydning af balancen mellem lejere og udle-
jere, samt en markbar yderligere komplicering af lejelovgivningen, som i forvejen er yderst
kompleks.

Vi har ogsa noteret, at forslaget indeholder elementer, der ingen relation har til forslagets
formal, som beskrives som varende at opné en energibesparelse i den private udlejningssek-
tor. Det drejer sig blandt andet delvist om forslaget om forhandsgodkendelse af lejeforhgjel-
ser og i fuldt omfang om forslaget om forhgjelse af raderetsbelgbet.

I Ejendomsforeningen Danmark har vi ingen indvendinger imod at medtage andre forslag end
de, der naturligt fglger af lovforslagets formal. Vi er dog optaget af, at disse forslag leder til
en forenkling af lejeloven og afspejler en passende balance mellem lejernes og udlejernes
interesser. Forslaget om forhdndsgodkendelse af lejeforhgjelser ligger efter vores opfattelse
inden for disse to enkle kriterier, hvorimod forslaget om forhgjelse af rdderetsbelgbet med-
virker til, at balancen mellem lejerne og udlejerne forrykkes til fordel for lejerne.

Endvidere bemarkes, at lovforslaget efterlader juridiske uklarheder i forhold til flere af for-
slagets bestemmelser, hvilket is@r skyldes, at bemarkningerne til lovforslaget ikke i tilstraeek-



kelig grad giver den ngdvendige stgtte til fortolkning af lovbestemmelsernes ordlyd. Be-
merkningerne til lovforslaget har pd flere punkter mere karakter af politiske mals®tninger
end af juridiske stgttepunkter for en fortolkning af lovens tekst, hvilket blandt andet ses i re-
lation til afsnittet om begra@nsning i anvendelse af Boligreguleringslovens § 5, stk. 2. Dette er
naturligvis sterkt utilfredsstillende. Samtidig er der flere steder uoverensstemmelser mellem
lovforslaget og bemarkningerne, som i hgj grad medvirker til usikkerhed og risiko for mis-
forstaelser om forslagets reelle virkninger.

Nedenfor redeggr vi nermere for vores holdning til de enkelte elementer i forslaget:
1. Gennemfgrelse af totalgkonomisk rentable forbedringer

Som udgangspunkt finder Ejendomsforeningen Danmark, at totalgkonomi som princip er et
godt udgangspunkt for energiinvesteringer. Men Ejendomsforeningen Danmark skal, ligesom
de to seneste gange forslaget er blevet sendt i hgring, ggre opmarksom pa, at forslaget ikke
fgrer til gennemfgrelse af flere totalgkonomisk rentable investeringer og ikke medvirker til
regelforenkling og modernisering af lejelovene.

Selvom der ifglge bemarkningerne sigtes mod “de lavt h&ngende frugter”, som formodes at
betyde de mindre bekostelige energiforbedringer, s vil de med ordningen fglgende ggede
dokumentationskrav og fordyrende arbejdsgange mellem udlejer, huslejenzvn og radgivere
medfgre ekstra omkostninger, som ikke begrenser energiforbruget.

I hvert fald nogle af de ggede dokumentationskrav og fordyrende arbejdsgange vil opfylde
kravet om, at de er ngdvendige og rimelige og kan sdledes som udgangspunkt medtages i
beregningen af lejeforhgjelsen. Men udgifterne til dokumentation og omkostningerne ved det
merarbejde, som udlejer skal foretage, vil betyde, at der enten ikke kan opnds nogen reel
dekning af disse ekstraomkostninger, eller at det ikke i praksis vil vare muligt at foretage en
energiinvestering efter reglerne, nar forhgjelsen maksimalt mé svare til lejernes besparelse.
Dette skyldes, at mange energiforbedringer i kroner og grer ikke modsvarer en tilsvarende
besparelse i kroner og grer og slet ikke i her-og-nu besparelser, som forslaget legger op til.

Der er i forslaget hverken taget hgjde for fremtidige forventelige stigninger i energiudgifterne
eller for de betydelige komfortforbedringer, som beboerne vil opleve ved en energiinveste-
ring i form af varmere indeklima, mindre trek og stgj mv. Komfortforbedringer er sammen
med besparelserne i energiudgifterne for lejerne med til at forgge brugsvardien af lejemalet,
hvilket grundleggende er det, som en forhgjelse af lejen skal modsvare.

Man skal samtidig veere opmarksom pa, at en meget stor del af de private udlejningsejen-
domme ligger i omréder med fjernvarme, hvor energiomkostningerne, der palegges lejerne,
er forholdsvis beskedne, hvorimod en investering i energibesparende foranstaltninger kan
lgbe op i bade to- og trecifrede millionbelgb. Man mé derfor forvente, at antallet af rentable
renoveringer, der kan holdes inden for rammerne af lejernes sparede energiudgift, bliver for-
holdsvis fa.



Det skal derudover bemarkes, at ministeren for by, bolig og landdistrikter gives bemyndigel-
se til at fastlegge en r&kke specifikke forhold om ordningen og lejeforhgjelsens beregning i
en bekendtggrelse. Denne bekendtggrelse ma senest foreligge pa tidspunktet for lovens ved-
tagelse, da det ud fra bemarkningerne til forslaget er helt umuligt at danne sig en kvalificeret
idé om, hvordan disse forhgjelser forventes opgjort og beregnet.

Det skal bemerkes, at Ejendomsforeningen Danmark kan tiltrede, at der skal bortses fra for-
bedringstilleg efter den foresldede § 58, stk. 3, ved vurderingen af det lejedes verdi for et
lejemal.

Ministeriets intentioner med forslaget om totalgkonomisk rentable forbedringer er at forbedre
udlejernes muligheder for at energirenovere boligejendomme.

Det er imidlertid ikke Ejendomsforeningen Danmarks vurdering, at disse intentioner tilner-
melsesvis opnds. Denne vurdering bygger dels pé en juridisk og gkonomisk analyse af forsla-
get og dets forventelige virkninger, men i lige s& hgj grad pa en rekke tilkendegivelser fra de
udlejere, som forventes at skulle agere i forhold til lovens muligheder. Meldingen fra Ejen-
domsforeningen Danmarks medlemmer er meget klar: De vil, hvis lovforslaget vedtages, ikke
@ndre deres investeringsstrategi til fordel for en gget investering i energibesparende foran-
staltninger. De, der har investeret i energibesparende foranstaltninger pé trods af lejelovens
nuverende begrensninger, vil muligvis fortsat ggr det, men der vil ikke komme nye investo-
rer til.

2. Aftalt grgn byfornyelse

Ejendomsforeningen Danmark har tidligere givet udtryk for stgtte til Concitos forslag om at
indfgre begrebet “aftalt grgn byfornyelse” som et element til at Igse paradoksproblemet, som
beskrevet i Concito-rapporten fra februar 2011 om ”Grgn 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 gget komfort,
mens det er udlejer, der skal foretage investeringen, ofte for l&nte penge for at opna besparel-
serne, uden sikkerhed for at kunne h@ve huslejen til at dekke forrentningen af investeringen
og servicering af lanet. Ejendomsforeningen Danmark mener fortsat, at en implementering af
aftalt grgn byfornyelse i den rigtige form kan bidrage til at skabe et reelt og ngdvendigt inci-
tament for udlejere til at igangsatte energirenoveringer.

Med de mindre @ndringer og preciseringer, der er kommet i forslaget siden det seneste ud-
kast i fordret 2012, er der formelt set taget hdnd om nogle af de bekymringer, som Ejendoms-
foreningen Danmark tidligere har givet udtryk for, men da @&ndringerne alene er kosmetiske,
vil forslaget om aftalt grgn byfornyelse i realiteten fortsat vere uden reelt indhold.

I det tidligere udkast til lovforslag fra april 2012 var det er krav, at huslejen@vnets forhands-
godkendelse skulle foreligge i ethvert tilfzlde, hvorved muligheden for reelt at indga en fri-



villig aftale mellem parterne mistes, og ministeriets forslag brgd derved afggrende med anbe-
falingerne og den balance, der var i Concito-rapporten.

Selvom forslaget nu er @ndret, séledes at forhdndsgodkendelse kan undlades, hvis samtlige
lejere har tilsluttet sig en frivillig aftale, vil muligheden for at fgre en frivillig aftale igennem,
uden den besvarlige og tidskrevende forhandsgodkendelsesprocedure i huslejen®vnet, vere
ner illusorisk, da det m4 anses for ekstremt sjaldent, at samtlige lejere i en ejendom vil g&
med til en aftale. Det kan vere, at man kan komme helt op pa 99 pct. tilslutning, men erfarin-
gen viser, at der som oftest er minimum en enkelt eller to lejere, der ikke vil vere med, og
dermed er der i realiteten pligt til forhdndsgodkendelse. Ofte vil arsagen til, at en enkelt lejer
ikke vil vere med, vere uden saglig begrundelse, men derimod starkt subjektiv. Lovforslaget
ber derfor fglge indstillingen fra Concito om, at beslutning om indgéelse af en frivillig aftale
treffes som flertalsafggrelse blandt lejerne, og at en frivillig aftale ikke skal forhandsgodken-
des i huslejen®vnet.

Det er fortsat Ejendomsforeningen Danmarks opfattelse, at beslutningsproceduren blandt
lejerne bgr vere mere effektiv i de tilfelde, hvor der er beboerrepr@sentation i ejendommen.
Hvis man vil sikre gennemfgrelsen af energiforbedringer i udlejningsejendommen pé bag-
grund af oplyste aftaler parterne imellem, virker det uhensigtsmassigt, at beboerrepresenta-
tionen ikke har endegyldig kompetence til at indgé aftalen i de tilfelde, som er nzvnt i den
foresldede § 50 d, stk. 2, hvor der vil vere en minimal forbedringsforhgjelse for lejerne, der
til fulde opvejes af energibesparelsen, 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 fplgende 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 vasentlige befgjelser, der tillegges et certificeret energimarkningsfirma, er efter Ejen-
domsforeningens opfattelse fortsat helt ungdvendige. Vi sa helst, at man fjerner dette element
fra lovforslaget, idet man bgr fglge forslaget fra Concito, der overlader det til udlejer at udar-
bejde et prospekt med brug af egnede rddgivere. Dette prospekt forelegges sé for lejerne, og
béde lejerne og udlejer kan sa i denne proces trekke pé rddgivningen fra Grundejernes Inve-
steringsfond.

Den i forslaget medfglgende hensigt om, at huslejen®vnene skal begrense deres sagsbehand-
lingstid til 2 méneder, anser Ejendomsforeningen ogsé for uden den store betydning, da sa-
gerne i de fleste tilfelde vil vere si store og komplekse, at en sagsbehandlingstid pa kun 2
méneder i realiteten ikke kan lade sig ggre. Samtidigt vil et sadan servicemél betyde behov
for at gge ressourcerne til de kommunale huslejenzvn.



Det er fortsat Ejendomsforeningen Danmarks opfattelse, at muligheden for indfasningsstgtte
kan vare relevant. Men i forhold til det processuelle stiller Ejendomsforeningen Danmark
sig, ligesom ved hgringen i foréret, kritisk over for, at kommunalbestyrelsen kan stille arki-
tektoniske, miljgmassige og udfgrelsesmassige betingelser for indfasningsstgtte samt krav
om gennemfgrelse af bestemte arbejder. Dette overlader en meget bred kompetence for
kommunalbestyrelsen til at gribe ind i projektet pa et meget sent tidspunkt i processen, hvor
udlejer allerede har udfgrt undersggelserne hos det certificerede energimarkningsfirma og
hos huslejen®vnet. Kommunalbestyrelsens beslutninger kan saledes vasentligt forrykke for-
udsztningerne for gennemfgrelse af arbejderne og gkonomien i projektet for bade lejere og
udlejer. Dette synes ikke hensigtsmassigt. Det er i gvrigt overordnet uklart, hvilket omfang
indfasningsstgtten i givet fald vil have, og l&ser man ministeriets egne foruds@tninger i be-
mearkningerne til lovforslaget, sd forekommer omfanget yderst beskedent.

Ejendomsforeningen Danmark kan tilslutte sig forslaget om, at kommunalbestyrelsen kan
tilbyde genhusning efter byfornyelsesloven kapitel 8. Det bgr dog indskrives i lovforslagets
ordlyd eller bemarkningerne hertil, i hvilke tilfzlde det vil vare relevant for kommunalbe-
styrelsen at treffe beslutning om genhusning.

Ministeriet skgnner, at aftalt grgn byfornyelse vil gge det samlede investeringsomfang med
kr. 13 mio. i 2013 (1/4 effekt) og kr. 40 mio. arligt pa langt sigt. Dette er et yderst beskedent
bidrag til energiforbedringer og langt under den forventede effekt i Concito-rapporten. For at
sammenligne investeringsniveauet har private gennemgribende moderniseringer i perioden
2000-2006 betydet et samlet investeringsomfang pa mellem 3.000 og 4.000 mio. kr. Aftalt
grgn byfornyelse kan i ministeriets version udelukkende ses som et ganske beskedent bidrag
til det langt stgrre — og eksisterende - behov for energirenoveringer.

Derfor forekommer det problematisk, at ministeriet p& centrale punkter @ndrer pa Concito-
rapportens forslag, specielt nar @ndringerne samlet set betyder, at effekten reduceres til tet
pé nul, og nér de administrative krav til udlejerne gges meget betydeligt.

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

Indledningsvis skal det understreges, at selvom der er lavet @ndringer i formuleringen siden
lovforslaget fra foraret 2012, er Ejendomsforeningen Danmark klart imod den meget vold-
somme indgriben over for udlejeres muligheder for at forbedre deres ejendomme, som forsla-
get indebarer. Som vi ogsa gjorde opmarksom pé i vores hgringssvar i foréret, er det for-
eningens opfattelse, at forslaget ikke vil medfgre en markbar forggelse af investeringer i
energiforbedringer men i stedet vil medfgre en forringelse af den del af den private boligud-
lejningssektor, som har mest brug for modernisering og opkvalificering til nutidige standar-
der.

Efter det nye forslag kan ejendomme inden for energiramme A-D samt fredede ejendomme
fortsat anvende muligheden for at modernisere enkeltlejligheder med anvendelse af boligre-
guleringslovens § 5, stk. 2. For gvrige ejendomme er der efter de nye bestemmelser 2 mulig-
heder for fortsat af kunne modernisere enkeltlejligheder efter bestemmelsen:



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

2. foretager en investering i rene energiforbedringer p4 minimum 400 kr. pr. m’ bolig-
areal i ejendommen.

Ifglge den politiske aftale, indgéet mellem regeringen og en rekke partier bag energiforsla-
get, kan udlejer i relation til den nye 400 kr. regel varsle lejeforhgjelser for denne investering
svarende til bestemmelserne i lejelovens 58, stk. 1-2, dog fraset fradrag for sparet vedligehol-
delse. Der er imidlertid uklarhed om, hvorledes denne del af aftalen er implementeret i lov-
forslaget, idet der er en vasentlig divergens mellem de formuleringer, der er valgt i lov-
forslaget og de formuleringer, der er at finde i forslagets bema&rkninger. Det er alene de valg-
te formuleringer i lovforslagets generelle bemarkninger, der er i overensstemmelse med den
indgéede politiske aftale.

Ejendomsforeningen Danmark finder det, som foreslédet i lovforslaget, helt naturligt, at inve-
steringer foretaget inden for de seneste 2 ar kan telle med i beregningen af 400 kr. reglen.

Ejendomsforeningen Danmark skal papege, at det mé anses for en betydelig fejl i lovforsla-
get, at der ikke i forhold til ovenstaende pkt. 1 er givet mulighed for at anvende samme regler
for varsling af lejeforhgjelser som i forhold til investeringer foretaget efter ovenstiende pkt.
2. Udlejer er derfor enten henvist til at anvende de nye bestemmelser om totalgkonomisk ren-
table forbedringer eller de allerede geldende bestemmelser. Begge disse muligheder giver
imidlertid, som allerede vist, ikke udlejer et incitament til at foretage energiinvesteringer.
Konsekvensen heraf er, at der for disse ejendomme ikke sker en energiinvestering i ejen-
dommene, og at omfanget af moderniseringer af enkeltlejligheder reduceres.

Der er i lovforslaget samtidig indfgjet endnu en begrensning, séledes at opggrelsen af inve-
steringskravet, for sa vidt angér selve moderniseringen af lejligheden (opfyldelsen af de ogsa
hidtil geeldende belgbsgranser), ikke lengere ma indeholde energiforbedringer. Dette giver
ikke nogen mening i et forslag, der har til formal at gge investeringerne i energibesparelser.
Naturligvis skal en udlejer ikke kunne opna dobbelt dekning for en forbedring, saledes at der
bade ligger en konkret lejeforhgjelse i lejen samtidig med at forbedringen bruges til opfyldel-
se af belgbsgrensen, men dette er allerede geldende i dag. Ejendomsforeningen Danmark
kan derfor ikke se nogen grund til at diskvalificere nogle former for forbedringer, fx opsat-
ning af termoforsatsvinduer, i forhold til den individuelle belgbsgrense.

Vi ggr tillige opmerksom pé, at bemarkningerne til ikrafttredelsesbestemmelsen for denne
del af forslaget flere steder kan misforstds, sdledes at lejligheder, der ved lovens ikrafttreden
allerede er moderniseret og lejet ud efter den tidligere formulering af § 5, stk. 2, ogsé kan
blive omfattet. Dette er imidlertid i strid med savel lovforslagets ikrafttredelsesbestemmelse
som den indgdede politiske aftale mellem partierne bag energiforliget. Det bgr klart og tyde-
ligt ogsa af bemarkningerne fremga, at disse lejligheder netop ikke senere kan kreves at op-
fylde de nye krav til anvendelsen af § 5, stk. 2, og derfor fortsat kan lejes ud efter denne be-
stemmelse.



Vi har noteret, at ministeriet l&egger op til at friholde fredede ejendomme fra forbuddet mod
at anvende § 5, stk. 2, hvis ikke de lever op til kravene i energiklasserne A-D. Selv om Ejen-
domsforeningen Danmark ikke kan stgtte ministeriets forslag til hovedregel, skal vi ggre op-
merksom pa, at ministeriet som minimum, udover de fredede ejendomme, bgr give mulighed
for, at undtagelsen ogsa omfatter ejendomme, der ifglge et kommuneatlas er erkleret beva-
ringsverdige eller er omfattet af en bevarende lokalplan.

4. Forhandsgodkendelse af lejeforhgjelser

Forslaget har som navnt ikke udelukkende relation til energiindsatsen. Men ideen om, at ud-
lejer i forbindelse med en renovering af en ejendom kan sgge en forhandsgodkendelse af leje-
forhgjelsen og den fremtidige husleje, virker umiddelbart ganske fornuftig.

Lejelovens § 59 a, stk. 1, giver udlejerne mulighed for at indhente forhdndsgodkendelse af
forbedringsforhgjelsen for patenkte forbedringsarbejder. Der er i dag ingen pligt for udlejer
til at indhente forhdndsgodkendelse, uanset hvilke arbejder udlejer gnsker at udfgre, og en
lejer har ingen ret til at kreve, at der indhentes forhdndsgodkendelse.

I betragtning af at det er frivilligt for udlejer, om der indhentes forhdndsgodkendelse, ma det
vaere en fejl, at der er anvendt begrebet “skal”. Det giver ikke mening, at et huslejen@vn
pligtmassigt skal foretage en vurdering af den kommende samlede leje for et lejemal, hvis
udlejer blot har anmodet huslejen®vnet om at vurdere beregningen af forbedringsforhgjelsen
for et konkret forbedringsprojekt. Bestemmelsen burde derfor vare formuleret saledes, at
huslejen@vnet “kan” tage stilling til, om den samlede leje kan oppebares — saledes at en stil-
lingtagen hertil forudsetter, at udlejer anmoder huslejen®vnet herom.

Ejendomsforeningen Danmark ser saledes positivt pd, at der indfgres en mulighed for udlejer
til at indhente forhadndsgodkendelse af en lejeforhgjelse og den heraf fglgende samlede leje
efter gennemfgrelsen af energiforbedringsarbejder eller gennemgribende forbedringer foreta-
get i medfgr af boligreguleringslovens § 5, stk. 2.

Vi finder det dog modstridende med @ndringerne i lejelovens § 47, at huslejen®vnet vil kun-
ne nedsztte en ellers korrekt og lovlig beregnet forhgjelse, safremt den efterfglgende leje
ikke kan oppebares. I bedste fald vil dette ikke have nogen virkning, nér man samtidig, jf.
@ndringen af § 47, skal se bort fra energiforbedringer ved vurderingen af det lejedes vardi.
Det er ikke hensigtsmassigt, at huslejen@vnets vurdering og forhandsgodkendelse kan med-
fgre en begrensning for udlejers mulighed for at opna den fulde, legale lejeforhgjelse af gen-
nemfgrte energiforbedringer, fordi lejeforhgjelsen — ifglge lovbemarkningerne — kan reduce-
res. Denne begrensning og usikkerhed for udlejer vil fjerne incitamentet for udlejer til at
gennemfgre energirenoveringerne.

Det er sdledes vasentligt, at denne mulighed bliver frivillig at udnytte for udlejer og ikke pé
nogen méde bliver et obligatorisk krav for gyldigt at kunne gennemfgre de legale forbed-



ringsforhgjelser over for lejerne, jf. bemarkningerne ovenfor vedrgrende aftalt grgn byforny-
else.

Den i forslaget tilhgrende hensigt om, at forhandsgodkendelsessagerne alene ma tage 2 ma-
neder i huslejen@vnet er naturligvis pd papiret positiv, men det er Ejendomsforeningens
Danmarks opfattelse — som ogsa nevnt ovenfor under pkt. 2 — at det i realiteten ikke vil kun-
ne lade sig ggre pga. sagernes kompleksitet og de krav, der stilles til dokumentation og op-
lysning, for at huslejen®vnet har et kvalificeret grundlag at treffe afggrelse pa.

Det er allerede i dag sddan, at den i loven forventede sagsbehandlingstid for sager i husleje-
nzvnet kun i meget begrenset omfang fglges. Ejendomsforeningen Danmark frygter derfor,
at andre sager nu kan trekke endnu mere i langdrag, hvis der stilles s®rlige krav til en be-
stemt type sager.

Endelig skal vi blot rent lovteknisk bemarke, at der pd nuvarende tidspunkt er to lovforslag
ude om @ndringer af lejeloven og boligreguleringsloven, som forslar forskellige formulerin-
ger af henholdsvis lejelovens § 59 d og boligreguleringslovens § 25 d. Der er tale om forsla-
get til indfgrelse af forhandsgodkendelse af lejen i ejer- og andelslejligheder, sendt i hgring
den 2. november 2012. Vi forventer, at der sker en rettelse i det ene af de to lovforslag inden
evt. vedtagelse.

5. Forhgjelse af raderetsbelgbet

Indledningsvis skal det bemarkes, at raderetsbelgbet ingen relation har til gnsket om at gge
incitamentet til at energirenovere de private udlejningsejendomme, uanset at der i lovforsla-
gets bemerkninger ggres nogle, om end meget usikre, bema&rkninger herom.

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

Allerede efter nuvaerende regler er det problematisk, at der i lejeloven ikke er sket en ordent-
lig afklaring af, hvorvidt udlejer har mulighed for at negte lejer at udfgre forbedringsarbejder
i henhold til lejelovens § 62 a med henvisning til for eksempel, at udlejer selv gnsker at udfg-
re de pageldende arbejder efter lejers fraflytning eller pa et andet passende tidspunkt. Endvi-
dere er det problematisk, at der ikke i1 hgjere grad er sikret udlejer mulighed for at fgre tilsyn
med lejers beslutning om form og udfgrelsen af forbedringsarbejder, nar udlejer til sin tid
skal udbetale en godtggrelse herfor.

Disse problemer vil i hgj grad blive aktualiseret, hvis der sker en sa voldsom forggelse af
belgbsgrznserne i lejelovens § 62 a, og Ejendomsforeningen Danmark finder derfor, at disse
problemer ma lgses, forinden det overhovedet overvejes at &ndre pa reglerne.

Som minimum bgr @ndringen séledes fglges af en nermere beskrivelse og styrkelse af udle-
jers muligheder for at pavirke indretning og gennemfgrelse af lejernes egne indretninger.



Uden mulighed for at pavirke lejernes egne indretninger, vil det kunne s@tte is@r mindre ud-
lejere i en meget svaer gkonomisk situation, hvis der pludselig skal udbetales meget store
summer til fraflyttende lejere og maske endda samtidig anvendes betydelige summer pé at
fjerne eller rette lejernes s@rindretninger.

Det er i gvrigt Ejendomsforeningen Danmarks opfattelse, at lejernes udnyttelse af § 62 a pri-
mert anvendes til at inds@tte nye kgkkener og bad og ikke bruges til at lave energiforbedrin-
ger i lejlighederne.

Ejendomsforeningen Danmark finder derfor, at den pageldende bestemmelse bgr udgé af
lovforslaget ogsd med den begrundelse, at forslaget ingen relation har til lovforslagets egent-
lige formal om energibesparelser. Det kan saledes ikke forventes, at lejerne vil udnytte forhg-
jelsen af raderetsbelgbet til at foretage energiforbedringer i lejemaélet.

Som afsluttende bemarkning til forslaget skal vi ggre opmarksom pa, at de indledende be-
merkninger til forslaget er fejlbeheftede, da det fremgér her, at lejer alene betaler en del af
udgifterne. Det er ikke korrekt: Lejerne betaler alle udgifterne til de gnskede indretninger,
men har blot mulighed for at fa godtgjort nogle af udgifterne ved fraflytning.

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

Ejendomsforeningen Danmark finder det positivt, at udlejer sikres en mulighed for at efter-
komme eventuelle fremtidige padbud om installation af vandmalere og malere til méling af
energiforbrug til kgling, og at udgifterne til mélerne kan palegges som en lejeforhgjelse.

Ejendomsforeningen Danmark mener dog, at adgangen til at installere vandmalere samt mé-
lere til méling af energiforbrug til kgling ikke bgr begrenses til det tilfelde, hvor der bliver
givet offentligt padbud. Som bestemmelsen er formuleret, vil det have den uhensigtsmassige
og formentlig utilsigtede konsekvens, at udlejerne ikke vil vare berettiget til at installere
vandmaélere, medmindre dette fglger af offentligt pabud, idet der vil blive sluttet modsat-
ningsvist fra lovforslagets bestemmelser i lejelovens § 37, stk. 3 og § 46 j, stk. 1.

Den nuverende formulering af bestemmelserne om vandmalere giver ikke noget klart svar
pa, om udlejer kan ops&tte malere efter eget valg, og der foreligger ikke praksis pa det. Det
vil dog vere yderst positivt, hvis ogsa udlejer har mulighed for at sikre vandbesparende og
dermed miljgmassige formal ved opstning af mélere.

Afsluttende bemarkninger

Ejendomsforeningen Danmark skal bemarke, at det forventede ikrafttr&delsestidspunkt for
loven pé ingen made er realistisk eller formalstjenligt i forhold til de meget indgribende, om-
fattende og komplekse regler, der indfgres. Det vil ikke vere muligt for nogen af parterne,
hverken udlejere, lejere, huslejen®vn eller gvrige at indrette sig pa forslagets mange, meget
vidtgdende krav inden den 1. april 2013.



Da udkastet til forslaget fra foraret blev sendt ud i marts 2012, var den davarende forvent-
ning til ikrafttreden 1. januar 2013. Der bgr som minimum sigtes efter en tilsvarende periode
pa minimum 9 maneder, fgr loven treeder i kraft.

Dette er s@rlig vigtigt med henvisning til de mange steder, hvor der gives ministeren hjem-
mel til at udarbejde bekendtggrelser og vejledninger, som er helt ngdvendige for at reglerne
overhovedet kan forstds 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, safremt
en sadan evaluering vil medfgre ®ndringer af reglerne, i det fald hensigterne med lovforsla-
get viser sig at mangle virkning eller mitte fgre til uhensigtsmassige konsekvenser, hvilket
Ejendomsforeningen Danmark frygter, vil vare tilfeldet.

Sammenfattende skal Ejendomsforeningen Danmark bemarke:

— At det af ministeriet fremsendte udkast til lovforslag ingen eller kun en meget
ringe virkning vil have pa udlejernes incitament til at investere i energibespa-
relser i den private udlejningssektor.

— At lovforslaget, der angiveligt skulle reducere paradoksproblemet, pa ingen
made har den tilsigtede effekt.

— At et indgreb, som begrenser mulighederne for at modernisere de private ud-
lejningsejendomme, der ikke kan leve op til kravene i energima®rke A-D, vil
betyde tab af arbejdspladser, vil betyde en forringelse af kvaliteten af den pri-
vate udlejningssektor ved at forhindre modernisering af utidssvarende ejen-
domme, vil medfgre tab af skatteindtzgter og vil gge faren for, at staten frem-
over skal betale et milliardbelgb til byfornyelse.

— At den foresldede 400 kr. regel nok vil kunne have en positiv effekt pa udle-
jers incitament til at energirenovere, men at reglerne er meget uklare og lov-
forslaget pé dette punkt er selvmodsigende.

— Atenergiindsatsen anvendes som begrundelse for at gennemfgre en rekke for-
slag, som ikke medvirker til at reducere energiforbruget i den private udlej-
ningssektor, men alene til at indfgre yderligere lejerestriktioner, som skal fast-
holde lejen for boliglejemal pé et urealistisk lavt niveau og til at fa disse til at
fremstd som et miljgrigtigt og samfundsgavnligt indgreb, hvad de dog pé in-
gen méade er.

— Atder i lovforslaget legges op til en yderligere komplicering af lejelovgivnin-
gen med nye lapperier, der kun tjener til mere bureaukrati og merarbejde for
béde de private udlejere og kommunerne.

— At forslaget om forhandsgodkendelser af lejeforhgjelser er forslagets mest po-
sitive element, men at lovforslaget ogsé pa dette punkt forekommer uferdigt
og uklart.

— At de foresldede @®ndringer vil medfgre en vaesentlig forrykkelse af den gko-
nomiske balance mellem udlejere og lejere til lejernes fordel.
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— At det foresldede ikrafttredelsestidspunkt er helt urealistisk og vil medfgre en
betydelig retsusikkerhed.

Ejendomsforeningen Danmark tager forbehold for at komme med eventuelle konkrete &n-
dringsforslag til lovforslaget, hvis ikke det fremsatte lovforslag indeholder den ngdvendige
klarhed i forhold til ovenstadende bemarkninger.

Med venlig hilsen

Torben Christensen
Administrerende direktgr
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Hgringssvar: Energisparepakke Lejeloven mfl. Dato: 2012-11-22
1/1

DANSKE ARK takker for tilsendte hgringsmateriale. Journalnr.: 100
Ref.: MK/um

Formalet med den udsendte pakke er fremme af energibesparelser i
privat boligbyggeri. Vi er dog bange for at ndringerne er for sma og at
de fremstdr som administrativt meget tunge og at den gnskede effekt
udebliver i sin nuvaerende udformning.

Det ensidig fokus p8 energirenovering giver ogsa anledning til
bekymring for om der vil blive taget nok hensyn til indeklima da dette
relaterer sig steerkt til netop energibesparelses tiltag. (Skimmelsvamp,
teetning og deraf manglende ventilation).

Klima sikring er ligeledes tiltag der bgr medtages og som kan komme
lejerne til gode.

Fremadrettet bar baeredygtighed indtaenkes i hgjere grad ved
kommende revisioner af loven.

Med veplig hilsey /~

Mikael Koch
Baeredygtighedskonsulent
Danske Arkitektvirksomheder
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Qn 22. november 2012

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 for
privat udlejning

DI takker for modtagelsen af hgring over udkast til lovforslag om en energispare-
pakke for privat udlejning.

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

Lejeloven skal understotte det nedvendige behov for vedligeholdelse, forbedring og
energirenovering af de mange lejeboliger. Der er et stort behov for eget energireno-
vering i landets mange lejeboliger, og derfor er det gledeligt, at regeringen med
dette lovforslag netop adresserer denne opgave.

Det er for DI helt vaesentligt, at lovforslaget setter gang i energirenoveringer, og at
forslaget reelt forer til betydelige energibesparelser til gleede for bade lejere og ud-
lejere. Dette skal ske p& en enkel og omkostningseffektiv made, som ikke péferer de
implicerede parter ungdvendige administrative forpligtigelser.

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

1. Gennemfgrelse af totalekonomisk rentable forbedringer

DI finder det positivt, at energimeassige tiltag vurderes ud fra en totalekonomisk
betragtning, hvor der tages hgjde for efterfolgende omkostninger til drift og vedli-
geholdelse.

Man skal dog veere opmarksom p4, at det kan veere meget vanskeligt at dokumente-
re energibesparelse pé forhdnd. Besparelsen ved nye installationer eller bygnings-
dele afhanger i hgj grad af den sammenheng, de indgér i, samt lejernes adfaerd.
Krav til dokumentation m3a derfor ikke vare urealistisk skrappe.

Selvom der ifelge bemarkningerne sigtes mod “de lavt hangende frugter”, vil de
med ordningen folgende ggede dokumentationskrav og fordyrende arbejdsgange

| Postadresse/Postal address Besogsadresser/Visiting addresses

1787 Kebenhavn V (+45) 3377 3377 di@di.dk Hannemanns Allé 25 Sundkrogskaj 20
Danmark di.dk Kobenhavn S Kebenhavn @

CVR: 16077593



mellem udlejer, huslejen®vn og rédgiver medfere ekstra omkostninger, som ikke
begranser energiforbruget.

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

2. Aftalt gren byfornyelse

DI ser positivt pd mulighederne for aftalt gron 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 besvarlige og tidskreevende forhdndsgodkendelses-
procedure i huslejenevnet. Ofte er der en enkelt eller to lejere, der ikke vil vaere
med, og dermed er der i realiteten pligt til forhdndsgodkendelse.

3. Energikrav som betingelse for anvendelse af boligreguleringslovens

§ 5, stk. 2

DI finder det overordnet positivt, at der med forslaget gives muligheder for at udle-
jer kan energirenovere enkeltlejligheder ved at

1. foretage investeringer i energibesparende foranstaltninger, der bringer
ejendommen op pd minimum energiniveau D, eller

2. fortager en investering i rene energiforbedringer pa minimum 400 kr. pr.
m2 boligareal.

DI mener imidlertid, at ovenstdende muligheder for at energirenovere ikke ned-
vendigvis behgver at vere koblet pé boligreguleringslovens § 5, stk. 2.

4. Forhindsgodkendelse af lejeforhgjelser
DI stgtter, at der indferes mulighed for udlejer til at indhente forh&ndsgodkendelse
af en lejeforhgjelse.

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



6. Udlejers adgang til at kraeve opsat vandmadlere og méilere til miling af
energiforbrug til keling

DI stotter, at udlejer sikres en mulighed for at efterkomme eventuelle fremtidige
pdbud om installation af vandmaélere og malere til méling af energiforbrug til ke-
ling.

Med venlig hilsen

Ay Dornr e

Elly Kjems Hove
Underdirekter



Nils Hein

Fra: Gitte Spies <gsp@byfo.dk>

Sendt: 22. november 2012 14:06

Til: Nils Hein

Emne: SV: Haring over udkast til lovforslag om en energisparepakke for privat udlejning -
frist 22.11. 2012

Vedhzftede filer: 3902_001.pdf

Som svar pa hgringsmaterialet over udkast til lovforslag om en energisparepakke udsendt 2. november
genfremsender BYFO vedhaftet foreningens kommentar til udkast til energisparepakke fra marts d.a.
Kommentaren fra marts er stadig udtryk for BYFOs holdning.

Med venlig hilsen
Gitte Spies

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

Sendt: 2. november 2012 10:24

Til: samfund@advocom.dk; mail@arkitektforeningen.dk; bat@batkartellet.dk; bl@bl.dk; bosam@bosam.dk;
byfkon@byfkon.dk; bvb@bvb.dk; Lars Heilesen; Info; BYFO; di@dklf.dk; Dansk Byggeri; info@danskeark.dk;
info@danskenergi.dk; kontakt@danskeudlejere.dk; mail@danskfiernvarme.dk; dommerforeningen@gmail.com;
di@di.dk; hoeringer@dommerfm.dk; John R. Frederiksen; pm@adv-martinelli.dk; fri@frinet.dk;
fp@forsikringogpension.dk; byogmiljoeomraadet@frederiksberg.dk; ai@aqi.dk; hhe@asb.dk; hvr@hvr.dk;
Inger@icbyfornyelse.dk; kl@kl.dk; info@kubenman.dk; okf@okf.kk.dk; info@If.dk; kb@landdistrikterne.dk;
llodk@llodk.dk; post@vestrelandsret.dk; post@oestrelandsret.dk; mail@realkreditforeningen.dk; rkr@rkr.dk;
kbh@sbsby.dk; sbi@sbi.dk; sga@garderaad.dk; Tekniq; ens@ens.dk; evm@evm.dk; fm@fm.dk; kebmin@kebmin.dk;
post@kulturstyrelsen.dk; nst@nst.dk; sm@sm.dk; stm@stm.dk; oim@oim.dk

Emne: Hgring over udkast til lovforslag om en energisparepakke for privat udlejning - frist 22.11. 2012

Til de hgringsberettigede organisationer m.v.

Hgring over udkast til lovforslag om en energisparepakke

| aftalen af 22. marts 2012 mellem regeringen og V, DF, EL og K om den danske energipolitik 2012-2020 indgar en
raekke initiativer under Et energieffektivt samfund med mindre energispild.

Et af initiativerne vedr@rer gennemfgrelse af en energisparepakke, der som opfglgning pa energiaftalen i 2008 og
strategi for reduktion af energiforbruget i bygninger skal fremme energibesparelser i private lejeboliger. |
energiaftalen er det beskrevet, hvilke hovedelementer der indgar i energisparepakken.

Regeringen og V, DF, EL og K har i forlaengelse heraf den 9. oktober 2012 indgaet en aftale om udmgntningen af
energisparepakken i lovgivning.

Ministeriet for By, Bolig og Landdistrikter har pa denne baggrund udarbejdet vedhzftede udkast til forslag til lov om
e@ndring 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. som en samlet energisparepakke, der uden at
forrykke balancen mellem lejere og udlejere har til hensigt at skabe vaesentligt forbedrede incitamenter til
gennemfgrelse af energibesparelser i private lejeboliger.

Udkastet til lovforslag indeholder fglgende hovedelementer:

1. Gennemfgrelse af totalgkonomisk rentable forbedringer.

2. Aftalt gregn byfornyelse.

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

5. Forhgjelse af raderetsbelgbet.

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

Lovforslag forventes fremsat i december 2012.

Eventuelle bemaerkninger bedes under henvisning til j.nr. 2012-3828 sendt pr. mail til nih@mbbl.dk, sa de er
ministeriet i haende senest den 22. november 2012, kl. 16.

Med venlig hilsen
Nils Hein

MINISTERIET FOR BY-, BOLIG OG LANDDISTRIKTER
Boliglovgivning

Gl. Mgnt 4

1117 Kghenhavn K

nih@mbbl.dk
41717775



Bygnings Frednings Foreningen

Sammenslutningen af ejere, administratorer og brugere af fredede ¢jendomme
Association of Owners of Historic Houses in Denmark

Ministeriet for By, Bolig og Landdistrikter
Boligafdelingen

Boliglovgivning

Gl. Ment 4

1117 Kebenhavn K

UDKAST

Forslag
til

Lov om eendring 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)

Bygnings Frednings Foreningen, BYFO, der er interesseorganisation for ejere af fredede bygninger, har
desverre ikke faet udkastet i horing, men er blevet tilsendt det ad andre kanaler og skal hermed kommentere
heringsmaterialet pa et for frednings- og bevaringsomrédet vasentligt punkt.

Vi har med tilfredshed noteret, at der lzgges op til at friholde fredede ejendomme fra forbuddet mod at
anvende boligreguleringslovens § 5, stk. 2, hvis ikke de lever op til kravene i energiklasserne A-D.

BYFO anbefaler, at undtagelsen ogs& kommer til at omfatte bevaringsverdige cjendomme, der er omfattet af
en bevarende byplanvedtagt, bevarende lokalplan, tinglyst bevaringsdeklaration eller bygninger udpeget i
kommuneplanen som bevaringsvardige. Begrundelsen er, at de bedste bevaringsvardige bygninger befinder
sig pA hojde med eller lige under de fredede bygninger. De nye energisparekrav vil betyde, at disse
bygninger kan blive antikvarisk amputerede og derved komme til at fremstd som en historisk skal med et
decimeret indre.

Afgrensningsmessigt ser vi intet problem i at lade undtagelsen gelde ogsa denne gruppe bygninger, da de er
klart identificerbare, som vi blandt andet kender det fra Bygningsreglementet.

BYFO star til rddighed for uddybning af ovenstiende.
itte Spies

YFO
30. marts 2012

Borgergade 111 Telefon: 4557 1222 E-mail: sekretariat@byfo.dk Giro:  633-9379
1300 Kebenhavn K Telefax: 4557 1011 Home page:  www.byfo.dk CVR-nr: 88 62 84 11



Nils Hein

Fra: Charlotte Bigum Lynaes <cly@!f.dk>

Sendt: 22. november 2012 11:40

Til: Nils Hein

Cc: Jannik Bay

Emne: Hgaringssvar - ref. j.nr. 2012-3828
Vedhaftede filer: Haringssvar_LF.pdf; LF_energisparepakke.pdf

Til rette vedkommende,

Hermed vedhaeftes landbrug & Fadevarers haringssvar pa udkast til lov om en energisparepakke. Der vedlsegges
tillige vores haringssvar fra haringen om samme i foraret 2012.

Venlig hilsen

Charlotte Bigum Lynaes
Chefjurist/Advokat, Generel Erhvervspolitik
Landbrug & Fedevarer

D +45 3339 4011 | M +4530831048 | E cly@If.dk

Landbrug & Fodevarer
Axeltorv 3° DK 1609 Kebenhavn V
www.if.dk

Landbrug & Fodevarer er erhvervsorganisation for landbruget, fedevare- og agroindustrien. Med en eksport pa over
120 milliarder kroner arligt og med 141.000 beskzeftigede reprassenterer vi et af Danmarks vigtigste eksporterhverv.
Ved at nyteenke og synliggere erhvervets bidrag til samfundet sikrer vi vores medlemmer en staerk placering i
Danmark og globalt.




Dato  22. november 2012
Side 1 af1

Ministeriet for By, Bolig — og Landdistrikter
Via mail til Niels Hein pa pih@mbbl.dk

Udkast til lovforslag om en energisparepakke for privat udlejning

Landbrug & Fedevare takker for muligheden for at kommentere udkastet til Lov om en
energlsparepakke for privat udlejning, som i en let 2andret udgave tillige var i hering frem til den 31.

marts 2012,

Ved det forgaende udkast til lovforslag afgav Landbrug & Fadevarer et heringssvar, som
vedlaegges dette haringssvar, idet de overardnede bemaerkninger er de samme.

Landbrug & Fadevarer er fortsat bekymrede over den uacceptable skasvvridning mellem udlejer og
lejer, der fortsat Isagges op til i udkastet, fordi udlejer ikke indrommes tilstraskkelig mulighed for at

kunne forrente sine investeringer.

Det er hell afgerende for at opna en gennemtaenkt og varig energioptimering af lejemélene, at
begge parter stotier op om tiltagene og i kraft heraf bidrager positivt til gennemfarelsen.
Forudszetningen far denne tilgang er Imidlertid, at begge parier modtager anerkendelse for de
investerede ressourcer. Som forslaget er formuleret, er det ensidigt til fordel for lejeren.

Landbrug & Fedevarer stetter i ovrigt Ejendomsforeningen Danmarks velovervejede hgringssvar.
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Med venlig hilsen

Chej
Erhvervsbo{tik
D +45303940 11

M+ 4530831048
E cly@lIfdk

Landbrug & Fedevarer

Axelborg, Axeltorv 3
DK 1609 Kebenhavn V

T +4533394000
F +453339414]
E info@lf.dk
W www.lf.dk

CVRDK 25529529
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Dato  31. marts 2012
Side 1af1

Ministeriet for By, Bolig og Landdistrikter
Att.: Nils Hein
Via mail nih@mbb!.dk

Udkast til lovforslag om energisparepakken

Landbrug & Fedevarer har noteret, at organisationen ikke er angivet pa listen over heringsparter il
forslag til lov om aendring af lov om leje m.fl. og dermed ikke har vezret inddraget i pracessen med
at sege frivillige incitamenter {il at udfere energibesparende foranstaltninger i lejemal. Dette er be-
klageligt al den stund, at Landbrug & Fedevarer i sin medlemsskare har et betydeligt antal med-
femmer, der har indrettet private lejemal i nedlagte landejendomme, p4 herregérde, godser og lig-
nende eller i en igangvaerende bedrift, hvor der er mulighed herfor og hvor, den samlede byg-
ningsmasse saledes udnyttes pa fornuftig og forsvarlig vis.

Mange landejendomme er af aeldre dato, og landbrug & Fedevarer finder pa den baggrund, at det
er et velbegrundet formal at skabe frivillige ordninger, der ger det attraktivt for udiejerne at gennem-
fore energibesparende tiltag, der generelt vil optimere standarden i de pageeldende lejemal med
respekt for landbrugserhvervets muligheder og begraensninger.

Trods intentionen om at etablere en mode! for rentable energiforbedringer tit gavn for bade udlejere
og lejere, ma Landbrug & Fedevarer desvaerre konstatere, at forslaget ikke skaber den afgerende
og fornadne sikkerhed for, at udlejere, der vaelger at gennemfere omkostningstunge energisparetil-
tag, kan foretage en rentabel eller blot udgifisneutral investering med sigte herpa. Det er helt afge-
rende for en succesfuld udmentning af regeringsgrundlaget, at den pataenkte regulering afstikker
klare rammer for, hvordan lejeopkrasvningen kan afspejle de foretagne investeringer for udlejeren
pa den ene side og forbedringer for lejeren og miljeet pa den anden side.

Landbrug & Fedevarer finder afslutningsvis antedning til at bemazarke, at den fastsatte heringsfrist
er uacceptabelt kort og snsker - ogsa i lyset heraf - at bakke Ejendomsforeningen Danmark op i sit
heringssvar, der indeholder naermere indsigelser om forslagets enkelte punkter.

Spergsmal til ovenstaende kan rettes til undertegnede, der ogsa stdr til radighed for en nasrmere

droftelse.

Med venlig hilsen

(et

harlotte Bigum Lynaes
Advakat/seniorkonsulent

Landbrug & Fadevarer

Axelborg, Axeltorv 3
DK 1609 Kebenhavn V

T +453339 4000
F +453339 4141
E info@lf.dk
W www.lf.dk

CVRDK 25529529
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Ministeriet for By-, Bolig og Landdistrikter
Att.: Nils Hein

Boliglovgivning

Gl. Mgnt 4

1117 Kebenhavn K

21. november 2012
Dokumentnr.: 222177

Dansk Byggeris haringssvar 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 veesentligt forbedrede incitamenter for udlejer og
lejere til gennemforelse af energibesparende foranstaltninger i private lejeboliger. Et
formal Dansk Byggeri til fulde bakker op om. Der er dog en reekke forbedringsmulig-
heder i lovforslaget, jf. Dansk Byggeris bemaerkninger til hovedelementerne i det fal-
gende:

Gennemforelse af totalokonomisk rentable forbedringer

Med forslaget laegges der op til, at udlejer kan opkrasve en storre lejeforhgjelse end
efter de geeldende regler, forudsat at kravet om totalgkonomisk rentabilitet er opfyldt.
Herved gges lejeforhgjelsens starrelse 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 fastlaegge en raekke specifikke for-
hold om ordningen og lejeforhgjelsens 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 raekkeviden af lovforslaget uklart.

Aftalt gren byfornyelse

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

Der er dettil lagt op til, at de energimeessige konsekvenser ved gennemfgarelse af
projektet er grundigt belyst, inden aftalen om projektet indgas. Der skal derfor for af-
talens indgaelse indhentes en erkleering fra et certificeret energimaerkningsfirma om
de energimaessige konsekvenser af de pataenkte arbejder, hvilket Dansk Byggeri fin-
der fornuftigt.

Noerre 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 gran byfornyelse. Det er dertil fornuftigt, at de enkelte
kommuner far mulighed for at yde indfasningsstette til nedsaettelse af lejeforhgjelsen
som folge 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 begr aktivt sg-
ge at opfordre til aftaler om gron byfornyelse.

Hvor stor en effekt forslaget vil have er uklart — og ma ogsa formodes i vid udstraek-
ning at afheenge 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 sddan henvender sig med en aftale
om grgn byfornyelse. De nye rammer for energiselskabernes indsats i 2013-2016,
herunder ogsa spargsmalet 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 gget selskabernes tilskyndelse til at yde tilskud til energibesparende
foranstaltninger som led i gran byfornyelse, hvilket ellers formodes i bemeerkningerne
til neerveerende 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 sveert ved at gen-
nemskue konsekvenserne af, hvorvidt kravet rent faktisk vil medfgrer 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 forudseetning 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 bor tilsvarende gives undtagelse for ejendomme, der er erkleeret beva-
ringsveerdige 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 kreeve, hvis et konkret forbedringsprojekt gennemfg-
res.

Kravet om en maksimal sagsbehandlingstid for en forhdndsgodkendelse 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 godtgarelse for lejerens raderet fastsaettes 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 séledes lejere
ggede muligheder for selv at udfare energibesparende arbejder i boligen.

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

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

Det foreslas, at indfare krav om individuel maling af varmt og koldt vand samt keling 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 haringsbemaerkningerne.

Med venlig hilsen
Dansk Byggeri

Mieke Bak Rasmussen



HORINGSSVAR

Udkast til lovforslag om en energisparepakke (forslag til lov om andring
af lov om leje, lov om midlertidig regulering af boligforholdene, lovom
byfornyelse og udvikling af byer, lov om leje af almene boliger og lov om
leje af erhvervslokaler mv.)

Bygherreforeningen takker Ministeriet for By, Bolig og Landdistrikter for lejligheden
tit at kommentere heringsmaterialet vedrarende udkast til lovforslag om en
energisparepakke (forslag til lov om aendring af lov om ieje, lov om midlertidig
regulering af boligforholdene, lov om byfornyelse og udvikiing af byer, lov om leje
af almene boliger og lov om leje af erhvervslokaler mv.).

Som nzevnt i tidligere heringssvar af 2. april 2012 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 l@sningen af det
sakaldte "paradoksproblem”. Selvom der er nye positive elementer i den foresiaede
energisparepakke, mener vi fortsat ikke, at der med det nye forslag er skabt
tilstrazkkeligt steerke incitamenter for udlejerne til, at der vil ske en afgerende
titveekst i energirenoveringerne i de private udlejningsboliger.

indholdet i udvalgte enkeltelementer kommenteres herunder:

1. Gennemfgrelse af totalekonomisk rentable forbedringer

Totalpkonomiske betragtninger er positive som grundlag for vurdering af
energirenoveringsprojekter, herunder er det saerlig vigtigt at papege synergierne
ved samtidighed af energirenovering med almindelig renovering. Men totalekonomi
kraaver for at veere retvisende inddrageise af en lang reekke forhold som komfort-,
indeklima- og indretningsmeessige forbedringer for lejerne, udviklingen i energi-
priserne, foreget levetid ved udskiftning af komponenter osv. Disse positive
elementer ber inddrages i huslejefastsattelsen. Dette ma yderligere bemaerkes, at
beregnings- og dokumentationsmaessigt vil det vaere kraevende for bygningsejeren
at ivaerksaette sadanne analyser, som i et vist omfang derfor vil fungere som et
negativt incitament for bygningsejeren til at igangsastte en energirenoverings-
proces, medmindre der gives stette til analyserne. Her vil det som i punktet
nedenfor veere naturligt at overveje en mulig kobling med energiselskabernes
forpligtelser.

BYGHERRE
FORENINGEN

20. november 2012

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 beboerreprassentationen har
kompetence til at indga den frivillige aftale med bygningsejeren. Ofte vil det ikke
vaere muligt at fa samtlige lejere til at bakke op om en frivillig aftale. Et prospekt
udarbejdet af bygningsejerens radgivere burde vaere tilstraskkeligt grundlag for en
beslutning evt. i kombination med radgivning fra Grundejernes Investeringsfond.
Udover at det vil forsinke processen, er det tvivisomt om huslejenaavnene i deres
nuvaerende form vil have den fornedne ekspertise til kritisk at kunne vurdere de af
de tekniske radgivere opstillede beregninger.

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 saetter udviklingen i sta i
de ringeste ejendomme med tiltagende forslumning som resultat. Denne bekymring
kan i sidste ende resultere i et aget behov for (dyr) byfornyelse. 400 kr reglen kan
muligvis modvirke de negative incitamenter, men det er temmelig usikkert. Endelig
mé det anbefales at de bevaringsvaerdige 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 huslejenasvn vil
virke som et positivt incitament for bygningsejerne mht. energirenovering. Til
gengeaeld vil forhandsgodkendelse som et krav risikere at introducere ekstra tid og
usikkerhed i beslutningsprocessen, fordi man ikke kan regne med at oppebaere
den samlede leje szerligt. Dette szerligt hvis huslejenavnenes ekspertise er
mangelfuld i forhold ti! de problemstillinger, som de forventes at behandle. Fristen
pa de 2 maneder er et positivt element, men i lyset af ovenstdende er spargsmalet
om den kan overholdes.

5. Forhgjelse af raderetsbelgbet
Forhgjelsen af raderetsbelabet virker voldsom i betragtning af de krav, som
bygningsejeren kan stille til lejernes forbedringer.

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

Det virker naturligt at bygningsejeren far denne adgang. Ydermere vil det vasre
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 opszetning af malere 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 &ndringerne 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 tilstraskkelig tilvaekst i
energirenoveringerne i de private udlejningsboliger, vil det vaere meget afgarende,
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: Jens Gorm Hansen <jgh@danskenergi.dk>

Sendt: 20. november 2012 14:11

Til: Nils Hein

Cc Kamilla Thingvad; Rasmus Tengvad

Emne: vedr. Hgring om Energispareapkken

Keere Nils,

Dansk Energi ser positivt pa det fremsatte forslag til Energisparepakke i udlejningsbyggeri og almene
boliger.

Vi mener, at det er afgarende, at der skabes incitamenter til at ga sa langt som muligt — under hensyn til
gkonomi og eestetik - nar der energirenoveres. Vi anerkender, at man i lovforslaget har gjort flere tiltag der
gar denne retning (iseer 2.2.3. om Energikrav som betingelse for anvendelse af boligreguleringslovens § 5,
stk. 2). Det er imidlertid vores vurdering, at der bar skabes yderligere incitamenter til bygningsejerne for at
lave energirenoveringer (ogsa uden for dette lovforslag), hvis vi skal na regeringens méalsaetninger for
energirenovering i bygningsmassen. Vi indgar gerne i en dialog med ministeriet herom, hvis det har
interesse.

Med venlig hilsen

Jens Gorm Hansen
Chefkonsulent, cand.scient.pol
+45 35 300 416

Dansk Energi

Rosenorns Alle 9

1970 Frederiksberg C

+45 35 300 400

Vidste du, at 56 pct. af danske husstandes betaling for el er rene skatter og afgifter? Det er europarekord.

Laes fiere fakta i "10 punkterede myter om den danske elsektor”



Nils Hein

Fra: Anders Clausen <ac@gi.dk>

Sendt: 20. november 2012 13:10

Til: Nils Hein

Cc: Randi Michaelsen; Charlotte Witt

Emne: J.nr. 2012-3828 - Haring over udkast til lovforslag om en energisparepakke

MINISTERIET FOR BY-, BOLIG OG LANDDISTRIKTER
Att.: Nils Hein

Boliglovgivning

Gl. Mgnt 4

1117 Kgbenhavn K

Gl har ingen bemaerkninger til udkast til lovforslag om en energisparepakke, med undtagelse af en enkelt
bemaerkning til “Kapitel 6 A,

Aftalt grgn byfornyelse” §§ 50 c og § 50 d, hvor § 50 c omhandler ejendomme uden beboerreprasentation
og § 50 d ejendomme med beboerrepraesentation.

Det forekommer uklart, hvorvidt beboerreprasentationens aftale med udlejer efter den foreslaede § 50 d
tillige far virkning for lejemal, der er ubeboede og uudlejede pa tidspunktet for aftalens indgdelse, som det
er tilfeeldet efter den foreslaede § 50 c.

Venlig hilsen

Anders Clausen
advokat, souschef
Konto

G l BEDRE

BOLIGER

Ny Kongensgade 15

1472 Kgbenhavn K

TIf. 82 3223 00

Direkte tIf. 82 32 23 20 /Mobil 21 69 30 80

www.gi.dk
www.ejendomsviden.dk

Gl er en fond, som |gser lovopgaver med det formal at sikre bedre boliger. Vi administrerer penge til vedligeholdelse af private
udlejningsboliger, yder billige 1an og stgtter innovative udviklingsprojekter.

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. Pa forhdnd tak.



TEKNIQ

INSTALLATORERNES ORGANISATION

Pr. mail: nih@mbbl.dk

Ministeriet for

By, Bolig og Landdistrikter
Gamme! Mgnt 4

1117 Kgbenhavn K

Att.: Nils Hein

Hgring over udkast til lovforslag en energisparepakke for privat
udlejning -~ Energisparepakke m.v.

Ministeriet for By-, Bolig og landdistrikter har den 2. november 2012 frem-
sendt udkast til lovforslag om energisparepakke for privat boligudiejning.

Baggrunden for og formalet med lovforslaget er at ggre det lettere og mere
attraktivt for bade udlejere og lejere at gennemfgare energibesparende for-
anstaltninger.

TEKNIQ ska! udtale sin stgtte til lovforslaget og at det nu bliver fordelagtigt
for sdvel udlejer som lejere at energirenovere.

TEKNIQ er en =rkbajdsgivai- o9 brancheorganisztion med tekniske irstallationsvichecmhader som medlernmar

TEKNIQ

Paul Bergsges Vej 6

2600 Glostrup

Telefon 4343 6000

22. november 2012

Ref STH
sth@tekniq.dk



Nils Hein

—_—_———m—— = —_—— — ———  — —— — —
Fra: Preben Mathiesen <PM®@bl.dk>

Sendt: 22. november 2012 11:50

Til: Nils Hein

Emne: Hgringssvar fra BL - Danmarks Almene Boliger vedr. lovudkast til en

energisparepakke

Til Ministeriet for By-, Bolig og Landdistrikter —j.nr. 2012-3828.

BL — Danmarks Almene Boliger modtog den 2. november ovn. lovudkast i hgring.

Da lovudkastet kun i begraenset omfang vedrgrer den almene sektor ved at der som noget nyt blot indfgres en
mulighed for udlejer til at kraeve opsat malere til maling af energiforbruget til kgling, og da dette selvsagt i
fremtiden kan vise sig at vaere fornuftigt i bade boliger og erhverv pga. klimaudviklingen mv., har BL — Danmarks
Almene Boliger ikke yderligere bemaerkninger til udkastet.

Med venlig hilsen

Preben Mathiesen
Juridisk konsulent

BL — Danmarks Almene Boliger
Studiestrasde 50

1554 Kgbenhavn V

3376 2000

Direkte telefon: 3376 2056
Mobil: 2888 1870

Mail: pm@bl.dk

DANMARKS ALMENE BOLIGER

BL — Danmarks Almene Boliger er en interesse- og brancheorganisation for ca. 550 almene boligorganisationer
med tilsammen 550.000 boliger - eller hver 5. danske bolig.
Vi huser alle slags mennesker, og det er vi stolte af. Mgd os p8 www.bl.dk og pd@ www.facebook.com




O stre Landsret

Prasidenten

Den 9 Nuv 201?
J.nr. 40A-OL-54-12
init.:maa

Ministeriet for By-, Bolig og Landdistrikter

Gl. Ment 4

1117 Kebenhavn K

Ministeriet for By-, Bolig og Landdistrikter har ved brev af 2. november 2012 (jnr. 2012-3828)
anmodet om eventuelle bemarkninger til udkast til lovforslag om en energisparepakke for privat
udlejning (Lov om @ndring 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 erhvervsio-
kaler m.v.).

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

Dette brev er alene sendt pr. mail.

Med venlig hilsen

Bredgade 59, 1260 Kobenhavn K TIF 99686200 (Fax 33 14 58 22)  Hjemmeside: www,oestrelandsret.dk



Vestre Landsret
Praesidenten

Ministeriet for By-, Bolig og Land-
distrikter

Gl Ment 4

1117 Kabenhavn K

J.nr. 40A-VL-48-12
Den 15/11-2012

Ministeriet for By-, Bolig og Landdistrikter har ved brev af 2. november 2012 anmodet om
eventuelle bemerkninger 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, lov om

leje af almene boliger og lov om leje af erhvervslokaler m.v. (Energisparepakke m.v.).

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

fremkomme med bemerkninger.
Dette svar sendes efter anmodning alene elektronisk og til nih@mbbl.dk.
Der henvises til j. nr. 2012-3828.

Med venlig hilsen

[/’WL a/[’\/

Byarne Christensen




Til: Nils Hein (Sagsbehandler, Boliglovgivning)

Fra:  Seren S. Thomsen - Dansk Fijernvarme [sst@danskfiemvarme.dk]

Emne: Hering over udkast til lovforslag om en energisparepakke for privat udlejning - frist 22.11. 2012
Sendt: 08-11-2012 15:14:55

Bilag: image001.jpg; image002.png; image003 png:

Til
Ministeriet for By-, bolig og landdistrikter, Nils Hein.

Dansk Fjernvarme takker for hgringsmuligheden til det naevnte materiale. Dansk Fjernvarme har ikke bemaerkninger her til.

Med venlig hilsen

Sgren Schmidt Thomsen | Direktionskonsulent
(:_ Dansk
) Fjernvorme
Merkurvej 7 | DK-6000 Kolding
Tel. (+45) 7630 8000 | Fax: (+45) 7552 8962

Direkte Tel: (+45) 7630 8032 | mobil: (+45) 2946 6864
www.danskfijernvarme.dk

Fra: Elna Kjaersgaard - Dansk Fjernvarme

Sendt: 2. november 2012 10:29

Til: Kim Mortensen - Dansk Fjernvarme; Sgren S. Thomsen - Dansk Fjernvarme

Cc: Karen Marie Nygaard - Dansk Fjernvarme

Emne: VS: Hering over udkast til lovforslag om en energisparepakke for privat udlejning frist 22.11. 2012
Vedhaftede filer: image001.emz; Lovforslag til hgring 02.11.12.docx

Med venlig hilsen
Elna Kjaersgaard

Merkurvej 7 | DK- 6000 Kolding
Tel. (+45) 7630 8000 | Fax: (045) 7552 8962
www . danskfiernvarme.dk

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

Sendt: 2. november 2012 10:24

Til: samfund@advocom.dk; mail@arkitektforeningen.dk; bat@batkartellet.dk; bl@bl.dk; bosam@bosam.dk; byfkon@byfkon.dk; bvb@bvb.dk; info@bygaesoc.dk;
info@bvaherreforeningen.dk; sekretariat@byfo.dk; di@dkif.dk; info@danskbyageri.dk; Info@danskeark.dk; info@danskenergi.dk; kontakt@danskeudieiere.dk; Elna
Kjeersgaard - Dansk Fjernvarme; dommerforeningen@gmail.com; di@di.dk; hoeringer@dommerfm.dk; info@ejendomsforeningen.dk; pm@adv-martinelli.dk;
fri@frinet.dk; fo@forsikringogpension.dk; byoamilioeomraadet@frederiksbera.dk; gi@gi.dk; hhe@asb.dk; hvr@hvr.dk; Inger@icbyfornyelse.dk; kl@kl.dk;
info@kubenman.dk; okf@okf.kk.dk; info@If.dk; kb@landdistrikterne.dk; llodk@llodk.dk; post@vestrelandsret.dk; post@oestrelandsret.dk;
mail@realkreditforeningen.dk; rkr@rkr.dk; kbh@sbsby.dk; shi@sbi.dk; saa@garderaad.dk; teknig@teknig.dk; ens@ens.dk; evm@evm.dk; fm@fm.dk;
kebmin@kebmin.dk; post@kulturstyrelsen.dk; nst@nst.dk; sm@sm.dk; stm@stm.dk; oim@oim.dk

Emne: Horing over udkast til lovforslag om en energisparepakke for privat udlejning - frist 22.11. 2012

Til de hgringsberettigede organisationer m.v.

Hering over udkast til lovforslag om en energisparepakke

| aftalen af 22. marts 2012 mellem regeringen og V, DF, EL og K om den danske energipolitik 2012-2020 indgar en rakke initiativer under Et energieffektivt
samfund med mindre energispild.

Et af initiativerne vedrgrer gennemfgrelse af en energisparepakke, der som opfglgning pa energiaftalen i 2008 og strategi for reduktion af
energiforbruget i bygninger skal fremme energibesparelser i private lejeboliger. | energiaftalen er det beskrevet, hvilke hovedelementer der indgar i
energisparepakken.

Regeringen og V, DF, EL og K har i forlaengelse heraf den 9. oktober 2012 indgdet en aftale om udmentningen af energisparepakken i lovgivning.
Ministeriet for By, Bolig og Landdistrikter har pa denne baggrund udarbejdet vedhzeftede udkast til forslag til lov om andring af lov om leje, lov om
midlertidig regulering af boligforholdene, lov om byfornyelse og udvikling af byer, lov om leje af almene boliger og lov om leje af erhvervslokaler mv.

som en samlet energisparepakke, der uden at forrykke balancen mellem lejere og udlejere har til hensigt at skabe vaesentligt forbedrede incitamenter til
gennemfgrelse af energibesparelser i private lejeboliger.

Udkastet til lovforslag indeholder fglgende hovedelementer:

1. Gennemfgrelse af totalgkonomisk rentable forbedringer.

2. Aftalt grgn byfornyelse.



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

4. Forhandsgodkendelse af lejeforhgjelser.

5. Forhgjelse af raderetsbelgbet.

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

Lovforslag forventes fremsat i december 2012,

Eventuelle bemaerkninger bedes under henvisning til j.nr. 2018828 sendt pr. mail til nih@mbbl.dk, s de er ministeriet i hande senest den 22.
november 2012, kl. 16.

Med venlig hilsen
Nils Hein

MINISTERIET FOR BY-, BOLIG OG LANDDISTRIKTER
Boliglovgivning

Gl. Mgnt 4

1117 Kgbenhavn K

nih@mbbl.dk
41717775

Denne mail er blevet scannet af http://www. comendo.com og indeholder ikke virus!




Nils Hein

Fra: Tine Aabye <taa@forsikringogpension.dk>

Sendt: 24. november 2012 18:25

Til: Nils Hein

Emne: Haring over udkast til lovforslag om en energisparepakke for privat udlejning - frist
22.11. 2012

Vedhzaeftede filer: image003.emz

Hegringssvar til lovforslag om en energisparepakke for privat udlejning

Forsikring & Pension har ingen bemaerkninger til forslaget
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: Nina Lentz

Sendt: 2. november 2012 16:05

Til: Tine Aabye

Emne: FRA AFD: POSTKASSE - Haring over udkast til lovforslag om en energisparepakke for privat udlejning - frist
22.11. 2012

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

Sendt: 2. november 2012 10:24

Til: samfund@advocom.dk; mail@arkitektforeningen.dk; bat@batkartellet.dk; bl@bl.dk; bosam@bosam.dk;
byfkon@byfkon.dk; bvb@bvb.dk; info@bygaesoc.dk; info@bygherreforeningen.dk; sekretariat@byfo.dk; di@dkif.dk;
info@danskbyageri.dk; info@danskeark.dk; info@danskenergi.dk; kontakt@danskeudlejere.dk;
mail@danskfiernvarme.dk; dommerforeningen@gmail.com; DI ; hoeringer@dommerfm.dk;
info@ejendomsforeningen.dk; pm@adv-martinelli.dk; fri@frinet.dk; Forsikring & Pension;
byogmiljoeomraadet@frederiksbera.dk; gi@gi.dk; hhe@asb.dk; hvr@hvr.dk; Inger@icbyfornyelse.dk; kl@kl.dk;
info@kubenman.dk; okf@okf.kk.dk; info@If.dk; kb@!landdistrikterne.dk; llodk@llodk.dk; post@vestrelandsret.dk;
post@oestrelandsret.dk; mail@realkreditforeningen.dk; rkr@rkr.dk; kbh@sbsby.dk; sbi@sbi.dk; sga@garderaad.dk;
teknig@teknig.dk; ens@ens.dk; Erhvervs- og Vaekstministeriet ; fm@fm.dk; kebmin@kebmin.dk;
post@kulturstyrelsen.dk; nst@nst.dk; Socialministeriet ; stm@stm.dk; oim@oim.dk

Emne: Hgring over udkast til lovforslag om en energisparepakke for privat udlejning - frist 22.11. 2012




