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UDKAST

Forslag
til
Lov om a&ndring af lov om leje, lov om midlertidig regulering
afboligforholdene, lov om byfornyelse og udvikling af byer og forskellige

andrelove
(Energisparepakke omfattende bl.a. totalskonomisk rentable energiforbedringer og aftalt gren byfornyelse)

§1

I lov om leje, jf. lovbekendtgarelse nr. 963 af 11. august2010, som &ndret ved § 148 i lov nr. 1336 af 19.
december2008, 8 3i lov nr. 1611 af 22. december 2010, § 1 i lovnr. 517 af 5. juni 2012, § 1 i lov nr. 270 af 19. marts
2013 og 8§ 2 i lov nr. 901 af 4. juli 2013, foretages falgende endringer:

1. Efter § 4 a indseettes:

»8 4 b. For lejemal, som er ombygget efter bestemmelserneom aftalt gran byfornyelse i kapitel 6 a i lov om
byfornyelseog udvikling af byer, og hvor lejeforhgjelse er beregnetefter § 58 a, skal det udtrykkeligt oplyses i
lejeaftalen, atlejemalet er ombygget efter kapitel 6 a i lov om byfornyelseog udvikling af byer.

Stk. 2. Har udlejeren helt eller delvist undladt at give de istk. 1 omtalte oplysninger, kan der ikke opkraeves
lejeforhgjelseefter § 58 a. Er lejeforhgjelse opkraevet, uanset at oplysningerneikke er givet, kan lejeren kraeve
lejeforhgjelsentilbagebetalt. § 6, stk. 3, 2. og 3. pkt., finder tilsvarende anvendelse.«

2. 1837, stk. 3, indsaettes som 2. pkt.:
»Udlejeren kan dog kreaeve, at fordelingen af udgiften tilvarmt vand fremtidig skal ske pé grundlag af méalere,
hvisinstallation af mélere til méling af forbruget af varmt vander pabudt i henhold til lov.«

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

4.1846 j, stk. 1, indsattes efter 1. pkt.:
»Udlejeren kan kraeve, at fordelingen af udgiften til vandfremtidig skal ske pa grundlag af malere, hvis installation
afmalere til maling af forbruget af vand er pabudt i henhold tillov.«

5. Efter § 46 q indsattes:
»Kapitel VII C

Udgifter til kaling m.v.

8§ 46 r. Leverer udlejeren kaling og andre ydelser somnavnt i stk. 2, kan beboerrepraesentanterne eller et flertal aflejerne
kraeve, at fordeling af udgiften til keling fremtidigskal ske pa grundlag af forbrugsmalere. Udlejeren kan kraeve,at
fordelingen af udgiften til kaling fremtidig skal ske pagrundlag af forbrugsmélere, hvis installation af malere tilmaling
af energiforbruget til keling er pabudt i henhold tillov. Betaling for kaling efter forbrugsmalere kan ikke indeholdesi
lejen.

Stk. 2. | kalingsregnskabet kan udlejeren kun medtage udgiftentil energiforbruget i den periode, som
regnskabetvedrgrer. Sker leverancen fra et kollektivt anlaeg til forsyningmed kgling, skal udlejeren dog medtage den
samledeudgift i kalingsregnskabet. Endvidere skal udgifter til kontrol,eftersyn og vedligeholdelse af tekniske anlag til
kaling,jf. lov om fremme af energibesparelser i bygninger, medtagesi kalingsregnskabet. Rabatydelser o. lign. skal
godskrivesregnskabet.

Stk. 3. Lejerens bidrag efter stk. 1 er pligtig pengeydelse ilejeforholdet, jf. § 93, stk. 1, litra a.

Stk. 4. Udgifter som falge af &ndret kalingsfordeling efterstk. 1 betragtes som forbedring.

Stk. 5. Beslutninger efter stk. 1 kan gennemfgres med 6ugers varsel til en kalingsregnskabsperiodes begyndelse.
Lejennedsattes samtidig med et belgb, der svarer til energiudgiftentil keling i det sidste regnskabsar.



8 46 s. Udlejeren kan med 6 ugers varsel til en betalingsterminforlange, at lejeren skal betale a conto-bidrag til
daekningaf lejerens andel i ejendommens udgifter til keling, narudgifterne hertil ikke er indeholdt i lejen. Udlejeren kan
medsamme varsel forlange forhgjelse af lgbende a conto-bidrag.

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

Stk. 3. De samlede bidrag for et &r ma hgjst opkraevesmed den udgift, som forventes at blive palignet for
kalingsregnskabsperioden.

§ 46 t. Kglingsregnskabsaret begynder den 1. juni, jf. dogstk. 2 og 3.

Stk. 2. Udlejeren kan med 6 ugers varsel bestemme, at kalingsregnskabetfremtidig skal begynde pa en anden dato.
Regnskabsperioden ved overgangen til det nye regnskabsarma hgjst veere 18 maneder.

Stk. 3. For ejendomme, hvor leverancen sker fra et kollektivtanleg til forsyning med kaling, skal
kalingsregnskabsaretdog felge det kollektive anleegs regnskabsar.

§ 46 u. Regnskabet vedrgrende udgifterne til ejendommenskaling i kalingsregnskabsaret skal veere kommet fremtil
lejerne senest 4 maneder efter kalingsregnskabsarets udlgh.Sker leverancen fra et kollektivt anlag til forsyningmed
keling, skal regnskabet dog veere kommet frem til lejernesenest 3 maneder efter, at udlejeren har modtaget
endeligafregning vedrgrende forbruget af kaling fra forsyningsanlagget.Regnskabet skal indeholde oplysning om
lejerensandel af de samlede kalingsudgifter og om lejerens adgangtil at gare indsigelse, jf. stk. 3. Regnskabet skal
endvidereindeholde oplysning om tidspunktet for udlejerens modtagelseaf endelig afregning efter 2. pkt. Indeholder
regnskabetikke disse oplysninger, er det ugyldigt.

Stk. 2. Nar kelingsregnskabet er udsendt, skal udlejerenpa lejerens forlangende give denne eller dennes
befuldmeegtigedeadgang til at gennemga bilagene pa ejendommen ellerandetsteds i vedkommende byomrade.

Stk. 3. Lejeren kan skriftligt gare indsigelse mod kalingsregnskabetsenest 6 uger efter modtagelsen af
kalingsregnskabet.l ejendomme med beboerreprasentation kan beboerreprasentanternepa samtlige lejeres vegne gare
indsigelsemod kalingsregnskabet, jf. 1. pkt. Indsigelsen skal indeholdemeddelelse om, pé hvilke punkter regnskabet
ikke kan godkendes.Udlejeren skal da indbringe sagen for huslejenaevnetsenest 6 uger efter lejerfristens udlgb, hvis
udlejeren gnskerat fastholde sit krav i henhold til kelingsregnskabet.

8 46 v. Har lejeren betalt for lidt i a conto-bidrag, kan udlejerenkreeve tilleegsbetaling ved den farste lejebetaling,
derskal finde sted, nar der er forlgbet 1 maned efter, at lejerenhar modtaget regnskabet. Overstiger tilleegsbetalingen 3
manedersleje, er lejeren dog berettiget til at betale i 3 lige storemanedlige rater, saledes at farste rate forfalder til det
fastsattetidspunkt for tillegsbetalingen. Fraflytter lejeren, skal tilleegshetalingsenest betales pa fraflytningsdagen.

Stk. 2. Har lejeren betalt for meget i a conto-bidrag, skaldet for meget betalte tilbagebetales kontant til lejeren
ellerfradrages i forste lejebetaling efter, at kalingsregnskabet erudsendt.

8 46 x. Er regnskabet ikke kommet frem til lejeren vedudlgbet af den i § 46 u, stk. 1, navnte frist, mister udlejerensin
ret til at kraeve tillegsbetaling af lejeren.

Stk. 2. Fremsendes regnskabet ikke inden 2 maneder efterden i § 46 u, stk. 1, naevnte frist, kan lejeren undlade at
indbetalekgalingsbidrag, indtil lejeren har modtaget regnskabetog har modtaget et eventuelt for meget betalt
kalingshidragfor den afsluttede kalingsregnskabsperiode.

§ 46 y. Har udlejeren som falge af en undskyldelig fejlglemt at medtage en udgiftspost pa regnskabet, kan udlejeren til
det fglgende kalingsregnskab overfgre den del af posten,som ikke overstiger 10 pct. af de samlede udgifter i detfarst
afsluttede regnskab. Udlejeren skal orientere lejerneom stgrrelsen af en overfart udgift.

Stk. 2. | tilfeelde af fejlagtig udgiftsfordeling mellem lejerneskal udlejeren snarest rette fejlen ved skriftlig meddelelsetil
de bergrte lejere. Med hensyn til tilleegsbetaling og tilbagebetalingsom fglge af rettelsen finder bestemmelserne i§ 46 v
tilsvarende anvendelse.

8 46 z. Bestemmelserne i § 46 r, stk. 1 og 2, kan kun fravigesi lejeaftaler, der vedrgrer lokaler, som
udelukkendeanvendes til andet end beboelse, jf. dog stk. 2.

Stk. 2. 846 1, stk. 1, 3. pkt., finder ikke anvendelse pa aftalerom udlejning af lejligheder, der er forbeholdt
uddannelsessggendeeller andre unge i ejendomme tilhgrende almeneboligorganisationer, selvejende institutioner, fonds
o.lign., hvis vedtagter, fundatser o. lign. er godkendt af det offentlige,eller pa lejeaftaler om enkelte varelser til
beboelse.1. pkt. finder dog ikke anvendelse, hvis ejendommen efteranden lovgivning er omfattet af en pligt til
forbrugsmalingaf keling, der omfatter de pageeldende lejemal.

Stk. 3. Bestemmelserne i § 46 s, stk. 3, og i §8 46 u-46 ykan ikke ved aftale fraviges til skade for lejeren.

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



Stk. 5. Bestemmelsen i § 46 t, stk. 3, kan ikke fravigesved aftale.«
6. 1847, stk. 1, litra a, &ndres »88 58, stk. 3, og 62 b« til: »§ 58, stk. 3 0g 4, og § 62 b«,0g »88§ 46 a, stk. 3, og 62 b«
&ndres til: »8 46 a, stk. 3, § 58, stk. 3, og § 62 b«.

7.1847, stk. 1, indseettes efter litra a som nyt litra:
»b) lejeforhgjelse efter § 58 a og aftalte forbedringer efterkapitel 6 a i lov om byfornyelse og udvikling af byer,«.

Litra b-g bliver herefter litra c-h.
8. 1847, stk. 1, sidste pkt., &ndres »litra c« til: »litra d«.

9.1847, stk. 2, 2. pkt., indseettes efter »forbedret efter«:»§ 58, stk. 3, 0g«, 0g i 4. pkt. indseettes efter
»byfornyelse«:»eller en aftale om gren byfornyelse efter kapitel 6 a i lovom byfornyelse og udvikling af byer«.

10. 8 58, stk. 1, 2. pkt., ophaves.

11. | § 58 indseettes efter stk. 2 som nyt stykke:

»Stk. 3. For arbejder, der medfarer energibesparelser forlejerne i ejendommen, kan udlejeren forlange en
lejeforhgjelsepd grundlag af de samlede udgifter, der med rimeligheder afholdt hertil, dog hgjst svarende til den
besparelse, somarbejderne medfgrer for lejerne. Ministeren for by, bolig oglanddistrikter fastsatter naermere regler om
krav til dokumentation, om betingelserne for at kreeve lejeforhgjelseog om forhgjelsens beregning.«

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

12. Efter § 58 indseettes:

»8 58 a. | lejemal, hvor der er indgéet aftale mellem udlejerenog lejerne efter kapitel 6 a i lov om byfornyelse
ogudvikling af byer, kan der aftales en lejeforhgjelse, der beregnespé grundlag af de samlede udgifter til de
gennemfarteenergibesparende arbejder, der er omfattet af aftalen efterden naevnte lovs kapitel 6 a, jf. dog stk. 4.
Lejeforhgjelsenkan ikke overstige, hvad der er aftalt pa grundlag af huslejenavnetsafgarelse om forhandsgodkendelse,
som lejerne harmodtaget efter § 50 e, stk. 1, nr. 2, i lov om byfornyelse ogudvikling af byer, medmindre aftalen er
tiltradt af samtligelejere, jf. samme lovs § 50 e, stk. 2.

Stk. 2. | ejendomme, der indeholder savel lejemal, der helteller delvist er udlejet til beboelse, som lejemal, der
udelukkendeanvendes til andet end beboelse, skal der ske en forholdsmaessigfordeling af udgifter, som vedrgrer begge
typeraf lejemal.

Stk. 3. Lejeforhgjelsen skal som udgangspunkt kunne giveen passende forrentning af den udgift, der med rimelighed
erafholdt til de aftalte arbejder, samt deekke afskrivning ogseedvanlige udgifter til vedligeholdelse, administration,
forsikringo. lign.

Stk. 4. Safremt det er aftalt mellem udlejer og lejere, atder til gennemfarelse af de energibesparende arbejder
anvendesbelgb afsat efter §§ 22 og 63 a eller efter 88 18 og 18b i lov om midlertidig regulering af boligforholdene
ellerstgtte efter anden lovgivning, kan den del af udgiften, somherved daekkes, ikke medregnes ved beregning af
lejeforhgjelseefter stk. 1.

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

Stk. 6. Hvis en aftale om gennemfarelse af energibesparendeforanstaltninger efter reglerne i kapitel 6 a i lov
ombyfornyelse og udvikling af byer er ugyldig eller ophaves,finder §§ 58, 59 og 59 a og 8 27 i lov om midlertidig
reguleringaf boligforholdene anvendelse. Er arbejderne iveerksatpa det tidspunkt, hvor aftalens bortfald konstateres,
finder§88 59 a og 66 og 8§88 23-26 i lov om midlertidig regulering afboligforholdene dog ikke anvendelse.

Stk. 7. 8 59, stk. 1, finder tilsvarende anvendelse.

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

Stk. 9. Senere lejeforhgjelser, der udelukkende skyldes reguleringaf indfasningsstatten efter § 50 h, stk. 2, i lov
ombyfornyelse og udvikling af byer, kan gennemfares aleneved udlejerens skriftlige meddelelse herom til lejerne.«

13. 1859 a, stk. 1, indszettes som 2. pkt.:
»Ved vurderingen af lejeforhgjelsen skal huslejengvnettage stilling til, om den samlede leje efter forhgjelsen vilkunne
oppebares.«



14. Efter § 59 d indseettes:

»§ 59 e. For de enkelte lejemal, der helt eller delvist erudlejet til beboelse, i en bygning, der patenkes ombyggetefter
kapitel 6 a i lov om byfornyelse og udvikling af byer,traeffer huslejenavnet, inden ombygningen iveerksattes,
paudlejerens anmodning afggrelse om starrelsen af den lejeforhgjelse,der lovligt vil kunne opkraves, efter
arbejdernesgennemfarelse. Afgarelsen skal omfatte savel lejeforhgjelseforetaget efter § 58, stk. 1 og 2, som efter § 58 a.
Stk. 2. For uudlejede lejemal, der lovligt helt eller delvistkan anvendes til beboelse, i en bygning, der patenkes
ombyggetefter kapitel 6 a i lov om byfornyelse og udviklingaf byer, treeffer huslejenavnet, inden ombygningen
iveerksaettes,pa udlejerens anmodning afgarelse om starrelsen afden leje, der lovligt vil kunne opkreaeves efter
arbejdernesgennemfarelse.

Stk. 3. Huslejenzvnet kan forlange de oplysninger forelagt,som er ngdvendige for sagens behandling. Neevnet kanved
senere indbringelse kun endre afgarelsen efter stk. 1 0og2, hvis der er tale om e&ndrede forhold.

Stk. 4. Huslejenavnets afgarelser efter stk. 1 og 2 kan afparterne indbringes for boligretten, jf. § 43, stk. 1, i lov
ommidlertidig regulering af boligforholdene, i KgbenhavnsKommune dog for ankenaevnet efter samme lovs § 44,stk. 1.
Ankenavnets afgarelser efter stk. 1 og 2 kan indbringesfor boligretten, jf. § 44, stk. 6, i lov om midlertidig reguleringaf
boligforholdene. Fristen for indbringelse for boligrettenefter samme lovs 8§ 43, stk. 1, og § 44, stk. 6, og forankenavnet
efter § 44, stk. 1, regnes fra det tidspunkt, hvorlejeren far udleveret navnets afgarelse.

§ 59 f. Huslejenavnets forhandsgodkendelse efter §§ 59a-59 e af en lejeforhgjelse skal treeffes senest 2 maneder efter,at
huslejenavnet har modtaget bemaerkninger efter § 39,stk. 2, eller svar efter § 40, stk. 4, i lov om midlertidig
reguleringaf boligforholdene, eller hvor fristen for svar efter bestemmelserneer udlgbet. «

15. 1 8 62 a, stk. 5, eendres »10.000 kr.« til: »13.938 kr.«,»30.000 kr.« til: »110.252 kr.« 0g »2.000 kr.« til:»2.788 kr.«

16. 8 62 a, stk. 5, 5. og 6. pkt., ophaves og i stedet indsattes:
»De i 1.-3. pkt. ngvnte belgb er opgjort i 2009-niveau ogreguleres efter udviklingen i Danmarks Statistiks
nettoprisindeksi en 12 méaneders-periode sluttende i juni maned aretfgr det finansar, reguleringen vedrarer.«

17. 1873, stk. 3, 5. pkt., &ndres »8§ 5, stk. 3« til: »§ 5,stk. 4«.
§2

I lov om midlertidig regulering af boligforholdene, jf.lovbekendtgarelse nr. 962 af 11. august 2010, som &ndretved §
149 i lov nr. 1336 af 19. december 2008, 8§ 2 i lovnr. 517 af 5. juni 2012, § 2 lov nr. 270 af 19. marts 2013 og lov nr.
413 af 29. april 2013, foretages fglgende &ndringer:

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

2. 1 8 5 indseettes efter stk. 2 som nyt stykke:

»Stk. 3. Stk. 2 finder alene anvendelse for lejemal i ejendomme,der pé udlejningstidspunktet har opnaet en
energirammepé A-D i energimarkningen efter lov om fremme afenergibesparelser i bygninger, og for lejemal i
ejendomme,hvor ejeren inden for en periode pa 2 ar har foretaget og afholdtudgifter til energiforbedringer ekskl.
vedligeholdelse,jf. 88 58 eller 58 a i lov om leje, vedrarende den del af ejendommen,der anvendes til beboelse, svarende
til mindst 400kr. pr. m2 bruttoetageareal for denne del af ejendommen. Forbedringerne efter 1. pkt. maikke veere
omfattet af lov om sanering, lov om byfornyelseog boligforbedring, lov om byfornyelse, lov om byfornyelseog
udvikling af byer bortset fra kapitel 6 a eller lov om privatbyfornyelse. Investeringskravet i 1. pkt. skal vaere opfyldtpa
tidspunktet for udlejning efter stk. 2. Uanset 1. pkt.finder stk. 2 anvendelse pa lejemal i ejendomme, der er fredetefter
lov om bygningsfredning og bevaring af bygningerog bymiljger. Belgbet i 1. pkt. er opgjort i 2012-niveau ogreguleres
efter udviklingen i Danmarks Statistiks nettoprisindeksi en 12 maneders-periode sluttende i juni maned aretfer det
finansar, reguleringen vedrgrer. Belgbet afrundes tilnaermeste hele kronebelgh.«

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

3. 185, stk. 6, 1. pkt., der bliver stk. 7, 1. pkt., indsattes efter»i denne lov,«: »§ 58, stk. 3, § 58 a 0g«, og efter »§ 62 bi
lov om leje« indseettes: », kapitel 6 a i lov om byfornyelseog udvikling af byer«.

4. 85, stk. 7, nr. 2, der bliver stk. 8, nr. 2, affattes saledes:
»2) lejeforhgjelse efter § 27, stk. 2, og efter § 58, stk. 3,8 58 a 0og 8 62 b i lov om leje og forbedringer efter § 463, stk. 3,
8 58, stk. 3, 0g § 62 b i lov om leje og kapitel6 a i lov om byfornyelse og udvikling af byer,«.



5. 185, stk. 9, der bliver stk. 10, @&ndres »stk. 8« til:»stk. 9«, og »stk. 1-7« a&ndres til: »stk. 1-8«.
6.187,stk. 2, 2. pkt., @ndres »8 5, stk. 7« til; »§ 5, stk. 7«.

7.18 25 a, stk. 2, indseettes som 2. og 3. pkt.:

»Det samme geelder starrelsen af den leje, som en udlejervil kunne opkreaeve ved udlejning af et lejemal, der er
gennemgribendeforbedret efter reglerne i § 5, stk. 2. Ved vurderingenaf lejeforhgjelsen skal huslejenavnet tage
stillingtil, om den samlede leje efter forhgjelsen vil kunne oppebaeres.«

8. Efter § 25 d indseettes:

»§ 25 e. For de enkelte lejemal, der helt eller delvist erudlejet til beboelse, i en bygning, der patenkes ombyggetefter
kapitel 6 a i lov om byfornyelse og udvikling af byer,treffer huslejengevnet, inden ombygningen ivarkszttes,
paudlejerens anmodning afggrelse om starrelsen af den lejeforhgjelse,der lovligt vil kunne opkraves, efter
arbejdernesgennemfarelse. Afgarelsen skal omfatte savel lejeforhgjelseforetaget efter § 58, stk. 1 og 2, i lov om leje
som efter § 58a i samme lov.

Stk. 2. For uudlejede lejemal, der lovligt helt eller delvistkan anvendes til beboelse, i en bygning, der patenkes
ombyggetefter kapitel 6 a i lov om byfornyelse og udviklingaf byer, treffer huslejenavnet, inden ombygningen
iveerksaettes,pa udlejerens anmodning afgarelse om starrelsen afden leje, der lovligt vil kunne opkreaeves efter
arbejdernesgennemfarelse.

Stk. 3. Huslejenavnet kan forlange de oplysninger forelagt,som er ngdvendige for sagens behandling. Neevnet kanved
senere indbringelse kun endre afgarelsen efter stk. 1 0g2, hvis der er tale om e&ndrede forhold.

Stk. 4. Huslejenavnets afgarelser efter stk. 1 og 2 kan afparterne indbringes for boligretten, jf. § 43, stk. 1, i
KgbenhavnsKommune dog for ankenavnet efter § 44, stk. 1. Ankenagvnetsafgarelser efter stk. 1 og 2 kan indbringes for
boligretten,jf. § 44, stk. 6. Fristen for indbringelse for boligrettenefter § 43, stk. 1, og § 44, stk. 6, og for
ankenavnetefter § 44, stk. 1, regnes fra det tidspunkt, hvor lejeren farudleveret nevnets afgarelse.

§ 25 f. Huslejenavnets forhandsgodkendelse efter 8§ 25a-25 e af en lejeforhgjelse skal treeffes senest 2 maneder efter,at
huslejenavnet har modtaget bemaerkninger efter § 39,stk. 2, eller svar efter § 40, stk. 4, eller hvor fristen for svarefter
bestemmelserne er udlgbet.«

9. 1827, stk. 2, @ndres »8§ 58, stk. 3« til: »§ 58, stk. 4«.

10. 1 8 27, stk. 2, indszettes som 2. pkt.:

»Har en udlejer gennemfart energibesparende arbejder efterreglen i § 58, stk. 3, i lov om leje, kan udlejeren forlangeen
lejeforhgjelse pa grundlag af de samlede udgifter hertil,dog hgjst svarende til den besparelse, som arbejderne
medfarerfor lejerne, jf. § 58, stk. 3, i lov om leje.«

11. 1861, stk. 1, indseettes efter 5. pkt.:

»Fonden kan inden for en arlig belgbsramme, der fastsattesefter forhandling mellem Grundejernes Investeringsfondog

ministeren for by, bolig og landdistrikter, finansiere enradgivningstjeneste med henblik pa at @ge indsatsen for
aftaltgran byfornyelse efter kapitel 6 a i lov om byfornyelseog udvikling af byer.«
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I lov om byfornyelse og udvikling af byer, jf.lovbekendtgarelse nr. 504 af 16. maj 2013, foretagesfalgende &ndring:
1. Efter § 50 indseettes:
»Kapitel 6 a
Aftalt grgn byfornyelse
Anvendelsesomrade for dette kapitel

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



Stk. 2. Aftale kan alene indgas mellem udlejer og lejere aflejligheder, der helt eller delvist anvendes til beboelse,
oglejere af enkeltvaerelser, som hverken er en del af udlejersbeboelseslejlighed eller en del af et en- eller
tofamilieshus,som udlejer bebor.

8 50 b. Flere ejerlejligheder, der henhgrer under sammeejerforening, og som ejes af samme udlejer, anses efter reglernei
dette kapitel som én ejendom.

Stk. 2. Er flere ejendomme, der ejes af samme udlejer, opfartkontinuerligt som en samlet bebyggelse, og har
disseejendomme fzlles friarealer eller nogen form for driftsfallesskab,anses disse ligeledes efter reglerne i dette
kapitelsom én ejendom. Det samme gelder, hvor flere ejendommeer samvurderet eller samnoteret i tingbogen.

Aftalen

§ 50 c. Udlejeren og et flertal af lejerne kan pa samtligelejeres vegne indga skriftlig aftale om gennemfarelse
afenergibesparende arbejder og om lejeforhgjelse efter § 58 a ilov om leje som falge deraf.

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

8 50 d. | ejendomme, hvor der er valgt beboerreprasentation,jf. 8 64 i lov om leje, skal udlejeren inddrage
beboerreprasentanternei projektet, forinden ejendommens gvrige lejereinddrages. § 66 i lov om leje finder ikke
anvendelse paenergibesparende arbejder omfattet af dette kapitel.

Stk. 2. Beboerreprasentanterne kan pa samtlige lejeresvegne indga en skriftlig aftale med udlejer om gennemfarelseaf
energibesparende arbejder og lejeforhgjelser. 1. pkt.finder kun anvendelse, safremt gennemfarelsen af de
energibesparendearbejder vil medfgre en lejeforhgjelse, der sammenmed lejeforhgjelser for forbedringer, som
beboerrepraesentanterneinden for de sidste 3 ar har tiltradt efter dennebestemmelse, maksimalt vil udggre 93 kr. pr. m2
bruttoetageareal.Beboerrepraesentanterne skal, forinden de tiltreederde energibesparende arbejder, afholde beboermgade
til drgftelseaf de pagealdende energibesparende arbejder, og derskal pa beboermgdet veere flertal blandt de fremmadte
beboerefor de energibesparende arbejders gennemfarelse. Efterbeboermadet skal beboerrepraesentanterne snarest
skriftligtgive samtlige beboere meddelelse om beslutningen samtoplyse, at séfremt ¥ af beboerne inden 2 uger efter
meddelelsenforlanger det, skal beboerreprasentanterne foranstalteurafstemning blandt ejendommens beboere. Det i 2.
pkt.naevnte belgb er opgjort i 2012-niveau og reguleres en gangarligt efter udviklingen i Danmarks Statistiks
nettoprisindeksi en 12 maneders-periode sluttende i juni maned i aretfar det finansar, reguleringen vedrarer. Belgbet
afrundes tilnzermeste hele kronebelgb.

Stk. 3. Aftale efter stk. 2 far tillige virkning for lejemal,der er ubeboede og uudlejede pa tidspunktet for aftalens
indgaelse.

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

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

2) lejerne fra udlejer for aftalens indgéelse modtager huslejenaevnetsafggrelse om forhandsgodkendelse af
lejeforhgjelsenfor det enkelte lejemal efter § 25 e i lov ommidlertidig regulering af boligforholdene eller § 59 e ilov om
leje som falge af gennemfarelse af de energibesparendearbejder,

3) lejerne fra udlejer for aftalens indgéaelse modtager enskriftlig erklaring udarbejdet af et certificeret
energimarkningsfirmaom de energimassige konsekvenser afaftalen,

4) bestemmelserne i 88 50 ¢ og 50 der opfyldt, og

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

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

Indfasningsstgtte

8 50 f. Kommunalbestyrelsen kan treeffe beslutning om atyde indfasningsstatte til nedseettelse af lejeforhgjelsen
beregnetefter § 58 a i lov om leje som falge af de aftalte energibesparendeforanstaltninger, jf. § 50 a.

§ 50 g. Ejere af ejendomme, der er omfattet af § 50 a,stk. 1, kan, inden aftale med lejerne indgas, jf. § 50 a, stk.
2,ansgge om indfasningsstette.

Stk. 2. Ansggningen fremsendes til kommunalbestyrelsenbilagt:

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

2) huslejenavnets afggrelse om forhandsgodkendelse aflejeforhgjelsen for det enkelte lejemal efter § 25 e i lovom
midlertidig regulering af boligforholdene eller § 59 i lov om leje som falge af gennemfarelse af de



energibesparendearbejder, jf. § 50 e, stk. 1, nr. 2, eller dokumentationfor, at aftalen efter § 50 a, er tiltradt af
samtligelejere.

Stk. 3. Kommunalbestyrelsen kan stille krav om oplysningervedrgrende projektet og ejendommen, som er relevantefor
behandlingen af ansggningen.

Stk. 4. Kommunalbestyrelsen kan stille arkitektoniske,miljgmaessige og udfarelsesmaessige betingelser for
indfasningsstettesamt krav om gennemfarelse af bestemte arbejder.Betingelserne skal fremga af tilsagnet til ejer
meddelt imedfar af stk. 1.

§ 50 h. Indfasningsstatten kan det farste ar hgjst udgereto tredjedele af lejeforhgjelsen.

Stk. 2. Indfasningsstatte ydes i 10 ar. Efter det farste arnedsettes indfasningsstatten hvert ar med lige store andelefrem

til tidspunktet for bortfaldet af stgtten.

Stk. 3. Indfasningsstatte kan kun ydes til nedsettelse aflejeforhgjelse i boliger, der fortsat bebos af den, som var lejerpa
tidspunktet for lejeforhgjelsens varsling.

Stk. 4. Ved en lejers fraflytning bortfalder den del af stgtten,som vedrarer den pagaldende bolig. Udlejeren har pligttil

at underrette kommunalbestyrelsen om fraflytning, jf. 1.pkt., s snart lejerens opsigelse modtages.

Stk. 5. Indfasningsstatte udbetales til ejeren af ejendommen.

Genhusning
8 50 i. Hvis et projekt om aftalt gran byfornyelse efter§ 50 a ngdvendigger, at en eller flere boliger skal fraflyttes,kan
kommunalbestyrelsen treeffe beslutning om at stille erstatningsholigtil radighed efter bestemmelserne i kapitel 8,jf. dog
850j.
8 50 j. Hvis en bolig skal fraflyttes som falge af gennemfgrelseaf energibesparende arbejder i medfgr af reglerne idette
kapitel, og lejer gnsker at fortsette lejemalet efter arbejdernesgennemfarelse, kan udlejer ikke opsige lejer
efterbestemmelserne i lov om leje.
Refusion
8§ 50 k. Kommunalbestyrelsen afholder udgifter til indfasningsstetteog genhusning efter dette kapitel.
Stk. 2. Staten refunderer 50 pct. af kommunalbestyrelsensudgifter efter stk. 1, séfremt betingelserne i § 94, stk. 5,
eropfyldt.
Klage
8 50 . Kommunalbestyrelsens afgarelser efter dette kapitelkan ikke indbringes for anden administrativ myndighed.
8 50 m. Klage over, at den af lejerne skriftligt accepteredeaftale om gennemfarelse af forbedringsarbejder ikke
opfylderbetingelserne i § 50 e, kan af den enkelte lejer indbringesfor huslejenavnet.
Stk. 2. Indbringelsen efter stk. 1 skal ske senest 6 uger efter,at kravet om lejeforhgjelse er kommet frem til lejeren.

Stk. 3. Bestemmelserne i kapitel VI i lov om midlertidigregulering af boligforholdene om sagernes behandling i
huslejenavnfinder tilsvarende anvendelse ved behandling afsager efter reglerne i dette kapitel.«
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I lov om leje af almene boliger, jf. lovbekendtggrelse nr.961 af 11. august 2010, som a&ndret ved § 2 i lov nr. 1611 af22.
december 2010, § 3 i lov nr. 517 af 5. juni 2012, § 2 ilov nr. 518 af 5. juni 2012, § 2i lov nr. 273 af 19. marts 2013 og §
3ilov nr. 901 af 4. juli 2013, foretages falgende a&ndringer:
1. I overskriften til kapitel 10 indsattes efter »varme«: », kaling«.

2. 1852, stk. 1, 2. pkt., indseettes efter »vand«: »og kaling«.

3. 1852, stk. 2, 2. pkt., indszttes efter »opvarmning,«: »ogfor sa vidt angar keling, kan udlejeren kun medtage
udgiftentil energiforbruget«.

4. 1852, stk. 2, 3. pkt., ndres »varmeforsyningsanlaeg« til:»forsyningsanlaeg«.



5.1852, stk. 3, 1. pkt., &ndres »varme eller varmt vand« til:»varme, varmt vand eller kgling«.
6. 1 8 52, stk. 5, indsattes efter »varmeforsyning«: », til kgling«, og »to« a&ndres til: »tre«.
7.1853, stk. 1, 1. pkt., indseettes efter »vedrarer vand«:»henholdsvis kaling«, og i 2. pkt. &ndres »to« til: »tre.

8. 1 § 53, stk. 4, indseettes som 2. pkt.:
»Sker leverancen af kgling fra et kollektivt anleg til forsyningmed keling, skal regnskabsaret dog falge regnskabsaret
for det kollektive forsyningsanlaeg.«

9. § 54, stk. 2, 2. pkt., affattes saledes:
»Ligeledes kan udlejeren forlange, at fordelingen af udgiftentil vand og keling fremover sker pa grundlag af
fordelingsmalere«.

10. § 54, stk. 6, 2. pkt., affattes saledes:

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

11.1 8 56, stk. 1, indszettes som 4. pkt.:

»Indeholder regnskabet alene udgifter vedrgrende forsyningmed kgling, som leveres af et kollektivt forsyningsanleeg,og
udgifter, som falger af lov om fremme af energibesparelseri bygninger, skal regnskabet veere kommet fremtil lejerne

senest 3 maneder efter, at udlejeren har modtagetendelig afregning vedrarende forbruget af keling fra
forsyningsanlagget,safremt dette tidspunkt er senere end fristenefter 1. pkt.«

12. 1860, stk. 4, 1. pkt., indsattes efter »varme«: », kaling«,i 3. pkt. indsattes efter »vand«: »eller kaling«, og i 4. pkt.
indseettes efter »varme«: », kgling«.
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I lov om leje af erhvervslokaler m.v., jf.lovbekendtgarelse nr. 1714 af 16. december 2010, som @&ndret ved § 3 i lov nr.
270 af 19. marts 2013, foretagesfglgende &ndringer:
1. I overskriften til kapitel 9 indsattes efter »varme«: », kaling«.

2. 1845, stk. 1, 2. pkt., indseettes efter »vand«: »og kgling«.

3. 1845, stk. 2, 2. pkt., indsattes efter »opvarmning,«: »ogfor sa vidt angar keling, kan udlejeren kun medtage
udgiftentil energiforbruget«.

4. 1845, stk. 2, 3. pkt., @ndres »varmeforsyningsanlaeg« til:»forsyningsanlaeg«.

5. 1 8 45, stk. 3, indsattes efter »varmeforsyning«: », til kgling«, og »to« a&ndres til: »tre«.

6. 1 8§ 45, stk. 4, 1. pkt., indsattes efter »af vand«: »eller kaling«.

7.1846, stk. 1, 1. pkt., indsettes efter »bygninger,«: »ogkaling,« og i 2. pkt. &ndres »to« til: »tre«.

8. 1 8 46, stk. 4, indszettes som 2. pkt.:

»Sker leverancen af kaling fra et kollektivt anlaeg til forsyningmed kaling, skal regnskabsaret dog falge regnskabsaret
for det kollektive forsyningsanlaeg.«

9. 1847, stk. 2, indsattes efter »vand-«: », kaglings-«.

10. § 47, stk. 4, 2. pkt., affattes saledes:

»Ved overgang til afregning for vand og kaling efter fordelingsmalereskal lejen samtidig nedszttes med et belgb,der

svarer til den del af vandudgiften og kelingsudgiften,som hidtil har veeret indeholdt i lejen.«

11.1 8 49, stk. 1, indszettes som 4. pkt.:



»Indeholder regnskabet alene udgifter vedrgrende forsyningmed kgling, som leveres af et kollektivt forsyningsanleeg,og
udgifter, som falger af lov om fremme af energibesparelseri bygninger, skal regnskabet veere kommet fremtil lejerne
senest 3 maneder efter, at udlejeren har modtagetendelig afregning vedrgrende forbruget af kaling fra
forsyningsanlaegget,safremt dette tidspunkt er senere end fristenefter 1. pkt.«

12. 1853, 1. pkt., indsattes efter »varme,«: »kgaling,«, og i3. pkt. indsattes efter »vand«: »eller kaling«.
13. § 53, 4. pkt., affattes saledes:
»ZEndringer af betalingsbetingelserne for varme, kalingog vand geelder uanset tidligere modstaende aftale.«
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Stk. 1. Loven treeder i kraft den 1. juli 2014.

Stk. 2. Lovens § 1, nr. 15 og 16, finder alene anvendelsepa forbedringsarbejder, der af lejeren pabegyndes efter
lovensikrafttraeden.

Stk. 3. 8 2, nr. 2, finder alene anvendelse pa lejemal, hvorlejeperioden for den farste udlejning af lejemalet efter
engennemgribende forbedring efter § 5, stk. 2, i lov om midlertidigregulering af boligforholdene begynder efter
lovensikrafttreeden.
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1. Lovforslagets baggrund og formal

Klimaforandringerne betyder, at de store udfordringer paklima- og energiomradet bliver stadig mere synlige og
merealvorlige. Det er derfor afggrende, at CO2-udledningen reduceres,og at Danmark bliver mere uafhaengig af
fossilebreendstoffer. Efter aftalen af 22. marts 2012 mellem regeringenog Venstre, Dansk Folkeparti, Enhedslisten og
DetKonservative Folkeparti om den danske energipolitik2012-2020 (Energiaftalen) forudsetter realisering af maletom
en energiforsyning deekket af vedvarende energi en ggetenergieffektivisering, som minimerer energispildet og
energiforbrugeti alle sektorer.

Et vigtigt middel til at opna dette er energieffektiviseringvia energibesparelser i eksisterende boliger og
bygninger.Energiaftalen laegger i denne sammenhang bl.a. op til at ggeenergiselskabernes spareforpligtelser med 75
pct. i perioden2013-14 og med 100 pct. i perioden 2015-20. Samtidig erdet aftalt at mélrette energiselskabernes indsats
mod eksisterendebygninger og erhverv.

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

Der er derfor den 12. november 2013 indgaet en aftale mellemregeringen (Socialdemokraterne, Radikale Venstre
ogSocialistisk Folkeparti) og Venstre, Dansk Folkepartiog Det Konservative Folkeparti om udmgntningaf Energiaftalen
for sa vidt angar en energisparepakke, derskal fremme energibesparelser i private lejeboliger.

Energisparepakken indgar savel i Energiaftalen som i udmgntningsaftalenmed de hovedelementer, som er medtageti
dette lovforslag.



Driften af bygninger tegner sig for 40 pct. af det samledeenergiforbrug i Danmark. Heraf vurderes det, at boligomradet
forbruger ca. %. Boliger er derfor et vigtigt fokusomradei reduktionen af energiforbruget og CO2-udledningen.
Detgeelder naturligvis nybyggeriet, men det geelder farst ogfremmest den eksisterende boligbestand.

Det fremgar af regeringsgrundlaget, at der skal etableresen model for rentable energirenoveringer i privat
udlejningsbyggeritil gavn for bade udlejer og lejere. Det skyldes, atder gennem mange ar har bestéet et sakaldt
paradoksproblemi private udlejningsejendomme: Selv umiddelbart rentableinvesteringer i energibesparelser bliver ofte
ikke foretagetpé grund af usikkerhed om, hvem der vil hgste de gkonomiskefordele af investeringerne. Selvom bade
lejer, udlejerog samfundet kunne have gavn af, at der blev gennemfgartflere energirenoveringer med deraf fglgende
gkonomiskebesparelser og miljgmeessige forbedringer, foretages deikke, primert fordi udlejer i dag ikke pa kort sigt har
et tilstreekkeligtakonomisk incitament til at foretage dem.

Det er pa denne baggrund formalet med lovforslaget atgare det lettere og mere attraktivt for udlejer og lejere
atgennemfare energibesparende foranstaltninger.

For udlejer vil forslagene give mulighed for at opna etstarre afkast af energibesparende foranstaltninger og
energirenoveringer,ligesom det kan give udlejer en starre sikkerhedfor, at det forventede afkast faktisk opnas. For lejer
vilforslaget give mulighed for at opna lavere energiudgifter,som vil svare til og i nogle tilfeelde mere end opveje
denmodsvarende huslejestigning, men ikke mindst kan det givelejer starre boligkomfort og starre sikkerhed for, at de
lovedeenergibesparelser ogsa viser sig i praksis. For samfundetbliver resultatet en mere klima- og miljgmassig
beeredygtigboligforsyning.

Forslagene udger af hensyn til de igangveerende forhandlingerom forenkling og modernisering af lejelovgivningenen
helhed, der vurderes ikke at forrykke den gkonomiske ogretlige balance mellem udlejere og lejere.

2. Lovforslagets indhold

Lovforslaget implementerer 6 forslag, der samlet udggr enenergisparepakke, som ikke forrykker den nuveerende
balancemellem udlejere og lejere. Hensigten med forslagene er atskabe veesentligt forbedrede incitamenter til
gennemfarelseaf energibesparelser i private lejeboliger.

Lovforslaget indeholder falgende hovedelementer:

2.2.1. Gennemfgrelse af totalgkonomisk rentable forbedringer.

2.2.2. Aftalt gran byfornyelse.

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

2.2.4. Forhandsgodkendelse af lejeforhgjelser.

2.2.5. Forhgjelse af raderetshelgbet.

2.2.6. Udlejers adgang til at kreeve opsat vandmalere ogmalere til maling af energiforbrug til kgling.

Forslagene under nr. 2.2.1. og 2.2.2. har til hensigt at fjernebarriererne hos udlejerne for at foretage investeringer
ienergibesparelser. Forslagene har hver deres kerneomradeog supplerer hinanden indbyrdes. Udlejer kan naturligvissom
hidtil benytte de almindelige regler for forhgjelse af lejensom falge af forbedringer, hvis udlejeren foretraekkerdette.
Da disse forslag kan forbedre rentabiliteten af energitiltag,vil de dermed give udlejer nye muligheder for at
bringeejendommenes energistandard op pé det niveau, der vil blivekravet efter forslaget under nr. 2.2.3.

2.1. Gzldende regler

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

Dette er det sakaldte paradoksproblem i private udlejningsejendomme.Det har den konsekvens, at umiddelbartrentable
investeringer i energibesparelser ofte ikke bliverforetaget pa grund af udlejerens usikkerhed over for, i hvilketomfang
der vil veere gkonomiske fordele forbundet medinvesteringerne.

Paradokset har saledes sammenhang med lejelovgivningenshestemmelser dels om udlejerens leverance af varmedels
om forhgjelse af lejen som falge af gennemfarelse afforbedringer og forhdndsgodkendelse af forbedringsforhgjelser.

2.1.1. Varme

Efter lejelovgivningen er det ikke tilladt at opkraeve betalingfra lejerne for ydelser ud over lejen, medmindre der
erhjemmel til det i lejelovgivningen. Lejeloven indeholderhjemmel hertil for varme og varmt vand, koldt vand samt
elog gas til opvarmning.

Lejelovens kapitel V11 indeholder reglerne om varmebetaling,hvis udlejeren leverer varme og varmt vand til
lejerne,herunder el og gas til opvarmning. Udlejeren kan efter disseregler fa refunderet sine udgifter til leverancen hos
lejerne.Det samme geelder for udgifter til energimarkning og udgiftertil kontrol, eftersyn og vedligeholdelse af tekniske



anlegefter lov om fremme af energibesparelser i bygninger. Betalingfor varme og varmt vand og disse ydelser kan
saledesopkraeves ud over lejen.

Der geelder efter lejelovens kapitel V11 B tilsvarende reglerfor leverance af koldt vand, hvis der er opsat vandmalerei de
enkelte lejemal. | modsat fald skal udgiften til vand veereindeholdt i lejen.

2.1.2. Forbedringer

Efter hovedregelen om forbedringer i lejelovens § 58 kanudlejeren forlange en lejeforhgjelse, hvis det lejede er
blevetforbedret. Lejeforhgjelsen kan hgjst udgare et belgb, dermodsvarer forggelsen af det lejedes verdi som falge af
forbedringen.

Lejeforhgjelsen skal som udgangspunkt kunne give enpassende forrentning af den udgift, der med rimelighed erafholdt
til forbedringen, samt daekke afskrivning og seedvanligeudgifter til vedligeholdelse, administration, forsikring o.lign.
Dette indebeerer, at der ikke kan kreeves en lejeforhgjelsefor den del af udgifterne, der vedrarer
vedligeholdelse,herunder sparet fremtidig vedligeholdelse af bygningsdele,der udskiftes som led i forbedringen. Disse
udgifter daeekkesaf den del af lejen, som henseettes til udvendig vedligeholdelse.

Lejeforhgjelsen skal varsles over for lejeren efter lejelovens/boligreguleringslovens regler og kan tidligst traede ikraft,
nar forbedringen er fuldfart. | ejendomme med beboerrepraesentationskal beboerreprasentanterne have 3 uger tilat
udtale sig om forbedringsprojektet inden ivaerksattelsen,hvis udlejeren gnsker lejeforhgjelse for forbedringerne.
Varslingsreglerneindebeerer bl.a., at der efter lejelovens reglerskal varsles adgang til det lejede for at gennemfare
forbedringerneog efter boligreguleringslovens regler skal varslesivaerksattelse af arbejdet, hvis forbedringsforhgjelsen
sammenmed andre forbedringsforhgjelser i de seneste 3 aroverstiger 93 kr. pr. m2. (2012-priser).

En undtagelse til lejelovens § 58 er boligreguleringslovens§ 5, stk. 2. Efter denne bestemmelse kan lejen i
lejlighedermed omkostningsbestemt leje, hvor udlejeren har foretageten gennemgribende forbedring, fastsattes til det
lejedesveerdi. Ordningen kan kun anvendes i forbindelse med, atboligen er ledig og skal genudlejes.

Anvendelse af ordningen forudsatter, at udlejeren hargennemfart rene forbedringer i en lejlighed inden for en periodepa
2 ar for mere end 2.112 kr. pr. m2. eller mere end241.506 kr. i alt (2012-priser), og at disse forbedringer harmedfart en
vaesentlig forggelse af lejlighedens brugsveerdi.Lejen kan saledes ved genudlejning fastsattes til det lejedesvaerdi,
hvilket normalt vil medfare en hgjere leje end summenaf den gamle omkostningsbestemte leje og en
forbedringsforhgjelse.Den gennemgribende forbedring omfattertypisk forbedringer af kakken og bad samt
installationer.Der stilles ikke i bestemmelsen krav om, at forbedringerskal omfatte energibesparende foranstaltninger.
Det davarende Velferdsministerium har i 2009 offentliggjortresultatet af en undersggelse af anvendelsen af
boligreguleringslovensg 5, stk. 2. Det fremgar heraf, at den arligetilgang af gennemgribende forbedrede lejligheder efter
boligreguleringslovens§ 5, stk. 2, i perioden fra 2000-2006gennemsnitligt har vaeret 2.000.

En anden undtagelse til lejelovens § 58 er lejelovens § 46a. Her kan beboerreprasentanterne eller et flertal af lejerne
iejendomme, hvor der er foretaget energimarkning efter lovom fremme af energibesparelser i bygninger, og hvor
udgifternetil varme og varmt vand overstiger halvdelen af lejen,forlange, at der gennemfares alle eller en del af de
arbejdervedrgrende varme og varmt vand, der er angivet i en energiplanefter samme lov. Det er en betingelse, at
beboerreprasentanterneeller et flertal af lejerne samtidig giver tilslutningtil, at samtlige udgifter til gennemfarelse af
arbejderne,dvs. savel forbedringsudgifter som vedligeholdelsesudgifter,kan danne grundlag for en lejeforhgjelse.

2.1.3. Forhandsgodkendelse af forbedringer

Bade efter lejelovens og boligreguleringslovens regler harudlejeren mulighed for at indhente en forhdndsgodkendelseaf
en forbedringsforhgjelse. Forhandsgodkendelsen tagerstilling til, hvilken lejeforhgjelse der kan kreaeves, hvis
forbedringernegennemfares i overensstemmelse med det projektmateriale,den opggrelse over de forventede udgifter
hertilog den beregnede lejeforhgjelse, udlejeren har forelagtnaevnet.

Forhandsgodkendelsen indebeerer, at huslejenevnet kunkan andre den forhandsgodkendte lejeforhgijelse, hvis der ertale
om andrede forhold i forhold til det materiale, der i forbindelsemed forhandsgodkendelsen er forelagt naevnet.

Det har fra udlejerside veeret kritiseret, at nogle huslejenaevnkun tager stilling til selve forbedringsforhgjelsensstarrelse,
men ikke til, om forhgjelsen kan gennemfgresfuldt ud, dvs. til om den samlede leje efter forbedringsforhgjelsenkommer
til at overstige det lejedes verdi. Tilsvarendehar nogle navn afvist at foretage fornadndsgodkendelse af lejenefter
gennemfarelse af gennemgribende forbedringer efterboligreguleringslovens § 5, stk. 2. Dette har medfart, atnogle
udlejere ikke har kunnet opna det bedre grundlag forat vurdere den gkonomiske risiko ved at gennemfare
forbedringer,som forhandsgodkendelsen skulle give.

2.1.4. Raderet

Lejere af beboelseslejligheder har ret til at udfere forbedringsarbejderm.v. i deres lejlighed og ved fraflytning
fagodtgarelse for de nedskrevne udgifter til forbedringerne efterlejelovens bestemmelser. Retten omfatter ikke lejere
ifremlejeforhold og lejere i tidsbegraensede lejeforhold.



Raderetten omfatter arbejder vedrgrende energibesparelser,ressourcebesparende arbejder, tekniske installationersamt
etablering, forbedring og renovering af bad, toilet ogkgkken.

Inden lejeren pabegynder arbejder efter raderetten, skal lejerenanmelde forbedringerne til udlejeren, der kan nagte
lejerenat udnytte raderetten helt eller delvist, nar sarlig vaegtigegrunde taler herfor, herunder hvis der er tale om
uhensigtsmaessigearbejder.

Godtgarelsen beregnes pa grundlag af de dokumenteredeudgifter. Udlejeren kan reducere grundlaget, hvis udgifterneer
uforholdsmaessigt hgje. Godtgarelsen nedskrives med 10pct. arligt fra 2 ar efter ibrugtagningen af forbedringen.
Lejeren skal selv betale en del af udgifterne til raderetsarbejderne.Denne del udger i 2012 14.543 kr., mens den
maksimalegodtgarelse udger 43.629 kr. Godtgerelse pa mindreend 2.909 kr. udbetales ikke.

2.1.5. Betaling for varmt og koldt vand samt kaling

Hvis udlejeren leverer vand til lejerne, skal udgiften indgasom en del af lejen, medmindre der er opsat
forbrugsmalerefor vand i de enkelte lejemal. | sa fald kan udlejeren forlangesine udgifter til vandleverancen til lejernes
forbrug refunderetved siden af lejen, hvis udlejeren udarbejder et vandregnskab.

Beboerrepraesentanterne eller et flertal af lejerne kan kraeve,at fordelingen af udgiften til vand fremtidig skal ske
pagrundlag af forbrugsmalere. Derimod er der ikke en tilsvarendeadgang for udlejeren til at kraeve opsatning af malere.
Det er i lejeloven udtrykkeligt angivet, at udgifter som falgeaf overgang til betaling for vand efter forbrugsmélere
betragtessom en forbedring. Lejernes beslutning kan saledesmedfare en forbedringsforhgjelse for opsatningen af
vandmalere.

Beslutningen kan gennemfares med 6 ugers varsel og indenfor en periode, der ma anses for rimelig i forhold til
omfangetaf den samlede forbedring.

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

Udgifterne til opvarmning af varmt vand fordeles mellemlejerne efter antallet og arten af varmtvandshaner samt
antalletaf verelser i de enkelte lejemal. Denne bestemmelse kanfraviges ved aftale mellem udlejer og lejere. Lejeloven
indeholderikke bestemmelser om, at varmtvandsudgiften kanfordeles efter malere. Parterne kan saledes - men er ikke
forpligtedetil det - aftale, at udgifterne til varmt vand skal fordelesefter mélere, hvis der er opsat malere.

Der er ikke i hverken den private lejelov, den almene lejeloveller erhvervslejeloven regler om, at udgifter til
udlejerensleverance af kaling til de enkelte lejemal kan opkraevesud over lejen.

2.2 Lovforslaget

Efter aftalen af 22. marts 2012 mellem regeringen V, DF,EL og K (Energiaftalen) forudsatter realisering af malet omen
energiforsyning daekket af vedvarende energi en ggetenergieffektivisering, som minimerer energispildet og
energiforbrugeti alle sektorer.

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

En stor del af den private udlejningshboligmasse er opfart,far der blev stillet egentlige energikrav til nybyggeri, og
denhar derfor et vaesentligt starre energiforbrug end nybyggerieti dag. Incitamenter for bade udlejere og lejere til at
gennemfareenergibesparende foranstaltninger her kan séledes bidragetil en begraensning af energiforbruget i bygninger.
Med dette lovforslag implementeres i overensstemmelsemed Energiaftalen og aftalen af 9. oktober 2012 mellem
regeringenog V, DF, EL og K om udmgntningen af energisparepakken6 forslag, der samlet udgar en
energisparepakke,som efter regeringens opfattelse ikke forrykker den nuvarendebalance mellem udlejere og lejere.
Hensigten med forslageneer at skabe incitamenter til gennemfarelse af energibesparelseri private lejeboliger.
Hovedelementerne i lovforslaget gennemgas nedenfor.

Der er medtaget to forslag (totalgkonomisk rentable forbedringerog aftalt gren byfornyelse), som har til hensigt atfjerne
barriererne hos udlejerne for at foretage investeringeri energibesparelser. Forslagene har hver deres kerneomradeog
supplerer hinanden indbyrdes.

Forslaget om totalgkonomisk rentable forbedringer vil saledestypisk rette sig mod »de lavthengende frugter«, dvs.de
tiltag, der vil veare rentable og have forholdsvis kort tilbagebetalingstid,og hvor den gkonomiske risiko ma forventesat
vare begrenset.

Tilsvarende vil forslaget om grgn byfornyelse typisk vaererettet mod arbejder vedrgrende fx klimaskerm, hvor der
ertale om arbejder med lang levetid og ofte lavere rentabilitetend eksempelvis isolering af tekniske installationer.

Da forslagene om totalgkonomisk rentable forbedringerog gran byfornyelse kan forbedre rentabiliteten af
energitiltag,vil de dermed give udlejer nye muligheder for at bringeejendommenes energistandard op pa det niveau, der
vil blivekravet for at anvende boligreguleringslovens 8 5, stk. 2.

Det er hensigten at gennemfare en evaluering af virkningerneaf lovforslaget, nar &ndringerne har veret i kraft i 2ar.
Evalueringen skal give et billede af, om lovaendringernehar haft den tilsigtede effekt.

Det er hensigten forud for evalueringen af &ndringerne at gennemfgre en undersggelse af, i hvilket omfang
huslejenaevnene anvender de tidligere naevnte standardbelgb til brug for vurderingen af afgreensningen mellem



forbedringer og vedligeholdelse. | den forbindelse skal der szrligt ses pa karakteren af energiinvesteringerne, pa
starrelsen af de vejledende standardbelgb, og pa om der er forskelle i anvendelsen mellem de enkelte huslejenzvn og
mellem huslejenavnene og domstolene.

Resultatet af undersggelsen skal indga i evalueringen.

Efter lovforslagets vedtagelse vil Ministeriet for By, Boligog Landdistrikter orientere om reglerne for anvendelse af
denye bestemmelser om totalgkonomisk rentable forbedringerog aftalt gren byfornyelse.

2.2.1. Gennemfgrelse af totalgkonomisk rentableforbedringer

Forslaget sigter pa at styrke udlejers incitament til at gennemfareenergibesparende foranstaltninger ved at indfare
ensarlig valgfri ordning for lejeforhgjelse ved gennemfarelseaf totalakonomisk rentable energiforbedringer.

Det centrale udgangspunkt for forslaget er, at lejernesbruttoboligudgift ikke kun omfatter den egentlige husleje,men
ogsa betaling af energiforbrug. Hvis en given energiforbedringgiver sa store besparelser i energiforbruget, at detopvejer
huslejestigninger som fglge af forbedringsarbejder,kan bruttoboligudgiften holdes ugndret. Det er netop tilfeeldetfor
totalgkonomisk rentable energiinvesteringer, der udmarkersig ved inden for en given tidshorisont at
medfaredriftsbesparelser, der overstiger anleegsudgiften.

Med forslaget lzegges der op til, at udlejer kan opkreave enstarre lejeforhgjelse end efter de gaeldende regler, forudsatat
kravet om totalgkonomisk rentabilitet er opfyldt. Det skerved, at udlejeren far mulighed for at lade hele investeringen—
dvs. ikke kun de egentlige forbedringsudgifter, men ogsade tilhgrende vedligeholdelsesudgifter, herunder
fremtidigsparet vedligeholdelse — indga ved beregningen af lejeforhgjelsen.Herved gges lejeforhgjelsens starrelse i
forhold til degeeldende regler, dog maksimalt til stgrrelsen af den dokumenteredebesparelse for lejerne. Investeringens
starrelseopgeres efter samme principper som efter de geeldende regler,saledes at der kun kan medtages rimelige og
ngdvendigeudgifter.

Forslaget indebeerer, at gevinsten ved energibesparendearbejder fordeles mellem parterne, i stedet for primeert atkomme
lejerne til gode. Totalgkonomikravet indebaerersamtidig, at lejernes samlede betalinger til leje og energi ikkeforgges ved
gennemfarelse af energibesparende foranstaltninger.

Det skal understreges, at der alene er tale om et supplementtil de geeldende regler om forbedringsforhgjelser, jf.
lejelovensg 58. Reglerne her kan séledes fortsat anvendes vedenergiforbedringsarbejder, der ikke er totalskonomisk
rentable,eller hvis udlejeren gnsker at bruge dem i stedet for denye regler om totalgkonomi, ligesom de fortsat kan
anvendesved alle andre typer af forbedringsarbejder.

Forslaget indebeerer, at der indfares en searlig ordning forlejeforhgjelse for visse energibesparende
foranstaltninger.Ordningen indebeerer, at udlejeren kan medtage hele investeringeni beregningen af lejeforhgjelsen, nar
der er tale omet afgreenset totalgkonomisk rentabelt arbejde, og det dokumenteresover for lejerne, at lejernes arlige
besparelse somfglge af det reducerede energiforbrug udger mindst sasmmebelgb som den arlige forbedringsforhgjelse.
Arbejderne kankun vedrgre energibesparende foranstaltninger og de ngdvendigefalgearbejder hertil, herunder
vedligeholdelsesdelenaf de energibesparende foranstaltninger.

Lejeforhgjelsen kan efter forslaget opretholdes, selvomden samlede leje for et lejemal, hvor der er gennemfart
totalgkonomiskeenergiforbedringer, herved kommer til atoverstige det lejedes vardi. Den kan ligeledes
opretholdes,hvis der senere gennemfares lejeforhgjelser. Ved vurderingenaf det lejedes veerdi ses der saledes bort fra, at
der ergennemfart totalakonomisk rentable forbedringer i ejendommen.Dette vil efter forslaget ligeledes geelde i
lejligheder,hvor der er gennemfart eller gennemfares gennemgribendeforbedring efter boligreguleringslovens § 5, stk.
2.

Der er behov for at fastlaegge en raekke specifikke forholdom ordningen og lejeforhgjelsens beregning, herunder
enraekke forhold af teknisk karakter, som ikke er egnede til atmedtage i en lov. Det foreslés derfor, at der gives
ministerenfor by, bolig og landdistrikter bemyndigelse til at fastseettede naermere regler for en sadan ordning i en
bekendtgarelse.

Det er hensigten, at der i bekendtggrelsen skal stilles pracisekrav til dokumentationen af totalskonomien og dermeditil,
hvordan besparelsen beregnes. For at sikre bedst muligdokumentation over for lejerne af totalgkonomiprojektet, vilder
blive stillet krav om en forholdsvis omfattende eksternkvalitetssikring af projektet. Endvidere vil det blive kraevet,at
udlejeren forud for projektets pabegyndelse indhenter envurdering fra et certificeret energimarkningsfirma af, om
deenergimassige forudsatninger for projektet i henseende tilsdvel anleeg som drift er holdbare.

Herved opnés der en hgj grad af sikkerhed for lejerne for,at de projekterede energibesparelser rent faktisk ogséa
realiseresi driftsfasen, vel at marke ved uandret brugeradfeerd.Hvis lejerne efterfalgende veelger at have en hgjere
indetemperatur,vil energibesparelsen selvsagt blive mindre. Detomvendte vil vare tilfeldet, hvis lejeren valger at skrue
nedfor varmen, eller energipriserne viser sig at stige mere endforventet. Det er saledes op til den enkelte lejer at
afgare,om lejeren vil omseette den forbedrede energistandard i lavereenergiudgifter eller hgjere komfort.

Det er hensigten, at denne opgave vil komme til at indgasom en del af certificeringsgrundlaget i
Energistyrelsenscertificeringsordning for energimarkningsfirmaer.



Beregningen af totalgkonomien vil tage sit udgangspunkt ibygningens energimassige karakteristika far
gennemfarelsenaf totalskonomiprojektet, og beregne totalskonomien udfra dette. VVurderingen vil saledes ikke tage
hensyn til, ombeboerne a&ndrer adfeerd efter gennemfarelsen af projektet.

Det bemaerkes, at gennemfarelse af totalgkonomisk rentableforbedringer vil indebare, at sammensetningen af
lejerensbruttoudgifter til at bo @ndres. Den forhgjede leje somfalge af reducerede udgifter til energi vil endvidere
medfgre,at de lejere, der er berettigede til boligstatte, helt eller delvistvil kunne opnd boligstatte til den forhgjede leje.

2.2.2. Aftalt gren byfornyelse

Med henblik pa at gge de private udlejeres interesse i atigangsatte energirenovering i det private udlejningsbyggerier
der udarbejdet et forslag til en aftale- og tilskudsmodelfor energirenoveringer i privat udlejningsbyggeri i
byfornyelsesloven»aftalt gren byfornyelse«. Ordningen baseres paallerede eksisterende tilskudsmuligheder pa
energiomradetog i byfornyelsesloven.

De grundleeggende elementer i forslaget om aftalt granbyfornyelse er dels en aftale mellem ejendomsejeren og etflertal
af lejerne om gennemfarelse af energibesparende arbejderi ejendommen dels en aftale mellem energiselskab
ogejendomsejer om tilskud m.v. Herudover foreslas det, at deenkelte kommuner skal have mulighed for at gge ejernes
oglejernes incitament til at indga aftaler ved beslutning om atyde indfasningsstatte til nedsettelse af lejeforhgjelsen
somfglge af de energibesparende arbejder. Endelig foreslas detat give kommunalbestyrelsen mulighed for at give tilbud
omgenhusning i ombygningsperioden efter de gaeeldende bestemmelserherom i byfornyelsesloven. Hvis
kommunalbestyrelsenveelger at statte projekter om grgn byfornyelse medindfasningsstette eller genhusning, indgar
dette som en almindeligdel af kommunens prioritering af kommunens andelaf byfornyelsesmidlerne.
Energiselskaberne er i henhold til elforsynings-, naturgasforsynings-og varmeforsyningslovene og bekendtggrelsenr.
677 af 23. juni 2010 om energispareydelser i net- og distributionsvirksomhederforpligtet til at sikre realisering af envis
mangde energibesparelser hvert ar. Forpligtelserne erudmgantet gennem aftalen af 13. november 2012 om
energiselskabernesenergispareindsats mellem klima- og energi-og bygningsministeren og net- og
distributionsselskaberneinden for el, naturgas, fjernvarme og olie. Aftalen er en opfalgningpa den politiske aftale af 22.
marts 2012 om dendanske energipolitik 2012-2020. | denne aftale indgar, atenergiselskabernes besparelsesforpligtelser
gges med 75 pct.om aret i 2013-2014 og med 100 pct. arligt i 2015-2020, ogat selskabernes indsats malrettes mod
eksisterende bygningerog erhverv.

Selskaberne bestemmer efter aftalen selv, hvor og hvordanbesparelserne skal realiseres. Efter aftalen kan
selskabernebl.a. »kabe« energibesparelser hos slutbrugerne ved at ydetilskud til gennemfarelse af de ngdvendige
investeringer ienergibesparende foranstaltninger. Der kan kun ydes tilskudtil arbejder, der ikke er pabegyndt, for aftale
med bygningsejerenindgas.

Energiselskabernes opggrelse af energibesparelserne skerenten ved hjelp af standardvardier, som er fastsat for enreekke
almindelige rimeligt ensartede energiforbedringer, ellerved en specifik opggrelse. Standardveerdierne er
gennemsnitvardier,og de kan derfor i de konkrete tilfeelde afvigefra de faktiske energibesparelser. Den specifikke
opgerelsesker med baggrund i projektets faktiske karakter, men vil typiskbesta i en beregning af starrelsen af den
forventedeenergibesparelse. Energiselskaberne skal dokumentere alleenergibesparelserne, herunder beskrive grundlaget
for opgerelsenaf besparelsen. Energiselskaberne indberetter arligtsummen af de opnaede energibesparelser til
Energistyrelsen.Selskabernes omkostninger i forbindelse med opnaelse afbesparelserne indberettes til Energitilsynet,
som arligt benchmarkerde forskellige energiselskaber efter, hvor billigt dekan effektuere deres spareforpligtelse og for
at fremhave demest effektive og ineffektive energiselskaber.

Der er med ordningens udformning taenkt etableret et forhandlingsforlabmellem udlejer og lejere, inden parterne
tilsluttersig et projekt. Udlejer og lejere far mulighed for atforhandle om, hvilke arbejder der gnskes gennemfart, og fari
den forbindelse ogsa mulighed for at stille krav og betingelsertil det samlede projekt. Initiativet til at etablere et
forhandlingsforlgbkan komme bade fra udlejer og lejerne.Kommunen vil ogsa kunne opfordre udlejer og lejere til
atindga en aftale om gran byfornyelse.

Det er hensigten at sikre bade udlejere og lejere det bedstmulige beslutningsgrundlag for at indga en aftale om
grenbyfornyelse. Som udgangspunkt skal udlejeren derfor frahuslejenaevnet indhente en forhdndsgodkendelse af
huslejestigningenog fremlaegge et certificeret energimarkningsfirmaserklearing om de foreslaede arbejders
energimassigekonsekvenser.

For ikke at gare ordningen ungdigt bureaukratisk, stillesder ikke krav om indhentning af en forhandsgodkendelse,hvis
udlejeren og alle lejere er enige om at indga en aftaleom gren byfornyelse.

Det er ligeledes foresléet, at Grundejernes Investeringsfondfar mulighed for at yde udlejere og lejere en
udvidetradgivning i stil med den radgivning, fonden har ydet i forbindelsemed tidligere ordninger.

Grundejernes Investeringsfond er en lovreguleret fond,der ikke kan afholde udgifter af sine sékaldte frie midler,uden at
der er hjemmel hertil i loven. Det foreslas derfor, atboligreguleringsloven &ndres, sa fonden vil kunne yde
gratisradgivning i forbindelse med forhandlinger mellem lejereog udlejere om aftalt gran byfornyelse. Der vil veere tale
omen uvildig radgivning, der varetages af fonden selv.



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

Med henblik pé at understatte de intentioner, der ligger iordningen, vil der blive udarbejdet vejledningsmateriale
tilhjeelp for udlejere og lejere. Materialet vil omhandle problemstillinger,parterne bar vaere opmarksomme pa i
denarmere draftelser af projektet, samt indeholde oplysning tilparterne om deres rettigheder og pligter samt vilkarene i
gvrigt,herunder hvilke procedureregler og tidsfrister der skaloverholdes.

Det er af afgarende betydning for bade udlejer og lejere,at de energimaessige konsekvenser ved gennemfarelse
afprojektet er grundigt belyst, inden aftalen om projektet indgés.Der skal derfor fgr aftalens indgaelse indhentes en
erklzringfra et certificeret energimeerkningsfirma om deenergimassige konsekvenser af de patenkte arbejder.
Lejeforhgjelsen som falge af gennemfarelsen af de aftalteenergibesparende arbejder kan beregnes pa grundlag af
desamlede aftalte og dokumenterede udgifter. Lejefastsettelsenbliver saledes frigjort fra det almindelige princip i
lejelovgivningenom, at kun forbedringsarbejder kan dannegrundlag for lejeforhgjelse. Det indebearer, at ogsa
vedligeholdelsesarbejdernei det aftalte projekt kan danne grundlagfor lejeforhgjelse, og at den samlede leje efter
gennemfarelsenaf den granne byfornyelse séledes vil kunne overstigedet lejedes vardi.

Safremt de aftalte arbejder vil medfare en veaesentlig lejeforhgjelse,eller hvis projektet kraever genhusning i
ombygningsperioden,foreslas det, at kommunalbestyrelsen kantraffe en beslutning om at yde indfasningsstette til
nedsattelseaf huslejeforhgjelsen efter byfornyelseslovens almindeligeregler. Endvidere foreslas det, at
kommunalbestyrelsenkan tilbyde genhusning efter byfornyelseslovens kapitel 8.

Det er i forslaget lagt til grund, at kommunalbestyrelsensbeslutning om indfasningsstatte og genhusning vil
kunnetreffes umiddelbart pa grundlag af huslejenevnets afggrelseom forhandsgodkendelse af lejeforhgjelsen samt den
skriftligeerklaering fra et certificeret energimarkningsfirma om deenergimassige konsekvenser af projektet. Det vil
saledes ikkevere pakraevet med en bureaukratisk sagsbehandling forkommunen. Kommunalbestyrelsen har dog
mulighed for atstille relevante krav, safremt det findes ngdvendigt.

Energiselskabernes medvirken er et helt centralt element igran byfornyelse, ogsa selvom det direkte tilskud ofte
viludgare en begranset del af den samlede investering. Udlejervil saledes ogsa kunne opna radgivning fra
energiselskabet.Samtidig vil energiselskabets medvirken, f.eks. med et visttilskud, antagelig veere vigtig for lejernes
villighed til at indga en aftale og ogsa for kommunernes eventuelle medvirken.Endelig ma det forventes, at etableringen
af en lovfastsatordning vil gere energiselskaberne mere interesserede iat opfylde deres spareforpligtelser via projekter
inden forprivat udlejningsbyggeri.

Der vil i tilknytning til ovennavnte energispareaftale franovember 2012 og i samarbejde med
energiselskabernesbrancheorganisationer blive sggt etableret nogle rammer foraftaler mellem energiselskab og udlejer
som led i gran byfornyelse,som ger det administrativt let for begge parter atforberede en aftale.

De certificerede energimearkningsfirmaers medvirken vurderesat veere helt afgarende for at opna lejernes tilslutningtil
en aftale, idet det vil skabe den forngdne trovaerdighedomkring de forventede energibesparelser, og vil dermed
ogsavaere vigtig for kommunernes eventuelle medvirken. Deter hensigten, at denne opgave for firmaerne vil komme til
atindga som en del af certificeringsgrundlaget i Energistyrelsenscertificeringsordning for energimarkningsfirmaer.

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

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

Hermed signaleres det til ejere af private udlejningsejendomme,at det ikke er hensigtsmaessigt at gennemfare
engennemgribende forbedring af lejligheder i ejendomme, derikke energimaessigt er i en acceptabel stand, og at det ikke
ersamfundsgkonomisk hensigtsmaessigt at tillade en sarlig attraktivlejefastsattelse i ejendomme, hvor
energiforbrugetikke er nedbragt til et forsvarligt niveau.

Der er en klar sammenhang mellem energimarke ogstramningen af energikravene i bygningsreglementet.
Serligtstramningen af varmeisoleringskravene i bygningsreglementetfra 1977 med virkning fra februar 1979 resulterede
iomtrent en halvering af det maksimale varmetab. Hvor bygningerneibrugtaget far 1981 energimassigt er
koncentreretom energimarke E og D - og hvoraf omkring 40 pct. af boligernehar et energimaeerke pa E eller starre
energibehov - erdette pa boligerne ibrugtaget i perioden 1982-1991 reducerettil, at under 10 pct. af boligerne har et
energimerke pé E ellerstarre energibehov.

Pa denne baggrund foreslas det, at kravet om, at ejendommenenergimaessigt har en naeermere angivet
minimumsstandard,som forudsetning for, at en udlejer kan fastsztte lejentil det lejedes veerdi efter
boligreguleringslovens § 5, stk. 2,ved genudlejning, efter at lejligheden er gennemgribendeforbedret, i stedet for blot at
kraeve en beregnet forbedringsforhgjelse,kan opfyldes pa to mader:

1. Ejendommen skal som helhed opfylde en energirammepa A-D i energimarkningen efter lov om fremme
afenergibesparelser i bygninger.



2. | ejendomme, der ikke har en energiramme pa A-D,skal udlejeren forud for genudlejningen af en
gennemgribendeforbedret lejlighed kunne dokumentere, at derer foretaget rene energiforbedringer inden for en
periodepd 2 ar i boligdelen af ejendommen for et belgh svarendetil 400 kr. pr. m2 bruttoetageareal (2012-niveau).

For de ejendomme, der er naevnt under 2, indeberer forslaget,at ejeren ma vurdere, enten om der skal
foretagesenergimassige investeringer i ejendommen, som vil gare detmuligt at opna en energimaerkning af
ejendommen med enenergiramme pé D, eller om der skal investeres mindst 400kr. pr. m2 bruttoetageareal i boligdelen.
I modsat fald vil lejenikke kunne fastsettes efter boligreguleringslovens § 5,stk. 2, medmindre der er tale om en fredet
ejendom, jf. heromnedenfor.

Med en energiramme pa A-D stilles der krav om, at ejendommenenergimaessigt i store treek skal opfylde de krav,der
gjaldt for nybyggeri med byggetilladelse fra 1979, for atder kan abnes for den gunstige lejefastsettelse ved
gennemfarelseaf en gennemgribende forbedring af lejligheder iejendommen, mens kravet om gennemfarelse af
energiforbedringerpd mindst 400 kr. pr. m2 bruttoetageareal i boligdelenaf ejendommen indebeerer, at en stor del af de
ejendomme,der har en energiramme pa E, vil kunne opna enenergimeerkning med en energiramme pa D.

De energimaessige krav til nybyggeri er senere strammetbetydeligt, sdledes at nybyggeri skal have en energirammepa
A2010 efter den seneste skarpelse af kravene i Bygningsreglement2010.

Opfyldelsen af energikravet som forudsatning for anvendelse af boligreguleringslovens § 5, stk. 2, skal efter forslaget
kun gelde lejligheder, der moderniseres og udlejes efter § 5, stk. 2, efter lovens ikrafttraeden. Det er saledes afggrende,
om lejeperioden begynder far eller efter lovens ikrafttreeden. Hvis lejeperioden begynder far lovens ikrafttraeden 1. juli
2014, vil lejeforholdet derfor ikke veere omfattet af de nye bestemmelser.

Lejligheder, der allerede i dag udlejes efter § 5, stk. 2, vil ogsa fremover kunne genudlejes efter de hidtidige regler. Det
vil saledes ikke veere et krav for at udleje sadanne lejligheder efter § 5, stk. 2, at ejendommen har en energiramme pa A-
D i energimarkningen efter lov om fremme af energibesparelser i bygninger, eller at ejeren har gennemfart
energiforbedringer for mindst 400 kr. pr. m2 bruttoetageareal for boligdelen af ejendommen.

Dette forslag vil saledes sikre, at de gunstige regler for lejefastsattelseefter § 5, stk. 2, ikke i samme omfang som nukan
anvendes i lejligheder i ejendomme med darlige energiforhold,som moderniseres efter loveendringens ikrafttreeden.

For at kunne foretage lejefastsattelse efter § 5, stk. 2, vedgenudlejning af en lejlighed skal udlejer dokumentere,
atejendommen pa tidspunktet for genudlejningen opfylder deovennavnte betingelser.

Det er dog foreslaet, at de skeerpede regler ikke skal gaeldefor fredede ejendomme. Det skyldes, at fredede
ejendommeikke er omfattet af kravet om energimaerkning efter lov omfremme af energibesparelser i bygninger, og at
der efterfredningslovgivningen kun kan foretages begraensede &ndringeri disse ejendomme savel udvendigt som
indvendigt,og at alle endringer skal godkendes af fredningsmyndighederne.

For fredede ejendomme vil der saledes ikke blive indfartkrav om en sarlig energiramme som forudsatning for, at lejeni
gennemgribende forbedrede lejemal kan fastszttes efterboligreguleringslovens § 5, stk. 2. Forslaget er begrundeti, at det
teknisk vil veere vanskeligt at bringe disse ejendommetil at opfylde energikravet, bl.a. fordi der er meget
begreensedemuligheder for at foretage eendringer i bygningerne som fglge af fredningen. £ndringer i fredede
bygningerskal pa forhand godkendes af Kulturstyrelsen.

Det er muligt entydigt at identificere denne gruppe ejendomme.Undtagelse af fredede ejendomme medfarer séledesikke,
at der herved skabes muligheder for generelt at omgade skearpede krav til anvendelse af boligreguleringslovens§ 5, stk.
2.

Det er kun fredede ejendomme, der foreslas undtaget frakravet om en bestemt energimaessig stand som forudsatningfor
at benytte de serligt gunstige lejefastsattelsesregler efterboligreguleringslovens § 5, stk. 2.

I andre ejendomme, hvor udlejer vurderer, at det ikkeumiddelbart vil veare rentabelt at gennemfare energiforbedringerpa
mindst 400 kr. pr. m2 bruttoetageareal i boligdelenaf ejendommen eller den investering, der er ngdvendig for atopna en
energimeerkning pa D, kan udlejer i stedet vurdere,om de foreslaede muligheder for gennemfarelse af
totalgkonomiskrentable forbedringer og gren byfornyelse vil ggredet rentabelt at gennemfare de energiforbedringer, der
vilmuligggre en fortsat anvendelse af boligreguleringslovens§ 5, stk. 2.

Ministeriet for By, Bolig og Landdistrikter vil efter vedtagelsen af lovforslaget udarbejde retningslinjer vedrgrende
afgreensningen mellem forbedringer og vedligeholdelse i forbindelse med energiinvesteringer, herunder fradrag for
sparet vedligeholdelse, og udlejerens adgang til at kraeve lejeforhgjelse herfor.

I retningslinjerne vil det i overensstemmelse med praksis blive omtalt, at der som hidtil skal foretages et skan over
vedligeholdelsesfradragets starrelse, herunder den sparede vedligeholdelse, pd baggrund af en konkret vurdering, idet
der pa den ene side skal tages hensyn til forbedringens omfang og pa den anden side til vedligeholdelsesstanden far
forbedringen. Endvidere vil det indg4, at det ved huslejenavnene er normal praksis, at man som udgangspunkt for den
konkrete vurdering af en energiinvestering anvender standardbelgb som udgangspunkt for en afvejning af hensyn eller
forhold, der er stort set ensartede fra sag til sag. Huslejenavnene skanner konkret, om fradraget skal veere lavere, lig
med eller hgjere end standardbelgbet.

Det mé forventes, at der vil vaere nye typer installationer m.v., hvor der pa nuverende tidspunkt ikke foreligger et
tilstreekkeligt erfaringsgrundlag hos huslejenavnene til at kunne anvende standardbelgb. Her foretager nevnene saledes



i det enkelte tilfeelde en konkret vurdering af, i hvilket omfang en installation m.v. forgger leje- og brugsveerdien af det
lejede og dermed er en forbedring, og i hvilket omfang der er tale om vedligeholdelse. Den konkrete vurdering af nogle
energiinvesteringer kan medfare, at der ikke skal foretages fradrag for sparet vedligeholdelse.

Det er ikke hensigten med retningslinjerne at &@ndre den geeldende retspraksis for, hvorledes det konkret vurderes, om et
arbejde udvider brugsveerdien af det lejede med den virkning, at udlejeren kan gennemfare en forbedringsforhgjelse
herfor. Hensigten er at skabe en mere gennemsigtig og ensartet praksis (i ensartede sager) ved beregningen af fradrag
for sparet vedligeholdelse.

Der skal saledes fortsat foretages en konkret vurdering af starrelsen af brugsveerdiforggelsen og den hertil knyttede
foragelse af lejeveerdien samt starrelsen af vedligeholdelsesfradraget i de udgifter, der kan danne grundlag for en
forbedringsforhgjelse.

2.2.4. Forhandsgodkendelse af lejeforhgjelser

Forslaget vedrarer forhandsgodkendelse af lejeforhgjelsenog den samlede leje efter gennemfarelse af en forbedringsamt
et forslag om, at den maksimale sagsbehandlingstid foren forhdndsgodkendelse i huslejenavnet ikke ma overstige
2maneder.

Udlejerorganisationerne har peget pa, at det kan vaere enbarriere for udlejerens gennemfarelse af forbedringer, at
detefter de gaeldende regler kan veere vanskeligt for udlejerenpd forhand at vurdere den gkonomiske risiko herved.
Baggrunden herfor er, at ikke alle huslejenaevn ved forhdndsgodkendelsentager stilling til, om udlejeren kan
opkraeveden fulde forbedringsforhgijelse, eller om der i praksisma foretages en reduktion heraf, pa grund af at den
samledeleje kommer til at overstige det lejedes veerdi, hvis lejeforhgjelsengennemfares. Hertil kommer, at nogle
huslejenavnhar den praksis ikke at forhandsgodkende lejefastsattelsenefter udlejerens gennemgribende forbedring af et
lejemal efterboligreguleringslovens § 5, stk. 2, i forbindelse med genudlejning,fordi der ikke er tale om en
forbedringsforhgjelse,men om en selvstendig lejefastsattelse efter det lejedesveerdi.

For nogle udlejere har det saledes ikke veeret muligt at opnaen hgj grad af sikkerhed for, i hvilket omfang
lejeforhgjelsersom falge af forbedringer kan gennemfares og dermedklarleegge projektets rentabilitet. Disse udlejere
kan derforhave behov for at kunne fa en forhandsgodkendelse fra huslejenzvnetaf, hvilken leje udlejeren kan krave,
hvis et konkretforbedringsprojekt gennemfares.

Huslejenavnet skal efter forslaget ikke blot tage stilling tillejeforhgijelsens starrelse, men ogsa til, om den samlede
lejeherefter kommer til at overstige det lejedes vaerdi. Huslejenavnetskal ligeledes pa udlejerens anmodning foretage
forhandsgodkendelseaf gennemgribende forbedringer efter boligreguleringslovenss§ 5, stk. 2.

En forhandsgodkendelse medfarer, at huslejenavnet ikke efterfalgende kan andre den forhandsgodkendte leje,
medmindre der foreligger @ndrede forhold i forhold til det projekt og det materiale, udlejeren har forelagt
huslejenaevnet til brug for forhandsgodkendelsen. £ndringer i det forhandsgodkendte projekt som fglge af, at der i
forbindelse med gennemfarelsen af projektet afdekkes uforudsete skader pa bygningen som eksempelvis et
svampeangreb eller skjult skimmelsvamp, der skal afhjeelpes samtidig med projektet, anses ikke for &ndrede forhold,
der kan begrunde, at forhandsgodkendelsen kan tilsidesattes. Det skyldes, at sddanne ekstraarbejder vedrgrer
vedligeholdelse, der allerede er daekket af lejernes lejebetaling.

En omtale heraf vil blive medtaget i Ministeriet for By, Bolig og Landdistrikters orientering til huslejenavn, lejere og
udlejere.

Der er i lovforslaget medtaget en bestemmelse om, at huslejenavnenessagsbehandlingstider for forhdndsgodkendelseaf
forbedringsforhgjelser skal nedsattes til hgjst 2 maneder.Det vurderes at vere af vaesentlig betydning for nytten af
enforhandsgodkendelse, at den meddeles hurtigst muligt efteransggningen. Forslaget omfatter alle mulighederne i
lejelovenog boligreguleringsloven for at fa foretaget en forhandsgodkendelseaf lejeforhgjelsen som falge af
gennemfarelseaf forbedringer, herunder totalgkonomisk rentable forbedringerog aftalt gren byfornyelse.

Det er hensigten at fglge overholdelsen af sagsbehandlingstiden.

2.2.5. Forhgjelse af raderetsbelgbet

Der er medtaget et forslag om at forhgje den maksimalegodtgarelse, lejere i private lejeboliger kan opna for
gennemfarteraderetsarbejder i forbindelse med fraflytning, tilsamme niveau, som lejere i almene lejeboliger har
mulighedfor. Det er derfor foreslaet, at den maksimale godtgarelsefor lejerens raderet fastsaettes til 110.252 kr. i 2009-
niveau,svarende til godtgarelsesbelabet for lejere i almene boliger.

Med forhgjelsen udvides lejernes mulighed for at gennemfgreforbedringsarbejder i boliger i private
udlejningsejendomme,hvor udlejeren ikke har planer om at udfagre sddannearbejder. Energibesparende foranstaltninger i
boligensom fx efterisolering, opseetning af forsatsvinduer, monteringaf termostatventiler og gennemfgrelse af andre
ressourcebesparendeforanstaltninger er arbejder, som er omfattet aflejerens raderet. Herudover vedragrer raderetten i det
veesentligearbejder vedrgrende kakken og bad.



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

2.2.6. Udlejers adgang til at kreeve opsat vandmalere ogmalere af energiforbrug til kaling

Byggeloven indeholder hjemmel til at fastsaette neermereregler om, at der i nybyggeri og bestdende bebyggelse
skalinstalleres malere til individuel maling af forbrugsposter,herunder vand og kaling.

Det patenkes i medfar af byggelovens regler at udmgnteEU-direktivet om energieffektivitet i slutanvendelserne vedat
indfare krav om individuel maling af varmt og koldt vandsamt kgling i flerbrugerejendomme.

Der er imidlertid i den geeldende lejelov ikke mulighedfor, at udlejeren kan kraeve, at der opsattes vandmalere tilmaling
af lejernes forbrug af vand, ligesom der hverken i lejeloven,almenlejeloven eller erhvervslejeloven er fastsatregler om,
hvorledes udlejeren kan fa refunderet sine udgiftertil leverance af kgling til den enkelte lejer ud over lejen.

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

Samtidig foreslas det at muliggare, at fordelingen af udgifternetil lejernes varmtvandsforbrug kan ske efter de
malere,der opsettes for at male lejernes vandforbrug. Malernepa tappestederne til varmt vand vil saledes fa en
dobbeltfunktion ved bade at skulle anvendes til maling af en del afvandforbruget og til fordeling mellem lejerne af
udgifternetil varmt vand.

Endvidere foreslas det, at udlejeren i savel private lejemalsom i almene boliger og i erhvervslejemal far mulighed forat
forlange opsat malere til fordeling af energiforbruget tilkgling af de enkelte lejemal, hvis opsatningen er pabudt
ihenhold til lov. Muligheden omfatter savel den situation,hvor udlejeren selv leverer kalingen via sit eget kaleanleg
iejendommen, som den situation, hvor udlejeren far leveretkglingen fra et kollektivt forsyningsanleg. Herved bliver
detmuligt for lejeren at fa et bedre overblik over energiforbrugetog betalingen herfor, sa lejeren kan opna en
besparelsepa sine forbrugsudgifter ved at nedsette sit forbrug af keling.Samtidig foreslas det, at der som for andre
forbrugsleverancersom varme, varmt vand og koldt vand skal galderegler for bl.a. a conto-betaling og
regnskabsaflaeggelse.

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

/ndringen indebzrer, at udlejeren bl.a. vil kunne kraeveen forbedringsforhgjelse for opsatning af vand- og
kalingsmaleretil maling af lejernes individuelle forbrug af koldtog varmt vand samt kaling, med 6 ugers varsel vil
skullevarsle overgangen til afregning efter vand- og kelingsmalereog samtidig have pligt til at nedsztte lejen i
forbindelse medovergangen til fordelingen af forbruget efter vand- og kalingsmalere.

3. @konomiske og administrative konsekvenser for detoffentlige

3.1. Indledning

En reekke enkeltforslag i lovforslaget har gkonomiske ogadministrative konsekvenser for det offentlige. Nogle af
forslagene skannes at have huslejemassigekonsekvenser og dermed afledte konsekvenser forudgifter til individuel
boligstatte. Endvidere vil en reduktioni varmeforbruget i private udlejningsejendomme alt andet ligemedfare lavere
offentlige udgifter til det varmetillaeg,som ydes til pensionister, der har en forholdsvis hgj varmeudgift.Disse
konsekvenser gennemgas i afsnit 3.2.

Herudover vil nogle af forslagene medfare en vis stigningi antallet af sager i huslejenavnene, idet nevnenes
kompetenceforeslas udvidet. Disse konsekvenser gennemgas i afsnit3.3.

Lovforslaget medfarer en reduktion af energiforbruget oghar derfor en afledet effekt i form af tabt afgiftsprovenu
forstaten pa afgiftsbelagt energiforbrug. Disse konsekvensergennemgas i afsnit 3.4.

Eventuelle gkonomiske konsekvenser af forslaget om udlejersadgang til at kraeve opsat vandmalere og kelingsmalerevil
blive medregnet i forbindelse med udstedelse af Energistyrelsensbekendtggrelse, der udmgnter eendringen af
byggeloven.

I afsnit 3.5. sammenfattes lovforslagets samlede gkonomiskeog administrative konsekvenser for det offentlige.

Idet lovforslagets enkelte dele mé paregnes at have en indfasningsperiode, og idet lovforslaget traeder i kraft pr. 1. juli
2014, er det i opgarelsen af de gkonomiske og administrative konsekvenser forudsat, at forslaget farst har gkonomiske
og administrative effekter i 2015.

3.2. Forslag med huslejekonsekvenser

| det falgende gennemgas de forslag, der har huslejekonsekvenser. I afsnit 3.5 gares rede for desamlede gkonomiske
konsekvenser. Det skal bemerkes, aten opggrelse af den samlede nettoeffekt af de huslejemassigekonsekvenser af de
enkelte forslag er forbundet med betydeligusikkerhed, blandt andet som falge af forslagenesadfeerdsmaessige virkninger.



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

For at anvende § 5, stk. 2, vil der fremover blive stilletkrav om, at ejendommen hgjst har et energibehov svarendetil et
energimerke pa D. Endvidere kan energikravet opfyldesved, at udlejeren inden genudlejningen
gennemfarerenergiforbedringer i ejendommen svarende til mindst 400kr. pr. m2 bruttoetageareal (svarende til niveauet i
2012) for boligdelen afejendommen, jf. afsnit 2.2.3. Alt andet lige vil dette iseer pakort sigt begraense den arlige tilgang
af boliger, hvor lejenved genudlejning fastsattes efter boligreguleringslovens § 5,stk. 2.

Omkring 40 pct. af de private udlejningsboliger i ejendommemed mindst 7 boliger, opfert far 1960, der
blevenergimaerket i 2008, har et energiforbrug, der er for stort tilat opfylde kravet. Selvom energikravet i nogle af disse
ejendommekan opfyldes ved gennemfarelse af de rentable energibesparelsesforslag,der fremgar af energimerket eller
vedat gennemfare energiforbedringer i boligdelen af ejendommenpa mindst 400 kr. pr. m2 bruttoetageareal (2012-
niveau),ma det antages, at indfarelsen af energimassige krav for anvendelseaf § 5, stk. 2 umiddelbart vil medfare en
reduktionaf antallet af boliger, der for farste gang genudlejes efterdenne ordning. Det skannes, at tilgangen reduceres
med istgrrelsesordenen 500 boliger arligt, svarende til % af denarlige tilgang. Dette medfarer med betydelig usikkerhed
ensamlet reduktion i den forventede husleje i private udlejningsboligerpé i starrelsesordenen 15 mio. kr. i 2015.
Samtidig indfares bedre incitamenter til gennemfarelse afinvesteringer i energibesparende foranstaltninger via
forslagom aftalt gran byfornyelse samt forslaget om gennemfarelseaf totalskonomiske rentable forbedringer. Der ma
derfor i dekommende &r forventes en stigende energistandard i den privateudlejningsboligsektor. Som falge heraf vil et
stigendeantal ejendomme opfylde mindstekravene til energistandardfor anvendelse af § 5, stk. 2. Den begraensende
effekt afenergikravene for anvendelse af § 5, stk. 2 vil derfor gradvistblive mindre. Efter 7 ar skannes det, at den
gennemsnitligearlige tilgang kun er reduceret med 35 boliger, der ikkekan opfylde energikravene. Pa laengere sigt vil
der saledes vearetale om en meget begranset reduktion i anvendelsen af § 5,stk. 2, svarende til samlet set 350 boliger
efter 10 ar ud af enforventet tilgang pa i alt 20.000 boliger efter geeldende regler.

Forslaget skannes isoleret set at reducere det samlede investeringsomfang(forbedring og vedligeholdelse) med 175 mio.
kr. i 2015 og med 12 mio. kr. arligt palangt sigt (i 2025).

3.2.2. Totalgkonomisk rentable forbedringer

Forslaget om, at udlejer kan f en forbedringsforhgjelsefor hele sin investering i totalskonomisk rentable
energiforbedringervil alt andet lige medfgre huslejestigninger. Detskannes, at i starrelsesordenen 2.500 private
udlejningsboligeri det farste ar vil fa foretaget totalakonomisk rentableforbedringer. Dette omfang skal bl.a. ses pa
baggrund af, atenergikravene for anvendelse af boligreguleringslovens § 5,stk. 2 gger incitamenterne til at fa foretaget
rentable forbedringer.Det navnte antal omfatter ogsa de boliger,hvor der efter gaeldende regler ville blive gennemfartde
samme energimassige forbedringer.

Det skennes med betydelig usikkerhed, at den gennemsnitligearlige varmebesparelse udger i stgrrelsesordenen2.500 kr.
pr. bolig i faste priser. Det skannede gennemsnitma antages at deekke over en stor spredning. Kravet om
totalgkonomiindeberer, at den gennemsnitlige lejeforhgjelsevia fuld udnyttelse af varmebesparelsen permanent
udger2.500 kr. pr. bolig. For de boliger, der ogsa uden en ny ordningville fa foretaget energibesparende
foranstaltninger, antagesen gennemsnitlig arlig huslejestigning pa i starrelsesorden500 kr., hvilket afspejler, at
vedligeholdelsesdelen afden samlede investering nu ogsé kan medtages i lejeforhgjelsen.Under disse antagelser, vil
forslaget isoleret set medfaredrlige huslejestigninger pa i starrelsesordenen 4mio. kr. samt arlige varmebesparelser pa
godt 3 mio. kr. i2015. Alt andet lige vil potentialetfor totalgkonomiske forbedringer gradvis blivemindre i takt med den
generelle forbedring af den privateudlejningsboligmasse, herunder via anvendelse af de foresldedenye muligheder i
lejelovgivningen. Huslejeeffektensom falge af forslaget vil derfor vokse ar for ar, men den arligeveekst vil gradvist blive
lavere.

Forslaget skannes isoleret at forgge det samlede investeringsomfang(ekskl. den nuveerende aktivitet, der fremovervil
blive omfattet) med 48 mio. kr. i 2015 ogmed 13 mio. kr. arligt pa langt sigt (2025).

3.2.3. Aftalt grgn byfornyelse

Forslag til en aftale- og tilskudsmodel for energirenoveringeri privat udlejningsbyggeri i byfornyelsesloven vil altandet
lige medfare huslejestigninger. Det skannes, at i stgrrelsesordenen1.000 private udlejningsboliger arligt i dekommende
10 ar vil fa foretaget energirenoveringer eftergran byfornyelse. | dette omfang medregnes, at energikravenefor
anvendelse af boligreguleringslovens § 5, stk. 2 gger incitamenternetil at foretage energimassige forbedringer viaaftalt
gran byfornyelse. Herefter skannes det med betydeligusikkerhed, at tilgangen reduceres med i starrelsesordenen50
boliger arligt, indtil der opnas et permanent niveau pa istarrelsesordenen 500 boliger der arligt energirenoveres
efterordningen om grgn byfornyelse.

Forslaget om grgn byfornyelse vurderes typisk at ville rettesig mod arbejder vedrgrende ejendommens
klimaskarm,hvor der er tale om arbejder med lang levetid og ofte lavererentabilitet end eksempelvis isolering af
tekniske installationer.Derfor sk@nnes det med betydelig usikkerhed at dengennemsnitlige arlige huslejeforhgijelse
udger i starrelsesordenen3.500 kr., som modsvares af en gennemsnitlig arligvarmebesparelse pa skansmassigt 3.000 kr.



kr. pr. boligi faste priser. Under disse antagelser vil forslaget isoleretset medfare arlige huslejestigninger pa i
sterrelsesordenenknap 4mio. kr. i 2015,samt arlige energibesparelser pa i starrelsesordenen 3 mio. kr. i 2015. Den
samledehuslejeforggelse som falge af gran byfornyelse pavirkesikke af, at der indfares mulighed for at yde
indfasningsstatte,da den samlede indfasningsstatte til nedsettelse afhuslejeforhgjelser efter byfornyelseslovens
almindelige reglerforudsattes at veere konstant.

Forslaget skannes at forgge det samlede investeringsomfangmed omkring 50 mio. kr. i 2015 og med omkring 40 mio.kr.
arligt pa langt sigt (2025).

3.2.4. Raderet

Anvendelsen af de nuveaerende bestemmelser om individuelraderet i private udlejningsboliger vurderes at vare
megetbegranset. Forslaget vedrarende forhgjelse af den maksimalegodtgerelse for raderetsarbejder forventes at
medfare envis forggelse i brugen heraf. Blandt andet pa den baggrundog som falge af, at lejere, der gennemfarer
omfattende raderetsarbejder,ma antages at bo lengere i deres bolig endandre lejere, forventes forslaget isar ikke pa kort
sigt at havenogen navneverdig huslejeeffekt.

3.2.5. De samlede udgiftsmessige konsekvenser forboligstatte og varmetillaeg

Samlet set skannes det, at lovforslaget medfarer en nettoreduktioni huslejen pd i starrelsesordenen knap 8 mio. kr. idet
farste ar, jf. afsnit 3.2.1-3.2.3, samt en samlet reduktion ivarmeforbruget det farste ar pé i starrelsesordenen knap 7mio.
kr., jf. afsnit 3.2.2 0g 3.2.3.

En samlet huslejereduktion pa knap 8 mio. kr. medfgrerskansmassigt en reduktion i de arlige udgifter til
individuelboligstatte pa i starrelsesordenen 1,5 mio. kr., heraf godt 0,4 mio.kr. i kommunale mindreudgifter, idet den
statslige refusionaf udgifterne til boligstatte udger omkring 70 pct. for boligsikringog boligydelse set under ét.

En samlet reduktion i varmeforbruget pa knap 7 mio. kr. skannes med betydelig usikkerhed at medfgreoffentlige
mindreudgifter til varmetillzg til pensionister pa isterrelsesordenen 0,7 mio. kr. Heraf udggrunder 0,2 mio. kr.
kommunale mindreudgifter, da den statslige refusion af udgifternetil varmetilleeg udger 75 pct. | tabellen er vist
degkonomiske konsekvenser for det offentlige.

Samlede gkonomiske konsekvenser for staten og kommunerne af forslag med huslejekonsekvenser
2014 2015 2016 2017
(Mio. kr., 2014-prisniveau)
Individuel boligstatte -0,0 -1,5 -2,2 -1,9
- heraf staten -0,0 -1,1 -1,5 -1,4
- heraf kommunerne -0,0 -0,4 -0,7 -0,5
Varmetilleeg -0,0 -0,7 -1,3 -1,9
- heraf staten -0,0 -0,5 -1,0 -1,4
- heraf kommunerne 0,0 -0,2 -0,3 -0,5
| alt -0,0 -2,2 -3,5 -3,8
- heraf staten -0,0 -1,6 -2,5 -2,8
- heraf kommunerne -0,0 -0,6 -1,0 -1,0

Anm.: En negativ veerdi angiver en mindreudgift.

Pa lzengere sigt (2025) skannes den akkumulerede reduktioni varmeudgifterne ved uandrede faste energipriser atudgere
54 mio. kr. i faste priser, mens den samlede akkumuleredehuslejestigning skennes at udgere 46 mio.
kr.Langtidseffekten (2025) pa de offentlige udgifter til boligstatteog varmetilleeg skannes samlet set at medfare
merudgifterpa omkring 4 mio. kr. arligt (2014-priser).

3.3. Forslag med konsekvenser for huslejenaevnenessagsbehandling

Enkelte af de foreslaede a&ndringer forventes at have konsekvenserfor antallet af sager, der indbringes for
huslejenzvnene.Det gaelder den foresldede kompetence for naevnenetil at tage stilling til forhandsgodkendelse af
forbedringsforhgjelsersamt godkendelse af aftaler om gran byfornyelse.Der indfgres en lovbestemt hensigtserklering,
hvorefterhuslejenavnene skal behandle en anmodning om forhandsgodkendelseinden for 2 méneder. Denne
hensigtserklaeringkan pavirke prisen pr. sag. | ejendomme omfattet af gran byfornyelsevil der efterfalgende ske en
begranset reduktion afsagsmangden, da huslejeforhgjelsen ikke kan indbringes fornaevnet. Der ma ogsa forventes et
fald i sagsmaengdeni ejendommemed totalgkonomisk rentable forbedringer pa grundaf dokumentationskravene.
Samlet forventes antallet af indbragte sager @get med istarrelsesordenen 100 sager pr. ar. Under forudstning af,
atudgifterne pr. sag udgar 4.000 kr., medfarer det arlige kommunalemerudgifter pa 0,4 mio. kr. Hertilkommer, at



hensigtserklzeringen vurderes at medfare begreensedekommunale merudgifter pd i alt 0,1 mio. kr. arligti faste priser. Fra
2015 og frem skennes de samlede administrativemerudgifter saledes at udgere 0,5 mio. kr. om aret.

3.4. Afledte provenumaessige konsekvenser for energiafgifteraf reduceret energiforbrug

| overensstemmelse med formalet om at fremme energibesparelseri private lejeboliger skannes lovforslaget at
medfareen reduktion af energiforbruget i det private udlejningsbyggeri.Forslaget vil derfor — alt andet lige - medfare et
afledtprovenutab for staten pa afgiftshelagt energiforbrug.

Forslaget skannes saledes med betydelig usikkerhed atmedfare en reduktion i varmeforbruget svarende til i
stgrrelsesordenen36.000 GJ fjernvarmeforbrug i 2015,hvilket skannes at medfare et indirekte afledt provenutabfor
staten pa afgifter i starrelsesordenen 1,8 mio. kr.Pa lengere sigt (2025) skennes den akkumulerede reduktioni forbruget
at medfare et afledt afgiftsprovenutabfor staten i starrelsesordenen 16 mio.kr. i 2014-priser.

@konomiske afgiftsmeaessige konsekvenser for staten af reduktion i energiforbrug

(Mio. kr., 2014-prisniveau) 2014 2015 2016 2017

Tabt afgiftsprovenu 0,0 1,8 3,5 5,2

Anm.: En positiv verdi angiver en mindreindteegt.

3.5. Samlede gkonomiske og administrative konsekvenserfor det offentlige

| tabellen er vist de samlede gkonomiske konsekvenser aflovforslaget for staten og kommunerne, jf. afsnit 3.2.5, 3.309
3.4. Opggrelsen er saledes inkl. afledt effekt i form aftabt afgiftsprovenu for staten pa afgiftsbelagt
energiforbrug.Lovforslaget har ikke gkonomiske konsekvenser for regionerne.

Lovforslagets samlede gkonomiske konsekvenser for stat, regioner og kommuner

(Mio. kr., 2012-prisniveau) 2014 2015 2016 2017
Staten 0,0 0,2 1,0 24
Kommunerne 0,0 -0,1 -0,5 -0,5
Regionerne 0,0 0,0 0,0 0,0
| alt 0,0 0,1 0,5 1,9

Anm.: En negativ veerdi angiver en mindreudgift.

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

Endvidere forventes forslaget at medfare begraeensedestatslige merudgifter til tilretning af Ministeriet for By, Boligog
Landdistrikters administrative it-system pa byfornyelsesomradet.Disse merudgifter afholdes indenfor
ministerietseksisterende ramme.

De kommunalgkonomiske konsekvenser skal forhandlesmed KL.

Lovforslaget skannes at reducere det samlede investeringsomfangmed 77 mio. kr. i 2015 og forggedet med 41 mio. kr.
arligt pa lang sigt (2025).

4. @konomiske og administrative konsekvenser forerhvervslivet

Nogle af de forslag, der tilskynder til at reducere energiforbrugeti private udlejningsejendomme, vil ggre det muligtfor
udlejer at opna et hgjere eller mindre risikobehaftet afkastaf forbedringsinvesteringer pa dette omrade, og dermedalt
andet lige gare den samlede ejendomsdrift mere rentabel.

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

For energiselskaberne skannes forslaget om gran byfornyelseat medfare en markant forggelse af den del af deres
spareforpligtelser,der realiseres gennem energibesparende foranstaltningeri det private lejeboligbyggeri. | forhold til
andreprojekter, som stgttes af energiselskaberne, vil projekterunder grgn byfornyelse, der pa forhand er blevet
behandletaf et certificeret energimarkningsfirma, give energiselskaberneet mere fyldestgarende grundlag at foretage
stetteberegningpa, hvilket medfarer en mindreindsats i sagsbehandlingen.

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

6. Miljgmaessige konsekvenser
Lovforslaget forventes at medfare en reduktion af energiforbrugeti de private udlejningsboliger som falge af, at flereaf
forslagene tilskynder og/eller gar det lettere for iser udlejerenat gennemfare energibesparende foranstaltninger i



privateudlejningsboliger. Dette vil medfgre mindre CO2-udledningog dermed en mindsket miljgbelastning. Den
arligevarmebesparelse, som forventes at komme fra henholdsvisforslaget om totalgkonomiske rentable forbedringer og
forslagetom gran byfornyelse, skannes i 2025 at udgare nettoomkring 95 mio. kWh og dermed en arlig CO2-reduktion
péi starrelsesordnen 10.000 tons CO2.

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

8. Haring

Lovforslaget er sendt i hgring hos falgende organisationerm.v.: Advokatsamfundet, Arkitektforeningen, BAT-
Kartellet,BL - Danmarks Almene Boliger, BOSAM, Byfornyelseskonsulenterne A/S, Byggeskadefondenvedr.
Bygningsfornyelse, Byggesocietetet,Bygherreforeningen i Danmark, BygningsFredningsForeningen,Danmarks
Lejerforeninger, Dansk Byggeri, Danske Arkitektvirksomheder,Dansk Energi, Dansk Fjernvarme, DI,Danske Udlejere,
Den Danske Dommerforening, Dommerfuldmagtigforeningen,Ejendomsforeningen Danmark,
ErhvervslejernesLandsorganisation, Foreningen af Radgivendelngenigrer, Forsikring og Pension, Frederiksberg
Kommune,Grundejernes Investeringsfond, Husleje- og Beboerklagenavnsforeningen,Handveaerksradet, I. C.
Byfornyelse,KL, Kuben Byfornyelse Danmark A/S, Kgbenhavns Kommune,Landbrug & Fadevarer, Landdistrikternes
Fellesrad,Lejernes Landsorganisation i Danmark, Prasidenten forVestre Landsret, Prasidenten for @stre Landsret,
Realkreditforeningen,Realkreditradet, sbs radgivning A/S, StatensByggeforskningsinstitut/Aalborg Universitet, Sgren
GardeRadgivning og TEKNIQ.

9. Samlet vurdering af lovforslagets konsekvenser

Positive konsekvenser/ Negative konsekvenser/
mindreudgifter merudgifter

@konomiske konsekvenser | Kommunale mindreudgifter | Offentlige merudgifter pa

for stat, kommuner og pa 0,1 mio. kr. i 2015, 0,5 0,1 mio. kr. i 2015, 0,5
regioner mio. kr. i 2016 og 2017. mio. kr. i 2016 og 1,9mio.
kr.i2017.

Heri indgar kommunale
merudgifter vedrarende
huslejenavnssager pa 0,5
mio. kr. om aret.

Administrative Ingen. En begranset

konsekvenser for stat, merbelastning for

kommuner og regioner kommunerne, jf.
gkonomiske
konsekvenser.

@konomiske konsekvenser | Mulighed for mere rentabel | Ingen

for erhvervslivet ejendomsdrift

Administrative Ingen. Ingen

konsekvenser for
erhvervslivet

Administrative Ingen. Ingen
konsekvenser for borgerne
Miljgmaessige Reduktion af Ingen
konsekvenser energiforbruget i de private

udlejningsholiger
Forholdet til EU-retten Lovforslaget indeholder ikke EU-retlige aspekter.

Bemerkninger til lovforslagets enkelte bestemmelser

Til§1
Tilnr. 1
Det foreslas, at en ny lejer i lejeaftalen skal gares opmaerksompa, at der i ejendommen er gennemfart
energiforbedringersom aftalt gran byfornyelse.



Efter forslaget i § 1, nr. 7, indgar forbedringen og lejeforhgjelsenfor den aftalte granne byfornyelse ikke ved
vurderingenaf lejen og det lejedes veerdi.

Det kan derfor veere vigtigt for en ny lejer at fa oplyst, atder er sket energiforbedringer i lejemalet og ejendommen,da
lejeforhgjelsen for den aftalte granne byfornyelse ikke erbegraenset til en beregning péa grundlag af de rene
forbedringsudgifter,men beregnes pa grundlag af de rimelige udgiftertil energiforbedringerne. Lejeforhgjelsen kan
saledesvare starre end en almindelig forbedringsforhgijelse.

Det foreslas endvidere, at udlejerens manglende oplysningi lejeaftalen om forholdet skal medfare, at der ikke lovligtkan
opkraves en lejeforhgijelse efter § 58 a hos den nye lejer.Udlejeren kan i sa fald alene opkrave den
forbedringsforhgjelse,der kunne veere beregnet og opkraevet efter lejelovens8g 58, stk. 1 og 2, og 59 og evt.
boligreguleringslovens§ 27.

Endelig er det foreslaet, at hvis udlejeren har opkraevet enlejeforhgjelse som falge af energiforbedringer efter aftaltgren
byfornyelse, uden at det i lejeaftalen udtrykkeligt eroplyst, at der er gennemfart aftalt gran byfornyelse, kan
lejerenkraeve tilbagebetalt den for meget betalte leje. Lejerenskrav forrentes efter lejelovens § 6, stk. 3, 2. og 3. pkt.

Tilnr.20g4

Byggeloven indeholder hjemmel til at fastsaette neermereregler om, at der i nybyggeri og bestdende bebyggelse
skalinstalleres malere til individuel maling af forbrugsposter,herunder vand.

Det patzenkes i medfar af byggeloven at indfgre krav omindividuel maling af varmt og koldt vand i
flerbrugerejendomme.

Der er imidlertid i den geeldende lejelov ikke mulighedfor, at udlejeren kan kraeve, at der opsattes vandmalere tilmaling
af lejernes forbrug af vand.

Det foreslas derfor, at der indszttes en hjemmel i lejelovens§ 46 j, stk. 1, til, at udlejeren kan kreeve opsat vandmalerei
de enkelte lejemal til maling af lejernes individuellevandforbrug. Efter forslaget skal udlejeren dog kun havemulighed
herfor, hvis opsatningen er pabudt i henhold tillov.

Samtidig foreslas det gennem en &ndring af lejelovensg 37, stk. 3, at muliggere, at fordelingen af udgifterne til
lejernesvarmtvandsforbrug kan ske efter de malere, der for atmale lejernes vandforbrug opsettes efter den foreslaede §
46j, stk. 1. Malerne pa tappestederne til varmt vand vil sdledesfa en dobbelt funktion ved bade at skulle anvendes til
malingaf en del af vandforbruget og til fordeling mellem lejerneaf udgifterne til opvarmning af varmt vand.

Forslaget far som fglge af lejelovens § 37, stk. 4, den betydning,at ogsa udgiften til opsatning af
varmtvandsmalereanses for en forbedring. Forslaget indebeerer selvsagt ikke,at der kan kraeves mere end én
forbedringsforhgjelse for opsatningaf varmtvandsmalere, selv om de skal anvendessom sével forbrugs- som
fordelingsmalere.

Forslaget indebarer som falge af lejelovens § 37, stk. 5, atogsa en beslutning om, at varmtvandsforbruget skal
fordelesefter malere, kan gennemfares med 6 ugers varsel til en varmeregnskabsperiodesbegyndelse.

Forslaget om &ndring af § 46 j indebarer ikke sndringer ide gvrige regler i lejelovens kapitel VII B om
vandregnskaberm.v.

Udlejeren vil séledes bl.a. kunne kraeve en forbedringsforhgjelsefor opsetning af vandmalere til méling af
lejernesindividuelle forbrug af koldt og varmt vand, varsle overgangentil afregning efter vandmalere og nedsatte lejen i
forbindelsemed overgangen til fordelingen af forbruget eftervandmalere.

Tilnr. 3
Forslaget er en konsekvens af, at det i nr. 11 foreslas atindsette et nyt stk. 3 i lejelovens § 58.

Tilnr.5

Det foreslas, at der indsettes et selvsteendigt kapitel omudgifter til keling m.v. Herved far udlejer tilsvarende
mulighederfor ud over lejen at fa refunderet sine udgifter til energitil kaling af de enkelte lejemal, som geelder for
leveranceraf vand og varme.

Med forslaget skabes starre gennemsigtighed over forenergiforbruget til kaling, sa lejeren far mulighed for at tilpassesit
forbrug af kaling med henblik pa at opné en besparelsepa sine forbrugsudgifter.

| § 46 r er det foreslaet, at savel et flertal af lejerne sombeboerreprasentanterne kan forlange opsat malere til mélingaf
lejernes forbrug af energi til kaling af lejemalene. Somfor maling af vandforbrug er det foreslaet, at udlejeren kunskal
kunne forlange opsat mélere til maling af energiforbrugettil kaling, hvis det er pabudt i henhold til lov, herunderhvis
malerkravet er fastsat i en bekendtggrelse. Beslutningenkan gennemfares med 6 ugers varsel til en
kelingsperiodesbegyndelse.

Efter forslaget skal udlejeren arligt aflegge regnskab forforbruget af energi til kaling. | regnskabet kan udlejeren
kunmedtage udgifter vedrgrende selve energiforbruget til kalingen,hvis der er tale om et kaleanlaeg i ejendommen,
somudlejeren selv star for driften af, jf. dog nedenfor.



Forsynes ejendommen derimod med fjernkaling fra et kollektivtanleag til forsyning med kgling, er det foreslaet,
atudlejeren i sit regnskab skal kunne medtage de udgifter, somdet kollektive anlaeg opkreever for kalingsleverancen.
Dettesvarer til, hvad der geelder for udgifter til varmeforsyning fraet kollektivt varmeforsyningsanleg.

Som for varmeregnskaber er det foreslaet, at udlejeren iregnskabet kan medtage udgifter til kontrol, eftersyn og
vedligeholdelseaf tekniske anleg til kaling, jf. lov om fremmeaf energibesparelser i bygninger.
Vedligeholdelsesudgifterer ikke omfattet af lov om fremme af energibesparelser ibygninger. Udgifter til vedligeholdelse
og fornyelse af anleeggetskal udlejeren derfor som for andre indretninger iejendommen afholde af sin lejeindteegt,
herunder af belgb,der er afsat til udvendig vedligeholdelse.

Det foreslas, at lejernes udgifter til kglingsbidrag skal vereen pligtig pengeydelse i lejeforholdet, og at opsatning
afmalere skal anses for en forbedring. Dette svarer til, hvadder galder for udlejerens leverancer af vand og varme.
De foreslaede bestemmelser i §8 46 s-46 y svarer til bestemmelsernei lejelovens 8§ 38-43 om varme- og
varmtvandsregnskaber.

Som for vandudgifter er det i § 46 r foreslaet, at lejen skalnedsattes med et belgb, der svarer til den del af udgiften
tilkaling, der far opsatning og afregning efter malere var indeholdti lejen, nar lejerne overgar til serskilt afregning
efterkalingsforbrug.

| § 46 z er det foreslaet, at reglerne om kglingsregnskaberskal kunne fraviges i samme omfang som reglerne for
varmeog varmtvandsregnskaber.

Tilnr.60g9

Det foreslas, at der ved vurderingen af lejen og det lejedesverdi skal ses bort fra de totalgkonomisk rentable
energiforbedringer,der kan gennemfgres efter forslaget i 8 1, nr. 10,til ny § 58, stk. 3, og den aftalte granne byfornyelse,
der kangennemfares efter kapitel 6 a i lov om byfornyelse og udviklingaf byer og lejelovens § 58 a, jf. forslagets § 3, nr.
1.

Samtidig er det foreslaet i nr. 9, at lejemal, hvor der ergennemfart totalgkonomisk rentable forbedringer og aftaltgren
byfornyelse, ikke skal indgd i sammenligningsgrundlaget,nar sterrelsen af det lejedes veerdi skal afgares. Hervedhindres
det, at disse typer forbedringer generelt kommer tilat pavirke sterrelsen af det lejedes verdi, udtrykt som denleje, der er
almindeligt geeldende i kvarteret eller omradetfor tilsvarende lejemal med hensyn til beliggenhed, art, stgrrelse kvalitet,
udstyr og vedligeholdelsesstand.

Forslaget indeberer, at en lejeforhgjelse efter § 58, stk. 3,09 § 58 a kan gennemfares og opretholdes, selv om lejen
forlejemalet kommer til at overstige det lejedes veerdi.

Forslaget indebeerer ikke, at en udlejer kan opretholde enleje, der far lejeforhgjelsen for gennemfarelse af
totalgkonomiskrentable forbedringer eller aftalt gran byfornyelseoversteg det lejedes veerdi, uden at der var hjemmel
hertil, fxsom falge af gennemfarelse af arbejder efter lejelovens § 463, stk. 3. Forbedringsforhgjelserne vil i sa fald
skulle reduceresi samme omfang, som den tidligere leje oversteg det lejedesveardi.

Der henvises i gvrigt til bemerkningerne til nr. 7, 11 og12.

Tilnr. 7,809 11

Lejefastseattelsen bliver efter forslaget frigjort fra de almindeligebestemmelser i lejelovgivningen om, at kun
forbedringsarbejderkan danne grundlag for lejeforhgjelse.

Efter det foreslaede § 58 a, stk. 1, er det den samlede ombygningsudgiftfor de energibesparende arbejder, der er
aftalt,som vil kunne danne grundlag for en lejeforhgjelse. Efterbestemmelsen kan saledes ogsé
vedligeholdelsesarbejderdanne grundlag for lejeforhgjelse.

Lejefastseettelsen bliver dermed frigjort fra det maksimumfor lejens starrelse — det lejedes veerdi — som
lejelovgivningensom hovedregel fastsetter. Ved beregning af lejeforhgjelsen som folge af de aftalte energiforbedringer,
kan derendvidere ses bort fra sparet fremtidig vedligeholdelse.

Det er derfor i nr. 7 foreslaet, at lejelovens § 47, stk. 1,endres, saledes at der ved vurderingen af lejen og det
lejedesveerdi skal ses bort fra energiforbedringer, der er gennemfartefter kapitel 6 a i lov om byfornyelse og udviklingaf
byer om aftalt gren byfornyelse, og den tilhgrende lejeforhgjelse,der foretages efter lejelovens 8 58 a.

Samtidig foreslas det i § 58 a, stk. 1, preeciseret, at udlejerikke har mulighed for at opkreaeve starre lejeforhgjelse,
endden, udlejer og lejere har aftalt pa grundlag af huslejenavnetsforhdndsgodkendelse af lejen, som er udleveret til
lejerneefter § 50 e, stk. 1, nr. 2, i lov om byfornyelse og udviklingaf byer.

Det er dog kun den del af de samlede udgifter, der vedrarerlejemal, der helt eller delvist anvendes til beboelse, somskal
kunne danne grundlag for lejeforhgjelse i boligerne.Det er derfor med § 58 a, stk. 2, foreslaet, at udgifter, dervedrarer
hele ejendommen, dvs. ogsa arealer, der anvendestil andet end beboelse, skal fordeles mellem lejemal, der eromfattet af
aftalen om gran byfornyelse, og lejemal, der anvendestil andet end beboelse.

Det er en betingelse for at opkraeve lejeforhgjelsen, at arbejderneer gennemfgrt, og at udgiften er dokumenteret.
Densamlede ombygningsudgift udger saledes det maksimale belgb,som kan leegges til grund for beregning af den



lejeforhgjelse,som udlejer og lejere maksimalt kan aftale. Udlejerog lejere kan frit aftale en lavere lejestigning end den,
dermaksimalt kan aftales efter loven.

| forhandsgodkendelsen skal huslejenavnet efter forslageti § 1, nr. 14, og § 2, nr. 8, pa grundlag af de foreslaede regleri
8§ 58 a tage stilling til lejeforhgjelsen for gennemfarelsenaf den aftalte granne byfornyelse. Samtidig skal naevnettage
stilling til, hvor stor en lejeforhgjelse der kunne vaeregennemfart efter de almindelige regler om forbedringer i
lejelovens§ 58 og boligreguleringslovens kapitel 1V.

Den fordeling, der er foreslaet i § 58 a, stk. 5, af de udgifter,der kan danne grundlag for lejeforhgjelse, vil saledes
efterforslaget indga i huslejenaevnets forndndsgodkendelse aflejeforhgjelsens starrelse efter gennemfarelsen af de
aftalteenergiforbedringer.

De grundlzggende betingelser for lejeforhgjelsens beregninger beskrevet i § 58 a, stk. 3, hvor det foreslas, at
lejeforhgjelsensom udgangspunkt skal kunne give en passendeforrentning af den udgift, der med rimelighed er afholdt
tilforbedringen, samt daekke afskrivning og sedvanlige udgiftertil vedligeholdelse, administration, forsikring og
lignende.Det er saledes de samlede udgifter til de aftalte arbejder,der skal vaere rimelige, for at Iejeforhgjelsen kan
beregnespa grundlag heraf.

Lejefastseettelsen efter stk. 1 gaelder ogsa for lejere af lejemal,der helt eller delvist anvendes til beboelse, og hvor
lejerenikke har tilsluttet sig aftalen, men hvor lejemalet eromfattet af aftalen som fglge af flertallets vedtagelse.

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

| § 58 a, stk. 4, er det foreslaet, at hvis udlejer og lejerehar aftalt, at eventuelt indestiende pa ejendommens
vedligeholdelseskontim.v. eller statte efter anden lovgivning skalanvendes som delvis finansiering af
ombygningsarbejderne,kan den del af udgiften, der herigennem daekkes, ikke indgai beregningen af lejeforhgjelsen efter
ombygningens gennemfgrelse.Hvis det indgar som en del af aftalen om granbyfornyelse, at et energiselskab yder
tilskud til projektet vedat erhverve den beregnede energibesparelse, og at dette tilskudskal fratraekkes i de udgifter, der
danner grundlag forlejeforhgjelsen, vil den del af projektet, der finansieres medtilskuddet, saledes ikke kunne medfare
en lejeforhgjelse.

Det foreslas i § 58 a, stk. 5, at lejeforhgjelsen skal fordelesindbyrdes mellem de lejemal, der er omfattet af aftalen
efterbyfornyelseslovens kapitel 6 a, pa grundlag af bruttoetagearealetaf de enkelte omfattede lejemal i forhold til det
samledebruttoetageareal af de lejemal, der er omfattet af aftalenom gran byfornyelse.

Det foreslas i § 58 a, stk. 6, at hvis aftalen mellem ejerenog lejerne er eller bliver ugyldig eller ophaeves, vil
lejeforhgjelsenefter ombygningen skulle ske efter lejelovgivningensalmindelige regler. Det vil sige, at udlejer vil
kunnekrave lejeforhgjelse for gennemfarte forbedringer af det lejedeinden for graensen for det lejedes veerdi, men der
vil ikkekunne kreeves lejeforhgjelse for vedligeholdelsesarbejder.

Huvis aftalen mellem ejeren og lejerne konstateres ugyldigeller ophaeves inden iverkszttelsen af
forbedringsarbejdernem.v., finder bestemmelsen i lejelovens 8§ 58 og 59-59 a ogboligreguleringslovens § 27
anvendelse. Ved ivaerksattelsenforstas den fysiske ivarksattelse af arbejderne.

Dette medfarer, at beboerrepraesentanterne efter lejelovenss 66, stk. 1, skal have adgang til at ytre sig for
iveerksettelsen.

Endvidere medfarer det, for s& vidt angar ejendomme beliggendei uregulerede kommuner bl.a., at udlejer efter
lejelovens§ 58 kun kan forlange en lejeforhgjelse, der svarer tilforagelsen af det lejedes veerdi, samt at bestemmelserne
omvarsling af lejeforhgjelse efter lejelovens 8§ 59, stk. 1, bestemmelserneom forelgbig lejeforhgjelse efter lovens §
59,stk. 3, bestemmelserne om indbringelse for boligretten efterlovens § 59, stk. 4, og bestemmelserne om
forhandsgodkendelseefter lovens § 59 a finder anvendelse.

| de regulerede kommuner medfarer det bl.a., at udlejerenefter boligreguleringslovens 8 27, stk. 1, kun kan forlangeen
lejeforhgjelse, der svarer til forggelsen af det lejedes vaerdi,samt at bestemmelserne om forelgbig lejeforhgjelse,
jf.lovens § 27, stk. 4, og bestemmelserne i lovens 88 23-26 omvarsling af iveerksettelse, indbringelse for huslejenzvnet
forsa vidt angér forbedringens hensigtsmassighed, forhédndsgodkendelsesamt erstatningsboliger, jf. § 27, finder
anvendelse.

Huvis aftalen mellem ejeren og lejerne konstateres ugyldigeller ophaeves efter ivaerksattelsen af
forbedringsarbejdernem.v., finder bestemmelserne i lejelovens § 58 og bestemmelsernei boligreguleringslovens § 27
anvendelse, uanset atbestemmelsen i lejelovens § 66, stk. 1, litra b, og bestemmelsernei boligreguleringslovens 8§ 23-
26 ikke er iagttaget.

Dette medfarer, for s& vidt angar ejendomme beliggende iuregulerede kommuner bl.a., at udlejeren efter lejelovens§ 58
kun kan forlange en lejeforhgjelse, der svarer til forggelsenaf det lejedes vaerdi, samt at bestemmelserne omvarsling af
lejeforhgjelse efter lejelovens § 59, stk. 1, bestemmelserneom forelgbig lejeforhgjelse efter lovens § 59,stk. 3, og
bestemmelserne om indbringelse for boligrettenefter lovens § 59, stk. 4 finder anvendelse.

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



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

Efter det foreslaede § 58 a, stk.7, skal lejeforhgjelse skemed 3 méaneders varsel, safremt andet ikke er aftalt.
Lejeforhgjelsenkan dog tidligst fa virkning fra det tidspunkt, hvorde aftalte arbejder er gennemfart.

I henhold til forslagets § 58 a, stk. 8, skal krav om lejeforhgjelseefter arbejdernes gennemfarelse varsles efter reglernei
§58 a, jf. § 59, i lov om leje med fradrag af indfasningsstattenefter byfornyelsesloven. Det skal saledes efterforslaget
fremga af varslingen, at der ydes indfasningsstettetil den aftalte granne byfornyelse og sterrelsen af statten.

Forslaget indeberer endvidere et krav om, at varslingen tillejerne skal indeholde oplysning om vilkérene for
aftrapningenaf indfasningsstetten. Udlejeren skal saledes oplyse omindholdet af byfornyelseslovens § 50 h. Disse
oplysningervedrarer bl.a., at indfasningsstette kan ydes i 10 ar, at denaftrappes hvert ar med lige store belgb, og at den
kun ydestil boliger, der bebos af lejere, der var lejere af de pageeldendeboliger pa det tidspunkt, hvor lejeforhgjelsen
blev varslet.

Efter forslagets 8 58 a, stk. 9, kan senere lejeforhgjelser,der er en faglge af reguleringen af indfasningsstatten
efterforslaget til byfornyelseslovens § 50 h, stk. 2, gennemfaresuden sarlige formkrav ved, at udlejeren giver lejerne
skriftligbesked herom i stedet for at foretage seedvanlig varslingaf lejeforhgjelsen efter lejelovgivningens regler.

Til nr. 10

Som en forenkling foreslas det at ophave henvisningentil, at der ved vurderingen af det lejedes vardi skal ses bortfra
forbedringer efter lejelovens § 46 a, stk. 3, og forbedringer,der er finansieret med belgb, der er omfattet af lejelovens§
63 a. Det fremgar allerede af lejelovens § 47, at derved vurderingen af det lejedes veerdi skal ses bort fra
disseforbedringer.

Det er saledes ikke hensigten med forslaget at &ndre dengaldende retstilstand, hvorefter en forbedringsforhgjelse
ikkekan gennemfgres i det omfang, den samlede leje efterforbedringens gennemfarelse kommer til at overstige det
lejedesveerdi.

Forslaget skal ses i sammenhang med, at det i nr. 13 0g8 2, nr. 7, er foreslaet, at huslejenavnet ved sin
forhandsgodkendelseskal tage stilling til, om den samlede leje efterforbedringsforhgjelsen efter lejelovens § 58, stk. 1
og 2, vilkunne oppebeeres.

Tilnr. 11

I udlejningsejendomme, hvor udlejeren leverer varme ogvarmt vand til boligerne, refunderer lejerne udlejerens
udgiftertil opvarmning af boligerne og af lejernes forbrug afvarmt vand i ejendommen ved siden af lejen. Hvis
udlejerenefter de geeldende regler gennemfarer forbedringer, herunderenergibesparende foranstaltninger, kan udlejeren
kreeveen lejeforhgjelse for forbedringen, mens det udelukkendekommer lejeren til gode, at udgifterne til energiforbruget
reduceres.

| forbindelse med udfarelse af energibesparende arbejdervil der normalt indga elementer, som efter det
lejeretligevedligeholdelsesbegreb vil skulle fradrages investeringen,da kun egentlige forbedringsarbejder efter de
geeldende reglerkan danne grundlag for en forbedringsforhgjelse. Udlejerkan finansiere vedligeholdelsesudgifter over
henlaeggelsernetil udvendig vedligeholdelse, men vil ikke kunne fa et afkastaf denne del af investeringen. For at fremme
investeringer ienergibesparende arbejder foreslas derfor, at der indfares enserlig ordning for lejeforhgjelse for
energibesparende foranstaltninger,der er totalgkonomisk rentable.

Det foreslas, at udlejeren skal kunne medtage alle de rimeligeudgifter til investeringen, dvs. bade forbedrings-
ogvedligeholdelsesudgifter, i beregningen af lejeforhgjelsen,nar der er tale om et afgreenset totalskonomisk rentabelt
arbejde,og det dokumenteres, at lejernes arlige besparelsesom falge af det reducerede energiforbrug udger
mindstsamme belgb som den érlige forbedringsforhgjelse.

Der skal ikke efter forslaget som en del af de totalgkonomiskrentable forbedringer kunne gennemfares andre
arbejderend energibesparende foranstaltninger og de vedligeholdelsesarbejder,der indgér som en del heraf, eller som
erngdvendige falgearbejder til energibesparelsesarbejderne.Safremt der samtidig gennemfares arbejder, som ikke
vedrgrertotalgkonomisk rentable forbedringer, kan udgifterne tildisse arbejder ikke medtages ved beregningen af
lejeforhgjelseefter § 58, stk. 3. | det omfang, der er tale om forbedringer,ma lejeforhgjelsen beregnes efter § 58, stk. 1
og 2.

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

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

Det er hensigten heri at fastsette regler om, at de totalgkonomiskrentable forbedringer skal opgeres pa
ejendomsniveaumed udgangspunkt i besparelsesforslagene i et energimeerke,jf. lov om fremme af energibesparelser i



bygninger,for ejendommen. Udgifterne til gennemfgrelse af de totalakonomiskrentable forbedringer skal derfor fordeles
pa delejemal, udgifterne vedrarer, i forhold til investeringen i detenkelte lejemal, mens den del af udgifterne, der
vedrgrer heleejendommen, fordeles pé lejemalene efter m2 bruttoetageareal.Herved sikres den bedst mulige
sammenhang mellemreduktionen af energiudgiften i et lejemal og lejeforhgjelsenfor de totalgkonomisk rentable
forbedringer.

Efter bekendtgerelsen om energimeerkning af bygningerhar energimarkninger gyldighed i 10 &r. Hvis der ved
energimarkningenidentificeres besparelser med en tilbagebetalingstidpa under 10 &r, der tilsammen udger mere end 5
pct.af energiforbruget, nedsettes gyldigheden til 7 ar.

Ved energimarkningen foretages der bl.a. en registreringaf bygningerne pa ejendommen og en beregning af
bygningensenergimassige ydeevne, og der opstilles forslag til rentableenergibesparende foranstaltninger.

Da totalgkonomiordningen indebarer en favorabel forbedringsforhgjelse,er det ikke hensigten, at lejeforhgjelsen
skalkunne opretholdes, hvis udlejeren valger at lade forbedringsdelenaf investeringen i energibesparelserne indga
vedopgarelsen af det investeringskrav, som galder for moderniseredelejemal, der kan udlejes efter
boligreguleringslovens§ 5, stk. 2. Det er derfor foreslaet i § 2, nr. 1, som en andringaf boligreguleringslovens § 5, stk.
2, at udlejeren ikkesamtidig kan opna lejeforhgjelse efter de attraktive reglerom totalzkonomisk rentable forbedringer
og efter boligreguleringslovenss§ 5, stk. 2, for de samme arbejder.

Der skal stilles praecise krav til dokumentationen af totalgkonomienog dermed til, hvordan besparelsen beregnes.Det er
hensigten, at beregningen af totalgkonomien skal tagesit udgangspunkt i bygningens energimassige karakteristikafar
gennemfarelsen af totalgkonomiprojektet, og beregne totalskonomienud fra dette. Vurderingen vil saledes ikke
tagehensyn til, om beboerne &ndrer adferd efter gennemfarelsenaf projektet, f.eks. ved at bruge varmebesparelsen
somen anledning til at skrue op for varmen.

For at sikre bedst mulig dokumentation af totalgkonomiprojektet,er det hensigten at stille krav om ekstern
gennemgangaf projektet. Siden 2011 foretages energimarkningenudelukkende af virksomheder, som er certificeret
hertil. Deter derfor hensigten at stille krav om, at der forud for projektetspabegyndelse indhentes en vurdering fra en
certificeretenergimaerkningsvirksomhed af, om de energimassige forudsetningeri henseende til sdvel anleeg som drift er
holdbare.

Udlejerens udgifter til dokumentation fra en certificeretenergimarkningsvirksomhed vil kunne medtages som en delaf
udgiften til projektet. Hvis projektet ikke gennemfares,vil udlejeren ikke veere stillet pa anden méde, end hvis et
almindeligtforbedringsprojekt opgives, efter at udlejeren harafholdt udgifter til undersggelser m.v. Der er séledes
ikkeadgang til at kraeve forgaeves afholdte udgifter til dokumentationrefunderet af lejerne.

For at give udlejeren bedre muligheder for at vurdere degkonomiske konsekvenser af en investering i
totalgkonomiskrentable energiforbedringer vil udlejeren efter de almindeligeregler kunne anmode huslejengvnet om en
forhandsgodkendelseaf, hvilken lejeforhgjelse projektet vilkunne generere. Huslejenavnet skal i den forbindelse
vurdereudgifterne til projektet, herunder om de afholdte udgifterer rimelige, og om der foreligger dokumentation for
den totalgkonomiskerentabilitet.

Hvis den eksisterende leje overstiger det lejedes veerdi, vilet krav om forbedringsforhgjelse reelt medfare, at
lejeforhgjelsenreduceres med det belgb, hvormed den eksisterendeleje overstiger det lejedes veerdi. Huslejenavnet skal
derforefter forslaget i § 1, nr. 13, ligeledes tage stilling til, om dengzldende leje overstiger det lejedes veerdi, saledes at
lejeforhgjelsenfor de totalgkonomisk rentable forbedringer ikkekan gennemfgares fuldt ud.

Udlejeren ber ligeledes undersgge mulighederne for at opnaradgivning fra et energiselskab om, hvilke initiativer
derhensigtsmaessigt kan medtages i et totalskonomisk projektmed henblik pé at opna den bedst mulige rentabilitet. En
sadanradgivning vil kunne medvirke til at styrke udlejerensbeslutningsgrundlag.

Tilnr. 13

Det foreslas preeciseret, at huslejenaevnet i forbindelsemed forhandsgodkendelsen ikke alene skal vurdere selve
lejeforhgjelsenfor forbedringerne, men tillige skal vurdereden samlede leje efter forbedringerne. Neaevnet skal
saledesvurdere, om den samlede leje er i overensstemmelse med lejelovgivningensregler, herunder om lejen overstiger
det lejedesveerdi.

Huvis den eksisterende leje overstiger det lejedes veerdi, vilet krav om forbedringsforhgjelse medfare, at
lejeforhgjelsenreduceres med det belgb, hvormed den eksisterende lejeoverstiger det lejedes veerdi. Huslejenavnet skal
derfor i detilfeelde, hvor udlejeren vil gennemfare totalakonomisk rentableforbedringer og anmoder om en
forhandsgodkendelse,tage stilling til, om den galdende leje overstiger det lejedesveerdi, saledes at lejeforhgjelsen for de
totalgkonomisk rentableforbedringer ikke kan gennemfgres fuldt ud.

Formalet med endringen er at give udlejere det bedst muligegrundlag for gennemfarelse af forbedrings- og
moderniseringsarbejderog derigennem gge incitamenterne til forbedringeraf den private lejeboligmasse.

Til nr. 14



Det er i lovforslagets § 3, nr. 1, foreslaet, at lejerne farindgaelsen af en aftale om gren byfornyelse far mulighedfor at
vurdere de lejemassige konsekvenser af at indga aftalen.Til brug for denne vurdering skal udlejeren
anmodehuslejenavnet om at forndndsgodkende, hvilken lejeforhgjelse der kan kraeves efter gennemfarelsen af de
energisparendearbejder, der er omfattet af aftalen om gran byfornyelse,og hvor stor en lejeforhgjelse, der efter de
almindeligeregler i lejelovens § 58, stk. 1-2, kan gennemfares for forbedringerne.

Det er pa den baggrund foreslaet i § 59 d, at huslejenzvnetskal have kompetence til at treeffe afgarelse om,
hvilkenlejeforhgjelse udlejeren kan kraeve, hvis det projekt, der sggesaftalt med lejerne som gren byfornyelse,
gennemfgres.Huslejenavnet skal efter forslaget tage stilling til det projekt,der forelaegges, og nevnet vil vaere bundet af
sin afggrelseved en eventuel senere tvist, hvis projektet gennemfaresi den form, det er forelagt huslejenavnet. Dette
gelder,uanset om projektet gennemfgres som aftalt gran byfornyelseeller som et almindeligt forbedringsprojekt.
Huslejenavnet skal derfor ved sin afgarelse tage stillingtil, om en leje, der far projektets gennemfgrelse overstigerdet
lejedes veerdi, medfarer, at en lejeforhgjelse ikke kangennemfares fuldt ud, jf. herved forslageti § 1, nr. 13. Dettevil
ogsa geelde, selv om lejeforhgjelsen som falge af den aftaltegranne byfornyelse gennemfares efter forslaget i nr. 12 om
en ny § 58 a, hvor selve lejeforhgjelsen for energiarbejdernekan overstige forggelsen af det lejedes vardi.

Det er foreslaet, at huslejenaevnet skal kunne tage stillingtil, hvilken leje udlejeren vil kunne kraeve ved genudlejningaf
lejemal, der helt eller delvist ma anvendes til beboelse,men som er uudlejede og ubenyttede pa tidspunktet for
anmodningenom forhandsgodkendelse. Huslejenavnet skalher tage stilling til starrelsen af det forbedringstillaeg til
dengaldende leje, der kan kraeves. Herved vil udlejeren opné engget sikkerhed for, hvilken leje der vil kunne kraeves i
tommelejemal, hvis de arbejder, der aftales med et flertal af lejernesom aftalt gran byfornyelse, ogsa kommer til at
omfattesadanne lejemal.

Det er som for reglerne om forhandsgodkendelse af privatbyfornyelse og aftalt boligforbedring foreslaet, at
huslejenavnetskal kunne kreeve alle de oplysninger, der er ngdvendigefor, at nevnet kan traeffe sin afggrelse om
lejeforhgjelsensstarrelse.

Det er foreslaet, at huslejenavnet ikke senere, hvis lejerneindbringer en tvist om lejeforhgjelsens starrelse, skal
kunneandre sin forhandsgodkendelse, medmindre der foreliggerandrede forhold. Det anses i denne forbindelse for
&ndredeforhold, hvis udlejeren gennemfarer et projekt, der afvigermere end ubetydeligt fra det materiale, der er forelagt
huslejenavnettil brug for forhandsgodkendelsen.

Endelig er det foreslaet, at der skal geelde samme reglerfor indbringelse af huslejenavnets afggrelse, som geelder
forforhandsgodkendelse af lejen for sa vidt angar privat byfornyelseog aftalt boligforbedring. Huslejenavnets
afgarelsekan saledes i Kabenhavns Kommune indbringes for ankenavnetog i andre kommuner for boligretten, ligesom
ankenavnetafgarelse kan indbringes for boligretten.

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

| § 59 e foreslas det, at der skal geelde en frist pa 2 manederfor huslejenavnets afgarelse vedrarende en
forhandsgodkendelseaf en lejeforhgjelse, der er omfattet af bestemmelsernei lejelovens 8§ 59 a-59 d.
Forhandsgodkendelserne vedrarer savel almindelige forbedringerefter lejelovens § 58, stk. 1 og 2, som
energiforbedringer,der sgges gennemfart efter den foreslaede bestemmelsei § 58, stk. 3, om totalgkonomisk rentable
forbedringer,forbedringer efter de foreslaede regler i § 58 a om aftaltgran byfornyelse samt nyetablering af lejligheder i
hidtiluudnyttede tagetager efter 8 59 ¢ og forbedringer som falgeaf privat byfornyelse, jf. § 59 b.

Fristen regnes fra det tidspunkt, hvor sagen er oplyst pa ensddan made, at huslejenavnet kan treeffe afgerelse, og
hvorlejerne har haft mulighed for at komme med bemarkninger.Det er derfor af vasentlig betydning for en hurtig
forhandsgodkendelse,at udlejeren medsender det forngdne materiale.Materialet omfatter projektmateriale vedrarende
det pateenkteforbedringsprojekt, for at neevnet kan tage stilling til arbejdetsart og omfang, samt oplysninger om de
anslaede udgiftertil projektets gennemfarelse og en beregning af dengnskede lejeforhgjelse.

Fristen Igber, indtil det tidspunkt, hvor der er afholdt mgdei huslejenavnet, og hvor nevnets forhandsgodkendelse
erindfgrt i protokollen.

Huslejenaevnet skal efter boligreguleringslovens § 39,stk. 2, senest en uge efter anmodningen om
forhandsgodkendelseefter lejelovens § 59 a underrette lejerne om udlejerensanmodning om forhandsgodkendelse og
give lejeren mulighedfor at udtale sig i sagen inden 2 uger.

Tilnr. 15 og 16

Det foreslas, at den maksimale godtgarelse, lejere i privatelejeboliger kan opné for gennemfarte raderetsarbejder i
forbindelsemed fraflytning, fastsattes til 110.252 kr. i 2009-niveau. Dette er samme niveau, som lejere i almene
boligerhar mulighed for at opnd i godtgarelse. Opgjort i 2012-niveauudger den maksimale godtgarelse for almene
lejere117.340 kr.

De gvrige forslag er redaktionelle, idet formalet er at samordnebestemmelsen séledes, at alle belgb opgares i
sammeprisniveau som den maksimale godtgerelse. Det er derforforeslaet, at belgbene opgares i 2009-niveau, som er det
niveau,der ligger til grund for den maksimale godtggrelse forraderetsarbejder i almene boliger.



Med forhgjelsen udvides lejernes mulighed for at gennemfareforbedringsarbejder iser i boliger i
udlejningsejendomme,hvor udlejeren ikke har planer om at udfgre sadanne arbejder.

Der er i bekendtgarelse om raderet og godtgarelse for individuelleforbedringer m.v. i privat byggeri (bekendtgarelsenr.
845 af 30. september 1994) fastsat en positivliste for,hvilke arbejder der i den enkelte bolig kan gennemfgres
somraderetsarbejder. Energibesparende foranstaltninger som efterisolering,opsetning af forsatsvinduer, montering
ellerudskiftning af termostatventiler og ressourcebesparende foranstaltninger er arbejder, som er omfattet af lejerens
raderet.Herudover vedrgrer raderetten i det vaesentlige kakken ogbad.

Réaderetten omfatter kun mulighed for at gennemfare arbejderi boligen. Arbejder, der vedrarer selve ejendommen,som
fx hulmursisolering og vinduesudskiftning ligger saledesuden for anvendelsesomradet.

Med forhgjelsen gives der saledes lejere ggede mulighederfor selv at udfere energibesparende arbejder i boligen,og
forslaget indgar dermed som et element i den samledeindsats for at gge incitamenterne til, at der udfares
forbedringer,som medvirker til at reducere energiforbruget.

Til nr. 17
Forslaget er en konsekvens af forslaget i § 2, nr. 2, omindszttelse af et nyt stk. 3 i boligreguleringslovens § 5, saledesat
det nuveerende § 5, stk. 3, hvortil der henvises i lejelovensg 73, bliver stk. 4.

Til§2
Tilnr. 1
Det foreslas, at forbedringer efter forslaget i § 1, nr. 11,0m en ny § 58, stk. 3, i lejeloven ikke kan medregnes
vedopggrelsen af forbedringsinvesteringen i boligreguleringslovensg 5, stk. 2.
Efter forslaget kan der saledes ikke samtidig opnas en forbedringsforhgjelseefter lejelovens § 58, stk. 3, og en
lejefastseettelseefter boligreguleringslovens § 5, stk. 2, for desamme arbejder og udgifter.
Forslaget er ikke til hinder for, at udlejeren gennemfgrertotalgkonomisk rentable forbedringer efter lejelovens § 58,stk.
3, og kraever lejeforhgjelse herfor og samtidig eller seneregennemfarer en gennemgribende forbedring af et lejemalefter
boligreguleringslovens 8 5, stk. 2, og fastsatter lejenefter den gennemgribende forbedring til det lejedes veerdiunder
forudsatning af, at betingelserne i bestemmelsenom bl.a. investeringsgraenser er opfyldt.
Forbedringer, der er omfattet af det foreslaede kapitel 6 ai lov om byfornyelse og udvikling af byer, indgar efter
boligreguleringslovens§ 5, stk. 2, allerede som en del af deforbedringer, der ikke kan medregnes ved opggrelsen af,
omder i tilstraekkeligt omfang er foretaget forbedringer for atkunne anvende bestemmelsen.

Tilnr. 2

Det foreslas, at det gares til et vilkar for, at udlejeren kanfastsette lejen efter § 5, stk. 2, ved genudlejning, at
ejendommenenergimaessigt har en nermere angivet minimumsstandard.

I medfer af lov om fremme af energibesparelser i bygningerer der fastsat regler om energimarkning af
bygninger.Bygningerne opdeles efter energiforbrug i en skala fra A-G.Energiklasse A er underopdelt i trin, A2020,
A2015 og A2010, hvor A2010svarer til det galdende bygningsreglements minimumskrav,mens lavenergihuse svarende
til energiklassen for 2015 nuopnar merkning med A2015. Markning med B-G angiverejendomme med stigende
energiforbrug. | energimarkningenindgar ligeledes, at der gives anbefalinger om energibesparelser,et estimat over
omkostningerne ved gennemfgrelsenaf de anbefalede foranstaltninger og tilbagebetalingstidenved gennemfarelsen
heraf.

Der er en klar sammenhzang mellem ejendommenes alderog energistandard. Omkring 40 pct. af boligerne, ibrugtagetfar
1981, har et energimaerke pa E eller lavere. For boliger,ibrugtaget i perioden 1982-1991, har under 10 pct. af boligerneet
energimerke pa E eller lavere.

Det foreslas, at det fremover gares til en forudsaetning forbenyttelse af de serlige regler i lovens § 5, stk. 2, at
ejendommensom helhed skal opfylde en energiramme pa A-D ienergimarkningen efter lov om fremme af
energibesparelseri bygninger. Dette svarer stort set til de krav til nybyggeri,der blev stillet i bygningsreglementet fra
1977 og dermedtypisk geeldende for nybyggeri ibrugtaget fra 1981 og frem.

Det foreslas ligeledes, at ejeren af en ejendom, der ikkehar en energimeerkning pa A-D, i stedet kan f& adgang til
atanvende reglerne i boligreguleringslovens § 5, stk. 2, ved atforetage energiforbedringer af boligdelen af ejendommen
pamindst 400 kr. pr. m? bruttoetageareal. Det er den rene forbedringsudgift,der mindst skal udgare 400 kr. pr. m2. |
udgifternemedregnes séaledes ikke vedligeholdelsesudgifter,herunder fremtidig sparet vedligeholdelse.

Det er normal huslejengvnspraksis, at man som udgangspunkt for den konkrete vurdering af en forbedring anvender
standardbelgb som vejledende belgb for afvejning af hensyn eller forhold, der er stort set ensartede fra sag til sag.
Huslejenavnene skenner saledes konkret ud fra, om fradraget skal vere lavere, lig med eller hgjere end
standardbelgbet.



Nogle huslejenevn anvender eksempelvis et standardbelgb for sparet vedligeholdelse ved udskiftning af vinduer pa 1/3
af investeringen. Udskiftes der velvedligeholdte vinduer til vinduer med veesentlig hgjere isoleringsevne, vil fradraget
for sparet vedligeholdelse konkret kunne vaere mindre end 1/3, mens det konkret kan vere starre, hvis de udskiftede
vinduer kun i ringe omfang har varet vedligeholdt for udskiftningen.

Det foreslas, at belgbet pa 400 kr. pr m2opgeres i 2012-niveau og reguleres pd samme made som investeringerne
iboligreguleringslovens § 5, stk. 2, dvs. efter udviklingen i nettoprisindekset.

Forbedringerne ma ikke vaere gennemfart med statte efterlov om sanering, lov om byfornyelse og boligforbedring,
lovom byfornyelse, lov om byfornyelse og udvikling af byerbortset fra kapitel 6 a eller lov om privat byfornyelse.

Det er udlejerens beslutning, om investeringskravet pa400 kr. pr. m2 bruttoetageareal skal opfyldes ved helt ellerdelvist
at gennemfare energiforbedringerne efter de almindeligeregler om forbedringsforhgjelser i lejelovens § 58,stk. 1 og 2,
eller efter de foreslaede bestemmelser i lejelovens§ 58, stk. 3, om totalgkonomisk rentable forbedringereller efter
bestemmelserne om aftalt gren byfornyelse i lejelovens§ 58 a og kapitel 6 a i lov om byfornyelse og udviklingaf byer.
Ved gennemfarelse af energiforbedringerne efter de foreslaedebestemmelser om totalgkonomisk rentable
forbedringerog aftalt gran byfornyelse kan udgifterne til vedligeholdelseikke medregnes ved opgerelsen af, om
investeringskraveter opfyldt. Det skyldes, at investeringskravet pa 400kr. pr. m2 bruttoetageareal vedrgrer rene
forbedringer, dvs.investeringen ekskl. vedligeholdelsesudgifter.

Forbedringerne skal vaere gennemfart inden for en periodepé 2 ar, for at ejeren herved far adgang til at anvende
lejefastseettelsenefter boligreguleringslovens § 5, stk. 2, vedgenudlejning af en gennemgribende forbedret lejlighed.
Derstilles ikke krav om, at denne periode skal veere sammenfaldendemed den 2 ars-periode, der kraeves for
investeringenefter § 5, stk. 2, eller at perioden skal graense op til den farstegenudlejning efter lovens ikrafttrseden.

For at undga tvivl om anvendelsen af boligreguleringslovensg 5, stk. 2, foreslas det, at kravet om en energimzarkningpa
D eller bedre eller om energiforbedringer pa mindst400 kr. pr. m2 bruttoetageareal for boligdelen af ejendommenskal
veere opfyldt pa det tidspunkt, hvor en gennemgribendeforbedret lejlighed gnskes udlejet med lejefastsettelseefter
boligreguleringslovens § 5, stk. 2.

Avrealet af boligdelen af ejendommen opgares efter de regler,der er fastsat i medfer af lejelovens § 115 a og
boligreguleringslovens§ 66 a. Reglerne er fastsat i bekendtgarelsenr. 311 af 27. juni 1983 om beregning af arealet af
boligerog erhvervslokaler. | opgarelsen af boligdelen af arealet indgarséledes ogsa boligernes andel i bl.a.
adgangsarealer ogydermure.

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

Forslaget indeberer, at der ogsa stilles krav til enten heleeller boligdelen af bygningens energistandard for at anse
enbolig for gennemgribende forbedret med den virkning, at deattraktive lejefastsattelsesbestemmelser i
boligreguleringslovens§ 5, stk. 2, kan anvendes ved genudlejning.

Forslaget vil sikre, at de gunstige regler for lejefastsattelseefter § 5, stk. 2, ikke i samme omfang som nu kan
anvendesved genudlejning af lejligheder i ejendomme med darligeenergiforhold.

Forslaget geelder dog kun lejligheder, derforbedres gennemgribende og udlejes efter boligreguleringslovens § 5, stk. 2,
efter lovens ikrafttreedelse. Det er séledes afgarende, om lejeperioden begynder far eller efter lovens ikrafttraeden. Hvis
lejeperioden begynder far lovens ikrafttreeden 1. juli 2014, vil lejeforholdet derfor ikke veere omfattet af forslaget.
Lejligheder, der alleredei dag udlejes efter § 5, stk. 2, vil ogsa fremover kunne udlejesefter disse regler, jf.
bemaerkningerne til lovforslagets§ 6, stk. 3.

Hvis udlejeren har gennemfart totalgkonomisk rentableenergibesparelser efter forslageti § 1, nr. 11, eller aftaltgren
byfornyelse efter forslaget i 8 1, nr. 12, kan udlejerenvalge at opretholde denne lejeforhgjelse, selvom der
gennemfaresen lejefastsattelse efter boligreguleringslovens8 5, stk. 2, og lejen vil herved kunne fastsattes til et
hgjereniveau end det lejedes veerdi, jf. forslaget under nr. 4, om atse bort fra lejeforhgjelser og forbedringer efter
lejelovens88 58, stk. 3, og 58 a.

Hvis den totalgkonomiske lejeforhgjelse eller den aftaltelejeforhgjelse efter gran byfornyelse opretholdes, kan
forbedringsdelenaf de energibesparende foranstaltninger ikkeindga ved opgerelsen af investeringskravet i
boligreguleringslovenss§ 5, stk. 2, jf. forslaget i nr. 1.

Hvis udlejeren valger at lade forbedringsdelen af de energibesparendeforanstaltninger indgd ved opgarelsen af
investeringskraveti boligreguleringslovens § 5, stk. 2, kan dentotalgkonomiske lejeforhgjelse eller den aftale
lejeforhgjelseefter gran byfornyelse ikke opretholdes for det eller de lejemél,hvor der gennemfares gennemgribende
forbedringer efter§ 5, stk. 2.

For at kunne foretage lejefastsettelse ved genudlejning afen lejlighed efter § 5, stk. 2, skal udlejer dokumentere,
atejendommen pa tidspunktet for genudlejningen opfylder deovennavnte betingelser, uanset hvornar udlejningen
sker.Dette indebaerer, at ogsa de energibesparende arbejder, derindgdr i en gennemgribende forbedring af en lejlighed,
skaldokumenteres at veere gennemfart pa det tidspunkt, hvorgenudlejning sker, hvis de er forudsetning for



opfyldelsenaf kravet om, at der inden for en periode pa 2 ar er investeret400 kr. pr. m? bruttoetageareal i boligdelen af
ejendommenpa genudlejningstidspunktet.

Tilnr. 3

Som konsekvens af forslagene om totalgkonomisk rentableforbedringer og aftalt gran byfornyelse foreslés det, atder
ved sammenligningen efter boligreguleringslovens § 5,stk. 6, skal ses bort fra lejemal, hvor der er gennemfart
lejeforhgjelsersom falge af gennemfarelse af totalgkonomiskrentable forbedringer efter forslageti 8 1, nr. 11, til ny §
58,stk. 3, i lejeloven eller aftalt gren byfornyelse efter forslageti § 1, nr. 12, til ny § 58 a i samme lov. Herved undgas
det, atde lejemal, hvor lejen kan fastsattes over det lejedes veerdi,kommer til at pavirke starrelsen af
sammenligningsgrundlagetfor det lejedes veerdi.

Tilnr. 4

Det foreslas, at der ved vurderingen af lejen og det lejedesveardi skal ses bort fra de totalgkonomisk rentable
energiforbedringer,der kan gennemfgares efter forslaget i 8 1, nr. 11.til ny § 58, stk. 3, i lejeloven, og aftalt gren
byfornyelse, derkan gennemfares efter § 1, nr. 12, til ny § 58 a i samme lov.

Forslaget indebarer, at en lejeforhgjelse efter lejelovens§ 58, stk. 3, kan gennemfgres og opretholdes, selv om lejenfor
lejemalet kommer til at overstige det lejedes veerdi, ogselv om lejen efter en gennemgribende forbedring fastsattesefter
de serlige bestemmelser i § 5, stk. 2. Den del af en lejeforhgjelsefor gennemfarelse af totalgkonomisk
rentableenergiforbedringer, der vedrarer vedligeholdelsesarbejdernei det totalgkonomisk rentable projekt, vil sdledes
kunne opretholdesud over § 5, stk. 2-lejen.

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

Der henvises i gvrigt til bemerkningerne til § 1, nr. 11 og12.

Tilnr.509 6
Forslaget er en konsekvens af, at det i nr. 2 foreslas at indsatteet nyt stk. 3 i boligreguleringslovens § 5.

Tilnr. 7

Det foreslas preeciseret, at huslejenavnet har kompetencetil at give forndndsgodkendelse af huslejens starrelse
vedudlejning af boliger, som er gennemgribende moderniseretefter reglerne i boligreguleringslovens § 5, stk. 2.

Den galdende formulering af bestemmelsen om forhdndsgodkendelseved forbedringsarbejder har givet anledning
tiltvivl om, hvorvidt bestemmelsen ogsa omfatter forhandsgodkendelseaf lejen for sddanne lejemal, der moderniseres
iforbindelse med genudlejning. Med praeciseringen fremgardet udtrykkeligt, at forhandsgodkendelse ogsa kan gives
tilsadanne lejemal.

Det foreslas preeciseret, at huslejenaevnet i forbindelsemed forhandsgodkendelsen ikke alene skal vurdere selve
lejeforhgjelsenfor forbedringerne, men tillige skal vurdereden samlede leje efter forbedringerne. Neaevnet skal
saledesvurdere, om den samlede leje er i overensstemmelse med lejelovgivningensregler, herunder om lejen overstiger
det lejedesveerdi.

Huvis den eksisterende leje overstiger det lejedes veerdi, vilet krav om forbedringsforhgjelse medfare, at
lejeforhgjelsenreduceres med det belgb, hvormed den eksisterende lejeoverstiger det lejedes veerdi. Huslejenavnet skal
derfor i detilfelde, hvor udlejeren vil gennemfare totalakonomisk rentableforbedringer og anmoder om en
forhandsgodkendelse,tage stilling til, om den galdende leje overstiger det lejedesveerdi, saledes at lejeforhgjelsen for de
totalgkonomisk rentableforbedringer ikke kan gennemfgres fuldt ud.

Formalet med endringen er at give udlejere det bedst muligegrundlag for gennemfarelse af forbedrings- og
moderniseringsarbejderog derigennem gge incitamenterne til forbedringeraf den private lejeboligmasse.

Tilnr. 8

Forslaget vedrgrende § 25 e svarer til forslaget i § 1, nr.14, vedrarende lejemal, der ikke er omfattet af
boligreguleringslovensregler.

Det er i lovforslagets § 3, nr. 1, foreslaet, at lejerne farindgaelsen af en aftale om gran byfornyelse far mulighedfor at
vurdere de lejemassige konsekvenser af at indga aftalen.Til brug for denne vurdering skal udlejeren
anmodehuslejenavnet om at forndndsgodkende, hvilken lejeforhgjelseder kan kraeves efter gennemfgrelsen af de
energisparendearbejder, der er omfattet af aftalen om gran byfornyelse,og hvor stor en lejeforhgjelse, der efter de
almindeligeregler i lejelovens § 58, stk. 1-2, kan gennemfares for forbedringerne.

Det er pa den baggrund foreslaet, at huslejenaevnet skalhave kompetence til at treeffe afgarelse om, hvilken
lejeforhgjelseudlejeren kan kraeve, hvis det projekt, der sgges aftaltmed lejerne som gren byfornyelse, gennemfares.
Huslejenaevnetskal efter forslaget tage stilling til det projekt, derforeleegges, og navnet vil veere bundet af sin afggrelse
veden eventuel senere tvist, hvis projektet gennemfares i denform, det er forelagt huslejenavnet. Dette geelder, uanset
omprojektet gennemfares som aftalt grgn byfornyelse eller somet almindeligt forbedringsprojekt.



Huslejenzvnet skal derfor ved sin afgarelse tage stillingtil, om en leje, der far projektets gennemfgrelse overstigerdet
lejedes veerdi, medfarer, at en lejeforhgjelse ikke kangennemfares fuldt ud, jf. herved forslaget under nr. 4 og 8 1,nr. 6
og 7. Dette vil ogsa gelde, selv om lejeforhgjelsen somfalge af den aftalte granne byfornyelse gennemfares
efterforslaget i § 1, nr. 12, om en ny 8 58 a i lejeloven, hvor selvelejeforhgjelsen for energiarbejderne kan overstige det
lejedesveerdi.

Det er foreslaet, at huslejenaevnet skal kunne tage stillingtil, hvilken leje udlejeren vil kunne kraeve ved genudlejningaf
lejemal, der helt eller delvist ma anvendes til beboelse,men som er uudlejede og ubenyttede pa tidspunktet for
anmodningenom forhandsgodkendelse. Huslejenavnet skalher tage stilling til starrelsen af det forbedringstillaeg til
dengzldende leje, der kan kraeves. Herved vil udlejeren opna engget sikkerhed for, hvilken leje der vil kunne kreeves i
tommelejemal, hvis de arbejder, der aftales med et flertal af lejernesom aftalt gren byfornyelse, ogsa kommer til at
omfattesadanne lejemal.

Det er som for reglerne om forhandsgodkendelse af privatbyfornyelse og aftalt boligforbedring foreslaet, at
huslejenavnetskal kunne kraeve alle de oplysninger, der er ngdvendigefor, at nevnet kan treeffe sin afggrelse om
lejeforhgjelsensstarrelse.

Det er foreslaet, at huslejenavnet ikke senere, hvis lejerneindbringer en tvist om lejeforhgjelsens starrelse, skal
kunneandre sin forhandsgodkendelse. Dette gelder dog ikke, hvisudlejeren gennemfarer et projekt, der afviger mere
end ubetydeligtfra det materiale, der er forelagt huslejenavnet tilbrug for forhandsgodkendelsen.

Endelig er det foreslaet, at der skal geelde samme reglerfor indbringelse af huslejenavnets afgarelse, som geelder
forforhandsgodkendelse af lejen for sa vidt angar privat byfornyelseog aftalt boligforbedring. Huslejenavnets
afgerelsekan saledes i Kgbenhavns Kommune indbringes for ankenavnetog i andre kommuner for boligretten, ligesom
ankenavnetafgarelse kan indbringes for boligretten.

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

| § 25 f foreslas det, at der skal gelde en frist pa 2 manederfor huslejenzvnets afgarelse vedrgrende en
forhandsgodkendelseaf en lejeforhgjelse, der er omfattet af bestemmelsernei boligreguleringslovens 88 25 a-25 e.
Forhandsgodkendelserne vedrarer savel almindelige forbedringerefter lejelovens § 58, stk. 1 og 2, som
energiforbedringer,der sgges gennemfart efter den foreslaede bestemmelsei lejelovens § 58, stk. 3, om totalgkonomisk
rentableforbedringer, forbedringer efter de foreslaede regler ilejelovens § 58 a om aftalt gran byfornyelse samt
nyetableringaf lejligheder i hidtil uudnyttede tagetager efter boligreguleringslovensg 25 ¢ og forbedringer som falge af
privatbyfornyelse, jf. boligreguleringslovens § 25 b. Fristen geelder ligeledes for forhandsgodkendelser efter
boligreguleringslovens 8 25 d om lejen i private andelsboliger og ejerlejligheder, der gnskes udlejet.

Fristen regnes fra det tidspunkt, hvor sagen er oplyst pa ensadan made, at huslejenaevnet kan treffe afgarelse, og
hvorlejerne har haft mulighed for at komme med bemaerkninger.Det er derfor af vaesentlig betydning for en hurtig
forhandsgodkendelse,at udlejeren medsender det forngdne materiale.Materialet omfatter projektmateriale vedrgrende
det pateenkteforbedringsprojekt, for at naevnet kan tage stilling til arbejdetsart og omfang, samt oplysninger om de
anslaede udgifter til projektets gennemfarelse og en beregning af dengnskede lejeforhgjelse.

Fristen lgber, indtil det tidspunkt, hvor der er afholdt madei huslejenavnet, og hvor naevnets forhdndsgodkendelse
erindfart i protokollen.

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

Tilnr. 9 og 10

Det foreslas, at det ligeledes skal vaere muligt at gennemfaretotalgkonomisk rentable forbedringer med
lejeforhgjelseefter den bestemmelse i lejelovens § 58, stk. 3, der erforesldet i § 1, nr. 11, i ejendomme, der er omfattet af
reglerneom omkostningsbestemt leje efter boligreguleringslovenskapitel 11.

Tilnr. 11

Det foreslas at give Grundejernes Investeringsfond mulighedfor at yde udlejere og lejere en udvidet radgivning i stilmed
den radgivning, fonden har ydet i forbindelse med tidligeretilskudsordninger.

Grundejernes Investeringsfond er en lovreguleret fond,der ikke kan afholde udgifter af sine frie midler, uden at derer
hjemmel hertil i loven. Det foreslas derfor, at boligreguleringslovenandres, sa fonden vil kunne yde gratis raddgivningi
forbindelse med forhandlinger mellem lejere og udlejereom aftalt gran byfornyelse. Der vil vare tale om enuvildig
radgivning, der varetages af fonden selv.

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



Til §3

Tilnr. 1

Til §50 a
I stk. 1 afgreenses anvendelsesomradet for aftalt gren byfornyelsei private udlejningsejendomme.
Det foreslas med bestemmelsen, at udlejer og lejere i privateudlejningsejendomme, herunder kommunalt ejede
ejendomme,kan indga aftale om gennemfarelse af aftalt granbyfornyelse i form af energiforbedrende arbejder pa
beboelsesejendomme.
Efter forslaget kan aftalen mellem udlejer og lejere omfattealle typer energibesparende arbejder pa ejendommen.
| stk. 2 foreslas det, at kapitel 6 a skal omfatte alle privateudlejningsboliger, der helt eller delvis udlejes til
beboelse.Som private udlejningsboliger anses udlejede boliger i privateudlejningsejendomme, ejerlejlighedsejendomme,
ejendommeejet af andelsboligforeninger, tofamiliehuse, parcelhusem.v. Boliger beliggende i udlejningsejendomme,
somer omfattet af byggestatte-, kollegiestatte-, boligbyggeri-,a&ldrebolig- eller almenboliglovgivningen, eller som er
godkendtefter § 67, stk. 1, nr. 8, i den tidligere lov om boligbyggeri,er ikke omfattet af anvendelsesomréadet.
Lovforslaget omfatter ligeledes klubvarelser, dvs. enkeltveerelser,som ikke er en del af udlejers beboelseslejlighedog
ikke er en del af et en- eller tofamiliehus, som udlejer bebor.Endvidere omfatter lovforslaget hele lejemalet, nar
lejlighedendelvis er udlejet til andet end beboelse.
Lovforslaget omfatter ikke erhvervslejemal samt ombygningaf erhvervslokaler til bolig.

Til§50b
Det foreslas, at der anvendes et udvidet ejendomsbegrebved fastleeggelsen af anvendelsesomradet for den aftaltegranne
byfornyelse. Udvidelsen svarer til udvidelsen af detmatrikulere ejendomsbegreb, som anvendes i
boligreguleringslovens§ 4 a
I overensstemmelse hermed foreslas det i stk. 1, at flereudlejede lejligheder, der hgrer under samme ejerforening, ogsom
ejes af samme udlejer, i en ejendom, der er opdelt iejerlejligheder, betragtes som én ejendom. Disse
udlejedeejerlejligheder er derfor omfattet af lovforslaget.
Tilsvarende foreslas i stk. 2, at flere ejendomme, der eropfart kontinuerligt som en samlet bebyggelse, og som harfalles
friarealer eller nogen form for driftsfeellesskab, skalanses for én ejendom. Det samme galder for ejendomme,der er
samnoterede eller samvurderede. Lejemal i sddanneejendomme, der helt eller delvist er udlejet til beboelse, erséledes
ligeledes omfattet af lovforslaget.
Udvidelsen af ejendomsbegrebet indebeerer ikke, at fremlejeforhold,hvor en lejer fremlejer sin bolig efter lejelovensg 70
eller efter aftale med udlejeren, er omfattet af bestemmelsernei det foreslaede kapitel 6 a.

Til§50c¢
Et vaesentligt element i ordningen er forholdet og samarbejdetmellem udlejeren og lejerne. Bestemmelsen i stk.
1forudseetter, at et flertal af lejerne skriftligt accepterer gennemfarelsenaf ombygningsprojektet. Lejertilslutningen
opgaresi forhold til det samlede antal udlejede og beboede beboelseslejlighederog klubvarelser i ejendommen pa
tidspunktetfor aftalens indgéelse.
Der lzegges med ordningens udformning op til, at gennemfgrelsenaf en ombygningssag baseres pa et
forhandlingsforlgbudlejeren og lejerne imellem, séledes at behov og gnskerkan drgftes og herefter danne basis for
enighed om de endeligearbejders omfang. | princippet er der - udover de i lovforslagetindeholdte bestemmelser - ikke
indeholdt begraensningeri, hvilke aftaler eller indholdet af samme udlejeren oglejerne indgér i forbindelse med
gennemfarelsen af de aflovforslaget omfattede arbejder.
Til hjeelp for bade udlejere og lejere udarbejder Ministerietfor By, Bolig og Landdistrikter vejledningsmateriale, saledes
at de intentioner og muligheder, der ligger i ordningen,kan uddybes og understgttes. Materialet vil endvidere
omhandleproblemstillinger, parterne bgr veere opmarksommepa i forbindelse med indgaelse af aftalen. Endelig vil
vejledningenindeholde oplysninger til lejere og udlejere om deresrettigheder og pligter samt vilkarene i gvrigt, herunder
hvilkeprocedureregler og tidsfrister der skal overholdes.
| stk. 2 foreslas det, at aftalen mellem et flertal af lejerneog udlejeren tillige skal omfatte lejemal, som er ubeboedeog
uudlejede pa tidspunktet for aftalens indgaelse.

Til §50d
I stk. 1, foreslas det, at beboerrepraesentanterne skal inddragesinden planerne praesenteres for de enkelte
lejere.Hensigten er at sikre, at den viden, de igennem deres arbejdesom beboerrepraesentanter har erhvervet sig om
ejendommenog beboerne, indgar i forhandlingsgrundlaget, samt atgive lejerne den tryghed, at beboerrepraesentanterne
har faetforelagt forslaget inden de gvrige lejere inddrages.



Efter andet punktum finder § 66 i lov om leje ikke anvendelse.l beboelsesejendomme med beboerreprasentation erdet
saledes bl.a. ikke en betingelse for at opkraeve lejeforhgjelsen,at udlejeren inden iveerksettelsen af de af
lovforslagetomfattede arbejder har givet beboerrepraesentanterne adgangtil at ytre sig i en periode pa 3 uger.

| stk. 2 foreslas det, at beboerrepraesentanterne skal kunneindga en skriftlig aftale med udlejeren om gennemfarelse
afenergibesparende arbejder og lejeforhgjelser. Aftalen kandog hgjst indebeere lejeforhgjelser, der samlet udger 93
kr.pr. m2 bruttoetageareal (2012-niveau) for de energibesparendearbejder samt lejeforhgjelser for forbedringer, som
beboerrepraesentanterneinden for de sidste 3 ar har tiltradt efterdenne bestemmelse. Bestemmelsen svarer til lejelovens §
66a, hvorefter beboerreprasentanterne pa samtlige lejeres vegnekan tiltreede forbedringsarbejder, som udlejeren vil
gennemfare,inden for samme tids- og belgbsgranser.

Uanset beboerreprasentanternes kompetence efter dennebestemmelse er det dog reelt den enkelte lejer, der
treefferbeslutning, idet beboerrepraesentanterne forinden de tiltraederaftalen har pligt til at afholde beboermade til
droftelse afarbejderne samt afholde afstemning blandt de fremmgdtebeboere, hvor der skal vere et flertal for, at de
energibesparendearbejder gennemfares. Herudover har beboerreprasentanternepligt til snarest at give samtlige beboere
skriftlighesked om beslutningen. Den skriftlige besked skal indeholdeoplysning om, at safremt % af beboerne, inden 2
uger efterden skriftlige besked er kommet frem, forlanger det, skalbeboerreprasentanterne foranstalte urafstemning
blandtejendommens beboere.

| stk. 3 foreslas det, at aftalen mellem beboerreprasentanterneog udlejeren tillige skal omfatte lejemal, som er
ubeboedeog uudlejede pa tidspunktet for aftalens indgaelse.

Til§50e
| bestemmelsen opregnes en reekke vilkar for aftalens gyldighed.Er blot ét af de anfarte krav ikke opfyldt, er
aftalenugyldig, og den vil ikke veere omfattet af lovens kapitel 6 a med den konsekvens, at lejeforhgjelsen ikke kan
beregnesefter den foreslaede § 58 a i lov om leje.
Af hensyn til at sikre gennemskueligheden for parterne afaftalens elementer foreslas det i stk. 1, nr. 1, at aftalen
skalindgas pa en af Ministeriet for By, Bolig og Landdistrikterudarbejdet aftaleblanket.
I stk. 1, nr. 2, foreslas det af hensyn til at sikre gennemskuelighedfor lejerne af de lejemaessige konsekvenser, at
lejernefar aftalens indgaelse fra udlejer skal have en skriftligerklaering om de lejemassige konsekvenser for det
enkeltelejemal. Erklaringen afgives af huslejenaevnet pa baggrundaf en anmodning fra udlejer i henhold til lejelovens §
59 d,stk. 1, og boligreguleringslovens § 25 e, jf. forslaget herom i§ 1, nr. 14, og § 2, nr. 8. Erklearingen omfatter bade
konsekvenserneved gennemfarelse af de energibesparende arbejderefter denne lovs kapitel 6 a, og de lejemassige
konsekvenser,hvis de energibesparende arbejder gennemfares efterlejelovens § 58, stk. 1.
Omfatter projektet andre arbejder end de aftalte energibesparendearbejder, skal disse arbejder ikke indga i
huslejenavnetserklaering om de lejemassige konsekvenser.
Det er af afgarende betydning for bade udlejer og lejerne,at de energimassige konsekvenser er grundigt belyst
indenaftale indgas. Det foreslas derfor i stk. 1, nr. 3, at lejerne fraudlejer far aftalens indgelse skal have en skriftlig
erkleringom de energimassige konsekvenser for ejendommen. Denforventede energibesparelse opgares bade i kwh og
i kr. ogare. Beregningen udfares af et certificeret energimarkningsfirma.
Endvidere foreslas det i stk.1, nr. 4, at det er et vilkar foraftalens gyldighed, at et flertal af lejerne skriftligt skal
accepterearbejdernes og lejeforhgjelsens gennemfarelse, jf.§8 50 c, hvis aftalen indgas mellem udlejer og lejerne, og
atbetingelserne i lovens § 50 d skal veere opfyldt, hvis aftalenindgas mellem udlejer og beboerreprasentanterne.
Endelig foreslas det i stk.1, nr. 5, det er en gyldighedsbetingelse,at udlejerens meddelelse om aftalens indgaelse
erkommet frem til lejerne.
| stk.2, foreslas det, at udlejeren kan undlade at indhenteen forhandsgodkendelse hos huslejeneevnet, hvis alle lejerehar
tiltradt aftalen om gren byfornyelse.

Til 8§50 f
Det foreslas at give kommunalbestyrelsen mulighed for attreffe beslutning om at yde indfasningsstatte til nedsettelseaf
lejeforhgjelsen beregnet efter § 58 a i lov om leje.
Kommunalbestyrelsen far herved mulighed for at yde indfasningsstattetil alle de aftalte energibesparende arbejder.

Til 8§50 g
Det foreslas i stk. 1, at det er ejeren af ejendomme omfattetaf § 50 a, stk. 1, der ansgger kommunalbestyrelsen
omindfasningsstette. Med henblik pé at give parterne det bedstegrundlag for at indga aftale om energibesparende
arbejderog lejefastsettelse foreslas det, at ansggning om indfasningsstattefremsendes til kommunalbestyrelsen, inden
aftalenmed lejerne indgas.
Som grundlag for kommunalbestyrelsens vurdering af behovetfor indfasningsstette foreslas det i stk. 2, at det
certificeredeenergimarkningsfirmas erklaering om de energimassigekonsekvenser af projektet, jf. § 50 e, nr. 3, og
huslejenavnetsforhandsgodkendelse, jf. § 50 e, nr. 2, skal bileggesansggningen om indfasningsstatte til



kommunalbestyrelsen.Safremt samtlige lejere og udlejeren har tiltradt aftalen omgren byfornyelse efter § 50 a, kan
huslejenzvnets forhandsgodkendelseerstattes af dokumentation for, at alle lejere hartiltradt aftalen.

I overensstemmelse med lovens generelle bestemmelserom, at kommunalbestyrelsen kan stille betingelser for at
ydestatte til bygningsforbedringsarbejder, jf. kapitel 3, foreslasdet i stk. 3, at kommunalbestyrelsen kan stille krav om
oplysningervedrgrende projektet, ejendommen og ejendommensgkonomi, som er relevante for behandlingen af
ansggningenom indfasningsstette.

Med samme begrundelse foreslés det i stk. 4, at kommunalbestyrelsenkan stille arkitektoniske, miljgmassige
ogudfarelsesmassige betingelser for indfasningsstatte, samtkrav om gennemfarelse af bestemte arbejder. Ministeriet
forBy, Bolig og Landdistrikter udarbejder vejledningsmaterialeom aftalt gran byfornyelse, der blandt andet vil
omhandleden mest hensigtsmaessige tilretteleeggelse af aftaleindgaelsen.

Til §50 h
Det foreslas, at indfasningsstatten til lejeforhgjelsen detfarste ar hgjst skal kunne udgere to tredjedele af den del
aflejeforhgjelsen, som vedrgrer de aftalte energibesparendeforanstaltninger.
Det er kommunalbestyrelsens konkrete vurdering, om derskal ydes indfasningsstatte, og hvor hgj indfasningsstgttenskal
veere. Vurderingen skal bygge pa forhold vedrarendelejeforhgjelsens starrelse og arbejdernes karakter og den
beregnedeenergibesparelse. Der er ikke tale om, at kommunalbestyrelsenskal foretage en individuel vurdering af
denenkelte lejers gkonomi og betalingsevne. Kommunalbestyrelsenskal, pa baggrund af et samlet skan over
lejestigningen,veerdien af de energibesparende foranstaltninger for lejerne,herunder energibesparelsen, samt muligheden
for ataftale om gennemfarelse af de energibesparende foranstaltningermellem ejer og lejere vil komme i stand, tage
stillingtil, om der er behov for at yde indfasningsstatte til de energibesparendeforanstaltninger, og i givet fald, hvor stor
en delaf lejeforhgjelsen indfasningsstatten skal udgare.
I stk. 2, foreslas det, at indfasningsstatten ydes i 10 ar. Efterforslaget nedsattes indfasningsstatten efter det farste armed
lige store andele frem til tidspunktet for bortfaldet afstatten.
Det foreslas i stk. 3, at indfasningsstatte kun ydes til nedsettelseaf lejeforhgijelse i boliger, der fortsat bebos af denlejer,
som var lejer pa varslingstidspunktet for huslejeforhgjelsen.Afgarende for, om der kan ydes indfasningsstatte, er,at
lejeren var lejer af lejemalet umiddelbart for lejeforhgjelsen,sdvel som pa det tidspunkt, hvor lejeforhgijelsen i
forbindelsemed de energibesparende foranstaltninger varsles.
Den foreslaede bestemmelse i stk. 4 vedrgrer den situation,at en lejer, til hvis bolig der ydes indfasningsstatte, flytter.
Nar lejeren flytter, bortfalder den del af indfasningsstatten,som vedrarer denne bolig. Nye lejere er ikke berettigettil at
modtage indfasningsstatte. Udlejeren har pligt til atunderrette kommunalbestyrelsen om fraflytning.
Opmarksomheden henledes pa, at ydelse af indfasningsstatteikke er en omsteendighed, der har betydning for
denvurdering, der skal ske i henhold til bestemmelsen i lov ommidlertidig regulering af boligforholdene § 5, stk. 8.
Dennebestemmelse fastslar, at der ved lejeaftalens indgaelse ikkekan aftales en leje eller lejevilkar, der efter en samlet
bedgmmelseer mere byrdefulde for lejeren end de vilkar, dergzlder for andre lejere i ejendommen. Begrundelsen for
ikkeat lade indfasningsstatten indga i vurderingen af lejevilkareneer, at der er tale om offentlig statte til
midlertidignedbringelse af en lejeforhgjelse som falge af gennemfarelseaf energibesparende arbejder.
Det foreslas i stk. 5, at indfasningsstatten udbetales til ejeren.Da lejeforhgjelsen efter arbejdernes gennemfarelse
ihenhold til lejelovens § 58 a, stk. 8, skal beregnes med fradragaf indfasningsstatten, erstatter indfasningsstatten
lejeindtaegter,hvilket betyder, at denne statte er skattepligtig forejeren.

Til§50i
Safremt de energibesparende arbejder, der skal gennemfaresi ejendommen, er sa omfattende, at boligen vil vere
ubeboelig,mens arbejdet foregar, foreslas det, at kommunalbestyrelsenkan traeffe beslutning om genhusning af lejerne
efterde geeldende regler i lovens kapitel 8. Kommunalbestyrelsenkan med et tilbud om genhusning fremme
mulighedernefor, at der gennemfares omfattende energiarbejder.
Efter de geeldende bestemmelser i lovens kapitel 8 om erstatningsboligerer det kommunalbestyrelsen, der har
kompetencentil at beslutte, om genhusningstilbuddet skal veerepermanent genhusning eller midlertidig genhusning,
safremtarbejderne kan gennemfares inden for en periode pa hgjst 6méneder. Er der tale om genhusning i forbindelse
med aftaleom grgn byfornyelse efter dette kapitel, kan kommunalbestyrelsendog ikke kraeve permanent genhusning,
hvis lejernegnsker at vende tilbage til boligen efter arbejdernes faerdiggarelse,selv om boligen igen kan vare beboelig
indenfor 6 maneder, jf. forslagets § 50 j. Lejeforholdet er derforikke ophagrt, og lejeren har ret til at komme tilbage sit
lejemal.

Til 8§50 j
Bestemmelsen omfatter de lejere, som gnsker at blive boendei ejendommen efter arbejdernes gennemfarelse.
Safremt det arbejde, der skal gennemfares i ejendommen,er sa omfattende, at boligen vil vaere ubeboelig, mens arbejdet
foregar, vil lejerne ikke kunne opsiges efter reglerne i lejelovenskapitel X111. Dette gezlder, selv om



gennemfarelsestidenfor arbejderne overstiger 6 maneder. Bestemmelsener en undtagelse fra hovedreglen i lovens § 61
om kommunalbestyrelsensret til at beslutte, at genhusningen skal skesom permanent genhusning.

Lejeren har saledes en kontraktmaessig ret til at kommetilbage til beboelseslejemalet efter arbejdernes gennemfarelse.
I den midlertidige fraflytningsperiode vil der, sfremt betingelserneherfor er opfyldt, kunne oppeberes
individuelboligstatte efter boligstattelovens almindelige regler.

Til § 50 k
Det foreslas, at udgifter til indfasningsstatte og genhusningafholdes af kommunen, hvorefter kommunen kan
opnarefusion fra staten pa halvdelen af udgiften, da det ligger iordningen, at det er kommunalbestyrelsen, der afger,
omden gnsker at yde statte til de energibesparende arbejder.

Til §50 1
Det foreslas, at kommunalbestyrelsens afgarelser efterdette kapitel ikke kan indbringes for anden
administrativmyndighed.

Til §50 m
Det foreslas i bestemmelsens stk. 1, at lejer kan klageover, at den af lejerne accepterede aftale ikke opfylder
bestemmelsernei § 50 e.
Lejerens klage skal indbringes for huslejenavnet.
Det bemaerkes, at i det omfang udlejeren og lejerne i forbindelsemed arbejdets gennemfarelse indgar en aftale
omforhold, som ikke reguleres af de i lovforslaget indeholdtebestemmelser, vil afggrelse af tvister vedrgrende denne
delaf aftalen ikke veere omfattet af den foreslaede regel i § 50 I.Prgvelse af, om denne aftale er ugyldig eller misligholdt,
vilsaledes skulle ske ved domstolene.
Afgarelsen af, om den indgaede aftale er ugyldig af andregrunde end opfyldelse af bestemmelserne i § 50 e
henhgrerunder domstolene. Hvis en tvist mellem udlejeren og lejernevedrarer forhold, der bade henhgrer under
huslejenavnet ogdomstolene, vil hele sagen skulle afgares ved domstolene.
Det foreslas i stk. 2, at lejer har en frist pa 6 uger efter atkravet om lejeforhgjelse er kommet frem, til at indbringesagen
for huslejenavnet.
Efter forslagets stk. 3 finder bestemmelserne i lov ommidlertidig regulering af boligforholdene tilsvarende
anvendelsefor behandling af sager efter reglerne i dette kapitel ihuslejenavnet.

Til§4

Tilnr. 1-12

Det foreslas, at udlejere af almene boliger far tilsvarendemuligheder for ud over lejen at fa refunderet sine udgifter
tilenergi til keling af de enkelte lejemal, som gzlder for leveranceraf vand og varme.

Forslaget indeberer, at udlejeren kan forlange opsat maleretil mling af lejernes forbrug af energi til kgling af
lejemélene.

Med forslaget skabes starre gennemsigtighed over forenergiforbruget til keling, sa lejeren far mulighed for at tilpassesit
forbrug af kaling med henblik pa at opné en besparelsepa sine forbrugsudgifter.

Efter forslaget skal udlejeren arligt aflegge regnskab forforbruget af energi til kaling. | regnskabet kan udlejeren
kunmedtage udgifter vedrgrende selve energiforbruget til kalingen,hvis der er tale om et kaleanlaeg i ejendommen,
somudlejeren selv star for driften af. Udgifter til vedligeholdelseog fornyelse af anleegget kan udlejeren som for andre
indretningeri ejendommen medtage i de driftsudgifter, der kanindga i balancelejen.

Forsynes ejendommen derimod med fjernkaling fra et kollektivtanleag til forsyning med kgling, er det foreslaet,
atudlejeren i sit regnskab skal kunne medtage de udgifter, somdet kollektive anlaeg opkreever for kalingsleverancen.
Regnskabsaret for kgling fra et kollektivt forsyningsanlag skal falge det kollektive forsyningsanlags regnskabsar.
Dettesvarer til, hvad der geelder for udgifter til varmeforsyning fraet kollektivt varmeforsyningsanleag.

Hvis regnskabsaret for det kollektive kalingsforsyningsanlaeg ikke er ssmmenfaldende med regnskabsaret eller
afleesningsperioden for det kollektive varmeforsyningsanlaeg, skal der udarbejdes sarskilte regnskaber for varme og
keling, jf. forslaget i nr. 8. Hvis regnskabsaret for vand ikke er sammenfaldende med nogen af de kollektive
forsyningsanlags, kan udlejeren efter den foreslaede bestemmelse i nr. 6 vaelge at udarbejde et sarskilt regnskab for
vand.

Som for vandudgifter er det foreslaet, at lejen skal nedsattesmed et belgb, der svarer til den del af udgiften til keling,der
for opsetning og afregning efter malere var indeholdt ilejen, nar lejerne overgar til serskilt afregning efter
kglingsforbrug.



Til§5

Til nr. 1-13

Det foreslas, at udlejere af erhvervslejemal efter lov omleje af erhvervslokaler mv. far tilsvarende muligheder for
udover lejen at fa refunderet sine udgifter til energi til kalingaf de enkelte lejemal, som geelder for leverancer af vand
ogvarme.

Forslaget indeberer, at udlejeren kan forlange opsat maleretil maling af lejernes forbrug af energi til kgling af
lejemalene.Udlejer og lejere kan dog aftale, at udgiften til kalingskal vare indeholdt i lejen.

Med forslaget skabes starre gennemsigtighed over forenergiforbruget til keling, sa lejeren far mulighed for at tilpassesit
forbrug af keling med henblik pa at opna en besparelsepa sine forbrugsudgifter, hvis ikke det er aftalt, at udgiftentil
kgling skal veere indeholdt i lejen.

Efter forslaget skal udlejeren arligt aflegge regnskab forforbruget af energi til kaling. | regnskabet kan udlejeren
kunmedtage udgifter vedrarende selve energiforbruget til kalingen,hvis der er tale om et kaleanlaeg i ejendommen,
somudlejeren selv stér for driften af. Udgifter til vedligeholdelseog fornyelse af anleegget skal udlejeren som for andre
indretningeri ejendommen afholde af sin lejeindtaegt, herunderbelgb, der er afsat til udvendig vedligeholdelse.
Forsynes ejendommen derimod med fjernkgaling fra et kollektivtanleg til forsyning med keling, er det foreslaet,
atudlejeren i sit regnskab skal kunne medtage de udgifter, somdet kollektive anlaeg opkraver for kalingsleverancen.
Regnskabsaret for kgling fra et kollektivt forsyningsanleg skal falge det kollektive forsyningsanlaegs regnskabsar.
Dettesvarer til, hvad der gelder for udgifter til varmeforsyning fraet kollektivt varmeforsyningsanleg.

Hvis regnskabsaret for det kollektive kelingsforsyningsanlzeg ikke er sammenfaldende med regnskabsaret eller
afleesningsperioden for det kollektive varmeforsyningsanlaeg, skal der udarbejdes sarskilte regnskaber for varme og
kaling, jf. forslaget i nr. 8. Hvis regnskabsaret for vand ikke er sammenfaldende med nogen af de kollektive
forsyningsanlags, kan udlejeren efter den foreslaede bestemmelse i nr. 5 veelge at udarbejde et saerskilt regnskab for
vand.

Som for vandudgifter er det foreslaet, at lejen skal nedseettesmed et belgb, der svarer til den del af udgiften til kaling,der
far opsaetning og afregning efter mélere var indeholdt ilejen, nar lejerne overgar til seerskilt afregning efter
kelingsforbrug.Det er endelig foreslaet, at &ndringer i betalingsbetingelsernefor kaling skal geelde uanset, om der
tidligere eraftalt andet i lejeforholdet. Der kommer séledes efter forslagettil at gaelde samme betingelser for kgling som
for vandog varme.

Til§6

I stk. 1 er det foreslaet, at loven treeder i kraft den 1. juli 2014.

I stk. 2 er det foreslaet, at forslaget i § 1, nr. 15-16, kunskal geelde for godtgarelse for raderetsarbejder, som
lejerengennemfarer efter lovens ikrafttreeden. Raderetsarbejder,som er gennemfart helt eller delvist far lovens
ikrafttreeden, kan séledes ikke godtgares lejeren efter de foreslaede bestemmelser,medmindre det aftales mellem
udlejeren og lejeren.

I stk. 3 er det foreslaet, at forslaget i § 2, nr. 2, kun skalgzelde lejligheder, der moderniseres og udlejes efter
boligreguleringslovensg 5, stk. 2, efter lovens ikrafttreeden. Det ersaledes afgarende, om lejeperioden begynder for eller
efterlovens ikrafttreeden. Hvis lejeperioden begynder far lovensikrafttraeden 1. juli 2014, vil lejeforholdet derfor ikke
veereomfattet af forslageti § 2, nr. 2.

Lejligheder, der allerede i dag udlejes efter § 5, stk. 2, vilogsa fremover kunne genudlejes efter de hidtidige regler.Det
vil saledes ikke veere et krav for at udleje sadanne lejlighederefter § 5, stk. 2, at ejendommen har en energirammepa A-
D i energimarkningen efter lov om fremme af energibesparelseri bygninger, eller at ejeren har gennemfart
energiforbedringerfor mindst 400 kr. pr. m2 bruttoetageareal forboligdelen af ejendommen.



