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J.nr. 2014-1693 — Hering over udkast til ”Vejledning om aftalt gren byfornyelse”

Ministeriet for By, Bolig og Landdistrikter har i brev af 28. maj 2004 fremsendt udkast til *’Ve;j-
ledning om aftalt gren Byfornyelse”. Ejendomsforeningen Danmark har gennemgéet vejlednin-

gen og har nogle bemaerkninger hertil.

Indledningsvis skal det bemerkes, at Ejendomsforeningen Danmark stetter, at der skabes nogle
enkle og reelle incitamenter til, at der bliver gennemfert energibesparende arbejder i private ud-
lejningsejendomme. Effekten af aftalt gren byfornyelse begraenses imidlertid desverre 1 vasent-
lig grad af et meget sveert hindterbart, bureaukratisk og uforudsigeligt regelsat, hvilket bl.a.

behovet for en vejledning tydeligt viser.

Det er derfor stadig Ejendomsforeningen Danmarks overordnede vurdering, at aftalt gren byfor-
nyelse ikke vil sikre en oget energiinvestering i den private boligudlejningssektor. Allerede i
heringssvarene til energisparepakken fremhavede Ejendomsforeningen Danmark flere dele af
regelsettet om aftalt gren byfornyelse, som vil indebzre, at det sandsynligvis ikke vil blive an-
vendt i noget stort omfang, og som vil give anledning til konflikter mellem lejerne og udlejer.

Dette geelder stadig og omfatter blandt andet:
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Krav om brug af aftaleblanket. Der er her tale om et ungdvendigt formelt krav med uri-
meligt strenge konsekvenser, idet parterne selv ber have mulighed for at udarbejde deres
aftale efter de konkrete forhold. Brug af blanket burde derfor i stedet vare frivillig. Det
skal ogsa her bemarkes, at oplag til blanket stadig ikke har veret i hering til trods for,
at reglerne om aftalt gron byfornyelse treeder i kraft den 1. juli 2014.

Krav om huslejenzvnets forhdndsgodkendelse, safremt samtlige lejere ikke har tilsluttet
sig aftalen. Det m4 anses for ekstremt sjeldent, at samtlige lejere i en ejendom vil g& med
til en aftale, og udlejer vil derfor som altovervejende hovedregel vaere nedt til at folge
den besverlige og tidskrevende forhandsgodkendelsesprocedure. Henset til at fristen pa
2 méaneder for sagsbehandlingstiden forst regnes fra det tidspunkt, hvor huslejenzvnet
mener, at det har tilstreekkelig med oplysninger til at treeffe en afgerelse, vil den samlede
sagsbehandlingstid stadig vaere meget lang.

Krav om erklering fra certificeret energimerkningsfirma. De vasentlige befajelser, der
tillegges et certificeret energimeerkningsfirma, er helt unedvendige. I stedet ber det over-
lades til udlejer at udarbejde et prospekt med brug af egnede radgivere, og dette prospekt
kan sa forelaegges til lejernes godkendelse.

Tab af udgifter til erklering fra certificeret energimaerkningsfirma. Henset til at det er et
krav, at udlejer skal indhente en erklering fra et certificeret energimaerkningsfirma, og
at dette skal ske for indgéelse af aftale med lejerne, er det urimeligt, at udlejer ikke kan
fa sine udgifter hertil dekket af lejerne, hvis der ikke kan indgés en aftale.

Krav til nye lejeaftaler. Der er her igen tale om et unedvendigt formelt krav med urimeligt
strenge konsekvenser, da det i forbindelse med en tvist om lejen under alle omstaendig-
heder vil blive behandlet om udlejer har krav pa lejeforhgjelse efter reglerne om aftalt
gron byfornyelse. Dette gzelder specielt, nar den nuvearende typeformular ikke indeholder
en rubrik, hvor denne oplysning kan afkrydses.

Mulighed for kommunalbestyrelsen til at stille betingelser for at yde indfasningsstotte
samt krav om gennemfarelse af bestemte arbejder. Dette overlader en meget bred kom-
petence for kommunalbestyrelsen til at gribe ind i projektet pa et meget sent tidspunkt i

processen, hvor udlejer allerede har fiet foretaget undersegelser hos det certificerede



energimarkningsfirma og hos huslejenzvnet. Kommunalbestyrelsens beslutninger kan
saledes pa en uhensigtsmeessig og vasentligt méde forrykke forudseetningerne for gen-
nemforelse af arbejderne og gkonomien i projektet for bade lejere og udlejer.

- Der er ikke afsat penge i byfornyelsesmidlerne til aftalt gren byfornyelse-projekter.
Kommunerne mé anses for at have ringe muligheder og incitament for at stette aftalt gron
byfornyelse-projekter, nér byfornyelsesmidlerne ikke er forhgjet, sa der i hejere grad kan
ydes indfasningsstette, stette til bygningsfornyelse eller gives tilbud om genhusning, li-
gesom der ikke er afsat en bestemt del af byfornyelsesmidlerne til at give denne stotte

eller tilbud.

Den fremsendte vejledning kan desveerre ikke lgse ovennavnte fundamentale problemer med
reguleringen af aftalt gron byfornyelse, og vejledningen kan derfor neppe forventes i noget
sterre omfang at fremme brugen af aftalt gron byfornyelse eller forebygge tvister mellem lejerne
og udlejer. For s vidt angar vejledningens nermere indhold har Ejendomsforeningen Danmark

ikke bemerkninger hertil.
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