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

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

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

Der er generelt anerkendt, at den nuvaerende lejelovgivning ikke indeholder tilstreekkelig med
incitamenter for udlejerne til at investere i energibesparelser. Ministeren for by, bolig og
landdistrikter har i flere omgange erklaret sig enig heri. Som det fremgar af den almindelige
politiske debat, stotter Ejendomsforeningen Danmark fuldt ud en oget energiindsats i den
private udlejningssektor. Behovet er til stede, og det kan vare skonomisk rentabelt set fra et
samfundsmaessigt perspektiv. Det er derfor hensigtsmessigt, at der skabes nogle enkle og
reelle incitamenter til, at der bliver gennemfort energibesparende arbejder i private udlej-
ningsejendomme. Men det foreliggende lovforslag vil imidlertid nappe give disse incitamen-
ter.
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Lovforslaget indeholder enkelte positive elementer, her tenkes pa totalekonomisk rentable
energiforbedringer og aftalt gron byfornyelse, men effekten af disse elementer begranses
desvearre i vaesentlig grad af meget svaert handterbare, bureaukratiske og uforudsigelige re-
gelseet. Nir man ser bort fra disse begrensede positive elementer, indeholder lovforslaget
endvidere kun tiltag, der enten i realiteten vil reducere energiinvesteringer i den private bo-
ligudlejningssektor uanset den beskrevne hensigt med tiltagene, eller tiltag, som ikke er rele-
vante 1 en energimassig henseende.

Lovforslaget tager saledes stadig ikke fat p& det vasentligste problem i forhold til energire-
novering af den private boligudlejningssektor: At der i lejelovgivningen er et veldokumente-
ret og alment anerkendt paradoksproblem, som betyder, at udlejerne ikke kan fa sikkerhed for
at f4 tilbagebetalt en investering i energibesparende arbejder, hvorimod lejerne kan se frem til
en reduktion i energiudgifter og en oget komfort ved energibesparende arbejder. Dette bety-
der, at udlejerne ikke har det fornedne incitament til at udfere de enskede energibesparende
foranstaltninger.

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

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

Samlet set vil forslaget derfor betyde en reduktion i energibesparelsesindsatsen, en forringel-
se af mulighederne for at modernisere de private udlejningsboliger og en foregelse af de ad-
ministrative byrder for sivel de private udlejere som kommunerne. Hertil kommer, at forsla-
get vil medfere en reduktion i beskeeftigelsen i byggesektoren, at det medferer en forskyd-
ning af den pkonomiske og retlige balancen mellem lejere og udlejere, og at det kun vil gore
en allerede yderst kompleks lejelovgivning endnu mere kompleks.

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



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

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

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

Ejendomsforeningen Danmark skal ogsa specielt gore opmarksom pé energieftektiviserings-
direktivets artikel 4 og artikel 19. Ifolge artikel 4, stk. 1, litra ¢, skal der opstilles en langsigtet
strategi, som omfatter politikker og foranstaltninger til fremme af omkostningseffektive gen-
nemgribende renovering af bygninger. De nrmere tiltag skal, som angivet i artikel 19, stk. 1,
litra a, ske med en tilstreekkelig imedekommelse af det paradoksproblem, som ger sig geel-
dende ved udforelse af energibesparende arbejder pa udlejningsejendomme.

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

Det er ogsa Ejendomsforeningen Danmarks generelle vurdering, at lejelovgivningen er en
hindring for fremtidige energiinvesteringer i den private boligudlejningssektor i det omfang
direktivet forudsatter, og at energisparepakken ikke i nevneverdigt omfang imedekommer
denne problemstilling. Denne vurdering bygger dels pa en juridisk og gkonomisk analyse af
galdende lovgivning og energisparepakken samt en rackke tilkendegivelser fra toneangivende
akterer blandt de professionelle udlejere.

Da den private udlejningssektor udger en vasentlig del af den samlede bygningsbestand, er
det helt afgorende, at lovgivningen @ndres siledes, at udlejer har et storre incitament til at
udfore de energibesparelsesmeassige foranstaltninger. Direktivet kan derfor i forhold til para-
doksproblemet i de private udlejningsboliger ikke ses at vaere tilstraekkeligt implementeret
ved narvarende lovforslag.



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

1. Gennemforelse af totalokonomisk rentable forbedringer

Som udgangspunkt finder Ejendomsforeningen Danmark, at totalekonomi som princip er et
godt udgangspunkt for energiinvesteringer. Men Ejendomsforeningen Danmark skal gere
opmaerksom pa, at den foresldede ordning ikke nedvendigvis vil fere til gennemferelse af
flere totalokonomisk rentable investeringer eller medvirke til regelforenkling og modernise-
ring af lejelovgivningen.

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

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

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

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

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



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

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

2. Aftalt gron byfornyelse

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

Rapporten fra Concito pipeger entydigt, at lejeloven skaber et paradoksproblem, hvor det er
lejerne, der far fordel af energibesparelser i form af en lavere varmeregning og eget komfort,
mens det er udlejer, der skal foretage investeringen, ofte for lante penge for at opnd besparel-
serne, uden sikkerhed for at kunne hzve huslejen til at deekke forrentningen af investeringen
og serviceringen af lanet. Ejendomsforeningen Danmark mener fortsat, at en implementering
af aftalt gron byfornyelse i den rigtige form kan bidrage til at skabe et reelt og nedvendigt
incitament for udlejerne til at igangseette energirenoveringer.

Ifolge forslaget skal lejerne forinden indgaelse af aftale om gren byfornyelse have modtaget
huslejenzvnets forhdndsgodkendelse af lejeforhejelsen med undtagelse af den situation, hvor
samtlige lejere har tilsluttet sig en frivillig aftale.

Muligheden for at indga en frivillig aftale mellem parterne, uden den besverlige og tidskrze-
vende forhandsgodkendelsesprocedure i huslejenavnet, vil som konsekvens veare ner illuso-
risk, da det m4 anses for ekstremt sjzldent, at samtlige lejere i en ejendom vil g& med til en



aftale. Det kan veere, at man kan komme helt op pa 99 pet. tilslutning, men erfaringen viser,
at der som oftest er minimum en enkelt eller to lejere, der ikke vil vare med, og dermed er
der i realiteten pligt til forhndsgodkendelse. Ofte vil arsagen til, at en enkelt lejer ikke vil
deltage, vaere uden saglig begrundelse, men derimod sterkt subjektiv. Lovforslaget ber derfor
folge indstillingen fra Concito om, at beslutning om indgaelse af en frivillig aftale kan traffes
som flertalsafgerelse blandt lejerne, og at en frivillig aftale ikke skal helt eller delvist for-
handsgodkendes i huslejenavnet.

Det er endvidere Ejendomsforening Danmarks vurdering, at beslutningsproceduren blandt
lejerne ber vaere mere effektiv i de tilfeelde, hvor der er beboerreprasentation i ejendommen.
Hvis man vil sikre gennemforelsen af energiforbedringer 1 udlejningsejendommen pa bag-
grund af oplyste aftaler parterne imellem, virker det uhensigtsmaessigt, at beboerreprasenta-
tionen ikke har endegyldig kompetence til at indgé aftalen om gren byfornyelse, idet der vil
vaere tale om en minimal forbedringsforhejelse for lejerne, som opvejes af energibesparelsen,
og som kommer samtlige lejere til gode.

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

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

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

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

Det er Ejendomsforeningen Danmarks opfattelse, at muligheden for indfasningsstette kan
veere relevant. Men i forhold til processuelle regler stiller Ejendomsforeningen Danmark sig
kritisk over for, at kommunalbestyrelsen kan stille arkitektoniske, miljemassige og udforel-
sesmassige betingelser for indfasningsstette samt krav om gennemforelse af bestemte arbej-
der. Dette overlader en meget bred kompetence for kommunalbestyrelsen til at gribe ind i
projektet pa et meget sent tidspunkt 1 processen, hvor udlejer allerede har udfert undersegel-
serne hos det certificerede energimarkningsfirma og hos huslejenavnet. Kommunalbestyrel-
sens beslutninger kan sledes vasentligt forrykke forudsetningerne for gennemforelse af
arbejderne og okonomien i projektet for bade lejere og udlejer. Dette synes ikke hensigts-



maessigt. Det er i gvrigt overordnet uklart, hvilket omfang indfasningsstetten i givet fald vil
have, og laser man ministeriets egne forudsetninger i bemerkningerne til lovforslaget, sd
forekommer omfanget yderst beskedent.

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

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

Det forekommer generelt problematisk, at ministeriet pa centrale punkter @ndrer pa Concito-
rapportens forslag, specielt nér eendringerne samlet set betyder, at effekten reduceres til taet
pa nul, og nir de administrative krav til udlejerne oges meget betydeligt.

Formkravet om, at det skal oplyses i lejeaftalen, at lejemalet er ombygget efter reglerne om
aftalt gron byfornyelse, for at udlejer kan kreeve lejeforhgjelsen, ber ogsé udgé. Det er uhen-
sigtsmeessigt, at der skal galde denne serregel, og den vil kun tjene til at veere endnu en
snubletrad i lejelovgivningen for udlejerne. Alternativt ber formkravet som minimum give
anledning til, at ministeriet autoriserer en ny standardlejekontrakt, hvor oplysningen uden
videre kan krydses af.

Med hensyn til beregningen af forbedringsforhejelsen ved aftalt gron byfornyelse anfores det
i lovteksten, at “lejeforhojelsen skal som udgangspunkt give en passende forrentning ...”. Det
er ikke oplyst i bemarkningerne, hvad der nermere ligger 1 “som udgangspunkt”, og indfo-
jelsen af dette er nyt i forhold til den hidtidige beregning af forbedringsforhgjelsen, hvorfor
dette ber udga eller praciseres. I denne sammenhang er det afgerende, at der ikke er tale om,
at udlejers retsstilling bliver forringet i forhold til de gzldende regler.

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

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

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



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

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

2. at udlejer foretager en investering i energiforbedringer pd minimum 400 kr. pr. m* bo-
ligareal 1 ejendommen.

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

Med hensyn til det andet punkt skal der ifelge lovslaget ved beregning af investeringskravet
pa 400 kr. i energiforbedringer ske fradrag for sparet vedligeholdelse. Fradraget for sparet
vedligeholdelse m4 i denne sammenhzng betegnes som szrdeles uhensigtsmessigt, idet der 1
forbindelse med energiforbedringer i vidt omfang kan vzre tale om udskiftning af ellers fuldt
funktionsdygtige installationer, og fradraget vil nedvendigvis fa en betragtelig storrelse. Fra-
draget for sparet vedligeholdelse vil som konsekvens heraf medfore, at der ikke vil vere gko-
nomi i gennemforelse af energiforbedringere. Det ville derfor have vaeret mere passende, at
der ikke skulle ske fradrag for sparet vedligeholdelse ved beregning af investeringskravet pa
400 kr., ligesom det er tilfeldet ved energiforbedringerne udfort efter reglerne om totaleko-
nomisk rentable energiforbedringer eller aftalt gren byfornyelse. Alternativt vil en farbar vej
veere, at belgbet bliver havet, men at der sa ikke skal foretages fradrag for sparet vedligehol-
delse.

Lovforslaget indeholder samtidig endnu en begransning, idet opgerelsen af investeringskra-
vet, for s& vidt angdr selve moderniseringen af lejligheden og opfyldelsen af de hidtil gal-
dende belgbsgraenser ikke lzngere méa indeholde energiforbedringer. Dette giver ikke nogen
mening i et forslag, der har til formal at ege investeringerne 1 energibesparelser. Naturligvis
skal en udlejer ikke kunne opné dobbelt daekning for en forbedring, séledes at der bade ligger
en konkret lejeforhojelse i lejen samtidig med at forbedringen bruges til opfyldelse af belabs-
greensen, men dette er allerede galdende i dag. Ejendomsforeningen Danmark kan derfor
ikke se nogen grund til at diskvalificere nogle former for forbedringer, fx opsatning af termo-
forsatsvinduer, i forhold til de hidtidige belobsgranser.

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



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

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

Ejendomsforeningen Danmark har endvidere noteret, at ministeriet efter vedtagelsen af lov-
forslaget vil udarbejde retningslinjer vedrorende afgrensningen mellem forbedringer og ved-
ligeholdelse i forbindelse med energiinvesteringer, herunder fradrag for sparet vedligeholdel-
se, og udlejerens adgang til at kreeve lejeforhejelse herfor. Foreningen ser dette som en mu-
lighed for, at der kan skabes sterre kvalitet, ensretning og forudsigelighed i1 praksis pd dette
omrade. Det vil dog i denne sammenhang veere afgerende, at retningslinjerne baseres pa er-
faringere fra huslejen@vnene, domstolene samt lejer- og udlejerorganisationerne, og at der
tages hensyn til behovet for fremmelse af energiforbedringer.

4. Forhindsgodkendelse af lejeforhgjelser

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

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

I betragtning af at det er frivilligt for udlejer, om der indhentes forh&ndsgodkendelse, ma det
veere en fejl, at der er anvendt begrebet “skal”. Det giver ikke mening, at et huslejenavn
pligtmassigt skal foretage en vurdering af den kommende samlede leje for et lejemal, hvis
udlejer blot har anmodet huslejenavnet om at vurdere beregningen af forbedringsforhejelsen
for et konkret forbedringsprojekt. Bestemmelsen burde derfor vare formuleret saledes, at
huslejenevnet “kan” tage stilling til, om den samlede leje kan oppebares — saledes at en stil-
lingtagen hertil forudsetter, at udlejer anmoder huslejenzvnet herom. Lejer kan i1 denne
sammenhang beskyttes ved, at huslejenzvnet udtrykkeligt oplyser, at forhandsgodkendelsen
kun vedrerer lejeforhajelsens sterrelse, og at lejer til enhver tid kan f& prevet hele sin husleje
og andre lejevilkér.



Ejendomsforeningen Danmark ser sdledes positivt pa, at der indfores en mulighed for udlejer
til at indhente forhandsgodkendelse af en lejeforhejelse og den heraf folgende samlede leje
efter gennemforelsen af energiforbedringsarbejder eller gennemgribende forbedringer foreta-
get i medfor af boligreguleringslovens § 5, stk. 2.

Vi finder det dog modstridende med @ndringerne i lejelovens § 47, at huslejenavnet vil kun-
ne nedsette en ellers korrekt og lovlig beregnet forhgjelse, sifremt den efterfolgende leje
ikke kan oppeberes. 1 bedste fald vil dette ikke have nogen virkning, ndr man samtidig, jf.
endringen af § 47, skal se bort fra energiforbedringer ved vurderingen af det lejedes veerdi.
Det er ikke hensigtsmaessigt, at huslejenavnets vurdering og forhandsgodkendelse kan med-
fore en begraensning for udlejers mulighed for at opné den fulde, legale lejeforhejelse af gen-
nemforte energiforbedringer, fordi lejeforhgjelsen — ifelge lovbemzrkningerne — kan reduce-
res. Denne begraensning og usikkerhed for udlejer vil fjerne incitamentet for udlejer til at
gennemfore energirenoveringerne.

Det er siledes vaesentligt, at denne mulighed bliver frivillig at benytte for udlejer og ikke pé
nogen méade bliver et obligatorisk krav for gyldigt at kunne gennemfore de legale forbed-
ringsforhejelser over for lejerne, jf. bemerkningerne ovenfor vedrorende aftalt gren byforny-
else.

Den i forslaget tilherende hensigt om, at forhdndsgodkendelsessagerne alene mé tage 2 mé-
neder i huslejenavnet, er naturligvis pa papiret positiv, men det er Ejendomsforeningens
Danmarks opfattelse, at det i realiteten ikke vil kunne Jade sig gore pga. sagernes kompleksi-
tet og de krav, der stilles til dokumentation og oplysning. Det skal 1 denne sammenhang
fremhaeves, at de 2 méneder forst begynder at lobe fra det tidspunkt, hvor huslejenevnet me-
ner at have tilstreekkelig med oplysninger til at kunne treeffe afgorelse i sagen, hvorfor den
reelle behandling ved huslejenazvnet nemt kan tage betragtelig leengere tid.

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

5. Forhgjelse af raderetsbelobet

Indledningsvis skal det bemerkes, at rdderetsbelebet ingen relation har til ensket om at age
incitamentet til at energirenovere de private udlejningsejendomme, uanset at der i lovforsla-
gets bemeerkninger gores nogle, om end meget vage 0g usikre, bemarkninger herom.

Ejendomsforeningen Danmark finder det uacceptabelt, at der foreslas en si voldsom forhajel-
se af belgbsgrensen for de godtgerelser, som lejere kan fé for udforelse af forbedringer i le-
jemélet.



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

Disse problemer vil i hgj grad blive aktualiseret, hvis der sker en s& voldsom forogelse af
belobsgraenseme i lejelovens § 62 a, og Ejendomsforeningen Danmark finder derfor, at disse
problemer ma loses, inden det overhovedet overvejes at endre pa reglerne.

Som minimum ber @ndringen saledes folges af en nermere beskrivelse og styrkelse af udle-
jers muligheder for at pavirke indretning og gennemferelse af lejernes egne indretninger.
Uden mulighed for at pavirke lejernes egne indretninger, vil det kunne sztte iseer mindre ud-
lejere i en meget svar ekonomisk situation, hvis der pludselig skal udbetales meget store
summer til fraflyttende lejere og maske endda samtidig anvendes betydelige summer péa at
fierne eller rette lejernes s@rindretninger.

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

Ejendomsforeningen Danmark finder derfor, at den pageldende bestemmelse bor udgé af
lovforslaget. Dette bor ogsa ske med den begrundelse, at forslaget ingen relation har til lov-
forslagets egentlige formél om energibesparelser. Det kan séledes ikke forventes, at lejerne
vil udnytte forhojelsen af raderetsbelobet til at foretage energiforbedringer i lejemalet.

Som afsluttende bemerkning til forslaget skal vi gere opmarksom pa, at de indledende be-
markninger til forslaget er fejlbehaftede, da det her fremgdr, at lejer alene betaler en del af
udgifterne. Det er ikke korrekt, idet lejerne betaler alle udgifterne til de gnskede indretninger,
og de har sa blot mulighed for at f& godtgjort nogle af udgifterne ved fraflytning.

6. Udlejers adgang til at krzeve vandmalere og milere til maling af energiforbrug til
koling opsat

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

Ejendomsforeningen Danmark mener dog, at adgangen til at installere vandmaélere samt mé-
lere til maling af energiforbrug til keling ikke ber begranses til det tilfeelde, hvor der bliver
givet offentligt pdbud. Som bestemmelsen er formuleret, vil det have den uhensigtsmassige
og formentlig utilsigtede konsekvens, at udlejerne ikke vil veere berettiget til at installere
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vandmalere, medmindre dette folger af offentligt pdbud, idet det kan tolkes modsatningsvist
fra lovforslagets bestemmelser i lejelovens § 37, stk. 3 og § 46 J, stk. 1.

Den nuverende formulering af bestemmelserne om vandmalere giver ikke noget klart svar
pa, om udlejer kan opsatte mélere efter eget valg, og der foreligger ikke praksis pa det. For-
slaget kan derfor medfore, at udlejere bliver stillet darligere. Det vil derfor vaere yderst posi-
tivt, hvis det i stedet praciseres, at udlejer har en generel adgang til at opsette malere for at
sikre vandbesparende og dermed miljemassige formal.

Afsluttende bemazrkninger

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

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

Endelig skal Ejendomsforeningen Danmark bemarke, at vi umiddelbart finder det positivt, at
der er indlagt en hensigt om evaluering af loven om 2 &r. Dette er i hvert fald positivt, safremt
en sadan evaluering vil medfere sndringer af reglerne, hvis lovforslaget viser sig at mangle
virkning eller métte fore til uhensigtsmassige konsekvenser, hvilket Ejendomsforeningen
Danmark frygter, vil vare tilfeldet.

Sammenfattende skal Ejendomsforeningen Danmark bemarke:

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

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

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

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



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

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

— At forslaget om forhdndsgodkendelser af lejeforhejelser forekommer uferdigt
og uklart.

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

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

Torben Christensen
Administrerende direktor
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