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1. Den politiske situation

Siden valget d. 15. september 2011 har regeringen mistet sin tilslutning. Som det ses nedenfor af
meningsméalingerne fra Epinion fra 22/10 2012 ligger SD’s og SF’s valgertilslutning vasentligt
nder valgresultatet. SD 14 historisk i forrige maling med en tilslutning pé kun 16,3 % i malingen
fra 27/6 2012, men har dog nu fiet en mindre forbedring. Enhedslisten har mistet tilslutning
siden kanonmalingen d. 27/6 2012. Venstre forbedrer sin fremgang i forhold til valget november
2009. Samlet kan Regeringen og dens stetteparti monstre 43,6 % af stemmerne, medens
oppositionen stér for 56,4 % af stemmerne, dvs. sige ikke den store @ndring i fordelingen
mellem blokkene ses over lengere tid.

EL SF S R K KD A\ DF LA Ov. | Sum

Valg 2001 2(2)/01011 ) 2,4 6,4 | 291 | 52 9,1 2,3 | 31,2 | 12,0 0,4 100
08/02 -

Valg 2005 2005 3.4 6,0 | 258 | 92 | 10,3 1,7 | 29,0 | 13,3 - 1,3 100
13/01 -

Valg 2007 2007 2,2 | 13,0 | 255 | 5.1 104 | 09 | 262 | 139 | 2,8 0,0 100
15/09 -

Valg 2011 2011 6,7 92 | 248 | 95 4,9 08 | 26,7 | 123 | 5,0 0,1 100

Epinion 21/12-2011 7,8 | 81 | 221 | 90 @ 35 | 08 | 325 | 114 | 48
Epinion | 15/02-2012 6,7 | 72 | 224 | 95 | 41 | 04 |324 122 | 5,1
Epinion | 11/4-2012 78 | 66 | 208 | 9 | 33 | 09 | 334 | 134 | 47
Epinion | 27/6-2012 | 13,6 | 58 | 163 83 | 45 | 0,9 | 336 128 | 4,1

Epinion [22/10-2012 | 9,1 68 | 199 | 78 4,2 08 | 31,6 | 14,7 | 5.1

Malingen d. 22/10 er lavet for regeringen d. 11. november 2012 indgik en finanslovsaftale med
Enhedslisten.
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2. Den samfundsekonomiske situation

Det Okonomiske Réd, ogsa kaldet Vismaendenes, fremlagde d. 1. november 2012 deres anden
halvarsredegerelse for dansk gkonomi. Den gkonomiske situation i Europa er fortsat praeget af
manglende tillid til de offentlige finanser i flere lande og en svag udvikling i eftersporgsel og
produktion. De igangvaerende finanspolitiske stramninger og strukturreformer i de mest udsatte
lande forventes gradvist at genoprette tilliden til de offentlige finanser og troen pd den
fremtidige okonomiske udvikling. Dansk ekonomi er fortsat praeget af stilstand. BNP er stort set
ikke vokset de seneste to ar, jf. figuren nedenfor. Endnu kan der ikke ses nogen nevneveardig
effekt pd det private forbrug af tilbagebetalingen af efterlonsindbetalinger, og trods
BoligJobplan og fremrykkede almennyttige renoveringer ligger boliginvesteringerne som det ses
figur I.35a nedenfor fortsat et meget lavt niveau.

Prognosens hovedtal

2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014

BNP- vaekst (pct.) i euroomradet 1,9 1,7 -0,1 1,1 1,6
BNP vaekst (pct.) i Danmark 3,1 32 1,8 12 -4, 1,3 1,0 1,3 1,2 1,5
Offentlig saldo (mia. kr.) 72 69 66 59 -47 -47 -35 -72 -44 -37
Betalingsbalance (mia. kr.) 59 39 30 38 65 97 116 80 62 57
Ledighed (1.000 pers.) 157 124 106 52 98 114 109 113 120 119
Stigning i lsnomkostninger (pct.) 2,7 3,1 43 4,2 2,9 2,6 2,3 1,8 1,8 2,3
Inflation (pct.) 2,2 2,1 2,0 3,1 1,4 2,5 2,5 2,5 1,9 1,8

Stigning i kontantpriser (nominelt)

Kilde: Det ekonomiske Rad, forarsrapporten 2007, 2009 og 2012, 2012 — 2014 er prognosetal fra 2012
efterarsrapporten .

De reale huspriser (prisen korrigeret for inflation) forventes at falde 1 2013, men herefter rette
sig som det ses i figur .34 nedenfor.

Figur 134 Real huspris Figur I.35a Boliginvesteringer
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3. Lejelovsforhandlingerne

Efter folketingsvalget den 15. september 2011 blev forhandlingerne om lejelovsforenklinger
vedtaget fortsat.

Den 16. marts 2012 atholdte Hovedudvalget, at afslutte fase 1 inden udgangen af september
2012 og fase 2 inden udgangen af 2012.

Den 14. august 2012 atholdt organisationerne et mede pé formandsniveau, hvor man dreftede
tre knaster i forhandlingerne i Underudvalget. Det drejede sig om de fremtidige regler for
blanketudskrivning, opkravning af egede vandudgifter og regler for tidsbegranset udlejning.

Der blev opnéede enighed om det forste punkt, medens de sidste punkter efter en dreftelse blev
besluttet genoptaget i Underudvalget. Efter en dreftelse herom pé medet i Underudvalget den
21. august og en endelig behandling i Hovedudvalget den 23. august var der enighed om, at der
er mulighed for et forlig, hvis der bliver mere tid, hvorfor punkterne blev rykket til fase 2.

I gjeblikket forhandles i Underudvalget en sammenskrivning af forbrugsregnskaberne i
lejelovgivningen.

4. Forslag i Folketinget.
4.1 SRSF Regeringens lovprogram boligomradet 2012/2013

Tirsdag den 2. oktober 2012 fremlagde statsministeren Helle Thorning-Schmidt i henhold til
Grundlovens § 38 en redegorelse, med en kortfattet omtale af de lovforslag og forslag til
folketingsbeslutning, som regeringen ved begyndelsen af det nye folketingsar forventer at
fremseette i lobet af folketingsaret.

Redegorelsen indeholdte folgende for det omrader, ministeren for By, Bolig og Landdistrikter
varetager.

Zndring af lov om almene boliger m.v. og lov om friplejeboliger (Nedszttelse af den
kommunale grundkapital og kapitalindskud i friplejeboliger) (Okt I)

Formalet med forslaget er at understotte kommunernes muligheder for at fore en aktiv
boligpolitik. Forslaget nedsatter det kommunale grundkapitaltilskud til alment byggeri og
friplejeboliger fra 14 pct. til 10 pct. fra den 1. juli 2012 og som udgangspunkt frem til udgangen
af 2016. Forslaget folger op pé aftalen om kommunernes ekonomi for 2013.

Zndring af lov om byfornyelse og udvikling af byer (£ndrede fordelingsprincipper
for omradefornyelse m.v.) (Nov I)

Lovforslaget indebzaerer bl.a. en omfordeling af den del af den statslige udgiftsramme, der
kan afsettes til omradefornyelse og bygningsfornyelse i omraderne, séledes at de sma byer
og landdistrikterne sikres flere midler inden for den eksisterende byfornyelsesramme.

Zndring af lov om leje og lov om leje af almene boliger (Kommunal indbringelse af
sager for huslejenzvnene, udvidelse af frakendelsesordningen, forhindsgodkendelse
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af lejen for ejerlejligheder, udlejning af almene boliger og midlertidig genhusning)

(Nov 1)

Forslaget giver kommunerne mulighed for at indbringe sager vedrerende
vedligeholdelsesmangler for huslejenevnene og udvider frakendelsesordningen til ogsa at
omfatte straf efter byggeloven for udlejning af lokaler, som ikke er godkendt til beboelse.
Forslaget giver ogsa huslejena@vnene hjemmel til efter ansegning at give forhandsgodkendelse
til huslejen for en ejerlejlighed, som pataenkes udlejet. Forslaget preciserer endvidere, at
udlejning af almene boliger til et selskab er omfattet af erhvervslejeloven.

Zndring af lov om almene boliger (Forenkling og tekniske 2endringer) (Dec I)
Der er tale om en rekke justeringer og forenklinger af regelsattet vedrerende almene boliger
bl.a. i lyset af udviklingen pé omrédet.

Zndring af lov om leje, lov om midlertidig regulering af boligforholdene, lov om
byfornyelse og udvikling af byer, lov om leje af almene boliger og lov om leje af
erhvervslokaler m.v. (Energisparepakke m.v.) (Dec II)

Forslaget vedrerer en raekke initiativer med henblik pa fremme af energibesparelser i private
udlejningsejendomme. Forslaget folger op pé aftalen om dansk energipolitik 2012-20

og pa regeringsgrundlaget ”Et Danmark, der stdr sammen” fra oktober 2011. 27

Zndring af lov om almene boliger (Indsats mod udsattelse af lejere) (Dec II)
Forslaget indebarer en styrkelse af indsatsen mod, at lejere bliver udsat af deres lejligheder.
Forslaget folger op pé aftalen mellem regeringen og EL om justering af det kommunale
udligningssystem fra maj 2012.

Zndring af lov om midlertidig regulering af boligforholdene (Anvendelse af helirsboliger
til fritidsformal) (Jan I)

Formalet med forslaget er at age efterspargslen efter boliger i landdistrikter og at fremme
vedligeholdelsesindsatsen af de pageldende boliger. Forslaget indebarer bl.a. praciseringer af,
hvorndr ejeren har ret til at anvende en helarsbolig til fritidsformal, samt i hvilke

tilfeelde kommunen kan give tilladelse til en &ndret anvendelse.

Zndring af lov om friplejeboliger (Revision) (Mar I)
Der er gennemfort en evaluering af lov om friplejeboliger. Lovforslagets indhold overvejes
bl.a. i lyset af evalueringen.

Zndring af lov om leje og lov om midlertidig regulering af boliglovgivningen (Forenkling
af lejelovgivningen) (Mar II)

Forslaget vedrerer en raekke forenklinger af lejelovgivningen pa baggrund af droftelser

med lejer- og udlejerorganisationer.

Zndring af lov om andelsboligforeninger og andre boligfzllesskaber (Udvidelse af
seelgerens oplysningsforpligtelse) (Mar II)

Lovforslaget indeberer, at seelgeren af en andelsbolig skal oplyse om en raekke yderligere
forhold vedrerende andelsboligforeningen og andelsboligen til keberen inden aftalens indgéelse.
Forslaget supplerer de geeldende regler, hvorefter selgeren skal udlevere andelsboligforeningens
vedtegter samt seneste regnskab og budget til kaberen.
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4.2 SRSF regeringens finanslovsaftale
Regeringen og Enhedslisten indgik d. 11. november 2012 aftale om Finansloven for 2013.
Finansloven er historisk meget stram, dvs. den skaber ikke oget beskaftigelse, tvaertimod.

Hovedelementer i aftalen er:

e 480 mio. kr. til uddannelse med forsergelse til dagpengemodtagere, hvis
dagpengeperiode udleber i forste halvar 2013.

e 1’2 mia. kr. til styrket miljo og grenne arbejdspladser.

e Fedt- og sukkerafgiften afskaffes.

e Beskatningen af fuldt skattepligtiges udenlandske arbejdsindkomst fores tilbage til de
tidligere regler.

o Initiativer der ventes at fore til etableringen af 13.500 flere fleksjob.

e Styrket indsats overfor eskonomisk kriminalitet, herunder regler om
konkurskarantaene.

e Godt 200 mio. kr. om aret til udsatte grupper, herunder 180 mio. kr. om aret til
tandpleje for udsatte grupper og en raekke initiativer pa udlendingeomradet.

Regeringen og Enhedslisten er enige om at understotte gennemforelse af energi-
renoveringsprojekter i den offentlige bygningsmasse og den almene boligsektor. Projekterne
mindsker energiforbruget og giver dermed ogsé lavere energiomkostninger. Samlet afsattes 45
mio. kr. 12013.

Der afsattes 15 mio. kr. 1 2013 til energirenovering af offentlige kontorejendomme med
de laveste energistandarder. Det forventes, at der i forlengelse heraf vil kunne ivaerksattes
yderligere brugerfinansierede rentable energiinvesteringer pa 5 mio. kr.

Der afsattes yderligere 5 mio. kr. 1 2013 med henblik pa at analysere erfaringer med
anvendelsen af ESCO og udbrede kendskabet til modellen. Modellen kan bidrage til at
overvinde barrierer for gennemforelse af rentable energirenoveringsprojekter, fx som

folge af manglende information eller kapital og der afsattes 5 mio. kr. til erfaringsopsamling og
formidling om energi.

Der afsattes 20 mio. kr. til en sarlig energisparepulje malrettet den almene boligsektor.
Med puljen kan boligorganisationer og -afdelinger soge stotte til udarbejdelse af

energihandlingsplaner og til forsegsprojekter vedr. nye mader til at opné energiforbedringer.

Nedenfor ses regeringens gronne pakke jf. aftalerne om finansloven 2013 - 2018.
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Tabel 1
Gren pakke
Mio. kr., 2013-pl 2013 2014 2015 2013-15 2013-18
Gren omstilling og beskaftigelse 4840 154,0 34,0 672,0 676,0
Gren omstilling og erhvervspolitik 2240 - - 2240
Fremme og eksport af grenne lasninger 85,0 - - 85,0
Gren omstillingsfond 400 - - 400
Gren fedevaresektor som jobskaber 60,0 - - 60.0
Viden, lokal forankring og ivaerksastterhus 39.0 4,0 40 47,0 51,0
Mere og bedre gren teknologi 165,0 - - 165,0
Styrkelse af miljeteknologier og ekologisk byggeri 65,0 - - 65,0
Seerlig indsats for basredygtig fedevareproduktion 50,0 - - 50,0
Innovative og effektive energiteknologier 50,0 - - 50,0 -
Flere energibesparelser 45,0 - - 45,0
Flere energibesparelser 1 offentiige bygninger 15,0 - - 15,0
Energisparepulje til den almene boligsektor 20,0 - - 20,0
ESCO, erfaringsopsamiing og formidiing 10,0 - - 10,0 -
MNye kautioner for grenne investeringer 50,0 - - 50,0 -
Grennere kollektiv transport 40,0 50,0 270,0 360,0 675,0
Tilgeengelighed pa stationer 25,0 - - 250 -
Elektrificering af jembanestraskning 15,0 50,0 2700 3350 650,0"
Pulje til gren omstilling og beskaftigelse 100,0 100,0 200,0 200,0
1 alt 624,0 304,0 3040 1.232,0 1.551,0
iy Indsatsen for elektrificering af jernbanestrzkning strekker sig over peroden 2013-2015.

Vi forsegte i forbindelse med forhandlingerne om finansloven 2013 at fa en stotte ordning
koblet til regeringens forslag om gren byfornyelse, séledes at der til ordningen ”Gron
Byfornyelse” kobles en statte efter ssmme grundprincipper som i den gamle
byfornyelseslovgivning, her dog kun med en stotte pa 50 % af vedligeholdelsesdelen af
investeringen beregnet efter lejelovgivningens regler.

Energiarbejderne skulle stottes med dekning af 50 % af vedligeholdelsesdelen med et kontant
tilskud, som forfalder efter arbejdernes faerdiggerelse. Modellen var den samme, som vi tidligere

havde dreftet med Danmarks Lejerforening og Ejendomsforeningen Danmark.

Forudsatningen for stetten var, at arbejder og lejeforhgjelse blev aftalt med lejerne, og at lejerne
var orienteret om, at de kunne fa indledende partsrddgivning gratis.

Vi foreslog, at der hvert r som forsgg i tre ar afsettes arligt 50 mill. kr. til stotte.
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Vi opstillede et gennemsnitseksempel, hvor en ejendom med 30 lejligheder fik fornyet vinduer
for 1,2 mill kr, og energiforbedring i ovrigt, for eksempel af varmeanlagget for 600.000 kr. Med
disse forudsetninger ville hver ejendom i gennemsnitseksemplet koste 250.000 kr. i stotte.

Et belob pa 50 mill. kr. ville reekke til energirenovering hvert &r af 200 ejendomme med i alt
6000 lejemal.

Forslaget blev bragt ind i forhandlingerne af Enhedslisten, men blev afvist som varende for dyrt
af regeringen.

4.3 Aftale om satspuljen pa det social- og
integrationspolitiske omrade 2013-2016

Partierne bag satspuljeforliget, Venstre, Socialdemokraterne, Dansk Folkeparti, Det Radikale
Venstre, Socialistisk Folkeparti, Liberal Alliance og Det Konservative Folkeparti indgik den 26.
oktober 2012 aftale om udmentning af satspuljen for 2013 pé det social- og integrationspolitiske
omréde. Pa boligomradet aftaltes folgende.

Helhedsorienteret boligsocial indsats

Satspuljepartierne blev enige om at styrke det boligsociale arbejde gennem et koordineret tet
samarbejde mellem stat, kommuner og boligorganisationer, s antallet af serligt udsatte
boligomréader kan reduceres. Der afsattes 30 mio. kr. i perioden 2013-2014. Midlerne skal ga til
serligt prioriterede omrdder som mindre kriminalitet/hotspot-indsatser, partnerskaber om socialt
ansvarlig renovering af almene boliger samt @ndret beboersammensatning.

Center for Boligsocial Udvikling

Center for Boligsocial Udvikling blev etableret i 2008 pa en firedrig satspuljebevilling. Midlerne
udlgber med udgangen af 2012, og satspuljepartierne blev enige om at forleenge bevillingen

i perioden 2013-2016 med i alt 19,5 mio. kr.
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4.3 SRSEF forslag til lov om @ndrede fordelingsprincipper
for omriadefornyelse med saerligt sigte pA mindre byer
Og landdistrikter m.v., L. 57

Den 8. november 2012 fremsatte ministeren for by, bolig og landdistrikter Carsten Hansen (S)
forslag til lov om @ndrede fordelingsprincipper for omrddefornyelse med sarligt sigte pa mindre
byer og landdistrikter m.v.

Forslaget var forinden d. 28. september 2012 sendt i hering og vi fremsendte vort heringssvar d.
17. oktober 2012.

Lovforslaget indeholder sgede muligheder for, at kommunerne kan gennemfore en styrket
indsats over for darlige bygninger i de sma byer og landdistrikterne samt over for antallet af
ejer- og andelsboliger, der mangler bad i boligen.

Hvert dr afsattes en ramme pa finansloven til byfornyelse. I 2012 udger rammen 268 mio. kr.
Den statslige ramme til byfornyelse kan anvendes til de to overordnede beslutningstyper
bygningsfornyelse og omradefornyelse. Hovedparten af den statslige udgiftsramme anvendes til
bygningsfornyelse. Rammen fordeles som en vejledende udgiftsramme til kommunerne efter en
objektiv fordelingsnogle. Den ramme, den enkelte kommune fér stillet til rddighed, kan
kommunen efter eget valg anvende til den type byfornyelsesaktivitet (istandsettelse, nedrivning,
friarealer kondemnering) og den type beboelsesejendomme (udlejning, ejer- andelsboliger),
kommunen ensker.

Af den samlede statslige udgiftsramme pa finansloven afsattes forlods hvert &r 50 mio. kr. til
omradefornyelse og 50 mio. kr. til bygningsfornyelse (dvs. i alt 100 mio. kr.) i disse omrader.

Som et led i at styrke den generelle indsats for udvikling af landdistrikterne og herunder styrke
mulighederne for at anvende puljemidlerne strategisk i kombination med omrédefornyelse
foreslés det at omfordele de 100 mio. kr., som staten hvert ar afsatter til omradefornyelse og
bygningsfornyelse i disse omrader.

Hensigten med forslaget er ifolge regeringen at sikre en optimal udnyttelse af
omradefornyelsesmidlerne samtidig med en hej grad af prioritering af midlerne til de mindre
byer. Dette foreslés at ske dels ved en generel forhgjelse af den samlede udgiftsramme til
omradefornyelse med 10 mio. kr. fra 50 mio. kr. til 60 mio. kr. dels ved at forhgje den andel af
udgiftsrammen, der afsettes til omrddefornyelse i kategorien ’nedslidte byomrader i mindre
byer” fra 12,5 mio. kr. til 35 mio. kr.

Den eksisterende prioriterede reekkefolge for omradekategorier, som er - nedslidte byomrader i
mindre byer, - &ldre byomréder i storre byer, - nyere boligomrader med store sociale problemer,
- @ldre erhvervs- og havneomrader fastholdes.

Efter forslaget fordeles forlods 35 af de 60 mio. kr. til omrddefornyelse til kategorien ’nedslidte
byomréder i mindre byer. De resterende 25 mio. kr. af de 60 mio. kr. til omrddefornyelse samt
eventuelle overskydende midler fra kategorien “nedslidte byomrader i mindre byer” fordeles til
ansegninger i kategorien “@ldre byomrader i sterre byer”. Viser det sig, at der ikke indkommer
ansegninger for hele det afsatte belob i1 denne kategori, fordeles midlerne til de efterstdende
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omrédetyper 1 fuldt prioriteret reekkefolge. Det vil sige, at kategorierne nyere boligomréder og
&ldre erhvervs— og havneomrader kun kommer i spil, hvis der ikke er tilstraekkelige ansegninger
i de 2 forst prioriterede kategorier.

Forslaget indebarer, at den samlede ramme til bygningsfornyelse i omréder, der har fiet stotte
til en beslutning om omrédefornyelse nedszattes fra 50 mio. kr. arligt til 40 mio. kr. &rligt. Da
hensigten med forslaget er at opprioritere indsatsen mod darlige boliger mest muligt i de sma
byer og det abne land, foreslds det, at midlerne til bygningsfornyelse i omrdderne fordeles efter
ansegning og i prioriteret reekkefolge, saledes at ansegningerne fra kategorien “’nedslidte
byomrader i mindre byer” bliver prioriteret forst.

Kategorien “sterre byer” far kun del i midlerne, hvis der ikke er ansegninger til hele rammen 1
kategorien ” nedslidte byomrader i mindre byer”. Til bygningsfornyelse i de storre byer har
kommunerne mulighed for at anvende den ordinert tildelte udgiftsramme til bygningsfornyelse.

Vi meddelte i vort heringssvar, at Lejernes LO kan stotte, at midlerne omfordeles som foresléet
af regeringen. Vi anforte, at de samlede bevillinger til byfornyelse imidlertid er alt for sma. Vi
anforte videre:

“Lejernes LO forslar, at ministeriet evaluerer sine oplysninger om de kommunale udgifter til
kob af faldeferdige ejendomme og til tilskud til ejere af faldefeerdige ejendomme. Efter Lejernes
LO’s erfaring er der stor forskel pa den ”gavmildhed”, de forskellige kommuner udviser pé dette
omrade.

Lejernes LO skal anbefale, at ministeriet fastsetter klarere rammer for de med stetten til ejer- og
andelsboliger afledte kapitalgevinster, s& de i hegjere grad beskattes ved salg og siledes at den
kommunale selvbestemmelse, nar det geelder beskatningsperiode, begranses og ensrettes.

I lovforslaget henvises evalueringsrapporten fra SBI: Evaluering af lov om byfornyelse og
udvikling af byer, SBI 2008, 02.

Det undrer Lejernes LO, at Regeringen ikke tager ad notam, at rapporten fastslér, at
byfornyelsesloven ikke sikrer, at det er de darligste ejendomme, der istandsettes med den
offentlige byfornyelse (side 17 i rapporten). Nogle kommuner savner pa linje med LLO den
tidligeres lovs “rade over” bestemmelser.

Det er en kendsgerning, at det typisk er private udlejningsboliger, der mangler byfornyelse.
Overordnet set er det derfor en skav udvikling, at der afsettes ferre og feerre midler til
bygningsfornyelse. Fra 1997 til 2001 var rammen for byfornyelse hvert &r 2 mia. kr. arligt, nu er
den vesentligt lavere. Byfornyelsen er som evalueringsrapporten konkluderer, nu overvejende
privat finansieret” (side 19). Dermed betaler lejerne en storre andel af byfornyelsen. Det betyder,
at byfornyelsen ikke sker for beboernes skyld, men for murstenenes skyld.

Byfornyelse betyder beboerudskiftning i kvarteret, uanset om byfornyelsen sker vi
byfornyelseslovgivningen eller via boligreguleringslovens § 5. stk. 2 bestemmelser om

modernisering ved genudlejning.

Afslutningsvis skal LLO pédpege pa fire forhold:
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Det ville veere enskeligt, om Ministeriet for By, Bolig og Landdistrikter i en skrivelse til
kommunerne oplyste kommunerne om, at kommunen, safremt man observerer ejendomme, der
hastigt skrider frem mod forfald pa grund af mangler, ber og kan oplyse lejeren om, at
huslejenaevnet effektivt kan péalegge udlejeren at udbedre mangler. Efter LLO’s opfattelse
starter mange historier om faldefaerdige ronner med en utilstrekkelig anvendelse af lejelovens
muligheder for at sikre sunde boliger uden mangler.

Det ville vaere onskeligt, om Ministeren for By, Bolig og Landdistrikter i forbindelse med
revidering af byfornyelsesloven ville skeerpe kommunernes pligt til hurtigt at reagere, nar en
lejer henvender sig med formodninger om skimmelsvamp i lejligheden. Det vil ligeledes vaere
en fordel, om kommunen forpligtedes til at anvende ekstern ekspertise til at afgere i hvilken
grad lejemalet var ramt af skimmelangreb.

Det ville veere onskeligt, om regeringen ville gore det lovpligtigt, at kommunen opretter en
boligkommission, evt. i et samarbejde mellem flere kommuner. Det ville sikre en politisk
bearbejdning af sager, som i dag drukner i forsigtighed hos embedsmandene i kommunen.

Det ville vaere enskeligt, om regeringen ville tilbagerulle de forringelser i lejernes rettigheder,
som blev gennemfort i 2003. Lejernes individuelle og kollektive vetoret i byfornyelsen blev
fjernet og den sarlige byfornyelsesboligsikring blev erstattet med en ringere indfasningsstette.
Forringelserne var s& markante, at enkelte kommuner efterfolgende indsa, at man "frivilligt”
maétte give lejerne de rettigheder, VK regeringen med stotte fra DF og RV fjernede.”

4.4 SRSF forslag til nedszettelse af den kommunale
grundkapital og kapitalindskud i friplejeboliger, L 3.

Den 3. oktober 2012 fremsatte ministeren for by, bolig og landdistrikter Carsten Hansen, (S)
forslag til @ndring af lov om almene boliger m.v. og lov om friplejeboliger, mhp. nedsettelse af
den kommunale grundkapital og kapitalindskud i friplejeboliger.

Som led i aftalen om kommunernes ekonomi for 2013 er regeringen og KL enige om at
understotte kommunernes muligheder for at fore en aktiv boligpolitik. P4 den baggrund blev det
aftalt, at regeringen skulle sgge tilslutning til at nedsatte det kommunale grundkapitalindskud til
almene boliger til 10 pct. fra 1. juli 2012 og som udgangspunkt frem til udgangen af 2016. I
forlengelse heraf foreslés tillige, at kapitalindskuddet i forbindelse med etablering af
friplejeboliger nedsattes tilsvarende.

Det almene byggeri har over drene vere finansieret pa forskellige mider med forskellig
fordeling mellem stat, kommune og beboere. Fallestreekket har varet, at det offentlige dels har
ydet éngangsstette i form af kontantindskud til delvis finansiering af byggeriet, dels stotte til
delvis betaling af ydelserne pa de optagne 14n, der finansierer storstedelen af byggeriet.

Finansieringen af nybyggeri er p.t. som folger:

* Beboerindskud pé 2 pct. af anskaffelsessummen

» Kommunal grundkapital pé 14 pct. af anskaffelsessummen

* Kreditinstitutldn med statslig ydelsesstotte pd 84 pct. af anskaffelsessummen
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Beboerindskuddet betales af lejeren i forbindelse med indflytning og tilbagebetales ved
fraflytning. Indskuddet reguleres ikke.

Grundkapital stilles til rddighed af den kommune, hvor byggeriet opferes, og har karakter af et
lan. Lénene er rentefrie og tillige afdragsfrie 1 indtil 50 ar efter ejendommens ibrugtagelse.

Den lanetype, der skal anvendes ved finansieringen fastsettes af ministeren for by, bolig og
landdistrikter i samarbejde med finans- samt erhvervs- og vaekstministeren, sidledes at
beldningen af nybyggeriet smidigt og hurtigt kan tilpasses med henblik pd at minimere de
statslige udgifter. P.t. gelder, at nybyggeriet skal belanes med 30-arige rentetilpasningslin, hvor
restgeelden refinansieres hvert ar. Det er en betingelse for optagelse af lanet, at kommunen stiller
garanti for den del af lanet, som har sikkerhed ud over 60 pct. af ejendommens markedsvaerdi.

Beboerne betaler som udgangspunkt en ydelse pa 2,8 pct. af anskaffelsessummen plus de
lobende bidrag m.v. til realkreditinstitutterne, i alt svarende til ca. 3,0 pct. af
anskaffelsessummen. Beboernes betaling er séledes uathangig af vilkarene for de optagne lan.
Forskellen mellem beboerbetalingen og den samlede ydelse pa lanet betales af staten som
ydelsesstotte.

Friplejeboliger finansieres pa principielt ssmme méde med undtagelse af grundkapitalen, som
betales af friplejeboligleveranderen samt at staten stiller garanti for beldningen. Hertil kommer,
at tilsagn om stette til friplejeboliger er underlagt en kvote pa i alt 225 boliger om aret.

Regeringen foreslar, at for tilsagn om stette til etablering af nye almene boliger, som er givet
eller som gives i perioden 1. juli 2012 til og med 31. december 2016, nedsattes den kommunale
grundkapital fra 14 til 10 pct. af anskaffelsessummen. Samtidig forhgjes realkreditbelaningen fra
84 pct. til 88 pct. af anskaffelsessummen. De resterende 2 pct. finansieres fortsat gennem
beboerindskuddet.

Tilsvarende foreslas at gaelde for tilsagn til friplejeboliger i den omtalte periode.

Forslaget vil ifolge regeringen give kommunerne bedre mulighed for at tilrettelegge en
udbygningstakt for den lokale almene boligbestand, der er i overensstemmelse med kommunens
vurdering af udviklingen i det lokale behov for almene boliger. P4 den baggrund forventes
nedsattelsen at medfore en begranset arlig foragelse af det almene nybyggeri.

Lovforslaget skennes at medfere offentlige merudgifter til grundkapital og ydelsesstotte som
folge af en begranset forogelse af det almene nybyggeri i storrelsesordenen 700 boliger om aret
fra 2013. Derudover medferer nedsattelsen af grundkapitalen en @ndret fordeling af de
offentlige udgifter mellem stat og kommuner. For friplejeboliger medferer forslaget alene
statslige merudgifter til ydelsesstotte inden for den arlige kvote pa 225 boliger.

4.5 Hoering over udkast til lovforslag om en
energisparepakke
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I aftalen af 22. marts 2012 mellem regeringen og V, DF, EL og K om den danske energipolitik
2012-2020 indgér en rekke initiativer under ”Et energieffektivt samfund med mindre
energispild.”

Et af initiativerne vedrorer gennemforelse af en energisparepakke, der som opfolgning pa
energiaftalen 1 2008 og strategi for reduktion af energiforbruget i bygninger skal fremme
energibesparelser i private lejeboliger. I energiaftalen er det beskrevet, hvilke hovedelementer
der indgar 1 energisparepakken.

Regeringen og V, DF, EL og K har i forlengelse heraf den 9. oktober 2012 indgéaet en aftale om
udmentningen af energisparepakken i lovgivning.

Ministeriet for By, Bolig og Landdistrikter har p4 denne baggrund udarbejdet et udkast til
forslag til lov om @ndring af lov om leje, lov om midlertidig regulering af boligforholdene, lov
om byfornyelse og udvikling af byer, lov om leje af almene boliger og lov om leje af
erhvervslokaler mv. som en samlet energisparepakke, der ifelge ministeriet uden at forrykke
balancen mellem lejere og udlejere har til hensigt at skabe vasentligt forbedrede incitamenter til
gennemforelse af energibesparelser i private lejeboliger.

Udkastet til lovforslag indeholder folgende hovedelementer:

1. Gennemforelse af totalokonomisk rentable forbedringer.

2. Aftalt gron byfornyelse.

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

4. Forhandsgodkendelse af lejeforhajelser.

5. Forhajelse af raderetsbelobet.

6. Udlejers adgang til at kreeve opsat vandmadlere og mdlere til maling af energiforbrug til
koling.

Lovforslag forventes fremsat i december 2012. Forslaget blev sendt i hering d. 2. november
2012. Ministeren havde tidligere i foraret 2012 sendt et lignende forslag i hering.

Ad 1. Gennemforelse af totalokonomisk rentable forbedringer

Forslaget sigter pa at styrke udlejers incitament til at gennemfore energibesparende
foranstaltninger ved at indfore en serlig valgfri ordning for lejeforhgjelse ved gennemforelse af
totalokonomisk rentable energiforbedringer.

Det centrale udgangspunkt for forslaget er, at lejernes bruttoboligudgift ikke kun omfatter den
egentlige husleje, men ogsé betaling af energiforbrug. Hvis en given energiforbedring giver sd
store besparelser i energiforbruget, at det opvejer huslejestigninger som folge af
forbedringsarbejder, kan bruttoboligudgiften holdes uandret. Det er netop tilfaeldet for
totalokonomisk rentable energiinvesteringer, der udmerker sig ved inden for en given
tidshorisont at medfere driftsbesparelser, der overstiger anlaegsudgiften.

Forslaget indebarer, at udlejer kan opkrave en storre lejeforhgjelse end efter de geldende
regler, forudsat at kravet om totalokonomisk rentabilitet er opfyldt. Det sker ved, at udlejeren fér
mulighed for at lade hele investeringen — dvs. ikke kun de egentlige forbedringsudgifter, men
ogsa de tilherende vedligeholdelsesudgifter, herunder fremtidig sparet vedligeholdelse — indga
ved beregningen af lejeforhgjelsen. Herved oges lejeforhgjelsens storrelse i forhold til de
gaeldende regler, dog maksimalt til sterrelsen af den dokumenterede (energi) besparelse for
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lejerne. Investeringens storrelse opgeres efter samme principper som efter de gaeldende regler,
saledes at der kun kan medtages rimelige og nedvendige udgifter.

Lejeforhgjelsen kan efter forslaget opretholdes, selvom den samlede leje for et lejemél, hvor der
er gennemfort totalokonomiske energiforbedringer, herved kommer til at overstige det lejedes
veerdi. Den kan ligeledes opretholdes, hvis der senere gennemfores lejeforhgjelser. Ved
vurderingen af det lejedes vardi ses der sdledes bort fra, at der er gennemfort totalokonomisk
rentable forbedringer i ejendommen. Dette vil efter forslaget ligeledes gaelde i lejligheder, hvor
der er gennemfort eller gennemfores gennemgribende forbedring efter boligreguleringslovens §
5, stk. 2.

Der er behov for at fastlegge en raekke specifikke forhold om ordningen og lejeforhgjelsens
beregning, herunder en rakke forhold af teknisk karakter, som ikke er egnede til at medtage i en
lov. Det foreslés derfor, at der gives ministeren for by, bolig og landdistrikter bemyndigelse til at
fastsatte de nermere regler for en sddan ordning i en bekendtgerelse.

Det er hensigten, at der i bekendtgerelsen skal stilles pracise krav til dokumentationen af
totalokonomien og dermed til, hvordan besparelsen beregnes. For at sikre bedst mulig
dokumentation over for lejerne af totalokonomiprojektet, vil der blive stillet krav om ekstern
gennemgang af projektet. Endvidere vil det blive krevet, at udlejeren forud for projektets
pabegyndelse indhenter en vurdering fra et certificeret energimarkningsfirma af, om de
energimassige forudsetninger for projektet i henseende til savel anlaeg som drift er holdbare.

Det er hensigten, at denne opgave vil komme til at indgd som en del af certificeringsgrundlaget i
Energistyrelsens certificeringsordning for energimerkningsfirmaer.

Beregningen af totalekonomien vil tage sit udgangspunkt i bygningens energimaessige
karakteristika for gennemforelsen af totalokonomiprojektet, og beregne totalokonomien ud fra
dette. Vurderingen vil saledes ikke tage hensyn til, om beboerne @ndrer adferd efter
gennemforelsen af projektet, f.eks. ved at bruge varmebesparelsen som en anledning til at skrue
op for varmen.

Det bemerkes, at gennemforelse af totalokonomisk rentable forbedringer vil indebere, at
sammensatningen af lejerens bruttoudgifter til at bo @ndres. Den forhgjede leje som folge af
reducerede udgifter til energi vil endvidere medfere, at de lejere, der er berettigede til
boligstatte, helt eller delvist vil kunne opna boligstette til den forhgjede leje.

Forslaget om, at udlejer kan f4 en forbedringsforhgjelse for hele sin investering i totalokonomisk
rentable energiforbedringer vil alt andet lige medfere huslejestigninger. Ministeriet skenner, at i
starrelsesordenen 2.500 private udlejningsboliger i det forste ar vil fa foretaget totalokonomisk
rentable forbedringer. Dette omfang skal bl.a. ses pa baggrund af, at energikravene for
anvendelse af § 5, stk. 2 gger incitamenterne til at {4 foretaget rentable forbedringer. Endvidere
indeholder det nevnte antal ogsé de boliger, hvor der ogsa efter geeldende regler ville blive
gennemfort de samme energimessige forbedringer.

Det skennes med betydelig usikkerhed, at den gennemsnitlige arlige varmebesparelse udger 1
storrelsesordenen 2.500 kr. pr. bolig i faste priser. Det skonnede gennemsnit ma antages at
dekke over en stor spredning. Kravet om totalekonomi indebarer, at den gennemsnitlige
lejeforhgjelse via fuld udnyttelse af varmebesparelsen permanent udger 2.500 kr. pr. bolig. For
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de boliger, der ogsa uden en ny ordning ville fi foretaget energibesparende foranstaltninger,
antages en gennemsnitlig arlig huslejestigning pa i sterrelsesorden 500 kr., hvilket afspejler, at
vedligeholdelsesdelen af den samlede investering nu ogsé kan medtages i lejeforhgjelsen. Under
disse antagelser, vil forslaget isoleret set medfere arlige huslejestigninger pé i storrelsesordenen
knap 1 mio. kr. samt arlige varmebesparelser pa knap 1 mio. kr. i ordningens forste ar (ved a-
ars effekt). Alt andet lige vil potentialet for totalokonomiske forbedringer gradvis blive mindre i
takt med den generelle forbedring af den private udlejningsboligmasse, herunder via anvendelse
af de foresldede nye muligheder i lejelovgivningen. Huslejeeffekten som folge af forslaget vil
derfor vokse ér for ar, men den arlige vaekst vil gradvist blive lavere.

Forslaget skonnes isoleret at forage det samlede investeringsomfang (ekskl. den nuvarende
aktivitet, der fremover vil blive omfattet) med 12 mio. kr. 1 2013 (Y-ars effekt) og med 13 mio.
kr. arligt pa langt sigt (2025).

Ad 2. Aftalt gron byfornyelse

De grundleggende elementer i forslaget om aftalt gron byfornyelse er dels en aftale mellem
ejendomsejeren og et flertal af lejerne om gennemforelse af energibesparende arbejder 1
ejendommen dels en aftale mellem energiselskab og ejendomsejer om tilskud m.v.

Herudover foreslas det, at de enkelte kommuner skal have mulighed for at gge ejernes og
lejernes incitament til at indga aftaler ved beslutning om at yde indfasningsstette til nedsettelse
af lejeforhejelsen som folge af de energibesparende arbejder. Endelig foreslds det at give
kommunalbestyrelsen mulighed for at give tilbud om genhusning i ombygningsperioden efter de
gaeldende bestemmelser herom i byfornyelsesloven. Hvis kommunalbestyrelsen valger at stotte
projekter om gron byfornyelse med indfasningsstette eller genhusning, indgér dette som en
almindelig del af kommunens prioritering af kommunens andel af byfornyelsesmidlerne.

Energiselskaberne er i henhold til elforsynings-, naturgasforsynings- og varmeforsyningslovene
og bekendtgerelse nr. 677 af 23. juni 2010 om energispareydelser i net- og
distributionsvirksomheder forpligtet til at sikre realisering af en vis mangde energibesparelser
hvert ar. Forpligtelserne er udmentet gennem aftalen af 20. november 2009 mellem klima- og
energiministeren og net- og distributionsselskaberne inden for el, naturgas, fjernvarme og olie
om selskabernes fremtidige energispareindsats. Selskaberne bestemmer efter aftalen selv, hvor
og hvordan besparelserne skal realiseres. Efter aftalen kan selskaberne bl.a. ’kabe”
energibesparelser hos slutbrugerne ved at yde tilskud til gennemforelse af de nedvendige
investeringer i energibesparende foranstaltninger. Der kan kun ydes tilskud til arbejder, der ikke
er pdbegyndt, for aftale med bygningsejeren indgés.

Energiselskabernes opgerelse af energibesparelserne sker enten ved hjalp af standardverdier,
som er fastsat for en r&ekke almindelige rimeligt ensartede energiforbedringer, eller ved en
specifik opgerelse. Standardvardierne er gennemsnitveardier, og de kan derfor i de konkrete
tilfeelde afvige fra de faktiske energibesparelser. Den specifikke opgerelse sker med baggrund i
projektets faktiske karakter, men vil typisk besta i en beregning af sterrelsen af den forventede
energibesparelse. Energiselskaberne skal dokumentere alle energibesparelserne, herunder
beskrive grundlaget for opgerelsen af besparelsen. Energiselskaberne indberetter arligt summen
af de opnéede energibesparelser til Energistyrelsen. Selskabernes omkostninger i forbindelse
med opndelse af besparelserne indberettes til Energitilsynet, som arligt benchmarker de
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forskellige energiselskaber efter, hvor billigt de kan effektuere deres spareforpligtelse og for at
fremhave de mest effektive og ineffektive energiselskaber.

Der er med ordningens udformning tenkt etableret et forhandlingsforleb mellem udlejer og
lejere, inden parterne tilslutter sig et projekt. Udlejer og lejere far mulighed for at forhandle om,
hvilke arbejder der enskes gennemfort, og far i den forbindelse ogsa mulighed for at stille krav
og betingelser til det samlede projekt. Initiativet til at etablere et forhandlingsforleb kan komme
bade fra udlejer og lejerne. Kommunen vil ogsa kunne opfordre udlejer og lejere til at indgd en
aftale om gron byfornyelse.

Som udgangspunkt skal udlejeren fra huslejenevnet indhente en forhdndsgodkendelse af
huslejestigningen og fremlagge et certificeret energimarkningsfirmas erklering om de
foresldede arbejders energimaessige konsekvenser. For ikke at gore ordningen unedigt
bureaukratisk, stilles der ikke krav om indhentning af en forhdndsgodkendelse, hvis udlejeren og
alle lejere er enige om at indgé en aftale om gron byfornyelse.

Det er ligeledes foreslaet, at Grundejernes Investeringsfond far mulighed for at yde udlejere og
lejere en udvidet radgivning i stil med den rddgivning, fonden har ydet i forbindelse med
tidligere ordninger.

Grundejernes Investeringsfond er en lovreguleret fond, der ikke kan atholde udgifter af sine
sakaldte frie midler, uden at der er hjemmel hertil i loven. Det foreslas derfor, at
boligreguleringsloven andres, sa fonden vil kunne yde gratis radgivning i forbindelse med
forhandlinger mellem lejere og udlejere om aftalt gron byfornyelse. Der vil vare tale om en
uvildig rddgivning, der varetages af fonden selv.

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

Med henblik pa at understette de intentioner, der ligger i ordningen, vil der blive udarbejdet
vejledningsmateriale til hjelp for udlejere og lejere. Materialet vil omhandle problemstillinger,
parterne ber vere opmarksomme pé i de nermere droftelser af projektet, samt indeholde
oplysning til parterne om deres rettigheder og pligter samt vilkdrene i gvrigt, herunder hvilke
procedureregler og tidsfrister der skal overholdes.

Det er af afgerende betydning for bdde udlejer og lejere, at de energimassige konsekvenser ved
gennemforelse af projektet er grundigt belyst, inden aftalen om projektet indgas. Der skal derfor
for aftalens indgéelse indhentes en erklering fra et certificeret energimarkningsfirma om de
energimassige konsekvenser af de patenkte arbejder.

Lejeforhgjelsen som folge af gennemforelsen af de aftalte energibesparende arbejder kan
beregnes pa grundlag af de samlede aftalte og dokumenterede udgifter. Lejefastsattelsen bliver
saledes frigjort fra det almindelige princip i lejelovgivningen om, at kun forbedringsarbejder kan
danne grundlag for lejeforhgjelse. Det indebaerer, at ogséa vedligeholdelsesarbejderne i det aftalte
projekt kan danne grundlag for lejeforhgjelse, og at den samlede leje efter gennemforelsen af
den gronne byfornyelse saledes vil kunne overstige det lejedes vardi.

Safremt de aftalte arbejder vil medfere en vaesentlig lejeforhgjelse, eller hvis projektet kraever
genhusning i ombygningsperioden, foreslds det, at kommunalbestyrelsen kan treffe en
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beslutning om at yde indfasningsstette til nedsattelse af huslejeforhejelsen efter
byfornyelseslovens almindelige regler. Endvidere foreslds det, at kommunalbestyrelsen kan
tilbyde genhusning efter byfornyelseslovens kapitel 8.

Det er i forslaget lagt til grund, at kommunalbestyrelsens beslutning om indfasningsstette og
genhusning vil kunne treeffes umiddelbart pa grundlag af huslejenaevnets afgerelse om
forhandsgodkendelse af lejeforhgjelsen samt den skriftlige erklaring fra et certificeret
energimarkningsfirma om de energimassige konsekvenser af projektet. Det vil sidledes ikke
vare pakrevet med en bureaukratisk sagsbehandling for kommunen. Kommunalbestyrelsen har
dog mulighed for at stille relevante krav, sdfremt det findes nedvendigt.

Energiselskabernes medvirken er et helt centralt element i gron byfornyelse, ogsa selvom det
direkte tilskud ofte vil udgere en begranset del af den samlede investering. Udlejer vil séledes
ogsé kunne opna radgivning fra energiselskabet. Samtidig vil energiselskabets medvirken, f.eks.
med et vist tilskud, antagelig vare vigtig for lejernes villighed til at indga en aftale og ogsé for
kommunernes eventuelle medvirken. Endelig ma det forventes, at etableringen af en lovfastsat
ordning vil gere energiselskaberne mere interesserede i at opfylde deres spareforpligtelser via
projekter inden for privat udlejningsbyggeri.

Der vil i tilknytning til ovennavnte energispareaftale fra november 2009 og 1 samarbejde med
energiselskabernes brancheorganisationer blive sogt etableret nogle rammer for aftaler mellem
energiselskab og udlejer som led i gron byfornyelse, som gor det administrativt let for begge
parter at forberede en aftale.

Endvidere er det hensigten i forbindelse med den forestiende genforhandling af aftalen at age
energiselskabernes tilskyndelse til at yde tilskud til energibesparende foranstaltninger som led i
gron byfornyelse.

De certificerede energimarkningsfirmaers medvirken vurderes at vaere helt afgerende for at
opna lejernes tilslutning til en aftale, idet det vil skabe den fornedne trovaerdighed omkring de
forventede energibesparelser, og vil dermed ogsé vare vigtig for kommunernes eventuelle
medvirken. Det er hensigten, at denne opgave for firmaerne vil komme til at indgd som en del af
certificeringsgrundlaget i Energistyrelsens certificeringsordning for energimarkningsfirmaer

Forslag til en aftale- og tilskudsmodel for energirenoveringer i privat udlejningsbyggeri i
byfornyelsesloven vil alt andet lige medfere huslejestigninger. Det skennes af ministeren, at i
storrelsesordenen 1.000 private udlejningsboliger rligt i de kommende 10 ar vil fa foretaget
energirenoveringer efter gron byfornyelse. I dette omfang indgér, at energikravene for
anvendelse af § 5, stk. 2 gger incitamenterne til at foretage energimassige forbedringer via aftalt
gron byfornyelse. Herefter skonnes det med betydelig usikkerhed, at tilgangen reduceres med i
storrelsesordenen 50 boliger arligt, indtil der opnds et permanent niveau pa i sterrelsesordenen
500 boliger der arligt energirenoveres efter ordningen om gron byfornyelse.

Forslaget om gron byfornyelse vurderes typisk at ville rette sig mod arbejder vedrerende
ejendommens klimaskaerm, hvor der er tale om arbejder med lang levetid og ofte lavere
rentabilitet end eksempelvis isolering af tekniske installationer. Derfor skennes det med
betydelig usikkerhed at den gennemsnitlige arlige huslejeforhejelse udger i sterrelsesordenen
3.500 kr. og modsvares af en gennemsnitlig arlig varmebesparelse pa skensmeessigt 3.000 kr. kr.
pr. bolig (2012-priser). Under disse antagelser vil forslaget isoleret set medfore arlige
huslejestigninger pa i storrelsesordenen knap Imio. kr. i ordningens ferste ar (ved Y4-ars effekt),
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samt arlige energibesparelser pa storrelsesordenen knap 1 mio. kr. i ordningens forste ar (ved V-
ars effekt).

Den samlede huslejeforogelse som folge af gron byfornyelse pavirkes ikke af, at der indferes
mulighed for at yde indfasningsstette, da den samlede indfasningsstette til nedsettelse af
huslejeforhgjelser efter byfornyelseslovens almindelige regler forudsettes at veere konstant.
Forslaget skonnes at forage det samlede investeringsomfang med 13 mio. kr. 1 2013 (Y4-ars
effekt) og med 40 mio. kr. arligt pd langt sigt (2025).

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

Det er foresldet, at det gores til et vilkar for, at udlejeren kan fastsatte lejen efter § 5, stk. 2, ved
genudlejning, at ejendommen energimaessigt har en nermere angivet minimumsstandard. Efter
forslaget kan en forbedring af et lejemal ved lejeledighed séledes ikke anses for
gennemgribende, medmindre ejendommen har en energistandard, der stér i et rimeligt forhold til
det forbedrede lejemal.

Hermed signaleres det til ejere af private udlejningsejendomme, at det ikke er hensigtsmaessigt
at gennemfore en gennemgribende forbedring af lejligheder i ejendomme, der ikke
energimessigt er i en acceptabel stand, og at det ikke er samfundsekonomisk hensigtsmessigt at
tillade en serlig attraktiv lejefastsettelse i ejendomme, hvor energiforbruget ikke er nedbragt til
et forsvarligt niveau.

Der er ifolge forslaget en klar sammenhang mellem energimarke og stramningen af
energikravene i bygningsreglementet. Serligt stramningen af varmeisoleringskravene i
bygningsreglementet fra 1977 med virkning fra februar 1979 resulterede i omtrent en halvering
af det maksimale varmetab. Hvor bygningerne ibrugtaget for 1981 energimeessigt er
koncentreret om energimarke E og D - og hvoraf omkring 40 pct. af boligerne har et
energimarke pé E eller storre energibehov - er dette pa boligerne ibrugtaget i perioden 1982-
1991 reduceret til, at under 10 pct. af boligerne har et energimerke pé E eller storre
energibehov.

Pa denne baggrund foreslés det, at kravet om, at ejendommen energimassigt har en nermere
angivet minimumsstandard, som forudsatning for, at en udlejer kan fastsette lejen til det lejedes
vardi efter boligreguleringslovens § 5, stk. 2, ved genudlejning, efter at lejligheden er
gennemgribende forbedret, i stedet for blot at kreeve en beregnet forbedringsforhgjelse, kan
opfyldes pé to méder:

1. Ejendommen skal som helhed opfylde en energiramme pa A-D i energimerkningen efter
lov om fremme af energibesparelser i bygninger. .

2. Iejendomme, der ikke har en energiramme pa A-D, skal udlejeren forud for
genudlejningen af en gennemgribende forbedret lejlighed kunne dokumentere, at der er
foretaget rene energiforbedringer inden for en periode pa 2 &r i boligdelen af
ejendommen for et belab svarende til 400 kr. pr. m? bruttoetageareal.

For de ejendomme, der er naevnt under 2, indeberer forslaget, at ejeren mé vurdere, enten om
der skal foretages energimessige investeringer i ejendommen, som vil gere det muligt at opnd
en energimarkning af ejendommen med en energiramme pé D, eller om der skal investeres
mindst 400 kr. pr. m? bruttoetageareal i boligdelen. I modsat fald vil lejen ikke kunne fastsattes
efter boligreguleringslovens § 5, stk. 2, medmindre der er tale om en fredet ejendom, jf. herom
nedenfor.
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Med en energiramme pd A-D stilles der krav om, at ejendommen energimassigt i store treek skal
opfylde de krav, der gjaldt for nybyggeri med byggetilladelse fra 1979, for at der kan abnes for
den gunstige lejefastsattelse ved gennemforelse af en gennemgribende forbedring af lejligheder
i ejendommen, mens kravet om gennemforelse af energiforbedringer pa mindst 400 kr. pr. m?
bruttoetageareal i boligdelen af ejendommen indeberer, at en stor del af de ejendomme, der har
en energiramme pd E, vil kunne opné en energimarkning med en energiramme pé D.

De energimessige krav til nybyggeri er senere strammet betydeligt, sdledes at nybyggeri skal
have en energiramme pa A efter den seneste skerpelse af kravene i Bygningsreglement 2010.
Dette forslag vil saledes sikre, at de gunstige regler for lejefastsettelse efter § 5, stk. 2, ikke kan
anvendes 1 lejligheder i ejendomme med dérlige energiforhold, som moderniseres efter
lovaendringens ikrafttraeden.

For at kunne foretage lejefastsettelse efter § 5, stk. 2, ved genudlejning af en lejlighed skal
udlejer dokumentere, at ejendommen pa tidspunktet for genudlejningen opfylder de ovennavnte
betingelser.

Det er dog foreslaet, at de skarpede regler ikke skal geelde for fredede ejendomme.

I andre ejendomme, hvor udlejer vurderer, at det ikke umiddelbart vil vere rentabelt at
gennemfore energiforbedringer pd mindst 400 kr. pr. m? bruttoetageareal i boligdelen af
ejendommen eller den investering, der er nedvendig for at opnd en energiramme pa D, kan
udlejer i stedet vurdere, om de foresldede muligheder for gennemforelse af totalokonomisk
rentable forbedringer og gren byfornyelse vil gere det rentabelt at gennemfore de
energiforbedringer, der vil muliggere en fortsat anvendelse af boligreguleringslovens § 5, stk. 2.

Omkring 40 pct. af de private udlejningsboliger i ejendomme med mindst 7 boliger, opfert for
1960, der blev energimerket i 2008, har et energiforbrug, der er for stort til at opfylde kravet.
Selvom energikravet i nogle af disse ejendomme kan opfyldes ved gennemforelse af de rentable
energibesparelsesforslag, der fremgér af energimerket eller ved at gennemfore
energiforbedringer i hele ejendommen pa mindst 400 kr. pr. m? bruttoetageareal (2012-priser), t
antager ministren, at indforelsen af energimaessige krav for anvendelse af § 5, stk. 2 umiddelbart
vil medfere en reduktion af antallet af boliger, der for forste gang genudlejes efter denne
ordning. Det skennes, at tilgangen reduceres med i storrelsesordenen 500 boliger arligt,
svarende til % af den arlige tilgang. Dette medferer med betydelig usikkerhed en samlet
reduktion i den forventede husleje i private udlejningsboliger pa i sterrelsesordenen knap 4 mio.
kr. i ordningens forste ar (ved Y4- ars effekt).

Samtidig indferes bedre incitamenter til gennemforelse af investeringer i energibesparende
foranstaltninger via forslag om aftalt gren byfornyelse samt forslaget om gennemforelse af
totalokonomiske rentable forbedringer. Der ma derfor ifelge ministeren i de kommende ar
forventes en stigende energistandard i den private udlejningsboligsektor. Som foelge heraf vil et
stigende antal ejendomme opfylde mindstekravene til energistandard for anvendelse af § 5, stk.
2. Den begrensende effekt af energikravene for anvendelse af § 5, stk. 2 vil derfor gradvist blive
mindre. Efter 7 ar skonnes det, at den gennemsnitlige arlige tilgang kun er reduceret med 35
boliger, der ikke kan opfylde energikravene. P4 langt sigt vil der séledes vaere tale om en meget
begranset reduktion i anvendelsen af § 5, stk. 2, svarende til samlet set 350 boliger efter 10 ar
ud af en forventet tilgang pa i alt 20.000 boliger efter geeldende regler.
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Forslaget skonnes isoleret set at reducere det samlede investeringsomfang (forbedring og
vedligeholdelse) med 43 mio. kr. 1 2013 (V4-ars effekt) og med 12 mio. kr. arligt pa langt sigt (i
2025).

Ad 4. Forhandsgodkendelse af lejeforhajelser

Forslaget vedrerer forhdndsgodkendelse af lejeforhgjelsen og den samlede leje efter
gennemforelse af en forbedring samt et forslag om, at den maksimale sagsbehandlingstid for en
forhandsgodkendelse i huslejen@vnet ikke mé overstige 2 maneder.

Huslejenavnet skal efter forslaget ikke blot tage stilling til lejeforhgjelsens storrelse, men ogsé
til, om den samlede leje herefter kommer til at overstige det lejedes verdi. Huslejenavnet skal
ligeledes pa udlejerens anmodning foretage forhdndsgodkendelse af gennemgribende
forbedringer efter boligreguleringslovens § 5, stk. 2.

Ad 5. Forhajelse af raderetsbelobet
Det foreslés, at den maksimale godtgerelse for lejerens raderet fastsaettes til 110.252 kr. 1 2009-
niveau, svarende til godtgerelsesbelabet for lejere i almene boliger.

Ad 6. Udlejers adgang til at kreeve opsat vandmalere og mdlere af energiforbrug til koling.
Byggeloven indeholder hjemmel til at fastsette nermere regler om, at der i nybyggeri og
bestaende bebyggelse skal installeres mélere til individuel maling af forbrugsposter, herunder
vand og keling. Det pataenkes i medfer af byggelovens regler at udmente EU-direktivet om
energieffektivitet 1 slutanvendelserne ved at indfere krav om individuel maling af varmt og koldt
vand samt keling i flerbrugerejendomme.

Der er imidlertid i den gaeldende lejelov ikke mulighed for, at udlejeren kan kreeve, at der
ops&ttes vandmalere til maling af lejernes forbrug af vand, ligesom der hverken i lejeloven,
almenlejeloven eller erhvervslejeloven er fastsat regler om, hvorledes udlejeren kan fa
refunderet sine udgifter til leverance af keling til den enkelte lejer ud over lejen.

Det foreslés derfor, at der indsaettes en hjemmel i lejeloven til, at udlejeren kan kreve opsat
vandmalere 1 de enkelte boliglejemal til méling af lejernes individuelle vandforbrug. Efter
forslaget skal udlejeren dog kun have mulighed herfor, hvis ops&tningen er pabudt i henhold til
lov.

Samtidig foreslds det at muliggere, at fordelingen af udgifterne til lejernes varmtvandsforbrug
kan ske efter de malere, der opsettes for at male lejernes vandforbrug. Mélerne pa tappestederne
til varmt vand vil saledes fa en dobbelt funktion ved bade at skulle anvendes til maling af en del
af vandforbruget og til fordeling mellem lejerne af udgifterne til varmt vand.

Endvidere foreslds det, at udlejeren i savel private lejemal som i almene boliger og i
erhvervslejemal far mulighed for at forlange opsat mélere til fordeling af energiforbruget til
keling af de enkelte lejemél, hvis ops&tningen er pabudt i henhold til lov. Muligheden omfatter
savel den situation, hvor udlejeren selv leverer kelingen via sit eget keleanlaeg 1 ejendommen,
som den situation, hvor udlejeren far leveret kolingen fra et kollektivt forsyningsanlaeg. Herved
bliver det muligt for lejeren at fa et bedre overblik over energiforbruget og betalingen herfor, sa
lejeren kan opna en besparelse pé sine forbrugsudgifter ved at nedsette sit forbrug af keling.
Samtidig foreslds det, at der som for andre forbrugsleverancer som varme, varmt vand og koldt
vand skal gaelde regler for bl.a. a conto-betaling og regnskabsafleggelse.
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Forslaget om ops@tning af mélere til fordeling af udgifterne til keling vil have storst praktisk
betydning i erhvervslejemal, idet koling i gjeblikket ikke er udbredt anvendt i boliger.

Zndringen indebarer, at udlejeren bl.a. vil kunne krave en forbedringsforhgjelse for opsatning
af vand og kelingsmaélere til méling af lejernes individuelle forbrug af koldt og varmt vand samt
keling, med 6 ugers varsel vil skulle varsle overgangen til afregning efter vand- og
kelingsmalere og samtidig have pligt til at nedsette lejen i1 forbindelse med overgangen til
fordelingen af forbruget efter vand- og kelingsmalere.

Vi har tidligere i foraret 2012 afgivet heringssvar til ministerens lignende forslag til
energisparepakke fra fordret. Dette er omtalt i en tidligere beretning til Hovedbestyrelsen. Vi er i
ojeblikket ved at opdatere vores heringssvar til det foreliggende forslag.
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