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1. Den politiske udvikling.

Kongresperioden november 2012 til november 2015 padbegyndes med en periode, hvor
regeringen bestod af Socialdemokraterne, Det Radikale Venstre og Socialistisk Folkeparti.

Tilbage ved folketingsvalget torsdag den 15. september 2011, mistede VK regeringen under
ledelse af Statsminister Lars Lokke Rasmussen sit flertal.

Sammenlagt fik partierne S, RV, SF og O, der alle pegede pd Helle Thorning-Schmidt som
statsminister, 89 mandater i selve Danmark, hvortil kommer en feering og begge gronlendere.
Partierne, der stottede statsminister Lars Lokke Rasmussen (V, KF, DF, LA og KD) fik
sammenlagt kun 86 mandater, hvortil kommer en faring.

Den. 3. oktober 2012, dannede Thorning-Schmidt en regering bestdende
af Socialdemokraterne, Socialistisk Folkeparti og Radikale Venstre.

Boligministeriet, der blev oprettet forste gang i 1947 og var nedlagt af VK regeringen
ved regeringsskiftet i 2001, blev igen oprettet, nu som Ministeriet for By, Bolig og
Landdistrikter, der samtidig fik ansvar for udviklingen i "Udkants Danmark".

Den 30. januar 2014, treeder Socialistisk Folkeparti ud af regeringen. Beslutningen om, at
forlade S-R-SF-regeringen, blev truffet pa et afgerende gruppemede, minutter for partiet skulle
stemme om et beslutningsforslag i Folketinget, der udsatter salget af Dong-aktier til den
amerikanske investeringsbank Goldman Sachs.

Den 2. februar 2014 praesenterede Helle Thorning-Schmidt en ny SR regering.

SR regeringen udskrev i sommeren 2015, valg til Folketinget til torsdag den 18. juni 2015.
Valgets storste mandatfremgang kunne noteres af Dansk Folkeparti, som blev det storste
borgerlige parti og hvis fremgang bl.a. medforte, at de fire partier i "bld blok" opnaede 90
mandater og dermed flertal i Folketinget.

Det nye parti Alternativet opnaede nasten 5 % af stemmerne. Desuden havde

savel Socialdemokratiet, Liberal Alliance som Enhedslisten pan fremgang i mandattallet. Som
valgets tabere ansas SF, Radikale Venstre, Det Konservative Folkeparti samt is@r Venstre, der
alle gik tilbage. Et markant traek var, at Dansk Folkeparti iser i Sydjylland og pa Sjalland i flere
opstillingskredse, blev storste parti - herunder i hele Sydjyllands Storkreds, pa ner Esbjerg
bykredsen og Vardekredsen. Kristendemokraterne ndede ikke over spaerregrensen.

Den 28. juni 2015, dannede Lars Lokke Rasmussen en ren V regering. Statsministeren opleste
straks Ministeriet for By, Bolig og Landdistrikter.

Alle lejerne blev samlet i et nyt Boligministerium, mens andelsboligerne blev sendt til Erhvervs-
og Veakstministeriet sammen med landdistrikterne. Bdde de private og almene lejere fik politisk
hjemme, i det nye Udlendinge-, Integrations- og Boligministerium under Inger Stajberg (V).
Samtidig folger en reekke mindre omréder, blandt andet byfornyelsen med over 1 det
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sammenlagte ministerium. Andelsboligerne og erhvervslejemélene blev flyttet til Erhvervs- og
Veakstministeriet under Troels Lund Poulsen (V). Ministeriet har ogsé tidligere haft netop de to
omrader under sig. Samtidig flyttede hele landdistriktsomradet, sammen med planloven under
Troels Lund Poulsens Ministerium. Ministeriet fik blandt andet ansvaret for, at lave den
landdistriktsstrategi, regeringen laegger op til i sit regeringsgrundlag.

Derudover blev en rekke administrative funktioner flyttet rundt mellem ministerierne. Det er
registre som BBR og OIS, der er flyttet til Skatteministeriet. Danmarks Adresseregister og lov

om registrering af ledningsejere er flyttet til Energi-, Forsynings- og Klimaministeriet.

Nedenfor ses udviklingen i valgresultat i perioden 2001 til 2015.

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

valg2o0t | 00T 24 64 201 52 91 | 23 312 | 120 0.4
valg200s | ST 3460 258 |92 103 17 290 133 - | 13
Valg 2007 1;/;’017 T 22 130 255 51 | 104 | 09 | 262 139 | 28 | 00
Valg 2011 12/(?191 T 67 92 248 95 | 49 | 08 | 267 123 50 | 0,1
Valg 2015 1%265‘ 78 | 42 | 263 | 46 | 34 | 08 | 195 21,1 75 | 01

2. Lovforslag vedrerende den privatejede udlejningssektor

2.1 Lejelovsforhandlinger

Som felge af udskrivning af folketingsvalg til den 15. september 2011, blev forhandlingerne

mellem organisationerne (Lejerenes LO, Danmarks Lejerforeninger, Bosam pa lejersiden og

Ejendomsforeningen Danmark og Danske Udlejere pa udlejersiden), om lejelovsforenklinger
stoppet. Den nye S, R og SF regering udpegede Carsten Hansen til Minister for By, Bolig og
Landdistrikter.

Den 16. marts 2012, aftholdt Hovedudvalget (formandene for organisationerne og Ministeriets
leder) mede. Det blev aftalt, at afslutte fase 1 inden udgangen af september 2012 og fase 2 inden
udgangen af 2012.

Den 14. august 2012, atholdt organisationerne et mede pa formandsniveau, hvor man dreftede

tre knaster i forhandlingerne i Underudvalget, der skulle tage sig af de tekniske forhandlinger.
Det drejede sig om de fremtidige regler for blanketudskrivning, opkravning af egede
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vandudgifter og regler for tidsbegranset udlejning. Der blev opnadede enighed om det forste
punkt, medens de sidste punkter efter en droftelse, blev besluttet genoptaget i Underudvalget.

Forhandlingerne forlgber i to klumper. 1. klump omhandler 3 faser, omhandlende materielle
@ndringer i lejelovgivningen. 2. klump omhandler ssmmenskrivning af Lejeloven og
Boligreguleringsloven, samt flytning af kapitler fra Boligreguleringsloven til anden lovgivning
(fx benyttelse af boliger).

De to forste faser i 1. klump omhandler, de materielle @ndringer, som parterne har indgaet forlig
om. De blev med undtagelse af et par elementer, der er udskudt, feerdigforhandlet december
2012. Tredje fase, der skulle forlgbe januar/februar 2013, omhandlede ministeriets udspil til
forslag, til materielle &@ndringer pa omréadet vedligeholdelse og varslinger. Denne fase kom ind,
fordi den borgerlige regerings minister, for at forestd forhandlingerne betingede sig, at
ministeren fik lov til, at fremlegge onsker til @ndringer pa disse omrider, fordi ministeren ansa
parternes resultat for, at veere for tyndt. Den holdning overtog den nye regerings minister for By,
Bolig og Landdistrikter, Carsten Hansen. Det var helt tydeligt, at embedsmandene havde stor
indflydelse pd denne holdning.

December 2012, afleverede organisationerne som aftalt, en faerdigforhandlet fase 1 og 2.
Herefter skulle ministeriet fremlaegge sine forslag til fase 3. I januar 2013, kontaktede vi
uformelt ministeren med henblik pa, at afklare ministerens planer. Der gik herefter over 4
maneder, hvor der intet skete.

Den 8. maj 2013, modtog vi ministeriets udspil af afdelingschef Frank Bundgaard.

Han fremsendte et notat, af 23. april 2013 med ministeriets opfattelse af 6 elementer, der skulle
sikre den rette balance inden for fase 3 mellem lejere og udlejere. Som for fase 1 og 2 har
ministeren fastsat, en tidsmassig grense for udmentningen. Udmentningen skal siledes vare
godkendt af organisationerne, inden udgangen af november 2013.

Afdelingschefen anmodede om en tilbagemelding og vedhaftede nedenstdende oversigt over de
elementer, der skulle tilfgjes:

1. Varslingsregler.

Malet for nye forenklede og moderniserede regler, for varsling af lejeforhgjelser er, at de kun
skal omfatte regler, der er nedvendige for, at udlejeren kan kreeve lejeforhgjelse, samtidig med
at lejerne kan opna sikkerhed for, at udlejeren er berettiget til en lejeforhgjelse af den varslede
storrelse.

Pa den baggrund skal felgende elementer udmentes:

a) Der skal udformes et regelsat, som tager udgangspunkt i et felles set af nodvendige
basisregler. Som udgangspunkt ma der ses pa, hvilke oplysninger, der er absolut nedvendige for,
at give en varslingsregel mening, ndr udlejeren ensker, at @ndre lejebetalingen, som fx
begrundelsen for lejeforhgjelsen, storrelsen, beregningen og indsigelsesadgangen for lejeren.
Herudover vil det veere nedvendigt, at opretholde visse s&rlige regler for varsling af lejeforhe-
jelser, fx efter reglerne om det lejedes vaerdi, omkostningsbestemt leje, fri leje, forbedrings-
forhejelser og skatter og afgifter.
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b) Proceduren i ejendomme med beboerreprasentation skal inddrages. Til erstatning for
lejelovens § 66, stk. 1, som ikke giver lejerne reelle kompetencer, men alene giver beboer-
reprasentationen ret til, at ytre sig 1 forbindelse med krav om lejeforhgjelse, skal der etableres
en ordning, hvorefter udlejeren kan gennemfore kravet om lejeforhgjelse, hvis beboerrepree-
sentationen forudgéende er heort, over varslingen af lejeforhejelse, men ikke har gjort indsigelse.

c¢) Da det indgar, som et centralt element i dreftelserne af varslingsreglerne, hvilken rolle be-
boerrepraesentationen kan have, er det naturligt som et led heri, at gennemga reglerne om
beboerindflydelse med det formal at bevare de regler, som kan sanktioneres med relevante
sanktioner, mens de usanktionerede kan udga. Organisationerne har ikke givet udtrykkeligt
tilsagn om, at beboerindflydelse kan indga i fase 3, men ministeriet forventer, at
organisationerne kan tiltrede, at emnet droftes i denne sammenhang.

2. Nettoprisindeksregulering.

En meget enkel méade, at regulere lejen pé i regulerede ejendomme er, via en nettoprisindeks-
regulering af den del af lejen, der ikke vedrorer skatter og afgifter.

Udlejere skal have mulighed for fremover, at velge, at regulere huslejen med udviklingen i
nettoprisindekset i stedet for omkostningsbestemt. Det skal indgé i ordningen, at lejen med fx 5-
arige intervaller, skal ajourferes i forhold til de driftsomkostninger, der indgar ved beregningen
af den omkostningsbestemte leje.

3. Vedligeholdelsesregler.

Med udmentningen af punktet om huslejenavnspabud, om vedligeholdelse og tvangs-
gennemforelse af pabuddet, ogsé i de uregulerede kommuner, er der taget hul pa en nedvendig
forenkling og modernisering, af reglerne om vedligeholdelse. Dette falder i trdd med det
overordnede hensyn bag indsatsen, over for reglerne for udvendig vedligeholdelse, nemlig kun
at opretholde de nedvendige regler til, at sikre en god og tilstrekkelig udvendig vedligeholdelse,
af de private udlejningsejendomme sével lebende som pé lengere sigt.

a) Det anfores udtrykkeligt i loven, at lejernes krav pa vedligeholdelse er ubetinget, saledes at
det i regulerede ejendomme, er uden betydning for lejernes mulighed for at fa gennemfort
manglende vedligeholdelse, om der pé ejendommens vedligeholdelseskonti er en positiv eller en
negativ saldo.

b) Der vil som folge heraf ikke vare behov for, at opretholde kravet om, at udlejeren skal af-
leegge et vedligeholdelsesregnskab og oplyse om indestaende pé vedligeholdelseskontiene, som
gyldighedsbetingelse ved varsling af lejeforhejelser. Til gengeld skal lejerne have krav pé, at
kunne se udlejerens vedligeholdelsesregnskab, fx pa udlejerens eller pd Grundejernes
Investeringsfonds hjemmeside. Udlejeren skal oplyse lejerne om, hvor de kan se regnskabet.

c) Der skal etableres en ordning med rullende vedligeholdelsesplaner for 10 &r ad gangen, i
ejendomme med omkostningsbestemt leje, dvs. i ejendomme med mindst 6 lejemal pr. 1. januar
1995. Vedligeholdelsesplanen skal som udgangspunkt, udarbejdes i samarbejde med
beboerreprasentationen, hvis der i ejendommen er etableret beboerreprasentation. Vedli-
geholdelsesplanen skal omfatte storre vedligeholdelsesarbejder, som fx udskiftning af tag og
facaderenovering, der ligger ud over de typisk mindre vedligeholdelsesopgaver, der lobende
opstér og gennemfores.

Udlejerens udarbejdelse af vedligeholdelsesplaner sanktioneres ved, at gere udarbejdelsen til en
betingelse for, at udlejeren kan opkrave beleb til udvendig vedligeholdelse. Uenighed mellem
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lejere og udlejer om vedligeholdelsesplanen, herunder om udarbejdelse, afgeres af
huslejenavnet.

d) Binding af vedligeholdelsesbelob i Grundejernes Investeringsfond, opretholdes for at sikre, at
en del af vedligeholdelseshensettelserne, vil vere til stede til losning af vedligeholdelses-
opgaver, herunder til gennemforelse af de rullende vedligeholdelsesplaner. Udgangspunktet er,
at binding i det nuvarende omfang opretholdes, men hvis organisationerne er enige, kan der
dreftes binding af faste belgb pr. m2 eller differentieret efter bygningernes alder/behov.

) Ordningen med binding i Grundejernes Investeringsfond af hensattelser til forbedringer i
uregulerede kommuner ophaves.

4. Nyistandsattelse ved fraflytning.

Det er ikke hensigtsmassigt, at der kraves nyistandsettelse efter en ganske kort lejeperiode. Det
er bekosteligt for lejeren, og det er samfundsmassigt en uhensigtsmessig ressourceanvendelse.
Der skal derfor ikke foretages nyistandsettelse, hvis lejeren kun har boet i det lejede i en kortere
periode, men lejeren skal bare en andel af udgifterne til den nyistandsattelse, der kan finde sted,
nér der er forlabet en tilstraekkelig lang periode. Det skal droftes, med hvilket interval udlejeren
tidligst vil kunne krave nyistandsettelse, i forbindelse med en lejers fraflytning, og dermed over
hvor lang en periode der skal "spares op" til nyistandsettelsen.

5. Hindring af urimelige istandsattelsesudgifter ved fraflytning.

Der skal etableres en ordning, der helt eller delvist hindrer, at lejeren skal betale et stort beleb til
indvendig istandsattelse ved fraflytning, fx via en opsparingsordning og fastleggelse af et
normalistandsattelsesniveau eller -belob med henblik pé udlejerens successive overtagelse af
udgifterne til istandsattelsen. Samtidig kan der vare behov for at sikre, at huslejenavnet har de
nedvendige muligheder for at tage stilling til, om udgifterne til istandsattelse ved lejerens
fraflytning er rimelige.

Mulighederne for, at lejeren har den indvendige vedligeholdelsespligt, og at udlejeren har
pligten (indvendig vedligeholdelseskonto), kan opretholdes.

6. Ind- og fraflytningssyn.

Det gores obligatorisk, at der skal foretages ind- og fraflytningssyn. Indkaldelse af lejeren og
atholdelse af syn, vil vaere en betingelse for, at lejeren kan aftkraves betaling for istandsattelse
ved fraflytning. Lejeren skal indkaldes med et rimeligt varsel til sdvel ind- som fraflytningssyn.

Den 17. maj 2013 svarede vi, at vi gerne vil deltage i forhandlinger om de n@vnte punkter. Vi
skal dog bemarke, at vi finder det uacceptabelt, at ministeriet har medtaget et punkt om
nettoprisregulering af lejen. Indtil det sidste forsegte vi, at f4 DL og BOSAM med pé et
feellessvar, men det glippede i 11 time.

Danmarks Lejerforeninger var fra starten klar til, at atbryde forhandlingerne fuldstendigt. Det,
der skilte os ad, var spergsmalet om, hvorvidt vi skulle skrive, at vi kunne tage en dialog om
forhandlingsgrundlaget eller vi bare skulle meddele, at vi ville afvente en ny fremsendelse af
forhandlingsgrundlag fra embedsmandene.
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Den 24. maj 2013, meddelte ministeriets afdelingschef Frank Bundgéard, at man opfattede DL og
Bosam'’s svar séledes, at DL reelt ikke onskede at fortsatte forhandlingerne, og at han derfor
ville meddele ministeren, at forhandlingerne var brudt sammen.

Den 31. maj 2013 modtog vi felgende kopi af svar, fra afdelingschef Frank Bundgard til
Danmarks Lejerforeninger og BOSAM, hvori Frank Bundgérd pointerer, at indholdet af fase 3,
bl.a. i lyset af organisationernes enske om samlet balance i forslagene, i en fase mellem lejere og
udlejere, ligger inden for rammerne for forenklings- og moderniseringsforhandlingerne.

Afdelingschefen mente derfor stadig, at hvis én eller flere af organisationerne ikke er villige til
at diskutere udmentningen af de 6 elementer, der er indeholdt i ministeriets notat af 8. maj 2013,
om elementerne i fase 3, ma det tages som udtryk for, at den eller de padgaldende organisationer
ikke har en reel vilje til, at gennemfore det aftalte forhandlingsforleb, og at forudsatningerne for
en fortsattelse af forlebet derfor er bortfaldet.

Vi svarede pé dette brev ved i fellesskab, at anmode om et snarligt mede med deltagelse af
ministeren og relevante embedsmand.

I brev af 7. juni 2013 svarer Minister for By, Bolig og Landdistrikter Carsten Hansen, at
Ministeriet naturligvis altid vil vare parat til dreftelser herom, og afdelingschef Frank
Bundgaard som formand for Hovedudvalget snarest ville indkalde til et mede i Hovedudvalget
for at drefte sagen. Dette afviser DL fortsat. DL vil have et mede med ministeren.

I brev af 17. juni 2013 meddeler Afdelingschef Frank Bundgaard formandene for lejer- og
udlejerorganisationerne, at han pd baggrund af DL’s holdning ma konstatere, at DL som den
eneste af organisationerne ikke var villige til 1 Hovedudvalget, at diskutere udmentningen af de
6 elementer, der er indeholdt i ministeriets notat af 8. maj 2013 om elementerne i fase 3. Det tog
Afdelingschef Frank Bundgaard som udtryk for, at DL ikke havde en reel vilje til at gennemfore
det aftalte forhandlingsforleb, og at forudsetningerne for en fortsattelse af forlebet derfor var
bortfaldet.

Derefter konstaterer Minister for By, Bolig og Landdistrikter Carsten Hansen, i brev til
formandene for lejer- og udlejerorganisationerne, at han beklageligvis ma konstatere, at
forudsaetningerne for det faseopdelte forlab ikke laengere er til stede, og at han nu vil ga i gang
med at udarbejde et lovforslag.

Vi beklagede, at forhandlingerne om en ny lejelov igen gik i std. Det betad, at praktikerne (altsa
udlejer- og lejerorganisationerne), reg ud af forhandlingsforlebet og nu bare kunne vente pa
ministerens udspil til en lovendring.

Herefter métte vi imodese regeringens udspil til ny lejelov, et udspil som givetvis var forhandlet
pa plads med en rekke stottepartier.

Vi havde derefter i efteraret 2013 og foraret 2014 mange meder med politikerne og regeringen
om vore gnsker til en revision af lejelovgivningen. De private udlejere udferte samme
lobbyvirksomhed. For eksempel fremlagde DEAS Ejendomsadministration pludselig den 21.
februar 2014 en undersogelse, der konkluderede, at der ikke var problemer med hgje
fraflytningsregninger.
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2.2 SR regeringens udspil til forenkling af lejeloven

Den 24. marts 2014 offentliggjorde minister for By, Bolig og Landdistrikter, Carsten Hansen, en
pjece med et udspil til endringer af lejeloven.

Ministerens udspil, der indeholdt alle forslag fra 2013 udspillet til organisationerne,
omhandlede:

Ind- og fraflytningssyn

Normalistandsettelse ved fraflytning

Vedligeholdelsesreglerne forenkles og moderniseres

Forenkling og modernisering af reglerne for
a. Varsling af omkostningsbestemte lejeforhgjelser og
b. Beboerreprasentationens kompetence

5. Nettoprisindeksregulering af den omkostningsbestemte leje mv

6. Enslydende bestemmelser i lejeloven og boligreguleringsloven fjernes, si de kun
fremgar af én lov

7. Forslag fra organisationernes enighedsliste.

b

Pjecen dbnede for en voldsom debat, om ministerens forslag til @ndring af lejeloven. I det
folgende gennemgas forslagene, samt den debat, der fulgte.

1. Ind- og fraflytningssyn

Det gores obligatorisk, at der foretages ind- og fraflytningssyn, samt at der udarbejdes ind- og
fraflytningsrapport. Indkaldelse af lejeren og atholdelse af syn, samt udarbejdelse af ind- og
fraflytningsrapport vil vaere en betingelse for, at lejeren kan afkraeves betaling for istandsattelse
ved fraflytning. Lejeren skal indkaldes med et rimeligt varsel til sdvel ind- som fraflytningssyn.

Formalet er at forebygge konflikter mellem lejer og udlejer, samt at sikre, at lejer og udlejer
indgér i en dialog om lejemalets stand ved ind og fraflytning.

Uenighed om lejemélet stand ved fraflytning, forer til mange konflikter mellem lejere og
udlejere. Konflikterne bunder ofte 1, at parterne ikke ved lejemalets start og afslutning far
fastlagt lejemalets stand. Parterne far dermed ikke afstemt forventningerne til lejerens pligt til
istandsaettelse ved fraflytning.

Manglende dokumentation for lejemalets stand, kan fore til urimeligt store
fraflytningsregninger, dels fordi lejeren uden dokumentation kan have svert ved, at lofte
bevisbyrden for lejemalets stand ved indflytning, dels fordi manglende dokumentbevis kan
afskare parterne fra, at fa sagen behandlet nemt, hurtigt og billigt i huslejenavnet. Forudsatter
afgerelsen i nevnet vidneforsel, ma huslejen@vnet henvise parterne til Boligretten.

Udlejerne anforte:
e At der ikke er mange konflikter pa omradet,

e at mange udlejere allerede har syn,
e at det vil ramme sma udlejere urimeligt hardt at glemme syn,
e at det vil oge administrationsomkostningerne,
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Vi anforte:
e Atder er ca. 2.500 nevnssager drligt om fraflytning, (ca. 100.000 fraflyttes arligt),

e at lejerorganisationer behandler ca. 15.000 (sken), henvendelser og sager arligt herom
(en paen andel),

e at mange lejere ikke tor/vil bruge/kender 14 dages fristen ved indflytning,

e at der godt kan teenkes en undtagelse ved udlejning af enkeltlejemal.

2. Normalistandscettelse ved fraflytning

Det foreslés, at udelukke muligheden for, at aftale nyistandsattelse ved fraflytning. Parterne skal
i stedet kunne aftale normalistandsettelse, men kun hvis lejeren har den indvendige
vedligeholdelsespligt i lejeperioden. Forslaget indebarer, at lejer kun skal »normalistandseette«
lejligheden fremover. Lejer er stadig ansvarlig for, at male vaeegge og slibe gulve, men behover
ikke leengere at male treevaerk og jern (paneler, vinduer, dere, ror og radiatorer). Hermed falder
en fraflytningsregning fra ca. 30.000 kr. til ca. 24.000 kr., evt. mindre.

Formalet med forslaget er, at hindre, dels urimeligt hoje istandsettelsesregninger, dels en
samfundsekonomisk uhensigtsmassig ressourceanvendelse. Forslaget skyldes, at det er blevet
dyrere og dyrere, at fraflytte en lejlighed. Hvor man tidligere ofte kunne leje en lejlighed af en
privat udlejer ’som beset”, lejes de fleste lejligheder nu nyistandsat og med et krav om, at
lejligheden sé ogsa skal afleveres nyistandsat. Det er fuldt lovligt, og det skyldes, at flere og
flere lejligheder, i forbindelse med en genudlejning moderniseres med nyt kekken og
badevarelse. De fleste nyopforte ejerlejligheder, der udlejes, har samme istandsettelseskrav, for
sa kan lejligheden nemmere s&lges, ndr lejeren en dag fraflytter. Alt i alt er det derfor blevet
vasentligt dyrere, at fraflytte en lejelejlighed.

I det omfang andet ikke er aftalt i lejeaftalen, omfatter en aftale om nyistandsattelse en total
istandsettelse med maling, herunder ogsa maling af treverk og jern. Endvidere omfatter aftaler
om nyistandszattelse sedvanligvis afslibning og lakering af gulve.

Lejeren er i folge retspraksis forpligtet til, at aflevere det lejede nyistandsat, hvis der er truffet
aftale herom, uanset at lejeren kun har beboet lejemalet i en kortere periode, og lejemélet derfor
fremstar nyistandsat ved lejerens fraflytning. Der fokuseres nogle gange pa, at det ikke er
rimeligt og hensigtsmeessigt, at der kan kraeves nyistandsattelse efter en ganske kort lejeperiode.
Det er bekosteligt for lejeren, og det er samfundsekonomisk en uhensigtsmassig
ressourceanvendelse. Dette fokus risikerer at afspore forslaget.

Udlejerne har anfort, at DEAS Ejendomsadministration den 21. februar 2014, har offentliggjort
en undersogelse, der konkluderer, at der ikke er problemer med hgje fraflytningsregninger.
Undersogelsen viser imidlertid ikke, hvor meget lejerne selv har brugt pé istandsettelse, inden
lejemalet er overdraget til udlejer. Undersegelsen giver derfor ikke, et reelt billede af lejernes
udgifter til istandsattelse ved fraflytning.

Udlejerne har herudover anfort, at forslaget bliver dyrt for udlejerne. Vi forventer derfor, at

udlejerne vil bede om ekonomisk kompensation, via fx egede henleggelser til udvendig
vedligeholdelse.
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3. Vedligeholdelsesreglerne forenkles og moderniseres
Det anfores udtrykkeligt i loven, at lejernes krav pa vedligeholdelse er ubetinget.

Forslaget er et plus, da det er en udbredt misforstaelse blandt bade lejere og udlejer, at udlejers
udvendige vedligeholdelsespligt, er begranset til indestdende pd vedligeholdelses konti.
Minus er, at det skubber pa den trend, der siger, at lejer kan vaere ligeglad med vedl. konti og
forbrug, da udlejer har den ubetingede vedligeholdelsespligt.

Kravet om, at udlejeren skal aflegge et vedligeholdelsesregnskab og oplyse om indestdende pa
vedligeholdelseskontiene som gyldighedsbetingelse, ved varsling af lejeforhgjelser, ophaves.
Til gengald skal lejerne have krav pd, at kunne se udlejerens vedligeholdelsesregnskab fx pé
udlejerens eller p4 Grundejernes Investeringsfonds hjemmeside.

Udlejernes administration lettes. Det vil mindske administrationsomkostningerne. Det er et
minus, at Udlejerne ikke skal afleegge et vedligeholdelsesregnskab og oplyse om indestdende pa
vedligeholdelseskontiene, som gyldighedsbetingelse ved varsling af lejeforhgjelser. Det vil
svaekke opmarksomheden fra lejerne.

Der etableres en ordning med rullende 10-arige vedligeholdelsesplaner, for storre
vedligeholdelsesarbejder, som fx udskiftning af tag og facaderenovering i regulerede kommuner.
Vedligeholdelsesplanen skal som udgangspunkt udarbejdes i samarbejde med
beboerreprasentationen. Udlejerens udarbejdelse af vedligeholdelsesplaner sanktioneres ved, at
gore udarbejdelsen til en betingelse for, at udlejeren kan opkrave beleb til udvendig
vedligeholdelse. Uenighed om planen afgeres af huslejenavnet.

Forslaget reducerer risikoen for, at manglende vedligeholdelse udvikler sig til storre skader péa
ejendommen, til gene for lejerne og til skade for en hensigtsmassig ressourceanvendelse.

Det sekundere formal er, at fa blotlagt anvendelsen af vedligeholdelsesbelabene i de enkelte
ejendomme. Hermed tvinges udlejer til at vedga, at ca. 50 % af vedligeholdelseshenleggelserne
bruges til indvendigt vedl. arbejde i forbindelse med 5.2 moderniseringer.

Det er vigtigt, at beboerreprasentationen og lejerne ikke forpligtes af vedligeholdelsesplanen, og
at lejerne dermed reelt mister muligheden for, at kraeve vedligeholdelse.

Ordningen med binding i Grundejernes Investeringsfond af hensattelser, til forbedringer 1
uregulerede ejendomme ophaves. Nar saldoen pé kontoen er udbetalt, skal lejen nedsattes
svarende til den hidtidige betaling pd 15 kr./m2 bruttoetageareal (1994-niveau).

Forslaget har til formal at give udlejerne en forenkling og en kapitalgevinst.

4. Forenkling og modernisering af regler for varsling af omkostningsbestemt lejeforhajelse og
beboerrepreesentationens kompetence

Det foreslés, at begraense udlejerens administrative forpligtelser, i forbindelse med varsling af
omkostningsbestemt husleje mest muligt ved, at kravet om at udlejeren fremsender specificeret
regnskab for ejendommens vedligeholdelseskonto, samt saldomeddelelse fra Grundejernes
Investeringsfond om saldoen pé ejendommens vedligeholdelseskonto ophaves.
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Formalet med forslaget er, ifolge ministeren, at forenkle proceduren ved huslejeregulering. Det
anfores ikke, at formélet er, at fjerne en snubletrad for udlejerne, nemlig kravet om at varsle
iverksattelse. Vi forventer at dette dukker op i1 forhandlingsprocessen.

Det foreslés, at udlejeren senest 7 dage for der udsendes varslinger, til de enkelte lejere, i
ejendommen skal hore beboerreprasentanterne om lejeforhgjelsen. Udlejeren skal med heringen
fremsende kopi af den varslingsskrivelse, som pataenkes udsendt til lejerne. Samtidig skal
udlejeren foreleegge det geldende budget og det nye budget for beboerreprasentanterne, samt
redegore for budgetposterne. Forhering af beboerreprasentanterne i forbindelse med varsling af
lejeforhgjelse, er en gyldighedsbetingelse for den endelige varsling til de enkelte lejere.

Forslaget vil sikre, at beboerreprasentationerne far viden om udlejers planer, inden varslingen
sendes til lejerne.

Samtidig ophever misteren det geldende krav om, at udlejeren med rimeligt varsel skal
indkalde beboerreprasentanterne til budgetmede Den galdende bestemmelse er i dag
usanktioneret, og det forckommer ifolge ministeren ikke hensigtsmaessigt, at knytte en sanktion
til udlejerens manglende overholdelse af reglen, idet det ikke vurderes at tvangsmaessige meder
vil fremme samarbejdet imellem udlejeren og lejerne.

Det foreslas endelig, at en reekke af de gaeldende bestemmelser i lejelovens § 65 og § 66 om
beboerreprasentationens kompetence, erstattes af regler om inddragelse af
beboerreprasentationen, i forbindelse med varsling og gennemforelse af storre
forbedringsarbejder i ejendommen. Det foreslds, at reglernes overholdelse er en
gyldighedsbetingelse for, at opkrave lejeforhgjelse for de pageldende forbedringer.

5. Nettoprisindeksregulering af den omkostningsbestemte leje

Det foreslés, at udlejere, der opkraver omkostningsbestemt husleje, kan beslutte, at lejen i en
periode lgbende reguleres efter nettoprisindeks, i stedet for efter reglerne om
omkostningsbestemt husleje.

Formalet hermed er, at forenkle fremgangsméden ved varsling af huslejereguleringer. Forslaget
om indferelse af mulighed for, at regulere lejen efter nettoprisindeks er sarligt rettet mod
mindre udlejere, der ikke har professionel hjlp til at administrere ejendommen.

For at sikre, at spendet mellem den nettoindeksregulerede husleje og den husleje, som kan
beregnes efter boligreguleringslovens regler om omkostningsbestemt husleje, ikke bliver alt for
stort, foreslds det, at udlejer alene kan traeffe beslutning om nettoprisindeksregulering for
perioder pa et bestemt antal ar ad gangen. Der kan saledes hverken traeffes beslutning om en
kortere eller en leengere periode end den, der fastsattes i loven.

Ved udlebet af perioden skal udlejeren beregne lejen omkostningsbestemt og sende denne
beregning til lejeren, ligesom udlejer samtidig skal oplyse lejeren om dennes adgang til, at
indbringe beregningen for huslejenavnet.

Viser det sig ved periodens udleb, at den nettoprisindeksregulerede leje er hgjere end den
omkostningsbestemte leje, skal udlejer nedsette lejen til den omkostningsbestemte leje for det
kommende &r. Viser det sig derimod ved periodens udleb, at den nettoprisindekserede leje er
lavere end den omkostningsbestemte leje, kan udlejer varsle og opkrave en lejeforhgjelse.
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Den del af lejen, der udgeres af skatter og afgifter, samt det beregnede afkast af ejendommens
veerdi, kan ikke indgd i nettoprisindeksreguleringen. Disse belab beregnes og reguleres fortsat
efter de allerede geeldende regler herom. Dette hanger sammen med, at skatter og afgifter,
herunder forbrugsafgifter, eksempelvis kan anvendes som adfardsregulerende redskab, hvorfor
de ikke nedvendigvis udvikler sig i samme takt som andre udgifter. Da de belab, der labende
afsattes til vedligeholdelse, allerede i dag reguleres én gang arligt efter nettoprisindeks, vil
udlejers beslutning om at regulere lejen efter nettoprisindeks ikke indebere &ndringer i
reguleringen af disse belob.

Forslaget er et minus, der risikerer pé sigt, at undergrave princippet om omkostningsbestemt
leje. Jo leengere periode, lejen indeksreguleres, jo svarere bliver det politisk, at opretholde
princippet om omkostningsbestemt leje.

Derudover risikerer forslaget, at medfere, at beboerreprasentanterne kun, fx hvert femte ar far et
omkostningsbestemt budget fremsendt. Det vil geore det vanskeligt, at opretholde en
beboerreprasentation i en ejendom, da repreesentationen i drene med indeksregulering ikke har
noget at tage stilling til. Det vil dernest sveekke beboreprasentationernes erfaring, da mange vil
vaere nyvalgte, nar de en dag modtager et budget.

6. Enslydende bestemmelser i Lejeloven og Boligreguleringsloven fjernes, sd de kun fremgar af
én lov (dubletter)

Lejeloven og Boligreguleringsloven indeholder bestemmelser, der stort set er ens og vedrerer
samme emner (dubletter). Som led i en forenkling og modernisering af lejelovgivningen,
foreslas det, at de pdgaldende bestemmelser fremover kun fremgéar af én lov.

De to love udger med de galdende regler principielt to selvstendige systemer, dog saledes, at
Lejeloven udger hovedloven med den virkning, at Lejelovens regler gelder i det omfang,
Boligreguleringsloven ikke indeholder sarlige regler. Andringerne vil derfor i vidt omfang
kunne gennemfores ved, at ophaeve de gaeldende bestemmelser i boligreguleringsloven, sa
reglerne alene fremgér af Lejeloven.

Der vil alene vaere tale om tekniske @ndringer for at forenkle systemet og ikke @ndringer i den
galdende retstilstand.

Det foreslés, at der foretages en sammenskrivning af dubletter indenfor folgende omrader:

e Reglerne om lejemal, hvor der kan aftales fri leje.

e Forhindsgodkendelse af forbedringer.

e Forhdndsgodkendelse af lejen ved udlejning af private andelsboliger og ejerlejligheder,
der af ejeren onskes udlejet.

e Regler om depositum.

e Huslejenaevnets kompetence i forbindelse med sager om lejerens vedligeholdelsespligt.

e Delvist huslejenevnets kompetence vedrerende udlejerens vedligeholdelsespligt.

e Huslejenavnets kompetence vedrorende istandsettelse ved fraflytning og tilbagebetaling
af depositum.
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7. Ministerens forslag, ndr det geelder beboerrepreesentationens rettigheder

Formalet med forslaget er, at sikre, at de regler, som tillegger beboerreprasentationen relevante
og hensigtsmaessige kompetencer, kan pétales og gennemtvinges i praksis. Dette indebarer, at
der skal knyttes en sanktion til udlejerens manglende overholdelse af reglerne.

Folgende regler udgar.

§ 65, som indeholder folgende:

Beboerreprasentanterne har ret til at drefte ethvert spergsmal af betydning for ejendommens
drift med udlejeren.

Reprasentanterne har ret til at:

- F& udleveret ejendommens driftsregnskab samt drefte ejendomsbudgettet og spergsmal om
lejeforhgjelser med udlejeren,

- blive orienteret om udlejerens ansattelse og afskedigelse af ejendomsfunktionarer,

- veere radgivende med hensyn til anvendelse af de midler, der er afsat til vedligeholdelse og
renholdelse m. v.,

- foresla gennemforelse af forbedringer, nér der samtidig anvises mulighed for finansiering til
dekning af de driftsudgifter, der folger af forbedringens gennemforelse,

- fore tilsyn med planlaegningen af gennemforelsen af alle storre arbejder i ejendommen,

- fa adgang til regnskabsmateriale og andre bilag, nar ovennavnte arbejder, er afsluttet,

- fa tilsendt udkast til driftsbudget for ejendommen. Driftsbudgettet skal vare opstillet som de
senest aflagte regnskaber og have samme periode, ligesom eventuelle @ndringer i grundlaget for
udarbejdelse af budget (i forhold til regnskabet) klart skal praciseres.

- Udlejeren skal holde beboerrepreesentanterne, lobende orienteret, om beboeres klager over
andre beboere. Endvidere skal udlejeren orientere beboerreprasentanterne, ndr der foretages
genudlejning af beboelseslejligheder med oplysning om indestdende pa kontoen for indvendig
vedligeholdelse efter § 22.

Flemming Kofod Svendsen, Kr. f., (Boligminister i den S, R, Kr, F. og CD regering, der tiltradte
efter Schliiter regeringens fald d. 25. januar 1993) indfejede efter et lejelovsforlig d. 31. marts
1994 mellem udlejerne og lejerne, de fleste af ovennavnte bestemmelser i lejelovgivningen,
geldende fra 1. juli 1994. Der blev ikke tilfgjet nogen sanktion, idet ministeren mente, at man
burde prove med den gode vilje forst.

§ 66, som indeholder folgende:

Stk. 1 Udlejeren kan ikke, forinden beboerreprasentanterne i en periode pd 3 uger har haft
adgang til at ytre sig:

- fremsaette krav om lejeforhejelse efter § 47 1 beboelseslejemal,

- iveerksaette forbedringer, der vil medfere lejeforhgjelse for beboelseslejemélene.

Bestemmelsen er voldsomt sanktioneret, idet udlejer ikke kan {2 lejeforhejelse for forbedringer,
hvis ikke bestemmelsen er opfyldt. Bestemmelsen kaldes da ogsé en snubletrad for udlejer.

Beboerrepraesentanterne skal med en rimelig frist skriftligt indkaldes til mede med udlejeren om
gennemforelse af planlagte vedligeholdelses- og forbedringsarbejder, nér den samlede udgift
udger mere end 20 kr. pr. m? bruttoetageareal, med henblik pa orientering om og dreftelse, af
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det pageldende arbejde, udbudsmateriale og overslag over de huslejemaessige konsekvenser.
Samtidig med indkaldelsen skal udlejeren fremsende skriftligt materiale vedrerende
ovenstéende.

Safremt de nevnte arbejder udbydes i bunden licitation, skal beboerrepraesentanterne, samtidig
med, at udlejer indkalder til mede, tilbydes at udpege mindst en bydende i licitationen.
Udlejeren skal skriftligt indkalde beboerrepraesentanterne til deltagelse i licitationsforretningen.

Ved gennemforelse af disse arbejder, skal udlejeren i byggeperioden skriftligt indkalde
beboerreprasentanterne til samtlige byggemader og efter arbejdets gennemforelse indkalde
beboerreprasentanterne til afleveringsforretninger og kontroleftersyn.

Udlejeren skal hvert &r indkalde beboerrepraesentanterne til en gennemgang af ejendommens
bygninger m.v., og pa et efterfolgende mode drofte og fastlegge en vedligeholdelsesplan for
ejendommen.

Er en beslutning om iverksettelse af et arbejde uopsattelig, skal beboerrepraesentanterne
orienteres om, at fristen som folge heraf ikke kan respekteres.

Retten til at ytre sig inden lejeforhgjelse, efter lejelovens § 47 og iverksattelse af
forbedringsarbejder er efter retspraksis gyldighedsbetingelser. Til de gvrige regler er der ikke
knyttet sanktioner, hvilket indeberer, at tvangsfuldbyrdelse forudsatter, at
beboerreprasentanterne far dom over udlejeren. Dette vurderes af ministeren, at veere yderst
uhensigtsmassigt. Visse af reglerne anses endvidere formuleret uklart og forekommer i visse
tilfeelde at veere uden juridisk indhold.

Det foreslas derfor, at oph@ve ovenavnte regler og erstatte dem med regler, som giver
beboerreprasentanterne en sanktioneret ret til, at blive involveret i forbedringsarbejder i
ejendommen, herunder bade fazlles forbedringer og forbedringer i den enkelte bolig.

Det foreslés sdledes, at udlejeren forinden varsling/iverksattelse af storre forbedringsarbejder i
ejendommen (n@rmere afgrensning), skal indkalde beboerreprasentanterne til mede med
henblik pa dreftelse, af det pageldende projekt, herunder hering af beboerreprasentanternes
bemarkninger til projektet. Udlejeren skal forinden, udsende det fornedne materiale til
beboerreprasentanterne. Det er ikke hensigten med forslaget, at begranse udlejerens
nugeldende materielle ret til, at foretage forbedringer af ejendommen.

Det foreslas endvidere, at udlejeren skal opfordre beboerreprasentanterne til, at foresla en
bydende, hvis arbejderne udbydes i bunden licitation. Er buddet fra denne bydende det billigste
og bedste, skal udlejeren antage dette. Unsker udlejeren ikke at antage dette bud, skal
forbedringsforhgjelsen beregnes pa grundlag af prisen i dette bud. Det foreslas, at iagttagelse af
reglerne er en gyldighedsbetingelse for efterfolgende opkravning af forbedringsforhgjelse.

Ovennazvnte forslag skal 1 ovrigt ses i sammenh@ng med forslagene vedrerende ejendommens
vedligeholdelse. Med disse forslag leegges der op til en omfattende inddragelse af
beboerreprasentanterne i forholdene omkring fastleggelse af rullende vedligeholdelsesplaner og
udferelse af de besluttede vedligeholdelsesarbejder.

Det foresléas samtidig, at indsette en formélsbestemmelse 1 kapitlet om beboerreprasentation. I
denne formalsbestemmelse er det hensigten, at samle ovennavnte regler i lejelovens § 65, som i
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dag bestér af hensigtserkleringer. Det er saledes hensigten med bestemmelsen, at understrege, at
formalet med reglerne er at give lejerne et hensigtsmassigt og operativt grundlag for at indgé i
et positivt og forpligtende samarbejde med udlejeren, herunder at udlejeren 1 videst muligt
omfang ber tilstrebe at imgdekomme beboerreprasentanternes ensker om indsigt i og mulighed
for at drefte ejendommens forhold til gavn for bade udlejer og lejere.

Ministeren arbejdede med folgende oversigt over, hvordan punkterne fra enighedslisten indgdr i
forslaget om forenkling og modernisering af lejelovgivningen.

Organisationerne udarbejdede i 2008 en enighedsliste, der omfattede 57 punkter, som
organisationerne var enige om ville forenkle og modernisere lejelovgivningen.

I forslaget om forenkling og modernisering af lejelovgivning, indgér en udmentning af 24
punkter fra enighedslisten. 21 punkter foreslds udmentet i lovgivning. Herudover er det
hensigten, at udmente yderligere 3 enighedspunkter, hvor parterne er blevet enige om anden
udmentning end lovgivning.

De medtagne punkter vurderes samlet, at opretholde balancen mellem lejere og udlejere.
Forslagene omfatter primart forslag, der direkte vedrerer forholdet mellem udlejer og lejere,
men ligeledes forslag af strukturel og offentligretlig karakter. Der er som udgangspunkt kun
medtaget forslag, som organisationerne er enige om udmentningen af. Punkt 20 og 21 pé listen
nedenfor har ikke veret behandlet under det faseopdelte forhandlingsforleb. Der er derfor tale
om ministeriets udmentning, pa baggrund af organisationernes tilkendegivelser i forbindelse
med enighedslisten.

Det bemarkes, at forhandlingerne i de forste 2 faser, hvor sigtet har veret, at udmente de
enkelte punkter i konkret lovtekst, har vist, at organisationerne i realiteten ikke var enige om
indholdet i alle de behandlede enighedspunkter.

Enighedspunkter, der indgdr i lovforslaget
Nedenfor er de 21 enkelte punkter fra enighedslisten, der foreslas udmentet i lovgivning, kort
beskrevet. I oversigten er enighedslistens nummerering angivet i parentes.

1. Med henblik pé at praecisere, at der findes 2 regelsat om indgreb i udlejers administrationsret
medtages en henvisning til tvangsadministrationslovens bestemmelser i lejeloven. (EL 4)

2. Det foreslés, at lejeren i1 den sidste tid af lejeperioden kan bo forudbetalt leje op, hvis
lejeaftalen er opsagt eller ophavet af en af parterne. (EL 7)

3. Det foreslas, at lejeren med fogedens hjaelp kan athjelpe mangler i ejendommens forsyning
med lys, gas, varme, kulde el. lign., nir udlejeren uberettiget har afbrudt forsyningen. (EL 8)

4.1 lejelovens bestemmelser om udlejerens levering af el og vand, er der udtrykkelig taget hojde
for, at der kan vere situationer, hvor kommunen ma indfri en restance for at fa genoptaget
leveringen af el til ejendommen, hvis elforsyningen er blevet afbrudt pa grund af manglende
betaling fra udlejeren. En lignende hjemmel etableres for levering af energi til opvarmning. (EL
9).
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5. Reglerne om udarbejdelse af hhv. vand- og varmeregnskaber sammenskrives og harmoniseres
saledes, at det samme set af lovbestemmelser anvendes for henholdsvis vand- og
varmeregnskaber. (EL 10)

6. Det foreslas, at udgiften til energimaerkning skal medtages i varme- og
varmtvandsregnskaberne med lige store belgb i energimarkningens gyldighedsperiode.

Med henblik pa koordinering mellem regler fastsat af klima- og energiministeren vedrerende
kontrol, eftersyn og vedligeholdelse af tekniske anleeg og lejelovgivningens regler om
lejefastsattelse og varmeregnskaber foreslas, at ministeren for by, bolig og landdistrikter
bemyndiges til at fastsette nermere regler for fordelingen af udgifter mellem ejendommens
lejligheder og lokaler m.v. (EL 11)

7. De gaeldende regler om opsigelse af lejere 1 udlejede ejerlejligheder er fordelt pé tre
forskellige bestemmelser og kan derfor vaere vanskelige at fa et overblik over. De galdende
regler samles derfor i én bestemmelse. (EL 15)

8. Lejelovens bestemmelse om udlejers adgang til at opsige lejeforhold om garager, stalde og
lignende ophaves, idet den er aflost af bestemmelser i erhvervslejeloven. (EL 16)

9. Bestemmelserne i den geldende § 7, stk. 3 og 4, om lejerens ret til at fa tinglyst en aftale p
ejendommen og udlejers ret til at lade aftalen aflyse efter lejerens fraflytning ophaves som
overfladige. Tinglysning og aflysning af sddanne aftaler vil herefter vaere omfattet af
almindelige tinglysningsretlige regler (EL 18)

10. Det praciseres, at det betalingssted, som udlejer efter den gaeldende bestemmelse skal anvise
til betaling af huslejen, skal vare en konto i et pengeinstitut. (EL 43)

11. Det foreslas, at huslejen@vnets kompetence til at paleegge udlejer at udfere bestemte
arbejder og GI's mulighed for efterfolgende at tvangsgennemfore arbejderne pé lejerens
begering udvides til ogsé at geelde ejendomme i uregulerede kommuner (kommuner, der ikke er
omfattet af boligreguleringslovens kapitel II-IV). (EL 45)

12. Efter lejelovens § 63 kan lejeren og udlejeren aftale, at lejeren har en udvidet raderet i
forhold til raderetten efter § 62 a. Bestemmelsen giver ikke lejeren storre rettigheder, end lejeren
og udlejeren frit kan aftale om lejerens gennemforelse af forbedringer og godtgerelse herfor ved
fraflytning. Det foreslas derfor, at § 63 ophaves. (EL 46)

13. Bestemmelsen om erhvervslejeres afstaelsesret opha@ves, idet den er aflost af
erhvervslejelovens § 55. (EL 48)

14. Det praeciseres i lejelovens § 75, stk. 3 om arvingers ret til at overtage erhvervsbeskyttede
lejemal, at bestemmelsen alene vedrerer blandede lejemal. (EL 49)

15. Det forslas bl.a., at begrebet ”indvendig vedligeholdelse” indferes i lejeloven med henblik
pa at klargere forskellen med begreberne indvendig- og udvendig vedligeholdelse. (EL 56)

16. Ordningen vedrerende afs@tning og anvendelse af beleb til indvendig vedligeholdelse
udvides, saledes at der ogsé lebende skal afsettes belab, nér en lejlighed delvis er udlejet til
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beboelse (et sdkaldt blandet lejemal). Dette indebarer, at der ogsa skal afsattes belab for si vidt
angdr den del af det lejede, som er udlejet til andet end beboelse. (EL 57)

17. Det foreslas, at det udtrykkeligt fremgar af loven, at huslejen@vnet som led i sin kompetence
til at behandle tvister om lejerens pligt til istandsattelse ved fraflytning ogsa kan tage stilling til
storrelsen af istandsettelsesudgifterne. (EL 58)

18. Det praeciseres, hvilke storre udlejer- og lejerforeninger der er indstillingsberettigede ved
udpegning af huslejen@vnsmedlemmer til felleskommunale huslejenavn. (EL 59)

19. Det kommer udtrykkeligt til at fremgé af loven, at savel foranstaltninger i selve boligen som
pa fellesarealer er omfattet af lejerens installationsret. (EL 71)

20. Der indferes nye varslingsregler ved regulering af omkostningsbestemt leje 1 ejendomme
med beboerreprasentation. (EL 40)

21. Der foretages en omskrivning af boligreguleringslovens regler om udvendig vedligeholdelse.
(EL 44)

Nedenfor er angivet de 3 yderligere punkter fra enighedslisten, der foreslas udmentet i andet end
lovgivning. Nummereringen fra enighedslisten er angivet i parentes.

22. Lempelse af blanketregler for lejeaftaler ved @ndring af den gaeldende bekendtgerelse
herom. (EL 6)

23. Indsats i forhold til huslejenavnenes vejledningspligt og bistand til skriftlige udtalelser. (EL
20)

24. Indforelse af regler om valgperioden for beboerreprasentanter i den gaeldende
bekendtgerelse herom. (EL 22)

Enighedspunkter, der ikke indgar i lovforslaget

Samlet er der set bort fra 33 punkter fra enighedslisten. Nummereringen fra enighedslisten er
anvendt. Begrundelserne herfor fordeler sig séledes: 15 punkter om strukturforslag mv., der
forudsaetter en sammenskrivning af lejelovgivningen, heraf de sidste 5 pkt. om en ny
offentligretlig lov.

25. Lejeloven og boligreguleringsloven sammenskrives. (EL 2)

26. Reglerne om lejeforhejelse for @ndret varmefordeling overferes til forbedringskapitlet i den
sammenskrevne lov. (EL 52)

27. Krav om bedre og mere udferlige begrundelser for huslejenavnsafgerelser. (EL 60)
28. Behovet for overgangsbestemmelser dreftes. (EL 61)
29. Hovedstruktur for den sammenskrevne lov. (EL 63)
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30. Reglerne om at en ny ejer af ejendommen indtreeder i den tidligere ejers rettigheder og
pligter overfores til nyt kapitel om succession. (EL 64)

31. Bestemmelserne om fti leje for nyopferte ejendomme, ombygget erhverv m.v. overfores til
nyt kapitel 3. (EL 65)

32. Reglerne om lejefastsaettelse og regulering af lejen samles i samme kapitel i den
sammenskrevne lov. (EL 67)

33. Reglerne om mangler samles i den sammenskrevne lovs kapitel 5, uanset om der er tale om
oprindelige eller senere mangler. (EL 68)

34. Reglerne om lejerens overholdelse af god skik og orden (husordensbestemmelserne)
overfores til den sammenskrevne lovs kapitel 13. (EL 69)

35. De offentligretlige regler 1 boligreguleringslovens kapitel om benyttelse af boliger overfores
til en ny offentligretlig lov. (EL 3)

36. Genhusning ved ekspropriation overferes til en ny offentligretlig lov. (EL 13)

37. Regler om begraensning i antallet af beboere i1 lejemaélet i reglerne om fremleje og
bytteoverfores til ny offentligretlig lov. (EL 47)

38. Lejelovens regler om oplysninger vedrerende byfornyelsestilskud i lejekontrakten overferes
til byfornyelsesloven. (EL 54)

39 Lejelovens regler om udgiftsoplysninger i lejekontrakten for erhvervslejemal, udgar af
sammenskrevet lov, men overferes eventuelt til erhvervslejeloven. (EL 66)

4 punkter om forhandlingstekniske sporgsmal, der ikke kan udmeontes i lovgivning.

40. Kommissorium for forhandlingerne. (EL A)

41 Enighed om det samlede resultat. (EL B)

42. Ved uenighed faldes tilbage pa den nuvaerende retsstilling. (EL 1)

43 Lejefastsattelsesreglerne @ndres ikke. (EL 51)

3 punkter, hvor organisationerne er uenige om udmontningen.

44. Udligning af modsat rettede skatte-/afgiftsendringer skal kunne gennemfores i samme ér
ved samme varsling. (EL 23)

45. Det eksemplificeres i loven, i hvilke tilfelde der kan aftales tidsbegransning af lejeaftalen.
(EL 38)
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46. Huslejenevnets kompetence udvides til ogsé at omfatte tvister om oprindelige mangler, der
ikke medferer bevisforelse. (EL 41)

3 punkter, som allerede er udmontet i lovgivning.
47. For at sikre lettere adgang til oplysninger om navnspraksis indferes en afrapporteringspligt
for naevnene til Ministeriet for By, Bolig og Landdistrikters database (huslejenavn.dk) (EL 21)

48. Forlengelse af pakravsfristen ved betalingsmisligholdelse og regulering af pakravsgebyr.
(EL 39)

49. Det foreslas, at nér udlejer leverer el til andet end opvarmning, skal lejers betaling for
leverancen vere omfattet af de samme regler, som galder for varme. (EL 72)

2 punkter, som afventer, om der skal gennemfores et udvalgsarbejde som udlober af
medieforliget 2011-14.

50-51. Om @ndrede antenneregler og signalforsyning, herunder nye regler for indgéelse af
aftaler om lejers betaling for antenne- og signalforsyning. Sikring af pd den ene side udlejers
investering og pa den anden side lejers mulighed for at drage nytte af den teknologiske
udvikling pa omradet. (EL 12 og 62)

2 punkter, hvor det er aftalt, at punktet udmontes ved, at organisationerne tager kontakt til GI.

52.-53. Etablering af gratis web-annoncering af ledige lejligheder for at lese problemer med
webannoncering af ikke eksisterende lejlighedstilbud (EL 42 og 55)

1 punkt, hvor organisationerne er enige om, at udmentning er overflodig, da det allerede fremgar
af geldende regler.

54. Ret for lejeren til at installere hjelpemidler efter serviceloven udvides, sa det fremgér, at
ordningen ogsa omfatter blandede lejemal (EL 5)

1 punkt, hvor ministeriet vurderer, at det er uhensigtsmassigt at medtage, og som vil stille
lejerne meget darligt, da lejerne med forslaget i modsatning til tidligere ville kunne blive sat ud,
hvis de ikke betaler bidraget.

55. Bidrag til beboerrepraesentationen skal vere pligtig pengeydelse, men udlejer skal ikke have
pligt til at haeve lejeaftalen ved manglende betaling. (EL 70)

1 punkt, hvor organisationerne ikke som aftalt har anvist finansiering.
56. Der indferes en pligt for kommunerne til at betale et minimumshonorar til
huslejeneevnsmedlemmer. (EL 37)

1 punkt, hvor ministeriet vurderer, at det vil stride mod lov om forbud mod forskelsbehandling
pd arbejdsmarkedet m.v..

Neavnsmedlemmers arbejde mé i nogle nevn anses som lennet beskaftigelse, og er dermed
omfattet af forbuddet mod direkte og indirekte forskelsbehandling pa grund af blandt andet

19

© Kongres 2015, Politisk beretning, Faneblad 04



alder, der gelder i forholdet mellem arbejdsgivere og lenmodtagere. Vurderingen hviler pa en
udtalelse fra Beskaftigelsesministeriet, der er ansvarlige for de navnte regler.

57. Der indferes alderskrav ved nedsettelse af huslejenavn. (EL 19)

Selvom der i Carsten Hansens udspil er mange godbidder til lejerne, manglede der meget, for vi
synes, at ministeren afgerende havde rettet op pé lejelovgivningen

F.eks. er det stadig sédan:

e Atudlejer ikke skal dokumentere udgifterne til istandsattelse ved fraflytning i form af
bilag til lejerne,

e atudlejer ikke skal indbringe sagen for Huslejenavnet, hvis der er uenig om
fraflytningsregningen,

e atlejer ikke i alle tilfeelde kan veelge handverkere ved istandsattelse ved fraflytning,

o atudlejer ikke skal give lejer eller beboerreprasentationen adgang til at se bilag i
forbindelse med vedligeholdelsesregnskabet,

e atlejer ikke kan tvinge udlejer til at gennemfore energiforbedringer af ejendommen,
endsige selv ivaerksatte,

e atlejer ikke kan fa en godtgerelse for eget arbejde i forbindelse med istandsettelse for
lejers egen opsparing pa vedligeholdelseskontoen,

e atlejer ikke kan modsette sig lejeforhgjelser, séfremt udlejer mod lejers onske pdsatter
en altan eller laver andre forbedringer.

Og sé indeholdt udspillet ikke vort gamle enske om en lejelovgivning, der begranser de alt for
hoje lejeforhgjelser ved modernisering ved genudlejning, det labske lejeniveau i boligretterne,
de ringe vilkar for erstatningsbolig ved nedleggelser af en bolig og de private udlejeres asociale
skalten og valten mellem lejerne, nér en lejlighed skal udlejes.

Samlet set var vi ikke afvisende overfor det fremsatte forslag. For trods ovenstdende mangler sa
er der mange forslag, der ser rigtig fornuftige ud. Men indtil videre tojler vi vores umiddelbare
begejstring. Meget kan stadig na at andre sig i forhandlingernes lob, og vi felger derfor
udviklingen meget ngje og ud fra devisen, at djevelen som bekendt ofte ligger 1 detaljen.

Seerligt hard er kampen om, at fastholde normalistandsettelsesbegrebet i ministerens udspil.
Tidligere var det relativt sjeldent, at en lejlighed lejet af en privat udlejer skulle afleveres
nyinstandsat. Det har @ndret sig, fordi det nu er blevet almindeligt, at de privat udlejere ved
genudlejning, gennemforer en sakaldt gennemgribende modernisering af kekken og bad,
nymaler lejemalet og forlanger, at lejemalet afleveres nyistandsat. Det samme krav gaelder i de
mange nyopforte ejerlejligheder, der ikke kan selges, men midlertidigt udlejes. Denne
betingelse om aflevering nyistandsat, har s& spredt sig generelt til, at geelde ved langt de fleste
udlejninger.

Det betyder, at mange lejere oplever, at lejemalet ved fraflytning skal nyistandsattes for mange
tusinde kroner. Det koster lejeren en handverkerregning pé ca. 30.000 kr., at aflevere en
lejlighed pa 85 m* med nymalede, spartlede vaegge og lofter, nymalede dere og paneler,
nymalede radiatorer og rergennemforinger, nymalede vinduer indvendigt og nyafslebet lakeret
gulv.
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Det har fort til, at vi rejste krav om, at lejeloven @ndres saledes, at det ikke bliver s dyrt, at
fraflytte en lejebolig. Da SRSF regeringen skrev regeringsgrundaget i oktober 2011, var det
derfor ikke helt tilfeldigt, at regeringsgrundlaget indeholdt folgende passus:

”Lejelovgivningen skal gennemgds med henblik pd at lejere skal have en bedre beskyttelse mod
... urimeligt hoje istandscettelses-regninger ved fraflytning fra en
lejlighed. ”(Regeringsgrundlaget 2011, side 65).

Vi foreslog, at lejeloven @&ndres, s man kun kan aftale at aflevere som hidtil, nemlig ”som
beset” eller som noget nyt “normalistandsat”, dvs istandsettelse af alt eksklusiv "tre og jern”,
som fx paneler, dere og radiatorer. Det vil betyde, at noget af en udgift, som udlejerne nu har
forméet at skubbe over pé lejerne, tilbagefores til udlejerne.

De private udlejere reagerer voldsomt pa ministerens forslag. Ejendomsforeningen Danmark
beskyldte i Altinget, et pressebureau, LLO og Regeringen for, at bygge sit forslag pa en myte
om heje fraflytningsregninger. Ejendomsforeningens henviste til en undersogelse fra DEAS
A/S, der dokumenterede, at lejer i gennemsnit bor seks ér i en privat lejebolig, og det koster
knap 12.600 kroner at flytte fra boligen. Hver tredje lejer modtager ifelge undersggelsen ingen
regning ved fraflytning, da lejemalene er afleveret som aftalt i lejekontrakten.

Men Ejendomsforeningen brugte desvaerre DEAS undersegelsen til, at vildlede politikkerne og
medierne. Undersggelsen kan nemlig ikke bruges til generelt, at vurdere, hvad det koster at
fraflytte en lejlighed. Det skyldes, at undersogelsen ikke inddrager de mange tilfelde, hvor lejer
selv istandsetter lejligheden. Det kan undersogelsen ikke, fordi DEAS ikke kender de udgifter,
som lejeren har haft, ndr lejeren selv istandszatter.

DEAS far serlig meget omtale af det analyseresultat, der siger, "at, i knap 31 % af alle lejemél
har lejerne slet ikke modtaget krav om istandsattelse”. Det sker, uanset man ved, at en stor del
af disse lejere selv har staet for istandsattelsen. For pointen er, som det oplyses af DEAS, at i
langt hovedparten af tilfeeldene har lejerne overtaget lejemalet fuldt nyistandsat og skal ogsa
aflevere i samme stand” (faktisk i 91 % af sagerne, red). DEAS anbefaler endda i en brochure, at
lejer istandsetter ved fraflytning. DEAS skriver:

“Hvis du skal aflevere din lejlighed ’nyistandsat’, skal du inden opsigelsen overveje, om du selv
onsker at sta for istandscettelsen, eller om du onsker, vi skal gore det. Du kan selv std for
istandscettelsen pd to mdder: 1) Du kan gore arbejdet selv. 2) Du kan veelge at lade
momsregistrerede, professionelle handveerkere gore arbejdet.”

Det var @rgerligt, at et af Danmarks sterste administrationsfirmaer, ejet af lonmodtagernes
pensionskasser PKA og Sampension, kritiklest lod sig spe@nde foran udlejernes interesser.

DEAS administrerer ca. 2.000 ejendomme med ca. 70.000 lejemal i Danmark. Selskabet har
kontorer i Kabenhavn, Aalborg, Aarhus og Kolding. Efter at Regeringen i 2011 har udferdiget
regeringsgrundlaget, fremlagde DEAS en undersogelse af fraflytningsregningerne for perioden
2009 —2011. Da det rygtes, at regeringen endelig i 2014, kommer med et konkret udspil om
fraflytningsregningerne, opdaterer DEAS sin undersogelse til dekning af perioden 1. januar
2012 —31. juli 2013.

21

© Kongres 2015, Politisk beretning, Faneblad 04



Undersogelsen bekrafter ifolge DEAS det tidligere billede, der er stadigveek langt fra myterne
om, at fraflytning er 'meget dyrt’ til virkeligheden”.

DEAS statistik deekker over i alt 6.153 fraflytninger. I langt hovedparten af tilfaeldene — lidt over
5.600 (dvs. 91 %, red) — har lejerne overtaget lejemalet fuldt nyistandsat og har derfor ogsa
skullet aflevere lejemélet i samme stand. I de resterende tilfaelde har lejerne overtaget lejemalet
som beset og har derfor alene skullet aflevere lejemaélet i samme stand som ved overtagelsen
med fradrag for slid og @lde.

2.3 Lejelovsforliget 2014

Den 1. juni 2014, indgik SR regeringen et bredt forlig om en forenkling af lejelovgivningen for
den private boligudlejning. Bag forliget stod partierne DF, V, SF og EL.

Med ind i forliget kom indeksregulering af lejen, i stedet for trappeleje og lempelser af reglerne
for udlejere af ejerlejligheder. Normalistandsattelsesbegrebet blev kraftigt udvandet.

Vi anforte i en udtalelse, at forliget var to skridt frem og et tilbage, og at det brede forlig i
udgangspunktet var godt giet af ministeren, for det beted, at forliget mé& formodes at kunne
holde over en lengere periode.

Pa plussiden var obligatoriske ind — og fraflytningssyn og rapporter i ejendomme med 2 lejemal
og derover, obligatoriske vedligeholdelsesplaner i storre ejendomme, samt lempelse af lejernes
istandsettelsesforpligtelse ved fraflytning. Pa plussiden teller ogsa, at den forhadte trappeleje
blev afskaffet, til gengaeld kan udlejere i ejendomme uden omkostningsbestemt leje for
fremtiden indeksregulere lejen.

Pa minussiden var, at regeringen lempede dokumentationskravet ved varsling af lejeforhgjelser 1
store ejendomme - det lykkedes dog at sikre, at indeksreguleringen ikke lober over en lengere
periode end 2 ar. P4 minus siden 14 ogsa, at beboerreprasentationernes indflydelse og indseende
formindskes, til gengeld for endnu ikke formulerede “relevante og hensigtsmassige
kompetencer”.

Regeringen havde i forhold til sit oprindelige udspil, métte give en reekke indremmelser til de
borgerlige partier. Mange lejere vil stadig opleve en alt for stor fraflytningsregning, men der er
ogsa fornuftige indremmelser, som f.eks. fritstiller de sdkaldte amaterudlejere for de skarpede
krav, ligesom man lemper reglerne for udlejning af ejerlejligheder.

Vi pépegede 1 vores pressemeddelelse, at vi gerne ville have haft mere med, for eksempel de
forslag, som regeringen selv havde annonceret i sit regeringsgrundlag, men det var der desvarre
ikke grundlag for denne gang. Vi havde til de boligpolitiske forhandlere leveret en liste med
yderligere forslag. Men forst sent i processen kom der dbninger, abninger som forst og fremmest
skyldtes, at ministeren var nedt til at udhule regeringens egne forslag og dernast abne for andre
forslag fra iser V og K, - forslag, som omhandlede udlejning af ejerboliger.

De private udlejere havde kaldt ministerens pjeceudspil et valgudspil, som leflede for lejerne.
Udlejerne opnéede, at fa deres synspunkter gengivet bredt i pressen, og selv om vi var mest
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citeret pa selve dagen, lykkedes det udlejerne, at f4 den borgerlige presse til at folge op i flere
dage med kritik af udspillet og ogsé af det endelige forlig.

Danmarks Lejerforening og Bosam anbefalede, at stemme nej til forliget, og langt henne i
processen tydede meldingerne pé, at det ville EL ogsé gare.

Vi anforte mere deltaljeret folgende om forhandlingernes og forligets enkelte punkter.

Obligatoriske ind - og fraflytningssyn og obligatoriske ind - og fraflytningsrapport
Obligatoriske ind - og fraflytningssyn og obligatoriske ind - og fraflytningsrapport, var ubetinget
en fordel for lejerne og havde leenge staet pA LLO’s enskeliste. Sikkerheden for den enkelte lejer
og ejer gges, og det bliver nemmere at overholde og bruge 14 dages reglen for begge parter. Det
er fremover ekstremt vigtigt, at lejer gor indsigelse, hvis lejemalet ikke er fuldt istandsat ved
indflytning eller det ser velvedligeholdt ud. I forligsteksten er udlejede ejerlejligheder og
enfamiliehuse undtaget, hvilket ikke var en uacceptabel indremmelse til DF og V. Udlejerne har
anfort, at det vil koste 65 mil. kr. ekstra for udlejerne 1 administration, og at det derfor beted
lejeforhojelser.

I de efterfolgende sonderinger, fx med det Kebenhavnske Ankenavn, har vi fremfort , at det er
korrekt, at ordningen giver sgede administrative egede byrder for udlejerne, men at det ogsa ma
formodes, at der bliver farre tvister. Hertil skal paregnes, at obligatoriske
vedligeholdelsesplaner i storhuse (dog uden formkrav), er eget administration, men at de ogsa
giver udlejeren et bedre overblik og dermed sikrer en mere effektiv drift.

Udlejeren opnér administrative lettelser, ndr man i storhuse gar over til kombinationsvarsling
(omk. — indeks — indeks- omk.), det er ikke laengere obligatorisk, at vedlaegge vedl. regnskab til
varslingen af leje naste &r (dvs. vedl. regnskab kan laves, nar det passer adm. bedst, det giver
adm. besparelse), der er ikke leengere pligt til at Udlejer giver BR bilagsindsigt til vedl. regnskab
og der er ikke bindingspligt 63a i uregulerede kommuner. Derudover sparer udlejer
administration, fordi der bliver faerre rettigheder til beboerreprasentanterne (bl.a. ikke pligt til
ytring, og ikke budgetmede).

I sméhuse dbner det mulighed for regulering af lejen med indeks. Det er en mere sikker
indtjening, og der vil blive ferre tvister om lejen, fordi Lejere nemmere accepterer en
indeksregulering.

Netto er forslagene derfor i udlejers faver, og der er derfor ikke grundlag for at regulere
administrationshonoraret ekstraordinaert pa grund af obligatoriske ind - og fraflytningssyn og
rapporter, snarere tvertimod.

Normalistandscettelse ved fraflytning

Forslaget om normalistandsettelse ved fraflytning kom ind via formuleringerne omtalt ovenfor i
regeringsgrundlaget. Allerede under VK regeringen havde vi papeget problemet med de hgje
istandsettelsesregninger ved fraflytning, og SD havde fremsat et beslutningsforslag (som vi
havde udarbejdet), der skulle indfere begrebet normalistandsattelse.

Baggrunden var det forhold, at det efterhdnden var sjeldent, at en lejlighed skulle afleveres
”som beset”. Det var blevet almindeligt, at lejemalet overtages nyistandsat og skulle afleveres
nyistandsat. Det skyldes dels at udlejerne ved genudlejning gennemforer en sikaldt
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gennemgribende modernisering af kekken og bad, nymaler, og dertil forlanger, at lejemalet ogsé
skal afleveres nyistandsat og det skyldes dels, at der blev mange nyopferte ejerlejligheder, der
ikke kunne s&lges, men i stedet blev midlertidigt udlejet. Ogsé de, udlejedes nyistandsat.

Dengang undgik VK regeringen forslaget ved, at fore debatten over i problemet med krav om ny
istandsettelse efter kort botid. Det var urimeligt. Losningen blev dengang administrativ, idet
navnene begyndte, at godkende lejemalet som afleveret ny istandsat, hvis det sa sddan ud. Det
blev imidlertid stoppet af en Landsretsdom.

I lang tid arbejdede embedsmandene med en opstramning, der kunne tilsidesatte
Landsretsdommen. Vi papegede, at man var pa galt spor. Og i 2013, blev vi derfor indkaldt til et
opklarende mede med embedsmendene. Her pointerede vi, at det drejede sig om betalingen for
tree og jern. Indvendig vedligeholdelsesbegrebet skulle @ndres, s& det ikke indeholdt tre og jern,
og man skulle kun kunne aftale normalistandsettelse (dvs. ny istandseattelse eksklusiv tre og
jern).

Ministeren accepterede vores forslag, og det var det forslag, ministeren offentliggjorde. Det var
ogsa svert, at gore andet, nar SD havde fremsat et beslutningsforslag herom. Forslaget var en
vaesentlig indremmelse til lejersiden, og det var ubetinget det dyreste forslag for udlejerne.
Allerede som opfelgning pd SD forslaget, havde DEAS lavet en undersogelse af
fraflytningsregningerne, og den blev nu opdateret.

Undersagelsen, der er omtalt og kritiseret i Vi Lejere, er misvisende, fordi den ikke medtager de
udgifter lejer selv har afholdt til istandsettelse, inden aflevering af lejemaélet. Vi pointerede
dette, og det blev hurtigt godtaget af politikerne.

Resultatet blev, at man tippede tilbage til en @ndring af lovgivningen, i overensstemmelse med
VK lesningen, nemlig indferelse af normalistandsettelse uden tree og jern, hvis lejemalet er
velvedligeholdt og ser nyistandsat ud, ellers normalistandsattelse plus tre og jern, dvs. det
samme som nyistandsattelse.

En kluntet losning, der vil give en masse usikkerhed og administrativt bevl, med masser af sager
1 huslejenavnene.

Vedligeholdelsesreglerne forenkles og moderniseres

Forslagene pa dette omrade indeholder dele af aftalerne fra enighedslisten og si nogle
preciseringer. Det er uafklaret, hvad der bliver af regler for offentliggerelsen af
vedligeholdelsesregnskabet, som ikke leengere skal vedleegges omk. varslingen. I lang tid
kaempede vi for at fastholde, at BR havde ret til bilagsindsigt og bilagsudlevering, som ved
varsling af omk. leje. Det lykkedes ikke, at fastholde dette.

Obligatoriske vedligeholdelsesplaner var, oprindeligt et krav vi fremforte, i forbindelse med
energisparepakken. Nar udlejer kunne tvinge lejerne til, at betale for vedligeholdelsen, sa skulle
der vaere orden i den fremtidige vedligeholdelse. Det ville regeringen vente med til
lejelovsforenklingerne. Desvarre kom vi pa den méde til, at betale to gange for forbedringen.
Formalet med vedligeholdelsesplaner er ikke, at udlejer og lejer skal aftale en plan. Det vil fange
lejerne op, og det vil blive brugt til, at undvige nedvendig vedligeholdelse. Formalet var, at give
lejerne indseende, til brug ved forhandling om betaling i energisparepakken, og at f& blotlagt det
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forhold, at udlejer i en storre gennemsnitsejendom bruger 40 % af vedligeholdelsesmidlerne til
indvendige spekulationsmoderniseringer. Det vil uden tvivl mobilisere lejerne.

Forenkling og modernisering af reglerne for varsling af omkostningsbestemte lejeforhajelser og
beboerrepreesentationens kompetence

Dette omrade var forligets ’black box”. De galdende regler for beboerrepraesentationernes
indflydelse og indseende, skal erstattes af endnu ikke formulerede “relevante og
hensigtsmassige kompetencer ™.

Nettoprisindeksregulering af den omkostningsbestemte leje

Allerede tidligt i processen lykkedes det os, at fA ministeren til, at forstd, at indeksreguleringen i
kombinationsmodellen kun métte vare fa ar, vi sagde et ar, men det blev til 2 ar.
Kombinationsmodellen er en glidebane, en borgerlig regering kan let forlenge perioden til 4
eller 5 ar. K modellen betyder, at BR indflydelse og indseende svaekkes, og er i sidste ende en
alvorlig trussel imod vores organiseringsgrundlag.

Vi arbejdede i en periode, med ensket om til gengeld, at fa lukket muligheden for stop for
separat varsling af skatter og afgifter, og egede vedligeholdelses-henleggelser. Brugen af rene
skatte- og afgiftsvarslinger plus regulering af vedl. beleb i storhuse er omfattende. Udlejer lejer
ud til overleje, og undgar reglerne om varsling af omk. leje. Sterre lejeforhgjelser fas sa ved
genudlejning.

Havde regeringen villet lave forliget ensidigt med SF og EL, kunne vi sikkert have vundet denne
kamp. Men Regeringen ville have forlig med V, og derfor var det umuligt, idet forslaget ville
tvinge udlejerne ind i omk. lejen pa et tidspunkt. Ministeren afviste vores enske, men det var
klart, at der efterhdnden manglede indremmelser til lejersiden.

Nettoprisindeks i stedet for trappeleje

Danske Udlejere havde beklaget, at smahusene ikke blev omfattet af indeksregulering, vel og
mearke med en ren indeksregulering. Vi anede, at man muligvis kunne fa ministeren til at 4bne
for indeksregulering i smahuse, og at vi til gengaeld for denne indremmelse til udlejerne kunne
f4 afskaffet muligheden for at aftale trappeleje.

Udlejerne mente, at ulempen ved, at afskaffe trappeleje er, at udlejerne ikke lengere kan
anvende lejen som indslusningsleje, og at indslusningsleje er en fordel for lejerne. Omvendt er
lejeren beskyttet mod en lav startleje, som bondefanger lejeren ind i noget, lejerne ikke kan
betale pd leengere sigt.

Lettelser for udlejere af ejerlejligheder

DF og V enskede, at lejelovsrevisionen ogsa forenklede reglerne for udlejere af ejerlejligheder
og parcelhuse. SAPU havde haft stor succes i medierne med sager, hvor lejer ikke kunne
opsiges, fordi udlejer havde glemt, at skrive at det lejede var en ejerlejlighed, og at lejeren
kunne opsiges med 1 ars varsel.” Vi anferte, at der var meget {4 sager i Boligretten om dette,
maske 3 om 4ret. [ langt de fleste tilfzelde flytter lejeren, desuden er langt de fleste udlejede
ejerlejligheder udlejet tidsbegranset, og sa var problemet der ikke.

Vi holdt mede med bade V, K og DF. I offentligheden skulle dette vaere et kardinalpunkt, fordi
det var en popular sag, medierne forstod, og fordi det ville aflede udlejernes kamp for, at undga
normalistandsettelse. Mange journalister ansa denne manglende del, for det vaerste i ministerens
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udspil, et godt eksempel pa, hvor effektiv udlejernes spin var. Taktisk var det ikke sa darligt for
os, at fa udlejede ejerlejligheder med ind i forliget. Det er bedre vi far noget ind, vi kan styre,
end noget, der edelegger for meget.

Udlejerne havde ogsa set dette, derfor var deres kampagne forst og fremmest malrettet vilkarene
for udlejere af ejerlejligheder. LA havde fremsat beslutningsforslag om fti leje for den gruppe,
forslaget blev stette fuldt ud K, og DF var i tvivl. Tilbage i 1991 havde VK ensidigt givet ret til
leje efter DLV for tidsbegranset udlejning af ejerlejligheder. Taktisk skulle denne gruppe veare
murbreaekker for en mere fri lejefastsaettelse, forst 160.000 udlejede ejerlejligheder og parcelhuse,
derefter 150.000 smahuse og s& de 130.000 storhuslejemal, der endnu ikke er blevet 5.2
moderniseret.

S og SF havde i SRSF regeringen modstaet presset ved, at indfere ret til forhdndsgodkendelse af
lejen for 3.500 kr. og ministeren var nu rede til, at satte belebet ned til 500 kr. Det var ikke en
tilstreekkelig lettelse for V og DF, man ville have en ubetinget ret til, at udlejer altid kunne
opsige med henblik pé selv, at flytte ind i lejemalet, uanset udlejer havde glemt at anfore, ” at
det lejede var en ejerlejlighed og at lejeren kunne opsiges med 1 ars varsel.”

Vi oplyste, at det var den eneste made, hvorpé en lejer kunne blive adviseret om et anderledes
opsigelsesvilkar, og at vi maske kunne se lettelsen som rimelig, hvis der var aftalt en lovlig
tidsbegreensning og at de svingende og usikre regler for tidsbegransning var blevet praciseret,
fx saledes, at man kun kunne tidsbegrense med begrundelse i manglende salg, hvis man matte
selge med tab.

Pa det afgerende sene tidspunkt i forhandlingerne, valgte politikerne, at skaere igennem, og
fastslé, at udlejer altid har en ubetinget ret til, at opsige med henblik pd egen benyttelse.

K og LA ville ikke veere med, da man mente, at lettelserne for udlejerne ikke var vidtgdende
nok. EL stemte i sidste omgang for lejelovsforliget, ikke fordi man fik vasentlige indremmelser,
men mest fordi, man gerne ville kunne pavirke udmentningen af forliget i konkret lovgivning.

Ejendomsforeningen Danmark reagerede skarpt pa forliget: “Forliget bygger pa et opleg fra
regeringen, der i den grad er en leflen for lejerorganisationerne. Ministeren har med nye
formelle, unedvendige og bureaukratiske krav til udlejerne forsegt, at give regeringen en
steerkere socialdemokratisk profil. Det er tydeligt at se, at politikerne snart skal pé valg, for selv
om der er sket visse forbedringer af ministerens oplaeg i lebet af de politiske forhandlinger, sa er
resultatet samlet set et forlig, der gor reglerne endnu mere komplicerede og bavlede for
udlejerne og sidste ende ogsa for lejerne”, udtalte John R. Frederiksen, formand for
Ejendomsforeningen Danmark.

Den 9. juli 2014, rettede Danmarks Lejerforeninger, BOSAM, Ejendomsforeningen Danmark og
Danske Udlejere en henvendelse til ministeren, hvor de anbefaler, at det politiske forlig om
lejeloven ikke gennemfores. De anforer, at forliget komplicerer lovgivningen unedigt og
samtidig ikke giver nok reelle forenklinger til at berettige den store retsusikkerhed, der vil opsta,
indtil de nye regler har varet provet i huslejena@vnene og retssystemet.

Den 11. juli 2014, svarede minister for by, bolig og landdistrikter, Carsten Hansen med at
pointere, at det efter mange 4rs forgeves forhandlinger med organisationerne, er det politisk
lykkedes, at skrue en aftale sammen, som et meget stort flertal i Folketinget bakker op om. Nu
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har regeringen indgéet et forlig med Venstre, Dansk Folkeparti, SF og Enhedslisten, som
indeholder stort set alle elementerne i enighedslisten. De elementer, som partierne har opnaet
enighed om, gar videre end enighedslistens forslag. Dermed har det samlede forlig faet den
fornedne tyngde, sa den enskede modernisering og forenkling opnas.

Béde BOSAM og Danmarks Lejerforeninger har under forligsforhandlingerne valgt at sta
udenfor. De lod sig kere ud pa et sidespor og er derfor heller ikke tilfredse. Men som formanden
Helene Toxvaerd, LLO, skrev i Lederen til Vi Lejere nr. 3 2014, s& @ndrer det ikke ved, at
forliget er indgéet, og vel og merke indgdet af et flertal i Folketinget, der teller partierne fra
Enhedslisten i den ene ende af det politiske spektrum til partiet Venstre i den anden ende.

2.4 SR lovforslag til ny lejelov

Den 17. september 2014 modtog vi i et heringsudkast med et lovforslag til udmentning af
lejelovsforliget.

Den 14. oktober 2014 fremsendte vi et heringssvar til lovudkastet. Vi anferte, at LLO er
tilfredse med, at lejerne far oget tryghed i form af pligt til ind-og fraflytningssyn, samt dertil
obligatoriske ind — og fraflytningsrapporter, eget gennemskuelighed ved at trappeleje erstattes af
indeksregulering, og derudover oget indseende og forstielse for ejendommens vilkar via udlejers
pligt til i storhuse at involverer beboerreprasentationerne i vedligeholdelsesplanlegningen.

Desverre fér lejerne ikke den lettelse i fraflytningsudgifterne, som ministeren havde lagt op til,
men i stedet er der en lettelse for de lejere, der kun har boet 1 lejemalet i kort tid. LLO finder det
argerligt, at lejernes indseende og kontrol med vedligeholdelsesregnskabet formindskes og det
er bdde uhensigtsmassigt og uforstaeligt for parterne, at ministeriet har valgt at fjerne partenes
mulighed for lokalt at aftale en frivillig foregelse af henlaeggelserne til vedligeholdelse. LLO er
selv sagt ikke tilfreds med at beboerreprasentationen pa en rekke omrader gives ferre
rettigheder end efter nuvarende lovgivning. Vi skal isar beklage, at reglerne for
beboerreprasentationens kompetence ikke er blevet gjort mere klare og at overtreedelse af de
hidtidige usanktionerede bestemmelser, ikke er blevet sanktioneret, men for eksempel erstattet
af bestemmelser, der er korte hensigtserkleringer.

Alt 1 alt bevarer forliget dog efter vor opfattelse, den balance mellem ejer og lejer, som har varet
vigtig for forligsparterne og som folger af et bredt forlig i Folketinget. For lejerne er der tale om
vigtige forbedringer, som vi har efterspurgt leenge. Vi er derfor tilfredse med udspillet, og vi
mener, at udspillet er med til at styrke lejernes rettigheder i Danmark, og dermed geor lejeloven
nemmere at overskue.

Dernast fremlagde vi en lang raekke forslag, til specifikke @ndringer, som efter vor opfattelse
var mere hensigtsmassige, 1 forhold til den udmentning af forliget, som ministeriet har
foretaget, og som vil afklare uklarheder/ulogiske dele af udkastet til lovtekst.

Den 24. marts 2015, blev forslaget vedtaget. For stemte V, S, DF, RV, SF, EL, KF, ALT, SP,
imod forslaget LA, 0 stemmer hverken for eller imod forslaget. Det Konservative Folkeparti
stemte ved en fejl for forslaget.

27

© Kongres 2015, Politisk beretning, Faneblad 04



Den 31. marts 2015, udsendte vi en orientering om de vedtagne @ndringer af lejeloven til HB og
afdelingerne. Som opfelgning pd loven fremsendte ministeriet flere heringer om
bekendtgerelser, der fulgte loven, for eksempel hering om bekendtgerelsen for ind- og
fraflytningssyn, istandsattelse og vedligeholdelse i private udlejning. Den 10. august 2015,
fremsendte vi vort heringssvar, hvor vi padpegede en rekke mangler og ulogiske forhold i
lovforslaget, fx nar det geelder lejerens reklamation over mangler ved indflytning.

2.5 SRSF forlig med V, K og DF om energisparepakke

Det var VK regeringen, som forste gang i 2009, fremsatte et forslag til en energisparepakke.
Den 22. marts 2012, indgar SRSF regeringen og V, DF, EL og K en aftale om den danske
energipolitik 2012-2020.

Aftalen folges op med et heringsudkast til lov, som Ministeren for By, Bolig og Landdistrikter
Carsten Hansen, d. 23 marts 2015, sender til organisationerne. Lovforslaget i hering
implementerer de 5 forslag, der samlet udger en energisparepakke for den privat
udlejningssektor. Lovforslaget, der var en lettere omskrivning af VK ’s forslag fra 2009,
indeholdt folgende hovedelementer:

Gennemforelse af totalokonomisk rentable forbedringer.

Aftalt gron byfornyelse.

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

Forhgjelse af raderetsbelobet.

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

AN

De enkelte elementer beskrives i naste afsnit om ministrenes udspil d. 9. oktober 2012.

Her skal kort anferes, at vi i en pressemeddelelse den 22. marts 2012 meddelte, at
heringsudkastet betyder, at de private udlejere kan energiforbedre en ejendom hen over hovedet
pa lejerne.

Pa baggrund af en sakaldt total skonomisk langsigtsberegning, med en vanskelig kontrollerbar
antagelse om stigende energipriser, kan udlejer péleegge lejerne huslejestigninger, der vasentligt
overstiger, hvad energiforbedringerne har kostet udlejer. Herudover fjerner ministeren den
beskyttelse mod ublu lejestigninger, som sikrer, at lejerne ikke moderniseres ud af deres
lejligheder. Det sker, fordi ministeren har valgt at fjerne lejernes mulighed for at fa provet, om
lejen efter moderniseringen vil overstige det lejedes verdi.

Regeringen indforer sékaldt aftalt gron Byfornyelse. Udlejer kan med et flertal, af lejerne aftale
lejestigninger. Det er positivt, at lejerne tages med pd rdd. Men regeringens minister tager i sit
udspil ikke hensyn til de mange lejere, der bor i indvendigt gennemgribende moderniserede
lejligheder med meget hej husleje. Et mindretal far ikke lov til at anvende det lejedes veerdi som
et vaern imod en forhgjelse af en allerede hej husleje, for det vaern afskaffer ministeren.
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Regeringen har aftalt en mindre begransning i udlejernes anvendelse af boligreguleringslovens
§ 5 stk. 2. Det er positivt, fordi lejen med 5.2 moderniseringer presses sé hgjt op, at kun de bedre
stillede har rad til ogsé at finansiere energirenoveringer. Men Regeringen afskaffer ikke Brl. § 5
stk. 2. Man har valgt ikke at lytte til LLO eller De Studerende Fellesrdd, som begge har
anbefalet, at bestemmelsen afskaffes, fordi den hvert ar betyder et stort fald i antallet af
betalelige boliger.

Den 26. marts 2012, sendte vi et heringssvar, hvor vi anbefalede, at:

1. Ordningen med sakaldt totalokonomisk energirenovering opgives, i stedet styrkes modellen
med aftalt gron energirenovering, med en partsrddgivning sédan som anvendt tidligere med
succes 1 aftalt boligforbedring.

2. Lejerne gives i alle forhold adgang til stettet partsrddgivning og til indhentning af egne
beregninger af eventuelle energibesparelser.

3. Det lejedes verdi skal fastholdes som lejemaksimerende princip, uanset om
energirenoveringer finder sted via den totalekonomiske model eller via gren byfornyelse.

4. Medtagelse af vedligeholdelsesarbejder i beregning af lejeforhejelser ber kun kunne finde
sted efter forhandlinger med lejerne.

5. Kommunerne skal have mulighed for at pabyde energirenoveringer.

Da ogsd udlejerne er voldsomt imod lovforslaget i hering, fordi det afskaffer muligheden for 5.2
moderniseringer i ddrlige ejendomme, valger regeringen ikke at fremlaegge et egentlig
lovforslag i Folketinget.

Men regeringen har ikke opgivet sagen. Den 9. oktober 2012, indgér nu SR Regeringen og V,
DF, EL og K, en revideret aftale om udmentningen af en energisparepakke i lovgivning.

Forslaget, der blev sendt i hering d. 2. november 2012, indeholdt naesten samme
hovedelementer, som ministeren oprindeligt spillede ud med:

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 krceve opsat vandmdlere og malere til maling af energiforbrug til
koling.

Ministeren anforte folgende om forslagets enkelte punkter:

Ad 1. Gennemforelse af totalokonomisk rentable forbedringer

Forslaget sigter pa at styrke udlejers incitament til at gennemfore energibesparende
foranstaltninger ved at indfere 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
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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 anlegsudgiften.

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
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 totalokonomien vil tage sit udgangspunkt, i bygningens energimassige
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 medfore, 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
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i storrelsesordenen 2.500 private udlejningsboliger i det forste ar, vil fa foretaget totalekonomisk
rentable forbedringer. Dette omfang skal bl.a. ses pa baggrund af, at energikravene for
anvendelse af § 5, stk. 2, gger incitamenterne til, at fa foretaget rentable forbedringer. Endvidere
indeholder det naevnte antal ogsa de boliger, hvor der ogsé efter geeldende regler ville blive
gennemfort de samme energimessige forbedringer.

Det skennes med betydelig usikkerhed, at den gennemsnitlige arlige varmebesparelse udger 1
starrelsesordenen 2.500 kr. pr. bolig i faste priser. Det skennede 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
de boliger, der ogsa uden en ny ordning ville fi foretaget energibesparende foranstaltninger,
antages en gennemsnitlig arlig huslejestigning i sterrelsesorden 500 kr., hvilket afspejler, at
vedligeholdelsesdelen af den samlede investering, nu ogsa kan medtages i lejeforhgjelsen.
Under disse antagelser, vil forslaget isoleret set medfore arlige huslejestigninger i
storrelsesordenen knap 1 mio. kr., samt arlige varmebesparelser pd knap 1 mio. kr., i ordningens
forste ar (ved Ya-ars effekt). Alt andet lige, vil potentialet for totalekonomiske 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 &r for ar, men den arlige vaekst vil gradvist blive lavere.

Forslaget skonnes isoleret, at forege 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 grundlaeggende elementer i forslaget om aftalt gren byfornyelse, er dels en aftale mellem
ejendomsejeren og et flertal af lejerne, om gennemforelse af energibesparende arbejder i
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 nedsattelse
af lejeforhejelsen, som folge af de energibesparende arbejder. Endelig foreslas det, at give
kommunalbestyrelsen mulighed for, at give tilbud om genhusning i ombygningsperioden efter
de geeldende 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 forpligtet til, at sikre realisering af en vis mengde energibesparelser hvert
ar. Selskaberne kan bl.a. “kebe” energibesparelser hos slutbrugerne ved, at yde tilskud til
gennemforelse af de nedvendige investeringer, 1 energibesparende foranstaltninger. Der kan kun
ydes tilskud til arbejder, der ikke er pabegyndt, for aftale med bygningsejeren indgas.

Der er med ordningens udformning, teenkt 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 gnskes gennemfort og far i den forbindelse ogsd 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 indga en
aftale om gron byfornyelse.
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Som udgangspunkt skal udlejeren, fra huslejenavnet indhente en forhdndsgodkendelse af
huslejestigningen og fremlaegge et certificeret energimearkningsfirmas erklaering, 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 gren 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. Der vil vaere 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 p4, at understotte de intentioner, der ligger i ordningen, vil der blive udarbejdet
vejledningsmateriale til hjelp for udlejere og lejere. Der skal derfor for aftalens indgéelse
indhentes en erklering, fra et certificeret energimarkningsfirma om de energimaessige
konsekvenser, af de pataenkte arbejder.

Lejeforhgjelsen som folge af gennemforelsen, af de aftalte energibesparende arbejder, kan
beregnes pa grundlag, af de samlede aftalte og dokumenterede udgifter. Lejefastsettelsen 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 grenne byfornyelse, siledes vil kunne overstige det lejedes verdi.

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

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

Der vil i tilknytning til ovennavnte energispare aftale fra november 2009 og i 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 forestdende genforhandling af aftalen, at ege
energiselskabernes tilskyndelse til, at yde tilskud til energibesparende foranstaltninger som led i
gron byfornyelse.

Det skennes af ministeren at, i storrelsesordenen af 1.000 private udlejningsboliger arligt i de
kommende 10 ar, vil fa foretaget energirenoveringer efter gron byfornyelse. I dette omfang
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indgér, at energikravene for anvendelse af § 5, stk. 2, eger incitamenterne til at foretage
energimassige forbedringer via aftalt gron byfornyelse. Herefter skennes det med betydelig
usikkerhed, at tilgangen reduceres med i sterrelsesordenen 50 boliger arligt, indtil der opnés et
permanent niveau pé i sterrelsesordenen 500 boliger der arligt energirenoveres efter ordningen
om gron byfornyelse.

Forslaget om gren 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 huslejeforhgjelse 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, medfere arlige
huslejestigninger i sterrelsesordenen knap 1mio. kr. 1 ordningens forste ar (ved Vs-ars effekt),
samt arlige energibesparelser pa storrelsesordenen knap 1 mio. kr. i ordningens forste ar (ved V-
ars effekt).

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.

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
energimerke 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
veardi 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 4r i boligdelen af
ejendommen for et belab svarende til 400 kr. pr. m? bruttoetageareal.

For de ejendomme, der er na@vnt under 2, indeberer forslaget, at ejeren mé vurdere, enten om
der skal foretages energimessige investeringer i ejendommen, som vil gere det muligt at opna
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
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efter boligreguleringslovens § 5, stk. 2, medmindre der er tale om en fredet ejendom, jf. herom
nedenfor.

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.

Dette forslag vil séledes sikre, at de gunstige regler for lejefastsattelse 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 skaerpede 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 ministeren, at indferelsen af energimassige 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 sterrelsesordenen 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 folge 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 &r skennes 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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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.

Det pétenkes i medfer af byggelovens regler at udmente EU-direktivet om energieffektivitet i
slutanvendelserne ved at indfere krav om individuel méling af varmt og koldt vand samt keling i
flerbrugerejendomme.

Det foreslés, at der indsettes en hjemmel i lejeloven til, at udlejeren kan kraeve opsat
vandmalere i1 de enkelte boliglejemal til méling af lejernes individuelle vandforbrug. Efter
forslaget skal udlejeren dog kun have mulighed herfor, hvis ops&tningen er pdbudt 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. Méalerne pa tappestederne
til varmt vand vil saledes fa en dobbelt funktion ved bade at skulle anvendes til méaling 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 opsatningen er pabudt i henhold til lov.

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 naesten lignende forslag til
energisparepakke fra fordret. Det afgerende i1 dette forslag var, at ministeren havde solgt ud af
sine krav, og indfert en kattelem, hvorefter udlejerne af lejemél i darlige ejendomme ved en
energiforbedring pa 400 kr pr igen kunne begynde af 5.2 moderniserer ved genudlejning. Vi
fremsendte derfor et opdateret horingssvar til ministeren, hvor vi anferte, at ministeren har solgt
ud af sine tidligere principper.
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Den 19. december 2012 fremsatter SRSF regeringens lovforslag om en energisparepakke , L
109, omfattende bl.a. totalokonomisk rentable energiforbedringer og aftalt gren byfornyelse.
Forslaget kunne ikke n4 at blive vedtaget i efteraret 2012. Det var ogsé lidt forsinket, fordi der
var géet kludder i tolkningen af forligsteksten.

Herefter forsegte ministeren at fa forslaget vedtaget i fordrssamlingen 2013, men det blev pé
grund af uenighed med V og K om tolkning af forligsteksten vedrerende de 400 kr pr kvm.
udskudt til efter sommerferien 2013.

Minister for By, Bolig og Landdistrikter Carsten Hansen indledte efter sommerferien 2013 igen
dreftelser med regeringens stotteparti EL og med oppositionen med henblik pd at {4 forslaget
vedtaget. Det lykkedes ikke at fa et forlig med EL. Vi har i perioden intense dreftelser med
partierne, herunder Enhedslisten, og vi har 1 den forbindelse bistdet med 35 spm. til ministeren
med henblik pé at afklare mangler mv. i lovforslaget.

Forslaget, der skulle have varet vedtaget i forarssamlingen 2013,blev pd grund af uenighed om
tolkning af forligsteksten, udskudt til efter sommerferien. EL har fulgt mange af vore
indsigelser, og mener, at forliget er udmentet for udlejervenligt.

V og K kritiserede udmentningen for at vere forkert pd iser et enkelt punkt, nemlig muligheden
for i dérlige ejendomme, der ikke opfylder energistandard D, alligevel at gennemfore
moderniseringer efter Brl. § 5.2, sdfremt udlejer moderniserer for 400 kr. pr. kvm. Udlejerne og
V og K mener, at 400 kr. pr. m* omfatter bade forbedring og vedligeholdelse, i lovforslaget er
400 kr. pr. m” udtryk for forbedringsdelen.

Som felger heraf kunne ministeren ikke samle flertal for forslaget.

Den 13. november 2013 indgik regeringen sé en aftale med Venstre, Dansk Folkeparti og Det
Konservative Folkeparti om en energisparepakke for private lejeboliger. V og K accepterede de
400 kr. som udtryk for forbedringsdelen m(rene energiforbedringer), og fik sa til gengaeld nogle
indremmelser i afgreensningen mellem vedligeholdelse og forbedring.

Parterne var om de kontroversielle emner enige om:

Boligreguleringslovens § 5, stk. 2

Parterne er enige om at udmente kravet i initiativ 18 1 strategien for reduktion af energiforbruget
1 bygninger om, at det kan gores til et vilkar for, at udlejeren kan fastsatte lejen efter § 5, stk. 2,
ved genudlejning, at ejendommen energimassigt har en n@rmere angivet minimumsstandard, pa
folgende méde:

1. I ejendomme, der pa tidspunktet for genudlejning af en ledig lejlighed har en energimaerkning
efter lov om fremme af energibesparelser i bygninger pa A-D, kan udlejeren fortsat anvende de
gaeldende bestemmelser 1 boligreguleringslovens § 5, stk. 2, om lejefastsattelse ved
genudlejning efter en gennemgribende forbedring af et ledigt lejemal.

2. I andre ejendomme er det et krav for, at udlejeren kan anvende bestemmelserne i
boligreguleringslovens § 5, stk. 2, at udlejeren inden genudlejningen gennemforer rene
energiforbedringer vedrerende den del af ejendommen, der anvendes til beboelse, svarende til
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mindst 400 kr. pr. m? bruttoetageareal.

Boligreguleringslovens § 5, stk. 2, fastholdes i gvrigt uendret. I lovforslagets almindelige
bemarkninger indseattes under pkt. 2.2.3. som nye afsnit:

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

I retningslinjerne vil det i overensstemmelse med praksis blive omtalt, at der som hidtil skal
foretages et skon over vedligeholdelsesfradragets storrelse, herunder den sparede
vedligeholdelse, pd baggrund af en konkret vurdering, idet der pé den ene side skal tages hensyn
til forbedringens omfang og pé den anden side til vedligeholdelsesstanden for forbedringen.
Endvidere vil det indgé, at det ved huslejen@vnene er normal praksis, at man som udgangspunkt
for den konkrete vurdering af en energiinvestering anvender standardbelab som udgangspunkt
for en afvejning af hensyn eller forhold, der er stort set ensartede fra sag til sag. Huslejen@vnene
skenner konkret, om fradraget skal vare lavere, lig med eller hgjere end standardbelabet. Det
m4 forventes, at der vil vere nye typer installationer m.v., hvor der pd nuvarende tidspunkt ikke
foreligger et tilstreekkeligt erfaringsgrundlag hos huslejen@vnene til at kunne anvende
standardbelob. Her foretager neevnene séledes i det enkelte tilfeelde en konkret vurdering af, i
hvilket omfang en installation m.v. foreger leje- og brugsvaerdien af det lejede og dermed er en
forbedring, og i1 hvilket omfang der er tale om vedligeholdelse. Den konkrete vurdering af nogle
energiinvesteringer kan medfore, at der ikke skal foretages fradrag for sparet vedligeholdelse.

Det er ikke hensigten med retningslinjerne at @ndre den gaeldende retspraksis for, hvorledes det
konkret vurderes, om et arbejde udvider brugsverdien af det lejede med den virkning, at
udlejeren kan gennemfore en forbedringsforhgjelse herfor. Hensigten er at skabe en mere
gennemsigtig og ensartet praksis (i ensartede sager) ved beregningen af fradrag for sparet
vedligeholdelse. Der skal séledes fortsat foretages en konkret vurdering af sterrelsen af
brugsveardiforegelsen og den hertil knyttede foregelse af lejevaerdien samt storrelsen af
vedligeholdelsesfradraget i de udgifter, der kan danne grundlag for en forbedringsforhejelse."

I bemaerkningerne til bestemmelsen om en ny § 5, stk. 3, i boligreguleringsloven kan medtages
folgende som eksempel pa fradrag i1 forbedringsinvesteringen for sparet vedligeholdelse: ”Det er
normal huslejenevnspraksis, at man som udgangspunkt for den konkrete vurdering af en
forbedring anvender standardbeleb som vejledende belab for afvejning af hensyn eller forhold,
der er stort set ensartede fra sag til sag. Huslejen@vnene skenner séledes konkret ud fra, om
fradraget skal vaere lavere, lig med eller hgjere end standardbelobet.”

Aftalt gron byfornyelse

Parterne er enige om at sikre bade udlejere og lejere det bedst mulige beslutningsgrundlag for at
indgé en aftale om gron byfornyelse. Som udgangspunkt skal udlejeren derfor fra huslejenevnet
indhente en forhdndsgodkendelse af huslejestigningen og fremlaegge et certificeret
energimarkningsfirmas erklering om de foreslédede arbejders energimassige konsekvenser.

Samtidig er der enighed om, at ordningen ikke skal vare unedigt bureaukratisk. Parterne er
derfor enige om, at der ikke er behov for en beskyttelse med en sarlig gyldighedsregel, hvis
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udlejeren og alle lejere er enige om at indga en aftale om gren byfornyelse. Der indsattes 1
lovforslaget en udtrykkelig bestemmelse herom.

Forhdndsgodkendelse af lejeforhajelse.

I lovforslagets almindelige bemarkninger indsaettes under pkt. 2.2.4. som nyt afsnit:

"En forhandsgodkendelse medforer, at huslejenavnet ikke efterfolgende kan @ndre den
forhandsgodkendte leje, medmindre der foreligger @ndrede forhold i forhold til det projekt og
det materiale, udlejeren har forelagt huslejenavnet til brug for forhandsgodkendelsen.
Zndringer i det forhandsgodkendte projekt som folge af, at der i forbindelse med
gennemforelsen af projektet afdaekkes uforudsete skader pa bygningen som eksempelvis et
svampeangreb eller skjult skimmelsvamp, der skal athjelpes samtidig med projektet, anses ikke
for @ndrede forhold, der kan begrunde, at forhdndsgodkendelsen kan tilsideszattes. Det skyldes,
at saidanne ekstraarbejder vedrerer vedligeholdelse, der allerede er daekket af lejernes
lejebetaling. En omtale heraf vil blive medtaget i Ministeriet for By, Bolig og Landdistrikters
orientering til huslejenavn, lejere og udlejere."

Huslejencevnenes sagsbehandlingstider

Parterne er enige om, at der i lovforslaget medtages en bestemmelse om, at huslejen@vnenes
sagsbehandlingstider skal nedsattes til hgjst 2 maneder, da det vurderes at vere af vasentlig
betydning for nytten af en forhdndsgodkendelse, at den meddeles hurtigst muligt efter
ansegningen. Parterne er enige om at felge overholdelsen af sagsbehandlingstiden.

Individuel raderet

Parterne er enige om at forhgje den maksimale godtgerelse, lejere i private lejeboliger kan opna
for gennemforte raderetsarbejder i forbindelse med fraflytning til samme niveau, som lejere i
almene lejeboliger har mulighed for.

Evaluering af loveendringerne

Parterne er enige om at gennemfore en evaluering af virkningerne af lovforslaget, nér
@ndringerne har veret i kraft i 2 ar. Evalueringen skal give et billede af, om lovaendringerne har
haft den tilsigtede effekt.

I lovforslagets almindelige bemarkninger indsaettes under pkt. 2.2. som nyt afsnit:

"Det er hensigten forud for evalueringen af @ndringerne at gennemfore en undersogelse af, i
hvilket omfang huslejen@vnene anvender de tidligere naevnte standardbeleb til brug for
vurderingen af afgrensningen mellem forbedringer og vedligeholdelse. I den forbindelse skal
der saerligt ses pd karakteren af energiinvesteringerne, pé sterrelsen af de vejledende
standardbelob, og pd om der er forskelle i anvendelsen mellem de enkelte huslejenavn og
mellem huslejen@vnene og domstolene. Resultatet af undersogelsen skal indga i evalueringen."

Orientering om reglerne om totalekonomisk rentable forbedringer og aftalt gron byfornyelse
Parterne er enige om, at Ministeriet for By, Bolig og Landdistrikter efter lovforslagets
vedtagelse skal orientere om reglerne for anvendelse af de nye bestemmelser om totalekonomisk
rentable forbedringer og aftalt gron byfornyelse.

Endelig er det aftalt, at Ministeriet for By, Bolig og Landdistrikter to gange om aret pa baggrund
af registreringerne i Huslejenavn.dk orienterer aftaleparternes ordferere om de nyeste
principielle afgarelser fra huslejen@vnene vedrorende opgerelse af energiforbedringer.
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Ovenstdende energiaftalen af 13. november 2012 er baggrunden for det lovforslag om
energisparepakke, L 129, som ministeren fremsatte d. 5. februar 2014.

Energisparepakken indeholder samme overordnede initiativer som tidligere.
Vi anforte i vort heringssvar felgende:

1. Den sakaldt totalokonomiske model kan stadig ikke accepteres, fordi lejerne hverken
kollektivt eller individuelt har vetoret, - udlejer kan tvinge moderniseringerne igennem lejerne i
strid med lejelovgivningens hidtidige principper nu skal betale for vedligeholdelsesdelen af
moderniseringen, uanset lejerne allerede lgbende over huslejen har betalt fuldt ud til
vedligeholdelse af bygningsdel, der forbedres.

lejerne tvinges til at betale en stedsevarende lejeforhgjelse for moderniseringen, uanset
moderniseringen for l&ngst er forrentet for udlejer og uanset, at man i andre boligformer kun har
udgifter i investeringens tilbagebetalingstid.

Det lejedes vardi fjernes. Dette er i strid med lejelovgivningens hidtidige principper, hvorefter
lejerne ikke kan palagges en lejeforhgjelse, der overstiger brugsverdiforegelsen.

2. Organisationen stotter Gron Byfornyelse, men skal pédpege at modellen lider af tre alvorlige
mangler:

e Udlejer kan i enighed med alle lejere aftale en leje, der overstiger prisen for samtlige
arbejder i forbindelse med energirenoveringen. Det er ikke rimeligt, at udlejer ad denne
vej kan fa indfert markedsleje.

e Lejerne er ikke sikret ret til ekonomisk daekning af partsrddgivning om projektet, uanset
lejerne gerne vil betale herfor.

e Lejere med et lavt rddighedsbeleb efter husleje svigtes, fordi den bestemmelse i
byfornyelseslovgivningen, der hidtil har sikret lejerne en betalelig erstatningsbolig ved
store lejestigninger, er fjernet.

3. Organisationen kan stotte serlige energikrav som betingelse for anvendelse af
boligreguleringslovens § 5, stk. 2., sdledes at udlejere af darlige energiuskonomiske ejendomme
tvinges til at bruge ejendomme okonomiske ressourcer pa udvendige energiarbejder pa
ejendomme frem for indvendige gennemgribende moderniseringer af enkeltlejemal.

LLO skal imidlertid beklage, at forslaget indeholder en 400 kroners regel, séledes at udlejer
nemt ved en lille energimodernisering af fx vinduer kan fortsatte med at moderniserer ved
genudlejning, uanset klimaskarm og varmeanlag stadig vil vare i ringe stand.

4. Forslaget om forhandsgodkendelse af lejeforhgjelser i forbindelse med moderniseringer med
forbehold kan tiltreedes af organisationen. Det ber praciseres, at en forhdndsgodkendelse kun
kan opnas, hvis udlejer har dokumenteret forbedringernes forventede omkostninger og tilstanden
for forbedringer.
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5. Forslaget om forhgjelse af raderetsbelobet kan stottes af LLO, idet det tilfojes, at lejer
(ligesom en andelshaver) i forbedringsudgiften kan indregne verdien af eget arbejde.

6. Forslaget om udlejers adgang til at kraeve opsat vandmaélere og mélere til maling af

energiforbrug kan ikke tiltreedes af organisationen, fordi det fortsat skal vere lejerne (betalerne

og brugerne), der beslutter, om der skal opsettes malere eller om lejerne vil fortsette med at

afregne for vandforbrug uden individuelle mélere.
Lejernes LO @ndringsforslag til heringsudkastet enkelte dele.

Vedrerende den totalokonomiske model forslog vi, at det praciseres:

e At ordningen ikke kan misbruges til at gennemtvinge rene vedligeholdelsesarbejder, eller

arbejder, hvori der ikke indgér vasentlige energiforbedringer

e Atdeter lejerne, der skal vaelge det certificerede selskab, der skal male

energibesparelsen. Da lejeforhgjelsen er stedsevarende har udlejerne en dbenbar interesse

i at veelge det certificerede selskab, der beregner energibesparelsen mest optimistisk.

e At lejeforhgjelsen for energiforbedringen ikke kan lobe leengere end svarende til en

almindelig forrentning af en investering i obligationer plus et risikotilleg.

o At lejeforhgjelsen ikke kan overstige det lejedes vaerdi. Uanset lejeforhgjelsen
modsvares af tilsvarende energibesparelser, er det et grundleeggende princip i
lejelovgivningen, at lejerne kun skal betale for brugsvardiforegelsen.

e At det gores til en betingelse for den totalokonomiske model, at udlejer og lejer har
forsegt gron byfornyelse (forhandlingsmodellen), inden udlejer har mulighed for at

gennemtvinge den totalekonomiske model.

e At der indferes en ret til tre ar efter energiarbejderne at fa efterkontrolleret, om

foruds@tningerne for lejeforhgjelsen er overholdt. Sanktionen er herefter, at udlejer kun

kan f2 lejeforhejelse for de energiforbedringer, der er betalt gennem energibesparelser.

Vedrerende Aftalt Gren Byfornyelse forslar vi, at:

e Det praciseres, at udlejer altid skal indhente en forhdndsvurdering i huslejenavnet af

den lovlige lejeforhgjelse, safremt lejer betaler bade vedligeholdelse og forbedring eller

safremt lejer kun betaler forbedring. Hermed er forhandlingsgrundlaget for parterne

afklaret af en uathaengig myndighed.

e Der tilfojes en skonomisk stetteordning, sdledes som indstillet af Energiministerens
Energinetvaerk og som i egvrigt anbefalet af Ejendomsforeningen Danmark. Det er

tankevaekkende, at regeringen hvert ér stotter boligejerne med en boligjobordning, som

koster 1.6 mia. kr. drligt, og intet afsetter til at stotte energirenovering i den private

udlejningssektor Der skal derfor afsattes en stotte-pulje, der kun gaelder for de tilfzlde,

hvor aftalemodellen anvendes. Stetten gives fortrinsvis til vedligeholdelsesdelen af

projektet, og dermed til nedbringelse af lejeforhejelsen.
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e Det bliver en gyldighedsbet, at lejerne har fiet udleveret en checkliste til brug i
forhandlingerne med udlejer.

e Det bliver en gyldighedsbet, at lejerne er oplyst om muligheden for konsulentbistand, jf.
nedenfor.

e Der tilkobles en frivillig konsulentbistand i form af en partsradgivning, eksempelvis som
kendte fra “aftalt boligforbedring”. Dvs. GI kontrollerer anvendelsen og bevilger
okonomien, fx 1,5 mio. til hver part, lejer og udlejerside, og parterne forestar selv
honoreringen af parternes rddgivning. Adgangen til partsradgivning skal skrives ind i
loven. GI udarbejder retningslinjer for udbetaling af honorar.

e Det praciseres, at GI ikke kan yde partsradgivning. Det ligger i aftalemodellen, at
hverken Huslejenavnet eller GI kan radgive om den leje, parterne skal stemme for. Hvis
eksempelvis den korrekte lejeforhojelse, safremt lejer betaler bade vedligeholdelse og
forbedring er 700 kr. om méneden og 500 kr. om méneden, hvis lejer alene betaler for
forbedringen, sa skal eller kan hverken huslejenavn eller GI rddgive, hvilken konkret
leje, parterne skal enes om. Det kan kun en partsradgiver gore.

e Boligreguleringslovens bestemmelse om informationsmidler til organisationerne
ajourferes med en pristalsregulering og séledes, at efterslaebet pd 10 ar uden regulering
genoprettes. Hermed far organisationerne ekonomi til at orientere om deres
rddgivningsmuligheder i gron byfornyelse mv..

e Lejeforhgjelsen ikke kan, overstige det lejedes verdi. Uanset lejeforhegjelsen modsvares
af tilsvarende energibesparelser, er det et grundlaeggende princip 1 lejelovgivningen, at
lejerne kun skal betale for brugsverdiforegelsen.

o [ det omfang et lejerflertal vedtager en lejeforhgjelse, bar det preciseres, at mindretallet
har mulighed for at prove aftalens lovlighed.

e Alle bestemmelser om forbedringsforhgjelser i lejelovens § 59 kommer til at gaelde for
lejeforhgjelser som folge af aftalt gron byfornyelse. Andringsforslaget indeberer bl.a., at
der kommer til at geelde seedvanlige varslingsregler, regler om forelebig lejeforhgjelse og
regler om frister for afleggelse af byggeregnskab. Efter lovforslaget er disse sporgsmal
aftaleforhold, som parterne frit kan aftale.

e Beboerrepraesentationen kan indbringe en sag, om udlejerens manglende vedligeholdelse
for huslejenavnet.”

Lovforslaget blev vedtaget d. 29. april 2014. For forslaget stemte V, S, DF, RV, SF, KF, imod
stemte EL og LA. Der var 0 stemmer hverken for eller imod forslaget.

Det var i denne sag efterhdnden meget svaert at skabe forstaelse for vore synspunkter. Kun pa
meget begraeensede omrader blev vi imgdekommet, og det skete allerede i heringsprocessen og
inden aftalen mellem parterne blev indgaet.
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2.6 Orange Byfornyelse

Det var umuligt at fa koblet obligatorisk partsradgivning eller skonomisk stette til
energisparepakken, men i fordret 2014 lykkedes det, at fA ministeren til at vedtage en fremme af
partsradgivning og stette pa anden made.

Den 5. maj 2014 offentliggjorde ministeriet en aftale mellem regeringen og Enhedslisten, der
udmentede 50 millioner kroner over 2 ér til energibesparende arbejder i private
udlejningsejendomme.

Pengene kan seges til energirenovering af private udlejningsejendomme med mindst 12
beboelseslejemal, hvis renoveringen er aftalt med et flertal af lejerne. Der kan gives mellem
20.000 og 30.000 kr. pr lejlighed. Pengene skal senke huslejen, si energirenoveringer bliver
billigere for lejerne.

Udover penge til energibesparende arbejder kan pengene ogsé bruges til byggeteknisk og
juridisk radgivning for lejerne.

Tilskud kan kun ydes under folgende forudsetninger:

e Energiforbedringsprojektet skal vare aftalt mellem udlejer og et flertal af lejerne.

e Lejerne skal for aftalens indgéaelse fra ejer have modtaget huslejen@vnets
forhdndsgodkendelse af den lejeforhgjelse, projektet vil medfere.

e Lejerne skal for aftalens indgéaelse fra ejer have modtaget en skriftlig erklering fra et
certificeret energimarkningsfirma om de energimassige konsekvenser af aftalen.

e Lejerne skal for aftalens indgéaelse af ejer vere blevet orienteret om, at de har mulighed
for at antage konsulentbistand til partsrddgivning.

e Udgifterne til de aftalte arbejder skal mindst udgere 20.000 kr. pr. lejlighed.

e Tilskuddet udger 20 pct. af udgifterne til de energibesparende arbejder, dog hejst 30.000
kr. pr. lejlighed, og en ejendoms samlede tilskud kan maksimalt udgere 2 mio. kr.

Der kan ydes tilskud til folgende typer arbejder:

e Energibesparende foranstaltninger, der er foreslaet i et energimarke.

e Isolering og efterisolering af ydervaegge, herunder etageadskillelser ved ydervagge,
lofter og gulve mod kelder eller port.

e Udskiftning af vinduer og dere til vinduer og dere med hgjere isoleringsverdi.

e Forbedring af eksisterende vinduer og dere til en energistandard, der mindst svarer til
kravene 1 Bygningsreglement 2010.

e Isolering af tekniske installationer, herunder rer til varme og varmt vand.

e Andre energibesparende forbedringer af tekniske installationer, herunder styring efter
klima- og udenders temperaturforhold, degnstyring, pulsstyring og indregulering af
anleg m.v..

Vi anforte i vort heringssvar til bekendtgerelsen og udmentningen, at vi kvitterede for et godt
forslag til stette til fremme af samarbejde og aftaler mellem udlejer og lejer om energirenovering
af privat udlejningsboliger.
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Tilskuddet til information, partsradgivning og til gennemforelse af energibesparende arbejder
betyder, at der pd en god og betryggende made kan ske den energirenovering af de private
udlejningsejendomme, som vi alle ved, at der er et meget stort behov for. Muligheden for
partsradgivning vil stille lejerne tryggere, og vil pd den made vere fremmende for
beslutningsprocessen.

I disse ar, hvor det er boligejerne, der i praksis kan glade sig over en jobboligordning, som
koster samfundet over 1,6 mia. arligt, er det godt, at lejerne 1 den private udlejningssektor kan fa
gavn af en stotte til energirenoveringer indenfor en ramme pa 25 mio. kr. arligt 1 2014 og 1 2015.
Vi skal ikke skjule, at vi gerne havde set en tilskudsordning pé flere hundrede mio. kr. arligt,
sadan som foresldet i det af Energiministeren nedsatte netverk til fremme af energirenoveringer.

Vi valgte at kalde tilskud efter denne tilskudsmodel for Orange Byfornyelse. Efterhanden
fandtes s& mange muligheder for tilskud og finansiering af energiarbejder, byfornyelse eller
forbedringer, at der var brug for en notation, der skabte et bedre overblik end paragraffer og som
var nemmere at bruge i praksis.

Ved gul byfornyelse forstas den ordning, hvorefter udlejer jf. energisparepakkens bestemmelser
kan tvinge lejerne til totalekonomiske lejeforhgjelser. Ordning kaldes passende for gul, fordi
ingen rigtig stoler pd de energicertificerede selskabers analyse af varmebesparelsen ved
arbejderne. Gron byfornyelse er beskrevet i afsnittet om energisparepakken.

Som ovenfor navnt er der til orange byfornyelse knyttet en ordning, hvorefter de
landsdekkende lejerorganisationer (LLO og DL) kan {4 refusionsdakket udgifter til information
om ordningen pa 1 mio. kr.

Vi har segt at etablere et samarbejde med DL om administration af ordningen og om
udarbejdelse af informationsmateriale. Vi er enige om, at vi anvender bevillingen til
vakkelsesmeder i1 ejendomme, til radgivning af lejerne i1 afdelingerne, og til information i form
af pjecer og indstik 1 Vi Lejere.

Det var vigtigt, at vi kunne dokumentere, at vi ikke brugte midlerne til almindeligt driftsstette til
organisationerne, eller til information "ud i den blé luft”, men at de overvejende bruges
oremerket efter deres formal.

Veakkelsesmoader er mader med lejerne i de enkelte ejendomme, hvor en lejerkonsulent
praesenterer lejerne i ejendommen for et opleg, der omhandler muligheden for energirenovering
af ejendommen via bestemmelserne i orange byfornyelse..

Vekkelsesmodet skulle ende med, at man aftaler at gd videre med nogle neglepersoner i
ejendommen med det formal at f4 en dialog pd banen med udlejeren og dernaest ansege om
midler til partsradgivning om et egentlig energirenoveringsprojekt.

2.7 Energiministerens energinetvark

Som led i udarbejdelsen af denne strategi for energirenoveringer nedsatte klima-, energi- og
bygningsminister Martin Lidegaard den 5. september 2013, et Netvaerk for energirenovering
med deltagelse af en bred kreds af interessenter, der er involveret i energirenovering af
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bygninger. Netverket afleverede d. 31. maj 2013, et Initiativkatalog indeholdende netvaerkets
forslag til initiativer. Vi fik som organisation haft to pladser i netverket. Det lykkedes gennem
forhandlinger med udlejerne at opna enighed om anbefalinger, der kunne stottes af hele
netvaerket. Vi er is@r glade for, at vi felles kunne pege pa behovet for en skonomisk stette
ordning til energirenoveringer i den private udlejningssektor, en rddgivningsordning og s&rlige
hensyn til lejerne gkonomiske muligheder i forbindelse med en gren ejendomsskat og ved brug
af gronne obligationer.

2.8 Horing over SR regeringens byfornyelsesforslag til,
at sikre gode boligsociale rammer pa land og i by.

Den 3. oktober 2014 modtog vi ovennavnte forslag i hering. Det foreslés det, at der fremover
skal vere omrddefornyelsesmidler til rddighed for alle typer af indsatsomrader, dvs. til de sma
byer, til nedslidte byomréder i storre byer, til nyere boligomrader med store sociale problemer
og til &ldre erhvervs- og havneomrader. Med forslaget vil der siledes blive afsat 80 mio. kr.
mod hidtil 60 mio. kr. til projekter, som skal forbedre det enkelte omrade.

Den 21. oktober 2014 fremsendte vi vort heringssvar til Ministeriet for By, Bolig. Vi anforte, at
Lejernes LO ikke kan acceptere, at midlerne til stotte af bygningsfornyelsen nedskares. Den
omlagning af midlerne, ministeren forslar, betyder, at lejerne i storbyerne, trods et
dokumenteret stort behov, ikke mere kan fa den samme stotte til badeverelse eller toilet 1
lejligheden.

Lejernes LO onsker, at lejernes rettigheder i byfornyelsen genoprettes. Lejerne har siden 2003
ikke haft ret til individuelt eller kollektivt at veto et byfornyelsesprojekt. Lejerne er fuldstendig
underkastet udefra kommende eksperters vurdering, ejers kalkulationer og kommunens planer.
Det er det der populert hedder byfornyelse fra oven, - hen over hovedet pa beboerne.

Det er ogsa beske@mmende, at forslaget ikke indeholder en mulighed for, at lejerne i det mindste
kunne antage en partsradgiver, som specielt skal vare tage lejernes interesser.

Lejerne har den mulighed i forbindelse med aftaler om energisparearbejder efter den saerlige
bekendtgerelse herfor, men denne ordning for stette til rddgivning til lejerne er undtaget
projekter i forbindelse med byfornyelsesloven. Det undrer Lejernes LO, at i projekter, hvor
lejeren risikere at skulle flytte, genhuses, eller have en midlertidig bolig andetsteds, hvor
lejlighederne og ejendommen gennemgribende ombygges, - der giver loven ikke lejerne
mulighed for en uvildig partsradgiver.

Kommunerne kan efter byfornyelsesloven fa stotte til at kebe en analyse af, om der er
skimmelsvamp i et lejemal. Der mangler i loven en pligt til at kommunen ikke bare afklare, om
der er skimmelsvamp, men ogsé vurderer, om skimmelsvampen skyldes adferd eller skyldes
bygningsmaessige mangler.

Hvis skimmelsvampen skyldes bygningsmaessige mangler, skal det i loven praeciseres, at sa skal
kommunen behandle hele sagen under byfornyelsesloven, sadan at lejeren pa et tidligt tidspunkt
sikre en midlertidig erstatningsbolig.
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2.10 Horingssvar om sagsbehandlingen af
skimmelsvamp

Den 26. marts 2015 fremsendte vi et heringssvar til Ministeriet for By, Bolig og Landdistrikter
vedrerende ministeriets enske om at kortlegge sagsbehandlingen af sager om skimmelsvamp.

Vi pegede pa folgende problemer i geeldende lovgivning.

e Ingen pligt til at kommunen skal hyrer et eksternt firma.

e Usikkerhed omkring arsagen til skimmelsvamp.

e Huslejenavnet og beboerklagenavnet har ingen pligt til at henvise eller indberette en sag
om skimmel til kommunen.

e Der burde vere pligt for huslejenavnet til at indberette forhold om skimmelsvamp til
kommunen.

e Behov for udmelding fra embedsleegen om hvorvidt lejemalet er beboeligt eller e;.
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3. Lovforslag vedrerende den almene
udlejningssektor

3.1 Forslag om forhgjelse af Landsbyggefondens
investeringsramme for 2012 til renovering, L. 189.

Den 10. maj 2012 fremsatte Regeringen lovforslaget om en forhejelse af Landsbyggefondens
investeringsramme til renovering for 2012 med 4,1 milliarder kroner, séledes at den 1 alt udger
6,8 milliarder. Landsbyggefonden finansieres via indbetalinger fra de almene boligafdelinger, og
har bl.a. til formél at yde skonomisk stette til renovering af de almene boliger.

Lovforslaget udmenter en aftale indgédet af regeringen, Dansk Folkeparti, Liberal Alliance og
Det Konservative Folkeparti den 10. maj 2012. Forslaget blev vedtaget af et enigt Folketing den
13. juni 2012.

3.2 SRSF forslag til lov om startboliger m.v., L. 123

Lovforslaget, der blev fremsat d. 28. marts 2012, skaber mulighed for at etablere sakaldte
startboliger. Startboliger er ungdomsboliger, der er malrettet unge mellem 18-24 dr, som har
serligt behov for en bolig med tilherende voksenstette. Startboliger forventes primart etableret i
eksisterende bebyggelse, men nybyggeri kan dog forekomme. Loven giver saledes mulighed for,
at staten kan yde stotte til at ansatte stottepersonale, ligesom staten kan yde et mindre
ombygningstilskud. Der er afsat i alt 131,2 mio. kr. i arene 2012-2015 til etablering af boligerne.

Lovforslaget indgér som led i satspuljeaftalen pa det sociale omrade for 2012. Et enigt Folketing
vedtog den 31. maj 2012 lovforslaget.

3.3 SRSF regeringens lovforslag om fremrykket
underretning om boligsocialt anviste lejere, midlertidig
genhusning, forenkling vedrerende skillevaegsarbejder og
udbetaling af ungdomsboligbidrag m.v. L. 114

Formalet med lovforslaget, der blev fremsat af regeringen d. 10. januar 2013, er bl.a. at styrke
kommunernes forebyggende indsats for at undgé udsettelser af lejere, som er boligsocialt anvist
af kommunen. Lovforslaget skal pa dette omrade ses i sammenhang med lov nr. 1399.

Herudover indeholder lovforslaget forskellige justeringer og forenklinger af regelsattet pa
almenboligomrédet.

Samlet set indeholder lovforslaget folgende hovedelementer:
- Fremrykket underretning om boligsocialt anviste lejere.
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- Indforelse af regler om midlertidig genhusning ved omfattende ombygninger af almene
boliger.

- AEndring af 2-procentsreglen.

- Ophavelse af kravet om kommunal godkendelse af skilleveegsarbejder, som udferes efter den
individuelle raderet.

- Forenkling af processen for udbetaling af ungdomsboligbidrag.

- Andrede regler om atholdelse af tabet ved lejeres manglende opfyldelse af deres forpligtelse til
istandsettelse ved fraflytning og ved fraflyttede lejeres manglende huslejebetaling.

- AEndring af regler om kommunens og regionens forpligtelser til i visse situationer, at yde et
beleb til dekning af beboerindskud i almene @ldreboliger.

- Regulering af tilbagebetaling af stotte ved oplesning af stettede private andelsboligforeninger.
- Konvertering af renoveringsldn med stotte fra Landsbyggefonden.

Lovforslaget indgar i udmentningen af aftalen mellem regeringen (Socialdemokratiet, Radikale
Venstre og Socialistisk Folkeparti) og Enhedslisten om finansloven for 2013 vedrerende
udsattelsestruede boligsocialt anviste lejere.

Vi har i vort heringssvar d. 7. december 2012 beklaget, at ministeren ikke har fundet anledning
til at indkalde organisationen med henblik pa at here, hvilke lovgivningsandringer, vi kunne
onske os. I stedet har man ensidigt konsulteret udlejersiden, reprasenteret ved Boligselskabernes
Landsforening.

Vi anforte, at vi ikke kan stotte de foreslaede tilfojelser til § 59. Der er tale om en uheldig
indgriben i den personlige frihed og en sammenblanding af et udlejer/lejerforhold og en persons
forhold til kommunens interesser. Forslaget indebzre, at lejeren i tilfelde af huslejerestance skal
sté standret ved kommunen, og at vi ikke, kan stette @ndringen af § 86 stk. 1, hvorefter
erstatningsboligen kan vare beliggende uden for kommunen. Uanset det er praciseret, at lejeren
skal vaere indforstaet hermed, vil det indebere, at lejeren i en raekke situationer presses til at
flytte ud af kommunen, fordi man valger kun at tilbyde boliger i kommunen med s darlig
kvalitet og beliggenhed, at lejeren reelt ikke har et frit valg.

Det ber jf. ®ndringsforslaget til § 86 nyt stk. 5 ogsa sikres, at lejerens ret til at f4 daekket
flytteudgifter ogsa gaelder, sdfremt lejeren selv tilbyder at fremskaffe en bolig.

Vi kunne ikke stotte, at dispositionsfonden skal dekke en afdelings tab som folge af
lejeledighed, tab ved fraflytning, samt manglende huslejebetaling. Den almene sektor bliver i
stigende grad misbrugt ensidigt til at varetage den boligsociale opgave. Anvisningsretten er
snavert reguleret og kommunerne har en gratis boligsocial anvisningsret. Det er kun rimeligt, at
det er samfundet, der baerer de omkostninger, der folger af at beboerne i den almene sektor
varetager den boligsociale opgave. Organisationen er bekendt med, at flere mener, at dette er
ganske rimeligt at samfundet uden betaling tiltager sig anvisningsret, fordi byggeri og drift er
kraftigt offentlig subsidieret. Vi skal her gore opmerksom pa, at dette argument er uholdbart,
fordi bade vismandenes analyse af boligsubsidierne og OECD’s analyse af samme
dokumenterer, at ejerboligsektoren endda i hejere grad er subsidieret af skatterabatter og
skattefritagelse. Der er derfor ikke grundlag for en gratis anvisningsret.

Organisationen skal i den forbindelse foresld, at udgifter for afdelingen, som skyldes fejl 1
administrationen, dekkes af dispositionsfonden eller af arbejdskapitalen. Den enkelte afdeling
kan ikke uden om boligorganisationen valge administration, det er derfor rimeligt, at det er
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boligorganisationen, der indestar for deekning af tab som felge af fejl i administrationen, og at
det i den arlige beretning skal anferes, at der har vaeret tale om dekning af denne art.

I forbindelse med @ndringen af kommunalbestyrelsens oplysningspligt § 104 stk. 2 foreslog vi,
at kommunalbestyrelsen arligt skal redegere situationen pa det lokale boligmarked og behovet
for nyt stettet boligbyggeri i kommunen, kommunens brug af anvisningsretten i de enkelt
boligafdelinger, samt antallet af og arten af tvister i beboerklagenavnene, eksempelvis fordelt pa
boligorganisationer.

I forbindelse med @&ndringen af § 91 c, stk. 1 vedrerende finansiering af Center for Boligsocial
Udvikling @ndres reglerne for udpegning af bestyrelse, saledes at Socialministeren udpeger
formanden, 2 uathengige sagkyndige og 1 medlem. Socialministeren udpeger derudover de
resterende 4 medlemmer efter indstilling fra Ministeriet for Flygtninge, Indvandrere og
Integration, KL, Boligselskabernes Landsforening og Landsbyggefonden. De resterende 4
@ndres til udpegning af 5 medlemmer, hvor den sidste kommer fra LLO. Vi anforte, at det er
rimeligt, at den sterste landsdaekkende lejerorganisation har en reprasentant i bestyrelsen.

3.4 SRSF regeringens forslag om forhgjelse af
Landsbyggefondens investeringsramme for 2013 til
renovering, L. 220.

Lovforslaget, der blev fremsat af Minister for by, bolig og landdistrikter Carsten Hansen (S) d.
22. maj 2013, medferer, at Landsbyggefondens investeringsramme til renovering forhejes
ekstraordinaert i 2013 med 4.000 mio. kr., séledes at den i alt udger 5.958 mio. kr. (2013-priser).
Lovforslaget er en udmentning af aftalen om at forhgje Landsbyggefondens investeringsramme
for 2013 til renovering med henblik pa at understotte beskeaftigelsen 1 2013-2016, som blev
indgéet som led i "Vakstplan DK” mellem regeringen (Socialdemokratiet, Radikale Venstre og
Socialistisk Folkeparti), Venstre, Dansk Folkeparti, Liberal Alliance og Det Konservative
Folkeparti den 17. april 2013.

Lovforslaget blev vedtaget af et enigt folketing d. 27. juni 2013.

3.5 SRSF regeringens lovforslag om nedsattelse af den
kommunale grundkapital og kapitalindskud i
friplejeboliger, L 3.

Lovforslaget, der blev fremsat d. 3. oktober 2012, er fremsat i forleengelse af regeringens aftale
med Kommunernes Landsforening (KL) om kommunernes gkonomi for 2013. Aftalen
understotter kommunernes muligheder for at fore en aktiv boligpolitik, og lovforslaget nedsattet
det kommunale grundkapitalindskud til almene boliger fra 14 til 10 pct., fra 1. juli 2012 og som
udgangspunkt frem til udgangen af 2016. Kapitalindskuddet i forbindelse med etablering af
friplejeboliger nedsattes tilsvarende.
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Lovforslaget blev vedtaget d. 22. november 2012 med 101 stemmer for forslaget (V, S, DF, RV,
SF, EL, KF), 5 stemmer imod forslaget (LA) 0 stemmer hverken for eller imod forslaget.

3.6 SRSF forslag om ny definition af ghettoomrader og
videregivelse af oplysninger om lejere, L 45.

Den 31. oktober 2013 fremsatte minister for By, Bolig og Landdistrikter, Carsten Hansen,
forslag om, at de eksisterende kriterier for udvalgelsen af de udsatte boligomrader udvides med
to nye kriterier — kriterier vedrerende uddannelse og indkomst.

Herudover medforte lovforslaget, at der indfertes en udtrykkelig hjemmel til, at politiet kan
videregive oplysninger om strafferetlige afgerelser til almene boligorganisationer, nér
videregivelse er nadvendig som led i en eksisterende tryghedsskabende indsats 1 det pdgaeldende
omréade, samt mulighed for, at boligorganisationer, som har boliger i samme boligomrade, hvor
der er en tryghedsskabende indsats, kan videregive visse oplysninger om lejere, som har faet
opsagt eller ophavet deres lejemal, til hinanden.

Lovforslaget var en udmentning af aftale af 10. juni 2013 mellem regeringen, Liberal Alliance
og Det Konservative Folkeparti om bl.a. nye ghettokriterier og om initiativer, som skal styrke de
almene boligorganisationers mulighed for at skride ind over for utryghedsskabende lejere.

Vi anforte i vort heringssvar til lovforslaget, at vi kunne tilslutte os udvidelsen af kriterierne,
men matte protestere kraftigt imod betegnelsen “ghettoomrader”.

Vi meddelte, at vi ikke kan tilslutte os den meget uklare og dbne formulering af § 63.d, serligt
folgende: ’nar videregivelsen ma anses for nedvendig som led i en eksisterende
tryghedsskabende indsats i1 det pdgaldende boligomrade”, samt at vi ikke kunne ikke acceptere
§ 63.e, hvorefter der abnes for udveksling af oplysninger mellem boligorganisationer, der
udlejer boliger i samme udsatte boligomrade.

Lovforslaget blev uden vasentlige endringer vedtaget d. 19. december 2013 med S, RV, SF,
LA, KF, UFG for, og V, DF, EL imod. Ingen stemte hverken for eller imod forslaget.

3.7 Forslag til lov om statsgaranti ved skift af linetype
til finansiering af alment byggeri m.v. og forlzengelse af
serordning for 4. maj-kollegierne m.v., L. 135

Den 19. februar 2014 fremsatte minister for By, Bolig og Landdistrikter Carsten Hansen
(S) ovennaevnte lovforslag, der indeholder to hovedelementer.

For det forste foreslds det, at staten garanterer for nye 14n, der skal anvendes til finansiering af
nyt stettet byggeri, frem til det tidspunkt, hvor der sker tinglysning af det pantebrev, der sikrer
det nye 1&n. Hermed sikres, at finansieringen af det almene byggeri hurtigere kan tilpasses
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skiftende markedsforhold.

For det andet foreslas en forleengelse af den serordning, der gelder for 4-maj kollegierne,
hvorved kollegierne fritages fra de almindelige krav, som gelder for bestyrelsens
sammens&tning og anvisning af ledige boliger. Den nuvarende ordning for kollegierne udleber
med udgangen af 2015.

Lovforslaget blev vedtaget d. 10. april 2014 af et enigt Folketing.

3.8 SR lovforslag om ommerkning af almene
2ldreboliger og almene familieboliger til almene
ungdomsboliger m.v, L. 128

Den 5. februar 2014, fremsatte minister for By, bolig og landdistrikter Carsten Hansen (S)
ovennavnte lovforslag. Med lovforslaget foreslas det, at kommunalbestyrelsen og en almen
boligorganisation i en periode frem til 2017, kan aftale, at almene @ldre- og familieboliger med
et bruttoetageareal pa mellem 50 og 65 m*, kan ommaerkes til almene ungdomsboliger.
Ommerkningen af de pagaldende boliger, er tidsbegranset.

Lovforslaget udmenter regeringens aftale af 26. november 2013 med Venstre og Det
Konservative Folkeparti om finansloven for 2014. Vi stettede lovforslaget.

3.9 Forslag til lov 2endring af lov om planlaegning og
lov om almene boliger med henblik pa at fremme en blandet
boligsammensztning, L. 89.

Forslaget blev fremsat af Minister for by, bolig og landdistrikter Carsten Hansen (S) 10.
december 2014. Forslaget har til formal at fa en mere blandet sammensatning af forskellige
typer boliger i de store danske byer, der i disse ar far markant flere nye beboere, men som
samtidig oplever prisstigninger pa boliger.

Med forslaget fir kommunalbestyrelsen mulighed for at fastsatte krav om, at der skal vere op
til 25 pct. almene boliger, i forbindelse med lokalplanlagningen for nye boligomrader. Hertil
kommer bestemmelser om, hvad der kan lokalplanlegges for. Endelig skal planlovens
almindelige overtagelsesregel ogsd finde anvendelse ved planlaegning til almene boliger.

Forslaget indeholder endvidere @ndringer af lov om almene boliger, siledes at de store
bykommuner med en markant befolkningstilveekst far mulighed for at yde et ekstra

grundkebslan til etablering af almene boliger.

Med lovforslaget udmentes regeringens delaftale om finansloven for 2015 med Enhedslisten og
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Socialistisk Folkeparti om, at skabe bedre muligheder for, at udvikle byer med en blandet
boligsammensetning.

Vi fremsendte efter en kort heringsfrist pd kun 5 dage vort heringssvar d. 26. november 2014.
Vi anforte folgende:

“Lejernes LO finder, at Ministerens forslag pa en god méde fremmer, at der kan opfores mere
betalelige boliger i storbyerne. Forslaget vil styrke kommunernes redskaber og dermed den
samfundsmeessige interesse i arealanvendelsen.

Desvarre er det slet ikke nok til at kunne tilfredsstille ministerens enske om at gge
”sammenhangskraften” og skabe en “varieret og alsidig beboersammensetning” i byerne.

Kebenhavn, Frederiksberg og Aarhus kommune har i de sidste femten ar mistet tusindevis af
betalelige boliger, fordi bade andelsboligerne og de privat ejede udlejningsboliger er steget
voldsomt i pris.

De private udlejningsboliger er steget i pris, fordi de bliver gennemgribende moderniseret ved
genudlejning. Ministeriet har tidligere ansléet at ca. 2000 boliger pr. ar bliver moderniseret pa
denne made, pa landsplan. Moderniseringerne sker primert i de storre byer, hvor der er den
storste gkonomiske gevinst forbundet hermed.

Vi mener, at 2000 arlige moderniseringer er lavt sat, men selv hvis det er rigtigt, er der altsd
2000 feerre betalelige boliger hvert ar, som forsvinder af denne arsag. Skulle man bare holde
sammenhangskraften pa status quo, skal der saledes bygges mere end 2000 betalelige boliger
hvert ar. Det skal i den forbindelse bemarkes at en nybygget almen bolig har en arsleje pa
omkring 1100 kr. pr. kvadratmeter, og at en nybygget almen bolig pa 85 kvadratmeter vil koste
naesten 7.800 kr. maned (uden forbrug).

Der er med lovforslaget ikke givet et sken over hvor mange boliger, der vil blive opfort pa grund
af @ndringerne, men det bliver efter al sandsynlighed ikke mere end 2000 arligt.

Andelsboligerne er steget i pris, fordi de private udlejningsejendomme er steget i vaerdi netop pa
grund af det hojere afkast som folger af at flere og flere lejeboliger gennemgribende
moderniseres ved genudlejning.

Tal fra Danmarks Statistik viser, at i de sidste to kommunalvalgsperioder, naermere 2006 til og
med 2013, har de private bygherrer i Kebenhavns kommune faet lov til pabegynde byggeri af i
gennemsnit 1.421 boliger arligt. Almene bygherrer har kun pabegyndt 82 boliger arligt i samme
periode. Der er ikke bygget almene kollegier og fra 1995 til 2011 havde Kebenhavns kommune
sat stop for byggeri af almene ungdomsboliger.

I Aarhus kommune har private bygherrer i samme periode pabegyndt 1.314 boliger arligt.
Almene bygherrer har kun pabegyndt 333 boliger arligt.

Ministerens forslag raekker derfor ikke til at deemme op for en udvikling, hvor netop
sammenhangskraften i storbykommunerne er alvorligt truet, fordi boligmassen bliver domineret
af dyre ejerboliger, dyre andelsboliger og dyre privatejede udlejningsboliger, som enten er
moderniserede eller som udlejes med fri markedsleje, fordi de er opfert efter 1991.
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Lejernes LO opfordrer derfor ministeren til at stoppe moderniseringerne af privatejede
udlejningsboliger ved genudlejning, sikre at andelsboligernes prisudvikling ikke leber labsk og
at indfere en hejere huslejestotte til almene boliger, sddan at boligomkostningerne i en almen
bolig i byen bliver et attraktivt alternativ for mellemindkomsterne sammenlignet med
boligomkostningerne i en skattesubsidieret ejerlejlighed.

Derudover ber lovgivningen @ndres, sdledes at staten skal udarbejde vejledende kvoter for
almene boliger i alle kommuner ud fra en malsaetning om et blandet og socialt ansvarligt
boligudbud til borgerne i kommunerne. Hermed vil staten bidrage til en kvalificeret boligpolitisk
debat i kommunerne.

P4 den méde fremmes effektivt sammenhangskraften i byerne.”

Lovforslaget blev vedtaget d. 26. februar 2015. For stemte S, RV, SF, EL, UFG og imod
forslaget V, DF, LA, KF. Der var 0 stemmer hverken for eller imod forslaget.

3.10 Forslag til lov om sociale klausuler om uddannelses-
og praktikaftaler i den almene sektor, L. 109.

Den 14. januar 2015 fremsatte Minister for by, bolig og landdistrikter Carsten Hansen (S)
forslag til, at der etableres hjemmel for de almene boligorganisationer m.fl. til at anvende sociale
klausuler om uddannelses- og praktikaftaler i forbindelse med udbud. Loven skal traede i kraft
den 1. marts 2015.

Lovforslaget gennemforer den del af aftalen af 28. november 2014 mellem regeringen
(Socialdemokraterne og Radikale Venstre), Dansk Folkeparti, Enhedslisten, Socialistisk
Folkeparti og Det Konservative Folkeparti om anvendelsen af Landsbyggefondens midler og
effektiviseringen af den almene boligsektor, der vedrerer praktik- og elevpladser.

Forslaget blev forstebehandlet d. 22. januar og er pd dagsorden d. 24/26 januar. Vi har ikke haft
indvendinger mod forslaget.

3.11 Forslag til lov om stette til nedrivning af hele
afdelinger af almene boliger, L. 108.

Den 14. januar 2015 fremsatte Carsten Hansen (S) forslag om @ndringer af almenboligloven,
saledes at Landsbyggefonden far mulighed for at stette nedrivningen af hele almene afdelinger,
som har en hej vedvarende boligledighed, som er opfert for mindst 25 ar siden, og som efter
Landsbyggefondens vurdering ikke kan viderefores. Det foreslds samtidig, at Landsbyggefonden
kan anvende indtil 200 mio. kr. af nedrivningsrammen hertil, og at boligorganisationer og
kommuner far mulighed for at stette nedrivning af hele afdelinger.

Lovforslaget gennemforer den aftale, som Venstre, Det Konservative Folkeparti, Socialistisk
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Folkeparti, Dansk Folkeparti og Enhedslisten indgik den 2. december 2014 om at afsette en del
af den samlede nedrivningsramme i1 Landsbyggefonden til nedrivning af hele almene
boligafdelinger.

Loven skal traede 1 kraft den 1. marts 2015, saledes at Landsbyggefonden kan meddele tilsagn til
nye projekter m.v. si hurtigt som muligt.

Vi har til heringsudgaven af forslaget d. 5. januar 2015, skrevet folgende til ministeren:

”LLO anbefaler, at lovforslaget @ndres, sidledes at beslutning om nedrivning af en almen
boligafdeling krever, at et flertal af beboerne 1 den almene afdeling har godkendt dette. Det er
urimeligt, at boligorganisationen og kommunen kan beslutte en nedrivning af en almen afdeling,
uden at beboerne i afdelingen er taget med pa rad.

LLO kan stette, at der gives stotte til nedrivning, men det skal i lovforslaget sikres, at en
alternativ lesning med stette til huslejenedsettelse er afprovet forinden. Det er LLO’s opfattelse,
at udlejningsvanskeligheder ikke bare skyldes en affolkning knyttet til manglende
beskaeftigelsesmuligheder, men ogs4, at de almene boliger lokalt er blevet sa dyre, at den
privatekonomiske balance over til andre boligformer ikke er til stede. En stotte til
huslejenedsattelse kunne genoprette denne balance.

Nedrivning af almene boligafdelinger mindsker boligudbuddet i kommunen, og gavner dermed
udvikling i ejerboligpriserne og udlejning af dyre privatejede lejligheder. Nedrivning er dermed
den darligste losning for lavindkomsterne i kommunen.

Nogle kommuner har bygget almene boliger, uden en grundig analyse af behovet herfor. Derfor
er der behov for, at lovgivningen @ndres, sdledes at ministeren igen hvert ar til kommunerne
udmelder vejledende kvoter for det almene nybyggeri.”

Lovforslaget blev vedtaget d. 26. februar 2015. For forslaget stemte V, S, DF, RV, SF, EL, KF,
UFG, imod forslaget LA, og 0 stemmer hverken for eller imod forslaget.

3.12  Forslag til lov om anvendelse af Landsbyggefondens
midler m.v., L 107

Den 14. januar 2015 fremsatte Minister for by, bolig og landdistrikter Carsten Hansen

(S) lovforslaget, der indeberer, at der afsettes midler til, at Landsbyggefonden fortsat kan stotte
renovering, boligsocial indsats, infrastruktura@ndringer, nedrivninger og nybyggeri i den almene
boligsektor.

Lovforslaget udmenter aftalen om anvendelsen af Landsbyggefondens midler og effektivisering
af den almene boligsektor, som regeringen, Dansk Folkeparti, Socialistisk Folkeparti,
Enhedslisten og Det Konservative Folkeparti indgik den 28. november 2014.

Forslaget indeholder en raekke elementer til anvendelsen af Landsbyggefondens midler og
effektivisering af den almene boligsektor. F.eks. fordobles renoveringsrammen i 2015 og 2016,
den boligsociale ramme fortsettes med 465 mio. kr. arligt i perioden 2015-2018,
infrastrukturrammen viderefores med 160 mio. kr. arligt fra 2017-2020, nedrivningsrammen
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fastsaettes til 600 mio. kr. samlet i perioden 2015-2018, og Landsbyggefondens medfinansiering
af det almene nybyggeri i 2015-2018 udger fortsat 25 pct. af den statslige ydelsesstotte.

Forslaget skal treede i kraft 1. marts 2015, saledes at Landsbyggefonden kan meddele tilsagn til
nye projekter m.v. si hurtigt som muligt.

Vi har i vort heringssvar d. 5. januar 2015 kommenteret forslaget med folgende:

“Det fremgér af udkastet, at Landsbyggefonden af de midler, der er overfort til
landsdispositionsfonden, inden for en investeringsramme pé 4.200 mio. kr. arligt 1 2015 og
2016, 2.555 mio.kr. 12017, 2.500 mio. kr. 1 2018 og 2.300 mio. kr. &rligt i 2019 og 2020 kan
give tilsagn om ydelsesstotte til lan til finansiering af opretning, udbedring, vedligeholdelse,
forbedring, ombygning, sammenlagning af lejligheder og miljeforbedring i almene
boligorganisationers byggeri. Der er hermed lagt op til en fortsattelse af den meget betydelige
renoveringsaktivitet, som allerede foregar i den almene udlejnings-sektor. Over 90.000 af den
almene sektors 550.000 boliger renoveres i disse ar.

De fleste renoveringer gennemfores i dag som led i en helhedsplan. Safremt renoveringerne er
en del af en helhedsplan, kan renoveringen gennemfores alene med et flertal i
boligorganisationen. Lejernes LO anmoder om, at det nere beboerdemokrati genetableres i den
almene sektor, sdledes at en afdelings beslutning om renovering ikke kan overrulles af
boligorganisationen. Det er edeleggende for den politiske ide med en almen beboerstyret
boligsektor, at beboerne lokalt sattes uden for indflydelse.

Det er LLO’s erfaring, at mange afdelingsbestyrelser i den almene sektor kan vare skeptiske
overfor boligorganisationens eller administrators radgivning. Derfor forslar LLO, at det
praciseres i lovgivningen, at afdelingsbestyrelsen, ligesom beboerreprasentationen i privat
udlejning, efter en beslutning pa et afdelingsmede, uanset boligorganisationens holdning, kan
tegne en sdkaldt sekretariatsaftale med en lokal lejerforening. En sekretariatsaftale omfatter rad
og bistand til afdelingsbestyrelsen og til de enkelte lejere i afdelingen.

Udlejer - og Lejerorganisationerne i Grundejernes Investeringsfond har i to artier til begge
parters tilfredshed administreret en stetteordning, som betyder, at fonden inden for en ramme pa
3 mio. kr. arligt kan stette, at organisationerne aftholder en informations — og
oplysningsvirksomhed for lejerne i den private udlejningssektor. Det har betydet, at LLO har
kunnet finansiere oplysningsmateriale til lejerne, kurser i lejeret for tillidsfolkene og kurser for
beboerreprasentationerne. LLO anmoder om, at Landsbyggefonden far adgang til at stette en
lignende oplysningsvirksomhed for lejerne i den almene udlejningssektor.”

Forslaget blev vedtaget d. 26. februar 2015. For stemte S, DF, RV, SF, EL, UFG, imod V, LA,
KF, og 0 stemmer hverken for eller imod forslaget. Det Konservative Folkeparti stemte ved en
fejl imod forslaget.

3.13 Forslag til lov om sociale klausuler om uddannelses-
og praktikaftaler i den almene sektor, L. 109.

Den 14. januar 2015 fremsatte Minister for by, bolig og landdistrikter Carsten Hansen (S)
forslag til, at der etableres hjemmel for de almene boligorganisationer m.fl. til at anvende sociale
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klausuler om uddannelses- og praktikaftaler i forbindelse med udbud. Loven skal traede i kraft
den 1. marts 2015.

Vi har ikke haft indvendinger mod forslaget, som forslér, at der etableres hjemmel for de almene
boligorganisationer m.fl. til at anvende sociale klausuler om uddannelses- og praktikaftaler i
forbindelse med udbud. Loven skal trede i kraft den 1. marts 2015.

Lovforslaget blev vedtaget d. 26. februar 2015. For stemte S, DF, RV, SF, EL, UFG, imod
forslaget (V, LA, KF) og 0 stemmer hverken for eller imod forslaget.

3.14 Horing over @&ndring af normalvedtagterne

Den 18. maj 2015, fremsendte vi heringssvar vedrerende ovennavnte. Vi kommenterede
folgende forslag til @ndring af bekendtgerelsen:

”Dog vil afstemning kunne udskydes til efterfolgende digital afstemning med mulighed for
alternativt at afgive brevstemme. Da samtlige afdelingens beboere sdledes far chancen for at
afgive stemme efter det fysiske made, findes der ikke grundlag for at give mulighed for
urafstemning i disse tilfcelde.”

Lejernes LO anmoder om, at det praciseres, at safremt alle beboerne efter det fysiske mede
kan afgive stemme digitalt, skal alle beboere, der ikke har denne mulighed, ogsa kunne
brevstemme efter afdelingsmedet.

Vi skal videre anbefale, at det praciseres i normalvedtaegterne, at safremt afdelingsbestyrelsen
anmoder herom, skal afdelingsbestyrelsen have udleveret en liste over lejerne i afdelingen,
herunder de oplysninger om mailadresser, som lejerne har leveret til udlejer, séledes at
afdelingsbestyrelsen kan kommunikere med lejerne pr. mail og brev.”
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4. Andre lovforslag i Folketinget.

4.1 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 saerligt 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 har folgende hovedelementer:

Midlerne til omradefornyelse og bygningsfornyelse omfordeles til fordel for de smé byer.
Kommunerne fir mulighed for at give tilskud til nedrivning af tomme erhvervsbygninger i byer
med op til 3.000 indbyggere. Desuden far kommunerne mulighed for statslig refusion til udgifter
til opkeb af dérlige boliger i landdistrikterne med henblik pa istandsattelse eller nedrivning.
Derudover far kommunerne mulighed for at fa statslig refusion til tilskud til private ejere til
fjernelse af skrot og affald.

Derudover forhgjes den statslige refusionssats fra 50 pct. til 60 pct. til visse
byfornyelsesaktiviteter, der gennemfores i byer under 3.000 indbyggere og i det abne land. Og
kommunerne fir mulighed for at yde stette til installation af bad i ejer- og andelsboliger.

Endvidere indferes der samme sanktionsmuligheder for overtradelse af et midlertidigt forud
som for et egentligt forbud mod ophold eller beboelse pa en ejendom, som kommunen er i gang
med at undersgge for sundheds- eller brandfare.

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 forslér, 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 hgjere 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.
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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 pé 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 pegede vi pa fire forhold:

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

Forslaget blev vedtaget d. 19. december 2012 med 111 stemmer for forslaget (V, S, DF, RV, SF,
EL, LA, KF), 0 stemmer imod forslaget 0 stemmer hverken for eller imod forslaget.”

4.2 V og KF beslutningsforslag om en pulje til
nedrivning og renovering i landdistriktskommunerne, B 10.
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Forslaget, der blev fremsat d. 9. oktober 2012, gar ud pa at genindfere en pulje pa 100 mio. kr.
til at opprioritere det fysiske miljo 1 kommuner i landdistrikterne. Puljen skal give skonomisk
stotte til kommuner, der vil fjerne tomme, misligholdte og faldeferdige bygninger, s
kommunerne kan genskabe et mere attraktivt lokalmilje for borgerne.

Forslaget, der ikke fandt stotte hos regeringen, blev efter 1. behandling d. 20. november, 11.
december 2012 henvist til boligudvalget.

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. Der afsattes 30 mio. kr. 1 perioden 2013-2014. Midlerne skal gé til sarligt prioriterede
omrader som mindre kriminalitet/hotspot-indsatser, partnerskaber om socialt ansvarlig
renovering af almene boliger samt @&ndret beboersammensatning.

Center for Boligsocial Udvikling blev etableret i 2008 pa en firedrig satspuljebevilling. Midlerne
udleber med udgangen af 2012, og satspuljepartierne blev enige om at forlaenge bevillingen
i perioden 2013-2016 med i alt 19,5 mio. kr..

4.4 Forslag til lov om fremrykket huslejebetaling,
husleje- og beboerklagenavnenes indberetning til

navnsstatistik og opmagasinering af indbo efter afdede
plejeboligbeboere, L. 113.

Lovforslaget, der er omtalt i sidste beretning til Hovedbestyrelsen, skal sikre, at lejere ikke
settes ud af deres bolig, fordi lejen ikke er betalt. Derfor rykkes huslejebetalingen 3 dage frem,
sa den falder ssmmen med udbetaling af lejerens indkomst.

Efter lovforslaget skal der endvidere tilvejebringes bedre viden om husleje- og
beboerklagenavnenes afgerelser ved at gere det muligt at paleegge dem at indberette forskellige
oplysninger om de sager, som de behandler.

Lovforslaget blev vedtaget af et enigt Folketing d. 31. maj 2012.

4.5 SRSF regeringens lovforslag om kommunal
indbringelse af sager for huslejenzevnene, udvidelse af
frakendelsesordningen, forhandsgodkendelse af lejen for
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ejer- og andelsboliger og udlejning af almene boliger til
virksomheder m.v. LL 99

Lovforslaget, der blev fremsat d. 12. december 2012, har til formal er at forhindre spekulativ
udlejning af darlige boliger og at skabe storre sikkerhed for ejere og lejere om huslejens
starrelse og om boligens lovlighed.

Lovforslaget indeholder 4 hovedelementer.

For det forste foreslds det, at en kommunalbestyrelse selv skal kunne indbringe en sag om en
dérligt vedligeholdt lejebolig for huslejenavnet.

For at forebygge at ejere ulovligt udlejer lokaler til beboelse, foreslas det for det andet at udvide
frakendelsesordningen til ogsé at omfatte gentagelsestilfzlde.

For det tredje foreslds det, at ejeren af en ejerbolig eller en andelshaver i en andelsboligforening
kan f en forhdndsgodkendelse af huslejen i huslejenavnet.

For det fjerde Indeholder lovforslaget en pracision af reglerne om udlejning af almene boliger
til en virksomhed med henblik pd videreudlejning til beboelse.

Vi fremsendte d. 28. januar 2013 en henvendelse til boligudvalget, hvor vi anferte at det
grundleggende skal vere den enkelte lejers egen beslutning, om der skal rejses en tvist med
udlejer om vedligeholdelsesmangler eller huslejens storrelse. Kun i nedsituationer, hvor serlige
sociale hensyn skal varetages, bar kommunen kunne tilsidesatte dette grundlaeggende princip.
De situationer, hvor der er fare for sundhed mv. varetages allerede i dag af byfornyelsesloven og
byggeloven.

Vi foreslog, at ordningen grundleeggende opstammes, fordi den ikke virker efter hensigten. Der
er séledes kun fa ganske fa udlejere, der har féet frakendt retten til at administrere deres
udlejningsbolig.

1. at todrsfristen efter § 113 a stk. 3 nr. 5) skulle @ndres til 4 ar. Erfaringerne med
frakendelsesordningen er, at ordningen ikke har nogen reel virkning, da kun meget fa udlejere
midlertidigt har fiet frakendt retten til, at administrere deres ejendom.

2. at chikane adferd omfattes af ordningen. Det har vist sig, at chikaneadministration i form af
ulovlige opsigelser eller ophavelser af lejemalet, ulovlig huslejeopkravninger af visse udlejere
og administratorer bruges til at chikanere lejerne. Huslejen@vnene tilsidesatter disse chikaner,
men det hindrer ikke, at udlejer/administrator gentager chikanen 3 mdr. senere.

Vi anforte, at vi mener, at den foresldede ordning med forhdndsgodkendelse undergraver
huslejenaevnenes opgave som tvistnevn, og dermed forringer retssikkerheden for parterne. Det
er uacceptabelt for den lejer, der mener at have grundlag for en tvist med udlejer om lejen, at fa
oplyst, at det har udlejer allerede klaret med navnet jf. en forhdndsgodkendelse. Hverken lejer
eller lejers organisation har haft muligheden for at fremlegge oplysninger eller partsargumenter,
nar naevnet allerede har bundet sig i en forhdndsgodkendelse.

Forslaget tilgodeser den udlejer, der vil gore det ordentligt og det er i udgangspunktet godt. Det
er ogsa fint for lejerne, hvis ordningen kommer til at betyde, at man som lejer af en andels- eller
ejerlejlighed 1 hejere grad kan forvente, at udlejningen sker til en lovlig leje. Ordningen lader
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umiddelbart til at kunne resultere i flere udlejninger til en rimelig og lovlig leje og dermed feerre
konflikter der ender i Huslejenavnet.

Til gengaeld bekymrer det LLO, at lejerne og LLO ikke kommer til orde i huslejen@vnet ved
forhandsgodkendelserne. Sagerne kommer jo kun til at involvere udlejer og huslejenavn, ikke
lejer eller LLO, nér det er en forhdndsgodkendelse. Vi vil derfor folge konsekvenserne ngje og
kreeve @ndringer, hvis vi oplever vilkarligheder eller at lejeniveauet stiger, nar loven bringes i
anvendelse. Og overordnet havde vi hellere set, at huslejenavnene offentliggjorde en statistik
over lejen og med case eksempler vejlede udlejerne.

Forslaget blev d. 14 marts vedtaget af et enigt folketing med undtagelse af LA. Loven tradte i
kraft d. 1. april 2013.

4.6 Forslag om udvidelse af selgerens
oplysningsforpligtelse ved salg af andelsboliger og indferelse
af karensperiode for anvendelse af valuarvurdering og
offentlig vurdering ved vardiansattelse af foreningens
ejendom m.v., L. 191

Lovforslaget, der blev fremsat d. 20 marts 2013 medforer, at selgers oplysningspligt skeerpes, sa
der fremover skal udleveres negleoplysninger om en andelsboligforening og en bolig for en
handel. Herudover indferes der med lovforslaget en pligt for penge- og realkreditinstitutter, der
har indgéaet aftaler om 1an og eventuelt hertil knyttede finansielle aftaler med en
andelsboligforening, til at udlevere informationsmateriale til foreningen med finansielle
negleoplysninger. Ydermere indferes der med lovforslaget en karensperiode pa 2 ar fra en
forenings stiftelse for anvendelse af valuarvurdering og offentlig vurdering ved vardiansattelse
af foreningens ejendom. Endelig medferer lovforslaget, at der indferes en pligt for en
andelsboligforening til at oplyse om statte modtaget af staten eller kommunen i foreningens
arsregnskab.

Lovforslaget udspringer af Ministeriet for By, Bolig og Landdistrikters rapport om
andelsboligforeningers anvendelse af 1an med tilknyttede renteswapaftaler fra august 2012.
Lovforslaget blev vedtaget af S, RV, SF og EL. Imod stemte V, KF, DF og LA.

Vi har deltaget i Folketingets konference om lovforslaget og vi har i forbindelse med
forhandlingerne bistaet EL med spergsmal til ministeren. Blandt andet er det desverre nu klart
fastsléet af ministeren, at valuarvurderinger ikke bare kan bygge pé ejendoms aktuelle tilstand,
men ogsa pa mere eller mindre luftige vurderinger af muligheden for fremtidige moderniseringer
efter Brl.§ 5 stk. 2.

4.7 SRSF lovforslag til lov om sommerhuse pa
fremmed grund, L 34.
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Lovforslaget, der blev fremsat af Minister for By, Bolig og Landdistrikter Carsten Hansen d. 9.
oktober 2013, indebzrer en regulering af forholdet imellem ejeren af en grund og en lejer, nér
lejeren har opfoert et sommerhus pd grunden.

Ud af Danmarks ca. 250.000 sommerhuse ligger de ca. 9000 pé lejet grund. Nér lejeaftalen for
disse grunde udleber, oplever nogle sommerhusejere, at grundejeren heever lejen markant. Det
vil boligminister Carsten Hansen forhindre med et nyt lovforslag, der skal sikre
sommerhusejerne mod ublu lejeforhgjelser, nér lejeaftalen skal genforhandles. For at @ndre
dette vil ministeren sikre, at lejen for grunden ikke vesentligt overstiger markedslejen. Efter de
geldende regler har lejere af sommerhusgrunde alene de almindelige aftaleretlige regler at stotte
sig til, hvis lejeren bliver stillet overfor voldsomme lejestigninger.

Lovforslaget indeholder fire elementer:

1) Nar lejeren har opfort sommerhuset pa grunden, galder loven for lejeforholdet. Det er den
oprindelig aftalte leje, der fortsat er geldende. Det folger af loven, at det kan aftales, at lejen kan
reguleres arligt med udviklingen i nettoprisindekset. Endvidere kan hver af parterne 5 r efter
lejefastsattelsen eller seneste tilpasning forlange lejen reguleret til den aktuelle markedsleje. For
eksisterende lejeaftaler fir loven virkning ved genforhandling.

2) Ved genudlejning til en nuvaerende lejer eller til en ny lejer kan der ikke aftales en leje, som
vasentligt overstiger markedslejen for grunden.

3) Hvis lejeren ensker at atheende sommerhuset, kan lejeren indsatte en anden lejer i sit sted.
Udlejeren er forpligtet til at fortsaette lejeforholdet med den ny lejer pé uaendrede vilkér.

4) Lejeren kan frit opsige lejeforholdet med 6 méneders opsigelsesfrist. Udlejeren har ikke en
tilsvarende adgang til at opsige lejeaftalen.

Vi har stettet lovforslaget, dog saledes, at vi har anbefalet til forhandlerne, at lejen sattes efter
det ejedes verdi, og at der ved lejeaftalen indgéelse er pligt til at udlevere en checkliste.

Lovforslaget blev vedtaget d. 18. april 2014. For stemte S, RV, SF, EL, UFG, imod forslaget V,
DF, LA, KF, der var 0 stemmer hverken for eller imod forslaget.

4.9 Forslag til lov om fremme af energirenovering i
erhvervslejemal, L 82.

Den 26. november 2014, fremsatte Minister for by, bolig og landdistrikter Carsten Hansen (S)
forslag om at gere det lettere for erhvervsudlejere i ejendomme, der udelukkende er udlejet til
andet end beboelse, at indgd aftaler med erhvervslejere om energirenovering af ejendomme og
om lejeforhgjelse, der er knyttet hertil. Forslaget giver udlejere mulighed for at gennemfore
lejeforhgjelser for alle lejere, hvis energiforbedringen er rentabel for lejerne ud fra en
totalokonomisk vurdering og der er indgéet aftaler om lejeforhejelser herfor med et antal lejere,
hvis lejemal tilsammen omfatter mindst 2/3 af ejendommens bruttoetageareal.
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Forslaget udspringer af energirenoveringsstrategien fra maj 2014 og skal ses 1 forlengelse af lov
nr. 439 af 6. maj 2014 om energisparepakken for lejeboliger i private udlejningsejendomme.

Forslaget sikrer erhvervslejerne en bedre beskyttelse mod energirenoveringer, som de ikke vil
acceptere, idet energirenoveringen bade kraver enighed blandt et kvalificeret flertal af
erhvervslejerne og at lejeforhgjelsen modsvares af tilsvarende besparelser.

Forslaget blev vedtaget af et enigt Folketing.

4.10 Forslag til lov om egede muligheder for at sikre
gode boligsociale rammer bade pa land og i by m.v., L 39.

Den 23. november 2014 fremsatte Minister for by, bolig og landdistrikter Carsten Hansen (S)
forslag til en reekke tiltag, der har til formal at fremme, at byfornyelsen ogsé i fremtiden giver
kommunerne de rigtige redskaber til at sikre gode boligsociale forhold bade pa land og i by.

Forslaget indeholder en rekke elementer, bl.a. styrkelse af omrddefornyelse, ny mulighed for
stotte til opkeb og nedrivning af tomme erhvervsejendomme i byer med over 3.000 og under
10.000 indbyggere, ny mulighed for indretning af midlertidige byrum, forbedrede
stottemuligheder til ejer- og andelsboligejendomme, forbedrede stottemuligheder til
istandsaettelse af forsamlingshuse o.1., udvidelse af lovens anvendelsesomréde til at omfatte
ejendomme opfert for 1960, ny mulighed for kommunal garanti for byggelan og endelige 14n
ved ejer- og andelsboliger og administrative lettelser for kommunerne samt forstaerket
vejledningsindsats over for kommunerne.

Forslaget skal ses i sammenh@ng med forlengelsen af Pulje til Landsbyfornyelse.

Forslaget blev vedtaget d. 11. december 2014 med 102 stemmer for forslaget (V, S, DF, RV, SF,
EL, KF, UFG), 5 stemmer imod forslaget (LA) og 0 stemmer hverken for eller imod forslaget.

4.11 SRSF regeringens lovforslag om fremrykket
underretning om boligsocialt anviste lejere, midlertidig
genhusning, forenkling vedrerende skillevaegsarbejder og
udbetaling af ungdomsboligbidrag m.v. L. 114

Formalet med lovforslaget, der blev fremsat af regeringen d. 10. januar 2013, er bl.a. at styrke
kommunernes forebyggende indsats for at undgé udsettelser af lejere, som er boligsocialt anvist
af kommunen. Samlet set indeholder lovforslaget folgende hovedelementer:

- Fremrykket underretning om boligsocialt anviste lejere.

- Indforelse af regler om midlertidig genhusning ved omfattende ombygninger af almene boliger
- AEndring af 2-procentsreglen.

- Ophazvelse af kravet om kommunal godkendelse af skilleveegsarbejder, som udferes efter den
individuelle raderet.

- Forenkling af processen for udbetaling af ungdomsboligbidrag.
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- Andrede regler om atholdelse af tabet ved lejeres manglende opfyldelse af deres forpligtelse til
istandsettelse ved fraflytning og ved fraflyttede lejeres manglende huslejebetaling.

- Endring af regler om kommunens og regionens forpligtelser til i visse situationer at yde et
beleb til dekning af beboerindskud i almene @ldreboliger.

- Regulering af tilbagebetaling af stotte ved oplesning af stettede private andelsboligforeninger.
- Konvertering af renoveringsldn med stotte fra Landsbyggefonden.

Lovforslaget indgar i udmentningen af aftalen mellem regeringen (Socialdemokratiet, Radikale
Venstre og Socialistisk Folkeparti) og Enhedslisten om finansloven for 2013 vedrerende
udsattelsestruede boligsocialt anviste lejere.

Forslaget blev 1. behandlet d. 22. januar 2013. Et enigt Folketing stemte for at dele lovforslaget i
tre dele, et A) omhandlende fremrykket underretning om boligsocialt anviste lejere, et B) om
Landsbyggefondens medfinansiering af Center for Boligsocial Udvikling og et C) omfattende C
midlertidig genhusning, forenkling vedrerende skillevaegsarbejder og udbetaling af
ungdomsboligbidrag m.v..

Lovforslag A blev vedtaget af S, RV, SF, EL, KF. Imod stemte V, DF og LA. Forslag B og C
blev vedtaget af et enigt Folketing.

4.12 SRSF regeringens lovforslag om benyttelse af
helarsboliger til fritidsformal, L. 149.

Lovforslaget indebaerer, at en kommunalbestyrelse kan tillade, at en helérsbolig benyttes til
fritidsformal og pa et senere tidspunkt vender tilbage til helarsbeboelse. Lovforslaget er et led i
regeringens indsats imod forfald af boliger i omrédder med affolkning i landdistrikterne.
Lovforslaget blev vedtaget af et enigt Folketing, med undtagelse af EL. Loven tradte i kraft 1.
maj 2013.

3.13 Forslag til lov om skarpede krav til stiftelse af
andelsboligforeninger m.v., L. 47.

Den 30. november 2014 fremsatte Minister for by, bolig og landdistrikter Carsten Hansen (S) et
forslag, der indeholdt tre elementer: en skarpelse af kravene til stiftelse af private
andelsboligforeninger, en udvidelse af pligten til at indberette finansielle negleoplysninger om
lan ydet til andelsboligforeninger til at omfatte andre langivere end penge- og
realkreditinstitutter og indferelse af obligatorisk CVR-registrering af andelsboligforeninger.

Vi havde i vort heringssvar d. 1. september 2014 udtalt, at Lejernes LO ikke kan stotte, at
minimumsgransen haves fra 1/3 til 2/3 af lejerne. Det vil geore det vasentligt vanskeligere for
lejerne at stifte en andelsboligforening. Andelsboligformen giver beboerne en meget stor
indflydelse pd deres boligform, en indflydelse, det slet ikke er mulig at opnd som lejer af en
privatejet lejebolig. Andelsboligen er mere skonomisk overkommelig end ejerlejligheden, og
den giver derfor mellemindkomstgruppen mulighed for flere alternative boligvalg. I stedet for pa
den foresldede méde, at bremse udbredelsen af andelsboligen, ber regeringen fremme, at
almindelige indkomster fér lettere adgang til andelsboligen. Det skal ske ved at fjerne den usikre
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og problemskabende valuarregulering af andelskronen, og i stedet regulere vardien efter
nettoprisindeks eller lignende.

Organisationen kan stette forslaget om, at der skal foreligge budgetter og sammenlignelige
budgetter for en andelsboligforenings erhvervelse af en ejendom, og kan tilfeje, at der ogsa ber
foreligge en vedligeholdelsesplan.

Forslaget blev vedtaget d. 11. december 2014 med 99 stemmer for forslaget (V, S, DF, RV, SF,
EL, KF, UFG), 5 stemmer imod forslaget (LA) og 0 stemmer hverken for eller imod forslaget.

3.14 Forslag til lov om fremme af energirenovering i
erhvervslejemal, L 82.

Den 26. november 2014, fremsatte Minister for by, bolig og landdistrikter Carsten Hansen (S)
forslag om, at gare det lettere for erhvervsudlejere i ejendomme, der udelukkende er udlejet til
andet end beboelse, at indgd aftaler med erhvervslejere om energirenovering af ejendomme og
om lejeforhgjelse, der er knyttet hertil. Forslaget giver udlejere mulighed for at gennemfore
lejeforhgjelser for alle lejere, hvis energiforbedringen er rentabel for lejerne ud fra en
totalokonomisk vurdering og der er indgéet aftaler om lejeforhejelser herfor med et antal lejere,
hvis lejemal tilsammen omfatter mindst 2/3 af ejendommens bruttoetageareal.

Forslaget blev vedtaget d. 19. marts 2015. For stemte V, S, DF, RV, SF, EL, LA, KF, ALT,
imod forslaget stemte 0 og 0 stemte hverken for eller imod forslaget.

4.15 Forslag til genindferelse og udvidelse af
Boligjobordningen myv, L 216.

Lovforslaget, der blev fremsat den 17. maj 2013 af Skatteminister Holger K. Nielsen (SF),
udmenter folgende to elementer fra delaftalen om Vakstplan DK indgéet af regeringen og
Venstre, Dansk Folkeparti, Liberal Alliance og Det Konservative Folkeparti den 21. april 2013:

e Boliglobordningen om fradrag for lenudgifter til hjelp og istandsattelser i hjemmet
genindferes med virkning for 2013 og 2014 i uandret form, idet ordningen dog udvides,
sa der fra den 22. april 2013 til udgangen af 2014 ogsa kan opnéds fradrag vedrerende
fritidsboliger, der er omfattet af ejendomsvardiskatteloven. Der kan i alt opnds fradrag
pa op til 15.000 kr. arligt pr. person for fradragsberettigede ydelser i hjemmet og/eller i
en fritidsbolig.

e Ordningen om skattekreditter for forsknings- og udviklingsaktiviteter udvides fra 2015,
sa loftet over den arlige udbetaling af skattekredit til den enkelte virksomhed forhejes fra
skattevaerdien af underskud pa 5 mio. kr. til skatteverdien af underskud pd 25 mio. kr.
fra disse aktiviteter. Virksomhederne far dermed forbedret mulighederne for at
gennemfore aktiviteter relateret til forskning og udvikling, som understetter vaekst og
innovation.
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Boligjobordningen — eller i daglig tale boligjobfradraget, hdndvearkerfradraget eller
servicefradraget — blev indfert i juni 2011 som en midlertidig forsegsordning, hvorefter der blev
givet skattemessigt fradrag for hjelp og istandsattelse 1 hjemmet.

Det foreslés at genindfere Boligjobordningen med skattemassigt fradrag for lenudgifter til
hjelp og istandsattelse i hjemmet i en 2-drig periode fra og med den 1. januar 2013 til og med
den 31. december 2014. Ordningen viderefores i uendret udformning, bortset fra enkelte
nedvendige tilpasninger.

Fradraget gives for arbejde udfert i perioden fra og med den 1. januar 2013 til og med den 31.
december 2014. Personer, der har faet udfert fradragsberettiget arbejde i perioden fra og med
den 1. januar 2013 og indtil nervaerende lovs ikrafttreden, vil séledes ogsd kunne foretage
fradrag for lenudgifterne, forudsat at betingelserne i ordningen i1 ovrigt er opfyldt.

Loftet over de fradragsberettigede lonudgifter udger 15.000 kr. arligt pr. person. Er der flere
personer i en husstand, kan personerne 1 husstanden fa fradrag for den del af en udgift, som de
hver is@r har betalt. Agtefeller kan dog traekke hver deres del af en udgift fra, selvom den ene
har betalt hele regningen.

Det foreslas at udvide Boligjobordningen, sa ordningen ogsa omfatter fritidsboliger.

Der er ikke noget pracist grundlag for at vurdere udgifterne ved at genindfore
Boligjobordningen for helarsboliger og udvide ordningen til ogsa at omfatte sommer- og
fritidshuse. Ved indferelsen af forsegsordningen i 2011 blev det skennet, at ordningen med stor
usikkerhed pé helarsbasis ville medfere et umiddelbart mindre provenu pé ca. 2.750 mio. kr. og
ca. 1.750 mio. kr. efter tilbageleb og adfeerd.

Ordningen vil indebere, at den disponible indkomst foreges, og derfor vil ordningen indebare
afledte indtegter pd moms og afgifter herfra (tilbageleb). Tilbagelabet skonnes at reducere
mindre provenuet med knap 25 pct. til ca. 1.925 mio. kr. 1 2013 og ca. 2.000 mio. kr. 1 2014.

Hertil kommer mulige strukturelle gevinster via en foregelse af arbejdsudbuddet. Efter
tilbagelob og adferd skennes genindferelsen og udvidelsen af Boligjobordningen siledes samlet
set at medfere et mindre provenu pé ca. 1.635 mio. kr. 1 2013 og ca. 1.700 mio. kr. 1 2014 efter
tilbagelob og adferd. Heraf skennes ca. 135 mio. kr. 1 2013 og ca. 200 mio. kr. 1 2014 at vedrere
udvidelsen af ordningen med sommer- og fritidshuse.

Vi har udtalt os meget kritisk om ordningen. Den koster skatteyderne over 1 milliard om éret, og
er formelt rettet mod bdde ejere og lejere, men desvarre er ordningen reelt opbygget saledes, at
lejerne vanskeligt kan bruge den. En del tyder p4, at under 5 % af midlerne vil komme lejerne til
gode. Vi har provet at fi at vide, hvor mange lejere, der brugte den gamle boligjobordning, men
regeringen har oplyst at, det ved man ikke. Da VK regeringen lavede en lignende ordning, fik
kun 3.000 lejere versus 106.000 ejere nytte af ordningen.

Lejerne kan bruge ordningen til et nyt kekken, men kun hvis arbejderne er bestilt og betalt af
lejeren 1 boperioden og lejeren har faet tilladelse af udlejer. Lang de fleste kekken-
moderniseringer 1 den private udlejningssektor sker ved genudlejning og foretages af udlejer. I
den almene udlejningssektor er det typisk boligafdelingen, der betaler og udferer arbejderne, og
sa kan lejeren ikke fi fradrag. S& konklusionen er, at lejerne typisk ikke vil fa nytte af fradraget
til kekkenmoderniseringer og lign. arbejder i lejemalet.
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Ordningen krever, at lejeren skal have fast bopal under arbejdets udferelse, og det betyder, at
lejeren, for at fa fradrag for udgifter til istandsettelse ved fraflytning, skal kunne dokumentere,
at lejeren havde raderet (dvs. at lejeren ikke har afleveret lejemalet) og ophold, dvs. at lejeren
overnattede mv. i lejligheden, selv om lejligheden var temt til istandsettelse.

Boligjobordningen blev vedtaget alle partier med undtagelse af EL, som stemte imod. Vi
udsendte d. 9. juli 2013 en orientering til afdelingerne om lejernes mulighed for at bruge
ordningen.

SR regeringen ville ikke forlenge boligjobordningen. Med efter Folketingsvalget 2015 indgik
V - regeringen den 29. juni 2015 indgik en aftale med DF, K, SF og Alternativet om at
videreforelse af Boligjobordningen i 2015-2017.

Den 4. august 2015 fremsendte vi til Skatteministeriet vort heringssvar. Vi anforte, at
boligjobordningen, som vi tidligere har anfert, er meget besverligt for lejerne at udnytte.

Det er forklaringen p4, at udnyttelsen af boligjobordningen blev sa ringe for lejerne. Det fremgar
klart, som det ses i nedenfor anferte tabel 2 i daverende skatteminister Morten Ostergérds svar
til skatte udvalget af 11. juni 2014, at lejerne kun har féet en lille andel (16 %) i midlerne i
Boligjobordningen.

Vi anforte, at det derfor var gleedeligt, at forligspartierne bag genindferelsen af
Boligjobordningen valgte en opprioritering af energiforbedringerne i de privatejede
udlejningsboliger, idet det samtidigt blev aftalt at viderefore ordningen for energibesparende
initiativer med tilskud i private udlejningsbyggerier. Denne opprioritering var ikke helt tilfeldig,
idet vi allerede inden valget, havde forudset Boligjobordningens tilbagekomst, og derfor havde
vi holdt en reekke meder med DF, V og SF, hvor vi havde advokeret for en medinddragelse af
Orange Byfornyelse.

Ordningen har sit grundlag i ”Vejledning om tilskud til energibesparende arbejder i privat
udlejningsbyggeri efter bekendtgerelse om tilskud til energibesparende arbejder i private
udlejningsbyggeri og refusion af informationsudgifter i finansarene 2014 og 2015 af 2. maj
2014.

Vi oplyste, at ’Orange Byfornyelse” modsat de evrige ordninger er blevet en succes.

Stettemidlerne er opbrugt, og bade udlejere og lejere er rimeligt tilfredse. Vi har peget pd
forbedringer af ordningen, for eksempel tiltag, der sikrer, at udlejer skal bruge
tilskudsordningen, safremt der er mulighed herfor eller en @ndring, siledes at folgearbejder ogsa
bliver stotteberettigede.

Alt 1 alt er det en ordning, som giver lejeren en god mulighed for indflydelse og vi ser frem til i
samarbejde med udlejerne i de enkelte ejendomme at arbejde konstruktivt videre med ”Orange
Byfornyelse” med henblik pé, at den private udlejningssektor indhenter det meget store
energimassige efterslab, der er i denne sektor, nar der sammenlignes med almene
udlejningsboliger og ejerboliger.
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5.3 Byggeinvesteringerne.

Finansministeriets analyse af de samlede byggeinvesteringerne viser et kraftigt fald siden 2006.
Finanskrisen slog bunden ud af byggemarkedet, og niveauet ligger, som det ses i figur 4.13 og 4.14
fra Finansministeriets redegorelse, pd omkring 17. mia. kr. &rligt. Nybyggeriet er nu faldet til kun at
udgere 4 % af BNP. Hovedreparationer holder niveauet pa knap 6 % af BNP, blandt andet
understottet af BoligJobordningen og udvidelsen af Landsbyggefondens investeringsramme omtalt

nedenfor.

I figur 2.8 nedenfor ses, at det er ganske mange milliarder, lejerne hvert ar investerer i renovering af
almene boliger fremover. Nar det geelder nybyggeri, athenger det helt af, om kommunerne vil/kan.
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SR regeringen fremmede, som det ses i figur 2.6 nedenfor, udover de almindelige offentlige
investeringer ogsd investeringer i banenettet, en ny metro og en Femern Bzalt-forbindelsen, almene
boliger, og egede investeringer i blandt andet energieffektiviseringer og vedvarende energi afledt af
energiaftalen.

Figur 2.6
Offfentlige og politisk besluttede investeringer,
2012-2020
Mia. kr. 201 E-priser Mia. kor. 2014-priser
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Kilde: Finansministerens budgetoversigt 2, august 2013

De store investeringer i almene renoveringer skyldes, at Landsbyggefonden (LBF) fik midler til at
lane ud.

Landbyggefonden er en selvejende institution, der har til formal at fremme selvfinansierin-
gen i den almene sektor. Landsbyggefonden finansieres via indbetalinger fra de almene bo-
ligafdelinger i form af pligtmaessige bidrag fra afdelinger ibrugtaget for 1970, indbetalinger af
likvide midler fra udamortiserede prioritetsldn samt forrentning.

LBEF fik statslén med sikkerhed i de fremtidige keempe indbetalinger til fonden fra de mange lejere,
som er ved at betale deres 14n ud til finansiering af opferelse af deres ejendom. Ydelsen bortfalder
nemlig ikke, og derfor vil LBF fa milliarder ind i kassen i de kommende &r. S helle
investeringsaktiviteten betales af lejerne selv.

Da Landsbyggefondens udgifter for tiden overstiger indtegterne, har fonden i disse ar et
underskud, der finansieres ved statslan. Ved udgangen af 2013 udgjorde lanet 4.467 mio. kr.
Med de nuverende forpligtelser forventes det, at lanet i 2018 vil nd et maksimum pa ca.

7.800 mio. kr. (2015-priser). Derefter forventes det, at fonden vil fa overskud, siledes at lanet vil
veare tilbagebetalt inden udgangen af 2027.
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5.4 Udviklingen i boligefterspergsel og boligbehov.

Boligekonomisk Videnscenter henherende under kapitalfonden Realdania har i samarbejde med
DREAM gruppen udarbejdet en rapport, ”” Fremskrivning af den danske boligeftersporgsel”.

Rapporten, der blev offentliggjort april 2013, fremskriver boligefterspergslen pa baggrund af den
regionale demografiske udvikling. Boligefterspergslen defineres som det antal boliger, der er
nedvendigt for, at der er én bolig til hver husholdning. Dette kaldes ofte den potentielle
boligeftersporgsel, hvis alle skulle have en boligdekning som i dag. DREAM gruppen har ikke,
som Qlgardudvalget gjorde i 1988 eller Velfaerdsministeriet i 2006, beregnet, hvor mange boliger vi
har behov for, hvis alle over 20 skulle have en bolig, forudsat en bestemt sambofrekvens. Til
gengzld har Dreamgruppen lavet en god analyse af, hvilke boligtyper (fx ejer, leje, parcelhus etc),
der is@r vil vaere behov for.

Dreamgruppen pointerer, at pa kort sigt er boligefterspergslen bestemt ud fra faktorer som
disponibel indkomst, kontantpris pé eksisterende boliger, renteniveau mv. Pa lengere sigt vil det i
hgjere grad vare den demografiske udvikling, sésom udviklingen i befolkningens sterrelse,
alderssammensatning, samlivsmenster, uddannelsesbaggrund mv., der bestemmer
boligeftersporgslen.

Dreamgruppens fremskrivnings resultater peger pa en fortsat positiv befolkningstilvakst de
kommende &rtier. Den samlede danske befolkning forventes saledes at vokse fra 5,6 mio. personer i
2012 til 6,0 mio. 1 2040.

I fremskrivningsperioden @ndres befolkningens alderssammensatning, si en betydeligt storre andel
af befolkningen bestar af @ldre. Dette folger af, at der i fremskrivningen sker en videreforelse af
den historiske tendens til en stigende levetid. Da efterkrigstidens store drgange samtidig nir den
nuvarende folkepensionsalder, ses befolkningstilvaksten nasten udelukkende at vere i
aldersintervallet 65 ar og derover.

Fremskrivningen peger ligeledes mod, at der i perioden frem mod 2040 vil ske en fortsat
befolkningsmessig centralisering omkring de store byomréder, is@r i Hovedstadsomradet og
Ostjylland.

I gennemsnit forventes befolkningen i hovedstadsregionen séledes at vokse med godt

11.000 personer arligt frem til 2040. I Ostjylland er befolkningstilvaeksten knap halvt sé stor (cirka
4.300 personer drligt), mens der i regionerne Sjelland, Syddanmark og Nordjylland kun formodes
en beskeden @ndring i befolkningssterrelsen de kommende artier.

Den voksende befolkning medferer en stigning i antallet af husholdninger og oger dermed
boligefterspargslen. Samtidig formodes en storre andel af befolkningen at leve som enlige. Dette
er en videreforelse af en historisk tendens, der ofte begrundes med stigende velstand, som
muligger en single tilverelse. Samlet set eger den voksende befolkning og det @ndrede
samlivsmenster antallet af husholdninger fra 2,59 mio. 1 2012 til 2,94 mio. 1 2040.

Fremskrivningens resultat er derfor, at eftersporgslen efter boliger vil stige i samme takt som
antallet af husholdninger, dvs. med cirka 350.000 boliger i perioden 2010—40.
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Det svarer til en nettotilvaekst i boligbeholdningen pd 11.775 boliger om aret de kommende 30 ar.
Til sammenligning er boligefterspargslen steget med mellem 10.000 og 27.000 boliger arligt 1
perioden 1993-2010, hvor den gennemsnitlige stigning har veret pa 15.250 boliger. Med en arlig
nedslidning pa omtrent 5.000 boliger betyder stigningen i boligefterspargslen, at boligbyggeriet
gennemsnitligt skal ligge pa cirka 16.775 boliger om aret de kommende artier for at imedekomme
stigningen 1 eftersporgslen.

Omkring to tredjedele af den ogede efterspargsel efter boliger 1 perioden frem mod 2040 kan
forklares ved en generelt voksende befolkning. Den resterende tredjedel kan forklares ved et
@ndret samlivsmenster, der betyder, at en stigende andel af befolkningen lever i husholdninger
med kun én voksen.

I fremskrivningsperioden kan @ndringer i efterspergslen efter bestemte boligformer iser forklares
af tre faktorer.

e For det forste forventes en betydelig aldring, sa en sterre andel af den totalebefolkning vil
bestd af &ldre.

e For det andet lever en storre andel som enlige som folge af @ndret samlivsmenster.

e For det tredje forventes en storre andel af befolkning at vaere bosat omkring de store
byomrader i form af Kebenhavnsomréadet og Ostjylland.

Disse tre faktorer far Dreamgruppen til at pege pa en oget efterspargsel efter lejeboliger 1 de
kommende &rtier. Fra at udgere 48,1 pct. af boligbestanden 1 2010 forventes lejeboligers andel
derfor at stige til 52,0 pct. 1 2040. Det medforer et tilsvarende fald i ejerboligers andel.

Dreamgruppen konkluderer, at aldringen af befolkningen hovedsageligt oger efterspergslen efter
offentlige udlejningsboliger og almene boliger, da disse 1 vaesentlig grad udgeres af pleje- og
aldreboliger. Det @ndrede samlivsmenster og centralisering omkring de store byomrader foreger
serligt eftersporgslen efter private udlejningsboliger og andelsboliger. Det skyldes, at disse to
boligtyper er overreprasenteret blandt enlige og 1 byomraderne.

Dreamgruppen kommer ikke dybere, ndr det geelder behovet for betalelige single udlejningsboliger
til lavindkomsterne og eksempelvis studerende. Dette er nermere belyst sidst i dette afsnit.

Fremskrivningens resultater peger ogsa mod en stigning, omend afdempet, i efterspergslen efter
parcelhuse i perioden frem mod 2040. Det skyldes, at befolkningstilvaeksten primart forventes at
vare blandt personer pa 65 ar eller derover, hvor husholdningerne typisk begynder at fraflytte
parcelhuse til fordel for mindre boligarter. Samtidig ses en tilflytning mod de sterste byomrader,
hvor fritliggende boliger er relativt sjeldne. Det vurderes derfor, at parcelhuse vil udgere en
aftagende del af den samlede boligbestand fremadrettet. Parcelhuses andel af boligbestanden
forventes at falde fra 40,3 pct. 12010 til 37,3 pct. 1 2040. Det modsvares af en stigning i
etageboligers samt reekke-, kaeede- og dobbelthuses andel af det samlede antal boliger.

Som naevnt ovenfor beregner Dreamgruppen ikke, hvor mange boliger vi har behov for, hvis en
bestemt boligdeekning skal opnas. Velferdministeriet beregnede 1 2006, at der, safremt der skulle
vare en bolig til alle over 20 &r, med en giver historisk sambofrekvens, manglede 150.000 boliger i
Danmark.
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LLO har pa den baggrund og ved brug af Velfaerdsministeriets og @lgardudvalgets metode
beregnet, at der er et behov for et arligt boligbyggeri pa 25.000 boliger, hvis boligdekningen skal
vare pa 98 % 1 2030.

Dreamgruppen konkluderer, at det @ndrede samlivsmenster og centraliseringen omkring de store
byomrader sarligt forager eftersporgslen efter private udlejningsboliger og andelsboliger. Det
skyldes, at disse to boligtyper er overreprasenteret blandt enlige og i byomréderne.

I disse ar vokser antallet af unge pa 18 til 29 ar med 100.000. Uddannelsesinstitutionerne har gget
antallet af optagne og Dreamgruppen forudsiger en fortsat vandring fra land til by.

Dreamgruppen har ikke undersegt eftersporgernes betalingsevne. Det vil dog ikke vere forkert at
konkludere, at eftersporgslen i lyset af ovennavnte is@r vil rette sig mod betalelige mindre single
boliger til studerende og andre uddannelsessggende.

5.5 Ny opgorelse af antallet af betalelige boliger

Landsorganisationen valgte i 2015, at fokuspunktet for den lejerpolitiske indsats i forbindelse med
Folketingsvalget 2015 skulle veere manglen pé betalelige boliger. Dagbladet Politiken havde (inden
valget blev udskrevet) vist interesse for samme problem. Vi opdaterede derfor vor tidligere analyse,
der dokumenterede @ndringerne i antallet af betalelige boliger.

En betalelig lejebolig er en mindre bolig til en enlig, som ikke koster over 3.600 kr. til 6.000 kr. pr
mdr. for individuel boligstette. Denne bolig kan betales af en enlige hustand (en single) i den
erhvervsaktive alder, en ung, en studerende, (hvis erhvervsarbejdet skal lige under 20 timer om
ugen) eller en single med lav og svingende indkomst. Ordet "’betalelig bolig” er afledt af det
engelske ord “affordable housing”.

Vi har beregnet break-even lejen for en lavt lennet lonmodtager. Den viser, at selv med et staerk
barberet kortidsbudget (barberet standardbudget fra Forbrugerstyrelsen), kan en lavtlonnet
(butiksfunktioner, lagerarbejder) ikke bo i en mindre bolig, der er gennemgribende moderniseret og
som koster 1000 til 1.100 kr pr. kvm om &ret.

Analysen af @ndringerne i de betalelige boliger viser:

- at Danmark i de sidste 10 &r pd grund af modernisering ved genudlejning har mistet 42.000
betalelige boliger i den private udlejningssektor. Ifolge ministeriet er der kun mistet (moderniseret)
20.000 lejeboliger.

- at der 1 de sidste 10 ar er bygget 36.417 privatejede boliger, som i dag er udlejet, og 78.601
boliger, som i dag er beboet af en ejer. Der er dermed 1 alt bygget 38.417 + 78.601 boliger, dvs
117.018 privatejede boliger i perioden 2005 — 2014. De udlejede nybyggede boliger har fti leje (13
— 1400 kr pr. kvm.)og er typisk sterre boliger. Derfor er der ikke tale om en tilgang af betalelige
boliger.

- at der pa 10 ar er forsvundet 38.000 betalelige boliger, fordi de er nedlagt eller ssmmenlagt til en

storre bolig. Der nedlegges eller ssmmenlagges ifolge Socialministeriet rapport 2009 érligt 3.800
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boliger. Det er is@r sma boliger, der sammenlagges, og det er darlige boliger, der nedlegges. En
stor del mé formodes at vere betalelige boliger.

- at i de sidste 10 ar (maske snarere siden ar 2000) er ca. 70.000 ud af 132.000 traditionelle (zldre)
andelsboliger blevet meget dyrere. Verdien af en traditionel andelsbolig er ifalge MBBL mere ned
tredoblet i tidrsperioden (spm 80, 240712). Bruges en valuarvurdering ligger niveauet i dag for en
50 kvm. lejlighed pé 350.000 i indskud og en lgbende boligafgift pa 4.000 kr. om maneden, denne
pris kan varierer voldsomt, alt athengig af belaning, vedligeholdelse, alder mv..

- at i de sidste 10 ar er andelen af udlejede @ldre ejerlejligheder vokset. Der er ca. 120.000 udlejede
ejerlejligheder og 40.000 parcelhuse, heraf er ca. 90.000 opfort for 1992. Det er dyre boliger og der
er trods alt i denne gruppe et stort potentiale for en lejenedsattelse, hvis lejeren udnytter sine
rettigheder, men da de typisk udlejes tidsbegranset, tor lejeren ikke bruge sine rettigheder.
Statistikken vise, at de faktiske huslejer i udlejede ejerboliger i potentielt regulerede boliger (dvs.
typisk i kommuner med huslejeregulering) er 759 kr. pr m2 om aret (2010). I egentlige
udlejningsboliger er lejen 628 kr. pr m2 om aret. Forskellen skyldes, at lejerne af ejerboliger
(fortrinsvis ejerlejligheder) typisk ikke klager over lejen og typisk derfor bor til en alt for heje leje i
forhold til den lovlige leje. Tilgangen til udlejede boliger af gruppen af @ldre ejerlejligheder kan
derfor ikke kalkuleres som en tilgang af betalelige boliger.

- at der 1 de sidste 10 &r har vaeret en tilgang af 21.194 almene boliger. En del af disse er ny storre
familieboliger med en leje pa 900 til 1000 kr. pr kvm. om &ret.

- at &ndringen 1 antallet af betalelige boliger i bestanden af almene boliger (for eksempel som folge

af den store igangverende renoveringsaktivitet, der pt omfatter 75.000 boliger af de 1 alt 550.000
almene boliger) er uafklaret, fordi Landsbyggefonden ikke udarbejder statistik herfor.

5.6 Omkostningsudviklingen for privat og almen
udlejning

Arbejderbevagelsens Erhvervsrad har for BL —Danmarks Almene Boliger analyseret udviklingen
2002 — 2012 i udgifterne til renholdelse og til administration. Nedenfor ses, at udgiften til renhol-

Udgifter til renhold pr. m2. (2012-priser)
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Kilde: AE pa baggrund af Landsbyggefonden og IPD
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else pr m2. det ses, udgiften til renhold har lebet hurtigere i vejret i privat udlejning end i almen
udlejning. Renholdelsesudgiften i almen udlejning overvéges af beboeren og budgettet herfor indgar
1 det driftsbudget, der hvert skal vedtages pa beboermeodet. I den privat udlejningssektor er det
huslejenevnene, der godkender et niveau.

Analysen nedenfor af udgiften til administration pr. m2 viser, at den almene sektor tidligere 1& over
den private udlejningssektor, men at dette billede skifter i 2010. Som det fremgéar af den politiske
beretning, beted lejelovsforliget 1 2015, at udlejerne argumenterede for en markant forhgjelse af
administrationshonoraret.

Udgifter til administration pr. m2. (2012-priser)
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Den almene sektor har i vurderingen af tallene peget pé, at den almene sektor har langt storre
administrationsopgaver end den private udlejningssektor. Det geelder for eksempel varetagelsen af
den boligsociale opgave og en rekke serlige indberetningsforpligtelser.

Huslejencevnenes nye normtal

Nér det geelder normtal 1 det omkostningsbestemte lejebudget anferer huslejenavnene, at de som
udgangspunkt ikke normtal til brug for udarbejdelse af det omkostningsbestemte lejebudget.
Udgangspunktet er, at det er de dokumenterede udgifter, der kan kraeves daekket via lejen. Navnene
nedsatter alene udgiften, hvis den efter en konkret vurdering vil overstige, hvad der rimeligt under
hensyn til ejendommens og det lejedes karakter, jf. Boligreguleringslovens § 8. Nevnene fastsatter
dog “undtagelsesvis”, som det anfores, normtal for administration af boliglejemal for eksempel pé
baggrund af nettoprisindekset fra Danmarks Statistik.

Nedenfor er anfort de normtal, som er vedtaget for 2015 og 2016 i de fire storste kommuner i
Danmark. Disse vejledende normtal kan benyttes ved udarbejdelse af driftsbudgettet.

2015 pr. lejlighed Kebenhavn | Aarhus Aalborg Odense
Administration (egen/fremmed) 1) | 2650 3000 3100 3100
Eget vicevartarbejde ingen 2200 2300 2300
Diverse udgifter ingen 100

2016 pr. lejlighed Kebenhavn | Aarhus Aalborg Odense
Administration (egen/fremmed) 1) | 3000 3200 3300 3300
Eget vicevartarbejde ingen 2200 2350 2400
Diverse udgifter ingen 100
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Notte: Belab er opgjort i gennemsnit kr. pr. ir eksklusiv moms. (1) Hvorvidt der skal tillegges
moms afhenger af reglerne i momslovens § 13, stk. 1, nr. 8. Na&evnene kraever for udgifter til
fremmed administration over normtallet, at udlejer dokumenterer udgifterne og at de er rimelige.

Det er bemarkelsesverdig, at administrationshonoraret i Kebenhavn blev sat lavere en i de tre
andre byer.

5.7 Survey; Brl. § S stk. 2 undersogelse af LLO

Det var nyt og spendende for den videre udvikling hen imod en professionel lobbyorganisation, at
Landsorganisationen fik adgang til mailadresserne hos organisationens beboerreprasentationer.
Landsorganisationen har ikke adresserne, men bdde LLOH og den jyske administrative enhed
NMS-en har givet mulighed for, at Landsorganisationen kan udsende sporgeskemaer til
beboerreprasentationerne.

Dermed har vi adgang til en enestdende informationskilde, og vi er i gang med det forste skridt mod
mere videnskabeligt at kunne dokumentere vor oplevelse af udviklingen i vilkérene for lejerne.
Hidtil har LLO’s dokumentation vere bundet til fremlaeggelse af cases, nu kan vi kombinere med
undersogelser byggende pé vore egne data. Forste undersoggelse lob af stablen i forbindelse med en
foresporgsel fra Politiken om omfanget af straimandsudlejning.

Vi gennemforte et survey, hvor beboerreprasentationerne svarede pa spergsmal om hyppigheden af
stramandsudlejning i ”deres” ejendom. Herudover blev de spurgt om omfanget af udlejning efter
Br. § 5 stk. 2, omfanget af nyistandsettelse ved indflytning og om omfanget af energimassige
mangler ved ejendommen. Enqueten blev sendt til formanden for 600 beboerreprasentationer,
heraf 500 ost for Storebaelt og 100 vest for Storebzlt.

Undersogelsen viste, at 45 % af de adspurgte oplyste, at udlejer hver gang eller nasten hver gang,
der skal foretages en genudlejning, gennemgribende moderniserer lejligheden. Det betyder, at vi
kan beregne, at 5.000 lejligheder i de 150.000 lejligheder i storhuse, (der ikke allerede er
moderniseret), arligt gennemgribende moderniseres i forbindelse med en genudlejning. Det er over
dobbelt s& mange, som ministeriet ved hjelp af en underseggelse i 2006 naede frem til. Her var tallet
2000 arligt.

5.8 Beregning af ejer/lejer balancen i storbyerne

Vi har i 2014 bistaet Arbejdernes Landsbank (AL) med en analyse af den privatekonomiske balance
mellem ejer og lejeboligen. I gennem mange ar har dette varet et sarligt focusomrade for LLO,
fordi en meget skav balance i lejeboligens faver vil betyde et voldsomt politisk pres med henblik pa
at fa fjernet lejernes reguleringsgevinst.

Der er mange metodiske problemer med en sadan analyse. Selv om AL anvender en metode, som
ikke er fuldstendig overens med LLO’s metode, er resultatet af AL’s analyse meget interessant.
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AL’s analyse viser, at prisen pa ejerlejligheder er steget markant de seneste &r. Men samtidig er
boligrenterne historisk lave. Sammenligner man huslejen pé en lejlighed i storbyen, er denne hojere
end de renter og boligskatter, der skal betales, hvis lejligheden kabes. I Kebenhavn og Arhus er de
direkte omkostninger ved at eje i form af renter og ejendomsskatter blevet lavere end huslejen for
en tilsvarende lejlighed.

Da AL sammenligner boligpriserne med lejligheder med fri leje og moderniserede lejligheder med
en leje efter det lejedes vardi viser undersogelsen set med lejergjne, 1) at det er dyrt, at vere fattig
og vere tvunget til at leje en frilejebolig, og 2) at det administrerede lejeniveau i moderniserede
lejligheder er for hejt i forhold til ejerboligpriserne, selv ndr man udelukker en kapiatalgevinst i
ejerboligen.

AL analyse viser, at en nyere lejlighed i Kebenhavn pd 80 kvm. har en husleje pa 9.650 kr. i
Kebenhavn (1.447 kr. pr. kvm. arligt). Kebt som ejerbolig vil renter og boligskatter lobe op 1 7.550
kr. pr maned. Er det i stedet en @ldre lejlighed i Kabenhavn, vil renter og skatter labe op 1 7.050 kr.
om maneden Her vil den tilsvarende husleje ligge pa 7.350 kr. (1.103 kr. pr. kvm arligt).

I begge tilfelde er huslejen altsé hgjere end de renter og skatter, der hver méned skal betales, hvis
lejligheden var ens egen. For Arhus er forskellen sterre. Her vil renter og boligskatter p4 en nyere
ejerlejlighed pd 80 kvm. belobe sig til 6.050 kr. pr maned. En til svarende lejlighed vil 1 udlejning
koste 9.650 kr. pr. maned . Er der tale om en @ldre lejlighed vil huslejen ligge pa 7.350 kr. pr
maned, hvor renter og skatter vil veere 5.850 kr. ved at erhverve den som ejerlejlighed.

Kobenhavn - manedlig husleje og mdnedlige omkostninger ved at eje 80 kvadratmeter lejlighed

Manedlig husleje Omkostninger * Ombkostninger plus
Nvere lejlighed 9.650 7.550 12.250
Zldre lejlighed 7.350 7.050 11.350

Kilde: Specialudtrek fra Boligsiden.dk og LLO
*Direkte omkostninger i form af renter og ejendomsskatter efter skat det forste ar

Arhus - mdnedlig husleje og mdnedlige omkostninger ved at eje 80 kvadratmeter lejlighed

Manedlig husleje Omkostninger * Ombkostninger plus
Nvere lejlighed 9.650 6.050 9.700
Zldre lejlighed 7.350 5.850 9.350

Kilde: Specialudtreek fra Boligsiden.dk og LLO
*Direkte omkostninger i form af renter og ejendomsskatter efter skat det forste ar

Ejerlejlighedspriserne er steget meget i landets to sterste byer de seneste r. Kvadratmeterprisen i
Kebenhavn er nu rundt regnet pa 29.000 kr., mens den er 26.000 kr. i Arhus. Begge steder er de nye
lejligheder lidt dyrere end de @ldre. AL, der jo ogsé har en interesse i at give 14n til boligkeb,
mener, at det er interessant at se, at rentebetalingerne og skatterne alligevel ikke overstiger
lejeudgiften, hvis man i stedet skulle veelge at leje. Det er is@er de meget lave renter, der har aren for
det.
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Afdrag er ikke medregnet som en direkte omkostning ved keb. Det skyldes, at afdrag er en
opsparing til en selv. I mange tilfelde vil man dog skulle have penge op af lommen hver méned til
afdrag.

Men selv nir man medtager afdrag pa lanet til ejerboligen, vil man kunne sidde lige s billigt 1 sin
egen nyere lejlighed i Arhus, som hvis man lejede den. En nyere lejlighed pa 80 kvm. i Arhus vil
koste 9.650 kr. pr. méned i husleje. Det er kun en 50’er mindre, end hvis man keber og skal betale
renter, skatter og afdrag pd et fast forrentet 14n.

Den holder dog ikke i Kebenhavn. Her skal man have 2.600 kr. ekstra op af lommen hver méned,
hvis man vil kalde lejligheden sin egen frem for at bo til leje.

Sa rent likviditetsmaessigt — altsd 1 forhold til, hvor meget man skal have op af lommen hver méned
— er der stadig en forskel i Kebenhavn, hvis man afdrager fra start.

Den fremtidige prisudvikling

Man skal huske pa, at der - udover renter og ejendomsskatter — ogsd kan vare andre omkostninger
forbundet ved at eje boligen selv. Det drejer sig iseer om udgifter til vedligeholdelse samt
tab/gevinst ved salg i fremtiden.

Sidstnavnte kan bade gore ejerlejligheden billigere og dyrere.

Arbejdernes Landsbank anbefaler ikke, at man styrter ud og keber, selv om eje-leje regnestykket
lige nu ser ganske fordelagtigt ud i ejerlejlighedsmarkedets faver. Beslutningen om, hvorvidt man
skal eje eller leje ber i hej grad baserer sig pa ens tidshorisont. Det kan blive dyrt kun at bo i egen
bolig i kort tid, da omkostningerne ved keb og salg er hgje. Keber man, skal man ogsa huske pa, at
der vil komme udgifter til vedligeholdelse hen ad vejen.

Og sé er det for AL selvfolgelig vigtigt at understrege, at den fremtidige prisudvikling er en stor,
ubekendt faktor. Prisudviklingen kan nu en gang @ndre meget pa regnestykket den dag, man igen
skal selge boligen.

Beregningsmetoden

Huslejen pa en privat udlejningsbolig svinger athengigt af opferelsestidspunktet og evt.
modernisering. Huslejen er pa baggrund af data fra Lejernes Landsorganisation (LLO) opdelt pé
ikke-moderniserede lejligheder opfert for 1992, moderniserede lejligheder opfert for 1992 og
moderniserede lejligheder opfort efter 1991. AL betragter i analysen alene de to sidste kategorier,
da banken mener, at den forste er utilgaengelig for de fleste.

Prisen pé en lejlighed opfort for 1992 og efter 1991 er beregnet pd baggrund af serudtrak fra
Boligsiden.dk

Finansieringen for ejerlejligheden bestar af et fastforrentet realkreditlan med en lgbetid pa 30 ar (80
pct.) og et bankldn med variabel rente og en lebetid pa 20 &r (20 pct.). Der er medtaget
omkostninger forbundet med l&nene i form af gebyrer, etableringsomkostninger og tinglysning.
Ejendomsvardiskat og grundskyld er beregnet pa baggrund af Skats ejendomsvurderinger for Arhus
og Kebenhavn.
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5.9 Boligbyrden for lejere og ejere.

Boligbyrden males som boligudgifternes andel af den disponible indkomst, dvs. indkomsten efter
skat. I figuren nedenfor ses, at boligbyrden for huskebere er faldet kraftigt siden 2008.
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Boligudgiften er for boligejerne beregnet af Finansministeriet som den udgift til renter og afdrag,
samt skatter, (men eksklusiv afgifter, vedligeholdelsesudgifter), som en gennemsnit LO familie med
2 bern ville sidde for, hvis de kebte hus pa 140 m2 det pageldende ar. Det ses, at selv om
huspriserne har vaeret stigende i de seneste ar, er boligbyrden pa det laveste niveau i mange &r.
Boligbyrden for en gennemsnits boligejer er ligeledes faldet, fordi mange boligejere har omlagt
deres 14n til 14n med lavere rente.

Omvendet er lejernes boligbyrde steget. Boligbyrden er her opgjort som den andel huslejen eksklusiv
varme og forbrug udger af den disponible indkomst. Det ses i figuren nedenfor, at boligbyrden i den
sidste forbrugsundersegelse (2010 — 2012) for lejere kan beregnes til 20,5 procent af disponible
indkomst.
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Kilde: Danmarks Statistik, Finansministeriet.

Udviklingen i huslejen er opgjort for identiske boliger”, dvs. eksklusiv forbedringer.
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5.10 Regeringens skattereform juni 2012

SRSF regeringen, Venstre og Det Konservative Folkeparti blev fredag d. 22. juni 2012 enige om en
skattereform. Regeringens stotteparti Enhedslisten kom ikke med i aftalen..

Skatteforliget medferte folgende justeringer i regeringens udspil fra maj 2012:

e Nedsattelsen af rentefradraget for store renteudgifter udgar.

¢ Ejendomsvardiskatten og skattevaerdien af rentefradraget fastholdes svarende til geeldende
lovgivning frem til 2020. Regeringen havde planlagt at beskatte boligejerne med yderligere
3,9 mia.

e Omlaegningen fra folkepensionens grundbelob til pensionstilleg udgir. Regeringen havde
planlagt at skeere 13.600 kr. af folkepensionens grundbeleb.

e Opverforselsindkomster nedreguleres med 5,1 pct. som i udspillet, men reguleringen flyttes
til perioden 2016-2023.

e Folkepensionister far samme foregelse af topskattegraensen som andre skattepligtige.

e Besparelser mv. pa 2,7 mia. kr. (forsvar) og 1 mia. kr. (EU-bidrag) inddrages som en del af
finansieringen af aftalen.

e (vrige elementer forudsattes gennemfort som i regeringens udspil.

Skattereformen betyder, at der er skattelettelser for i alt godt 14 milliarder kroner frem mod 2022.
Den samlede skattenedsattelse (skattesenkninger minus skattestigninger) er pa omkring syv
milliarder kroner.

Skattereformen vil ifelge regeringens beregninger pa laengere sigt give 15.000 flere
fuldtidsbeskeeftigede.

De storste skattenedsettelser bestar af:

- En forhgjelse af topskattegraensen med 57.900 kr. til 467.000 kr., nar den er fuldt indfaset i 2022.
Det svarer til, at arsindkomster op til 507.600 kr. (for AM-bidrag) vil vare fritaget fra topskat
(2013-niveau).

- Beskaftigelsesfradraget forhejes fra de nuvarende 5,6 pct. til 10,65 pct. 1 2022, og det maksimale
beskaeftigelsesfradrag eges fra 17.900 kr. til 34.100 kr. 1 2022.

- Der indfores et ekstra beskeftigelsesfradrag til enlige forsergere ud over det almindelige
beskaftigelsesfradrag. Det ekstra beskeeftigelsesfradrag udger fuldt indfaset 6,25 pct. og det
maksimale ekstra fradrag udger 20.000 kr.

- Den sakaldte 'ivaerksatterskat' fra 2009 pa selskabers kursgevinster pd unoterede portefoljeaktier
oph@ves. Det finansieres ved foreget lonsumsafgift i den finansielle sektor.

Der bliver lavet folgende @ndringer af regeringens udspil fra maj 2012

- Overforselsindkomster mindre reguleres med 5,1 pct. som i udspillet, men reguleringen flyttes til
perioden 2016-2023.

- Folkepensionister far ssamme foregelse af topskattegraensen som andre skattepligtige.
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- Besparelser mv. pé 2,7 mia. kr. (forsvar) og 1 mia. kr. (EU-bidrag) inddrages som en del af
finansieringen af aftalen.

De fordelingsmessige konsekvenser af skattereformen fremgér nedenfor:

Tabel 4.3.6. Betydning af Skattereformen for forskellige familietyper, 2023-regler (2013-
niveau)

ZEndring 1 radighedsbelab

Indkomst" Pct. af ind-

(1.000 kr.) Kr. komst?
A. Enlig folkepensionist uden supplerende pension, lejebolig 154 2.880 1.9
B. Enlig folkepensionist med ATP, ejerbolig 175 2.500 1.4
C. FEnlig folkepensionist med supplerende pension, ejerbolig 420 -1.210 -0.3
D. Enlig folkepensionist med supplerende pension, ejerbolig 570 6.140 1.1
E. Enlig dagpengemodtager. lejebolig 209 -6.680 -3.2
F. Enlig lonmodtager. lejebolig 300 3.550 1.2
G. Enlig lenmodtager, delvis ledig. lejebolig 305 -1.150 -0.4
H. Enlig forserger med 1 barn. lejebolig 375 8.850 2.4
I. LO-par med 2 bern, ejerbolig 669 6.800 1.0
J.  Par med 2 born. ejerbolig 750 7.200 1.0
K. Funktionarpar med 2 born, ejerbolig 1.060 24.720 2.3
L. Topdirektorpar med 2 bern og dieselbil. ejerbolig 2.600 -670 0.0
1) Indkomsten bestar alene af skattepligtige indkomster. Belabet indeholder ikke evt. boligstatte eller berne- og ungeydelse.
2) I procent af lonindkomst, pension og andre skattepligtige overforselsindkomster.

Kilde: Regeringens lovforslag udsendt i hering.

Det ses, at regeringen har regnet ud, hvad skattereformen betyder for forskellige decil grupper,

sociogkonomiske grupper og familietyper i leje/ejerbolig, nér den er fuldt indfaset. I beregningerne

indgar skattelettelser, udgifter til hgjere afgifter. Posterne omfatter:

“Skatter og afgifter” forhojelsen af beskeeftigelsesfradraget, det ekstra beskeaeftigelsesfradrag
til enlige forsergere, forhejelsen af topskattegreensen, indekseringen af visse afgifter, nedset-
telse af loft over rejsefradrag. ophavelse af fradrag for grundforbedringer, oget beskatning af
fi1 bil, forhejelsen af udligningsafgiften for dieselbiler samt oget efterrettelighed. “Udgifter”
omfatter aftrapningen af borne- og ungeydelsen for familier med hoje indkomster, den af-
dempede regulering af overforselsindkomsterne 1 perioden 2016-2023, forhejelsen af den
supplerende pensionsydelse (aldrechecken) og forhejelsen af pensionstillegget for folkepen-
sionister. Der er indregnet elementer svarende til en samlet forbedring af befolkningens di-
sponible indkomster pa 6.8 mia. kr.

Det ses i tabellen, at en dagpengemodtager, der er lejer, far det storste tab. Der er ingen beregninger,

der sammenligner identiske familietyper for ejer/lejer.
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5.11 Regeringens analyse af samspilsproblemet

Okonomi — og Indenrigsministeriets offentliggjorde d. 10. august 2013 en analyse af den
sammensatte marginalskat, eller det der ogsa kaldes samspilsproblemet.

Skatten pd den sidst tjente krone — marginalskatten — har betydning for det ekonomiske incitament
til at gore en ekstra arbejdsindsats. Fx hvor meget en sygeplejerske eller maskinmester far ud af at
tage en ekstra vagt, at videreuddanne sig eller soge et nyt og bedre lennet job.

Hvis man kun betragter skattesystemet og ikke tager hojde for aftrapningen af indkomstathangige
ydelser, vil man overvurdere det gkonomiske incitament til at gere en ekstra arbejdsindsats. I denne
analyse beregnes sammensatte marginalprocenter for beskaftigede, hvor der ud over
indkomstskatter ogsé tages hgjde for aftrapning af indkomstathaengige ydelser som fx boligstette og
tilskud til daginstitutionsbetaling.

Som felge af aftrapningen af indkomstathengige ydelser fir nogle beskaftigede en sammensat
marginalprocent, der er noget hgjere end marginalskatten for en topskatteyder. Det gelder isaer
mange enlige forsergere. Aftrapningen af indkomstathengige ydelser skal ses i lyset af et enske om
at malrette sociale ydelser mod de personer og familier, der har det sterste behov.

Skattereformen fra juni 2012 reducerer marginalskatten markant for brede grupper pa
arbejdsmarkedet og bidrager dermed ogsa til, at antallet af fuldtidsbeskeftigede med heje
sammensatte marginalprocenter falder. Sammenholdt med 2013 vil antallet af fuldtids-beskeeftigede
med en sammensat marginalprocent over 60 pct. vaere nedbragt med godt 4.500 personer, nar
skattereformen er fuldt indfaset. Enlige forsergere tegner sig for omkring 3.000

personer ud af det samlede fald, hvilket skal ses i lyset af det nye sarlige beskaftigelsesfradrag til
enlige forsergere.

Figur 5
Bidrag til hgje sammensatte marginalskatter (over 60 pct.), 2013
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I figur 5 ovenfor ses, at aftrapning af boligstetten ud over skattesystemet bidrager ogsa er en
vasentligt til, at lejerne betaler en hej marginalskat.

Dette er en vaesentlig arsag til, at individuelle stotteformer er svaere at fi til at fungere uden at de
efterlader en hoj marginalskat. For lejerne er det en af drsagerne til, at et frit boligmarked, hvor
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lejerne kompenseres ved gget individuel boligstette, er sveert at {2 til at fungere 1 praksis uden at
arbejdsudbuddet pavirkes negativt.

5.12 Heftig debat om huslejereguleringen.

Den 14. januar 2014 startede Venstre-profilen Seren Pind en debat om huslejereguleringen. Stik
imod sit eget partis politik anbefalede Seren Pind, at huslejedannelsen givet fri for alle fremtidige
lejemal. Vi prevede i Venstre at tage et opger med det i 1998, det gik ikke si godt, og det har
efterladt et dybt sér hos os”. ”"Men mener jeg s, at man burde tage fat pa at selge nogle almene
boliger, og mener jeg, at man burde liberalisere huslejelovgivningen? Ja, det gor jeg. Hundrede
procent«, sagde Seren Pind ifelge Politikken 14. jan 2014.

Sagen forte til en heftig debat i pressen, hvor LLO hurtigt blev inddraget. Venstres ledelse undsagde
Seren Pind. I regeringen var man mélles over Seren Pinds udmelding, som af boligminister Carsten
Hansen (S) betegnes som rystende og epokegerende”. ’Det vil f4 voldsomme konsekvenser for
huslejeniveauet i vores storre byer, hvis man slipper lejen fri”, siger Carsten Hansen til Berlingske.
Han understregede, “at det er fuldsteendig uacceptabelt for regeringen, fordi det vil betyde, at helt
almindelige mennesker med lave indkomster s ikke har en jordisk chance for at fa et sted at bo 1
eksempelvis Kebenhavn”.

Vi engagerede os i debatten med avisinterview og med flere debatindlaeg i pressen. Dagbladet
Information gengav felgende argumenter for huslejereguleringen:

“Regeringens ministre papeger, at storbyerne vil segregeres og at byen vil fa en
beboersammensatning med fa lavindkomster, hvis huslejereguleringen afskaffes. Det hurtige svar
er selvfolgelig, at reguleringen dermed kun er nadvendig i de sterre byer i Danmark. Og hvis
lavindkomsterne, som mange ekonomer anbefaler, kompenseres fuldt ud med en forbedret
individuel boligstette, er der ingen vasentlig segregering.

Gode argumenter for huslejereguleringen er derfor, at alternativet ”frimarkedet” vil medfore:

- at bunden géar ud af statskassen. Statens og kommunernes ggede udgifter til individuel boligstette
vil ikke opvejes af ggede skatteindtegter, som folge af hogjere lejeindtagt til udlejerne.

- en forverring af samspilsproblemet. Oget vaegt pd individuel boligstette vil oftere betyde, at en
indkomstfremgang ved et gget arbejdsudbud vil tabes pga. nedgangen i individuel boligstette.

- et fordelingsmassigt tilbageskridt. Huslejen stiger 61,8 % 1 gennemsnit, til det dobbelte i
Kebenhavn. Lejernes boligudgift vil jf. forskerne i Dreamgruppen stige fra 25 til 32 % af
bruttoindkomsten.

- en lejeboligudgift for lavindkomsterne og den ikke kreditvaerdige del af mellemindkomstgruppen,
der vil ligge over boligejerens boligomkostninger. Boligejernes omkostninger styres af Folketinget
via kreditlovgivningen og via subsidier som skattestop og en gunstig lav ejendomsvaerdi-
beskatning. Huslejereguleringen sikrer en bedre balance mellem ejere og lejere.

- et stop pa kort sigt for boligbyggeriet og et moderat fald i ejerboligpriserne jf.
Lejelovskommissionen, fordi den sékaldte indkomsteffekt (prisen stiger, derfor falder forbruget) af
at saette huslejerne op, er sterkere end substitutionseffekten (kab af ejerbolig i stedet for lejebolig).
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- at beboersammens&tningen i den almene udlejningssektor yderligere skaevvrides, fordi de laveste
indkomster vil koncentreres her.

- at beskyttelsen mod opsigelse forringes. Udlejer kan varsle en markedsleje, der tvinger lejeren til
at flytte.

- at lejernes forbrugerindflydelse péd omkostningerne i den i dag omkostningsbestemte leje
afskaffes.”

Og Jyllandsposten bragte nedenstaende debatindlceg fra LLO.

“Martin Agerup, direktor i Cepos, skriver i JP debat d. 31/1, at jeg undlader at fortzlle, at den
fattigste del af lejerne modtager under halvdelen af reguleringsgevinsten, som folge af
huslejereguleringen. MA har ikke styr pa fakta.

Vismandene oplyser i notat af 11/12 2001, at den fattigste halvdel af lejerne modtager en
reguleringsgevinst pa 4,5 mia. kr., og resten 3,1 mia. Og en ny undersogelse af huslejereguleringen
fra sep. 2012 af Dreamgruppen, en uathangig forskergruppe, finansieret af RealDania fonden,
konkluderer pé side 45 ”Til trods for at gevinsterne i kroner og ere er storst for husstande med de
hojeste indkomster, s viser figur 4.4 samtidigt, at gevinsterne for disse udger en begraenset andel
af indkomsten. Den relative reguleringsgevinst er hgjest i decil 1 (31 %) og generelt faldende med
hgjere indkomst. Gevinsten udger mellem 13-17 % i 2. til 4. decil og falder til 7-8 % 1 6 til 10.
decil.”

Med andre ord, Martin Agerup, ogsa relativt malt fir lavindkomsterne mest ud af
huslejereguleringen. MA mener, at "boligstette forer til hojere husleje”. Hvordan vil MA sa lese
situationen for lavindkomsterne, nér frimarkedet ifelge Dreamgruppens beregninger vil fa huslejen
til at stige 61,8 %, og det dobbelte i Kebenhavn (op. cit. s. 41). Samtidigt foreges huslejen fra at
udgere 25 % af bruttoindkomsten til 32 % (op. cit. s 4).

Huslejereguleringen sikrer ikke alene lavindkomsterne et rimeligt boligforbrug, den sikrer ogsa de
almindelige indkomster en bedre balance i boligudgiften i forhold til boligejerne eller
andelshaverne, hvis boligudgift styres af Folketinget via kreditregulering og skattesubsidier, et
pointe, som desvarre er overset i denne debat.”

Christopher Arzrouni, en af Bersens lederskribenter, skrev d. 21. august 2013 felgende leder om
huslejereguleringen

“Venstres formand, Lars Lokke Rasmussen, flyttede sidste efterdr til en lejlighed i Kabenhavns
indre by, med udsigt til Nyhavn. Det har Ekstra Bladet noget imod. Den tidligere lejer betalte
nemlig kun ca. 7300 kr. om maneden for 192 kvadratmeter. Ekstra Bladet regner sig frem til, at
Lokke sandsynligvis betaler lidt mere, fordi der blev skiftet kokken og lavet nyt badevcerelse, inden
Venstres formand flyttede ind. Men det korte af det lange er, at lejeloven sikrer ham en relativt
billig bolig:

"Statistisk set vil en lejebolig pd 192 kvadratmeter i Kobenhavns indre by efter disse regler koste
mellem 16.000 og 20.000 kr. om mdneden," fastslar de nysgerrige journalister, som mener, at den
burde koste mindst 25.000 kr. Herefter sparger de, om udlejeren, det borsnoterede selskab Jeudan,
far modydelser fra Venstres formand: "Stotter Jeudans aktioncerer: Betaler Lokke tilbage?"
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Nogle af Jeudans aktioncerer har interesser i tobak. Og Lokke er imod nye stramninger af
rygeloven. Ekstra Bladet vil vide, om der kunne veere en sammenhceng. Vi hjcelper dem gerne.

Mdske er der bare den simple sammenhceng, at Lars Lokke Rasmussen er liberal og som sadan
skeptisk over for indgreb i borgernes privatliv. Men den sammenhceeng evner Ekstra Bladet
dabenbart ikke at preesentere for leserne.

Man skal altid veere pa vagt over for mulig korruption. Og man kunne da i teorien godt forestille
sig, at en politiker fik tilbudt en attraktiv lejlighed, sd udlejeren kunne sikre sig lidt politisk
goodwill.
Det findes der en meget enkel losning pd: Fjern lejelovens prisregulering. Uanset om man bor i
Afrika eller i Danmark, er regulering den primeere kilde til korruption. Jo mere magt politikere har
til at scette betingelserne i samfundet, jo storre incitament er der til at betale dem for modydelser.
"Ndr man teenker pd, hvordan Venstre plejer at himle op om pamperi, nar det er politikere fra
andre partier, der bliver begunstiget, sd er det en utrolig situation, som afslorer noget af et
hykleri," mener Enhedslistens gruppeformand, Per Clausen.
Han kan selv veere en hykler. Det er Per Clausen og hans ligesindede, der i arevis har keempet for
at opretholde lejelovens tdbeligheder — og dermed for, at store attraktive lejligheder i Nyhavn skal
veere billige.
Ndr udlejeren ikke kan bestemme prisen, er hans eneste forngjelse at bestemme, hvem der fdar gavn
af lejligheden. Hvad ellers? I den udstreekning, det er pamperi, er det venstreflojen, der har skabt
det.
Sidste ar udgav Dream en rapport om fordelingsvirkningerne af huslejereguleringen. Selvom
rapportens forfatter var positiv, mdtte han ikke desto mindre indromme, at fordelingen i pdfaldende
grad kom de bedst stillede til gode:
"En meget stor andel af den samlede omfordeling tilfalder forholdsvis fa boliger, som er
karakteriseret ved at have meget haje markedsveerdier. Huslejereguleringen betyder derved, at de
mest veerdifulde udlejningsboliger udlejes til meget lave huslejer. Det ses ved, at ca. 21 pct. af den
samlede omfordeling skonnes at tilfalde boligerne med de 5 pct. hojeste markedsveerdier."
1 dag slipper nybyggede lejeboliger for lejereguleringen. Problemet er derfor de gamle boliger. Her
bliver det meget vanskeligt at cendre pd huslejereguleringen. Man kunne dog gd nensomt frem,
f-eks. starte med at give priserne fri ved genudlejning af boliger over 100 kvadratmeter. Det ville
ikke i forste hug fratage Lokke hans privilegier. Men det ville reducere mulighederne for pamperi
og korruption — og i ovrigt fremme sund markedsokonomi. Et sandt Kinder-ceg.”

Vi svarede med folgende indlaeg under overskriften “Huslejereguleringen er ganske fornuftig.”
Svaret blev loyalt gengivet i Bersen den 28. august 2013. Vi skrev:

”Det er cergerligt, at Christopher Arzrouni i Borsens leder d. 21. august undlader at omtale
folgende, nar det geelder fordelingsvirkningerne af reguleringen af huslejerne i den private
udlejningssektor:

"Vurderingen af fordelingsmeessige konsekvenser for befolkningen kan pa denne baggrund
summeres til at omfordelingen fortrinsvis tilfalder en afgreenset gruppe af lejere pd det private
udlejningsboligmarked. De er karakteriseret ved at have disponible husstandsindkomster mellem

kr. 100.000 og 225.000. Den storste andel af omfordelingen tilfalder disse lejere.
Indkomstintervallet omfatter samtidig hovedparten af lejerne med reguleringsgevinster.” (Dream

23
© Kongres 2015, @konomisk beretning, Faneblad 05



rapporten, 2012, side 63). Det fremgar desuden at lejere med de hajeste indkomster og positive
gevinster udgor et begreenset antal (Dream rapporten, 2012, side 5)

Afskaffes huslejereguleringen vil lejen stige med 54,2 % og fordobles i Kobenhavn. Huslejens andel
af bruttoindkomsten vil stige fra i gennemsnit 24 % til 35 % (Dream rapporten, 2012, side 38)

Sd selv om “ca. 21 pct. af den samlede omfordeling skonnes at tilfalde boligerne med de 5 pct.
hajeste markedsveerdier”, sda huslejereguleringen er et ganske fornuftigt instrument til at skabe en
mere ligelig fordeling, og til at sikre lavindkomsterne et hajere boligforbrug.

Derudover sikrer huslejereguleringen, at almindelige indkomster og singler kan bo i byen, at
lejerne modtager en reguleringsgevinst, som modsvares af boligejernes skatterabat, at
samspilsproblemet for lejerne ved stigende indkomst og faldende sociale ydelser mindskes, at
skatteyderne spares for at finansiere store udgifter til individuel boligstotte bdde i en almene og
private udlejningssektor, at der er en lejereserve til energiforbedringer af ejendommene og at
brugerne, nemlig lejerne, hvis de vil, kan sikre, at udlejer har styr pa omkostninger og
vedligeholdelse.

Men Borsens leder har ret i et pointe, huslejereguleringen indebcerer risiko for pamperi og
korruption. Det bor minimeres ved at de private udlejere forpligtes til at fordele boligerne efter
ventelister ligesom i den almene udlejningssektor.”

I sommeren 2015 kerte Politiken en lang serie om lejerforhold i Danmark. Vi havde et storre
samarbejde med flere journalister (Politiken havde sat tre journalister pa opgaven) herom, og
artikelserien blev vel nok den mest omfattende artikelserie tid om lejerforhold i Danmark

I'juli 2015 skrev Politikken denne leder om emnet:

)

”Stop fed fidus pd presset lejemarked i storbyerne.’

Det er mildest talt sveert at fa tag over hovedet i Kobenhavn og Aarhus, medmindre man kender
nogen eller er fodt med munden fuld af sterlingsolv.

Som en advokat med en billig herskabslejlighed ved Kongens Have forleden udtrykte det her i
avisen, er lejemarkedet »et mikrokosmos, hvor man hjcelper hinanden« : »Der bor ikke mange
mindrebemidlede inden for voldene«, sagde han.

Hvad der er godt for hajesteretssagforeren, stjernekokken og godsejeren i Gothersgade er
imidlertid en ringe trost for de cirka 1.000 mennesker, der hver mdned flytter til hovedstaden og
leder med lys og lygte efter et sted at bo til en overkommelig pris.

Ventelisterne pd lejemarkedet er rekordlange, og studerende betaler rask veek over 5.000 kroner for
et beklumret klubveerelse. Alle slas om de fd ledige kvadratmeter, der er til at betale.

Nu er det ingen menneskeret, at man skal bo i brokvartererne, og generelt vil det kun veere en fordel
for landet, hvis flere boligsagende var mere dbne over for at sage ud til forsteederne eller til
neerliggende provinsbyer, hvor der er lejligheder at fa.
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»Vi kan skaffe dig en bolig i morgen«, lyder tilbuddet fra et socialcenter pd Vesterbro, men
ajensynlig vil mange i bolignad hellere fleekke en arm pa langs end at forlade storbyen og flytte til
Ringsted, Hong, Ncestved eller Slagelse.

Men med tilstromningen af tusindvis af nye borgere, som iscer Kobenhavn og Aarhus oplever i disse
dar, bliver nogen nodt til at sla sig ned uden for storbyen og ligesom i udlandet affinde sig med, at
rejsen ind til centrum er leengere.

DET fremherskende boligsnobberi cendrer dog ikke ved, at storbyerne fortsat ma veere et sted, hvor
studerende og mennesker med jeevne indkomster har rdad til at bo.

En del af losningen ligger i at bygge og aremcerke flere almene boliger til socialt udsatte og lavere
indkomstgrupper, som der bliver arbejdet pd i Kabenhavn.

Men politikerne kunne ogsd passende skride ind over for tendensen til spekulation i
moderniseringer med det ene formal at banke huslejen op med mange tusinde kroner om maneden.
Ved salg af udlejningsejendomme annonceres der ligefrem med, at der ligger en stor gevinst og
venter for kober.

Som det fremgar af dagens avis forsoger nogle private udlejere pd alle teenkelige mader at udskifte
kokkener og badevcerelser, selv om de intet fejler. For hvis lejerne i sidste ende flytter, kan prisen
skrues voldsomt i vejret og omdannes til endnu en rigmandsghetto.

Ifolge en ny undersogelse fra Lejernes LO (LLO) er 42.000 billige boliger forsvundet i hovedstaden
pd grund af moderniseringer, der gor vejen ind pa boligmarkedet om muligt endnu sveerere og livet
i storbyen fattigere.

’

Reglerne kunne uncegtelig ogsd treenge til en forbedring. hdn.’

Vi kan kun glaede os over, at Politiken har sat fokus pé sagen og her ogsa moderniseringer efter Brl.
§ 5. stk. 2, og det er fint, at dette fokus endte med at Politiken opfordrer politikerne til gribe ind
overfor de spekulative moderniseringer.

5.13 Kommunerne og Boligreguleringsloven - fordele og
ulemper.

Vi har til afdelingerne udarbejdet et notat omhandlende fordele og ulemper ved Lov om midlertidig
regulering af boligforholdene (i daglig tale kaldet Boligreguleringsloven (1). Vi har i dette notat
gennemgaet betydningen af dette valg — boligregulering eller ej. Formalet var at lofte den
kommunalpolitiske debat om Huslejeregulering

! Ifglge § 1 stk. 1 i Lov om midlertidig regulering af boligforholdene gaelder Boligreguleringslovens regler i lovens kap.
1I-V om huslejeregulering m. v. i kommuner, hvor de hidtidige regler om huslejeregulering gjaldt ved udgangen af
1979, og kommunens registerfolketal pr. 1. april 1979 oversteg 20.000 indbyggere. Kommunalbestyrelsen kan
beslutte, at reglerne ikke skal geelde i kommunen.

Ifglge § 1 stk. 2 kan kommunalbestyrelsen, i kommuner, hvor reglerne ikke geelder, under hensyn til boligforholdene
bestemme, at reglerne skal geelde.
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Fortalerne for Boligreguleringsloven mener:

1. At Boligreguleringsloven betyder mere lige forhold for lejerne og sikrer en bedre beskyttelse
af lejeren 1 et aftaleforhold.

2. At Boligreguleringsloven betyder en effektiv kontrol med spekulation i udlejning af
faldefeerdige ronner.

3. At Boligreguleringsloven medforer en lavere husleje og dermed ogsa en lavere udgift til
individuel boligstette i kommunen.

4. At Boligreguleringsloven sikrer, at lejerne i tilbydes erstatningsboliger ved omfattende
moderniseringer.

5. At Boligreguleringsloven betyder, at lejerne i storhuse far indsigt i ejendomsdriftens
omkostninger.

6. At Boligreguleringsloven betyder, at lejerne i1 storhuse sikres mod at bo under mere
byrdefulde og urimelige vilkar.

7. At Boligreguleringsloven med den omkostningsbestemte leje sikrer en fair ligestilling pa
boligmarkedet.

Modstanderne af Boligreguleringsloven mener:
1. At Boligreguleringsloven betyder en gget administrativ byrde for udlejerne.
2. At Boligreguleringsloven er unedvendig, da et lokalt boligoverskud i kommunen sikrer
lejerne mod urimelig udnyttelse.
3. Aten markedsleje grundleggende sikre en mere effektivt ressource udnyttelse.
4. At Lejeloven sikrer lejer lejenedszttelse, hvis lejen er for hgj.
5. At Lejeloven sikrer velvedligeholdte boliger.

Fortalernes argumenter

Ad 1. Boligreguleringsloven betyder mere lige forhold for lejerne og sikrer en bedre beskyttelse af
lejeren i et aftaleforhold.

Langt de fleste kommunalbestyrelser (79 ud af 98) har besluttet, at Boligreguleringsloven skal vere
geldende.

Boligen er et helt centralt velferdsgode for den enkelte familie og det er derfor ikke rimeligt, at
lejerne i nogle omrdder i landet, skal have ferre rettigheder og vere ringere beskyttet. Det strider
mod et almindeligt enske om, at gere lovgivningen ens for alle og gennemskuelig for alle, at
vilkérene er uens for lejerne.

En aftale mellem en udlejer og en lejer kan ikke umiddelbart sidestilles med alle andre aftaler.
Langt de fleste lejere kender ikke lovgivningen og lejer kun en bolig en eller to gange i livet.
Heroverfor stir udlejerne, som de professionelle med kendskab til lovgivningen og med erfaring i
udarbejdelse af lejekontrakter. Der er derfor grund til, at beskytte den svage part i lejeaftalen og det
er netop det Boligreguleringsloven gor. Ikke blot mod en for hgj husleje eller en aftalt urimelig
regulering af lejen. Boligreguleringsloven sikrer ogsé lejerne en bedre beskyttelse pA mange andre
omréder.

Ad 2. Boligreguleringsloven betyder en effektiv kontrol med spekulation i udlejning af faldefeerdige
ronner.
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Mange mindre kommuner har en relativ hej rate af ubeboede boliger. Omkring 8 — 10 % af
boligerne stdr tomme og mange er nedslidte og meget forsemte2. Udover at disse faldeferdige
ronner skaemmer bybilledet, udlejes mange af dem af spekulanter til en ofte ublu leje.

Hvis kommunen ikke har tilsluttet sig Boligreguleringsloven, kan udlejer nemt fortsette udlejning
af faldeferdige ronner til hej leje, da en klage over lejen til Huslejenavnet betyder, at lejen kun kan
settes ned efter det lejedes vaerdi. Herefter vil udlejer, hvis han anker til Boligretten, ofte vinder
sagen, fordi udlejer kan stille med mange sammenligningslejemal, hvor lejer betaler en hgj leje for
en ringe kvalitet. Det skyldes, at mange lejere ikke klager over lejen, fordi de ikke tor protestere
eller fordi incitamentet til at klage er lavt, da boligsikringen betaler en god del af den hgje leje.
Udlejeren vinder sagen, den hgje leje for den darlige kvalitet fastholdes, og udlejer presses derfor
ikke til at istandsatte og vedligeholde.

Hvis kommunen har tilsluttet sig Boligreguleringsloven, vil Huslejenavnet pa grund af manglen pa
sammenligningslejemal i storhuse, i kommunen, i stedet lave en beregning af lejen efter udlejers
omkostninger (et skyggebudget) og vil pga. lejemalets mangler, sette lejen ned og give udlejer en
tidsfrist til udbedring af manglerne. Hvis udlejer anker til Boligretten, skal Boligretten bruge samme
regelset og fremgangsmetode som Navnet, med det resultat, at udlejer ikke kan smyge sig udenom
navnet afgerelse.

Ad 3. Boligreguleringsloven medforer en lavere husleje og dermed ogsd en lavere udgift til
individuel boligstotte i kommunerne.

Uanset boligreguleringslov eller ej, s er der ved lejemalets indgaelse i realiteten en fri aftaleret,
saledes at parterne kan aftale en hvilken som helst husleje. Hvis lejeren mener, at lejen er vaesentligt
hgjere end den lovlige leje, kan hun gé i Huslejen@vnet og bede Navnet sette den korrekte leje.
Udlejer fér, kun i meget sjeeldne situationer en bede for, at leje ud til for hej en leje.

Hvis lejemalet ligger i en ejendom taget i brug efter 1991, er det ligegyldigt om kommunen har
vedtaget Boligreguleringsloven. For uanset om det er Boligreguleringsloven eller Lejeloven, der
gelder, skal lejen for disse lejeméal ved en tvist vurderes i forhold til aftaleloven § 36. Efter denne
bestemmelse skal nevnet afgere, om der er aftalt en ublu leje og 1 hvilken grad, aftalen er indgéet af
personer med kendskab til juridiske aftaler og lejeforhold. Erfaringen er her, at Boligretterne kun
@ndrer lejen, hvis f.eks. lejeren er klart ukyndig og hvis der er aftalt en ekstremt heoj leje (50 % —
100% over den rimelige leje).

Hvis lejemalet ligger i en ejendom opfoert for 1992 og Boligreguleringsloven gelder i kommunen,
skal huslejen@vnet ved en tvist om lejen, i langt de fleste lejemal fastsatte lejen efter folgende to
principper:

Hvis lejemaélet ligger i et smahus, (dvs. en ejendom med 1 — 6 lejemal), skal Nevnet satte lejen til
samme niveau, som man betaler i husleje for samme kvalitet mv. i storhuse (ejendomme med mere
en 6 lejemal). Hvis Huslejenavnet ikke kan finde sddanne lejeméal i kommunen, skal Navnet satte
lejen efter udlejers omkostninger. (om dette, se b).

? Et forhold Folketinget, bl.a. efter pres fra kommunerne, senest har adresseret ved vedtagelse af en nedrivningspulje
for de allerveerste ejendomme i 2014 og 2015.
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Hvis lejemalet ligger i et storhus, skal Huslejenavnet beregne lejen ud fra udlejers omkostninger.
Udlejer fremlegger udgifterne til skatter og afgifter, renovation og renholdelse. Hertil leegger
Neavnet faste belob for administration og vedligeholdelse. Er lejemélet moderniseret tillegges en
uendeligt labende lejeforhgjelse for moderniseringen svarende til ydelsen pa et 20-arigt 1an. Til
sidst tilleegges et afkast til udlejer, som kan veare fra 7 — 14 % af vurderingen, athaengig af
ejendommes opforelsessar.

Hvis Boligreguleringsloven ikke gaelder i kommunen, skal na@vnet3, i ejendomme taget i brug for
1992, sxtte lejen efter det lejedes veardi, dvs. hvad der betales for tilsvarende kvalitet, udstyr,
beliggenhed etc..

Erfaringerne viser, at huslejen generelt er hojere i uregulerede kommuner end i regulerede
kommuner. Det kan illustreres med folgende eksempler:

- I Herning, hvor kommunen har valgt at Boligreguleringsloven ikke skal gaelde, har Huslejenevnet
for en lejer i ejendommen pa Sydgaden i 2009 godkendt en leje pa 576 kr. pr. m2 arligt. Hvis lejen
var fastsat efter Boligreguleringslovens bestemmelser om en leje, der dekker udlejers omkostninger
plus et afkast, ville lejen have veret pa omkring 500 kr. pr. m2.

- I Holmparken, ligeledes i Herning, godkendte et flertal i Huslejenavnet i januar 2011 en
lejestigning pa 37 % for lejerne 1 124 lejemal. Lejen steg fra 439 kr. til 603 kr. pr. m2 arligt og ogsa
her gelder det, at lejen, hvis den skulle fastsattes efter Boligreguleringsloven, ville ligge pé
omkring 500 kr. pr. m2 &rligt.

- Holstebro kommunalbestyrelse valgte i maj 2011, at afskaffe Boligreguleringsloven. En lejer fik 1
februar 2012, varslet en lejestigning fra 374 kr. pr. m2 om aret til 655 kr. pr. m2 arligt. Sagen blev
indbragt for Huslejen@vnet, hvor et flertal gav udlejer medhold. Efterfolgende nedsatte Boligretten
lejen til 500 kr. pr. m2, fordi der var rod i udlejers sammenligningslejemal. Udlejer har nu anket til
Landsretten og lejerne ved ikke, om de er kebt eller solgt.

Havde Holstebro haft boligregulering, havde bdde Huslejen@vn og Boligret skulle satte lejen efter
en beregning og til ca. 500 kr. pr. m2 arligt, og lejerne kunne sove roligt om natten, uden frygt for,
at lejen af Landsretten sattes efter mere eller mindre gode sammenligningslejemal.
Boligreguleringsloven sikrer, at lejerne til enhver tid betaler de faktiske omkostninger, efter en
beregning. Det betyder, at lejen ikke kan labe lobsk, blot fordi udlejer i Boligretten kan fremlaegge
lejemal med hgj leje, hvor lejer ikke har protesteret over lejen.

Nér kommuner velger Boligregulering har det stor betydning for kommunens huslejeniveau og
dermed stor betydning for de offentlige udgifter i form af boligstetteudgifterne. Ved hjelp af
Okonomiministeriets lovmodel, er det klarlagt, at ca. 1/3 af gennemforte huslejestigninger valtes
over pa de offentlige udgifter. En bare 10 % hgjere leje betyder séledes for en ureguleret kommune
som Holstebro, en foregelse af boligstetteudgifterne med 1,9 mio. kr.

Ad 4. Boligreguleringsloven sikrer at lejerne tilbydes erstatningsboliger ved omfattende
moderniseringer.

Reglerne i Boligreguleringslovens § 26 stk. 1., sikrer, at lejer 1 storhuse skal tilbydes en
erstatningsbolig, hvis udlejer vil gennemtvinge en modernisering, der betyder en lejeforhejelse pa
mere en 188 kr. pr. m2 (2013 niveau). Denne beskyttelse har lejer ikke, hvis kommunen ikke har
tilsluttet sig Boligreguleringsloven.

* Uanset om der jf. Lejeloven er tale om et smahus eller et storhus
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Ad 5. Boligreguleringsloven betyder, at lejerne i storhuse far indsigt i ejendomsdriftens
omkostninger.

Safremt udlejer onsker lejestigninger, skal udlejer dokumentere stigningerne ved, at fremlaegge et
budget med omkostninger, der er steget. Hvis kommunen ikke har valgt at tilslutte sig
Boligreguleringsloven og det udelukkende er lejeloven, der gelder, kan udlejer slippe for at
dokumentere noget som helst og bare skrive, at lejen skal stige, fordi det lejedes verdi er steget.

Ad 6. Boligreguleringsloven betyder, at lejeren sikres mod at bo under mere byrdefulde og
urimelige vilkar.

Efter Boligreguleringslovens § 5 stk. 8., kan der ikke 1 en lejeaftale, aftales en leje eller aftales
lejevilkar, der efter en samlet bedemmelse er mere byrdefulde for lejeren, end de vilkér, der gelder
for andre lejere i ejendommen. Det betyder, at lejerne i en ejendom sikres ensartede og lige vilkér
uanset f.eks. ens forhold til udlejer. Denne bestemmelse findes ikke tilsvarende i Lejeloven og
gelder dermed ikke i kommuner uden boligregulering.

Ad 7. Boligreguleringsloven sikrer den omkostningsbestemte leje en fair ligestilling pa
boligmarkedet.

Nér lejen i uregulerede kommuner sattes af Huslejenavn eller Boligret efter det lejedes veerdi,
bliver det ofte en leje, der ligger tet pa markedslejend. Det er en kendsgerning fra forskningen, at
lavindkomster ofte betaler en leje, der er urimelig hej set i forhold til den markedsleje, som betales
af mellem- og hegjindkomster, der ofte har det frie valg mellem ejerbolig og lejebolig. Saledes har
undersogelser af huslejestrukturen pa et frit boligmarked vist, at eldre forslummede boliger har en
relativ hej husleje, i1 forhold andre @ldre boliger af acceptabel kvalitet.

En tilslutning til Boligreguleringsloven er dermed med til at sikre, at lejerne ikke betaler overleje,
bare fordi lejeren ikke har andre muligheder og betyder, at boligomkostningerne i lejeboligen stér i
mere fair forhold til boligomkostningerne i en ejerbolig.

Modstandernes argumenter:

Ad 1. Boligreguleringsloven betyder en aget administrativ byrde for udlejerne.

I alle smdhuse kan udlejer varsle ny leje, fuldsteendig efter ssamme metode som i Lejeloven. Der
fordres ingen beregninger fra udlejer, udlejer skal blot anfere, at udlejer mener, at det lejedes vaerdi
er steget.

Kun i storhuse skal der fremlaegges et budget for den omkostningsbestemte leje, hvis udlejer vil
have reguleret lejen. Og denne regel er endda med den undtagelse, at udlejer kan fa lejestigning ved
separat varsling af ggede skatter og afgifter eller ogede henlaeggelser til vedligeholdelse. Denne
regel benytter mange udlejere og da der er en hgj fraflytnings-hyppighed venter man med, at
regulere lejen til ved genudlejning. Boligreguleringsloven medferer for udlejere af storhuse en
storre administrativ byrde, men byrden dekkes af, at man far betalt omkostningerne til
administration over den omkostningsbestemte leje.

Ad 2. Boligreguleringsloven er unadvendig, da et lokalt boligoverskud i kommunen sikrer lejerne
mod urimelig udnyttelse.

Et boligoverskud fordrer et lavt prisniveau pa sma ejerlejligheder/sma ejerboliger, ingen ventelister
til betalelige almene boliger, mange tomme gode lejeboliger eller lav husleje i de tomme
lejeboliger. Det er de ferreste kommuner, der kan opfylde disse betingelser.
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Ad 3. Boligreguleringsloven er urimelig, fordi den hindrer en effektiv ressource udnyttelse.

Dette argument knytter sig til den fagekonomiske vurdering af en administrativ regulering af
priserne (lejen), kontra en markedsregulering af lejen. De helt grundleeggende
leerebogsforudsetninger for en effektiv markedsmekanisme, er ikke til stede pd boligmarkedet, slet
ikke 1 de mindre kommuner og slet ikke, nar efterspoergslen kommer fra den indkomstmaessige
svage gruppe af lejere.

Ad 4. Lejeloven giver lejer god mulighed for lejenedscettelse, hvis lejen er for haj.

Udlejerne havder, at lejer nemt kan fa en for hej leje nedsat efter Lejelovens § 49, stk. 1,5.
Desvearre kraever det en bevisforelse 1 Boligretten med sammenligningslejemal med lav leje, hvilket
kan vere svert at finde jf. punkt 3. Boligreguleringsloven yder en beskyttelse imod en
uforholdsmassig hej husleje, da der ikke skal sammenlignes med andre boliger, men lejen skal
settes ud fra den enkelte boligs egne omkostninger.

Ad 5. Lejeloven sikrer vel vedligeholdte boliger.

Tankegangen er, at lovgiverne forventer, at der i kommuner uden regulering er et udbud af boliger,
der gor, at lejerne ikke veaelger at bo i darligt vedligeholdte boliger. Og at ejerne som folge deraf,
skulle veere sarligt motiverede for at vedligeholde ejendommene for, at fastholde lejere. Hvis det
skulle veere sandt, skulle man ikke kunne finde darlige boliger i de uregulerede kommuner.

Som navnt under punkt 2 giver Boligreguleringsloven konkrete muligheder for at bekaempe darlige
boliger, det kan man ikke med Lejeloven alene.

Boligreguleringsloven giver Huslejen@vnet mulighed for at fastsette bindende tidsfrister, for
udferelse af vedligeholdelsesarbejder og huslejenavnet kan beslutte en midlertidig lejenedszttelse,
der er geeldende, indtil arbejderne er udfort.

Efter Lejeloven kan Huslejenevnet alene afgere, hvem der har vedligeholdelsesforpligtelsen, men
navnet kan ikke fastsette tidsfrister og andre sanktioner end lejenedsettelse. Sidstnavnte nytter
ikke, da udlejer vinder sagen i Boligretten, fordi lejer ikke kan fremleegge sammenligningslejemal,
hvor lejerne betaler en lav leje for en darlig kvalitet jf. punkt 2.
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6. Juridisk beretning

6.1 Lejelovsforliget og retspraksis

6.2 Afgorelser fra Hojesteret
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6.1. Lejelovsforliget og retspraksis

Pa det juridiske omréde, mé der siges, at vaere sket en del 1 den seneste kongresperiode.
Den nye lejelov blev forhandlet og vedtaget af et bredt flertal i Folketinget se afsnit 2.1 i den

politiske beretning.

Lovandringerne har endnu ikke, pavirket retspraksis synderligt, da @ndringerne forst tradte i kraft
d. 01.07.2015. Der har séledes ikke néet, at blive behandlet sager ved domstole og navn endnu,
men vi forudser, at der kommer til at vaere konflikter med udlejer pa felgende 5 omrader:

1.

2.

Obligatorisk indflytningsrapport /obligatorisk syn ved fraflytning. Vi kommer formentligt til
at se sager, hvor der er uenighed om udstrakningen af lejers forpligtelser, ved aflevering af
lejemalet, hvis udlejer ikke har foretaget det obligatoriske flyttesyn. Vi har allerede set
eksempler pa, at udlejer forseger, at s@tte lejen op som folge af, at de nu vil atholde flere
indflytningssyn og dermed har sterre udgifter. Endeligt er de frister, som ikke er angivet
precist (eksempelvis i forbindelse med indflytningen” jf. § 9, stk. 2), anledning til
uklarhed, som maé afgeres i retspraksis. Lejer skal stadigvaek huske sin 14-dages frist for, at
patale indflytningsmangler, der gelder uanset de nye regler om udlejers indflytningsrapport.

Nyistandsattelse afloses af normal istandsattelse. Nu skal udlejers fraflytningskrav, relatere
sig lejers vedligeholdelsespligt og hvornér vedligeholdelse er pakravet, og det skal ikke
leengere males uanset stand, da man ikke l&ngere har mulighed for, at aftale
“nysistandsettelse” 1 kontrakten. Det er forventeligt, at udlejer vil mene, at lejemalet
traenger til vedligeholdelse oftere end lejer, ved lejers fraflytning.

Rullende 10-ars Vedligeholdelsesplaner: Vi forventer, at der er stor forskel pa hvor
detaljeret udlejerne vil ga til vaerks, men det ma dog antages, at udlejer inden lovandringen
ogsé havde et begreb om, at deres ejendom skulle vedligeholdes i de naste 10 ar, da udlejer
ellers kunne risikere, at ejendommen blev mindre veerd pé grund af darlig vedligeholdelse.
Visse udlejere har formentligt, derfor allerede lavet en plan, som de nu forlanger
lejeforhgjelse for. Vi forventer, at udlejer vil forsege, at ”’presse citronen” ved indferelsen af
disse planer 1 forhold til omkostninger. Det er vores forventning, at det forhold, at lejer ikke
kan stille nogen kvalitetskrav til planen, kan medfore, at udlejer i visse tilfalde vil foretage
nogle yderst sparsomme vedligeholdelsesplaner, som ikke lever op til lovens intention.

Nye varslingsregler (nettoprisindeksering). Der er helt grundlaeggende ikke de samme faste
regler og sanktioner forbundet med nettoprisindeksstigningen, som ved almindelige
omkostningsbestemte lejestigninger. Det kan meget vel vise sig, at der er behov for
sanktioner, hvis ikke navnet skal 4 uforholdsmeessigt mange sager, fordi lejer er nedsaget
til at indbringe spergsmal om lejens storrelse.
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5. Udvidet opsigelsesadgang i visse tilfelde. Det er vores frygt, at bestemmelsen vil blive
brugt i situationer, hvor udlejer ikke egentligt har til hensigt, at flytte tilbage i lejemélet, men
i stedet blot angiver, at han vil flytte tilbage. Hvis lejer har en mistanke om, at dette vil ske,
skal han vurdere, om han vil lebe den risiko, at gere indsigelse, da han skal pasta, at udlejer
ikke har til hensigt at flytte ind 1 lejemalet, selvom dette kraver, at lejer skal kunne lase
udlejers tanker. Dertil kommer, at de nuverende regler for kompensation i disse tilfelde er
meget begraensede og kraver, at lejer skal starte en retssag efter, at han er flyttet ud.

Vi forventer, at der i tiden efter lovforslagets godkendelse vil vaere tvivl, om reekkevidden af visse
bestemmelser.

Der er endvidere en raekke uvafklarede sporgsmal, vedrerende lovendringernes pavirkning af
allerede indgdede kontrakter. Vi har opfordret ministeriet om at lave et notat om dette.

6.2. Afgarelser fra Heojesteret.

Folgende er LLO’s advokat, Jakob Busse (H) redegorelse for Hojesterets afgerelser og praksis pé
lejelovsomrédet i perioden 2012-2015.

Der har fra Hojesteret vaeret useedvanlig mange sager, der har behandlet lejeretlige spergsmal.
Her gennemgés de vigtigste i overordnet form:

Hojesteret har ved kendelse 10. februar 2012 behandlet et spergsmdl, der tidligere har givet
anledning til en lang raekke sager med forskelligt resultat ved byret og landsret.

Hvis en udlejer sender lejer en opsigelse, og lejer ikke gor indsigelse mod opsigelsen inden for 6
ugers fristens udleb, har lejer sa mulighed for pé et senere tidspunkt at fremkomme med indsigelser
mod varslingens lovlighed?

Sagen omhandlede en opsigelse som folge af lejers pdstdede larm, der var til gene for de ovrige
beboere i ejendommen, og udlejer meddelte lejer opsigelse og gjorde opmarksom pé, at der kunne
gores indsigelse inden 6 uger. Lejer gjorde ikke indsigelse, men gjorde under en senere fogedsag
indsigelse mod berettigelsen af opsigelsen. Hojesteret fastslog, at lejers manglende indsigelse afskar
lejer muligheden for senere at gore indsigelse mod opsigelsen, og lejer kunne derfor udsattes af
fogeden fra sit lejemal.

I Hojesterets dom af 16. august 2012 blev behandlet en sag om hvorvidt lejers erstatningspligt
skulle nedsattes, nar udlejer i den periode hvor lejer haeftede for huslejen ved genudlejning opniede
en hgjere husleje.
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Hojesteret fastslog, at udlejers gevinst var lejer uvedkommende og ikke skulle modregnes i udlejers
erstatning.

Mange fjernvarmevarker har som et element i forbindelse med betalingen, at det vand som sendes
retur til fjernvarmevarket skal afkeles med minimum et serligt antal grader, og hvis dette ikke sker
skal der betales en strafafgift herfor i forbindelse med den érlige afregning.

Hojesteret behandlede sporgsmalet om, hvorvidt denne strafafgift kunne medtages i
varmeregnskabet eller skulle atholdes af udlejer.

I dom af 25. oktober 2012 afgjorde Heojesteret, at strafafgiften som udgangspunkt kan medtages i
varmeregnskabet, hvis strafafgiften ikke skyldes udlejers forsemmelse med hensyn til
varmeanlaggets drift, pasning og vedligeholdelse.

Spergsmalet om hvilke fordelingsprincipper der skal anvendes ved varmeregnskaber har vearet
behandlet i Hojesterets dom af 12. september 2012.

Sagen omhandlede en ejendom, hvor udlejer onskede at andre fordelingsprincipperne fra
varmemaler til bruttoetageareal, og spergsmalet var hvorvidt udlejer ensidigt kunne beslutte dette.

Hojesteret slog fast, at dette var tilfeldet, siledes at lejerne i fremtiden skulle tale at udgifterne
fordeles efter areal og ikke efter varmemalere.

I dom af 15. maj 2013 har Hejesteret sldet fast, at den kommunale deekningsafgift er en nedvendig
driftsudgift, der kan medtages i den omkostningsbestemte lejeberegning, uanset at dekningsafgiften
alene vedrerer erhvervslejemalenes bruttoetageareal. Baggrunden for sagen var, at Lejelovens regler
om fordeling af skatte- og afgifter og nedvendige driftsudgifter ikke var helt parallelle, men
Hojesteret fastslog at udgiften skulle fordeles efter reglerne om fordeling af omkostningsbestemt
leje.

Hojesteret behandlede d. 22. august 2013 to sager om ophavelse af beboelseslejemél i Brabrand
Boligforening, hvor lejernes bern havde udevet kriminalitet.

Hojesteret fastslog, at i det omfang bernene var en del af lejernes husstand og at kriminaliteten var
begaet pa ejendommens arealer haftede foreldrene for bernenes handlinger, og lejemalene kunne
ophaves.

Hojesteret bemaerkede, at der var tale om grov kriminalitet foretaget pa ejendommens omréde.
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I kendelse af 31. juli 2013 tager Hojesteret stilling til hvilket tidspunkt, der var rettidig betaling af
huslejen — om det var tidspunktet hvor belabet stod pa udlejers konto, eller om det var pa tidspunkt
hvor belabet var trukket pé lejers konto. Hejesteret fastslog, at det var tidspunktet for at belgbet var
trukket pa lejers konto, uanset at det forst senere blev modtaget pa udlejers konto.

Ved kendelse af 12. september 2013 tog Hejesteret stilling til hvorvidt en opsigelse var kommet
frem, og Hojesteret fastslog at bevisbyrden herfor péhviler udlejer. I den konkrete sag var
bevisbyrden ikke loftet.

Hvorvidt en ejendom er omfattet af reglerne for smahuse eller huse, hvor lejen skal beregnes
omkostningsbestemt, athanger af hvorvidt der pr. 1. januar 1995 var 6 eller farre
beboelseslejligheder i ejendommen.

I dom af 11. september 2013 fastslog Hejesteret, at det afgerende ikke er om der var 6 eller faerre
lovlige lejemél, men det faktiske antal beboelseslejemal. 1 den konkrete sag var der 7
beboelseslejemal, hvorfor lejen skulle beregnes omkostningsbestemt.

Efter Lejelovens §66, skal udlejer, hvis han ensker, at varsle forbedringsforhgjelse here
beboerreprasentationen.

Ved Hgjesterets dom af 5. september 2013 blev spergsmaélet behandlet om hvorvidt dette ogsa var
geldende ved en individuel varsling af forbedringsforhejelse som felge af renovering af
badeverelse i et enkelt lejeméal. Hojesteret fastslog, at beboerreprasentationen skulle have varet
hert, og da dette ikke var sket var varslingen ugyldig og kunne ikke opkraves.

Ved tildeling af almennyttige boliger sker dette bl.a. efter ventelister. Hojesteret har i dom af 7.
februar 2014 behandlet spergsmalet om hvem der bearer risikoen for at en lejer ikke modtager
opkravning af ventelistegebyret.

Hojesteret fastslog, at risikoen pahviler den almene boligorganisation, og da lejer ikke havde
modtaget opkrevningen, kunne lejer ved indbetaling af gebyret efterfolgende beholde deres
anciennitet.

Hojesteret har ved 2 dom af henholdsvis d. 8. april og 12. maj 2014 behandlet den sakaldte
blanketregel.

© Kongres 2015, Juridisk beretning, Faneblad 06



I den forste sag var spergsmélet om hvorvidt en lejekontrakt, der var udformet af udlejer men ikke
pa den autoriserede blanket var en uautoriseret blanket eller en individuel lejekontrakt.
Lejekontrakten indeholdt hovedsagligt vilkar som er felles for flere lejere i ejendommen, og
dermed standard for udlejer, men ogsé enkelte individuelle vilkdr. Hejesteret fastslog ud fra en
helhedsvurdering, at lejekontrakten ikke fremstod som individuel men som standardiseret, og som
folge heraf var der tale om en blanket, som ikke er autoriseret, og dermed er vilkar der pélegger
lejer faerre rettigheder og sterre forpligtigelser ugyldige. Lejer kunne saledes ikke palaegges at
nyistandsette lejemélet ved fraflytning.

Den anden sag omhandlede individuelle vilkar pa en uvautoriseret blanket. Her fastslog Hojesteret, at
selvom §11 indeholdt individuelle vilkar fremtradte disse som en integreret del af blankettens
ovrige vilkdr pga. den anvendte margen, skrifttype og sterrelse, indledning, og vilkaret var derfor
ugyldigt, og lejer kunne ikke pélegges istandseattelse ved fraflytning.

I Hojesterets kendelse af 1. maj 2014 blev det fastslaet, at en lejer der indbetalte sin husleje samme
sted som udlejer tidligere havde anvist ikke kunne ophaves, da udlejer pd standardfakturaen havde
anfort ny bankforbindelse og kontonr. uden at denne var sarligt fremhavet.

Spergsmalet om hvilke brugsrettigheder lejer har uden for lejemélet blev behandlet i Hojesterets
dom af 2. september 2014. Sagen omhandlede hvorvidt en lejer, der i 15 ar havde anvendt garden til
parkering uden indsigelser fra udlejer, havde opnéet en ret til parkering.

Hojesteret fastslog, at der kraevedes sarlige holdepunkter, hvis en lejer skal anses for at have
erhvervet brugsrettigheder udover lejekontrakten. I den konkrete sag fandt Hojesteret, at dette ikke
var tilfeeldet.

I kendelse af 14. august 2015 har Hejesteret pd ny behandlet spergsmalet om hvorndr udlejers
betalingspakrav og ophavelse kan anses for at vaere kommet frem til lejer. Hojesteret fastslog, at
skrivelse som udlejer havde sendt med korrekt adresse sendt pa almindeligt og anbefalet, som
udgangspunkt ma anses for at vere kommet frem den dag, hvorpéd meddelelsen om det anbefalede
brev ved normal post er afleveret pa lejers adresse, herunder brevkasse. Dette uanset om lejer har
hentet det anbefalede brev, pd posthuset. Det at udlejer kunne dokumentere via Postdanmark, at
brevet var lagt i lejers postkasse, blev betalingspakravet og ophavelsen anset som kommet frem, og
lejemal kunne ophaves.

/Jakob Busse
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