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Indledning

Aftalt gron byfornyelse er en aftale- og tilskudsmodel for energirenoveringer i privat udlejningsbyggeri
1 byfornyelsesloven. Ordningen er et af hovedelementerne i lov nr. 439 af 6. maj 2014, om en “energispa-
repakke” der implementerer en reekke forslag fra Energiaftalen og aftalen af 12. november 2013 mellem
regeringen og V, DF og K om udmentningen af energisparepakken.

Aftalt gron byfornyelse traeder 1 kraft den 1. juli 2014.

Hensigten med ordningen er at ege incitamentet for udlejere og lejere i private lejeboliger til at
gennemfore energibesparende foranstaltninger 1 private lejeboliger.

Aftalt gron byfornyelse baseres pa allerede eksisterende tilskudsmuligheder pa energiomridet og i
byfornyelsesloven.

De grundleggende elementer i aftalt gron 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 indgéar de enkelte kommuner i ordningen, idet
de har mulighed for at oge ejernes og lejernes incitament til at indga aftaler ved beslutning om at yde
indfasningsstette til nedsattelse af lejeforhgjelsen som folge af de energibesparende arbejder, give tilbud
om genhusning i ombygningsperioden samt yde stotte til de energibesparende arbejder efter de gaeldende
bestemmelser herom i byfornyelsesloven.

Denne vejledning er dels udarbejdet til brug for udlejere og lejere i forbindelse med parternes indgéelse
af en aftale om gren byfornyelse, dels rettet mod den kommunale sagsbehandling i forbindelse med
kommunalbestyrelsens ydelse af stotte til de aftalte energiprojekter over kommunes byfornyelsesmidler.

1. Anvendelsesomréade for aftalt gren byfornyelse

1.1 Hvilke lejemal

Udlejere og lejere i private udlejningsejendomme, der helt eller delvis udlejes til beboelse, kan indga
aftale om gennemforelse af energibesparende arbejder efter kapitel 6 a om “Aftalt gron byfornyelse” 1 lov
om byfornyelse og udvikling af byer.

Folgende beboelseslejemal er omfattet af ordningen:

» Udlejede boliger beliggende i private udlejningsejendomme, offentligt ejede udlejningsejendomme,
ejerlejlighedsejendomme, ejendomme ejet af andelsboligforeninger, to-familiehuse, parcelhuse m.v.

» Klubverelser, det vil sige enkeltverelser, som ikke er en del af udlejerens beboelseslejlighed eller ikke
er en del af et en- eller tofamiliehus, som udlejeren bebor.

» Blandede lejemal, det vil sige lejemal, som anvendes béde til beboelse og erhverv, § 50 a, stk. 1.

* Beboelseslejemél, som er ubeboede eller uudlejede pé aftaletidspunktet, safremt lejemélet er beliggen-
de i en privat udlejningsejendom, som i gvrigt er beboet, § 50 c, stk. 2.

Boliger, der er beliggende i1 udlejningsejendomme, som er omfattet af byggestotte-, kollegiestatte-,
boligbyggeri-, ®ldrebolig- eller almenboliglovgivningen, eller som er godkendt efter § 67, stk. 1 nr. 8, i
den tidligere lov om boligbyggeri, er ikke omfattet af ordningen om aftalt gren byfornyelse.

Ordningen omfatter ikke erhvervslejemal samt ombygning af erhvervslokaler til bolig.
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1.2 Hvilke arbejder
Aftalen mellem ejer og lejere kan omfatte alle typer energibesparende arbejder pa ejendommen.

Som eksempler kan navnes energiforbedring af bygningens klimaskarm, 1 form af isolering af tag,
vaegge, gulv, varmeforende ror, udskiftning af vinduer, montering af forsatsruder og energiglas, udskift-
ning af tekniske installationer som fyr, installation af varmepumpe, etablering af solfanger og jordvarme.

1.2.1 Vedligeholdelse/forbedring

Reglerne om aftalt gron byfornyelse bygger ikke pd den almindelige sondring i lejelovgivningen
mellem forbedrings- og vedligeholdelsesarbejder. Lejefastsattelsen er frigjort fra det almindelige princip
i lejelovgivningen om, at kun forbedringsarbejder kan danne grundlag for lejeforhgjelse. Det indebearer,
at ogsd 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.

1.3 Radgivning

1.3.1 Gren byfornyelseslinje

I forbindelse med indferelsen af aftalt gron byfornyelse har Grundejernes Investeringsfond oprettet
en informationstjeneste ”Greon byfornyelseslinje”, der yder gratis telefonisk rddgivning til udlejerene
og lejere. Der er tale om uvildig teknisk og juridisk vejledning af objektiv karakter og ikke partsradgiv-
ning. Vejledningen omfatter derfor ikke vurdering af fordele og ulemper for parterne ved at indgé en
konkret aftale. Radgivning herom ma ejere og lejere fa ved at inddrage egen partskonsulentbistand. Den-
ne konsulentbistand kan inddrages pa et hvilket som helst tidspunkt i gennemforelsesforlobet.

Den juridiske radgivning fra ”Gren byfornyelseslinje” omfatter forstaelsen og den praktiske brug af lov-
reglerne. Vejledningen folger almindelige forvaltningsretlige principper, hvilket bl.a. betyder, at parterne
har ret til at fa udleveret materiale eller andet, som en af parterne har modtaget, hvis der anmodes herom.

Herudover yder ”Gren byfornyelseslinje” raddgivning omkring det mere praktisk procesorienterede
aftaleforleb.

Den tekniske radgivning vil typisk omfatte generel vejledning om overordnede energioptimerende tiltag
i den enkelte ejendom, herunder om hvilke metoder der kan anvendes i forhold til den konkrete sag,
hvilke bygningsdele der med fordel kan arbejdes med, og hvordan arbejderne ber prioriteres.

”Gron byfornyelseslinje” kan endvidere vare behjelpelig med at definere, hvilken form for professionel
teknisk rddgivning der skal soges 1 den padgaldende sag.

For yderligere information henvises til www.grenbyfornyelse.dk

1.3.2 Energiselskaber

Energiselskaberne er 1 henhold til elforsynings-, naturgasforsynings- og varmeforsyningslovene og be-
kendtgerelse nr. 677 af 23. juni 2010 om energispareydelser i net- og distributionsvirksomheder forpligtet
til at sikre realisering af en vis mangde energibesparelser hvert ar.

Selskaberne bestemmer selv, hvor og hvordan besparelserne skal realiseres. Selskaberne »kaber« ener-
gibesparelser hos slutbrugerne ved at yde tilskud til gennemforelse af de investeringer i energibesparende
foranstaltninger. Der kan kun ydes tilskud til arbejder, der ikke er pdbegyndt, for aftale med bygningseje-
ren indgas.

Ud over — samt 1 forbindelse med - behandling af tilskudsansegninger yder energiselskaberne generel og
konkret rddgivning om energibesparelser.
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Udlejeren kan selv tage kontakt til et energiselskab. Udlejeren bestemmer selv, hvilket selskab han vil
bruge.

Det er vigtigt, at indga aftalen med energiselskabet, inden arbejderne pabegyndes. Ellers er der ikke
mulighed for at fa tilskud til det energibesparende projekt.

Oplysninger om energiselskaber, der yder tilskud til energibesparende foranstaltninger i private udle;j-
ningsejendomme findes pd www.energisparesiden.dk

Energiselskabernes opgerelse af energibesparelserne sker enten ved hjelp af standardvardier, som
er fastsat for en raekke almindelige rimeligt ensartede energiforbedringer, eller ved en specifik opgerel-
se. Standardvaerdierne er gennemsnitvaerdier, og de kan derfor 1 de konkrete tilfeelde afvige fra de faktiske
energibesparelser. Den specifikke opgerelse sker med baggrund i projektets faktiske karakter, men vil
typisk bestd i en beregning af sterrelsen af den forventede energibesparelse. Energiselskaberne skal
dokumentere alle energibesparelserne, herunder beskrive grundlaget for opgerelsen af besparelsen.

1.4 Kommunalbestyrelsens muligheder for at fremme aftalt gren byfornyelse

En aftale om gren byfornyelse mellem udlejeren og lejerne kraver ikke kommunens medvirken, men
kommunalbestyrelsen har forskellige muligheder for at tilskynde eller opfordre udlejere og lejere til at
indgd en aftale, sdfremt kommunalbestyrelsen ensker, at ordningen indgar som et led 1 den kommunale
byfornyelsesindsats.

Kommunalbestyrelsen kan arbejde aktivt for gennemforelse af aftalt gron byfornyelse pa flere mader.

Kommunalbestyrelsen kan direkte opfordre udlejere og lejere til at indgd aftale om gren byfornyelse, og
kan samtidig beslutte at statte skonomisk op om gennemforelsen af de aftalte projekter.

Kommunalbestyrelsen kan beslutte at yde indfasningsstette (stotte til nedsettelse af huslejen) til projek-
ter, der gennemfores som aftalt gron byfornyelse. Se punkt 4.1. Herudover har kommunalbestyrelsen
mulighed for at beslutte at stille genhusningsmulighed til rddighed, séfremt der er behov for det. Se punkt
4.3.

Endelig har kommunalbestyrelsen mulighed for at stette det aftalte projekt efter de almindelige bestem-
melser i lov om byfornyelse og udvikling af byer kapitel 3, saledes at udlejer opnaér et tilskud til den del af
arbejderne (vedligeholdelsesdelen), som han skal finansiere. Se punkt 4.4.

Det bemarkes, at kommunalbestyrelsen ved behandling af stette til sager, hvor der indgds aftale om
gron byfornyelse mellem udlejeren og lejerne — ud over enigheden mellem parterne - kan drage nytte
af et kvalificeret grundlag i form af et projekt, der er energimessigt vurderet af et certificeret energimaerk-
ningsfirma samt en forhandsgodkendelse af de lejemaessige konsekvenser fra huslejen@vnet. Dette giver
mulighed for en enkel og effektiv sagsbehandling.

Hvis kommunalbestyrelsen yder indfasningsstette eller yder direkte tilskud efter reglerne 1 lov om
byfornyelse og udvikling af byer til et projekt under aftalt gron byfornyelse, har kommunalbestyrelsen
mulighed for at stille relevante arkitektoniske, miljomessige og udferelsesmaessige krav samt krav om
gennemforelse af bestemte arbejder.

Ydes der indfasningsstette til huslejen eller tilskud til de energibesparende arbejder efter lov om
byfornyelse og udvikling af byer kapitel 3, vil arbejderne vare omfattet af reglerne om udbud, jf. lov om
indhentning af tilbud pd visse offentlige og offentligt stottede kontrakter.

2. Aftalen

2.1 Forhandling
Ordningen er bygget op omkring en skriftlig aftale mellem udlejeren og lejer.
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Udgangspunktet for en aftale er et forhandlingsforlob mellem udlejeren og lejere, hvor der skabes
enighed om, hvilke arbejder der enskes gennemfort. Parterne har hver iser mulighed for at stille krav og
betingelser til det samlede projekt.

Der er ikke fastsat regler for, hvordan forhandlingen skal foregd. Det star derfor parterne frit for at
anvende den fremgangsmade, som passer bedst i den konkrete situation.

Initiativet til at etablere et forhandlingsforleb kan komme bade fra udlejeren og lejerne.

2.2 Skriftlig aftale

Forhandlingerne skal munde ud i en skriftlig aftale, der er bindende for begge parter. Ordningen kan
kun anvendes, hvis de to parter i ejendommen har indgéet en sadan skriftlig aftale.

Ministeriet for By, Bolig og Landdistrikter har udarbejdet en aftaleblanket, som altid skal anvendes ved
indgdelse af aftaler om gennemforelse af energibesparende arbejder efter kapitel 6 a 1 lov om byfornyelse
og udvikling af byer. Anvendelse af aftaleblanketten er sidledes en gyldighedsbetingelse for aftalen, jf. §
50e,nr 1.

Arbejder, der skal veere omfattet af ordningen, kan kun ivaerksattes, nir den skriftlige aftale er pa plads.

2.3 Inddragelse af beboerreprasentanterne

I ejendomme, hvor der er valgt beboerreprasentation, skal udlejeren efter lov om byfornyelse og
udvikling af byer § 50 d, inddrage beboerreprasentanterne i et projekt sé tidligt som muligt for at sikre, at
den viden, de igennem deres arbejde som beboerreprasentanter har erhvervet sig om ejendommen, indgér
1 forhandlingsgrundlaget.

Udlejeren vil, pd grundlag af dreftelserne med beboerrepraesentanterne og inden atholdelse af eventuelle
udgifter, kunne danne sig et indtryk af, om det er hensigtsmaessigt at rette henvendelse til de enkelte lejere
med henblik pé at forhandle om gennemforelse af aftalt gren byfornyelse i ejendommen.

Tilsvarende vil det vaere betryggende for lejerne, at udlejerens overvejelser diskuteres med beboerrepree-
sentanterne, som har et serligt kendskab til ejendommens forhold, inden planerne eventuelt presenteres
for de enkelte lejere.

Lovens bestemmelser er ikke til hinder for, at det aftales, at lejerne i forhandlingsforlgbet lader sig
repraesentere af f.eks. beboerrepresentanterne. De enkelte lejere afger selv, 1 hvilket omfang beboerreprae-
sentanterne skal foresta forhandlingerne pa deres vegne.

Lov om leje § 65, som indeholder regler om beboerreprasentanternes ret til at drefte ethvert spergsmél
af betydning for ejendommens drift med udlejeren, galder ligeledes i forbindelse med indgéelse af en
aftale om gron byfornyelse.

Derimod finder lov om leje § 66 ikke anvendelse i forbindelse med en aftale om gren byfornyelse. Det
betyder, at udlejeren ikke har pligt til at give beboerrepraesentanterne adgang til at ytre sig i en periode pé
3 uger, inden han ivaerksatter de arbejder, der er omfattet af aftalen. Beboerrepraesentanterne har, jf. § 50
d, stk. 1, veret inddraget inden aftalen med lejerne.

Beboerreprasentanterne har efter lov om byfornyelse og udvikling af byer § 50 d, stk. 2, mulighed for -
1 visse tilfelde — at indgé en aftale med udlejeren pa samtlige lejeres vegne. Se punkt 2.4.4.4.

2.4 Gyldighedsbetingelser for aftalen
I lov om byfornyelse og udvikling af byer § 50 e, stk. 1, nr. 1 — 5, opregnes en rekke betingelser for
aftalens gyldighed. Betingelserne vedrorer:
* Anvendelse af aftaleblanket
* Huslejenzvnets forhdndsgodkendelse
» Erklering fra certificeret energimarkningsfirma
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» Tilslutning fra et flertal af lejerne
* Meddelelse om aftalen til alle beboere

Hovedreglen er, at alle de anforte krav skal vere opfyldt, for at aftalen er gyldig. Den eneste undtagelse
herfra er fastsat i § 50 e, stk. 2. Efter denne bestemmelse kan udlejeren undlade at opfylde kravet i § 50 e,
stk.1, nr. 2, om at indhente en forhdndsgodkendelse hos huslejenevnet, hvis alle lejere har tiltrddt aftalen
om gron byfornyelse.

Konsekvensen af, at gyldighedsbetingelserne ikke er opfyldt er, at den indgiede aftale ikke er omfattet
af lovens kapitel 6 a. Lejeforhgjelsen vil derfor ikke kunne beregnes efter bestemmelsen 1 § 58 a 1 lov
om leje. Lejeforhojelsen skal 1 dette tilfelde beregnes efter lejelovgivningens almindelige regler. Se punkt
2.6.

2.4.1 Aftaleblanket, § 50 e, stk. 1, nr. 1

Det er vigtigt at sikre gennemskueligheden af aftalens elementer for bade udlejeren og lejerne. Aftalen
skal derfor indgas pé en af Ministeriet for By, Bolig og Landdistrikter udarbejdet aftaleblanket for at vaere
gyldig.

Blanketten kan downloades fra www.mbbl.dk

2.4.2 Huslejenzevnets forhindsgodkendelse, § 50 e, stk. 1, nr. 2

Det er af afgarende betydning for sével udlejeren som lejere, at de huslejemassige konsekvenser af at
indgé aftalen er grundigt belyst, inden der indgds aftale om projektet.

Til brug for denne vurdering er derfor i lov om byfornyelse og udvikling af byer § 50 e, stk. 1, nr. 2,
fastsat som en gyldighedsbetingelse for aftalen, at udlejeren for aftalens indgaelse skal give lejerne husle-
jenzvnets afgorelse om forhdndsgodkendelse af de lejemaessige konsekvenser for det enkelte lejemal.

Indgas aftale efter bestemmelsen i lov om byfornyelse og udvikling af byer § 50 d, stk. 2, af beboerre-
presentanterne, skal huslejen@vnets afgerelse om forhdndsgodkendelse af de lejemassige konsekvenser
udleveres til samtlige lejere af beboelseslejemal inden beboerreprasentanterne indgér aftalen. Forhénds-
godkendelsen ber udleveres sammen med indkaldelsen til det beboermede, som beboerreprasentanterne
er forpligtede til at atholde, inden de indgar aftalen med udlejeren.

Udlejeren skal anmode huslejen@vnet om at forhdndsgodkende, hvilken lejeforhejelse der kan kraeves
efter gennemforelsen af de patenkte energisparende arbejder. Forhandsgodkendelsen afgives af husleje-
navnet 1 henhold til lov om leje § 59 e, stk. 1, og lov om midlertidig regulering af boligforholdene § 25 e.

Forhandsgodkendelsen skal indeholde oplysning om lejeforhgjelsen for det enkelte lejemal. Forhands-
godkendelsen skal tage stilling til, hvilken lejeforhejelse, der maksimalt kan kraves ved gennemforelse
af de energisparende arbejder, hvis disse gennemfores efter reglerne i lov om byfornyelse og udvikling af
byer kapitel 6 a om aftalt gron byfornyelse, og hvor stor en lejeforhgjelse, der maksimalt kan opkreves
efter de almindelige regler i lov om leje § 58, stk. 1-2.

Huslejen®vnets afgorelse omfatter bdde konsekvenserne ved gennemforelse af de energibesparende
arbejder efter denne lovs kapitel 6 a, og de lejemassige konsekvenser, hvis de energibesparende arbejder
gennemfores efter lov om leje § 58, stk. 1.

Huslejenavnet skal tage stilling til det projekt, der foreleegges, og nevnet vil vare bundet af sin afgerel-
se ved en eventuel senere tvist, hvis projektet gennemfores i den form, det er forelagt huslejenavnet.

Omfatter projektet andre arbejder end de aftalte energibesparende arbejder, skal huslejenevnet se bort
fra disse arbejder ved afgerelsen af de lejemaessige konsekvenser.

Det er vigtigt at vere opmarksom pa, at hvis aftalen @ndres, kan grundlaget for huslejenevnets
forhandsgodkendelse ogsé @ndres. Udlejeren skal i den situation indhente en ny forhdndsgodkendelse hos
huslejenavnet.
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2.4.3 Erkleering fra certificeret energimgerkningsfirma, § 50 e, stk. 1, nr. 3
De energimessige konsekvenser af de pataenkte arbejder skal belyses, inden der indgas en aftale.

Til brug for denne vurdering er det i lov om byfornyelse og udvikling af byer § 50 e, stk. 1, nr. 2, fastsat
som en gyldighedsbetingelse for aftalen, at udlejeren for aftalens indgdelse skal give lejerne en skriftlig
erklaering om de energimassige konsekvenser for ejendommen.

Det er udlejeren, der skal indhente erkleringen hos et certificeret energimarkningsfirma.

Den forventede energibesparelse opgeres bade 1 kWh og i kr. og ere. Beregningen udferes af et
certificeret energimaerkningsfirma.

Udlejerens udgifter til dokumentation fra et certificeret energikonsulentfirma vil kunne medtages som
en del af udgiften til projektet. Hvis projektet ikke gennemfores, kan udlejeren ikke pédlegge lejerne at
betale evt. atholdte udgifter til det opgivne projekt.

2.4.4 Lejertilslutning, § 50 e, stk. 1, nr. 4

Arbejder og lejeforhgjelser, der skal vaere omfattet af ordningen, kan kun ivaerksattes, hvis udlejeren og
et flertal af lejerne, skriftligt indgar aftale herom.

Det er saledes et vilkar for aftalens gyldighed, at

- et flertal af lejerne skriftligt accepterer arbejdernes og lejeforhgjelsens gennemforelse, jf. § 50 c, hvis
aftalen indgas mellem udlejeren og lejerne,

eller at

- betingelserne 1 lovens § 50 d er opfyldt, hvis aftalen indgas mellem udlejeren og beboerreprasentan-
terne (se punkt 2.4.4.5).

2.4.4.1 Opgorelse af lejerflertal

Lejertilslutningen opgeres 1 forhold til det samlede antal udlejede og beboede beboelseslejligheder/-
klubvarelser i ejendommen pé tidspunktet for aftalens indgaelse.

Aftaleberettiget lejer er som udgangspunkt den lejer, der har underskrevet lejeaftalen, og som bebor
lejemalet.

Hvis der er lejemal, der i forbindelse med genudlejning er ubeboede, men hvor der er indgdet en
lejeaftale med en ny lejer, skal dette lejemal medregnes som beboet 1 opgerelsen af lejertilslutning, hvis
lejeperioden er pabegyndt.

Hvis der er et ubeboet, men udlejet lejemaél, hvor lejeren er midlertidigt fravaerende pa grund af sygdom,
forretningsrejse, ferieophold el. lign., skal dette lejemal ligeledes medregnes som beboet 1 opgerelsen af
lejertilslutningen.

En midlertidigt fraveerende lejer og en ny lejer skal derfor betragtes pa samme méde, som de lejere,
der bebor ejendommen pd aftaletidspunktet. Alle gyldighedsbetingelser skal derfor ogsa vare opfyldt i
relation til disse lejere.

2.4.4.2 Udlejede ejerlejligheder

For ejendomme, der er opdelt i ejerlejligheder, gelder efter ejerlejlighedsloven, at hver ejerlejlighed an-
ses som en selvstendig fast ejendom. Dette indebarer for enkeltvis udlejede ejerlejligheder, at udlejeren
og lejerne skal vere enige for at kunne anvende reglerne om aftalt gron byfornyelse.

Flere ejerlejligheder, der henherer under samme ejerforening, og som ejes af samme udlejer, betragtes
1 kapitel 6 a i lov om byfornyelse og udvikling af byer som en ejendom. Dette betyder, at for disse
udlejede ejerlejligheder gaelder samme regler som 1 almindelige udlejningsejendomme, dvs. at der skal
vare mindst 50 pct. lejertilslutning for at kunne gennemfore arbejder omfattet af kapitel 6 a.
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2.4.4.3 Flere ejendomme, der behandles som én ejendom

Flere (matrikulere) ejendomme, der ejes af samme udlejer, er opfert kontinuerligt som en samlet bebyg-
gelse, og som enten har felles friarealer eller nogen form for driftsfellesskab, anses som en ejendom.

Det samme er tilfeldet, hvor flere ejendomme er samvurderet eller samnoteret 1 tingbogen.

Dette betyder, at der i en sidan ejendom skal vare 50 pct. lejertilslutning beregnet pa grundlag af
det samlede antal udlejede lejemal 1 alle de enkelte matrikulere ejendomme, for at kunne gennemfore
arbejder omfattet af kapitel 6 a.

2.4.4.4 Fremleje

Hvis et beboelseslejemal er fremlejet, er det fremlejegiver og ikke fremlejetager, der 1 givet fald skal
tilslutte sig arbejderne og lejeforhgjelsens gennemforelse. Alle gyldighedsbetingelser skal derfor veare
opfyldt i relation til fremlejegiver.

2.4.4.5 Beboerreprasentanternes aftalekompetence, § 50 e, stk. 1, nr. 4

Efter lov om byfornyelse og udvikling af byer § 50 d, kan beboerrepresentanterne pa samtlige beboel-
seslejeres vegne indgd en aftale med udlejeren om gennemforelse af energibesparende arbejder og lejefor-
hgjelser. Aftalen skal omfatte bade gennemforelse af de energibesparende arbejder og lejeforhgjelse som
folge af gennemforelsen af arbejderne. Aftalen indgas efter de samme regler, som gelder for indgéelse af
aftaler mellem udlejeren og de enkelte lejere.

Beboerrepraesentanterne kan kun indgd en aftale med udlejeren, safremt aftalen indebaerer lejeforhe-
jelser, der samlet hgjest udger 96 kr. pr. m? bruttoetageareal (2014-niveau). Ved beregning af denne
belobsgraense medregnes arbejder, som beboerreprasentanterne inden for de sidste 3 ar har indgaet aftale
om efter denne bestemmelse 1 kapitel 6 a 1 lov om byfornyelse og udvikling af byer, men ikke efter
lov om leje § 66 a. Den aftalte lejeforhejelse beregnes i forhold til den samlede ejendom, dvs. som
den gennemsnitlige lejeforhgjelse pr. m? bruttoetageareal, selv om arbejderne kun vedrerer en del af
ejendommen.

Uanset beboerrepresentanternes kompetence efter § 50 d, stk. 2, er det dog reelt den enkelte lejer, der
treeffer beslutning, idet beboerreprasentanterne, for de underskriver aftalen med udlejeren, skal indkalde
til et beboermede til dreftelse af arbejderne samt afholde afstemning blandt de fremmedte beboere. Pé
beboermedet skal der vere flertal blandt de fremmedte lejere af beboelseslejemélene for, at de energibe-
sparende arbejder kan gennemfores.

Efter beboermedet skal beboerreprasentanterne snarest give samtlige beboere af beboelseslejemalene
skriftlig besked om den beslutning, der blev truffet p4 medet. Den skriftlige meddelelse skal indeholde
oplysning om, at 1/4 af lejerne inden 2 uger efter, at meddelelsen er kommet frem, kan forlange, at
beboerreprasentanterne aftholder en urafstemning blandt ejendommens lejere af beboelseslejemal. Bebo-
errepresentanterne ma saledes afvente udlebet af 2-ugers fristen, for de kan underskrive aftalen med
udlejeren. Hvis der skal atholdes urafstemning, ma de ligeledes afvente udfaldet af denne afstemning, for
de i givet fald kan underskrive aftalen.

Lov om byfornyelse og udvikling af byer § 50 d, svarer til lov om leje § 66 a, og giver saledes
beboerreprasentanterne den samme aftalekompetence, som gelder efter lov om leje.

Aftalen mellem beboerrepresentanterne og udlejeren omfatter ogsa de lejemal, der er ubeboede og
uudlejede pa tidspunktet for aftalens indgéelse.

2.4.5 Meddelelse til alle beboere, § 50 e, stk. 1, nr. 5

Naér aftalen er indgdet, har udlejeren pligt til at meddele dette til alle lejere af beboelseslejemél. Det
er en gyldighedsbetingelse, at meddelelsen er "kommet frem” til lejerne. I praksis betyder det, at med-
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delelsen skal vaere kommet inden for modtagerens radighedssfare, f.eks. 1 postkassen eller modtaget 1
mailboksen.

2.5 Forhold, som aftalen ber omfatte

Bortset fra de ovennavnte gyldighedskrav er det som udgangspunkt udlejeren og lejerne - evt. i samrad
med deres radgiver — der ma vaere opmarksomme pa forhold, som er aktuelle at tage stilling til i den
konkrete aftalesituation.

Neden for nevnes nogle eksempler pa forhold, som udlejeren og lejere ber vare opmarksomme pa, og
som de eventuelt kan lade indgd 1 aftalen. Det bemarkes, at der ikke er tale om en udtemmende angivelse.
» [Indestdaende pa vedligeholdelseskonti

Udlejeren og lejerne har mulighed for at aftale, at indestdende pa ejendommens vedligeholdelseskonti
m.v. eller stotte efter anden lovgivning, skal anvendes som delvis finansiering af ombygningsarbejder-
ne. Aftalen ber tage stilling hertil. I forbindelse hermed er det relevant for lejerne at fa oplyst, hvad der
indestar pa ejendommens konti efter lov om midlertidig regulering af boligforholdene §§ 18 og 18 b samt
lov om leje §§ 22 og 63 a.

* Budgetafvigelser

Under selve arbejdets udferelse kan der opstd forhold, herunder byggetekniske, planlegningsmessige
eller andre problemer, som giver sig udslag i budgetoverskridelser eller mindreforbrug. Det er derfor
vigtigt, at der er taget stilling til, hvordan budgetafvigelser skal handteres og finansieres. Aftalen kan
f.eks. omfatte procedure og anvisning af finansiering.

* Opkreevning af forelobig lejeforhajelse

Det kan aftales, at der kan opkraves en forelebig lejeforhejelse, nar arbejderne er gennemfort og indtil
det endelige byggeregnskab er udarbejdet. Nar byggeregnskabet er udarbejdet, skal lejen reguleres i
overensstemmelse hermed.

» Iveerkscettelse af arbejderne

Lov om leje § 55 og lov om midlertidig regulering af boligforholdene §§ 23 og 24 om varsling
af iverksattelse af arbejderne finder ikke anvendelse ved gennemforelse af arbejder omfattet af en
aftale om gren byfornyelse. Aftalen mellem ejeren og lejerne ber derfor tage stilling til tidspunktet for
ivaerksettelsen af de aftalte arbejder.

* Dokumentation for afholdte udgifter

Det ber aftales, om lejere og beboerrepresentanter skal have forelagt et regnskab for det samlede
projekt med dokumentation for de aftalte og atholdte udgifter, herunder evt. hvem der skal revisorpategne
byggeregnskabet.

» Projekt- og arbejdsbeskrivelse

Med henblik pé at sikre klarhed over gennemforelsesprocessen kan det vaere en god ide at udarbejde
en projekt- og arbejdsbeskrivelse, der beskriver alle de arbejder, der pdtenkes gennemfert, hvordan
de patenkes gennemfort, samt en kort beskrivelse af kvaliteten af de pégaldende arbejder. Der kan
endvidere tages stilling til, 1 hvilket omfang beboerne skal have indflydelse under gennemforelsen af
arbejderne herunder eventuel nedsattelse af et byggeudvalg samt udvalgets befojelser.

* Hvordan loses problemer, der ikke er omfattet af aftalen

Der kan under arbejdets udferelse opsta uventede problemer af byggeteknisk, planlegningsmessig eller
anden karakter. Det er derfor vigtigt, at der 1 aftalen er taget stilling til, hvordan sddanne problemer gribes
an, herunder eventuelt beboerreprasentanternes rolle.
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2.6 Ugyldig aftale

Hvis aftalen mellem ejeren og lejerne er eller bliver ugyldig eller ophaves, vil lejeforhgjelsen efter
ombygningen skulle ske efter lejelovgivningens almindelige regler, jf. lov om leje § 58 a, stk. 6. Det
vil sige, at udlejeren vil kunne krave lejeforhgjelse for gennemforte forbedringer af det lejede inden for
greensen af det lejedes vaerdi, og der vil ikke kunne kraeves lejeforhejelse for vedligeholdelsesarbejder.

2.6.1 Ugyldighed konstateres inden iverkseaettelse af arbejderne

Hvis aftalen mellem ejeren og lejerne konstateres ugyldig eller ophaves inden ivaerkseattelsen af for-
bedringsarbejderne m.v., finder bestemmelserne i lov om leje §§ 58 og 59-59 a og lov om midlertidig
regulering af boligforholdene § 27 anvendelse. Ved iverksattelsen forstds den fysiske ivaerksettelse af
arbejderne.

Dette medferer, at beboerreprasentanterne efter lov om leje § 66, stk. 1, skal have adgang til at ytre sig
for ivaerksattelsen.

Endvidere medferer det, for sd vidt angar ejendomme beliggende 1 uregulerede kommuner bl.a., at
udlejeren efter lov om leje § 58 kun kan forlange en lejeforhgjelse, der svarer til foragelsen af det lejedes
veerdi, samt at bestemmelserne om varsling af lejeforhgjelse efter lov om leje § 59, stk. 1, bestemmelserne
om forelobig lejeforhgjelse efter lovens § 59, stk. 3, bestemmelserne om indbringelse for boligretten efter
lovens § 59, stk. 4, og bestemmelserne om forhandsgodkendelse efter lovens § 59 a finder anvendelse.

I de regulerede kommuner medferer det bl.a., at udlejeren efter lov om midlertidig regulering af bolig-
forholdene § 27, stk. 1, kun kan forlange en lejeforhgjelse, der svarer til foragelsen af det lejedes veerdi,
samt at bestemmelserne om forelebig lejeforhgjelse, jf. lovens § 27, stk. 4, og bestemmelserne i lovens
§§ 23-26 om varsling af iverksettelse, indbringelse for huslejenaevnet for sé vidt angér forbedringens
hensigtsmassighed, forhandsgodkendelse samt erstatningsboliger, jf. § 27, finder anvendelse.

2.6.2 Ugyldighed konstateres efter ivaerksattelse af arbejderne

Hvis aftalen mellem ejeren og lejerne konstateres ugyldig eller ophaves efter ivaerksattelsen af forbed-
ringsarbejderne m.v., finder bestemmelserne 1 lov om leje § 58 og bestemmelserne i lov om midlertidig
regulering af boligforholdene § 27 anvendelse, uanset at bestemmelsen i lov om leje § 66, stk. 1, litra b,
og bestemmelserne 1 lov om midlertidig regulering af boligforholdene §§ 23-26 ikke er iagttaget.

Dette medforer, for s& vidt angir ejendomme beliggende i uregulerede kommuner bl.a., at udlejeren
efter lov om leje § 58 kun kan forlange en lejeforhgjelse, der svarer til foregelsen af det lejedes veerdi,
samt at bestemmelserne om varsling af lejeforhgjelse efter lov om leje § 59, stk. 1, bestemmelserne om
forelobig lejeforhgjelse efter lovens § 59, stk. 3, og bestemmelserne om indbringelse for boligretten efter
lovens § 59, stk. 4 finder anvendelse.

I de regulerede kommuner medferer det bl.a., at udlejeren efter lov om midlertidig regulering af
boligforholdene § 27, stk. 1, kun kan forlange en lejeforhgjelse, der svarer til foregelsen af det lejedes
veerdi, samt at bestemmelserne om forelobig lejeforhgjelse, jf. lovens § 27, stk. 4, finder anvendelse.

Der ses séledes i denne relation bort fra bestemmelserne i lov om leje § 66 og lov om midlertidig
regulering af boligforholdene §§ 23-26.

3 Lejefastsaxttelse

Reglerne om aftalt gron byfornyelse adskiller sig fra det almindelige princip 1 lejelovgivningen om, at
alene forbedringsarbejder kan danne grundlag for lejeforhgjelser, idet ogséd vedligeholdelsesarbejder efter
aftalen kan danne grundlag for lejeforhgjelse.

Den fremtidige leje efter reglerne om aftalt gren byfornyelse beror pa, hvad der er aftalt mellem
udlejeren og lejerne.
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Lejeforhgjelsen er séledes frigjort fra det maksimum for lejens sterrelse — det lejedes verdi — som
lejelovgivningen som hovedregel fastsetter. Ved beregning af lejeforhgjelsen som folge af de aftalte
energiforbedringer, kan der endvidere ses bort fra sparet fremtidig vedligeholdelse.

Efter reglerne om aftalt gron byfornyelse kan lejefastsattelsen gennemfores pa grundlag af den samlede
ombygningsudgift for de energibesparende arbejder, der er aftalt. I den samlede ombygningsudgift indgér
bade udgifterne til forbedringsarbejder og vedligeholdelsesarbejder. Det betyder — i modsatning til de
almindelige regler i lejelovgivningen, at ogsa udgifterne til vedligeholdelsesarbejder indgér i grundlaget
for beregning af lejeforhgjelsen.

Den fremtidige husleje, som aftales, er bindende bade for lejere, som ikke skriftligt har tilsluttet sig
aftalen om arbejdernes gennemforelse og for nye lejere - dvs. 1 tilfzlde af genudlejning.

Ved en efterfolgende vurdering af lejen og det lejedes vaerdi skal der derfor ses bort fra energiforbed-
ringer, der er gennemfort efter kapitel 6 a i lov om byfornyelse og udvikling af byer om aftalt gren
byfornyelse, og den tilherende lejeforhgjelse, der er foretaget efter lov om leje § 58 a.

3.1 Beregningsgrundlag og fordeling af lejen

Lejeforhgjelsen for det enkelte lejemal beregnes pé grundlag af de aftalte og dokumenterede udgifter,
som er en folge af de aftalte energibesparende arbejder, der er gennemfort pd ejendommen. Lejeforhojel-
sen kan ikke overstige, hvad der er aftalt pa baggrund af huslejenavnets forhdndsgodkendelse, jf. lov om
leje § 58 a, stk. 1, 2. pkt. Der er dog ikke noget til hinder for, at aftalen mellem lejerne og udlejeren kan
omfatte betaling af en hgjere husleje, end forhdndsgodkendelsen giver mulighed for, safremt udgifterne
til de energibesparende arbejder viser sig at blive hgjere end forudsat i1 forhdndsgodkendelsen. En sddan
aftale vil ikke vaere ugyldig, og kan ikke tilsidesattes af huslejenaevnet.

Udlejeren og lejere kan frit aftale en lavere lejestigning end den, der maksimalt kan aftales efter loven.

Safremt udlejeren og lejere har aftalt, at evt. indestaende pa ejendommens vedligeholdelseskonti m.v.
eller stotte efter anden lovgivning, skal anvendes som delvis finansiering af ombygningsarbejderne, er det
alene den resterende del af udgiften, der kan danne grundlag for lejeforhgjelsen, jf. lov om leje § 58 a, stk.
4.

Det er dog kun den del af de samlede udgifter, der helt eller delvist vedrorer beboelseslejemdl, som skal
kunne danne grundlag for lejeforhgjelse i boligerne. Lejeforhgjelsen fordeles indbyrdes pé disse lejemal i
forhold til det samlede bruttoetageareal af de lejemal, der er omfattet af aftalen om gron byfornyelse, jf.
lov om leje § 58 a, stk. 5.

I henhold til lov om leje § 58 a, stk. 2, skal udgifter, der vedrorer hele ejendommen, dvs. ogsd
arealer, der anvendes til andet end beboelse, fordeles mellem lejemal, der er omfattet af aftalen om gren
byfornyelse, og lejemdl, der anvendes til andet end beboelse. Lejeforhgjelsen fordeles forholdsmeessigt
pa beboelseslejemal og erhvervslejemél efter lejemélenes bruttoetageareal. For lejemal, der indeholder
bade beboelse og erhverv henregnes hele lejemalets etageareal til beboelsesarealet. Den forholdsmaessige
fordeling skal ske 1 forhold til de respektive deles andel af det samlede areal.

Tilsvarende gelder, at i ejerlejlighedsejendomme, hvor der gennemfores aftalt gren byfornyelse i en
eller flere udlejede ejerlejligheder, skal der ske en forholdsmaessig fordeling af udgifter, der vedrerer bade
lejemal og ejerboliger. Den forholdsmaessige fordeling skal ske i forhold til de respektive deles andel af
det samlede areal.

Ved opgerelsen af ejendommens areal anvendes Boligstyrelsens bekendtgerelse nr. 311 af 27. juni 1983
om beregning af arealet af boliger og erhvervslokaler.
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3.2 Huslejenzevnets forhiandsgodkendelse

Som grundlag for at indgé en aftale om aftalt gren byfornyelse skal lejerne have mulighed for at vurdere
de lejemaessige konsekvenser af at indgd aftalen. Til brug for denne vurdering skal udlejeren anmode
huslejen@vnet om at forhandsgodkende, hvilken lejeforhejelse der kan kraves efter gennemforelsen af
de aftalte energibesparende arbejder. Samtidig skal navnet tage stilling til, hvor stor en lejeforhgjelse
der kunne veere gennemfort efter de almindelige regler om forbedringer i lov om leje § 58 og lov om
midlertidig regulering af boligforholdene kapitel I'V.

Efter lov om leje § 59 e har huslejenavnet sdledes kompetence til at treffe afgerelse om, hvilken
lejeforhgjelse udlejeren kan krave, hvis det projekt, der soges aftalt med lejerne som gren byfornyelse,
gennemfores. Huslejenaevnet skal tage stilling til det projekt, der forelegges, og na@vnet vil vaere bundet
af sin afgerelse ved en eventuel senere tvist, hvis projektet gennemfores 1 den form, det er forelagt
huslejen@vnet. Dette gaelder, uanset om projektet gennemfores som aftalt gron byfornyelse eller som et
almindeligt forbedringsprojekt.

Da huslejenavnet efterfolgende er bundet af forhdndsgodkendelsen, skal naevnet ved sin afgerelse tage
stilling til, om en leje, der for projektets gennemforelse overstiger det lejedes verdi, medferer, at en
lejeforhgjelse ikke kan gennemferes fuldt ud.

Dette gelder bdde 1 forbindelse med forhdndsgodkendelsen af lejeforhgjelsen som folge af den aftalte
grenne byfornyelse og 1 forbindelse med forhdndsgodkendelsen af lejeforhgjelsen efter de almindelige
regler i lov om leje § 58 og lov om midlertidig regulering af boligforholdene kapitel IV.

Efter lov om leje § 59 e, stk. 2, og lov om midlertidig regulering af boligforholdene § 25 e, stk. 2,
skal huslejen@vnet tage stilling til, hvilken leje udlejeren vil kunne kraeve ved genudlejning af lejemal,
der helt eller delvist m& anvendes til beboelse, men som er uudlejede og ubenyttede péd tidspunktet
for anmodningen om forhdndsgodkendelse. Huslejenavnet skal her tage stilling til sterrelsen af den
forbedringsforhgjelse, der kan tillegges den gaeldende leje. Herved vil udlejeren opna en gget sikkerhed
for, hvilken leje der vil kunne kraeves i tomme lejemédl, hvis de arbejder, der aftales med et flertal af
lejerne som aftalt gren byfornyelse, ogsad kommer til at omfatte sddanne lejemal.

Huslejenavnets forhdndsgodkendelse efter lov om leje § 59 e, stk. 3, og lov om midlertidig regulering
af boligforholdene § 25 e, stk. 3, kan ikke senere @ndres af navnet, hvis lejerne indbringer en tvist
om lejeforhgjelsens storrelse, medmindre der foreligger @ndrede forhold. Det anses i1 denne forbindelse
for @ndrede forhold, hvis udlejeren gennemforer et projekt, der afviger mere end ubetydeligt fra det
materiale, der er forelagt huslejenavnet til brug for forhdndsgodkendelsen.

Til brug for forhandsgodkendelsen kan huslejenavnet krave alle de oplysninger, der er nedvendige for,
at nevnet kan treffe sin afgerelse om lejeforhgjelsens storrelse.

Efter lov om leje § 59 e, stk. 4, og lov om midlertidig regulering af boligforholdene § 25 e, stk. 4,
kan huslejen@vnets afgorelse i Kebenhavns Kommune indbringes for ankenavnet, jf. lov om midlertidig
regulering af boligforholdene § 44, stk. 1, og 1 andre kommuner for boligretten, jf. lov om midlertidig
regulering af boligforholdene § 43, stk. 1. Ankenzvnets afgerelse kan indbringes for boligretten, jf.
lov om midlertidig regulering af boligforholdene § 44, stk. 6. Fristen for indbringelse beregnes fra det
tidspunkt, hvor lejerne har faet udleveret huslejenavnets afgorelse.

I henhold til lov om leje § 59 f og lov om midlertidig regulering af boligforholdene § 25 f gaelder en
frist p&4 2 maneder for huslejenavnets afgorelse vedrerende en forhdndsgodkendelse af en lejeforhgjelse,

der er omfattet af bestemmelserne i lov om leje §§ 59 a - 59 d og lov om midlertidig regulering af
boligforholdene §§ 25 a - 25 e.

Fristen regnes fra det tidspunkt, hvor sagen er oplyst pa en sddan made, at huslejen@vnet kan traefte
afgerelse, og hvor lejerne har haft mulighed for at komme med bemerkninger. Det er derfor af vaesentlig
betydning for en hurtig forhandsgodkendelse, at udlejeren medsender det fornedne materiale. Materialet
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omfatter projektmateriale vedrerende det pitaenkte forbedringsprojekt, for at nevnet kan tage stilling til
arbejdets art og omfang, samt oplysninger om de ansliede udgifter til projektets gennemforelse og en
beregning af den enskede lejeforhgjelse.

Fristen lgber, indtil det tidspunkt, hvor der er atholdt mede i1 huslejen@vnet, og hvor nevnets forhands-
godkendelse er indfert i protokollen.

Huslejenaevnet skal efter lov om midlertidig regulering af boligforholdene § 39, stk. 2, senest en uge
efter anmodningen om forhdndsgodkendelse underrette lejerne om udlejerens anmodning om forhands-
godkendelse og give lejeren mulighed for at udtale sig i sagen inden 2 uger.

3.3 Varsling af lejeforhejelsen

Lejelovgivningens almindelige varslingsregler ved lejeforhejelse finder anvendelse ved lejeforhejelser
omfattet af kapitel 6 a i lov om byfornyelse og udvikling af byer. Lejeforhgjelsen kan séledes gennemfo-
res med 3 maneders varsel, jf. henvisningen i § 58 a, stk. 7, til lov om leje § 59, stk. 1.

Hvis der ydes indfasningsstette til lejeforhgjelsen efter lov om byfornyelse og udvikling af byer § 50
- § 50 h, skal krav om lejeforhgjelse efter arbejdernes gennemferelse varsles efter reglerne 1 § 58 a, stk.7,
med fradrag af indfasningsstetten.

Det er endvidere et krav, at varslingen til lejerne skal indeholde oplysning om aftrapningen af indfas-
ningsstetten. Udlejeren skal sdledes oplyse om indholdet af lov om byfornyelse og udvikling af byer §
50 h, stk. 2, det vil sige, at indfasningsstette ydes 1 10 &r, og at den aftrappes hvert &r med lige store
beleb. I takt med, at indfasningsstetten aftrappes, kan udlejeren heeve lejen med et belgb svarende til
aftrapningen. Disse arlige lejeforhgjelser, der er en folge af reguleringen af indfasningsstetten efter lov
om byfornyelse og udvikling af byer § 50 h, stk. 2, kan gennemferes uden sarlige formkrav efter lov om
leje § 58 a, stk. 9, ved at udlejeren giver lejerne skriftlig besked herom i stedet for at foretage saedvanlig
varsling af lejeforhgjelsen efter lejelovgivningens regler.

Kravet om lejeforhgjelse skal indeholde oplysning om lejerens adgang til at gere indsigelse og op-
lysning om fristen for at gere indsigelse, jf. lov om leje § 59, stk. 2. Indeholder kravet ikke disse
oplysninger, lgber klagefristen pa 6 uger forst fra det tidspunkt, lejeren modtager dem.

3.4 Opkraevning af lejeforhojelsen

3.4.1 Oplysning om aftalt gren byfornyelse i lejeaftalen

Det skal udtrykkeligt fremgd af nye lejeaftaler, at lejemélet er ombygget efter kapitel 6 a i lov om
byfornyelse og udvikling af byer, og at lejeforhgjelse er beregnet efter lov om leje § 58 a.

Forbedringen og lejeforhgjelsen for den aftalte grenne byfornyelse indgér ikke ved vurderingen af lejen
og det lejedes vardi, jf. lov om midlertidig regulering af boligforholdene § 25 a, stk.2. Det kan derfor
vaere vigtigt for en ny lejer at fa oplyst, at der er sket energiforbedringer i lejemaélet og ejendommen, da
lejeforhgjelsen for den aftalte grenne byfornyelse ikke er begranset til en beregning pa grundlag af de
rene forbedringsudgifter, men beregnes pa grundlag af de dokumenterede udgifter til energiforbedringer-
ne. Lejeforhgjelsen kan siledes vare storre end en almindelig forbedringsforhgjelse.

Hvis udlejeren ikke opfylder sin oplysningspligt, kan der ikke opkraves lejeforhgjelse efter de serlige
regler 1 kapitel 6 a i lov om byfornyelse og udvikling af byer. Udlejeren kan i sd fald alene opkreve den
forbedringsforhgjelse, der kunne vere beregnet og opkravet efter lov om leje §§ 58, stk. 1 og 2, og 59 og
evt. lov om midlertidig regulering af boligforholdene § 27.

Hvis udlejeren har opkrevet en lejeforhgjelse som folge af energiforbedringer efter aftalt gron byforny-
else, uden at det 1 lejeaftalen udtrykkeligt er oplyst, at der er gennemfort aftalt gren byfornyelse, kan
lejeren kraeve tilbagebetalt den for meget betalte leje. Lejerens krav forrentes efter lov om leje § 6, stk. 3,
2. og 3. pkt.
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Sag herom indbringes efter de almindelige regler i lov om leje for huslejenavnet for sa vidt angér
uregulerede ejendomme og for boligretten for sa vidt angér regulerede ejendomme.

3.4.2 Fradrag af indfasningsstette
Udlejeren mé kun opkrave en lejeforhgjelse, hvori eventuel indfasningsstette er fratrukket.

Forhgjelse af lejen 1 takt med nedtrapningen af indfasningsstetten kan ske alene ved udlejerens skriftlige
meddelelse herom til lejerne efter reglerne 1 § 50 1 lov om leje.

3.4.3 Forelobig lejeforhgjelse

Det kan aftales, at den aftalte lejeforhejelse kan opkraves som en forelobig lejeforhgjelse, indtil det
endelige byggeregnskab er udarbejdet. Nér byggeregnskabet er udarbejdet, skal lejen reguleres i overens-
stemmelse hermed. Den endelige lejeforhgjelse, der opkraves, skal og kan kun beregnes pd grundlag af
de aftalte og dokumenterede udgifter.

4 Stettemuligheder

4.1 Indfasningsstette til lejeforhejelsen

Safremt kommunalbestyrelsen ensker at understotte gennemforelsen af energibesparende arbejder, giver
lov om byfornyelse og udvikling af byer § 50 f mulighed for, at kommunalbestyrelsen kan yde indfas-
ningsstette til nedsattelse af den lejeforhgjelse, er beregnet efter § 58 a i lov om leje, og som er en folge
af de aftalte energibesparende arbejder.

4.1.1 Ansegning om indfasningsstette
Det er ejeren, der indsender ansegning til kommunalbestyrelsen om indfasningsstette til lejeforhgjelsen.
Reglerne om indfasningsstetten er fastsat i lov om byfornyelse og udvikling af byer §§ 50 f — 50 h.

Ansegningen skal indsendes til kommunalbestyrelsen, inden aftalen med lejerne indgas, saledes at
parterne far det bedst mulige grundlag for at indgd aftale om hvilke energibesparende arbejder, der skal
gennemfores samt lejeforhejelsens storrelse.

Som grundlag for kommunalbestyrelsens vurdering af behovet for indfasningsstette skal ejeren vedlaeg-
ge anspgningen folgende bilag:
» Skriftlig erklering fra det certificerede energimarkningsfirma om de energimessige konsekvenser af
projektet, jf. § 50 e, nr. 3,
* Huslejenaevnets forhdndsgodkendelse, jf. § 50 e, nr. 2.

Séfremt samtlige lejere og udlejeren har tiltrddt aftalen om gron byfornyelse efter lov om byfornyelse
og udvikling af byer § 50 a, kan huslejen@vnets forhdndsgodkendelse erstattes af dokumentation for, at
alle lejere har tiltradt aftalen.

I overensstemmelse med de generelle bestemmelser 1 lov om byfornyelse og udvikling af byer om, at
kommunalbestyrelsen kan stille betingelser for at yde stotte til bygningsforbedringsarbejder kan kommu-
nalbestyrelsen ogsa i forbindelse med aftale om gron byfornyelse efter lovens kapitel 6 a, stille krav
om oplysninger vedrerende projektet, ejendommen og ejendommens ekonomi, som er relevante for
behandlingen af ansegningen om indfasningsstette, jf. § 50 g, stk. 3.

Efter lov om byfornyelse og udvikling af byer § 50 g, stk. 4, kan kommunalbestyrelsen stille relevante
arkitektoniske, miljomassige og udforelsesmassige betingelser for at yde indfasningsstette samt krav om
gennemforelse af bestemte arbejder.

Der tenkes her pa valg af materialer, arkitektoniske krav til is@er udvendige bygningsdele samt anven-
delse af serlige renoveringsmetoder og lignende. Hensigten e,r at kommunalbestyrelsen i forbindelse
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med, at der ydes offentlig stette til et projekt, skal kunne sikre, at bygningens bevaringsvardi opretholdes,
og at lokal- og kommuneplaner overholdes i forbindelse med istandsettelsen. ZAldre bygninger har 1
mange tilfelde stadig verdier, som ger, at de kan anses for bevaringsverdige. De kan besidde storre eller
mindre arkitektoniske kvaliteter. Der kan knytte sig kulturhistoriske momenter til dem, eller de kan vere
af betydning for det bygningsmilje, hvori de indgar. Mange bygninger har alle disse kvaliteter, og hvis
de tillige fremtraeder uendret eller kun lidt &ndret siden opferelsen, stdir man over for bygninger, der ber
passes pa.

4.1.2 Beregning af indfasningsstetten

Indfasningsstetten til lejeforhegjelsen udger det forste ar hejst to tredjedele af den del af lejeforhgjelsen,
som vedroerer de aftalte energibesparende foranstaltninger.

Det er kommunalbestyrelsens konkrete vurdering, om der skal ydes indfasningsstette, og hvor hegj ind-
fasningsstetten skal vare. Vurderingen skal bygge pé forhold vedrerende lejeforhgjelsens sterrelse og ar-
bejdernes karakter og den beregnede energibesparelse. Der er ikke tale om, at kommunalbestyrelsen skal
foretage en individuel vurdering af den enkelte lejers ekonomi og betalingsevne. Kommunalbestyrelsen
skal tage stilling til, om der er behov for at yde indfasningsstette til de energibesparende foranstaltninger,
og 1 givet fald, hvor stor en del af lejeforhgjelsen indfasningsstetten skal udgere. Kommunalbestyrelsen
tager stilling , pd baggrund af et samlet skon over lejestigningen, vardien af de energibesparende foran-
staltninger for lejerne, herunder energibesparelsen, samt muligheden for aftale om gennemforelse af de
energibesparende foranstaltninger mellem ejer og lejere vil komme i stand.

Indfasningsstetten ydes i 10 ar. Efter det forste ar nedsettes indfasningsstetten med lige store andele
frem til tidspunktet for bortfaldet af stetten.

Opmerksomheden henledes pd, at ydelse af indfasningsstette ikke er en omstendighed, der har betyd-
ning for den vurdering, der skal ske i henhold til bestemmelsen 1 lov om midlertidig regulering af
boligforholdene § 5, stk. 9. Denne bestemmelse fastslar, at der ved lejeaftalens indgéelse ikke kan
aftales en leje eller lejevilkar, der efter en samlet bedemmelse er mere byrdefulde for lejeren end de
vilkér, der gelder for andre lejere 1 ejendommen. Begrundelsen for ikke at lade indfasningsstetten indga
1 vurderingen af lejevilkarene er, at der er tale om offentlig stotte til midlertidig nedbringelse af en
lejeforhgjelse som folge af gennemforelse af energibesparende arbejder.

4.1.3 Bortfald af indfasningsstette

Indfasningsstette kan kun ydes til nedsettelse af lejeforhejelse i boliger, der fortsat bebos af den lejer,
som var lejer pa varslingstidspunktet for huslejeforhgjelsen, jf. lov om byfornyelse og udvikling af byer
§ 50 h, stk. 3. Afgerende for, om der kan ydes indfasningsstette, er, at lejeren var lejer af lejemélet
umiddelbart for lejeforhgjelsen, sivel som pa det tidspunkt, hvor lejeforhejelsen i forbindelse med de
energibesparende foranstaltninger varsles.

Nér lejeren flytter, bortfalder den del af indfasningsstetten, som vedrerer denne bolig, jf. lov om

byfornyelse og udvikling af byer § 50 h, stk. 4. Nye lejere er ikke berettiget til at modtage indfasnings-
stotte. Udlejeren har pligt til at underrette kommunalbestyrelsen om fraflytning.

4.1.4 Udbetaling af indfasningsstette

Indfasningsstetten udbetales til ejeren, jf. lov om byfornyelse og udvikling af byer § 50 h, stk. 5, og
fratraekkes 1 huslejen. Den enkelte lejer vil séledes ikke skulle tage stilling til, om han ensker at modtage
indfasningsstette.

Da lejeforhgjelsen efter arbejdernes gennemforelse 1 henhold til lov om leje § 58 a, stk. 8, skal beregnes
med fradrag af indfasningsstetten, erstatter indfasningsstetten lejeindtegter, hvilket betyder, at denne
stotte er skattepligtig for ejeren i1 lighed med lejeindtaegt.
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4.2 Stette fra energiselskab

Klima-, energi- og bygningsministeren har indgiet en aftale med energiselskaberne i Danmark om
en samlet energispareindsats. Energiselskaberne skal arligt serge for, at der bliver gennemfort en vis
mangde besparelser. Aftalen betyder, at der er mulighed for at sege om tilskud og/eller rddgivning om
energisparetiltag hos energiselskaberne eller en handverker eller energirddgiver, der har en aftale med et
energiselskab.

Ejeren kan selv tage kontakt til et energiselskab — ejeren bestemmer selv, hvilket selskab han vil bruge.

Det er vigtigt, at indga aftalen med energiselskabet, inden arbejderne pabegyndes. Ellers er der ikke
mulighed for at fa tilskud til det energibesparende projekt.

Oplysninger om energiselskaber, der yder tilskud til energibesparende foranstaltninger i private udlej-
ningsejendomme findes pd www.energisparesiden.dk

Energiselskabernes opgerelse af energibesparelserne sker enten ved hjelp af standardvardier, som
er fastsat for en raekke almindelige rimeligt ensartede energiforbedringer, eller ved en specifik opgerel-
se. Standardvaerdierne er gennemsnitvaerdier, og de kan derfor 1 de konkrete tilfeelde afvige fra de faktiske
energibesparelser. Den specifikke opgerelse sker med baggrund i projektets faktiske karakter, men vil
typisk bestd i en beregning af sterrelsen af den forventede energibesparelse. Energiselskaberne skal
dokumentere alle energibesparelserne, herunder beskrive grundlaget for opgerelsen af besparelsen.

4.3 Genhusning

Safremt de energibesparende arbejder, der skal gennemfores 1 ejendommen, er s& omfattende, at boligen
vil veere ubeboelig, mens arbejdet foregar, kan kommunalbestyrelsen efter lov om byfornyelse og udvik-
ling af byer § 50 1, treeffe beslutning om genhusning af lejerne efter de gaeldende regler i kapitel 8 1 lov
om byfornyelse og udvikling af byer. Kommunalbestyrelsen kan med et tilbud om genhusning fremme
mulighederne for, at der gennemfores omfattende energiarbejder.

Efter de geeldende bestemmelser i lov om byfornyelse og udvikling af byer kapitel 8 om erstatningsboli-
ger er det kommunalbestyrelsen, der har kompetencen til at beslutte, om genhusningstilbuddet skal vere
permanent genhusning eller midlertidig genhusning.

Nér der er tale om genhusning 1 forbindelse med aftale om gron byfornyelse, kan kommunalbestyrelsen,
jf. lov om byfornyelse og udvikling af byer § 50 j, ikke kraeve, at husstanden skal genhuses permanent
1 en anden bolig, hvis lejerne onsker at vende tilbage til boligen efter arbejdernes feerdiggorelse. Lejeaf-
talen kan ikke opsiges efter reglerne i lov om leje. Lejeren har sdledes en kontraktmaessig ret til at
komme tilbage til beboelseslejeméilet efter arbejdernes gennemforelse, nar genhusning sker i1 forbindelse
med en aftale om gron byfornyelse, jf. § 50 j 1 lov om byfornyelse og udvikling af byer. Dette galder,
selv om gennemforelsestiden for arbejderne overstiger 6 maneder. Bestemmelsen er en undtagelse fra
hovedreglen i lov om byfornyelse og udvikling af byer § 61 om kommunalbestyrelsens ret til at beslutte,
at genhusningen skal ske som permanent genhusning.

I den midlertidige fraflytningsperiode vil der, sdfremt betingelserne herfor er opfyldt, kunne oppeberes
individuel boligstatte efter boligstettelovens almindelige regler.

4.4 Byfornyelsestilskud til vedligeholdelsesudgifterne

Med henblik pa at understette energioptimering af private udlejningsejendomme samt gore det attraktivt
for udlejerne at gennemfore energibesparende foranstaltninger pd baggrund af en aftale med beboerne
efter reglerne om aftalt gren byfornyelse, har kommunalbestyrelsen mulighed for at yde stotte til gennem-
forelse af arbejderne efter de almindelige regler i1 kapitel 3 1 lov om byfornyelse og udvikling af byer.

Alle kommuner far hvert r stillet statslige midler til radighed efter lov om byfornyelse og udvikling
af byer til at stotte bygningsfornyelse af boligmassen i kommunen. Gennemforelse af energibesparende
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foranstaltninger pa private udlejningsboliger er en bygningsfornyelsesaktivitet, som er omfattet af mulig-
heden for tilskud til vedligeholdelsesudgifterne efter § 14 1 lov om byfornyelse og udvikling af byer.

Det er kommunalbestyrelsen i den enkelte kommune, der treffer beslutning om, hvorvidt kommunen
yder stotte efter lov om byfornyelse og udvikling af byer. Mulighederne for tilskud kan derfor vere
forskellige fra kommune til kommune. Det er derfor vigtigt pa et tidligt tidspunkt at kontakte kommunen
om tilskudsmulighederne for det patenkte projekt.

Tilskud efter § 14 1 lov om byfornyelse og udvikling af byer ydes som kontant tilskud til den del af
udgifterne til de energibesparende foranstaltninger, der vedrerer vedligeholdelse. Tilskuddets storrelse
fastsettes af kommunalbestyrelsen og kan maksimalt udgere de samlede vedligeholdelsesudgifter, der
ikke er dekket af aftalt gron lejeforhgjelse, tilskud fra andre stetteordninger, rabatter o. lign. Opdeling
af udgifterne pa forbedring og vedligeholdelse fremgar af huslejenevnets afgarelse om forhdndsgodken-
delse af de lejemassige konsekvenser af aftalen om gren byfornyelse, jf. § 50 e, stk. 1, nr. 2 1 lov
om byfornyelse og udvikling af byer, og kan umiddelbart legges til grund for kommunalbestyrelsens
beslutning om tilskud.

Efter lov om byfornyelse og udvikling af byer kan kommunalbestyrelsen stille relevante arkitektoniske,
miljomassige og udferelsesmassige betingelser for at yde kontant stette samt krav om gennemforelse af
bestemte arbejder.

Der tenkes her pa valg af materialer, arkitektoniske krav til iser udvendige bygningsdele samt anven-
delse af serlige renoveringsmetoder og lignende. Hensigten er at kommunalbestyrelsen - 1 forbindelse
med at der ydes offentlig stotte til et projekt - skal kunne sikre, at bygningens bevaringsvardi opretholdes
og at lokal- og kommuneplaner overholdes i forbindelse med istandsettelsen. ZAldre bygninger har 1
mange tilfelde stadig verdier, som ger, at de kan anses for bevaringsverdige. De kan besidde storre eller
mindre arkitektoniske kvaliteter. Der kan knytte sig kulturhistoriske momenter til dem, eller de kan vere
af betydning for det bygningsmilje, hvori de indgar. Mange bygninger har alle disse kvaliteter, og hvis
de tillige fremtraeder uendret eller kun lidt &ndret siden opferelsen, stdir man over for bygninger, der ber
passes pa.

4.5 Byggeskadefondsbidrag

For ejendomme, der har faet stotte til istandsattelsesprojekter, der overstiger i sterrelsesordenen 1
mio. kr., skal kommunen indbetale et bidrag pa 1,5 pct. af ombygningsudgifterne til byggeskadefonden
vedrerende Bygningsfornyelse — BvB —, som er en forsikringsordning, mod udgifter til byggeskader. Byg-
geskadefondsbidraget anvendes til, at BvB foretager eftersyn pé ejendommen af de arbejder, der har faet
stotte samt til dekning af eventuelle konstaterede skader.

Forsikringen betyder, at det er gratis for ejeren, nar BvB foretager eftersyn af ejendommen.

Forsikringen deekker indtil 95 pct. af udgifterne til udbedring af vasentlige skader pa ejendommen,
mens ejeren betaler resten.

Kommunens udgift til byggeskadefonden treekkes over kommunens ordinare ramme til bygningsforny-
else og refunderes af staten med 50 pct.

4.6 Boligstette
Der kan ydes boligstette efter de almindelige regler i lov om individuel boligstette.

Ministeriet for By, Bolig og Landdistrikter, den 26. juni 2014
CARSTEN HANSEN

/ Annette Klint Kofod
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