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Hering - over 3 udkast til forslag til lov om @ndring af lov om leje, lov om
midlertidig regulering af boligforholdene og lov om andelsboligforeninger og
andre boligfellesskaber

Ved e-mail af 21. februar 2020 har Transport- og Boligministeriet anmodet om
Advokatradets bemarkninger til ovennavnte forslag.

Advokatradet har felgende bemarkninger til Ministeriets lovforslag, som vil blive
behandlet hver for sig:

1 - Forslag til lov om zndring om lov af midlertidig regulering af
boligforholdene og lov om andelsboligforeninger og andre boligfaellesskaber
(karensperiode ved erhvervelse mv. Af udlejningsejendomme og lovfastning af
krav til oplesning af andelsboligforeninger)

§ 1 indeholder en ny bestemmelse i boligreguleringslovens § 5, stk. 4, om
karensperiode. Det fremgar af denne bestemmelse, at boligreguleringslovens § 5, stk.
2, alene finder anvendelse, hvis der er giet mindst 5 ar siden seneste kontrolskifte.
Kontrolskifte er et nyt juridisk begreb, som seges nermere defineret i de folgende
numre 1-8, som kommenteres nedenfor.

Det er overordnet Advokatrddet vurdering, at der i bestemmelsen mangler en
preecisering af, hvorvidt allerede etablerede § 5, stk. 2, lejemal ogsé ved kontrolskifte
vedbliver at vere § 5, stk. 2, lejemal, og séledes ogsa inden for den 5-&rige periode
kan genudlejes som § 5, stk. 2, lejemal.

Ad § 5, stk. 4, nr. 1
Kontrolskifte defineres som “erhvervelse af mindst 50 % af ejendomsretten”. Det er

Advokatradet vurderinge, at det vil vere mere retvisende at betegne det som
erhvervelse af mindst 50 % af ejerandelene.
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For at sikre formalet med bestemmelsen, kunne denne suppleres med en tidsmaessig
begraensning for at forhindre, at der over en arreekke 1 sméa bider under 50 % kan ske
overdragelse af ejerandele, som saledes efter 2-3 &r er oppe pa en samlet
overdragelse af mere end 50 % af ejerandelene. Den tidsmassige afgrensning ber i
sa tilfelde vere af samme leengde som karensperioden.

Ad § 5, stk. 4, nr. 2

I bemarkningerne til bestemmelsen henvises til selskabslovens §§ 6-7 séledes, at der
ved bestemmende indflydelse forstds den selskabsretlige definition heraf, jf.
selskabslovens § 7, stk. 1-5. Det er Advokatradets vurdering, at denne kobling med
fordel kunne fremgd mere tydeligt i selve lovteksten.

Ad § 5, stk. 4, nr. 3

Som bestemmelsen er udformet, er det ikke pracist angivet, hvad der forstds ved: Et
skifte af mindst 50 % af de ultimative ejere”. Det ber preciseres i bestemmelsen,
hvorvidt det er ejerantal eller ejerandele. Det er Advokatraddets vurdering, at det mest
retvisende e vil vere, at det i bestemmelsen praciseres, at der er tale om skift af
mindst 50 % af de ultimative ejerandele, da kontrolskifte netop er et ejerskifte af
mere end 50 % af ejendomsretten.

Ad §5,stk.2,nr.4-8

Ingen bemerkninger.

Ad boligreguleringslovens § 5, stk. 5
Ingen bemerkninger.

AD § 2 — Lov om andelsboligforeninger og andre boligfzllesskaber — ny § 7, stk.
2

Ministeriet foreslar, at der i andelsboligforeningsloven fastsattes stemmeregler for
andelsboligforeningers beslutning om salg af foreningens ejendom og oplesning af
foreningen ved likvidation. Forslaget er ikke nermere begrundet i bemarkninger
bortset fra, at Ministeriet angiver, at man vil lovfeste det hidtidige “normalt
anerkendte krav om, at en beslutning om oplesning af en andelsboligforening kraever
tilslutning fra 4/5 af andelshaverne.” Advokatradet er ikke bekendt med, hvorvidt
dette er en sedvanlig bestemmelse 1 andelsboligforeningers vedtaegt.
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Advokatradet bemerker generelt, at der i Danmark en tradition for, at foreninger kan
organisere sig, som de vil og i henhold til de regler, som foreningen selv fastsatter.

Der gelder 1 lovgivningen 1 dag ingen bestemmelser hverken i
andelsboligforeningsloven eller 1 selskabslovgivningen om stemmekrav for
foreninger. Det tetteste vi kommer pd en sammenligning, er bestemmelsen i
andelsboligforeningsloven om, at mindst 60 % af ejendommens lejere af
beboelseslejligheder skal melde sig ind i andelsboligforeningen, for at lejerne kan
acceptere et lejelovstilbud.

Ved sammenligning til selskabslovgivningen er det relevant at kigge pa
selskabslovens § 217, om likvidation. Efter denne bestemmelse kraver beslutning
om likvidation et flertal svarende til det flertal, der er geldende for
vedtegtsaendringer, jf. selskabslovens § 217, stk. 2. Dette flertal er, jf. selskabslovens
§ 106, et kvalificeret flertal pd 2/3 af de stemmer, som er afgivet, og derudover 2/3 af
den reprasenterede stemmeberettigede kapital.

Tilsvarende gelder efter selskabslovens § 339, stk. 2, samme krav om 2/3 flertal til
godkendelse af et overtagelsestilbud af et aktieselskab.

Advokatradet kan 1 lyses af ovenstdende ikke se den juridiske og/eller skonomiske
begrundelse for i andelsboligforeningsloven at indsatte et krav om 4/5 flertal, nér
reglen 1 selskabslovgivningen for samme situation er 2/3, og ndr der 1 ovrigt er
tradition for, at foreninger kan organisere sig, som de vil.

Advokatradet finder endvidere, at ikrafttredelsesbestemmelsen for denne
bestemmelse, jf. § 3, stk. 3, er uklar, idet forslaget ikke finder anvendelse pa
andelsboligforeninger, ’der for lovens fremsattelse pa generalforsamlingen gyldigt
har vedtaget andet flertalskrav til oplesning af andelsboligforeningen”. Af denne
bestemmelse synes at fremgd, at andelsboligforeninger, som har en galdende regel
for flertal for beslutning om salg og likvidation, ikke er omfattet af den nye
bestemmelse. Safremt det er meningen, at bestemmelsen alene skal gzlde for
nystiftede andelsboligforeninger, ber dette fremga af selve bestemmelsen i § 7, stk. 2.

AD 2 — Forslag til lov om @ndring af lov om midlertidig regulering af
boligforholdene og lov om andelsboligforeninger og andre boligfallesskaber
(ogede energikrav ved anvendelse af boligreguleringslovens § 5, stk. 2 og
fastfrysning af vurderinger af vaerdien af andelsboligforeningers ejendomme)

Dette forslag indeholder regler om ogede energikrav ved anvendelse af
boligreguleringslovens § 5, stk. 2 og fastfrysning af valuarvurderinger af verdien af
andelsboligforeningers ejendomme.
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Ad §1-§5,stk. 3, 1. punktum
Ingen bemerkninger.
Ad § 2 — Lov om andelsboligforeninger og andre boligfellesskaber, § 5, stk. 3

Med denne bestemmelse indferes en fastfrysning af valuarvurderinger af
andelsboligforeningers ejendomme, som gennemferes inden 1. juli 2020.

Advokatradet bemarker at det kan resultere i ugennemsigtighed, at indfere serlige
bestemmelser, som pa ubestemt tid fastfryser ikke offentligt tilgengelige
valuarvurderinger. Advokatrddet vurdere endvidere at bestemmelsen kan sette pres

pa landets valuarer for at foretaget serligt hoje vurderinger 1 2020.

Fristen 1 bestemmelsen om, at valuarvurderingen skal foreligge inden 1. juli 2020,
anbefales forlenget grundet den nuverende Corona krise.

AD 3 - Forslag til lov om @ndring af lov om leje og lov om midlertidig
regulering af boligforholdene (styrkelse af lejerne)

Ad§6a

Advokatradet bemerker, at det er specielt at udarbejde en serlig lovregel, som
forhindrer, at 2 parter forhandler sammen om et specielt emne — at bringe
lejeforholdet til opher.

Ad § 47, stk. 3 0g § 107 a

Ingen bemerkninger.

Ad§2,nr. 1, 8§ 5, stk. 2, 1. punktum

Ingen bemerkninger.

Ad § 5, stk. 3

Ingen bemerkninger.

Ad § 39, stk. 2, 1. punktum

Der er tale om en vasentlig forhejelse af det gebyr, som udlejer skal betale “nér
lejeren far fuldt medhold 1 Naevnet”. Advokatradet finder derfor anledning til at
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opfordre Boligministeren til at pracisere begrebet “fuldt medhold”, idet dette bliver
administreret forskelligt i landets Huslejenavn. En lejer kan indbringe en sag om
geeldende husleje blot med krav om nedsattelse men ikke med et praecist krav om en
nedsaxttelse. Nedsatter Huslejenevnet derfor lejen endog bagatelagtigt, far lejeren
fuldt medhold, og udlejer skal betale belebet til Huslejenevnet. Det er pd den
baggrund Advokatradet vurdering, at disse forhold ber preaciseres i bestemmelsen.

Ad §40a
Ingen bemerkninger.
Ad § 3 - Ikrafttraedelsesbestemmelser

Det ber i bestemmelsens stk. 3 preciseres, at reglen om Huslejenavnets besigtigelse
alene gelder for nyetablerede § 5, stk. 2 lejemaél séledes, at alle tidligere § 5, stk. 2
lejemal ogsa efter 1. juli 2020 nu kan genudlejes som § 5, stk. 2 lejemal.

Udvalg til vurdering af finanseringsreglerne for andelsboligforeninger

I den politiske aftale mellem regeringen, Dansk Folkeparti, Socialistisk Folkeparti,
Enhedslisten og Alternativet om: “Initiativer mod kortsigtede investeringer i private
udlejningsboliger” er det besluttet, at der skal nedsattes et udvalg med relevante
myndigheder og andre interessenter pa omradet med henblik pd at gennemgd mulige
@ndringer af finansieringsreglerne for andelsboliger.

Advokatradet har i heringssvar af 31. oktober 2018 over udkast til bekendtgerelse
om god skik for boligkredit samt 1 heringssvar af 16. januar 2020 over udkast til
vejledning om bekendtgerelse om god skik for boligkredit fremkommet med en
rekke bemarkninger til de nugeldende finansieringsregler. Samtidig fremhavede
Advokatrddet 1 heringssvaret af 16. januar 2020, at Advokatridet gerne stiller sig til
radighed for arbejde i udvalg om dette vigtige emne.

Advokatradet stiller derfor gerne specialistviden til radighed for arbejdet i det
kommende udvalg.

Med venlig hilsen
il

Andrew 'Iﬁijﬁle/r \Crichton
‘ _AGeneralsekreteer
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Transport-, Bygnings- og Boligministeriet
Frederiksholms Kanal 27 F
1220 Kgbenhawn K

Sendt med e-mail til irm@trm.dk

Kgbenhawn, den 20. marts 2020

B Horingssvar over 3 udkast til forslag til lov om andring af lov om leje, lovom midlertidig regule-
ring af boligforholdene og lov om andelsboligforeninger og andre boligfeellesskaber

Transport-, Bygnings- og Boligministeriet har den 21. februar 2020 sendt ovennaewnte udkast i hgring med
frist for bemaerkninger den 20. marts 2020.

ABF, Andelsboligforeningernes Fezellesrepraesentation, har faglgende bemaerkninger til de 3 udkast til forslag
til lov om andring af lov om leje, lov om midlertidig regulering af boligforholdene og lov om andelsboligfor-
eninger og andre boligfeellesskaber.

ABF finder alene anledning til at kommentere de dele af de tre udkast, som direkte relaterer sig til andelsbo-
ligforeninger, det \il sige veerdiansaettelse og oplgsning af andelsboligforeninger.

Fastholdelse af valuarvurdering

Det fremgar af lovforslaget, at en andelsboligforening kan veelge at fastholde en valuarwrdering af
ejendommen tidsubegraenset. Det fremgar endvidere, at fastholdelse kan ske for valuarwurderinger fo-
retaget inden lovforslagets forventede ikrafttreedelse den 1. juli 2020.

Af den foreslaede ny § 5, stk. 3 i forslag til lov om &ndring af lov om andelsboligforeninger og andre bolig-
feellesskaber kraeves det, at valuarwurderingen blot skal vaere foretaget inden 1. juli 2020, og at det ikke
er en forudseetning, at wrderingen har dannet grundlag for fastsaettelse af andelsveerdien. Af bemaerk-
ningerne til lovforslaget fremgar endvidere, atdet skal vaere den seneste wrdering, der fastfryses.
Dette kan potentielt veere en wrdering, der allerede er pavirket af den usikkerhed, som de politiske for-
handlinger og lovforslaget har medfert pa markedet. Det bar derfor tilfgjes, at der kan anvendes en tidli-
gere indhentet valuarwrdering, hvis den er hgjere end den senest indhentede. Krav om, at det er den
senest indhentede valuarwrdering, der kan fastholdes, ber desuden fremga direkte af bestemmelsen i
loven, og ikke kun af bemaerkningerne.

Det fremgar hverken af bestemmelsen eller lovforslagets bemaerkninger, om det tillige er et krav, at va-
luarwrderingen skal vaere gyldig pa tidspunktet for lovens ikrafttreeden. Da det i geeldende § 5, stk. 2,
litra b er et krav, at valuarvurderingen er under 18 maneder gammel, forudsaetter Vi, at dette stadig er et
krav for at kunne foretage fastholdelse. Dette ogsa set i lyset af, at wirderinger, der er gyldige ved lo-

Andelsboligforeningernes
Fallesrepraesentation

Vester Farimagsgade 1, 8. sal
) o ] ] ) ] 1606 Kebenhavn V
ABF er interesseorganisationen for de private andelsboligforeninger. ABF varetager foreningernes

interesser over for politikere og myndigheder. ABF tilbyder desuden juridisk og ekonomisk radgiv-
ning, kurser, arrangementer og medlemsbladet ABFnyt. ABF har mere end 5.000 medlemsforeninger abf@abf-rep.dk
og representerer over 100.000 andelshavere. www.abf-rep.dk
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vens ikrafttraeden, er udarbejdet efter reglerne fastsat ved bekendtggrelse nr. 978 om wrdering af ejen-
domme tilhgrende private andelsboligforeninger ved valuar. En preecisering ber indeholdes i lovforsla-
get.

Der er ikke i loviorslaget eller bemaerkningerne fastsat en frist for, hvornar fastholdelse af en valuarvur-
dering skal foretages. Vi laegger derfor til grund, at der ikke geaelder en frist for, hvornar en andelsbolig-
forening kan veelge at benytte sig af en wrdering, der er indhentet inden 1. juli 2020. En forening, der i
dag benytter den offentlige wrdering eller anskaffelsessummen \il dermed kunne indhente en valuar-
wirdering inden 1. juli 2020, og ferst bruge den om flere ar. En preecisering af dette ber indeholdes i
lovforslaget.

Foreninger, der er stiftet inden 1. juli 2020, men fortsat er omfattet af karensperioden igeeldende § 5,
stk. 2 i andelsboligforeningsloven, forudseettes tilsvarende at kunne indhente en valuarwrdering inden
lovens ikrafttreeden, som efterfalgende kan fastholdes, nar karensperioden pa 2 ar er gaet.

Flertalskrav ved oplesning af andelsboligforeninger

Ved undtagelsen af andelsboligforeninger for karensperioden ved kontrolskifte, kan der forventes et vaesent-
ligt @get pres pa andelsboligforeninger fra investorer. | udkast til forslag til lov om aendring af lov om andels-
boligforeninger og andre boligfeellesskaber, erderiny § 7, stk. 2 indsat kravom, at forslag om salg af fast
ejendom eller om foreningens oplasning kun kan vedtages med et flertal pa 4/5 af samtlige mulige stemmer.
Afikrafttreedelsesbestemmelsen fremgéar det dog, at bestemmelsen kun gaelder for foreninger, der er stiftet
efter lovens ikrafttraeden, og foreninger, der allerede har dette flertalskravi deres vedtaegter. Dermed undta-
ges eksisterende andelsboligforeninger, deri dag har et lavere flertalskrav i deres vedtaegter. Bestemmelsen
bliver derfor ikke et tilstreekkeligt effektivt veern mod oplgsning af eksisterende andelsboligforeninger, idet der
er et betydeligt antal foreninger, der i dag har et flertalskravved salg af fast ejendom eller om foreningens
oplgsning pa 2/3 eller 3/4 af samtlige mulige stemmer.

ABF skal pointere, at det ikke fremgik af den politiske aftale om initiativer mod kortsigtede investeringer i pri-
vate udlejningsboliger, at eksisterende foreninger med et lavere flertalskrav skulle undtages fra lovfaestnin-
gen af normalvedtaegtens krav om 4/5 tilslutning til forslag om foreningens oplgsning. Vi skal endvidere be-
maerke, at der findes adskillige eksempler pa, at lovgivning er vedtaget med virkning for alle andelsboligfor-
eninger uanset modstridende bestemmelser i foreningens vedtaegter, herunder fx § 6a i lov om andelsbolig-
foreninger og andre boligfaellesskaber, som fastsaetter, at der kan foretages arrest og udlaeg, og at andelsha-
ver kan pantseette sin andel, uanset modstaende vedtaegtsbestemmelse. Af§ 7c og § 7fi samme lovfremgar
tilsvarende bestemmelser, der er geeldende uanset modstaende vedtaegtsbestemmelser. Der skal ogsa hen-
vises til de fremsatte forslag vedrerende lov om ejerlejligheder og dertil knyttet ny normalvedtaegt, hvor det
forudsaettes, at den nye normalvedteegt skal veere geeldende.

Der er saledes ikke noget til hinder for, at et skaerpet flertalskravlovfaestes med virkning for alle andelsbolig-
foreninger.

Flertalskravet er angivet til 4/5 af samtlige mulige stemmer for forslag om salg af fast ejendom og om forenin-
gens oplgsning. ABF mener, at kravet skal skeerpes til 9/10 for forslag om foreningens opl@sning, idet der
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ber stilles sa store kravtil enighed i foreningen, nar der er tale om sa indgribende en beslutning. Det eri gw
rigt ABF’s opfattelse, at et krav pa 9/10 ikke vil veere en hindring for ngdlidende foreningers muligheder for
oplgsning, da erfaringen viser, at det her er i alle andelshaveres interesse, at foreningen oplgses.

Det anbefales, at flertalskrawvet til salg af fast ejendom og til oplgsning af foreningen differentieres, idet ABF
ikke finder anledning til at stille tilsvarende krav om 9/10 flertal ved fx frasalg af tagetagen til en developer til
for eksempel etablering af tagboliger, jf. nugaeldende lov om ejerlejligheder § 7 a, jf. § 10, stk. 2.

Med venlig hilsen

Jan Hansen
Direktar
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BOSAM

Transport- Bygnings og Boligministeriet
1220 Kebenhavn K

Fremsendes via e-mail trm@trm.dk

Den 20. marts 2020

Horingssvar vedrerende 3 udkast til lov om @endring af lov om leje, love om
midlertidig regulering af boligforholdene og lov om andelsboligforeninger og

andre boligfaellesskaber

Med henvisning til ministeriets heringsbrev af 21. februar 2020 vender

lejerorganisationen BOSAM hermed tilbage med bemarkninger til ministerens forslag.

Overordnet mener BOSAM om lovforslagene, at det er positivt at der kommer en
opstramning af lovgrundlaget for brugen af BRL § 5, stk. 2, selvom vi naturligvis helst

havde set at muligheden for at udleje efter BRL § 5, st. 2 helt blev fjernet.

Det samlede tiltag er efter vores opfattelse positivt, men vi skal ikke undlade at
bemerke, at tiltagene ikke vil bevirke at der kommer flere billige boliger i de store byer

1 Danmark.

Tiltagene vil samlet set efter vores opfattelse betyde at stigningstakten af boliger der
overgar fra den omkostningsbestemte leje til det lejedes vardi vil falde, men de boliger

der er omfattet af den omkostningsbestemte leje vil stadig forsvinde. Det er desuden

BOSAM - Boligforeningernes Sammenslutning i Danmark
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vigtigt, at pointere at disse billige boliger aldrig kommer igen og der derfor vil vare et

opadgéende pres pa huslejerne i1 de store byer.

Samtidig er det vigtigt i forbindelse med implementeringen af de mange tiltag at have
fokus pé at ventetiden og kvaliteten af sagsbehandlingen i huslejen@vnene rundt om i
Danmark fortsat er pa et acceptabelt niveau, hvilket vil betyde at det skal sikres at de

nedvendige ressourcer er til stede.

---00000---

Lov om sndring af lov om leje og lov om midlertidig regulering af boligforholdene

(Styrkelse af lejerne).

1. Fastsaettelse af det lededes vaerdi

Efter BOSAM har vasentlighedskriteriet gennem arene varet en medvirkede faktor til
at fa huslejeniveauet til at stige mere end udviklingen 1 indkomstgrundlaget for de lejere

der skal betale huslejen.

At fjerne vaesentlighedskriteriet vil derfor helt naturligt vaeere med til at afdempe de

stigninger 1 huslejeniveauet vi har set de sidste 10 ar.

I praksis kan skennet dog i Huslejen®vnene have en tendens til stadig at stige markant
mere end f.eks. nettoprisindekset. Det ville sdledes vare enskeligt hvis der udover
flernelsen af vesentlighedskriteriet blev taget stilling til med hvilket stigningstakt to
ens lejligheder i samme ejendom skal skennes efter ift det lejedes verdi. Problemet
opstar f.eks. hvis 2 ens lejligheder er moderniseret pd samme méde i f.eks. 2016 og

2020. Hvilken leje skal de to lejligheder fastsattes til?

Efter BOSAMs opfattelse er at stigningen ber vare efter nettoprisindeket. Brugen af
nettoprisindekset vil sikre at udviklingen i det lejedes vardi over drene ikke stiger mere
end den almindelige prisudvikling i samfundet. Det skal hertil bemarkes, at hvis denne
regulering indferes vil det vere medvirkede til at holde det offentliges udgifter til

boligstette nogenlunde i ro.

BOSAM - Boligforeningernes Sammenslutning i Danmark
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2. Forbud imod at betale for at flytte

Det er meget positivt at det bliver ulovligt at give lejere penge for at flytte, men vi er i
BOSAM bekymret for om lejerne kan bevise at det er sket. Det er nemlig stadig lovligt at
indga en frivillig aftale og bekymringen er at den staerke part (udlejer) kan tryne den svage
part (lejer). I BOSAM ser vi derfor helst at alle former for kompensation for at flytte bliver

ulovlige.

3. Sammenligningslejemals bevisveerdi

Det er meget positivt, at lejemél der har varet genstand for en behandling i
huslejen@vnet far store bevislig vegt end ikke provede lejemél. At
sammenligningslejemdl skal have en husleje som er provet og fastsat i
overensstemmelse med lejelovgivningen burde vere det mest naturlige, da en leje der
ikke er fastsat i forhold til lejelovgivningen naturligvis ikke ber have til sa stor bevislig

vagt da det jo ikke er sikkert at det er en lovlig leje.

4. Besigtigelse forud for moderniseringens iverksattelse

Nér der skal laves en vurdering af hvor store forbedringer der er lavet i en bolig med
henblik pa at vurdere om boligen er gennemgribende moderniseret er det en meget

vigtig forudsaetning at vide hvordan boligen s& ud inden forbedringsarbejderne gik 1

gang.

Med denne regeleendring vil grundlaget for at vurdere moderniseringens storrelse kunne
ske pa et godt og oplyst grundlag hvilket er med til at sikre den bedst mulige

retsstilling.

For at sikre at ventetiden i Huslejenavnet ikke stiger, vil BOSAMs forslag til en
losning vere at der i Huslejen®vnet ansattes en byggetekniker der laver disse

registreringer.
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5. Udveksling af oplysninger ved behandling af huslejesager

Det er rigtig godt at oplysningerne samkeres mellem huslejenevn og Grundejernes
Investeringsfond, da det vil vere medvirkende til at sikre at fordelingen mellem

udgifter og forbedring sker efter lovgivningen.

Der kan dog stadigvaek vaere et lille smuthul hvis en udlejer forst udlejer den
gennemgribende moderniserende lejlighed efter BRL § 5, stk. 1 og forst nar den naste
lejer flytter ind udlejer efter BRL § 5, stk. 2. Idag, vil vedligeholdelsesudgifter kunne
indgd 1 udgifterne til udvendig vedligehold nar der udlejes efter BRL 5, stk. 1
(imodsetning til udlejning af BRL § 5, stk. 2).

6. Oplysning af huslejenzevnsafgerelser i ejendommen

Det er et meget positivt tiltag, at der skabes storre gennemsigtighed i afgerelser der
vedrerer den enkelte beboelsesejendom. Det vil helt naturligt veere med til at skabe

bedre sagsgang 1 Huslejenavn hvis denne gennemsigtighed vedtages.

---00000---

Lov om gndring af lov om midlertidie regulering af bolieforholdene og lov om

andelsboligforeninger og andre boligfaellesskaber

(Karensperiode ved erhvervelse mv. af udlejningsejendomme og lovfaestning af

Kkrav til oplesning af andelsboligforeninger)

1. Karensperiode for benyttelse af boligreguleringens § 5, stk. 2, ved erhvervelse

my. af udlejningsejendomme

BOSAM ser positive aspekter ved at indfere en karensperiode, da dette tiltag vil vere
medvirkende til at dempe den tiltagende spekulation, der iser efter kapitalfondenes
indtog 1 de store byer har varet de seneste par ar. Tiltaget vil dog efter vores opfattelse

kun have en pavirkning pa de kortsigtede investorer, mens de mere langsigtede
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investorer som f.eks. pensionskasserne ikke vil blive pavirket navnevardigt at
karensperioden. Nér vi i BOSAM netop fremhaver pensionskasserne er det fordi at de i
stor udstrekning opkeber udlejningsejendomme, og ved hver ny udlejning
moderniserer lejlighederne for at udleje efter BRL § 5 stk. 2. Denne praksis berares
ikke, og er den helt store drsag til at der bliver ferre og farre boliger som den
almindelige borger kan betale i de store byer i Danmark. Det er her vigtigt at pointere at
de boliger som omdannersfra billige boliger til dyre BRL § 5 stk. 2 boliger aldrig
kommer igen, da der ikke kan bygges billige boliger. S& nér de billige boliger er vaek er
de det for altid.

Indforelsen af det grenne incitament med energiforbedringer pa 3.000 kr. pr. m?
hvorved at en keber derved kan undgd de 5 ars karensperiode har bade positive og

negative effekter.

Det er en positiv effekt at de @ldre udlejningsejendomme bliver energiforbedret, da det
bade vil gavne miljoet og muligvis fa en bedre energigkonomi i ejendommene til gavn

for lejerne.

De mulige negative effekter er risikoen for at der bliver overforbedret dvs laves
energiforbedringer for alene at ni greensen pa 3.000 kr. pr. m> de uden hensyn til
hvorvidt det er rentabelt at investere i energiforbedringerne. Vi har f.eks. set forslag fra
en udlejer der indebeer at glassene 1 4 ar gamle energivinduer blev udskiftet for at sikre
en bedre varmegkonomi 1 en ejendom. En sddan udskiftning vil bdde miljomessigt og
okonomisk vare helt forkert — I BOSAM mener vi at der skal energiforbedringer skal

laves med omtanke pa badde ekonomi og miljeet.

Derudover skal det bemarkes, at en lejlighed pd 60 m? der energiforbedres for kr.
180.000 fa en lejeforhgjelse pé kr. 10.800 om aret eller kr. 900 om maneden. Da der i
forslaget er tale om at hele ejendommen skal energiforbedres vil det betyde at f.eks. en
folkepensionist der bliver boende i sin bolig séledes vil fa en lejeforhgjelse pa 900 kr.

pr. maned' for at udlejer kan udleje en ledig lejlighed efter BRL § 5, stk. 2.

Vi skal 1 denne forbindelse henvise til lejeloven § 58, stk. 3 der angiver at udlejer hojst
kan fa en forbedringsforhgjelse der svarer til den besparelse som forbedringen medferer

for lejeren. 1 praksis ser vi desverre, at beregningen af forbedringen tager

160 m?4 kr. 3.000 kr. giver en forbedringsforhgajelse pé kr. 180.000. Ved en 20 arig ydelse pa 6% vil det give
en arlig huslejeforhgjelse pa 10.800 kr. eller kr. 900 pr méned.
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udgangspunkt i udgiften til energiforbedringen pa trods af LL § 58, stk. 3 i stedet for

den besparelse som forbedringen medferer for lejeren.

2. Lovfastning af krayv til oplesning af andelsboligforeninger

BOSAM mener at det er positivt at det bliver en sterre andel af andelshaverne skal
stemme for en oplesning af andelsboligforeningen, da konsekvenserne ved en

oplesning af foreningen kan vere svare at overskue for den enkelte andelshaver.

---00000---

Lov om 2endring af lov om midlertidiec regulering af boligforholdene og lov om

andelsboligforeninger og andre boligfaellesskaber

(Ogede energikrav ved anvendelse af boligreguleringslovens 5, stk. 2., og

fastfrvsning af vurderinger af vaerdien af andelsboligforeningers ejendomme)

1. Ogede energikrav

Det er positivt, at der stilles ogede energikrav til de ejendomme hvor boliger kan

udlejes efter BRL § 5, stk.2 — det er godt for bdde miljoet og for lejerne.

I BOSAM er vi dog skeptiske med hensyn til de energirapporter der benyttes til at
vurdere om energikravene er overholdt. Vi har en opfattelse af at alle energirapporter
ikke altid forteller den fulde sandhed om en ejendoms energirammer. Dette bygger vi
dels pd de oplevelser vi selv har haft med energirapporter, men ogsd via den
undersogelse som Energistyrelsen lavede 1 2017 over energirapporter i en families huse.
Energistyrelsen kom frem til at i nesten en tredjedel af alle de undersogte rapporter var
der fejl — dette resultat kan man naturligvis ikke direkte overfore til energirapporterne i

udlejningsejendomme, men resultatet viser at der er et problem.

BOSAMs forslag er derfor at der bliver lavet enten en undersogelse af
energirapporterne i udlejningsejendommene og/eller der kommer en bedre offentlig

kontrol med energikonsulenterne der laver energirapporterne.
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2. Fastfrysning af valuarvurderinger og offentlig vurdering

Vi mener at den eneste rigtige losning vil vere at lade de valuarvurderinger der er lavet
inden 1. juli 2020 vere fastfrosset, og efterfolgende fjerne muligheden for at benytte
valuarvurderinger i fremtiden. Det vil sdledes alene vare anskaffelsesprisen eller den
offentlige vurdering der ligger til grund for ejendommens vardi. Dette vil sikre, at der
ikke lengere er denne meget uheldige kobling mellem lejelovgivningen og

andelsboliglovgivningen.

Med venlig hilsen

René Suhr

Direktor
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-- AKT 625245 -- BILAG 4 -- [ Haringssvar - Byggesocietetet ] -

BYGETCIE

Heringssvar vedrgrende de foreslaede a&ndringer I i ITET

i boligreguleringsloven m.v.
1. Generelt.

AEndringerne i boligreguleringslovens § 5, stk. 2 m.v., som folketinget gnsker at gen-
nemfgare, er en kompliceret affeere som far konsekvenser for boligmarkedet i Danmark.
Byggesocietetet anerkender, at der er et bredt politisk snske om at &endre BRL § 5,
stk. 2. Det er dog samtidig Byggesocietetets vurdering, at &endringerne vil medfgre, at
det bliver mindre attraktivt at gennemfare gennemgribende forbedringer af boliglejemal.

Det er Byggesocietetets anbefaling, at e&ndringerne ikke ma vaere sa drastiske, at de
saetter en stopper for renovering af den eksisterende boligmasse i Danmark. Bygge- og
ejendomsbranchen vil meget gerne bidrage en omstilling og iseer til en mere beeredyg-
tig omstilling, men incitamentet til at renovere ejendomme i Danmark ma ikke fiernes.
Fjernes det, vil egendomme i Danmark blive nedslidte, og der vil veere en risiko for, at
det offentlige igen ma bruge milliarder af offentlige kroner pa byfornyelse, som det var
tilfeeldet i 90’erne.

2. Energikrav.

Kravet til eiendommens energiramme fra mindst D til C, er et godt initiativ, som giver
stgrre incitament til at energirenovere ejendomme, og dermed hjaelper pa CO?-udled-
ningen for den eksisterende bygningsmasse.

Ligeledes er muligheden for at benytte sig af BRL § 5, stk. 2 ved at opgradere energi-
rammen pa ejendomme med to niveauer et godt tiltag. Vi kan imidlertid konstatere, at
en del energirenoveringer netop er gennemfart eller er i gang, og derfor ma det anbefa-
les, at der laves en overgangsordning, sa de aktarer, der har imgdekommet de politi-
ske gnsker affgdt af energisparepakken fra 2014, ikke rammes skaevt i forhold til de
ejere, der endnu ikke har taget initiativ til energirenovering. Ved vurderingen bgar ud-
gangspunktet derfor tages i energirammen den 1. juli 2014, hvor energisparepakken
tradte i kraft, og ikke den 1. juli 2020 — bade i forhold til lovforslaget om @gede energi-
krav § 1, nr. 1 og lovforslaget om karensperiode § 1, nr. 2.

Dermed kan man ogsa modvirke risikoen for, at der iveerkseettes energiforbedringer,
der samlet set vil have et negativt klimaaftryk.

3. Karensperiode.

Muligheden for at energiforbedre sig ud af karensperioden ved en investering i rene
forbedringer pa kr. 3.000 kr. per kvm indenfor en periode pa 2 ar, er et miljgvenligt til-
tag, men udgiften er meget hgj. Om dette reelt vil blive brugt, afhaenger dels af udlejers
mulighed for at indfgre en lejestigning pa baggrund af de konkrete arbejder (lses fa



arbejderne finansieret), dels af om det overhovedet er muligt at gennemfare de an-
skede energiforbedringer. | arbejderne ma forventeligt ogsa indga en vedligeholdelses-
del, og derfor er det et meget hgjt investeringskrav.

| den forbindelse bar det overvejes, om der ikke skal indfgres saerregler for de fredede
ejendomme, og de ejendomme der er bevaringsveerdige og klassificerede med SAVE
veerdi 1-4, sa de ejendomme der bidrager med hgj arkitektonisk, kulturhistorisk og
handveerksmeessig veerdi, ikke risikerer at blive nedslidte, da der ikke er lejeindteegter
nok til at daekke de typisk hgjere vedligeholdelsesomkostninger.

| de situationer hvor man ikke kan energiforbedre sig ud af karensperioden, da ma man
forvente at energirenoveringerne udskydes til man naermer sig opharet af karensperio-
den. Dette er uhensigtsmaessigt og vurderes ikke at fungere som et incitament til at fo-
retage arbejderne nu.

Karensperioden gar det mere besveerligt for udlejere at foretage gennemgribende re-
noveringer af deres ejendomme, mens fjernelsen af lejebufferen pa de 10 % mindsker
veerdien af gennemgribende renoveringer. Dette tilsammen vil medfere et mindre inci-
tament til at renovere boligejendomme. Dette kan ikke undga at fa en effekt ogsa for
byggeriet. | den anledning kan det bemaerkes, at der ved tiltaget kan komme en skaev-
vridning i forhold til de mindre handveaerksvirksomheder, idet de starre moderniseringer
som energiincitamenterne laegger op til ofte ikke kan lgftes af de mindre aktgrer, der
ellers har forestaet mange af netop de gennemgribende moderniseringer. Her ville en
overgangsordning for energitiltagene, kunne afb@de ogsa for denne potentielle felge-
virkning.

4. Styrkelse af huslejenavnene

Det er Byggesocietetets opfattelse, at man ville kunne lgse mange af de udfordringer,
man forsgger at Igse ved at regulere BRL § 5, stk. 2 ved at styrke huslejenaevnene.
Det er en del af lovforslaget, men Byggesocietetet vil gerne opfordre til, at det ggres pa
en klar og tydelig made, sa sagsbehandlingstiderne i naevnene reelt kan nedbringes.
Stigningen i gebyret til 6.000 kr. som paleegges udlejer, nar lejer far fuldt medhold vir-
ker grebet i luften og ikke som et reelt bidrag til at Iase konflikter bedst muligt og mest
rimeligt.



-- AKT 625245 -- BILAG 5 -- [ Haringssvar - DL ] -

Hermed hgringsvar fra Danmarks Lejerforeninger vedrgrende:
’Haring om 3 lovforslag om udmentning af den boligpolitiske aftale af 30. januar 2020 om
initiativer mod kortsigtede investeringer i private udlejningsboliger (Id nr.: 601566)’

Med reference til hgringsmail af 21.2.2020, er Danmarks Lejerforeningers kommentarer:
Generelt

DL er meget enig i, at der skal gribes kraftigt ind overfor det skred til alt for hgje lejeniveauer i
private udlejningsboliger, som BRL § 5.2 er arsag til. Lejelovgivningens beskyttelse mod usaglige
lejeforhgjelser er pa talrige mader blevet forringet siden 1980’erne, men den stgrste enkelt-
forringelse skete med indfgrelsen af BRL § 5.2, i 1996. De efterfglgende sdkaldte 'moderniseringer’
efter BRL § 5.2, har medfert en absolut usaglig og helt ungdvendig fordyrelse af lejeboligerne.

De med foreliggende lovforslag foresldede tiltag udger skridt i den rigtige retning, men DL finder,
at der snarest muligt bar fglges op med yderligere lovgivning som i praksis fuldsteendigt afskaffer §
5.2-bestemmelsen. Der er ingen samfundsinteresse i at opretholde bestemmelsens skadevirkninger.

I det folgende kommenterer vi pa enkelt-tiltagene i de foreliggende tre lovforslag med det sigte, at
der pa det foreliggende grundlag kan opnas de stgrst mulige skridt i den rigtige retning.

Om karensperioden

Karensperiodens lengde
Vi ser fra DL gerne, at karensperioden forlenges til eksempelvis 10 ar, som oprindeligt foreslaet.

Undtagelser til karensperiode

I januar-aftalen fremgdr kun to undtagelser til karensperioden: 1) ejendommens energiklasse haeves
med tre niveauer, og 2) omdannelse fra andelsboligforening til udlejningsejendom.

I lovforslaget er imidlertid tilfgjet to yderligere undtagelser: 3) arv og 4) koncerninterne
transaktioner.

Sidstnevnte ny-tilfgjede undtagelse forekommer at veere direkte i strid med aftalens udtrykkelige
formulering om at udlejere ikke skal kunne omga karensperioden ved at placere ejendommen i et
selskab.

DL vil kraftigt frarade, at virkningen pa denne made begrenses i forhold til det aftalte.
Tilfgjelsen af disse yderligere undtagelser vil i givet fald medfgre, at feerre lejeboliger kan
opretholdes som billige boliger.

Ejerskifte i forhold til karensperiode og i forbindelse med tilbudspligt

I forbindelse med eventuel aktivering af en karensperiode og tilsvarende mht. tilbudspligten vedr.
andelsovertagelse; er det et springende punkt at definere, hvilke begivenheder der aktiverer
bestemmelsen. I begge regelsat handler det om en nermere afgreensning af, hvornar der sker et
ejerskifte.

DL undrer sig derfor over, at ministeriet i det ene tilfeelde (karensperiode) har formuleret et udkast,
mens ministeriet i det andet tilfeelde (tilbudspligt) tilkendegiver, at regelsettet skulle vere af serlig
kompleks karakter, og at det vurderes ngdvendigt at udskyde en regelendring for at undersgge
problemstillingen nermere. Ejerskifte i forbindelse med tilbudspligt er imidlertid hverken mere
eller mindre kompliceret end ejerskifte i forbindelse med karensperiode.

Vi finder det abenlyst mere hensigtsmeessigt, og vil derfor anbefale, at de to regelset samordnes, sa
man undgdr at lovgivningen indeholder to forskellige definitioner pa, hvornar der sker et ejerskifte.



Klimaet og energibesparende foranstaltninger mv.

DL finder, at energikravet bar lgftes til A eller B, i stedet for det meget forsigtige lgft til C.

BRL § 5.2, er blevet brugt til udskiftning — pastaet modernisering - af mange kgkkener og
badeverelser. Moderniseringerne har typisk medfgrt udskiftning af bygningsdele, som var fuldt
brugbare, og hvor udskiftningen ikke medferte nogen forggelse af brugsveerdien. Ofte ville man
kunne have ngjes med sma reparationer og delvise udskiftninger. Lejerne har i forvejen betalt til
vedligeholdelse, men i praksis er vedligeholdelsesudgifter pa denne made i meget stort omfang
blevet medregnet i disse moderniseringer, som forbedring.

Bestemmelsens krav om, at arbejdet skulle veere gennemgribende har medfgart en ungdvendig
klimabelastning, fordi brugbare bygningsdele er blevet kasseret. Den aktuelle klimasituation kraever
vasentlig reduktion af samfundets klimabelastning. Hvis der skal veere rad til at gore den gamle
bygningsmasse mere miljgrigtig skal vi begraense luksus-lejestigninger meget mere end det, som
fremgar af de foreliggende lovforslag.

Danmarks Lejerforeninger anerkender, at skeerpelsen af energikravet i bestemmelsen til
energiramme C i stedet for D, vil veere en moderat forbedring i forhold til den nuverende
bestemmelse. Samtidig vil vi dog bemeerke, at denne skeerpelse kun i meget ringe omfang bidrager
til at det eldre private udlejningsbyggeri bliver beeredygtig i klimameaessig forstand. Vi frygter, at
bestemmelsen kan komme til at fastlase ejendommene pa et niveau for *baredygtighed’, der er
utilstreekkeligt, hvis Danmark skal kunne opfylde folketingets klimamalsetning.

Grunden hertil er, at de private udlejere af § 5.2 ejendomme ikke vil have noget gkonomisk
incitament til at foretage yderligere energibesparelser i ejendommen, nar de kan opna en leje, der
ligger teet pa markedslejen blot ved at opretholde en energistandard pa niveau C.

Af samme grund advarer vi imod at vedtage det sidste led i forslaget om at adgangen til at anvende
§ 5.2 ogsa skal geelde, hvis ejendommen ligger to niveauer over den energiramme, der var geldende
den 1. juli 2020. Denne del af forslaget vil give ejere af ejendomme med energimerke E og
energimerke D adgang til at opkrave en leje teet pa markedslejen.

En sadan favorisering af foreldede ejendomme finder vi ikke pa nogen made kan veere i
feellesskabets interesse.

Sammenligningslejemal

Det er et problem i boligretssagerne, at udlejere kan presse lejeniveauet op ved at henvise til lejemal
med en uprgvet hgj leje. I lovforslaget om styrkelse af lejerne er blot foreslaet, at det skal tilleegges
vaegt, ndr lejen i sammenligningslejemal har veeret genstand for serskilt prgvelse. Det finder vi er
en helt utilstreekkelig formulering, som neppe vil pavirke praksis. DL foreslar derfor, at
bestemmelsen skerpes. Det bgr fremga af bestemmelsen at sammenligningslejemal med uprgvede
huslejeniveauer som udgangspunkt ikke kan indga i afgerelsesgrundlaget. Samt at dette
udgangspunkt alene kan fraviges, hvis ingen af sagens parter har veret i stand til at fremskaffe
sammenligningslejemal med prgvet lejeniveau. Samtidig ber det tilleegges veegt, nar
sammenligningslejemal har veeret i kraft i lang tid, fx 10 ar. Begrundelse: Sammenligningslejemal
af lang varighed er udtryk for, at lejeren er tilfreds med lejevilkarene og derfor er blevet boende i
lang tid. Sadanne sammenligningslejemal afspejler reelt det lejedes veerdi ("almindeligt geeldende”,
jf. lejelovens § 47) og ber derfor tillegges sterre vaegt end sammenligningslejemal af nyere dato,
som blot afspejler genudlejningslejen (hvad desperate boligsggende vil acceptere lige her og nu).

Der bgr ikke kunne anvendes sammenligningslejemal, der er indgdet med en erhvervsdrivende, som
derpa videreudlejer lejligheden til boliglejere. Denne situation forekommer i praksis, fordi flere og



flere lejligheder lejes af store firmaer, der derpa fremlejer dem til deres ansatte. For at kunne
tiltreekke kvalificerede medarbejdere, er disse firmaer villige til at betale en meget hgj leje. En
sadan uforholdsmeessig hgj leje er ikke udtryk for det lejedes veerdi ved almindelig udlejning og bar
derfor ikke kunne smitte af pa lejeniveuet for udlejning til almindelige lejere.

Der bar heller ikke kunne anvendes sammenligningslejemal beliggende i ejendomme der direkte
eller indirekte er ejet af den samme udlejer som indgdr som part i en sag. Sddanne lejemal er
atypiske og griber forstyrrende ind i boligretternes bevisbedgmmelse.

Besigtigelse for modernisering

I aftalen fra januar mellem forligspartierne er punktet om besigtigelse begrundet med, at tilstanden
far modernisering skal dokumenteres. Meningen var tydeligvis, at man ville forhindre, at udlejer
kunne fa en hgjere leje med moderniseringen, selvom nogle af arbejderne ikke var en forbedring.
Det primere formal med besigtigelsen er saledes bevissikring, som giver afklaring og forebygger
tvister. Sadan et indhold statter DL.

I lovforslaget er tilfgjet et nyt indhold ("muligger en veesentlig forggelse af det lejedes veerdi”), som
ikke var med i januar-aftalen. Det er ikke hensigtsmessigt at leegge flere, samtidige formal ind i
naevnets besigtigelse. Forslagets supplerende formal (nevnet skal ogsa give udlejer en
forhandstilkendegivelse) vil give anledning til tvivl og anledning til retssager om
forhandstilkendegivelsens reekkevidde. DL vil pa det kraftigste tilrdde, at dette aftalefremmede nye
indhold pilles ud af lovforslaget.

Det er i gvrigt ogsa kritisabelt at indleegge et formal, som skal tilgodese udlejer, i en na@vnsproces,
hvor lejer ikke er repraesenteret. Der er ingen lejer som part, for processen foregdr pa et tidspunkt,
hvor den kommende lejer er ubekendt. DL mener, at lejerforeninger i givet fald skal tilleegges
partsstatus i alle nevnssager om forhandstilkendegivelse og lignende sager, hvor der ikke er en
aktuel lejer med partsstatus. Tilsvarende i lejelovens § 59 a-f, § 73, stk. 3, og boligreguleringslovens
8§ 25c.

Vasentlighedskriteriet

DL stiller sig kritisk overfor ministeriets udtrykte forventning om, at en fjernelse af
vaesentlighedskriteriet i sig selv vil have mearkbar virkning.

I praksis er der langt mellem det lejeniveau, som huslejenevnets afggrelse i en konkret sag tilsiger,
og det lejeniveau, som udlejerne kan fremvise med en bunke nye lejekontrakter (uprgvede
lejeniveauer).

Lejeniveauet i nye lejekontrakter er udtryk for, hvordan efterspgrgslen er i de store byer (hvad
desperate boligsggende er parate til at betale her og nu), og det niveau er steget med sa stor fart, at
forskellen er klart vaesentlig. Genudlejningslejen er imidlertid ikke det samme som det lejedes
verdi. - Som uddybet i afsnittet ovenfor om sammenligningslejemal.

For at en fjernelse af vaesentlighedskriteriet skal have en chance for at pavirke praksis i
huslejenevnsafggrelserne, sa disse fremover havner pa lavere huslejeniveauer, foreslar DL at dette
formal meget klart skal fremga af lovteksten. (Se i gvrigt afsnittet om sammenligningslejemal).



Beboernes orientering om § 5.2 -afggrelser

Forpligtelsen for udlejer til at orientere beboerne fuldt ud om § 5.2 - afgarelser, fremgar ikke af
selve lovteksten, men kun af bemarkningerne.
Dette ber naturligvis rettes, sa det kommer ind i selve lovteksten som et formalitetskrav.

Lejernes mulighed for at fa indsigt

I januar-aftalen indgar, at man vil forbedre lejernes mulighed for at fa indsigt i geeldende
lejeniveauer og sammenligningslejemal. Ministeriet har meddelt, at etablering af et huslejeregister
skal afvente en nermere undersggelse.

DL mener, at der er brug for at afhjelpe lejernes behov nu, som det ogsa fremgdr af aftalen.

Vi foresldr derfor, at huslejene@vnene i alle afggrelser om lejeverdi skal angive konkrete
sammenligningslejemal (ikke blot henvise til nevnets almindelige kendskab til lejeniveauet), og at
huslejenavn ikke skal anonymisere sagsadressen ved udlevering af sagsakter til tredjepart som led i
aktindsigt. Disse tilfgjelser er ingen hindring for den efterfalgende etablering af et huslejeregister.

Bytteret

Modernisering ved bytte er en vesentlig hindring for lejers mulighed for bytte. DL gnsker, at
lejelovens § 73, stk. 3-4, opheves og @ndres til en bestemmelse om, at udlejer ved bytte ikke ma
@ndre lejevilkarene veesentligt.

Beboerreprasentation

Af januar-aftalen fremgar, at der skal ske forhgjelse af det belgb, som beboerreprasentationen kan
opkraeve via lejen. Vi forventer naturligvis, at dette aftalepunkt kommer til at blive indfriet via en
meget snarlig revision af bekendtggrelsen om beboerreprasentation, men finder dog samtidig at det
vil veere hensigtsmeessigt med en omtale heraf i bemerkningerne til lovforslaget.

Ikrafttraaden

For DL er det vigtigt, at lovforslagene medfgrer sa kraftig en begreensning af de hgje huslejer som
de aftalte tiltag kan muligggre. Vi finder derfor, at lovaendringen skal omfatte alle lejeaftaler, som
indgas efter lovens ikrafttreeden, uanset hvornar lejligheden er moderniseret. Vi kan ikke se nogen
grund til at friholde de lejligheder (ca. 57.000), som er blevet moderniseret indtil nu.

Undtagelsen fremgar af ikrafttreedelses-bestemmelserne i bade forslaget om energikrav og i
forslaget om styrkelse af lejerne. Uden disse lejligheder bliver effekten af lovindgrebet begreenset
uhensigtsmaessigt meget.

Lovteksterne foreslas tilrettet et mere preacist og entydigt ordvalg

Ordet ’lejemal’ betyder reelt det samme som lejeaftale eller lejeforhold. Det kan imidlertid normalt
ikke betyde lejlighed eller lokale. I de tre lovforslag bruges ordet lejemal desverre i fleeng. Nogle
gange i den egentlige betydning lejeaftale, andre gange i en sammenhang, hvor det fremgar at der
tydeligvis menes lejlighed eller andet.



Det giver feks. ikke mening at skrive, at en person ”ejer lejemadlet” (karensperiode § 1, nr. 2), for en
person kan veere part i en lejeaftale, men kan ikke ’eje’ en lejeaftale.

Det er ogsa uklart at skrive ”lejemal, hvor lejeperioden for den fgrste udlejning af lejemalet”. Et
lejemal er en lejeaftale. Man kan gette pa at der menes fglgende: ”1ejemal, hvor lejeperioden for
den forste udlejning af lejligheden” - Det er selvfalgelig ikke hensigtsmeessigt, at borgere og
domstole skal geette sig til, hvad der star i loven.

Den uhensigtsmassige brug af ordet lejemal ses ogsa af forslaget om besigtigelse far modernisering
(styrkelse af lejerne § 2, nr. 3): ”Fer et lejemal kan forbedres gennemgribende”. Det er altsa ikke
lejemalet (dvs. lejeaftalen), som moderniseres. Det er lejligheden (de fysiske rammer), som
moderniseres.

Et andet er begrebet “kontrolskifte”, der tilsyneladende er introduceret til brug for dette lovforslag.
Det fremgar ikke af lovforslaget, hvorfor dette begreb er anvendt.
Vi anbefaler at der i stedet anvendes velkendte ord/begreber som ejerskifte eller udlejersuccession.

Det samme gelder begrebet ’ultimative ejere’ som med fordel kan erstattes af ’reelle ejere’.
Begrebet reelle ejere findes allerede i bkg. 1376, 2019, om hvidvask.

Nye begreber i lovgivningen vil imidlertid typisk give anledning til usikkerhed, tvivl og retssager.
Det er vigtigt at den feerdige lovtekst fremstar klart forstaelig, anvender en entydig sprogbrug, og
undlader introduktion af nye ord for i forvejen eksisterende lejeretlige begreber.

Vi star naturligvis til radighed safremt vores ovenstaende formuleringer skulle give anledning til
usikkerhed om fortolkning, eller i gvrigt give anledning til spgrgsmal.

Venlig hilsen
Henrik Stougaard
Landssekreter
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Transport- og Boligministeriet
Frederiksholms Kanal 27 F
1220 Kgbenhavn K
trm@trm.dk

Kgbenhavn, den 20. marts 2020
J.nr. H.23-20-002

Vedr. j.nr. 2020-1418 - Dansk Ejendomsmaeglerforenings haringssvar til tre udkast til forslag til lov om sendring
af lov om leje, lov om midlertidig regulering af boligforholdene og lov om andelsbolig-foreninger og andre
boligfeellesskaber.

Dansk Ejendomsmaeglerforening (DE) takker for muligheden for i ovenstdende hering at afgive svar.

DE bestar af erhvervs- og ejendomsmaeglere, valuarer og andre vurderingsprofessionelle samt radgivere, der
medvirker i alle typer af ejendomstransaktioner, herunder ogsa transaktioner af boligudlejningsejendomme.
Det er derfor formodentlig forventet, at foreningen pa sine medlemmers vegne indledende og overordnet ma
modsaette sig den politiske bestraebelse at regulere hyppigheden og laengden af ejendomsinvesteringer og
dermed ogsd de private investorers investeringsincitament og dermed omsatningen af
boligudlejningsejendomme. At hindre fleksibiliteten pd markedet for boligudlejningsejendomme synes ej heller
at have veeret det primaere formal med aftalen mod kortsigtede investeringer, og e]j heller lovforslagene, men
nermere at justere unavngivne, udenlandske investorers investeringsstrategier, kortsigtede eller ej.
Foreningen er bekendt med, at omradet rent politisk nu er prioriteret saledes, men narer alligevel forhabning
om, at aftalen tilbagerulles, til fordel for evt. mindre indgreb over en leengere periode, sdledes at markedet far
lov at absorbere disse og det dermed f.eks. ikke er nedvendigt at gribe til de patenkte
kompensationsordninger for de ufrivilligt implicerede andelsboligforeninger.

Under alle omstaendigheder vil foreningen bede om, at det ikke politisk gar updagtet hen, at dette
tilsyneladende samfundssympatiske, isolerede indgreb mod huslejestigninger, har mange afledte
konsekvenser, bade blandt som bekendt andelsboligsalgere og -kebere, private ejendomsinvestorer (store
som sma), pensionskunder, maeglere, radgivere, den finansielle sektor - og i sidste ende formodentlig ligeledes
direkte eller indirekte hos selvsamme lejere, hvis vilkar der sgges bedret.

Selve forlgbet op til aftalen samt denne udmegntning af samme, sender desuden et signal til investorer
nationale som internationale om, at stabiliteten pa markedet for boligudlejningsejendomme ikke er politisk
prioriteret, og skaber dermed en uheldig usikkerhed og i veerste fald mistillid til det danske ejendomsmarked
som investeringsmulighed.

Karensperioden

Foreningen er ikke tilhanger af indfgrelsen af en karensperiode ift. modernisering og tilhgrende justering af
lejeniveau. Det er i bedste fald unuanceret at lave en generel restriktion pa dette omrade, der far betydning for
sa mange typer af ejendomme, udlejere, investorer og lejersegmenter, nar hensigten reelt er at demme op for
fa investorers investeringsstrategier. @nsker man at begraense huslejestigninger efter modernisering, vil det

Dansk Ejendomsmaeglerforening ¢ Islands Brygge 43 ¢ 2300 Kgbenhavn S ¢ TLF: 7025 0999 ¢ de@de.dk * www.de.dk



vaere proportionalt at fokusere pa andre af aftalens mindre indgribende initiativer; fjernelsen af marginen ift.
det lejedes veerdi og dbenhed omkring lejeniveauer.

At undtage andelsboligforeningers ejendomme karensperioden er ngdvendigt, set i forhold til malet omkring
at boligaftalen ikke ud over det grenne energikrav ma influere pa andelsboligforeningers ejendommes vaerdier.
Dette kraever dog en nuancering, idet man ved indfgrelsen af karensperioden for udlejningsejendomme i
almindelighed, men samtidig undtager andelsboligforeningers ejendomme eller ejendomme tidligere ejet af
andelsboligforeninger, reelt skaber flere tekniske typer af udlejningsejendomme.

Ferst og fremmest skal opmarksomheden henledes til, at selve kriteriet for valuarvurderinger iht.
andelsboliglovens § 5, stk. 2, litra b, er, at eiendommen skal vurderes som en udlejningsejendom. Dette er
afspejlet i tilhgrende bekendtggrelse og det heri definerede vurderingstema, hvorefter ejendommen skal
vurderes som solgte andelsboligforeningen ejendommen til privat investor som udlejningsejendom. Nar der
nu ikke indfgres karensperiode for ejendomme i overensstemmelse med vurderingstemaet, vil dette betyde,
at andelsboligforeningers ejendomme reelt ikke laengere skal vurderes som udlejningsejendomme, men som
udlejningsejendomme i den saerlige kategori, hvor karensperioden ikke er galdende. Dette medvirker til en
skaevvridning af andelsboligforeningers ejendomme overfor de gvrige udlejningsejendomme pa markedet, og
foruden at dette taler imod hensigten i andelsboliglovens § 5, stk. 2, litra b, sa edelegger det samtidig det
sammenligningsgrundlag, der forudsaettes med kravene til valuarers markedskendskab, og som er sd vigtigt
for at valuarvurderingerne bliver virkelighedsnaere.

DE har som bekendt pataget sig at udarbejde og vedligeholde en vejledning til valuarerne, og lgser selvsagt
ogsa gerne den opgave, der star foran, hvis lovforslagene vedtages som de er sendt i hering. Det er dog
ngdvendigt at naevne, at for hver gang der opereres med endnu en teknisk, teoretisk forudsaetning i
valuarvurderingen, fijerner denne sig yderligere fra den virkelighed, det forudseettes at vurderingen skal ramme
iht. andelsboliglovens § 5.

Saerligt boligreguleringsloven har givet ejendomsbranchen en raekke afggrende datoer, og erfaringen ma
overordnet vaere, at nar en status pr. en dato bliver afgerende for lejefastsaettelsen, bliver det afggrende ogsa
f.eks. 20 ar frem at kende status pr. pagaeldende dato. Safremt forslaget om en karensperiode fastholdes, og
ligeledes undtagelsen af tidligere andelsboligejendomme, ma der indstilles til, at der finder en notering eller
registrering sted, saledes at det stedse er offentligt tilgeengeligt dokumenteret, at en ejendom var ejet af en
andelsboligforening den 1. juli 2020. Samme behov ger sig gaeldende i forhold til de gvrige indgreb, hvor status
pr. lovens ikrafttreeden er afggrende.

Det ber desuden praeciseres, hvorvidt boligtyper iht. andelsboliglovens kapitel 3, ligeledes er undtaget
karensperioden.

Gront energikrav

Foreningen anerkender behovet for, at ogsa ejendomsbranchen ger sit for at medvirke til den overordnede
nationale klimastrategi. Det er dog ikke foreningens opfattelse, at det granne energikrav er proportionalt, set i
forhold til, hvor dette ma forventes at finde anvendelse. Ejendomme i de sterre byer, herunder sarligt i
Kebenhavn, er af en beskaffenhed, sdledes det efter foreningens opfattelse vil veere en til tider uoverstigelig
hindring for en udlejer at opna C alternativt at haeve en ejendom to energiklasser. Det samme gor sig geeldende
i forhold til de andelsboligforeningers ejendomme, der skal vurderes pa samme vilkar, og som derfor ma
forvente prisfald som felge heraf. Foreningen har noteret sig, at aftaleparterne i den foreliggende aftaletekst
har bekrzeftet at veere indforstaet hermed.
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| forleengelse af dette, kunne det overvejes, om ikke i stedet det foresldede grenne energikrav skulle aflgse det
foreslaede grenne incitament.

Uagtet ovenstdende stiller det ggede fokus pa grenne incitamenter og grenne energikrav yderligere krav til
kvaliteten af de udarbejdede energimeerkninger samt disses anvendelighed i forbindelse med nuvarende og
potentielle investorers udmalingen af potentialer i ejendommen, f.eks. nar det skal vurderes, hvorvidt en
ejendom kan opbringes med to energiklasser og til hvilken pris. Der ma samtidig sta ejendomsejere tilbage,
der lgbende har sgrget for vedligeholdelse og passende energiforbedringer, som nu oplever at malstregen blot
har flyttet sig leengere vaek. Det kunne overvejes, om tidligere grgnne investeringer skulle kunne indregnes iht.
f.eks. krav til spring i energiklasser efter lovforslagenes formodede vedtagelse.

Fastholdelse af vurderinger

Foreningen skal henlede opmarksomheden pa det store arbejde, der blev lagt i 2018 af bl.a.
Erhvervsministeriet og interessenterne pa omradet for valuarvurderinger med aendring af andelsboligloven og
bekendtgarelse om vurdering af ejendomme tilhgrende private andelsboligforeninger ved valuar. Et arbejde,
der skal sikre bedre valuarvurderinger til andelsboligforeningernes brug, og et arbejde, der - om end endnu
ikke officielt evalueret - allerede ma vurderes at have skarpet kravene til valuarerne og herigennem have
haevet kvaliteten af valuarvurderingerne og seerligt gennemsigtigheden i disse. En omstilling tager tid, og det
skal hertil bemaerkes, at valuarerne og brugere af valuarvurderingerne, reelt alene har haft 2019 og dette forar
til at implementere aendringerne pa omradet for valuarvurderinger. Foreningen vurderer ikke, at dette arbejde
er tilendebragt, hvilket ber haves in mente, ndr man nu giver mulighed for at fastholde seneste valuarvurdering
tidsubegraenset. Det er foreningens opfattelse, at der fortsat findes valuarer i markedet, der ikke endegyldigt
har taget bekendtggrelsen formal og hensigt til sig samt ej heller opfylder bekendtggrelsens, herunder
branchenormens, bestemmelser.

Der ma derfor tages hgjde for, at der kan veaere andelsboligforeningers ejendomme, der er overvurderet.
Fastholdelse af en eventuel overvurdering vil kunne medfere, at en andelsboligforening bliver Iast fast til
brugen af denne vurdering, indtil markedet overhaler overvurderingen. Dette vil selvsagt kunne ske ad are,
men i perioden indtil da er foreningens handlefrihed reelt begraenset, ligesom de personer, der matte gnske
at kabe eller szlge, ikke kan orientere sig efter maksimalprisbestemmelserne, men vil veere overladt til
pengeinstitutternes restriktioner for udlan til andelsboliger og institutternes efterprovelse af
andelsboligforeningernes ejendomsvardiansattelse - og dette i forbindelse med de enkelte handler pa de
forskellige tidspunkter, disse matte finde sted. Med al respekt for den finansielle sektor, en sadan situation
fordrer uigennemsigtighed og usikkerhed for andelsboligsalgere og -kebere.

Det ma derfor foreslas, at der indarbejdes bestemmelse om, at safremt man anvender eller vil anvende en
valuarvurdering, der er fastholdt iht. naervaerende lovforslag, sa skal der til brug for den arlige
regnskabsafleeggelse udarbejdes en kontrolvurdering, der skal fremga af regnskabet. Saledes vil det ikke vaere
de - maske fa - andelshavere, der patenker et salg indenfor det naeste ar, der skal overbevise det resterende
flertal i foreningen om at indhente en kontrolvurdering, der vil give den forngdne gennemsigtighed for szelgere,
potentielle kebere og de involverede pengeinstitutter. Dette vil dermed fglge principperne for de Igbende
offentliggjorte, offentlige vurderinger, der i sagens natur altid vil veere andelsboligforeningen bekendt pa
generalforsamlingstidspunktet. En afledt effekt vil derfor veere, at andelsboligforeningen selv vil have fuldt
overblik over alle sine muligheder, og foreningens kreditorer ligesa, f.eks. i forbindelse med en af
andelsforeningen ensket ldnomlaegning. Det skal hertil bemeaerkes, at en saddan bestemmelse om
kontrolvurdering ikke afviger nsevneveerdigt fra praksis i dag, da det vil vaere en del af andelsboligforeningernes
rutine, at der arligt udarbejdes valuarvurdering, enten hvis dette veerdiansaettelsesprincip er anvendt eller
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patenkes anvendt i forbindelse med generalforsamlingen. Der er derfor ingen nye omkostninger for
andelsforeningerne ved en sadan bestemmelse, alene gget gennemsigtighed og en afbedning af den
usikkerhed omkring andelsboligernes vaerdi som falge af naerveerende lovforslag.

Formuleringen af det foreslaede til andelsboliglovens nye § 5, stk. 3, synes uklar.

Det bar preeciseres, at valuarvurderingen, der kan fastholdes, ikke blot skal veaere foretaget inden den 1. juli
2020, men ligeledes skal vaere udarbejdet indenfor de forudgadende 18 maneder.

Det ber preeciseres, hvorvidt overgang til anvendelsen af en fastholdt offentlig vurdering medfgrer, at den
fastholdte valuarvurdering ikke laengere kan anvendes, og vice versa.

Det bgr praeciseres, hvorvidt overgang til anvendelsen af en ny valuarvurdering medferer, at det ikke leengere
er muligt at tage en fastholdt offentlig vurdering i anvendelse, og vice versa.

Det kan preaeciseres i teksten, at en fastholdelse af en vurdering ikke er til hinder for en efterfglgende provelse
af den fastholdte vurdering. Det ber dog samtidig praeciseres, og kan med fordel indga i den note i regnskabet,
der skal felge en fastholdt valuarvurdering, at valuarens vurdering reelt er et gjebliksbillede af ejendommens
veerdi, og derfor ikke kan forventes retvisende i den ubegraensede periode, denne kan anvendes.

Det bar praciseres, hvorledes de fastholdte vaerdier iht. nyt stk. 3 skal handteres i relation til andelsboliglovens
nuvarende § 5, stk. 4.

Det formodes, at ministeriet er i droftelse med Skatteministeriet vedrgrende, hvorvidt og evt. hvorledes de i
boligaftalen forudsatte tiltag afspejles ift. den snarlige fastsaettelse af offentlige ejendomsveerdier for ogsa
andelsboligforeningernes ejendomme.

Det lejedes veerdi og styrkelse af lejernes position

Der tilstraebes ved initiativerne til styrkelse af lejerne er gget abenhed omkring lejeniveauer og vilkar i gvrigt.
Dette kan foreningen i udgangspunktet tilslutte sig, og det foreslas, at disse initiativer isoleret set gennemfares
som ferste skridt i en lgbende proces, med henblik pa at na det resultat, som de samlede tre lovforslag har til
formal. Dette ville efter foreningens opfattelse vaere mindre indgribende for boligudlejningsejendoms-
markedet.

Det synes at veere undsluppet lovforslagene, at der skal etableres et huslejeregister, som det er forudsat i
aftaleteksten. Alene er det naevnt, at dette vil folge efter de initiativer, der skal lovbehandles. Dette er
beklageligt, idet netop transparens omkring lejeniveauer ville ruste lejerne til pa egne hand at kunne vurdere,
hvorvidt de ensker at leje et lejemal. Ligeledes ville et huslejeregister medvirke til sterre abenhed dermed
skaerpe valuarvurderingernes datagrundlag yderligere, samt give semiprofessionelle udlejere et bedre
udgangspunkt for at fastszette leje, hvor lejen ikke skal/kan beregnes.

Samme bemaerkning fglger til aftalen om, at der skulle undersgges mulighed for at samtlige
huslejenaevnsafggrelser kan offentliggares. Som bekendt eksisterer der under Trafik-, Bygge- og Boligstyrelsen
allerede en portal hertil, og det ma sdledes veere et spgrgsmal om at allokere ressourcer til naevnene, sdledes
at de kan offentligggre de kendelser, der allerede afsiges og refereres. Dette ville i foreningens optik medvirke
positivt i relationen mellem udlejere og lejere, der i videre udstraekning ville f& mulighed for at kende praksis
og agere herefter.

Til forslaget om ny § 6 a, ma forudsaettes, at forslaget justeres saledes at ikke alle udlejere omfattes af
begraensningen ift. at tilbyde en lejer kompensation for at opsige lejemalet. Det laeses ikke som hensigten med
aftalen, at f.eks. private personer, der udlejer enkeltvaerelser i egen bolig, eller har lejet en for nuvaerende
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useelgelig ejendom ud for at kunne flytte efter arbejdsplads, eller har udlejet en beboelseslejlighed i et
tofamiliehus, vedkommende selv i gvrigt bebor, skal vaere afskaret at tage initiativ til en kompensation af en
lejer, der i sa fald frivilligt vil opsige lejemalet efter aftale. Der ber indfejes undtagelsesbestemmelser, f.eks. i
trad med lejelovens bestemmelser om opsigelse iht. § 82. Saledes vil man stadig havde afskaret professionelle
udlejere fra at "lokke” lejere, der ikke kan sta imod, som det synes at vaere hensigten. Og saledes risikerer en
uforvarende kagber af en tidligere udlejet ejerbolig ikke, at en tidligere lejer, som vedkommende ingen relation
har til, kreever et lejeforhold reetableret. Sidstnaevnte konsekvens af en overtreedelse af den foresldede
bestemmelse synes at vaere lidet proportional, idet den ikke blot generer overtreedende udlejer, men i seerlig
grad den lejer, der formodentlig nu bor i det omtvistede lejemal.

DE vil med interesse fglge lovforslagene pa deres vej, og foreningen stiller sig gerne til radighed for yderligere
dreftelse eller anden deltagelse, hvis det matte skennes givtigt.

Med venlig hilsen

Simon Bay Nielsen
Ejendomsmaegler, MDE
Dansk Ejendomsmaeglerforening

sbn@de.dk
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DANSKE
ADVOKATER

Transport-, Bygnings- og Boligministeriet
Frederiksholms Kanal 27 F
1220 Kegbenhavn K.

Sendt pr. mail til trm@trm.dk

Vesterbrogade 32
1620 Kgbenhavn V

Telefon 33 43 70 00

mail@danskeadvokater.dk

20. marts 2020 www.danskeadvokater.dk

Dok.nr. D-2020-010486

Vedr.: Horing over 3 udkast til forslag til lov om a&ndring af lovom
leje, lov om midlertidig regulering af boligforholdene og lov om
andelsbolig-foreninger og andre boligfaellesskaber

Danske Advokater er blevet bekendt med ovennavnte hering over udkast til
forslag til lov om leje, lov om midlertidig regulering af boligforholdene og lov om
andelsboligforeninger og andre boligfaellesskaber, som blev udsendt i hering den
21. februar 2020 med frist for heringssvar den 20. marts 2020.

Udkastet har veeret behandlet i bestyrelsen for Danske BOLIGadvokater og i
bestyrelsen for Danske Ejendomsadvokater, der fungerer som Danske
Advokaters fagudvalg pa omradet.

Det fremgér af heringsbrevet, at lovforslagene udmenter den politiske aftale
mellem regeringen, Dansk Folkeparti, Socialistisk Folkeparti, Enhedslisten og
Alternativet om “Initiativer mod kortsigtede investeringer i private
udlejningsboliger” af 30. januar 2020.

A — LOVFORSLAG OM KARENSPERIODE, BOLIGREGULERINGSLOVENS § 5,
STK. 4 OG STEMMEREGLER 1 ANDELSBOLIGFORENINGER, LOV OM
ANDELSBOLIGFORENINGER OG ANDRE BOLIGFALLESSKABER § 7, STK. 2

Nr. 1, BRL. § 5, stk. 4: Det fremgar af denne foresldede nye bestemmelse, at
boligreguleringslovens § 5, stk. 2, alene skal finde anvendelse, hvis der er gaet
mindst 5 ar siden seneste kontrolskifte. Begrebet kontrolskifte er defineret i
numrene 1-8.

Danske Advokater skal foresld, at det praeciseres i bestemmelsen, at udlejere i
karensperioden kan fortsaette med lovligt at udleje lejemal efter § 5, stk. 2, hvis det
pageldende lejemal inden karensperioden opfyldte kriterierne for at blive udlejet
efter § 5, stk. 2, uanset om lejemalet opsiges og skal genudlejes.



BRL. § 5, stk. 4, nr. 1: Kontrolskifte defineres som erhvervelse af 50% af
“ejendomsretten”. Dette begreb er efter Danske Advokaters opfattelse ikke
tilstraekkeligt preecist, og kan efter vores opfattelse med fordel erstattes af
“ejerandele”.

Danske Advokater skal endvidere bemarke, at fuldbyrdelse af pant medfarer, at
ejendomme, der szlges pd tvangsauktion, er omfattet af reglerne. Dette ma
antages at medfgre en lavere salgspris pa tvangsauktioner, hvilket vil pafare
langiver et storre tab. Bank- og realkreditvurderinger vil skulle indregne dette
potentielle tab ved langivning til eksisterende ejere, og dermed slar reglen om
kontrolskifte sdledes hardere igennem for eksisterende ejendomme og disses
belaning end tidligere. Danske Advokater skal i denne sammenhang ngjes med at
konstatere, at der med forslaget saledes — uagtet det pres, der allerede i dag ses pa
kreditgivningen — med forslaget ses at blive lagt yderligere restriktioner pa
belaning i et allerede treengt marked.

BRL. § 5, stk. 4, nr. 2: Kontrolskifte ved direkte eller indirekte overgang af den
bestemmende indflydelse vil ogsa sla igennem péa store ejendomskoncerner og
pensionskasser, der for eksempel fusionerer. Dette forekommer
uhensigtsmeessigt, og Dansk Advokater skal derfor opfordre til, at de eventuelle
konsekvenser heraf undersgges narmere.

BRL. § 5, stk. 4, nr. 3: Danske Advokater skal opfordre til, at bestemmelsens
rakkevidde og ordlyd praeciseres. En ejerkreds kan besta af 9 personer, hvor 8 ejer
5%, og 1 ejer 60%. Det er nappe hensigten med bestemmelsen at statuere
kontrolskifte, hvis 5 ejere med samlede ejerandele pa 25% saxlger deres andele.
Derimod méa det vesentlige vare, at der sker et skifte af mindst 50% af
ejerandelene, hvilket bor tydeliggores i bestemmelsen.

Det skal endvidere bemaerkes, at de ultimative ejere hos en raekke institutionelle
investorer, fonde og barsnoterede selskaber vil vaere den registrerede bestyrelse.
Danske Advokater skal derfor gore opmaerksom pa, at en udskiftning af 50 pct. af
bestyrelsen — maske ovenikegbet en generalforsamlingsvalgt bestyrelse — efter
disse regler synes at udlgse et tab for den pagaeldende juridiske person. Alene den
naturlige udskiftning i en bestyrelse synes at kunne betyde, at de pageldende
ejendomme aldrig vil kunne komme ud af karensperioden, selvom den juridiske
person er den samme gennem hele perioden.

Alene almene fonde er undtaget fra kontrolkravene. En uhensigtsmassig
konsekvens vil siledes kunne veare, at den foresldede bestemmelse dermed reelt
vil afstedkomme et pres pa andre fonde for at eendre deres formélsbestemmelse.

Endvidere bemaerkes, at det for sa vidt angéar bersnoterede selskaber formentlig
kan vaere en stor og omkostningskravende opgave at konstatere, hvorvidt mere
end 50 pct. af aktierne har skiftet ejer.

BRL. § 5, stk. 4, nr. 6 og 7: Det bar praciseres, at for optionsaftaler/forkgbsret
og betingede aftaler, er det naturligvis en forudsatning, at aftalerne gennemfares.

§ 5, stk. 5: Bestemmelsen angiver 5 kontrolskifter, der ikke medforer
karensperiode.

Searligt for andelsboligforeninger i nr. 3 har Danske Advokater med tilfredshed
noteret sig, at det af forligsteksten fremgar, at forligsparterne vil folge udviklingen
og er villige til at agere, safremt den samlede lovpakke vil have utilsigtede
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konsekvenser for andelsboligforeningerne. Der er nappe tvivl om, at lovpakken vil
betyde vardifald ogsd for andelsboligforeningers ejendomme, og den varslede
monitorering af udviklingen er derfor helt central.

Investeringskravene i nr. 4 og 5 i energiforbedringer findes betydelige og vil som
udgangspunkt medfore lejestigninger, som samtidig betyder, at lejerne har krav
pa genhusningslejligheder. Det er derfor Danske Advokaters umiddelbare
vurdering, at dette “grognne incitament” formentligt kun vil blive anvendt i fa
tilfeelde.

ANDELSBOLIGFORENINGSLOVENS § 7, STK. 2: Der er i dansk ret
tradition for foreningsfrihed og begraenset kontrol med private foreninger, ogsa
andelsboligforeninger. Dette kommer bl.a. til udtryk ved, at der ikke er lovkrav til
indholdet af andelsboligforeningers vedtaegter. Danske Advokater savner en
nermere begrundelse for forslaget om nu at indfere en sarlig regel for
flertalsbestemmelse ved salg af andelsboligforeningens ejendom og oplasning og
likvidation af foreningen og skal opfordre til, at der i lovbemerkningerne
redegores naermere for behovet for denne fravigelse af grundleggende
foreningsretlige principper.

Danske Advokater skal endvidere bemerke, at selskabslovgivningen indeholder
bestemmelser om selskabers flertalsregel. I selskabslovens § 217 om likvidation er
der sdledes bestemmelser om et flertal pa 2/3.

Safremt lovgiver finder behov for at indfere sarlige regler, som
andelsboligforeninger skal implementere i deres vedtegter, anbefaler Danske
Advokater, at der i givet fald anvendes regler svarende til de i selskabslovningen
gaeldende siledes, at der stilles krav om et flertal pa mindst pa 2/3.

B — LOVFORSLAG OM HUSLEJEBREMSE OG STYRKELSE AF
LEJERNES RETSSTILLING

LL § 6 a: Den foresldede bestemmelse ses at veare initieret af den megen
presseomtale, der har veeret pa det seneste pa baggrund af en enkelt konkret aktor
pa markedet. Helt generelt finder Danske Advokater det uhensigtsmaessigt at
lovgive alene pa baggrund af presseomtale i en kort periode, og uden evidens for
sarlige problemer pa omradet.

Med den foresldede bestemmelse far lejerne initiativpligten til at forhandle sig til
et erstatningsbelgb i situationer, hvor udlejere har en gkonomisk interesse i at fa
frigjort lejemal eller hele ejendomme, som er renoverings- eller saneringsmodne.
Danske Advokater finder anledning til at bemaerke, at dette kan betyde, at
erstatningsbelgb vil falde, da udlejers incitament til at betale en hgj erstatning ma
formodes at falde, nar initiativet til at fraflytte kommer fra lejeren.

Lejelovens § 47, stk. 3: Bestemmelsen ses at vedrgre spgrgsmaélet om
bevisvagt. Danske Advokater skal bemarke, at sammenligningslejemal, som er
blevet afprgvet i huslejenavn, ankenaevn eller ved domstolene, allerede efter
gaeldende ret naturligt har mere vaegt end uprovede sammenligningslejemal.

LL § 7 a: Bestemmelsen indferer en orienteringspligt for udlejer, som i praksis
kan veare vanskelig at hdndtere. Danske Advokater savner endvidere en naermere
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redegarelse for de persondataretlige problemstillinger, der ses at vare knyttet til
reglen, henset til at huslejenavnsafgerelser kan indeholde oplysninger om
personlige og private forhold.

BRL. § 5, stk. 2: Med den foresldede bestemmelse udgér vasentlighedskriteriet,
hvorved man imgdekommer det politiske enske om, at huslejeniveauet for § 5, stk.
2-lejemal ikke presses op. Danske Advokater skal imidlertid ogsa pege pa, at en
bestemmelse som den foresldede pa den anden side risikerer at medfere flere
retssager om smajusteringer. Danske Advokater skal derfor opfordre til, at
bestemmelsen overvejes suppleret med en bagatelgrense.

BRL § 5 stk. 3: Med reglen leegges der op til at indfere et nyt system, hvorefter
en udlejer kun kan gennemfore § 5, stk. 2, forhgjelser, hvis Huslejenavnet har
besigtiget lejemalet, og hvis Huslejenavnet vurderer, at lejemalet har en stand,
som muligger en vaesentlig foragelse af det lejedes vaerdi.

Med henblik pd en hensigtsmaessig udmentning af denne nye og ganske
omfattende opgave for de danske huslejenavn, skal Danske Advokater opfordre
til, at lovforslaget nermere forholder sig til de ressourcemassige og
sagsbehandlingsmessige behov, der i sagens natur vil opstd, herunder
eksempelvis sidledes at besigtigelsen ber gennemferes inden for 4 uger fra
modtagelsen af anmodningen.

Danske Advokater skal samtidig opfordre til, at reglen suppleres med en
bestemmelse om, at Huslejenaevnets afgorelse skal foreligge inden for 8 uger fra
modtagelsen af anmodningen, henset til de store konsekvenser som manglende
eller sen behandling har for udlejer, hvis der ikke sker behandling eller denne sker
sent.

Lovforslaget indeholder ikke regler om, hvem der skal kontrollere, at en privat
udlejer er berettiget til at gennemfare § 5, stk. 2, forhgjelser, eller om udlejer er
omfattet af karensperioden i § 5, stk. 4. Danske Advokater skal opfordre til at det
overvejes, om Huslejenaevnet bor forpligtes til samtidig med besigtigelsen at
kontrollere, at den anmodende udlejer er berettiget til at gennemfore § 5, stk. 2,
renoveringer, saledes at ogsa dette element indgar i huslejenavnenes afggrelse.

BRL § 39. stk. 1

Det anbefales at opdatere alle tal til 2020-niveau, da det medferer unedig
administration, nar forskellige bestemmelser anvender forskellige ar som
baggrund for pristalsregulering.

BRL. § 40 A: Danske Advokater kan tilslutte sig, at der fremover sker en
ensretning af henholdsvis GI's og Huslejenaevnenes anvendelse af reglerne om
fordeling mellem henholdsvis forbedring og vedligeholdelse, idet der i gjeblikket
sker en dobbeltadministration, hvor henholdsvis GI og Huslejenaevnene har hver
deres opfattelse af, hvor store dele af en renovering, der er henholdsvis
vedligeholdelse og forbedring.

Forslagets ikrafttraedelsesbestemmelse: Danske Advokater skal opfordre
til, at det praeciseres, at reglen om Huslejenavnets besigtigelse i § 5, stk. 3, alene
gaelder for nyetablerede § 5, stk. 2-lejemal, siledes at alle tidligere § 5, stk. 2-
lejemal, ogsa efter 1. juli 2020 kan genudlejes som § 5, stk. 2 lejemél — uanset om
de pa et tidspunkt matte have varet udlejet som § 5, stk. 1 lejemal.
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C — LOVFORSLAG OM ENERGIKRAV OG FASTFRYSNING AF
VALUARVURDERINGER FOR ANDELSBOLIGFORENINGER.

ABL. § 5, stk. 2: Andelsboligforeningers valuarvurderinger er ikke umiddelbart
offentligt tilgengelige, men vil blot vaere navnt som en note i foreningens
arsrapport. En fastfrysning af valuarvurderinger pa ubestemt tid er saledes meget
vanskeligt at kontrollere, specielt for kebere af andelsboliger.

Danske Advokater foreslar derfor bestemmelsen udvidet med en pligt for
andelsboligforeningen til at udlevere gaeldende valuarvurdering til kebere af
andelsboliger.

Set i lyset af den Covid-19 krise, som er over Danmark, foreslas det samtidig, at
fristen for at indhente en valuarvurdering, forleenges fra den 1. juli 2020 til den 31.
december 2020.

Andringsforslagets § 3 stk. 1 0g 2

Implementeringsdatoen foreslds uddybet/preeciseret, idet det forekommer
uklart, om der med denne dato menes datoen for aftaleindgéelsen eller datoen
for lejers indflytning.

Med venlig hilsen
Danske Advokater

Jeanie Sglager Bigler
Retschef
Jsb@danskeadvokater.dk

5/5



-- AKT 625245 -- BILAG 8 -- [ Haringssvar - Danske Lejere fglgebrev ] -

. Danske Lejere — Kontoret i Aarhus
DanSke LEjere Banegardspladsen 18, 1.
8000 Aarhus C

71994414

info@danskelejere.dk

cvr: 34037698

Til Transport- og Boligministeriet

trm@trm.dk

Dato: 20. marts 2020

Vedrgrende: Generelt til lovforlag og forligstekst

Viindsender vores hgringssvar, - sa det er kommentarer til hvert af de 3 lovforslag.
Vi kommer ikke omkring alt, det er der naeppe nogen der kommer.
Vi vil ikke undlade at fastsl3, at var der politisk vilje til det, sa burde boligreguleringslovens § 5.2 fjernes.

Det er en g@geunge i lejelovgivningen, der fjerner sammenhangen mellem omkostninger og leje — og den
driver i saerlig grad priserne op i de byer, der lykkes bedst.

Det er en meningslgs gavbod, hvor den faelles veerdivaekst, den gode by skaber gdes bort — hvorefter det
rammer byen bagfra ved at drive borgere med middel- og lavindkomster ud af byen.

Fa fokus pa, at lejen skal vaere knyttet til omkostninger pa en passende made.

Taenker ogsa pa “den danske model”, der jo ikke er betegnelse for et uteemmet marked.
Hvorfor keeler alle om den pa arbejdsmarket — men ikke pa boligmarkedet?

Med venlig hilsen

Jorgen D. Jensen
Driftsleder

B200320 Heringssvar falgebrev
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-- AKT 625245 -- BILAG 9 -- [ Haringssvar 1 - Danske Lejere - Karenspriode mv ] -1

. Danske Lejere — Kontoret i Aarhus
DanSke LEjere Banegardspladsen 18, 1.
8000 Aarhus C

71994414

info@danskelejere.dk

cvr: 34037698

Til Transport- og Boligministeriet

trm@trm.dk

Dato: 20. marts 2020

Vedrgrende: Lovforslag omkring karensperiode mv.

Karensperiodens leenge og frygten for usikre lejeforhold

Der var oprindeligt planer om en laengere karenstid end de foresldaede 5 ar. Vi frygter, at den kortere perio-
de mindsker betydningen af indgrebet.

Det beror vi bl.a. p3, at vi oplever diskussioner blandt jurister, der arbejder med radgivning pa ejersiden,
om ar undga at boliger bliver udlejet som saedvanlige tidsubegraensede lejemal.

Der vil derfor kunne opsta en spekulation i, hvordan man ggr lejeres boforhold usikre, mens ejer venter pa
mulighed for at fa en stgrre gevinst senere.

Forligspartierne opfordres til at tydeligggre, at det at afvente udlgbet af en karensperiode ikke er tilstraek-
keligt til at begrunde en tidsbegreaensning efter lejelovens § 80. Sker det ikke, er der lagt op til, at den mu-

lighed afprgves — og mens det sker, vil mange lejere kunne svaeve i usikkerhed.

Det er veerd at bemaerke, at boligreguleringslovens § 5.2 aldrig har veeret begrundet med en forventning
om, at udlejerne ikke genudlejede lejemal tidsubegreenset og efter § 5.1.

§ 5.2 blev ved introduktionen i 90’erne forklaret til at vaere en undtagelse fra hovedreglen.
Udvides karensperioden, - og forhindres ejere i at spekulere i at lade boliger udleje pa usikre tidsbegraens-
ninger i karenperioden, vil en ny ejer se stgrre incitamenter i at optimere deres ejendom efter vaerktgjer,

der ogsa er i lovgivningen.

Verktgjer, der har den fordel, at de ser ejendommen som en helhed, - og saetter investeringsomkostninger
og leje i sammenhang.

Energiincitamenter

Vi er generelt glade for, at der indlaegges gr@nne incitamenter i lovgivningen. Boligreguleringslovens § 5.2
indeholder pt. et incitament for pletvis modernisering, der modvirker en helhedsorienteret tilgang til ejen-
dommenes optimering.

Derfor er det fint, at man pa energiomradet gennemtvinger en hgjere generel standard.

| lovforslaget ses kun pa boligdelen, nar man vurderer pa energiinvesteringer. Der vil her kunne opsta uri-

meligheder i ejendomme med en vaesentlig erhvervsandel. Har en ejendom et darligt fungerede varmesy-
stem — kommer det oftest lejere til skade generelt set.

B200320 Heringssvar 1 - karenspriode mv
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Vi kunne foresla, at man sa lidt ngjere pa de incitamentsstrukturer, der er i f.m. fordeling af varmeudgifter-
ne —og hvem, der deekker udgifterne — f.eks. strafafgifter til varmevaerker, hvis et anlaeg ikke er optimal.

Det kunne eksempelvist ske i f.m. den egentlige lejelovsrevision.
Vi har en del tanker herom.
Kontrolskifte

Vi er ikke eksperter pa dette felt, men det er klart positivt at fa "ejerskifte” naermere beskrevet, sa mange
af de transaktionsformer, som udspiller sig bliver opfanget.

Kunne, som forligspartierne sikkert selv ser det, frygte bestraebelser pa at finde smuthuller.

Og sa ma det veere hensigtsmaessigt, at definitionerne er de samme nar det handler om tilbudspligten og i
forhold til den nye karensperiode.

Oplgsning af andelsboligforeninger

Det er positivt at fa fastslaet, at andelsboligforeninger kun kan oplgses ved et 4/5 flertal.

Det mindsker presset imod, at disse boliger kommer til at indga i spekulative arrangementer.

Noget der desvaerre har udviklet sig siden man svaekkede beskyttelsen andelsboligsektorens boligsociale
elementer i 0’erne. Noget som i debatten om boligreguleringslovens § 5.2 har veeret brugt til at fremhaeve
boligen som et finansprodukt forud for at vaere et hjem for dem, der bor der.

Med venlig hilsen

Jorgen D. Jensen
Driftsleder



-- AKT 625245 -- BILAG 10 -- [ Haringssvar 2 - Danske Lejere - Energikrav og veerdisaetning af andelsboliger ] -

. Danske Lejere — Kontoret i Aarhus
DanSke LEjere Banegardspladsen 18, 1.
8000 Aarhus C

71994414

info@danskelejere.dk

cvr: 34037698

Til Transport- og Boligministeriet

trm@trm.dk

Dato: 20. marts 2020

Vedrgrende: @gede energikrav og fastfrysning af andelsboligers vurdering

Energiincitamenter

Vi er generelt glade for, at der indlaegges gronne incitamenter i lovgivningen.

Vi ser sa omvendt et stort behov for, at der fgres bedre kontrol med energimaerkningen. Vi har som regler-
ne har veeret udformet siden graensen mellem energiniveau E og D blev indfgrt, set betaenkelige sendringer
i energimaerkninger, hvor eksisterende maerkninger blev trukket tilbage — sma naermest kosmetiske aen-
dringer blev udfgrt — og en ny energikonsulent hentet ind.

Vivil kunne forudse, at graensen mellem niveauerne forsat vil blive udfordret, nu mellem D og C.

Uden at det direkte er en del af lejelovgivningen, ser vi derfor gerne, at man iveerksaetter et arbejde for at
styrke kontrollen af de maerkninger, der foretages. Det bgr ogsa veere i trad med de generelle politiske prio-
riteringer.

Andelsboligforeningernes vaerdiansattelse

Det er vaesentligt, at det er blevet fint belyst, at de dilemmaer, der ggr, at man nu ma fryse vaerdivurderin-
ger af andelsboliger ikke vedrgrer andelsboligsektoren generelt, men kun den del, der har taget de stgrste

skridt vaek fra andelsboligens oprindelige boligsociale formal.

At den fastfrysning sa tilbydes, er en god mulighed for at skeerme mod, at andelsboligejeres forventninger
om vaerdigevinster skal lzegge et gget pres pa lejernes husleje i de stgrste byer.

Den sammenhaeng skal gerne brydes. Kan her ogsa pege p3, at andelsboligformen hovedsageligt findes i de
byer, hvor de negative konsekvenser af boligreguleringslovens § 5.2 er fremherskende.

Boligen skal ikke primaert vaere et finansprodukt.

Finansiering indgar selvfglgeligt, men lotterigevinster ved salg er ikke et formal, selvom det ses ske.
Tveertimod er moderate prisudsving at foretreekke bade for samfundet og de fleste.

Formalet med boligen er at veere rammen for det sted, man bor.

Og det uanset ejerform.

Med venlig hilsen

Jorgen D. Jensen
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. Danske Lejere — Kontoret i Aarhus
DanSke LEjere Banegardspladsen 18, 1.
8000 Aarhus C

71994414

info@danskelejere.dk

cvr: 34037698

Til Transport- og Boligministeriet

trm@trm.dk

Dato: 20. marts 2020

Vedrgrende: Styrkelse af lejerne, huslejena®vnene ect.

Generelt
Dette lovforslag har vaeret det, som vi har leest med st@rst interesse.

Ikke fordi de to andre dele ikke er betydningsfulde, men fordi der i denne del er et fokus p3, at nar lov er
vedtaget, sa skal hensigten med lov faktisk fglges.

Og fordi man kommer ind omkring mange maske sma, men alligevel vigtige ting.

Zndringen af lejelovens § 6 a — forbud mod at tilbyde betaling for afvikling af lejeforhold mv.

Hensigten med reglen er yderst positiv, men der er dilemmaer indbygget i det.

Nar lejere snydes til at afgive et attraktivt lejeforhold for smapenge, og det sker i en sammenhang, hvor de
klart er uvidende om, hvad der matte vaere rimeligt, i f.m. pastaede muligheder for opsigelse, hvis de ikke
underskriver — eller i sammenhang med andre chikanerier, sa bgr der kunne slas ned.

Vi ser f.eks. kgbere af eiendomme bilde lejere ind, at de som ny ejer har krav pa en ny lejekontrakt — og at
de deri kan saette nye vilkar. En sadan adfserd, der giver gevinst byggende pa lejers vildfarelse, - bgr straffes
hardt.

Men som det er pt. accepteres det som noget, der blot er zergerligt i den almindelige lejeretspraksis.

Det er chikanen i alle dens former, der bgr kunne straffes.

Og som en navnsformand nyligt udtalte, - der er mange mader at chikanere pa.

Tanken om, at en lejer selv kan henvende sig for at fa en kompensation ved en fraflytning vil sjaeldent kun-
ne komme til at tilgodese lejer. For straks nar lejer viser reel interesse for at flytte, sa er forhandlingsmulig-

hederne derved stort set udtgmte.

Det vi i stedet ser, er, at straks nar lejer viser sig at ville flytte — sa spekulerer en ejer i, at man kan fa fraflyt-
ter til at deltage i at betale investeringen i at klarggre boligen til udleje efter § 5.2.

Som sa ofte fordi retspraksis har udviklet sig udover det, man bgr anse som rimeligt.

Nyligt afviste en af landets staerkeste advokater pa udlejersiden, at der kunne indgas en aftale i en stgrre
ejendom, der netop have faet ny ejer.
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En aftale, der skulle give mangearige stabile lejere mulighed for at fraflytte uden at skulle betale til fiktive
istandsaettelser i kgkken og bad i lejemal, hvor disse faciliteter blev fuldt udskiftet efter deres fraflytning.

Som der blev sagt, sa ville det kunne betyde, at udlejer skulle afgive maske 30.000 kr. pr. lejemal

Og nu er praksis i den ejendom, at hvis lejer flytter over i et dyr § 5.2 moderniseret lejemal, - sa kan de flyt-
te uden nogen form for istandsaettelseskrav i den gamle lejlighed, - mens de hvis de i stedet flytter vaek fra
ejendommen — sa far de en regning i nakken, der reelt gar til ejers omdannelse af et § 5.1 lejemal til et § 5.2
lejemal.

For at understrege det igen, det er chikanen i alle dens former, der bgr kunne straffes hardt.

Prisbremse, lejeveerdivurdering — flere elementer

Som praksis har udviklet sig, sa vaegtes sammenligningslejemal som det eneste vaesentlige. Og ejerne har
tilgang til sas mmenligningslejemal i langt hgjere grad end lejersiden, - og der er forhold af reel betydning,
der bliver taget for lidt i overvejelse.

Det sidste er f.eks. det byggetekniske og det energimaessige.

Det er vigtigt at styrke respekten for huslejenavnenes praksis. Derfor er det vigtigt, at domstolene palaeg-
ges at tilleegge naevnenes vurdering stgrre vaegt.

Vi foreslar det yderligere udbygget ved, at man ikke skal kunne tabe en sag i boligretten pa, at der ingen
sammenligningslejemal er fremlagt, - hvis der er en huslejenavnskendelse. Det der sker her er, at ejerne i
nogle sager kan laene sig tilbage og udfordre den enkelte lejer pa at vaere ene om at forsvare et naevns
praksis.

Naevnspraksis ma have en saddan vaegt, at den der vil udfordre den ogsa selv skal ggre det.

Men ligesom man kan pege pa naevnspraksis bgr loven ogsa tilfgjes, at bade naevn og boligret skal tilleegge
byggetekniske forhold og energimeerkningen vaerdi. Det er umadeligt sjeeldent, at disse forhold bringes ind
ved vurdering af lejevaerdi i dag.

Det ma veere naturligt, at der henvises til, at medtaenke, nar lejeveerdi skal fastlaegges.

Og taler vi gren dagsorden, sa bgr det vaere en indlysende feelles politisk ambition, at den del medtages.

Endeligt er det positivt at ordet “vaesentligt” udgar ved en lejevaerdivurdering.

Men jo bedre man knytter vurderingen af lejen til flere mere handfaste forhold, f.eks. ogsa byggefaglighed
og energiforhold — jo bedre undgar man, at lejen svaever frit deropad i de byer der lykkes bedst.

Oplysningspligt overfor lejere og beboerreprasentationer
Vi ser det som meget positivt, at der skal veere en transparens.

Vi vil helt generelt gerne udfordre forligspartierne p3, at der saettes en retning mod, at “den danske model”
ogsa udbredes til det private lejeboligmarked.

Sa det ikke handler om at snyde den enkelte — men at fa fornuftige lgsninger, hvor lejeren har mulighed for
at manifestere sig som ansvarlige feelleskaber, som ejerne kan forhandle med. Det er jo det, som man be-
remmer pa arbejdsmarkedet.



Nazevnets pligt til en fgr besigtigelse

Forslaget om den nye § 5.3 med en naevnsbesigtigelse fgr den fgrste § 5.2 udlejning er positiv.

Det kan bruges til at hindre sager, hvor ejere reelt nedtager gode installationer og godt gammelt handveerk,
- for at lade det erstatte af andet alene for at fa lejen op — nogen gange reelt darligere og ofte mindre hold-
bare lgsninger.

Som nar gammelt traevaerk billedligt talt erstattes af laminat.

Det vil vaere vigtigt, at der er en byggefaglighed repraesenteret ved et sadant syn.

Set herfra er der en skeevhed i, at navnssekretariaterne ikke har nogen byggefaglighed — og sjeeldent kan
traekke pa det fra andre steder i forvaltningen.

Et godt naevnssekretariat burde have en sadan faglighed, - eller have mulighed for at traekke pa den.

Og det bgr overvejes om besigtigelsen efter den nye § 5.3 ikke kan foretages af en byggekyndig, der sa kan
foreleegge resultatet for neevnet. Forligspartierne skal i hvert fald overveje naermere, hvordan det skal ske,
nar man vil palaegge naevnene, at besigtigelse skal ske sa hurtigt som 4 uger. Det vil mange naevn udenfor
de allerstgrste byer slet ikke vaere gearet til pt.

Nzevnsgebyrer

At haeve gebyret efter boligreguleringsloven § 39 stk. 2 til 6.000 kr. sendes et staerkt signal om at regler skal
holdes.

Og det retter sig bade til lejere og ejere.

Vi har siden gebyret blev indfgrt haft et forsteerket fokus pa, at sager indbringes med mulighed for 100 %
medhold.

Det har vi gjort, fordi det styrker vores mulighed for at opna Igsninger f@r sager dukker op i naevnet.

Ejerne og deres radgivere skal vide, at vi gar efter at vinde sager 100 % - og det betyder ikke at rejse uklare
krav. Og nar de kommer til at kende os for det, sa Igser vi ogsa lettere sagerne, fgr de skal i et naevn.

Det disciplinerer kort og godt markedet til ikke at spilde huslejenaevnenes tid pa noget, der bgr Igses fgr det
nar dertil.

Vi kunne foresl3, at der efter lovens vedtagelse blev gennemfgrt en oplysningskampange — hvor der bl.a.
bliver lagt vaegt pa regler som denne. Der vil vaere ejere derude — som ofte prgver at slippe for at opfylde
forpligtigelser, der vil blive overrasket over udgiftens stgrrelse fgrste gang den rammer dem.

De vil kunne hjalpes til at udga det ved at kende bestemmelsen og prisen.

Effektivisering af nsevnenes arbejde mere generelt

Der er i det politiske forlig mere end det, der ses direkte i lovforslagene. Bl.a. det, at der skal forhandles
narmere med KL/Kommunerne, omkring hvordan naevnene arbejder.

Meget tyder p3, at det er fornuftigt, at der opstar sekretariatsmiljger med en mere koncentreret faglighed.
Det er der i hovedstaden, - og det er ogsa under udvikling andre steder. F.eks. servicere sekretariatet i Aar-
hus nu 4 kommuner i Jylland.



Der er kommuner med faelles huslejenaevn, - og det er en model, der kan fungerer, hvis omradet ikke bliver
for stort.

Da de 4 kommuner i Sgnderjylland ville lave et felles huslejenaevn var vi og udlejernes organisation i Sgn-
derjylland enige om at afvise et feelles naevn — men ikke ngdvendigvis et sekretariatssamarbejde.

Det var der politisk forstaelse for og planen blev skrottet.

Det ville, hvis det var gennemfgrt, have forstyrre det gode arbejde, der ofte er i et lokalt nasevn bekendt
med lokale forhold. Arbejdsbyrden for et naevnsmedlem ville udelukke at gode naevnsrepraesentanter, der
stadig er pa arbejdsmarkedet, kunne fortseette pa posterne.

Sa radet er — gode sekretariater — der ogsa kommer til at indeholde byggefaglige kompetencer.

Og sa ser vi ogsa gerne, at der overfor kommunerne peges p3, at de ved udpegelse af naevnsreprasentan-
ter skal iagttage hensyn lig dem det iagttages, nar der vaelges mellem ansggere til jobs. Nar det anfgres er
det ud fra, at det at have gode og kvalificerede nsevnsmedlemmer ogsa kan veere en udfordring.

Kommuner er og skal vaere begraenset i deres valg til at veelge blandt de mulige, der er indstillet af indstil-
lingsberettigede organisationer, nar der tales om partsrepraesentationen. Men nar de sa derefter far et felt
af indstillede — sa treeder helt sadvanlige vurderingsmuligheder i kraft, hvor man skal s@ge at udpege de,
der synes bedst egnet.

Vi ser selv sa alvorligt pa den del, at vi nogle steder har peget pa repraesentanter for andre organisationer
end os selv — af respekt for, at de udfyldte posten i det aktuelle naevn bedst.

Og det vil vi fortsat ggre.

Med venlig hilsen

Jgrgen D. Jensen
Driftsleder
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Transport- og Boligministeriet
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20. marts 2020

Vedr. j.nr. 2020-1418 - heringssvar angiende 3 udkast til lov om zndring af lov om leje, lov
om midlertidig regulering af boligforholdene og lov om andelsboligforeninger og andre bolig-
feellesskaber.

Med henvisning til de udsendte udkast til forslag til loveendringer som anfert ovenfor, skal Danske
Udlejere herved fremkomme med folgende heringssvar:

Det forste lovforslag

- karensperioden pd min. 5 ar angaende brug af BRL § 5 stk. 2

Safremt politikerne har et gnske om, at laegge begraensninger for udenlandske kapitalfondes opkeb
af udlejningsejendomme i Danmark, skal dette ske p& en mere direkte made — og ikke ved at foresla
regler, der er gdeleggende for hele det danske ejendomsmarked og dermed for de udlejere, der gen-
nem mere end 100 &r har givet danskerne “tag over hovedet.”

Det er abenbart, at rsagen til at ministeriet er fremkommet med forslaget om, at der skal indfores
en karensperiode, grunder sig p4, at der er et enske om, at udenlandske fonde ikke m4 erhverve ud-
lejningsejendomme i Danmark — og efterfelgende investere i disse ejendomme.

Det er muligt at indferelse af en karensperiode bevirker at de udenlandske fondes interesse i at in-
vestere i Danmark vil falde, da fondene ikke straks kan foretage forbedringer i lejemalene med for-
hejelse af huslejen til folge. Men det er en ganske udokumenteret pastand, hvorfor det fremsatte
forslag straks ber traekkes tilbage — helt og aldeles af hensyn til de gvrige akterer pa ejendoms-
markedet, som driver serigse forretninger til fordel for det danske samfund.

Det skal fremhaves, at det ikke tidligere har varet argumenteret for, at BRL § 5 stk. 2 skulle @n-
dres, grundet det forhold, at det eksisterende udlejersegment, pa dadelveerdig vis, foretog opkeb,
med henblik pa efterfolgende at foretage forbedringer. Efter at udenlandske investorer har fundet
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interesse i danske ejendomme, har modstanderne af BRL § 5 strk.2 nu lagt dette falske lod i vagt-
skalen til stette for, at denne gode bestemmelse i BRL § 5 stk. 2, skal afskaffes.

Politikere og embedsmand mé finde frem til en andre méde, hvorpa udenlandske fonde / virksom-
heder skal forhindres i, at kebe udlejningsejendomme i Danmark - hvis man fortsat har dette gnske.

Hvis embedsmandene / politikerne, som anfert begrunder forslaget med, at man ensker at forhindre
“kortsigtet spekulation i private udlejningsejendomme” skal dette ikke ske ved at mistaenkeliggore
alle kebere af udlejningsejendomme. Derimod mé det ske ved, at man vurderer kaberens hensigter,
nér disse kan konstateres — altsé nar ejendommen szlges og man kan konstatere om der var tale om
en kortsigtet investering eller ej. Skattemassigt kan der seges vedtaget en “skaerpelse,” for de til-
feelde, hvor det konstateres, at der var tale om en kortsigtet investering. Bemerk i den forbindelse —
hvilket Ekspertudvalgets rapport ogsé konkluderer - at de danske udlejere generelt investerer i / ar-
bejder med udlejningsejendomme pé grundlag af en langsigtet strategi.

- kontrolskifte

Forslaget indeholder i § 5 stk. 4 en lang reekke eksempler p&, hvorndr der er tale om kontrolskifte —
altsa hvornér fristen p& 5 ar begynder at lebe. Der er imidlertid mange andre former for hel eller
delvis ejerskifte end anfort i paragraffen og det fremgér ikke klart om det alene er de opregnede
eksempler der betragtes som kontrolskifte og dermed om paragraffen skal fortolkes indskrenkende
eller udvidende. Ved flere selskabsretslige konstruktioner og ved overdragelse i henhold til testa-
mente, kan der ogsa opsta tvivl om anvendelsen. Tilsvarende er det spergsmalet om eksemplerne i §
5 stk. 5 er en udtemmende opregning.

Ud over disse tekniske/juridiske problemstillinger, vil karensperioden ogsé betyde at renovering af
udlejningsejendomme kan blive udskudt i minimum 5 ar, blot fordi, der er sket en mindre &ndring
af ejerskabet til udlejningsejendommen. Konsekvensen er at udlejningsejendommene forfalder,
hvilket selvsagt ikke kan veere enskelig.

- energiforbedringer
Danske Udlejere anerkender fuldt ud og med skyldig hensyntagen til miljeet, at der er behov for
energiforbedringer.

Det forekommer dog ikke som varende acceptabelt og havende en sammenhang, at ovennevnte
regelset om kontrolskifte, som embedsmandene/politikerne ma mene, isoleret betragtet, er for-
nuftige bestemmelser og til fordel for vort samfund, kan tilsidesettes ved at udlejer i en sadan
situation foretager nogle ekstraordinzre store investeringer pa energiomradet

Dette taler ogsé for, at karensperioden ikke skal gennemfores.

Politikerne ber se pa lejernes interesser — og generelt gnsker lejerne moderne lejligheder, hvorfor
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regelszttet i lejelovgivningen skal give udlejerne reel mulighed for at tilbyde lejerne det de efter-
sperger. Alt for store krav til energirenoveringer minimerer séledes udlejernes mulighed for at
fremskaffe de enskede boliger.

Det andet lovforslag

- gront energikrav

Det anbefales, at der til brug for politikerne udarbejdes eksempler pa, hvorledes en ejendom haves
2 niveauer, séledes at det for politikerne ligger klart, hvad en udlejer skal foretage af investeringer
for at opfylde dette krav.

Kravet om, at ejendommen skal have opnaet en energiramme pa A-C, vil bevirke, at forbedringerne
— som jo is@r omfatter den &ldre boligmasse — vil blive reduceret i betydeligt omfang. Der er saer-
deles mange ejendomme der derved vil veere udelukket fra at blive renoveret efter § 5 stk. 2, da der
ikke kan energiforbedres til energiramme C.

Moderniseringerne / forbedringerne skal selvfolgelig foregd pé en fornuftig og miljerigtig made —
men der er ikke grund til at kraeve energiramme A-C eller at stille krav om, at energirammen skal
haves med 2 niveauer. Ofte er der tale om blandede ejendomme — beboelsesejendomme med bu-
tikker i stueetagen — og i sddanne ejendomme er det endnu sveerere at opfylde kravene til energi-
rammer.

Det tredje lovforslag

- tilbyde lejere betaling — LL § 6a

Denne nye § 6a, kan give anledning til mange retssager, nér det anferes, at udlejer ikke m4 tilbyde
betaling — men lejer mé gerne forlange penge for at fraflytte lejligheden.

Det kan i gvrigt overvejes, hvad der er mest dadelveerdigt — at tilbyde en lejer et belgb, hvis han
frivilligt vil flytte — eller at lejeren forlanger et belgb for at fraflytte.

Reglen ber derfor ikke vedtages — men parterne méa henholde sig til bestemmelserne i Aftalelo-
vens kapitel om ugyldige viljeserkleringer, derunder Aftalelovens § 36, der har folgende formu-
lering:

§ 36. En aftale kan andres eller tilsideszettes helt eller delvis, hvis det vil vaere urimeligt eller i strid med redelig
handlemdde at ggre den gzeldende. Det samme gaelder andre retshandler.

Stk. 2. Ved afggrelsen efter stk. 1 tages hensyn til forholdene ved aftalens indgdelse, aftalens indhold og senere indtrufne
omstaendigheder.

- meddelelse til lejere / beboerreprzasentation om ”afgerelser om lejeforhold” — LL § 107a
Denne nye bestemmelser palagger udlejerne endnu flere administrative pligter, som der ikke er
tilstreekkelig grund til at gennemfore. Mener en lejer, der har varet involveret i en huslejenevns-
sag/boligretssag, at de evrige lejere i ejendommen, skal orienteres derom, ma det vaere op til ved-
kommende lejer selv at foretage dette. Det er ikke givet at en lejer — der enten har faet medhold eller
tabt en sag ved Huslejenzvnet/Boligretten — ensker dette bekendtgjort i hele ejendommen.
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Det fremgér af lovforslaget, at orienteringen til lejerne skal ske “skriftligt og indeholde oplysning
om tvistens emne og afgerelsens resultat” — og tillige er det et formkrav, at den trufne afgerelse skal
sendes i kopi til lejerne / beboerreprasentationen. Manglende overholdelse deraf medforer ugyl-
dighed. Med henvisning til Hojesterets klare og preecise fortolkning af formkrav, jf. dommen refe-
reret 1 UfR1988.336 H, angéende statuering af gyldighed, gengives formuleringen deri: Under hen-
syn hertil ma bestemmelsen fortolkes efter sin ordlyd, saledes at kravet kun behover at indeholde de
oplysninger som med sikkerhed kan udledes af bestemmelsen”. Der er derfor behov for en praecise-
ring af, hvorndr “meddelelsen” er ugyldig — eksempelvis om begge betingelser skal opfyldes — eller
er fremsendelse af en kopi af afgerelsen tilstreekkelig, da denne forudsettes at oplyse om “tvistens
emne og afgerelsens resultat.”

GPDR-reglerne kan vere til hinder for, at udlejer ma videregive alle oplysninger i afgorelsen. Vil
der sé vere tale om en overtraedelse af § 107a, hvis udlejer — i bestrebelsen for at overholde GDPR-
reglerne - er "kommet til” at overstrege for meget.

Skal beboelseslejerne ogsa have en meddelelse om afgerelser der vedrerer erhvervslejere i ejen-
dommen.

Som den foresldede paragraf er formueret, og nar henses til ovennavnte, vil der opstd mange for-
tolkningsproblemer og uoverensstemmelser og dermed mange retssager. Paragraffen ma derfor ogsa
af denne grund udga,

Meddelelsen til lejerne skal / ber forst ske, nar det er afklaret om afgerelsen er endelig. Forslagets
formulering "Uden ugrundet ophold” ber praciseres til eksempelvis 4 uger efter at afggrelsen er
endelig. Hvis der rundsendes en afgorelse fra Huslejenevnet — for indbringelsesfristens udleb - er
udlejer s ogsa pligtig til efterfolgende at meddele at/om sagen er indbragt for Retten og senere evt.
for Landsretten ?

Hvor prazcis og nojeregnende skal “tvistens emne” beskrives ? Denne formulering er ligeledes skabt
til, at give anledning til tvister, hvorfor dette ogsé taler for, at § 107a skal udga.

Det enskes derfor praciseret helt nejagtigt, hvilke formkrav udlejeren skal overholde for at undga
de meget voldsomme sanktioner, som er opregnet i stk. 3.

Orientering til lejerne i ejendomme, hvor der ikke er beboerrepraesentation, kan ske digitalt, men
nogle lejere er har ikke mail, hvilket mé betyde, at udlejer skal anvende skonomiske midler til at
fremsende meddelelsen anbefalet — og dermed med store omkostninger til folge.

- lejen mi ikke overstige det lejedes veerdi — BRL § 5 stk. 2

Nér huslejen i et § 5 stk. 2-lejemal skal fastszttes / aftales, skal der vere en vis margin som udlejer
kan arbejde indenfor uden at vere i risiko for at blive indbragt for Huslejenazvnet / Boligretten. Der
er derfor behov for at ordet “vaesentligt” i BRL § 5 stk. 2 bevares — ogsa pé grund af at det er van-
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skelig at vurdere lejen sa praecist som lovens formulering laegger op til uden ordet “vaesentligt” —
ogsa pa grund af, at 2 lejligheder sjeldent er komplet ens.

Hvis reglen gennemfores, skal det sikres, at den nye bestemmelse kun finder anvendelse pé lejemal
indgéet efter den nye lovs ikrafttreeden og det skal sikres, at huslejen i lejeaftaler indgéet forud for
lovens vedtagelse ikke kan nedsaettes med stette i den nye formulering — alt for at undga, at lov-
@ndringen vil fa ekspropriativ karakter, jf. side 160 i Ekspertgruppens Rapport om BRL § 5 stk. 2.

- ”for-besigtigelse” vedr. BRL § 5 stk. 2

Der foreslées her indfert endnu en formel regel, som betingelse for at udlejer kan gennemfore en
gennemgribende forbedring i henhold til BRL § 5 stk. 2. Muligheden for at f4 Huslejenavnet til at
besigtige lejemalet kan vaere en fordel for nogle lejligheder. Derfor ber det anferte om for-besig-
tigelse” i den foreslaede § 5 stk. 3 alene vaere en mulighed for udlejer, hvis udlejer vil sikre sig.
Derimod ber det ikke vaere séledes at en ellers gyldig gennemfort forbedring efter § 5 stk. 2 kan
tilsidesaettes, hvis nevnte for-besigtigelse ikke er foretaget.

Hvis udlejer ikke kan godkende Huslejenavnets vurdering / afgerelse skal / kan denne formentlig
indbringes for Boligretten med Huslejenavnet som modpart — alt med yderligere forsinkelse til
folge. Det ber uddybes, hvad Huslejenaevnet skal vurdere ved besigtigelsen — derunder om det er et
forlangende, at udlejer skal fremkomme med et konkret projekt med tilbud pé priser og materiale-
beskrivelser m.v.

Kan / skal for-besigtigelsen ske medens den “gamle” lejer bor i lejligheden — eller skal lejligheden
veere fraflyttet.

Disse mange usikkerheder ved bestemmelsen, ber medfere, at indholdet af den foresldede § 5 stk. 3
alene skal vaere en mulighed — men ikke et krav for at gennemfore en § 5 stk. 2-forbedring.

Den tidsmessige ramme for besigtigelsen er ogsé udfordret - og vil give udlejer nogle problemer i
forhold til at f& gennemfort arbejderne i henhold til en stram tidsplan.

- gebyr efter BRL § 39 stk. 2, 1. pkt.
Der ses ikke at vare grundlag for, at forhgje dette gebyr fra kr. 2.080 til kr. 6.000.

Det kunne overvejes, hvis der er behov for en stigning, at gebyret gradueres i forhold til, hvor man-
ge lejemél udlejeren disponerer over — evt. efter samme greense som er geldende for udarbejdelse af
ind- og fraflytningsrapporter.

Der ber tillige indferes en bestemmelse om, at lejere der indbringer sager for Huslejenzvnet og ikke
far medhold, bliver palagt et gebyr til fordel for Huslejenavnets gkonomi.

Interesseorganisation for udlejere af fast ejendom
Fredensgade 30, 8000 Arhus C. TIf.: 8618 5155 - Fax: 8618 5157
E-mail: kontakt@danskeudlejere.dk - www.danskeudlejere.dk



Danske,
udlejere

Afslutning

Flere af de foresldede bestemmelser har karakter af, at der ikke er enske om, at bevare den private
boligmasse og give denne private sektor mulighed for, at fremskaffe de boliger, som danskerne
eftersperger. Nar udlejerne foretager renoveringer og opferer nye boliger skabes der sunde og
energirigtige boliger — og som tilleg dertil skabes der arbejdspladser, der er med til at holde gang i
beskeeftigelsen.

Specielt endringsforslaget omkring BRL § 5 stk. 2, vil reducere veerdien af udlejningsejendommene
og dermed stoppe den ellers positive udvikling omkring renovering af bygningsmassen — en renove-
ring, der siden 1996 er foretaget uden byfornyelsesstatte eller andre offentlige midler. Der ma ikke
gennemfores regler, som foreslaet, der forhindrer at denne positive udvikling for samfundet kan
fortsaette.

Safremt der er spergsmal til ovennavnte eller der er gnske om uddybning af det anforte, star Dan-
ske Udlejere gerne til disposition.

Med venlig hilsen

DANSKE-UDLEJERE

Kjglx@s\e}

Interesseorganisation for udlejere af fast ejendom
Fredensgade 30, 8000 Arhus C. TIf.: 8618 5155 - Fax: 8618 5157
E-mail: kontakt@danskeudlejere.dk - www.danskeudlejere.dk
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Transport-, Bygnings- og Boligministeriet DEAS

Sendt pr. e-mail til: trm@trm.dk

Frederiksberg, 20. marts 2020
Kundenummer

Direkte telefon +45 39 46 60 96
TBT@deas.dk

HORINGSSVAR - Forslag til Lov om andring af lov om leje og lov om midlertidig
regulering af boligforholdene (Styrkelse af lejerne) mv.

P& vegne af DEAS A/S skal jeg hermed meddele vores bemaerkninger til de tre udkast til lov om
2ndring af lov om leje, lov om midlertidig regulering af boligforholdene og lov om
andelsboligforeninger og andre boligfeellesskaber, sendt i hgring den 21. februar 2020.

Generelle bemarkninger

DEAS A/S administrerer ca. 2.400 ejendomme landet over med 3.500 erhvervsvirksomheder og med
ca. 62.000 familier boende i ejendommene. Hovedparten af ejendommene ejes af institutionelle- og
private investorer samt af ejer- og andelsboligforeninger.

DEAS A/S har sdledes en lang og bred erfaring med ejendomsadministration, herunder indgdende
kendskab og fgling med de daglige problemstillinger, som opstar i eiendommene, og som DEAS A/S
pa vegne af udlejerne finder fornuftige Igsning pa sammen med vores mange lejere.

DEAS A/S hilser flere af initiativerne velkommen, herunder iseer initiativet om at styrke landets
huslejenaevn og initiativet om mere gennemsigtighed i huslejenavnenes arbejde ved at offentligggre
samtlige afggrelser. DEAS A/S oplever i dag, at der er for stor lokal og regional forskel pa de
afggrelser, som huslejenavnene treeffer, og at sagsbehandlingstiderne generelt er for lang.

Der er dog samtidigt generelle tiltag og initiativer i lovforslaget, som DEAS A/S ma advare i mod. Helt
overordnet finder DEAS A/S det betaenkeligt, at der i lejelovgivningen indsaettes et s& omfattende
antal strafbelagte bestemmelser. Det er for os uvant, og vores primaare bekymring er, at det giver en
gget rigiditet i forhold til at sikre de praktiske hdndteringer, som langt overvejende praeger
dagligdagen for en ejendomsadministration.

Lejelovgivningen er allerede i dag meget kompleks og praeget af en langt raekke gennemregulerede
omrader, der lapper indover hinanden. Det er en kompleksitet som slgrer de generelle vilkar og
rettigheder, som bade lejere og udlejere har, og vores oplevelse er langt henad vejen, at det skaber
jeevnlig forvirring for lejerne. Med dette tiltag i de tre lovforslag bliver lejelovgivningen gjort endnu
mere kompliceret med en raekke forskellige ikrafttraedelsesdatoer, som fordrer em stgrre juridisk
indsigt for at kunne gennemskue.

DEAS A/S
Dirch Passers Allé 76 Tel +45 70 30 20 20 Regionskontorer:
2000 Frederiksberg info@deas.dk Aalborg

www.deas.dk cvr. 20 28 34 16 Aarhus
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Endelig indeholder lovforslaget en hgj grad af “lovgivning i bemeaerkningerne”, som er
uhensigtsmaessigt for den efterfglgende retsanvendelse.

Ovenstdende udggr vores generelle bemaerkninger til at alle tre lovforslag.

Med vores baggrund som erfaren ejendomsadministrationsselskab har vi valgt at knytte en raekke
konkrete bemeerkninger til det ene lovforslag, der efter vores opfattelse direkte bergrer den lgbende
administration af ejendommene og den interaktion, der er mellem udlejer(administrator) og lejere
under et lejeforhold.

P& den baggrund har vi falgende kommentarer til forslag til lov om aendring af lov om leje og lov om
midlertidig regulering af boligforholdene (styrkelse af lejerne):

Bemaerkninger til de enkelte bestemmelser

1.

81,

nr. 2 Forbud for udlejere til at tilbyde lejere betaling eller lignende med det formé8l at f§

lejeren til at bringe lejeforholdet til ophar.

1.1.

1.2.

DEAS A/S er generelt af den opfattelse, at strafbestemmelser ikke er hjemmehgrende i
boliglovgivningen, og sdfremt lovgiver anser det for tvingende ngdvendigt, sa skal det have
et klart afgraenset og snaevert indhold. Det er ikke tilfaeldet med forslaget.

Det er DEAS A/S’ erfaring, at der kan vaere en raekke tilfaelde, hvor det er hensigtsmaessigt
at foresld en lejer at flytte til en anden (leje)bolig. Det kan f.eks. vaere tilfaeldet, hvor to eller
flere lejere er endt i ulgselig konflikt, som lejelovens regler ikke giver en Igsning pa. I
sddanne situationer kan der med fordel tilbydes den ene part en anden og tilsvarende
(leje)bolig i en anden ejendom eller opgang. Typisk vil udlejer i disse situationer - og for at
fremme en Igsning - tilbyde, at der ikke bliver rejst et fraflytningskrav mod den lejer, der
veelger at flytte. DEAS A/S tolker lovforslaget sdledes, at sddanne Igsninger ikke fremover vil
veere gyldige, og at udlejer vil risikere straf i sit forsgg pa at Igse en lejerkonflikt. DEAS A/S
anbefaler sdledes, at bestemmelsen ggres mere konkret med et snaevert afgraenset indhold
eller &bner op for (eksemplificerede) Igsninger, som kommer lejer (eller ejendommens gvrige
beboere til gode.

§ 1, nr. 3 “Sammenligningslejem&l”

2.1.

2.2,

DEAS A/S opfordrer til, at bestemmelsen a&ndres i overensstemmelse med
retskildehierarkiet, saledes det er samtlige prgvede lejemal, der tillaagges vaegt - ogsa
lejemal provet ved domstolene.

DEAS A/S opfordrer samtidig til at huslejenaevnene forpligtes til at fglge domstolsafggrelser
for at sikre ensartet og lige retshdndhaevelse.

§ 1, nr. 6 Meddelelse til beboerrepreesentation alternativt lejere om huslejenaevnsafgorelser

3.1.

3.2.

DEAS A/S ggr opmaerksom pa, at der i lovforslaget ikke skelnes mellem de forskellige typer
af sager ved huslejenaevnene, men at udlejer efter ordlyden skal sende samtlige afggrelser
(i deres helhed) til enten beboerrepraesentationen eller samtlige lejere. Det betyder, at
udlejer ogsa skal sende afggrelser om god skik og orden, hvor huslejenaevnet kan have
meddelt advarsel eller gjort lejeforholdet betinget, til samtlige lejere i en ejendom. Der ses
ikke at vaere noget formal hermed, og omtalte afggrelser kan meget ofte indeholde fortrolige
almindelige personoplysninger og i visse tilfselde ogsa falsomme personoplysninger. Det er
efter DEAS opfattelse i strid med persondataretten at meddele sddanne afggrelser til
samtlige lejere, idet der bl.a. ikke kan ses at veere en saglig grund endsige et
behandlingsgrundlag.

DEAS A/S administrerer en ejendom med 157 Iejemgl, hvor der pt. verserer mellem 25 og
30 sager om lejens stgrrelse. Der er ingen beboerrepraesentation pa ejendommen. I det
tilfaelde, at der skal sendes afggrelser ud til samtlige lejere i samtlige sager, vil det betyde,
at der skal sendes 4.680 afggrelser ud (156 x 30) til lejerne. Det er administrativt dyrt, og
risikoen for, at en af fremsendelserne "bliver vaek” er forholdsvis hgj - isser henset til
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udfordringerne med PostNord. Det forekommer mildest talt uproportionalt, at udlejer vil
kunne straffes i sddanne tilfaelde.

3.3. DEAS A/S foreslar, at meddelelser efter denne bestemmelse kan opfyldes via en digital
platform eller via hjemmeside, uanset om lejer har frabedt sig digital kommunikation.

3.4. DEAS A/S foreslar, at det direkte i lovteksten ggres klart, at der ikke skal sendes afggrelser
ud i alle typer af sager, herunder i seerdeleshed ikke i sager om god skik og orden. Det er
ikke tilstraekkeligt at dette sker via lovbemaerkninger.

3.5. DEAS A/S opfordrer til at bestemmelsen om straf udgdr. Som alternativ kan manglende
overholdelse medfgre et mindre gebyr, eller der kan ske registrering i GI med henblik pd at
vurdere om der er grundlag for frakendelse af retten til at administrere
udlejningsejendomme.

4. § 2, nr. 3 Besigtigelse af lejem8l forud for gennemgribende renovering

4.1. DEAS A/S opfordrer til, at lovteksten angiver en (kort) frist for huslejenzevnet til at traeffe
afggrelse i sager om gennemgribende renovering. Udlejere risikerer markante
tomgangsperioder pa (i) at vente pa besigtigelse, (ii) vente pa afggrelse og (iii)
gennemfgrsel af renoveringsarbejdet.

4.2. DEAS A/S opfordrer endvidere til, at loven tager stilling til, hvad konsekvensen af, hvis
huslejenaevnet ikke overholder fristen, skal vaere. Udlejeres tab kan som nzevnt blive
markante, og det forudses, at eventuelle tab pga. huslejenaevnenes langmodighed vil sgges
inddrevet hos huslejenaevnene. Det er ikke hensigtsmaessigt og bgr undgas af lovgiver.

DEAS A/S star til rAdighed, s&fremt Boligministeren gnsker en uddybning af naervaerende hgringssvar.

Venlig hilsen / Kind regards

4
.

Juridisk Direktgr
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Til: TRM Peter Mgller (pem@trm.dk)

Fra: Mikael Sjoberg (MikaelSjoeberg@OestreLandsret.dk)
Titel: VS: hgring 2020-1418

Sendt: 25-03-2020 10:37:57

Efter aftakle.

Mvh
Mikael Sjoberg

Fra: Mikael Sjoberg

Sendt: 23. marts 2020 21:58

Til: trn@trbm.dk

Cc: Dommerforeningens bestyrelse <df _best@OestreLandsret.dk>; Rikke Sgndergaard Larsen <RikkeLarsen@OestreLandsret.dk>
Emne: hgring 2020-1418

Transport-, Bygnings- og Boligministeriet
Frederiksholms Kanal 27 F
1220 Kgbenhavn K

Transport-, Bygnings- og Boligministeriet har ved brev af 21. februar 2020 anmodet om Dommerforeningens eventuelle bemaerkninger til
3 udkast til forslag til lov om gendring af lov om leje, lov om midlertidig regulering af leje, lov om midlertidig regulering af boligforholdene
og lov om andelsboligforeninger og andre boligfeellesskaber.

Lovudkastene har veeret drgftet i Dommerforeningens bestyrelse.

Dommerforeningen har saerlig haeftet sig ved forslaget til ny bestemmelse af lejelovens § 47,stk 3, som indebeerer, at der indfgres en
lovregulering af bevisbedgmmelsen.

Bevisbedgmmelse udger en central del af domstolenes kompetence og opgave.

Dommerforeningen er bekendt med Vester Landsrets hgringssvar om den foreslaede lovfaestede bevisbedemmelse. Dommerforeningen
kan fuldt ud tilslutte sig landsrettens hgringssvar.

Lovudkastene giver i gvrigt ikke anledning til bemaerkninger.

Med venlig hilsen

Mikael Sjoberg

Mikael Sjoberg
Landsdommer/Formand for Den Danske Dommerforening
Direkte: + 4599 68 65 01/ + 45 21 66 18 49

' DEN DANSKE
DOMMERFORENING
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Trafik-, Bygnings- og Boligministeriet
Frederiksholms Kanal 27 F
1220 Kgbenhavn K

Ref. j.nr. 2020-1418

-
-
~

EJENDOM
DANMARK

20. marts 2020

juridisk direkter
Morten @strup Mgller
+45 61463946
mom@ejd.dk

Bemaerkninger til hgring over 3 forslag til 2@ndringer i boligreguleringsloven,
lejeloven og andelsboligloven i anledning af den boligpolitiske aftale mellem
Regeringen, SF, Enhedslisten og Dansk Folkeparti

EjendomDanmark takker for muligheden for at give kommentarer til udkast til 2ndringer af bolig-
reguleringsloven, lejeloven og andelsboligloven i forleengelse af boligforliget fra den 30. januar
2020.

Nedenfor findes fgrst vores generelle bemaerkninger til lovforslagene under ét, hvorefter fglger
en raekke mere specifikke bemaerkninger til de enkelte dele i de enkelte lovforslag.

Udmgntning af aftalen om initiativer mod kortsigtede investeringer i private udlejningsbo-
liger

Ministeriet har udformet tre lovforslag, som skal udmgnte den politiske aftale om initiativer mod
kortsigtede investeringer i private udlejningsboliger. Det er EjendomDanmarks opfattelse, at ud-
mgntningen i hgj grad afspejler de udfordringer, som Igbende er blevet drgftet i den offentlige
debat i forbindelse med den politiske proces. Der er ingen beskrivelse eller uddybning af de ud-
fordringer med kortsigtede investeringer i private lejeboliger, som man har gnsket at handtere.
Derfor er det kendetegnene ved disse lovaendringer, at de vil ramme bredt i eiendomsbranchen
pa en made, der efter EjendomDanmarks opfattelse ikke er proportional med de meget uklare
mal, som er opstillet. Det er EjendomDanmarks vurdering, at de direkte og afledte negative kon-
sekvenser af lovgivningen vil vaere meget store. Det galder bade den fremtidige renovering og
modernisering af de aldre boligudlejningsejendomme, incitamentet til klimarenoveringer, en
gget administrativ byrde for branchen og i forhold til de store gkonomiske konsekvenser, som
lovgivningen — efter EjendomDanmarks vurdering — vil afstedkomme.

Konsekvenser

EjendomDanmark vurderer, at de gkonomiske tab for denne type af ejendomme i gennemsnit vil
se saledes ud. Disse beregninger er lavet i perioden fgr Coronakrisen, som yderligere vil skabe
voldsom usikkerhed om boligmarkedet.

EjendomDanmark * Ngrre Voldgade 2 * 1358 Kgbenhavn K * +45 33 12 03 30 * www.ejd.dk « CVR-nr. 10 39 02 14
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Varditab i procent og i belgb

Procent Markedstab i mia. DKK
Karensperiode 10-15 12-18
Energikrav 5-10 6—-12
Nye regler for lejevaerdi m.v. 10 12
| alt 25-35 30-42

Gennemgang af de konkrete lovforslag

EjendomDanmark forsgger i den detaljerede gennemgang af de tre lovforslag at saette fokus
pa de juridiske, gkonomiske og praktiske udfordringer, som lovforslagene afstedkommer. Vi
har forsggt at skitsere alternative Igsninger, hvor det har veeret muligt.

Bemaerkninger til forslaget om karensperiode og lovfaestning af flertalskrav ved oplgsning
af andelsboligforeninger

Transport-, Bygge- og Boligministeriet (i det flg. TBB) oplyser, at formalet med forslaget er at
afskeere kortsigtede investorer fra at investere i, modernisere og selge ldre udlejningsejen-
domme med fortjeneste.

EjendomDanmark finder, at det havde veeret overordentligt hensigtsmaessigt, om TBB havde
iveerksat en undersggelse af, hvorvidt der eksisterer et problem med ejendomsinvestorer,
der indenfor en kort tidshorisont har kgbt, moderniseret og gensolgt udlejningsejendomme.

TBB har ikke gennemfg@rt en sadan undersggelse, og det 13 ej heller i Ekspertgruppens kom-
missorium at undersgge disse forhold. Det er betaenkeligt, fordi man med ret vidtgaende ind-
greb forsgger at Igse eller regulere et problem, som slet ikke ggr sig gaeldende pa markedet
for ldre udlejningsejendomme.

| den kontekst er det ekstra bekymrende, at karensperioden dels er et voldsomt indgreb i
ejendomsejerens raderet og dels slet ikke rammer de kortsigtede investorer.

Karensperioden saetter sig i priserne og dermed veerdierne pa de aldre udlejningsejen-
domme. Dermed er det de bestaende ejere, der rammes gkonomisk, mens nye og maske
kortsigtede investorer kan kgbe til lavere priser.

| den politiske og offentlige debat frem til indgaelse af boligforliget har karensperioden vaeret
adresseret som et politisk middel til at blokere for, at udenlandske investorer skulle kgbe
yderligere op specielt i Kgbenhavn.

EjendomDanmark noterer i den forbindelse, at TBB nu tilkendegiver, at karensperioden ikke
(lengere) skal forfglge dette formal, og at den i gvrigt rammer indenlandske investorer, her-
under pensionskasser og familieejede ejendomsvirksomheder, lige sa hardt som udenlandske
investorer.
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Af forslaget til lovtekst fremgar tydeligt, at man har haft endog meget vanskeligt ved at ud-
forme reglerne for en kommende karensperiode. Man finder det ngdvendigt at introducere
begrebet kontrolskifte i stedet for ejerskifte som starttidspunkt for en karensperiode, og man
blander traditionelle ejendoms- og kontraktretlige begreber pa en aldeles uhensigtsmaessig
made, ligesom man direkte forskelsbehandler ejendomsejere og investorer.

Ad. § 1, pkt. 2 i lovforslaget — ny § 5, stk. 4 i boligreguleringsloven

TBB forsgger i § 5, stk. 4, nr. 1 — 8 at definere, hvornar der i relation til indtreedelse af en karens-
periode foreligger et kontrolskifte (ejerskifte). Kontrolskifte skal statueres ved direkte salg, delsalg
pa minimum 50% af ejendommen, salg af minimum 50% af kapitalandele i selskaber, der direkte
eller indirekte ejer en ejendom, og herudover skal karensperiode indtraede ved aftaler om optio-
ner, kpberettigheder, forkgbsrettigheder og betingede kgb.

EjendomDanmark vurderer, at hvis man gnsker at modvirke kortsigtede investorer i sldre udlej-

ningsejendomme, lader det sig bedst ggre ved at indrette skattesystemet med de rigtige incita-
menter i den retning, sdledes at gevinster ved salg af fast ejendom bliver beskattet efter ejerperi-
odens leengde.

Den af TBB foreslaede model er uhensigtsmaessig og betaenkelig af bla. fglgende grunde:

1. Ved delsalg af ejendomme, hvad enten der er tale som skgdeoverdragelse eller overdragelse
af kapitalandele, pafgrer man mindretals- eller ligedelsejerne karensperiodens byrde, selvom
de pageeldende medejere ikke har medvirket til eller i transaktionen. Karensperiodens byrde
rammer pa den made den eller de blivende ejer, der alene fordi en medejer seelger, skal tale
et voldsomt fald i bade ejendomsaktivets vaerdi og det Igbende driftsresultat.

Den indtreedende ejer rammes ikke, fordi karensperioden bliver priset i de overdragende ka-
pitalandele. Det forekommer helt ude af proportioner at gennemfgre et indgreb pa denne
made.

EijendomDanmark henstiller pa den baggrund til, at det sgges afklaret med Justitsministeriets

lovkontor i, hvilket omfang et sadant indgreb med de facto tilbagevirkende kraft kan antages
at veere af ekspropriativ karakter.

| bemaerkningerne til bestemmelsen er forudsat, at der kan ske en glidende overgang af mere
end 50% af kapitalandelene. Det forekommer ikke hensigtsmaessigt, at der ikke fastsaettes
regler for, hvor lang en periode kapitalandelsoverdragelser skal sammenlaegges for at vur-
dere/konstatere, om der er gennemfgrt overdragelse af mere end 50% af kapitalandelene.
Det bliver umuligt at kontrollere og vanskeligt at arbejde med, hvis alle kapitalandelsoverdra-
gelser, hvor drypvis de end sker, skal summeres i tid pegende mod uendelighed.

2. EjendomDanmark henstiller til, at man som minimum knytter overdragelse af kapitalandele

an pa en periode pa fx 2 eller 3 ar, sa karensperioden alene udlgses, hvis der indenfor perio-
den sker overdragelse af mere end 50% af kapitalandelene.
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3. Som lovforslaget er formuleret, indtreeder karensperioden allerede ved indgaelse af options-
aftaler, kpberettigheder, forkgbsrettigheder, betingede handler og tilsvarende saedvanlige
aftalekonstruktioner. Det fremgar ikke, om en karensperiode baseret pa optioner eller betin-
gede aftaler traeder i stedet for den karensperiode, der indtraeder ved den endelige overdra-
gelse. Hvis det ikke er tilfeldet, blokerer man de facto for, at serigse og ordentlige ejendoms-
investorer far adgang til at aftale optioner og indga betingede aftaler om kgb og slag af udlej-
ningsejendomme. Dette kan naeppe veeret tilsigtet, og er under alle omstaendigheder et ind-
greb helt ude af proportioner med det resultat pa 45 faerre moderniseringer pr. ar, som er
TBBs skgn over forslagets effekter.

Der er heller ikke i forhold til optioner, kgberettigheder og betingede aftaler taget hgjde for,
hvordan man handterer den situation, hvor handlen alligevel ikke effektueres, og seelger en-
der med at beholde ejendommen. Det logiske udfald ma vaere, at karensperioden bortfalder
med tilbagevirkende kraft med den konsekvens, at huslejen maske skal efterreguleres for le-
jekontrakter indgdet i den periode, hvor kgberetten eller optionen har kunne ggres gael-
dende.

EjendomDanmark anbefaler pa den baggrund, at karensperioden — hvis man veelger at opret-
holde den — f@rst skal gaelde fra det tidspunkt, hvor der er indgaet bindende aftale om ejendom-
mens overdragelse mellem kgber og szelger.

Ad. § 1, Pkt. 2 i lovforslaget — ny § 5, stk. 5 i boligreguleringsloven
TBB foreslar i en ny bestemmelse i boligreguleringslovens § 5, stk. 5 at fritage ejerskifte ved arv,
koncerninterne handler og andelsboligforeningers salg af ejendomme fra karensperioden.

EjendomDanmark vurderer, at generationsskifte i levende live bgr sidestilles med arv, sd man i

familierne og blandt naertstaende selv kan tilrettelsegge succession pa en hensigtsmaessig made.
Det vil vaere helt afggrende for opretholdelse af danske familieejendomsselskaber pa ejendoms-
markedet, at der gennemfgres denne ligestilling.

EiendomDanmark bemaerker, at fritagelsesmuligheden for karensperioden ved gennemfgrelse af
endog meget omfattende energirenoveringer (§ 5, stk. 5, nr. 4) er blevet strammet ganske vold-
somt i forhold til Dansk Folkepartis offentlige udleegning af forligsteksten. Her vurderede partiet i

DR’s Deadline, at greensen pa de 3.000 kr. pr. m2 let kunne nas, hvis udlejer kgbte en nedslidt
ejendom og udskiftede tag og vinduer. Denne udtalelse stemmer fint overens, hvis belgbsgraen-
sen skal forstas som den samlede bruttoinvestering uden skelen til forbedrings- og vedligeholdel-
sesbestanddele, men udtalelsen harmonerer ikke med lovforslagets ordlyd, hvor det alene er for-
bedringsandelene, der taeller med i forhold til belgbsgraensen.

EijendomDanmark vurderer, at fritagelsesmuligheden i § 5, stk. 5, nar 4 kun far symbolsk betyd-
ning med mindre forslaget justeres, sa belgbsgraensen skal udmales i forhold til udlejers bruttoin-
vestering i stedet for, at det kun er forbedringsandelen, der teller med.
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EijendomDanmark bemaerker, at fritagelsesmuligheden for karensperioden (§ 5, stk. 5, nr. 5) ved

Igft af 3 niveauer pa ejendommens energiramme vil blive oplevet ganske negativt af alle de sam-
vittighedsfulde udlejere, der Igbende har arbejdet med at haeve energistandarden pa deres ejen-
domme.

En ejendom, som over arene gradvis er |gftet fra Energimaerke G til D, kan ikke Igftes til energi-
maerke A, og bliver ved et salg priset med en karensperiode og en dermed en lavere pris. Den or-
dentlige adfeerd belgnnes med en lavere salgspris.

Omvendt med den ejendomsejer, som i arene forud har ladet sta til og opretholdt sin ejendom
pa energimaerke G. Vedkommende kan nu szlge ejendommen med den upside, at Kgber kan
blive fritaget fra karensperioden ved at gennemfgre de samme energirenoveringer.

EjendomDanmark henstiller pa den baggrund til, at fritagelsesmuligheden i forslaget til § 5, stk. 5

nr. 5 erstattes med en bestemmelse, hvorefter eiendomme med energimaerke C altid friholdes fra
karensperioden. Endvidere bgr der indfgres en “kattelem” for alle de ejendomme, som ikke ren-
tabelt kan Igftes til energiramme C. For disse ejendomme bgr der fastszettes et minimumsbelgb
for energirenoveringer efter samme principper som i gvrigt er geeldende i dag.

Desuden bgr salg af fredede ejendomme ligeledes friholdes fra karensperioden, idet det pa
mange af disse ejendomme slet ikke er muligt at haeve energirammen veesentligt.

EjendomDanmark henstiller til, at man ligeledes fritager salg til medejere fra karensperioden pa

samme made som salg til medejere i dag er fritaget fra tilbudspligt.

EijiendomDanmark henstiller til, at man ligeledes fritager bgrsnoterede ejendomsselskaber fra ka-

rensperioden eller i hvert fald undtager bgrsnoterede selskaber fra bestemmelser i § 5, stk. 4 nr.
2 — 8. Det vil vaere endog meget vanskeligt at konstatere, hvornar et bgrsnoteret ejendomssel-
skab glider ind i karensperioden, fordi selskabets kapitalandele er frit omsaettelige, og det i prak-
sis kan vaere vanskeligt at fastsla, hvornar mere end halvdelen af kapitalen har skiftet ejer.

EijendomDanmark henstiller endvidere til, at begrebet koncerninterne handler defineres mere

praecist

EjendomDanmark bemaerker endelig, at det hverken forekommer hensigtsmaessigt eller retfaer-

digt, at karensperioden kun fritages for “gamle” andelsboligforeninger, mens nye andelsboligfor-
eninger skal veere underlagt reglerne. Det vil vaere en forkert udvikling, hvis der kommer et skel
pa andelsboligmarkedet mellem de, som var "indenfor” pa et vilkarligt tidspunkt forud et lovind-
greb og de andelshavere, som kommer til sidenhen. Man sgger at undga spekulation gennem for-
skelsbehandling af nye og gamle andelsboligforeninger, men det er en forkert vej at ga. Det er
den grundlzeggende regulering med karensperiode m.v., der er ramt ved siden af. Det bgr nye an-
delshavere ikke betale prisen for.

Ad. § 2, pkt. 1 —ny § 7, stk. 2 i andelsboligloven
TBB foreslar, at foreningsfriheden for nystiftede andelsboligforeninger begraenses, sa forenin-
gerne ikke kan vedtage vedtaegterne om oplgsning, der er i strid med den nye bestemmelse.



6/12

EiendomDanmark vurderer, at der er overflgdigt at indfgre sddanne regler i lovgivningen. Nye for-

eninger, som bliver omfattet af den nye bestemmelse, vil alligevel ikke have nogen saerlig gkono-
misk tilskyndelse til at lade sig oplgse alt den stund, at disse foreninger ikke fritages fra karenspe-
rioden. Omvendt gaelder det for gamle foreninger — hvor en gkonomisk tilskyndelse maske er til
stede — at lovreglen ikke kommer til at gaelde her.

Bkonomiske og administrative konsekvenser
TBB vurderer, at forslaget ikke har store administrative konsekvenser, ligesom det vil pavirke de

offentlige finanser positivt i form af marginale besparelser pa boligsikring

EijendomDanmark finder, at det er bekymrende, at TBB fuldstaendigt har valgt at se bort fra veer-
ditabet pa ejendomme, lavere lejeindtaegter og dermed de lavere skatteindtaegter, ligesom der

ikke er taget hgjde for provenutab for offentlige myndigheder i forbindelse med et lavere transak-
tionsniveau (tinglysningsafgifter m.v.) EiendomDanmark anbefaler, at TBB genberegner de sam-
funds- og erhvervspkonomiske konsekvenser af forslaget eventuelt med bistand fra Finansmini-
steriet.

EijendomDanmark bemaerker desuden, at TBBs skgn over nedgangen i antallet lejlighedsmoderni-

seringer (45) forekommer meget lavt, men at tages det for palydende, sa forekommer det endnu
mere uproportionalt, at man gnsker at gennemfgre et sa voldsomt indgreb i ejendomsmarkedet,
nar effekten pa antallet af lejlighedsmoderniseringer ikke er stgrre.

Bemaerkninger til forslaget om styrkelse af lejernes rettigheder

Ad. § 1, nr. 2 — forbud mod tilbud om fraflytningsgodtggrelse

TBB foreslar, at det forbydes udlejere at give tilbud eller endog ytre sig om en ikke naermere defi-
neret vilje til at afgive et sadant tilbud om udbetaling af godtggrelse i tilknytning til lejers frivillige
opsigelse og fraflytning fra lejemalet.

EjendomDanmark vurderer, at forslaget pa mange mader en uhensigtsmaessigt og giver anledning

til mange betznkeligheder, herunder:

1. Detergrundlaeggende ikke i lejers interesse, at der opstilles et regelszat, hvorefter det naer-
mest bliver umuligt at indga aftaler om fraflytningsgodtggrelse. Hvis lejer kan ggre sin brugs-
ret i penge i forbindelse med, at lejer alligevel overvejer eller ligefrem gnsker at finde en an-
den bolig, er det ikke en mulighed, som lovgivningen bgr afskzere lejeren fra.

2. Overtraedelse af forbuddet, som ikke er begraenset til fremsaettelse af et konkret tilbud, men
ogsa skal omfatte ytringer om den blotte vilje til at ggre det, planlaegges groft oversanktione-
ret med straf, konfiskation af godtggrelsesbelgb og lejers ret til genindsaettelse i lejemalet.
Navnlig konfiskation eller fortabelse af godtggrelsesbelgbet savner hjemmel i lovteksten, og
forslaget om, at lejer kan kraeve sig genindsat i lejemalet, forekommer slet ikke gennem-
taenkt. En sadan ubetinget mulighed for at kraeve sig genindsat i et lejemal, vil uvaegerligt
medfgre, at nye lejeres rettigheder til den bolig, de har lejet i god tro, skal tilsidesaettes.
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EijendomDanmark anbefaler, at den nye § 6 a i lejeloven opgives, og hvis TBB gnsker at styrke le-

jernes rettigheder pa dette omrade, kan man overveje at ggre det obligatorisk ved indgaelse af
frivillige aftaler om fraflytning, at lejer er repraesenteret af en advokat eller en lejerorganisation.

Det er vigtigt at understrege, at i langt de fleste tilfeelde, hvor der udbetales godtggrelse i forbin-
delse med lejers frivillige fraflytning, er der tale om relativt sma belgb som fx udlejers frafald af
istandsattelsesomkostninger og tilskud til flytteomkostninger. Fra den virkelige verden ses ogsa
eksempler pa godtggrelse udbetalt som led i at flytte lejere, som er endt i bitre konflikter med na-
boer. Selv en sadan anvendelse af fraflytningsgodtggrelse vil udlejer fremover vaere afskaret fra
at tage i anvendelse

Ad. § 1, nr. 2 — sammenligningslejemadl

TBB foreslar, at der indszettes et nyt stk. 3 i lejelovens § 47, hvorefter sammenligningslejemal, der
har veeret prgvet i huslejenavnet tillaegges (saerlig) vaegt. | bemaerkningerne til lovforslaget udvi-
des fortolkningen af denne bestemmelse til et indhold, der ligger langt udover forligsteksten, idet
det i bemaerkningerne laegges til grund, at hvor der er mange prgvede sammenligningsmal, skal
der slet ikke lsegges vaegt pa andre sammenligningslejemal.

EijendomDanmark bemaerker, at forslaget reelt medfgrer en fuldsteendig omdefinering af lejevaer-
dibegrebet fra en veerdibaseret husleje for ssmmenlignelige lejemal til en veerdi i hgjere grad ba-
seret pa huslejenzvns- og domstoles skgn over huslejens rimelighed.

For smahuslejemalene og de uregulerede lejemals vedkommende vil en omdefinering af lejeveer-
dien efter vores skgn veaere i strid med lejelovsforliget fra 2014, idet forligspartierne i forbindelse
med nedsaettelse af Ekspertgruppen vedrgrende 5.2 moderniseringer alene aftalte at friggre sig
fra lejelovsforliget pa dette ene punkt.

EjendomDanmark anbefaler som minimum, at lovteksten andres i overensstemmelse med det

almindelige retskildehieraki, sa det preaeciseres, at samtlige prgvede lejemal — dvs. ogsa lejemal
prevet af domstolene - tilleegges vaegt ved fastlaeggelse af lejevaerdien samt, at den frie bevisbe-
dgmmelse i form af relevante uprgvede sammenligningslejemal opretholdes.

Ad. § 1, nr. 6 — Underretning til beboerrepraesentation og/eller lejere om afgdrelser pd ejendom-
men

TBB foreslar, at udlejer far pligt til uden ugrundet ophold at orientere beboerrepraesentationen
eller lejerne om afggrelser pa ejendommen

EjendomDanmark bemaerker, at transparens og abenhed kan styrke lejernes rettigheder, men at

dette forslag er bade dyrt og bureaukratisk, og at den omfattende underretningspligt tillige vil
give GDPR problemer, herunder szerlige problemer, hvor der videregives helt personlige forhold
om de enkelte lejere. Tilsvarende forekommer det helt formalslgst at skulle orientere om mere
banale forhold som fx afggrelser i flytte- og varmesager samt sager om generelle lejeforhgjelser,
hvor der alligevel orienteres om afggrelsen via et efterfglgende lejereguleringsbrev. Endelige
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forekommer det neermest hensynslgst overfor de bergrte, hvis huslejenavnene eller udlejer
skulle veere forpligtet til at orientere om udfaldet af sager om husordensovertreedelser, der me-
get ofte implicerer lejerens naboer, ligesom sagerne ofte afggres pa grundlag af meget personlige
forhold hos de bergrte lejere.

EjendomDanmark anbefaler, at der etableres sa meget abenhed omkring de forhold, der er vae-

sentlige for lejerne. Det vil i fgrste omgang sige abenhed om afggrelser om huslejens stgrrelse.
Denne abenhed etableres mest sikkert og enkelt ved, at det palaegges huslejensevnene at offent-
ligggre alle afggrelser om huslejens stgrrelse pa Huslejenaevn.dk eller en anden tilsvarende data-
base. Pa den made sikres en maksimal abenhed for lejerne, hvor ogsa oplysninger om huslejens
stgrrelse for andre ejendomme i kvarteret bliver tilgaengelige, ligesom huslejenzvnene er nzer-
mest til at sikre, at der ikke offentligggres andet og mere fra afggrelserne end, hvad der sikrer, at
den enkelte lejer er sikret retten til egne data.

EjendomDanmark anbefaler desuden kraftigt, at strafbestemmelsen ophaeves. Det forekommer

helt ude af proportioner at beleegge manglende iagttagelse af en orienteringspligt bgde- eller
faengselsstraf navnlig, nar den manglende orientering ingen som helst betydning har for lejerens
rettigheder i medfgr af lovgivning og lejekontrakt. Hvis sanktionsinstrumentet skal bruges, sa kan
man overveje at sanktionere manglende underretning om afggrelser pa samme made som mang-
lende efterlevelse af huslejenavnspabud

EjendomDanmark anbefaler endelig, at der ikke gennemfgres regulering pa dette omrade uden,

at TBB har sikret sig, at Persondatastyrelsen har kvalitetssikret helt pracise regler pa omradet, sa
man ikke far gennemfgrt lovgivning, der strider mod ufravigelig persondatabeskyttelse. Samtidig
skal det sikres, at huslejenaevnene afsiger afggrelser pa en made, der ggr, at afggrelser uden vi-
dere kan videresendes til alle lejere i ejiendommen.

Ad. § 2, pkt. 1 — afskaffelse af “veesentlighed”
TBB foreslar, at huslejen ikke laengere skal kunne fastsaettes til en leje, der ikke vaesentligt oversti-
ger det lejedes vaerdi, men at lejen skal fastsaettes til det lejedes vaerdi.

EjendomDanmark vurderer, at lejevaerdien under alle omsteendigheder fastsaettes ved et skgn, og

at der ogsa uden sikker lovhjemmel ma indrgmmes et vist spaen i skgnspraegede afggrelse. Pa den
baggrund forekommer det ikke gennemtaenkt at fjerne “vaesentlighed” fra lejevaerdibestemmel-
sen i relation til de 5.2 moderniserede lejemal.

Ad. § 2, nr. 3 — forhdndsgodkendelse af lejligheder far modernisering

TBB foreslar som et nyt formkrav, at huslejenaevnet forud for gennemfgrelsen af en lejlighedsmo-
dernisering skal besigtige lejemalet for at konstatere, om lejlighedens tilstand muligggr en vee-
sentlig forggelse af det lejedes veerdi.

EjendomDanmark vurderer, at omkostningerne ved implementering let Igber op i 50 — 100 mio.

kr. fordelt pa ggede omkostninger til huslejenaevnsbehandling, retssager, tomgangsleje m.v. Sta-
ten forgger de administrative byrder og omkostninger for de erhvervsdrivende uden, at der pa
nogen som helst made er udsigt, at forslaget far en reel effekt. D kommer bare til at tage laengere
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tid at gennemfgres lejlighedsmoderniseringer, ligesom huslejenaevnene far lov til pa et usikkert
grundlag at afggre 2 — 3.000 ekstra sager om aret. Det forekommer i gvrigt ikke rimeligt, at geby-
ret for sddanne sager skal vaere 10 gange gebyret for andre og ofte langt mere komplicerede sa-
ger.

EjendomDanmark anbefaler, at forslaget opgives dels pa grund af de store ekstraomkostninger,

der er forbundet med implementering og dels, fordi forslaget ikke medvirker til at styrke lejernes
rettigheder. Disse rettigheder kunne med fordel styrkes, hvis man i stedet for at fokusere pa lej-
lighedens tilstand lang tid f@r lejerens overtagelse af boligen, fokuserer pa de kvalitetskrav, der
med rette skal vaere opfyldt, nar man overtager en moderniseret lejlighed.

Udelades forslaget ikke, b@r huslejenaevnets 4 ugers frist til at besigtige og treeffe afggrelse som
minimum sanktioneres, sa gebyr tilbagebetales, hvis Huslejenaevnet overskrider fristen, ligesom
Udlejer uden videre herefter kan igangseette moderniseringsarbejderne.

Ad. § 2, pkt. 9 — Forhgjelse af gebyret for huslejenaevnssager, hvor lejer far fuldt medhold

TBB foreslar, at det gebyr, der palignes udlejer, nar lejer far fuldt medhold i en huslejenaevnssag,
forhgjes til 6.000 kr.

EjendomDanmark vurderer, at der er tale om en urimelig voldsom forggelse af et gebyr, hvor reg-

lerne i forvejen ggr det vanskeligt at handtere pa en for parterne rimelig made. Gebyrreglen er i
forvejen konstrueret i en forkert kontekst. Ved bedgmmelse af, om den ene part i en tvist har op-
naet fuldt medhold, forudsaetter det almindeligvis, at der er opgjort et krav eller nedlagt en pa-
stand. Saledes forholder det sig som hovedregel ikke i huslejenaevnssager. Her kan og skal husle-
jenaevnet af egen drift sgge sagen og oplyst og traeffe en materiel rigtig afggrelse uanset, at det
ikke star helt klart, hvad lejer gnsker opfyldt eller medhold i. Gebyret opleves i dag mest som en
dummebgde og den praeventive effekt er derfor begraenset.

EjendomDanmark anbefaler, at betingelserne for at paligne gebyret andres saledes, at gebyret

ikke ifaldes for rene bagateller eller pa grundlag af huslejenavnenes tilfaeldige skgn. Hvis et gebyr
med pgnalt sigte skal give mening, bgr det adresseres til at ramme “den onde vilje” i stedet for at
have tilfeldighedens praeg.

Ad. § 2, nr. 10 — udveksling af oplysninger mellem huslejenaevn og Grundejernes Investeringsfond

TBB foreslar, at Huslejenaevnet i sager om fordeling af relevante udgifter mellem vedligeholdelse
og forbedring skal kontakte Grundejernes Investeringsfond, nar den i sagen omtvistede ejendom
er bindingspligtig efter boligreguleringslovens § 18

EjendomDanmark vurderer, at bestemmelsen er uhensigtsmaessigt alt den stund, at tvisterne ofte
vil anga udgifter, der endnu ikke er indberettet til Gl. Endvidere er det Huslejenaevnet som er af-
gorelsesmyndighed, of Gl har at rette sig efter huslejenavnenes afggrelser. Hvis man skgnner, at
der er stgrre behov for udveksling af oplysninger mellem huslejenaevn og Gl, anbefaler Ejendom-
Danmark, at der indfgres en pligt for huslejenavnene til altid at sende afggrelser om disse
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spergsmal til GI. Herefter kan Gl i sit almindelige kontrol- og tilsynsarbejde sikre, at der sker kor-
rekt debitering af udgifterne.

@konomiske og administrative konsekvenser

TBB vurderer, at forslaget om forudgaende huslejenaevnsbesigtigelse kun medfgrer begraensede
erhvervsgkonomiske konsekvenser, ligesom TBB har vanskeligt ved skgnne over de gkonomiske
konsekvenser forbundet med, at man dels afskaffer “vaesentlighed” ved udmaling af det lejedes
veerdi, og at man helt omdefinerer det lejedes veerdi fra en sammenligningsleje til en rimeligheds-
leje.

EjendomDanmark anbefaler pa den baggrund, at TBB lader Finansministeriet beregne de sam-

fundsgkonomiske konsekvenser. Det forekommer en kende overfladisk, at man end ikke ved for-
synsordningen medtager omkostninger til ggede tomgangsleje, udlejers omkostninger til ekstra
huslejenaevnsbehandling, afggrelser af nye tvister ved domstolene m.v.

EijendomDanmark bemaerker i gvrigt, at TBB nu — men i modsaetning til da det politiske forlig blev

offentliggjort — anerkender, at der bliver konstateret tab pa ejendomsvaerdierne som fglge af af-
skaffelsen af "vaesentlighedsbegrebet”. Kun har man vanskeligt ved at skgnne over tabene, sa der
mangler et bedre oplyst gkonomisk grundlag som forudsaetning for at gennemfgre andringerne i
nzervaerende lovforslag. EjendomDanmark skgnner, at ejendomsvaerdierne alene som fglge af
forslagene om afskaffelse af vaesentlighed og omdefinering af det lejedes veerdi vil medfgre tab i
stgrrelsesordenen 8 - 12 % svarende til et tab i kroner pa 6 — 10 mia. kr.

Bemarkninger til forslaget om ggede energikrav og fastfrysning af andelsboligforeningers
vurderinger

Ad. § 1, pkt. 1 —Krav til energirammen for ejiendomme med 5.2 moderniseringer

TBB foreslar, at de nuvaerende krav til eiendommens energiramme som forudsaetning for at
kunne gennemfgre 5.2 moderniseringer strammes, sa moderniseringer kun kan finde sted, hvis
ejendommen har minimum energiramme C eller, hvis udlejer efter 1. juli 2020 forbedrer ejen-
dommens energiramme med to niveauer.

EijendomDanmark vurderer, at det er en uhensigtsmaessig made at skaerpe energikravene pa, som

med det samme medfg@rer et dramatisk fald i antallet af moderniseringer og dermed den gkono-
miske aktivitet for en stribe af primaert mindre handvaerksvirksomheder. Det forekommer, at
energikravene gennemfgres med det formal at begraanse moderniseringer i stedet for, at man
bruger moderniseringerne til at skabe gkonomisk aktivitet og incitamenter til, at man far gennem-
fert rentable energirenoveringer.

EijendomDanmark bemaerker, at det ikke ngdvendigvis er hensigtsmaessigt, at der gives absolution

for fremtidige 5.2 moderniseringer, hvis man kan Igfte sin ejendom 2 niveauer pa energirammen.
Denne model vil blive oplevet som en straf for de udlejere, der allerede har faet Igftet deres ejen-
domme til fx energimaerke D, mens de ejendomsejere som har ladet sta til, kommer til at opleve
undtagelsesbestemmelsen som en lille gevinst.
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EijendomDanmark anbefaler, at energikravene indfases over en laengere periode, sa modernise-

ringer kan opretholdes, mens udlejerne far tilrettelagt og udfgrt de ngdvendige renoveringsarbej-
der. | tilgift hertil bgr der indfgres en “kattelem” for de ejendomme, der kun vanskeligt eller slet
ikke kan energirenoveres op til energiramme C. Kattelemmen kunne fx seettes til 800 kr. pr. m2 i
energirenoveringsudgifter klausuleret saledes, at pengene skal vare investeret indenfor de naeste
3 ar, hvis udlejer skal opretholde sin adgang til at gennemfg@re 5.2 moderniseringer. En sadan mo-
del for energirenoveringer vil hurtigt gge investeringerne i de sldre ejendomme til gavn bolig-
standarden, klimaet og den gkonomiske aktivitet i samfundet.

Ad. § 2, pkt. 2 — andelsboligforeningers ret til at opretholde gamle offentlige vurderinger og valu-
arvurderinger

TBB foreslar, at andelsboligforeninger skal have lov til fastholde henholdsvis valuar- og offentlige
vurderinger gennemfgrt for de 3 lovforslags ikrafttreeden med det formal, at maksimalprisen for
andelsboligerne kan fastholdes som om indgrebet mod udlejningsejendommene ikke var sket.

EjendomDanmark anerkender, at der behov for at holde handen under andelsboligforeningernes

vaerdier, men det er ingen optimal Igsning, at man fokuserer pa at bevare maksimalprisen, som
grundlaeggende reduceres til at veere en teknisk veerdi. Bedre havde det vaeret, hvis TBB fokuse-
rede pa at fastholde de reelle vaerdier for andelsboligforeninger, der er baseret ejendommens
veerdi som udlejningsejendom.

| en klimakontekst forekommer det maske heller ikke optimalt, at man fastfryser veerdier pa
grundlag af energirammer, der over tid skal Igftes, hvis man ellers forventer, at andelsboligsekto-
ren skal bidrage til opfyldelse af klimalovgivningen.

EijendomDanmark henstiller til, at man i forbindelse en eventuel implementering af fastfrosne

vurderinger, er saerlig opmaerksom pa den forbrugerbeskyttelse, som nye kgbere pa andelsmar-
kedet har brug for, hvis det bliver muligt at fastsaette andelsvaerdien pa grundlag af historiske og
ikke aktuelle vaerdier.

Ad. § 3 —lovens ikrafttraeden

EjendomDanmark anbefaler, at ikrafttraedelsesbestemmelserne praeciseres, sa det praeciseres, at

lovens § 1, nr. 1 alene finder anvendelse pa lejemal, som ikke senest ved lovens ikrafttreeden er
moderniseret i et omfang svarende til kravet til gennemgribende forbedringer. Det ma veere til-
straekkeligt, at renoveringerne er gennemfgrt f@r lovens ikrafttraeden, sa man ikke pegende mod
uendelighed skal holde gje med, hvordan lejligheden egentlig blev udlejet efter 5.2 fgrste gang.

@konomiske og administrative konsekvenser
TBB vurderer, at lovaendringerne i hovedsagen vil have positive gkonomisk betydning for Stat og
kommuner.
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EjendomDanmark anbefaler pa den baggrund, at TBB lader Finansministeriet beregne de sam-
fundsgkonomiske konsekvenser. Det forekommer en kende overfladisk, at man skgnner, at der
bliver udfgrt 7.000 feerre moderniseringer frem mod ar 2025, men at dette ikke er forbundet med
gkonomiske konsekvenser for erhvervslivet. 7.000 aflyste moderniseringer reprasenterer tabt
omszetning i milliardklassen for primaert mindre handvaerksvirksomheder svarende til 1.500 hels-
arsbeskzeftigede handvarkere. Det afleder tab i skatter og moms, ligesom vaerditabet pa ejen-
dommene ligeledes vil resultere i vaesentlig lavere skatteindtaegter.

Ved anvendelse af vores forslag til indfasning af energikrav over 3 ar opretholdes 1.500 arbejds-
pladser samtidig med, at der skabes ny aktivitet via energirenoveringerne.

| EiendomDanmark haber vi, at disse kommentarer kan bruges af Trafik-, Bygge- og Boligministe-
riet til at kvalitetssikre lovforslaget yderligere, og i dette arbejde star EjendomDanmark naturligvis
til radighed for uddybende kommentarer.

Med venlig hilsen

Morten @strup Mgller
juridisk direktgr
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FINANS
. . o DANMARK
Opfelgning pa den politiske aftale om
boligreguleringslovens § 5, stk. 2
Resumé
Heringssvar

Det er vigtigt, at vi har et boligmarked, der er stabilt og tigcengeligt for alle. Det

er samtidig vigtigt at sikre en tidssvarende boligmasse. Finans Danmark statter for-
20. marts 2020

slag. der skaber stgrre gennemsigtighed om huslejefastscettelsen, styrker lejerne Dok: FIDA-1379516692-688619-v1

og indfarer starre konsekvenser for udlejere, der misbruger reglerne.

Den samlede effekt af de foresldede cendringer vil imidlertid voere en vidtgd-
ende begroensning i muligheden for at anvende boligreguleringsloven (BRL) § 5,
stk. 2. Z£ndringerne vil samlet set f& en negativ priseffekt for udlejningsejen-
domme, der ogsd rammer andelsboligforeningsejendomme om end i et mindre
omfang. Effektens starrelse vil afhocenge af, hvor meget der er tilbage at forbedre
i de p&gceldende ejendomme. Hvis en ejendom fx har mange lejemal, der kan

forbedres, vil den negative priseffekt for ejendommen vcere starre.

Indferelse af en 5-Arig karensperiode er en opstramning af reglerne, som vil f& ne-
gativ betydning for veerdianscettelsen af udlejningsejendomme. Det kan fx be-
tyde, at ejendomsinvestorer vil kraeve en ekstra risikopreemie eller helt afstd fra at

investere i boligudlejningsejendomme.

Det er positivt, at andelsboligforeningsejendomme undtages fra karensperioden,
og det vil forventeligt begraense de negative effekter for andelsboligforeninger
med stort moderniseringspotentiale. Men selv om andelsboligforeningsejen-
domme friholdes, kan negative priseffekter pd veerdien af udlejningsejendomme
ogsé f& en negativ priseffekt p&d andelsboligforeningsejendomme. Det skyldes
bl.a., at det stadig er tcet forbundne markeder, og at andelsboligforeningsejen-
domme veerdianscettes som udlejningsejendomme. Det vil skabe usikkerhed om-
kring veerdianscettelsen, ndr der indfgres et nyt veerdianscettelsesprincip, da det
kan blive sveert at finde ejendomme at sammenligne med. Det vil f& en negativ

priseffekt for eiendommene.

Finans Danmark | Amaliegade 7 | 1256 Kgbenhavn K | www.finansdanmark.dk


mailto:trm@trm.dk

Andelsboligforeninger kan fastfryse en valuarvurdering. Men muligheden for at
fastfryse en valuarvurdering har ikke betydning for beldningsmulighederne for an-
delsboligforeningen eller for andelshaverne. Kreditinstitutterne ma ikke lcegge
veerdien i en valuarvurdering til grund for beldningen, men skal lcegge ejendom-

mens reelle markedsvcerdi til grund.

Hvis markedsvcoerdien vurderes lavere end valuarvurderingen, vil en andelsbolig-
forening opleve, at den faktiske beldningsgrad af andelsboligforeningens ejen-
dom er hgjere, end hvis I&net scettes i forhold fil veerdien i den fastfrosne valuar-
vurdering. Det kan f& betydning for finansieringen af andelsboligforeningens
ejendom. Tilsvarende vil kabere af et andelsbevis kunne opleve, at de kan I&ne
et mindre belab i banken, end det den fastfrosne maksimalpris giver udtryk for p&
baggrund af valuarvurderingen. Kgberen skal sGledes have en stgrre egenfinan-

siering.

Det kan skabe usikkerhed, hvis en andelshaver f&r indtryk af, at de er sikret den
fastfrosne pris. Herudover fremgdr det af de specielle bemcerkninger til lovforsla-
get, at muligheden for at fastholde valuarvurderingen ikke udelukker, at valuar-
vurderingen vil kunne blive underkendt i forbindelse med en senere sag om over-

pris i henhold til gceldende retspraksis.

Vi er bekymrede for, at der kan opstd misforstdelser hos bdde eksisterende og
kommende andelshavere i forhold til betydningen af fastfrysningen af valuarvur-
deringen. Derfor ber bdde andelsboligforeningen, der beslutter at fastfryse en
valuarvurdering, og andelsscelgere forpligtes til at informere om, at der kan veere
forskel pd& en fastfrosset maksimalpris og den reelle markedsveerdi, samt at fast-

frysningen ikke kan lcegges fil grund for beldning.

Vi bakker op om den bceredygtige omstilling og om energiinitiativer, der fremmer
energiforbedring af den celdre boligmasse. Og flere af cendringsforslagene har til
hensigt at @ge incitamentet til at energiforbedre ejendomme. Men energiinve-

steringerne er en omkostning for de investorer, der skal udfgre dem og har betyd-

ning for investeringens rentabilitet.

Vi er bekymrede for, at der ikke er den rette balance mellem ggede energikrav
og hensynet fil, at der fortsat sker energiforbedring af ejendommene. Derfor er

der behov for belysning af den reelle effekt af de agede energikrav. Der kan fx
veere filfcelde, hvor sterstedelen af en ejendom er gennemgribende renoveret,

hvor det ikke vil voere rentabelt at lave yderligere energiforbedringer.

=N
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Det fremgdr af udkastet til lovforslag, at det granne incitament kun forventes at
blive benyttet i relativt f& tilfoelde. Der er séledes risiko for, at udformningen af
energikravene betyder, at energiforbedring af den celdre boligmasse forsinkes

eller ikke bliver foretaget.

Hvis der indfgres et besigtigelseskrav som en betingelse for at kunne anvende BRL
§ 5, stk. 2, er det vigtigt, at det ikke far karakter af en opstramning eller bremse i
forhold fil af foretage moderniseringer. Derfor ber der fasticegges nogle gennem-
sigtige og objektive kriterier for vurderingen og huslejencevnene bar f& professio-

nel byggeteknisk bistand i besigtigelsessager.

Vi er positive over for de cendringer, der skaber starre gennemsigtighed om hus- Heringssvar
lejefastscettelsen og styrker lejerne, fx ved at udlejer skal give beboere medde-

lelse om afgerelser om lejeforhold, og at der generelt skabes sterre gennemsig-

. . L 20. marts 2020
tighed omkring huslejeniveauerne. Dok
oK. nr.:

FIDA-1379516692-688619-v1
| det fglgende er Finans Danmarks samlede bemcerkninger opdelt ud fra de tre

udkast fil lovforslag.

=N
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Karensperiode
(Udkast til forslag vedrerende karensperiode ved erhvervelse m.v. af udlejnings-
ejendomme og lovicestning af krav til oplgsning af andelsboligforeninger)

Med lovforslagets § 1, nr. 2, foreslds indfert en karensperiode ved erhvervelse

m.v. af en udlejningsejendom, hvorefter BRL § 5, stk. 2, fgrst kan anvendes for le-

jemal i udlejningsejendomme 5 d&r efter det seneste kontrolskifte. Der skal fortsat

ske genudlejning af lejemdlet, far huslejen kan fastscettes efter BRL § 5, stk. 2, for

lejemdl hvor der er foretaget en gennemgribende modernisering. Indfarelse af

en 5-Arig karensperiode er en opstramning af reglerne og vil f& negativ betyd-

ning for veerdianscettelsen af udlejningsejendomme.

For at undgd tvivl ber det proeciseres, om der er en tidsbegraensning for, hvornér Harlngssvar
fx flere overdragelser af rettigheder over en lcengere arraekke tilsammen kan ud-
gere et kontrolskifte. 20. marts 2020
Dok. nr.:
Kontrolskifte ved gkonomiske afkast FIDA-1379516692-688619-v1
I lovforslagets § 1, nr. 2, oplistes tilfcelde, hvor der foreligger et kontrolskifte, der

aktiverer den foresldede karensperiode pd 5 &r. Den foreslGede bestemmelse i

stk. 4, nr. 4, indebcerer at der foreligger et kontrolskifte ved en direkte eller indi-

rekte overgang eller overdragelse af retten til mindst 50 pct. af det gkonomiske

afkast fra lejemadlet.

Denne definition af et kontrolskifte virker ungdig hard for nedlidende ejen-
domme, da panthaver ved ngdlidende ejendomme ofte overtager administrati-
onen af elendommen, og dermed det gkonomiske afkast. Det vil aktivere karens-
perioden ifalge lovforslaget. Det begr vaere muligt for en panthaver at indtrcede i
ejendommens eksisterende karensperiode og i ejerens rettigheder, nér pantha-
ver overtager og administrerer eiendommen. Dermed vil en panthavers overto-
gelse af eiendommen ikke aktiverer en ny karensperiode for eiendommen. Pant-
havers overtagelse af ejendommens gkonomiske afkast er ikke et planlagt ejer-
skifte, og det ber derfor heller ikke betragtes som et kontrolskifte, hverken nér
panthaver fortscetter driften og administrerer eiendommen, eller nér panthaver

viderescelger ejendommen til fredjemand.

Undtagelser fra karensperioden
Med de foresldede bestemmelser i stk. 5, nr. 1-5, indfares en raekke specifikke

undtagelser til karensperioden.

En af undtagelserne er, at et kontrolskifte som falge af gennemferelse af arve-

skifte efter arveloven ikke aktiverer en karensperiode. Vi har derimod noteret os,

=N
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at et generationsskifte ikke er undtaget fra karensperioden, hvilket kan f& en

uhensigtsmcessig effekt for generationsskifter p& omrédet.

Generationsskifter bar undtages fra karensperioden pé lige fod med arv, da det
ikke er ualmindeligt, at der ved generationsstifter er behov for at lave fillcegsbe-
I&ning i ejendommen for at betale forskellige skatter og afgifter. Hvis ejendom-

mene samtidig falder i veerdi som fglge af en karensperiode, vil det ramme disse

situationer scerligt hdrdt.

Ifelge lovforslaget undtages der fra karensperioden ved et kontrolskifte, hvor en
andelsboligforeningsejendom omdannes fil en udlejningsejendom, herunder ved
overdragelse fil andelshavere eller tredjemand og alle senere videresalg, hvis an- Haringssvar
delsboligforeningen er stiftet fer 1. juli 2020. Vi har noteret os, at bestemmelsen
ogsd geelder ved omdannelse foranlediget af, at en andelsboligforening har

20. marts 2020

gkonomiske problemer/er ngdlidende. Dok. nr.:

FIDA-1379516692-688619-V1
Det bar desuden fremgd direkte of § 5, stk. 4, at fuldbyrdelse af pant eller anden

sikkerhed ikke i sig selv kan betragtes som et kontrolskifte, nér det medfarer om-
dannelse af en andelsboligforeningsejendom til en udlejningsejendom, jf. § 5, stk.
5,.nr. 3.

Det er positivt, at andelsboligforeningsejendomme undtages fra karensperioden,
og det vil forventeligt begrcense de negative effekter for andelsboligforeninger
med stort moderniseringspotentiale. Men selv om andelsboligforeningsejen-
domme undtages fra karensperioden, kan negative priseffekter p& veerdien af
udlejningsejendomme ogsd f& en negativ priseffekt pd andelsboligforeningsejen-
domme. Det skyldes blandt andet, at det stadig er toet forbundne markeder, og

at andelsboligforeningsejendomme vcerdianscettes som udlejningsejendomme.

Ved at undtage andelsboligforeningsejendomme fra karensperioden, kommer
der til at gcelde to forskellige voerdianscettelsesprincipper for andelsboligfor-

eningsejendomme og udlejningsejendomme.

Der er behov for en afklaring af, hvordan det skal hdndteres i praksis. Bl.a. kom-
mer der til at mangle referenceejendomme ved de ferste voerdianscettelser af
andelsboligforeningsejendomme, men ogsd fremadrettet vil der vaere meget f&
ejendomme som direkte reference. Det vil skabe usikkerhed omkring vcerdian-

scettelsen, og det vil f& en negativ priseffekt for eiendommene.

‘D
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Det gr@nne incitament

Det foreslds i stk. 5, nr. 4, at et kontrolskifte af ejendomme, hvor betingelserne for
et grent incitament er opfyldt, undtages fra karensperioden. Herefter kan en kg-
ber af en udlejningsejendom undtages fra den 5-Arige karensperiode, hvis der in-
den for en periode p& 2 &r er gennemfart energiforbedringer eksklusive vedlige-
holdelse vedrgrende den del af eiendommen, der anvendes til beboelse, sva-

rende til mindst 3.000 kr. pr. m2 bruttoetageareal.

Vi bakker op om den bceredygtige omstilling og om energiinitiativer, der fremmer
energiforbedring af den celdre boligmasse. Men energiinvesteringerne er en om-
kostning for de investorer, der skal udfgre dem og har betydning for investerin-
gens rentabilitet. Vi er bekymrede for, at der ikke er den rette balance mellem Heringssvar
ggede energikrav og hensynet fil, at der fortsat sker energiforbedring af ejen-
dommene. Derfor er der behov for belysning af den reelle effekt af de egede
20. marts 2020

energikrav.
Dok. nr.:

FIDA-1379516692-688619-v1
En of betingelserne for at blive fritaget fra karensperioden efter det grenne inci-

tament er, at ejeren inden for en periode pd 2 ar skal have foretaget og afholdt
udgifterne til energiforbedringerne. Det fremgdr ikke, hvorfor energiforbedrin-

gerne skal vcere foretaget inden for en 2-Arig periode. Tidsbegrcensningen p& 2
ar synes uhensigtsmeessig i forbindelse med det grenne incitament og er inkonsi-
stens i forhold til lovforslaget om @gede energikrav, jf. nedenfor, hvor det ikke er

et krav, at energiforbedringerne skal veere udfert inden for en bestemt periode.

Vimener ikke, at der bar vcere forskel p& de energiforbedringer, der foretages
efter det sgede energikrav og det grenne incitament. Det kan virke hcemmende
for den beeredygtige omstilling. Vi foreslar derfor, at det preeciseres, at der heller
ikke stilles krav om en bestemt periode for energiforbedringer foretaget efter det

grgnne incitament.

For yderligere at fremme den bceredygtige omstilling og prioritere energiinveste-
ringer mest muligt ber investeringen i energiforbedringerne kunne indregnes i be-
lzbsgroenserne efter BRL § 5, stk. 2. Under lovforslagets gkonomiske konsekvenser
og implementeringskonsekvenser for det offentlige fremgdr det blandt andet, at
det gregnne incitament forventes at blive benyttet i relativt f& tilfcelde. Effekten af
det grgnne incitament skannes derfor isoleret set ikke at have ncevnevcerdige
konsekvenser for tigangen af BRL § 5, stk. 2-boliger. Vi finder det uhensigtsmaes-
sigt, at der indfares et grent incitament, hvor kriterierne er s& stramme, at der er
risiko for, at udformningen af energikravene betyder, at energiforbedring af den

celdre boligmasse forsinkes eller ikke bliver foretaget.

=N
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Undtagelse med tre energiniveauer

Det foreslds i stk. 5, nr. 5, at et kontrolskifte undtages fra karensperioden, hvis eje-
ren har udfert energiforbedringer i et omfang, der indebcerer, at eiendommen
har opndet en energiramme pd& mindst fre niveauer over den, der var gceldende
1. juli 2020. For at benytte denne undtagelse er det en forudscetning, at ejen-

dommen har et energimcerke.

Ejendomme, som ikke har et energimcerke ved lovens ikrafttrceden, kan ikke be-

nytte bestemmelsen, far ejiendommen har opndet et energimcerke. Det farst-

kommende energimcerke efter loven er tradt i kraft vil danne grundlag for vurde-

ringen af, hvorvidt ejendommen pd et senere tidspunkt har opndet et lgft pd tre

niveauer. Det er en voesentlig forudscetning for at anvende undtagelsen, som Haringssvor
bar fremgd direkte af lovieksten og ikke kun af bemcerkningerne til lovforslaget.

o . . . o 20. marts 2020
Det fremgadr af de specielle bemcerkninger til den foresldede stk. 5, nr. 5, at en

Dok. nr.:

ejendom permanent undtages fra en karensperiode, ndr ejendommens energi- FIDA-1379516692-688619-v1
mcerke er lgftet tre niveauer. Hertil fremgdr det, at hvis energimcerket senere for-

ringes, vil eiendommen kunne omfattes af karensperioden igen, b&de for den ek-

sisterende ejer og ved senere overdragelser.

Det er meget uhensigtsmcessigt, hvis bestemmelsen medferer, at en ejendom
kan falde tilbage til en BRL § 5, stk. 1-regulering fordi energimcerket har cendret
sig som felge af egede krav til energiklasser. Dette pd tfrods af at ejendommen
allerede én gang har opfyldt kriterierne for at komme over i BRL § 5, stk. 2-regule-

ringen. Det bar proeciseres, at det ikke er filfoeldet.

@dgede energikrav og fastfrysning af valuarvurdering

(Udkast til forslag vedrerende ggede energikrav ved anvendelse af boligregule-
ringslovens § 5, stk. 2, og fastfrysning af vurderinger af veerdien af andelsboligfor-
eningers ejendomme)

Det foreslds i lovforslagets § 1, nr. 1, at BRL § 5, stk. 2, alene finder anvendelse for
lejemal i eiendomme, der pd udlejningstidspunktet har opndet energimecerke A-C
og for lejemdl i eiendomme, hvor ejeren har udfert energiforbedringer, som har
medfert, at energirammen ligger to niveauer over den, som var gceldende 1. juli

2020.

Den foresl&ede bestemmelse opstiller betingelser, der afhcenger af ejendom-
mens energimcerke. Det er vigtigt, at ejendommenes energimcerker er opera-
tive, informative og filgcengelige for kreditinstitutterne. Kreditinstitutterne voerdi-
anscetter og vurderer beldning til en ejiendom pd baggrund af en raekke forud-

scetninger, herunder energimcerket. Det er derfor vigtigt, at energimaoerkerne er
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pdlidelige, s& de forudscetninger, der er lagt til grund for en I&neudmdaling, er kor-

rekte.

Energikravene for at anvende BRL § 5, stk. 2, afhcenger af ejendommens energi-
mcerke. For at kunne beregne p& energiklasser er der behov for en afklaring af,
hvor stor en udgift det krcever at lgfte en ejendom en energiklasse. Det kan fx
overvejes at cendre kravene til energimcerker, s& det af energimaerket fremgdér,
hvilke investeringer der skal foretages for at lafte en ejendom forskellige niveauer.
Det vil synliggare investeringsbehovet samt understgtte processen i en energifor-

bedring af ejendommen.

Der er 0ogs& ejendomme, der ved lovens ikrafttrceden har et gammelt energi- Heringssvar
mcerke. Der vil vcere en overgangsperiode frem til, at alle ejendomme far et nyt
energimcerke, hvor det er uklart, hvad det kreever at lgfte en ejendom med et

. . . 20. marts 2020
gammelt energimcerke en energiklasse. Der begr derfor fastscettes nogle retnings-

Dok. nr.:
linjer for, hvad det koster at Igfte sGdanne ejendomme en energiklasse. Disse ret- FIDA-1379516692-688619-v1
ningslinjer kan fx udarbejdes af Finanstilsynet. Det samme ger sig gceeldende i for-
hold til energimcerker ved opfyldelsen af energikravene i undtagelsen fra karens-

perioden i det foresldede stk. 5, nr. 5, i lovforslag om karensperioden m.m.

Det fremgdr hverken af lovforslaget eller af bemcerkningerne fil lovforslaget,

hvordan de ggede energimcerkekrav skal hdndteres for ejendomme, der ikke
har et energimcerke ved lovens ikrafttrcedelse. Det ber proeciseres i lovteksten,
hvordan disse ejendomme kan leve op til energimcerkekravene efter lovforsla-

gets§ 1, nr. 1.

For at fremme og prioritere energiinvesteringer mest muligt ber energiforbedrin-
gerne kunne indregnes i belgbsgroenserne efter BRL § 5, stk. 2. Derfor skal det
proeciseres, at den del af energiforbedringerne, der foretages efter den foresld-
ede bestemmelse, og som ogsd kan betragtes som rene forbedringer, efterfal-

gende kan indregnes i belgbsgraenserne efter BRL § 5, stk. 2.

Mulighed for fastfrysning af valuarvurderinger

Ifalge lovforslagets § 2, nr. 2, foreslds det, at en andelsboligforeningsejendoms
veerdi, som er fastsat ud fra den seneste offentlige ejendomsvurdering eller en
valuarvurdering foretaget inden 1. juli 2020, kan fastholdes i en ubegroenset peri-
ode. Forslaget har til formdl at beskytte eksisterende andelshavere for tab som
felge aof de veerditab, som lovoendringerne medfarer for udlejnings- og andels-

boligforeningsejendomme.
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Muligheden for at fastfryse valuarvurderingen har ikke betydning for beldnings-
mulighederne for andelsboligforeningen eller for andelshaverne. Kreditinstitut-
terne md ikke lcegge veerdien i en valuarvurdering il grund for beldningen, men
skal lcegge ejendommens reelle markedsveerdi til grund. Hvis markedsvcerdien
vurderes lavere end valuarvurderingen, vil en andelsboligforening kunne opleve,
at den faktiske beldningsgrad af andelsboligforeningens ejendom er hgjere end
hvis I&net scettes i fornold til veerdien i den fastfrosne valuarvurdering. Det kan f&

betydning for finansieringen af andelsboligforeningens ejendom.

Et 1&n til finansiering af andelsbeviset vurderes ligeledes uafhcengigt af valuarvur-

deringen, da pengeinstitutter ved I&n til andelsbeviser skal tage stilling til andels-

bevisets reelle vcerdi og dermed ogsd vurdere andelsboligforeningsejendom- Haringssvar
mens reelle veerdi i alternativ anvendelse som en udlejningsejendom. Kabere af

et andelsbevis vil derfor kunne opleve, at de kan Idne et mindre belgb i banken

20. marts 2020

end det, den fastfrosne maksimalpris giver udtryk for pd baggrund af valuarvur- Dok -

deringen. Kgberen skal séledes have en starre egenfinansiering. FIDA-1379516692-688619-v1

Det kan skabe usikkerhed, hvis en andelshaver f&r indtrykket aof, at de er sikret
den fastfrosne pris. Herudover fremgdr det af de specielle bemcerkninger til lov-
forslagets § 2, nr. 2, at muligheden for at fastholde valuarvurderingen udarbejdet
inden 1. juli 2020 ikke udelukker, at valuarvurderingen vil kunne blive underkendt i

forbindelse med en senere sag om overpris i henhold fil gceldende retspraksis.

Vi er séledes bekymrede for, at der kan opstd misforstdelser hos bdde eksiste-
rende og kommende andelshavere i forhold til betydningen af fastfrysningen af
valuarvurderingen. Andelsboligforeninger der beslutter af fastfryse valuarvurde-
ringen, bar derfor forpligtes til at informere andelshaverne om, at der kan vcere
forskel pd& en fastfrosset maksimalpris og den reelle markedsveerdi, samt at fast-
frysningen ikke kan lcegges til grund for beldning. Andelsscelgere ber tilsvarende
forpligtes til at give samme information til andelskgbere. Det kan fx indfgres som

en del af scelgers loyale oplysningspligt.

Forbedringstillceg til valuarvurdering

I medfer af andelsboligforeningslovens goeldende § 5, stk. 3, kan der til andelsbo-
ligforeningsejendommens vaerdi som fastsat efter stk. 2 (kontante handelspris, va-
luarvurdering eller seneste offentlige ejendomsvurdering), tilloegges veoerdien af
forbedringer udfart p& ejendommen efter anskaffelsen eller vurderingen. Det
fremgdr af de specielle bemcerkninger til lovforslagets § 2, nr. 3, at der til den
fastholdte valuarvurdering eller offentlige ejendomsvurdering tilsvarende kan til-

lcegges veerdien af efterfglgende forbedringer udfert pd ejiendommen.

=N
-

Finans Danmark | Amaliegade 7 | 1256 Kgbenhavn K | www.finansdanmark.dk 9



Det fremgdr endvidere, at "Nd&r andelsboligforeningen fér udfert et forbedrings-
arbejde pd ejendommen og @nsker at lcegge vaerdien af forbedringerne til en
fastholdt valuarvurdering eller offentlig ejendomsvurdering, mé der foretages en
vurdering af det belgb, hvormed forbedringsarbejderne skgnnes at have foraget

ejendommens handelsvaerdi som udlejningsejendom.”

Der er behov for en prcecisering af, hvem der skal foretage vurderingen af det
belgb, der har foreget ejendommens handelsveerdi, og hvordan forbedringsveer-

dien skal tillcegges den fastfrosne valuarvurdering.

Styrkelse af lejerne
(Udkast til forslag vedrgrende styrkelse af lejerne)

Ifalge lovforslagets § 1, nr. 3, skal det ved sammenligningen af lejemdal efter det
lejedes veerdi tillcegges vaegt, ndr lejen i sammenligningslejemal har veeret gen-

stand for scerskilt pravelse hos huslejencevnet.

Formdlet med cendringen er at styrke lejermne i sager om det lejedes veerdi ved at
scette krav om den bevisveerdi, de sammenlignelige lejemdl kan tillcegges. Det
bakker Finans Danmark op om. | en overgangsperiode vil det dog vcere en ud-
fordring for kreditinstitutterne, hvis det alene er ejendomme, der har veeret fil
scerskilt pravelse, der kan tillcegges veegt ved fastloeggelsen af det lejedes

veerdi.

Derfor er vi positive over, at det fremgdr af de generelle bemcerkninger til cen-
dringsforslaget, at uprevede sammenligningslejemal ogsd skal tillcegges bevis-
veerdi, hvis der ikke findes det forngdne antal pravede sammenligningslejemal.
Der vil komme en overgangsperiode efter lovens ikraftiraedelse, hvor der vil vcere
stor usikkerhed i forhold fil, hvilke referenceejendomme der kan fillcegges voegt.
Det er derfor meget vigtigt, at der hurtigt opbygges adgang fil og gennemsigtig-
hed omkring huslejencevnenes data i forhold til afgerelser vedregrende de pro-

vede lejemdl.

Meddelelse til beboerrepraesentationen eller lejere

Det fremgdr af lovforslagets § 1, nr. 6, at udlejer skal meddele beboerrepraesen-
tationen eller samtlige lejere, ndr der troeffes afgarelser om lejefornold i den eller
de ejendomme, som beboerreprcesentationen eller lejerne vedrarer. Det er posi-
tivt, at der kommer denne gennemsigtighed. Denne meddelelse bar udvides til,
at udlejer ligeledes skal meddele panthavere om afggrelserne, da det kan have

betydning for voerdianscettelsen og beldningen til eiendommen.
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Huslejebremse

| lovforslagets § 2, nr. 1, har vi konstateret, at ordet "vaesentligt” og dermed vece-
sentlighedsvurderingen udgdr fra BRL § 5, stk. 2. Det vil f& en negativ betydning
for ejendommes veerdianscettelse, nér lejemal, som er vurderet og veerdiansat
ud fra et lejeniveau, hvor der er indregnet en voesentlighedsvurdering, ved gen-

udlejning ikke mé& opkroeve samme husleje, som det tidligere har vaeret muligt.

Besigtigelse af lejemdl

Ifalge lovforslagets § 2, nr. 3, indscettes som en betingelse for at kunne anvende

BRL § 5, stk. 2, et krav om, at huslejencevnet ved besigtigelse skal konstatere, at

lejemdlet har en stand, som pd& tidspunktet for besigtigelsen muligger en voesent-

lig foregelse af det lejedes veerdi. Heringssvar

Det er vigtigt, at kravet ikke far karakter af en opstramning eller bremse i forhold

. . o 20. marts 2020
til at kunne foretage forbedringer efter BRL § 5, stk. 2, men at det madlrettet skal

komme fuprenoveringer til livs. Derfor ber der fastloegges nogle gennemsigtige S;i-?;ﬁsmésvz-ésséw-v]
og obijektive kriterier for vurderingen af, om et lejemdl er i en stand, der beretti-

ger en gennemgribende modernisering efter BRL § 5, stk. 2. P& den mdde sikres

deft, af aktgrer pd markedet og myndighederne har samme opfattelse af mulig-

hederne for at foretage forbedringer efter BRL § 5, stk. 2.

Desuden skal der sikres ensartet huslejencevnspraksis i hele landet fx via en vej-
ledning, og at kriterierne, der fastscettes for vurderingen, bruges ens. Derudover
ber det veere et krav, at huslejencevnene far professionel byggeteknisk bistand i
besigtigelsessagerne, samt at der sikres en evaluering af den praktiske hdndte-

ring p& tveers af kommunerne.

Herudover er det vigtigt, at der er tilstroekkelig kapacitet i huslejencevnene fil at
h&ndtere behovet for besigtigelser, s& der hurtigt kan komme klarhed over, hvor-
vidt kriterierne er opfyldt. Ellers vil kravet kunne & karakter af en bremse for for-
bedringer efter BRL § 5, stk. 2. Derudover er der en risiko for, at fraflyttede lejeboli-
ger stdr ubeboet for loenge. Det kan derfor overvejes, at hvis huslejencevnet ikke
kan opfylde den foresldede fire-ugers frist, skal det kunne betragtes som en stilti-
ende accept af, at udlejer kan foretage gennemgribende moderniseringer efter
BRL § 5, stk. 2.

Hvis en andelsboligforeningsejendom omdannes til udlejningsejendom, kan der
veere lejemdl, hvor der er foretaget forbedringer. Hvis andelshaveren i forbin-

delse med salget af andelsboligen har fdet kompensation for de udferte forbed-
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ringer, bar udlejer kunne indregne forbedringermne i den efterfalgende opkroev-
ning af husleje. Fx ved at det kan indregnes i efterfelgende forbedringer efter BRL
§ 5, stk. 2.

S&fremt haringssvaret giver anledning fil spergsmal eller bemcerkninger, stdr Fi-

nans Danmark naturligvis fil rédighed og deltager gerne i en draftelse af ovenstd-

ende.

Med venlig hilsen

Heringssvar
Ane Arnth Jensen
Viceadministrerende direkter i Finans Danmark 20. marts 2020

Dok. nr.:

Mail: acj@fida.dk
FIDA-1379516692-688619-v1
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-- AKT 625245 -- BILAG 17 -- [ Hgringssvar - Huslejeneevnsforeningen ] --

Foreningen af formend og sekretarer for huslejenaevn og beboerklagenzevn i
Danmark

Sendt uunderskrevet pr. mail til trm@trm.dk

Arhus, den 19. marts 2020

Hgringssvar til tre udkast til forslag til sendring af lov om leje, lov om midlertidig regulering af
boligforholdene og lov om andelsboligforeninger og andre boligfallesskaber

Pa vegne af Foreningen af formand og sekretaerer for huslejenaevn og beboerklagenaevn i Danmark skal jeg
hermed fremkomme med fglgende kommentarer til forslagene:

Forslaget vedrgrende @ggede energikrav

Foreningen skal ggre opmaerksom pa at huslejenaevnene ikke har mulighed for at vurdere rigtigheden af
oplysningerne i et energimaerke, men ma formodes at ville laegge disse uprgvet til grund.

Forslaget vedrgrende styrkelse af lejerne

Ad§2,nr. 1.

Foreningen finder anledning til at bemaerke, at afskaffelsen af vaesentlighedskriteriet medfgrer, at naevnene
fremover vil nedssette lejen, safremt denne i medfgr af en gyldigt vedtaget pristals- eller
trappelejereguleringsklausul er reguleret til at overstige det lejedes veerdi i uvaesentlig grad. Endvidere vil
lejere kunne kreeve lejenedseettelse, hvor naevnene i tidligere afggrelser har fastslaet, at lejen ligger over,
men ikke vaesentligt over det lejedes vaerdi.

Tillige bemaerkes, at det, hvor der er aftalt lejefastsaettelse efter boligreguleringslovens § 5, stk. 2, og udlejer
varsler forhgjelse af den omkostningsbestemte del af lejen efter boligreguleringslovens § 7, stk. 2, ma
forventes, at navnene vil afvise forhgjelsen, safremt den bringer lejen ubetydeligt op over det, der vurderes
at veere det lejedes veerdi.

Ad§ 2, nr. 3.

Naevnene skal ved besigtigelserne traeffe afggrelse, om lejemalene har en stand, som ”pa tidspunktet for
besigtigelse muligggr en veesentlig forggelse af det lejedes vaerdi”. Da det lejedes vaerdi kan forgges pa mange
mader, ma det forventes, at det i afggrelserne ofte vil blive konkluderet, at modernisering er mulig, ogsa selv
om moderniseringsgraden i lejligheden allerede er ganske hgj. Imidlertid ma det antages, at der eksisterer
en rakke lejemal udlejet efter § 5, stk. 1, som fgr lovens ikrafttreeden reelt er gennemgribende
modernisererede, saledes at det ikke er muligt vaesentligt at forgge det lejedes vaerdi. Sadanne lejemal vil
med lovens ordlyd ikke de fgrste mange ar kunne udlejes efter § 5, stk. 2, medmindre de er undtaget i den
foreslaede ikrafttraedelsesbestemmelses § 3, stk. 3, jf. nedenfor.
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Det ma formodes at ville lette naevnenes vurdering af, om det er muligt vaesentligt at forgge det lejedes
veerdi, safremt udlejer i forbindelse med navnsbehandlingen redeggr for, hvori den pataenkte modernisering
bestar. Derfor foreslas, at udlejerne inden navnsbesigtigelserne palagges at indsende beskrivelse af de
planlagte arbejder (projektmateriale) til nsevnene, saledes som det kraeves i forbindelse med
forhandsgodkendelse efter lejelovens § 59 a, stk. 2 og 3.

Af den foreslaede bestemmelse fglger, at naevnene skal foretage besigtigelse af lejlighederne inden 4 uger
fra modtagelse af anmodningerne. Dette betyder, at afggrelserne skal vaere truffet inden 4 uger efter
besigtigelsestidspunktet, jf. boligreguleringslovens § 42, stk. 1, saledes at den maksimale sagsbehandlingstid
bliveri alt 8 uger. | § 42, stk. 1, stilles ikke krav om, at afggrelserne ogsa skal vaere udsendt til parterne inden
udlgbet af 4-ugers fristen. Af hensyn til udlejernes forventning om, at afggrelserne fremmes mest muligt, bgr
det overvejes i bestemmelsen i § 2, nr. 3, at indfgje et krav om, at afggrelserne skal vaere udsendt til udlejer
inden, der er forlgbet et naermere angivet antal uger. | den forbindelse ville det veere gnskeligt, safremt der
kunne tages hensyn til ferieperioder. Endvidere bgr der ved fastsaettelse af sagsbehandlingstiden tages hgjde
for, at naevnene skal have en laengere frist, safremt der optages et krav om, at der skal indsendes
projektmateriale, og dette ikke foreligger allerede ved sagens indbringelse, og i tilfaelde, hvor udlejer ikke har
sikret, at naevnet kan fa adgang til lejemalet ved en planlagt besigtigelse.

Foreningen finder, at det bgr preeciseres, at udlejer skal sgrge for adgang til lejemalet i forbindelse med
besigtigelsen, samt at naevnet i forbindelse med besigtigelsen er berettiget til at optage fotodokumentation.

Foreningens umiddelbare fortolkning af den foresldede bestemmelse i § 2, nr. 3, sammenholdt med
ikrafttraedelsesbestemmelsen i forslagets § 3, stk. 3, er, at naevnene ikke kan treffe afggrelser efter § 2, nr.
3, safremt udlejer inden besigtigelsen har fjernet saedvanlige bygningsdele, men uden at nye er sat i stedet,
da der saledes er indledt en "delvis” modernisering. Safremt denne fortolkning er korrekt, kan det overvejes
at preecisere dette i bemaerkningerne til lovforslaget.

Endelig bgr det praciseres, at det er naevnets afggrelse efter den nye § 5, stk. 3, der er gyldig i 3 ar, og ikke
"besigtigelsen”.

Ad§2,nr. 8

Foreningen forudsaetter, at anke af et kgbenhavnsk huslejenaevns afggrelse efter den foreslaede § 5, stk. 3
(forslagets § 2, nr. 3), vil skulle ske efter gaeldende regler herom, saledes at der alene opkraeves gebyr som
angivet i boligreguleringslovens § 44, stk. 4.

Ad§2,nr.9

Bestemmelsen om tilleegsgebyr har hidtil vaeret anvendt pa meget forskellig vis af landets huslejenaevn, og
der er endnu ikke i retspraksis skabt klarhed over, hvorledes bestemmelsen skal forstas. Foreningen er enig
i, at det ikke kan kraeves, at lejere nedlaegger egentlige pastande for naavnene. Naavnene ma derfor ”se pa
tvistens omdrejningspunkt og se, hvor meget medhold lejer og udlejer har faet ved afggrelsen”, som det
anfgres pa s. 28 i lovforslagets bemaerkninger. Denne formulering ses dog ikke at Igse den herskende tvivl
mht., om udlejerne kan palaegges tillaegsgebyr i alle lejefastsaettelsessager, hvor lejen nedsaettes, og lejerne
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ikke praecist har angivet, hvad de mener, at lejen bgr nedsaettes til. Endvidere geelder der en vis usikkerhed,
hvor naevnene ex officio tager stilling til delspgrgsmal, som lejerne ikke har vaeret opmaerksomme pa ved
indbringelse af sagerne, men som fgrer til, at lejerne far fuldt medhold. Da tillaegsgebyret fremover far en
anseelig stgrrelse, der ofte vil overstige de omtvistede belgb, og da gebyrerne har pgnal karakter, bgr der
gives en klarere hjemmel for, hvornar gebyrer kan palaegges.

Ad §2,nr.10 (ny § 40 a)

Naevnene vil kun have gavn af de oplysninger, der indhentes hos Gl, hvor der foreligger faktureringsmateriale
og lignende, som naevnet ikke modtager under sagens behandling, og hvor der er foretaget
stikprgvekontroller af de regnskaber, som udlejerne har indsendt. Derfor ma det forventes, at langt
stgrsteparten af henvendelserne fra naevnene efter bestemmelsens stk. 1 vil vaere forgaeves og dermed give
anledning til ungdigt bureaukrati og leengere sagsbehandling hos savel naevnene som hos Gl.

Det samme geelder indsendelsen af afggrelser fra naevnene til Gl. Nogle af disse kan vaere relevante, men en
reekke afggrelser, iser sager om forhandsgodkendelse af lejen efter lejelovens § 59 a, stk. 4, vil ikke have
veerdi for Gl. Foreningen foreslar derfor, at der indfgres et relevanskriterium, saledes at navnene kun
fremsender kopi af afggrelser, som vurderes at kunne have vaerdi for Gl eller alternativt, mhp. at opna en
mere ensartet praksis, at det overlades til Gl at efterspgrge kopier af afggrelser og andet relevant materiale,
nar Gl finder, at det kan have betydning.

Foreningen gnsker endvidere at papege, at udveksling af information mellem naevn og Gl ikke ngdvendigvis
vil f@re til ensartet fastseettelse af fordelingen mellem udgifter til vedligeholdelse og forbedring. Naevnene
og Gl ma forventes ogsa fremover selvstaendigt at traeffe de afggrelser, der findes mest rigtige.

Yderligere bemaerkes, at naevnene forudser vanskeligheder mht. at vurdere praecist, hvornar der er gaet tre
ar fra arbejdernes udfgrelse. En eksakt afslutningsdato fremgar oftest ikke af dokumentationsmaterialet og
kan heller ikke bestemmes ud fra en besigtigelse af eiendommen.

Ad § 3:

Det forekommer uklart, om lejemal, der allerede er gennemgribende moderniserede i et sddant omfang, at
de opfylder belgbsgraensen i boligreguleringslovens § 5, stk. 2, men som pa ikrafttraedelsestidspunktet er
udlejet efter boligreguleringslovens § 5, stk. 1, (“slumrende 5, stk. 2-lejemal”) tillige er omfattet af
undtagelsen i ikrafttraedelsesbestemmelsens stk. 3.

Forslaget vedrgrende karensperiode

Ad§1

Da det ikke udtrykkeligt er udelukket i forslaget, vil naevnene ga ud fra, at udlejere, der udfgrer
gennemgribende moderniseringer i en karensperiode, vil kunne indga lejeaftaler, hvorefter lejerne indtil
karensperiodens udlgb betaler leje fastsat efter § 5, stk. 1, og efter dette tidspunkt ma tale, at lejen haves
til § 5, stk. 2-niveau.
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Ad§1,nr.2

Ordlyden af bestemmelsen giver anledning til visse forstaelsesmaessige problemer, iszer for sa vidt angar
brugen af ordet "ejendomsretten” i stk. 4, nr. 1, og “ultimative ejere” i stk. 4, nr. 3. Begge steder forekommer
det mere preaecist at tale om overgang af ejerandele og overgang af reelle ejere, som anfgrt i CVR-registeret.
Endvidere forekommer det uklart, hvornar bestemmelsen i stk. 4, nr. 6, finder anvendelse. Efter
bemarkningerne er den alene taenkt at skulle anvendes, hvor der indgas aftaler, der indrgmmer en
begunstiget en option pa at erhverve en ejendom eller ejerandele heri, og hvor optionsaftalen senere
udnyttes. Derfor bgr det praciseres, at bestemmelsen ikke kan anvendes, hvor der er indremmet en
begunstiget en forkgbsret.

Da kontrolskifter kan forega successivt, findes det relevant, at der i bestemmelsen indfgjes en tidsmaessig
overgraense, saledes at der skal ses bort fra transaktioner, der er foregaet for mere end f.eks. 5 ar siden.

Endvidere bemaerkes, at huslejenaevnene efter forslaget er den fgrste myndighed, der skal forholde sig til,
om udlejer er undergivet en karensperiode eller ej. Da mange former for kontrolskifte ikke kan udledes af de
offentlige registre, som navnene har adgang til, ma det forventes, at bestemmelsen ikke kan handhaves
effektivt af neevnene. Naevnene forventer at efterprgve bestemmelsen ved at undersgge tingbogen, OIS,
CVR-registret samt at forlade sig pa erklaeringer afgivet af eiendommenes ejere.

| bestemmelsens stk. 5, nr. 4, er angivet, at ejeren kan foretage og afholde udgifter til energiforbedringer for
mindst 3.000 kr. pr. m? bruttoetageareal, der anvendes til beboelse, og derved undga karensperioden. Som
bestemmelsen er formuleret, ma det antages, at ogsa arbejder udfgrt i inde i lejlighederne kan indga i
beregningen af belgbet, men forholdet bgr praeciseres.

Endelig bgr det efter foreningens opfattelse tydeligggres, om karensperioden skal vaere udlgbet, for end der
kan indgas lejeaftaler, hvori der kan opkraeves leje fastsat efter § 5, stk. 2, eller om det afggrende er

tidspunktet for lejeaftalens begyndelse, saledes at selve aftalen kan indgas, f@ér karensperioden er udlgbet.

Ad§3

Safremt det er hensigten, at karensperioden alene skal geelde for lejemal, hvori der foretages
gennemgribende modernisering efter lovforslagets ikrafttraeden, saledes som det er tilkendegivet pa s. 6 og
23 i bemaerkningerne, bgr det tydeligggres i ikrafttreedelsesbestemmelsen.

Med venlig hilsen

p.f.v.

Hans Henrik Edlund
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Transport- og Boligministeriet
Frederiksholms Kanal 27F
1220 Kgbenhavn K
trm@trm.dk

Hgringssvar lovforslag om udmgntning af den boligpolitiske af-
tale

Forsikring & Pension er glade for at kunne komme med bemaerkninger til de frem-
satte lovforslag, som implementerer den boligpolitiske aftale, der den 30. januar
blev indgdet mellem Regeringen, SF, Enhedslisten, Alternativet og Dansk Folke-
parti.

Forsikring & Pension har bdde nogle overordnede og nogle mere specifikke be-
meaerkninger til udmgntningen.

Overordnede bemaerkninger

Det er positivt, at der nu foreligger lovforslag, der i et vist omfang kan imgde-
komme usikkerheden i boligmarkedet om en kommende regulering vedrgrende
ungdig, kortsigtet spekulation og fupmoderniseringer fra isaer udenlandske inve-
storer. Vi noterer os, at Boligreguleringens §5, stk. 2 bevares, hvilket vil mulig-
gore fortsat udvikling og modernisering af aeldre lejligheder, nar disse fraflyttes.

Vi finder det ogsa positivt, at grgnne energikrav i renoveringer skaerpes. Det un-
derstgtter de danske klimaambitioner og pensionssektorens gnske om at bidrage
til den grgnne omstilling.

Endelig hilser vi — overordnet set - intentionen om styrkelse af huslejenaevnenes
og lejernes position velkommen. Pensionsbranchen er optaget af at kunne leje ud
med ordnede forhold og til rimelige lejer.

Vi er sdledes positivt indstillet over for to af de tre lovforslag.

Vi m& dog ogsd konstatere, at som lovforslaget om en karensperiode er udformet,
sa kan det i de fgrste fem ar, efter en ejendom er erhvervet, bremse for energi-
renoveringer og moderniseringer. Det, mener vi, er uhensigtsmaessigt, og det ri-
mer darligt med de danske ambitioner om reducerede CO2-udledninger.

Vi vil ogsd bemaerke, at i forhold til hdndhaevelse af karensperiode kan det vaere
vanskeligt at fgre kontrol med udenlandske investorers ejerforhold. Danske inve-
storers ejerforhold til ejendomme fremgar af offentlige registre. Det kan veere
vanskeligere for en dansk myndighed at kontrollere udenlandske ejere, som ofte
er i flere led og i flere juridiske jurisdiktioner. Den usikkerhed dette indebeerer,

Forsikring
& Pension

18.03.2020

Forsikring & Pension

Philip Heymans Allé 1

2900 Hellerup

TIf.: 41919191
fp@forsikringogpension.dk
www.forsikringogpension.dk

Sagsnr. GES-2019-00295
DokID 399205

Brancheorganisation
for forsikringsselskaber

og pensionskasser



kunne tale for en genovervejelse af, om en karensperiode er den rette Igsning. En
beskatning ved frasalg af boliger inden for fx fem eller syv ars ejertid kunne vaere
en Igsning, der administrativt kan indebaere faerre udfordringer, navnlig i forhold
til udenlandske ejere.

Endelig vil vi bemaerke, at den boligpolitiske aftale ikke er uden omkostninger for
pensionsopsparerne. Dette har vi hele tiden pdpeget, og beregninger pa konkrete
ejendomme med brug af ministeriets DCF-model viser, at de tre lovforslag tilsam-
men kan fgre til vaerditab pa bergrte ejendomme pa mere end 25 pct. Det er efter
vores opfattelse betydeligt over aftaleparternes forudsaetninger. Markedsudviklin-
gen for udlejningsejendomme har da ogsa allerede fgrt til tab pa udlejningsporte-
fgljer.

Specifikke bemasrkninger

Lovforslaget om karensperiode

Det er uklart, hvordan lovforslaget om karensperiode tager hgjde for fusioner og
lignende selskabsmaessige transaktioner i pensionssektoren. Der forekommer
jeevnligt sammenlaegninger og lignende af pensionskasser, og det bgr vaere klart,
at kontrolskifte i tilfselde af sddanne transaktioner bgr vaere undtaget fra reglerne
om karensperiode. Hvis forslaget om karensperiode vedtages endeligt, beder vi
derfor om, at listen over situationer, der ikke udlgser karensperiode i §5, stk. 5,
suppleres med fusion af pensionskasser og -selskaber.

Lovforslaget om styrkelse af lejerne

Sammenligningsgrundlag
Vi mener, boligretsafggrelser vedrgrende det lejedes vaerdi bgr tilleegges samme
vaegt som prgvelser i huslejenaevn, hvad angar sammenligningslejemal.

Det fremgar af lovforslaget, at lejen i §5, stk. 2 lejemal, der har veeret prgvet i
huslejenaevn skal tilleegges saerlig veegt som sammenligningsgrundlag, mens bo-
ligretsafggrelser vedrgrende det lejedes vaerdi ikke skal. Det kan efter vores op-
fattelse medfgre en uhensigtsmaessig skaevhed i sammenligningsgrundlagene.

Orienteringspligt

Vi finder det uhensigtsmaessigt, at overtreedelse af den nye orienteringspligt over
for beboerrepraesentationer eller lejere skal veere strafbelagt. Den nye bestem-
melse i lejelovens §107a, stk. 1 stiller krav til udlejer om at orientere beboerre-
praesentation — eller de enkelte lejere, hvis beboerrepraesentation ikke findes -
om afggrelser vedrgrende lejeforhold. Orienteringsbestemmelsen, og de formalia-
krav den stiller, er ganske omfattende. Derfor er der en ikke ubetydelig risiko for
fejl, som kan medfgre straf. Vi finder, at dette er en forholdsvis hard bestemmelse.
Vi bemaerker, at strafansvaret pahviler udlejer direkte, ogsa i situationer, hvor
udlejer ikke selv varetager administration af den pagseldende ejendom.

Besigtigelse
Det er uklart, hvilke konsekvenser det har, safremt huslejenaevn ikke lever op til

de tidsmaessige rammer for besigtigelse af §5, stk. 2-lejemal forud for en §5, stk.
2-modernisering.
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Ifslge lovforslaget skal huslejenzevn sdledes besigtige et lejemal for at konstatere,
om det har en stand, der muligggr en vasentlig forggelse af det lejedes vaerdi.
Fristen for et huslejenzevns besigtigelse er i lovforslaget sat til fire uger.

Vi mener, det bgr tilfgjes loven, at huslejenaevnets overholdelse af tidsfristen er
en forudsaetning for opretholdelse af kravet om besigtigelse efter tidsfristens ud-
lgb.

Modernisering i karensperioden

Vi mener, det bgr vaere muligt for udlejer af en ejendom omfattet af karensperiode
at bede huslejenaevnet besigtige lejemal for at konstatere, om standen muligggr
en veaesentlig forggelse af det lejedes vaerdi. Det bgr i forlaengelse heraf veaere
muligt for udlejer at foretage modernisering, udleje til §5, stk. 1-leje i karenspe-
rioden og derefter - ved naeste fraflytning efter karensperiodens udlgb - regulere
huslejen i overensstemmelse med §5, stk. 2.

Givet at karensperioden vedtages vil dette sikre den hurtigst mulige modernise-
ring af §5, stk. 2—Iejem§| herunder, at den meget vaesentlige energirenovering,
der g&r forud for §5, stk. 2-moderniseringer gennemfgres hurtigst muligt.
Lovforslaget er efter vores opfattelse uklart pd dette punkt.

000
Safremt vores hgringssvar giver anledning til spgrgsmal, er I meget velkomne til
at kontakte mig pa8 hmu@forsikringogpension.dk

Med venlig hilsen

Henrik Munck
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Transport-, Bygnings- og Boligministeriet
Frederiksholms Kanal 27 F

1220 Kgbenhavn K

Att.: Fuldmeegtig Jacob Lichtenstein

Pr. mail til: trm@trm.dk

20. marts 2020

FSR - danske revisorer

Hgringssvar — hgring over 3 udkast til forslag til lov om andring af lov Kronprinsessegade 8
om leje, lov om midlertidig regulering af boligforholdene og lov om an- DK -1306 Kabenhavn K
delsboligforeninger og andre boligfaellesskaber - j.nr.: 2020-1418 :egfn;,fs 3393 9191
Sri Sr.
www.fsr.dk

Tak for muligheden for at kommentere udkastene. CVR. 55 09 72 16

Danske Bank
Vi fremsender hermed FSR - danske revisorers bemaerkninger til hgringsudka- 522{043,53_32500102295
stene, idet det bemaerkes, at FSR - danske revisorer ikke fremg%r af den med-
sendte hgringsliste, men efterfglgende har modtaget hgringen fra fuldmaegtig Ja-

cob Lichtenstein.

FSR - danske revisorer stgtter generelt alle tiltag, der skaber tryghed i eget hjem
for lejerne og styrker lejernes retsstilling, samt det incitament for udlejer, der
ligger i at miljgforbedre ejendommen.

Andelsboligforeningerne er en malgruppe, der ikke primaert er tiltaenkt lovforsla-
gene, men som bliver vaesentligt pavirket af enhver aendring i lejelovgivningen,
dels da mange store foreninger agerer sekundaert som udlejere af de boliger,
som ikke er tildelt andelshaverne, og dels da en af mulighederne for at veerdian-
saette andelsboligforeningernes ejendom er valuarvurdering.

Dette sker ud fra et scenarie, der forudsaetter overdragelse af foreningens ejen-
dom til en investor efter oplgsning af foreningen. Investor udlejer efterfglgende
ejendommen efter reglerne i lejelovgivningen. Herunder forudseettes denne at
udnytte ejendommens potentiale i form af forbedring og opkraevning af moderni-
seringsleje efter bestemmelserne i lov om midlertidig regulering af boligforholde-
ne (BRL § 5, stk. 2 — det lejedes vaerdi).

Der er derfor primaert fokus i hgringsbemaerkningerne pa de tiltag, der skal
mindske de uheldige konsekvenser af stramningerne for andelsboligforeningerne,
idet vi finder det vigtigt, at denne vaesentlige aktgr pd det danske boligmarked
beskyttes bedst muligt mod utilsigtede vaerdifald som fglge af de patsenkte leje-
lovgivningsmaessige stramninger.


mailto:info@tbst.dk
mailto:msv@ftnet.dk

DANSKE
REVISORER

Herudover finder vi det vaesentligt at beskytte selve andelsboligforeningen som Side 2
foreningsform som et godt alternativ til bdde udlejnings- og ejerboligformen. Vi

vil derfor vurdere, om undtagelsesbestemmelserne kan have et potentielt, util-

sigtet incitament til at oplgse andelsboligforeningerne og afhaende ejendommen

til investorer som fglge af de foresldede undtagelsesbestemmelser for andelsbo-
ligforeningerne.

Ad Udkast til forslag til lov om andring af lov om midlertidig regulering
af boligforholdene (styrkelse af lejerne)

FSR - danske revisorer stgtter op om initiativerne til at styrke huslejensevnene,
herunder forbedre beslutningsgrundlaget ved udveksling af oplysninger med
Grundejernes Investeringsfond. Tvungen besigtigelse af lejemalene, inden mo-
dernisering i henhold til § 5, stk. 2, ivaerkseettes, vil ogs% medyvirke til, at det kun
er reelle forbedringer, der gennemfgres i udlejningsejendommene.

Tryghed i eget hjem for lejerne er ogsa vaesentligt. Meddelelsespligt fra udlejer
til lejerne og forbud mod at tilbyde lejerne kompensation for fraflytning vil for-
mentligt medvirke hertil. Det pataenkte krav om abenhed via offentligggrelse af
afggrelser er et godt tiltag i denne sammenhang. Vi skal dog opfordre til, at mi-
nisteriet overvejer behovet for at kunne undtage fra kompensationstilbud fra ud-
lejer, sdfremt det grunder i forngdne aendringer af udlejningsejendommen, f.eks.
overgang fra udlejningsejendom til erhvervsformal.

For udlejer ma tiltagene ikke bureaukratisere beslutningsprocessen om moderni-
sering, herunder miljgtiltag, da der fortsat er aldre udlejningsejendomme med
stort (ogsa grent) udviklingspotentiale, herunder de andelsboligforeninger, der i
ldre ejendomme driver udlejningsvirksomhed i stgrre omfang. Vi finder det der-
for vaesentligt, at huslejenaevnene tilfgres de forngdne ressourcer til at opfylde
lovforslagets forslag til tidsfrist for besigtigelser mv.

Ad Udkast til forslag til lov om aendring af lov om midlertidig regulering
af boligforholdene og lov om andelsboligforeninger og andre boligfaelles-
skaber (karensperiode ved erhvervelse mv. af udlejningsejendomme og
lovfaestning af krav til oplgsning af andelsboliger)

1§ 1, stk. 5, nr. 3, fremgar det, at kontrolskiftekarensperioden ikke omfatter
omdannelse af en andelsboligforenings ejendom til en udlejningsejendom og alle
senere videresalg, ndr andelsboligforeningen er stiftet fgr lovens ikrafttreeden.
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Stiftelse af nye andelsboligforeninger er i forvejen vanskeliggjort af meget stren- Side 3
ge finansieringsbegraensninger mv., sa vi stiller os uforstdende over for denne
skelnen mellem eksisterende og kommende andelsboligforeninger.

Argumentet om, at en nystiftet andelsboligforening kapitaliserer p& den merpris,
ejendommen kan seelges senere til i forhold til et eventuelt kgb ved tilbudspligt,
vejer ikke sd tungt i denne sammenhang. Nystiftede andelsboligforeninger har
oveni de meget strikse finansieringsregler ogsad en “karensperiode” i forvejen pa
2 3r, hvor foreningen er bundet til kostprisen for ejendommen som grundlag for
andelsvaerdiberegningen. Farst efter disse to ar fra stiftelsen ma nye foreninger
anvende valuarvurderinger. Vi skal derfor anmode ministeriet om at overveje at
ligestille foreningerne uanset stiftelse fgr eller efter lovens pataenkte ikrafttrae-
den.

Friholdelsen fra karensperiode kan medfgre, at disse foreninger bliver endog
seerdeles attraktive for ejendomsinvestorer, og modvirker det boligpolitiske gn-
ske om at bevare andelsboligformen som et alternativ til dyrere ejerboliger.

Adskillige andelsboligforeninger, der ikke gnsker maksimalprishandler, nar der
handles andele i foreningen, har en fornuftig henlaeggelsespolitik, der medfgrer,
at man ikke kommer i naerheden af den maksimale andelspris, safremt der ikke
var foretaget disse henlaeggelser. Disse foreninger har plads til et vaerdifald, vis-
se foreninger endog meget store vaerdifald i valuarvurderingen, safremt den ved-
tagne andelsvaerdi er baseret pa en valuarvurdering. Andre foreninger anvender
maske kostprisen for ejendommen eller offentlig vurdering som grundlag for an-
delskronefastsaettelsen, og er i hvert fald i farste omgang ikke pavirket af sen-
dringer i valuarvurderingerne, der baserer sig pa et investorsynspunkt med ud-
nyttelse af udviklingspotentialet i ejendommen.

Vi skal derfor anmode ministeriet om at afveje den risiko, der ligger i at ggre an-
delsboligforeninger saerligt attraktive for investorer, herunder kapitalfonde, ved
at udeholde karensperioden i valuarvurderingen og salg, med det vaerdifald, der
vil pafgres andelsboligforeningerne, safremt de ikke friholdes for karensperioden.
Hovedsagen er vel trods alt at bevare andelsboligforeningerne som boligform, og
ikke opfordre til at afvikle foreningerne som fglge af tilsyneladende attraktive
kgbstilbud fra ejendomsinvestorer.

Lovforslaget indeholder desuden en lovfaestning af tilslutningskravet til oplgsning
af andelsboligforeninger, idet det foreslds, at der for foreninger, der stiftes efter
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1/7 2020, indfgres krav om 4/5 flertal, dvs. en lovfaestning af normalvedtaegtens Side 4
regler.

Igen skal vi opfordre til at ligestille eksisterende andelsboligforeninger med ny-
stiftede og indfgre begraensningen ogsa for de foreninger, der vedtaegtsmaessigt
har besluttet f.eks. 2/3 flertal for oplgsning eller salg af ejendom. Det er vaesent-
ligt at bevare foreningerne og beskytte flertallet mod impulsive beslutninger, der
har vidtraekkende konsekvenser for andelshavernes fremtidige boligsituation. Et
4/5 krav til flertallet vil ligeledes give bedre finansieringsmuligheder, idet real-
kreditinstitutter i forbindelse med de ngdlidende og konkursramte foreninger har
kritiseret de foreninger, der blot lod sig oplgse og dermed fremtvang en konkurs.
Her spiller tryghed i eget hjem ogsa ind, og den fortsatte eksistens af foreningen
bar sikres bedst muligt. Det forhold, at en forening har “trodset” normalvedtaeg-
ten og besluttet et lavere flertalskrav, bgr taelle mindre i denne sammenhaeng.

Ad Udkast til forslag til lov om aendring af lov om midlertidig regulering
af boligforholdene og lov om andelsboligforeninger og andre boligfzelles-
skaber (@gede energikrav ved anvendelse af boligreguleringslovens § 5,
stk. 2, og fastfrysning af vurderinger af vaerdien af andelsboligforenin-
gers ejendomme)

Der indfgres krav til eiendommens energimaerkning, sdfremt § 5, stk. 2-
ordningen skal anvendes, sdledes at kravet er mindst energimaerke C, eller at
ejendommens energiniveau haeves mindst to energiklasser.

Mange andelsboligforeninger har aldre ejendomme fra fgr eller lige efter sidste
arhundredeskifte, i hvert fald for kgbenhavnerejendommes vedkommende. Ener-
gikravet kan for disse foreninger vise sig umuligt at opfylde, hvorfor disse for-
eninger ikke laengere kan opnd § 5, stk. 2-moderniseringslejeindtaegter. Alt an-
det lige vil disse foreningers ejendomme falde i vaerdi over tid. Vi har noteret os,
at det vurderes, at en andelskgber vil vaere villig til at patage sig risikoen for et
mindre, efterfglgende veerdifald. Denne antagelse gaelder for de foreninger, der
fastsaetter andelskronen efter absolut maksimalpris uden henlaeggelser, og det
kan vise sig, at udsigten til et fremtidigt veerdifald kan virke efterspgrgselsdeem-
pende for disse foreningers vedkommende.

Har ministeriet taget disse forhold med i betragtning, nar det samtidigt anfgres,
at loveendringerne ikke skal have negative konsekvenser for andelsboligforenin-
gerne?
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Der foreslds en mulighed for fastldsning af valuarvurderinger eller offentlige vur- Side 5
deringer foretaget fgr loveendringens ikrafttraeden.

Skal muligheden forstas saledes, at man kan fortsaette handel med andele pa
baggrund af den pa seneste generalforsamling vedtagne andelskronevaerdi, og
for en sikkerheds skyld indhente en ny valuarvurdering inden lovens ikrafttree-
den, som s& kan opbevares "i skuffen” til senere brug?

Hvis ja, skal den indhentede valuarvurdering sd senest anvendes og veelges pa
naestkommende generalforsamling for at bevare sin gyldighed? (Det anfgres, at
vurderingen kun er geeldende, indtil der anvendes og veelges en ny vurdering.)

Fortabes muligheden for at anvende den fastlaste offentlige ejendomsvurdering

inden lovens ikrafttreeden, hvis man vaelger at fastldse en valuarvurdering, eller
kan man anvende hgjeste vaerdi efter frit valg, saledes at man i praksis altid har
to fastldsningsmuligheder efter hgjeste vaerdi? (Generelt er der frit valg mellem

alle 3 valgmuligheder for veerdiansaettelse af foreningens ejendom efter andels-

boligforeningslovens § 5, stk. 2.)

Der kunne med fordel indarbejdes et par eksempler i lovbemaerkningerne pa,
hvordan vurderingernes fastldsning bevares.

Det anfgres, at en ubenyttet valuarvurdering kun kan fastholdes, hvis det frem-
gar af en note til arsregnskabet eller en revisorerklaering, der skal fremlaegges pa
generalforsamlingen, at valuarvurderingen er foretaget inden lovens ikrafttrae-
den. Vi skal anbefale, at der i samarbejde med FSR - danske revisorer udarbej-
des en standardformulering hertil, sdledes at det ikke skaber ungdig usikkerhed,
hvilken udformning noten eller erklaeringen skal have for at opfylde lovens krav.

Det anfgres i lovforslaget, at man kan tilleegge handelsvaerdien af allerede pabe-
gyndte forbedringer, bdde som tillaeg til en valuarvurdering og til en offentlig
vurdering. Det skal understreges, at det bgr vaere en valuar (i samarbejde med
en byggesagkyndig), der tager stilling til en mulig forbedring af handelsvaerdien,
hvorfor det ma antages, at foreninger med sadanne igangvaerende forbedringer
skal antage en valuar til at foretage denne vurdering. Det er i forvejen forbundet
med et vaesentligt element af skgn at vurdere handelsveerdien af et projekt, der
indeholder bade vedligeholdelseselementer og forbedringselementer. Dette gor
sig 0gsa gaeldende for vurderingen af handelsvaerdiforggelsen ved alle fremtidige
forbedringsprojekter, der skal tillaagges den fastldste vurdering.
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Det vil ligeledes fortsat veere ngdvendigt for foreninger, der anvender dagsveer- Side 6
diansaettelse af ejendommen i drsregnskabet, at antage en valuar til at foretage

3rlige revurderinger af foreningens regnskabsmaessige veerdi af ejendommen,

uanset om valuarvurderingen fra for lovens ikrafttraeden er fastl8st til brug for
andelsveerdiberegningen, jf. arsregnskabslovens krav om veerdianseettelse til

dagsveerdi i foreningens balance. Ogsa af det generelle hensyn til gennemsigtig-

hed og retvisende veaerdier bgr foreningerne Igbende indhente valuarvurderinger,

sa andelshaverne har mulighed for at vurdere, hvor langt de fastl3ste veerdier er

fra den aktuelle vurdering.

Herudover skal vi erindre ministeriet om, at den nye lovgivning vil medfgre be-
hov for at eendre den vurderingsnorm og tilhgrende vejledning for vurdering af
andelsboligforeningsejendomme, som Dansk Ejendomsmaeglerforening udsteder,
da der er flere elementer i den nye lovgivning (energimaerkekrav, justering af
moderniseringslejeniveau mv.), der kraever en tilpasning. I praksis skabes der
med lovforslaget en raekke meget forskellige forudsesetninger for fremtidige valu-
arvurderinger, hvilket i sig selv komplicerer vurderingsopgaven. Der vil sdledes
veere ejendomme, der er friholdt for karensperiode, men som ikke kan opfylde
de nye miljg-/energikrav, og der vil veere ejendomme i nystiftede foreninger, der
ikke er friholdt for karensperioden. Hvordan spiller dette sammen med kravet
om, at valuaren skal anfgre sammenlignelige ejendomme i sin vurdering? Dette
bgr ogsa adresseres i ajourfgringen af vurderingsnormen med tilhgrende vejled-
ning.

En fastldsning af valuarvurderingen betyder ikke, at denne veerdi automatisk har
same belgningseffekt, hverken for foreningen i forhandlinger med kreditinstitut-
ter om beldning af ejendommen, byggeprojekter mv., eller hos den enkelte an-
delshaver ved kgb af andelen og optagelse af 1an med andelsbeviset som sikker-
hed. Kreditinstitutterne har indfgrt skaerpede regler for stresstest af foreninger-
nes gkonomi savel som den enkelte andelshavers gkonomi ved fastlaeggelse af
rente-, afdrags- og bidragssatser. Vi skal derfor anmode ministeriet om at fa
nedsat den lovede arbejdsgruppe til at se p& denne side af andelsboligernes og
de enkelte andelshaveres gkonomiske forhold, herunder mulighederne for at fa
lempet de meget restriktive beldningsregler, der blev indfgrt af Finanstilsynet i
lyset af de ngdlidende andelsboligforeninger, og de heraf afledte tiltag, der skulle
udmgnte sig i mere gkonomisk robuste andelsboligforeninger. Vi skal anmode
ministeriet om ikke at underkende denne afledte effekt af at fastldse valuarvur-
deringerne.
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Side 7
Afslutning

Vi er naturligvis til r&dighed for eventuelle spgrgsmal eller bemaerkninger til vo-
res hgringssvar, og modtager gerne ministeriets svar pd de i vores hgringssvar
rejste spgrgsmal.

Med venlig hilsen

Thomas Krath Jgrgensen
fagchef
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| Grundelernes Investeringsfond arbejder i for at skabe
bedre og sundere boliger, Vi administrerer penge il
vedligeholdelse af private udlejningsejendomme, v yder
fordelagtige l&n og vi stetter projelder, der bidmger til
bedre renovering af boliger | fremtiden. Alt sammen
fordi vi tror pd, at bedre boliger giver bedre fiv.
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GRUNDEJERNES
INVESTERINGSFOND

Transport- og Boligministeriet
Frederiksholms Kanal 27 F
1220 Kgbenhavn K

Heringssvar — Haring over 3 udkast til forslag til lov om a&ndring af
lov om leje, lov om midlertidig boligregulering af boligforholdene
og lov om andelsboligforeninger og andre boligfallesskaber

Gl har modtaget hering over tre lovforslag om udmentning af den bolig-
politiske aftale af 30. januar 2020 om initiativer mod kortsigtede investe-
ringer i private udlejningsboliger.

Gl har ikke bemeerkninger til lovforslag vedrgrende karensperiode ved
erhvervelse mv. af udlejningsejendomme og lovfaestning af krav til op-
lasning af andelsboligforeninger og lovforslag vedrerende @gede energi-
krav ved anvendelse af boligreguleringslovens 5, stk. 2, og fastfrysning
af vurderinger af veerdien af andelsboligforeningers ejendomme.

Nedenfor fglger GI's bemeerkninger til udkastet til lov om aendring af lov
om leje og lov om midlertidig regulering af boligforholdene (Styrkelse af
lejerne) § 2, nr. 10 (boligreguleringslovens § 40 a):

Ad §40 a, stk. 1:

Den foreslaede bestemmelse skal sikre, at huslejenaevnene ved be-
handling af sager, hvor arbejders fordeling mellem vedligeholdelse og
forbedring har relevans, altid far oplysning fra GI om, hvordan fordelin-
gen mellem vedligeholdelse og forbedring er for arbejderne hos Gl.

Gl bakker op om formalet med bestemmelsen, som dog har givet anled-
ning til felgende bemeerkninger.

Gl administrerer 7413 konti (antal pr. 1. januar 2020) efter boligregule-

ringslovens § 18 b, svarende til et tilsvarende antal ejendomme. For
hver af disse ejendomme udarbejder ejeren et saerskilt arsregnskab for
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vedligeholdelsesudgifterne fordelt pa de enkelte arbejder eller forskellige
kategorier af arbejder. Arsregnskabet indberettes til Gl.

Gl kontrollerer ved stikpraver arligt ca. 600 af de indberettede vedlige-
holdelsesregnskaber, svarende til ca. 8 %. Kontrollen munder ud i en
afgerelse, hvorefter regnskabet efter gennemgang af udgifterne enten
godkendes eller korrigeres.

Hvis regnskabet for en given ejendom ikke har veeret udtaget til kontrol,
vil de oplysninger som Gl er i besiddelse af veere begraenset til de af ejer
indberettede vedligeholdelsesudgifter for hele ejendommen, hvilket ikke
vil have veerdi for huslejenaevnet ved dets behandling af en konkret ver-
serende sag, hvori spgrgsmalet om fordeling mellem forbedring og ved-
ligeholdelse indgar.

Derudover er langt de fleste indberetninger af vedligeholdelsesudgifter til
Gl (knap 75%) fordelt pa fag (f.eks. udgifter til elektriker, temrer, VVS),
hvorfor de ikke vil vaere brugbare for huslejenaevnet i dets sagsbehand-
ling.

Huslejenaevnet vil saledes fortrinsvis have gavn af at indhente oplysnin-
ger hos Gl i de begreensede antal af tilfaelde, hvor regnskabet for den
pagaeldende ejendom har veeret udtaget til kontrol, og hvor den i husle-
jeneevnet verserende tvist matte omfatte arbejder, som fremgar specifikt
af GI's afgarelse.

Maden, hvorpa huslejenaevnene indhenter oplysninger fra Gl, vil have
betydning for ressourceforbruget og sagsbehandlingstiden hos husleje-
neevnene og Gl. Manuel ekspedition af konkrete forespeargsler fra husle-
jeneevnene i alle sager, hvori spgrgsmalet om fordeling mellem forbed-
ring og vedligeholdelse indgar, vil veere tids- og ressourcekraevende.

Med henblik pa at effektivisere fremgangsmaden for udveksling af op-
lysninger og samtidig begreense ressourceforbruget for bade husleje-
neevnene og Gl, foreslar Gl, at der etableres en portal (evt. i Gl-regi), der
giver det enkelte huslejenaevn adgang til de af udlejer indberettede ved-
ligeholdelsesregnskaber samt Gl's afggrelser i kontrolsager. Har det
pagaeldende huslejenaevn som led i sagsbehandlingen brug for yderlige-
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re relevant materiale, vil huslejenaevnet kunne indhente dette ved en
konkret henvendelse til Gl.

For at sikre efterlevelse forslar Gl, at der gives ministeren hjiemmel til
administrativt at fastseette neermere regler for huslejenaevnenes adgang
til oplysninger fra Gl ved brug af elektronisk dataportal.

Ad § 40 a, stk. 2:

Formalet med bestemmelsen er at sikre, at Grundejernes Investerings-
fond altid far information om de huslejenaevnsafgerelser, som vedrarer
arbejders fordeling mellem forbedring og vedligeholdelse pa en konkret
ejendom.

Kendskab til huslejensevnenes afggrelser er meget relevant for Gl i de
sager, som udtages til kontrol, og hvor spgrgsmalet om fordeling af ar-
bejderne i en vedligeholdelsesandel og en forbedringsandel indgar.

Som ovenfor naevnt gennemfarer Gl arligt kontrol af ca. 600 ud af godt
7400 indberettede vedligeholdelsesregnskaber, hvor det for starstede-
lens vedkommende vil veere relevant at modtage huslejenaevnenes af-
garelser. Som konsekvens af forslagets nuvaerende udformning vil Gl
skulle modtage, opbevare og behandle data i form af afggrelser og an-
det relevant materiale vedrgrende alle godt 7400 ejendomme, hvor
sagsbehandlingen i huslejenaevnene har indeholdt fordeling mellem ved-
ligeholdelse og forbedring. Huslejenaevnenes fremsendelse af afgerel-
serne og andet relevant materiale vil herudover ngdvendigggre anony-
misering af eventuelle personfelsomme oplysninger. Bestemmelsens
nuveerende udformning synes saledes uforholdsmaessigt ressourcekreae-
vende i forhold til formalet med bestemmelsen.

Opfyldelse af bestemmelsens formal uden ungdigt brug af ressourcer vil
efter Gl's opfattelse kunne opnas ved i boligreguleringslovens § 61 a,
som 2. punktum, at indseaette en bestemmelse om, at Gl i sager, som
involverer fordeling mellem vedligeholdelse og forbedring, skal indhente
oplysninger om afgarelser og forhandsgodkendelser fra huslejenaevne-
ne. Herved sikres, at Gl i alle tilfeelde, hvor det er relevant for Gl's sags-
behandling - og kun i disse sager - far information om den pagaeldende
type afgerelser og forhandsgodkendelser. Skulle Gl pa baggrund af det
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modtagne materiale finde yderligere oplysninger ngdvendige, vil disse
efterfelgende kunne indhentes.

Det vil veere yderligere ressourcebesparende, hvis der pa sigt etableres
en elektronisk portal, hvor Gl kan indhente oplysning om, hvorvidt husle-
jenaevnet har truffet afgarelse i en given sag, som er under behandling i
Gl, og hvori spagrgsmalet om fordeling mellem vedligeholdelse og for-
bedring indgar. Er dette tilfaeldet, vil GI som foreslaet ovenfor skulle ind-
hente den pageeldende afgerelse samt andet relevant materiale fra hus-
lejenaevnet. Herved undgas, at Gl forgeeves retter henvendelse til husle-
jenaevnene i sager som ikke har vaeret under behandling i huslejenaev-
nene med forsinkelse af sagsbehandlingen i Gl til falge.

Gl har ikke yderligere bemeerkninger til udkastet.
Venlig hilsen

Lars Axelsen
Adm. direktar

SIDE 4 AF 4



-- AKT 625245 -- BILAG 21 -- [ Haringssvar - Husen Advokater ] --

Transport-, Bygnings- og Boligministeriet

Sendt pr. mail: trm@trm.dk

Heringssvar vedr. udmegntning af den boligpolitiske aftale af 30. januar 2020

1. ENERGIKRAV OG FASTFRYSNING AF ANDELSVARDIER

AEndringer i boligrequleringsloven

1.1.§ 1, nr. 1 — Energiramme pa A-C

Skeeringstidspunktet ber veere 1. juli 2014, svarende til ikrafttraedelsestidspunktet for
energisparepakken, lov nr. 439 af 6. maj 2014, da man ellers vil straffe de udlejere, der
hurtigst har ageret i overensstemmelse med de politiske gnsker om energiforbedringer,
og belgnne de fa, der har ladet vente pa sig.

AEndringer i andelsboligforeningsloven

1.2.§ 2, nr. 2 - Fastfrysning af vurderinger

Nar andelsboligforeningerne bliver undtaget fra karensperioden i den foreslaede bolig-
reguleringslov § 5, stk. 4, jf. § 5, stk. 5, nr. 3, vil dette afspejle sig i hgjere vurderinger,
idet vurderingen i alle fald inkluderer lejepotentiale.

Dermed ses der ikke grundlag for at give andelsboligforeningerne mulighed for tillige at
fastfryse vurderingerne efter andelsboligforeningslovens § 5, stk. 2, litra b og c.

En fastfrysning af vurderingen fra eksempelvis primo 2020 vil — seerligt i den nuveerende
situation, hvor der som fglge af corona-virus er en betydelig risiko for en recession, po-
tentielt medfgre, at skellet mellem den reelle vaerdi af andelsboligerne og den veerdi, der
folger af den fastfrosne vurdering, bliver endog meget stor.

Den betydelige usikkerhed der vil opsta i relation til den reelle veerdi af andelsboligerne,
vil medvirke til endnu starre uigennemsigtighed for kgbere af andelsboliger, ligesom det
ma anses for saerdeles tvivisomt, hvorvidt bankerne vil ls&egge den fastfrosne vurdering
til grund for finansieringen.

Kgbenhavn
20. marts 2020
Sagsnr.: 20700 KPA/LN

Katja Paludan
Advokat (L), Partner
kpa@husenadvokater.dk

HUSEN Advokater is a member
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Der bgr indfgres et yderligere oplysningskrav i ABL § 6 i forbindelse med salg af an-
delsboliger, saledes at en keber skal oplyses om det, safremt der foreligger en senere
vurdering, der er lavere end den fastholdte, jf. forslagets § 2, nr. 2.

2. KARENSPERIODE

AEndringer i boligrequleringsloven

2.1. § 1, nr. 2 — Karensperiode pa 5 ar ved overdragelse

Lovforslagets § 5, stk. 4 introducerer et for lejeretten nyt begreb i form af “kontrolskifte”,
og ved sammenligning med tilbudspligtsreglerne i lejelovenes kap. XVI, ses at der sker
en seerdeles betydelig udvidelse af savel subjekter og transaktioner, der bliver omfattet.

Eksempelvis fremgar det af forslaget til § 5, stk. 4, nr. 3, at "Et skifte af mindst 50 pct. af
de ultimative ejere af den eller de juridiske personer, der ejer lejemélet eller den ejen-
dom, hvori lejemélet indgar” vil udlgse karensperioden.

For sa vidt angar ejendomme der direkte eller gennem et eller flere selskaber er ejet af
mere end 1 person/ultimativ ejer, vil forslaget medfare uhensigtsmaessige konsekven-
ser, idet f.eks. en skilsmisse, en separation eller et generationsskifte hos én
ejer/ultimativ ejer, kan udlgse karensperiode.

Retsstillingen er seerligt problematisk, idet der ikke er foretaget en tidsmaessig afgreens-
ning i bestemmelsen. Tilsvarende geelder for sa vidt angar successive overdragelser i
ejendomme med flere ultimative ejere.

Hvis det fastholdes, at udskiftning af mere end 50% i bestyrelser for fonde medfarer
karensperiode, bgr almenvelggrende fonde undtages i lovteksten. Det er ikke tilstreekke-
ligt at neevne det i forarbejderne.

De meget store skattemaessige tab i ejendomsavancebeskatningen, indkomstbeskat-
ningen og beskatning af pensionsopsparing bgr medregnes i de gkonomiske konse-
kvenser.

2.2. § 5, stk. 5, nr. 1-3 — Undtagelser til karensperioden

| forslaget er der lagt op til at arvskifte efter arveloven er undtaget. Tilsvarende bar ggre
sig geeldende for sa vidt angar generationsskifter i levende live og overdragelse mellem
eegtefeeller, ligesom overdragelse til hidtidig medejer bar undtages.

Disse tilfgjelser ville i gvrigt veere i overensstemmelse med bemaerkningerne i lovforsla-
get om, at det udelukkende er de viljesbestemte overdragelser, som man har til formal
at ramme.

2.3. § 5, stk. 5, nr. 3 - Undtagelse af andelsboligforeninger

Hvis andelsboligforeningerne undtages fra karensperioden, sa ber vi ikke vurdere an-
delsboligforeninger som udlejningsejendomme, idet andelsboligforeningernes ejen-
domme vil have en hgjere veerdi end en tilsvarende udlejningsejendom, der ved



salg/kontrolskifte bliver underlagt karensperiode. Det vil fgre til en fravigelse af det
grundlaeggende princip i ABL § 5, stk. 2, om veerdiansaettelsen.

Nar der udlgses tilbudspligt og ejendommen skal vurderes som en udlejningsejendom,
men andelsboligforeningen umiddelbart efter stiftelsen kan opskrive ejendommens veer-
di med f.eks. 20 %, sa vil reglerne om tilbudspligt fgre til en massiv spekulation blandt
lejerne. Man vil da direkte tilskynde en struktur, hvor lejerne er mellemmaend. En struk-
tur lovgiver med omvendt fortegn netop vil undga, jf. eendringerne af LL § 1i2010.

Ved lejernes erhvervelse af en ejendom efter reglerne om tilbudspligt kan ejendommen
umiddelbart efter kebet seelges af andelsboligforeningen til en gget veerdi — formentlig
20 % over veerdien af en tilsvarende udlejningsejendom, der er underlagt karensperio-
de. Avancen er for andelshaverne skattefri efter parcelhusreglen. Denne avance bgr
som minimum underlaegges ejendomsavancebeskatning.

Undtagelsen af andelsboligforeningerne for karensperioden medfarer, at der ikke er
lighed for loven i salgssituationen — savel et ejendomsselskabs, som en andelsboligfor-
enings ejendom vil veere udlejningsejendomme efter salget, men andelsboligforeningen
kan seelge ejendommen til en gget veerdi og uden ejendomsavancebeskatning.

2.4. § 5, stk. 5, nr. 4 og 5 — Energiforbedringer som undtagelse

Terminologien bar vaere konsekvent for at undga tvivl, og begrebet "beboelseslejlighe-
der” bar benyttes. BRL § 4a begr ligesom ved nr. 5 ikke finde anvendelse pa nr. 4, ellers
er bestemmelsen uden en nedsaettelse af investeringskravet reelt en afskaffelse af BRL
§ 5, stk. 2 for elendomme omfattet af det udvidede ejendomsbegreb.

P4 tilsvarende vis som i lovforslaget om @gede energikrav, jf. bemaerkningerne under
pkt. 1.1. ovenfor, bar skeeringstidspunktet veere 1. juli 2014.

2.5. Ikrafttraedelsesbestemmelser

Det fremgéar af den boligpolitiske aftale, at karensperioden kun skal geelde for nye gen-
nemgribende moderniseringer og ikke lejemal der tidligere har vaeret udlejet efter BRL §
5, stk. 2. Dette bgr indfgres i lovteksten.

Eftersom lovforslaget kun indeholder §§ 1 og 2, synes forslagets § 3, stk. 2 overflgdig.

Lovforslagets § 3, stk. 3 bar skrives ind i ABL § 7.

3. "STYRKELSE AF LEJERNE”

Generelt om styrkelse af huslejenaevn — kan vi kun bifalde det, idet mange huslejenaevn
helt abenlyst ikke har tilstraekkelige midler til at sikre den ngdvendige ekspertise eller
hurtige sagsbehandling, som vil komme béade lejere og udlejere til gavn.



AEndringer til lejeloven

3.1.81,nr.2-Ny § 6a
Forslaget bar afstemmes med lejerorganisationerne, da det oftest er lejerne, der tilbyder
udlejer at fraflytte mod betaling.

Udlejer har pligt til at sikre ro og orden i eiendommen, og i en del sager er det af hensyn
til de andre lejere i eiendommen uundgaeligt at lejeforholdet skal afsluttes som falge af
overtreedelse af god skik og orden. Det kan vaere lejere, der lider af psykisk sygdom og
dermed uforvarende har overtradt god skik og orden. Eksemplerne spaender vidt fra
posttraumatisk stress syndrom, psykoser, skader efter stof- eller alkoholmisbrug m.v.

| disse sager bliver der ofte forhandlet en Igsning mellem lejer og udlejer saledes, at
parterne undgar en bade for lejeren og naboerne lang og opslidende proces. Forhand-
lingerne udmeanter sig ofte i en kompensation til lejeren, saledes at lejeren gkonomisk
har mulighed for at skaffe sig en anden passende bolig.

3.2. § 1, nr. 3 — Vaegt af sammenligningslejemal

Det er ngdvendigt at kraeve en meget kvalificeret behandling af sagerne i huslejenaev-
nene. Mange naevn er uden tilstraekkeligt kendskab til lejelovgivningen og har sveert ved
overhovedet at oplyse den korrekte hjemmel for deres afggrelser. Der bar afsaettes be-
tydelige midler til at skaffe den ne@dvendige opgradering af huslejensevnene.

| sager om det lejedes veerdi, er det pakraevet, at naevnene oplyser grundlaget for deres
sk@n med henvisning til sammenligningslejemal, jf. lejelovens § 47, stk. 2. Der er ikke
tale om et frit skan, men et skan under regel.

Der skal veere pligt for boligretterne til at meddele naevnene, nar deres afgarelser har
veeret indbragt for retten, og resultatet af retssagen.

Bestemmelsens krav om at den saerskilte provelse skal veere “hos huslejensevnet” bar
udga. Afgerende ma vaere om sammenligningslejemalet har veeret genstand for prevel-
se, hvad enten den er foretaget af huslejenaevn, Ankenzevnet eller domstolene.

3.3. § 1, nr. 6 — Oplysningspligt

Pligten til at orientere bgr alene geelde i de ejendomme, hvor der er beboerrepraesenta-
tion, da det ellers vil medfgre en uforholdsmaessig byrde for udlejerne, hvilket ikke
stemmer overens med, at bestemmelsen er strafbelagt.

Problemer i relation til GDPR

Lovforslaget indeholder i § 1, nr. 6 orienteringspligt ved alle huslejenaevnsafgarelser,
herunder sager om husordensovertraedelser. Uanset om afggrelserne handler om hus-
ordensovertraedelser eller lejens starrelse, indeholder naevnsafggrelserne efter vores
opfattelse personoplysninger, herunder i visse situationer fgalsomme personoplysninger.
Huslejenaevnet bgr have pligt til at anonymisere afggrelserne, saledes at udlejer kan
videresende uden at udlejer skal Igbe risikoen i relation til persondatalovgivningen.



AEndringer til boligreguleringsloven

3.4. § 2, nr. 1 — Vaesentlighed udgar
En leje fastsat til det lejedes vaerdi beror pa et sken.

Hvis vaesentlighedskriteriet fijernes, ber det praeciseres, at der ved overvejelser om
hvorvidt strafgebyr skal paleegges, skal veere vaesentlighed i forhold til den sendring, der
foretages.

3.5. § 2, nr. 3 — Besigtigelse foar gennemgribende modernisering

Det kan blive en stor belastning for huslejenaevnene nogle steder, hvis der skal foreta-
ges mange besigtigelser. Det bgr kunne klares ved fotos, eventuelt taget af en reprae-
sentant for neevnet.

Som lovforslaget haenger sammen med BRL § 42, stk. 1, ma det forventes, at der gar
op til 8 uger fra anmodningen, til der foreligger en afgarelse. Farst derefter kan udlejer
treeffe beslutning om modernisering skal ivaerksaettes og derneest rekvirere handveaerke-
re. Der kan veere tale om betydelige tomgangsperioder.

Tomgangslejen og gebyr for neevnsbesigtigelsen indgar i moderniseringsregnskabet,
men hvis moderniseringen opgives, er bade tomgangsleje og gebyr for naevnsbesigti-
gelsen rent tab, med mindre det anerkendes som en driftsomkostning, der kan indga i
den omkostningsbestemte leje.

Det ber angives i lovteksten at gebyret kan indga ved beregning af forbedringsforhgijel-
sen.

3.6. § 2, nr. 8 — Indbringelse for huslejenaevnet

Det ma forudsaette, at der indsendes oplysninger fra udlejer om de pateenkte arbejder,
idet ogsa arbejder udenfor det lejede som f.eks. altaner og elevatorer, kan medfgre en
veesentlig brugsvaerdiforagelse.

Det fremgar af § 3, stk. 3 i lovforslaget, at lejligheder, der allerede er “helt eller delvist
gennemgribende moderniseret efter § 5, stk. 2” ikke er omfattet af pligten til naevnsbe-
sigtigelse.

Det vil sige, at lejligheder, der tidligere er gennemgribende forbedret, men af en eller
anden grund ikke har veeret udlejet med en leje fastsat efter § 5, stk. 2, ikke skal besig-
tiges af huslejenaevnet. Dette bgr fremga af den foreslaede § 5, stk. 3, og ikke af ikraft-

treedelsesbestemmelsen.

Med venlig hilsen

Anne Louise Husen Naja Retbagll Susanne Andréa Roug Katja Paludan
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Vedrgrende udkast til forslaget om ggede energikrav ved anvendelse af § 5, stk. 2

| bemaerkningerne fremgar, at det anslas, at der er 74.600 udlejningsboliger med

Susanne Andréa Roug

potentiale for gennemgribende moderniseringer, hvoraf ca. 60 pct. er beliggende i de oyt (L), Partner

store bykommuner som Kagbenhavn, Frederiksberg, Odense, Aarhus og Aalborg.

Boligreguleringslovens § 5, stk. 2 har i en by som Odense vaeret medvirkende til et
veesentligt kvarter- og kvalitetslgft af de omfattede boligerne. Det er afggrende for
byens udvikling, at der kan tilbydes moderne og tidssvarende boliger, da det er en
forudseetning for, at der kan tilireekkes udflyttere fra eksempelvis Kgbenhavn og Fre-
deriksberg. | bemaerkningerne og i lovforslaget sidestilles Odense med Kgbenhavn,
Frederiksberg, Aarhus og Aalborg — det er imidlertid alene Kgbenhavn og Frederiks-
berg, der kan sidestilles.

| en by som Odense er lejeveerdierne markant laverede end lejevaerdierne i Kgben-
havn og Frederiksberg. De ggede investeringskrav rammer dermed skaevt rundt om i
landet, og de vil i en by som Odense ggre det vanskeligt at tilbyde lejerne de boliger,
som de eftersparger. De ggede energikrav ggr, at det ikke lzengere vil veere rentabelt
for udlejer at foretage gennemgribende moderniseringer — dermed udgar den af lejerne
efterspurgte vare.

Jdgede energikrav er et fornuftigt tiltag, men der bar indfgres en ordning, der tager hgjde
for ovenstaende, saledes at der ogsa i byer som Odense, Svendborg, Fredericia mfl.
kan tilbydes lejerne moderne boliger, som der efterspgrges.

Vedrgrende udkast til forslag om styrkelse af lejerne - bemaerkninger til forslag

til § 107a

Ved opfyldelse af orienteringspligten er det vanskeligt for udlejer at gennemskue, hvor-
nar der ma ekstraheres i afgerelserne for at undga at videregive personoplysninger og
dermed risikere overtreedelse af persondatalovgivningen. Det anbefales, at bestemmel-

sar@husenadvokater.dk

HUSEN Advokater is a member
of The PARLEX group of

European Lawyers



sen praeciseres, da det vel er tanken, at lejerne/beboerrepraesentationen skal orienteres
om sager om lejeveerdi og ikke eksempelvis husordenssager.

| relation til persondata bemeerkes, at der ogsa i sager angaende lejeveerdi er personop-
lysninger, herunder kan der ogsa veere folsomme personoplysninger, eksempelvis i
form af lejers indlaeg til huslejenaevnet, referat af lejemalets stand/indretning, der kan
have baggrund i lejers sundhedsmaessige forhold og dermed vaere felsomme personop-
lysninger.

Med venlig hilsen

Frederik Barfoed Susanne Andréa Roug
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KL's bemaerkninger til hering over 3 lovforslag om udmentning Dato: 17. marts 2020
af den boligpolitiske aftale af 30. januar 2020 Sags ID: SAG-2020-01201
Dok. ID: 2897110
KL takker for muligheden for at kommentere pa det fremsendte udkast til E-mail: TRGR@XkI.dk
lovforslag, der udmgnter den boligpolitiske aftale om initiativer mod Direkte: 3370 3683
kortsigtede investeringer i private udlejningsboliger, herunder forslag til Weidekampsgade 10
lov om aendring af lov om leje, lov om midlertidig regulering af Postboks 3370
boligforholdene og lov om andelsboligforeninger og andre 2300 Kabenhavn S
boligfeellesskaber. www.kl.dk
Side 1 af 1

KL vurderer, at de fremsendte lovforslag bidrager positivt til at fastholde
en mangfoldighed i beboersammensaetning og boligmasse, seerligt i
byerne, hvor stigende boligpriser ggr det vanskeligt for mange at finde en
betalelig bolig.

Der tages forbehold for politisk behandling af hgringssvaret.

KL imgdeser den gkonomiske hgring af lovforslaget.

Med venlig hilsen

Troels Graversen
Chefkonsulent, KL
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Den 20. marts 2020

Hering over udkast til forslag til lov om @ndring af lov om midlertidig regulering af

boligforholdende (gront energikrav mv.)

Transport- og Boligministeriet har den 21. februar 2020 sendt udkast til forslag til lov om

@ndring af lov om midlertidig regulering af boligforholdende i hering.

Det fremgar af horingsbrevet, at lovforslaget er en udmentning af den boligpolitiske aftale
af 30. januar 2020 om initiativer mod kortsigtede initiativer 1 private udlejningsboliger,

som regeringen indgik med DF, SF, EL og A.

Med baggrund i usikkerheden om en leengerevarende ekonomiske krise, som 1 gjeblikket
rader 1 Danmark, er det tvivlsomt, hvorvidt det i det hele taget kan lade sig gore at foretage
valide og meningsfulde konsekvensberegninger af lovforslaget i forhold til bl.a. klima,

energiinvesteringer og tilgang af nye 5.2-lejemal.

Ud fra premisserne for ministeriets og ekspertgruppens konsekvensberegninger af et
skaerpet energimarkekrav, ligger det dog fast, at det for at realisere de stipulerede effekter
under alle omstendigheder vil vere nedvendigt at justere lovforslaget, sd der lovteksten
bliver taget hgjde for, om @&ndringer i ejendommens energimarke helt eller delvist skyldes

@ndringerne den 1. juli 2018 i de sakaldte energifaktorer.



ZEndringer i energifaktorer pavirker energimaerket

I bemarkningerne til lovforslaget under punkt 4 om ekonomiske konsekvenser for
erhvervslivet m.v. er det forudsat “Ejere af ejendomme med 5.2-potentiale, hvor
ejendommen ikke lcengere lever op til det skeerpede energikrav, vil skulle foretage en
energiinvestering, for der kan foretages § 5, stk. 2-forbedringer.”

Tilsvarende er det 1 konsekvensberegningerne 1 ekspertgruppens rapport om
boligreguleringslovens § 5, stk. 2, (s. 126-134) forudsat, at der gelder en direkte
sammenhang mellem et skarpet energimarkningskrav og behovet for ofte sterre

forbedringsarbejder 1 ejendomme, der ikke har mindst energimarke C.

Det er imidlertid en forkert antagelse. P4 grund af de sékaldte energifaktorer, der er
reguleret 1 bygningsreglementets § 252, er det ikke muligt at foretage en direkte og generel
kobling mellem forbedringer af energimarket og gennemforelsen af energibesparende

foranstaltninger.

Energifaktorerne benyttes ved beregningen af behovet for tilfert energi for bygninger og

skal benyttes i forbindelse med energirammeberegningerne.

Energifaktorerne udtrykker primarenergiforbruget ved forskellige forsyningsformer og er
baseret pd Energistyrelsens energistatistik og basisfremskrivning. Primarenergi er et
udtryk for hvor meget energi, der benyttes til at producere energibarerne. For eksempel vil
en primarenergifaktor pa 1,9 indikere, at der i gennemsnit benyttes 1,9 kWh energi i

produktionsfasen til at producere 1,0 kWh el til slutkunderne.

Den energimessige ydeevne af bygninger beregnet med energifaktorer afspejler saledes
hvor stort et primarenergiforbrug, der benyttes til at producere den slutenergi, som driver

bygningerne.

Det indebzrer derfor ogsd, at en @ndring af de tekniske energifaktorer, som indgér i
beregningen af market, potentielt kan forbedre energimarket, uden der er atholdt en
eneste krone pa energibesparende foranstaltninger, sddan at market kan flytte sig en

kategori opad.



Konsekvenser af lovforslaget

"Skeerpelsen af energikravet forventes at omfatte ca. 64.000 boliger, som vil fa lavere
udgifter til varme, ndar ejendommene er bragt op til et hojere energimcerke”. Sadan stir

der i aftalen af 30. januar 2020 mellem regeringen og et flertal blandt Folketingets partier.

Ekspertgruppen, som der refereres til 1 lovforslagets bemerkninger, skenner 1 sin rapport,
at den drlige tilgang af boliger udlejet forste gang efter § 5, stk. 2, pd kort sigt vil blive
reduceret med i sterrelsesorden to tredjedele af den hidtidige arlige tilgang, eller hvad der
svarer til omkring 2.000 boliger arligt. Ekspertgruppen begrunder dette med, at for
ejendomme, der ikke opfylder kravet om mindst energimerke C krever det
gennemforelse af energibesparende foranstaltninger, der ofte er sterre forbedringsarbejder,

som tager tid at planlegge og gennemfore.

Skennet over effekten af lovforslaget 1 de to nevnte eksempler tager desvarre ikke hojde
for den vesentlige @ndring af energifaktorerne, der fandt sted den 1. juli 2018, og alene af
den grund er tallene misvisende. Det samme gor sig geldende for en raekke af de ovrige

skennede konsekvenser af et skarpet energimarkningskrav 1 ekspertgruppens rapport.

Nér virkningen af @ndringen af energifaktorerne udelades i estimatet over lovforslagets
effekt, er der er ikke tale om, at beregningerne skyder en smule forbi malet.
Ekspertgruppens konsekvensberegninger, som ogsa ministeriet stotter sig til, rammer groft

sagt slet ikke skiven, som felgende tal illustrerer:

Den 1. juli 2018 blev energifaktoren for el og fjernvarme nedsat vesentligt. For el blev
energifaktoren nedsat fra 2,5 til 1,9 og for fjernvarme fra 1,0 til 0,85, mens den for gvrige
forsyningsformer forblev uendret 1,0. Nar faktoren, der skal ganges med, bliver lavere,

bliver det beregnede behov lavere og energimarket dermed bedre.

Et energimerke har som udgangspunkt en gyldighedsperiode pa 10 &r. Der méd derfor
antages, at langt storsteparten af de eksisterende, gyldige energimarker er udarbejdet for
den 1. juli 2018, dvs. pé et tidspunkt, hvor energifaktorerne for fjernvarme og el var
vasentligt hgjere end nu. Det skal sammenholdes med, at over halvdelen af private
udlejningsboliger i sterre ejendomme fra for 1961 har energimerke D ifelge

ekspertgruppens rapport (fig. 5.3., side 128).



Dette indeberer, at en meget stor del af private udlejningsejendomme med potentiale for
5.2-forbedringer, kan fi udarbejdet et nyt energimaerke, hvor ejendommens merke loftes
fra D til C, og hvor det slet ikke eller kun i et meget beskedent omfang kraver

energiinvesteringer i ejendommen.

Sondring mellem gyldige energimaerker udarbejdet hhv. fer og efter den 1. juli 2018.
Det vil 1 lovteksten vare nedvendigt at sondre mellem gyldige energimarker udarbejdet
hhv. for og efter den 1. juli 2018, hvis det skarpede energimarkekrav ikke blot skal
understotte udarbejdelsen af nye energimarker som en formel teknikalitet udfert bag et
skrivebord, men derimod skal wudgere et incitament for ejere af aldre
udlejningsejendomme til at gennemfore rentable energiforbedringer som forudsat i

lovforslaget.

Effekten af det skeerpede energikrav for ejendomme med gyldigt energimerke D, vil vare
som stipuleret i lovforslagets bemarkninger, hvis det geldende energimarke er udarbejdet
den 1. juli 2018 eller senere.

Er det geldende energimarke udarbejdet for 1. juli 2018 vil det derimod i lovteksten vaere
nedvendigt at tage hejde for, at en forbedring af energimarket til mindst C skyldes
energiforbedringerne, som ejeren har udfert.

Det vil séledes vare afgerende for den forventede virkning af det skarpede
energimerkekrav, at det tillige gores til en betingelse, at en @ndring i ejendommens
energimaerke til mindst C ikke skyldes @ndringer i de energifaktorer, der er reguleret i
bygningsreglementet, men udelukkende kan henferes til energiforbedringer, som ejeren

har udfort.

Med venlig hilsen

Bo Arvedsen, direkter

Kebenhavns Lejerbevagelse ApS
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Indledning

LLO takker for at blive en del af hgringen over de 3 udkast til forslag til lov om
e@ndring af lov om leje, lov om midlertidig regulering af boligforholdene og lov
om andelsboligforeninger og andre boligfeellesskaber. Vi har valgt at lave et
samlet svar pa de tre lovforslag.

Lovforslagene adresserer de uhensigtsmaessige konsekvenser BRL § 5, stk. 2,
som ekspertudvalget har dokumenteret, herunder at:

e 5,2-huslejen er steget 63% pa 12 ar.1

e 5,2-udlejning giver uhgrt hgje afkast (gns. 13-14% arligt).2

e (Ca. 2.875 betalelige boliger omdannes til 5,2-boliger om aret3.

e Private udlejningsboliger bliver for dyre for folk med almindelige
indkomster, malt efter OECD’s anbefalinger#

Hensigten bag lovforslagene er at "huslejestigningerne pd private boliger i
storbyerne stoppes, og at de private boliger ikke skal tjene som rene
investeringsobjekter for investorer, der hovedsageligt er interesseret i hurtige
gevinster”s

Selv om det er LLO’s opfattelse, at den enkleste og bedste lgsning havde vaeret
en afskaffelse af boligreguleringslovens §5, stk. 2, sa indbaerer lovforslagene en
betydelig forbedring i forhold til den eksisterende lejelovgivning og LLO
statter derfor forslagene.

LLO anerkender, at det foreliggende lovforslag er, hvad der kunne opnas
politisk enighed om og vi har derfor gennemgaet forslagene med henblik pa at
sikre, at intentionen i den politiske aftale gennemfgres. Vi har derfor fokuseret
pa hvordan aftalen udmgntes, sdledes at smuthuller og mulighed for omgaelse
undgas.

15,2 huslejen pr. kvadratmeter er steget fra 860 kr.i 2007 (jf. Velfeerdsministeriets notat
Anvendelsen af §5, stk. 2, i boligreguleringsloven (2009)) til 1.407 kr. i 2019 (jf.
Ekspertgruppens rapport om boligreguleringslovens § 5, stk. 2, s. 64),

2 Ekspertgruppens rapport om boligreguleringslovens § 5, stk. 2, s. 91

3Ibid.s. 13

4bid.s. 108

5 Jf. Aftale mellem regeringen (Socialdemokratiet), Dansk Folkeparti, Socialistisk Folkeparti,
Enhedslisten og Alternativet om: Initiativer mod kortsigtede investeringer i private
udlejningsboliger s. 2 samt alle tre forslags "1. Inledning og baggrund”



For LLO er de vigtigste fokusomrader:

1. Atdet ggres helt klart hvordan huslejen skal fastsaettes, nar der bruges
sammenligningslejemal, sa gamle kontrakter ikke traeekker huslejen op
for nye.

2. Atendringerne i hgjere grad laves i selve lovteksten og i mindre grad i
bemaerkningerne, sa det sikres, at lovens mange praktikere bruger
loven ensartet.

3. Atdet ggres fuldkomment tydeligt, at lejefastszettelsen i mindre
udlejningsejendomme med 1-6 lejemal ikke ma fastsaettes efter
reglernei § 5, stk. 2.

Vi har behandlet de tre lovforslag i falgende reekkefglge: 1. Styrkelse af lejerne,
2. Energikrav og 3. Karensperiode.

Side 2



Bemaerkninger til lovforslag om styrkelse af lejerne.
(styrkelse af lejerne)

Hensigten bag lovforslaget:

Som naevnt i indledningen er lovforslagets hensigt bl.a. at "huslejestigningerne
pd private boliger i storbyerne stoppes [...]”

Som en af de vigtigste tiltag indfgres den sdkaldte "huslejebremse”, som en
erkendelse af, at vaesentlighedskriteriet i § 5, stk. 2 har en “selvforstarkende
effekt” og "at der er behov for en huslejebremse ved at fjerne marginen for det
lejedes veerdi, sd yderligere fremtidige huslejestigninger i private
udlejningsboliger bremses.”®

Det fremgar dog at "vaesentligt” udgar af § 5, stk. 2, men ikke de gvrige steder
hvor lejen fastsaettes efter det lejedes veerdi.

LLO mener, at aftaleparternes diagnose er korrekt, men at man ved
udmgntningen af aftalen har valgt en kompliceret Igsning, der medfgrer at det
lejedes vaerdi nu skal vurders efter to forskellige regelszet.

Vi vil opfordre Folketinget til at anvende en enklere lgsning og fjerne den
selvforstaerkende effekt for lejemal, hvor huslejen ikke fastszettes efter BRL §
5, stk. 2. (dvs. lejemal i uregulerede kommuner).

LLO foreslar derfor fglgende tilfgjelse til lovforslagets § 1 nr. 3:

¢ Indfer huslejebremse i hele landet - Fjern vaesentlighedskravet for
alle steder med det lejedes vaerdi.

Den enkleste made at foretage sendringen pa er at fjerne
"vaesentlighedskravet” i forhold til alle huslejer, der er fastsat efter det lejedes
verdi, det vil sige at eendre LL § 47 ("det rene lejedes veerdi”) og BRL § 5,2.

Fjernes vaesentlighedskravet ikke for andre boliger med det lejedes verdi, har
det betydning for ca. 46.400 boliger i uregulerede kommuner og ca. 3.500
80/20 ejendomme’. Selv om den politiske aftale alene omtaler
vaesentlighedskravet ved 5,2-udlejning og ikke ved anden udlejning efter det
lejedes veerdi, haber LLO at aftaleparterne vil acceptere at det enkleste vil
veere at fjerne vaesentlighedskravets "selvforsterkende effekt” for alle lejemal.

Herudover bgr ordet "vaesentligt” ogsa fjernes fra den nuvaerende BRL § 5, stk.
5, sidste pkt. sdledes at bestemmelsen lyder:

”[...]Ved indbringelse for boligretten pdhviler det udlejeren at godtggre,
at den aftalte leje ikke vaesentligt overstiger det lejedes veerdi”

6 Aftale om Initiativer mod kortsigtede investeringer i private udlejningsboliger s. 4
7 Ekspertgruppens rapport om boligreguleringslovens § 5, stk. 2, s. 53

Side 3



Forslag til ndring af lovforslagets § 3, stk. 3

e Lad vaesentlighedskravet geelde for alle kontrakter, i det mindste
ved kontraktsaendringer.

Der er lagt op til at lejemal, der allerede er indgaet, fortsaetter uden
huslejebremse. Disse lejemal beholder med andre ord den selvforstaerkende
effekt indtil de genudlejes. Dette vil LLO frarade.

LLO mener ikke, at det kan veaere lovgivers opgave, at tage seerligt hensyn til de
udlejere, som for en dels vedkommende direkte har spekuleret i at sette lejen
hgjere (men ikke vaesentligt hgjere) end det lejedes veerdi.

LLO forstar at hensigten ved alene at omfatte nye lejemal, er ikke at gribe ind i
eksisterende kontraktsforhold, men mener ikke desto mindre, at
huslejebremsen bgr geelde for alle lejemal.

Hvis denne a&ndring gennemfgres, vil udlejer vil stadigveek kunne kraeve leje
efter det lejedes veerdi, ogsa for sine zldre lejemal, men ikke til et kunstigt hgjt
niveau. I modsat fald vil de lejere, der har de eldste 5,2-boliger, risikere fortsat
at skulle betale den hgjeste husleje, og det er neeppe hensigten med
reguleringen.

Igen forgges lovens kompleksitet ved ikke at lade de nye gode forslag geaelde
for alle, men i stedet have to forskellige kategorier af 5,2-leje.

Forslag til eendring af lovforslagets bemarkninger, afsnit 2.2.2.2:

¢ Forbyd sammenligning mellem lejemal med og uden
huslejebremse.

Selv om det er en forbedring af retstilstanden at indfgre huslejebremse jf.
Loveforslagets § 2, stk. 1., sd er der en risiko for at denne bremse bliver
uvirksom, hvis der fortsat ma sammenlignes med lejemal uden bremse.

Eksempel: Hvis det lejedes vaerdi er 1000 kr., kan udlejer fremlaegge
lejemdl pd 1.099 kr, som bevis.

Da lejen fastsaettes ved sammenligning med parternes fremlagte lejemdl
kan fremlaeggelsen af sddanne lejemdl vaere med til at presse huslejen op.

Det er derfor afggrende at sla fast, at sammenligningslejemal uden
huslejebremse ikke ma og kan bruges i sammenligning med-lejemal med
huslejebremse.

Lovforslagets bemaerkninger laegger op til, at man kan blive ved med at bruge
sammenligningslejemal, hvis man "tager hgjde” for at der er tale om to
forskellige regelszet.

Dette er efter LLOs vurdering helt utilstrakkeligt, da det er vores erfaring at
det i praksis bliver vanskeligt at foretage denne vurdering, da stort set alle
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sager om det lejedes veerdi, ikke praecist anfgrer hvad det lejedes veerdi er,
men blot fastslar, at lejen ikke vaesentligt overstiger det lejedes vardi.

Lovgiver risikerer derfor med lovforslagets bemaerkninger at lave "elastik i
metermal”, og for at undga denne situation bgr bemaerkningerne i stedet
fastsld, at man ikke kan foretage en sammeligning imellem lejemal med og
uden huslejebremse.

[ praksis er domstolene overladt et bredt skgn nar sammenligningslejemal skal
vurderes. [ praksis har man tilladt sammenligning imellem forskellige
lejefastsaettelsesformers. Eksempelvis ma man gerne bruge §5, stk. 1 til at sige
hvad lejen i det mindste skal veere i 5,2-lejemal, men ikke hvad huslejen hgjest
ma veaere?. Her er udfordringen omvendt, nemlig at de dyre lejemal uden
huslejebremse trakker huslejen op, hvis man ma sammenligne med dem.

Den klareste lgsning er ikke at tillade sammenligning, men skulle der veaere et
politisk gnske om alligevel at tillade en sammenligning, bgr det fastslas
hvordan sammenligningen praecis skal ske:

Lejemadl uden bremse kan sdledes ikke bruges til at sige hvad det lejedes verdi
er, men alene til at sige hvad "loftet” er for lejemal med huslejebremse.

Eksempel: Hvis der er en tvist om hvad det lejedes veerdi er, og huslejen er
aftalt til 1500 kr., og der fremlaegges sammenligningslejemdl uden
huslejebremse pd 1400 kr., kan det ikke deraf udledes at det lejedes veerdi
er 1.400 kr., men at lejen maksimalt er 1.400 kr.

Det er meget gnskeligt at retstilstanden beskrives klart fra starten, sdledes at
uklarhed kan undgas, og vi undgar de mange juridiske tvister de nuvaerende
regler har medfgrt. Domstolene bgr gives klare retningslinjer for anvendelsen
af de nye regler.

Forslag til a2endring af lovforslagets § 1, nr. 3:

¢ Fortolkningsreglen om uprgvede og prgvede lejemal bgr
indskrives direkte i loven, fremfor som bemarkning.

Safremt uprgvede lejemal uden videre tillades som i dag, bliver der reelt tale
om markedsleje, og ikke en retlig standard som det lejedes veerdi erl0. Efter
LLO’s mening bgr et sagkyndigt naevns afggrelser om hvad den retlige
standard er, veje langt tungere end hvad den enkelte lejer og udlejer har aftalt.

Juridiske forfatterel! og domstolenel mener i forvejen at prgvede lejemal skal
tilleegges mere vaegt, men dette har indtil nu ikke lgst problemet.

8 Se gennemgang af retspraksis hos Juul-Sandberg, Det Lejedes Verdi, 4. udgave (2019), s. 82ff
9 Se bl.a. Edlund og Grubbe Boliglejeret, 3. udgave (2019), s. 248. Der antyder det samme, dog
med en raekke modifikationer.

10 Jyul-Sandberg: Det lejedes veerdi, 4. udg., s. 28

11 Se fx Juul-Sandberg: Det lejedes veerdi, 4. udg,, s. 89
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Det er derfor LLO’s forslag, at bemaerkningernes gode ordlyd skrives ind i
loven, sa domstolene far en klar og entydig rettesnor.

Forslag til eendring af bemarkningerne til § 1, nr. 3:

¢ Lad sammenligning ske uden besigtigelse ved prgvede lejemal
med ved fremlaeggelse af kontrakt/afggrelse.

Det er ofte vanskeligt at fa lejeren til at lukke boligretten ind, nar der skal
besigtiges sammenligningslejemal. Samtidigt er det fast antaget at ikke-
besigtigede lejemal teeller mindre end besigtigede!3.

[ forbindelse med implementeringen af en huslejestatistik og
sammenligningslejemalsdatabase, er det vigtigt, at de lejemal der findes i
databasen kan bruges som bevis og at de far en betydelig veegt, ogsa selvom de
ikke er besigtiget.

LLO opfordrer derfor til, at prgvede lejemal kan benyttes uanset om lejemalet
konkret er besigtiget af boligretten. Det er oplagt at de varslede nye it-
systemer (som dog ikke er en del af denne lov), bliver anvendt til at finde
sammenligningslejemal. Hvis sammenligningslejemalene fra den varslede
database ikke kan anvendes uden besigtigelse, undermineres hensigten, og
den nuvarende retstilstand, hvor parter kan fremlaegge ikke-prgvede lejemal,
kan risikere at fortseette.

LLO opfordrer ligeledes til, at det understreges i bemaerkningerne, at
huslejenaevn stadigvaek kan treeffe afggrelse efter deres generelle kendskab til
lejeniveauet, uagtet indfgrelsen af de nye regler som sammenligningslejemal.
Forslag til ndring af bemarkningerne til § 1, nr. 3:

e Understreg at der ikke kan sammenlignes med 5,2 i smahuse.
Det vil formentligt veere en kodificering af geeldende ret4, men nar der laves

lovgivning om sammenligningslejemal og BRL § 5, stk. 2, er det sveert at
komme udenom spgrgsmalet om sammenligning med smahuse (BRL § 29 c).

12TBB 2020.120@ "Naevnets afgorelse blev stadfestet af huslejeankensevnet. Under den
efterfolgende retssag fremlagde udlejer en reekke sammenligningslejemdl til dokumentation af,
at lejen ikke oversteg det lejedes vaerdi vaesentligt, herunder bl.a. lejemdl i samme ejendom.
Landsretten fandt ikke, at udlejer med de fremlagte lejemdl havde lgftet den bevisbyrde, der
pdhviler ham, for berettigelsen af den aftalte leje. I den forbindelse bemzerkedes, at lejemdl i
samme ejendom ligesom lejemdl, der ikke har veeret forelagt huslejenzevn eller boligretten,
og lejemadl, der ikke har vearet besigtiget, kan indgd ved bevisbedommelsen, men med
forskellig bevismaessig vaegt.”

13 Juul-Sandberg: Det lejedes veerdi, 4. udg., s. 106 ” lejemdl som ikke er besigtiget af boligretten,
kun kan tillegges en meget begranset bevisvaerdi, idet det ikke umiddelbart er muligt for
boligrettens medlemmer at forholde sig til kriterierne i LL § 47 uden besigtigelse, og da man pd
ingen mdde kan undervurdere det indtryk, som en besigtigelse kan give — i modszetning til
dokumentbevis.”
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Da ekspertgruppen lavede sin rapport, holdt man smahusleje og 5,2-leje
adskilt, og netop i erkendelse heraf bgr dette naturligvis viderefgres i
lovgivningen. Spgrgsmalet er afggrende, da man i modsat fald vil viderefgre
5,2’s hgje husleje, men uden at udlejer skal leve op til de mange krav til 5,2-
boliger (f.eks krav til energistarden), ogsa i en situation hvor man har valgt at
den Igbende lejestigninger skal ske efter BRL § 7.

14 Ekspertgruppens rapport om boligreguleringslovens § 5, stk. 2, s. 41 ” For smahuslejemal
gaelder reglen i boligreguleringslovens § 5, stk. 2, ikke, jf.

lovens § 4, stk. 5. Dette har bl.a. som konsekvens, at der til brug ved fastszettelse

af det lejedes veerdi, jf. boligreguleringslovens § 29 c, for gennemgribende

moderniserede lejemal i smahuse alene kan sammenlignes med lejen

i lejemal, hvor lejen er reguleret (dvs. varslet forhgjet) i medfer af boligreguleringslovens

§ 7. Gennemgribende moderniserede lejemal i store ejendomme

kan derfor - om overhovedet - udelukkende anvendes til sammenligning,

hvis der for lejemalet er varslet omkostningsbestemt lejeforhgjelse.
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Bemaerkninger til lovforslag om Energikrav:

(Dgede energikrav ved anvendelse af boligreguleringslovens § 5, stk. 2, og
fastfrysning af vurderinger af veerdien af andelsboligforeningers ejendomme)

Hensigten lovpakken:
"At fremme energirenoveringer, herunder iszer i den aldre del af det private

udlejningsbyggeri til gavn for bdade klimaet og lejerne, er der behov for at skaerpe
kravet om energimaerke.15”

Forslag til eendring af forslagets § 3, stk. 2:

¢ LLO opfordrer derfor til, at der stilles energikrav i alle
ejendomme. Lad energikravene gelde ved genudlejning, sa
udlejers incitament til grgnne renoveringer styrkes.

Lovforslaget laegger op til, at de ejendomme hvori ca. 57.000
boliger***praecisering der allerede er lejet ud efter BRL 5,2 ikke skal leve op til
energikravene. Heller ikke ved genudlejning.

LLO mener, at dette er den mindst klimaambitigse made at implementere
aftalen pa.

Forslaget bygger pa den skaeve logik, at 20 ar gamle moderniseringer ikke skal
leve op til energikrav, som nye moderniseringer skal, selvom
lejefastseettelsesgrundlaget er det samme. LLO mener, at denne logik er
uholdbar og opfordrer derfor til, at der stilles energikrav i alle ejendomme.

Under ekspertudvalgets behandling af model B, som nu er blevet en del af
lovforslaget, var der leengere drgftelser om modellen skulle geelde for alle
boliger eller kun de boliger, der endnu ikke er 5,2-renoveret.
Omdrejningspunktet i diskussionen var ikke sa meget, hvad der ville vaere
bedst for klimaet, men om indgrebet ville udggre ekspropriation eller ej.

Hgjesteret har tidligere fastsldet at det ikke var ekspropriation at gribe ind i
eksisterende lejeaftaler, selvom udlejer ikke kunne fa deekket sine
driftsomkostninger, jf. U.1965.293/2 H 16,

[ dette tilfeelde er der tale om et indgreb i nye aftaler, hvor udlejer i gvrigt kan
fa deekket sine driftsomkostninger. Ingen erhvervsdrivende er sikret imod at
der indfgres forbrugerbeskyttelse for fremtiden, sdledes at man ikke kan
beholde sit hgje afkast (i sa fald ville det ikke vaere muligt at stille krav til
kviklansfirmaer, teleselskabers roamingaftaler etc.).

Hvis der stilles energikrav til alle ved genudlejning, vil udlejer desuden som
altid kunne oppebezere driftsudgifterne samt et afkast til udlejer som i
boligreguleringslovens almindelige regler.

15 Aftale om Initiativer mod kortsigtede investeringer i private udlejningsboliger s. 3
16 Se ogsa gennemgang sagen i Juul-Sandberg, Det Lejedes Verdi, 4. udgave (2019), s. 54ff
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Forslag til praecisering af § 3, stk. 2:
e Ggr det tydeligere hvornar der ma opkraeves 5,2-husleje.

Der er en del praktiske problemer forbundet med at fastsla hvornar et lejemal
er udlejet efter BRL § 5, stk. 2:

e Der erikke krav om at det anfgres i lejekontrakten, at der opkraeves
5,2-1eje.

e Udlejer vil derfor kunne argumentere for at udlejningen er sket efter
BRL § 5, stk. 2, selvom dette ikke fremgar af kontrakten.

e Inogle tilfzelde udfgres der forbedringer for et belgb, der overholder
belgbsgreensen jf. BRL § 5, stk. 2, i eksisterende lejemal efter BRL § 5,
stk. 1, men udlejer afventer at den nuvaerende lejer flytter ud.

Spgrgsmalet er hvornadr loven antager at et beboelseslejemal er
"gennemgribende forbedret”.

LLO mener, at det bgr praciseres, at der menes fgrste gang lejemalet lejes ud
efter BRL § 5, stk. 2, og at udlejer som altid har bevisbyrden jf. BRL § 5, stk. 5. 1
modsat fald vil retstillingen blive endnu mere uoverskuelig.

Forslag til loveendring (nyt stk. I BRL § 5):

e Ggr det praktisk nemmere at fastsla hvornar der er tale om et 5,2-
lejemal.

Som reglerne er i dag, er der ikke krav om at udlejer skal anfgre at der er tale
om et 5,2-lejemal i kontrakten. Dette kan ggre det vanskeligt at vurdere om
(iseer ldre) lejemal er lejet ud efter § 5, stk. 2.

LLO opfordrer derfor til at det tydeligggres, hvornar der er tale om et 5,2-leje.
Helt konkret bgr det i fremtidige kontraktforhold anfgres, at der er tale om et
5,2 lejemal. Anfgres dette ikke i kontrakten, ma konsekvensen veere, at der er
tale om et lejemal indgdet pa lejelovens almindelige regler (det kendes fra LL §
53).

Flere udlejere dokumenterer i forvejen lejens sammensaetning ved 5,2-
udlejning i lejeaftalens § 11 saledes, at der nemt kan overskues, hvad der
udggr driftsudgifter og hvad der er et forbedringstilleeg. Dette bgr ligeledes
gares obligatorisk.

Gennemfgrelsen af dette forhindrer ikke, at udlejer opkraever 5,2-leje, hvis det
anfgres i kontrakten, sa pavirker en sddan sendring ikke balancen i
styrkeforholdet imellem lejer og udlejer. Reglen vil dog ggre det langt
nemmere for praktikere at klarlaegge hvilken lejefastsaettelse, der er aftalt,
hvilket vil spare tid for radgivere, huslejenaevn etc.
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Opfordring til udmgntning af den politiske aftale af 30. januar:
e Fa styr pa energimarkerne sa hurtigt som muligt.

Som en del af den politiske aftale, men ikke dette lovforslag, blev det aftalt at
klimaministeren skulle gennemse energimarkeordningen. Da denne del af
aftalen spiller teet sammen med lovforslaget, kan vi kun opfordre til at dette
sker sa hurtigt som muligt.

Den nuvarende energimarkeordning kan efter LLOs vurdering bedst betegnes
som "den mindst ringe Igsning”, idet f.eks. milde vintre kan give bedre
energimaerker end kolde. Dette fordi, det er ejendommens energiforbrug, der
males og ikke ejendommens evne til at holde pa varmen. Hensigten bgr vaere
at energiforbedringer belgnnes, og ikke at tilfeeldige gevinster som afthaenger af
vejret belgnnes.
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Bemaerkninger til lovforslag om karensperiode:

(Karensperiode ved erhvervelse my. af udlejningsejendomme og lovfaestning af
krav til oplgsning af andelsboligforeninger)

Hensigten fra den politiske aftale:

[.-.] At modvirke kortsigtede investeringer og nedbringe incitamentet til at
anvende § 5, stk. 2, til at opnd hurtige gevinster.

"Ejeren md ikke opkraeve husleje efter § 5, stk. 2, for lejemdlet er genudlejet efter
udlgbet af karensperioden.”

Forslag til 2ndring af lovforslagets § 1, stk. 2:

¢ Kontrolskiftebegrebet skal pases af udlejer selv, og der indfgres en
flagningspligt. Der skal veere maerkbare konsekvenser ved ikke at
overholde denne forpligtelse.

Lovforslaget opregner en reekke situationer hvorefter et kontrolskifte udlgser
en karensperiode. Der er tale om selskabsretlige vurderinger, som
huslejenavn typisk ikke vil pase af egen drift.

At overlade dette tilsyn til huslejenaevnene vil efter LLO’s vurdering ikke vaere
effektivt. Flere huslejenaevn har reelt omkring ét eller to drsveerk til radighed
og ikke forudgaende kendskab til selskabsretlige dispositioner. Det vil heller
ikke veere tilstraekkeligt, hvis huslejenaevnet blot beder udlejer om at oplyse
om hun har gjort tiltag, der udlgses en karensperiode, sa udlejer skal
undersgge sig selv, uden reel risiko for at blive opdaget.

Det er vores opfattelse at udlejer bgr tilpligtes at "flage” som vi kender det fra
kapitalmarkedsrettenl” til et offentligt tilsyn (her Finanstilsynet). Udlejer skal
saledes af egen drift oplyse myndigheden om sit kontrolskifte og undlades der
at flage, far det konsekvenser for udlejer.

Der bgr ligeledes overvejes at lave et tilsyn til at pdse dette, f.eks. under
Finanstilsynet.

Forslag til tilfgjelse til lovforslagets bemarkninger til § 1, nr. 2:
e Reglerne om ens lejevilkar §5, stk. 9 bgr overholdes.
Hgjesteret har fastsldet, at lighedsreglen i boligreguleringslovens § 5, stk. 9

fortolkes sdledes, at der ikke ma sammenlignes pa tvers af
lejefastsaettelsesgrupper (hhv. BRL § 5, stk. 1 og hhv. 2. jf. U 2018.1142 H)

17 Fx kapitalmarkedslovens §§ 38-40
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Det bgr derfor praeciseres i lovforslagets bemaerkninger, at der i forbindelse
med vurderinger efter lighedsreglen i BRL § 5, stk. 9 skal sammenlignes med
andre 5,1-lejemal og at der ikke kan sammenlignes med 5,2-lejemal.

Forslag til tilfgjelse til lovforslagets bemarkninger til § 1, nr. 2:

e Tydeligggr at lejen forbliver fastsat efter lovens almindelige
regler, hvis boligen lejes ud under karensperioden -ogsa efter
udlgbet af karensperioden.

Forslaget skriver, at der skal lejes ud efter BRL § 5, stk. 1 og at der fgrst ved
genudlejning kan lejes ud efter § 5, stk. 2.

Det bgr i den forbindelse understreges i lovforslagets bemaerkninger, at det
ikke kan aftales, at der opkraeves 5,2-leje efter karensperiodens udlgb, som vi
kender det fra fx udlejning af 5,2-boliger, hvor der mangler at blive udfgrt
vedligeholdelsesarbejder jf. BRL § 5, stk. 4.

Hvis det ikke eksplicit forbydes at lave denne juridiske mangvre, risikerer
spekulantstoppet at blive udhulet i en sddan grad, at effekten af
spekulantstoppet reelt bliver teet pa virkningslgst.

Forslag til a2endring af lovforslagets § 1, nr. 2
e Beskyt de &ldre 5,2-lejemal under karensperioden.

Der er lagt op til, at der gerne ma opkraeves 5,2-leje under karensperioden,
hvis lejemalet allerede var lejet ud efter disse regler ved kontrolskiftets
indtreeden.

Indgrebet bliver sdledes ca. 38% mindre effektivt end det kunne have varet18.
Hvis det meste af ejendommen allerede er gennemgribende moderniseret er
karensperioden sdledes naesten uden betydning.

Som Ekspertudvalget kunne dokumentere, sa er der sket store springi 5,2-
lejen i de sidste tolv ar.

Hvis fx de gamle 5,2 lejere betaler 1.200 pr. kvm. Og markedslejen i dag er
1.457, sd har udlejer et gkonomisk incitament til at lejeren flytter. Disse
lejere har derfor ogsd brug for beskyttelse ved overtagelse af
ejendommen, da udlejer har en hurtig gevinst ved at presse dem ud.

Udlejer far derfor to gevinster: bade et hop i lejen, nar boligen moderniseres
farste gang og et stigning hver gang boligen skifter lejer.

18 Ekspertudvalget antager at 38% af de potentielle 5,2-boliger nu er lejet ud efter BRL § 5, stk.
2. jf. Ekspertgruppens rapport om boligreguleringslovens § 5, stk. 2 5.67
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Selvom der kan kraeves 5,2-leje ved genudlejning af gamle 5,2-lejemal, bgr det
ved en lovendring sikres, at 5,2-huslejen ikke kan szettes hgjere ved
genudlejning af hensyn til at eeldre 5,2-udlejere ikke opsiges.

Udlejer vil dermed blive ved med at have et langt hgjere afkast pa huslejen,

end de almindelige regler i lejeloven, men har ikke en gkonomisk grund til at
opsige sine zldre 5,2-lejere.
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Konklusion:

Ovennaevnte kommentarer, forslag til eendringer og praeciseringer, skal ikke
skygge for, at LLO anser de fremlagte lovforslag for at veere de stgrste
forbedringer for lejerne i artier - ogsa selv om der som gennemgaet forestar et
arbejde med at pracisere og lukke smuthullerne sa loven kan gennemfgres i
overensstemmelse med aftalekredsens erklaerede hensigt.

Flere steder star hensynet til at udlejernes forventninger om at kraeve 5,2 “i al
evighed” i vejen for betydelige fremskridt, og dette ggr loven langt mere
kompliceret end hvad godt er. Fglger man LLOs forslag, vil den endelige lov
badde blive enklere og langt lettere at laese og anvende i praksis.

LLO stgtter intentionerne i forligskredsens aftalepapir og stgtter forslagene,
og med de fremhaevede @ndringer og praciseringer, vil LLO hermed opfordre

aftaleparterne og resten af Folketinget at vedtage disse helt ngdvendige
loveendringer.

Med venlig hilsen
Lejernes Landsorganisation i Danmark
Helene Toxvaerd

Landsformand

/Anders Svendsen
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-- AKT 625245 -- BILAG 26 -- [ Haringssvar - P+ ] --

Transport- og Boligministeriet
Frederiksholms Kanal 27 F
1220 Kgbenhavn K

20.marts 2020

Heringssvar til forslag om a&ndring af Boligreguleringsloven m.fl.

Generelle bemaerkninger

Pensionskassen P+ er en af de danske pensionskasser, der i saerlig grad bliver bergrt af de
fremlagte forslag til aendringer i Boligreguleringsloven m.fl. (i det fglgende kaldet lovforslaget), idet
vores ca. 100.000 medlemmer kollektivt ejer en raekke zeldre udlejningsejendomme med ca. 3.200
lejligheder.

Pensionskassen er glad for, at lovforslaget giver mulighed for fortsat at udvikle og modernisere
eeldre lejligheder, nar lejlighederne fraflyttes (bevarelse af § 5, stk.2), men overordnet vil
vedtagelse af lovforslaget i sin nuveerende form indebeere et stort tab for pensionskassens
medlemmer.

Som langsigtet investor gnsker P+ at bidrage med energirigtige renoveringer af boligmassen,
herunder i zeldre boligejendomme. Derfor hilser vi forslaget om skeerpede grgnne energikrav
velkommen. Isoleret set vil det betyde vaerditab for vores medlemmer, men vi gnsker at bidrage til
at lgse klimaudfordringerne ved at investere i vores ejendomme.

Vi stgtter ogsa overordnet forslaget om at styrke huslejensevnene og lejernes position. Som
ansvarlig udlejer, der lejer stgrstedelen af vores lejemal ud til vores egne medlemmer, gnsker vi
ordnede forhold og gennemsigtighed omkring huslejefastsaettelse. Vi gar opmeerksom pa, at
lovforslaget fremstar uklart ift., hvordan udlejer kan inddrage hgjere retsinstanser ved tvist om den
lejedes veerdi. | dag foretager eksempelvis boligretten en almindelig og uatheengig vurdering i
forhold til lovgivningen. Det vil vaere vigtigt, at der er klarhed og ligelighed for bade lejer og udlejer i
processen.

Forslaget om karensperioden udger en seerlig udfordring for vores medlemmer.

Konsekvensen af forslaget er, at ejere af ejendomme, herunder pensionskassen, i stort omfang vil
bremse moderniseringer og energirenoveringer i de farste 5 ar efter, en ejendom er handlet. Vi ser
pensionsbranchen som en vigtig medspiller i at na regeringens klimamalsaetning, og vi gnsker at
udbyde boliger, der er bade tidssvarende og energirigtige.

Hvis forslaget alligevel vedtages, vil det ramme danske pensionskasser.

Udfordringen er, at det muligvis kun i mindre omfang vil ramme de udenlandske kapitalfonde, man
fra politisk side gnsker at deemme op for. Eksempelvis forekommer det at veere vanskeligt for en
dansk myndighed at kontrollere de udenlandske investorers ejerforhold, som ofte er i flere led og i
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flere jurisdiktioner. Vi vil derfor foresla , at man i stedet for karensreglerne overvejer en lgsning,
hvor man indfarer @get beskatning, hvis man fraseelger boliger inden for eksempelvis 5 eller 7 ar.
Lasningen kan evt. traede fuldt i kraft pa et senere tidspunkt end de @vrige forslag, hvis det er
problematisk at implementere ny skattelovgivning lige nu.

P+ har med ekstern valuar foretaget en fornyet vurdering af pensionskassens ejendomme og
konsekvenserne for vores samlede portefglje. Konklusionen er, at de tre lovforslag tilsammen vil
fare til et samlet tab pa mere end 25 pct. Denne vurdering sker ud fra ejendommenes veerdi
vurderet i eftersommeren 2019 og ud fra konkrete handler af ejendomme i P+ i Igbet af 2019. Der
kunne konstateres en veerdistigning pa godt 10 pct. i 2019 som falge af denne udvikling. Denne
stigning er inden udgangen af 2019 tabt igen.Udover dette tab kan vi ogsa konstatere, at markedet
allerede har reageret med veerditab pa de varslede lovaendringer. P+ har derfor ved afslutningen af
regnskabsaret 2019 nedskrevet veerdien af vores ejendomsportefalie med mere end 400 mio. kr.
som fglge af det varslede indgreb. Endelig har vi, efter forliget om boligreguleringsloven blev
indgaet, analyseret et yderligere tab pa 200 mio. kr. i januar 2020 (fgr corona-krisen).

Det vil sige, at indgrebet samlet vil fagre til et tab pa 1,2 mia. kr. for vores medlemmer.

Pavirkning P+ - &ndring af §5.2.

Vaerdiudvikling af OMK ejendomme i 2019 i mio. kr

536

Vi kan saledes konkludere, at vores vurderinger (herunder efterregnet i ministeriet DCF-model)
vidner om tab, der er vaesentligt hgjere end de vurdeirnger, der fremgar af udkast til lovforslaget.

En vedtagelse af lovforslaget i den nuvaerende form vil betyde, at vi skal meddele vores
medlemmer om tab i deres pensionsopsparinger. Tilsvarende vil der veere et provenutab i PAL-
beskatning, som ikke fremgar af udkast til lovforslaget, pa 15,3 pct., svarende til omkring 180 mio.
kr. i provenutab for statskassen bare for P+ alene.



Specifikke bemaerkninger

1. Lovforslaget om at indfgre en karensperiode omtaler ikke fusioner imellem pensionskasser, og
det er uklart, om en fusion imellem to pensionskasser skal opfattes som et kontrolskifte og derfor
vil udlgse en karensperiode for de ejendomme, man allerede ejer.

Pensionssektoren har over de seneste mange ar konsolideret sig igennem fusioner. Senest er P+
selv dannet ud fra en fusion imellem JBP og DIP. For vores vedkommende ville det vaere kritisk,
hvis vi som falge af fusionen ville blive ramt af en karensperiode pa ejendomme, som vi i mange
tilfeelde har ejet igennem artier og fortsat @ansker at eje som langsigtede investorer.

Hvis forslaget om karensperiode alligevel vedtages, anmoder vi derfor om, at kontrolskifte, der sker
ved fusion af pensionskasser, tilfgjes til listen over situationer, der ikke udlgser en karensperiode i
§ 5, stk. 5.

2. Lovforslaget indeholder bestemmelse om, at at en ejendom, der ikke matte opfylde kravet til
energimeerke C pa tidspunktet for lovens vedtagelse og dermed ved genudlejning, sa midlertidigt
kun kan udlejes efter reglerne i § 5, stk. 1. Vores forslag gar ud pa, at boligen efterfalgende (nar
energimeerket er forgget til C) kan udlejes efter reglerne om det lejedes veerdi (§ 5, stk. 2).

3. Det fremgar af bemaerkninger til lovforslagets § 2, nr. 1, at aendringen af princippet om
lejefastsaettelse geelder for de aftaler, som indgas efter lovens ikrafttraeden. Der er risiko for, at
dette far konsekvenser med tilbagevirkende kraft ved genudlejning af moderniserede lejligheder.
Det bgr ogsa fremadrettet veere muligt at udleje § 5, stk. 2 lejemal, som er moderniseret fgr lovens
ikrafttreedelse, til den nuvaerende leje under hensyntagen til at lejefastsaettelsen er korrekt under
de nugeeldende regler.

P+ star gerne til radighed for spgrgsmal og uddybende bemaerkninger.

Venlig hilsen

Soren Kolbye Sgrensen
Adm. direktar

P+, Pensionskassen for Akademikere



-- AKT 625245 -- BILAG 27 -- [ Haringssvar - AB Milebuen ] --

Mlleh uen
Andelsboligforeningen Milebuen
Milebuen 41

2620 Albertslund

TIE: 60 77 70 41

CVR: 20343334
www.milebuen.dk
milebuen@milebusn.dk

Transport-, Bygnings- og Boligministeriet
Frederikholms Kanal 27F
1220 Kgbenhavn K Albertslund, den 20. marts 2020.

Horingssvar vedr.: Haring over 3 udkast til forslag til lov om sendring af lov om leje, lov om
midlertidig regulering af boligforholdene og lov om andelsboligforeninger og andre
boligfeellesskaber — deres j.nr 2020-1418

Andelsboligforeningen Milebuen er ikke omfattet af hgringslisten til ovennaevnte haring, men faler
alligevel behov for at afgive et haringssvar.

Ad LF Karensperiode hgring

Ad § 1 nr. 2 nyt stk. 5 punkt 3): Andelsboligforeningen noterer sig med tilfredshed at
andelsboligforeninger ikke omfattes af karensperioden indfart i nyt stk. 4.

Vi ser det, som en god méade at sikre veerdien af andelsboligforeningernes ejendom mod det fald i
valuarvurderingerne som en karensperiode ville betyde. Dette er saerdeles vigtigt ikke mindst for
foreninger, der som Andelsboligforeningen Milebuen gnsker at viderefare foreningen.

Ad § 2 nr. 1: Andelsboligforeningen Milebuen hilser det velkommen, at der lovgivningsmaessigt
fastseettes et minimums krav ved foreningens oplasning eller salg af foreningens ejendom, eller
en del deraf, samt kravet indebaerer, at der skal veere et flertal af samtlige andelshavere, uanset
om disse deltager i generalforsamlingen eller ej.

Vi er dog betaenkelige ved, at flertallet i veerste tilfeelde kan veere sa begreenset som 16/25
(4/5*4/5) svarende til 64 % af samtlige andelshavere.

Andelsboligforeningen Milebuen anbefaler men henvisning til Rapport fra udvalg om
eJerIejhghedsIoven fra marts 2018, at reglen aendres til 9/10, der vil indebaere at der minimum vil
veere et flertal pa 81/100 (9/10*9/1 0) eller 81 % af samtlige andelshavere ved foreningens
oplgsning eller salg af foreningens ejendom, eller en del deraf. Vi henviser her til overvejelserne i
ovennavnte rapport om stemmeregler i afsnit 7.3.3 side 146ff.

I en andelsboligforening ejer andelshaveren en del af foreningens formue, hvortil er knyttet en
brugsret til en bestemt bolig i foreningens ejendom.

Ved salg af foreningens ejendom som udlejningsejendom vil andelshaveren typisk bevare retten
til at fortseette som lejer af den tidligere tilkknyttede bolig, mens andelen af foreningens formue,
efter indfrielse af andelshaverens eventuelle pantstiftelse af andelen, udbetales.

@Jkonomisk er der séledes tale om at andelshaverens aktiv skifter fra at vaere retten til en andel af
foreningens formue til kontanter. Udover den abenlyse forskel i aktivernes likviditet er der ogsa
veesentlige forskelle i deres potentielle fremtidige veerdi.

Veerdien af en andel af foreningens formue vil typisk veere stigende over tid, dels fordi nettoafdrag
pa foreningens geeld, betalt over boligafgiften, tilskrives foreningens formue og dels fordi den
normale udvikling pa boligmarkedet over tid har stigende priser/vaerdier. | en veldreven forening
er andelen af foreningens formue saledes et saerdeles attraktivt aktiv.

" Vi ville gerne henvise til rapporten pa Erhvervsministeriets hiemmeside, men det link, der findes
her peger pa bilagene til rapporten.



Ved et salg af foreningens ejendom vil andelshavere typisk kunne fortseette som lejer til en
husleje svarende til den tidligere boligafgift, men nu uden at nettoafdraget pa ejendommens geeld
godskrives den tidligere andelshavers formue. Den tidligere andelshaver henvises i stedet til selv
at forvalte den modtagne andel af foreningens formue.

Ved indsaettelse pa en almindelig bankkonto vil det i dag i langt de fleste banker/sparekasser
betyde en negativ forrentning af den del af den pagaeldende persons bankindestaende der
overstiger 750,000 — i visse banker er denne graense endda lavere. Muligheden for en bedre
forrentning kraever en aktiv formueforvaltning i et usikkert marked.

Det ma derfor konkluderes, at salget af en andelsboligforenings ejendom er et sa veesentligt
indgreb i den enkelte andelshavers forhold, at det bor kraeve en overvaeldende majoritets
beslutning blandt andelshaverne at treeffe denne.

Oplgsning/salg af ejendom vil typisk ske i enten fordi foreningens gkonomi er ekstremt darlig og
alternativet er en konkurs eller fordi nogle andelshavere gnsker at realiserer en gevinst ved salget
af ejendommen.

Vi er sikre pa, at ved behov for en oplgsning/salg af ejendom pa grund af foreningens ekstremt
darlige gkonomi/truende konkurs vil de fleste kunne indse nadvendigheden og et 9/10 flertal
derfor let vil kunne opnas.

Ved onsket om salg af ejendom for at realisere en gevinst finder vi, at det er vigtigt, at de som
gnsker at fortsaette andelsboligforeningen, som alle andelshavere jo har kebt sig ind i velvidende
hvad de kgbte, har krav pa en hgj grad af beskyttelse via strikse regler (9/10 flertal) for
oplgsning/salg. Dette gar ikke ud over de andelshavere, der gnsker at realisere gevinsten, idet
det jo star dem frit for at seelge deres andel til andelsveerdien.

Det er Andelsboligforeningen Milebuens opfattelse at andelshavere, der bliver nedstemt ved en
beslutning om oplgsning/salg ved en 4/5 beslutning, vil have solidt juridisk belseg for at indbringe
beslutningen for domstolene med henvisning til 2. punktum i generalklausulen i
Andelsboliglovens § 7 i. Det er foreningens opfattelse at det juridiske beleeg vil veere signifikant
svagere ved en 9/10 beslutning.

Ad § 3 stk. 3: Andelsboligforeningen Milebuen er meget beteenkelig ved den her anforte
undtagelsesbestemmelse.

Det er korrekt, som anfart i sidste afsnit pa side 8 i ovennaevnte dokument, at:

"Den geeldende ministerielt fastsaette normalvedtaegt for andelsboligforeninger og
standardvedteegten for andelsboligforeninger udarbejdet af Andelsboligforeningernes
Feellesrepreesentation indeholder begge en bestemmelse om, at forslag om salg af fast
ejendom eller om foreningens oplasning kun kan vedtages med 4/5 flertal. Efter
normalvedteegten for andelsboligforeninger kan en aendring af dette flertals krav kun ske
med 4/5 flertal.”

Den geeldende ministerielt fastsatte normalvedtaegt for andelsboligforeninger er imidlertid dateret
27. december 2006, og har derfor tidligst vaeret anvendt ved stiftelse af andelsboligforeninger fra
0og med 2007.

Inden da var den geeldende normalvedteegt Boligstyrelsens normalvedtaegt for en privat
andelsboligforening 1988, der i § 27 stk. 2 kraever 2/3 flertal med 2/3 fremmgdte ved foreningens
oplgsning eller salg af foreningens ejendom, eller en del deraf.

Tilsvarende ger sig geeldende i 1991, 2000-2001 og 2002-2004 udgaverne af ABF-handbogen
hvor der i standardvedteegten er en % regel, forst i 2008 udgaven bliver dette til en 4/5 regel.

Der blev stiftet en hel del andelsboligforeningerne i perioden mellem 1988 og udgangen af 2006,
hvoraf mange har anvendt Boligstyrelsens normalvedtaegt eller ABF’s tidligere standard vedteegt
som udgangspunkt.

En del af disse foreninger har, som Milebuen hvis vedtaegter er baseret pa Boligstyrelsens
normalvedtaegt 1988, efterfalgende foretaget aendring til en 4/5 regel eller lignende ved
foreningens oplgsning eller salg af foreningens ejendom, eller en del deraf.

P& den anden side vil der ogsa veere en lang raekke foreninger, der ikke har teenkt pa oplgsning
eller salg — hvilket vel stort set er det sidste man taenker pa ved stiftelsen af en
andelsboligforening — og som derfor fortsat har en 2/3 regel ved foreningens oplesning eller salg
af foreningens ejendom, eller en del deraf.



Disse foreninger opfylder altsa betingelsen i § 3, stk. 3, selv om fastsaettelsen af 2/3 reglen ikke
er sket som en aktiv beslutning med et 4/5 flertal, og 2/3 reglen vil dermed fortsat vaer gaeldende
efter lovens ikrafttraeden og indtil en aktiv beslutning om at eendre den tages.

Derudover geelder det, at selv om der eksisterer savel en ministeriel normalvedtsegt som en ABF
standardvedteegt, sa er dette anbefalinger, idet der hverken er lovgivnings eller andre krav, der
fastlaegger krav til form og indhold af en andelboligforenings vedtaegter. Det ma derfor formodes
at en lang raekke ikke mindst eeldre andelsboligforeninger, har "hjemmestrikkede” vedtaegter, der
kan indeholde vidt forskellige qourum og beslutningsregler.

Den traditionelle opbygning af disse er som i § 23 i den ministerielt fastsatte normalvedteegt for
andelsboligforeningen, dvs.:

stk. 1, der fastleegger hovedprincippet (simpelt flertal mindst 1/5 til stede i
normalvedteegtens § 23 stk. 1),

et eller flere tillaegs stk. (normalvedtaegtens § 23 stk. 2 og stk. 4), der fastsaetter
skaerpede vedtagelseskrav for specifikt neevnte omrader, som f.eks. vedtaegtsaendringer.

Hvis regler ved foreningens oplgsning eller salg af foreningens ejendom, eller en del deraf ikke
specifikt er naevnt i et af disse tilleegs stk., vil det veere hovedregler i stk. 1, der er gaeldende,
hvilket vil betyde, at sddanne foreninger de facto og de jure kan opleses ved simpelt flertal, ogsa
efter lovens vedtagelse.

Det skal endvidere papeges, at 2/3 reglen i veerste tilfeelde kan betyde at en andelsboligforening
kan oploses ved en beslutning truffet af 4/9 (2/3*2/3) af samtlige andelshavere, dvs. at et reelt
mindretal af andelshaverne kan beslutte noget mod et reelt flertal af andelshaverne.

Det er Andelsboligforeningen Milebuens opfattelse, at en oplgsning af en andelsboligforening
eller salg af foreningens ejendom, eller en del deraf som absolut minimum bgr kraeve et flertal af
samtlige andelshavere, uanset om disse deltager i generalforsamlingen eller ej.

Den i lovforslagets § 2 nr. 1 foreslaende 4/5 regel opfylder dette kriterie, idet vaerste tilfaelde her
vil veere en beslutning fra 16/25 (4/5*4/5) eller med andre ord 64 % af samtlige andelshavere.

Andelsboligforeningen Milebuen anbefaler derfor at § 3 stk. 3 udgar af lovforslaget.

Ad LF Energikrav hgring

Ad § 2 nr. 2 nyt stk. 3: Andelsboligforeningen Milebuen szetter pris pa den beskyttelse af de
eksisterede andelsboligforeningers veerdi/vurdering, som 1. punktum i det nye § 5 stk. 3 er udtryk
for.

Dette ikke mindst set i lyset af, at der, i hvert fald pa udbudssiden, er et stort set ikke
eksisterende marked for salg af andelsboligforeningers ejendomme til udlejningsformal, og
dermed at den overvaeldende del af andelsboligforeningerne skal vurderes ud fra en going
concern betragtning.

Andelsboligforeningen finder derimod 2. punktum for upraecis. At vurderingen bare skal ”...veere
indhentet inden 1. juli 2020”, betyder principielt at en forening kan finde en 5 &r gammel valuar
vurdering frem og benytte denne. Vi anbefaler, at 2. punktum endres sa den indhentede valuar
vurdering skal veere gyldig efter lovens § 5 stk. 2 litra b, dvs. hagjst 18 maneder gammel, for en
vedtagelse pa en generalforsamling den 1. juli 2020.

Dette kan i praksis opnas ved at eendre 2. punktum til:

"En vurdering af ejendommens veerdi efter stk. 2, litra b, der ikke er lagt til grund for
fastseettelse af andelsveerdier, kan alene fastholdes efter 1. pkt., hvis det dokumenteres
ved en note i arsregnskabet eller en revisorerkleering fremlagt pa generalforsamlingen, at
vurderingen er indhentet efter 31. december 2018 og inden den 1. juli 2020.”

En yderligere fordel ved denne formulering er, at det sikres at en fastholdt valuar vurdering er
udarbejdet efter Bekendtgarelse om vurdering af ejendomme tilhgrende private
andelsboligforeninger ved valuar (BEK 978 af 28/6 2018), der tradte i kraft 1. oktober 2018, og
dermed er en vurdering efter Discounted Cash Flow (DCF) principperne og ejendomsmeeglernes
branchestandard.

Derudover finder vi, at 2. punktum ikke tager hgjde for at langt fra alle andelsboligforeninger
anvender kalenderaret som regnskabsar.



Konkret er Milebuens regnskabsar 1/7 — 30/6 med en ordinzer generalforsamling i slutningen af
september. Vi har siden regnskabsaret 2005/2006 anvendt valuar vurdering, hvor vi hvert ar
primo juni anmoder vores valuar om en vurdering af ejendommens vaerdi pr 30/6 pageeldende ar.
Den vurdering anvendes sa ved fastsaettelsen af andelsveerdien péa farstkommende ordinzere
generalforsamling ultimo september i aret.

Vi planleegger ogsa i &r at anmode vores valuar om en vurdering, og vil, safremt denne viser en
uzendret eller stigende ejendomsvaerdi, eller sagar en faldende, hvis faldet er indenfor den ca.
10% buffer vi har i ejendomsveerdien i forhold til den vedtagne andelskrone, foresl& denne
anvendt pa den ordinzere generalforsamling den 24. september 2020. Det betyder, at vi bliver
omfattet af 2. punktum, og dermed skal have en note i arsregnskabet.

Hvis vi derimod oplever et fald pa mere end vores buffer vil vi naturligvis fastholde valuar
vurderingen fra 2019, der er anvendt til fastseettelsen af andelskronen pa den ordinzere
generalforsamling den 19. september 2019. | dette tilfaelde er vi omfattet af 1. punktum og skal
ikke oplyse noget i arsregnskabet.

Vi finder at et arsregnskab skal vaere sa retvisende som muligt, og rumme tilstraekkelig
information til potentielle kebere af en andel kan tage stilling til foreningens gkonomiske forhold.
Dette bgr her komme til udtryk ved, at indhentningstidspunktet af en fastholdt valuar vurdering
skal fremga af en note i arsregnskabet, uanset om fastholdelsen sker efter 1. eller 2. punktum. Vi
foreslar derfor fglgende 3. punktum tilfgjet.

"Indhentningstidspunktet for en fastholdt vurdering efter 1. eller 2. punktum skal fremga af
en note til arsregnskabet.”

Endelig er vi utrygge ved bemaerkningen til 1. punktum i farste afsnit pa side 20 af
haringsmaterialet, der lyder:

"Det forhold, at den foreslaede § 2, nr. 2, 1. pkt., giver mulighed for at fastholde en
valuarvurdering udarbejdet inden den 1. juli 2020 udelukker ikke, at den fastholdte
valuarvurdering vil kunne blive underkendt i forbindelse med en senere sag om overpris i
henhold til den geeldende retspraksis herom.”

Hvis vi i juni 2021 indhenter en valuar vurdering, men veelger ikke at anvende denne pa grund af
et fald i ejendomsveerdien eller af tilsvarende arsager veelger ikke at anvende den vurdering vi vil
indhente i juni i &, ma det antages at foreningen som juridisk person handler culpgst, hvis vi ved
en salg af en andelsbolig accepterer at tage udgangspunkt i den i det godkendte arsregnskabs
fastsatte andelsvaerdi, baseret pa en fastholdt vurdering efter 1. eller 2. punktum, alene med
tilleeg/fradrag for stand samt tillaeg for forbedringer.

Dette vil enten fare til at andelsboligforeningerne undlader at bede om nye valuar vurderinger, og
dermed holde sig i ikke ansvarspadragende uvidenhed, eller at foreningerne skal til at fore et
dobbeltbogholderi over andelsvaerdien — et saet andelsveerdier efter den regnskabsmaessige
ejendomsvurdering og et andet saet andelsveerdier efter den senest indhentede vurdering til brug
for salg af en enkelt andelsbolig.

Ministeriet bar derfor som minimum udarbejde et cirkuleere eller en vejledning til
andelsboligforeningerne, der sikrer klare retningslinier for hvordan foreningerne, og her ikke
mindst de selvadministrerende som Milebuen, skal forholde sig for ikke at optreede culpgst.

Ad LF Huslejebremse og styrkelse af lejerne Hgring

Andelsboligforeningen Milebuen har ikke bemaerkninger til dette lovforslag.

Med venlig hilsen
Andelsbollgforen ngen M|Iebu,en
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Keere Jacob Lichtenstein

Som overordnet bemerkning haves, at det er svaert forstaeligt, at der blandt forligspartierne er enighed om, at aftalens
initiativer ikke skal have negative konsekvenser for andelsverdierne, nar der sa leegges op til en nominel fastholdelse

af valuar vurdering. Det er vel rettelig blot en overgangssordning, og burde vel ogsa kaldes det, nar det fastholdes nominelt,
s& man her og nu ikke stdr med et tab, men at ens opsparing star stille i en arraekke indtil, at vurderingen efter de nye regler
er kommet op pé niveau, mens priserne fx pa ejerboligerne hagter alle andre af. Ville nogen i ramme alvor turde fastholde
folkepensionen nominelt og sa pastd, at det ikke far negative konsekvenser.

Hvis man ville sikre andelsvaerdierne, som jo ofte er andelshavernes eneste opsparing, sa burde verdien kunne fremskrives
med enten inflationen eller udviklingen i det @vrige boligmarked, s& man ikke over en lang &rreekke fir en opsparing,

som ikke har den store vaerdi, hvis man fx gerne ville prove at flytte videre. Jeg kender ikke spekulanter blandt andelshavere,
s& udgangspunkt er helt skavt, at man for at ramme Blackstone, rammer en masse andelshavere, som ikke har gjort noget
galt, og da serligt nar man sagtens kunne lave en fremskrivning af verdier, sa det ikke skulle std stille nominelt.

Konkrete bemarkninger.
Fastfrysning af valuarvurderinger og offentlig vurdering

Det ser ud til, at foreningerne fremover kan tillegge forbedringer til valuarvurderingen foretaget for lovens vedtagelse. Det
er seerdeles positivt, for det vil gare det muligt for foreningerne ogsé fremadrettet at kunne modernisere ejendommene,
selvom vurderingen er fastlast nominelt. Det ville vaere meget hjeelpsomt for foreningerne, hvis man i lovarbejdet kunne
precisere hvordan det vil kunne ske. I dag vil det veere sddan, at fx nye energivinduer til aflesning af udtjente vinduer, efter
administrators opfattelse vil taelle med som 50 pct. Dvs. at halvdelen bliver taget som almindeligt vedligeholdelsestab, mens
resten aktiveres, som derefter afskrives. Igen hvis ensket er at fastholde andelsvardierne foreslas det, at man i stedet kan
aktivere det fulde belab, forudsat at det er en rimeligt atholdt udgift, og siledes at udgiften ikke afskrives. Det ville
medvirke til at beskytte andelsverdier, og mindske behovet for nye valuarvurderinger. Det ville ogsa fremskynde
energirenoveringerne i ejendommene i stedet for, at det alene geres nér det er strengt nedvendigt. Konkret er der ogsa
mange foreninger, der gerne vil etablere altaner for beboerne, og hvis det kerer som med valuar eller hvis beboerne selv
foretager investeringen, sa kan det taelle som 100 pct. forbedring, som ikke afskrives. Det er meget vigtigt, at det ogséa kan
ske i det nye system, for ellers vil det ikke vaere muligt at fa skabt de faelles lgsninger, for der vil altid vare nogle
andelslejligheder, der ikke kan fé altan, og de vil s fa et tab med det samme. Det vil vaere meget hjeelpsomt, hvis man fik
taget stilling til det spergsmal i lovarbejdet. Vores ejendom stér konkret med den situation, at det er besluttet at satte altaner
op ved felles geeld, mod at dem der far altaner fir en ekstra husleje, og fordi at det teeller med som 100 pct. forbedring der
ikke afskrives. Det vil fa store negative konsekvenser, hvis den slags investeringer ikke laengere kan ske i fallesskab, for der
er store fordele ved at fa sat s& mange altaner op samtidigt i stedet for, at de kommer drypvist efterhanden som de enkelte far
rad dertil. Som det er nu, ved vi ikke om den falles model stadig er mulig, i stedet man insisterer pé, at det fremover skal
kare enkeltvist. Det vil vaere stor hjeelp og i trdd med andelstanken, at vi kan kere den slags felles, ogsa nér vi har fastlast
valuarvurdering.

Hvis der er enske om energirenoveringer, kan det ogsa stettes ved at disse specifikt kan medgé til vurderingen. Som det er i
dag, sa er der en del ejendomme, hvor der er energitiltag, som kun vil komme en/to lejligheder til gavn, og de bliver ikke
foretaget, selvom de er rentable, for de er rene udgifter for alle andre, og det vil ikke have en storrelse, s& det bliver opfort
som et aktiv. Hvis man ensker at fremme energirenovering, sé far man det ikke med det nuvearende forslag, udover at alle
andelshavere jo ogsé gerne vil gere noget godt for klimaet.

Mvh.
Anders Faurby,

Andelshaver, Korsergade 22, 3. tv., 2100 Kgbenhavn .



	KL's bemærkninger til høring over 3 lovforslag om udmøntning af den boligpolitiske aftale af 30. januar 2020

