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Bemaerkninger til hgring over 3 forslag til 2ndringer 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 &ndringer af bolig-
reguleringsloven, lejeloven og andelsboligloven i forlaengelse 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-
megntningen 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 lovandringer, 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 gaelder bade den fremtidige renovering og
modernisering af de &ldre 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.
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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.



3/12

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.



4/12

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.
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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



