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Ref.j.nr.L176,L177 og L 178

Bemaerkninger til L 176, L 177 og L1 178 med forslag til eendringer i boligregu-
leringsloven, lejeloven og andelsboligloven.

Ved foretraede den 7. maj 2020 blev EjendomDanmark opfordret til at redeggre naeermere og dy-
bere for de en raekke af de konstaterede uhensigtsmaessigheder i Boligministerens 3 ovennavnte
lovforslag.

Denne opfordring kvitterer vi for med dette brev, som er disponeret sadan, at vii punkt 1 og 2
gennemgar et &ndret og beskaeftigelsesfremmende forslag til implementering af energikrav og
karensperiode. | punkt 3 redeggres for behovet for at inddrage yderligere materiale og bidrag fra
andre Ministerier, mens vi i pkt. 4 redeggr neermere for udvalgte problemstillinger i de enkelte
lovforslag.

1. Nye energikrav—-L 176
Med § 1iL 176 foreslar Boligministeren at skeerpe energikravene i relation til 5.2 modernise-
ringer, saledes at 5.2 moderniseringer pr. 1. juli 2020 kun kan gennemfgres, hvis ejendom-
men har et energimaerke C eller hgjere.

Boligministeren anslar — formentlig lidt i underkanten — at denne andring medfgrer et umid-
delbart fald i antallet af moderniseringer pa 2.000 p.a. Det svarer til, at man med omgaende
virkning traekker 1.500 arbejdspladser ud af byggebranchen. Lejlighedsmoderniseringer udfg-
res primaert af mindre danske handvaerksvirksomheder, der ligeledes er kendetegnet ved at
patage sig en relativ stor andel af uddannelses- og leerepladserne i byggebranchen.

| den nuvaerende situation er det ikke hensigtsmaessigt for samfundsgkonomien, at man ind-
forer en regulering, der med omgaende virkning skaber 1.500 nye arbejdslgse i byggebran-

chen med fglgeeffekter i byggemarkeder, servicefag, fremstillingsindustri m.v.

EjendomDanmark foreslar derfor, at ikrafttraeden for de skaerpede energikrav udskydes i 3 ar
eller til den 1. juli 2023. Det er egentlig en ganske lille 2ndring.

Pa den made fastholder man incitamentet til at gennemfgre energirenoveringer og samtidig
opretholder man 1.500 arbejdspladser, som ellers vil ga tabt.
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2.

Karensperioden — brug energikrav i stedet for.

Karensperioden sgges gennemfgrt med L 177. Der er mange gode grunde til, at man bgr re-
flektere over, om man kan na sit mal pa anden made end den, som Boligministeren har stillet
i forslag.

Uanset hvordan man ellers betragter verden kan man konstatere fglgende:

1. Det kreever en omfattende, taet og meget kompliceret lovgivning at indfgre en karenspe-
riode

2. Karensperioden rammer markedsveaerdierne i stgrrelsesordenen 12 — 18 mia. kr. Det vil
sige, at de nuvaerende ejere og i vidt omfang langsigtede investorer som pensionskasser
saetter store veerdier til, ogsa selvom de valger at beholde ejendommene

3. Karensperioden er den vaesentligste arsag til, at man i anden sammenhang sg@ger at fri-
gore maksimalprisen for andelsboliger fra markedsvaerdierne

4. Karensperioden reducerer kun antallet af moderniseringer med 45 pr. ar

Reglens formal er at afskaere kortsigtede investorer fra hurtige gevinster. Dette formal kan
forfglges effektivt ved en enkel justering i skattelovgivningen, sa man kun rammer nye kort-
sigtede investorer i stedet for danske langsigtede investorer og andelsboligmarkedet.

Hvis man ikke gnsker at forfglge formalets opfyldelse via skattelovgivningen, anbefaler Ejend-
omDanmark, at man bruger energikravene som karensperiode i stedet for den model, der er
valgt nu.

Udskyder man energikravenes ikrafttreeden i 3 ar, kan man ggre den undtagelse, at kravene
skal have omgaende virkning, hvis ejendommen salges. Pa den made skaber man et yderli-
gere incitament til at fa gennemfgrt energirenoveringer, og for den kortsigtede investorer,
der kgber en ejendom, vil energikravene i denne form forsinke pabegyndelse af lejlighedsmo-
derniseringer.

Boligudvalget bgr inddrage yderligere materiale ved behandlingen af lovforslagene

| Ministeriets hgringsnotater fremgar, at der udover de hgringssvar, som Ministeriet har over-
sendt til Boligudvalget, tillige er afgivet hgringssvar / bemarkninger fra Justitsministeriet, Da-
tatilsynet og Vestre Landsret.

EjendomDanmark har bedt Ministeriet om disse hgringssvar, men vi opfordrer ligeledes til, at
materialet ogsa tilstilles Boligudvalget. Det kan veaere vasentligt for den politiske og demokra-
tiske behandling at fa konstateret i, hvilket omfang Justitsministeriet og Datatilsynet er blevet
bedt om at forholde sig til de forhold i forslaget, som kan vaere problematiske i forhold til ind-
greb i ejendomsretten, herunder ikke mindst den beskyttelse af fast ejendom, som ogsa min-
dretalsaktionaerer i et ejendomsselskab har krav pa.

Tilsvarende vil det vaere hensigtsmaessigt at hgre Datatilsynets stillingtagen til i, hvilket om-
fang, det er foreneligt med persondataforordningen, hvis der gennemfgres en egentlig pligt



3/6

til at distribuere huslejenaevns- og retsafggrelser med personlige og personhenfgrbare oplys-
ninger.

Samtidig opfordrer EjendomDanmark til, at man med Erhvervsministeriets mellemkomst far
lgst de problemer og uhensigtsmaessigheder, som rammer de andelsboligforeninger, der alle-
rede i dag optager ejendommen til dagsvaerdi i arsrapporten. En “fastfrossen” valuarvurde-
ring kan i sagens natur ikke vaere dagsvaerdien, og det kan saledes for foreningerne fore-
komme noget besynderligt, hvis de af hensyn til arsregnskabsreglerne skal indhente ny valu-
arvurdering hvert ar, mens de fortsat kan bruge en “gammel” valuarvurdering til at fastsaette
maksimalprisen.

FSR beskriver problemstillingen pa udmaerket vis i sit hgringsbrev.

4. Nye spgrgsmal foranlediget af Ministeriets hgringssvar og de modtagne hgringssvar.
EjendomDanmark anbefaler, at Boligudvalget spger svar / afklaring pa fglgende supplerende
spgrgsmal i forbindelse med den videre behandling af lovforslagene

Ad.L176

1. Ekspertgruppen har anslaet, at ca. 25% af ejendommene i den gamle boligmasse ikke
rentabelt kan Igftes til energimaerke C. | forslaget er lagt op til, at man i disse ejendomme
kan 5.2 modernisere lejligheder, hvis man lgfter energimaerket 2 niveauer fra gaeldende
maerke pr. 1. juli 2020.

Med denne undtagelse skyder man forbi de udlejere, som de sidste 6-7 ar malrettet har
arbejdet med energirenoveringer i de &ldste og vanskeligste ejiendomme. Af hensyn til
disse ejere bgr man i stedet for enten at indfgre en "kattelem” med et minimumsinveste-
ringskrav ligesom det i dag geeldende eller at rykke malestart til energimaerkestatus pr. 1.
juli 2014, hvor de nuvaerende regler tradt i kraft.

2. Fastfrysning af valuarvurderinger kalder pa stgrre opmaerksomhed omkring forbrugerbe-
skyttelse for andelsboligkgberne. | hgringsnotatet tilkendegiver Ministeriet, at der ikke er
grund til at udbygge nggleoplysningsskemaet med oplysning om, at maksimalprisen er
fastlagt efter en “fastfrossen” vaerdi, fordi oplysningerne er tilgaengelige i note- og refe-
ratform.

Hvis dette synspunkt er validt ud fra en forbrugerbeskyttelsesvinkel, kan man overveje
helt at droppe nggleoplysningsskemaet, da alle oplysningerne er tilgaengelige pa anden
vis.

3. Forslaget om fastfrysning af valuarvurderinger er skabt i kontekst af, at man regulatorisk
gnskede at sanke prisen pa udlejningsejendomme. Med COVID 19 ser vi yderligere ind i
et mere markedsbestemt prisfald pa udlejningsejendomme. Maske er der tilsigtet og ma-
ske er det utilsigtet, men forslaget Kan meget vel medfgre, at man for de gamle (og kun



4/6

de gamle) andelsboligforeninger afkobler maksimalprisen fra markedsprisen i en meget
lang periode.

Der er behov for at fa preeciseret, at hvis en andelsbolig inden den 1. juli 2020 er moder-
niseret i et omfang, der svarer til kravene i boligreguleringslovens § 5, stk. 2, sa kan den
(gen)udlejes efter boligreguleringslovens § 5, stk. 2, hvis andelsboligforeningen omdan-
nes til udlejningsejendom efter den 1. juli 2020

Af Ministeriets hgringsnotat fremgar, at man i lovforslagets bemaerkninger vil pracisere,
at andelsboligforeninger frit kan vaelge mellem forskellige indhentede valuarvurderinger,
hvilken vurdering, der skal laegges til grund for den “fastfrosne vaerdi”. Der er i givet fald
tale om etablering af en helt ny retstilstand, idet Hgjesteret som bekendt har fastslaet, at
foreningerne har pligt til at leegge den senest indhentede vurdering til grund. Vaelger man
at etablere en ny retstilstand pa omradet, henstiller vi til, at man sgge @&ndringen gen-
nemfgrt som lovgivning i stedet for at putte med det i lovforslagets bemaerkninger.

Ministeriet laegger op til, at andelsboligforeninger med fastfrosne valuarvurderinger kan
opskrive vaerdien af disse med veerdien af forbedringer, der tilgar eiendommen i forbin-
delse med byggesager. EjendomDanmark henleder i den forbindelse Boligudvalget p3, at
den relevante bestemmelse i andelsboliglovens § 5, stk. 3 (i forslaget § 5, stk. 4) efter fast
praksis fastlagt med udgangspunkt i Boligministeriets eget cirkuleere ikke finder anven-
delse pa ejendomme, der anvender valuarvurderinger til veerdiansaettelse. Hvis man gn-
sker at aendre denne retstilstand, sd man sidestiller handteringen af forbedringer uanset
vaerdiansattelsesmetode, anbefaler EjendomDanmark, at en sadan andring finder ud-
tryk i bestemmelsen.

Ad.L177

EjendomDanmark anerkender, at bestemmelsen i § 5, stk. 5, nr. tager sigte pa at sikre, at
indfgrelse af en karensperiode ikke far tillagt tilbagevirkende kraft, men bestemmelsen
er formuleret uden sigte pa, at lejligheder lovligt kan moderniseres og udlejes efter bolig-
reguleringslovens § 5, stk. 2 efter den 1. juli 2020, mens en karensperiode kan indtraede
pa et vilkarligt meget senere tidspunkt. Selvom det formentlig er utilsigtet, vil bestem-
melsen efter sit indhold betyde, at en i gvrigt lovlig moderniseret lejlighed, hvor arbejder
udfgres i 2022, ikke kan genudlejes efter boligreguleringslovens § 5, stk. 2, hvis ejendom-
men fx saelges 2024.

EjendomDanmark anbefaler pa den baggrund, at bestemmelsen i § 5, stk. 5, nr. 1 aendres
til:

“Udlejning og genudlejning af lejemdl, der allerede inden ikrafttraeden af en vilkdrlig ka-
rensperiode kan udlejes efter § 5, stk. 2”

Samtidig anbefaler EjendomDanmark, at det praeciseres i bemaerkningerne, at et lejemal,
der lovligt har kunne udlejes efter boligreguleringslovens § 5, stk. 2 altid kan genudlejes
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efter denne bestemmelse uanset, om ejendommen er undergivet en karensperiode eller

2. | boligreguleringslovens § 5, stk. 5, nr. 2 fritages kontrolskifte ved arv m.v. | hgringsnota-
tet argumenterer Boligministeren mod at indfgre samme retstilstand for generations-
skifte i levende live med den begrundelse, at der kan medfgre omgaelse.
EjendomDanmark bemaerker, at omgaelse kan imgdegas, hvis det fx praeciseres, at gene-
rationsskifte kun undtages, hvis det sker til fx de to fgrste arveklasser.

Uden rimelige generationsskiftemuligheder ma man forvente, at en endnu stgrre andel
af ejendommene ender hos udenlandske investorer.
Ad.L178

EjendomDanmark anerkender, at transparens og gennemsigtighed er gode forudsaet-
ninger, nar lejerne skal have bedre muligheder for at varetage egne interesser, men ori-
enteringspligten i en ny bestemmelse i lejelovens § 107a forekommer ikke hensigts-
maessig, fordi man ikke skelner mellem vaesentlige og uvaesentlige afggrelser, ligesom
man individualiserer orienteringspligten i stedet for at benytte de teknologiske mulig-
heder, der er for at samle afggrelser pa en for alle tilgeengelig portal. En portallgsning,
hvor man sikrer, at myndighederne uploader sager, kan designes med intelligente sgge-
funktioner, der giver lejere betydelig bedre mulighed for at sikre sine rettigheder end,
hvad der kommer af en strgm af tilfaldige orienteringer.

EjendomDanmark anbefaler Boligudvalget, at man i forbindelse med forslagets behand-
ling far kigget naermere pa:

1. Hvordan sikrer man, at lejerne bliver orienteret om relevante afggrelser, men at de
omvendte ikke ulejliges med for dem uvaesentlige sager. Blot for at understrege
maengden af sager, sa afsagde De kgbenhavnske Huslejenaevn i 2019 i alt ca. 1.600
afggrelser. Skensmaessigt vil disse afggrelser skulle distribueres 40 — 50.000 gange.
Fra Bolius” undersggelse i forbindelse med 5.2 debatten ved vi, at kun 45 af disse
sager handlede om huslejens stgrrelse i 5.2 lejemal.

2. Man kan fx overveje at undtage orienteringspligten fra sager om fraflytningsopgeg-
relser, individuelle forbrugsregnskaber, vanrggt, vedligeholdelsesmangler m.v., idet
sadanne sager er helt konkrete og dermed uden praejudikat for andre.

3. lalle sager om varsling af lejeforhgjelser efter reglerne om forbedringer, omkost-
ningsbestemt husleje, skatter og afgifter er beboerrepraesentationerne eller lejerne
kollektivt parter i sagerne. Her gar afggrelserne naesten uden undtagelse direkte til
alle lejerne eller beboerrepraesentationerne, og en yderligere orientering fra udle-
jers side er dermed overflgdig.
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4. Strafbestemmelsen for at overse orienteringspligten savner fuldstandig proportio-
nalitet. Ingen rettigheder fortabes, hvis udlejer kommer til at overse orienterings-
pligten, sa det kan meget vel resultere i, at man helt ungdvendigt laegger beslag pa
anklagemyndighed og domstole. Anklagemyndighed og ikke mindst domstole skal
nemlig pase, at der foreligger proportionalitet mellem forseelse og straf, men stri-
bevis af anmeldelser kan laegge beslag pa den tid, myndighederne i forvejen ikke
har for meget af.

Bedst af alt vil det vaere, om man besindede sig pa, at de relevante afggrelser frem-
over bliver offentliggjort af myndighederne pa en portal som huslejenaevn.dk

2. Med den nye bestemmelse i lejelovens § 47, stk. 3 omdefinerer man principperne for
fastleeggelse af lejeveerdien. Der foretages dermed et indgreb i lejedannelsen for de
mere end 250.000 smahuse og lejeboliger i de uregulerede kommuner, som slet ikke er
reguleret af boligreguleringslovens § 5 stk. 2.

Man gar dermed langt videre i reguleringen pa de generelle principper i lejelovgivnin-

gen end, hvad der er belaeg for, nar man i gvrigt har aftalt, at man kun abner lejelovs-
forliget fra 2014 i relation til boligreguleringslovens § 5, stk. 2.

Med venlig hilsen

Morten @strup Mgller
juridisk direktgr



