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Boligudvalget
Folketinget

Boligudvalget har i brev af 12. maj 2020 stillet mig folgende spergsmal vedrg-
rende L 176 — Forslag til lov om a&ndring af lov om midlertidig regulering af
boligforholdene og lov om andelsboligforeninger og andre boligfellesskaber.
(Dgede energikrav ved anvendelse af boligreguleringslovens 5, stk. 2, og fast-
frysning af vurderinger af veerdien af andelsboligforeningers ejendomme), L
177 — Forslag til lov om @&ndring af lov om midlertidig regulering af boligfor-
holdene og lov om andelsboligforeninger og andre boligfaellesskaber. (Karens-
periode ved erhvervelse m.v. af udlejningsejendomme og lovfeestelse af nor-
malvedtaegtens krav om 4/5 tilslutning til oplasning af andelsboligforeninger),
L 178 — Forslag til lov om andring af lov om leje og lov om midlertidig regule-
ring af boligforholdene. (Styrkelse af lejerne), som jeg hermed skal besvare.

Spergsmal nr. 28:

Ministeren bedes kommentere henvendelse af 9. maj 2020 fra EjendomDan-
mark vedrgrende bemarkninger til L 176, L 177 og 178 med forslag til &endrin-
ger i boligreguleringsloven, lejeloven og andelsboligloven, jf. L 176, L 177 og L
178 - bilag 8.

Svar:

I henvendelsen foreslar EjendomDanmark, at ikrafttreeden af det grenne ener-
gikrav udskydes i 3 ar, og at der overvejes alternativer til karensperioden pa 5
ar. Endvidere opfordrer EjendomDanmark til, at Boligudvalget inddrager ma-
teriale og svar fra andre myndigheder. Endelig anbefaler EjendomDanmark, at
Boligudvalget sager svar / afklaring pé en raekke supplerende spegrgsmal i for-
bindelse med den videre behandling af lovforslagene.

Henvendelsens punkt 1

Med hensyn til beskeeftigelsesvirkningen af de ggede energikrav skal jeg henvi-
se til mit svar pa BOU spergsmal 2 til L176, L177 og L 178, hvoraf fremgar, at
disse vil veere begraensede og derfor efter min opfattelse ikke vil kunne begrun-

de en udsettelse af lovforslagenes ikrafttraeden.

Henvendelsens punkt 2
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Med hensyn til EjendomDanmarks foresldede alternativer til karensperioden
ved at udskyde energikravenes ikrafttraeden i 3 ar, men séledes at energikravet i
denne periode aktiveres, hvis ejendommen salges, skal jeg henvise til mit svar
pa BOU spergsmal 5 til L 176, L177 og L178, hvoraf fremgér, at et sddan alter-
nativ ikke vurderes at have den enskede effekt.

I ovrigt vil den mindre effekt mod kortsigtede investorer, som alternativet mat-
te yde, falde bort efter 3 ar, hvor energikravene traeder i kraft for alle.

Den 3-drige periode vil ligeledes gge incitamentet for nuvarende udlejere til at
fa gennemgribende moderniseret deres lejemal inden energikravenes ikraft-
traeden, hvilket direkte strider imod aftalens formal.

Henvendelsens punkt 3

Med hensyn til hegringssvar, sa vedhaftes de hermed. Det er ikke mit gnske, at
udvalget skal mangle oplysninger, men ministerielle og lign. heringsvar over-
sendes normalt ikke. Det kan oplyses, at Datatilsynet ikke har afgivet et ho-
ringssvar, og at der efter heringsfristens udleb er rettet telefonisk henvendelse
til Datatilsynet, som har bekraftet, at de ikke har bemerkninger til L176, L177
og L178.

Med hensyn til bemarkningen om optagelse af ejendommen til dagsvaerdi i
arsregnskabet og behov for indhentelse af valuarvurdering bemaerkes, at dette
sporgsmal vedrerer arsregnskabsloven og falder uden for lovforslag L176.

Henvendelsens punkt 4

EjendomDanmark foreslar i forste bemeerkning til L176, at den geeldende “kat-
telem” til de ogede energikrav viderefores séledes, at kravet til energitilstanden
kan opfyldes ved at investere et neermere bestemt belgb i energiforbedringer.

Jeg kan ikke bifalde dette synspunkt. Efter min opfattelse bar det vaere sadan,
at gennemgribende moderniserede lejemal er beliggende i ejendomme med en
moderne og tidssvarende energimaessig tilstand. Med en sakaldt "kattelem” vil
der stadig kunne udlejes efter § 5, stk. 2, selv om ejendommen i energimaessig
henseende ikke lever op til moderne krav. Med det alternative krav om at lofte
ejendommens energimerke med 2 niveauer mener jeg, at der i hgjere grad
skabes sammenheng imellem lejemélenes kvalitet, ejendommens energistand
og huslejens storrelse.

Angdende anden bemerkning til L 176 om udbygning af nggleoplysningsske-
maet skal jeg henvise til mit svar pd BOU spergsmal 15 til L176, L177 og L 178,
hvoraf fremgér, at det er min hensigt at &ndre bekendtgerelse om oplysnings-
pligt ved salg af andelsboliger m.v., sa der medtages et punkt i det lovpligtige
nggleoplysningsskema om, at der er anvendt en fastholdt valuarvurdering.
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Angaende tredje bemarkning til L 176 om at en fastholdelse af valuarvurderin-
ger i lyset af COVID 19 kan fere til at maksimalprisen frakobles markedsprisen
i en leengere periode, skal jeg bemaerke, at det dels er usikkert i hvilket omfang
COVID 19 har indvirkning pa udlejningsejendommenes vaerdi. Udlejningsejen-
dommes vaerdifastsattelse athanger navnlig af afkastet og derved cash-flowet
pa ejendommen. Der vil altsé primeert veere tale om prisfald pa udlejningsejen-
domsmarkedet, hvis der opstar udlejningsvanskeligheder eller et fald i lejeni-
veauet, navnlig grundet manglende efterspergsel. Da vi ved, at befolkningen
generelt soger mod lejeboligmarkedet under gkonomiske kriser, er det altsa
ikke givet, at disse vil lide et veerditab som felge af COVID 19 krisen. Pa grund
af dette, er det ogsa vores vurdering, at investorer pa aktie- og ejendomsmar-
kedet vil anse investeringer i &ldre udlejningsejendomme for relativt veerdifa-
ste set i forhold til fx aktieinvesteringer i en lang rakke sektorer, som er mere
direkte pavirket af COVID 19.

Behovet for en maksimalpris for andelsboligerne er samtidig ogsa et udtryk for,
at markedsprisen, navnlig i de store byer, hvor lovforslagene primeert finder
anvendelse, generelt befinder sig pa et niveau hgjere end maksimalprisen, og
dette vurderes, med stotte i at der ikke er sket naevnevardige a&ndringer i antal-
let af andelsboliger til salg, ikke at have s&ndret sig.

Samlet set vurderes det altsd, at virkningen af fastfrysningen af maksimalprisen
for andelsboliger ikke har endret sig markant som falge af COVID 19.

Angaende fjerde bemarkning til L 176 om behov for precisering ved genudlej-
ning bemeerkes, at det folger af eendringslovens ikrafttraedelsesbestemmelse, at
de @&ndrede energikrav geelder for lejemal, hvor lejeperioden for den farste ud-
lejning af lejemalet efter en gennemgribende forbedring efter § 5, stk. 2, i lov
om midlertidig regulering af boligforholdene begynder efter lovens ikrafttrae-
den. Andringen finder saledes ikke anvendelse for lejemal, herunder tidligere
andelsboliger, som for lovens ikrafttraeden har vaeret udlejet i henhold til bolig-
reguleringslovens § 5, stk. 2.

Angaende femte bemeerkning til L 176, om at det ber fremga som lovtekst, at
andelsboligforeninger kan fastholde en anden valuarvurdering end den senest
indhentede, bemaerkes, at det fremgar af den foreslaede § 5, stk. 3, i andelsbo-
ligloven, at ejendommens verdi kan fastholdes pa baggrund af en gyldig vurde-
ring foretaget inden den 1. juli 2020 efter stk. 2, litra b eller c. Efter andelsbo-
liglovens § 5, stk. 2, litra b, ma en valuarvurdering ikke veere aldre end 18 ma-
neder. Det fremgér saledes at lovteksten, at andelsboligforeningen kan fasthol-
de en valuarvurdering, der er op til 18 méneder gammel. Betydningen heraf
forklares narmere i lovbemarkningerne.

Angaende sjette bemarkning til L 176 om at opskrive veerdien af fastholdte
valuarvurderinger med vaerdien af forbedringer bemarkes, at der gives mulig-
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hed herfor ved den foreslaede aendring af formuleringen af andelsboligslovens §
5, stk. 3, der bliver stk. 4.

Angaende EjendomDanmarks forste bemarkning til L177 vedrerende den fore-
sldede § 5, stk. 5, nr. 1, skal jeg medgive synspunktet. Hensigten med den fore-
sldede bestemmelse er, at lejemal, som er gennemgribende moderniserede og
kunne lejes ud herefter inden karensperiodens indtraeden, ogsa lovligt skal
kunne lejes ud herefter under en karensperiode. ZEndringen vil blive medtaget i
et kommende andringsforslag.

Anden bemerkning til L177 kan dog ikke tiltraedes, da et generationsskifte,
uanset om det praeciseres til at indga en begranset kreds, vil adskille sig vae-
sentligt fra arv, ved at kontrolskiftet ikke nodvendigvis udspringer alene fra
afgiverens intentioner, men tillige kan udspringe fra erhververens. Der er altsa
ogsa her beskyttelseshensyn i forhold til kortsigtede hensigter fra erhververens
side.

For sd vidt angar EjendomDanmarks bemarkninger til L178 om udlejerens
meddelelsespligt om afgarelser afsagt om lejeforhold i ejendommen, skal antal-
let af afsagte afgarelser selvfolgelig ses i lyset af antallet af private udlejnings-
ejendomme.

Det er vurderingen, at opstar der en situation, hvor det er en reel belastning for
udlejeren, at meddele afgarelserne til lejerne eller beboerrepraesentationen, vil
det vaere sandsynligt, at det er udlejerens ageren, der forer til den store maeng-
de huslejenavnssager, som er problemet, snarere end meddelelsespligten i sig
selv.

Det er vurderingen, at de af Ejendom Danmark foreslaede undtagelser hverken
er ngdvendige eller gnskveerdige. I det omfang, at beboerreprasentationen eller
alle lejerne er omfattet af sagen, vil der ikke vere en beboerreprasentation eller
ovrige lejere at meddele.

For sd vidt angar EjendomDanmarks bemerkning til den foreslaede bestem-
melse i lejelovens § 47, stk. 3, skal jeg henvise til mit svar pa BOU sporgsmal 5
til L 176, L177 og L178, hvoraf fremgar, at jeg ikke er enig i, at aendringen ikke
kan indeholdes i den aftalte undtagelse til lejelovsforliget.

Med venlig hil

I%ﬁybva Bek



