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Lov om @&ndring af lov om midlertidig regulering af boligforholdene og lov om andelsboligfor-
eninger og andre boligfellesskaber

(Dgede energikrav ved anvendelse af boligreguleringslovens 5, stk. 2, og fastfrysning af vurderin-
ger af verdien af andelsboligforeningers ejendomme)

§1

I lov om midlertidig regulering af boligforholdene, jf. lovbekendtggrelse nr. 929 af 4. september
2019, foretages fglgende @ndringer:

1. § 5, stk. 3, 1. pkt., affattes saledes:

»Stk. 2 finder alene anvendelse for lejemal i ejendomme, der pa udlejningstidspunktet har opnaet en
energiramme pa A-C i energimerkningen efter lov om fremme af energibesparelser i bygninger, og
for lejemal i ejendomme, hvor ejeren har udfgrt energiforbedringer i et omfang, som indeberer, at
ejendommen har opnaet en energiramme, der ligger to niveauer over den, som var geldende den 1.
juli 2020.«.

2.§ 5, stk. 3, 5. og 6. pkt., ophaves.
§2

I lov om andelsboligforeninger og andre boligfallesskaber, jf. lovbekendtggrelse nr. 1231 af 11. ok-
tober 2018, foretages fglgende @®ndringer:

1.1§4 b, stk. 2, og § 5, stk. 6 og 8, der bliver stk. 7 og 9, ®ndres »stk. 2-5« til: »stk. 2-6«

2.1§ 5 indsattes efter stk. 2 som nyt stykke:

»Stk. 3. Uanset stk. 2 kan ejendommens veardi pa baggrund af en vurdering foretaget inden den 1.
juli 2020 efter stk. 2, litra b eller c, fastholdes 1 en ubegranset periode, dog kun indtil foreningen
efter lovens ikrafttreden valger at anvende en ny vurdering som grundlag for fastsattelse af andels-
vardier. En vurdering af ejendommens veardi efter stk. 2, litra b, der ikke er lagt til grund for fast-
seettelse af andelsverdier, kan alene fastholdes efter 1. pkt., hvis det dokumenteres ved en note i ars-
regnskabet eller en revisorerklering fremlagt pa generalforsamlingen, at vurderingen er indhentet
inden den 1. juli 2020.«

Stk. 3-15 bliver herefter stk. 4-16.

3.1§ 5, stk. 3, der bliver stk. 4, indsattes efter »stk. 2 anfgrte«: »og de efter stk. 3 fastholdte«

4.1§ 5, stk. 7, der bliver stk. 8, &ndres »stk. 2-4« til: »stk. 2-5«



5.18 5, stk. 9, der bliver stk. 10, &ndres »stk. 4« til: »stk. 5«
§3

Stk. 1. Loven treder 1 kraft den 1. juli 2020.

Stk. 2. Lovens § 1, nr. 1, finder alene anvendelse pa lejemal, hvor lejeperioden for den fgrste udlej-
ning af lejemalet efter en gennemgribende forbedring efter § 5, stk. 2, i lov om midlertidig regule-
ring af boligforholdene begynder efter lovens ikrafttreeden. For lejemal, der er gennemgribende for-
bedret efter § 5, stk. 2, i samme lov og udlejet fgr lovens ikrafttreeden, finder de hidtil geldende reg-
ler anvendelse.
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1. Indledning og baggrund

Nearvaerende lovforslag udmgnter den del af den boligpolitiske aftale af 30. januar 2020, jf. naer-
mere nedenfor, som vedrgrer indfgrelse af ggede energikrav og fastfrysning af valuarvurderinger og
offentlig vurdering. Sidelgbende hermed fremsattes yderligere to lovforslag vedrgrende aftalens
gvrige elementer.

Den 27. februar 2019 indgik den davarende regering (Venstre, Liberal Alliance og Det Konserva-
tive Folkeparti) og Socialdemokratiet, Dansk Folkeparti, Enhedslisten, Radikale Venstre og Sociali-
stisk Folkeparti aftale om, at nedsatte en ekspertgruppe om boligreguleringslovens § 5, stk. 2, om
lejefastsattelse for gennemgribende forbedrede lejemal.

Ekspertgruppen skulle undersgge omfanget og virkningerne af § 5 stk. 2 og komme med anbefalin-
ger til eventuelle @ndringer af loven. Som et led i ekspertgruppens arbejde skal der iverksattes en
undersggelse af anvendelsen af boligreguleringslovens § 5, stk. 2. Nar ekspertgruppens rapport fo-
religger, skulle transport- og boligministeren indkalde partierne til politiske drgftelser.

Det indgik i aftalen, at parterne bag lejelovsforliget af 11. juni 2014 om forenkling og modernise-
ring af lejelovgivningen stilles frit i forhold til § 5 stk. 2,-problemstillingen efter ekspertgruppens
afrapportering, og er saledes ikke bundet af forliget pa dette punkt, nar der skal tages stilling til ek-
spertgruppens anbefalinger.

Ordningen med serlig lejefastsattelse for lejemal, som er gennemgribende forbedrede, indfgrtes i
1996 med det formal at sikre incitamenter for udlejerne til at modernisere @ldre og utidssvarende



private lejeboliger samtidig med, at afgrensningen i forhold til omkostningsbestemt husleje blev
praciseret. [ 2014 blev ordningen tilfgrt krav til ejendommens energimassige stand, idet der indfgr-
tes krav om, at ejendommen mindst skal opfylde kravene i energiramme D i energimarkningen, jf.
lov om fremme af energibesparelser i bygninger, eller alternativt at ejeren udfgrer energiforbedrin-
ger for mindst 430 kr. pr. m? (2020-niveau).

Ordningen i boligreguleringslovens § 3, stk. 2, gelder alene for ejendomme, som er omfattet af reg-
lerne om omkostningsbestemt lejefastsattelse, det vil sige store ejendomme, der er beliggende i
kommuner, hvor boligreguleringsloven er geldende. Ordningen indebarer, at huslejen kan fastset-
tes efter reglerne om det lejedes verdi i stedet for som omkostningsbestemt husleje, nar lejemalet er
gennemgribende forbedret og nermere bestemte krav herunder til forbedringsinvesteringen er op-
fyldt og kan medfgre en vasentlig hgjere husleje end efter de almindelige regler om omkostnings-
bestemt husleje. Ordningen kan kun benyttes i forbindelse med, at en lejer flytter ud af et lejemal,
og en ny lejer flytter ind.

Ekspertgruppen afgav sin rapport den 29. oktober 2019. I rapporten er der beskrevet 4 modeller:
fuldstendig oph&velse af ordningen 1 boligreguleringslovens § 5, stk. 2, (model A), krav om mindst
energiramme C i stedet for mindst energiramme D (model B), forhgjelse af investeringskraveti § 5,
stk. 2, (model C) og forhgjelse af afkastet for almindelige forbedringer i stedet for § 5, stk. 2,-ord-
ningen (model D). I tilleg hertil har ekspertgruppen skitseret 3 alternativer: lovbestemt tilleg til
gennemgribende forbedringer efter boligreguleringslovens § 5, stk. 2, (alternativ model 1), omkost-
ningsbestemt husleje med forhgjet afkast for energiforbedringer (alternativ model 2) og justering af
margin for det lejedes vardi (alternativ model 3).

Ekspertgruppen har ikke gnsket at anbefale bestemte modeller for justering af ordningen, men har
alene beskrevet og analyseret ovennavnte modeller med henblik pa at illustrere de modeller, som
ekspertgruppen finder relevante at pege pa som udgangspunkt for efterfglgende politiske forhand-
linger om en eventuel justering af ordningen.

Det fremgar af ekspertgruppens undersggelse, at der i dag er ca. 57.000 boliger, som er udlejet efter
boligreguleringslovens § 5, stk. 2. Ligeledes fremgar, at de afholdte forbedringsudgifter ved forbed-
ringer efter § 5, stk. 2, i gennemsnit er ca. dobbelt sa store som den nuvarende belgbsgranse i § 5,
stk. 2, og de gennemgribende forbedrede boliger har en husleje, der i gennemsnit er 81 pct. hgjere
end gennemsnittet for de omkostningsbestemte lejemal.

I forleengelse af ekspertgruppens rapport blev der den 30. januar 2020 indgaet en aftale imellem re-
geringen (Socialdemokraterne) Dansk Folkeparti, Socialistisk Folkeparti, Enhedslisten og Alternati-
vet om rekke initiativer mod kortsigtede investeringer i private udlejningsejendomme.

I lyset af de tilvejebragte oplysninger er det aftalepartiernes opfattelse, at muligheden for at heve
huslejen efter en gennemgribende forbedring efter boligreguleringslovens § 5, stk. 2, har vist sig at
give mulighed for et noget hgjere afkast end det oprindeligt tiltenkt med bestemmelsen. Det har gi-
vet stigende huslejer, usikkerhed hos lejerne, som fgler sig underlagt et pres for at flytte, og har fgrt
til mange tvister mellem lejere og udlejere.

Der anslas at vaere 74.600 udlejningsboliger med potentiale for gennemgribende forbedring efter §
5, stk. 2. heraf er ca. 60 pct. beliggende i én af de store bykommuner Kgbenhavn, Frederiksberg,
Odense, Aarhus eller Aalborg.



Aftalepartierne er enige om, at det er afggrende, at huslejestigningerne pa private boliger i storby-
erne stoppes, og at de private boliger ikke skal tjene som rene investeringsobjekter for investorer,
der hovedsageligt er interesseret 1 hurtige gevinster. Samtidig skal ngdvendige og rentable energire-
noveringer gennemfgres til gavn for bade klimaet og for lejerne, som vil fa en lavere varmeregning.
Aftalen er derfor ogsa medvirkende til opfyldelse af den i klimaloven fastsatte malsatning om en
reduktion af CO2 udledningen med 70 % inden 2030. Den samlede effekt ath@nger af energimikset,
samt gvrige tiltag pa omradet.

Aftalen indeholder fglgende elementer:

¢ Der indfgres en periode, hvor en ny udlejer er i en karensperiode, sa der efter en boligudlej-
ningsejendom har skiftet ejer fgrst kan opkraves husleje efter § 5, stk. 2, i nye 5,2-lejemal
efter 5 ar.

¢ Der indfgres et grgnt incitament, sa karensperioden ikke skal gelde, nar en ejendoms energi-
klasse he&ves med mindst 3 niveauer eller energiforbedres for mindst 3.000 kr. pr. m2.

e Der indfgres et grgnt energikrav, sa der fgrst kan gennemfgres forbedringer efter § 5, stk. 2,
nar ejendommen er bragt op pa energiklasse C eller ejendommens energiklasse er lgftet
mindst 2 niveauer.

e Det begraenses, hvor meget huslejen efter § 5, stk. 2, kan stige via en fjernelse af den sa-
kaldte margin for det lejedes vardi.

® Lejerne styrkes i tvister med udlejerne, herunder med en styrkelse af huslejenevnene.

Aftalepartierne er enige om, at de ovenstaende initiativer ikke skal have negative konsekvenser for
andelsvardierne.

Aftalen indeholder derfor tillige fglgende elementer:

® Der gives mulighed for at fastholde valuarvurderingerne nominelt. Fastholdelsen gelder
tidsubegranset og vil omfatte valuarvurderinger foretaget inden lovforslagets ikrafttreedelse.

e Der indfgres en overgangsordning saledes, at allerede igangsatte, stgrre ombygningsprojek-
ter kan indregnes 1 valuarvurderingen.

¢ For de foreninger, der benytter den offentlige vurdering som vardiansattelsesprincip, gives
der mulighed for tidsubegranset at anvende de gamle vurderinger, hvis den gamle vurdering
f.eks. er hgjere og denne i stedet gnskes anvendt.

e Karensperioden skal ikke geelde ved omdannelsen fra andelsboligforening til udlejningsejen-
dom.

e Normalvedtagtens krav om 4/5 tilslutning til forslag om foreningens oplgsning lovfestes.

2. Lovforslagets hovedpunkter
2.1. Dgede energikrav
2.1.1. Geeldende ret

Efter de gaeldende regler i boligreguleringslovens § 5, stk. 2, kan huslejen for gennemgribende for-
bedrede lejemal fastsettes til et belgb, der ikke veesentligt overstiger det lejedes veerdi. Et lejemal er
gennemgribende forbedret, nar forbedringer vesentligt har forgget det lejedes vaerdi for lejemalet,
og der for lejemalet er afholdt rene forbedringsudgifter der overstiger 2.271 kr. pr. m? eller 259.699
kr. i alt (2020-niveau).



Efter boligreguleringslovens § 5, stk. 3, er det tillige en betingelse for at kunne anvende § 5, stk. 2,-
ordningen, at ejendommen har en energiramme pa mindst D. Som alternativ hertil kan ejeren for at
fa adgang til at benytte ordningen udfgre energiforbedringer for mindst 430 kr. pr. m? (2020-ni-
veau).

Kravene til ejendommens energimessige tilstand indfgrtes ved en lovaendring 1 2014 med baggrund
i Energiaftalen af 22. marts 2012 imellem den davarende regering (Socialdemokraterne, Radikale
Venstre og Socialistisk Folkeparti) og V, DF, EL og K. Lov@ndringen var en implementering af af-
talen imellem den davarende regering og V, DF og K om udmgntning af en energisparepakke. For-
malet med initiativet var at gge energieffektiviseringen og dermed minimere energispild og energi-
forbrug, ved at gennemfg@re energibesparende foranstaltninger i boliger og bygninger.

Med kravet om en energiramme pa mindst D som betingelse for at kunne anvende § 5, stk. 2,-ord-
ningen indfgrtes krav om, at ejendommen i1 energimassig henseende 1 store trek skulle opfylde de
krav, der fglger af det bygningsreglement, som gjaldt fra februar 1977 (BR77).

2.1.2. Transport- og Boligministeriets overvejelser og lovforslagets indhold

De energimassige krav til ejendomme, hvor den gunstige lejefastsattelse efter boligreguleringslo-
vens § 5, stk. 2, gnskes anvendst, findes ikke l&ngere at vare tidssvarende. De geldende krav afspej-
ler i det vaesentlige de krav, som gjaldt for nybyggeriet for mere end 40 ar siden. Det findes derfor
hensigtsmassigt, at gge energikravene til ejendomme, hvor det patenkes at modernisere lejemal i et
sadan omfang, at de kan anses for at vaere gennemgribende forbedrede i henhold til boligregule-
ringslovs § 5, stk. 2.

Som et led i den grgnne omstilling og for at begra@nse udlejningsejendommenes klimabelastning fo-
reslas derfor, at de energimassige betingelser for at anvende § 5, stk. 2,-ordningen gges. Det fore-
slas saledes, at kravene gges ved at eendre kravet til ejendommens energiramme fra mindst D til
mindst C.

Kravet om mindst energiramme C indebarer, at de energimassige krav til ejendomme, hvor bolig-
reguleringslovens § 5, stk. 2,-ordningen gnskes anvendt, i det vaesentlige svarer til de energikrav,
som gjaldt for nybyggeri fra 1995 (BR 95).

Endvidere foreslas det alternative krav om, at udlejeren kan benytte boligreguleringslovens § 5, stk.
2, hvis der er udfgrt rene energiforbedringer for 430 kr. pr. m? (2020-niveau), ophzvet. I stedet fo-
reslas der som alternativ til kravet om energiramme C indfgrt en ordning, hvorefter udlejeren kan
valge at udfgre energiforbedringer i et omfang, som indebzrer, at ejendommen opnar en energi-
ramme, der ligger to niveauer over den, som var geldende den 1. juli 2020. Det vil sige, at ejen-
dommens energiramme er @ndret fra G til E eller fra F til D. Nar udlejeren har faet registreret en
sadan @ndring i ejendommens energimarke, vil udlejeren kunne benytte ordningen i boligregule-
ringslov § 5, stk. 2. Det er ikke et krav, at energiforbedringerne skal vere udfgrt inden for en be-
stemt periode.

Efter de geldende regler gelder kravet om mindst energiramme D ikke for fredede ejendomme. Ar-
sagen hertil er, at de fredede ejendomme ikke er omfattet af kravet om energimerkning efter lov om
fremme af energibesparelser 1 bygninger, og at der efter fredningslovgivningen kun kan foretages



begransede @ndringer i disse ejendomme bade udvendigt og indvendigt. Sadanne @ndringer skal
forudgaende godkendes af fredningsmyndighederne.

Det foreslas, at denne retsstilling viderefgres saledes, at de fredede ejendomme fortsat ikke er om-
fattet af de sa@rlige energikrav for ejendomme, som gnsker at anvende § 5, stk. 2,-ordningen. De fre-
dede ejendomme kan identificeres entydigt, og fritagelsen indebarer derfor ingen risiko for omga-
else i relation til ikke-fredede ejendomme.

2.2. Fastfrysning af valuarvurderinger og offentlig vurdering
2.2.1. Geeldende ret
Overdragelse af andele 1 andelsboligforeninger er omfattet af andelsboliglovens maksimalprisregler.

Efter disse regler skal andelens vardi beregnes efter nettoformuemetoden, hvorefter den enkelte an-
dels veerdi svarer til en andel af foreningens nettoformue. Nettoformuen opggres som forskellen
mellem pa den ene side foreningens aktiver (primart foreningens ejendom) og pa den anden side
foreningens passiver.

Dette indebarer, at verdien af andelsboligforeningens ejendom har stor betydning for stgrrelsen af
andelsvardierne 1 foreningen.

Andelsboligloven indeholder nermere regler om, hvordan verdien af andelsboligforeningens ejen-
dom skal fastsattes. Loven indeholder saledes tre principper for ansettelse af ejendommens veerdi
der tager udgangspunkt i den verdi, ejendommen har som udlejningsejendom. Ans@ttelsen af ver-
dien af den enkelte ejendom kan séledes efter andelsboliglovens § 5, stk. 2, enten tage udgangs-
punkt i anskaffelsessummen for ejendommen, den seneste offentlige vurdering af ejendommen eller
1 en valuars vurdering af ejendommens handelsvardi som udlejningsejendom.

Efter andelsboliglovens § 5, stk. 2, litra b, kan ejendomme ved opggrelsen af foreningens formue
ansettes til den kontante handelsvaerdi som udlejningsejendom pa grundlag af en valuarvurdering.
Valuarvurderingen skal udarbejdes efter reglerne i bekendtggrelse om vurdering af ejendomme til-
hgrende private andelsboligforeninger ved valuar og baseres pa en DCF-beregning, hvor alle de ind-
tegter, der skgnnes at kunne opkraves ved en investors drift af ejendommen, skal indga. Ved en
valuarvurdering af ejendommen er det derved afggrende for ejendommens vardiansattelse, hvilke
lejeindtegter ejendommen vil kunne give.

Dette indebzrer, at lejelovgivningens lejefastsattelsesregler har indflydelse pa verdiansattelsen af
andelsboligforeningens ejendom og dermed pa prisen for de enkelte andele i foreningen. Sker der
@ndringer i lejefastsattelsesreglerne, vil det, i det omfang de gaeldende regler har betydning for
vardiansattelsen af den enkelte udlejningsejendom, fa en afsmittende effekt pa fastsattelsen af
vardien af de enkelte andele 1 en andelsboligforening.

Efter andelsboliglovens § 5, stk. 2, litra ¢, kan ejendommen ved opggrelsen af foreningens formue
ansattes til den senest ansatte offentlige vurdering.



Andelsboligforeninger, der anvender den offentlige vurdering, vil ikke pa nuvearende tidspunkt
blive pavirket af @&ndringen af boligreguleringslovens § 5, stk. 2, da vurderingen er fastholdt frem til
de nye offentlige vurderinger foreligger.

Herudover fglger det af andelsboliglovens § 5, stk. 3, at der til en valuarvurdering og den seneste
offentlige vurdering kan laeegges verdien af forbedringer udfgrt pa ejendommen efter anskaffelsen
eller vurderingen. Bestemmelsen sikrer, at efterfglgende forbedringsarbejder ikke forer til forrin-
gelse af andelsvardien.

2.2.2. Transport- og Boligministeriets overvejelser og den foreslaede lgsning

En @ndring af lejelovgivningens regler om lejefastsattelse kan fa betydning for verdiansettelsen af
andelsboligforeningers ejendomme i de tilfelde, hvor foreningerne valger at lade ejendommens
vaerdi opggre til handelsvardien som udlejningsejendom efter andelsboligforeningslovens § 5, stk.
2, litra b.

Det skyldes, at det er afggrende for vardiansattelsen af ejendommen som udlejningsejendom
hvilke lejeindtegter, ejendommen kan give, herunder en udlejers mulighed for at gge lejeindtaeg-
terne i ejendommen ved at gennemfgre en gennemgribende modernisering af lejemal efter boligre-
guleringslovens § 5, stk. 2.

En @ndring af boligreguleringslovens § 5, stk. 2, vil derfor have en afsmittende virkning pa verdien
andelsboligforeningers ejendomme. Afhangig af den enkelte ejendom og dennes potentiale for gen-
nemfgrelse af gennemgribende moderniseringer efter boligreguleringslovens § 5, stk. 2, vil andels-
boligforeninger derved kunne opleve et fald 1 vaerdien af ejendommen, hvis der strammes op om
muligheden for, at udlejere kan benytte boligreguleringslovens § 35, stk. 2.

For de foreninger, der benytter den offentlige vurdering, jf. andelsboligforeningslovens § 5, stk. 2,
litra ¢, som vardiansattelsesprincip, kan en @ndring af boligreguleringslovens § 5, stk. 2, ogsa have
konsekvenser, nar det offentlige vurderingssystem er klar til at vurdere disse.

Aftalepartierne er enige om, at en @&ndring af boligreguleringslovens § 5, stk. 2, ikke skal have ne-
gative konsekvenser for andelsvardierne.

Det foreslas derfor, at andelsboligforeningerne gives mulighed for at anvende den seneste valuar-
vurdering af ejendommen udarbejdet inden lovens ikrafttreden ved fastsattelse af andelsvardierne
i foreningen i en ubegraenset periode.

Tilsvarende foreslas det, at der gives mulighed for tidsubegranset at anvende de seneste offentlige
vurderinger fra for lovforslagets ikrafttreeden, hvis den gamle vurdering f.eks. er hgjere og denne i
stedet gnskes anvendt.

Herved sikres vil en &ndring af boligreguleringslovens § 5, stk. 2, ikke fa virkning pa den pris, som
andelshaverne lovligt kan tage for andelen.

Muligheden for at anvende en valuarvurdering udarbejdet inden lovens ikrafttreeden vil betyde, at
andelsboligejendomme efter lovens ikrafttreden vil kunne anvende en vaerdiansattelse, hvor et var-
difald som fglge af @ndring af boligreguleringslovens § 5, stk. 2, ikke er indregnet. Dette vil kunne



have en vis, begraenset betydning, nar andelsboligforeningen skal optage 1an og hvis foreningen pa
et tidspunkt nedlegges.

Det foreslas endvidere, at andelsboligforeninger, som legger en valuarvurdering eller offentlig vur-
dering foretaget fgr lovens ikrafttreeden den 1. juli 2020 til grund for andelsvardiberegningen ogsa
gives mulighed for fremover at l&gge vaerdien af forbedringer udfert pa ejendommen efter den vur-
dering, som fastholdes, til verdians@ttelsen af ejendommen, jf. lovforslagets § 2, nr. 3.

3. @konomiske konsekvenser og implementeringskonsekvenser for det offentlige
3.1. Indledning

Lovforslaget har en rekke gkonomiske konsekvenser for det offentlige. Forslaget vil blandt andet
have huslejemassige konsekvenser og dermed afledte konsekvenser for udgifter til individuel bolig-
stgtte. Disse konsekvenser gennemgas i afsnit 3.2.

Endvidere vil forslaget give ejere af @ldre udlejningsejendomme incitament til at foretage investe-
ringer i energiforbedrende foranstaltninger, hvilket pa sigt vil fgre til en reduktion i varmeforbruget.

Det vil alt andet lige medfgre lavere offentlige udgifter til det varmetilleg, som ydes til pensioni-
ster, der har en forholdsvis hgj varmeudgift. Disse konsekvenser gennemgas i afsnit 3.3.

Herudover vil en reduktion i energiforbruget ogsa have en afledt effekt i form af tabt afgiftsprovenu
for staten pa afgiftsbelagt energiforbrug. Disse konsekvenser gennemgas i afsnit 3.4.

I afsnit 3.5 behandles den del af lovforslaget som vedrgrer @ndringen i andelsboligloven.
I afsnit 3.6 sammenfattes lovforslagets samlede gkonomiske konsekvenser for det offentlige.

Det skal bemarkes, at beregningerne er forbundet med betydelig usikkerhed, blandt andet som
folge af forslagets adferdsmassige virkninger.

3.2. Individuel boligstptte

I det felgende gennemgas huslejekonsekvenserne af lovforslaget og de afledte offentlige udgifter til
individuel boligstgtte. Idet lovforslaget treder 1 kraft pr. 1. juli 2020, er det i beregningerne forud-
sat, at forslaget kun har halv effekt i 2020.

Energikravet i forbindelse med § 5, stk. 2, skarpes, idet kravet til ejendommens energiramme &n-
dres fra mindst D til mindst C. Endvidere oph@ves det alternative krav om, at udlejeren kan benytte
§ 5, stk. 2, hvis der er udfgrt rene energiforbedringer for 430 kr. pr. m2? (2020-niveau). Som alterna-
tiv til kravet om energiramme C indfgres en ordning, hvor udlejeren kan velge at udfgre energifor-
bedringer, som indeberer, at ejendommen opnar en energiramme, der ligger to niveauer over den,
som var geldende den 1. juli 2020. Det skgnnes, at en forggelse af ejendommens energiramme med
to niveauer i gennemsnit vil kreve rene energiforbedringer i stgrrelsesorden 2.000 kr. pr. m2 (2020-
niveau).



Omkring 75 pct. af de private udlejningsboliger i ejendomme med mindst 7 boliger, opfgrt for 1960,
med et gyldigt energimarke 1 2019, opfylder ikke kravet om mindst energimarke C. I et vasentligt
antal af disse ejendomme kan energikravet opfyldes ved at gennemfgre de rentable energibesparel-
sesforslag, der fremgar af energimerket, eller ved at forbedre ejendommens energimarke med to
niveauer. Da der ofte er tale om stgrre forbedringsarbejder, som tager tid at planlegge og gennem-
fgre, ma det antages, at skaerpelsen af de energimassige krav for anvendelse af § 5, stk. 2, umiddel-
bart vil medfgre en reduktion i antallet af boliger, der for fgrste gang genudlejes efter denne ord-
ning.

Ekspertgruppens rapport vedr. boligreguleringslovens § 5, stk. 2, viser, at den arlige tilgang af boli-
ger udlejet fgrste gang efter § 5, stk. 2, i perioden 2006-2019 har veret pa ca. 2.875 boliger. Det
skgnnes med betydelig usikkerhed, at tilgangen pa kort sigt vil blive reduceret med i stgrrelsesorde-
nen to tredjedele af den arlige tilgang, svarende omkring 2.000 boliger arligt. Dette medfgrer med
betydelig usikkerhed en samlet reduktion i den forventede husleje i private udlejningsboliger pa i
stgrrelsesordenen 49 mio. kr. i 2020 (halv effekt) og 142 mio. kr. i 2021. I ar 2025 vil huslejeeffek-
terne vere akkumuleret til omkring 329 mio. kr. (2020-niveau), mens effekterne pa langt sigt (i
2031) skgnnes at vaere akkumuleret til i stgrrelsesorden 56 mio. kr. (2020-niveau).

Det skarpede energikrav vil gge incitamentet til at gennemfgre investeringer i energibesparende
foranstaltninger. Energiinvesteringerne vedrgrer hele ejendommen og vil for en dels vedkommende
kreeve planlegning og koordinering i forhold til gvrige arbejder pa ejendommen. Investeringerne
kan derfor straekke sig over en leengere tidsperiode. Over en arreekke ma der forventes en stigende
energistandard i den @ldre del af den private udlejningsboligsektor.

Som fglge heraf vil et stigende antal ejendomme opfylde energikravet 1 forbindelse med § 5, stk. 2,
hvorfor den begrensende effekt af det skarpede energikrav for anvendelse af § 5, stk. 2, derfor
gradvist bliver mindre. Efter ca. 10 ar skgnnes det, at den gennemsnitlige arlige tilgang kun er redu-
ceret med 100 boliger, som ikke kan opfylde energikravet om mindst energimarke C, eller hvor det
ikke er muligt at forbedre ejendommens energimarke med mindst to niveauer.

En samlet huslejereduktion pa ca. 142 mio. kr. i 2021 medfgrer skgnsmeessigt en reduktion i de ar-
lige udgifter til individuel boligstgtte pa i stgrrelsesordenen 5,7 mio. kr. Heraf udggr ca. 1,7 mio. kr.
kommunale mindreudgifter, idet den statslige refusion af udgifterne til boligstgtte udggr omkring 70
pct. for boligsikring og boligydelse set under ét. Pa langt sigt (i 2031) vurderes de offentlige min-
dreudgifter til boligstgtte samlet set at udggre i stgrrelsesorden 6 mio. kr. (2020-priser).

Forslaget vil pa den ene side udskyde investeringer (forbedring og vedligeholdelse) i forbindelse
med gennemgribende forbedringer af de enkelte lejemal efter boligreguleringslovens § 5, stk. 2. Pa
den anden side vil forslaget igangsatte (eller fremrykke) investeringer i energiforbedringer af de
aldre private udlejningsejendomme med henblik pa at opfylde de skeerpede energikrav for anven-
delsen af § 5, stk. 2. Pa den baggrund skgnnes det, at forslaget samlet set vil reducere investerin-
gerne 1 5.2-forbedringer med skgnsmassigt 360 mio. kr. 1 2020 (halv effekt) og 720 mio. kr. 1 2021.

Pa langt sigt (i 2031) skgnnes investeringerne at blive reduceret med omkring 36 mio. kr.

Lovforslagets pkonomiske konsekvenser for stat og kommuner for sa vidt angar individuel boligstptte

(Mio. kr., 2020-prisniveau) 2020 2021 2022 2023
Staten -14 -4,0 -6,1 -7,6




-2,6
-8,7

-3,3

Kommunerne -0,6 -1,7
-10,9

I alt -2,0 -5,7
Anm.: En negativ verdi angiver en mindreudgift

3.3. Varmetilleg

I takt med at udlejerne foretager de n®vnte energiinvesteringer 1 de ®ldre private udlejningsejen-
domme, jf. afsnit 3.2, vil lejerne opna en varmebesparelse. Det skgnnes med betydelig usikkerhed,
at det vil tage omkring 10 ar fgr alle energiinvesteringerne er gennemfgrt for at leve op til de skeer-
pede energikrav i forbindelse med § 5, stk. 2. I beregningerne forudsattes det, at de fgrste varmebe-
sparelser vil blive realiseret 1 2021, og at varmebesparelserne vil toppe 1 2030 med en samlet varme-
besparelse pa i stgrrelsesorden 169 mio. kr. (2020-niveau).

Det skgnnes med betydelig usikkerhed, at en reduktion i varmeudgifterne som fglge af forslaget
medfgrer en reduktion i udgifterne til varmetilleeg pa omkring 10 pct. af varmebesparelsen. Heri er
forudsat, at de private udlejningsejendomme, der far foretaget energimassige forbedringer som
fglge af forslaget, ma antages at have forholdsvis hgje varmeudgifter.

Med betydelig usikkerhed skgnnes varmeforbruget i 2021 at blive reduceret med i stgrrelsesordenen
8 mio. kr., og siledes medfgre offentlige mindreudgifter til varmetilleeg til pensionister i stgrrelses-
ordenen 0,8 mio. kr. Heraf udggr de kommunale mindreudgifter ca. 0,2 mio. kr. 1 2021, da den
statslige refusion af udgifterne til varmetillg er pa 75 pct.

Lovforslagets pkonomiske konsekvenser for stat og kommuner for sa vidt angar varmetilleg

(Mio. kr., 2020-prisniveau) 2020 2021 2022 2023

Staten 0,0 -0,6 -1,2 -1,8
Kommunerne 0,0 -0,2 -0,4 -0,6
I alt 0,0 -0,8 -1,6 -2,4

Anm.: En negativ verdi angiver en mindreudgift

3.4. Afledte provenumcessige konsekvenser for energiafgifter af reduceret energiforbrug

Det forventes at forslaget vil fgre til en reduktionen i energiforbruget i det private udlejningsbyg-
geri. Det vil medfgre et afledt provenutab for staten pa afgiftsbelagt energiforbrug. Forslaget skgn-
nes saledes med betydelig usikkerhed at medfgre en reduktion i det afgiftsbelagte varmeforbrug
svarende til 1 stgrrelsesordenen 1.800 GJ fjernvarmeforbrug i 2021, hvilket skgnnes at medfgre et
indirekte afledt provenutab for staten pa afgifter i stgrrelsesordenen 0,1 mio. kr. Pa lengere sigt (fra
2030) skgnnes den akkumulerede reduktion i forbruget at medfgre et afledt afgiftsprovenutab for
staten 1 stgrrelsesordenen 2 mio. kr. i 2020-niveau.

Lovforslagets afgiftsmeessige pkonomiske konsekvenser for staten af reduktion i energiforbrug

(Mio. kr., 2020-prisniveau)

2020

2021

2022

2023

Tabt afgiftsprovenu

0,0

0,1

0,2

0,3

Anm.: En positiv verdi angiver en mindreindtagt

3.5. Fastfrysning af vurderinger af veerdien af andelsboligforeningers ejendomme
Lovforslaget indeholder et forslag om en &ndring af andelsboligloven saledes at andelsboligfor-
eninger far mulighed for at anvende den seneste vurdering af ejendommen (valuar eller offentlig)




ved fastsettelse af andelsvaerdien 1 foreningen. Denne del af lovforslaget vurderes ikke at have gko-
nomiske eller administrative konsekvenser for det offentlige.

3.6. Samlede pkonomiske og administrative omkostninger for det offentlige
I tabellen er vist de samlede gkonomiske konsekvenser af lovforslaget for staten og kommunerne.
Lovforslaget har ikke gkonomiske konsekvenser for regionerne.

Det bemarkes, at der i et vist omfang vil vere overlappende effekter mellem dette lovforslag og de
to gvrige lovforslag (Karensperiode ved lejeregulering og Styrkelse af lejerne) der udmgnter den
politiske aftale. De gkonomiske konsekvenser af alle tre lovforslag kan derfor ikke umiddelbart
legges sammen.

Lovforslagets samlede pkonomiske konsekvenser for stat, regioner og kommuner

(Mio. kr., 2020-prisniveau) 2020 2021 2022 2023

Staten -1,4 -4,5 -7,1 9,1
Kommunerne -0,6 -1,9 -3,0 -39
Regionerne 0,0 0,0 0,0 0,0
I alt -2,0 -6,4 -10,1 -13,0

Anm.: En negativ verdi angiver en mindreudgift

Disse mindreudgifter kan bl.a. anvendes til finansiering af udgifter til etablering af et system, hvor
huslejen@vnsafggrelser kan offentligggres, herunder etablering af et register over huslejer, samt
medga til finansiering af sekretariatsbetjening m.v. i forbindelse med udvalg m.v., der gennemfgres i
forlengelse af aftalen om initiativer mod kortsigtede investeringer i private udlejningsboliger af 30.
januar 2020.

4. Pkonomiske konsekvenser for erhvervslivet m.v.

Ejere af ejendomme med 5.2-potentiale, hvor ejendommen ikke lever op til det skerpede energi-
markekrav, vil skulle foretage en energiinvestering, for der kan foretages § 5, stk. 2-forbedringer.

Dette investeringskrav vil 1 et vist omfang kapitaliseres negativt i ejendommens vardi og give eje-
ren et kapitaltab. Omvendt vil en bedre energimerkning pa sigt ogsa pavirke huslejeindtegten gen-
nem en forggelse af det lejedes verdi.

Som i ekspertgruppens rapport benyttes DCF-modellen (Discounted Cash Flow) til at opggre verdi-
tabet. Tabet er opgjort som forskellen mellem nutidsvardien af de forventede fremtidige penge-
strgmme for en gennemsnitlig &ldre privat udlejningsejendom med energimarke D, med og uden
det skerpede energikrav. Det bemerkes, at der i praksis vil vare stor variation i ejendommenes
varditab athengigt af beliggenheden, 5.2-potentialet og den nuverende energimassige standard.

Da vardiansattelse af ejendomme grundleeggende er forbundet med stor usikkerhed, og ogsa beror
pa skgn, der ikke er inddraget i DCF-modellen, er beregningerne forbundet med betydelig usikker-
hed. I beregningerne ses der bort fra, at en bedre energimerkning pa sigt ogsa pavirker ejendom-
mens huslejeindtaegter gennem en forggelse af det lejedes verdi.



Ekspertgruppens rapport viser, at der er ca. 45.000 private udlejningsboliger i Kgbenhavn, Frede-
riksberg, Aarhus, Aalborg og Odense kommuner, som har et uudnyttet potentiale for en 5.2-forbed-
ring. Heraf skgnnes det, at 75 pct. af disse boliger ikke opfylder det skerpede energikrav, svarende
til ca. 34.000 boliger. Ved brug af DCF-metoden, og med de samme foruds@tninger som ekspert-
gruppen, kan varditabet for disse private udlejningsejendomme opggres til i stgrrelsesorden 0-9 pct.
athengigt af ejendommens nuvaerende energimarke og uudnyttet 5.2-potentiale. For en gennem-
snitlig ejendom med energimarke D, hvor halvdelen af boligerne allerede er 5.2-forbedret, vil ver-
ditabet vare i stgrrelsesorden 3 pct.

Det skeerpede energikrav vil ogsa pavirke vardien af en reekke @ldre andelsboligejendomme
(skgnsmessigt 83.000 andelsboliger) i de stgrre byer. Disse ejendomme verdis@ttes generelt som
private udlejningsejendomme. Varditabet for disse andelsboligejendomme vil vaere i samme stgr-
relsesorden, som varditabet for de @ldre private udlejningsejendomme.

Lovforslaget indeholder desuden et forslag om, at andelsboligforeninger far mulighed for at an-
vende den seneste vurdering af ejendommen (valuar eller offentlig) ved fastsattelse af andelsver-
dien i foreningen. Det indebzrer, at maksimalprisen kan holdes fast i den pagaeldende andelsbolig-
ejendom, hvorved den enkelte andelshaver lovligt kan udbyde sin bolig til denne maksimalpris.

Det vurderes, at forslaget vil kunne ska&rme eksisterende andelshavere fra energikravets negative
virkninger pa andelsboligejendommens pris, idet det vurderes, at kommende kgbere vil vaere villige
til at patage sig risikoen for et mindre tab (og kgbe til den fastlaste maksimalpris). Det skyldes, at i
de stgrre byer (fx Kgbenhavn, Frederiksberg og Aarhus), hvor 5.2-forbedringer primert er attrak-
tive, ligger markedsprisen pa andelsboliger (den pris andelsboligkgbere er villig til at betale for en
andelsbolig) i dag typisk vaesentligt over maksimalprisen. Et mindre fald i andelsboligforeningernes
ejendomsverdi vil derfor formentlig ikke have nogen n&vnevardig betydning for de realiserede an-
delsboligpriser.

Det bemarkes, at der i et vist omfang vil vere overlappende effekter for erhvervslivet af dette lov-
forslag og de to gvrige lovforslag (Karensperiode ved lejeregulering og Styrkelse af lejerne). De er-
hvervsgkonomiske konsekvenser af alle tre lovforslag kan derfor ikke umiddelbart legges sammen.
5. Administrative konsekvenser for borgerne

Lovforslaget skgnnes ikke at have administrative konsekvenser for borgerne.

6. Miljpmeessige konsekvenser

Lovforslaget forventes at medfgre en reduktion af energiforbruget i de private udlejningsboliger
som fg@lge af, at forslaget tilskynder udlejeren at gennemfgre energibesparende foranstaltninger 1
private udlejningsboliger. Dette vil medfgre mindre CO2—-udledning og dermed en mindsket miljg-
belastning. Dem samlede CO2-reduktion ath@nger af energimikset.

7. Forholdet til EU-retten

Lovforslaget forventes ikke at have EU-retlige konsekvenser.



8. Hprte myndigheder og organisationer

Lovforslaget har veret 1 hgring fra den xx til den xx hos fglgende myndigheder og organisationer
mv.:

Advokatradet, Advokatsamfundet, Andelsboligernes Fallesreprasentation, BL — Danmarks Almene
Boliger, BOSAM, Byggesocietetet, Bygherreforeningen i Danmark, Danmarks Lejerforeninger,
Dansk Byggeri, Danske Lejere, Danske Udlejere, Den Danske Dommerforening, Dommerfuldmeg-
tigforeningen, EjendomDanmark, Finans Danmark, Forsikring&Pension, Grundejernes Investe-
ringsfond, Husleje- og Beboerklagenavnsforeningen, KL, Kgbenhavns Kommune, Landbrug & Fg-
devarer, Lejernes Landsorganisation i Danmark, Prasidenten for Vestre Landsret, Prasidenten for
@stre Landsret, P+, Realkreditforeningen, Realkreditradet, SAPU og Statens Byggeforskningsinsti-
tut/Aalborg Universitet.

9. Sammenfattende skema

Samlet vurdering af konsekvenser af lovforslaget

Positive konsekvenser/mindre ud- Negative konsekvenser/merudgifter
gifter (hvis ja, angiv omfang) (hvis ja, angiv omfang)

@konomiske konsekvenser for | Statslige mindreudgifter til bolig- | Mindreindteger for staten pa afgiftsbe-
stgtte og varmetilleg pa i alt ca. | lagt energiforbrug skgnnes at udggre 0,0
1,4 mio. kr. i 2020, 4,6 mio. kr. i | mio. kr. 1 2020, 0,1 mio. kr. i 2021, 0,2
2021, 7,3 mio. kr. i 2022 og 9,4 | mio. kr. i 2022 og 0,3 mio. kr. i 2023.

mio. kr. 1 2023.

stat, kommuner og regioner

Kommunale mindreudgifter til bo-
ligstgtte og varmetilleeg pa i alt ca.
0,6 mio. kr. i 2020, 1,9 mio. kr. i
2021, 3,0 mio. kr. i 2022 og 3,9
mio. kr. 1 2023.

Implementeringskonsekvenser for | Ingen Ingen
stat, kommuner og regioner

Okonomiske konsekvenser for er- | Ingen Vearditab for ejere af @ldre udlejnings-
ejendomme, med energimeerke D-G, i

hvervslivet
stgrrelsesordenen 0-9 pct.
Administrative konsekvenser for | Ingen Ingen
erhvervslivet
Administrative konsekvenser for | Ingen Ingen
borgerne

Ml]]QmEBSSIgC konsekvenser Reduktion af energiforbruget ide Ingen
bergrte private udlejningsboliger.

Forholdet til EU-retten | Lovforslaget indeholder ikke EU-retlige aspekter.
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Bemeerkninger til lovforslagets enkelte bestemmelser
Til § 1
Til nr. 1

Efter de galdende regler i boligreguleringslovens § 5, stk. 3, kan ordningen med en serlig lejefast-
seettelse for gennemgribende forbedrede lejemal i ejendomme omfattet af reglerne om omkostnings-
bestemt husleje anvendes for lejemal i ejendomme, der pa udlejningstidspunktet har opnaet en ener-
giramme pa A-D i energimearkningen efter lov om fremme af energibesparelser i bygninger. Som
alternativ hertil kan udlejeren afholde udgifter til energiforbedringer for 430 kr. pr. m?, i den del af
ejendommen, som indeholder boliger, og hermed opna adgang til at bruge ordningen i boligregule-
ringslovens § 5, stk. 2.

Det folger af den foreslaede § 1, nr. 1, 1. led, at bestemmelsen i boligreguleringslovens § 5, stk. 3,
1. pkt., @ndres saledes, at kravet til ejendommens energimassige tilstand @ndres fra at vere energi-
ramme A-D til at vere energiramme A-C i energimarkningen.

Andringen fra mindst energiramme D til mindst energiramme C indeberer, at ejendommene frem-
over i store trek skal opfylde de energikrav, som fglger af bygningsreglementet fra 1995 i stedet for
de energikrav, som fglger af bygningsreglementet fra 1977, og er grundlaget for energiramme D.

Det folger af den foreslaede § 1, nr. 1, 2. led, at det alternative krav i boligreguleringslovens § 5,
stk. 3, 1.pkt., om at udfgrelse af energiforbedringer for mindst 430 kr. pr. m? (2020-niveau) inden
for en 2-arig periode giver adgang til at anvende boligreguleringslovens § 5, stk. 2, ophaves. I ste-
det foreslas indfgrt, at § 5, stk. 2, kan anvendes for lejemal i ejendomme, hvor ejeren har udfert
energiforbedringer i et omfang, som indebearer, at ejendommen har opnaet en energiramme, der lig-
ger to niveauer over den, som var geldende den 1. juli 2020. Det vil sige, at ejendommens energi-
ramme er @ndret fra G til E eller fra F til D. Nar udlejeren har faet registreret en sadan e&ndring i
ejendommens energimarke, vil udlejeren kunne benytte ordningen i boligreguleringslovens § 5, stk.
2.

Det folger af den foreslaede § 3, stk. 2, at &ndringen alene finder anvendelse pa lejemal, hvor leje-
perioden for den fgrste udlejning af lejemalet efter en gennemgribende forbedring efter § 5, stk. 2, i
boligreguleringsloven begynder efter lovens ikrafttreden. For lejemal, der er gennemgribende for-
bedret efter § 5, stk. 2, og udlejet fgr lovens ikrafttreeden, finder de hidtil geeldende regler anven-
delse. Udlejeren vil for disse lejemals vedkommende fortsat kunne foretage udlejning efter § 5, stk.
2.

Foretager udlejeren gennemgribende modernisering af andre lejemal i ejendommen i henhold til §
5, stk. 2, og den aftalte lejeperiode begynder efter lovens ikrafttraeden, vil de foreslaede ggede ener-
gikrav finde anvendelse.

Der henvises til den almindelig bemarkninger pkt. 2.1.2.

Til nr. 2



Der er tale om en konsekvens@ndring som fglge af ophavelsen af det alternative energikrav ved
lovforslagets § 1, nr. 1, 2. led.

Til§ 2
Til nr. 1

Det folger af den foreslaede § 2, nr. 1, at i andelsboliglovens § 4 b, stk. 2, og § 5, stk. 6 og 8, der
bliver stk. 7 og 9, &ndres stk. 2-5 til stk. 2-6.

Der er tale om en konsekvens@ndring som fglge af indsattelsen af stk. 3 ved lovforslagets § 2, nr.
2.

Til nr. 2

Det folger af andelsboliglovens gaeldende § 5, stk. 1, at ved overdragelse af andele i foreningen, ma
prisen pa den enkelte andel ikke overstige, hvad verdien af andelen i foreningens formue, forbed-
ringer i lejligheden og dens vedligeholdelsesstand med rimelighed kan betinge.

Det fglger endvidere af andelsboliglovens galdende § 5, stk. 2, at ejendommen ved opggrelsen af
foreningens formue ansattes til en af de i litra a-c nevnte verdier, der ikke ma overskrides ved op-
gorelsen af verdien af andelen i foreningens formue, dog skal verdien af ejendommen i de fgrste 2
ar efter andelsboligforeningens stiftelse anszttes efter litra a, nar en andelsboligforening er stiftet
ved erhvervelse af en udlejningsejendom:

a) Anskaffelsesprisen.

b) Den kontante handelsverdi som udlejningsejendom pa grundlag af en vurdering, der ikke
ma vare @ldre end 18 maneder, og som er foretaget af en valuar med indsigt i prisfastsattel-
sen og markedsudviklingen for udlejningsejendomme.

c) Den senest ansatte ejendomsvardi med eventuelle reguleringer efter § 3 A i lov om vurde-
ring af landets faste ejendomme.

Foreningens ejendom er typisk foreningens vasentligste aktiv, og verdiansattelsen af ejendommen
er dermed central for den maksimalpris, som andelshaverne lovligt ma salge deres andel for.

Andelsboligforeninger kan velge, at lade ejendommens vardi fasts@tte efter principperne i den
gaeldende § 35, stk. 2, litra a-c, hvorefter vaerdien kan fastsattes til anskaffelsesprisen, en valuarvur-
dering eller efter den offentlige ejendomsvurdering.

Efter andelsboligforeningslovens § 5, stk. 2, litra b, kan foreningen beslutte, at ejendommen skal
ansettes til den kontante handelsvaerdi som udlejningsejendom pa grundlag af en valuarvurdering af
ejendommen. Valuarvurderingen skal udarbejdes 1 henhold til Dansk Ejendomsmeglerforenings
branchenorm, jf. bekendtggrelse nr. 978 af 28. juni 2018 om vurdering af ejendomme tilhgrende
private andelsboligforeninger ved valuar. Ejendommen skal vardians@ttes ud fra et forventet gko-
nomisk afkast, og verdianseattelsen skal baseres pa en DCF-beregning (Discounted Cash Flow), der
er en indkomstbaseret vaerdians@ttelsesmodel, der tager udgangspunkt i en analyse af ejendommens
pengestrgm (indtegter og udgifter) over en periode. I den forbindelse skal valuaren udarbejde et



driftsbudget for ejendommen, som skal indeholde alle de indtegter, der skgnnes at kunne opkraeves
ved en investors drift af ejendommen.

Valuarvurderinger, der benyttes til veerdiansattelse af foreningens ejendom, ma ikke vare aldre
end 18 maneder. Foreninger har dermed pligt til Igbende og senest hver 18. maned at fa udarbejdet
en ny vurdering af ejendommen, som legges til grund i foreningens regnskab.

Efter andelsboligforeningslovens § 5, stk. 2, litra c, kan foreningen beslutte, at ejendommen skal
ansattes til den senest ansatte ejendomsvardi med eventuelle reguleringer efter § 3 A 1 lov om vur-
dering af landets faste ejendomme.

Andelsboligforeningsejendomme, der vardiansattes efter andelsboligforeningslovens § 5, stk. 2,
litra b eller ¢, ansettes til verdien som udlejningsejendom, hvor ejendommens lejeindtaegter er af-
ggrende for vurderingen af ejendommens verdi. I vurderingen af ejendommens verdi indgar mulig-
heden for, at boligerne kan forbedres gennemgribende, hvorefter lejen kan fastsattes efter boligre-
guleringslovens § 5, stk. 2.

Som reglerne er i dag vil en &ndring af lejelovgivningens regler for lejefastsattelse og lejeregule-
ring, alt efter hvilken ejendom, der er tale om, kunne pavirke stgrrelsen af de indtagter, som vil
kunne opkraves ved drift af ejendommen som udlejningsejendom, og vil derved fa betydning for
ansattelsen af andelsboligforeningens ejendoms handelsvardi som udlejningsejendom. Tilsvarende
antages de nye offentlige vurderinger blandt andet at basere sig pa de indtegter, som skgnnes at
kunne opkraves ved drift af ejendommen som udlejningsejendom.

En @ndring af boligreguleringslovens § 5, stk. 2, som indebarer, at der stilles skrappere krav til an-
vendelsen af bestemmelsen, vil kunne medfgre et verdifald for de andelsboligejendomme, som be-
nytter valuarvurdering eller den offentlige ejendomsvurdering til vaerdiansattelse. Dette vil kunne
vere tilfeldet for andelsboligejendomme, for hvilke der, hvis de var en udlejningsejendom, ville
veare et potentiale for gennemgribende at forbedre lejemalene og efterfglgende fastsatte lejen efter
boligreguleringslovens § 5, stk. 2, hvilket overordnet vil sige ejendomme, som er beliggende 1 kom-
muner, hvor boligreguleringslovens regler om lejefastsattelse finder anvendelse, og som er opfagrt
fgr 1992.

Det fglger af den foreslaede bestemmelse i § 2, nr. 2, at ejendommens vardi pa baggrund af en vur-
dering foretaget inden den 1. juli 2020 efter stk. 2, litra b eller c, kan fastholdes i en ubegranset pe-
riode, dog kun indtil foreningen efter lovens ikrafttreeden valger at anvende en ny vurdering som
grundlag for fasts@ttelse af andelsvardier. En vurdering af ejendommens veardi efter stk. 2, litra b,
der ikke er lagt til grund for fastsa@ttelse af andelsvardier, kan alene fastholdes efter 1. pkt., hvis det
dokumenteres ved en note i arsregnskabet eller en revisorerklering fremlagt pa generalforsamlin-
gen, at vurderingen er indhentet inden den 1. juli 2020.

Bestemmelsen er ny.

Den foreslaede bestemmelse er en undtagelse til hovedreglen i andelsboliglovens geldende § 5, stk.
2, og indeberer, at en ansattelse af ejendommens vardi pa baggrund af en vurdering foretaget in-
den lovens ikrafttreeden den 1. juli 2020 efter andelsboliglovens galdende § 5, stk. 2, litra b eller c,
kan fastholdes i en ubegranset periode indtil foreningen efter lovens ikrafttreeden velger at anvende
en ny vurdering som grundlag for fastsattelse af andelsvardier.



Forslaget indeberer, at andelsboligforeningen kan valge at fastholde den senest udarbejdede valu-
arvurdering inden lovens ikrafttreden den 1. juli 2020 eller den seneste offentlige ejendomsvurde-
ring til brug for efterfglgende verdiansattelser efter lovens ikrafttraeden.

Forslaget vil sikre, at andelshavere i foreninger, som valger at fastholde en valuarvurdering eller
den seneste offentlige vurdering, ikke oplever et fald 1 den maksimalpris, som andelshaverne lovligt
kan salge deres andel for, som fglge af @ndringen af boligreguleringslovens § 5, stk. 2.

Muligheden for at fastholde af en vurdering vil dog kunne have en vis, begrenset betydning, nar an-
delsboligforeningen skal optage 1an og hvis foreningen pa et tidspunkt nedlgges, da den fastholdte
vurdering ikke har indregnet det potentielle verditab som fglge af @ndring af boligreguleringsloven
§ 5, stk. 2.

Andelsboliglovens galdende § 5, stk. 2, litra b og c, bestemmer, at ejendommens vardi ved opgg-
relsen af foreningens formue kan ansattes efter en valuarvurdering eller den seneste offentlige vur-
dering. Bestemmelse sigter pa ansattelse af ejendommens vardi med henblik pa fastsettelse af an-
delsveerdier og godkendelse heraf pa generalforsamling samtidig med godkendelse af regnskab.

Det folger af den foreslaede bestemmelse i § 2, nr. 2, 1. pkt., at muligheden for fastholdelse galder
vurderinger efter andelsboliglovens gaeldende § 5, stk. 2, litra b og c. Det er efter den foreslaede be-
stemmelse ikke et krav for fastholdelse efter bestemmelsen, at vurderingen er lagt til grund for god-
kendelse af andelsvardier pa generalforsamlingen. Dette indebarer, at bestemmelsen giver mulig-
hed for at fastholde den senest indhentede valuarvurdering, der er anvendt til af fastsette andelsver-
dier, eller den seneste offentlige vurdering fgr lovens ikrafttreden. Dette indebarer endvidere, at
andelsboligforeninger, som anvender den offentlige vurdering til fastsattelse af andelsverdier vil
kunne fastholde en valuarvurdering, som foreningen har faet udarbejdet inden den 1. juli 2020, til fx
brug for kontrol af den offentlige vurdering.

Efter den foreslaede bestemmelses 1. pkt., 1. led, kan vurderingen, og dermed vardiansattelsen af
ejendommen, fastholdes pa ubegranset tid. Det vil vare op til den enkelte andelsboligforening at
vurdere om den vil fastholde en vurdering tidsubegranset, eller om foreningen pa et tidspunkt efter
lovens ikrafttreeden den 1. juli 2020 gnsker at fa udarbejdet en ny valuarvurdering, f.eks. fordi for-
eningen antager, at en ny valuarvurdering som fglge af markedsudviklingen vil vare hgjere end den
fastholdte vurdering. Tilsvarende vil det vare op til den enkelte andelsboligforening, om foreningen
gnsker at overga til den nye offentlige vurdering, nar denne er klar, eller om foreningen gnsker at
fastholde den nuvarende offentlige vurdering.

En ny valuarvurdering udarbejdet efter den 1. juli 2020 vil skulle tage hensyn til bl.a. de lejefastset-
telsesregler, der gelder pa tidspunktet for udarbejdelse. Der vil derfor i en ny valuarvurdering skulle
indregnes det vardifald, der matte veere som fglge af indgrebet i boligreguleringslovens § 5, stk. 2.

Efter den foreslaede bestemmelses 1. pkt., 2. led, gelder en fastholdelse kun indtil foreningen pa et
senere tidspunkt efter lovens ikrafttreeden den 1. juli 2020 velger at anvende en ny vurdering som

grundlag for fastsettelse af andelsvaerdier. Velger en forening, der har fastholdt en vurdering efter
det foreslaede § 2, nr. 2, 1. pkt., pa et tidspunkt efter den 1. juli 2020, at fastsatte andelsvardien ef-
ter en ny vurdering, fordi denne matte vare mere gunstig end den fastholdte vurdering, vil det ikke



leengere vaere muligt at ga tilbage til den fastholdte vurdering. Herefter vil hovedreglen i andelsbo-
liglovens geldende § 5, stk. 2, finde anvendelse ved vardians&ttelsen.

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 geldende retspraksis
herom.

Den foreslaede bestemmelse i § 2, nr. 2, 2. pkt., indebarer, at en valuarvurdering af ejendommens
vaerdi efter stk. 2, litra b, som ikke er lagt til grund for fastsattelse af andelsveardier, alene kan fast-
holdes i en ubegranset periode, hvis det dokumenteres ved en note i arsregnskabet eller en revisor-
erklering fremlagt pa generalforsamlingen, at vurderingen er indhentet inden den 1. juli 2020.

Med bestemmelsen sikres et entydigt grundlag for identifikation af, den vurdering der fastholdes
efter den foreslaede bestemmelse.

Til nr. 3

I mange andelsboligforeninger indebarer stgrre ombygningsarbejder laneoptagelse, hvilket vil for-
gge foreningens passiver og dermed medfgre et fald i andelsvaerdien. Andelsboligforeninger, der
anvender valuarvurdering, vil kunne imgdega dette fald ved indregne en forggelse af ejendommens
vaerdi som fglge af lejeberende gennemfg@rte ombygningsarbejder i valuarvurderingen.

Det folger herudover af andelsboliglovens geldende § 5, stk. 3, at der til de i det geldende stk. 2
anfgrte veerdier kan leegges vardien af forbedringer udfgrt pa ejendommen efter anskaffelsen eller
vurderingen. Den galdende bestemmelse giver saledes mulighed for efterfglgende at tillegge den
seneste offentlige vurdering eller en udarbejdet valuarvurdering veerdien af forbedringer udfgrt pa
ejendommen.

Det folger af den foreslaede bestemmelse i § 2, nr. 3, at andelsboliglovens § 5, stk. 3, der bliver stk.
4, ogsa vil omfatte de efter stk. 3 fastholdte verdier.

Den foreslaede @ndring af det gaeldende stk. 3, der bliver stk. 4, indebzrer, at de i medfer af det fo-
reslaede stk. 3 fastholdte verdier tilsvarende kan tillegges verdien af efterfglgende forbedringer
udfgrt pa ejendommen.

Bestemmelsen er en konsekvens af forslagets § 2, nr. 2, om, at andelsboligforeninger kan valge at
fastholde en valuarvurdering eller den seneste offentlige vurdering. Valger en andelsboligforening
at fastholde den senest udarbejdede valuarvurdering for lovens ikrafttreeden den 1. juli 2020, for at
undga verditab som fglge af @ndringen af boligreguleringsloven § 5, stk. 2, vil det ikke vaere mu-
ligt at indregne en forggelse af ejendommens vaerdi som fglge af lejeberende gennemfgrte ombyg-
ningsarbejder. Valger foreningen omvendt at fa udarbejdet en ny valuarvurdering vil effekten af
@ndringen i boligreguleringslovens § 5, stk. 2, sla igennem pa nye valuarvurdering. Den foreslaede
bestemmelse har til hensigt at undga, at muligheden for at fastholde en vurdering udarbejdet for den
1. juli 2020 mindsker foreningernes incitament til at gennemfgre stgrre ombygningsarbejder.



Nar andelsboligforeningen far udfgrt et forbedringsarbejde pa ejendommen og gnsker at l&gge ver-
dien af forbedringerne til en fastholdt valuarvurdering eller offentlig ejendomsvurdering, ma der fo-
retages en vurdering af det belgb, hvormed forbedringsarbejderne skgnnes at have forgget ejendom-
mens handelsverdi som udlejningsejendom. Omkostningerne ved udfgrelsen af forbedringsarbe;j-
derne kan ikke uden videre legges til grund.

Til nr. 4

Det fglger af den foreslaede § 2, nr. 4, at i andelsboligloven § 5, stk. 7, der bliver stk. 8, @ndres stk.
2-4 til stk. 2-5.

Der er tale om en konsekvens@ndring som fglge af indsattelsen af stk. 3 ved lovforslagets § 2, nr.
2.

Til nr. 5

Det folger af den foreslaede § 2, nr. 5, at i andelsboligloven § 5, stk. 9, der bliver stk. 10, endres
stk. 4 til stk. 5.

Der er tale om en konsekvens@ndring som fglge af indsattelsen af stk. 3 ved lovforslagets § 2, nr.
2.

Til § 3
I stk. 1 er det foreslaet, at loven traeder i kraft den 1. juli 2020.

I stk. 2 er det foreslaet, at § 1, nr. 1, alene finder anvendelse pa lejemal, hvor lejeperioden for den
fgrste udlejning af lejemalet efter en gennemgribende forbedring efter § 5, stk. 2, i lov om midlerti-
dig regulering af boligforholdene begynder efter lovens ikrafttreeden. For lejemal, der er gennemgri-
bende forbedret efter § 5, stk. 2, i samme lov og udlejet fgr lovens ikrafttreeden, finder de hidtil gel-
dende regler anvendelse.

Det foreslaede indeberer, at de ggede energikrav fra mindst energiramme D til mindst energiramme
C og det alternative krav om energiforbedringer, som udlgser en @ndring 1 energiramme med to ni-
veauer, det vil sige en @ndret energiramme i energimarket fra G til E eller fra F til D, alene finder
anvendelse pa lejemal, hvor lejeperioden for den fgrste udlejning af lejemalet efter en gennemgri-
bende forbedring efter § 5, stk. 2, i boligreguleringsloven begynder efter lovens ikrafttreeden. For
lejemal, der er gennemgribende forbedret efter § 5, stk. 2, og udlejet f@gr lovens ikrafttreden, finder
de hidtil geeldende regler anvendelse. Udlejeren vil for disse lejemals vedkommende fortsat kunne
foretage udlejning efter § 5, stk. 2, uden at opfylde de @ndrede krav.

Foretager udlejeren gennemgribende modernisering af andre lejemal i ejendommen efter boligregu-
leringslovens § 5, stk. 2, og den aftalte lejeperiode begynder efter lovens ikrafttreeden, vil de fore-
slaede, ggede energikrav finde anvendelse.



Bilag

Lovforslaget sammenholdt med gzeldende lov

Geldende formulering

Lovforslaget

§1

I lov om midlertidig regulering af bolig-
forholdende, jf. lovbekendtggrelse nr.
929 af 4. september 2019, foretages fgl-
gende @ndringer:

§5...

Stk. 3. Stk. 2 finder alene anvendelse for
lejemal i ejendomme, der pa udlejnings-
tidspunktet har opnaet en energiramme
pa A-D i energimarkningen efter lov om
fremme af energibesparelser i bygninger,
og for lejemal i ejendomme, hvor ejeren
inden for en periode pa 2 ar har foretaget
og afholdt udgifter til energiforbedringer
eksklusive vedligeholdelse, jf. §§ 58 el-
ler 58 a i lov om leje, vedrgrende den del
af ejendommen, der anvendes til bebo-
else, svarende til mindst 400 kr. pr. kva-
dratmeter bruttoetageareal for denne del
af ejendommen. Forbedringerne efter 1.
pkt. ma ikke vaere omfattet af lov om sa-
nering, lov om byfornyelse og boligfor-
bedring, lov om byfornyelse, lov om by-
fornyelse og udvikling af byer bortset fra
kapitel 6 a eller lov om privat byforny-
else. Investeringskravet i 1. pkt. skal
vere opfyldt pa tidspunktet for udlejning
efter stk. 2. Uanset 1. pkt. finder stk. 2
anvendelse pa lejemal i ejendomme, der
er fredet efter lov om bygningsfredning
og bevaring af bygninger og bymiljger.
Belgbet 1 1. pkt. er opgjort i 2012-niveau
og reguleres efter udviklingen i Dan-
marks Statistiks nettoprisindeks i en 12-
manedersperiode sluttende i juni maned
aret fgr det finansar, reguleringen vedrg-
rer. Belgbet afrundes til nermeste hele
kronebelgb.

1. § 5, stk. 3, 1. pkt., affattes saledes:
»Stk. 2 finder alene anvendelse for leje-
mal i ejendomme, der pa udlejningstids-
punktet har opnaet en energiramme pa
A-C 1 energimerkningen efter lov om
fremme af energibesparelser i bygnin-
ger, og for lejemal i ejendomme, hvor
ejeren har udfgrt energiforbedringer i et
omfang, som indebarer, at ejendommen
har opnaet en energiramme, der ligger to
niveauer over den, som var geldende
den 1. juli 2020.«.

2.§ 5, stk. 3, 5. og 6. pkt., oph@ves.




§2

I lov om andelsboligforeninger og andre
boligfellesskaber, jf. lovbekendtggrelse
nr. 1231 af 11. oktober 2018, foretages
felgende @ndringer:

§4b. ...

Stk. 2. Lan som navnt i stk. 1 indgar
ikke 1 opggrelsen af foreningens formue
efter § 5, stk. 2-5.

1.1§4b, stk. 2, og § 5, stk. 6 og 8, der
bliver stk. 7 og 9, @ndres »stk. 2-5« til:
»stk. 2-6«

§5....
Stk. 2...

Stk. 3. Til de 1 stk. 2 anfgrte verdier kan
leegges verdien af forbedringer udfgrt pa
ejendommen efter anskaffelsen eller vur-
deringen.

Stk. 4-5. ...

Stk. 6. Den del af indekslan eller seerskilt
realkreditlan, hvortil der ydes enten af-
dragsbidrag, ydelsesstgtte eller ydelses-
bidrag, der svarer til den samlede ydelse,
i medfgr af lov om sanering, lov om by-
fornyelse eller lov om byfornyelse eller

2.1 § 5 indsattes efter stk. 2 som nyt
stykke:

»Stk. 3. Uanset stk. 2 kan ejendommens
verdi pa baggrund af en vurdering fore-
taget inden den 1. juli 2020 efter stk. 2,
litra b eller c, fastholdes 1 en ubegrenset
periode. En vurdering af ejendommens
vaerdi efter stk. 2, litra b, der ikke er lagt
til grund for fastsattelse af andelsvar-
dier, kan dog alene fastholdes i1 en ube-
grenset periode, hvis det dokumenteres
ved en note i arsregnskabet eller en revi-
sorerkleering fremlagt pa generalforsam-
lingen, at vurderingen er indhentet inden
den 1. juli 2020.«

Stk. 3-15 bliver herefter stk. 4-16.
3.1 5, stk. 3, der bliver stk. 4, indset-

tes efter »stk. 2 anfgrte«: »og de efter
stk. 3 fastholdte«




boligforbedring, indgar ikke i opggrelsen
af foreningens formue efter stk. 2-5.

Stk. 7. Er der ydet stgtte til foreningen
efter lov om sanering, lov om byforny-
else bortset fra kapitel 5, lov om byfor-
nyelse og boligforbedring eller lov om
byfornyelse og udvikling af byer, kan en
andelshaver uanset reglerne i stk. 2-4
ved overdragelse beregne sig samme pris
for andelen i foreningens formue, som
der lovligt kunne beregnes umiddelbart
inden gennemfgrelsen af de foranstalt-
ninger, hvortil der er ydet stgtte.

Stk. 8. Uanset reglerne i stk. 2-5 kan en
andelshaver ved overdragelsen beregne
sig samme pris for andelen i foreningens
formue, som han selv lovligt har betalt,
safremt ejendommen er opfgrt med stgtte
efter lov om boligbyggeri eller lov om
almene boliger samt stgttede private an-
delsboliger m.v. og finansieret med in-
dekslan.

Stk. 9. Har transport-, bygnings- og bo-
ligministeren i henhold til § 56 a i lov
om boligbyggeri, jf. lovbekendtggrelse
nr. 144 af 26. februar 1998, eller § 179 a
1 lov om almene boliger samt stgttede
private andelsboliger m.v. pabudt en om-
prioritering af realkreditlan, hvortil der
ydes rentesikring, kan en andelshaver be-
regne prisen for andelen i foreningens
formue uden hensyntagen til den for-
ggelse af foreningens prioritetsgeld, der
alene kan henfgres til selv omprioriterin-
gen. Foreningens prioritetsgeld opggres
efter stk. 4.

Stk. 10-15. ...

1.1§4b, stk. 2, og § 5, stk. 6 og 8, &n-
dres »stk. 2-5« til: »stk. 2-6«

4.1§ 5, stk. 7, der bliver stk. 8, &ndres
»stk. 2-4« til: »stk. 2-5«

1.1§4 b, stk. 2, og § 5, stk. 6 og 8, ®n-
dres »stk. 2-5« til: »stk. 2-6«

5.1¢§ 5, stk. 9, der bliver stk. 10, &ndres
»stk. 4« til: »stk. 5«




