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Talepunkter

= Kort praesentation af forligsaftalen

= - herunder de punkter som ikke er med i lovforslaget

= Lovforslag om energikrav

= - andring i BRL S 5, stk. 2
= -andring iABLS§ 5

= Vaesentlighedskrav og bevisvurdering
= - andring i BRLS 5, stk. 2 og ny LL § 47, stk. 3 mm.
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Forligsaftalen af 30. januar 2020

= Der indfgres en periode, hvor en ny udlejer er i en karensperiode, sa der efter en
boligudlejningsejendom har skiftet ejer ferst kan opkraeves husleje efter § 5, stk. 2, i nye 5,
stk. 2-lejemal efter 5 ar.

= Der indfgres et grgnt incitament, sa karensperioden ikke skal gaelde, nar en ejendoms
energiklasse haeves med mindst 3 niveauer eller energiforbedres for mindst 3.000 kr. pr. m2.

= Der indferes et grent energikray, sa der forst kan gennemfgres forbedringer efter § 5, stk. 2,
nar ejendommen er bragt op pa energiklasse C eller lgftet ejendommens energ1klasse mindst

2 niveauer.

= Det begraenses, hvor meget huslejen efter § 5, stk. 2, kan stige via en fjernelse af den
sakaldte margin for det lejedes vaerdi.

= Lejerne styrkes i tvister med udlejerne, herunder med en styrkelse af huslejenavnene.
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De 3 lovforslag (sendt i hering den 21. februar
2020):

= »(gede energikrav ved anvendelse af boligreguleringslovens 5, stk. 2, og
fastfrysning af vurderinger af vaerdien af andelsboligforeningers
ejendomme«

= /Zndringer i BRLS 5, stk. 2, og ABL§ 5

= »Karensperiode ved erhvervelse mv. af udlejningsejendomme og lovfaestning
af krav til oplasning af andelsboligforeninger«
= /Endringer i BRL S 5, stk. 2, og ABL § 7 (nyt stk. 2)

= »Styrkelse af lejerne«
= /Endringer i BRL S 5, stk. 2, og en raekke andre bestemmelser i BRL og LL
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Forligsaftalen

= Det som ikke kom med i lovforslagene...:

= Et huslejeregister for at gge gennemsigtigheden i lejeniveauerne (» ... Mulighederne for at etablere et system, hvor samtlige
huslejenaevnsafgorelser offentliggares, undersgges«).

= Forhgjelse af det belgb, som beboerreprasentationen kan opkraeve fra lejerne (fra 352 kr. arligt til 500 kr. arligt. pr. lejemal)

= Andring af lejelovens regler om tilbudspligt, » ... s det ikke er muligt at omgd reglerne om tilbudspligt ved at placere
ejendommen i et selskab«.

= Der nedsattes et udvalg med det formal at analysere, hvordan indsatsen for at lgse tvister mellem lejere og udlejere mest
hensigtsmaessigt organiseres.

= Der nedseettes et udvalg med relevante myndig[heder og andre interessenter pa omradet med henblik pa at gennemga mulige
ieringsreglerne for andelsboliger.

andringer af finansi
= Energimaerkningsordningen (kontrol)

= En arlig status pa @&ndringerne.
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Lovforslaget om energikrav

= i dag (udlejninger efter 1. juli 2014) krav om energimaerke D i hele ejendommen, for at der
kan ske udlejning efter BRL § 5, stk. 2 (eller 427 kr. pr. m2 af den del af bygningen der
anvendes til beboelse indenfor periode pa 2 ar)

= Lovforslagets tekst (BRL):
= §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 energimaerkningen efter lov om fremme af
energibesparelser i bygninger, og for lejemadl i ejendomme, hvor ejeren har udfart
energiforbedringer i et omfang, som indebaerer, at ejendommen har opndet en
energiramme, der ligger to niveauer over den, som var gaeldende den 1. juli 2020. «.

= §5, stk. 3, 5. og 6. pkt., ophaves.
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Lovforslaget om energikrav

= Kravet om mindst energiramme C indebaerer, at de energimaessige krav til ejendomme,
hvor BRL § 5, stk. 2-ordningen gnskes anvendt, i det vaesentlige svarer til de energikray,
som gjaldt for nybyggeri fra 1995 (BR 95).

= Det alternative krav om, at udlejeren kunne benytte BRL § 5, stk. 2, hvis der er udfart rene
energiforbedringer for 430 kr. pr. m2 (2020-niveau), ophaves.

= Som alternativ til kravet om energiramme C indfgrt en ordning, hvorefter udlejeren kan
vaelge at udfere energiforbedringer i et omfang, som indebarer, at ejendommen opnar en
energiramme, der ligger to niveauer over den, som var galdende den 1. juli 2020. Det vil
sige, at ejendommens energi-ramme er a&ndret fra G til E eller fra F til D.

= Det er ikke et krav, at energiforbedringerne skal vaere udfgrt inden for en bestemt periode.
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Energimaerkning i dag

Figur 5.3 Private udlejningsboliger i sterre ejendomme (minimum 7 boliger) i regu-
lerede kommuner fordelt efter opforelsesar og energimasrke - procentvis
fordeling, 2019
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Anm.: Opgerelsen er baseret pa data om energimasrker for 23.000 private udlejningsbygninger

Kilde: Trafik-, Bygge- og Boligstyrelsens opgerelse pa baggrund af samkearsel af Trafik-, Bygge- og
Boligstyrelsens Boligstatistiske database og data fra Energistyrelsen (Diadem) om bygningers
energimaerker
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Lovforslaget om energikrayv -
andelsboligforeningsloven

= | dag: | henhold til ABL § 5, stk. 2 ejendommen ved opggrelsen af foreningens formue_ansaettes til 1 af
3 veerdier (anskaffelsespris, kontant handelsvaerdi som udlejningsejendom baseret pa valuarvurdering
eller seneste ansatte ejendomsveerdi). Efter § 5, stk. 3, kan vaerdien af forbedringer udfert pa
ejendommen efter anskaffelsen eller vurderingen laegges til.

= Lovforslagets tekst (ABL):

= | §5 indsaettes efter stk. 2 som nyt stykke:

= »Stk. 3. Uanset stk. 2 kan ejendommens vaerdi pa baggrund af en vurdering foretaget inden den 1.
juli 2020 efter stk. 2, litra b eller c, fastholdes i en ubegraenset periode, dog kun indtil foreningen
efter lovens ikrafttraeden vaelger at anvende en ny vurdering som grundlag for fastseettelse af
andelsvaerdier. En vurdering af ejendommens veerdi efter stk. 2, litra b, der ikke er lagt til grund for
fastseettelse af andelsvaerdier, kan alene fastholdes efter 1. pkt., hvis det dokumenteres ved en note
i arsregnskabet eller en revisorerkleering fremlagt pa generalforsamlingen, at vurderingen er
indhentet inden den 1. juli 2020. «

= | 8§85, stk. 3, der bliver stk. 4, indsaettes efter »stk. 2 anforte«: »0g de efter stk. 3 fastholdte«
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Lovforslaget om energikrayv -
andelsboligforeningsloven

= Der gives mulighed for at fastholde valuarvurderingerne nominelt. Fastholdelsen gaelder
tidsubegraenset og vil omfatte valuarvurderinger foretaget inden lovforslagets ikrafttraedelse.

= — Andelsboligforeningen kan saledes veelge at fastholde den senest udarbejdede valuarvurdering
inden lovens ikrafttraeden den 1. juli 2020 e ler den seneste offentlige eJendomsvurdermg til brug for
efterfolgende vaerdiansaettelser efter lovens ikrafttraeden.

= Der indferes en overgangsordning saledes, at allerede igangsatte, starre ombygningsprojekter kan
indregnes i valuarvurderingen.

= — Andelsboligforeninger, som laegger en valuarvurdering eller offentlig vurdering foretaget fgr lovens
ikrafttraeeden den 1. juli 2020 til grund for andelsvaerdiberegningen gives mulighed for fremover at
laegge veaerdien af forbedringer udfert pa ejendommen efter den vurdering, som fastholdes, til
vaerdiansattelsen af ejendommen.

= For de foreninger, der benytter den offentlige vurdering som vaerdiansattelsesprincip, gives der
mulighed for tidsubegraenset at anvende de gamle vurderinger, hvis den gamle vurdering f.eks. er
hgjere og denne i stedet gnskes anvendt.
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Fjernelse af vaesentlighedskravet

| dag: lejen for gennemgribende forbedrede lejemal fastsaettes til et belgb, som ikke
»vaesentligt« overstiger det lejedes vaerdi. »Vasentligt« i henhold til retspraksis = 10-15 %.

= Lovforslagets tekst:
= »| §5, stk. 2, 1. pkt., udgdr ordet »vaesentligt««.

Der mangler formentlig i lovforslaget en tilretning af nugaeldende BRL § 5, stk. 5, sidste pkt. (»... Ved indbringelse for boligretten
pdhviler det udlejeren at godtgare, at den aftalte leje ikke vaesentligt overstiger det lejedes vaerdi«).

= Galder ikke for allerede indgaede lejeaftaler.
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Bevisvaegt af sammenligningslejemal

| dag: Bevisbyrdereglerne ikke lovreguleret (udover nugaeldende BRL § 5, stk. 5), og ikke
lovreguleret hvilke/ hvor mange sammenligningslejemal, der er nedvendige eller om
huslejenavnsafggrelser skal tillaegges bevismaessig vaegt (udover i forarbejderne til
forhandsgodkendelsesordningerne i LL § 59a).

= Lovforslagets tekst: | LL § 47 indsaettes efter stk. 2:

= »Stk. 3. Ved sammenligningen af lejemal efter stk. 2 tillaegges det vaegt, nar lejen i
sammenlignings-lejemdl har vaeret genstand for scerskilt prevelse hos huslejenaevnet.«

= Stk. 3 og 4 bliver herefter stk. 4 og 5.

= Vil ogsa gaelde for smahuse og uregulerede lejemal.
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Bevisvaegt af sammenligningslejemal

= Uddrag af forarbejderne:

= »Bestemmelsen har til formal at sikre, at det tillaegges vaegt, ndr et sammenlignin%slejemc‘ils leje
har veeret genstand for saerskilt pravelse hos huslejenaevnet. Pa den made vil sammenligningslejemal
med en provet o9 godkendt leje altsa som udgangspunkt vaegte tungere end sammenligningslejemal
med en leje, som ikke har veeret provet.

= Uprovede sammenl:}gningsle'emc‘il here[ter kun kunne tillmdgges bevisveerdi, safremt der ikke findes
det fornodne antal provede sammenligningslejemal. Er der fremlagt et passende antal ﬁravede
sg;(nmenligningslejemél, vil der skulle ses bort fra de af sammenligningslejemalene, hvor huslejen
ikke er provet.

= Bestemmelsen er ikke til hinder for, at lejen i tvister om det lejedes vaerdi kan fastsaettes alene med
henvisning til sammenligningslejemal med en leje, som ikke er lpr@vet ved huslejenaevnene. Dette vil
vaere tilfaeldet, ndr der ikke findes sammenligningslejemdal med en leje, som er provet ved
huslejenaevnene, eller nar sammenligningslejemal pa grund af de ovrige kriterier i stk. 2 ikke
vurderes egnede som grundlag for fastlaeggelse af det lejedes vaerdi for det omtvistede lejemal«.
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