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Indledning

11996 blev der givet mulighed for, at en udlejer efter en gennemgribende forbedring af et
lejemal i henhold til § 5, stk. 2, i boligreguleringsloven kan opkraeve husleje efter det
lejedes veerdi ved fraflytning af et lejemal. Formalet var at stimulere gennemforelsen af
moderniseringer i den private udlejningsboligmasse og forbedre boligstandarden.

I dag er ca. 57.000 lejemal udlejet efter § 5, stk. 2. De afholdte forbedringsomkostninger
har vist sig at have vearet gennemsnitligt ca. dobbelt sa store som den nuvarende
belgbsgranse i § 5, stk. 2, og de gennemgribende forbedrede lejemal har en husleje, der i
gennemsnit er 81 pct. hgjere end gennemsnittet for de omkostningsbestemte lejemal.

Muligheden for at heeve huslejen efter en gennemgribende forbedring efter § 5, stk. 2, har
vist sig at give mulighed for et noget hgjere afkast end det oprindeligt var tilteenkt med
bestemmelsen, hvilket bl.a. har tiltrukket kortsigtede investorer. Det har givet stigende
huslejer, usikkerhed hos lejerne, som foler sig underlagt et pres for at flytte, og medfort
flere tvister mellem lejere og udlejere.

Der er ansliet 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
Kobenhavn, Frederiksberg, Odense, Aarhus eller Aalborg.

Parterne er enige om, at det er afgerende, at huslejestigningerne pa private boliger i
storbyerne stoppes, og at de private boliger ikke skal tjene som rene investeringsobjekter
for investorer, der hovedsagligt er interesseret i hurtige gevinster. Samtidig skal
ngdvendige og rentable energirenoveringer gennemfores 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 mélsetning om en reduktion af CO- udledningen
med 70 % inden 2030. Den samlede effekt athenger af energimikset, samt gvrige tiltag pa
omradet.

Parterne er derfor enige om en rakke initiativer:

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

e Der indfores et gront incitament, sa karensperioden ikke skal geelde, nar en
ejendoms energiklasse haves med mindst 3 niveauer eller energiforbedres for
mindst 3.000 kr. pr. m2.

e Der indferes et gront energikrav, sa der forst kan gennemfores forbedringer efter §
5, stk. 2, nar ejendommen er bragt op pa energiklasse C eller loftet ejendommens
energiklasse mindst 2 niveauer.

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

e Lejerne styrkes i tvister med udlejerne, herunder med en styrkelse af
huslejenavnene.
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Ca. 40 pct. af alle andelsboligforeninger er i dag valuarvurderet, hvor de er vurderet efter
handelsvaerdien som en boligudlejningsejendom. Parterne er enige om, at de ovenstaende
initiativer ikke skal have negative konsekvenser for andelsvaerdierne. Derfor indferes
mulighed for at forleenge valuarvurderinger, ligesom karensperioden pa 5 ar ikke skal
galde ved omdannelser fra andelsboligforeninger til udlejningsejendomme. Endvidere
lovfaestes normalvedtaegtens krav om 4/5 tilslutning til forslag om foreningens oplgsning.

Spekulantstop

For at modvirke kortsigtede investeringer og nedbringe incitamentet til at anvende § 5, stk.
2, til at opna hurtige gevinster, indferes en periode, hvor en ny ejer af en
udlejningsejendom er omfattet af en karensperiode. Ejeren ma ikke opkraeve husleje efter §
5, stk. 2, for lejemaélet er genudlejet efter udlgbet af karensperioden. Det betyder, at
udlejeren i karensperioden kan udfere gennemgribende forbedringer, men alene kan
opkraeve leje efter § 5, stk. 1, (omkostningsbestemt husleje) med tillaeg af almindelige
forbedringsforhgjelser.

Med indferelsen af en karensperiode bortfalder incitamentet til at opkebe ejendomme,
foretage gennemgribende forbedringer efter § 5, stk. 2, forholdsvis hurtigt og selge
ejendommen igen efter en kort arrakke.

Parterne er enige om, at karensperioden fastsattes til 5 ar.

Parterne er tillige enige om at indfere et gront incitament, sadan at karensperioden
bortfalder, nar ejeren haver ejendommens energiklasse med mindst 3 niveauer eller
foretager effektive energiforbedringer for mindst 3.000 kr. pr. mz, hvilket vil veere til gavn
for bade klimaet og lejerens forbrug.

Det skal sikres, at udlejere ikke kan omga karensperioden ved at placere ejendommen i et
selskab.

Gront energikrav
Der er i dag krav om energimerke D i hele ejendommen, hvis udlejer skal investere i
forbedringer efter § 5, stk. 2, af de enkelte lejemal.

Med henblik pa at fremme energirenoveringer, herunder isar i den &ldre del af det private
udlejningsbyggeri til gavn for bade klimaet og lejerne, er der behov for at skaerpe kravet om
energimarke.

Parterne er derfor enige om, at energimarkekravet haves, sa udlejer skal have bragt hele
ejendommen op til minimum energimeerke C eller lofte ejendommens energiklasse mindst
2 niveauer, for huslejen kan fastsattes efter § 5, stk. 2.

Skearpelsen af energimarkekravet vil betyde, at udlejere af udlejningsejendomme, som
ikke opfylder det skaerpede energimerkekrav, vil skulle foretage energiforbedringer af
selve ejendommen for at have energimarket og udfere § 5, stk. 2-forbedringer af de
enkelte lejemal, for der kan udlejes efter reglerne i § 5, stk. 2.

3/8



Parterne har noteret sig, at energiforbedringerne pa ejendommen kan foretages
sidelgbende med § 5, stk. 2-forbedringerne i lejemalet.

Skerpelsen af energikravet forventes at omfatte ca. 64.000 boliger, som vil fa lavere
udgifter til varme, nar ejendommene er bragt op til et hgjere energimaerke. Hertil kommer,
at nogle ejendomme som folge af det gronne incitament vil opleve, at energimaerket loftes
yderligere.

Energimarkningsordningen er et vigtigt instrument for at sikre mere energieffektive
ejendomme. Det er afgerende, at der er tillid til ordningen. Derfor skal flere fejl stoppes
med blandt andet databaserede veerktgjer. Parterne noterer sig, at Klima-, Energi- og
Forsyningsministeriet har iveerksat en handlingsplan med en rakke initiativer for at
forbedre kontrollen med energimerkningsordningen, som lgber frem til 2021. Parterne
modtager arligt en status for indsatsen i handlingsplanens lgbetid.

Huslejebremse

I dag ma lejen for lejemal, som er gennemgribende forbedret, i henhold til
boligreguleringslovens § 5, stk. 2, ikke fastsattes til et belab, der vasentligt overstiger det
lejedes veerdi. Bestemmelsen medforer, at lejen kan saettes op pa en made, som gradvist og
generelt haver huslejeniveaet.

I praksis indeholder ordningen siledes en selvforsteerkende mekanisme, idet der kan
tilleegges en skensmaessig margin pa op til 10 pct. af det lejedes veerdi, nar huslejen
fastsaettes i et forbedret lejemal efter § 5, stk. 2, ved sammenligning med almindeligt
galdende huslejer i kvarteret eller omradet. Den selvforsterkende effekt opstar ved, at
sammenlignelige lejemal gradvist over tid rykker op i huslejeniveau, hvilket lebende rykker
niveauet for det lejedes veardi op.

Parterne er enige om, at der er behov for en huslejebremse ved at fjerne marginen for det
lejedes verdi, sa yderligere fremtidige huslejestigninger i private udlejningsboliger
bremses. Andringen vil gelde ved indgaelse af nye lejeaftaler og indebaerer, at “vaesentligt”
udgar af § 5, stk. 2, séledes at huslejen ikke méa overstige det lejedes vaerdi.

Styrkelse af lejerne

Der er behov for at styrke lejerne i tvister mellem lejere og udlejere. Det er ikke rimeligt, at
lejere bliver udsat for chikane fra udlejere, der gnsker, at lejerne flytter, s huslejen kan
saettes op efter en forbedring efter § 5, stk. 2. Det er heller ikke rimeligt, at udlejere ved
tvister om det lejedes veerdi har langt bedre muligheder for at finde lejemal med en hgj
husleje til statte for sin pastand.

Parterne er derfor enige om folgende tiltag:
e Ingen skal presses ud af deres hjem.

Det skaber utryghed for lejerne, som ikke foler sig velkomne i eget hjem, nar
udlejere tilbyder penge for at flytte. Det skal derfor forbydes, at udlejere ma tilbyde
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lejere penge for at opsige eller fraflytte deres lejemal. Lejerne har fortsat ret til at
indga en frivillig aftale om fraflytning.

Der etableres et huslejeregister for at gge gennemsigtigheden i lejeniveauerne.

Med et huslejeregister forbedres lejernes mulighed for at fa indsigt i geeldende
lejeniveauer og sammenligningslejemal veesentligt og der skabes en bedre og mere
retfaerdig balance mellem lejere og udlejere ved tvister om det lejedes vardi.

Ved huslejenavnenes vurderinger af ssmmenligningslejemal skal der leegges veaegt
pa sammenligningslejemal, som allerede er provet ved huslejenaevnene.

Udlejere kan i dag presse lejeniveauet op ved at henvise til uprovede lejemal med en
hgj lejefastsattelse. Nar der leegges vaegt pa allerede provede
sammenligningslejemal, sikres det, at lejen i hgjere grad fastsaettes pa et korrekt
niveau.

Der indferes et krav om besigtigelse for forbedringer efter § 5, stk. 2.

For at modvirke fupmoderniseringer, hvor udlejere udskifter nyere installationer
alene for at opfylde belgbskrav, indferes et krav om, at standen for forbedringen
efter § 5, stk. 2, skal dokumenteres ved besigtigelse fra huslejenaevnet, som
finansieres ved et gebyr, der geelder i hele landet og fastsaettes sa
omkostningseffektivt som muligt.

Der indfares et krav om ens oplysninger ved behandling af sager i huslejenavnene
og Grundejernes Investeringsfond.

For at sikre, at lejere ikke forst betaler for arbejderne gennem
vedligeholdelsesbetalingerne indeholdt i lejen og derefter igen ved en
forbedringsforhgjelse varslet af udlejeren, indferes et krav om, at det skal sikres, at
det er de samme oplysninger, som benyttes ved behandlingen af sager ved
huslejenavnene og Grundejernes Investeringsfond.

P& den made sikres det, at udlejere ikke kan fa dobbelt betaling for arbejder.

Der indferes et krav om meddelelse af afgarelser til beboerreprasentationen eller
lejerne.

For at sikre, at lejerne bliver bekendte med afgerelser afsagt om lejeforhold i
ejendommen og derved far aget kendskab til sine rettigheder, indferes det nu som et
krav, at udlejerne skal oplyse beboerreprasentationen eller lejerne, hvis der ikke er
en beboerreprasentation i ejendommen, om afggrelser afsagt om lejeforhold i
ejendommen.

Gebyret, som udlejer ifalder, nar lejeren far fuld medhold, forhgjes.
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Sanktionen for udlejere, som taber sager, hvor lejeren far fuldt medhold, er i dag sa
lav, at det formodes ikke at have den enskede praventive effekt. Ved at have
gebyret fra 2.180 kr. til 6.000 kr., far gebyret samme niveau som gebyret for
erhvervsdrivende i forbrugerklagesager, og gebyret vil i hgjere grad have en
praventiv effekt.

Der sker forhgjelse af det belgb, som beboerreprasentationen kan opkreeve fra
lejerne fra 352 kr. arligt til 500 kr. arligt. pr. lejemal.

Nar belebet, som beboerreprasentationen kan opkraeve, forhgjes, giver det bedre
mulighed for, at beboerreprasentationen kan indrette sig sddan, at den bedst muligt
kan varetage lejernes interesser, ogsa i ejendomme bestdende af ned til 7 lejemal,
herunder ved eventuelt at antage juridisk bistand, f.eks. via medlemskab af
lejerorganisationer

Mulighederne for at etablere et system, hvor samtlige huslejenaevnsafggrelser
offentliggares, undersoges.

Det skal undersoges, hvad der kraves for at etablere et system, hvor samtlige
huslejenavnsafgoerelser offentliggores pa en sidan méade, at lejere potentielt kan
finde sammenligningslejemal i det. Et sidan system vil sikre mere jevnbyrdige
muligheder mellem lejer og udlejer for at fremleegge sammenligningslejemal,
ligesom det generelt vil age gennemsigtigheden i huslejenavnets afggrelser.

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

Med henblik pa at professionalisere arbejdet, sikre kortere og mere ensartet
sagsbehandling péa tvaers af landet og styrke lejernes retssikkerhed far udvalget til
opgave pa baggrund af en analyse af det nuvaerende system at udarbejde forskellige
modeller for, hvordan indsatsen for at lgse tvister mellem lejere og udlejere kan
organiseres. Udvalget skal belyse forskellige modeller herfor. Parterne forelaegges et
kommissorium for udvalget. Udvalget afslutter sit arbejde i sommeren 2021 med
henblik péa politisk stillingtagen i efteraret 2021.

Initiativerne vil samlet set sikre, at lejerne star steerkere end i dag i tilfaelde af uenigheder
mellem lejere og udlejere.

Aftalens initiativer forventes at medfere en reduktion af sager ved huslejenaevnene og
sammen med forhgjelsen af gebyret i sager, hvor lejer far fuld medhold, forventes det at
frigore ca. 4-5 mio. kr. arligt.

Midlerne prioriteres til en generel reduktion af sagsbehandlingstiden i huslejenaevnene til
gavn for retssikkerheden for bade lejere og udlejere.
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Parterne er enige om lgbende at folge op pa, om der sker en tilfredsstillende reduktion i
sagsbehandlingstiden og er endvidere enige om at drofte yderligere initiativer, hvis det
viser sig ngdvendigt.

Andelsboliger
Valuarvurderede andelsboligforeninger vil som udgangspunkt blive pavirket af
initiativerne, fordi de er vurderet som en privat udlejningsejendom.

Med henblik pa at sikre, at initiativerne ikke har negative konsekvenser for
andelsverdierne, er parterne enige om at give mulighed for at fastholde
valuarvurderingerne nominelt. Fastholdelsen geelder tidsubegraenset og vil omfatte
valuarvurderinger foretaget inden lovforslagets ikrafttraedelse. Der indferes en
overgangsordning séledes, at allerede igangsatte, starre ombygningsprojekter kan
indregnes i valuarvurderingen.

For de foreninger, der benytter den offentlige vurdering som verdiansattelsesprincip, kan
en a&ndring af § 5, stk. 2, i boligreguleringsloven ogsa have konsekvenser, nar det offentlige
vurderingssystem er klar til at vurdere disse. Andelsboligforeninger, der anvender den
offentlige vurdering, vil som udgangspunkt ikke blive pavirket af e&endringen af § 5, stk. 2, i
boligreguleringsloven pa nuvarende tidspunkt, da vurderingen er fastholdt frem til de nye
vurderinger. De nye vurderinger forventes endvidere generelt at ligge hgjere end de gamle,
sa nar der foretages nye offentlige vurderinger, vil konsekvenserne af &ndringer af § 5, stk.
2, i boligreguleringsloven antageligt ikke have storre effekt. Men ogsa her gives der
mulighed for tidsubegranset at anvende de gamle vurderinger, hvis den gamle vurdering
f.eks. er hgjere og denne i stedet gnskes anvendt.

Parterne er herudover enige om, at karensperioden ikke skal geelde ved omdannelsen fra
andelsboligforening til udlejningsejendom. Andelsboligforeninger friholdes herved for
vaerditabet som folge af karensperioden. For at modvirke et utilsigtet aget pres pa
andelsboligforeningerne til frivillig oplgsning pa baggrund af uopfordrede kebstilbud fra
investorer, der gnsker at omdanne andelsboligejendomme til udlejningsejendomme,
lovfaestes normalvedteaegtens krav om 4/5 tilslutning til forslag om foreningens oplgsning.

Parterne noterer sig, at andelsboligernes verdi alene pavirkes af det agede energikrav, som
udger det forste af en raekke initiativer i den indsats, der forventes gennemfert pa
boligomradet som led i en kommende klimahandlingsplan. De gvrige initiativer i aftalen vil
efter Transport- og Boligministeriets vurdering ikke pavirke andelsboligernes verdi.

Parterne er enige om at drofte forholdene for andelsboligerne pa ny, hvis der senere skulle
vise sig utilsigtede konsekvenser, herunder at andelsboligforeninger skulle komme i
gkonomiske vanskeligheder som folge af endringerne.

Parterne leegger vaegt pa, at andelsboliger fortsat skal vare et billigt alternativ til
ejerboliger. Parterne noterer sig i den forbindelse, at Finanstilsynet i en vejledning
praciserer, hvad der skal forstéds ved passende egenfinansiering, herunder at kravet til
egenfinansiering udger 5 pct. af ejendommens vaerdi ved stiftelse af en
andelsboligforening.
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Parterne er endvidere enige om, at der nedsattes et udvalg med relevante myndigheder og
andre interessenter pa omradet med henblik pé at gennemga mulige aendringer af
finansieringsreglerne for andelsboliger. Udvalget afrapporterer ultimo 2020. Herudover er
parterne enige om at &ndre lejelovens regler om tilbudspligt, sa det ikke er muligt at omga
reglerne om tilbudspligt ved at placere ejendommen i et selskab. Herved sikres det, at
lejerne far mulighed for at udnytte den tilbudspligt, de har krav pa i henhold til
lovgivningen.

Opfolgning

Parterne er enige om at statte et lovforslag fra regeringen om gennemforelse af aftalens
initiativer, som fremseettes i denne folketingssamling med henblik pa ikrafttreeden den 1.
juli 2020.

Parterne er enige om lgbende at folge udviklingen pé det private udlejningsomrade. I den
forbindelse udarbejdes en arlig status pa initiativerne, herunder med en vurdering af deres
effekt. Parterne er enige om at drefte behovet for eventuelle endringer eller yderligere
initiativer pa baggrund af en samlet evaluering i 2022.
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