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Forslag

Lov om &ndring af lov om midlertidig regulering af boligforholdene og lov om
andelsboligforeninger og andre boligfeellesskaber

(dgede energikrav ved anvendelse af boligreguleringslovens § 5, stk. 2, og fastfrysning af vurderinger af veerdien af
andelsboligforeningers ejendomme)

§1

I lov om midlertidig regulering af boligforholdene, jf.
lovbekendtgarelse nr. 929 af 4. september 2019, som @ndret
ved 8§ 2 i lov nr. 134 af 25. februar 2020, foretages falgende
&ndringer:

1. 85, stk. 3, 1. pkt., affattes sdledes:

»Stk. 2 finder alene anvendelse for lejemal i ejendomme,
der pa udlejningstidspunktet har opndet indplacering pa A-C
pa energimarkningsskalaen efter lov om fremme af energi-
besparelser i bygninger, og for lejemal i ejendomme, hvor
ejeren har udfert energiforbedringer i et omfang, som inde-
beerer, at ejendommen har opnaet en indplacering pé energi-
markningsskalaen, der ligger to niveauer over den indplace-
ring, som var gaeldende den 1. juli 2020.«

2. 85, stk. 3, 5. og 6. pkt., ophaves.
§2

| lov. om andelsboligforeninger og  andre
boligfeellesskaber, jf. lovbekendtgerelse nr. 1231 af 11.
oktober 2018, foretages falgende &ndringer:

1.184b,stk. 2, og § 5, stk. 6 og 8, der bliver stk. 7 og 9,
&ndres »stk. 2-5« til: »stk. 2-6«.

2. 1 8 5 indseettes efter stk. 2 som nyt stykke:

»Stk. 3. Uanset stk. 2 kan ejendommens verdi pa bag-
grund af en gyldig vurdering foretaget inden den 1. juli 2020
efter stk. 2, litra b eller c, fastholdes i en ubegranset perio-
de, dog kun indtil foreningen den 1. juli 2020 eller senere
veelger at anvende en ny vurdering som grundlag for fast-
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settelse af andelsvaerdier. En vurdering af ejendommens
veerdi efter stk. 2, litra b, der ikke er lagt til grund for fast-
settelse af andelsveerdier, kan alene fastholdes efter 1. pkt.,
hvis det dokumenteres ved en note i arsregnskabet eller en
revisorerklaering fremlagt pa generalforsamlingen, at vurde-
ringen er indhentet inden den 1. juli 2020. Anvendes en efter
1. pkt. eller 2. pkt. fastholdt vurdering som grundlag for
fastsattelse af andelsveardier, skal det fremgé af en note til
arsregnskabet, at andelsveerdierne som vedtaget pa general-
forsamlingen er fastsat pa baggrund af en fastholdt vurde-
ring.«
Stk. 3-15 bliver herefter stk. 4-16.

3.1 85, stk. 3, der bliver stk. 4, indsattes efter »stk. 2 anfar-
te«: »0g de efter stk. 3 fastholdte«.

4.1 85, stk. 7, der bliver stk. 8, &ndres »stk. 2-4« til: »stk.
2-5«.

5. 185, stk. 9, der bliver stk. 10, andres »stk. 4« til: »stk.
5«.
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Stk. 1. Loven traeder i kraft den 1. juli 2020.

Stk. 2. Lovens § 1, nr. 1, finder alene anvendelse pa leje-
mal, hvor lejeperioden for den ferste udlejning af lejemalet
efter en gennemgribende forbedring efter § 5, stk. 2, i lov
om midlertidig regulering af boligforholdene begynder efter
lovens ikrafttraeden. For lejemal, der er gennemgribende for-
bedret efter § 5, stk. 2, i samme lov og udlejet med en leje-
periode, der begynder far lovens ikrafttraeden, finder de hid-
til geeldende regler anvendelse.
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1. Indledning og baggrund

Narveerende lovforslag udmgnter den del af den boligpo-
litiske aftale af 30. januar 2020, jf. nermere nedenfor, som
vedrgrer indfgrelse af ggede energikrav og fastfrysning af
valuarvurderinger og offentlig vurdering. Sidelgbende her-
med fremseettes yderligere to lovforslag vedrarende aftalens
gvrige elementer.

Den 27. februar 2019 indgik den davarende regering
(Venstre, Liberal Alliance og Det Konservative Folkeparti)
og Socialdemokratiet, Dansk Folkeparti, Enhedslisten, Radi-
kale Venstre og Socialistisk Folkeparti aftale om, at nedsat-
te en ekspertgruppe om boligreguleringslovens § 5, stk. 2,
om lejefastsaettelse for gennemgribende forbedrede lejemal.

Ekspertgruppen skulle undersgge omfanget og virkninger-
ne af § 5, stk. 2, og komme med anbefalinger til eventuelle
&ndringer af loven. Som et led i ekspertgruppens arbejde
skulle der iveerksattes en undersggelse af anvendelsen af
boligreguleringslovens § 5, stk. 2. Nar ekspertgruppens rap-
port foreligger, skulle transport- og boligministeren indkalde
partierne til politiske drgftelser.

Det indgik i aftalen, at parterne bag lejelovsforliget af 11.
juni 2014 om forenkling og modernisering af lejelovgivnin-
gen 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 ekspert-
gruppens anbefalinger.

@konomiske og administrative konsekvenser for erhvervslivet m.v.

Ordningen med serlig lejefastsaettelse for lejemal, som er
gennemgribende forbedrede, indfartes i 1996 med det for-
mal at sikre incitamenter for udlejerne til at modernisere
&ldre og utidssvarende private lejeboliger samtidig med, at
afgraensningen i forhold til omkostningsbestemt husleje blev
preeciseret. 1 2014 blev ordningen tilfgrt krav til ejendom-
mens energimessige stand, idet der indfertes 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. m2 (2020-niveau).

Ordningen i boligreguleringslovens § 5, stk. 2, geelder ale-
ne for ejendomme, som er omfattet af reglerne om omkost-
ningshestemt lejefastseettelse, det vil sige store ejendomme,
der er beliggende i kommuner, hvor boligreguleringsloven
er geldende. Ordningen indeberer, at huslejen kan fastseet-
tes efter reglerne om det lejedes veerdi i stedet for som om-
kostningshestemt husleje, nar lejemalet er gennemgribende
forbedret og neermere bestemte krav herunder til forbed-
ringsinvesteringen er opfyldt og kan medfare en vesentlig
hgjere husleje end efter de almindelige regler om omkost-
ningsbestemt husleje. Ordningen kan kun benyttes i forbin-
delse med, at en lejer flytter ud af et lejemal, og en ny lejer
flytter ind.

Ekspertgruppen afgav sin rapport den 29. oktober 2019. |
rapporten er der beskrevet 4 modeller: fuldsteendig ophaevel-
se af ordningen i boligreguleringslovens § 5, stk. 2, (model
A), krav om mindst energiramme C i stedet for mindst ener-



giramme D (model B), forhgjelse af investeringskravet i § 5,
stk. 2, (model C) og forhgjelse af afkastet for almindelige
forbedringer i stedet for § 5, stk. 2,-ordningen (model D). |
tilleg hertil har ekspertgruppen skitseret 3 alternativer: lov-
bestemt tilleeg til gennemgribende forbedringer efter bolig-
reguleringslovens § 5, stk. 2, (alternativ model 1), omkost-
ningshestemt husleje med forhgjet afkast for energiforbed-
ringer (alternativ model 2) og justering af margin for det le-
jedes veerdi (alternativ model 3).

Ekspertgruppen har ikke gnsket at anbefale bestemte mo-
deller for justering af ordningen, men har alene beskrevet og
analyseret ovennaevnte modeller med henblik pa at illustrere
de modeller, som ekspertgruppen finder relevante at pege pa
som udgangspunkt for efterfalgende politiske forhandlinger
om en eventuel justering af ordningen.

Det fremgar af ekspertgruppens undersggelse, at der i dag
er ca. 57.000 boliger, som er udlejet efter boligregulerings-
lovens § 5, stk. 2. Ligeledes fremgar, at de afholdte forbed-
ringsudgifter ved forbedringer efter § 5, stk. 2, i gennemsnit
er ca. dobbelt sa store som den nuvearende belgbsgraense 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 regeringen (Socialde-
mokratiet), Dansk Folkeparti, Socialistisk Folkeparti, En-
hedslisten og Alternativet om en raekke initiativer mod kort-
sigtede investeringer i private udlejningsejendomme.

I lyset af de tilvejebragte oplysninger er det aftalepartier-
nes opfattelse, at muligheden for at have huslejen efter en
gennemgribende forbedring efter boligreguleringslovens §
5, stk. 2, har vist sig at give mulighed for et noget hgjere af-
kast, end det oprindeligt var tilteenkt med bestemmelsen. Det
har givet stigende huslejer, usikkerhed hos lejerne, som faler
sig underlagt et pres for at flytte, og har fgrt til mange tvister
mellem lejere og udlejere.

Der anslas at vare 74.600 udlejningsboliger med potentia-
le for gennemgribende forbedring efter § 5, stk. 2. Heraf er
ca. 60 pct. beliggende i en af de store bykommuner Kgben-
havn, Frederiksberg, Odense, Aarhus eller Aalborg.

Aftalepartierne er enige om, at det er afggrende, at husle-
jestigningerne pa private boliger i storbyerne stoppes, og at
de private boliger ikke skal tjene som rene investeringsob-
jekter for investorer, der hovedsageligt er interesseret i hur-
tige gevinster. Samtidig skal ngdvendige og rentable energi-
renoveringer gennemfares 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
malsztning om en reduktion af CO2-udledningen med 70 %
inden 2030. Den samlede effekt afhaenger af energimikset,
samt gvrige tiltag pa omradet.

Aftalen indeholder fglgende initiativer:
— Der indfares en periode, hvor en ny udlejer er i en ka-
rensperiode, sa der efter, at en boligudlejningsejendom

har skiftet ejer, farst kan indgas aftale om husleje efter §
5, stk. 2, i nye 5,2-lejemal efter 5 ar.

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

— Der indfares et grent energikrav, s der forst kan gen-
nemfares forbedringer efter § 5, stk. 2, nar ejendommen
er bragt op pa energiklasse C, eller ejendommens ener-
giklasse er lgftet mindst 2 niveauer. Dette initiativ tager
udgangspunkt i ekspertgruppens model B.

— Det begraenses, hvor meget huslejen efter § 5, stk. 2, kan
stige via en fjernelse af den sakaldte margin for det leje-
des veerdi. Dette initiativ tager udgangspunkt i ekspert-
gruppens alternativ model 3.

— Lejerne styrkes i tvister med udlejerne, herunder med en
styrkelse af huslejenavnene.

Aftalepartierne er enige om, at de ovenstdende initiativer
ikke skal have negative konsekvenser for andelsveerdierne.

Aftalen indeholder derfor tillige fglgende initiativer:

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

— Der indfgres en overgangsordning séledes, at allerede
igangsatte, starre ombygningsprojekter kan indregnes i
valuarvurderingen.

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

— Karensperioden skal ikke geelde ved omdannelsen fra
andelsboligforening til udlejningsejendom.

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

Dette lovforslag udmgnter den del af aftalen, som vedrg-
rer indfgrelse af ggede energikrav og fastfrysning af valuar-
vurderinger og offentlig vurdering.

2. Lovforslagets hovedpunkter
2.1. @gede energikrav

2.1.1. Geeldende ret

Efter de geeldende regler i § 5, stk. 2, i lov. om midlertidig
regulering af boligforholdene (boligreguleringsloven), kan
huslejen for gennemgribende forbedrede lejemal fastsattes
til et belgb, der ikke vasentligt overstiger det lejedes vaerdi.
Et lejemal er gennemgribende forbedret, nér forbedringer
vaesentligt har forgget det lejedes verdi for lejemaélet, og der
for lejemalet er afholdt rene forbedringsudgifter, som over-

stiger 2.271 kr. pr. m2 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 indplacering pa energimarkningsskala-
en pa mindst D. Som alternativ hertil kan ejeren for at fa ad-
gang til at benytte ordningen udfere energiforbedringer for

mindst 430 kr. pr. m2 (2020-niveau).

Kravene til ejendommens energimassige tilstand indfartes
ved en lovandring i 2014 med baggrund i Energiaftalen af
22. marts 2012 imellem den davarende regering (Socialde-
mokratiet, Radikale Venstre og Socialistisk Folkeparti) og
V, DF, EL og K. Lovendringen var en implementering af
aftalen imellem den daveaerende regering og V, DF og K om
udmentning af en energisparepakke. Formalet med initiati-
vet var at gge energieffektiviseringen og dermed minimere
energispild og energiforbrug ved at gennemfare energibe-
sparende foranstaltninger i boliger og bygninger.

Med kravet om en indplacering pa energimarkningsskala-
en pa mindst D som betingelse for at kunne anvende § 5,
stk. 2,-ordningen indfertes krav om, at ejendommen i ener-
gimaessig henseende i store treek skulle opfylde de krav, der
falger af det bygningsreglement, som gjaldt fra februar 1977
(BR77).

2.1.2. Transport- og Boligministeriets overvejelser og den
foreslaede ordning

De energimassige krav til ejendomme, hvor den gunstige
lejefastseettelse efter boligreguleringslovens 8 5, stk. 2, gns-
kes anvendt, findes ikke leengere at vere tidssvarende. De
geldende krav afspejler i det vaesentlige de krav, som gjaldt
for nybyggeriet for mere end 40 ar siden. Det findes derfor
hensigtsmaessigt at gge energikravene til ejendomme, hvor
det pataenkes at modernisere lejemél i et sddan omfang, at de
kan anses for at veere gennemgribende forbedrede i henhold
til boligreguleringslovens § 5, stk. 2.

Som et led i den grenne omstilling og for at begraense ud-
lejningsejendommenes klimabelastning foreslas derfor, at de
energimassige betingelser for at anvende § 5, stk. 2,-ordnin-
gen gges. Det foreslas saledes, at kravene gges ved at endre
kravet til ejendommens indplacering pa energimaerknings-
skalaen fra mindst D til mindst C.

Kravet om mindst indplacering pa energimerke C i ener-
gimerkningsskalaen indebarer, at de energimassige krav til
ejendomme, hvor boligreguleringslovens § 5, stk. 2,-ordnin-
gen gnskes anvendt, i det veesentlige svarer til de energi-
krav, 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

udfart rene energiforbedringer for 430 kr. pr. m? (2020-ni-
veau), ophavet. | stedet foreslas der som alternativ til kravet
om energimearke C indfgrt en ordning, hvorefter udlejeren
kan velge at udfare energiforbedringer i et omfang, som in-
debeerer, at ejendommen opnér en indplacering i energimaer-
keskalaen, der ligger to niveauer over den, som var galden-
de den 1. juli 2020. Det vil sige, at ejendommens energi-
merke er @&ndret fra G til E eller fra F til D. Nar udlejeren

har faet registreret en sadan endring i ejendommens energi-
merke, vil udlejeren kunne benytte ordningen i boligregule-
ringslovens § 5, stk. 2. Det er ikke et krav, at energiforbe-
dringerne skal veere udfgrt inden for en bestemt periode.

Efter de geeldende regler gelder kravet om mindst energi-
mearke D i energimerkningsskalaen ikke for fredede ejen-
domme. Arsagen hertil er, at de fredede ejendomme ikke er
omfattet af kravet om energimarkning efter lov om fremme
af energibesparelser i bygninger, og at der efter frednings-
lovgivningen kun kan foretages begraensede @ndringer i dis-
se ejendomme bade udvendigt og indvendigt. Sddanne an-
dringer skal forudgaende godkendes af fredningsmyndighe-
derne.

Det foreslas, at denne retsstilling viderefgres saledes, at de
fredede ejendomme fortsat ikke er omfattet af de serlige
energikrav for ejendomme, som gnsker at anvende 8 5, stk.
2,-ordningen. De fredede ejendomme kan identificeres enty-
digt, og fritagelsen indebarer derfor ingen risiko for omga-
else i relation til ikke-fredede ejendomme.

2.2. Fastfrysning af valuarvurderinger og offentlig vurde-
ring

2.2.1. Galdende ret

Overdragelse af andele i andelsholigforeninger er omfattet
af maksimalprisreglerne i lov om andelsboligforeninger og
andre boligfaellesskaber (andelsboligloven).

Efter disse regler skal andelens veerdi beregnes efter netto-
formuemetoden, hvorefter den enkelte andels veerdi svarer
til en andel af foreningens nettoformue. Nettoformuen opge-
res som forskellen mellem pa den ene side foreningens akti-
ver (primert foreningens ejendom) og pa den anden side
foreningens passiver.

Dette indeberer, at verdien af andelsboligforeningens
ejendom har stor betydning for starrelsen af andelsveerdier-
ne i foreningen.

Andelsboligloven indeholder naermere regler om, hvordan
veerdien af andelsboligforeningens ejendom skal fastsattes.
Loven indeholder sdledes tre principper for ansettelse af
ejendommens verdi, der tager udgangspunkt i den veerdi,
ejendommen har som udlejningsejendom. Ansattelsen af
veerdien af den enkelte ejendom kan saledes efter andelsbo-
liglovens § 5, stk. 2, enten tage udgangspunkt i anskaffelses-
summen for ejendommen, den seneste offentlige vurdering
af ejendommen eller i en valuars vurdering af ejendommens
handelsveerdi som udlejningsejendom.

Efter andelsboliglovens § 5, stk. 2, litra b, kan ejendomme
ved opgerelsen af foreningens formue ansattes til den kon-
tante handelsveerdi som udlejningsejendom pé grundlag af
en valuarvurdering. Valuarvurderingen skal udarbejdes efter
reglerne i bekendtgarelse nr. 978 af 28. juni 2018 om vurde-
ring af ejendomme tilhgrende private andelsboligforeninger
ved valuar og baseres pa en DCF-beregning, hvor alle de
indteegter, der skennes at kunne opkraves ved en investors



drift af ejendommen, skal indga. Ved en valuarvurdering af
ejendommen er det derved afgerende for ejendommens var-
diansattelse, hvilke lejeindteegter ejendommen vil kunne gi-
ve.

Dette indebeerer, at lejelovgivningens lejefastsattelsesreg-
ler har indflydelse pd verdiansettelsen af andelsboligfor-
eningens ejendom og dermed pa prisen for de enkelte andele
i foreningen. Sker der @&ndringer i lejefastsattelsesreglerne,
vil det, i det omfang de geeldende regler har betydning for
vardianszttelsen af den enkelte udlejningsejendom, fa en
afsmittende effekt pa fastsettelsen af veardien af de enkelte
andele i en andelsholigforening.

Efter andelsboliglovens § 5, stk. 2, litra c, kan ejendom-
men ved opggrelsen af foreningens formue anszttes til den
senest ansatte offentlige vurdering.

Andelsboligforeninger, der anvender den offentlige vurde-
ring, vil ikke pa nuvaerende tidspunkt blive pavirket af &n-
dringen af boligreguleringslovens § 5, stk. 2, da vurderingen
er fastholdt, frem til de nye offentlige vurderinger forelig-
ger.

Herudover fglger det af andelsboliglovens § 5, stk. 3, at
der til en valuarvurdering og den seneste offentlige vurde-
ring kan leegges veerdien af forbedringer udfert pa ejendom-
men efter anskaffelsen eller vurderingen. Bestemmelsen sik-
rer, at efterfglgende forbedringsarbejder ikke farer til forrin-
gelse af andelsvardien.

2.2.2. Transport- og Boligministeriets overvejelser og den
foreslaede ordning

En &ndring af lejelovgivningens regler om lejefastsattelse
kan fa betydning for verdiansattelsen af andelsboligfor-
eningers ejendomme i de tilfaelde, hvor foreningerne veelger
at lade ejendommens veerdi opgere til handelsveerdien som
udlejningsejendom efter andelsboliglovens § 5, stk. 2, litra

Det skyldes, at det er afggrende for veerdiansattelsen af
ejendommen som udlejningsejendom, hvilke lejeindtegter
ejendommen kan give, herunder en udlejers mulighed for at
gge lejeindtegterne i ejendommen ved at gennemfare en
gennemgribende modernisering af lejemal efter boligregule-
ringslovens § 5, stk. 2.

En a&ndring af boligreguleringslovens § 5, stk. 2, vil der-
for have en afsmittende virkning pé veerdien af andelsholig-
foreningers ejendomme. Afhangig af den enkelte ejendom
og dennes potentiale for gennemfarelse af gennemgribende
moderniseringer efter boligreguleringslovens 8 5, stk. 2, vil
andelsholigforeninger derved kunne opleve et fald i veerdien
af ejendommen, hvis der strammes op om muligheden for,
at udlejere kan benytte boligreguleringslovens § 5, stk. 2.

For de foreninger, der benytter den offentlige vurdering,
jf. andelsboliglovens § 5, stk. 2, litra ¢, som verdiansettel-
sesprincip, kan en a&ndring af boligreguleringslovens § 5,
stk. 2, 0gsd have konsekvenser, nar det offentlige vurde-
ringssystem er klar til at vurdere disse.

Aftalepartierne er enige om, at en &ndring af boligregule-
ringslovens § 5, stk. 2, ikke skal have negative konsekvenser
for andelsveerdierne.

Det foreslas derfor, at andelsboligforeningerne gives mu-
lighed for at anvende den seneste valuarvurdering af ejen-
dommen udarbejdet inden lovens ikrafttreeden ved fastseet-
telse af andelsvardierne i foreningen i en ubegraenset perio-
de.

Tilsvarende foreslas det, at der gives mulighed for tidsu-
begreenset 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, at en &ndring af boligreguleringslovens §
5, stk. 2, ikke vil 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 andelsboligejendom-
me efter lovens ikrafttreeden vil kunne anvende en verdian-
settelse, hvor et veerdifald som falge af @ndring af boligre-
guleringslovens 8 5, stk. 2, ikke er indregnet. Dette vil kun-
ne have en vis begrenset betydning, nar andelsboligforenin-
gen skal optage 1an, og hvis foreningen pa et tidspunkt ned-
leegges.

Det foreslas endvidere, at andelsboligforeninger, som lag-
ger en valuarvurdering eller offentlig vurdering foretaget for
lovens ikrafttreeden den 1. juli 2020 til grund for andelsveer-
diberegningen, ogsa gives mulighed for fremover at leegge
veerdien af forbedringer udfert pd ejendommen efter den
vurdering, som fastholdes, til verdiansettelsen af ejendom-
men, jf. lovforslagets § 2, nr. 3.

3. @konomiske konsekvenser og implementeringskonsekven-
ser for det offentlige

3.1. Indledning

Lovforslaget har en raekke gkonomiske konsekvenser for
det offentlige. Forslaget vil blandt andet have huslejemaessi-
ge konsekvenser og dermed afledte konsekvenser for udgif-
ter til individuel boligstatte. Disse konsekvenser gennemgas
i afsnit 3.2.

Endvidere vil forslaget give ejere af @ldre udlejningsejen-
domme incitament til at foretage investeringer i energifor-
bedrende foranstaltninger, hvilket pa sigt vil fare til en re-
duktion i varmeforbruget.

Det vil alt andet lige medfare lavere offentlige udgifter til
det varmetilleeg, som ydes til pensionister, der har en for-
holdsvis hgj varmeudgift. Disse konsekvenser gennemgas i
afsnit 3.3.

Herudover vil en reduktion i energiforbruget ogsa have en
afledt effekt i form af mindreprovenu for staten pa afgiftsbe-
lagt energiforbrug. Disse konsekvenser gennemgas i afsnit
3.4.



I afsnit 3.5 behandles den del af lovforslaget, som vedrg-
rer @ndringen i andelsboligloven.

I afsnit 3.6 sammenfattes lovforslagets samlede gkonomi-
ske konsekvenser for det offentlige.

Det skal bemerkes, at beregningerne er forbundet med be-
tydelig usikkerhed, blandt andet som fglge af forslagets ad-
feerdsmaessige virkninger.

3.2. Individuel boligstatte

I det falgende gennemgas huslejekonsekvenserne af lov-
forslaget og de afledte offentlige udgifter til individuel bo-
ligstatte. Idet lovforslaget traeder i kraft pr. 1. juli 2020, er
det i beregningerne forudsat, at forslaget kun har halv effekt
i 2020.

Energikravet i forbindelse med 8 5, stk. 2, skerpes, idet
kravet til ejendommens energimaerke andres fra mindst D til
mindst C. Endvidere ophaves det alternative krav om, at ud-
lejeren kan benytte § 5, stk. 2, hvis der er udfart rene energi-
forbedringer for 430 kr. pr. m2 (2020-niveau). Som alterna-
tiv til kravet om energimarke C indfgres en ordning, hvor
udlejeren kan veelge at udfgre energiforbedringer, som inde-
beerer, at ejendommen opnar et energimarke, der ligger to
niveauer over det, som var geldende den 1. juli 2020. Det
skannes, at en forggelse af ejendommens energimaerke med
to niveauer i gennemsnit vil kraeve rene energiforbedringer i
starrelsesorden 2.000 kr. pr. m2 (2020-niveau).

Omkring 75 pct. af de private udlejningsboliger i ejen-
domme med mindst 7 boliger, opfart far 1960, med et gyl-
digt energimaerke i 2019, opfylder ikke kravet om mindst
energimarke C. | et vaesentligt antal af disse ejendomme
kan energikravet opfyldes ved at gennemfagre de rentable
energibesparelsesforslag, der fremgar af energimzrket, eller
ved at forbedre ejendommens energimarke med to niveauer.
Da der ofte er tale om starre forbedringsarbejder, som tager
tid at planlegge og gennemfare, ma det antages, at skaerpel-
sen af de energimessige krav for anvendelse af § 5, stk. 2,
umiddelbart vil medfagre en reduktion i antallet af boliger,
der for farste gang genudlejes efter denne ordning.

Ekspertgruppens rapport vedr. boligreguleringslovens § 5,
stk. 2, viser, at den arlige tilgang af boliger udlejet farste
gang efter 8 5, stk. 2, i perioden 2006-2019 har varet pa ca.
2.875 holiger. Det skannes med betydelig usikkerhed, at til-
gangen pa Kkort sigt vil blive reduceret med i starrelsesorde-
nen to tredjedele af den arlige tilgang, svarende til omkring
2.000 boliger arligt. Dette medfgrer med betydelig usikker-

hed en samlet reduktion i den forventede husleje i private
udlejningsboliger pa i starrelsesordenen 49 mio. kr. i 2020
(halv effekt) og 142 mio. kr. i 2021. | &r 2025 vil huslejeef-
fekterne veere akkumuleret til omkring 329 mio. kr. (2020-
niveau), mens effekterne pa langt sigt (i 2031) skennes at
veere faldet til i starrelsesorden 56 mio. kr. (2020-niveau).

Det skarpede energikrav vil gge incitamentet til at gen-
nemfare investeringer i energibesparende foranstaltninger.
Energiinvesteringerne vedrgrer hele ejendommen og vil for
en dels vedkommende kraeve planleegning og koordinering i
forhold til gvrige arbejder pa ejendommen. Investeringerne
kan derfor straekke sig over en lengere 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 i forbindelse med § 5, stk. 2, hvorfor den be-
graensende effekt af det skeerpede energikrav for anvendelse
af § 5, stk. 2, derfor gradvist bliver mindre. Efter ca. 10 ar
skennes det, at den gennemsnitlige arlige tilgang kun er re-
duceret med 100 boliger, som ikke kan opfylde energikravet
om mindst energimerke C, eller hvor det ikke er muligt at
forbedre ejendommens energimarke med mindst to niveau-
er.

En samlet huslejereduktion pa ca. 142 mio. kr. i 2021
medfarer skensmaessigt en reduktion i de arlige udgifter til
individuel boligstatte pd i stgrrelsesordenen 5,7 mio. kr.
Heraf udger ca. 1,7 mio. kr. kommunale mindreudgifter,
idet den statslige refusion af udgifterne til boligstgtte udger
omkring 70 pct. for boligsikring og boligydelse set under ét.
Pa langt sigt (i 2031) vurderes de offentlige mindreudgifter
til boligstatte samlet set at udgere i stgrrelsesorden 2,3 mio.
kr. (2020-priser).

Forslaget vil pa den ene side udskyde investeringer (for-
bedring og vedligeholdelse) i forbindelse med gennemgri-
bende forbedringer af de enkelte lejemal efter boligregule-
ringslovens § 5, stk. 2. Pa den anden side vil forslaget igang-
sette (eller fremrykke) investeringer i energiforbedringer af
de ldre private udlejningsejendomme med henblik pa at
opfylde de skeerpede energikrav for anvendelsen af § 5, stk.
2. Pa den baggrund skennes det, at forslaget samlet set vil
reducere investeringerne i 5.2-forbedringer med skansmas-
sigt 360 mio. kr. i 2020 (halv effekt) og 720 mio. kr. i 2021.

P4 langt sigt (i 2031) skennes investeringerne at blive re-
duceret med omkring 36 mio. kr.

Lovforslagets gkonomiske konsekvenser for stat og kommuner for s vidt angar individuel boligstette

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

Staten -1,4 -4,0, -6,1] -7,6)
Kommunerne -0,6 -1,7 -2,6 -3,3
I alt -2,0 -5,7 -8,7] -10,9

Anm. : En negativ veerdi angiver en mindreudgift



3.3. Varmetilleeg

I takt med at udlejerne foretager de navnte energiinveste-
ringer i de &ldre private udlejningsejendomme, jf. afsnit 3.2,
vil lejerne opnd en varmebesparelse. Det skannes med bety-
delig usikkerhed, at det vil tage omkring 10 ar, far alle ener-
giinvesteringerne er gennemfart for at leve op til de skeerpe-
de energikrav i forbindelse med § 5, stk. 2. | beregningerne
forudseettes det, at de farste varmebesparelser vil blive reali-
seret i 2021, og at varmebesparelserne vil toppe i 2030 med
en samlet varmebesparelse pd i stgrrelsesorden 169 mio. kr.
(2020-niveau).

Det skannes med betydelig usikkerhed, at en reduktion i
varmeudgifterne som fglge af forslaget medfarer en reduk-
tion i udgifterne til varmetilleg pa omkring 1,5 pct. af var-
mebesparelsen.

Med betydelig usikkerhed skannes varmeforbruget i 2021
at blive reduceret med i sterrelsesordenen 8 mio. kr. Det
vurderes, at pa kort sigt vil forslaget ikke have navneveerdi-
ge konsekvenser for de offentlige udgifter til varmetilleeg.
P& lzengere sigt (fra 2030 og frem) skannes de offentlige ud-
gifter til varmetilleeg at blive reduceret med i starrelsesorden
2,5 mio. kr. i 2020-niveau. Den statslige refusion af de kom-
munale udgifter til varmetilleeg udger 75 pct.

3.4. Afledte provenumaessige konsekvenser for energiafgifter
af reduceret energiforbrug

Det forventes, at forslaget vil fagre til en reduktionen i
energiforbruget i det private udlejningsbyggeri. Med betyde-
lig usikkerhed skgnnes forslaget at medfgre en reduktion i
det afgiftshelagte varmeforbrug pa i sterrelsesordenen 1.800
GJ fjernvarmeforbrug i 2021 stigende til en reduktion pa
37.800 GJ fjernvarmeforbrug i 2030. Det skannes, at pa kort

sigt vil der ikke veere et navneverdigt mindreprovenu fra
afgiftsbelagt energiforbrug. Pa lengere sigt (fra 2030) vil
den akkumulerede reduktion i energiforbruget medfare et
afledt mindreprovenu for staten i stgrrelsesordenen 2,2 mio.
kr. i 2020-niveau.

3.5. Fastfrysning af vurderinger af veerdien af andelsholig-
foreningers ejendomme

Lovforslaget indeholder et forslag om en &ndring af an-
delsboligloven, saledes at andelsboligforeninger far mulig-
hed for at anvende den seneste vurdering af ejendommen
(valuar eller offentlig) ved fastseettelse af andelsveerdien i
foreningen. Denne del af lovforslaget vurderes ikke at have
gkonomiske eller administrative konsekvenser for det of-
fentlige.

3.6. Samlede gkonomiske og implementeringsmaessige om-
kostninger for det offentlige

Lovforslaget vurderes ikke at have gkonomiske imple-
menteringskonsekvenser for det offentlige.

I tabellen er vist de samlede gkonomiske konsekvenser af
lovforslaget for staten og kommunerne. Lovforslaget har ik-
ke gkonomiske konsekvenser for regionerne.

Det bemerkes, at der i et vist omfang vil veere overlap-
pende effekter mellem dette lovforslag og de to gvrige lov-
forslag (Karensperiode ved erhvervelse m.v. af udlejnings-
ejendomme og lovfeastelse af normalvedtegtens krav om
4/5 tilslutning til oplgsning af andelsboligforeninger og
Styrkelse af lejerne) der udmgnter den politiske aftale. De
gkonomiske konsekvenser af alle tre lovforslag kan derfor
ikke umiddelbart leegges sammen.

Lovforslagets samlede gkonomiske konsekvenser for stat, regioner og kommuner

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

Staten -1,4 -4,0 -6,1 -7,6
Kommunerne -0,6 -1,7 -2,6 -3,3
Regionerne 0,0 0,0 0,0 0,0
I alt -2,0 -5,7 -8,7 -10,9

Anm. : En negativ veerdi angiver en mindreudgift

Disse mindreudgifter kan bl.a. anvendes til finansiering af
udgifter til etablering af et system, hvor huslejenavnsafgg-
relser kan offentliggeres, herunder etablering af et register
over huslejer, samt medga til finansiering af sekretariatshe-
tjening m.v. i forbindelse med udvalg m.v., der gennemfares
i forleengelse af aftalen om initiativer mod kortsigtede inve-
steringer i private udlejningsboliger af 30. januar 2020.

4. @konomiske og administrative konsekvenser for erhvervs-
livet m.v.

Ejere af ejendomme med 5.2-potentiale, hvor ejendom-
men ikke lever op til det skerpede energimerkekrav, vil

skulle foretage en energiinvestering, for der kan foretages §
5, stk. 2-forbedringer.

Dette investeringskrav vil i et vist omfang kapitaliseres
negativt i ejendommens verdi og give ejeren et kapitaltab.
Omvendt vil en bedre energimarkning pa sigt ogsa pavirke
huslejeindteegten gennem en forggelse af det lejedes veerdi.

Som i ekspertgruppens rapport benyttes DCF-modellen
(Discounted Cash Flow) til at opgere varditabet. Tabet er
opgjort som forskellen mellem nutidsveerdien af de forven-
tede fremtidige pengestremme for en gennemsnitlig &ldre
privat udlejningsejendom med energimerke D, med og uden
det skaerpede energikrav. Det bemarkes, at der i praksis vil



veere stor variation i ejendommenes veerditab afhengigt af
beliggenheden, 5.2-potentialet og den nuvarende energi-
massige standard.

Da vardiansattelse af ejendomme grundlaeggende er for-
bundet med stor usikkerhed og ogsa beror pa skan, der ikke
er inddraget i DCF-modellen, er beregningerne forbundet
med betydelig usikkerhed. | beregningerne ses der bort fra,
at en bedre energimarkning pa sigt ogsa pavirker ejendom-
mens huslejeindtegter gennem en forggelse af det lejedes
veerdi.

Ekspertgruppens rapport viser, at der er ca. 45.000 private
udlejningsboliger i Kgbenhavn, Frederiksberg, Aarhus, Aal-
borg og Odense kommuner, som har et uudnyttet potentiale
for en 5.2-forbedring. Heraf skgnnes det, at 75 pct. af disse
boliger ikke opfylder det skaerpede energikrav, svarende til
ca. 34.000 boliger. Ved brug af DCF-metoden, og med de
samme forudsatninger som ekspertgruppen, kan varditabet
for disse private udlejningsejendomme opgares til i starrel-
sesorden 0-9 pct. afhaengigt af ejendommens nuverende
energimarke og uudnyttet 5.2-potentiale. For en gennem-
snitlig ejendom med energimarke D, hvor halvdelen af boli-
gerne allerede er 5.2-forbedret, vil varditabet vaere i starrel-
sesorden 3 pct.

Det skarpede energikrav vil ogsa pavirke verdien af en
reekke &ldre andelsboligejendomme (skgnsmaessigt 83.000
andelsboliger) i de starre byer. Disse ejendomme veerdiseet-
tes generelt som private udlejningsejendomme. Vearditabet
for disse andelsboligejendomme vil veere i samme starrel-
sesorden, som vearditabet for de eldre private udlejnings-
ejendomme.

Lovforslaget indeholder desuden et forslag om, at andels-
boligforeninger far mulighed for at anvende den seneste vur-
dering af ejendommen (valuar eller offentlig) ved fastsattel-
se af andelsveerdien i foreningen. Det indebarer, at maksi-
malprisen kan holdes fast i den pagaldende andelsboligejen-
dom, hvorved den enkelte andelshaver lovligt kan udbyde
sin bolig til denne maksimalpris.

Det vurderes, at forslaget vil kunne skaerme eksisterende
andelshavere fra energikravets negative virkninger pa an-
delsboligejendommens pris, idet det vurderes, at kommende
kabere vil vare villige til at patage sig risikoen for et mindre
tab (og kebe til den fastlaste maksimalpris). Det skyldes, at i
de stgrre byer (fx Kgbenhavn, Frederiksberg og Aarhus),
hvor 5.2-forbedringer primeert er attraktive, ligger markeds-
prisen pa andelsholiger (den pris andelsboligkabere er villig
til at betale for en andelsbolig) i dag typisk vesentligt over
maksimalprisen. Et mindre fald i andelsboligforeningernes

9. Sammenfattende skema
Samlet vurdering af konsekvenser af lovforslaget

ejendomsveerdi vil derfor formentlig ikke have nogen naev-
neverdig betydning for de realiserede andelsboligpriser.

Det bemarkes, at der i et vist omfang vil vere overlap-
pende effekter for erhvervslivet af dette lovforslag og de to
gvrige lovforslag (Karensperiode ved erhvervelse m.v. af
udlejningsejendomme og lovfastelse af normalvedtaegtens
krav om 4/5 tilslutning til oplgsning af andelsboligforenin-
ger og Styrkelse af lejerne). De erhvervsgkonomiske konse-
kvenser af alle tre lovforslag kan derfor ikke umiddelbart
leegges sammen.

5. Administrative konsekvenser for borgerne

Lovforslaget skannes ikke at have administrative konse-
kvenser for borgerne.

6. Miljgmaessige konsekvenser

Lovforslaget forventes at medfare en reduktion af energi-
forbruget i de private udlejningsboliger som falge af, at for-
slaget tilskynder udlejeren at gennemfgre energibesparende
foranstaltninger i private udlejningsboliger. Dette vil medfa-
re mindre CO2-udledning og dermed en mindsket miljgbe-
lastning. Den samlede CO2-reduktion afhanger af energi-
mikset.

7. Forholdet til EU-retten

Lovforslaget implementerer ikke EU-ret, og EU-retten ses
i gvrigt ikke at veere til hinder for den patenkte ordning.

8. Harte myndigheder og organisationer m.v.

Lovforslaget har veeret i hgring fra den 21. februar 2020
til den 20. marts 2020 hos fglgende myndigheder og organi-
sationer mv.:

Advokatradet, Advokatsamfundet, Andelsboligernes Fael-
lesrepraesentation, BL — Danmarks Almene Boliger, BO-
SAM, Byggesocietetet, Bygherreforeningen i Danmark,
Danmarks Lejerforeninger, Dansk Byggeri, Dansk Ejen-
domsmaeglerforening, Danske Lejere, Danske Udlejere, Den
Danske Dommerforening, Dommerfuldmaegtigforeningen,
EjendomDanmark, Finans Danmark, Forsikring&Pension,
FSR — Danske Revisorer, Grundejernes Investeringsfond,
Husleje- og Beboerklagenavnsforeningen, KL, Kgbenhavns
Kommune, Landbrug & Fgdevarer, Lejernes Landsorganisa-
tion i Danmark, Preesidenten for Vestre Landsret, Preesiden-
ten for @stre Landsret, P+, SAPU og Statens Byggeforsk-
ningsinstitut/Aalborg Universitet.

”Ingen”)

Positive konsekvenser/mindre udgifter[Negative konsekvenser/merudgifter (hvis ja,
(hvis ja, angiv omfang/hvis nej anfar [angiv omfang/hvis nej anfer ”Ingen”)




@konomiske konsekvenser for stat,
kommuner og regioner

Statslige mindreudgifter til individuel
boligstgtte pa i alt ca. 1,4 mio. kr. i
2020, 4,0 mio. kr. i 2021, 6,1 mio. kr.
i 2022 og 7,6 mio. kr. i 2023.

Kommunale mindreudgifter til indivi-|
duel boligstgtte pa i alt ca. 0,6 mio. kr.
i 2020, 1,7 mio. kr. i 2021, 2,6 mio.
kr. i 2022 og 3,3 mio. kr. i 2023.

Ingen

Implementeringskonsekvenser for
stat, kommuner og regioner

Ingen

Ingen

@konomiske konsekvenser for er- Ingen VVeerditab for ejere af &ldre udlejningsejen-

hvervslivet domme, med energimarke D-G, i starrel-
sesordenen 0-9 pct.

Administrative konsekvenser for er- [Ingen Ingen

hvervslivet

Administrative konsekvenser for bor- [Ingen Ingen

gerne

Miljgmaessige konsekvenser

Reduktion af energiforbruget i de be-{Ingen
rgrte private udlejningsboliger.

Forholdet til EU-retten

Lovforslaget implementerer ikke EU-ret, og EU-retten ses i gvrigt ikke at veere til
hinder for den patenkte ordning.

[Er i strid med de fem principper for JA
implementering af erhvervsrettet EU-
regulering]/[Gar videre end mini-
mumskrav i EU-regulering] (s&t X)

NEJ

Bemaerkninger til lovforslagets enkelte bestemmelser

Til§1

Tilnr. 1

Efter de geeldende regler i boligreguleringslovens § 5, stk.
3, kan ordningen med en serlig lejefastsattelse for gennem-
gribende forbedrede lejemal i ejendomme omfattet af regler-
ne om omkostningsbestemt husleje anvendes for lejemal i
ejendomme, der pa udlejningstidspunktet har opnaet en
energiramme pa A-D i energimarkningen efter lov om
fremme af energibesparelser i bygninger. Som alternativ
hertil kan udlejeren afholde udgifter til energiforbedringer

for 430 kr. pr. m2 (2020-niveau), i den del af ejendommen,
som indeholder boliger, og hermed opnd adgang til at bruge
ordningen i boligreguleringslovens § 5, stk. 2.

Det folger af den foresldede § 5, stk. 3, 1. led, at bestem-
melsen i boligreguleringslovens § 5, stk. 3, 1. pkt., &ndres
saledes, at kravet til ejendommens energimaessige tilstand
&ndres fra at veere energimarke A-D til at veere energimaer-
ke A-C i energimarkningsskalaen. Energimarke A bruges i

denne sammenhang som en samlebetegnelse for energimaer-
kerne A 2020, A 2015 og A 2010.

/Endringen fra mindst energimarke D til mindst energi-
marke C indeberer, at ejendommene fremover i store treek
skal opfylde de energikrav, som falger af bygningsregle-
mentet fra 1995 i stedet for de energikrav, som folger af
bygningsreglementet fra 1977, og er grundlaget for energi-
marke D.

Det fglger af den foreslaede § 5, stk. 3, 2. led, at det alter-
native krav i boligreguleringslovens § 5, stk. 3, 1. pkt., om

at udfarelse 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. | stedet
foreslas indfert, at § 5, stk. 2, kan anvendes for lejemal i
ejendomme, hvor ejeren har udfert energiforbedringer i et
omfang, som indeberer, at ejendommen har opnaet et ener-
gimerke, der ligger to niveauer over det, som var galdende
den 1. juli 2020. Det vil sige, at ejendommens energimarke
er andret fra G til E eller fra F til D. Nar udlejeren har faet
registreret en sadan endring i ejendommens energimzrke,
vil udlejeren kunne benytte ordningen i boligreguleringslo-
vens § 5, stk. 2.

Ved vurderingen af, om ejendommens energimerke er
forhgjet 2 niveauer, tages udgangspunkt i det gyldige ener-
gimarke, som ejendommen var indplaceret pa forud for
energiforbedringernes udfarelse. Det geldende energimarke
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skal afspejle ejendommens aktuelle energimaessige tilstand,
idet ejeren har pligt til at forny energimaerket, nar der foreta-
ges veesentlige endringer heri.

For s vidt angar ejendomme, som ikke har et energimeer-
ke, ma det pahvile udlejeren at lade en sédan udarbejde in-
den, at energiforbedringerne foretages, sledes at det kan
dokumenteres, at ejendommens energimerke som falge af
energiforbedringer er forhgjet med 2 niveauer. Hvis der er
tale om et aldre og ikke ajourfart energimerke, vil det pa-
hvile ejeren at ajourfgre energimeerket, hvis der efterfglgen-
de er udfert vaesentlige forandringer af ejendommens ener-
gimaessige tilstand.

Det folger af lovforslagets 8§ 3, stk. 2, at &ndringen alene
vil finde anvendelse pa lejemal, hvor lejeperioden for den
farste udlejning af lejemalet efter en gennemgribende for-
bedring efter § 5, stk. 2, i boligreguleringsloven begynder
efter lovens ikrafttreeden. For lejemal, der er gennemgriben-
de forbedret efter § 5, stk. 2, og udlejet for lovens ikrafttrae-
den, finder de hidtil geldende regler anvendelse. Udlejeren
vil for disse lejeméls vedkommende fortsat kunne foretage
udlejning efter § 5, stk. 2.

Foretager udlejeren gennemgribende modernisering af an-
dre lejemal i ejendommen i henhold til § 5, stk. 2, og den
aftalte lejeperiode begynder efter lovens ikrafttreeden, vil de
foreslaede @gede energikrav finde anvendelse.

Der henvises til de almindelig bemarkninger pkt. 2.1.2.

Til nr. 2

Det galdende krav om, at udlejeren har udfart energifor-

bedringer svarende til mindst 430 kr. pr m?2 (2020-niveau),
foreslas erstattet med et krav om, at ejendommens indplace-
ring pa energimerkeskalaen er forhgjet med to niveauer.

Der er saledes tale om en konsekvensandring som falge
af ophavelsen af det alternative energikrav ved lovforsla-
gets81,nr. 1, 2. led.

Til §2

Tilnr. 1

| dag falger det af § 4 b, stk. 2, og 8 5, stk. 6 og 8, at der
henvises til andelsboliglovens § 5, stk. 2-5.

Det falger af den foreslaede § 2, nr. 1, at i andelsboliglo-
vens § 4 b, stk. 2, og 8 5, stk. 6 og 8, der bliver stk. 7 og 9,
@ndres stk. 2-5 til stk. 2-6.

Der er tale om en konsekvensandring som fglge af ind-
settelsen af stk. 3 ved lovforslagets § 2, nr. 2.

Tilnr. 2

Det fglger af andelsboliglovens geldende § 5, stk. 1, at
ved overdragelse af andele i foreningen ma prisen pa den
enkelte andel ikke overstige, hvad veerdien af andelen i for-
eningens formue, forbedringer i lejligheden og dens vedlige-
holdelsesstand med rimelighed kan betinge.

Det falger endvidere af andelsboliglovens geldende § 5,
stk. 2, at ejendommen ved opggrelsen af foreningens formue
ansattes til en af de i litra a-c ne@vnte veerdier, der ikke ma
overskrides ved opgerelsen af verdien af andelen i forenin-
gens formue, dog skal veerdien af ejendommen i de farste 2
ar efter andelsboligforeningens stiftelse ansettes efter litra a,
nar en andelsholigforening er stiftet ved erhvervelse af en
udlejningsejendom:

a) Anskaffelsesprisen.

b) Den kontante handelsvaerdi som udlejningsejendom pa
grundlag af en vurdering, der ikke ma veere ldre end
18 maneder, og som er foretaget af en valuar med ind-
sigt i prisfastsattelsen og markedsudviklingen for ud-
lejningsejendomme.

Den senest ansatte ejendomsveerdi med eventuelle re-
guleringer efter § 3 A i lov om vurdering af landets fas-
te ejendomme.

c)

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

Andelsboligforeninger kan velge at lade ejendommens
veerdi fastsatte efter principperne i den geeldende § 5, stk. 2,
litra a-c, hvorefter veerdien kan fastseettes til anskaffelsespri-
sen, en valuarvurdering eller efter den offentlige ejendoms-
vurdering.

Efter andelsholiglovens § 5, stk. 2, litra b, kan foreningen
beslutte, at ejendommen skal ansettes til den kontante han-
delsveerdi som udlejningsejendom pa grundlag af en valuar-
vurdering af ejendommen. Valuarvurderingen skal udarbej-
des i henhold til Dansk Ejendomsmeeglerforenings branche-
norm, jf. bekendtgarelse nr. 978 af 28. juni 2018 om vurde-
ring af ejendomme tilhgrende private andelsboligforeninger
ved valuar. Ejendommen skal verdianszttes ud fra et for-
ventet gkonomisk afkast, og veerdiansattelsen skal baseres
pé en DCF-beregning (Discounted Cash Flow), der er en
indkomstbaseret verdiansattelsesmodel, som tager ud-
gangspunkt i en analyse af ejendommens pengestram (ind-
teegter og udgifter) over en periode. | den forbindelse skal
valuaren udarbejde et driftsbudget for ejendommen, som
skal indeholde alle de indteegter, der skgnnes at kunne op-
kreeves ved en investors drift af ejendommen.

Valuarvurderinger, der benyttes til veerdiansattelse af for-
eningens ejendom, ma ikke veere @ldre end 18 maneder.
Foreninger har dermed pligt til lgbende og senest hver 18.
maned at fa udarbejdet en ny vurdering af ejendommen, som
leegges til grund i foreningens regnskab.

Efter andelsboliglovens § 5, stk. 2, litra ¢, kan foreningen
beslutte, at ejendommen skal ansettes til den senest ansatte
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ejendomsvardi med eventuelle reguleringer efter § 3 A'i lov
om vurdering af landets faste ejendomme.

Andelsboligforeningsejendomme, der veerdiansettes efter
andelsboliglovens 8 5, stk. 2, litra b eller ¢, ansattes til veer-
dien som udlejningsejendom, hvor ejendommens lejeind-
teegter er afgerende for vurderingen af ejendommens verdi.
I vurderingen af ejendommens verdi indgar muligheden for,
at boligerne kan forbedres gennemgribende, hvorefter lejen
kan fastseettes efter boligreguleringslovens § 5, stk. 2.

Som reglerne er i dag, vil en @ndring af lejelovgivningens
regler for lejefastseettelse og lejeregulering, alt efter hvilken
ejendom, der er tale om, kunne pévirke stgrrelsen af de ind-
teegter, som vil kunne opkreeves ved drift af ejendommen
som udlejningsejendom, og vil derved fa betydning for an-
settelsen af andelsholigforeningens ejendoms handelsveerdi
som udlejningsejendom. Tilsvarende antages de nye offent-
lige vurderinger blandt andet at basere sig pa de indtagter,
som skgnnes at kunne opkreeves ved drift af ejendommen
som udlejningsejendom.

En &ndring af boligreguleringslovens § 5, stk. 2, som in-
debeerer, at der stilles skrappere krav til anvendelsen af be-
stemmelsen, vil kunne medfare et veerdifald for de andels-
boligejendomme, som benytter valuarvurdering eller den of-
fentlige ejendomsvurdering til veerdiansettelse. Dette vil
kunne veere tilfeeldet for andelsboligejendomme, for hvilke
der, hvis de var en udlejningsejendom, ville vare et poten-
tiale for gennemgribende at forbedre lejemalene og efterfal-
gende fastseette lejen efter boligreguleringslovens § 5, stk. 2,
hvilket overordnet vil sige ejendomme, som er beliggende i
kommuner, hvor boligreguleringslovens regler om lejefast-
seettelse finder anvendelse, og som er opfart far 1992.

Det folger af den foreslaede § 5, stk. 3, som er en ny be-
stemmelse, at ejendommens verdi pd baggrund af en gyldig
vurdering foretaget inden den 1. juli 2020 efter stk. 2, litra b
eller c, kan fastholdes i en ubegreenset periode, dog kun ind-
til foreningen den 1. juli 2020 eller senere veelger at anvende
en ny vurdering som grundlag for fastseettelse af andelsveer-
dier. En vurdering af ejendommens veerdi efter stk. 2, litra b,
der ikke er lagt til grund for fastsettelse af andelsveerdier,
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. Anvendes en efter 1. pkt. eller 2. pkt. fastholdt
vurdering som grundlag for fastsattelse af andelsveerdier,
skal det fremga af en note til arsregnskabet, at andelsveerdi-
erne som vedtaget pa generalforsamlingen er fastsat pa bag-
grund af en fastholdt vurdering.

Den foresldede bestemmelse er en undtagelse til hoved-
reglen i andelsboliglovens galdende § 5, stk. 2, og indeba-
rer, at en ansettelse af ejendommens verdi pa baggrund af
en gyldig vurdering foretaget inden lovens ikrafttreeden den
1. juli 2020 efter andelsboliglovens geldende 8 5, stk. 2, li-
tra b eller ¢, kan fastholdes i en ubegraenset periode, indtil
foreningen efter lovens ikrafttreeden veelger at anvende en
ny vurdering som grundlag for fastsettelse af andelsveerdier.

Den foreslaede bestemmelse indeberer, at en fastholdelse
af en valuarvurdering suspenderer gyldighedskravet pa 18
maneder i andelsholiglovens § 5, stk. 2, litra b, saledes at
den fastholdte valuarvurdering ikke er omfattet af gyldig-
hedskravet fremadrettet. Det vil stadig veere et krav, at den
vurdering, der gnskes fastholdt, skal veere gyldig efter § 5,
stk. 2, litra b.

Forslaget indebzerer, at andelsboligforeningen f.eks. kan
veelge at fastholde den senest udarbejdede valuarvurdering
inden lovens ikrafttreeden den 1. juli 2020 eller den seneste
offentlige ejendomsvurdering til brug for efterfglgende veer-
diansattelser efter lovens ikrafttreeden. Der er ikke noget til
hinder for at fastholde en tidligere indhentet valuarvurde-
ring, safremt den fortsat er gyldig ved fastholdelsen. Har
foreningen saledes indhentet en valuarvurdering umiddel-
bart inden lovens ikrafttreeden, kan foreningen i stedet valge
at fastholde den tidligere indhentede valurvurdering, hvis
denne er mindre end 18 maneder gammel.

Vurderingen fastholdes nominelt, hvilket betyder, at det er
den i den fastholdte vurdering anfarte ejendomsveerdi, der
kan anvendes som ejendomsveerdi ved fastsattelse af an-
delsveerdien.

Forslaget vil sikre, at andelshavere i foreninger, som veel-
ger at fastholde en valuarvurdering eller den seneste offent-
lige vurdering, ikke oplever et fald i den maksimalpris, som
andelshaverne lovligt kan szlge deres andel for, som fglge
af @ndringen af boligreguleringslovens § 5, stk. 2.

Muligheden for at fastholde en vurdering vil dog kunne
have en vis begranset betydning, nar andelsboligforeningen
skal optage 1an, og hvis foreningen pa et tidspunkt nedleg-
ges, da den fastholdte vurdering ikke har indregnet det po-
tentielle veerditab som fglge af &ndring af boligregulerings-
lovens § 5, stk. 2.

Andelsboliglovens geldende 8 5, stk. 2, litra b og c, be-
stemmer, at ejendommens veerdi ved opggrelsen af forenin-
gens formue kan anseettes efter en valuarvurdering eller den
seneste offentlige vurdering. Bestemmelsen sigter pa anset-
telse af ejendommens veardi med henblik pa fastsattelse af
andelsvaerdier og godkendelse heraf pa generalforsamling
samtidig med godkendelse af regnskab.

Det fglger af den foreslaede bestemmelse i § 5, stk. 3, 1.
pkt., at muligheden for fastholdelse galder gyldige vurderin-
ger efter andelsboliglovens galdende § 5, stk. 2, litra b og c.
Det er efter den foresldede bestemmelse ikke et krav for
fastholdelse efter bestemmelsen, at vurderingen er lagt til
grund for godkendelse af andelsveerdier pa generalforsam-
lingen. Dette indebeerer, at bestemmelsen f.eks. giver mulig-
hed for at fastholde den senest indhentede valuarvurdering,
der er anvendt til af fastseette andelsvardier, eller den sene-
ste offentlige vurdering for lovens ikrafttreeden. Dette inde-
baerer endvidere, at andelsboligforeninger, som anvender
den offentlige vurdering til fastseettelse af andelsveerdier, vil
kunne fastholde en gyldig valuarvurdering, som foreningen
har faet udarbejdet inden den 1. juli 2020, til f.eks. brug for
kontrol af den offentlige vurdering. En sadan indhentet og
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fastholdt valuarvurdering vil efter bestemmelsen kunne bru-
ges til veerdiansaettelse pa et senere tidspunkt.

Efter den foresldede bestemmelses 1. pkt., 1. led, kan vur-
deringen, og dermed verdiansettelsen af ejendommen, fast-
holdes pa ubegraenset tid. Det vil vere op til den enkelte an-
delsboligforening at vurdere, om den vil fastholde en vurde-
ring tidsubegreenset, eller om foreningen pa et tidspunkt ef-
ter lovens ikrafttreeden den 1. juli 2020 gnsker at fa udarbej-
det en ny valuarvurdering, f.eks. fordi foreningen antager, at
en ny valuarvurdering som falge af markedsudviklingen vil
veere hgjere end den fastholdte vurdering. Tilsvarende vil
det veere op til den enkelte andelsboligforening, om forenin-
gen gnsker at overga til den nye offentlige vurdering, nar
denne er klar, eller om foreningen gnsker at fastholde den
nuverende offentlige vurdering.

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

Efter den foresldede bestemmelses 1. pkt., 2. led, geelder
en fastholdelse kun, indtil foreningen pa et senere tidspunkt
efter lovens ikrafttreeden den 1. juli 2020 veelger at anvende
en ny vurdering som grundlag for fastseettelse af andelsveer-
dier. Velger en forening, der har fastholdt en gyldig vurde-
ring efter det foresléede § 2, nr. 2, 1. pkt., pa et tidspunkt ef-
ter den 1. juli 2020 at fastsette andelsveerdien efter en ny
vurdering, fordi denne matte vaere mere gunstig end den
fastholdte vurdering, vil det ikke laengere veere muligt at ga
tilbage til den fastholdte vurdering. Herefter vil hovedreglen
i andelsboliglovens geldende 8 5, stk. 2, finde anvendelse
ved veerdianseattelsen.

Det forhold, at den foreslaede § 2, nr. 2, 1. pkt., giver mu-
lighed for at fastholde en gyldig valuarvurdering udarbejdet
inden den 1. juli 2020, udelukker ikke, at den fastholdte va-
luarvurdering vil kunne blive underkendt i forbindelse med
en senere sag om overpris i henhold til den galdende rets-
praksis herom.

Den foreslaede bestemmelse i § 5, stk. 3, 2. pkt., indebee-
rer, at en valuarvurdering af ejendommens vardi efter stk. 2,
litra b, som ikke er lagt til grund for fastsettelse af andels-
veerdier, alene kan fastholdes i en ubegreenset periode, hvis
det dokumenteres ved en note i arsregnskabet eller en revi-
sorerklering fremlagt pa generalforsamlingen, at vurderin-
gen er indhentet inden den 1. juli 2020.

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

Den foreslaede bestemmelse i § 5, stk. 3, 3. pkt., indebe-
rer, at der ved anvendelse af en fastholdt vurdering som
grundlag for fastsettelse af andelsverdier skal optages en
note til arsregnskabet om, at andelsveardierne som vedtaget

pa generalforsamlingen er fastsat pa baggrund af en fast-
holdt vurdering.

Det er foreningen, der pa generalforsamlingen beslutter at
anvende en fastholdt vurdering. | praksis vil det blive indar-
bejdet i det udkast til regnskab og budget, som skal godken-
des pa generalforsamlingen. Revisor vil udarbejde noten i
forbindelse med udarbejdelse af arsregnskabet, og det vil
derfor komme til at fremgé af beslutningsgrundlaget ved ge-
neralforsamlingen.

Da det senest godkendte &rsregnskab efter andelsholiglo-
vens § 6 og regler fastsat i medfer heraf skal udleveres af
seelger til kaber inden indgéelse af aftale om salg af en an-
delsbolig, sikres det, at informationen, om at der er anvendt
en fastholdt vurdering, videregives til kaber.

Det forventes, at der ved &ndring af bekendtgarelse nr.
300 af 26. marts 2019 om oplysningspligt ved salg af an-
delsboliger m.v. samt om bestyrelsens pligt til at fremleegge
skema over centrale nggleoplysninger optages et punkt her-
om i nggleoplysningsskemaet for andelsholigforeninger.

Til nr. 3

I mange andelsboligforeninger indebeerer stgrre ombyg-
ningsarbejder laneoptagelse, hvilket vil forgge foreningens
passiver og dermed medfare et fald i andelsveerdien. An-
delsboligforeninger, der anvender valuarvurdering, vil kun-
ne imgdegé dette fald ved at indregne en forggelse af ejen-
dommens veerdi som faglge af lejebarende gennemfarte om-
bygningsarbejder i valuarvurderingen.

Det falger herudover af andelsboliglovens geldende § 5,
stk. 3, at der til de i det galdende stk. 2 anfarte veerdier kan
leegges veerdien af forbedringer udfert pa ejendommen efter
anskaffelsen eller vurderingen. Den galdende bestemmelse
giver saledes mulighed for efterfalgende at tillegge den se-
neste offentlige vurdering eller en udarbejdet valuarvurde-
ring veerdien af forbedringer udfgrt pa ejendommen.

Det falger af den foreslaede &ndring af § 5, stk. 3, der bli-
ver stk. 4, om muligheden for at tilleegge vaerdien af forbed-
ringer udfart pd ejendommen efter anskaffelsen eller vurde-
ringen, at bestemmelsen udvides til ogsé at omfatte de efter
det nye foreslaede stk. 3 fastholdte verdier.

Den foreslédede @ndring indeberer, at de i medfar af det
foreslaede stk. 3 fastholdte verdier tilsvarende kan tillegges
veerdien af efterfalgende forbedringer udfert pa ejendom-
men.

Bestemmelsen er en fglge af forslagets § 2, nr. 2, om, at
andelsboligforeninger kan veelge at fastholde en valuarvur-
dering eller den seneste offentlige vurdering. Valger en an-
delsboligforening at fastholde den senest udarbejdede va-
luarvurdering far lovens ikrafttreeden den 1. juli 2020 for at
undga veerditab som falge af &ndringen af boligregulerings-
lovens § 5, stk. 2, vil det ikke vaere muligt at indregne en
forggelse af ejendommens vardi som folge af lejebaerende
gennemfgrte ombygningsarbejder. Velger foreningen om-
vendt at fa udarbejdet en ny valuarvurdering, vil effekten af
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@ndringen i boligreguleringslovens § 5, stk. 2, sl& igennem
pé& nye valuarvurdering. Den foresldede bestemmelse har til
hensigt at undgd, at muligheden for at fastholde en vurde-
ring udarbejdet fgr den 1. juli 2020 mindsker foreningernes
incitament til at gennemfare stgrre ombygningsarbejder, da
disse typisk vil fare til en forggelse af foreningens passiver i
form af Ianeoptagelse uden en tilsvarende mulighed for op-
skrivning af ejendommens verdi, da valuarvurdering netop
er fastholdt.

Nar andelsholigforeningen far udfert et forbedringsarbej-
de pé ejendommen og gnsker at lzegge veerdien af forbedrin-
gerne til en fastholdt valuarvurdering eller offentlig ejen-
domsvurdering, ma der foretages en vurdering af det belab,
hvormed forbedringsarbejderne skgnnes at have forgget
ejendommens handelsveerdi som udlejningsejendom. Om-
kostningerne ved udfgrelsen af forbedringsarbejderne kan
ikke uden videre lzegges til grund.

Til nr. 4

| dag folger det af § 5, stk. 7, at der henvises til andelsbo-
liglovens § 5, stk. 2-4.

Det falger af den foresldede § 2, nr. 4, at i andelsboliglo-
vens 8 5, stk. 7, der bliver stk. 8, endres stk. 2-4 til stk. 2-5.

Der er tale om en konsekvensandring som fglge af ind-
seettelsen af stk. 3 ved lovforslagets § 2, nr. 2.

Tilnr.5

| dag folger det af § 5, stk. 9, at der henvises til andelsho-
liglovens § 5, stk. 4.

Det falger af den foreslaede § 2, nr. 5, at i andelsholiglo-
vens 8 5, stk. 9, der bliver stk. 10, &ndres stk. 4 til stk. 5.

Der er tale om en konsekvensandring som fglge af ind-
settelsen af stk. 3 ved lovforslagets § 2, nr. 2.

Til 83

I stk. 1 er det foreslaet, at loven treeder i kraft den 1. juli
2020.

I stk. 2 er det foreslaet, at § 1, nr. 1, alene finder anvendel-
se pa lejemal, hvor lejeperioden for den farste udlejning af
lejemalet efter en gennemgribende forbedring efter § 5, stk.
2, i lov.om midlertidig regulering af boligforholdene begyn-
der efter lovens ikrafttreeden. For lejemal, der er gennemgri-
bende forbedret efter § 5, stk. 2, i samme lov og udlejet med
en lejeperiode, der begynder far lovens ikrafttreeden, finder
de hidtil geeldende regler anvendelse.

Det foresldede indeberer, at de ggede energikrav fra
mindst energimarke D til mindst energimerke C og det al-
ternative krav om energiforbedringer, som udlgser en &n-
dring i energimerke med to niveauer, det vil sige en sndret
indplacering i energimerkningsskalaen fra G til E eller fra F
til D, alene finder anvendelse pa lejemal, hvor lejeperioden
for den farste udlejning af lejemalet efter en gennemgriben-
de forbedring efter § 5, stk. 2, i boligreguleringsloven be-
gynder efter lovens ikrafttreeden. Dette gealder ligeledes ved
de efterfglgende genudlejninger af sadanne lejemal. For le-
jemal, der er gennemgribende forbedret efter § 5, stk. 2, og
hvor lejeperioden begynder fgr lovens ikrafttreeden, finder
de hidtil geeldende regler anvendelse. Udlejeren vil for disse
lejemals vedkommende fortsat kunne foretage udlejning ef-
ter § 5, stk. 2, uden at opfylde de andrede krav.

Foretager udlejeren gennemgribende modernisering af an-
dre lejemal i ejendommen efter boligreguleringslovens § 5,
stk. 2, og den aftalte lejeperiode begynder efter lovens
ikrafttreeden, vil de foreslaede, ggede energikrav finde an-
vendelse.

Da de pageldende hovedlove ikke geelder Feergerne og
Grgnland, geelder lovforslaget heller ikke for Feergerne og
Grgnland.



Bilag

Lovforslaget sammenholdt med geeldende lov

Geldende formulering

§5. ...
Stk. 2....

Stk. 3. Stk. 2 finder alene anvendelse for lejemal i ejen-
domme, der pa udlejningstidspunktet har opnaet en energi-
ramme pa A-D i energimearkningen 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 af-
holdt udgifter til energiforbedringer eksklusive vedligehol-
delse, jf. 88 58 eller 58 a i lov om leje, vedrgrende den del af
ejendommen, der anvendes til beboelse, svarende til mindst
400 kr. pr. kvadratmeter bruttoetageareal for denne del af
ejendommen. Forbedringerne efter 1. pkt. ma ikke vere om-
fattet af lov om sanering, lov om byfornyelse og boligforbe-
dring, lov om byfornyelse, lov om byfornyelse og udvikling
af byer bortset fra kapitel 6 a eller lov om privat byfornyel-
se. Investeringskravet i 1. pkt. skal veere opfyldt pa tids-
punktet 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 bymiljg-
er. Belgbet i 1. pkt. er opgjort i 2012-niveau og reguleres ef-
ter udviklingen i Danmarks Statistiks nettoprisindeks i en
12-manedersperiode sluttende i juni méaned aret far det fi-
nansér, reguleringen vedrgrer. Belgbet afrundes til neermeste
hele kronebelgb.

84b. ...

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

§5. ...
Stk. 2....

Stk. 3. Til de i stk. 2 anfgrte veerdier kan leegges veerdien
af forbedringer udfart p& ejendommen efter anskaffelsen el-
ler vurderingen.

Stk. 4-5. ...

Lovforslaget
81

I lov om midlertidig regulering af boligforholdende, jf.
lovbekendtgarelse nr. 929 af 4. september 2019, som &ndret
ved 8 2 i lov nr. 134 af 25. februar 2020, foretages falgende
&ndringer:

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

»Stk. 2 finder alene anvendelse for lejemal i ejendomme,
der pé udlejningstidspunktet har opnaet indplacering pad A-C
pa energimarkningsskalaen efter lov om fremme af energi-
besparelser i bygninger, og for lejemal i ejendomme, hvor
ejeren har udfart energiforbedringer i et omfang, som inde-
bzerer, at ejendommen har opnaet en indplacering pa energi-
meerkningsskalaen, der ligger to niveauer over den indplace-
ring, som var geldende den 1. juli 2020.«

2. 85, stk. 3, 5. og 6. pkt., ophaves.

§2

I lov om andelsboligforeninger og andre boligfellesska-
ber, jf. lovbekendtgerelse nr. 1231 af 11. oktober 2018, fore-
tages falgende andringer:

1.184b,stk. 2, 0g § 5, stk. 6 og 8, der bliver stk. 7 og 9,
&ndres »stk. 2-5« til: »stk. 2-6«.

2. | 8 5 indseettes efter stk. 2 som nyt stykke:

»Stk. 3. Uanset stk. 2 kan ejendommens veerdi pé bag-
grund af en gyldig vurdering foretaget inden den 1. juli 2020
efter stk. 2, litra b eller c, fastholdes i en ubegraenset perio-
de, dog kun indtil foreningen den 1. juli 2020 eller senere
vealger at anvende en ny vurdering som grundlag for fastseet-
telse af andelsverdier. En vurdering af ejendommens veerdi
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Stk. 6. Den del af indekslan eller sarskilt realkreditlan,
hvortil der ydes enten afdragsbidrag, ydelsesstgtte eller ydel-
sesbidrag, der svarer til den samlede ydelse, i medfgr af lov
om sanering, lov om byfornyelse eller lov om byfornyelse
eller boligforbedring, indgar ikke i opggrelsen af forenin-
gens formue efter stk. 2-5.

Stk. 7. Er der ydet stgtte til foreningen efter lov om sane-
ring, lov om byfornyelse bortset fra kapitel 5, lov om byfor-
nyelse og boligforbedring eller lov om byfornyelse og ud-
vikling af byer, kan en andelshaver uanset reglerne i stk. 2-4
ved overdragelse beregne sig samme pris for andelen i for-
eningens formue, som der lovligt kunne beregnes umiddel-
bart inden gennemfgrelsen af de foranstaltninger, hvortil der
er ydet statte.

Stk. 8. Uanset reglerne i stk. 2-5 kan en andelshaver ved
overdragelsen beregne sig samme pris for andelen i forenin-
gens formue, som han selv lovligt har betalt, safremt ejen-
dommen er opfert med statte efter lov om boligbyggeri eller
lov om almene boliger samt stgttede private andelsboliger
m.v. og finansieret med indekslan.

Stk. 9. Har transport-, bygnings- og boligministeren i hen-
hold til § 56 a i lov om boligbyggeri, jf. lovbekendtgarelse
nr. 144 af 26. februar 1998, eller § 179 a i lov om almene
boliger samt stgttede private andelsboliger m.v. pébudt en
omprioritering af realkreditlan, hvortil der ydes rentesikring,
kan en andelshaver beregne prisen for andelen i foreningens
formue uden hensyntagen til den forggelse af foreningens
prioritetsgeld, der alene kan henfgres til selv omprioriterin-
gen. Foreningens prioritetsgeeld opgares efter stk. 4.

Stk. 10-15. ...

efter stk. 2, litra b, der ikke er lagt til grund for fastseettelse
af andelsveerdier, kan alene fastholdes efter 1. pkt., hvis det
dokumenteres ved en note i arsregnskabet eller en revisorer-
kleering fremlagt pa generalforsamlingen, at vurderingen er
indhentet inden den 1. juli 2020. Anvendes en efter 1. pkt.
eller 2. pkt. fastholdt vurdering som grundlag for fastseettel-
se af andelsvardier, skal det fremga af en note til arsregn-
skabet, at andelsvardierne som vedtaget pa generalforsam-
lingen er fastsat pa baggrund af en fastholdt vurdering.«

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

3. 185, stk. 3, der bliver stk. 4, indsettes efter »stk. 2 anfar-
te«: »0g de efter stk. 3 fastholdte«.

4. 185, stk. 7, der bliver stk. 8, @ndres »stk. 2-4« til: »stk.
2-5«.

5.1 85, stk. 9, der bliver stk. 10, @&ndres »stk. 4« til: »stk.
5«.



