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Den boligpolitiske aftale fra 30. januar 2020 om “Initiativer mod kortsigtede
investeringer i private udlejningsboliger” er nu blevet udmgntet i lovforslag. |
det folgende omtales nogle af disse initiativer, som forventes at treede i kraft
den 1. juli 2020 og for nogle af initiativerne allerede fra den 22. april 2020,
dvs. fra lovforslagets fremsaettelse.

Boligindgrebet vedrarer bl.a. lejefastsattelsen i de "gennemgribende forbedrede” lejemal.
Det drejer sig om lejemal, hvor lejefastsattelsen har vaeret begraenset (beskyttet) af reglerne
om omkostningsbestemt leje, men hvor lejen efter en starre renovering kan fastsaettes med
udgangspunkt i “det lejedes veerdi”. Det vil typisk resultere i en veesentligt hgjere leje for
den enkelte bolig. Ordningen kan kun benyttes i forbindelse med, at en lejer flytter ud af

lejemalet, og en ny lejer flytter ind.

Ved lejemal, som er gennemgribende forbedret, forstas efter de geeldende regler lejemal,
hvor forbedringer har forgget det lejedes veerdi veesentligt, og hvor forbedringsudgiften i
2020-niveau enten overstiger 2.271 kr. pr. m2 eller et samlet belgb pa 259.699 kr. Forbed-
ringerne skal vaere gennemfart inden for en periode pa 2 ar.

Herudover er det efter de geldende regler en betingelse for at anvende ordningen om leje-
forhgjelse efter forbedringer, at ejendommen har en indplacering pa energimarkningsska-
laen pa mindst niveau D eller alternativt, at der udfgres energiforbedringer for mindst 430
kr. pr. m2. Fredede ejendomme er dog fritaget for kravet om ejendommens placering pa
mindst energimerke D.

Uhensigtsmaessig udvikling
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De sarlige regler om lejeforhgjelse efter gennemgribende forbedring blev etableret i 1996
med det - prisvaerdige - formal at fremme modernisering af den private boligmasse. 1 2014
blev ordningen @ndret, saledes at der fremadrettet ogsa blev stillet krav til ejendommens
energitilstand. Den pagealdende &ndring blev omtalt i disse spalter den 26. april 2014 i ar-
tiklen ”Energibesparelser i private lejeboliger”.

Regelsettet har imidlertid udlgst en uventet og ugnsket udvikling, hvor udenlandske inve-
storers opkeb og forbedring af boligudlejningsejendomme har faet store gkonomiske kon-
sekvenser for lejerne.

Pa denne baggrund besluttede et bredt politisk flertal i februar 2019 at nedsatte en ekspert-
gruppe, som skulle se nermere pa regelsattet og komme med anbefalinger til eventuelle
endringer af loven.

Ekspertgruppen afgav i oktober 2019 rapport om problemstillingen. Sidenhen, den 30. ja-
nuar 2020, indgik regeringen sammen med DF, SF, Enhedslisten og Alternativet en aftale
om en raekke initiativer mod kortsigtede investeringer i private udlejningsejendomme, og
herunder &ndring af reglerne om lejefastseettelse efter gennemgribende renovering.

Hovedtanken bag de aftalte og nu foreslaede &ndringer er at stoppe huslejestigningerne pa
private boliger i storbyerne, men samtidig og sidelgbende hermed at give mulighed for at
gennemfgre ngdvendige og rentable energirenoveringer til gavn for klimaet og for lejerne,
som forventes at fa en lavere varmeregning.

Der er ikke tale om, at reglen om lejefastsettelse efter gennemgribende forbedringer til det
lejedes veerdi ophaeves, men derimod om, at betingelserne for at anvende reglen skaerpes.
Dels ved at indfagre en karensperiode for at gare brug af reglen, og dels ved at skeerpe kra-
vene til ejendommens energistand, jf. neermere nedenfor.

Karensperiode og kontrolskifte”
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Pa denne baggrund foreslas for det farste en karensperiode, saledes at det som udgangs-
punkt farst bliver muligt for en udlejer at gare brug af reglen, nar det er gaet mindst 5 ar
fra, hvad der i lovforslaget betegnes som et “kontrolskifte” vedrgrende lejemalet eller den

ejendom, som lejemalet indgar i.

Ved et "kontrolskifte” tenkes i lovforslaget i farste reekke pa overdragelse af mindst 50
pct. af den ejendom, som lejemalet indgar i, eller af ejerandelen til lejemalet. Det kan veere
overdragelse af ejendommen eller ejerandele til lejemalet i form af et kab, som gave, ved
fuldbyrdelse af pant eller pa anden vis.

Kontrolskifte er imidlertid ikke begraenset til tilfeelde, hvor der foreligger ejerskifte af ejen-
dommen eller lejemalet. For at forhindre omgaelse omfatter begrebet kontrolskifte ogsa en
reekke tilfeelde, hvor der foreligger et "indirekte” ejerskifte. Som et enkelt eksempel kan
naevnes tilfeelde, hvor ejendommen ejes af et selskab, og der sker salg af aktierne i selska-
bet fremfor salg af selve ejendommen.

Der foreligger saledes bl.a. kontrolskifte og dermed en karensperiode i tilfelde, hvor der
sker overgang af den bestemmende indflydelse pa det selskab m.v., som ejer ejendommen
m.v., eller en &ndring pa mindst 50 pct. af det reelle ejerskab af det selskab m.v., som ejer
ejendommen. Og pa lignende vis vil der foreligge kontrolskifte ved en direkte eller indirek-
te overgang eller overdragelse af retten til det gkonomiske afkast fra eller verdistigninger

pa ejendommen.

Ligeledes vil der kunne foreligge kontrolskifte og dermed en karensperiode ved indgaelse
ved den blotte indgaelse eller overdragelse af en optionsaftale. Det drejer sig efter lov-
forslaget om tilfelde, hvor der foreligger indgaelse eller overdragelse af en eller flere afta-
ler om rettigheder til at fa gennemfart en overdragelse eller overgang, som ville udgere et
kontrolskifte, hvis den eller disse aftaler blev gennemfart enten alene eller i forening med

en allerede gennemfart disposition.

Pa lignende vis vil indgaelse eller overdragelse af en betinget aftale om udskudt direkte
eller indirekte overdragelse af lejemalet eller den ejendom, hvori lejemalet indgar, hvis en
gennemfgrelse af den betingede aftale vil indebare et kontrolskifte, jf. ovenfor.
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Og skulle man som ejendomsinvestor have gjnet en model, som ikke er omfattet af oven-
navnte tilfelde, bgr man vare opmarksom pa, at begrebet "kontrolskifte” efter lovforsla-
get ogsa omfatter dispositioner, som ikke udtrykkeligt er nevnt i de foreslaede regler, jf.
ovenfor, men hvorved der opnas “en tilsvarende virkning”. Altsa en opsamlingsbestemmel-
se, der kan opfange konstruktioner med samme formal, dvs. en sardeles vidtgaende omga-
elsesbestemmelse.

Der er neppe nogen tvivl om, at partierne bag aftalen fra 30. januar 2020 og siden Bolig-
ministeriet har gjort sit yderste for at skabe et veern mod spekulation i reglerne om lejefast-
seettelse efter gennemgribende forbedringer.

Undtagelser til karens-reglen

Lovforslaget undtager dog samtidig flere situationer fra det ellers omfattende vern.

Det er bl.a. praeciseret i lovforslaget, at udlejning og genudlejning af lejemal, som allerede
den 1. juli 2020 kan udlejes efter principperne om gennemgribende forbedringer, ikke berg-
res af de foreslaede regler. Der vil med andre ord ikke blive tale om “tilbagevirkende
kraft.”

Kontrolskifte, som sker ved arv eller overtagelse i forbindelse med uskiftet bo, vil heller
ikke udlgse en karensperiode. Denne undtagelse geelder dog ikke for arveforskud.

Kontrolskifte i forbindelse med koncerninterne transaktioner, samt kontrolskifte ved om-
dannelse af en andelsboligforenings ejendom til en udlejningsejendom, vil heller ikke udlg-
se en karensperiode.

For at imgdekomme hensynet til at fa gennemfart ngdvendige og rentable energirenoverin-
ger foreslas i lovforslaget to yderligere undtagelser fra reglerne om en karensperiode ved
kontrolskifte:

Det drejer sig for det farste om kontrolskifte vedrgrende boliger beliggende i en ejendom,
hvor ejeren eller en tidligere ejer inden for en periode pa 2 ar har foretaget og afholdt udgif-
ter til energiforbedringer eksklusive vedligeholdelse vedrgrende den del af ejendommen,
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der anvendes til beboelse, svarende til mindst 3.000 kr. pr. m2 for denne del af ejendom-

men.

Og dernast kontrolskifte vedrgrende boliger beliggende i en ejendom, hvor ejeren eller en
tidligere ejer har udfert energiforbedringer i et omfang, som indebarer, at ejendommen har
opnaet en indplacering pa energimaerkningsskalaen, der ligger tre niveauer over indplace-
ringen den 1. juli 2020.

Forggede energikrav
Som et yderligere led i indgrebet foreslas det at gge energikravene til ejendomme som be-
tingelse for at iveerksatte lejeforhgjelser efter reglerne om gennemgribende forbedringer.

Efter lovforslaget skal det saledes fremadrettet veere en betingelse, at ejendommen har en
indplacering pa energimeerkningsskalaen pa mindst niveau C — fremfor som hidtil niveau
D.

Endvidere foreslas alternativet om udfarelse af energiforbedringer for mindst 430 kr. pr. m?
ophaevet. | stedet foreslas det alternativ at udfagre energiforbedringer i et sadant omfang, at
ejendommen opnar en indplacering i energimarkeskalaen, som ligger mindst to niveauer
over ejendommens placering den 20. juli 2020.

Det er tanken, at fredede ejendomme fortsat ikke skal veere omfattet af de serlige energi-
krav for ejendomme, hvor ejeren gnsker at anvende ordningen om “gennemgribende for-

bedringer”.

Forudgaende tilsagn fra huslejenavnet

Som noget nyt foreslas endvidere, at udlejeren skal palaegges at indhente en afgarelse fra
huslejenavnet om, at lejemalet har en stand, som muligger en gennemgribende forbedring.
Afgarelsen skal treeffes pa baggrund af huslejenavnets besigtigelse af lejemalet forud for
forbedringernes ivaerksettelse, og skal veere en betingelse for at kunne gare brug af reglen
om lejefastseettelse til det lejedes veerdi efter gennemgribende forbedringer
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Styrkede lejerrettigheder
Sidelgbende med de ovennavnte initiativer og med henblik pa at understgtte veernet mod
spekulation i reglerne om andret lejefastsattelse ved gennemgribende forbedringer foreslas

det at styrke lejernes retsstilling pa forskellig vis.

Begraensning af lejestigningen

Blandt disse forslag er for det farste et forslag om at begraense lejen efter gennemfarelse af
gennemgribende forbedringer. Efter de geeldende regler kan huslejen for gennemgribende
forbedrede lejemal, som opfylder de i bestemmelsen naermere fastsatte krav, fastsattes til et
belgb, som ikke vaesentligt overstiger det lejedes verdi. Formuleringen ikke vasentligt
overstiger” er udtryk for en skgnsmargin, som er begrundet i, at fastleeggelse af det lejedes
veerdi beror pa en skensmassigt ansat vurdering. Ifalge lovforslaget ligger denne skans-

margin efter huslejenaevnenes praksis i starrelsesordenen 10 pct.

Med henblik pa at dempe udviklingen i huslejeniveauet for gennemgribende forbedrede
lejeboliger foreslas det nu at ophave muligheden for at fastsaette huslejen for disse boliger
til et belgb, som overstiger det lejedes veerdi. Huslejen vil derfor fremadrettet ikke kunne

fastseettes til et belgb, som overstiger det lejedes veerdi.

Forbud mod kompensation for fraflytning

Angiveligt pa baggrund af beskyttelseshensyn foreslas det endvidere at etablere et forbud
mod, at udlejere tilbyder lejere betaling m.v. med det formal at fa lejeren til at fraflytte le-
jemalet. Det er tanken, at denne regel skal sanktioneres dels pa den made, at en lejer, som
har accepteret et sadant ulovligt tilbud, skal kunne kraeve at flytte ind i lejemalet igen og da
uden at skulle tilbagebetale det modtagne belgn for fraflytning. Og dels derved, at en udle-
jers overtreedelse af forbuddet, beleegges med bade- eller fengselsstraf. Det vil derimod
fortsat veere lovligt for lejeren at opfordre udlejeren til at yde kompensation for at fraflytte
samt at modtage en sadan kompensation.

Lovforslaget omfatter herudover visse andre tiltag, som ligeledes skal styrke lejernes rets-
stilling.
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Konsekvenser for andelsboliger
De foreliggende lovforslag har eller kan fa flere afledede effekter for ejendomme ejet af
andelsboligforeninger, og der i lovforslagene sggt taget hgjde herfor.

Ikrafttraeden

Det er tanken, at de foreslaede regler som udgangspunkt skal treede i kraft den 1. juli 2020.

Men bl.a. reglerne om en karens-periode ved "kontrolskifte” foreslas at skulle have virk-
ning allerede fra fremseettelsen af lovforslaget herom, dvs. fra den 22. april 2020.

Endvidere vil nogle af reglerne om styrkede rettigheder for lejere efter lovforslaget have
virkning ogsa for lejeforhold indgaet far lovens ikrafttreeden den 1. juli 2020.
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