Til: Hovedpostkassen (post@sm.dk)
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Titel: Sagsnummer 2023-1728VS: Forslag til lovgivningsprocessen - Lejeloven
Sendt: 20-08-2023 14:51

Jeg tillader mig at henlede ministeriets opmaerksomhed p& en formentlig fejl i forbindelse med sammenlaegningen
af lejeloven (LL) og boligreguleringsloven (BRL).

Det drejer sig om varslingsproceduren for forbedringsforhgjelser for store ejendomme i requlerede kommuner med
beboerrepraesentation.

Efter den tidligere gaeldende BRL § 27, stk. 3, jf. BRL § 13, skulle varslingen sendes til beboerrepraesentationen,
der havde kompetencen til at forholde sig til forbedringsforhgjelsen. Hvis den enkelte lejer gnskede en prgvelse af
forbedringsforhgjelse, matte denne klage efterfglgende.

Det fremgik sdledes af den tidligere BRL § 13, stk. 5: “S8fremt udlejeren ikke rettidigt har modtaget meddelelse
fra beboerrepraesentanterne som naevnt i stk. 4 eller beboerrepraesentanterne har tiltrdt lejeforhajelsen, kan
udlejeren oppebaere den varslede lejeforhgjelse, ndr han har meddelt lejerne dette med tilkendegivelse af, at den
enkelte lejer kan indbringe sporgsmélet om lejeforhajelsens rimelighed for naevnet efter § 15.”

I den nugaldende LL § 130 synes det ved formuleringen af stk. 2 derimod forudsat (?), at varslingen (nu) skal
sendes direkte til alle lejerne i stedet. Uanset der er en beboerreprasentation i ejendommen.

Dette i strid med forarbejderne til loveendringen, hvori det udtrykkeligt anfgres, at der ikke ved
lovsammenskrivningerne ville ske a&ndringer i retsstillingen for BRL § 27, stk. 3, herunder BRL § 13, stk. 5.

Det fremgar sdledes udtrykkeligt af bemaerkningerne:
“[Pkt. 2.14.2.3:]... Reglerne om varsling m.v. foresl8s herudover viderefort uden indholdsmaessige eendringer.

ﬁBemaerkningerne til LL § 130:] Endvidere viderefgres med sproglige aendringer den gaeldende boligreguleringslovs
§ 27, stk. 3, om varsling og indsigelse i regulerede ejendomme.”

Diskrepansen har allerede pa nuvaerende tidspunkt givet kime til en raeekke uoverensstemmelser - dels mellem
udlejer og lejer, men ogsa mellem beboerrepraesentationen og lejerne indbyrdes ad kompetencen.

Ved den nu forestdende korrektion af lejeloven bgr enten lovbestemmelsen eller forarbejderne preeciseres. Der bgr
ikke kunne opsta tvivl om praecis hvilke varslingsregler, der gzelder.

Jeg ser frem til at lezese den endelige lovaendring/preecisering.
Med venlig hilsen

Anders Lindqvist
Advokat (H)
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Social-, Bolig- og /Aldreministeriet
post@sm.dk
cc: nho@sm.dk

Kabenhavn, den 22, august 2023

Sagsnr. 2023 - 1728 Hering over udkast til lov om andring af lov om leje mv.

Social-, Bolig- og £Eldreministeriet har sendt udkast til asndringer i lejelovgivningen og forskellige andre love i
hering med frist for bemaerkninger den 23. august 2023. Andelsboligforeningernes Faellesrepraesentation (ABF)
har bemaerkninger til de foreslaede zendringer til lov om leje, der vedrarer tilbudspligten.

Det davaerende tndenrigs- og Boligministerium sendte den 27. juni 2022 et lovforslag i hering, der ogsa var
tiltaenkt at praecisere indholdet af lejelovens 8§ 198, med den hensigt at sikre lovens intention om, at lejerne
bliver titbudt ejendommen pa andelsbasis ved salg. Efter Folketingsvalget, der blev udskrevet umiddelbart efter
Folketingets Abning i oktober 2022, er lovforslaget ikke blevet fremsat i Folketinget.

Lovforslaget fra 2022 indebar en andring af § 198, der preeciserede, at tilbudspligten skulle udlgses ved et
kontrolskifte af ejendommen. Begrebet "kontrolskifte” fremgar allerede af lejelovens § 19, stk. 4 om
huslejefastsattelse, hvor det benyttes til at definere, hvornar et lejemal eller en ejendom reelt er overdraget.
Bestemmelsen omfatter altsa de situationer, hvor den bestemmende indflydelse skifter ejer, og altsa de samme
situationer, som tilbudspligten er tiltaenkt. Da retspraksis har vist, at den nuvaerende ordlyd i lejeloven i hgj
grad giver mulighed for omgaelse af lovens intention, er der behov for at lukke hullerne i lovgivningen.

Det lovforslag, der nu er sendt i hering, er markant anderledes end lovforslaget fra 2022. Tanken om at benytte
kontrolskifte som afgerende for, hvornar tilbudspligten udlgses, er forladt. | stedet er det alene praciseret, at
tilbudspligten gaelder, nar der afstas en majoritet af stemmer i selskabet, nar der er tale om overdragelse af
aktier og anparter i aktie- og anpartsselskaber, uanset om en enkelt erhverver herefter ejer mere end 50 %.

Den foreslaede aendring til § 198 lukker ét hul i tilbudspligten, og forhindrer fx den omgaelseslasning, som
Carlsbergfonden benyttede i 2016. Dette bakker ABF selvfalgelig op om. Lovaendringen lukker imidlertid ikke
muligheden for omga tilbudspligten ved at benytte "dobbelt holding”. Her omgas lovgivningen om tilbudspligt
ved at placere ejendommen i et selskab, som ejes 100 % af et holdingselskab - som igen ejes 100 % af et selskab
eller en ejer. Ved etableringen af dobbelt holding-strukturen udleses tilbudspligt, men herefter kan
holdingselskabet eller selskaber leengere oppe i strukturen - i henhold til retspraksis - skifte bestemmende
indflydelse uden konsekvens efter § 198. Dette blev ogsa adresseret i den politiske aftale om initiativer mod
kortsigtede investeringer i private udlejningsboliger fra 30. januar 2020, hvor den davaerende regering
{Socialdemokratiet), Dansk Folkeparti, SF, Enhedslisten og Alternativet var enige om, at det ikke fremadrettet
skulle vaere muligt at omga reglerne om tilbudspligt ved at placere ejendommen i et selskab.
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Der radgives stadig professionelt om, hvordan der kan ske overdragelse af ejendomme, uden at overdragelsen
udleser tilbudspligt. Den foresldede preecisering af § 198 vil ikke veere tilstraskkelig til at undgéd en omgéelse af
lovgivningen, da der blot kan benyttes dobbelt holding i stedet.

Som det fremgar af aftalen om bygge- og boligpolitiske indsatser af 15. maj 2023, er der fortsat et politisk
enske om at stramme reglerne for tilbudspligt. ABF opfordrer derfor til, at der ogsa lukkes for dobbelt holding-
lzsningen i lovforslaget, gerne ved en genoptagelse af forslaget fra 2022, hvor tilbudspligten skulle udlases ved
et kontrolskifte af ejendommen. ABF henviser her til vores haringssvar af 18. september 2020 og 18. august
2022.
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Direktar
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Social- Bolig- og Aldreministeriet
Holmens Kanal 22
1060 Kgbenhavn K.

Sendt til: post@sm.dk med kopi til nho@sm.dk

Dato 23. august 2023

Heoringssvar over udkast til lov om zndring af lov om leje, lov om
boligforhold, lov om leje af almene boliger og forskellige andre love
(Refusion af udlejers udgifter til manedlige forbrugsmalinger, rettelser
som folge af sammenskrivningen af lejelovgivningen og tilbudspligt m.v.)
(Sagsnr. 2023-1728)

Danske Advokater takker for muligheden for at afgive heringssvar. Dette horingssvar
er udarbejdet i samarbejde med Danske Advokaters fagudvalg for fast ejendom.

Overordnede bemzrkninger

Formaélet med lovforslaget er at udmente de dele af den politiske aftale om bygge- og
boligpolitiske indsatser af 15.maj 2023, som vedrgrer lejelovgivningen. Lovforslaget
indeholder dels en genfremsattelse af et lovforslag om justering af udgifter, som kan
medtages i forbrugsregnskabet samt rettelser som folge af fejl i forbindelse med
sammenskrivning af lejelovgivningen, som tidligere har veeret i horing. Derudover
indeholder forslaget en &ndring af lejeloven som sikrer, at der udlgses tilbudspligt
nar der afstds en majoritet af stemmer i de selskaber, der ejer de ejendomme, som
overdrages. Endelig indeholder lovforslaget regler om udlejning af midlertidige
ungdomsboliger.

Danske Advokater finder szerligt anledning til at fremhaeve nedenstdende
bemaerkninger, som gennemgds mere detaljeret under "Bemaerkninger til de enkelte
bestemmelser/losningsforslag”:

1) Vedrerende bidrag til lov om &ndring af planleegning og forskellige andre
love (Rekkefolge for udlejning af midlertidige ungdomsboliger).

Danske Advokater anser, at bemarkningerne til og begrundelsen for
&ndringerne ikke giver mening og ikke udger nogen begrundelse for
forslaget. Samlet set er lovforslaget en nyskabelse, som efterlader en lang
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2)

3)

reekke ubesvarede spargsmal. Der er endvidere, efter Danske Advokaters
opfattelse, lagt op til et ikke ubetydeligt indgreb i den private ejendomsret.
Det ma derfor anses for betaenkeligt at vedtage lovforslaget pa det
foreliggende grundlag.

Forslag til &ndring af lov om leje m.v., lov om almene boliger og forskellige
andre love

Forslagets § 1 nr.1. Zndring af lejelovens § 6. stk.1. 2. pkt.

Med denne rettelse genindfores retten til at nettoprisindeksere
omkostningsbestemt leje og lejen i gennemgribende moderniserede lejemal
som ved en fejl var udgéet ved sammenskrivningen af lejelovgivningen, men
en reekke saerdeles praktiske forhold er ikke omtalt i bemaerkningerne til
ikrafttreedelsesbestemmelsen i ndringsloven, selvom det netop er de
problemer som ikrafttraedelsesbestemmelsen retter sig imod og skal lgse.

Forslagets § 1 nr. 8. Forslag om &endring af lejelovens § 198 stk 1. 2. pkt.
Skearpelse af tilbudspligt.

Forslaget er bl.a. begrundet med at ” det [er] i praksis konstateret, at det er
muligt at omga reglerne om tilbudspligt.”

Det fremgar imidlertid af Hejesterets begrundelse i U 2020.2023 H at man
netop har taget stilling til omgaelsessynspunktet, hvilket man ogsa gjorde
allerede ved afgorelsen fra 1993.808. Reglen i lejelovens § 198 kan herefter
ikke fortolkes ud over sin ordlyd uden sikre holdepunkter. Det er derfor,
efter Danske Advokaters opfattelse, en juridisk misforstéelse, og vildledende,
at ministeriet i bemerkningerne fremheaver, at man sgger at begraense
omgaelse af bestemmelsen med det stillede forslag. Der er jo netop ingen
omgaelse. Der kan derfor heller ikke argumenteres for, at der i den situation
” faktisk” sker et ejerskifte. Det gor der ikke. Sa det der bliver tilbage af
begrundelse for forslaget, er efter vor vurdering et politisk (?) gnske om at
udvide omradet for tilbudspligt. Endelig indebeerer formuleringen af
forslaget en raekke uklarheder som giver anledning til fortolkningsmeessig
tvivl.

Bemazerkninger til de enkelte bestemmelser/lasningsforslag:

Vedrerende bidrag til lov om &ndring af planleegning og forskellige andre love
(Raekkefglge for udlejning af midlertidige ungdomsboliger).
Resume:

Ved dette lovforslag regulerer man nu privat opferte, ustgttede ungdomsboliger s de
pa en lang raekke punkter skal folge samme regler som udlejning af ungdomsboliger i
stottet byggeri.

Forslaget fremsaettes som led i et forslag om andring af planloven, hvor
kommunerne far mulighed for at planlaegge for private ungdomsboliger.
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Bemaerkninger:

Udlejning af ungdomsboliger opfert uden stotte (private ungdomsboliger) er i dag
omfattet af lov om leje og lov om boligforhold. Ungdomsboliger er ikke en seerskilt
reguleret lejeretlig enhed men er omfattet af den almindelige lejelovgivning.
Ungdomsboliger er i praksis sméa beboelseslejligheder, der opferes med eget kokken,
bad og toilet og er derfor lejeretligt en beboelseslejlighed udelukkende til beboelse
omfattet af lov om leje og lov om boligforhold. Offentlig bestemt anvisning af private
lejligheder til udlejning kan kun ske pé frivillig basis efter reglerne om
anvisningsaftaler mellem udlejere og kommuner efter lov om boligforhold kapitel 7.
Lejefastsattelsen folger reglerne i lejeloven om lejefastsattelse i private lejeboliger og
lejeforholdet kan og skal ikke opsiges fordi en lejer har afsluttet sin uddannelse.

Stattede ungdomsboliger kan opferes efter almenboligloven eller efter lov om
stattede private ungdomsboliger.

Almene ungdomsboliger skal udlejes til unge uddannelsessggende og andre unge
med et sarligt behov derfor. Almene ungdomsboliger skal til stadighed udlejes til den
berettigede personkreds, herunder studieaktive uddannelsessegende. Lejen
fastsaettes som balanceleje efter almenlejeloven. Opsigelse sker efter almenlejelovens
bestemmelser. Herefter skal opsigelse normalt ske, nir en uddannelsessggende har
fuldfert sit studie. Almene ungdomsboliger modtager normalt statte i form af et
ungdomsboligbidrag som medgar til nedszttelse af huslejen til den berettigede
personkreds.

Efter lov om stgttede private ungdomsboliger (ungdomsboligloven) kan der ydes
statte til opferelse af private ungdomsboliger med op til halvdelen af den
gennemsnitlige anskaffelsesudgift for en almen ungdomsbolig. Boligerne skal udlejes
til unge uddannelsessggende. Udlejer skal sikre, at boliger udlejes til mélgruppen.
Safremt lejers uddannelse er afsluttet, er udlejer forpligtet til at opsige lejer.
Udlejeren skal indga aftale om, at der skal ske fzlles anvisning af lejere til mindst 80
% af de ledige boliger pr. ar. Lejeniveauet skal svare til lejeniveauet for almene
ungdomsboliger. Lejen kan reguleres efter nettoprisindekset. Ved udlejning mere
end 20 ar efter ibrugtagning overgéar lejefastsaettelsen til den almindelige
lejelovgivning.

Der er siledes i dag stor reguleringsmaessig og skonomisk forskel pa at opfare
private, ustgttede "ungdomsboliger”, som i virkeligheden er private lejeboliger,
malrettet unge uddannelsessggende, og sa opfore stottede ungdomsboliger enten
som almene boliger eller stgttede ungdomsboliger efter ungdomsboligloven.

Med lovforslaget foreslar man et nyt kapitel 1a i lov om boligforhold, som skal
regulere private ungdomsboliger.

Herved forstés, efter forslaget, boliger som opferes med henblik pa udlejning til unge
studerende, og som ikke er stottede. Med forslaget indferes en regulering af
udlejning til malgruppen unge studerende, pligt til at opsige lejemalet ved afslutning
af studier, pligt til at undersoge for studieaktivitet samt ret til anvisning af boliger til
maélgruppen sddan som det ogsa gaelder for stottede ungdomsboliger. Herudover
foreslas at midlertidige private ungdomsboliger som opferes i stueetagen, skal sikre
at disse lejemal forst og fremmest udlejes til studerende med varigt nedsat fysisk
funktionsevne som fglge af manglende eller nedsat gangfunktion, dernaest pargrende
dertil og ellers almindelige studerende.

3/8



Lovforslaget skal have virkning for ungdomsboliger opfort pa grundlag en godkendt
plan til opferelse af ungdomsboliger efter 1.1.24.

Efter lovforslaget indeberer det ingen forggede administrative byrder for
erhvervslivet.

Begrundelsen for denne indgéende regulering af private ungdomsboliger er efter
forslaget, at ” der kan veere risiko for, at private ejere af ustottede ungdomsboliger,
som i forbindelse med opfarelse af ungdomsboliger skal opfylde lempeligere krav
vedrgrende parkeringspladser og lysforhold, efter ibrugtagning af ejendommen
udlejer boligerne til ikke-studerende eller salger disse som ejerboliger”.

Med forslaget til kapitel 1a foretages der et principskifte i forhold til regulering af
privat udlejningsbyggeri.

Hvor kommunen i dag kun kan anvise private lejligheder efter der er indgaet frivillig
aftale herom med udlejer efter lov om boligforhold kapitel 7, overfarer man med
dette forslag nu ret og pligt til at varetage udlejning efter reglerne til
kommunalbestyrelsen safremt byggeriet er opfort uden stotte, men efter et
plangrundlag til private ungdomsboliger. Foruden at forege udlejers administrative
byrder i vaesentligt omfang, fratager man med anvisningspligten udlejeren retten til
at bestemme over udlejningen af ejendommen.

Bemarkningerne til og begrundelsen for &ndringerne giver efter Danske Advokaters
opfattelse ingen mening og udger ikke nogen begrundelse for forslaget og
kommenteres narmere her.

Der er i dag ikke nogen definition af ” private ungdomsboliger”. Private boliger som
udlejes til unge, reguleres i dag alene efter lejeloven og den almindelige
ejendomslovgivning. Der findes séledes ikke i dag nogen privat pendant til almene
ungdomsboliger eller stgttede ungdomsboliger, i forhold til definition af
maksimumssterrelse, udstyr og lign. Tanken er maske den, at det plangrundlag man
seger byggetilladelse til, fremover skal vaere afgarende for ejendommens lejeretlige
status i forhold til dette nye kapitel 1a i lov om boligforhold, hvorved man gor et
betydeligt indgreb i udlejerens private ejendomsret. Koblingen mellem planlegning
for ” private ungdomsboliger” og udlejning af fast ejendom savner enhver
begrundelse og er en nyskabelse. Hertil kommer at det efterlader disse ” private
ungdomsboliger” et uklart sted mellem offentlig regulering og privat lejelov, som der
ikke er redegjort for i bemarkningerne.

Af bemerkningerne fremgar endvidere, at begrundelsen for forslaget bl.a. skulle
veere, at de private skal opfylde lempeligere krav vedrgrende parkeringspladser og
lysforhold end — ma man forsta — stottet byggeri skal. Dette synspunkt er ikke
narmere belyst og er formentlig ikke korrekt. Koblingen af byggeretlige krav og
lejeregulering savner enhver begrundelse og er pd samme made ogsé her en
nyskabelse.

Endelig fremgér det af bemarkningerne, at efter ibrugtagning af ejendommen kan
udlejer udleje boligerne til ikke-studerende eller szlge disse som ejerboliger. Det er
en grundret og udslag af den private ejendomsret, at ejeren kan disponere over
lejemélene som han gnsker. Udlejer vil ogsa retligt kunne rdde over ejendommen,
evt. ved salg af ejendommen og - sdfremt lovgivningen giver mulighed for det - evt.
salge som ejerlejligheder.

Det fremgér af forslaget, at man vil gore indgreb i udlejerens ret til leje ” private
ungdomsboliger” ud. Det er som navnt et betydeligt indgreb i den private
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ejendomsret man her leegger op til. Indgreb i udlejerens ret til at seelge ejendommen
evt i form af ejerlejligheder kan ikke foretages uden erstatning. Der ses da heller ikke
i lovforslaget nogen bestemmelser som tilsigter at begraense ejers adgang til at salge
eller opdele i ejerlejligheder. Bemaerkningerne i haringsbrevet fremstar pa dette
punkt vildledende.

Samlet set er lovforslaget en nyskabelse som efterlader en lang rackke ubesvarede
sporgsmal. Det ma anses for betenkeligt at vedtage lovforslaget pa det foreliggende
grundlag.

Det vil, efter Danske Advokaters vurdering, ikke vaere attraktivt for nogen at opfare
private ungdomsboliger efter en lokalplan udarbejdet til dette formél og man ma
derfor antage, at eendringerne ikke vil medvirke til at der tilvejebringes flere private
ungdomsboliger.

Forslag til &ndring af lov om leje m.v., lov om almene boliger og forskellige andre
love.

Resume.

Lovforslaget indeholder tre hovedelementer, dels en ny bestemmelse om lejers
refusion af udlejers udgifter til ménedlige forbrugsmalinger, rettelser som folge af
sammenskrivningen af lejelovgivningen og ny bestemmelse om tilbudspligt.

Bemaerkninger
Forslagets § 1 nr.1. Andring af lejelovens § 6. stk.1. 2. pkt.

Med denne rettelse til § 6 stk.1 genindferes retten til at nettoprisindeksere
omkostningsbestemt leje og lejen i gennemgribende moderniserede lejemal som ved
en fejl var udgaet ved sammenskrivningen af lejelovgivningen. Efter forslagets § 6 nr.
2 skal bestemmelsen finde anvendelse fra 1.juli 2022 og dermed fra ikrafttreedelsen
af den sammenskrevne lejelov dvs. med tilbagevirkende kraft. Herved repareres
formelt hjemlen til at vedtage nettoprisindeksaftaler, i hvert fald for aftaler som
fortsat er i kraft pa tidspunktet for endringslovens vedtagelse. Med formuleringen i
ikrafttreedelsesbestemmelsen ” finder anvendelse” ma hjemlen maske tillige anses at
omfatte aftaler som var indgéet for 1.juli 2022 hvor indeksregulering er blevet anset
for uvirksom efter 1.juli 2022, og aftaler som er indgaet 1.juli 2022 og senere, og som
er ophert inden &ndringslovens ikrafttraeden. Disse sardeles praktiske forhold er
dog ikke omtalt i bemaerkningerne til &ndringsloven, selvom det netop er de
problemer som ikrafttraedelsesbestemmelsen retter sig imod og skal lgse. Dette
skaber en fortolkningsmaessig tvivl.

Forslagets § 1 nr. 2 Andring af lejelovens § 17 stk.3.

Forslaget vedrgrer genindferelse af respektbestemmelse for lejerettigheder. Efter
forslaget er der tale om en sé dbenlys fejl, at retsstillingen mé anses at have veeret i
overensstemmelse med a&ndringsloven fra 1.juli 2022 uanset den ikke blev medtaget i
sammenskrivningsloven 1.juli 2022. Den er (derfor heller) ikke tillagt tilbagevirkende
kraft i ikrafttreedelsesbestemmelsen.

Bestemmelsen er en respektbestemmelse for lejerettigheder i fast ejendom og
vedrgrer kun de rettigheder som kraever tinglysning for at nyde beskyttelse. Det vil
sige rettigheder som ikke er omfattet af § 17 stk.1 og som derfor ikke kraver
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tinglysning for at nyde beskyttelse. Sidanne videregdende rettigheder skal efter
tinglysningslovens § 1 stk.2. tinglyses for nyde beskyttelse overfor retsforfolgende
kreditorer og godtroende aftaleerhververe.

Det er ikke i bemaerkningerne belyst eller afklaret hvorledes prioritetskonflikter
mellem videregiende lejerettigheder og andre rettigheder i fast ejendom efter
tinglysningslovens § 1 og evt. § 27 skal lases for de rettigheders vedkommende som er
stiftet og evt. tinglyst i perioden fra 1.juli 2022 til lovens ikrafttreeden.
Bemerkningerne til bestemmelsen vil derfor skabe fortolkningsmaessig tvivl om
prioritetsstillingen for de mellemkomne lejerettigheder, da bemerkningerne laegger
op til at der skal ske respekt af de videregdende rettigheder selvom de ikke er tinglyst,
men tinglysningsloven vil fore til et andet resultat.

Forslagets § 1 nr.3 og § 3 nr.1 Refusion er rimelige udgifter til tredjemand til
mdnedlige leverancer af forbrugsoplysninger m.uv.

Forslaget implementerer at privat og almen udlejer skal kunne krave refusion for
den rimelige udgift han bliver palagt fra sin leverander som led i opfyldelse af
energioplysningsbekendtgerelsens regler. Vi har ingen bemaerkninger hertil.

Forslagets § 1 nr. 4,5,6 og 7 vedrorer rettelse af fejlhenvisninger ved
sammenskrivning af loven 1.juli 202 og skal finde anvendelse fra 1.juli 2022.

Vi har ingen bemaerkninger hertil.

Forslagets § 1 nr. 8. Forslag om andring af lejelovens § 198 stk 1. 2. pkt. Skaerpelse
af tilbudspligt.

Ved denne andring foreslas at a&ndre lejelovens § 198 stk. 1.2.pkt.

For eendringen er lejelovens § 198 stk.1 formuleret séledes ” Tilbudspligten gelder,
nir ejendommen eller en del heraf overdrages ved salg, gave fusion, spaltning eller
mageskifte. Tilbudspligten gelder endvidere ved overdragelse af aktier og anparter i
aktie og anpartsselskaber, som ejer ejendomme, nar erhververen herved opnar
majoriteten af stemmerne i selskabet.”

Ved &ndringen foreslés bestemmelsens 2. pkt. &ndret siledes at 2.pkt herefter
affattes saledes: "Tilbudspligten gaelder endvidere ved overdragelse af aktier og
anparter i aktie og anpartsselskaber, nar der afstis en majoritet af stemmer i
selskabet, eller nar [vores fremhaevelse] erhververen herved opnér majoriteten af
stemmerne i selskabet. ”

Forslaget er bl.a. begrundet med at ” det [er] i praksis konstateret at det er muligt at
omga reglerne om tilbudspligt. Der er konstateret tilfeelde, hvor et selskab som ejer
ejendomme omfattet af reglerne om tilbudspligt, har overdraget ejendomme til flere
erhververe pa en sidan made, at ingen af erhververne hver for sig opnar majoritet af
stemmer i de selskaber, der ejede ejendommene. Da der rent faktisk er sket en
overdragelse af de omhandlede ejendomme vurderer [ministeriet] at der er tale om
en overdragelse af ejendommene, som burde udlgse tilbudspligt, idet der reelt finder
et ejerskifte sted. Det er sdledes vanskeligt at begrunde, at der udlgses tilbudspligt,
hvis de pageldende ejendomme var blevet overdraget til én ny ejer, men ikke i det
omhandlede tilfaelde, hvor ejendommene blev erhvervet af tre nye ejere.
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Videre bemerkes i forslaget, at forslaget indeberer en udvidelse af omradet for
tilbudspligt og tilsigter at mindske risikoen for omgéelse af lejelovens regler. Der
henvises til U 2020.2342 H hvor det ikke udlaste tilbudspligt at kapitalandele i flere
ejendomspartnerselskaber blev overdraget til tre forskellige erhververe som radede
over en tilsvarende (minoritets)andel af stemmerne. I den sag udtalte Hojesteret,
som i sagen U 1993.868 H, at anvendelsesomradet for lejelovens tilbudspligtregler
ikke kan udstrakkes ud over, hvad der efter ordlyd og motiver med sikkerhed kan
laegges til grund.

Ministeriet udtaler i bemerkningerne, med henvisning til hgjesteretsdommen fra
2020, at da der rent faktisk er sket en overdragelse af de omhandlede ejendomme
foreslas, at en sddan overdragelse af ejendomme vil skulle udlgse tilbudspligt, idet
der reelt finder et ejerskifte sted. Videre udtales, at det saledes er vanskeligt at
begrunde, at der udlases tilbudspligt hvis de pagaldende ejendomme var blevet
overdraget til én ny ejer, men ikke i det omhandlede tilfaelde, hvor ejendommene blev
erhvervet af tre nye ejere. Det foreslas derfor at &ndre reglerne séledes at
tilbudspligten aktiveres, i tilfaelde hvor der rent faktisk sker en overdragelse af en
majoritet af stemmer i ejerselskabet.

Retsstillingen for den tilsvarende tilbudspligt ved overdragelse af kapitalandele for
loveendringen fremgar af bemaerkningerne til den tidligere lejelovens § 102 stk.1, 2
pkt. som er viderefart ved lejelovens § 198 stk.1, 2.pkt. samt praksis fra Hajesteret.

I den citerede afggrelse fra 2020, som der er henvist til i bemerkningerne
(Carlsbergfondssagen), udtaler Hgjesteret bl.a. at der ikke er grundlag for udstrakke
tilbudspligten ud over hvad der efter ordlyd og motiver med sikkerhed kan laegges til
grund. Videre udtales, at der ikke var grundlag for at betragte kaberne som ét
retssubjekt, ligesom den valgte selskabskonstruktion ikke udlgste tilbudspligt ud fra
en antagelse om at denne kunne have vaeret valgt for at undg3, at der pa et senere
tidspunkt ville indtrade tilbudspligt ved fremtidige salg.

Ifolge bemeerkningerne er det saerligt mulighederne for at omga reglerne man gnsker
at begranse med forslaget.

Ved omgéelse” forstds normalt retshandel som tilsigter et andet formél end det
normale, typisk at undgd et lovbrud eller retsvirkningerne af en anden kontraktstype.
Omgaelseshensigt er ikke ngdvendigt og vil heller ikke i alle tilfzlde foreligge. Der
kan foreligge tilfaelde, som lovgiver havde i tankerne, men som ikke er blevet
nedfzldet i lovteksten, hvor det ud fra en fortolkning ma anses forsvarligt at anvende
en regel pa retshandelen, selvom den ikke udtrykkeligt er omfattet af lovens tekst.

Det fremgar af Hojesterets begrundelse i U 2020.2023 H at man netop har taget
stilling til omgaelsessynspunktet, hvilket man ogsa gjorde allerede ved afggrelsen fra
1993.808. Reglen i lejelovens § 198 kan herefter ikke fortolkes ud over sin ordlyd
uden sikre holdepunkter. Det er derfor, efter Danske Advokaters opfattelse, en
juridisk misforstaelse, og vildledende, at ministeriet i bemarkningerne fremhaever, at
man sgger at begraense omgéelse af bestemmelsen med det stillede forslag. Der er jo
netop ingen omgaelse. Det kan derfor, efter vores opfattelse, heller ikke, sddan som
ministeriet gor det, fremfores at der i den situation ” faktisk” sker et ejerskifte. Det
gor der ikke. S& det der bliver tilbage af begrundelse for forslaget synes alene at veere
et politisk (?) enske om at udvide omréadet for tilbudspligt.

Det er med andre ord dermed ikke retvisende, nar ministeriet fremforer, at det i
praksis har vist sig muligt at omga reglerne. Det er ganske enkelt forkert.
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Forslaget til reglen anvender begrebet ” afstielse” af stemmerettigheder og ikke ”
overdragelse” sidan som det i gvrigt fremgar af bemaerkningerne. Brug af begrebet ”
afstdelse” er en nyskabelse i denne sammenhaeng og er som formueretligt begreb
uklart iforhold til det almindelige overdragelsesbegreb og ogsa i forhold til
afgransning af og udlesning af tilbudspligt i forbindelse med selskabsretlig
omstrukturering og vil, efter vores opfattelse, give anledning til fortolkningsmaessig
tvivl.

Forslagets § 2, nr- 1,2 og 3. Zndringer til lov om boligforhold.

/ZEndringerne tilsigter at rette henvisningsfejl i sammenskrivningsloven og tilpasse
perioden for anvisning til de geeldende anvisningsregler. Hertil har vi ingen
bemerkninger.

Forslagets § 2 nr. 4. Nyt kapitel 12a i lov om boligforhold.

Forslaget tilsigter at genindfere bemyndigelse til ministeren til at udstede
arealbekendtggrelse, som ved en fejl ikke var indarbejdet i sammenskrivningsloven.
Hertil har vi ingen bemaerkninger.

Forslagets § 3.§ 3 nr. 1 er kommenteret ovenfor. § 3 nr.2 har til hensigt at rette
fejlhenvisning som ikke blev medtaget i sammenskrivningsloven. Ingen
bemerkninger.

Forslagets § 4. Zndring til lov om individuel boligstette.

Ingen bemearkninger.

Forslagets § 5.Retsafgift.

Ingen bemarkninger.

Afsluttende bemarkninger:
Danske Advokater star altid gerne til rddighed for uddybende spargsmal eller dialog.

Med venlig hilsen

Danske Advokater

Annette Lerche Torsten Viborg Petersen
Specialkonsulent Advokat
ale@danskeadvokater.dk Medlem af Fagudvalg for

fast ejendom

8/8



Danske Lejere — Kontoret i Aarhus

Da nSke LEjere Banegardspladsen 18, 1.

8000 Aarhus C

cvr: 34037698

Social-, Bolig og Z£ldreministeriet
ost@sm.dk

nho@sm.dk Deres ref.: 2021 - 2261

Dato: 23. august 2023

Vedrgrende: Hgring over lovforslag om andringer i lejelovgivningen (SM Id nr.: 726116)

Nar der, som det forudsaettes i dele af de fremlagte forslag, at der er tale om rettelser i fejl i sammenskriv-
ningen ved lovandringerne sidste ar, skal man betaenke sig, at der vil kunne vaere en forskellighed i, hvad
forskellige interessenter anser for at vaere en fejl.

Det noget nogen tror, er en fejl, kan for andre vaere et vigtigt princip visa versa.
Sa nar man nu vil “fejlrette” sa dette:
1. OMK-lejere bgr undtages fra nettoprisindeksregulering

Vi anser pristalsreguleringen efter nettoprisindeks for at vaere en fejl, nar den overfgres pa lejeaftaler, hvor
der kan veaere tale om omkostningsbestemt leje.

Princippet om omkostningsbestemt leje varslet efter budget, suppleret af de lempelige regler om at med-
dele stigninger i vedligeholdelsesafsaetninger og varsling af stigninger i skatte- og afgifter er til fulde daek-
kende for, at udlejere kan fa den leje ind, der svarer til de regler, er politisk er udstukket for den kategori af
lejemal.

| en dom U2020.2912V accepterede man, at lejelovens § 53 ikke som sadan speaerrede for at aftale en pris-
talsreguleringsklausul. Men tillader en aftalt pristalsreguleringsklausul i et omkostningsbestemt lejemal at
Igfte lejen op over det lejeniveau, som den omkostningsbestemte leje kan beregnes til, sa har man reelt
skabt et vidtgdende omgaelseshul i hele systemet med omkostningsbestemt husleje.

Professor Hans Henrik Edlund har i TBB2020.470 og Patrick Mgller Toftegaard i TBB2016.450 giver udtryk
for, at en pristalsreguleringsklausul ikke kan lgfte lejen udover loftet for den omkostningsbestemte leje.

Det ville veere sare gavnligt at fa dette afklaret og gerne tydeliggjort i forbindelse med reparationslovforsla-
get.

| dommen U2020.2912V forsgmte man sig ogsa at veere inde pa samspillet med "byrdefuldhedsreglen" i
lejelovens § 22 (tidl. Brl § 5, stk. 12). Den regel modsiger jo klart, at man i ét omkostningsbestemt lejemal
kan have en pristalsreguleringsklausul, nar de gvrige omkostningsbestemte lejemal i eiendommen ikke har
det. TBB2005.195/@ er her klar.

Det er en fejl, at fa nettopris-mekanisme, der er udviklet til at daekke lejeaftaler ind, hvor der er tale om le-
jeveerdi eller fri lejefastsaettelsen — sluppet Igs, der hvor reguleringsprincipperne er noget helt andet.
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Det vi ser i hgringsmaterialet er, at man argumenter ud fra, at en tilfaeldig dom skulle vaere haevet over, at
man politisk sgrger for, at rette tingene ind efter det, der oprindeligt var lovgivernes hensigt.

2. En nettoprisindksregulering bgr veere gensidig.

Lejelovens regler om skatte- og afgifter er klare pa den vis, at skulle disse falde, sa skal udlejer ogsa ned-
seette lejen.

Klarheden bgr vaere ganske den samme ved brug af nettoprisindeksregulering.

Det flugter ogsa bedst, at man i de nye typeformularer, som en service overfor udlejerne, har indsat forud
formulerede formulardele, der hjeelper udlejer til ikke at fa sig formuleret, sa reglen ikke er geeldende.

Det at disciplinerer bestemmelsen pa den vis, bgr ikke kunne ledsages af at man eksperimenterer med at
vride ordningen, sa den ikke er gensidig.

Under de aktuelle inflationsforhold, sa kunne det se uvasentligt ud. Men her er det veerd at reflektere
over, at man i efterreflektionen af det, der sket i 2015 ikke have medtaenkt, at der kunne komme en peri-

ode med det inflationsniveau, som har kendetegnet tiden siden slutningen af 2021.

Vi ser nu, at udlejere indskriver i lejeaftaler, at de benytter sig af nettoprisindeksreguleringer, men samti-
digt betinger sig den afvigelse fra reglen, der bestar i, at et negativt pristal ikke medfgrer, at lejen seenkes.

Det er efter vores opfattelse en fejlforstaelse af meningen med reglerne, som man politisk ma afskaere.
Noget der under nugzldende inflationsforhold ikke vil vaere af aktuel betydning.

Men mulige fremtidige problemer med strid om gensidigheden i reguleringen Igses lettest i “fredstid”.

3. Nettoprisindeksreguleringen overfor andre reguleringsmekanismer

Det kan veere vores forestilling, at det er en udfordring at pege p3, at dele af aftalerne ved det midlertidige
indgreb i reguleringen op mod folketingsvalget — ogsa omfattede, at der skulle ses pa reguleringsmekanis-

men i en mere bestandig form.

Det for at undga, at prisdannelser, der udvikler sig skaevt i forhold til udviklingen pa ejendomsmarkedet, pa
en uheldig made spiller ind.

Det ville veere dejligt, hvis det ikke forsvandt som en politisk malsaetning.
4. Prxciseringer omkring hvad der er skatte- og afgifter

Lejelovens § 47 har det formal, at definere, hvor graenserne gar, nar bestemmelsen om skatte- og afgifter
gar.

§ 47. Reglerne i § 46 gaelder ogsd, hvis der pdleegges ejendommen nye eller forggede afgifter til
vand, el, renovation, wc, skorstensfejning el.lign. efter takster, der er fastsat eller godkendt af det
offentlige.

Stk. 2. Reglerne i § 46 geelder ogsd, hvis der pdlaegges ejendommen nye vej- eller kloakbidrag eller
lignende bidrag til det offentlige. Er bidrag pdlagt ejendommen som en engangsydelse, kan udleje-
ren, ndr ydelsen er betalt, opkraeve bidraget hos lejerne gennem en lejeforhgjelse, der i Igbet af 10



dr har daekket udlejerens udleeg med tilleeg af saedvanlige finansieringsudgifter. Lejeforhgjelsen
bortfalder ved periodens udigb.
Vi kunne i fejlretningen gnske os, at det bliver endnu tydeligere.

Det da vi f.eks. ser ogsa store professionelle administratorer stadig kan finde pa at argumentere for, at pris-
udviklinger pa kommercielle indkgb af el pa et liberaliseret marked kan indga i en skatte- og afgiftsforhg-
jelse.

Det at en ydelse ikke, som det maske engang ansas for at veere, er bestemt af offentlige krav, skal selvfglge-
ligt have betydning.

Og m.h.t. el er det jo nu kun den andel af el-udgiften, der tilfalder staten som afgift, der er relevant. Det er
ikke tydeligt lesbart.

Og nar man f.eks. ved aftaler om nettoprisindeksregulering undtager skatte- og afgifter som noget, der szer-
skilt kan opkraeves udover, - sa ma der afskaermes mod, at man skaffer sig deekningen f.eks. far stigninger i
el-priser pa et kommercielt marked gennem nettoprisindekseringen og samtidigt far det samme daekket
ekstra ind under dekke af skatte- og afgifter.

Hvordan man kan fa den praecisering frem i lovtekst eller lovbemaerkninger, kan der reflekteres over.

5. Den med det tilbagevirkende.

Det er veerd at reflektere over, hvor henholdsvis lejere og ejer star henne, hvis de i perioden siden sidste
sommer rent faktisk har faet deres lejeforhold afstemt af gaeldende ret, og man sa bagudrettet aendrer pa

det.

Det kan veere den udlejer, der faktisk har forholdt sig til reglerne, som de blev givet efter lov, - og derfor ser
sig snydt ved at andre udlejere, der ikke tog det hensyn, tildeles en gevinst.

Eller den lejer, der fik sit syn pa gaeldende ret anerkendt. Skulle det veere sket bliver det sa nullificeret af
Folketinget?

Det er naturligvis et dilemma i megen lovgivning, men igen, der spiller interesser ind i, hvad hvem mener
hvad er en fejl.

Med venlig hilsen

Jgrgen Dyrholm Jensen
Direktgr
Danske Lejere
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23. august 2023

J.nr. 2023 — 1728 — Doknr. 709753 - Heringssvar angiende udkast til lov om 2ndring af lov
om leje, lov om boligforhold, lov om leje af almene boliger og forskellige andre love (Refusion
af udlejers udgifter til minedlige forbrugsmalinger, rettelser som folge af sammenskrivningen
af lejelovgivningen og tilbudspligt m.v.

Ved gennemgang af det rundsendte udkast til lovendringerne opregnet ovenfor, skal Danske Ud-
lejere herved fremkomme med folgende bemaerkninger:

YVedr. sammenskrivningen.
Danske Udlejere anerkender, at Ministeriet falger op pa de fejl, som var en folge af sammenskriv-
ningen — hovedsagelig redaktionelle fejl og andre “fejl” som ikke var hensigten med lovendringen.

Vedr. udgifter til manedlige forbrugsmélinger — LL § 72.

Det anerkendes tillige, at det praciseres, at neevnte udgifter ogsa er en naturlig del af et korrekt ud-
arbejdet forbrugsregnskab, som udarbejdes af udlejer. Frem for denne opregning, som kun ses at
skulle vaere eksempler, burde alle relevante udgifter, som udlejer har for at kunne udarbejde et kor-
rekt og miljevenligt regnskab kunne medtages i regnskabet.

Nar der tales om energibesparelser, som ovennavnte aflesninger er begrundet i, bar der med sam-
me begrundelse, kunne udarbejdes regler, der regulerer, hvorledes en udlejer, der selv stér for pro-
duktionen af energien til udlejningsboligerne — enten ved hjzlp af vindmeller, solceller eller halm-
/pillefyr - kan udarbejde regnskab til lejerne.

Vedr. tilbudspligt — LL § 198.

Endnu engang mener Ministeriet, at der er udlejere, der omgar reglerne om tilbudspligt — i lovfor-
slagets bemerkninger er anfort: “Det er i praksis konstateret, at det er muligt at omga reglerne om
tilbudspligt.”

Man ma korrekse dette og anfore, at borgerne, derunder udlejerne, bruger lovene og holder sig
indenfor de regler som Ministeriets embedsmeend har frembragt og som Folketinget derefter
vedtager.

Interesseorganisation for udlejere af fast ejendom
Fredensgade 30, 8000 Arhus C. TIf.: 8618 5155 - Fax: 8618 5157
E-mail: kontakt@danskeudleiere.dk - www.danskeudleiere.dk
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Frem for, at Ministeriet skal bruge tid p4, at lukke de huller som de selv har givet mulighed for at
anvende, skal Danske Udlejere opfordre til, at man vender tilbage til regelsattet, der var gzldende
fra lovendringen i 1975.

[ dagzldende lovs § 57a blev det bestemt, at lejerne i ejendomme med mere end 12 beboelseslejlig-
heder, havde “ret til medindflydelse p& ejendommens drift.” —i 1986 @ndret til “mindst 6 beboel-
seslejligheder (nugzldende LL § 192). Senere blev der ogsa indfert en talsmandsordning, hvorefter
flertallet af lejerne i udlejningsejendomme med flere end 2, men farre end 6 lejligheder, skulle have
samme befajelser, som beboerreprasentationen, jf. nugzldende LL § 192 stk. 3.

Samtidig med vedtagelsen af fornzvnte § 57a i 1975 angdende beboerreprasentation, blev § 57b
angaende Tilbudspligt vedtaget.

§ 57a og § 57b, havde en naturlig sammenhaeng, idet reglerne om Tilbudspligt kun “kom i spil” hvis
lejerne havde valgt beboerreprasentanter - og at flertallet af lejerne i ejendommen, besluttede og
havde meddelt udlejer, at et flertal af lejerne gnskede ejendommen tilbudt p4 andelsbasis - inden
ejendommen blev overdraget til anden side. Denne meddelelse fra beboerreprasentationen blev
tinglyst pa ejendommen og var galdende i 5 &r.

Denne ordning, hvor lejerne har vist at de ved oprettelse af beboerreprasentation kan samarbejde,
giver, alt andet lige, sterre forudsatninger for, at lejerne ogsa kan samarbejde i en dannet andels-
boligforening.

Ovennavnte ordning fra 1975 - hvor lejerne selv skulle tage initiativ til at oplyse udlejer om, at et
flertal af lejerne kunne vzre interesseret i at erhverve ejendommen pa samme vilkér, som ejendom-
men pa et tidspunkt kunne salges til anden side - var en enkel og ganske ubureaukratisk made at
tage hensyn til de lejere i en udlejningsejendom, som kunne teenke sig at erhverve udlejningsejen-
dommen, som de bor i.

Denne forholdsvis enkle ordning blev afskaffet ved en lovandring i 1979, hvorefter lejerne ikke
lengere selv skulle udvise initiativ til at kebe — men det blev nu udlejerne, der skulle tilskrive
lejerne, vedlagt en stor mengde bilag, med forespergsel om, hvorvidt lejerne — ved dannelse af en
andelsboligforening - kunne veere interesseret i at erhverve ejendommen.

Efter 1975, begyndende med lovaendringen i 1979, er regelsettet om tilbudspligt blevet en indviklet
lovjungle, suppleret med at lovgiverne gentagne gange har skarpet reglerne for, hvornér lejerne
skal have udlejningsejendommene tilbudt. Hvorvidt de lejer-venlige partier i Folketinget allerede i
1975, havde til hensigt at f4 gennemfort de regler, som nu er geldende, er uvist — men man ma
erkende, at det (set fra et lejer-synspunkt) var fornuftigt at begynde med en ordning, hvor lejerne
selv skulle udvise interesse — og sa har man ”skridt for skridt” arbejdet sig hen mod den nuvarende
ordning, hvor udlejer skal foretage juridisk svaere vurderinger og paleegges mange forpligtelser —
salami-taktik.

Det fremsatte forslag ber ikke vedtages — men i stedet ber regelsattet om tilbudspligt feres tilbage
til reglerne, der var geldende i 1975 og som séavel Socialdemokratiet som de borgerlige partier gik
ind for. Der kan vaere behov for justeringer, grundet de nasten 50 &r der er forlobet med Tilbuds-
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pligten, hvorfor der ber neds®ttes et Udvalg, der kan 4 jourfore regelsattet fra 1975 og undersege /
vurdere fordele og ulemper ved savel de dageldende som nugaldende regler derom.

Danske Udlejere supplerer gerne ovennavnte og deltager gerne i yderligere droftelser for at né frem
til enkle regler for, hvorledes lejere kan blive ejere af deres egen bolig.

Med venlig hilsen

Interesseorganisation for udlejere af fast ejendom
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Social-, Bolig- og Aldreministeriet Danish Construction Federation
Att.: Nynne Horn

Holmens Kanal 22

1060 Kgbenhavn K

Horing om ZAndringer i lejelovgivningen om refusion af udlejers udgifter til
forbrugsmalinger, rettelser som fglge af sammenskrivningen og
tilbudspligt samt reekkefglge for udlejning af midlertidige ungdomsboliger

DI Byggeri og DI Ejendom takker for muligheden for at afgive bemaerkninger til naevnte
hering.

DI Byggeri og DI Ejendoms hegringssvar kan opdeles i to kommentarer vedrgrende
rettelser som folge af sammenskrivning af lejelovgivningen:

1. Bemerkningerne om handhavelse ber justeres, si det harmonerer med, at
endringen af lejelovens § 6, stk. 1 skal have tilbagevirkende kraft fra 1. juli 2022.
2. Formuleringer om den galdende retstilstand ber preciseres.

1. Aftaler om NPI regulering - tilbagevirkende kraft pr. 1. juli 2022

Lovudkastet leegger op til, at loveendringen skal traede i kraft den 1. januar 2024, men
enkelte lovbestemmelser (inkl. bestemmelsen i lejelovens § 6, stk. 1 @&ndres, séledes at
den generelle henvisning til § 53 @ndres til § 53, stk. 1 og stk. 4) skal have virkning med
tilbagevirkende kraft pr. 1. juli 2022.

DI Byggeri og DI Ejendom forstar dette saledes, at det vil betyde, at allerede indgdede
aftaler om NPI-regulering i udgangspunktet er gyldige, ogsd selvom de er indgdet
mellem 1. juli 2022 og 1. januar 2024 (herefter bensevnt “limbo-perioden”). Imidlertid
fremgar folgende i lovudkastet (nederst s. 26 i lovudkastet):

“Bestemmelsen vil dog forst kunne hdndhaves efter lovens ikrafttraedelse”

Dvs. at virkningstidspunktet (1. juli 2022) og hdndhavelsestidspunktet (1. januar 2024)
er forskudt. Efter DI Byggeri og DI Ejendoms opfattelse, kan dette skabe en usikkerhed
om parternes retsstilling for lejeaftaler indgaet i limbo-perioden. DI Byggeri og DI
Ejendom henstiller til, at lovudkastets bemerkninger om handhavelsestidspunktet
harmoniseres for at skabe sikkerhed om parternes retsstilling..

Fastholdes forskydningen mellem virkningstidspunkt og handhaevelsestidspunkt i
lovudkastet, giver det anledning til andre juridiske spgrgsmal, som begr praciseres i
lovbemaerkningerne:

e Hvilken betydning har det for lejere og udlejere, at hdndhavelsestidspunktet er
senere end virkningstidspunktet med hensyn til lejeaftaler indgaet i limbo-perioden,
herunder:

e Hvornar kan udlejer foretage NPI-regulering og for hvilken periode?

DI Byggeri

H. C. Andersens Boulevard 18
1553 Kebenhavn V

Danmark




2. Preacisering af formuleringer i lovudkast

I nogle tilfaelde er lovbestemmelserne og lovforarbejderne i den nye sammenskrivning af
lejeloven divergerende, og det ma i sidste ende vare domstolenes opgave at vurdere,
hvad der er geldende ret.

Her finder vi anledning til at fremhave folgende eksempler fra bemaerkningerne til
lovudkastet (se med fed og understreget):

“Adgangen til at regulere lejen i omkostningsbestemte lejemdl og gennemgribende
forbedrede lejemadl, jf. lejelovens § 19, stk. 1 og 2, i regulerede kommuner efter
nettoprisindeks blev som folge af formuleringen af den ny lejelovs § 6, stk. 1, 2. pkt.,
afskaret. Dette var imidlertid ikke hensigten.”

“Det er Social-, Bolig- og Zldreministeriets opfattelse, at zndringen ikke vil medfore
en materiel andring 1 retsstillingen, som var galdende forud for lov nr. 341 af 22.
marts 2022 om leje. Andringen vil alene rette op pa en utilsigtet sendring af
retsstillingen indfort ved den navnte lov.”

Ovenstaende udger eksempler, hvor det méa forventes, at der kan opsta en rakke tvister
om parternes retsstilling i limbo-perioden (afhangig af om det lovudkast andres, jf.
bemaerkningerne ovenfor pkt. 1). Retstilstanden er — DI Byggeri og DI Ejendom bekendt
— ikke afklaret. Der kan henvises til lovforarbejderne til den nye sammenskrivning af
lejeloven, hvor der bl.a. kan henvises til lovbemerkningerne til lejelovens § 41, hvoraf
folgende fremgar (uddrag):

“Endvidere kan reglerne fraviges for lejemal, som udlejes efter lovforslagets § 19, stk. 2,
for sa vidt angar huslejeregulering i forhold til udviklingen i nettoprisindekset”

Vi henstiller til, at lovudkastets bemerkninger om den nugaeldende retstilstand
nuanceres.

Safremt ovenstdende giver anledning til spergsmal eller kommentarer, stiller DI sig
naturligvis til radighed.

Med venlig hilsen

Louis Konstantyner
Chefkonsulent

(+45) 3377 3144
(+45) 5213 2345 (Mobil)

louk@di.dk
di.dk

00

Dansk Industri
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Indenrigs- og Boligministeriet
Stormgade 2-6
1470 Kgbenhavn

Kgbenhavn, den 24. august 2023
J.nr. H.23-22-018

Vedr. sagsnr. 2023-1728 - Dansk Ejendomsmaeglerforenings heringssvar til forslag til ®ndring af lovom
leje, lov om boligforhold, lov om leje af almene boliger og forskellige andre love

Dansk Ejendomsmaeglerforening (DE) takker for muligheden for i ovenstaende hering at afgive svar.

DE noterer sig, at der for sa vidt angar de foresldede aendringer vedr. tiloudspligten af ministeriet er lagt det
hensyn til grund, at der har vaeret konstateret ét tilfaelde af omgaelse af reglerne for tilbudspligt. Dette ma bero
pa en misforstaelse, henset til, at der i ministeriets lovforslag er lagt op til &ndring af reglerne, netop for at de
pastaede "omgaelser” skal omfattes af tilbudspligten. Hajesteret har da ogsa i det konstaterede tilfzelde afgjort
at der, i strid med ministeriets vurdering, ikke var tale om en overdragelse der burde udlgse tilbudspligt.

Efter DE's opfattelse er der behov for en starre overvejelse af behovet for tilbudspligten. Det antages i
lovforslaget som en selvfelgelighed, at boligmarkedet har behov for flere andelsboliger. Det antages ogsa, at
netop denne boligform er at foretraekke, frem for et boligudlejningsmarked der blandt andet tiltraekker
investeringer og sikrer mange mennesker adgang til, at bo i de stgrre byer udenom boligforeningers ventelister,
udenom andelsboligforeningers ventelister, uden foraeldrekgb og uden starre investering i egen ejerbolig.
Tilbudspligten finder i gvrigt ofte anvendelse pa zldre udlejningsejendomme hvor lejen typisk fastsaettes efter
reglerne om omkostningsbestemt leje. Nar tilbudspligten anvendes, mindskes antallet af billige lejeboliger.
Dette kan anses for uhensigtsmaessigt, iseer i starre byer hvor der i forvejen er mangel pa billige boliger. |
Kgbenhavn er situationen seerligt udtalt, da andelsboliger allerede udger en stor del af boligmarkedet og
efterspergslen pa lejeboliger overstiger udbuddet.

Et sundt boligmarked har en dynamisk og omskiftelig balance, der ber tilpasses det omgivende samfund. Det
ber veere en prioritet at fastholde og sikre et attraktivt marked for investering i boligudlejningsejendomme hvor
dette er muligt. Med lejelovens nuvaerende form og tilhgrende praksis, er det i gvrigt svaert at anskue ethvert
kontrolskifte i en ejendom som vaerende til gene eller skonomisk ulempe for lejerne i eiendommen i en sadan
grad at en skaerpelse af reglerne om tilbudspligt kan retfaerdiggeres. Ministeriets redeger i lovforslaget heller
ikke for, at der blandt lejerne, og dermed dem der skulle drage fordel af tilbudspligten, findes efterspargsel
efter at bibeholde endsige skaerpe de nuvarende regler for tilbudspligt.

Henset til, at lovforslaget udspringer af aftale mod kortsigtede investeringer i private udlejningsboliger, uden
at en storre overvejelse om den danske boligsammensaetning laegges til grund, kan man fa antagelsen, at der
sigtes mod at laegge sten pa vejen for et smidigt marked for boligudlejningsejendomme.

Ministeriet anfgrer under de vurderede gkonomiske og administrative konsekvenser for erhvervslivet, at den
foreslaede skaerpelse af reglerne om tilbudspligt vurderes at vaere uden gkonomiske konsekvenser for
erhvervslivet, da hensigten med skarpelsen er at lukke et "hul” i den nuvaerende lovgivning. Igen ma det
anferes, at der ikke er tale om et "hul” eller omgaelse af reglerne fer disse regler er vedtaget. Da det er en
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skaerpelse af reglerne, er det derfor ikke korrekt at antage, at den foresldede skaerpelse af reglerne om
tilbudspligt er uden gkonomiske eller administrative konsekvenser for erhvervslivet.

Ministeriet opfordres til, at undersgge og fremlaegge en analyse af det forventede omfang af de situationer,
der iht. lovforslaget omtales som "omgaelser”, ministeriet gnsker at lovgive imod. Det er et vaesentligt indgreb
at foretage, hvis omfanget af sddanne "omgaelser” har karakter af enkelttilfaelde og eller anekdotisk viden.

Ligeledes opfordres ministeriet til, at undersgge og fremlaegge en analyse af tilbudspligtens anvendelse under
de nuvaerende regler, herunder i hvor hgj grad den udnyttes af lejerne over for hvor mange gange den ikke
udnyttes. Ligeledes hvorvidt der er geografiske forskelle i tilbudspligtens anvendelse, antal lejemal,
transaktionsform osv.

DE opfordrer til, at, der i stedet for gennemfgrelse af den del af lovforslaget der vedrgrer tilbudspligten,
nedsaettes en arbejdsgruppe under ministeriet med de professionelle akterer pa markedet for boligudlejning
samt lejerettighedsorganisationer, med det formal at undersgge tilbudspligtens historiske og aktuelle
anvendelse, for at sammenfatte en til gruppen samlet indstilling til en potentiel mere gennemgribende sendring
af reglerne for tilbudspligt. DE stiller sig selvsagt gerne til radighed for et sadant initiativ.

DE opfordrer i evrigt til, at lovforslaget sikrer, at ingen der aktuelt ejer en potentielt tilbudspligtig
boligudlejningsejendom, bliver omfattet af de nye regler, uden at de var bekendt med dette, da de overtog
ejendommen.

DE vil med interesse folge lovforslaget pa dets vej og stiller sig gerne til radighed for yderligere dreftelse eller
deltagelse.

Med venlig hilsen

Morten Skyhgj Olsen
Dansk Ejendomsmaeglerforening
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EJENDOM
DANMARK

Social-, Bolig- og Zldreministeriet
Holmens Kanal 22
1060 Kgbenhavn K 23. august 2023

Juridisk direktgr, cand.jur.
Lena Hartmann

+45 3148 4132

Ih@ejd.dk

J.nr. 2023-1728

Bemaerkninger til hgring over forslag til 2endring af lov om leje, lov om
boligforhold, lov om leje af almene boliger og forskellige andre love

EjendomDanmark takker for muligheden for at give kommentarer til fejlrettelserne i lejelo-
ven.

Da der er tale om en samlelovsforslag indeholdende flere forskelligartede elementer, er vore
bemaerkninger til lovforslaget for overblikkets skyld delt i to. Dette hgringssvar indeholder
saledes alene kommentarer til den del af lovforslaget, der omhandler fejlrettelser i lejeloven
og muligheden for at refusion af udlejers udgifter til manedlige forbrugsmalinger. Vore kom-
mentarer til den del af lovforslaget, der omhandler forslaget om at tilpasse reglerne for til-
budspligt, findes i et saerskilt hgringssvar.

Nedenfor findes f@rst vore generelle bemaerkninger til lovforslaget, hvorefter fglger en raekke
narmere kommentarer til forslagets enkelte dele.

Overordnede bemarkninger til forslaget
EjendomDanmark skal indledningsvist papege fglgende generelle forhold, der er relevante at
overveje i relation til forslaget:

Samlelov, der bgr deles i to

Lovforslaget omhandler overordnet set to ret forskellige elementer: Det ene er en ren teknisk
rettelse, der skal ggre op med en raekke fejl i den eksisterende lejelov, og som skyldes fejl i
sammenskrivningen af den davaerende lejelov og den davaerende boligreguleringslov. Det an-
det er en tilpasning af tilbudspligten. Tilbudspligten er pr. definition en lovhjemlet begraens-
ning af den private ejendomsret, hvorfor ethvert indgreb bgr ske med stor tilbageholdenhed.
Og i erkendelse af dette indgrebs principielle karakter bgr det derfor ogsa behandles i et se-
parat lovforslag, saledes at indgrebet ikke behandles pa samme made som de rent tekniske
fejlrettelser i sammenskrivningen.

Yderst positivt med fejlrettelser med tilbagevirkende kraft

EjendomDanmark ser yderst positivt pa, at Social-, Bolig- og Zldreministeriet med lovforsla-
get far rettet visse af de fejl, der havde sneget sig ind, da man i 2022 vedtog en ny lejelov
(sammenskrivningen). EjendomDanmark har tidligere gjort opmaerksom pa det meget store
behov for disse rettelser, og konstaterer med gleede, at rettelserne nu kan finde sted.
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Ydermere er det godt, at ministeriet vil lade disse rettelser geelde med tilbagevirkende kraft,
saledes at de geelder fra samme tidspunkt som den sammenskrevne lejelovs andre regler.
Det skaber ro og klarhed om en retstilstand, der i ca. et ar har vaeret i en slags limbo til gene
for bade lejer og udlejer.

Positivt at skabe mulighed for at inddrage udlejers udgifter til nye mdlerkrav
EjendomDanmark ser positivt pa den del af forslaget, der skal skabe st@grre konsistens mellem
reglerne i lejelovgivningen omkring de udgifter, der ma medtages i forbrugsregnskabet og
udlejers udvidede oplysningsforpligtelser som fglge af implementeringen af energieffektivi-
tetsdirektivet.

Bemaerkninger til forslagets enkelte dele
EjendomDanmark har naermere kommentarer til ...

Mulighed for nettoprisindeksering (forslagets § 1, nr. 1)
Indenrigs- og Boligministeriet foreslar, at eendre lejelovens § 6, stk. 1, sa det tydeliggg@res, at

alene lejelovens § 53, stk. 1 og stk. 4, ikke finder anvendelse i regulerede kommuner, men at
§ 53, stk. 2 (aftaler om nettoprisindeksering) kan indgas ogsa i regulerede kommuner (forsla-
gets § 1, nr. 1, om andring af lejelovens § 6, stk. 1, 2. pkt.).

EjendomDanmark vurderer, at denne fejlretning er ngdvendig, men at Social-, Bolig-, og ZI-

dreministeriet har overset, at der i samme andedrag er behov for en tilpasning af lejelovens §
41, hvis ikke § 6 og § 41 skal veere indbyrdes modstridende.

Med andringen i § 6 gnsker man at genskabe sikkerhed om den retstilstand, der fandtes for
sammenskrivningen, hvor der i omkostningsbestemte lejemal var mulighed for at aftale net-
toprisindeksering af huslejen. | lejelovens § 41 —som er slutparagraffen i kapitel 3 om om-
kostningsbestemt leje — fremgar det i dag, at lejelovens kapitel 3 ikke kan fraviges, bortset fra
muligheder for fri lejefastsaettelse, jf. § 54. Det betyder at § 41 uden en tilretning stadig ude-
lukker muligheden for at kunne indga aftaler om nettoprisregulering. Men som fglge af &n-
dringen af selvsamme lovs § 6, stk. 1, vil det fremga, at det kan man godt.

Denne situation er uhensigtsmaessig og i gvrigt ikke pa linje med hensigten bag hverken dette
lovforslag eller sasmmenskrivningen som sadan.

e EjendomDanmark skal derfor anbefale, at § 41 praeciseres saledes at det bliver helt
tydeligt og uden tvivl, at der kan aftales nettoprisindeksering i omkostningsbestemte
lejemal ogsa efter ss mmenskrivningen. Dette kan f.eks. ske ved at anvende én af fgl-
gende formuleringer:

§ 41. Dette kapitel kan ikke fraviges til skade for lejeren.
Stk. 2. § 53, stk. 2 og stk. 3, og § 54 finder dog anvendelse.

Eller
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§ 41. Dette kapitel kan ikke fraviges til skade for lejeren.

Stk. 2. Det kan dog for lejemdl, udlejet efter § 19, aftales, at lejen én gang drligt regu-
leres efter udviklingen i Danmarks Statistiks nettoprisindeks, jf. dog § 53, stk. 3. Leje-
forhgjelse kan gennemfares alene ved udlejerens skriftlige meddelelse herom til leje-
ren.

Stk. 3. § 54 finder dog anvendelse.

Udgifter til forbrugsoplysninger (§ 1, nr. 3)
Social-, Bolig- og £ldreministeriet foreslar, at oplistningen af, hvilke udgifter en udlejer ma

medtage i forbrugsregnskabet udvides med de manedlige udgifter som fglge af energioplys-
ningsbekendtggrelsen.

EjendomDanmark vurderer, som indledningsvist anfgrt, at dette er en tiltreengt og positiv til-
rettelse af lejelovgivningen. | en tid, hvor der er stort fokus pa klima, herunder energibespa-

relser og forbrugeradfserd, ma det dog forventes, at der jaevnligt vil blive indfgrt nye tiltag,
som kan have en afsmittende effekt pa de udgifter, der med rette bgr vaere indeholdt i et for-
brugsregnskab. Pt. vil fremtidige andringer ngdvendigggre lovaendringer fgr forbrugsregn-
skaberne kan tilpasses, hvilket er en forholdsvis besvaerlig proces.

e EjendomDanmark skal derfor foresl3, at der indfgjes en hjemmel i lejelovgivningen,
at ministeren kan udstede nsermere regler om, hvilke udgifter der kan medtages i
forbrugsregnskaber. Dette kan fx ske ved at tilfgje fglgende i LL § 81:

Social-, bolig- og aeldreministeren kan fastsaette naermere regler om, hvilke udgifter
der ma medtages i forbrugsregnskaber.

Bruttoetageareal (§ 2, nr. 4)
Social-, Bolig- og Zldreministeriet foreslar, at det i lov om boligforhold indskrives, at Social-

og Boligministeren kan fastsaette “naermere regler om beregning af boligers og erhvervsloka-
lers bruttoetage-areal i henhold til denne lov” (lovforslagets § 2, nr. 4, om indsaettelse af en
ny § 101 a i lov om boligforhold). Ministeriet bemaerker i den forbindelse, at boligforholdslo-
ven ikke indeholder en sadan hjemmel og henviser i den forbindelse til dette lovforslags § 2,
nr. 5 (bemaerkningernes side 10).

EjendomDanmark vurderer, at der er tale om en trykfejl, nar der i bemaerkningerne henvises

til lovforslagets § 2, nr. 5.

e EjendomDanmark skal derfor foresla, at fejlen rettes, sa der i stedet henvises til § 2,
nr. 4.
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Ikrafttraedelsesregler (§ 6)
Social-, Bolig- og Zldreministeriet foreslar, at andringsloven skal treede i kraft den 1. januar

”I

2024, mens de i stk. 2 opremsede bestemmelser “finder anvendelse fra den 1. juli 2022.
bemarkningerne til § 6 (bemaerkningernes side 50) skriver ministeriet, at anvendelsen fra
den 1. juli 2022 foreslas “for at imgdekomme negative konsekvenser af de utilsigtede a&n-
dringer i retsstillingen, som blev indfgrt ved lov nr. 341 af 22. marts 2022 om leje...”. Ministe-
riet skriver desuden: “Bestemmelserne kan dog fgrst handhaves efter lovens ikrafttrae-
delse.”

EiendomDanmark vurderer, at ikrafttreedelsesbestemmelsen skal fortolkes i overensstem-

melsen med formalet, hvorefter det er hensigten at der skal sikres konsistens i retstilstanden,
uanset om et lejeforhold er indgdet i juni 2022, i august 2023 eller i januar 2024. Formulerin-
gen omkring handhavelsen efterlader dog en vis usikkerhed om ikrafttreedelsesreglernes pa-
taenkte virkning.

e EjendomDanmark skal derfor foresla, at ministeriet i bemaerkningerne praeciserer,
evt. med et eksempel, at de i § 6, stk. 2 opremsede bestemmelser netop kommer til
at vaere gldende i lejekontrakter, der er indgdet i perioden fra 1. juli 2022 og frem
til 1. januar 2024.

| EjendomDanmark haber vi, at disse bemaerkninger kan bista Social-, Bolig- og £ldreministe-
riet i det videre arbejde med at kvalitetssikre forslaget, og i det arbejde star EjendomDan-
mark naturligvis til radighed.

Med venlig hilsen

Lena Hartmann
Juridisk direktgr
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EJENDOM
DANMARK

Social-, Bolig- og Zldreministeriet
Holmens Kanal 22
1060 Kgbenhavn K 23. august 2023

Juridisk direktgr, cand.jur.
Lena Hartmann

+45 3148 4132

Ih@ejd.dk

J.nr. 2023-1728

Bemaerkninger til hgring over forslag til 2endring af lov om leje, lov om
boligforhold, lov om leje af almene boliger og forskellige andre love

EjendomDanmark takker for muligheden for at give kommentarer til fejlrettelserne i lejelo-
ven, samt gvrige forslaede a&ndringer.

Da der er tale om et samlelovforslag indeholdende flere forskelligartede elementer, er vore
bemaerkninger til lovforslaget for overblikkets skyld delt i to. Dette hgringssvar indeholder
saledes alene kommentarer til den del af lovforslaget, der omhandler tilpasning af reglerne
for tilbudspligt; vore kommentarer til den del af lovforslaget, der omhandler fejlrettelser i le-
jeloven og muligheden for at fa refusion af udlejers udgifter til manedlige forbrugsmalinger,
findes i et saerskilt hgringssvar.

EjendomDanmark skal papege fglgende generelle forhold, der er relevante at overveje i rela-
tion til forslaget:

Samlelov, der bgr deles i to

Lovforslaget omhandler overordnet set to ret forskellige elementer: Det ene er tekniske ret-
telser, der skal ggre op med en raekke fejl i den eksisterende lejelov, og som skyldes fejl i
sammenskrivningen af den davaerende lejelov og den davaerende boligreguleringslov, samt
gvrige konsekvensrettelser og tilpasninger til andet lovgivning (muligheden for refusion af
udlejers udgifter). Det andet er en udvidelse af tilbudspligten. Tiloudspligten er pr. definition
en lovhjemlet begraensning af den private ejendomsret, hvorfor enhver udvidelse bgr ske
med stor tilbageholdenhed. Og i erkendelse af dette indgrebs principielle karakter bgr det
derfor ogsa behandles i et separat lovforslag, saledes at indgrebet ikke behandles pa samme
made som de rent tekniske rettelser i lejeloven.

Udvidelser af tilbudspligten bgr vaere ngje overvejet og begrundet

Tilbudspligten indskraenker den private ejendomsret. Udvides tilbudspligten, medfgrer det
dermed en yderligere begraensning af ejerens rettigheder. Ejendomsretten er beskyttet ved
grundloven og begraensninger heri skal derfor veere yderst velbegrundet. Det betyder at
stramninger af tilbudspligten skal overvejes ganske ngje og holdes til et absolut minimum —
set i forhold til formalet.
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At tilbudspligtsreglerne skal behandles varsomt og at de tolkes sa indskraenkende som mu-
ligt, blev understreget af Hgjesteret ad flere omgange, herunder i sag 208/1992 (UfR
1993.868) og sag BS-30430/2019-HJR (UfR 2020.2342).

Det anfgres i lovforslaget at den heri foreslaede udvidelse af tilbudspligten skal ‘lukke for mu-
ligheden for omgaelse af tilbudspligten’. @nsket herom er ifglge bemaerkningerne baseret p3
én konkret sag, hvor en udlejer havde overdraget ejendommen til flere erhververe, hvilket
efter geeldende lejelov ikke udlgser tilbudspligt. Sagen har vaeret forelagt Hgjesteret, som
netop vurderede, at der ikke var tale om omgaelse — men om en situation, der |a udenfor til-
budspligten.

EjendomDanmark skal derfor ggre opmaerksom pa, at den foreslaede aendring af tilbudsplig-
ten udggr en reel udvidelse, hvorefter tilbudspligten vil omfatte flere overdragelsessituatio-
ner end hidtil. Der er saledes ikke alene tale om at konkretisere gaeldende ret for at lukke ‘et
hul’ i lovgivningen.

Social- Bolig- og £ldreministeriet vurderer at der i den konkrete sag var “tale om en overdra-
gelse af ejendommene, som burde udlgse tilbudspligt, idet der reelt finder et ejerskifte sted.
Det er saledes vanskeligt at begrunde, at der udlgses tilbudspligt, hvis de pageeldende ejen-
domme var blevet overdraget til én nye ejer, men ikke i det omhandlede tilfeelde, hvor ejen-
dommene blev erhvervet af tre nye ejere.” (bemaerkningernes side 20, pkt. 2.3.2.).

Da denne konkrete sag netop har veeret forelagt Hgjesteret, som har vurderet at der var tale
om en lovlig overdragelse der 1) ikke var omfattet af tilbudspligten og 2) ikke kunne anses
som omgaelse af tilbudspligten, mener EjendomDanmark at den foreslaede udvidelse ikke
star i proportion til formalet. Det kan ikke anses som en tilstraekkelig begrundelse for en
yderligere indskraenkning af ejendomsretten, at det er 'vanskeligt at begrunde, at situationen
ikke burde udlgse tilbudspligten’.

Risiko for utilsigtede falgevirkninger og manglende minoritetsbeskyttelse

| forarbejderne ses ikke konkret taget stilling til, hvorvidt den foreslaede udvidelse udeluk-
kende skal fa betydning i den situation, hvor alene-ejer af en ejendom szelger denne til flere
kgbere, hvoraf ingen opnar majoritet, men hvor handlen sker pa samme tidspunkt — eller om
den ogsa skal fa betydning for successive overdragelser eller i situationer hvor der er flere
ejere, hvoraf kun den ene gnsker at afsta sine stemmer.

EjendomDanmark skal derfor udtrykke bekymring for at den foreslaede udvidelse kan fa util-
sigtede, yderligere konsekvenser og omfatte flere former for overdragelser end pataenkt.

Der ses iseer en risiko for at reglen kan udlgse ‘tvangssalg’ hos minoritetsejere.

Efter EjendomDanmarks vurdering vil iseer generationsskifte i mindre familieejede ejendoms-
virksomheder kunne blive ramt af utilsigtede fglgevirkninger, hvis de foreslaede, nye regler
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vedtages. Et eksempel kunne vaere et lille ejendomsselskab, der indeholder to ejendomme,
og som ejes til 2/3-del af faren og 1/3 del af moren. Faren er syg og gnsker derfor at over-
drage sine andele med hhv. 1/3-del til hvert af sine to bgrn. Denne situation vil i dag ikke ud-
Igse tilbudspligten — men kunne fremover vaere omfattet, da undtagelserne ved familieover-
dragelser, jf. LL § 198, stk. 2, nr. 2) jf. den tilhgrende note 958 i Karnov forudszetter, at den
hidtidige ejer er en fysisk person og ikke en juridisk person.

| ovenover beskrevne eksempel, vil moren kunne blive tvunget til at salge sin andel og bgr-
nene vil ikke kunne overtage farens andele i ejendommen, safremt lejerne vaelger at benytte
sig af tilbudspligten.

EjendomDanmark skal derfor anbefale, at lovaendringens fglgevirkninger overvejes mere
ngje og at der konkretiseres, i hvilke situation tilbudspligten ikke skal udlgses. Dette kan fx
sikres ved at tilfgje yderligere undtagelser i § 198, stk. 2, der afskaermer fra utilsigtede fgl-
gevirkninger, herunder ved at tilfgje yderligere undtagelser i § 198, stk. 2, eksempelvis ved
at tilfgje én af falgende formuleringer:

6) Ndr der afstds en majoritet af stemmer i selskabet og overdragelsen sker som led i et
generationsskifte i en familieejet virksomhed.

Eller

6) Ndr der afstds en majoritet af stemmer i selskabet og erhververen er aegtefeelle eller er
beslzegtet eller besvogret med den reelle ejer, der afstdr sine stemmer i op- eller nedad-
gdende linje eller i dennes sidelinje sG naer som sgskende og deres bgrn.”

7) Nar der afstds en majoritet af stemmer i selskabet og overdragelsen sker ved arv.

Praktiske udfordringer ved vurderingen

Hverken i loven eller i bemarkninger er der taget stilling til, hvordan det skal kontrolleres,
hvornar der er “afstaet en majoritet”. Der er iseer ikke taget hgjde for, hvordan successive
overdragelser skal behandles og om det er de almindelige foraeldelsesregler eller andre tids-
rammer der skal finde anvendelse ved vurderingen. Det kan give stor usikkerhed og g@r det
sveert at vurdere, om og hvornar tilbudspligten udlgses.

EjendomDanmark ser ogsa praktiske udfordringer i hvem og hvordan der skal kontrolleres
hvornar der er “afstaet en majoritet”.

EjendomDanmark skal derfor foresla, at ministeriet preeciserer, evt. med et eksempel, at til-
budspligten kun skal udlgses i den situation, hvor den hidtidige ejer enten pa én gang eller i
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en naturlig sammenhaeng afstar majoriteten af sine stemmer, men at usammenhangende,
successive overdragelser over en leengere periode er undtaget.

Analyse af tilbudspligtsomrdde bgr afventes

| Bygge- og Boligaftalen af 15. maj 2023, var "parterne enige om, at der efter grundig dialog
med lejer- og udlejerorganisationer og inden udgangen af 2024, skal gennemfgres en analyse
af, hvordan en mindre bureaukratisk, omkostningstung og smidig tilbudspligt kan tilsikres. |
dag bruges der store ressourcer fra udlejers side pa at gennemfgre en tilbudspligt, som i den
form, den ligger i dag, sjeeldent resulterer i nye andelsboligforeninger.”

Nye og uklare regler om tilbudspligten vil efter al forventning medfgre gget tidsforbrug og
ggede omkostninger ved ejendomshandler, da parterne netop er ngdt til at afdeekke omfan-
get at tilbudspligtsreglerne. For at undga yderligere benspaend og ungdig brug af ressourcer,
er det EjendomDanmarks anbefaling, at eendringer af reglerne om tilbudspligten bgr afvente
afslutningen af denne analyse, som netop har til formal at nedbringe bureaukrati og omkost-
ninger forbundet med tilbudspligten, som igennem arene har bevaget sig mere og mere vak
fra sit oprindelige formal og samtidigt vokset sig til en stgrre og stgrre administrativ byrde.
Skadevirkningen for lejere, der ifglge aftalen kun sjaeldent udnytter tilbudspligten, vil skulle
anses som meget begraenset og kan derfor begrunde at yderligere skaerpelser af tilbudsplig-
ten hastes igennem. Derimod star en ikke uvaesentlig risiko og @get ressourceforbrug pa ejer-
siden.

| EjendomDanmark haber vi, at disse bemaerkninger kan bista Social-, Bolig- og £ldreministe-
riet i det videre arbejde med at kvalitetssikre forslaget, og i det arbejde star EjendomDan-
mark naturligvis til radighed.

Med venlig hilsen

Lena Hartmann
Juridisk direktgr



Foreningen af formand og sekretarer for huslejenzaevn og beboerklagenavn i Danmark

Arhus, den 23. august 2023

Hgringssvar til forslag til =endring lov om leje, lov om boligforhold, lov om leje af almene boliger og
forskellige andre love (Refusion af udlejers udgifter til manedlige forbrugsmalinger mv.)

Pa vegne af foreningen af formaend og sekretaerer for huslejenaevn og beboerklagenaevn i Danmark skal jeg
hermed fremsaette fglgende bemaerkninger til forslaget:

Vi har ingen kommentarer til teksten i lovforslaget, men foreslar at det overvejes at foretage nogle yderligere
endringer, der forekommer ngdvendiggjort af sammenskrivningen af lejelovene.

Ad lejeloven

Da den ny lov ikke anvender begrebet “egnede forbrugsmalere” foreslas for at undgé enhver tvivl herom i
relation til lejelovens kapitel 7 om forbrugsmaling, at det - maske som en generel bestemmelse - indfgjes,
at alle forbrugsmalere skal vaere egnede og godkendte efter den til enhver tid gaeldende lovgivning herom.

| § 174, stk. 4, henvises til boligforholdslovens § 44, stk. 2, 2. og 3. pkt. Der bgr her rettelig henvises til
boligforholdslovens § 43, stk. 2, 2. og 3. pkt.

Tidligere var i lejeloven (§ 106, stk. 1, nr. 4) udtrykkeligt angivet, at huslejensevnet havde kompetence til at
tage stilling til tvister om tilbagebetaling af depositum. Denne ordlyd er udgaet ved sammenskrivningen
uden intention om at andre retstilstanden. Imidlertid er i praksis opstaet en vis tvivl herom, hvorfor det
foreslas, at den klare hjemmel (gen)indskrives i lejelovens § 190.

Ad almenlejeloven

| lovens § 85, stk. 1, nr. 4, er henvist til boligforholdslovens § 87, stk. 7. Der bgr rettelig henvises til
boligforholdslovens § 86, stk. 8.

Med venlig hilsen
p.f.v.

Hans Henrik Edlund
formand



Teknik- og Miljeforvaltningen

Teknik- og Miljeforvaltningens heringssvar til lov-
forslag om andringer i lejelovgivningen

Social-, Bolig- og Zldreministeriet har den 27. juni 2023 sendt to ud-
kast til lovforslag i hering med frist for eventuelle bemaerkninger den
23.august 2023.

1) Lovudkast om eendring af lov om leje, lov om boligforhold, lov
om leje af almene boliger og forskellige andre love.

2) Lovudkast om endring af lov om boligforhold, som omhandler
udlejning af midlertidige ungdomsboliger.

Teknik- og Miljeforvaltningens bemaerkninger:
- Genindfgrelse af hjemmel til arealbekendtgarelsen

Kebenhavns Kommune er positiv over for, at der genindferes hjemmel
til arealbekendtgerelsen.

Det fremgar af bemaerkningerne til ny § 101 a i lov om boligforhold, at
bestemmelsen uden indholdsmaessige eendringer viderefgrer den tidli-
gere geeldende boligreguleringslovs 66 a, ligesom det er hensigten, at
bestemmelserne i den gaeldende bekendtgerelse viderefgres i en ny
bekendtggrelse. Den foresldede aendring har dermed som oplyst ikke til
hensigt at medfere sendringer i den gaeldende retsstilling.

Af arealbekendtgerelsens (bekendtgerelse nr. 311 af 27.juni 1983) §1,
litra a, fremgar, at adgangsarealer til boliger og erhvervslokaler,
herunder trapper, korridorer, altangange, elevatorer m.v., fordeles for
en opgang med lige store andele péa de tilliggende boliger og
erhvervslokaler (d.v.s. uanset disses storrelse). Ved »tilliggende«
forstés, at lokalet har derforbindelse til adgangsarealet. For bygninger
med altangang fordeles adgangsarealet pé alle boliger og
erhvervslokaler, d.v.s. ogsa pé enheder i stueetagen.

Kgbenhavns Kommune bemeaerker hertil, at ved sammenlaegning af
boliger indgar saledes de adgangsgivende arealer, som efter
sammenlaeegningen bliver ligeligt fordelt pa antallet af boliger og evt.
erhvervsenheder, der har adgang til de adgangsgivende arealer. Ved
sammenlaegning af f.eks. to boliger bliver der feerre enheder at fordele
disse arealer p4, hvilket indebeerer, at alle @vrige boliger og
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erhvervsenheder med adgang til de samme adgangsarealer vil f& en
storre andel af dette areal, selvom der ikke sker nogen fysiske eendringer
for disse. Ved kommunens samtykke til sammenleegning af boliger efter
lov om boligforhold kap. |, vil konsekvenserne heraf derfor veere, at det
beregnede areal stiger for alle boliger/erhvervsenheder i de bergrte
opgange, og det kan efter omsteendighederne forhindre fremtidige
pnsker om sammenlaegning af boliger som felge af
arealbegraensningen p& 150 m?2.

Kebenhavns Kommune kan oplyse, at vi siden den 1.juli 2020, har
behandlet sager om sammenlaegning i overensstemmelse med
ministeriets fortolkning af arealbekendtggrelsen.

Kegbenhavns Kommune foreslar, at en ny bekendtgerelse udformes
séledes, at sammenlaegning af boliger ikke pavirker de gvrige boligers
arealopgerelse.

Det kan tilfgjes, at problematikken med arealbekendtgerelsen tidligere
er blevet forelagt Indenrigs- og Boligministeriet, og at ministeriet i et
svar fra den 26. juni 2021 har oplyst, at de vil tage spargsmélet om en
eventuel eendring af arealbekendtggrelsen op til fornyet overvejelse, jf.
vedheeftede svar (Bilag 1).

- Udlejning af midlertidige ustattede private ungdomsboliger i
stueetagen

Tilny §12 g i lovom boligforhold om ‘studieaktive eller uddannelsessg-
gende’ bemeerkes, at det er saedvanlig praksis at benaevne mélgruppen
‘uddannelsessggende’, som omfatter badde aktive studerende og op-
tagne pé et studium.

Nar man leeser § 12 g star det efter kommunens vurdering ikke klart, om
kommunen skal fare kontrol af, at boligen udlejes efter de opstillede kri-
terier. Kommunen ser gerne en preecisering heraf i bestemmelsen.

Det fremgar af lovforslagets bemeaerkninger, at der ikke kan gives en ge-
nerel definition for, hvornér en person har varigt nedsat fysisk funktions-
evne som fglge af manglende eller nedsat gangfunktion. Udlejeren ma
foretage en konkret vurdering i hvert enkelt tilfeelde af, om betingel-
serne for at fa tilbudt boligen forud for andre er opfyldt. En leegeerklee-
ring kan indgé i udlejerens vurdering.

Kommunen er bekymret for, at helbredsoplysninger, som kan have be-
tydning for vurderingen af om betingelserne er opfyldt, og som derfor
er vaesentlige for vurderingen af om personen skal have tildelt boligen,
kan tilga udlejer. Kommunen skal desuden bemaerke, at en udlejer for-
mentlig ikke har de nedvendige forudsaetninger for at vurdere graden

af nedsat gangfunktion hos anseggerne.

Kebenhavns Kommune har tidligere, i kommunens hgringssvar af 16.
juni 2023 til Plan- og Landdistriktsstyrelsen til lovforslag om eendring af
lov om planlaeegning mv. (herunder planleegning for ungdomsboliger til



studerende, ny § 15, stk. 2, nr. 8 i planloven med tilherende forslag til
andring af lov om boligforhold og lejeloven), fremsat bemaerkninger til
ny §12 b ogny §12 e, stk. 1i lov om boligforhold samt ny § 171, stk. 3 i
lejeloven.

Der henvises i det hele til det pé side 5 anferte i vedlagte hgringssvar af
16.juni 2023 fra Kebenhavns Kommune (Bilag 2).

Kgbenhavns Kommune anmoder i overensstemmelse med ovennaevnte
heringssvar om en praecisering i bemaerkningerne alternativt en vejled-
ning om hvordan kommunerne forventes at administrere de nye be-
stemmelser om midlertidige ustettede private ungdomsboliger.

Kommunen bemeerker i forhold til lovforslagets § 11, stk. 4 og 5, at der
ma veere tale om en fejl, idet § 11 herer til anden lovgivning; lov nr. 221 af
3. marts 2015 om aendring af lov om planlaegning og lov om almene bo-
liger m.v. (Blandet boligsammensaetning), som eendretved § 4 i lov nr.
888 af 21.juni 2022, og ikke er en bestemmelse i lov om boligforhold.

| stk. 5 er det foreslaet, at §12 g, ogsé skal finde anvendelse ved udlej-
ning af midlertidige ustattede private ungdomsboliger, som har faet
byggetilladelse efter den 1. januar 2024.

Det fremgar af bemaerkningerne, at bestemmelsen i stk. 5 vil indebaere,
at hvis der i medfer af en lokalplan vedtaget fer lovens ikrafttreeden er
dbnet mulighed for etablering af midlertidige ungdomsboliger, sé vil
udlejningen skulle ske under iagttagelse af § 12 g i lov om boligforhold,
som affattet ved lovforslagets § 3, nr. 1. Dette vil sdledes kunne veere til-
feeldet, hvis der fgr den 1. januar 2024 er givet dispensation i medfer af
geeldende planlovs § 19, stk. 1.

| forhold til ikrafttreedelsesbestemmelsen skal kommunen bemaerke i
forhold til stk. 5, at der efter vores opfattelse ikke pé dispensationstids-
punktet (dvs. for 1. januar 2024) har veeret hjemmel til at planleegge for
ungdomsboliger til studerende, hvilket den foresldede bestemmelse
ikke vurderes at tage hgjde for.

Kebenhavns Kommune bemeerker, at de foreslaede eendringer for séa
vidt angar private ungdomsboliger kan blive en ressourcekraevende op-
gave, og at de foresldede aendringer ikke ger det mere attraktivt for en
bygherre, at etablere private ustettede ungdomsboliger.

Kebenhavns Kommune bemeaerker desuden i forhold til de skonomiske
konsekvenser, at det er vanskeligt at vurdere de afledte kommunale
merudgifter men at det er vores vurdering, at merudgifterne er sat alt
for lavt. Dette underbygges af, at der i Kebenhavns Kommune gennem-
snitligti 2021 og 2022 er givet byggetilladelse til omkring 1000 ustat-
tede private ungdomsboliger pr. ar.
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Vestre Landsret
Praesidenten

Social-, Bolig- og ZAldreministeriet 28. juni 2023
Holmens Kanal 22
1060 Kgbenhavn K

J.nr.: 23/36596-2
Sendt pr. mail til post@sm.dk og nho@sm.dk

Sagsbehandler: Lars B Olesen

Social-, Bolig- og Zldreministeriet har ved brev af 27. juni 2023 (sagsnr. 2023-1728) anmodet om
eventuelle bemaerkninger til haring over udkast til forslag til lov om aendring af lov om leje, lov om
boligforhold, lov om leje af almene boliger og forskellige andre love (Refusion af udlejers udgifter til
manedlige forbrugsmalinger, rettelser som fglge af sammenskrivningen af lejelovgivningen og
tilbudspligt m.v.).

I den anledning skal jeg meddele, at landsretten ikke gnsker at udtale sig om udkastet.

Med venlig hilsen

Jens Ran

Vestre Landsret « Asmildklostervej 21 « 8800 Viborg * Telefon 99 68 80 00 « post@vestrelandsret.dk
CVR-NR. 21659509 « EAN. NR. 5798000161221
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Dstre Landsret
Praesidenten

Social-, Bolig- og Aldreministeriet 28. juni 2023
Holmens Kanal 22
1060 Kagbenhavn K

J.nr.: 23/36658-2

Sendt pa mail til post@sm.dk og nho@sm.dk
Sagsbehandler: Rikke Sgndergaard
Larsen

Social-, Bolig- og ZAldreministeriet har ved brev af 27. juni 2023 (sagsnr. 2023-1728) anmodet om
eventuelle bemaerkninger til lovudkast om andring af lov om leje, lov om boligforhold, lov om leje af
almene boliger og forskellige andre love (Refusion af udlejers udgifter til manedlige forbrugsmalinger,
rettelser som fglge af sammenskrivningen af lejelovgivningen og tilbudspligt m.v.).

| den anledning skal jeg meddele, at landsretten ikke gnsker at udtale sig om udkastet.

Med venlig hilsen
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