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Forslag

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

(Karensperiode ved erhvervelse mv. af udlejningsejendomme og lovfestelse af normalvedtaegtens krav om 4/5 tilslutning til
oplgsning af andelsboligforeninger)

§1

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

1.185, stk. 2, 1. pkt., ndres »stk. 3 0g 4« til: »stk. 3-6«.

2. |1 8 5 indseettes efter stk. 3 som nye stykker:

»Stk. 4. Stk. 2 finder alene anvendelse, hvis der er gaet
mindst 5 ar siden seneste kontrolskifte vedrarende lejemalet
eller den ejendom, hvori lejemalet indgér. Et kontrolskifte
foreligger i fglgende situationer:

1) En eller flere fysiske eller juridiske personers erhver-
velse ved aftale, gave, fuldbyrdelse af pant eller anden
sikkerhed eller p& anden vis af mindst 50 pct. af ejeran-
delen til lejemalet eller den ejendom, hvori lejemalet
indgar.

2) En direkte eller indirekte overgang eller overdragelse
af den bestemmende indflydelse over den eller de juri-
diske personer, der ejer lejemélet eller den ejendom,
hvori lejemélet indgér.

3) En @&ndring af mindst 50 pct. af det reelle ejerskab af
den eller de juridiske personer, der ejer lejemalet eller
den ejendom, hvori lejemalet indgar.

4) En direkte eller indirekte overgang eller overdragelse
af retten til mindst 50 pct. af det gkonomiske afkast fra
lejemalet, den ejendom, hvori lejemalet indgar, eller de
juridiske personer, der direkte eller indirekte ejer leje-
malet eller den ejendom, hvori lejemalet indgar.

5) En direkte eller indirekte overgang eller overdragelse
af retten til mindst 50 pct. af en vardistigning af leje-
malet, den ejendom, hvori lejemalet indgér, eller de ju-
ridiske personer, der direkte eller indirekte ejer lejema-
let eller den ejendom, hvori lejemalet indgar.
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6) Indgaelse eller overdragelse af en eller flere aftaler om,
at en eller flere parter har ret til at fd gennemfart en
overdragelse eller overgang, som ville udgare et kon-
trolskifte efter nr. 1-5, hvis den eller disse aftaler blev
gennemfgrt enten alene eller i forening med en allerede
gennemfort disposition.

7) Indgaelse eller overdragelse af en betinget aftale om
udskudt direkte eller indirekte overdragelse af lejemalet
eller den ejendom, hvori lejemalet indgar, hvis en gen-
nemfarelse af den betingede aftale vil indebare kon-
trolskifte efter nr. 1-6.

8) Foretagelse af en eller flere dispositioner, som ikke er
omfattet af nr. 1-7, men hvorved der opnaés en tilsva-
rende virkning.

Stk. 5. Fglgende situationer er ikke omfattet af stk. 4:

1) Udlejning og genudlejning af lejemal, der allerede 1.
juli 2020 kan udlejes efter § 5, stk. 2.

2) Kontrolskifte, der sker ved arv efter arveloven eller
hensidden i uskiftet bo efter arvelovens § 26 eller i beg-
ge tilfeelde tilsvarende udenlandske regler. Arveforskud
omfattes uanset 1. pkt. af stk. 4.

3) Kontrolskifte, der sker ved gennemfarelsen af en eller
flere koncerninterne transaktioner.

4) Kontrolskifte, der sker ved omdannelsen af en andels-
boligforenings, et boligaktieselskabs eller et boligan-
partsselskabs ejendom til en udlejningsejendom og alle
senere videresalg, nar andelsholigforeningen, boligak-
tieselskabet eller boliganpartsselskabet er stiftet far lo-
vens ikrafttraeden.

5) Kontrolskifte, der sker vedragrende boliger, der er belig-
gende i en ejendom, hvor ejeren eller en tidligere ejer
inden for en periode pa 2 ar har foretaget og afholdt ud-
gifter til energiforbedringer eksklusive vedligeholdelse,
jf. 8 58 i lov om leje, vedrgrende den del af ejendom-
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men, der anvendes til beboelse, svarende til mindst
3.000 kr. pr. kvadratmeter bruttoetageareal for denne
del af ejendommen. Forbedringerne efter 1. pkt. ma ik-
ke veere omfattet af lov om byfornyelse og udvikling af
byer bortset fra kapitel 6 a. Investeringskravet i 1. pkt.
skal veere opfyldt pa tidspunktet for udlejning efter stk.
2. Belgb, som anvendes til opfyldelse af 1. pkt., kan ik-
ke indga ved opgarelsen af belgbskravet efter stk. 2.
Belgbet i 1. pkt. er fastsat i 2020-niveau og reguleres
én gang arligt efter udviklingen i Danmarks Statistiks
nettoprisindeks i en 12-méneders-periode sluttende i ju-
ni maned aret far det finansér, reguleringen vedrarer.
Belgbet afrundes til nsermeste hele kronebelgb.

6) Kontrolskifte, der sker vedrgrende boliger, der er belig-
gende i en ejendom, hvor ejeren eller en tidligere ejer
har udfart energiforbedringer i et omfang, som indeba-
rer, at ejendommen har opndet en indplacering pé ener-
gimarkningsskalaen, der ligger tre niveauer over den
indplacering, som var geldende fra 1. juli 2020. Lo-
vens § 4 a finder ikke anvendelse for § 5, stk. 5, nr. 5,
1. pkt.«

Stk. 4-10 bliver herefter stk. 6-12.

3. 1 8§ 5, stk. 10, der bliver stk. 12, @&ndres »stk. 9« til: »stk.
11«, og »stk. 1-8« &ndres til: »stk. 1-10«.

4.187,stk. 2, 2. pkt., &ndres »stk. 8« til: »stk. 10«.
§2

| lov. om andelsboligforeninger og  andre
boligfellesskaber, jf. lovbekendtgerelse nr. 1231 af 11.
oktober 2018, foretages fglgende &ndring:

1.1 § 7 indsattes som stk. 2:

»Stk. 2. Forslag om salg af fast ejendom eller om forenin-
gens oplesning kan kun vedtages gyldigt med et flertal pa
mindst 4/5 af samtlige mulige stemmer. Er ikke mindst 4/5
af samtlige mulige stemmer repreesenteret pa generalforsam-
lingen, men opnas et flertal pad 4/5 af de reprasenterede
stemmer for forslaget, kan der indkaldes til ny generalfor-
samling, og pa denne kan forslaget endeligt vedtages med et
flertal pa mindst 4/5 af de repreesenterede stemmer, uanset
hvor mange stemmer der er reprasenteret.«
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Stk. 1. Loven traeder i kraft den 1. juli 2020.

Stk. 2. § 1 finder anvendelse fra lovforslagets fremsattel-
se den 22. april 2020.

Stk. 3. § 7, stk. 2, i lov om andelsboligforeninger og andre
boligfellesskaber, som affattet ved denne lovs § 2, nr. 1, fin-
der ikke anvendelse pa andelsboligforeninger, der far lov-
forslagets fremsattelse den 22. april 2020, pa generalfor-
samlingen gyldigt har vedtaget lavere flertalskrav end det i
dette lovforslags § 2, nr. 1, krav om 4/5 tilslutning til forslag
om salg af fast ejendom eller om oplgsning af andelsbolig-
foreningen.
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1. Indledning og baggrund

Nerveaerende lovforslag udmganter den del af den boligpo-
litiske aftale af 30. januar 2020, jf. nsermere nedenfor, som
vedrgrer indferelse af en karensperiode for anvendelse af
boligreguleringslovens § 5, stk. 2, ved erhvervelse mv. af
udlejningsejendomme samt lovfeestning af krav til oplgsning
af andelsholigforeninger. Sidelgbende hermed fremsattes
lovforslag vedrgrende aftalens gvrige elementer.

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

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

Det indgik i aftalen, at parterne bag lejelovsforliget af 11.
juni 2014 om forenkling og modernisering af lejelovgivnin-
gen stilles frit i forhold til 8 5, stk. 2,-problemstillingen efter
ekspertgruppens afrapportering og er saledes ikke bundet af
forliget pa dette punkt, nar der skal tages stilling til ekspert-
gruppens anbefalinger.

Ordningen med sarlig lejefastsattelse for lejemal, som er
gennemgribende forbedrede, indfertes i 1996 med det for-

@konomiske konsekvenser og implementeringskonsekvenser for det offentlige
@konomiske konsekvenser og administrative konsekvenser for erhvervslivet m.v.

mal at sikre incitamenter for udlejerne til at modernisere
&ldre og utidssvarende private lejeboliger samtidig med, at
afgraensningen i forhold til omkostningsbestemt husleje blev
preeciseret. 1 2014 blev ordningen tilfgrt krav til ejendom-
mens energimassige stand, idet der indfgrtes krav om, at
ejendommen mindst skal opfylde kravene i energiramme D i
energimarkningen, jf. lov om fremme af energibesparelser i
bygninger, eller alternativt at ejeren udfarer energiforbedrin-

ger for mindst 430 kr. pr. m? (2020-niveau).

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

Ekspertgruppen afgav sin rapport den 29. oktober 2019. I
rapporten er der beskrevet 4 modeller: fuldsteendig ophaevel-
se af ordningen i boligreguleringslovens § 5, stk. 2, (model
A), krav om mindst energiramme C i stedet for mindst ener-
giramme D (model B), forhgjelse af investeringskravet i § 5,
stk. 2, (model C) og forhgjelse af afkastet for almindelige
forbedringer i stedet for § 5, stk. 2,-ordningen (model D). |
tilleeg hertil har ekspertgruppen skitseret 3 alternativer: lov-
bestemt tilleeg til gennemgribende forbedringer efter bolig-



reguleringslovens § 5, stk. 2, (alternativ model 1), omkost-
ningshestemt husleje med forhgjet afkast for energiforbed-
ringer (alternativ model 2) og justering af margin for det le-
jedes veerdi (alternativ model 3).

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

Det fremgar af ekspertgruppens undersggelse, at der i dag
er ca. 57.000 boliger, som er udlejet efter boligregulerings-
lovens § 5, stk. 2. Ligeledes fremgar, at de afholdte forbed-
ringsudgifter ved forbedringer efter § 5, stk. 2, i gennemsnit
er ca. dobbelt sa store som den nuvearende belgbsgraense i §
5, stk. 2, og de gennemgribende forbedrede boliger har en
husleje, der i gennemsnit er 81 pct. hgjere end gennemsnittet
for de omkostningsbestemte lejemal.

| forleengelse af ekspertgruppens rapport blev der den 30.
januar 2020 indgaet en aftale imellem regeringen (Socialde-
mokratiet), Dansk Folkeparti, Socialistisk Folkeparti, En-
hedslisten og Alternativet om en raekke initiativer mod kort-
sigtede investeringer i private udlejningsejendomme.

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

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

Aftalepartierne er enige om, at det er afggrende, at husle-
jestigningerne pa private boliger i storbyerne stoppes, og at
de private boliger ikke skal tjene som rene investeringsob-
jekter for investorer, der hovedsageligt er interesseret i hur-
tige gevinster. Samtidig skal ngdvendige og rentable energi-
renoveringer gennemfares til gavn for bade klimaet og for
lejerne, som vil fa en lavere varmeregning. Aftalen er derfor
ogsa medvirkende til opfyldelse af den i klimaloven fastsatte
malsztning om en reduktion af CO2-udledningen med 70 %
inden 2030. Den samlede effekt afhaenger af energimikset
samt gvrige tiltag pa omradet.

Aftalen indeholder fglgende initiativer:

— Der indfares en periode, hvor en ny udlejer er i en ka-
rensperiode, sa der, efter at en boligudlejningsejendom
har skiftet ejer, farst kan indgas aftale om husleje efter §
5, stk. 2, i nye 5,2-lejemal efter 5 ar.

— Der indfares et grgnt incitament, sa karensperioden ikke
skal gelde, nar en ejendoms energiklasse haves med

mindst 3 niveauer eller energiforbedres for mindst 3.000
kr. pr. m2.

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

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

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

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

Aftalen indeholder derfor tillige fglgende initiativer:

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

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

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

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

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

Dette lovforslag indeholder forslag om de dele af aftalen,
der vedrgrer karensperiode og lovfestelse af normalvedteaeg-
tens krav om 4/5 tilslutning til forslag om salg af fast ejen-
dom og om oplgsning af andelsboligforeninger

2. Lovforslagets hovedpunkter

2.1. Karensperiode for benyttelse af boligreguleringslovens
8§ 5, stk. 2, ved erhvervelse mv. af udlejningsejendomme

2.1.1. Geeldende ret

Det fglger af § 5, stk. 1, i lov om midlertidig regulering af
boligforholdene (boligreguleringsloven), at ved lejeaftalens
indgaelse ma lejen ikke fastsaettes til et belgb, som oversti-
ger det belgh, der kan daekke ejendommens driftsudgifter,
og afkastningen af ejendommens verdi (omkostningsbe-
stemt leje), idet der til lejen dog kan lzgges en beregnet for-
bedringsforhgijelse for lejemal, som er forbedret, jf. dog stk.
2.

| medfer af § 5, stk. 2, i boligreguleringsloven ma lejen
for lejemal, som er gennemgribende forbedret, ikke fastsat-
tes til et belgb, der vaesentligt overstiger det lejedes verdi



efter § 47, stk. 2, i lov om leje, jf. dog stk. 3 og 4 og 8§ 73,
stk. 3, i lov om leje.

Ved lejemal, som er forbedret gennemgribende, forstas le-
jemal, hvor forbedringer efter principperne i § 58 i lov om
leje veesentligt har forgget det lejedes veerdi, og hvor forbed-

ringsudgifter enten overstiger 2.271 kr. pr. m2 (2020-ni-
veau) eller et samlet belgb pd 259.699 (2020-niveau). For-
bedringerne skal veere gennemfart inden for en periode pa 2
ar og ma ikke vaere omfattet af § 58, stk. 3, i lov om leje, lov
om sanering, lov om byfornyelse og udvikling af byer, lov
om byfornyelse og udvikling af byer, eller lov om privat by-
fornyelse.

De nugzldende regler indeholder ikke begraensninger,
hvad angar den periode, hvor udlejer ejer eller kontrollerer
udlejningsejendommen eller det lejemal, der indgar i en ud-
lejningsejendom. Det indebeerer, at udlejere inden for en
meget kort periode kan erhverve udlejningsejendomme eller
lejemal i udlejningsejendomme, foretage gennemgribende
forbedringer og efterfglgende foretage udlejning til en ny le-
jer til en vasentlig hgjere leje beregnet pa baggrund af § 5,
stk. 2. Denne fremgangsmade har samlet set fart til en bety-
delig stigning af huslejeniveauet for danske boliglejemal
omfattet af boligreguleringsloven.

2.1.2. Transport- og Boligministeriets overvejelser og den
foreslaede ordning

Den gezldende ordning i boligreguleringslovens § 5, stk. 2,
om lejefastsaettelse for gennemgribende forbedrede lejemal
abner mulighed for, at kortsigtede investorer kan opné hurti-
ge gevinster ved at opkebe udlejningsejendomme og moder-
nisere med det formal at afheende ejendomme og realisere et
stort afkast. Lejelovgivningen mangler et veerktgj til imgde-
géelse af denne form for kortsigtet spekulation i private ud-
lejningsejendomme.

Med den foresldede ordning indfares en karensperiode,
der indebarer en tidsmassig begransning af muligheden for
at fastseette lejen til det lejedes veerdi efter § 5, stk. 2, i lov
om midlertidig regulering af boligforholdene.

Karensperioden vil ggre det mindre attraktivt at sgge hur-
tige gevinster pa boligmarkedet ved at erhverve udlejnings-
ejendomme, foretage gennemgribende forbedringer sa hur-
tigt som muligt og herefter afhaende udlejningsejendommen
til en hgjere pris, idet det samlede lejeniveau for ejendom-
men for indfgrelsen af karensperioden ville vaere hgjere end
far forbedringernes gennemfarelse.

Den foreslaede bestemmelse er en udmgntning af regerin-
gens boligpolitik pa lejeboligomradet, der grundleeggende
har til formal at bekampe pres péa boligpriserne. Hidtil har
udlejere, der gnskede at foretage gennemgribende forbed-
ring af lejemél med henblik pa at fastsatte lejen efter bolig-
reguleringslovens § 5, stk. 2, haft et betydeligt incitament til
at fa lejere til at fraflytte lejemal, der kunne forbedres, idet
fastsaettelsen af en leje efter § 5, stk. 2, forudsaetter indgael-

sen af en nye lejekontrakt. Karensperioden pa 5 ar begren-
ser dette incitament og den deraf afledte risiko for lejerne.

Karensperioden er pa 5 ar, og den foresléede ordning in-
debeerer, at en udlejer farst far adgang til at aftale fastsaettel-
se af lejen til det lejedes veerdi efter en gennemgribende for-
bedring af lejemalet, nar udlejer har ejet eller radet over le-
jemalet i en periode pa 5 ar. Perioden pa 5 ar regnes fra det
seneste kontrolskifte som defineret i stk. 4, nr. 1-8.

Ejerskab til eller kontrol over et lejemal kan have mange
forskellige former og udeves pa forskellig vis. Lovforslaget
indeholder en omfattende og detaljeret regulering af, hvor-
nér der foreligger et kontrolskifte (det foreslaede stk. 4, nr.
1-8) samt nogle helt konkret undtagelser, hvor kontrolskifte
ikke foreligger (stk. 5, nr. 1-6).

Undtagelserne har veeret ngje overvejet i relation til beho-
vet for at skabe en effektiv og sammenhangende regulering
i relation til karensperioden, idet det samtidig har veeret til-
streebt at indfgre den mindst muligt indgribende regulering i
forhold til det forfulgte formal.

Kontrolskifte, der ikke udlgses af en egentlig viljesdispo-
sition, f.eks. ved dgdsfald, hvor kontrollen over et lejemal
eller den ejendom, hvori lejemalet indgar, overgar til en ar-
ving, er saledes f.eks. undtaget fra de tilfeeldegrupper, hvor
der indtreeder et kontrolskifte. Tilsvarende ville det veere
uden for formalet med den foreslaede regulering, hvis reg-
lerne om kontrolskifte ville finde anvendelse for koncernin-
terne transaktioner. Der er endelig fundet behov for en ser-
lig undtagelse vedrgrende kontrolskifte, der indtraeder i for-
bindelse med omdannelse af andelsboligforeninger til udlej-
ningsejendomme. Det skal ses i lyset af et overordnet bolig-
politisk gnske om at bevare en bred varians af attraktive bo-
ligformer i samfundet.

Huslejenzevnet behandler klager i relation til fastsettelse
af husleje efter 8§ 5, stk. 2, i boligreguleringsloven og indsi-
gelser vedrgrende karensperiode og kontrolskifte, jf. bolig-
reguleringslovens § 15. Til brug for sagshehandlingen ind-
hentes de ngdvendige oplysninger fra udlejer i relation til
spergsmalet om kontrolskifte og karensperiode, jf. boligre-
guleringslovens 8§ 40, stk. 2.

Slutteligt undtages kontrolskifte, der vedragrer boliger,
som er beliggende i en ejendom, der er veasentligt energifor-
bedret. Denne undtagelse indfgres for at give investorer gget
incitament til at medvirke til den grgnne omstilling. For at
blive undtaget er det et krav, at ejendommen energiforbe-

dres for mindst 3.000 kr. pr. m? bruttoetageareal i den del af
ejendommen, der angar beboelse (2020-niveau), eller ejen-
dommen lgftes mindst 3 niveauer i energimerkningen efter
lov om fremme af energibesparelser i bygninger, i forhold til
energimaerkningen pa tidspunktet for lovens ikrafttraeden.



2.2. Lovfeestelse af normalvedtaegtens krav om 4/5
tilslutning til oplgsning af andelsboligforeninger

2.2.1. Geldende ret

Andelsboligloven indeholder regler om stiftelse af andels-
boligforeninger, herunder et krav om at en andelsboligfor-
ening kun kan erhverve en udlejningsejendom, nar mindst
60 pct. af ejendommens lejere af beboelseslejligheder er
medlemmer af foreningen ved erhvervelsen.

Derimod indeholder andelsboligloven ikke regler om til-
slutningskrav for, at foreningen kan oplgses og ejendommen
selges. Sadanne bestemmelser fremgar imidlertid typisk af
den enkelte forenings vedtagter.

Den galdende ministerielt fastsatte normalvedtaegt for an-
delsboligforeninger og standardvedtegten for andelsbolig-
foreninger udarbejdet af Andelsholigforeningernes Fallesre-
preesentation indeholder begge en bestemmelse om, at for-
slag om salg af fast ejendom eller om foreningens oplgsning
kun kan vedtages med 4/5 flertal. Efter normalvedtaegten for
andelsboligforeninger kan en andring af dette flertals krav
kun ske med 4/5 flertal.

Det er saledes andelsboligforeningerne selv, der i den en-
kelte forenings vedtaegter fastseetter krav om tilslutning ved
oplasning. Det vil, safremt den forngdne majoritet er til ste-
de, veere muligt at fastseette lavere krav til tilslutning end det
4/5 krav, der fremgar af normal- og standardvedtzgten.

2.2.2. Transport- og Boligministeriets overvejelser og den
foreslaede ordning

Efter den politiske aftale skal karensperioden for at op-
kreeve husleje i udlejningsejendomme efter boligregule-
ringslovens § 5, stk. 2, ikke galde ved omdannelse fra an-
delsholigforening til udlejningsejendom. Dette geelder ved
erhvervelse af ejendommen fra andelsboligforeninger, som
er stiftet for lovens ikrafttraeden den 1. juli 2020 og ved alle
senere videresalg af ejendommen.

Undtagelsen fra karensperioden vil generelt kunne fare til
en hgjere vardisatning for andelsboligforeningsejendomme
i forhold til udlejningsejendomme, hvilket vil kunne fare til
et gget pres pa andelsboligforeningerne fra investorer, som
gnsker at opkabe andelsholigforeninger.

Der kendes i dag til sager om uopfordrede kgbstilbud,
hvor andelsboligforeningerne kan veare fristede til frivillig
oplasning og salg af ejendommen, da det vil vaere gkono-
misk mere attraktivt, end at de enkelte andelshavere salger
deres andele.

Efter Transport- og Boligministeriets oplysninger findes
der i dag eksempler pa foreninger, der &ndrer deres vedtaeg-
ter, sd de vil kunne oplgses med kvalificeret flertal pa 2/3
tilslutning i modsatning til i dag, hvor frivillig oplgsning
dels efter normalvedtaegten, dels efter foreningens konkrete
vedteegt typisk kraever 4/5 tilslutning.

Efter de geeldende regler kan en andelsboligforening fri-
villigt veelge at oplase sig selv efter de afstemningsregler,
der fglger af foreningens vedtaegter. En frivillig oplgsning er
imidlertid en ganske vidtreekkende beslutning, og det vurde-
res hensigtsmaessigt at sgge at imgdegd, at en undtagelse af
eksisterende andelsboligforeningsejendomme fra karenspe-
rioden farer til et @get pres pa foreningerne til frivillig op-
lgsning.

Det foreslas derfor at lovfaste det hidtidige normalt aner-
kendte krav om, at en beslutning om salg af fast ejendom og
om oplgsning af en andelsboligforening kraever tilslutning
fra 4/5 af andelshaverne.

En sadan lovfastelse vil alt andet lige bidrage til, at en
undtagelse fra spekulantstoppet ikke farer til et utilsigtet,
gget pres pa foreningerne til frivillig oplgsning pa baggrund
af uopfordrede kabstilbud fra investorer.

Det er fortsat frivilligt for andelsboligforeningen at veelge
at oplgse sig selv, men lovfastningen skal sikre, at forenin-
gens ejendom ikke kan seelges uden en relativ stor tilslut-
ning blandt andelshaverne.

3. @konomiske konsekvenser og
implementeringskonsekvenser for det offentlige

Indfarelse af en 5-arig karensperiode for huslejestigninger
efter 8 5, stk. 2, vil have huslejemassige konsekvenser og
dermed potentielt afledte konsekvenser for de offentlige ud-
gifter til individuel boligstatte. Det skal bemarkes, at bereg-
ningerne er forbundet med betydelig usikkerhed, blandt an-
det som fglge af forslagets adfeerdsmaessige virkninger.

Karensperioden pa 5 ar indebarer, at en kgber af en udlej-
ningsejendom farst far adgang til at faststte lejen efter
princippet om det lejedes verdi efter en gennemgribende
forbedring af lejemalet, nar udlejer har ejet lejemalet i en
periode pa 5 &r. Desuden indfares et grgnt incitament, som
betyder, at kgber kan se bort fra karensperioden, hvis kaber
inden for en periode pa 2 &r gennemfarer energiforbedringer
i ejendommen svarende til mindst 3.000 kr. pr. m? bruttoeta-
geareal for boligdelen af ejendommen eller forbedrer ejen-
dommens energiklasse med mindst 3 niveauer.

En karensperiode vil give et incitament til feerre handler
med &ldre private udlejningsejendomme med uudnyttet 5.2-
potentiale. Dog ma det forventes, at der fortsat vil blive
handlet ejendomme, hvilket betyder, at forslaget alt andet li-
ge reducerer den arlige tilgang af boliger, hvor lejen ved
genudlejning fastseettes efter boligreguleringslovens § 5, stk.
2. Det grenne incitament, jf. ovenfor, forventes at blive be-
nyttet i relativt fa tilfeelde. Effekten af det granne incitament
skannes derfor isoleret set ikke at have nevneverdige kon-
sekvenser for tilgangen af 5.2-boliger.

Karensperioden vil reducere antallet af handler, men vil
herudover gare det mindre attraktivt for ejendomsinvestorer
med kort tidshorisont at opkgbe private udlejningsejendom-
me. Denne "praventive effekt” er vanskelig at skanne over,



men anses for at veere vasentlig. Nedenfor er alene taget ud-
gangspunkt i effekterne pa huslejerne af det skannede frem-
tidige realiserede salg af udlejningsejendomme.

Ekspertgruppens rapport om boligreguleringslovens § 5,
stk. 2, viser, at der er ca. 45.000 private udlejningsboliger i
Kgbenhavn, Frederiksberg, Aarhus, Aalborg og Odense
kommuner, som har et uudnyttet potentiale for en 5.2-for-
bedring. Under forudsaetning af, at 1 pct. af disse boliger &r-
ligt handles, og hver tiende af disse boliger fraflyttes, vil den
arlige tilgang af 5.2-boliger blive reduceret med i stgrrelses-
orden 45 boliger. Dette medfgrer med betydelig usikkerhed
en samlet reduktion i den forventede husleje i private udlej-
ningsboliger pa i starrelsesordenen 1,1 mio. kr. i 2020 (halv
effekt) og 3,3 mio. kr. i 2021. | &r 2024 vil effekterne veere
akkumuleret til omkring 10 mio. kr.

Da huslejeeffekterne af en 5-arig karensperiode saledes
samlet set er begreenset, vurderes det, at der ikke vil vaere
nevnevaerdige gkonomiske konsekvenser for de offentlige
udgifter til individuel boligstatte.

Lovforslaget indeholder desuden et forslag om en &ndring
af andelsholigloven, saledes at normalvedtegtens krav om
4/5 tilslutning til forslag om foreningens oplgsning lovfe-
stes. Denne del af lovforslaget vurderes ikke at have gkono-
miske eller administrative konsekvenser for det offentlige.

Forslaget skannes isoleret set at udskyde det samlede in-
vesteringsomfang (forbedring og vedligeholdelse) i forbin-
delse med gennemgribende forbedringer af de enkelte leje-
mal. Det indebearer en reduktion i investeringerne med
skensmaessigt 11 mio. kr. i 2020 (halv effekt) og 22 mio. kr.
i 2021. Da der er tale om en udskydelse af investeringer, vil
karensperioden pa langt sigt (fra 2035) formentlig ikke have
en betydning for det samlede investeringsomfang.

Der vurderes ikke at veere gkonomiske implementerings-
konsekvenser for det offentlige.

Det bemarkes, at der i et vist omfang vil veere overlap-
pende effekter mellem dette lovforslag og de to gvrige lov-
forslag (@gede energikrav ved anvendelse af boligregule-
ringslovens § 5, stk. 2, og fastfrysning af vurderinger af
veerdien af andelsholigforeningers ejendomme og Styrkelse
af lejerne). De gkonomiske konsekvenser af alle tre lovfor-
slag kan derfor ikke umiddelbart laagges sammen.

4. @konomiske konsekvenser og administrative
konsekvenser for erhvervslivet mv.

Forslaget om en 5-arig karensperiode betyder, at veerdien
af en raekke @ldre private udlejningsejendomme i de starre
byer vil falde i veerdi. Verditabet skyldes, at kabere af ud-
lejningsejendomme med 5.2-potentiale — pa grund af karens-
perioden — vil betale mindre for ejendommen. Ejendommens
veerdi for udlejeren ved fortsat drift vil veaere hgjere end veer-
dien ved et salg, fordi udlejeren ved fortsat drift uendret kan
gennemfare 5.2-forbedringer.

Som i ekspertgruppens rapport benyttes DCF-modellen
(Discounted Cash Flow) til at opgere veerditabet. Tabet er
opgjort som forskellen mellem nutidsveerdien af de forven-
tede fremtidige pengestremme for en gennemsnitlig aldre
privat udlejningsejendom med og uden en 5-érig karensperi-
ode. Det bemerkes, at der i praksis vil vere stor variation i
ejendommenes veerditab afhangigt af beliggenheden og 5.2-
potentialet. Da vaerdiansattelse af ejendomme grundleeggen-
de er forbundet med stor usikkerhed og ogsa beror pa skan,
der ikke er inddraget i DCF-modellen, er beregningerne for-
bundet med betydelig usikkerhed.

Ekspertgruppens rapport viser, at der er ca. 45.000 private
udlejningsboliger i Kabenhavn, Frederiksberg, Aarhus, Aal-
borg og Odense kommuner, som har et uudnyttet potentiale
for en 5.2-forbedring. Ved brug af DCF-metoden, og med de
samme forudsaetninger som ekspertgruppen, kan varditabet
for disse private udlejningsejendomme opgeres til i starrel-
sesorden 0-6 pct. For en gennemsnitlig ejendom, hvor halv-
delen af boligerne allerede er 5.2-forbedret, vil veerditabet
veere i stgrrelsesorden 3 pct.

Det bemerkes, at der i et vist omfang vil veere overlap-
pende effekter for erhvervslivet af dette lovforslag og de to
gvrige lovforslag (Jgede energikrav og Styrkelse af lejer-
ne). De erhvervsgkonomiske konsekvenser af alle tre lovfor-
slag kan derfor ikke umiddelbart lsegges sammen.

Markedet for andelsboliger er koblet sammen med det pri-
vate udlejningsmarked via blandt andet andelsboliglovens
maksimalprisbestemmelse. | forslaget er ejendomme ejet af
andelsholigforeninger undtaget for den 5-arig karensperiode.
Det vil sige, at karensperioden er undtaget, hvis der sker et
kontrolskifte ved omdannelse af en andelsboligforenings-
ejendom til en udlejningsejendom og alle senere videresalg.

Pa den baggrund vurderes det, at forslaget ikke vil have
naevneverdige konsekvenser for veerdien af andelsholigfor-
eningers ejendomme.

5. Administrative konsekvenser for borgerne

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

6. Miljgmaessige konsekvenser

Lovforslaget vurderes ikke at have miljgmassige konse-
kvenser af betydning.

7. Forholdet til EU-retten

Lovforslaget implementerer ikke EU-ret. Lovforslaget vil
kunne anses for at udggre en restriktion af den fri bevage-
lighed, herunder fordi den 5-arige karensperiode vil pavirke
vardien af og dermed kunne afholde personer fra andre
medlemsstater fra at foretage investeringer i udlejningsejen-
domme i Danmark. Selv hvis karensperioden indebzrer en
restriktion af den fri beveegelighed, finder ordningen anven-



delse uden hensyntagen til nationalitet. Ordningen er be-
grundet i tvingende almene hensyn til bl.a. at begraense pres-
set pd boligpriserne og demme uhensigtsmaessig adfaerd
over for lejerne, ligesom den anses for at veere proportional,
idet den vurderes egnet til opfyldelse af formélet uden at gé
videre end ngdvendigt. Mindre restriktive indgreb vurderes
uegnet til opfyldelse af formalet. P& den baggrund vurderes
lovforslaget at veere i overensstemmelse med EU-retten.

8. Harte myndigheder og organisationer m.v.

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

9. Sammenfattende skema

Samlet vurdering af konsekvenser af lovforslaget

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

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

stat, kommuner og regioner

”Ingen”)
@konomiske konsekvenser for stat,  [Ingen Ingen
kommuner og regioner
Implementeringskonsekvenser for  [Ingen Ingen

@konomiske konsekvenser for er- Ingen \Verditab for ejere af &ldre private udlej-

hvervslivet ningsejendomme pa i sterrelsesordenen 0-6
pct.

Administrative konsekvenser for er- |Ingen Ingen

hvervslivet

Administrative konsekvenser for bor- [Ingen Ingen

gerne

Miljemassige konsekvenser Ingen Ingen

Forholdet til EU-retten

Lovforslaget implementerer ikke EU-ret. Lovforslaget vil kunne anses for at udgg-
re en restriktion af den fri beveegelighed. Da ordningen finder anvendelse uden
hensyntagen til nationalitet, er begrundet i tvingende almene hensyn og anses for at
\veere proportional, vurderes lovforslaget at veere i overensstemmelse med EU-ret-

mumskrav i EU-regulering] (s&t X)

ten.
[Er i strid med de fem principper for JA NEJ
implementering af erhvervsrettet EU-
regulering]/[Gar videre end mini- X

Bemeerkninger til lovforslagets enkelte bestemmelser

Tilg1

Tilnr. 1

Efter den geeldende 8§ 5, stk. 2, 1. pkt., i boligregulerings-
loven geelder det, at ved lejeaftalens indgaelse ma lejen for
lejemal, som er gennemgribende forbedret, ikke fastsettes

til et belgb, der overstiger det lejedes veerdi efter § 47, stk. 2
og 3, i lov om leje, jf. dog stk. 3 0og 4 og § 73, stk. 3, i lov
om leje.

Det fglger af den foresldede andring af bestemmelsen i §
5, stk. 2, 1. pkt., i boligreguleringsloven, at henvisningen til
»stk. 3 og 4« &ndres til »stk. 3-6«.

/Andringen er en konsekvens af den i lovforslagets § 1, nr.
2, foresldede bestemmelse, der vedrgrer indfarelsen af ka-
rensperioden.



Der henvises til de almindelige bemearkninger pkt. 2.1.

Til nr. 2

Fastsattelsen af lejen efter § 5, stk. 2, indeberer typisk en
betydelig foragelse af huslejen og dermed en gkonomisk be-
lastning for lejerne. Effekten af en forggelse af lejeniveauet
er bl.a. et opadgdende pres pd boligpriserne, der pavirker
den demografiske sammensatning pa boligmarkedet nega-
tivt.

Den foresldede bestemmelse i stk. 4 indebaerer, at adgan-
gen til at fastseette lejen efter bestemmelserne i § 5, stk. 2,
forudseetter, at der ikke er sket et kontrolskifte over ejen-
dommen i en sammenhangende karensperiode pa 5 ar. Der-
med vil ejere af lejemal, som er erhvervet efter lovforslagets
fremsaettelse, farst kunne forage lejen efter § 5, stk. 2, nar
vedkommende har ejet lejemalet eller den ejendom, hvori
lejemélet indgar, i en sammenhangende periode pa 5 ar, der
som udgangspunkt regnes fra farste kontrolskifte efter lov-
forslagets fremsattelse, jf. lovforslagets & 3, og der sker
genudlejning af det gennemgribende forbedrede lejemal.

Med henblik pd at sikre, at bestemmelserne om karenspe-
rioden finder konsekvent og systematisk anvendelse pa leje-
boligmarkedet, er der tilsigtet en regulering, der i udgangs-
punktet omfatter alle former for overdragelser og overgange
af lejemal eller ejendomme, hvori der indgar lejemal.

Begrebet “kontrolskifte”, der er defineret i stk. 4, nr. 1-8,
ved de navnte konkrete tilfeldegrupper, er defineret bredt
med henblik pa at omfatte alle former for direkte og indirek-
te overdragelser af lejemal eller rettigheder hertil, idet det er
hensigten, at der ikke med anvendelsen af forskellige aftale-
og selskabskonstruktioner m.v. skal kunne ske en omgaelse
af karensperioden. Begrebet "kontrolskifte” er anvendt som
samlebetegnelse, men har ikke en selvstendig betydning ud
over de tilfelde, der er beskrevet i stk. 4, nr. 1-8, og begre-
bet omfatter saledes ikke andre tilfeelde, hvor der pa andet
grundlag, herunder pa grundlag af sedvanlige selskabsretli-
ge vurderinger eller pa baggrund af aftalte bestemmelser om
kontrolskifte, matte foreligge et kontrolskifte i lovens for-
stand.

Da overdragelsen eller overgangen af kontrol over et leje-
mal eller en ejendom, hvori et lejemal indgar, kan ske pé
mange forskellige mader, og da lovforslaget har til formal at
sikre en effektiv og malrettet forfalgelse af almene boligpo-
litiske formal, har det vearet ngdvendigt med en detaljeret og
omfattende beskrivelse af de mange tilfaeldegrupper.

Karensperiodens leengde pa 5 ar er fastsat med henblik pa
dels at sikre en effektiv begraensning af anvendelsen af ad-
gang til at fastsatte leje i medfar af boligreguleringslovens §
5, stk. 2, dels med henblik pé at sikre, at begraensningen ik-
ke gar videre end hgjst ngdvendigt. Perioden pa 5 ar inde-
beerer en vis tidsmassig forskydning af udlejers mulighed
for at @ge lejeniveauet som falge af en gennemgribende for-
bedring, og denne forskydning forventes at have en positiv
effekt pa prispresset pa boligmarkedet. Karensperiodens be-
gyndelse regnes fra tidspunktet for et kontrolskifte, jf. stk. 4,

nr. 1-8, og der udlgses en ny karensperiode ved et nyt kon-
trolskifte efter samme bestemmelser.

Der skal ikke gyldigt i lejeaftaler kunne aftales en tidsbe-
greensning begrundet i gnsket om gennemgribende at mo-
dernisere lejemalet eller begrundet i gnsket om at frigare le-
jemalet, saledes at lejemalet ved karensperiodens udlgb kan
genudlejes til det lejedes vaerdi efter § 5, stk. 2.

Karensperioden indebzrer, at der ikke kan indgas lejeafta-
ler efter § 5, stk. 2, hvis lejeperioden starter inden udlgbet af
karensperioden. Der er derimod ikke noget til hinder for, at
lejeaftalen efter § 5, stk. 2, indgas i lgbet af karensperioden,
nar blot lejeperiodens start ikke ligger inden udlgbet af ka-
rensperioden. Ved ”lejeperiodens start” forstas det tidligste
af det tidspunkt, der fglger af lejeaftalen og det tidspunkt,
hvor lejer far adgang til at disponere over lejemalet. Der kan
ikke gyldigt indgas en lejeaftale i karensperioden, hvorefter
lejen skal fastseettes i henhold til § 5, stk. 2, efter udlgbet af
karensperioden. Indgas sddanne aftaler, er reguleringsmeka-
nismen uden virkning.

Reglerne i boligreguleringslovens § 5, stk. 2, blev indfart
for at forbedre kvaliteten af boligmassen.

Reglen har efterhanden haft den gnskede effekt, og bolig-
massen er i dag af en langt hgjere kvalitet end for blot et par
artier siden, og det er derfor ikke betenkeligt at indfare ka-
rensperioden pa 5 ar i forhold til samlet set at sikre en ac-
ceptabel kvalitet i boligmassen.

Ordene "lejemalet eller den ejendom, hvori lejemalet ind-
gar” har til formal at omfatte alle former for lejemal regule-
ret af boligreguleringsloven og saledes sikre en konsistent
anvendelse af karensperioden, idet reglerne bade vil omfatte
den direkte overdragelse af et lejemal (f.eks. en lejlighed)
eller en fast ejendom, der i sig selv ikke er omfattet af bolig-
reguleringslovens bestemmelser, men hvor der forefindes et
eller flere lejemal i den faste ejendom, som er omfattet af
boligreguleringsloven. Tilsvarende har bestemmelsen til for-
mal at omfatte enhver hel eller delvis overgang mm. af et el-
ler flere lejemal under f.eks. en forpagtningslignende struk-
tur, uden at der sker en overdragelse af selve ejendommen.
Udtrykket "lejemalet eller den ejendom, hvori lejemalet ind-
gar” skal saledes forstds som en bred samlebetegnelse. Ka-
rensperioden far dog kun virkning for lejemal, som vil kun-
ne udlejes efter boligreguleringslovens § 5, stk. 2.

Det foreslaede stk. 4 indeholder otte forskellige tilfelde-
grupper, hvor der indtreeder et kontrolskifte, og som derfor
udlgser en ny karensperiode pé 5 ar, idet den ottende tilfeel-
degruppe har karakter af en opsamlingsbestemmelse, der
omfatter kombinationer af gvrige transaktioner eller disposi-
tioner.

Tilfeeldegrupperne skal opgares pa akkumuleret basis in-
den for de enkelte tilfeeldegrupper (og pa tvars som beskre-
vet i stk. 4, nr. 8,) og har til formal at omfatte situationer,
hvor realiteten bag en eller flere transaktioner eller dispositi-
oner er, at der indtraeder et kontrolskifte eller en overgang af
det gkonomiske afkast i relation til lejemalet eller den ejen-
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dom, hvori lejemalet indgar. Det er saledes hensigten, at det
ved anvendelsen og fortolkningen af reglerne skal tilleegges
betydning, hvorvidt der er tale om konstruktioner, der har til
formal at camouflere realiteten bag en eller flere transaktio-
ner eller dispositioner.

Fusioner og spaltninger er ikke genstand for serskilt regu-
lering i de foresldede bestemmelser, men fusioner og spalt-
ninger kan i sig selv eller i forening med andre transaktioner
udgere kontrolskifte efter bestemmelserne i stk. 4, nr. 1-8.

Udlejning samt fremleje udger ikke kontrolskifte, med-
mindre det har karakter af omgaelse af de foresléede be-
stemmelser, hvilket i givet fald vil veere omfattet af stk. 4,
nr. 8. Det kan f.eks. veere tilfeeldet, hvor en lejer alene eller i
forening med andre disponerer over flere lejemal. Kontrol-
skiftet geelder i sadanne tilfelde alene for de bergrte lejemal.

Den foreslaede bestemmelse i stk. 4, nr. 1, vedrgrer den
direkte erhvervelse af mindst 50 pct. af ejerandelen til leje-
malet eller den ejendom, hvori lejemélet indgar. Ved begre-
bet "ejerandel” sigtes til det almindelige ejendomsretlige be-
greb. Graensen pa mindst 50 pct. indebzerer, at der kan ske
overdragelse af f.eks. 45 pct. af ejerandelen til en erhverver,
uden at der dermed er tale om et kontrolskifte. Overdrages
der derimod farst 45 pct. og dernast 15 pct., indtreeder der et
kontrolskifte ved overdragelsen af de 15 pct.

Bestemmelsen omfatter overdragelse ved aftale, gave,
fuldbyrdelse af pant eller anden sikkerhed eller pa anden vis.
Ordene “eller pa anden vis” har til formal at omfatte andre
former for overdragelse af ejerandelen, der ikke har karakter
af overdragelse ved aftale, gave eller ved fuldbyrdelse af
pant eller anden sikkerhed, idet der i omgaelsessituationer —
og i gvrigt i situationer som ikke har omgaelse som mal -
kan tenkes anvendt begreber eller juridiske konstruktioner,
der ved lovens vedtagelse ikke vil kunne forudsiges eller de-
fineres preecist. Afggrende vil veere, om der i realiteten sker
en overgang af ejerandelen.

Den foresldede bestemmelse i stk. 4, nr. 2, indeberer, at
der foreligger et kontrolskifte ved den direkte eller indirekte
overgang eller overdragelse af den bestemmende indflydelse
over den eller de juridiske personer, der ejer lejemalet eller
den ejendom, hvori lejemalet indgar. Begrebet ”bestemmen-
de indflydelse” skal forstas i overensstemmelse med selska-
bslovens 8§ 6-7. Det indeberer, at det afgarende vil veere,
hvorvidt den eller de pageeldende juridiske personer har be-
fajelse til at treeffe de gkonomiske og driftsmassige beslut-
ninger over lejemalet eller den ejendom, hvori lejemalet ind-
gar. Det kan eksempelvis veere i tilfelde, hvor en juridisk
person ejer mere end halvdelen af stemmerettighederne,
hvor en juridisk person er tillagt vaesentlige vetorettigheder,
ret til at udpege flertallet af medlemmerne i det gverste le-
delsesorgan eller via en ejeraftale eller vedtaegt har befgjelse
til at styre de finansielle og driftsmaessige forhold.

Ved "bestemmende indflydelse” forstas den selskabsretli-
ge definition heraf, dvs. befgjelsen til at styre en dattervirk-
somheds gkonomiske og driftsmaessige beslutninger, jf. sel-
skabslovens 8 7, stk. 1-5. Bestemmende indflydelse kan fo-

rekomme og udgves pa forskellig vis, og den kan have for-
ankring i bade fordelingen af kapitalandel eller i ejeraftaler,
der giver nogle kapitalejere visse s&rlige selskabsretlige for-
dele eller rettigheder i forhold til andre.

Bestemmelsen tilsigter at omfatte den direkte og indirekte
overgang af bestemmende indflydelse ogsa i situationer,
hvor den bestemmende indflydelse andrer karakter hen-
holdsvis fgr og efter overgangen eller overdragelsen. Der
kan f.eks. vaere bestemmende indflydelse fra en majoritets-
aktionzr for overdragelsen og bestemmende indflydelse via
en ny ejeraftale efter overgangen eller overdragelsen. Der
vil séledes ogsa foreligge en overgang eller overdragelse af
bestemmende indflydelse, hvis denne gennemfgres camou-
fleret eller uden overholdelse af selskabsretlige formalitets-
krav.

Vurderingen af, om der sker overgang eller overdragelse
af bestemmende indflydelse beror pa en konkret vurdering
af realiteten. Afggrende vil vare, om en ny fysisk eller ju-
ridisk person udgver bestemmende indflydelse over lejema-
let eller den ejendom, hvori lejemalet indgar. Overgangen
eller overdragelsen af bestemmende indflydelse over leje-
malet eller den ejendom, hvori lejemélet indgar, kan ske pa
forskellig vis, og bestemmelsen har til formal at omfatte en-
hver overgang eller overdragelse af bestemmende indflydel-
se uanset dens retlige karakter, benzvnelse eller den an-
vendte retlige konstruktion. En &ndring af ledelsesmedlem-
mer er ikke i sig selv omfattet af bestemmelsen.

Den foreslaede bestemmelse i stk. 4, nr. 3, indeberer, at
der foreligger et kontrolskifte ved en @ndring af mindst 50
pct. af det reelle ejerskab af den eller de juridiske personer,
der ejer lejemalet eller den ejendom, hvori lejemalet indgar.
Ligesom der ved en overdragelse af 50 pct. eller mere af
ejerandelen til et lejemal eller den ejendom, hvori lejemalet
indgar, i henhold til stk. 4, nr. 1, foreligger et kontrolskifte,
vil en udskiftning af halvdelen eller mere end halvdelen af
den bagvedliggende ejerkreds opgjort pa baggrund af ejer-
andele udlgse et kontrolskifte.

Formalet med denne bestemmelse er at sikre, at bestem-
melserne om udlgsning af en karensperiode ved kontrolskif-
te ikke kan omgas ved at overdrage ejerandele lzengere oppe
i en ejerstruktur.

Bestemmelsen indebeerer, at der foretages en vurdering af
den bagvedliggende ejerkreds i enhver koncernstruktur eller
tilsvarende, og at en &ndring af mindst 50 pct. af det reelle
ejerskab udger kontrolskifte.

Ved “reelle ejere” forstas den eller de bagvedliggende
ejere, som ikke ejes af andre. Det kunne f.eks. veere fysiske
personer, selvejende institutioner, fonde og tilsvarende en-
heder, som ikke har en ejer. Hvis en fonds midler kan udlod-
des til en eller flere specifikke personer eller selskaber, skal
disse - og for sd vidt angar selskaber deres reelle ejere - an-
ses for reelle ejere efter denne bestemmelse. Dette geelder
dog hverken i forhold til erhvervsdrivende fonde omfattet af
lov om erhvervsdrivende fonde eller almenggrende fonde
omfattet af lov om fonde og visse foreninger. Erhvervsdri-
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vende fonde og almenggrende fonde anses ikke for at have
reelle ejere efter denne bestemmelse. Bestemmelsen er sale-
des ikke relevant for erhvervsdrivende fonde eller almengg-
rende fonde. En e&ndring af ledelsesmedlemmer er ikke i sig
selv omfattet af bestemmelsen.

Den foresldede bestemmelse i stk. 4, nr. 4, indeberer, at
der foreligger et kontrolskifte ved en direkte eller indirekte
overgang eller overdragelse af retten til mindst 50 pct. af det
gkonomiske afkast fra lejemalet, den ejendom, hvori lejema-
let indgar, eller de juridiske personer, der direkte eller indi-
rekte ejer lejemalet eller den ejendom, hvori lejemalet ind-
gar.

Bestemmelsen har til formal at sikre, at der ogsa indtraeder
et kontrolskifte, selv om det ikke er selve ejerandelen, der
overdrages, men blot det gkonomiske afkast, og at reglerne
om karensperiodens indtreeden saledes ikke kan omgas ved
blot at overdrage en delmangde af de rettigheder, der indgér
i den samlede mangde af rettigheder relateret til fast ejen-
dom.

Ved "det gkonomiske afkast” forstds det ’cash flow™ (el-
ler en del heraf), som et lejemal, eller en ejendom, hvori le-
jemalet indgar, genererer bade i den daglige drift, men ogsa
i forbindelse med et salg. P& engelsk anvendes ofte beteg-
nelsen “beneficial ownership” til at beskrive hvem, der er
indehaver af de rettigheder, der knytter sig til det gkonomi-
ske afkast af et aktiv.

Det gkonomiske afkast eller en del heraf kunne f.eks. vee-
re allokeret til en tredjepart baseret pa en profitdelingsaftale,
til en langiver via et Ianearrangement, som baserer sig pa det
gkonomiske afkast, eller pd mange andre mader, som ikke
kan defineres eller beskrives udtammende, da det afhaenger
af aftaleforholdet mellem parterne. Feelles for disse tilfelde
vil veere, at der foreligger kontrolskifte, hvis mindst 50 pct.
af det gkonomiske afkast overgar eller overdrages. ”@kono-
misk afkast” er tilsigtet at omfatte enhver form for direkte
eller indirekte rettighed, der giver erhververen ret til et brut-
to- eller nettobelgh knyttet til driften af lejemalet eller den
ejendom, hvori lejemalet indgar.

Den foresldede bestemmelse i stk. 4, nr. 5, indeberer, at
der foreligger et kontrolskifte ved en direkte eller indirekte
overgang eller overdragelse af retten til mindst 50 pct. af en
veerdistigning af lejemalet, den ejendom, hvori lejemélet
indgar, eller de juridiske personer, der direkte eller indirekte
ejer lejemalet eller den ejendom, hvori lejemalet indgar.

Begrebet "veerdistigning” skal forstas bredt, idet begrebet
vil omfatte enhver veerdiforggelse, der ikke har karakter af
et gkonomiske afkast omfattet af stk. 4, nr. 4. Enhver dispo-
nering over en verdistigning skal - uanset fremgangsmaden
og det juridiske grundlag herfor - indgd i beregningen af de
50 pct., og er dermed afggrende for, hvorvidt der foreligger
kontrolskifte efter denne bestemmelse.

Den foresldede bestemmelse finder ikke anvendelse pé
kommunale tilbagebetalingsdeklarationer aftalt og tinglyst i
forbindelse med gennemfarelsen af byfornyelse.

Den foreslaede bestemmelse i stk. 4, nr. 6, indeberer, at
der foreligger et kontrolskifte ved indgaelse eller overdra-
gelse af en eller flere aftaler om, at en eller flere parter har
ret til at f gennemfart en overdragelse eller overgang, som
ville udgere et kontrolskifte efter nr. 1-5, hvis den eller de
aftaler blev gennemfart enten alene eller i forening med en
allerede gennemfart disposition.

Bestemmelserne i nr. 1-5 omfatter kontrolskifte ved over-
gang eller overdragelse af ejerandele (nr. 1), bestemmende
indflydelse (nr. 2), udskiftning af de reelle ejere (nr. 3), det
gkonomiske afkast fra ejendommen (nr. 4) eller veerdistig-
ningen (nr. 5) knyttet til lejemalet eller den ejendom, hvori
lejemalet indgar.

Selvom den blotte indgaelse eller overdragelse af options-
aftaler ikke formelt set udvirker en &ndring vedrgrende un-
derliggende retsforhold, s vil indgéelsen eller overdragel-
sen af en optionsaftale i mange tilfelde udggre et de facto
kontrolskifte.

Det kan ikke udelukkes, at akterer pa lejeboligmarkedet
vil overveje aftalekonstruktioner, der tilsigter at undga at
udlgse et kontrolskifte i relation til lejemal eller ejendomme,
hvori der indgar lejemal omfattet af loven. Dette gnskes
blandt andet imgdegéet ved den foresléede bestemmelse i
nr. 6, da en option pé& overgang og overdragelse af rettighe-
der mv., der er omfattet af bestemmelserne i nr. 1-5, ellers
ikke ville vaere omfattet. Det bemerkes, at bestemmelsen i
nr. 6 ikke forudsztter en pavisning af de facto kontrolskifte,
men fastslar, at den blotte indgaelse eller overdragelse af en
optionsaftale udger kontrolskifte, hvis de gvrige betingelser
er opfyldt.

Formalet med den foreslaede bestemmelse er at udlgse
kontrolskifte i tilfeelde, hvor der indgas eller overdrages en
optionsaftale, der reelt ville indebere et kontrolskifte efter
nr. 1-5, hvis den blev gennemfart, idet bestemmelsen tilsig-
ter at udlgse den potentielle realitet bag optionen; nemlig at
der opnés en ret vedrgrende lejemalet eller den ejendom,
hvori lejemalet er beliggende, som i sig selv ville indebzre
et kontrolskifte, hvis den blev realiseret.

Begrebet “ret til at f& gennemfert en overdragelse eller
overgang” skal forstas som daekkende enhver form for opti-
onsaftale. En option forstds som en mulighed, hvor en over-
drager giver et lgfte til en erhverver om, at erhververen efter
egen bestemmelse og pa naermere fastlagte vilkar kan gen-
nemfare en aftale med overdrageren med et i optionen neer-
mere angivet indhold.

Bestemmelsen omfatter alle slags optioner, uanset om dis-
se er betingede eller ubetingede. Det er ikke afggrende for
bestemmelsens anvendelse, om aftalen om overgang eller
overdragelse benzvnes “option”, “optionsaftale” eller lig-
nende. Afgarende er, om den berettigede kan fa en mulighed
for pa et senere tidspunkt at gennemfare en overgang eller
overdragelse, som ville udggre et kontrolskifte efter nr. 1-5.
Der ma saledes — ligesom med de gvrige bestemmelser i nr.
1-8 — ses pa aftalens realitet og dens virkning frem for for-
maliteten.
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Retsvirkningen af den foreslaede bestemmelse i stk. 4, nr.
6, indtreeder ved indgéelsen henholdsvis overdragelsen af
optionsaftalen, uanset om adgangen til at udnytte optionen
matte veere betinget og uanset karakteren af sddanne betin-
gelser

Udnyttelsen af en optionsaftale udger ikke selvstendigt
kontrolskifte, idet kontrolskifte etableres af indgaelsen af en
optionsaftale henholdsvis overdragelsen af en optionsaftale.
Det betyder, at karensperioden lgber fra indgaelsen hen-
holdsvis overdragelsen af en optionsaftale.

Hvis en optionsaftale ophgrer med at veere geeldende uden
at veere udnyttet, udger den ikke lengere et kontrolskifte.
Det betyder, at karensperioden i denne situation skal regnes
fra det seneste eventuelle alternative kontrolskifte, ligesom
hvis optionsaftalen aldrig havde veret indgaet. Lejeaftaler
indgaet i perioden, hvor optionsaftalen har veret geeldende,
bergres ikke heraf.

Hvis en optionsindehaver omfattet af stk. 4, nr. 6, matte
have foretaget gennemgribende forbedringer af lejemal i den
relevante ejendom i perioden fra optionsaftalens indgaelse
eller overdragelse og frem til tidspunktet for optionsaftalens
udlgb, ophavelse, opsigelse eller ophgr, vil der kunne fore-
ligge et kontrolskifte efter bestemmelserne i stk. 4, nr. 4 og
nr. 5, hvis optionsindehaveren har faet direkte eller indirekte
overdraget mindst 50 pct. af det gkonomiske afkast eller en
vardistigning direkte eller indirekte relateret til lejemalet,
den ejendom, hvori lejemalet indgar, eller de juridiske per-
soner, der direkte eller indirekte ejer lejemalet eller den
ejendom, hvori lejemalet indgar. Tilsvarende galder, hvis
der i forbindelse med udlgb, ophavelse, opsigelse eller op-
hgret af optionsaftalen omfattet af stk. 4, nr. 6, aftales en re-
fusion eller lignende gkonomisk opggarelse mellem parterne
i anledning heraf, der har karakter af et kontrolskifte efter
stk. 4, nr. 1-6.

Den foresldede bestemmelse i stk. 4, nr. 7, indeberer, at
der sker et kontrolskifte ved indgaelse eller overdragelse af
en betinget aftale om udskudt eller direkte eller indirekte
overdragelse af lejemal eller ejendomme, hvori lejemal ind-
gar, hvis en gennemfgrelse af den betingede aftale vil inde-
baere kontrolskifte efter nr. 1-6.

Det er sedvanligt, at aftaler om overdragelse af fast ejen-
dom, herunder udlejningsejendomme, er betingede af visse
forhold eller visse begivenheders indtreeden, herunder f.eks.
opnaelsen af myndighedsgodkendelser eller -tilladelser, ud-
stykning, finansiering, feerdiggerelse af byggeri, aflysning af
tinglyste rettigheder mv. En aftale, hvis gennemfarelse er
betinget af en eller flere faktiske eller retlige omstendighe-
der, vil farst fa virkning efter sit indhold, nér betingelserne
er opfyldt. Betingede aftaler vil saledes kunne anvendes til
at udskyde et kontrolskifte, der ellers efter de gvrige bestem-
melser i stk. 4, nr. 1-6, ville udlgse kontrolskifte allerede
ved aftalens indgaelse.

Den foresldede bestemmelse har til formal at udlgse kon-
trolskifte i tilfeelde, hvor en erhverver ved en aftale far en
betinget ret til en overgang eller overdragelse, der er regule-

ret af stk. 4, nr. 1-6, eller far en sadan betinget aftale over-
draget. Kontrolskiftet vil i sadanne situationer indtraede alle-
rede ved tidspunktet for den betingede aftales indgaelse eller
overdragelse.

Retsvirkningen af den foreslaede bestemmelse i stk. 4, nr.
7, indtreeder ved indgaelsen af den betingede aftale, uanset
karakteren af de betingelser, som aftens gennemfarelse er
betinget af. Det er saledes uden betydning, om betingelserne
beror pa &ndring af retsregler, myndighedsgodkendelser,
dispositioner fra parterne, tredjemand eller andet. Ogsa
overdragelsen af betingede aftaler udger efter den foreslaede
bestemmelse et kontrolskifte. VVar overdragelsen af betinge-
de aftaler ikke omfattet, ville en erhverver i henhold til en
betinget aftale kunne overdrage aftalen til tredjemand uden
derved at udlgse et nyt kontrolskifte.

Hvis den betingede aftale ikke matte fa gyldighed efter sit
indhold, f.eks. fordi betingelserne ikke bliver opfyldt inden
for den aftalte frist, og aftalen saledes ikke gennemfares ef-
ter sit indhold, vil der ikke foreligge et kontrolskifte i rela-
tion til den betingede aftale. Tilsvarende gelder for aftaler,
der annulleres eller ophaves, f.eks. grundet vaesentlig mis-
ligholdelse, eller aftaler, der tilsidesattes pa andet retligt
grundlag. Hvis en erhverver af eller i henhold til en betinget
aftale omfattet af stk. 4, nr. 7, matte have foretaget gennem-
gribende forbedringer af lejemal i den relevante ejendom i
perioden fra den betingede aftales indgaelse eller overdra-
gelse og frem til tidspunktet for den betingede aftales ophae-
velse, opsigelse eller ophgr, vil der kunne foreligge et kon-
trolskifte efter bestemmelserne i stk. 4, nr. 4 og nr. 5, hvis
erhververen har faet direkte eller indirekte overdraget
mindst 50 pct. af det gkonomiske afkast eller en veerdistig-
ning direkte eller indirekte relateret til lejemalet, den ejen-
dom, hvori lejemalet indgar, eller de juridiske personer, der
direkte eller indirekte ejer lejemalet eller den ejendom, hvori
lejemalet indgar. Tilsvarende geelder, hvis der i forbindelse
med ophavelsen, opsigelsen eller ophgret af den betingede
aftale omfattet af stk. 4, nr. 7, aftales en refusion eller lig-
nende gkonomisk opggrelse mellem parterne i anledning
heraf, der har karakter af et kontrolskifte efter stk. 4, nr. 1-6.

I avrige tilfeelde vil stk. 4, nr. 7, ikke begraense mulighe-
den for en fastseettelse af leje efter boligreguleringslovens §
5, stk. 2, ndr farst den betingede aftale er bortfaldet mv.

Den foresldede bestemmelse i stk. 4, nr. 8, indebarer, at
der sker et kontrolskifte ved en kombination af transaktioner
eller dispositioner omfattet af nr. 1-7, hvorved en tilsvarende
virkning samlet set opnas.

Der vil kunne forekomme situationer, hvor en kombina-
tion af transaktioner eller dispositioner indeberer, at der
samlet set opnas en tilsvarende virkning som ved et kontrol-
skifte efter stk. 4, nr. 1-7, f.eks. saledes, at den, der oprinde-
ligt havde kontrollen over et lejemal eller en ejendom, hvori
lejemal indgér, via indgaelsen eller overdragelsen af en raek-
ke aftaler om f.eks. delvis overdragelse af ejerandelen, over-
dragelse af gkonomiske rettigheder, stemmerettigheder mv.
samlet set opnar samme virkning som ved et kontrolskifte
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efter stk. 4, nr. 1-7. Det kan ikke udelukkes, at aktarer pa le-
jeboligmarkedet vil have incitament til at forsgge at anvende
sadanne aftalekonstruktioner med henblik pa at omga ka-
rensperiodens effektive virkning.

Den foreslaede bestemmelse i stk. 4, nr. 8, har til formal at
omfatte tilfeelde af kombineret eller akkumuleret overdragel-
se af kontrol eller rettigheder, hvor virkningen af en raekke
transaktioner og/eller dispositioner samlet set ma anses for
at have samme virkning som et enkeltstdende kontrolskifte
efter bestemmelserne i stk. 4, nr. 1-7.

Der vil vaere tale om en konkret og samlet vurdering af al-
le transaktioner og dispositioner, selvom disse ikke ngdven-
digvis udger integrerede elementer af en samlet transaktion
eller disposition.

Afggrende for, hvorvidt der i sddanne tilfeelde foreligger
et kombineret kontrolskifte, vil veere, om den akkumulerede
realitet bag transaktionerne og/eller dispositionerne samlet
set ma anses for at have samme virkning som et enkeltstaen-
de kontrolskifte efter bestemmelserne i stk. 4, nr. 1-7. De
transaktioner og dispositioner, der samlet set vil kunne have
samme virkning som et kontrolskifte efter bestemmelserne i
stk. 4, nr. 1-7, kan finde sted over en lengere periode. Kon-
trolskiftet efter den akkumulerede vurdering i henhold til
den foresldede bestemmelse i stk. 4, nr. 8, indtreeder og reg-
nes fra den seneste disposition eller transaktion, der efter be-
stemmelsen udlgser et kontrolskifte efter den samlede vur-
dering.

Overdrages f.eks. en del af ejerandelen — men under 50
pct. — i kombination med en overdragelse af f.eks. gkonomi-
ske rettigheder og/eller en ret til en del af veerdistigningen af
lejemalet eller den ejendom, hvori lejemalet indgar, herun-
der ogsa hvis grundlaget bestar af betingede aftaler eller op-
tioner, kan der samlet set veere tale om, at der opnas en virk-
ning, der ma sidestilles med et kontrolskifte efter nr. 1-7.

Med bestemmelserne i stk. 5, nr. 1-6, foreslas en raekke
specifikke undtagelser til begraensningen af anvendelsen af
§ 5, stk. 2, og de tilfeelde i stk. 4, nr. 1-8, der udlgser et kon-
trolskifte. Undtagelserne er ngdvendige for at undgé uhen-
sigtsmassige og disproportionale konsekvenser af de fore-
slaede regler om karensperioden, og de skal fortolkes sne-
vert og i overensstemmelse med lovforslagets formal. Det er
ngdvendigt at begrense omfanget af undtagelserne med
henblik at sikre en sammenhangende og effektiv varetagel-
se af det overordnede formal bag lovforslaget.

Den foreslaede bestemmelse i stk. 5, nr. 1, indeholder en
undtagelse til hovedprincippet i stk. 4, hvorefter lejemal, der
allerede i dag udlejes efter § 5, stk. 2, ogsa fremover kan ud-
lejes efter disse regler, uanset om der foreligger et kontrol-
skifte efter stk. 4. Tilsvarende gaelder ogsa, hvis et lejemal
kunne have veret udlejet efter § 5, stk. 2, inden lovens
ikrafttreeden.

Formalet med bestemmelsen er at undtage de lejemal, som
i henhold til de galdende regler allerede er moderniseret.

Den foreslaede bestemmelse i stk. 5, nr. 2, indeholder en
undtagelse til bestemmelserne i stk. 4, nr. 1-8, idet der efter
bestemmelsen ikke foreligger et kontrolskifte, hvis kontrol-
skiftet indtraeder ved enhver form for arv efter arveloven el-
ler hensidden i uskiftet bo efter arvelovens § 26 eller i begge
tilfeelde tilsvarende udenlandske regler. Arveforskud omfat-
tes ikke af undtagelsesbestemmelsen.

Formalet med karensperioden i stk. 4 er at udlgse kontrol-
skifte ved viljesdispositioner, dvs. tilfelde, hvor der traeffes
beslutning om ved aftale at overdrage f.eks. ejendomsretten
til en ejendom til en erhverver. Karensperioden har derimod
ikke til formal at udlgse kontrolskifte i forbindelse med arv,
som ikke relaterer sig til handlinger, der har karakter af en
aftaledisposition. Samtykke til hensidden i uskiftet bo anses
ikke for at veere en viljesdisposition i denne sammenhang,
da det udlgsende forhold er den ene &gtefeelles dgdsfald.

Den foreslaede bestemmelse i stk. 5, nr. 3, indeberer, at
der ikke foreligger et kontrolskifte, hvis den transaktion el-
ler disposition, der i medfer af stk. 4, nr. 1-8, ville udlgse et
kontrolskifte, har karakter af en koncernintern transaktion.
Den foresldede bestemmelse i stk. 5, nr. 3, har séaledes til
formal at undtage koncerninterne transaktioner fra reglerne i
stk. 4, nr. 1-8.

Det er sedvanligt, at der mellem selskaber i samme kon-
cern indgas aftaler om overdragelse af aktiver eller passiver
i forbindelse med forskellige former for restruktureringer,
omorganiseringer, forberedelse af frasalg af koncernselska-
ber mv., herunder aftaler om overdragelse af fast ejendom
og udlejningsejendomme. Overdrages ejendomsretten til en
ejendom omfattet af boligreguleringsloven f.eks. mellem to
sgsterselskaber eller mellem et moderselskab og dets datter-
selskab, vil der i medfer af den foresldede bestemmelse i
stk. 4, nr. 1, foreligge et kontrolskifte.

Formalet med karensperioden i stk. 4, nr. 1-8, er ikke at
begraense koncerners mulighed for at foretage omstrukture-
ringer eller en hensigtsmassig placering af aktiver i bestem-
te koncernselskaber.

Ved begrebet “koncerninterne transaktioner” forstds en
overgang eller overdragelse mellem koncernforbundne sel-
skaber, f.eks. ved en overdragelse fra en dattervirksomhed
til et moderselskab. Koncernbegrebet skal forstas i overens-
stemmelse med selskabslovens 88 6 og 7, hvilket indebeerer,
at et moderselskab sammen med en eller flere dattervirk-
somheder udggr en koncern. Moderselskabet er det selskab,
der udever bestemmende indflydelse over de andre selska-
ber.

Den foreslaede bestemmelse i stk. 5, nr. 4, indeberer, at
der ikke foreligger et kontrolskifte, hvis en andelsboligfor-
enings, et boligaktieselskabs eller boliganpartsselskabs ejen-
dom omdannes til udlejningsejendom, herunder ved over-
gang eller overdragelse af ejendomsretten til andelshaverne,
aktionarerne i boligaktieselskabet, anpartshaverne i boligan-
partsselskabet eller til tredjemand, og alle senere videresalg,
nar andelsboligforeningen, boligaktieselskabet eller boligan-
partsselskabet er stiftet far lovens ikrafttreeden og i gvrigt er
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omfattet af andelsboligloven. Bestemmelsen geelder saledes
ogsa ved en omdannelse, der er foranlediget af, at andelsbo-
ligforeningen, boligaktieselskabet eller boliganpartsselska-
bet har gkonomiske problemer/er ngdlidende, herunder ved
tvangsauktion. Den foresldede bestemmelse i stk. 5, nr. 4,
har séledes til formél at undtage sédanne omdannelser af an-
delsboligforeninger, boligaktieselskaber og boliganpartssel-
skaber fra reglerne i stk. 4, nr. 1-8.

Det forekommer, at andelsboligforeninger velger at fra-
selge ejendommen, hvorefter ejendommen skifter karakter
til at veere udlejningsejendom. I nogle tilfeelde bliver andels-
haverne lejere i ejendommen efter salg og omdannelse,
mens de i andre tilfeelde fraflytter helt eller delvist.

Denne omdannelse fra andelsbolig til udlejningsejendom
sker i begraenset omfang, og lovforslaget har ikke til formal
at forhindre eller begraense denne form for omdannelse af
andelsboliger til lejeboliger.

Den foreslaede bestemmelse indebzrer, at de udlejnings-
ejendomme, der tidligere har veeret andelsboligejendomme,
boligaktieselskabsejendomme eller boliganpartsselskabs-
ejendomme, fremadrettet vil kunne videreselges uden at bli-
ve omfattet af karensperioden.

Bestemmelsen indebarer endvidere, at undtagelsen alene
geelder for andelsboligforeninger, boligaktieselskaber og bo-
liganpartsselskaber, der er stiftet for lovens ikrafttreeden den
1. juli 2020.

Derimod vil undtagelsen fra karensperioden ikke gelde
for andelsboligforeninger, boligaktieselskaber eller boligan-
partsselskaber, der stiftes efter lovens ikrafttreeden. Andels-
boligforeninger, der stiftes ved overtagelse af en udlejnings-
ejendom efter lejelovens regler om tilbudspligt, efter lejelo-
vens § 103, skal tilbydes at overtage ejendommen til samme
kebesum, kontante udbetaling og @vrige vilkar, som ejeren
kan opna ved salg til anden side. Dette indeberer, at en an-
delsholigforenings overtagelse af en udlejningsejendom pa
andelsbasis efter lovens ikrafttreeden vil ske til en pris, hvor
effekten af karensperioden indgar. En undtagelse fra karens-
perioden for andelsholigforeninger, der stiftes efter lovens
ikrafttreeden, ville indebare, at foreningerne efter overtagel-
se af ejendommen efterfglgende kunne kapitalisere den mer-
pris, de efterfalgende ville kunne fa ved at selge ejendom-
men uden en karensperiode.

Det foreslas i stk. 5, nr. 5, at der uanset bestemmelserne i
stk. 4, nr. 1-8, ikke foreligger et kontrolskifte for boliger,
der er beliggende i en ejendom, hvor ejeren inden for en pe-
riode pa 2 ar har foretaget og afholdt udgifter til energifor-
bedringer eksklusive vedligeholdelse, jf. § 58 i lov om leje,
vedrgrende den del af ejendommen, der anvendes til beboel-
se, svarende til mindst 3.000 kr. pr. kvadratmeter bruttoeta-
geareal for denne del af ejendommen. Forbedringerne efter
1. pkt. mé ikke veere omfattet af lov om byfornyelse og ud-
vikling af byer bortset fra kapitel 6 a. Investeringskravet i 1.
pkt. skal veere opfyldt pa tidspunktet for udlejning efter stk.
2. Belgb, som anvendes til opfyldelse af 1. pkt. kan ikke
indgd ved opggrelsen af belghskravet efter stk. 2. Belgbet i

1. pkt. er opgjort i 2020-niveau og reguleres efter udviklin-
gen i Danmarks Statistiks nettoprisindeks i en 12-maneders
periode sluttende i juni maned dret far det finansar, regule-
ringen vedrgrer. Belgbet afrundes til nermeste hele krone-
belgb.

Det foreslés derved, at det fremover gares til en forudseet-
ning for benyttelse af de serlige regler i lovens § 5, stk. 2,
ved en genudlejning inden 5 &r fra seneste kontrolskifte, at
der skal foretages energiforbedringer af boligdelen af ejen-
dommen pa mindst 3.000 kr. pr. m? bruttoetageareal (2020-
niveau), eller lgfte ejendommens energimeerke pa energi-
markningsskalaen mindst 3 niveauer efter lov om fremme
af energibesparelser i bygninger, jf. bestemmelsen i lovfor-
slagets § 2, nr. 6.

Bestemmelsen har til formal at sikre en gren omstilling i
private udlejningsejendomme, samtidig med at lejerne sikres
lavere udgifter til forbrug.

Det er den rene forbedringsudgift, der mindst skal udggre
3.000 kr. pr. m2. | udgifterne medregnes saledes ikke vedli-
geholdelsesudgifter, herunder fremtidig sparet vedligehol-
delse. Udgifter til energiforbedringer udfert inde i de rele-
vante lejligheder teelles ogsa med ved opgarelsen.

Det er huslejenavnspraksis, at man som udgangspunkt for
den konkrete vurdering af en forbedring anvender standard-
belgb som vejledende belgb for afvejning af hensyn eller
forhold, der er stort set ensartede fra sag til sag. Huslejenav-
nene skanner séledes konkret ud fra, om fradraget skal veere
lavere, lig med eller hgjere end standardbelgbet.

Nogle huslejengevn anvender eksempelvis et standardbe-
lgb for sparet vedligeholdelse ved udskiftning af vinduer pa
1/3 af investeringen. Udskiftes der velvedligeholdte vinduer
til vinduer med veesentlig hgjere isoleringsevne, vil fradra-
get for sparet vedligeholdelse konkret kunne veere mindre
end 1/3, mens det konkret kan veere stgrre, hvis de udskifte-
de vinduer kun i ringe omfang har veret vedligeholdt for
udskiftningen.

Det foreslés, at belgbet pa 3.000 kr. pr m2 opggres i 2020-
niveau og reguleres pa samme made som investeringerne i
boligreguleringslovens § 5, stk. 2, dvs. efter udviklingen i
nettoprisindekset.

Forbedringerne ma ikke vare gennemfart med stotte efter
lov om byfornyelse og udvikling af byer bortset fra kapitel 6
a.

Ved gennemfarelse af energiforbedringerne efter de fore-
sldede bestemmelser om totalgkonomisk rentable forbedrin-
ger og aftalt gran byfornyelse, jf. lejelovens § 58, stk. 3 0g §
58 a, kan udgifterne til vedligeholdelse ikke medregnes ved
opggrelsen af, om investeringskravet er opfyldt. Det skyl-
des, at investeringskravet pa 3.000 kr. pr. m2 bruttoetageare-
al vedrarer rene forbedringer, dvs. investeringen ekskl. ved-
ligeholdelsesudgifter.
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Belgb, som anvendes til opfyldelse af kravet efter naervee-
rende bestemmelse, kan ikke indga ved opgerelsen af be-
Igbskravet efter § 5, stk. 2, i boligreguleringsloven.

Forbedringerne skal veere gennemfart inden for en periode
pa 2 ar, for at ejeren herved far adgang til at anvende leje-
fastseettelsen efter boligreguleringslovens § 5, stk. 2, ved
genudlejning af en gennemgribende forbedret lejlighed in-
den 5 ar fra et kontrolskifte. Der stilles ikke krav om, at den-
ne periode skal vaere sammenfaldende med den 2 ars-perio-
de, der kreaeves for investeringen efter § 5, stk. 2, eller at pe-
rioden skal grense op til den farste genudlejning efter lo-
vens ikrafttreden.

Avrealet af boligdelen af ejendommen opgares efter de reg-
ler, der er fastsat i medfar af lejelovens § 115 a og boligre-
guleringslovens § 66 a. Reglerne er fastsat i bekendtggrelse
nr. 311 af 27. juni 1983 om beregning af arealet af boliger
og erhvervslokaler. | opgerelsen af boligdelen af arealet ind-
gar saledes ogsa boligernes andel i bl.a. adgangsarealer og
ydermure.

Det er uden betydning for investeringskravet, om der er
gennemfart gennemgribende forbedringer i én eller flere lej-
ligheder efter boligreguleringslovens § 5, stk. 2. Arealet af
sadanne lejligheder indgér saledes ogsa ved opgarelsen af,
om der er investeret 3.000 kr. pr. m2 bruttoetageareal i bolig-
delen af ejendommen.

Forslaget geelder dog kun lejligheder, der forbedres gen-
nemgribende efter boligreguleringslovens § 5, stk. 2, og ud-
lejes efter lovens ikrafttreedelse. Det er sdledes afgarende,
om lejeperioden begynder far eller efter lovens ikrafttraeden.
Hvis lejeperioden begynder for lovens ikrafttreeden 1. juli
2020, vil lejeforholdet derfor ikke veere omfattet af forsla-
get.

Lejemal, der allerede i dag udlejes efter § 5, stk. 2, vil og-
sa fremover kunne udlejes efter disse regler. Tilsvarende
galder, hvis et lejemal kunne have veeret udlejet efter § 5,
stk. 2, inden lovens ikrafttraeden.

For at kunne foretage lejefastsattelse ved genudlejning af
en lejlighed efter § 5, stk. 2, inden 5 &r fra et kontrolskifte,
skal udlejer kunne dokumentere, at ejendommen pa tids-
punktet for genudlejningen opfylder de ovennavnte betin-
gelser, uanset hvornar udlejningen sker. Dette indeberer, at
ogsa de energibesparende arbejder, der indgar i en gennem-
gribende forbedring af en lejlighed, skal dokumenteres at
veere gennemfart pa det tidspunkt, hvor genudlejning sker,
hvis de er forudsaetning for opfyldelsen af kravet om, at der
inden for en periode pa& 2 ar er investeret 3.000 kr. pr. m2
bruttoetageareal i boligdelen af ejendommen pa genudlej-
ningstidspunktet.

Nar udlejeren én gang har investeret 3.000 kr. pr. m2 brut-
toetageareal for beboelsesdelen, er ejendommen undtaget
karensperioden permanent. Dette indebarer, at en aktiv ka-
rensperiode ophgrer, sa snart kriteriet er opfyldt, ligesom der
ikke starter en ny karensperiode ved senere overdragelser af
ejendommen.

Det er alene forbedringer udfart efter lovens ikrafttreedel-
se, som er omfattet af bestemmelsen.

Det foreslas i stk. 5, nr. 6, at der uanset bestemmelserne i
stk. 4, nr. 1-8, ikke foreligger et kontrolskifte for boliger,
der er beliggende i en ejendom, hvor ejeren har udfert ener-
giforbedringer i et omfang, som indeberer, at ejendommen
har opnéet et energimarke pa energimarkningsskalaen, der
ligger tre niveauer over den, som var galdende den 1. juli
2020. Boligreguleringslovens § 4 a finder ikke anvendelse.

Det foreslés derved, at det fremover gares til en forudseet-
ning for benyttelse af de sarlige regler i lovens § 5, stk. 2,
ved en genudlejning inden 5 &r fra seneste kontrolskifte, at
der skal foretages et lgft af ejendommens bygningers energi-
meerke pa energimaerkningsskalaen pa mindst 3 niveauer ef-
ter lov om fremme af energibesparelser i bygninger, eller
ske energiforbedringer af boligdelen af ejendommen pa
mindst 3.000 kr. pr. m? bruttoetageareal (2020-niveau) jf.
bestemmelsen i lovforslagets § 2, nr. 5.

Bestemmelsen, som er et alternativ til den i lovforslagets §
2, nr. 5, foresldede bestemmelse, har ligeledes til formal at
sikre en grgn omstilling i private udlejningsejendomme,
samtidig med at lejerne sikres lavere udgifter til forbrug.

Det er en forudseetning, for at benytte denne undtagelse, at
ejendommen har et energimerke. Ejendomme med bygnin-
ger, som ikke har et energimarke ved lovens ikrafttreeden,
kan altsa ikke benytte bestemmelsen, fer alle ejendommens
bygninger har opnaet et energimzrke.

Det er energimarket pa tidspunktet for lovens ikrafttree-
den, som er afggrende ved vurderingen af, om ejendommen
pé et senere tidspunkt har oplevet et Igft pd 3 niveauer. For
bygninger, som ikke pa tidspunktet for lovens ikrafttraeden
har et energimerke, vil farstkommende energimarke heref-
ter danne grundlag for vurderingen af, hvorvidt bygningen
pé et senere tidspunkt har oplevet et Igft pa 3 niveauer.

Befinder der sig flere bygninger med forskellige niveauer
af energimeerkning, kan disse forhindre, at der udfgres ener-
gimassige forbedringer i samtlige bygninger. For at mulig-
gore, at flest mulige bygninger lgftes i energimerke, fore-
slas det, at boligreguleringslovens § 4 a ikke skal finde an-
vendelse ved denne bestemmelse. P4 den made vil det veere
muligt at benytte undtagelsen ved at lgfte niveauet for ener-
gimerket for bygninger, som er beliggende pa samme ejen-
dom i henhold til det matrikuleere ejendomsbegreb.

Nar en ejendoms energimarke er lgftet 3 niveauer, er
ejendommen undtaget karensperioden permanent. Dette in-
debeerer, at en aktiv karensperiode ophgrer, sa snart kriteriet
er opfyldt, ligesom der ikke starter en ny karensperiode ved
senere overdragelser af ejendommen. Safremt energimaerket
senere skulle forringes, vil ejendommen dog kunne omfattes
af karensperioden igen, bade for den ejer, som ejer den pa
tidspunktet, og ved senere overdragelser.

Der henvises i gvrigt til bemarkningerne til lovforslagets
82,nr.5.
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Der henvises i gvrigt til pkt. 2.1. i lovforslagets almindeli-
ge bemeerkninger.

Til nr. 3

Efter den geldende § 5, stk. 10, i boligreguleringsloven
geelder det, at reglen i stk. 9 dog ikke er til hinder for, at der
i lejemal, som er forbedret, uden at der samtidig er gennem-
fart en til forbedringen svarende lejeforhgjelse, ved genud-
lejning kan aftales en leje efter reglerne i stk. 1-8.

Det folger af den foreslaede endring af bestemmelsen i §
5, stk. 10, i boligreguleringsloven, at »stk. 9« andres til
»stk. 11«, og »stk. 1-8« andres til »stk. 1-10«.

/Endringen er en konsekvens af den i lovforslagets § 1, nr.
2, foresldede bestemmelse, der vedrgrer indfarelsen af ka-
rensperioden.

Der henvises til de almindelige bemearkninger pkt. 2.1.

Til nr. 4

Efter den geldende § 7, stk. 2, 2. pkt., i boligregulerings-
loven galder det, at ved vurderingen af lejen og det lejedes
veerdi finder 8§ 5, stk. 8, tilsvarende anvendelse.

Det falger af den foreslaede endring af bestemmelsen i §
7, stk. 2, 2.pkt., i boligreguleringsloven, at henvisningen til §
5 til »stk. 8« andres til »stk. 10«.

/Endringen er en konsekvens af den i lovforslagets § 1, nr.
2, foresldede bestemmelse, der vedrgrer indfarelsen af ka-
rensperioden.

Der henvises til de almindelige bemearkninger pkt. 2.1.
Til§2

Tilnr. 1

Andelsboligloven indeholder ikke regler om tilslutnings-
krav for, at foreningen kan oplgses og ejendommen szlges.

Den foreslaede bestemmelse i § 7, stk. 2, indeberer, at
forslag om salg af fast ejendom eller om foreningens oplgs-
ning kun kan vedtages med et flertal pA mindst 4/5 af samtli-
ge mulige stemmer. Er ikke mindst 4/5 af samtlige mulige
stemmer reprasenteret pa generalforsamlingen, men opnas
et flertal pa 4/5 af de repraesenterede stemmer for forslaget,
kan der indkaldes til ny generalforsamling, og pa denne kan
forslaget endeligt vedtages med et flertal pa mindst 4/5 af de
repreesenterede stemmer, uanset hvor mange stemmer der er
repreesenteret.

Bestemmelsen er ny og vil lovfeste et krav om, at en be-
slutning om salg af fast ejendom eller om oplgsning af en
andelsboligforening kreever tilslutning fra mindst 4/5 af an-
delshaverne. Kravet om 4/5 tilslutning svarer til det krav,
der hidtil har veeret indeholdt i bade den ministerielt fastsat-
te normalvedteegt for andelsboligforeninger og standardved-
teegten for andelsboligforeninger udarbejdet af Andelsbolig-
foreningernes Fallesrepraesentation. Kravet vil ikke gelde

andelsboligforeninger, der fgr lovforslagets fremsettelse
den 22. april 2020, pa generalforsamlingen gyldigt har ved-
taget lavere end det i dette lovforslags § 2, nr. 1, foreslaede
krav om 4/5 tilslutning til forslag om salg af fast ejendom
eller om oplgsning af andelsboligforeningen, jf. lovforsla-
gets § 3, stk. 3.

Bestemmelsen indebeerer, at det altid vil kraeve tilslutning
fra mindst 4/5 af andelshaverne, far foreningen kan besluttes
oplast, eller foreningens ejendom kan szlges. Den enkelte
andelsboligforening kan ikke fravige kravet i foreningens
vedtagter.

Et forslag om foreningens oplgsning eller salg af forenin-
gens ejendom skal efter bestemmelsen opna tilslutning fra
mindst 4/5 af samtlige af foreningens andelshavere, for det
kan anses for vedtaget. Opnar forslaget tilslutning fra 4/5 af
de representerede stemmer pa generalforsamlingen, men
uden at have opnaet tilslutning fra 4/5 af samtlige andelsha-
vere, fx fordi nogle andelshavere ikke er mgdt pa general-
forsamlingen, eller fordi nogle valger at stemme blankt, kan
der indkaldes til en ny generalforsamling. Forslaget kan
vedtages af et flertal pa mindst 4/5 af de representerede
stemmer pa den nye generalforsamling, uanset hvor mange
andelshavere der er mgdt op.

Der henvises til de almindelige bemerkninger pkt. 2.2.

Til§3

Det foreslas ved stk. 1, at loven traeder i kraft den 1. juli
2020.

Da hovedlovene ikke finder anvendelse for Fergerne og
Grgnland, finder neerveerende andringsforslag heller ikke
anvendelse herfor.

Det foreslas ved stk. 2, at § 1 finder anvendelse fra lovfor-
slagets fremsattelse den 22. april 2020.

Dermed pabegyndes der farst en 5-arig karensperiode fra
det tidspunkt, hvor det fagrste kontrolskifte efter lovforsla-
gets fremszattelse har fundet sted.

Formalet med den foreslaede bestemmelse er at imgdegd
et stort antal kontrolskifter i perioden fra lovforslagets frem-
settelse og frem til tidspunktet for lovforslagets ikrafttrae-
den.

Loven kan farst handheaeves fra ikrafttreeden den 1. juli
2020. Kontrolskifte i perioden mellem fremsettelse og
ikrafttreeden den 1. juli 2020 vil saledes udlgse en karenspe-
riode, men da loven i denne periode ikke er tradt i kraft, kan
den ikke handheaeves i den mellemliggende periode. Dette
medfgrer, at der for ejendomme, hvor der er udfart et kon-
trolskifte i perioden mellem fremsattelse og ikrafttreeden
den 1. juli 2020, indtreder en karensperiode, men der vil
kunne foretages forbedringer af lejemal og indgas lejeaftaler
efter den eksisterende § 5, stk. 2, i boligreguleringsloven i
denne periode. Nar loven treeder i kraft den 1. juli 2020, kan
der herefter ikke udferes forbedringer og indgas lejeaftaler
efter den eksisterende § 5, stk. 2, i boligreguleringsloven for
en sadan ejendom grundet karensperioden.
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Det foreslés ved stk. 3, at § 7, stk. 2, i lov om andelsbolig-
foreninger og andre boligfaellesskaber, som affattet ved dette
lovforslags § 2, nr. 1, ikke vil finde anvendelse pa andelsbo-
ligforeninger, der for lovforslagets fremseattelse den 22.
april 2020 pa generalforsamlingen gyldigt har vedtaget lave-
re flertalskrav end det i dette lovforslag foreslaede krav om
4/5 tilslutning til forslag om salg af fast ejendom eller om
oplgsning af andelsboligforeningen.

Med den foreslaede bestemmelse griber man ikke ind i
flertalskrav til beslutning om salg af fast ejendom og oplgs-
ning, som andelsholigforeninger har fastsat i overensstem-
melse med deres vedtaegter som vedtaget gyldigt fer lovfor-
slagets fremsattelse.

Andelsboligforeninger, der i perioden fra lovforslagets
fremseettelse til lovens ikrafttreeden den 1. juli 2020 pa gene-
ralforsamlingen matte have vedtaget lavere flertalskrav i de-
res vedtaegter end det i § 7, stk. 2, foresldede krav om 4/5
tilslutning til forslag om salg af fast ejendom eller om oplgs-
ning af andelsboligforeningen, vil fra den 1. juli 2020 veere
omfattet af kravet om 4/5 tilslutning til forslag om salg af
fast ejendom eller om oplgsning af andelsboligforeningen.

Det medvirker til at undgé pres pa disse andelsboligfor-
eninger for i perioden fra fremseattelse og frem til ikrafttree-
den at fa @ndret vedtegterne og fastsat lavere tilslutnings-
krav for hermed at lette adgangen til fremtidige salg med la-
vere tilslutningskrav.

En konsekvens heraf er, at andelsholigforeninger efter
lovforslagets fremsattelse vil kunne vedtage et lavere fler-

talskrav, og i perioden mellem lovforslagets fremsettelse og
lovens ikrafttreeden den 1. juli 2020 pa baggrund af dette la-
vere flertalskrav vedtage et forslag om salg af fast ejendom
eller oplgsning af andelsholigforeningen.

Nar loven traeder i kraft den 1. juli 2020 vil andelsbolig-
foreninger, der i perioden mellem fremszttelse og ikrafttree-
den matte have vedtaget lavere tilslutningskrav, ikke kunne
vedtage forslag om salg af fast ejendom eller oplgsning af
andelsboligforeningen efter dette lavere tilslutningskrav.
Andelsboligforeninger, der ikke far lovforslagets fremset-
telse har vedtaget lavere tilslutningskrav, vil sdledes efter lo-
vens ikrafttreeden, uanset anden vedtagelse i den mellemlig-
gende periode, alene kunne vedtage forslag om salg af fast
ejendom eller oplgsning af andelsboligforeningen efter det i
§ 7, stk. 2, foresldede krav om 4/5 tilslutning.

Den foreslaede bestemmelse har saledes ikke betydning
for beslutninger om salg af fast ejendom eller oplgsning af
foreningen i perioden fra lovforslagets fremsattelse til lo-
vens ikrafttreeden. Derimod har bestemmelsen betydning for
beslutninger om @&ndring af vedteegter til lavere tilslutnings-
krav til forslag om slag af fast ejendom og oplasning i perio-
den fra fremszettelse til ikrafttreeden og beslutninger om salg
af fast ejendom og oplgsning af foreningen efter ikrafttree-
den.



Bilag

Lovforslaget sammenholdt med geeldende lov

Geldende formulering

§5...

Stk. 2. Ved lejeaftalens indgaelse ma lejen for lejemal,
som er gennemgribende forbedret, ikke fastsattes til et be-
lgb, der veesentligt overstiger det lejedes veerdi efter § 47,
stk. 2, i lov om leje, jf. dog stk. 3 0g 4 og § 73, stk. 3, i lov
om leje. Ved lejemal, som er forbedret gennemgribende, for-
stas lejemal, hvor forbedringer efter principperne i § 58 i lov
om leje vaesentligt har forgget det lejedes vardi, og hvor for-
bedringsudgiften enten overstiger 1.600 kr. pr. m2 eller et
samlet belgb pa 183.000 kr. Forbedringerne skal vere gen-
nemfart inden for en periode pé 2 &r og ma ikke vaere omfat-
tet af § 58, stk. 3, i lov om leje, lov om sanering, lov om by-
fornyelse og udvikling af byer, lov om byfornyelse, lov om
byfornyelse og udvikling af byer, eller lov om privat byfor-
nyelse. Belgbene i 2. pkt. er fastsat i 2000-niveau og regule-
res én gang arligt efter udviklingen i Danmarks Statistiks
nettopris-indeks i en 12-maneders-periode sluttende i juni
maned aret for det finansar, reguleringen vedrarer. Belgbene
afrundes til nsermeste hele kronebelgh. Ved genudlejning er
det de belgb, som var galdende ved forbedringernes gen-
nemfarelse, der finder anvendelse.

Lovforslaget
81

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

1.185, stk. 2, 1. pkt., eendres »stk. 3 og 4” til: »stk. 3-6«.

2. | 8 5 indsttes efter stk. 3 som nye stykker:

»Stk. 4. Stk. 2 finder alene anvendelse, hvis der er gaet
mindst 5 ar siden seneste kontrolskifte vedrgrende lejemélet
eller den ejendom, hvori lejemalet indgar. Et kontrolskifte
foreligger i folgende situationer:

1) En eller flere fysiske eller juridiske personers erhvervelse
ved aftale, gave, fuldbyrdelse af pant eller anden sikker-
hed eller pa anden vis af mindst 50 pct. af ejendomsret-
ten til lejemalet eller den ejendom, hvori lejemalet ind-
gar.

2) En direkte eller indirekte overgang eller overdragelse af
den bestemmende indflydelse over den eller de juridiske
personer, der ejer lejemalet eller den ejendom, hvori leje-
malet indgar.

3) En e&ndring af mindst 50 pct. af det reelle ejerskab af den
eller de juridiske personer, der ejer lejemalet eller den
ejendom, hvori lejemalet indgar.

4) En direkte eller indirekte overgang eller overdragelse af
retten til mindst 50 pct. af det gkonomiske afkast fra leje-
malet, den ejendom, hvori lejemalet indgar, eller de juri-
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diske personer, der direkte eller indirekte ejer lejemalet
eller den ejendom, hvori lejemalet indgar.

5) En direkte eller indirekte overgang eller overdragelse af
retten til mindst 50 pct. af en veerdistigning af lejemalet,
den ejendom, hvori lejemalet indgar, eller de juridiske
personer, der direkte eller indirekte ejer lejemalet eller
den ejendom, hvori lejemalet indgar.

6) Indgaelse eller overdragelse af en eller flere aftaler om, at
en eller flere parter har ret til at fa gennemfart en over-
dragelse eller overgang, som ville udggare et kontrolskifte
efter nr. 1-5, hvis den eller disse aftaler blev gennemfart
enten alene eller i forening med en allerede gennemfart
disposition.

7) Indgéelse eller overdragelse af en betinget aftale om ud-
skudt direkte eller indirekte overdragelse af lejemalet el-
ler den ejendom, hvori lejemalet indgar, hvis en gennem-
farelse af den betingede aftale vil indebare kontrolskifte
efter nr. 1-6.

8) Foretagelse af en eller flere dispositioner, som ikke er
omfattet af nr. 1-7, men hvorved der opnas en tilsvarende
virkning.

Stk. 5. Fglgende situationer er ikke omfattet af stk. 4:

1). Udlejning og genudlejning af lejemal, der allerede ved 1.
juli 2020 kan udlejes efter § 5, stk. 2.

2) Kontrolskifte, der sker ved arv efter arveloven eller hen-
sidden i uskiftet bo efter arvelovens § 26 eller i begge til-
feelde tilsvarende udenlandske regler. Arveforskud om-
fattes uanset 1. pkt. af stk. 4

3) Kontrolskifte, der sker ved gennemfarelsen af en eller fle-
re koncerninterne transaktioner.

4) Kontrolskifte, der sker ved omdannelsen af en andelsbo-
ligforenings, et boligaktieselskabs eller et boliganparts-
selskabs ejendom til en udlejningsejendom og alle senere
videresalg, nar andelsboligforeningen, boligaktieselska-
bet eller boliganpartsselskabet er stiftet far lovens ikraft-
treeden.

5) Kontrolskifte, der sker vedrgrende boliger, der er belig-
gende i en ejendom, hvor ejeren eller en tidligere ejer in-
den for en periode pé 2 ar har foretaget og afholdt udgif-
ter til energiforbedringer eksklusive vedligeholdelse, jf.
§ 58 i lov om leje, vedrgrende den del af ejendommen,
der anvendes til beboelse, svarende til mindst 3.000 kr.
pr. kvadratmeter bruttoetageareal for denne del af ejen-
dommen. Forbedringerne efter 1. pkt. mé ikke veere om-
fattet af lov om byfornyelse og udvikling af byer bortset
fra kapitel 6 a. Investeringskravet i 1. pkt. skal veere op-
fyldt pé tidspunktet for udlejning efter stk. 2. Belgb, som
anvendes til opfyldelse af 1. pkt., kan ikke indga ved op-
gerelsen af belgbskravet efter stk. 2. Belgbet i 1. pkt. er
fastsat i 2020-niveau og reguleres én gang arligt efter ud-
viklingen i Danmarks Statistiks nettoprisindeks i en 12-
ménedersperiode sluttende i juni maned aret for det fi-
nansar, reguleringen vedrarer. Belgbet afrundes til neer-
meste hele kronebelgb.

6) Kontrolskifte, der sker vedrgrende boliger, der er belig-
gende i en ejendom, hvor ejeren eller en tidligere har ud-
fart energiforbedringer i et omfang, som indebeerer, at
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ejendommen har opnaet en indplacering pa energimark-
ningsskalaen, der ligger tre niveauer over den indplace-
ring, som var geldende fra 1. juli 2020. Lovens § 4 a fin-
der ikke anvendelse for § 5, stk. 5, nr. 6, 1. pkt. «

85... 3. 1 85, stk. 10, der bliver stk. 12, &ndres »stk. 9« til: »stk.
Stk. 2-9. .. 11«, 0g »stk. 1-8« &ndres til: »stk. 1-10«.

Stk. 10. Reglen i stk. 9 er dog ikke til hinder for, at der i
lejemal, som er forbedret, uden at der samtidig er gennem-
fart en til forbedringen svarende lejeforhgijelse, ved genud-
lejning kan aftales en leje efter reglerne i stk. 1-8.

87... 4.187,stk. 2, 2. pkt., &ndres »stk. 8« til: »stk. 10«.

Stk. 2. Lejeforhgjelse kan ikke kraeves, hvis lejen efter le-
jeforhgjelsen vil overstige det lejedes veerdi efter § 47, stk.
2, i lov om leje. Ved vurderingen af lejen og det lejedes veer-
di finder § 5, stk. 8, tilsvarende anvendelse. 1. pkt. gelder
ikke for ejendomme, hvis opfarelse er finansieret med in-
dekslan efter § 2, stk. 1, nr. 9, i lov om indeksregulerede re-
alkreditlan, og ejendomme taget i brug efter 1. januar 1989,
der er opfert af og udlejes af udlejere omfattet af lov om re-
alrenteafgift, sdfremt beregning af afkastning sker efter § 9,

stk. 4.
§2
I lov om andelsboligforeninger og andre boligfellesska-
ber, jf. lovbekendtgerelse nr. 1231 af 11. oktober 2018, fore-
tages falgende &ndring:
§ 7. Erhvervsministeren udarbejder en vejledende normal- 1.1 § 7 indseettes som stk. 2:
vedteegt for en andelsboligforening. »Stk. 2. Forslag om salg af fast ejendom eller om forenin-

gens oplgsning kan kun vedtages gyldigt med et flertal pa
mindst 4/5 af samtlige mulige stemmer. Er ikke mindst 4/5
af samtlige mulige stemmer repraesenteret pa generalforsam-
lingen, men opnas et flertal pa 4/5 af de representerede
stemmer for forslaget, kan der indkaldes til ny generalfor-
samling, og pa denne kan forslaget endeligt vedtages med et
flertal pa mindst 4/5 af de repreesenterede stemmer, uanset
hvor mange stemmer der er repraesenteret.«



