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Horingsnotat

Notat om de indkomne horingssvar vedrorende forslag til lov om
midlertidig regulering af boligforholdene og lov om andelsboligfor-
eninger og andre boligfaellesskaber

(Karensperiode ved erhvervelse mv. af udlejningsejendomme og
lovfaestning af krav til oplesning af andelsboligforeninger)

Transport- og Boligministeriet hgrte den 21. februar 2020 en reekke myndighe-
der, virksomheder og organisationer, jf. vedlagte hegringsliste i bilag 1, over
udkast til forslag til lov om midlertidig regulering af boligforholdene (Karens-
periode ved erhvervelse mv. af udlejningsejendomme og lovfzestning af krav til
oplgsning af andelsboligforeninger). Horingsfristen udlgb den 20. marts 2020.

1. Folgende myndigheder og organisationer har afgivet bemaerkninger til lov-
forslaget:

Advokatradet, Advokatsamfundet, Andelsboligernes Fellesreprasentation,
BOSAM, Byggesocietetet, Danmarks Lejerforeninger, Dansk Ejendomsmaegler-
forening, Erhvervsministeriet, Danske Lejere, Danske Udlejere, EjendomDan-
mark, Finans Danmark, Forsikring & Pension, FSR — Danske Revisorer, Husle-
je- og Beboerklageneavnsforeningen, Justitsministeriet, Klima-, Energi- og
Forsyningsministeriet, Lejernes Landsorganisation, P+.

2. Folgende myndigheder og organisationer har ikke haft bemaerkninger til
lovforslaget:

Datatilsynet, Den Danske Dommerforening, Grundejernes Investeringsfond,
KL, Skatteministeriet, Social- og Indenrigsministeriet, Praesidenten for Vestre
Landsret, Praesidenten for @stre Landsret.

3. Folgende myndigheder og organisationer har ikke afgivet horingssvar til
lovforslaget:
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Beskaftigelsesministeriet, BL — Danmarks Almene Boliger, Bygherrefor- Side 2/212+
eningen i Danmark, Dansk Byggeri, Dommerfuldmagtigforeningen, Fi-

nansministeriet, Kulturministeriet, Kgbenhavns Kommune, Landbrug &

Fgdevarer, SAPU og Statens Byggeforskningsinstitut/Aalborg Universitet,
Statsministeriet.

4. @vrige hgringssvar

Transport- og Boligministeriet har herudover modtaget heringssvar fra felgen-
de hgringsparter, som ikke er angivet pa lovforslagets horingsliste:

Andelsboligforeningen Milebuen, Danske Advokater og Husen Advokater.

Bemeerkninger til lovforslaget

I det folgende gengives hovedindholdet af de modtagne heringssvar til det
fremsatte lovforslag samt Transport- og Boligministeriets bemarkninger hertil.

Bemarkninger af generel politisk karakter samt forslag og bemerkninger, der
ikke vedrorer det fremsatte lovforslag, herunder forslag til anden regulering,
der ikke er indeholdt i lovforslaget, indgar ikke i notatet.

Transport- og Boligministeriet kan for en fuldsteendig gennemgang af samtlige
indsendte synspunkter henvise til heringssvarene, som er sendt til Folketingets
Boligudvalg.

1. Karensperiodens leengde

Danmarks Lejerforening ser gerne, at karensperioden forlaenges til 10 ar med
henblik pé at beskytte lejeniveauet effektivt.

Danske Lejere anforer, at den foreslaede leengde af karensperioden mindsker
betydningen af indgrebet og vil kunne afstedkomme gnske fra udlejernes side
om flere tidsbegraensede lejemal.

Transport- og Boligministeriet bemeerker hertil, at karensperioden pa 5 ar er
fastsat under hensyntagen til dels at opné den gnskede effekt i forhold til be-
skyttelse af lejeniveauet og dels at begraense foranstaltningen til det nadvendi-

ge.
Ministeriet er opmaerksomt pa de afledte konsekvenser af den foresldede ka-
rensperiode, herunder ift. prisfastseettelse og prisdannelse, der vurderes at vee-
re begraensede til det mindst mulige henset til formélet med karensperioden.

Det indstilles, at lovforslaget fastholdes.

2. Lovforslagets generelle terminologi
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Danmarks Lejerforening anforer, at begrebet “lejemal” ikke kan anvendes til at Side 3/2121
beskrive lejlighed eller lokale, idet begrebet reelt betyder lejeaftale eller lejefor-
hold.

Danmarks Lejerforening foreslar endvidere, at "kontrolskifte” erstattes af
“ejerskifte” eller “udlejersuccession”, og at begrebet “ultimative ejere” i lov-
forslaget bor erstattes med “reelle ejere”.

Foreningen af formand og sekretaerer for huslejenzeun og beboerklagenaevn i
Danmark bemaerker, at ordene “ejendomsretten” i stk. 4, nr. 1 og “ultimative
ejere” i stk. 4, nr. 3 mere preacist kunne erstattes af henholdsvis "overgang af
ejerandele” og “overgang af reelle ejere”.

Danske Lejere bemaerker, at der er forskel pa terminologien vedrerende til-
budspligt (ejerskifte) og terminologien vedrgrende karensperioden (kontrol-
skifte).

Advokatradet anferer, at "kontrolskifte” er et nyt juridisk begreb, som sages
nermere defineret i de folgende numre 1-8.

Transport- og Boligministeriet skal hertil samlet bemeerke, at det kan vaere
hensigtsmaessigt at praecisere, at der med “ejendomsretten” sigtes til overgan-
gen af ejerandele, og at der med ultimative ejere sigtes til samme kreds af ejere,
der omfattes af begrebet “reelle ejere”. Begrebet "lejemal” er ikke anvendt fuld-
steendig entydig i dansk lovgivning, og det omfatter séledes bade selve lejeafta-
len i nogen henseender og den fysiske lejlighed i andre henseender. Af denne
grund finder ministeriet ikke behov for at foretage redaktionelle justeringer i
lovforslaget for sa vidt angar dette begreb.

Begrebet “kontrolskifte” er anvendt i lovforslaget fordi der sigtes mod en brede-
re kategori af overgang af rettigheder end et egentligt ejerskifte eller overgang
af retten til ejerandele. Lovforslaget sigter saledes ogsa mod at omfatte tilfzlde,
hvor der indgas optionsaftaler eller overdrages visse gkonomiske rettigheder.
Der vil derfor vaere tale om andre situationer end de, der reguleres i relation til
sporgsmalet om tilbudspligt.

Det indstilles, at lovforslaget med de naevnte praciseringer vedreorende ejeran-
dele og reelle ejere fastholdes.

3. § 5, stk. 4, nr. 1 - Kontrolskifte ved overgang af ejendomsret

FinansDanmark bemaerker, at det bor fremga af § 5, stk. 4, at fuldbyrdelse af
pant eller anden sikkerhed ikke i sig selv betragtes som et kontrolskifte, nar det
medferer omdannelse af en andelsboligforening til en udlejningsejendom, jf. §
5, stk. 5, nr. 3.
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Transport- og Boligministeriet skal hertil bemaerke, at undtagelsen vedregren-
de omdannelse af andelsboligforeninger, jf. forslaget til § 5, stk. 5, nr. 3, sigter
mod situationer, hvor andelshaverne treeffer beslutning om oplesning og om-
dannelse. Det fremgér af de specielle bemaerkninger til bestemmelsen, at der
ikke foreligger et kontrolskifte, hvis en andelsboligforeningsejendom om-
dannes til udlejningsejendom, herunder ved overgang eller overdragelse af
ejendomsretten til andelshaverne eller til tredjemand, og alle senere videre-
salg, nar andelsboligforeningen er stiftet fgr lovens ikrafttreeden. Bestem-
melsen gelder siledes ogsa ved en omdannelse, der er foranlediget af at
andelsboligforening har gkonomiske problemer/er ngdlidende, herunder ved
tvangsauktion.

Danske Advokater anforer, at det forhold, at fuldbyrdelse af pant er omfattet af
definitionen pa et kontrolskifte indebaerer, at ejendomme, der salges pa
tvangsauktion omfattes af reglerne, hvilket vil have negativ betydning for
salgsprisen og en afsmittende virkning ved ldngivning til eksisterende ejere.

Danske Advokater bemarker endvidere, at definitionen pa kontrolskifte som
erhvervelse af 50 % af “ejendomsretten” er upracis, og at det med fordel kan
erstattes af begrebet “ejerandele”.

Danske Udlejere anforer, at der er mange andre former for hel eller delvis ejer-
skifte end anfert i bestemmelsen, og det fremgar ikke klart, om det alene er de
opregnede eksempler, der betragtes som kontrolskifte, og dermed om paragraf-
fen skal fortolkes indskraenkende eller udvidende.

Transport- og Boligministeriet skal hertil bemzerke, der vil veere afledte gko-
nomiske konsekvenser af reglerne om kontrolskifte og karensperiode. Det giver
ikke i sig selv anledning til at &endre lovforslaget. Forslaget om preecisering
vedrgrende “ejendomsretten” og “ejerandele” er imgdekommet, jf. ovenfor.

Ministeriet skal i gvrigt imgdekomme gnsket om en praecisering af situationer-
ne, hvor der sker kontrolskifte, hvorfor den foresldede boligreguleringslovs § 5,
stk. 4, nr. 8 preaciseres i overensstemmelse hermed.

Det indstilles, at lovforslaget fastholdes.

EjendomDanmark bemerker, at der ved delsalg af ejendommen kan forekom-
me situationer, hvor der udleses et kontrolskifte, hvilket vil pafere f.eks. min-
dretals- eller ligedelsejere en byrde, selv om de pagaeldende ikke har medvirket
til transaktionen.

EjendomDanmark bemarker endvidere, at reglerne om kontrolskifte ved ak-
kumuleret overgang af ejerandel de facto vil have tilbagevirkende kraft og mu-
ligvis have ekspropriativ karakter, hvilket bar afklares med Justitsministeriets
lovkontor.

Side 4/212+
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EjendomDanmark foreslar, at et kontrolskifte alene udlgses, hvis der inden for Side 5/2121
en periode pa 2-3 ar overdrages mere end 50 % af kapitalandelene.

Advokatradet anferer, at for at sikre formélet med bestemmelsen kunne denne
suppleres med en tidsmeessig begransning for at forhindre, at der over en ar-
raekke i sma bider under 50 % kan ske overdragelse af ejerandele, som siledes
efter 2-3 ar er oppe pa en samlet overdragelse pa mere end 50 % af ejerandele-
ne. Den tidsmassige afgraensning ber i s4 tilfeelde veere samme lengde som
karensperioden.Transport- og Boligministeriet skal hertil bemaerke, at rets-
virkningen af et kontrolskifte indtraeder for hele lejemélet eller den ejendom,
hvori lejemalet indgér. Selv om kontrolskifte matte foreligge i en situation, hvor
ikke alle ejere af en udlejningsejendom matte have medvirket til transaktionen,
vil der séledes vaere behov for at varetage det overordnede boligpolitiske formal
om beskyttelse af lejeniveauet.

Efter ministeriets opfattelse har lovforslaget ikke hverken i praksis eller ifalge
loven tilbagevirkende kraft, og det er ligeledes vurderingen, at lovforslaget ikke
udger et ekspropriativt indgreb efter grundlovens § 73.

Det indstilles, at lovforslaget fastholdes.

4. §5,stk. 4, nr. 2 — Overgang eller overdragelse af bestemmen-
de indflydelse

Danske Advokater anferer, at kontrolskifte ved direkte eller indirekte overgang
af bestemmende indflydelse vil sld igennem pa store ejendomskoncerner og
pensionskasser, hvorfor de eventuelle konsekvenser heraf bar undersoges
naermere.

Forsikring & Pension bemarker, at det bar vaere klart, hvorvidt en fusion eller
lignende selskabsmeessig transaktion i pensionssektoren udleser et kontrolskif-
te.

Pensionskassen P+ anferer, at lovforslaget ikke omtaler fusioner mellem pen-
sionskasser, og at det derfor er uklart, hvorvidt en fusion mellem to pensions-
kasser skal opfattes som et kontrolskifte, der udlagser en karensperiode for en
ejendom, der allerede er ejet af én af parterne i fusionen.

Advokatradet bemarker, at det i bemaerkningerne til bestemmelsen henvises
til selskabslovens §§ 6-7 séledes, at der ved bestemmende indflydelse forstas
den selskabsretlige definition heraf, jf. selskabslovens § 7, stk. 1-5. Det er Advo-
katradets vurdering, at denne kobling med fordel kunne fremga mere tydeligt i
selve lovteksten.

Transport- og Boligministeriet skal hertil samlet bemeaerke, at en fusion mel-
lem to juridiske personer kan udlgse et kontrolskifte som folge af overdragelse
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eller overgang af bestemmende indflydelse, hvis det indebaerer, at der sker et Side 6/2121
skifte af bestemmende indflydelse over lejemaélet eller den ejendom, hvori le-

jemalet indgar. Afthaengig af fusionens karakter (egentlig eller uegentlig fusion)

og de ejendomme, der indgar i fusionen, vil der saledes kunne udlgses et kon-

trolskifte.

Ministeriet skal imgdekomme en yderligere pracision af henvisningen til sel-
skabslovens §§ 6-7 i bemarkningerne, men vurderer det ikke ngdvendigt, at
dette fremgar af selve lovteksten.

Det indstilles, at lovforslaget fastholdes.
5. §5,stk. 4, nr. 3 — Udskiftning af de ultimative ejere

Danske Advokater opfordrer til at bestemmelsens raeekkevidde og ordlyd preeci-
seres, idet det afgarende ma veare, om der sker et skifte af mindst 50 % af ejer-
andelene.

Danske Advokater bemerker endvidere, at det for nogle institutionelle investo-
rer, fonde og barsnoterede selskaber vil veere den registrerede bestyrelse, der er
de ultimative ejere, og at den naturlige udskiftning af bestyrelsen vil udlgse et
kontrolskifte og dermed forleenge karensperioden. Eftersom det alene er alme-
ne fonde, der er undtaget fra kravet, kan det afstedkomme pres pa andre fonde
for at &ndre deres formalsbestemmelse, og for bagrsnoterede selskaber vil det
veere en stor og omkostningskravende opgave at konstatere, hvorvidt der er
sket en udskiftning af mere end 50 % af ejerne.

Advokatradet bemarker, at som bestemmelsen er udformet, er det ikke prae-
cist angivet, hvad der forstis ved: Et skifte af mindst 50 % af de ultimative
ejere”. Det ber praciseres i bestemmelsen, hvorvidt det er ejerantal eller ejer-
andele. Det er Advokatradets vurdering, at det mest retvisende vil veere, at det i
bestemmelsen praciseres, at der er tale om skift af mindst 50 % af de ultimati-
ve ejerandele, da kontrolskifte netop er et ejerskifte af mere end 50 % af ejen-
domsretten.

Transport- og Boligministeriet skal hertil bemaerke, at bestemmelsen har til
formal at sikre, at bestemmelserne om udlgsning af en karensperiode ved kon-
trolskifte ikke kan omgas ved at overdrage ejerandele l&ngere oppe i en ejer-
struktur. Almene fonde er undtaget fra bestemmelsen, hvorimod erhvervsdri-
vende fonde ikke er undtaget. Ministeriet finder, at de hensyn, der begrunder,
at almene fonde er undtaget fra reglen for sa vidt angar udskiftning af bestyrel-
sens medlemmer ogsa gor sig geldende for erhvervsdrivende fonde. Lovforsla-
gets specielle bemerkninger tilrettes i overensstemmelse hermed. Det forhold,
at det vil veere ressourcekravende at folge op pa endringer i det reelle ejerskab,
kan ikke begrunde en &ndring af lovforslaget.
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Det indstilles, at lovforslaget fastholdes, idet det dog praciseres, at undtagelsen Side 7/2121
vedrgrende almene fonde ogsa omfatter de erhvervsdrivende fonde, ligesom
det preeciseres, at der er tale om det reelle ejerskab.

6. § 5, stk. 5, nr. 4 - overdragelse eller overgang af det skonomi-
ske afkast

FinansDanmark bemarker, at den foreslaede definition pa et kontrolskifte i §
5, stk. 4, nr. 4, vil veere ungdigt hard for panthavere, der overtager administra-
tionen af ejendomme ved nedlidende ejendomme, idet der ikke er tale om et
planlagt ejerskifte, og at der derfor ikke ber indtraede et kontrolskifte, nar
panthaver treeder til pantet, eller nar panthaver videresalger ejendommen til
tredjemand.

Transport- og Boligministeriet skal hertil bemaerke, at en overgang af det gko-
nomiske afkast vil veere omfattet, ogsa selv om det er en panthaver, der overta-
ger dette. Var det ikke tilfeeldet, kunne reglerne om karensperioden omgas ved
at fremkalde en misligholdelsessituation, hvor en panthaver overtager det gko-
nomiske afkast eller selve ejendommen. Der kan siledes godt vaere tale om et
planlagt ejerskifte, der blot gennemfores via en panthaver.

Det indstilles, at lovforslaget fastholdes.
7. §5,stk. 5, nr. 6 — Optioner

EjendomDanmark bemarker, at de foresldede bestemmelser i § 5, stk. 4, nr. 7,
blokerer for, at serigse og ordentlige ejendomsinvestorer far adgang til at aftale
optioner og indgéd betingede aftaler om keb og salg af udlejningsejendomme.
Derfor foreslés det, at karensperioden forst skal gelde fra det tidspunkt, hvor
der er indgédet bindende aftale om ejendommes overdragelse mellem kaber og
seelger.

EjendomDanmark anferer endvidere, at der ikke er taget hgjde for, hvordan
man hindterer den situation, hvor en handel alligevel ikke effektueres, og at
det logiske udfald i en sddan situation ma veere, at karensperioden bortfalder
med tilbagevirkende kraft med den konsekvens, at huslejen maske skal efterre-
guleres for lejekontrakter indgaet i den periode, hvor kgberetten eller optionen
har kunne gores geeldende.

Danske Advokater har anfert, at det bar praeciseres, at det er en betingelse for
at optionsaftaler/aftaler om forkebsret og betingede aftaler udlgser en karens-
periode, at de pageldende aftaler gennemfares.

Foreningen af formaend og sekretaerer for huslejenzeuvn og beboerklagenaevn i
Danmark anferer, at det forekommer uklart, hvornar bestemmelsen i stk. 4, nr.
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6, finder anvendelse, og at det ber praeciseres, at bestemmelsen ikke finder Side 8/2121
anvendelse, hvor der er indremmet en begunstiget en forkgbsret.

Transport- og Boligministeriet skal hertil samlet bemzerke, at formélet med
den foresldede bestemmelse er at udlgse kontrolskifte i tilfaelde, hvor der ind-
gas eller overdrages en optionsaftale, der reelt ville indebaere et kontrolskifte
efter § 5, stk. 4, nr. 1-5, hvis den blev gennemfort, idet bestemmelsen tilsigter at
udlese den potentielle realitet bag optionen; nemlig at der opnés en ret vedro-
rende lejemalet eller den ejendom, hvori lejemalet er beliggende, som i sig selv
ville indebaere et kontrolskifte, hvis den blev realiseret. Indeholdt lovforslaget
ikke den foreslaede bestemmelse, ville reglerne om karensperioden efter om-
steendighederne kunne omgas.

I en situation hvor en handel ikke effektueres, dvs. hvor en option ikke udnyttes
efter sit indhold, vil der i henhold til den foreslaede bestemmelse veere indtradt
kontrolskifte allerede ved indgéelsen eller overdragelsen af en aftale indehol-
dende en option. Selv om optionen ikke maétte blive udnyttet, vil der séledes
vaere sket et kontrolskifte. Ministeriet kan tiltreede, at hvis en optionsaftale
ophgrer uden at veere udnyttet, udger den ikke leengere et kontrolskifte. Dette
preaciseres i de specielle bemarkninger til § 5, stk. 4, nr. 6.

Transport- og Boligministeriet er enig i, at den foreslaede bestemmelse ikke
skal omfatte tilfaelde, hvor der er aftalt en forkgbsret. Bemarkningerne herom i
de specielle bemerkninger udgar derfor.

Det indstilles, at lovforslaget fastholdes, idet omtalen af forkebsret i de speciel-
le bemaerkninger dog udgér, og idet det praciseres, at optionsaftaler, der ophg-
rer uden at vaere udnyttet, ikke udleser et kontrolskifte, hvorved retsstillingen
svarer til det, der gelder for betingede aftaler, der ikke gennemfores.

8. § 5, stk. 5, nr. 7 — indgéaelse eller overdragelse af betingede af-
taler

Danske Advokater har anfort, at det bar praeciseres, at det er en betingelse for
at optionsaftaler/aftaler om forkebsret og betingede aftaler udlgser en karens-
periode, at de pageldende aftaler gennemfares.

Transport- og Boligministeriet skal hertil bemzerke, at indgéelse eller overdra-
gelsen af en betinget aftale udleser et kontrolskifte pa de i bestemmelsen anfor-
te vilkar, og at kontrolskiftet indtrader allerede ved indgéelsen eller overdra-
gelsen. Som det fremgar af de specielle bemarkninger, foreligger der ikke et
kontrolskifte, hvis den betingede aftale ikke far virkning efter sit indhold.

Det indstilles, at lovforslaget fastholdes.

9. §5, stk. 5, nr. 8 — kombinerede transaktioner
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Foreningen af formaend og sekretzerer for huslejenaevn og beboerklagenaevn i
Danmark har bemarket, at det findes relevant at indfere en tidsmeessig over-
graense, da kontrolskifter kan forega successivt, saledes at der skal ses bort fra
transaktioner, der er foregaet for mere end f.eks. 5 ar siden.

FinansDanmark bemaerker, at det for at undga tvivl ber praeciseres, om der er
en tidsbegransning for, hvornar f.eks. flere overdragelser af rettigheder kan ske
over en lengere arrakke tilsammen kan udgere et kontrolskifte.

Transport- og Boligministeriet skal hertil bemeerke, at vurderingen af, hvor-
vidt der er sket et kontrolskifte sker pa baggrund af de dispositioner og begi-
venheder, der er henholdsvis foretaget og indtruffet siden sidste kontrolskifte.
Det sidste kontrolskifte kan godt ligge mere end 5 ar tilbage i tiden, og det vil
herefter vare afggrende, hvorvidt der siden sidste kontrolskifte matte veere sket
et nyt kontrolskifte.

Det indstilles, at lovforslaget fastholdes.
10. § 5, stk. 5, nr. 1 - Undtagelse vedrerende arveloven

FinansDanmark bemarker, at generationsskifte ikke er undtaget fra karenspe-
rioden, hvilket kan fa uhensigtsmeessig effekt for generationsskifte p4 omradet.
Generationsskifter bor efter FinansDanmarks opfattelse undtages fra karenspe-
rioden pa lige fod med arv, da det ikke er ualmindeligt, at der ved generations-
skifter er behov for at lave tillegsbelaning i ejendommen for at betale forskelli-
ge skatter og afgifter. Hvis ejendommene samtidig falder i veerdi som folge af
en karensperiode, vil det ramme disse situationer seerligt hardt.

EjendomDanmark anferer, at generationsskifte i levende live ber sidestilles
med arv, sd man i familierne og blandt naertstdende selv kan tilrettelaegge suc-
cession pa en hensigtsmeessig made, og at det vil veere helt afgorende for opret-
holdelse af danske familieejendomsselskaber pa ejendomsmarkedet at der gen-
nemfores denne ligestilling.

Husen Advokater anfgrer, at undtagelsen ogsa ber omfatte generationsskifte,
der gennemfores i levende live, overdragelse mellem agtefaeller samt overdra-
gelser til hidtidig medejer.

Transport- og Boligministeriet skal hertil samlet bemaerke, at generationsskif-
te, der ikke har en fast og entydig definition, reelt vil indebzeere en eller flere af
de dispositioner, der udlgser et kontrolskifte efter bestemmelserne i de foresla-
ede bestemmelser i § 5, stk. 4, nr. 1-8. Hvis der blev indfert undtagelser i relati-
on til generationsskifte i levende live, ville der kunne ske en omfattende udvan-
ding af karensperiodens effektive virkning, idet overdragelse af lejemal herefter
ville kunne gennemfores uden at udlase kontrolskifte og dermed en ny karens-
periode.

Side 9/212+
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Det indstilles, at lovforslaget fastholdes.

Justitsministeriet bemeerker, at arveloven giver mulighed for, at leengstlevende
egtefeller kan sidde i uskiftet bo, jf. arvelovens § 26, hvorefter langstlevende
egtefaelle nar som helst kan skifte med enkelte livsarvinger, eller foretage et
delvist skifte med samtlige. Dette indeberer, at arveskiftet delvist er udtryk for
en viljesdisposition. Den laengstlevende agtefzlle kan siledes foretage disposi-
tioner der kan have karakter af aftale med livsarvingerne, og med den nuvee-
rende formulering af bestemmelsen, vil det falde ind under undtagelsen.

Omvendt kan det have en sddan konsekvens, hvis uskiftet bo ikke falder ind
under undtagelsen i § 5, stk. 5, nr. 1, at l&engstlevende agtefelle kan have svee-
rere ved at sidde i uskiftet bo, fordi arveladers serlivsarvinger ikke vil samtykke
til det uskiftede bo, da en karensperiode vil blive udskudt til tidspunktet for
skiftet med leengstlevende egtefalle fremfor tidspunktet for arveladerens ded.

Justitsministeriet foreslar derfor, at det af disse grunde overvejes, om mulighe-
den for at sidde i uskiftet bo med livsarvinger skal falde ind under den nuvee-
rende undtagelse.

Justitsministeriet foreslar endelig, at det kan overvejes, hvorvidt undtagelsen
ber omfatte egtefalleskifte. Da reglerne om retsvirkningerne af skilsmisse fin-
des i lov om aegtefzllers gkonomiske forhold, ber en sddan overvejelse tages
med Social- og Indenrigsministeriet

Transport- og Boligministeriet skal hertil samlet bemeaerke, at undtagelsen
vedrerende skifte efter arveloven specifikt er indfgjet for at undgé uhensigts-
meessige konsekvenser, der ikke er udlgst af viljesdispositioner. Ministeriet er
enig i, at der ogsa i relation til udskiftet bo efter arvelovens § 26 kan vare
samme hensyn at varetage. Noget tilsvarende gor sig imidlertid ikke gaeldende i
forhold til aegtefaelleskifte, der alene udleses af viljesdispositioner.

Det indstilles, at bestemmelserne i undtagelsen i § 5, stk. 5, nr. 1, &ndres, s
undtagelsen ogsa omfatter tilfeelde, hvor efterlevende agtefelle sidder i uskiftet
bo efter arvelovens § 26. I gvrigt fastholdes lovforslaget.

11. § 5, stk. 5, nr. 3 - Undtagelse vedrorende andelsboligforenin-
ger

FSR anforer, at det ikke er hensigtsmaessigt, at der i lovforslaget sondres mel-
lem andelsboligforeninger, der er stiftet henholdsvis for og efter lovens ikraft-
traeden, idet nystiftede andelsboligforeninger allerede er underlagt meget strik-
se finansieringsregler i en periode pa 2 ar, hvor foreningen er bundet til kost-
prisen for ejendommen som grundlag for andelsvardiberegningen.

Side 10/2121
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Husen Advokater bemarker, at undtagelsen af andelsboligforeningerne for Side 11/
karensperioden medferer, at der ikke er lighed for loven i salgssituationen, nar

der udlgses tilbudspligt og ejendommen skal vurderes som en udlejningsejen-

dom, men andelsboligforeningen umiddelbart efter stiftelsen kan opskrive

ejendommens veaerdi.

Ejendom Danmark bemerker, at det hverken forekommer hensigtsmeaessigt
eller retfeerdigt, at karensperioden kun fritages for gamle” andelsboligforenin-
ger, mens nye andelsboligforeninger skal vaere underlagt reglerne.

Andelsboligforeningen Milebuen ser undtagelsen fra karensperioden som en
god made at sikre vaerdien af andelsboligforeningernes ejendom mod det fald i
valuarvurderingerne.

Transport- og Boligministeriet skal hertil bemeerke, at der med den politiske
aftale om initiativer mod kortsigtende investeringer i udlejningsejendomme er
aftalt en karensperiode, et gget energikrav, en huslejebremse og en styrkelse af
lejerne rettigheder. Aftaleparterne er enige om at initiativerne ikke skal have
negative konsekvenser for andelsboliger. Der er derfor blandt andet aftalt en
undtagelse fra karensperiode ved omdannelse af andelsboligejendomme til
udlejningsejendomme og en mulighed for at fastholde valuarvurderinger no-
minelt. Da undtagelsen fra karensperioden generelt vil kunne fore til hgjere
vaerdianseettelse af andelsboligejendomme end udlejningsejendomme, er det
endvidere aftalt at lovfzeste et tilslutningskrav fra 4/5 af andelshaverne for op-
losning af en andelsboligforening. En sddan lovfestning vil alt andet lige bidra-
ge til, at en undtagelse fra spekulantstoppet ikke forer til et utilsigtet aget pres
pa foreningerne til frivillig oplosning.

Bestemmelsen om undtagelsen er udformet, sa den alene galder for andelsbo-
ligforeninger, der er stiftet for lovens ikrafttraeden den 1. juli 2020. Det fremgér
af lovbemaerkningerne, at andelsboligforeninger, der stiftes ved overtagelse af
en udlejningsejendom efter lejeloven regler om tilbudspligt, efter lejelovens §
103, skal tilbydes at overtage ejendommen til samme kebesum, kontante udbe-
taling og evrige vilkar, som ejeren kan opna ved salg til anden side. Dette inde-
berer, at en andelsboligforenings overtagelse af en udlejningsejendom pa an-
delsbasis efter lovens ikrafttraeden vil ske til en pris, hvor effekten af karenspe-
rioden indgar. En undtagelsen fra karensperioden for andelsboligforeninger,
der stiftes efter lovens ikrafttreeden, ville indebeere at foreningerne efter over-
tagelse af ejendommen efterfolgende kunne kapitalisere den merpris de efter-
folgende ville kunne fa ved at szlge ejendommen uden en karensperiode.

En sddan potentiel kapitalisering har ikke veeret hensigten.

Det indstilles, at lovforslaget fastholdes.
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Finans Danmark finder det positivt, at andelsboligforeningsejendomme und-
tages fra karensperioden. Organisationen papeger dog, at ved at undtage an-
delsboligforeningsejendomme fra karensperioden, kommer der til at geelde to
forskellige veerdiansettelsesprincipper for andelsboligforeningsejendomme og
udlejningsejendomme, og der vil veere behov for en afklaring af, hvordan det
skal handteres i praksis.

Dansk Ejendomsmaeglerforening bemeerker, at en undtagelse af karensperio-
den skaber flere tekniske typer af udlejningsejendomme, hvilket vil betyde, at
andelsboligforeningers ejendomme skal vurderes som udlejningsejendomme i
den serlige kategori, hvor karensperioden ikke er geeldende. For hver gang der
opereres med endnu en teknisk, teoretisk forudsetning i valuarvurderingen,
fjerner denne sig yderligere fra den virkelighed den forudsattes at ramme efter
andelsboliglovens § 5.

Dansk Ejendomsmaeglerforening indstiller, at der finder en notering eller regi-
strering sted, sa det er offentligt tilgeengeligt dokumenteret, at en ejendom var
ejet af en andelsboligforening den 1. juli 2020.

Transport- og Boligministeriet skal hertil bemaerke, at undtagelsen fra ka-
rensperioden vil indebzre, at eksisterende andelsboligforeninger ikke oplever
vaerditab som folge af karensperioden. Ejendommene vil stadig skulle vurderes
som udlejningsejendomme som anfert i andelsboligloven § 5, dog som udlej-
ningsejendomme uden karensperiode.

Ministeriet er i dialog med Dansk Ejendomsmeglerforening, som er opmaerk-
som pa problemstillingen og vil foretage de nodvendige @ndringer af vejled-
ningen til branchenorm for valuarvurderinger. I forhold til registrering under-
seger ministeriet mulighederne i forhold til, at en ejendoms status som andels-
boligejendom registreres i BBR.

Det indstilles, at lovforslaget fastholdes.
12. § 5, stk. 5, nr. 4 - Undtagelse vedrorende energiforbedring

FinansDanmark bemarker, at der bakkes op om den greonne og beeredygtige
omstilling, men at den 2-arige periode naevnt i § 5, stk. 5, nr. 4, forekommer
uhensigtsmaessig og inkonsistent i forhold til lovforslaget om ogede energikrav,
hvor der ikke gaelder krav om, at energiforbedringerne er gennemfort inden for
en bestemt periode.

EjendomDanmark vurderer, at fritagelsesmuligheden i § 5, stk. 5, nr. 4, kun far
symbolsk betydning med mindre forslaget justeres, sa belobsgraensen skal ud-
males i forhold til udlejers bruttoinvestering i stedet for, at det kun er forbed-
ringsandelen, der teeller med.

Side 12/
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Foreningen af formeaend og sekretaerer for huslejenzevn og beboerklagenaevn i Side 13/2121
Danmark antager, at som bestemmelsen er formuleret, ma ogsa arbejder ud-

fort inde i lejlighederne indgd i beregningen af belgbet, men at forholdet ber

praeciseres.

Byggesocietetet bemerker, at belgbskravet pa kr. 3.000 pr. kvm. er meget haijt,
og foreslar, at der indferes sarregler for fredede ejendomme og de ejendomme,
der er bevaringsvardige og klassificerede med SAVE-veerdi 1-4.

Danske Udlejere anforer, at det ikke findes acceptabelt og ikke har en sam-
menhaeng med reglerne om kontrolskifte, nar karensperioden kan tilsidesattes
ved at foretage nogle ekstraordinaere store investeringer pa energiomradet.

Transport- og Boligministeriet skal hertil bemeerke, at perioden pa 2 ar er
valgt for at sikre en malrettet og maerkbar energirenovering over forholdsvis
kort tid. Belobet pa kr. 3.000 udgeres af den rene forbedringsudgift, da det vil
vaere serdeles vanskeligt i stedet at inddrage udlejers bruttoinvestering, herun-
der vedligeholdelsesudgifter, hvilket i gvrigt heller ikke vil afspejle den reelle
veerdi af renoveringen. Ministeriet er enig i, at bestemmelsen ogsa omfatter
arbejde udfert inde i lejlighederne. Der er ikke grundlag for at indfere saerregler
for fredede eller serligt bevaringsveerdige ejendomme.

Det indstilles, at lovforslaget fastholdes, idet det praeciseres i de specielle be-
mearkninger, at arbejdet udfert inde i lejlighederne ogsa indgar i beregninger-
ne.

13. § 5, stk. 5, nr. 5 - Undtagelse vedrorende energimarkning

FinansDanmark bemarker, at bestemmelsen i § 5, stk. 5, nr. 5, medforer, at
bestemmelsen ikke kan anvendes for sa vidt angar ejendomme, som ikke har et
energimaerke ved lovens ikrafttreeden, og at det forstkommende energimeerke
vil danne grundlag for hvorvidt ejendommen pa et senere tidspunkt har opnéet
et loft pa 3 niveauer.

FinansDanmark papeger endvidere, at det vil veere meget uhensigtsmeessigt,
hvis bestemmelsen i stk. 5, nr. 5, indebarer, at en ejendom kan falde tilbage i §
5, stk. 1-regulering, safremt energimaerket for ejendommen forringes efterfol-
gende, herunder som folge af agede krav til energiklasser.

EjendomDanmark henstiller til, at fritagelsesmuligheden i forslaget til § 5, stk.
5, nr. 5, erstattes med en bestemmelse, hvorefter ejendomme med energimaer-
ke C altid friholdes fra karensperioden. Endvidere ber der indferes en “katte-
lem” for alle de ejendomme, som ikke rentabelt kan loftes til energiramme C.
For disse ejendomme ber der fastsattes et minimumsbelgb for energirenove-
ringer efter samme principper som i gvrigt er geeldende i dag.
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Danmarks Lejerforening anferer, energikravet ber laftes til A eller B i stedet Side 14/2121
for C, idet det foreslaede niveau for energimarkning vil vaere utilstraekkeligt i
forhold til at opna klimamaélsatningen.

Pensionskassen P+ bemerker, at lovforslaget indeholder bestemmelse om, at
en ejendom, der ikke matte opfylde kravet om energimerke C pa tidspunktet
for lovens vedtagelse, og dermed ved genudlejning, kun kan udlejes efter reg-
lerne i § 5, stk. 1. Pensionskassen P+ foreslar derfor, at boligen efterfolgende -
nar energimarket er forgget til C - kan udlejes efter reglerne om det lejedes
veerdi, jf. § 5, stk. 2.

Danmarks Lejerforening papeger ogsa, at bestemmelserne om, at adgangen til
at anvende § 5, stk. 2, ogsa skal geelde, hvis ejendommen ligger to niveauer over
den energiramme, der var geeldende den 1. juli 2020, vil give ejere af ejendom-
me med energimarke E og D adgang til at opkraeve en leje teet pd markedsleje,
hvilket vil indebeere en favorisering af foraeldede udlejningsejendomme.

Husen Advokater anforer, at begrebet "beboelseslejlighed” bor anvendes i § 5,
stk. 5, nr. 4 og 5, og at boligreguleringslovens § 4a ikke ber finde anvendelse pa
nr. 4. Endelig anforer Husen Advokater, at skeringstidspunktet ber veere 1. juli
2014, hvor energirenoveringspakken tradte i kraft.

Energistyrelsen foreslar, at bestemmelsen omformuleres til folgende:

“Kontrolskifte, der sker vedrerende boliger, der er beliggende i en byg-
ning, hvor ejeren har udfert energiforbedringer i et omfang, som indebee-
rer, at bygningen har opnaet en indplacering pa energimarkningsskala-
en, der ligger tre niveauer over den indplacering, som var galdende fra 1.
juli 2020. Lovens § 4 a finder ikke anvendelse for § 5, stk. 5, nr. 5, 1. pkt.”

Transport- og Boligministeriet skal hertil samlet bemzerke, at den foresliede
bestemmelse har til formal at fremme vaesentlige energimeessige forbedring af
udlejningsejendomme. Det er energimaerket pa tidspunktet for lovens ikraft-
treeden, som er afgerende ved vurderingen af, om ejendommen pé et senere
tidspunkt har oplevet et loft pa 3 niveauer.

For ejendomme, som ikke pa tidspunktet for lovens ikrafttreeden har et ener-
gimeerke, vil forstkommende energimaerke herefter danne grundlag for vurde-
ringen af, hvorvidt ejendommen pé et senere tidspunkt har oplevet et laft pa 3
niveauer.

Ministeriet finder ikke grundlag for at sendret ordet "bygning” til “beboelsesle;j-
lighed, da energimarkningen gives til en bygning og ikke til den enkelte lejlig-
hed. Der er ikke grundlag for at a&ndre tidspunktet til 1. juli 2014, da det afge-
rende vil vaere, hvorvidt der efter lovens ikrafttreeden sker en veesentlig forbed-
ring af energimaerkningen.
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Kravet om energiramme C er valgt for at sikre et tilpas hgjt niveau, og ministe- Side 15/2121
riet ser ikke grundlag for at fjerne konsekvenserne i de tilfeelde, hvor bygningen
falder i energimeerke, dvs. under energiramme C.

Det indstilles, at lovforslaget justeres i overensstemmelse med den af Energi-
styrelsen foreslaede formulering og erstatning af “ejendom” med “bygning” i de
specielle bemaerkninger.

14. Ovrige foreslaede undtagelser fra karensperioden

EjendomDanmark foreslar, at et salg til medejere undtages fra karensperioden,
og at bestemmelserne heller ikke skal finde anvendelse pa bersnoterede ejen-
domsselskaber fordi disse selskabers kapitalandele er frit omsattelige, og at det
derfor i praksis kan vere vanskeligt at fastsld, hvornar mere end halvdelen af
kapitalen har skiftet ejer.

EjendomDanmark bemarker endvidere, at salg af fredede ejendomme ligele-
des ber friholdes fra karensperioden, idet det pa mange af disse ejendomme
slet ikke er muligt at haeve energirammen vaesentligt.

Forsikring & Pension foreslar, at fusion mellem pensionskasser og -selskaber
undtages fra definitionen pa kontrolskifte og saledes ikke udlgser en karenspe-
riode.

Pensionskassen P+ foreslér, at fusion mellem pensionskasser og -selskaber
undtages fra definitionen pa kontrolskifte og sédledes ikke udlaser en karenspe-
riode.

Dansk Ejendomsmaeglerforening bemeerker, at det ber preaeciseres, hvorvidt
boligaktieselskaber mv. reguleret af andelsboliglovens kapitel 3 omfattes af
karensperioden.

Transport- og Boligministeriet skal hertil samlet bemeerke, at boligaktiesel-
skaber og boliganpartsselskaber, jf. andelsboliglovens kapitel 3, er underlagt
samme maksimalprisbestemmelser som andelsboligforeninger og i regnskabs-
maessig og skonomisk sammenhang behandles som sadan. Disse boligtyper
rammes derfor af initiativerne i den politisk aftale pa samme made som an-
delsboligforeninger, hvorfor de vil blive omfattet af den saerlige ligesom andels-
boliger. Der findes ikke herudover at vaere grundlag for yderligere undtagelser
til karensperioden, herunder de ovenfor foresldede undtagelser, der alle vil
udhule effekterne af lovforslaget.

Det indstilles, at lovforslaget fastholdes med den preecisering, at undtagelsen
fra karensperioden for andelsboligforeninger ogsa galder boligaktieselskaber
og boliganpartsselskaber.
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15. Ikrafttraeden og karensperiodens anvendelse Side 16/2121

Foreningen af formand og sekretaerer for huslejenzeun og beboerklagenaevn i
Danmark anferer, at da det ikke udtrykkeligt er udelukket i lovforslaget, vil
navnene ga ud fra, at udlejere, der udferer gennemgribende moderniseringer i
en karensperiode, vil kunne indga lejeaftaler, hvorefter lejerne indtil karenspe-
riodens udleb betaler leje fastsat efter § 5, stk. 1, og at lejen efter karensperio-
dens udlgb haeves til § 5, stk. 2-niveau.

Foreningen af formaend og sekretzerer for huslejenaevn og beboerklagenaevn i
Danmark har ogsa anfert, at safremt det er hensigten, at karensperioden alene
skal geelde for lejemal, hvori der foretages gennemgribende modernisering efter
lovforslagets ikrafttreeden, ber dette tydeliggores i ikrafttreedelsesbestemmel-
sen.

Danmarks Lejerforening bemerker, de foreslaede bestemmelser om karenspe-
rioden mv. ber omfatte alle lejeaftaler, som indgés efter lovens ikrafttreden
uanset hvornar en lejlighed matte vaere moderniseret.

Finanstilsynet bemerker, at det kan preciseres, hvornar karensperioden finder
anvendelse i forhold til forbedringer, der er gennemfort efter lovens ikrafttree-
den i situationer, hvor udlejer foretager genudlejning henholdsvis 1 eller 5 ar
efter lovens ikrafttreeden.

Pensionskassen P+ anfgrer, at der er risiko for, at forslagets bestemmelser om
ikrafttreeden far konsekvenser med tilbagevirkende kraft ved genudlejning af
moderniserede lejligheder. Det anfores i den forbindelse, at det ogsa fremadret-
tet bor vaere muligt at udleje § 5, stk. 2-lejemal, som er moderniseret for lovens
ikrafttreeden, til den nuvarende leje under hensyn til at lejefastsaettelsen er
korrekt under de nugaeldende regler.

Husen Advokater bemarker, at det bor fremga af lovforslaget, at karensperio-
den kun skal galde for nye gennemgribende moderniseringer og ikke lejemal,
der tidligere har veret udlejet efter boligreguleringslovens § 5, stk. 2, og at be-
stemmelserne i § 3, stk. 2, er overfladig. Endelig bemerker Husen Advokater,
at lovforslagets § 3, stk. 3, bor skrives ind i andelsboliglovens § 7.

Danske Advokater foreslar, at det praciseres, at udlejere i karensperioden kan
fortsaette med lovligt at udleje lejemal efter § 5, stk. 2, hvis det pagaldende le-
jemal inden karensperioden opfyldte kriterierne for at blive udlejet efter § 5,
stk. 2, uanset om lejemalet opsiges og skal genudlejes.

LLO foreslar, at det fremgér direkte af lovforslagets bemaerkninger, at det ikke
kan aftales, at der opkraeves § 5, stk. 2-leje efter karensperiodens udleb, og der
saledes forst kan foretages regulering af lejen ved genudlejning. Hvis det ikke
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udelukkes at indga sadanne aftaler, vil effekten af karensperioden blive udhulet Side 17/2121
og teet pa virkningslgs.

LLO forslar endvidere, at der ikke mé fastsattes leje efter § 5, stk. 2, under ka-
rensperioden, selv om lejen allerede var fastsat efter disse bestemmelser ved
kontrolskiftets indtraeden.

Transport- og Boligministeriet skal hertil samlet bemeerke, at det ikke har
vearet hensigten med lovforslaget at afskaere udlejere fra at regulere lejen i hen-
hold til § 5, stk. 2, hvis betingelserne for at regulere lejen i medfer af denne
bestemmelse var opfyldt inden lovforslagets fremsaettelse og vedtagelse. Da
sporgsmalet har stor praktisk betydning, foreslas indfert en ny og saerskilt und-
tagelse i § 5, stk. 5, nr. 1, der positivt hjemler regulering efter § 5, stk. 2, i denne
situation.

Ministeriet bemarker, at der ikke er noget til hinder for, at en aftale om regule-
ring af leje i medfer af § 5, stk. 2, kan indgés pa et tidspunkt, hvor den gennem-
gribende renovering endnu ikke er gennemfert, men hvor reguleringen af lejen
farst far virkning efter udlebet af karensperioden, idet dette dog kun gaelder
under forudsatning af, at lejeperioden ikke er pabegyndt inden karensperio-
dens udleb.

Det indstilles, at forslaget fastholdes med den anforte tilfgjelse af en ny undta-
gelse i § 5, stk. 5, nr. 1. Endvidere praciseres de specielle bemaerkninger, sa det
klart fremgar, at der ikke kan indgas aftale om regulering af lejen i medfer af §
5, stk. 2, efter udlgbet af karensperioden, men at det for lejemal, som forst ud-
lejes med lejeperiodens begyndelse, efter karensperiodens udlgb kan udlejes
efter § 5, stk. 2, selvom lejeaftalen indgas inden karensperiodens begyndelse.

16. Krav til stemmeflertal ved oplesning af andelsboligforenin-
ger

BOSAM mener, at det er positivt, at det bliver en staorre andel af andelshaverne
der skal stemme for en oplgsning af andelsboligforeningen.

Danske Lejere finder det er positivt at fa fastsléet, at andelsboligforeninger kun
kan oplases ved et 4/5 flertal. Det mindsker presset imod, at disse boliger
kommer til at indga i spekulative arrangementer.

Advokatradet og Danske Advokater savner en naermere begrundelse for for-
slaget om indferelsen af en seerlig regel for flertalsbestemmelse ved salg af an-
delsboligforeningens ejendom og oplgsning og likvidation af foreningen, og der
eftersparges en redegorelse for denne fravigelse af grundleggende forenings-
retlige principper, idet der henvises til, at kravet til flertal i selskabsretten er et
flertal pa mindst 2/3 af stemmerne.



FSR finder kravet om 4/5 flertal fornuftigt og foreslar, at kravet til 4/5 flertal
ogsa skal finde anvendelse for andelsboligforeninger, der er stiftet for lovens
ikrafttreeden, idet kravet generelt vil give bedre finansieringsmuligheder for
andelsboligforeningerne.

Andelsboligforeningernes Fzllesrepraesentation bemarker, at undtagelse af
eksisterende andelsboligforeninger, der i dag har et lavere flertalskrav i deres
vedteegter, indebaerer, at bestemmelsen ikke bliver et tilstrackkeligt effektivt
vaern mod oplasning af eksisterende andelsboligforeninger, idet et betydeligt
antal foreninger i dag har et flertalskrav ved salg af fast ejendom eller om for-
eningens oplgsning pa 2/3 eller 3/4 af samtlige mulige stemmer.

Andelsboligforeningen Milebuen er betenkelig ved undtagelsen for eksisteren-
de foreninger, da en del &ldre foreninger vil have krav om 2/3 eller 34 flertal
ved foreningens oplosning eller salg.

Advokatradet bemarker, at ikrafttreedelsesbestemmelsen i lovforslaget § 3, stk.
3, er uklar, idet forslaget ikke finder anvendelse pa andelsboligforeninger, "der
for lovens fremsettelse pa generalforsamlingen gyldigt har vedtaget andet fler-
talskrav til oplesning af andelsboligforeningen”. Af denne bestemmelse synes at
fremga, at andelsboligforeninger, som har en geeldende regel for flertal for be-
slutning om salg og likvidation, ikke er omfattet af den nye bestemmelse. Sa-
fremt det er meningen, at bestemmelsen alene skal gelde for nystiftede andels-
boligforeninger, bor dette fremga af selve bestemmelsen i § 7, stk. 2.

EjendomDanmark vurderer, at de foresldede bestemmelser om krav til flertal-
lets storrelse ved beslutning om oplgsning af en andelsboligforening er overflo-
dige og saledes bar udga.

Transport- og Boligministeriet skal hertil samlet bemzerke, at den foreslaede
bestemmelse indeberer, at det fra lovens ikrafttraeden vil kreeve tilslutning fra
mindst 4/5 af andelshaverne, for foreningen kan besluttes oplgst, eller forenin-
gens ejendom kan szlges. Det fremgéar af lovbemaerkningerne, at lovfeestning af
et tilslutningskrav alt andet lige vil bidrage til, at en undtagelse fra spekulant-
stoppet ikke forer til et utilsigtet aget pres pa foreningerne til frivillig oplesning
pa baggrund af uopfordrede kabstilbud fra investorer. Det er fortsat frivilligt
for andelsboligforeningen at vaelge at oplese sig selv, men lovfaestningen skal
sikre, at foreningens ejendom ikke kan szlges uden en stor tilslutning blandt
andelshaverne.

Det fremgar af lovforslagets § 3, stk. 3, at lovfeestningen ikke finder anvendelse
pa andelsboligforeninger, der for lovforslagets fremszeettelse pa generalforsam-
lingen gyldigt har vedtaget andet flertalskrav end 4/5 til oplesning af andelsbo-
ligforeningen. Hensigten hermed er at sikre, at man ikke griber ind i beslutnin-
ger om fastsettelse af lavere krav end 4/5 tilslutning , som andelsboligforenin-
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ger har truffet i overensstemmelse med deres vedtaegter for lovforslagets frem- Side 19/2121
sattelse.

Lovfaestningen gelder derimod alle eksisterende foreninger, der ikke konkret
har vedtaget lavere krav, og nye foreninger. For at sikre klarhed om ikrafttree-
delsesreglen preciseres det i lovforslagets § 3, stk. 3, at det lovfaestede krav om
tilslutning pa 4/5 ikke finder anvendelse pa andelsboligforeninger, der for lov-
forslagets fremsettelse gyldigt har vedtaget et lavere flertalskrav.

En beslutning om at @ndre tilslutningskravet til oplesning fra et krav om 4/5
tilslutning til et lavere tilslutningskrav vil efter normalvedteegten for andelsbo-
ligforeninger og almindelig foreningsretlig praksis kraeve 4/5 tilslutning fra
andelshaverne. Eksisterende foreninger, der har a&ndret tilslutningskravet vil
derfor have haft 4/5 flertal for &ndringen og ma formodes at kunne opna dette
flertal ogsa selvom kravet blev skeerpet til at geelde foreninger med konkret
vedtagne lavere tilslutningskrav. Nyere foreninger, der ved stiftelsen har fastsat
lavere tilslutningskrav til oplesning, vil typisk vaeret stiftet med en relativt hgj
ejendomsveerdi og som sddan ikke have stort incitament til oplesning.

Transport og Boligministeriet finder derfor ikke grundlag for et indgreb i an-
delsboligforeningers selvbestemmelsesret ved at fastsette regler om indgreb i
allerede trufne vedtegtsbestemmelser.

Det bemaerkes, at situationen adskiller sig fra reglerne om pant og udleg i an-
delsboliger og kommunal anvisningsret til andelsboliger, hvor der er indfert
lovgivning med virkning uanset modstaende bestemmelser i foreningernes
vedteegter. I forhold til pant og udleeg blev der indfert en generel adgang for
den enkelte andelshaverne til at pantsaette sin andel kombineret med, at an-
delsboligforeningerne ikke kan beslutte at udelukke eller begraense adgangen til
at pantsatte andelen. I forhold til anvisningsretten blev der indfert en adgang
for andelsboligforeningerne til frivilligt efter sine regler for vedtegtsaendringer
at beslutte anvisningsret. Boliger omfattet af anvisningsretten skal uanset mod-
stdende vedtegtsbestemmelser om overdragelse skal tilbydes kommunalbesty-
relsen.

Det indstilles, at lovforslaget fastholdes, med den overfor naevnte precisering
af ikrafttreedelsesreglen i § 3, stk. 3, om at undtagelsen fra det lovfaestede til-
slutningskrav geelder andelsboligforeninger, der for lovforslagets fremsattelse
gyldigt har vedtaget et lavere flertalskrav.

Andelsboligforeningernes Fzellesrepraesentation og Andelsboligforeningen
Milebuen mener, at kravet skal skarpes til 9/10 for forslag om foreningens
oplesning, idet der ber stilles sa store krav til enighed i foreningen, nar der er
tale om sd indgribende en beslutning. Et krav pa 9/10 vil ikke hindre nedliden-
de foreningers muligheder for oplasning.
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Transport- og Boligministeriet skal hertil bemaerke, at en foragelse af tilslut- Side 20/2121
ningskravet til 9/10 vil vaere en yderligere skaerpelse og et storre indgreb i an-
delsboligforeningers selvbestemmelsesret. En sddan a&ndring vurderes generelt

indebare en vanskeliggarelse af beslutningen om oplgsning.

Det indstilles, at lovforslaget fastholdes.

Bilag 1. Hgringsliste

Advokatradet

Advokatsamfundet

Andelsboligernes Feellesreprasentation
BL — Danmarks Almene Boliger
BOSAM

Byggesocietetet

Bygherreforeningen i Danmark
Danmarks Lejerforeninger

Dansk Byggeri



Dansk Ejendomsmeglerforening
Danske Lejere

Danske Udlejere

Den Danske Dommerforening
Dommerfuldmagtigforeningen
EjendomDanmark

Finans Danmark
Forsikring&Pension

FSR — Danske Revisorer
rundejernes Investeringsfond
Husleje- og Beboerklagenaevnsforeningen
KL

Kegbenhavns Kommune
Landbrug & Fadevarer

Lejernes Landsorganisation
Preasidenten for Vestre Landsret
Preasidenten for Ostre Landsret
P+

Realkreditforeningen
Realkreditradet

SAPU

Statens Byggeforskningsinstitut/Aalborg Universitet.
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