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Betenkning afgivet af Erhvervs-, Vakst- og Eksportudvalget den 3. maj 2018

Betankning

over

Forslag til lov om &ndring af lov om andelsboligforeninger og andre
boligfellesskaber

(Mere robuste andelsboligforeninger)

[af erhvervsministeren (Brian Mikkelsen)]

1. ndringsforslag

Der er stillet 7 @ndringsforslag til lovforslaget. Erhvervs-
ministeren har stillet ndringforslag nr. 1, 2 og 4-7. Enheds-
listens medlemmer af udvalget har stillet eendringsforslag nr.
3.

2. Udvalgsarbejdet

Lovforslaget blev fremsat den 28. februar 2018 og var til
1. behandling den 15. marts 2018. Lovforslaget blev efter 1.
behandling henvist til behandling i Erhvervs-, Vekst- og
Eksportudvalget.

Maoder
Udvalget har behandlet lovforslaget i 3 moder.

Horing

Et udkast til lovforslaget har inden fremsettelsen vaeret
sendt i hering, og erhvervsministeren sendte den 6. decem-
ber 2017 dette udkast til udvalget, jf. ERU alm. del — bilag
74. Den 28. februar 2018 sendte erhvervsministeren de ind-
komne heringssvar og et notat herom til udvalget.

Skriftlige henvendelser

Udvalget har i forbindelse med udvalgsarbejdet modtaget
skriftlige henvendelser fra:

Advokat Kristian Strandberg Dreyer, Kgbenhavn K,

Henning Nielsen, Frederiksberg,

Lund Poulsen, Skedstrup,

Lars Erik Sebbelov, Kebenhavn @ og

Lars Wismann, Kgbenhavn V.

Erhvervsministeren har over for udvalget kommenteret
de skriftlige henvendelser til udvalget.

Deputationer
Endvidere har Lars Wismann, Kebenhavn V, mundtligt
over for udvalget redegjort for sin holdning til lovforslaget.

Sporgsmal
Udvalget har stillet 12 spergsmal til erhvervsministeren
til skriftlig besvarelse, som denne har besvaret.

3. Indstillinger og politiske bemarkninger

Et flertal i udvalget (S, DF, V, LA, RV og KF) indstiller
lovforslaget til vedtagelse med de af erhvervsministeren
under nr. 1, 2 og 4-7 stillede @ndringsforslag. Flertallet vil
stemme imod det af Enhedslisten under nr. 3 stillede &n-
dringsforslag.

Et mindretal 1 udvalget (SF og ALT) indstiller lovforsla-
get til forkastelse ved 3. behandling. Mindretallet vil stem-
me for de stillede eendringsforslag.

Et andet mindretal i udvalget (EL) vil stemme hverken
for eller imod lovforslaget ved 3. behandling. Mindretallet
vil stemme for de stillede eendringsforslag.

Enhedslistens medlemmer af udvalget mener, at der er
mange gode tiltag i lovforslaget men ogsa nogle ting, som
ikke er hensigtsmessige. Bl.a. andet finder Enhedslisten det
problematisk, at lejefastsattelse for tidligere andelshavere i
ejendomme, der er solgt pa tvangsauktion eller i forbindelse
med en forenings konkurs, ikke skal folge boligregulerings-
lovens bestemmelser om omkostningsbestemt leje eller som
minimum de nuverende regler. Lejefastsettelse er allerede
nu kompliceret, og en indferelse af en ny lejeberegnings-
form ger det kun vaerre. Enhedslisten foresléar derfor, at dette
element tages ud af lovforslaget, og at de nuvarende regler
for lejefastsattelse folges.

Inuit Ataqatigiit, Nunatta Qitornai, Tjodveldi og
Javnadarflokkurin var pé tidspunktet for betenkningens af-
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givelse ikke reprasenteret med medlemmer i udvalget og
havde dermed ikke adgang til at komme med indstillinger
eller politiske udtalelser i betenkningen.

En oversigt over Folketingets sammensatning er optrykt
i beteenkningen.

4. Andringsforslag med bemzrkninger

ZAndringsforslag

Af erhvervsministeren, tiltradt af udvalget:
Til titlen

1) Titlen affattes saledes:
»Forslag
til

Lov om @ndring af lov om andelsboligforeninger og
andre boligfzllesskaber, lov om leje, lov om byfornyelse
og udvikling af byer og lov om midlertidig regulering af

boligforholdene
(Mere robuste andelsboligforeninger)«.

[Praecisering af lovforslagets titel]

Til § 1

2) I den under nr. 3 foreslaede § 3 ¢ udgar i stk. 1 ordet
»fast«.
[Sproglig tilpasning]

Af et mindretal, (EL), tiltrdt af et mindretal (SF og ALT):

3) Nr. 4 affattes saledes:

»4.1 § 4 indseettes som stk. 3-6:

»Stk. 3. Den, der erhverver en andelsboligforenings faste
ejendom pa tvangsauktion eller fra en andelsboligforenings
konkursbo, kan alene fastsette lejen for den, som pé overta-
gelsestidspunktet var andelshaver, efter bestemmelserne i
stk. 4.

Stk. 4. Lejen for en tidligere andelshaver i en ejendom
omfattet af stk. 3 kan fastsettes efter lejelovgivningens reg-
ler.

Stk. 5. Den, der erhverver en andelsboligforenings ejen-
dom efter stk. 3, kan ikke kraeve betaling af forudbetalt leje
eller depositum af den, som pé erhvervelsestidspunktet var
andelshaver.

Stk. 6. Uenighed om fastsattelse af leje og om betaling af
forudbetalt leje og depositum afgeres af huslejenavnet, jf.
reglerne i lov om midlertidig regulering af boligforholde-
ne.««

[Lejen for tidligere andelshavere i ejendomme, der er solgt
pa tvangsauktion eller i forbindelse med en andelsboligfor-
enings konkurs, kan alene fastsattes efter lejelovgivningens
regler]

Af erhvervsministeren, tiltradt af udvalget:

4) I det under nr. 4 foreslaede § 4, stk. 3, udgar ordet »fas-
te«.
[Sproglig tilpasning]

5) Det under nr. 4 foreslédede § 4, stk. 9, affattes saledes:
»Stk. 9. Uenighed om fastsattelse af leje og om betaling
af forudbetalt leje og depositum afgeres af huslejenavnet i
kommuner omfattet af lov om midlertidig regulering af bo-
ligforholdene.«
[Pracisering af bestemmelsens anvendelsesomrade]

6) I den under nr. 7 foresldede § 6 ¢ udgér i stk. 1, nr. 5,
og stk. 2 ordet »faste«.
[Sproglig tilpasning]

7) Efter nr. 9 indszttes som nyt nummer:

»01. § 16, stk. 4, 2. pkt., ophaeves.«
[Konsekvensendring som folge af lovforslagets § 1, nr. 9]

Bemarkninger

Tilnr. 1
Med andringsforslaget foretages en praecisering, sa det
kommer til at fremga af lovforslagets titel, at der med lov-
forslagets §§ 2-4 ogsé foretages en endring af lejeloven, by-
fornyelsesloven og boligreguleringsloven.

Tilnor. 3

Den gzldende § 4 regulerer en andelshavers ret til fortsat
brugsret af den pageldendes bolig, nér andelsboligforenin-
gens ejendom erhverves af en ny ejer. Det er som udgangs-
punkt lejelovgivningens almindelige bestemmelser, som fin-
der anvendelse i forholdet mellem den nye ejer af ejendom-
men og den tidligere andelshaver. Herved bemerkes, at det
af forarbejderne til den nuverende affattelse af § 4 (FT
1980-81, tilleg A, lovforslag L 8, sp. 211) fremgar, at de
foreslaede regler i § 4 gar ud pé, at »andelshavere i tilfelde
af, at en ny ejer overtager ejendommen, har ret til at blive
boende som lejere i overensstemmelse med reglerne i den til
enhver tid geldende lejelovgivning«.

Bestemmelsen har imidlertid givet anledning til en vis
usikkerhed om, hvorvidt lejeforholdet mellem den nye ejer
og en tidligere andelshaver skal anses som et nyt brugsfor-
hold eller et fortsat brugsforhold, herunder serlig med hen-
syn til fastsettelse af huslejen og udlejers mulighed for at
kreeve forudbetalt leje og depositum af en tidligere andelsha-
ver. Bestemmelsen har, for sd vidt angér disse spergsmal,
serlig givet anledning til tvivl i forhold til f.eks. en andels-
boligforenings eventuelle konkursbo eller en tvangsaukti-
onskeber.

Det foreslés pa denne baggrund i stk. 3 og 4 at precisere,
at lejen for en tidligere andelshaver, hvor andelsboligfor-
eningens faste ejendom enten er solgt pa tvangsauktion eller
solgt af foreningens konkursbo, fastszttes efter lejelovgiv-
ningens regler, hvilket medferer, at det er lejelovens og — i
regulerede kommuner — boligreguleringslovens regler, der
finder anvendelse ved fastsattelse af lejen. I naevnte tilfel-
de, hvor der er tale om et ejerskifte, skifter en tidligere an-



delshaver status fra andelshaver og fortsatter brugsforholdet
til sin lejlighed som lejer. Herved bemerkes, at Hojesteret
ved dom af 19. september 2017 (sag 270/2016) har fastslaet,
at afsigelsen af et konkursdekret over en andelsboligfor-
ening ikke medforte, at ejendommen blev erhvervet af kon-
kursboet som ny ejer. Ved konkursdekretet var der séledes
ikke sket et ejerskifte, hvorfor to andelshavere fortsat havde
status som andelshavere og ikke lejere.

Bestemmelsen i det foreslaede stk. 3 fastslar, at den, der
erhverver en andelsboligforenings faste ejendom pa tvangs-
auktion eller fra en andelsboligforenings konkursbo, alene
kan fastsatte lejen for en tidligere andelshaver efter bestem-
melserne i stk. 4. Med forslaget til stk. 3 ligestilles retsvirk-
ningen af singulaer retsforfelgning (tvangsauktion) med uni-
versalforfolgning (konkurs) i de tilfelde, hvor en andelsbo-
ligforenings ejendom overtages af en ny ejer.

Efter bestemmelsen i det foreslédede stk. 4 kan lejen fast-
sette efter lejelovgivningens regler, dvs. lejelovens og — i
regulerede kommuner — boligreguleringslovens regler. Ved
fastsettelsen af lejen efter lejelovgivningens regler kan ud-
lejeren ikke beregne sig en lejeforhgjelse for forbedringer,
som den enkelte andelsbolighaver har foretaget, mens den
pageldende var andelshaver.

Bestemmelsen i stk. 4 vedrerer alene lejefastsettelsen
vedrerende boligen, men ikke andre forhold som f.eks. regu-
lering af sarskilt aftale om leje af garage eller andre vilkar,
der ikke direkte vedrarer boligen. Saddanne aftaler vil skulle
reguleres eller @ndres efter almindelige formueretlige reg-
ler. Bestemmelsen finder heller ikke anvendelse i perioden
fra en andelsboligforening er erkleret konkurs, og indtil
konkursboet overdrager boets ejendom. En andelshavers bo-
ligafgift i denne periode pavirkes ikke i sig selv af, at an-
delsboligforeningen erkleres konkurs.

Bestemmelserne i stk. 3-6 har virkning, hvor erhvervel-
sen af andelsboligforeningens faste ejendom pa tvangsauk-
tion eller fra en andelsboligforenings konkursbo sker efter
lovens foresldede ikrafttraedelsestidspunkt. Det er uden be-
tydning, hvornar begaring om tvangsauktion eller konkurs-
begeering mod andelsboligforeningen er indgivet, set i for-
hold til lovens foreslaede ikrafttraedelsestidspunkt.

Da lejeforholdet ved den nye ejers erhvervelse af ejen-
dommen efter stk. 3 ikke kan betragtes som et nyt lejefor-
hold, vil lejen for de tidligere andelshavere ikke kunne fast-
settes efter boligreguleringslovens § 5, stk. 2. Boligregule-
ringslovens § 5, stk. 2, bestemmer, at private udlejningsboli-
ger, som er blevet gennemgribende forbedret, kan udlejes til

en husleje, der er fastsat efter det lejedes verdi. Bestemmel-
sen 1 boligreguleringslovens § 5, stk. 2, kan alene anvendes
ved genudlejning af den tidligere andelsbolig.

I stk. 5 foreslés, at en erhverver af ejendommen, jf. stk. 3,
ikke kan kraeve betaling af forudbetalt leje eller depositum
af en tidligere andelshaver, da der i disse tilfelde er tale om
en fortsettelse af en brugsret og ikke en aftale om en ny
brugsret.

Det folger af den foresldede bestemmelse, at den, der har
erhvervet ejendommen efter stk. 3, ikke kan opkreve forud-
betalt leje og depositum hos de tidligere andelshavere, med-
mindre der indgés aftale herom med den enkelte lejer.

I stk. 6 foreslas, at uenighed om fastsattelse af husleje og
om betaling af forudbetalt leje og depositum efter denne be-
stemmelse afgares af huslejenavnet.

Med bestemmelsen fastslas det, at huslejenevnet har
kompetence til at afgere tvister mellem udlejeren og lejeren
om bl.a. lejefastsattelse og regulering af denne efter de fore-
slaede regler. Efter geeldende regler i lejelovgivningen har
huslejenavnet kompetence til at treeffe afgerelse i sager om
uenighed mellem udlejeren og lejeren i en lang rakke
spergsmal, herunder om lejefastsattelsen.

Tilnr. 2,4 og 6
Der er tale om en sproglig tilpasning. Ved andringsfor-
slagene bringes der overensstemmelse med den terminologi,
der i ovrigt i den galdende lov anvendes ved benavnelsen
af en andelsboligforenings ejendom.

Tilnr. 5
Med andringsforslaget foretages en pracisering, hvoref-
ter det tydeliggeres, at uenighed om fastsattelse af leje og
om betaling af forudbetalt leje og depositum afgeres af hus-
lejenaevnet, dog alene i kommuner, hvor lov om midlertidig
regulering af boligforholdene (boligreguleringsloven) er
galdende, jf. herved denne lovs kapitel 1.

Til nr. 7

Zndringsforslaget er en konsekvens af lovforslagets § 1,
nr. 9, hvorefter § 16, stk. 3, 2. og 3. pkt., i lov om andelsbo-
ligforeninger og andre boligfallesskaber ophaves. Ved &n-
dringsforslaget ophaves henvisningen i § 16, stk. 4, 2. pkt.,
til § 16, stk. 3, 2. og 3. pkt., hvilket indebzrer, at det er for-
ldelseslovens bestemmelse om foraldelsesfristens lengde
og om afbrydelse af foreldelse, der finder anvendelse.
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Inuit Ataqatigiit, Nunatta Qitornai, Tjodveldi og Javnadarflokkurin havde ikke medlemmer i udvalget.

Socialdemokratiet (S)

Dansk Folkeparti (DF)

Venstre, Danmarks Liberale Parti (V)
Enhedslisten (EL)

Liberal Alliance (LA)

Alternativet (ALT)

Radikale Venstre (RV)
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Inuit Ataqatigiit (IA)
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Tjodveldi (T)

Javnadarflokkurin (JF)
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Bilagsnr.

Oversigt over bilag vedrerende L 177

Titel

Heringsnotat og heringssvar, fra erhvervsministeren
Henvendelse af 9/3-18 fra advokat Kristian Strandberg Dreyer, Ko-
benhavn K

Tidsplan for udvalgets behandling af lovforslaget
Henvendelse af 5/4-18 fra Henning Nielsen, Frederiksberg
Henvendelse af 11/4-18 fra Lars Wismann, Kegbenhavn V
Henvendelse af 11/4-18 fra Lars Wismann, Kegbenhavn V
Henvendelse af 8/4-18 fra Lars Erik Sebbelov, Kebenhavn @
Henvendelse af 17/4-18 fra Henning Nielsen, Frederiksberg
Andringsforslag, fra erhvervsministeren

Udkast til beteenkning

Andringsforslag, fra erhvervsministeren

2. udkast til beteenkning

Henvendelse af 23/4-18 fra Lund Poulsen, Skedstrup

3. udkast til beteenkning

Henvendelse af 29/4-18 fra Lars Erik Sebbelov, Kebenhavn @
Henvendelse af 1/5-18 fra Henning Nielsen, Frederiksberg

Oversigt over spergsmal og svar vedrerende L 177
Titel
Spm. om kommentar til henvendelsen af 9/3-18 fra advokat Kristian
Strandberg Dreyer, Kebenhavn K, til erhvervsministeren, og ministe-
rens svar herpa
Spm. om, hvilke konsekvenser ministeren vurderer, at den foresldede
begransning 1 muligheden for finansiering med afdragsfrie 1an og den
foreslaede karensperiode pa 3 ar far for stiftelsen af nye andelsbolig-
foreninger, til erhvervsministeren, og ministerens svar herpa
Spm. om, hvor mange nystiftede boligforeninger der inden for de sids-
te par ar ikke ville have kunnet leve op til den foresldede begrensning
1 muligheden for finansiering med afdragsfrie 1an og/eller den foresla-
ede karensperiode pé 3 ar, til erhvervsministeren, og ministerens svar
herpa
Spm. om hjemmel til at fastsatte nermere regler om valuarvurderin-
ger, til erhvervsministeren, og ministerens svar herpa
Spm. om kommentar til henvendelsen af 5/4-18 fra Henning Nielsen,
Frederiksberg, til erhvervsministeren, og ministerens svar herpa
Spm. om kommentar til henvendelserne af 11/4-18 fra Lars Wismann,
Kebenhavn V, til erhvervsministeren, og ministerens svar herpa
Spm. om kommentar til henvendelsen af 8/4-18 fra Lars Erik Sebbe-
lov, Kebenhavn @, til erhvervsministeren, og ministerens svar herpa
Spm. om kommentar til henvendelsen af 17/4-18 fra Henning Nielsen,
Frederiksberg, til erhvervsministeren, og ministerens svar herpa

Bilag 1
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Spm., om ministeren vil yde teknisk bistand til udarbejdelse af @n-
dringsforslag, der sikrer, at fremtidig lejefastsattelse folger de nuvee-
rende regler, nar andelshavere bliver lejere, til erhvervsministeren, og
ministerens svar herpa

Spm. om kommentar til henvendelsen af 23/4-18 fra Lund Poulsen,
Skedstrup, til erhvervsministeren, og ministerens svar herpa

Spm. om kommentar til henvendelse af 29/4-18 fra Lars Erik Sebbe-
lov, til erhvervsministeren, og ministerens svar herpa

Spm. om kommentar til henvendelsen af 1/5-18 fra Henning Nielsen,
Frederiksberg, til erhvervsministeren, og ministerens svar herpa



