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Udvalget om tilbudspligt

Udvalget har til formal at beskrive og analysere den nuvaerende tilbudspligt, herunder forvent-
ningerne til ordningen, omfanget af anvendelsen af tilbudspligtsreglerne og udfordringerne/pro-
blemerne med ordningen. Herudover har udvalget til formal at finde et eller flere konkrete for-
slag til at forbedre den nuveerende tilbudspligt med henblik pa en mindre bureaukratisk, mindre
omkostningstung og smidig l@sning.

Udvalgsarbejdet har seerligt fokuseret pa at identificere og udarbejde initiativer, der kan sikre,
at tilbudspligten bliver mindre bureaukratisk, mindre omkostningstung og mere smidig.
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Indledning

1. Indledning

1.1. Kommissoriet

"Baggrund

I den af regeringen (Socialdemokratiet, Venstre og Moderaterne), Socialistisk Folkeparti, Dan-
marksdemokraterne, Det Konservative Folkeparti, Enhedslisten, Radikale Venstre, Dansk Fol-
keparti og Alternativet indgaede aftale om af 15. maj 2023 og bygge- og boligpolitiske indsatser
aftaltes det, at der efter en grundig dialog med lejer- og udlejerorganisationer skulle gennem-
fores en analyse af tilbudspligten.

Det er fundet formalstjenligt at nedsaette et udvalg til at gennemfgre denne analyse.

Formal
Formalet med udvalget er at analysere, hvordan en mindre bureaukratisk, mindre omkost-
ningstung og smidig tilbudspligt kan tilsikres.

| dag bruges der store ressourcer fra udlejers side pa at gennemfare en tilbudspligt, som i den
form, den ligger i dag, sjeeldent resulterer i nye andelsboligforeninger.

Udvalgets opgaver
Udvalget skal gennemfgre en analyse af tilbudspligten. Analysen skal indeholde falgende:

e En beskrivelse og analyse af den nuveerende tilbudspligt herunder forventningerne
til ordningen, omfanget af anvendelsen af tilbudspligtsreglerne og udfordrin-
gerne/problemerne forbundet hermed.

o  Et eller flere konkrete forslag til at forbedre den nuvaerende tilbudspligt med henblik
pé en mindre bureaukratisk, mindre omkostningstung og smidig l@sning.

e Herunder kan der veere tale om forslag til helt andre modeller for tilbudspligt.

Udvalgets sammensaetning
Udvalget sammensaettes med:

e En repreesentant fra Huslejenaevnsforeningen (kendskab til lejelovgivningen)
e En dommer (kendskab til reglernes anvendelse i praksis)

e  En boliggkonom (kendskab til boliggkonomi- og finansiering)

e En udlejerrepraesentant

e  En lejerrepraesentant

e En repreesentant fra Andelsboligforeningernes Feellesrepraesentation”.
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1.2. Udvalgets sammensatning

Udvalget havde ved afgivelse af denne rapport falgende sammensaetning:
e Landsdommer Claus Rohde (formand)
e  Professor Hans Henrik Edlund, Husleje- og beboerklagensevnsforeningen
e Tidligere juridisk direkter Lena Hartmann, EjendomDanmark (Nu PKA Ejendomme)
e  Chefgkonom Marc Lund Andersen, Boliggkonomisk Videncenter
e  Chefjurist Anders Svendsen, Lejernes Landsorganisation

e  Juridisk chef Anne Kristensen, Andelsboligforeningernes Feaellesrepraesentation

1.3. Opfyldelse af kommissoriet

Der har veeret uenighed blandt udvalgets medlemmer om, hvordan kommissoriet naermere
skal forstas.

Claus Rohde, Hans Henrik Edlund og Lena Hartmann har forstaet kommissoriet séledes, at
udvalgets opgave var at finde Igsninger for, hvordan lejelovens nuveerende regler om tilbuds-
pligt kunne blive lettere at gennemfgre. Disse medlemmer af udvalget har derfor forstaet
kommissoriet saledes, at det vaesentlige har veeret at foretage en undersggelse af udfordrin-
ger ved gennemfarelsen af tilbudspligten for udlejer, herunder omkostningerne til opfyldelse
af tilbudspligten og lgsningen af disse udfordringer. Som en del heraf indgar forslag om re-
geleendringer, der vil ggre udlejerens forpligtelse dels tydeligere, dels lettere at gennemfare.

Marc Lund Andersen, Anders Svendsen og Anne Kristensen har forstdet kommissoriet sale-
des, at udvalget skulle foretage en undersggelse af tilbudspligtsordningen, der inkluderede “en
beskrivelse og analyse af den nuveerende tilbudspligt herunder forventninger til ordningen, om-
fanget af anvendelsen af tilbudspligtsreglerne og udfordringerne/problemerne forbundet her-
med”. Denne analyse skulle sa danne grundlag for forslag til, hvordan tilbudspligtsordningen
kunne forbedres med henblik pa at tilsikre mindre bureaukrati, faerre omkostninger og en mere
smidig ordning.

Da der ikke fandtes noget data eller nogle undersggelser, der belyste graden af bureaukrati,
omkostninger og smidighed, forstod disse medlemmer kommissoriet sddan, at dét matte veere
en primeer opgave at fa belyst for at kunne fremsaette passende regelforslag.

Kommissoriet fremhaever, at tilbudspligten i dag sjaeldent farer til nye andelsboligforeninger.
Det blev derfor tolket som en prioritet at fa belyst, hvorvidt og hvorfor det matte veere tilfaeldet
— herunder i hvilken grad det skyldes tilbudspligtsreglerne eller arsager sasom finansierings-
regler, gkonomi blandt eksisterende lejere, prisudvikling for andelsboliger eller helt andre ar-
sager.

Som fglge af denne uenighed, har udvalget udfgrt undersggelser, der tilgodeser begge fortolk-
ninger af kommissoriet.
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1.4. Afrapportering
Udvalget har afholdt 12 mader i perioden marts 2024 til juni 2025.

Det bemaerkes, at udvalget har haft mulighed for at komme med flertals- og mindretalsudtalel-
ser i forbindelse med den endelige rapportering.

Udvalget er blevet sekretariatsbetjent af Social- og Boligministeriet (departementet) samt So-
cial- og Boligstyrelsen. Udvalget har faet en raekke beregninger udfert af Social- og Boligsty-
relsen. En del af disse beregninger er medtaget som bilag til rapporten.

Det bemzerkes, at der igennem rapportens punkt 2-7 anvendes begrebet "traditionel andels-
boligforening” og "traditionel andelsboligforeningsejendom”. Ved begrebet menes en ejendom,
hvor de tidligere lejere har overtaget ejendommen pa andelsbasis. Der findes ikke data om,
hvilke af de traditionelle andelsboligforeninger som er stiftet som falge af tilbudspligten, og
hvilke der er stiftet via et frivilligt salg af ejendommen til lejerne.

1.5. Sammenfatning

Reglerne om tilbudspligt i lejelovens kapitel 24 indebzerer en reekke forpligtelser for udlejeren
ved hel eller delvis overdragelse af ejendommen eller ved en raekke overdragelser af aktier-
eller anparter i det selskab, som ejer ejendommen. Opfyldelse af reglerne forarsager udgifter
og kraever ressourcer for udlejer.

Udvalget laegger til grund, at der politisk fortsat er et gnske om at bevare muligheden for le-
jerne for at overtage ejendommen pa andelsbasis, hvilket fremgar bl.a. af seneste skaerpelse
af lejelovens § 198, jf. lov nr. 1793/2023. Udvalget har derfor ikke diskuteret, hvorvidt reg-
lerne i deres hele skulle afskaffes eller vaesentligt begraenses. Udvalget har herefter veaeret
enige om, at reglerne ikke fungerer optimalt i dag — hverken for den udlejer, der skal gen-
nemfgre tilbudspligten, eller for den lejer, der modtager tilbudsbrevet fra udlejer, og som har
mulighed for at vaere med til at acceptere tilbuddet, der alene kan accepteres af en andelsbo-
ligforening stiftet af lejerne.

Undersggelser har vist, at der er en vaesentlig forskel i beboersammensaetningen og botider
afheengigt af boligformen.

| Danmark er der groft optegnet tre forskellige boligformer; ejerbolig, andelsbolig og lejebolig.
Der er flest, der bor i ejerboliger, med henholdsvis. ca. 1.454.000 boliger og ca. 3.358.000
personer, hvor den gennemsnitlige botid er 19 ar. Der er 1.191.000 personer, der bor i pri-
vate lejeboliger, hvor den gennemsnitlige botid er 7 ar, og 1.010.000 personer, der bor i al-
mene lejeboliger, hvor den gennemsnitlige botid er 10 ar. Den boligtype med feerrest beboere
er andelsboliger, hvor der er ca. 200.000 boliger med ca. 345.000 beboere, hvor den gen-
nemsnitlige botid er 12 ar.
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Tilgangen af andelsboliger har med alene i omegnen af 100 boliger arligt de sidste ar ikke
veeret hgj. Dette til trods for, at der er et vaesentligt antal eiendomme, der er omfattet af til-
budspligtsreglerne. Som felge af, at udvalget konstaterer, at der er s& fa (hvis nogen) almene
boliger, der saelges som andelsboliger, vurderer udvalget, at der i denne sammenhaeng er
tale om 11.402 relevante ejendomme med i alt 219.836 relevante boliger, der var tilbudsplig-
tige i 2024. Lejen for disse er typisk fastsat efter reglerne om omkostningsbestemt leje, her-
under som gennemgribende forbedrede lejemal, og ejendommene udggres typisk af aeldre
udlejningsejendomme, hvor lejeniveauet er i den lave ende af lejemarkedet. Ejendommene
er udlejningsejendomme, og ved fremtidigt salg af ejiendommene skal ejendommen tilbydes
til lejerne pa andelsbasis. | det omfang ejendommene er opfert i 1967 eller senere, eller hvis
opferelsesar er ukendt, kan ejendommen formentlig ejerlejlighedsopdeles, og i givet fald vil
ejendommen ikke laengere vaere omfattet af reglerne om tilbudspligt.

Udvalget har faet foretaget en raekke illustrative beregninger af henholdsvis de rent gkonomi-
ske (boligomkostninger) samt likviditetsmaessige (boligudgifter) konsekvenser for lejere ved
at takke ja ifm. tilbudspligten. Beregningerne indikerer, at det generelt er gkonomisk fordelag-
tigt for lejere at blive andelshavere, da boligomkostningerne falder. Fordelagtigheden varierer
afhaengigt af, hvor hgj en husleje lejeren hidtil har betalt. Desto hgjere husleje desto mere
fordelagtigt er det at blive andelshaver.

Pa trods af den gkonomiske fordelagtighed viser beregningerne dog ogsa, at lejerens likvidi-
tet presses, fordi der efter eventuel overtagelse skal betales af pa lan.

Beregningerne indikerer derfor, at lejere, der takker nej ifm. tilbudspligt, ikke takker nej ud fra
en ren gkonomisk betragtning, men snarere det likviditetsmaessige pres, et kab vil medfere.
Der er i 2010’erne sket flere opstramninger med hensyn til finansieringsvilkar og krav i forbin-
delse med stiftelse af andelsboligforeninger, hvilket kan have medvirket til, at der ikke stiftes
flere andelsboligforeninger. Udvalget har ikke undersagt det naermere omfang af, hvilken be-
tydning disse forhold har.

Udvalget har via en spgrgeskemaunders@gelse, jf. punkt 8, kunnet konstatere, at en udlejer,
der skal gennemfare en tilbudspligt, har udgifter og bruger ressourcer pa opfyldelse af lejelo-
vens regler. Spgrgeskemaundersggelsen viste blandt andet, at en udlejer alene p& advokat-
omkostninger i gennemsnit anvender 77.000kr. pa en aktivhandel og 127.000kr pa en aktie-
/anpartshandel. Ud af 177 tilbudspligtige handler, som udvalget gennem spgrgeskemaunder-
sggelsen har faet indsigt i, accepterede lejerne alene handlen i to tilfaelde, svarende til 1,15
% af handlerne, hvilket harmonerer med opggrelsen udarbejdet af Social- og Boligstyrelsen,
punkt 5.3, figur 5.3. Undersggelsen er baseret pa besvarelser fra ret fa respondenter, hvoraf
en af respondenterne har bidraget med oplysninger om ca. 2/3 af overdragelserne, og under-
sggelsen er pa den baggrund usikker og kan derfor alene anvendes indikativt. Havde den pa-
geeldende respondent ikke svaret, havde acceptraten vaeret pa ca. 3 %, hvilket understreger
undersggelsens usikkerhed. Blot to respondenter besvarede, hvor laenge afholdelse af syn
og skan i forbindelse med en aktie-/anpartshandel kunne traekke handler ud. De angav, at
det henholdsvis kunne tage op til 7 og 10 maneder. Det skal bemaerkes, at udvalget gnskede
at f& gennemfart en digital spgrgeskemaundersgagelse til bedre belysning af spargsmal, men
ministeriet oplyste, at det ikke kan stille et program til gennemfgrelse af en sadan undersg-
gelse til radighed.
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Udvalget har gnsket, at der blev indhentet oplysninger fra Tinglysningsretten om antallet af
ejendomsoverdragelser, hvor lejerne har faet ejendommen tilbudt efter reglerne om tilbuds-
pligt, men hvor lejerne ikke har accepteret tilbuddet. Udvalget ville derved kunne have faet
oplysninger om antallet af ejendomsoverdragelser, hvor tilbuddet ikke blev accepteret. Ting-
lysningsretten har udarbejdet en saerskilt erkleering herom, som skal anvendes for at fa ting-
lyst et skade pé en tilbudspligtig ejendom, som oplysningerne kunne baseres pa. Det blev
oplyst, at unders@gelsen ville koste knap 15.000 kr., men ministeriet gnskede ikke at bruge
ressourcerne til denne undersggelse, hvilket udvalget finder utilfredsstillende.

Det bemaerkes endvidere, at det ikke har veeret muligt at lave en brugerundersagelse, hvor
lejere som blev tilbudt en ejendom kunne svare pa, hvorfor de valgte ikke at overtage ejen-
dommen pa andelsbasis.

Ved udvalgets arbejde er det ikke analyseret, hvorvidt priserne eller vilkarene for langivning
er anderledes for lejere, som vil overtage en ejendom pa andelsbasis end for investorer.

Udvalget har drgftet, at tilbudspligtsprocessen pa flere punkter kan effektiviseres, smidigge-
res og ggres administrativt lettere. Da udvalget laegger til grund, at der er et politisk nske om
at bevare muligheden for lejerne for at overtage ejendommen pa andelsbasis, har udvalget
endvidere drgftet forslag til at sikre mulighederne herfor. Udvalgets arbejde er fordelt pa de
nuveerende bestemmelser i lejeloven, og udvalget har i den forbindelse diskuteret og under-
segt nedenstaende forslag, der dog ikke alle stettes af hele udvalget:

- Til "tilbudspligtens anvendelsesomrade”, jf. lejelovens § 196, har udvalget under-
sggt og udarbejdet forslag om:

o en ensretning af antallet af beboelseslejligheder for at tilbudspligten udig-
ses, jf. punkt 9.2.1.,

o en éendring af reglerne for om tilbudspligt udlgses ved udmatrikulering og
udstykning, jf. punkt 9.2.2 og

o en andring, safremt der sker udlejning, inden der er opnaet byggetilla-
delse, jf. punkt 9.2.3.

- Til "avrige rettigheder”, jf. lejelovens § 197, har udvalget ikke stillet forslag til en-
dringer.

- Til "aktivering af tilbudspligt”, jf. lejelovens § 198, har udvalget undersggt og udar-
bejdet forslag om:

o enendring af reglerne om, hvorvidt overdragelse af selskabsandele udig-
ser tilbudspligt, jf. punkt 9.3.1.,

o en andring af, hvornar successiv overdragelse af selskabsandele udlgser
tilbudspligt, jf. punkt 9.3.2.,

o en andring af reglerne om tilbudspligt ved salg af aktier/anparter i hol-
dingstruktur, jf. punkt 9.3.3.,

o enindfgrelse af, at tilbudspligt kan udigses som fglge af aktieudvidelser
mv., jf. punkt 9.3.4, og
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o enudvidelse af undtagelsesbestemmelserne, jf. punkt 9.3.5.

- Til "opfyldelse af tilbudspligt®, jf. lejelovens § 199, har udvalget undersagt og udar-
bejdet forslag om:

o En preecisering af, at tilbuddet skal afgives overfor lejere og ikke fremle-
jere, jf. punkt 9.4.1,

o enindfgrelse af en totrinsmodel for acceptfristen, jf. punkt 9.4.2,

o en model for hurtigere gennemfgrelse af syn og sken ved retterne, jf.
punkt 9.4.3.,

o enandring af reglerne for syn og sken ved overdragelse af et ejendoms-
selskab, der alene ejer den tilbudspligtige ejendom, jf. punkt 9.4.4.,

o implementering af en minimumsliste for de oplysninger, som udlejer skal
udlevere til lejer i forbindelse med tilbudspligten, jf. punkt 9.4.5.-9.4.6. og

o en mulighed for at tilbyde ejendommen til lejerne, uden at lejer har et ak-
tuelt tilbud fra tredjemand, jf. punkt 9.4.7.

- Til "tinglysning”, jf. lejelovens § 200, og "fravigelighed”, jf. lejelovens § 201, har ud-
valget ikke stillet forslag til eendringer.

Derudover har udvalget undersggt indfarslen af en ny hjemmel, der omfatter retsvirkningen
af, at en udlejer ikke har gennemfart tilbudspligten, jf. punkt 9.5.

1.6. Mindretalsudtalelse

Mindretalsudtalelse — Anders Svendsen

"Udvalget har efter min opfattelse lavet et godt stykke arbejde, men er grundlseggende for til-
bageholdende med at drage de ngdvendige konklusioner, der forklarer, hvorfor der ikke op-
rettes flere andelsboligforeninger ved brug af tilbudspligten.

Det fremgar af Social- og Boligstyrelsens tal, Bilag 8, figur O, at priserne pa udlejningsejen-
domme (korrigeret for inflation) er tredoblet, siden man indfgrte muligheden for at opkreeve
en hgjere husleje ved sékaldte gennemgribende moderniseringer. Fordi lejerne betaler — eller
kommer til at betale — en hgjere husleje, vurderes ejendommen til en hgjere veerdi.

Denne udvikling har dels tiltrukket udenlandske investorer til markedet og dels pavirket lejer-
nes gkonomi negativt, da huslejeniveauet for gennemgribende moderniserede boliger ifalge
Ekspertudvalget for boligreguleringslovens § 5, stk. 2, i gennemsnit er 80 % hgjere end for
ikke-moderniserede boliger.

Lejerne kan dermed spare mindre op, og den ejendom, de skal kgbe for at blive andelsha-
vere, er samtidig blevet dyrere.

@nsker man reelt, at der etableres flere andelsboliger, er det derfor disse regler, der er mest
relevante at eendre.”
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Mindretalsudtalelse — Lena Hartmann
"EjendomDanmark mener, at udvalgets anbefalinger bgr laeses med afsaet i det oprindelige
politiske gnske om at skabe en mere smidig og mindre bureaukratisk tilbudspligt.

Tallene i rapporten (herunder gengivet i bilag 5 og i afsnit 8.4) viser en stagnerende tilgang af
andelsboligforeninger, og at tilbudspligten kun udnyttes i ganske f4 tilfeelde, mens tilbudsplig-
ten i alle tilfeelde medfarer administrative og gkonomiske byrder for virksomhederne.

EjendomDanmark kan pa den baggrund ikke statte op om de forslag, som udvider tilbuds-
pligten eller som pa anden vis ger processen mere bureaukratisk — da det er EjendomDan-
marks opfattelse, at forslagene ikke veesentlig vil gge antallet af andelsboliger, der bliver stif-
tet igennem tilbudspligten.

EjendomDanmark mener, at det er vigtigt at den politiske balance i lejeloven, som blev fast-
lagt af et bredt flertal i Folketinget for fa ar siden, opretholdes. Vi opfordrer derfor til en lovre-
vision, der stringent fremmer proportionalitet og mindsker de ungdige byrder i forbindelse
med tilbudspligten. Eventuelle lovaendringer ber derfor fokusere pa en preecisering og forenk-
ling af reglerne, sa ressourcer anvendes malrettet og proportionalt.”

Mindretalsudtalelse — Anne Kristensen

"ABF mener, at selvom der er et hensyn at tage til proportionalitet mellem byrderne for udle-
jerne og fordelene for lejerne og boligmarkedet som helhed, ma man samtidig ikke laegge et
gjebliksbillede for antallet af nystiftede andelsboligforeninger til grund for, hvordan reglerne
for tilbudspligt indrettes.

Konklusionen péa udvalgets arbejde har ikke veeret, at det er lejelovens regler, der i sig selv
spaender ben for stiftelsen af nye foreninger. De foresldede sendringer handler derfor i hgj
grad om at foretage justeringer, der praeciserer gaeldende regler og sikrer intentionen med
lovgivningen om tilbudspligt. Hertil kommer forslag, fx om en forenklet proces for syn og
sken, som tilgodeser udlejernes behov for en hurtigere afklaring af, om lejerne vil overtage
ejendommen som andelsboligforening, uden at ga pa kompromis med retssikkerheden for
lejerne.

Faldet i antallet af nystiftede andelsboligforeninger via tilbudspligten méa ses i sammenhaeng
med stigende priser pa udlejningsejendomme og strammere finansieringskrav, bade til selve
foreningen og til den enkelte lejer, der har brug for at Iane penge til indskuddet i en andelsbo-
ligforening. Da bade konjunkturer og finansieringskrav kan aendre sig over tid, er det afge-
rende for det blandede boligmarked, at reglerne om tilbudspligt ikke forringes for lejerne
alene begrundet i, at det for nuvaerende er gkonomisk vanskeligt at stifte andelsboligforenin-

ger.
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2. Tilbudspligten i dag

2.1. Indledning

Tilbudspligten blev oprindeligt indfart i lejeloven i 1975, men blev kraftigt bearbejdet i forbin-
delse med en starre revision af lejeloven i 1979.

Formalet med indferslen af tilbudspligten i 1975 var at sikre, at lejerne kunne overtage ejen-
dommen péa andelsbasis, safremt udlejer matte gnske at sselge ejendommen. Dette formal er
fortsat baggrunden for tilbudspligtsreglerne. Reglerne er efterfalgende blevet udbygget séle-
des, at ogsa overdragelse af stemmemajoriteten i aktie- og anpartsselskaber, som ejer ejen-
dommen, udlgser tilbudspligt.

2.2. Redeggrelse for den historiske udvikling i reglerne

Dette afsnit indeholder et overblik over de mest centrale sendringer i tilbudspligtsreglerne i
lejeloven, siden tilbudspligten blev introduceret i 1975.

2.21. Tilbudspligten blev indfart

Tilbudspligtsreglerne blev indfart i lejeloven ved lov nr. 82 af 19. marts 1975 om leje, som tradte
i kraft 1. april 1975. Forslaget havde baggrund i en boligpolitisk aftale af 11. juni 1974. Tilbuds-
pligten fremgik af denne lejelovs § 57 b, og omfattede alene ejendomme, 1) hvor der var valgt
beboerrepraesentation, og 2) hvor et flertal i eiendommen pa forhand havde besluttet, at ejen-
dommen skulle tilbydes til lejerne med henblik pa overtagelse af ejendommen pa andelsbasis,
for elendommen overdrages til anden side.

Kravet om, at reglerne alene fandt anvendelse pa ejendomme, hvor der var beboerrepreesen-
tation, medfgrte, at reglerne alene fandt anvendelse pa ejendomme med 12 beboelseslejlig-
heder eller flere.

Der var endvidere en forudsaetning for, at lejerne skulle tilbydes ejendommen, at ejerne i for-
vejen havde tilkendegivet, at de gnskede at fa den tilbudt. Ejeren af ejiendommen skulle have
modtaget "forhandsmeddelelsen” om, at et flertal af lejerne gnskede at fa tilbudt ejendommen
forud for, at ejendommen blev overdraget til anden side, for at reglerne fandt anvendelse. Eje-
ren skulle efter modtagelsen af meddelelsen lade meddelelsen tinglyse pa ejendommen.

Tilbudspligten var herefter geeldende i 5 ar, men kunne ved beslutning af lejerne forleenges i 5
ars intervaller.
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Safremt "forhandsmeddelelsen” var fremsendt til udlejeren, skulle udlejeren — safremt udlejer
gnskede at saelge ejendommen — give lejerne tilbud om at kebe ejendommen pa samme vilkar,
som kunne opnas hos tredjemand.

Lejernes acceptfrist var i loven fastsat til 2 uger.

Det er ikke muligt at konkludere, hvad de politiske overvejelser bag indfgrelsen af tilbudspligts-
reglerne i 1975 var, idet boligudvalget ikke ndede at afgive en betaenkning om spargsmalet,
da der i mellemtiden blev udskrevet valg.

2.2.2. Tilbudspligten blev gennemgribende sndret

| forbindelse med en starre teknisk revision af leje- og boligreguleringslovgivningen, blev leje-
loven aendret ved lov nr. 237 af 8. juni 1979 om leje, som tradte i kraft den 1. januar 1980.
Tilbudspligtsreglerne blev ved lovaendringen delt i flere paragraffer, og var herefter at finde i
§§ 100-105. Ligesom den gvrige lejelov fik tilbudspligtsreglerne en gennemgribende aendring.

Ved lovaendringen blev de ejendomme, der var omfattet af tilbudspligtsreglerne udvidet til at
omfatte alle ejendomme, der helt eller delvist blev anvendt til beboelse. Det var dermed ikke
leengere en betingelse, at der skulle vaere en beboerrepreesentation i ejendommen. Ved lov-
endringen blev acceptfristen forlaenget til 6 uger.

Kravet om en "forhandsmeddelelse” fra lejerne blev ogsa fijernet, hvorfor tilbudspligten herefter
gjaldt, uanset om lejerne tidligere havde vist interesse i eiendommen eller gj.

Samtidig blev tilbudspligten udvidet til at omfatte ejendomme, der enten i) udelukkende blev
anvendt til beboelse, og som mindst indeholdt 6 beboelseslejligheder, eller ii) der bade blev
anvendt til bade erhverv og beboelse, og som indeholdt mindst 13 beboelseslejligheder.

Af forarbejderne til eendringen af lejeloven, FT 1978-1979, tilleeg B, sp. 1043-1044, fremgar
det, at udvidelsen af ejendomme var begrundet i et gnske om at fremme, at lejerne overtog
udlejningsejendomme pa andelsbasis.

Ved a&ndringerne blev det endvidere tydeliggjort, at hverken tvangsauktion, arv eller bodeling
var at anse som en overdragelse, hvorfor tilbudspligtsreglerne ikke fandt anvendelse i disse
tilfeelde. Samtidig tydeliggjorde man, at reglerne fandt anvendelse, hvis der sker overdragelse
ved arv eller gave til en juridisk person.

Endelig blev der indsat en bestemmelse om, at reglerne om tilbudspligt opretholdes, selvom
ejeren foretager matrikulaer udstykning efter loven var blevet vedtaget. Af forarbejderne til aen-
dringen af lejeloven, FT 1978-1979, tilleeg B, sp. 1044, fremgar det, at bestemmelsen blev
indsat for at sikre, at hvis ejendom, der farst er omfattet af reglerne, forbliver omfattet af til-
budspligten.
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2.2.3. Tilbudspligtens lebende tilpasning

Ved lov nr. 170 af 28. april 1982 blev reglerne om tilbudspligt udvidet med, at reglerne blev
opretholdt, safremt ejeren efter lovens vedtagelse foretog matrikuleere aendringer, og at reg-
lerne fandt anvendelse ved fusion.

Der blev samtidig indfert regler om, at ejerens tilbud til lejerne skulle veere bilagt saedvanlige
oplysninger om ejendommen, herunder oplysninger om ejendommens driftsudgifter, lejefor-
hold og saldi pa forskellige konti. Acceptfristen pa 6 uger skulle farst lgbe fra det tidspunkt,
hvor lejerne havde modtaget disse oplysninger fra ejeren.

Ved lov nr. 706 af 22. december 1982 blev der indfgrt en undtagelse til, hvornar tilbudspligts-
reglerne bliver aktualiseret. Undtagelsen medfarte, at reglerne ikke skulle anvendes ved over-
dragelse til en erhverver, der var hidtidig medejer. Ifglge forarbejderne var arsagen, at det var
en “upraktisk situation”, der i sddanne tilfeelde ville opsta som fglge af, at det sa alene ville
veere en ideel anpart, der skulle tilbydes til lejerne til overtagelse pa andelsbasis.

Tilbudspligtsreglerne blev udvidet ved lov nr. 300 af 4. juni 1986, hvor ogsa overdragelse af
majoriteten af aktier og anparter i henholdsvis aktie- og anpartsselskaber blev omfattet. Af
forarbejderne fremgar, at @ndringerne blandt andet var motiveret af, at den fgrgseldende ud-
formning af bestemmelsen kunne “friste” til en modsaetningsslutning, hvorefter alle handler fra
en fysisk person til en juridisk person var undtaget tilbudspligtsreglerne.

Endvidere blev undtagelserne ved loven udvidet til at omfatte erhvervelse ved arv, medmindre
erhververen var en juridisk person.

Ved aendring af lejeloven og boligreguleringsloven, lov nr. 378 af 6. juni 1991, skete der — ud
over en redaktionel andring — en forleengelse af acceptfristen for lejerne til 10 uger. Af forar-
bejderne fremgar det, at forleengelsen af fristen tilskrives, at den tidligere frist pa 6 uger lagde
et "uhensigtsmaessigt stort tidspres pa lejerne”. Samtidig blev juli maned undtaget fra at indga
i acceptfristen.

Derudover blev der indfgrt regler om, at prisfastsaettelsen af ejendommen ved en péataenkt
gave, fusion, mageskifte eller arveudlzeg skulle ske ved syn og skan, ligesom disse regler ogsa
skulle gaelde ved overdragelse af aktier eller anparter i virksomheder, der ejer ejendommen.

Ved lov nr. 419 af 1. juni 1994 blev tilbudspligtsreglerne udvidet med en undtagelse i § 100,
stk. 4, hvorefter reglerne ikke finder anvendelse ved salg af almene boligselskabers ejen-
domme, hvis ejendommene efter salget fortsat vil veere ejet af et almennyttigt boligselskab.
Begrundelsen for bestemmelsen var, at det "aldrig [havde] veeret hensigten, at overdragelse
mellem almennyttige boligselskaber eller mellem afdelinger inden for samme almennyttige sel-
skab skulle omfattes af tilbudspligten over for lejere, idet dette i givet fald ville medfare, at
ejendommen udgar af den boligmasse, der Igser boligsociale problemer, hvis lejerne benytter
sig af tilbuddet om at overtage ejendommen.” Samtidig blev reglerne aendret, sa reglerne ikke
fandt anvendelse i den situation, hvor institutionerne med lette kollektivboliger eller selvejende
ungdomsboliginstitutioner lzegges sammen til én, eller hvor de overtages af en almen boligor-
ganisation.
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Undtagelsen af de almene boligorganisationer i § 100, stk. 4, blev tilrettet ved lov nr. 1048 af
11. december 1996, hvorefter undtagelsen blev udvidet til ogsa at omfatte overdragelse i for-
bindelse med, at selvejende aldreboliger, selvejende lette kollektivboliger eller selvejende
ungdomsboliginstitutioner sammenlaegges eller omdannes til en afdeling af en almen boligor-
ganisation. Z£Endringerne er konsekvensrettelser som fglge af lov om almene boliger m.v.

Ved lov nr. 488 af 9. juni 2004 blev der indfgrt en aendring til undtagelsen til tilbudspligten, som
folge af at ejendommen er opdelt i ejerlejligheder. Bestemmelsen blev sendret séledes, at "en
eksisterende udlejningsejendom [der] efter dette lovforslag opdeles i ejerlejligheder pa en sa-
dan made, at nypabyggede etager eller uudnyttede tagetager opdeles i en eller flere selvstaen-
dige ejerlejligheder, og de eksisterende lejeboliger udger én selvsteendig ejerlejlighed, vil der
fortsat veere tilbudspligt over for lejerne, hvis denne ejerlejlighed overdrages, i det omfang be-
tingelserne i lejelovens kapitel XVI i gvrigt er opfyldt.”

Som fglge af eendring af andelsboligforeningsloven, hvorefter deltagerkravet i andelsboligfor-
eninger blev eendret fra 1/3 til 60 %, udgik stemmeflertallet i lejelovens § 103, stk. 5, ved lov
nr. 1365 af 16. december 2014, idet man fandt dette overfladiggjort.

2.2.4. Tilbudspligten ved sammenskrivningen af lejelovene

Som folge af den politiske aftale mellem den daveerende Regering (Socialdemokratiet og Ra-
dikale Venstre), Venstre, Dansk Folkeparti, Socialistisk Folkeparti og Enhedslisten af 11. juni
2014, blev der indgaet forlig om, at lejeloven skulle forenkles og moderniseres.

Som faelge af den politiske aftale blev lov nr. 341 af 22. marts 2022 om leje og lov nr. 342 af
22. marts 2022 om boligforhold vedtaget. Den nye lejelov er primaert en teknisk sammenskriv-
ning af den tidligere lejelov og boligreguleringsloven, der dog indeholder visse indholdsmaes-
sige eendringer af retstilstanden, hvis formal primeert er til indsat for at sikre, at den nye sam-
skrevne lov fremstar som én lov imod de to tidligere. Den nye boligforholdslov, der blev vedta-
get samme dag som den nye lejelov, har karakter af offentligretlig regulering.

| forbindelse med arbejdet om lovforslaget var der fra ministeriets side, som led i opfyldelse af
den politiske aftale af 30. januar 2020 om at undga omgaelsesmuligheder ved at placere ejen-
dommen i et selskab, lagt op til, at der ville ske en udvidelse af reglerne for tilbudspligt. | for-
bindelse med hgringen af lovforslaget, blev disse udvidelser til tilbudspligten imidlertid fiernet
fra lovforslaget inden fremsaettelsen.

Ved den nye lejelov er reglerne om tilbudspligt flyttet til kapitel 24, §§ 196-201, og der er sket
en praecisering af tilbudspligtsreglerne, idet det nu er preeciseret (i § 198, stk. 1), at tilbuds-
pligtsreglerne ogsa bliver aktiveret ved spaltning af selskaber. Der er endvidere indsat en ny
undtagelse til udlgsning af tilbudspligt, idet eiendomme, der inden for de seneste 5 ar har vaeret
ejet af en andelsboligforening, et boligaktieselskab eller et boliganpartsselskab, er undtaget
pligten, jf. lejeloven § 198, stk. 2, nr. 5. Bestemmelsen er dog ikke en gendring af retstilstanden,
men er alene en gengivelse af, hvad der fremgér af andelsboligforeningsloven. A£ndringen
medfarer dog, at lejeloven nu giver et samlet overblik over, hvad der geelder ved tilbudspligten.
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Der blev samtidig indfart en aendring i prisfastseettelsen ved overdragelse af ejendomme ejet
af aktie- eller anpartsselskaber, som alene ejer den tilbudspligtige ejendom, idet disse ikke
leengere skal prisfastseettes ved syn og skan, jf. lejelovens § 199, stk. 3, 2. pkt. £ndringen
skyldes i henhold til forarbejderne, LFF nr. 47 af 13. oktober 2021, szerlige bemaerkninger punkt
2.24.2.4, at i disse tilfeelde mé det antages, at det vil veere muligt at identificere markedsprisen
for ejendommen, idet prisen for aktierne eller anparterne i den situation ma antages at ville
svare til veerdien af ejendommen.”

2.2.5. Tilbudspligtens tilpasning efter sammenskrivningen af lejeloven
Ved lov nr. 1793 af 28. december 2023 blev der i lejelovens § 198, stk. 1, 2. pkt., tilfgjet, at
reglerne ogsa gaelder "nar der overdrages en majoritet af stemmer i selskabet”. Dette skete for
at eendre retsstillingen, der var slaet fast af Hgjesteret ved dom af 6. maj 2020 (U 2020.2342
H), hvor salget af samtlige kapitalandele i et ejendomsselskab til tre selskaber, hvorefter ingen
opnaede majoritet, ikke udlgste tilbudspligt.

2.2.6. Tilbudspligten i dag

Ved overdragelse af en udlejningsejendom til beboelse, skal udlejeren tilbyde lejerne i ejen-
dommen at overtage ejendommen pa andelsbasis, inden ejendommen overdrages til anden
side, jf. lejelovens § 196, stk. 1. | daglig tale kaldes denne pligt "tilbudspligten”.

Tilbudspligten finder alene anvendelse pa ejendomme, der udelukkende anvendes til bebo-
else, og hvor ejendommen indeholder mindst seks beboelseslejligheder, samt pa blandede
ejendomme som anvendes til bade erhverv og beboelse, og hvor ejendommen indeholder
mindst 13 beboelseslejligheder, jf. lejelovens § 196, stk. 2.

Reglerne om tilbudspligt finder ikke anvendelse pa ejendomme, der er opdelt i ejerlejligheder,
medmindre der er tale om en ejerlejlighed, der indeholder boligerne i den oprindelige ejendom,
jf. ejerlejlighedslovens § 16, stk. 3, eller den lejlighed, der i henhold til ejerlejlighedslovens §
20, stk. 1, 3. pkt., indeholder boligerne og eventuelle lokaler til andet end beboelse i den op-
rindelige ejendom, jf. lejelovens § 196, stk. 3.

Reglerne finder i henhold til lejelovens § 196, stk. 4, endvidere anvendelse ved overdragelse
af ejendomme anvendt til udlejning i henhold til almenlejelovens regler, safremt i) overdragel-
sen ikke er omfattet af almenlejelovens regler, eller safremt ii) eiendommen ikke er beliggende
i et udsat omrade eller i et omrade med en feelles udviklingsplan eller en kommunal udviklings-
plan.

Endelig finder reglerne i henhold til lejelovens § 196, stk. 5, fortsat anvendelse ved ejerens
udstykning, matrikulering eller arealoverfarsler i henhold til udstykningsloven eller anden regi-

strering i matriklen.

Tilbudspligten respekterer private forkabsrettigheder og kgberettigheder, der er tinglyst far 3.
maj 1979, jf. lejelovens § 197.

Tilbudspligten bliver aktiveret, nar ejendommen eller dele heraf overdrages ved salg, gave,
fusion, spaltning eller mageskifte. Dette indebaerer, at lejerne har ret til at fa hele ejendommen
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tilbudt, hvis der sker en overdragelse af en del af ejendommen, og tilbudspligten kan i disse
situationer sidestilles med en forkgbsret, som dog vedrarer en ret til at kgbe hele ejendommen.

Tilbudspligten bliver endvidere aktiveret ved overdragelse af majoriteten af aktier eller anparter
i selskaber, der ejer ejendomme, eller nar keberen opnar stemmemajoriteten i selskabet ved
overdragelsen, eller der overdrages en majoritet af stemmer i selskabet, jf. lejelovens § 198,
stk. 1. Det er saledes overdragelsen af aktierne eller anparterne i det selskab, der ejer ejen-
dommen, som udlgser en pligt for selskabet til at tilbyde lejerne at kebe ejendommen, selv om
ejendommen ikke overdrages, men fortsat ejes af selskabet. Tilbudspligten er i disse tilfeelde
mere vidtgdende end en forkagbsret.

Af lejelovens § 198, stk. 2, fremgar, at tilbudspligt ikke aktiveres, nar 1) erhververen er stat
eller kommune, 2) erhververen er den hidtidige ejers segtefaelle eller er beslaegtet eller besvog-
ret med ejeren i op- eller nedadstigende linje eller i dennes sidelinje s& naer som s@skende
eller disses bgrn.

Lejelovens § 199 indeholder betingelserne for, hvornar tilbudspligten er opfyldt. Af bestemmel-
sen fremgar blandt andet, at samtlige lejere af beboelseslejlighederne skal tilbydes at erhverve
ejendommen til en af beboerne dannet andelsboligforening, for samme kabesum, kontante
udbetaling og gvrige vilkar, som kan opnas til anden side. Lejerne har en acceptfrist pa 10
uger.

Lejerne skal modtage dokumentation pa de vilkar, der er opnaet til anden side, og safremt
overdragelsen sker ved gave, fusion, spaltning, mageskifte eller pateenkt arveudlaeg, skal pri-
sen fastseettes ved syn og skan, jf. lejelovens § 199, stk. 2. Prisen for ejendommen skal end-
videre fastsaettes ved syn og sken, safremt overdragelsen af ejendommen sker som en aktie-
eller anpartshandel, medmindre selskabet ikke indeholder andet end ejendommen, jf. stk. 3.

Tilbuddet fra ejeren til lejerne skal veere ledsaget af saedvanlige oplysninger om ejendommen,
herunder dennes driftsudgifter, lejeforhold og saldi pa forskellige konti, jf. lejelovens § 199, stk.
4.

Hvis lejerne ikke accepterer tilbuddet, kan ejeren overdrage ejendommen pa de tilbudte vilkar,
eller ved gave, mageskifte eller arveudleeg, hvis skedet anmeldes til tinglysning senest 1 ar

efter tilbuddet til lejerne.

Tilbudsreglerne kan ikke fraviges til skade for lejerne, jf. lejelovens § 201.

2.2.7. Huyvis tilbuddet antages
Hvis tilbudspligten udigses, skal lejerne have tilbudt ejendommen til kb som andelsboligfor-
ening. Reglerne indeholder derimod ingen pligt for lejerne, hverken individuelt eller kollektivt.

@nsker lejerne at acceptere tilbuddet fra udlejer, skal lejerne stifte en andelsboligforening inden
fristens udlgb, der herefter erhverver ejendommen pa de tilbudte vilkar.
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De lejere, der ikke gnsker at overtage ejendommen pa andelsbasis, fortsaetter som lejere i
ejendommen, dog saledes at udlejer nu er andelsboligforeningen. Retsstillingen for disse lejere
aendres saledes ikke.

2.2.8. Huyvis tilbuddet ikke antages
@nsker lejerne ikke at erhverve ejendommen pa andelsbasis — eller reagerer lejerne ikke in-
denfor den fastsatte acceptfrist — kan ejendommen overdrages til tredjemand.

Lejernes retsstilling eendres ikke ved overdragelsen, og lejeforholdet fortsaetter til samme vilkar
som far, herunder samme leje, samme vilkdr og med samme rettigheder og pligter. Hvis lejeren
har seerlige rettigheder, som ikke er tinglyst pa ejendommen, kan en erhverver i god tro dog
fortreenge disse saerrettigheder, jf. tinglysningslovens § 1, mens lejerens rettigheder efter leje-
lovens regler fortsat er gaeldende uanset tinglysning.

Hvis den nye udlejer pa et senere tidspunkt gnsker at afhaende ejendommen, vil ejendommen

fortsat veere omfattet af reglerne om tilbudspligt, og de aktuelle Iejere skal herefter have tilbudt
ejendommen pé andelsbasis.
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3. Andelsboliglovgivningen

3.1. Indledning

Andelsboligforeninger er eeldre end lovgivningen herom og har eksisteret i mere end 100 ar.
Andelsboligerne var til at starte med en form for almene boliger.

3.2. Redegorelse for den historiske udvikling i reglerne

Andelsboligforeninger var allerede blevet udbredt i starten af 1960’erne, og Hgjesteret fastslog
ved dommen U 1963.544 H, med henvisning til lejerettens duserregler, at der var greenser for,
hvilken pris der kan kraeves for en andelsbolig.

Den farste regulering af andelsboliger kom ved lov nr. 24 af 14. februar 1967, hvor der blev
indsat en prismaksimeringsbestemmelse i boligreguleringsloven.

Det var forst i 1976, at den forste lov pa omradet blev vedtaget som lov nr. 68 af 25. februar
1976. Lovens primeere sigte var at stoppe salget af anpartslejligheder.

3.2.1. Andelsboliger fik forste egen lovgivning

Den farste egentlige andelsboligforeningslov kom ved lov nr. 239 af 8. juni 1979 med ikrafttrae-
den 1. januar 1980. Ved loven flyttede man andelsboliger fra boligreguleringsloven, der heref-
ter alene skulle omhandle lejeforhold, til en selvstaendig lovgivning. Af betaenkningen til loven,
betaenkning nr. 143 af 15. maj 1979, fremgar blandt andet, at den nye andelsboligforeningslov
er begrundet i den "udvidede tilbudspligt i lejeloven”, hvorefter det blev "fundet rimeligt at fast-
saette saerlige regler for de andelsboligforeninger, der stiftes efter lovens ikrafttreeden”.

3.2.2. Andelsboligforeningslovens Igbende tilpasninger

| forbindelse med aftalen om andelsboligforeningsloven fra 1979 nedsatte den davaerende bo-
ligminister en arbejdsgruppe, der skulle udarbejde forslag til, i hvilket omfang der skulle kunne
laves andelsboligforeninger i nybyggeri. Senere blev kommissoriet udvidet til ogsa at omhandle
en vurdering af reglerne for overdragelse af bestadende andelsboligforeninger. Arbejdsgrup-
pens arbejde medfgrte udarbejdelsen af lov nr. 486 af 5. november 1980, hvor andelsboligfor-
eningsloven blev vaesentligt eendret. Ved loven sidestillede man overdragelsessummen for an-
delsboliger, underordnet om der var tale om en forening fra fer eller efter 1. januar 1980.

Ved den efterfalgende lov nr. 80 af 17. marts 1982 blev der foretaget sendringer som fglge af

eendring af vurderingsloven saledes, at foreningernes formue ikke skulle udszettes for en kraftig
nedgang. Herefter var det muligt for foreninger, der havde erhvervet ejendommen far 1. april
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1982 selv at bestemme, om de ville anvende ejendomsvaerdien ved saedvanlig prioritering som
hidtil, eller om de ville laegge kontantejendomsveerdien til grund.

Ved lov nr. 194 af 25. maj 1983 blev der i andelsboligloven indfgrt en bestemmelse om, at
safremt ejendommen var opfert som stattet byggeri og finansieret ved indekslan, kunne an-
delshaveren under alle omsteendigheder lovligt kreeve en betaling, der svarer til det belab,
andelshaveren selv har betalt for andelen.

Ved lov nr. 206 af 22. maj 1985 sendrede man pr. 1. januar 1986 opggrelsesmetoden for
ejendommen, idet man gik over til kontantejendomsveerdien. Som fglge af aendringer i ud-
stykningsloven blev andelsboligforeningsloven aendret ved lov nr. 138 af 7. marts 1990.

Veerdiansaettelsesmetoderne for andelsboligforeningens ejendom blev aendret ved lov nr.
379 af 20. maj 1992, hvor der blev indfgrt et krav om, at s&fremt opgerelsen af ejendomsvaer-
dien skulle se pa baggrund af handelsprisen, skulle denne vaere bestemt af en valuar, og at
valuarens opggrelse maksimalt matte veere 18 maneder gammel. Der var oprindeligt lagt op
til, at det ikke laengere skulle vaere muligt at prisfastsaette ejendommen pa baggrund af han-
delsveerdien — da den offentlige ejendomsvurdering skulle repraesentere markedsveerdien.

Der blev foretaget en mindre aendring i andelsboligloven ved lov nr. 380 af 20. maj 1992,
hvorefter antennebidrag ikke matte medtages i boligafgiften. Der blev endvidere foretaget en
mindre aendring af reguleringsbestemmelser ved lov nr. 1072 af 22. december 1993.

Som fglge af udfordringer med boligfeellesskaber i blandt andet selskabsformerne interes-
sentskab og kommanditselskab, blev der nedsat en arbejdsgruppe, der afgav deres rapport
den 1. marts 1994. Arbejdsgruppens anbefalinger blev fremsat som lovforslag, lov nr. 355 af
10. maj 1994, der indeholdt et forbud mod at stifte boligfeellesskaber, der ikke var omfattet af
andelsboligloven. Der blev allerede ved lov nr. 445 af 1. juni 1994 foretaget en mindre tilret-
ning af forbuddet.

Ved loveendringerne lov nr. 222 af 6. april 1994 og lov nr. 306 af 17. maj 1995 blev der fore-
taget mindre sendringer ved reglerne for sa vidt angar faellesantenne.

Som falge af et enske om at forbedre vilkarene for de stgttede andelsboligforeninger, blev
der foretaget loveendring ved lov nr. 220 af 27. marts 1996.

Ved lov nr. 382 af 10. juni 1997 blev der foretaget konsekvensrettelser i andelsboligloven
som fglge af aendringer i byfornyelsesloven, herunder blev det preeciseret, at aftalt boligfor-
bedring skal fratraekkes foreningens formue ved opgarelse af maksimalprisen.

Som reaktion paA dommen U. 1996.1478 H indfgrte man ved lov nr. 383 af 10. juni 1997 mu-
lighed for at indfgre en kreditorudelukkelsesklausul i vedtaegterne.

Ved lov nr. 1086 af 29. december 1999 blev loven andret for sa vidt angar belaningsmulig-
hederne af andelsboligforeningens ejendom, idet der skete sendringer i reglerne om rentetil-
pasningslan til nybyggeri, konvertering af eksisterende lan til rentetilpasningslan og betaling
af bidrag til realkreditinstitutterne.
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Det blev ved lov nr. 404 af 31. maj 2000 indfgrt mulighed for, at kommunerne kan anvende
andelsboliger til kommunal anvisning.

Ved lov nr. 406 af 31. maj 2000 blev der indfert en reekke konsekvens- og redaktionelle ret-
telser af andelsboligloven, og ved lov nr. 137 af 20. marts 2002 blev reglerne om tilskud il
stogttede andelsboliger aendret.

| december 2003 blev der indfgrt to sendringer i andelsboligloven. Den farste skete ved lov
nr. 1219 af 27. december 2003, hvor reglerne om feellesantenne endnu en gang blev sendret.
Den anden skete ved lov nr. 1235 af 27. december 2003, hvor der blev indfgrt diverse konse-
kvensrettelser som fglge af eendringer i byfornyelsesloven.

For at lette finansieringen af andelsboliger og for at fremme muligheden for, at andelshavere
kan finansiere moderniseringer af andelsboligen, blev det ved lov nr. 204 af 29. marts 2004
gjort muligt at fa pant i den enkelte andelsbolig.

Ved lov nr. 412 af 1. juni 2005 blev der indfert regler for saelgeren af en andelsboligs oplys-
ningspligt.

For at undgéa spekulation blev der ved lov nr. 521 af 16. juni 2005 indfert et forbud mod, at en
andelsboligforening erhverver en ejendom, der ejes af en andelsboligforening, eller som in-
den for de seneste 5 ar har veeret ejet af en andelsboligforening.

Ved lov nr. 489 af 12. juni 2009 blev det gjort lettere for foreninger at frikgbe sig fra tilbudsbe-
stemmelser, safremt de har en sadan tinglyst pa ejendommen.

For at sikre kgbers mulighed for at vurdere de gkonomiske risici ved at kabe en andelsbolig,
blev szelgers oplysningspligt skeerpet ved lov nr. 610 af 12. juni 2013. Herefter skal der ved
fremtidige salg udleveres nggleoplysningsskemaer om andelsboligforeningen og andelsboli-
gen, for andelsboligen kan handles.

Som konsekvens af eendringer i lov om formidling af fast ejendom, hvorefter titlen "statsauto-
riseret ejendomsmeegler” blev fijernet, blev andelsboligloven aendret ved lov nr. 526 af 28.
maj 2014 saledes, at begrebet "statsautoriseret” ogsa blev fjernet.

Ved lov nr. 1365 af 16. december 2014 blev der indfert yderligere regler for at sikre, at le-
jerne kunne vurdere de gkonomiske risici ved kgbet af en andelsboligforening, herunder blev
der indfgrt krav om udarbejdelse af retvisende budgetter og gkonomiske prognoser, der af-
spejler den finansiering, som foreningen overvejer at optage ved kgbet af ejendommen. Til-
slutningskravet blev samtidig haevet til 60 %, hvorefter det kraever 60 % af beboernes stem-
mer, for at en andelsboligforening kan oprettes.

Der blev indfart skeerpede krav i forbindelse med stiftelse af andelsboligforeninger ved lov nr.
555 af 29. maj 2018. Herefter blev det et lovkrav, at valuarvurderinger skal udarbejdes efter
Dansk Ejendomsmaeglerforenings branchenorm, herunder kravet om, at der skal anvendes
en DCF-model til beregningen. Muligheden for at finansiere kabet af ejendommen med af-
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dragsfrie lan blev begraenset. Derudover blev der indfgrt skeerpede regler for stiftelse af pri-
vate andelsboligforeninger, herunder ved, at stiftelsesbudgettet skulle dackke over en laen-
gere periode, og at der skulle udarbejdes en vedligeholdelsesplan for eiendommen. Kravet
om vedligeholdelsesplaner blev indfgrt for at sikre, at andelsboligforeningen ikke blev tynget
pgkonomisk af et vedligeholdelsesefterslab.

Ved lov nr. 818 af 9. juni 2020 blev der indfert krav om, at salg af fast ejendom eller oplgs-
ning af andelsboligforeninger kreever 4/5 flertal af samtlige stemmer i foreningen. Reglerne er
udformet saledes, at safremt der ikke er 4/5 af samtlige stemmer repreesenteret pa general-
forsamlingen, men 4/5 af de repraesenterede stemmer stemmer for forslaget, kan der ske ind-
kaldelse til en ekstraordinaer generalforsamling, hvor forslaget kan vedtages endeligt med 4/5
af de repraesenterede stemmer.

Som fglge af et indgreb i lejeloven, hvorefter en kagber af en udlejningsejendom ikke kan
varsle gennemgribende moderniseringer far 5 ar efter kabet (karensperiode), blev det ved Jov
nr. 819 af 9. juni 2020 muligt for en andelsboligforening at fastholde en valuarvurdering fore-
taget inden 1. juli 2020 pa ubestemt tid.

Ved indfgrslen af den nye ejerlejlighedslov, blev der ved lov nr. 908 af 18. juni 2020 gennem-
fort en reekke konsekvensrettelser i andelsboligloven. Sammenskrivningen af lejeloven i
2022, medfarte ogsa konsekvensrettelser i andelsboligloven, der blev indfgrt ved lov nr. 344
af 22. marts 2022.

Ved lov nr. 330 af 9. april 2024 blev der sendret ved opgarelsen af ejendommens veerdi, idet

i) valuarvurderingens gyldighedsperiode blev forlaenget til 42 maneder, og ii) det blev muligt
at fastsaette ejendommens veerdi ud fra en nettoprisindekseret offentlig ejendomsvurdering.
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4. Beboersammensatning og
botider

4.1. Indledning

Da udvalgets arbejde omhandler boligformerne leje og andelsbolig, er der udarbejdet en
oversigt over beboersammenseetningen i Danmark, ligesom det er undersggt, hvor lang tid
personer normalt bebor de forskellige boligtyper.

4.2. Beboersammensatning

Tabel 4.2. angiver antallet af boliger, samt hvor mange personer, der bor i dem, fordelt efter
boligform primo 2024.

Tabel 4.2.
Antal boliger og personer efter boligform, primo 2024

Antal boliger Antal personer Gennemsnitligt antal per-

(1.000 boliger) (1.000 personer) soner pr. husstand
Ejerboliger 1.454 3.358 2,3
Andelsboliger 200 345 1,7
Privat udlejning 704 1.191 1,7
Almene boliger 643 1.010 1,6
Offentlige boliger 26 33 1,2
| alt 3.026 5.936 2,0

Anm.: Kun boliger med personer tilknyttet adressen er medtaget. Gennemsnitligt antal personer pr. husstand
er taget som det samlede antal personer divideret med det samlede antal boliger i den enkelte boligform.
Kilde: Social- og Boligstyrelsens boligstatistiske database.

Tabellen viser, at der i Danmark findes flest ejerboliger, og at der ligeledes er flest personer,
der bor i ejerboliger, henholdsvis ca. 1.454.000 boliger og ca. 3.358.000 personer. Ses der
bort fra offentlige boliger, som kun udger under 1 pct. af den samlede boligbestand, har an-
delsboliger det laveste antal boliger og beboere, henholdsvis ca. 200.000 boliger og ca.
345.000 beboere.

23



Beboersammensaetning og
botider

Tabellen viser ogsd, at der i starten af 2024 findes ca. 704.000 private udlejningsboliger, som

bebos af 1.191.000 lejere. For almene boliger er tallet ca. 643.000 boliger, som bebos af ca.
1.010.000 lejere.

4.3. Botider

Af nedenstaende figur 4.3. ses en oversigt over den gennemsnitlige botid, opgjort i ar, efter
ejerform for perioden 2013-2024.

Figur 4.3.
Gennemshnitlig botid, opgjort i ar, efter ejerform for perioden 2013-2024

25,0

20,0

15,0

10,0

5,0

0,0
2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023 2024

e Privat ejerbolig

Andelsbolig e Privat lejebolig

Almen bolig

Anm.: Gennemsnitlig botid er beregnet arligt for hver husstand ved at beregne differencen mellem indflytningsdatoen for
den tidligst indflyttede beboer og d. 1. januar i hvert af de pagaeldende ar mellem 2013 og 2024.
Kilde: Beregninger pa grundlag af data fra Social- og Boligstyrelsens boligstatistiske database og BBR.

Botiderne er beregnet pa husstandsniveau for hvert ar ud fra den tidligst indflyttede beboers
indflytningsdato. Den gennemsnitlige botid er saledes beregnet som den gennemsnitlige dif-
ference mellem indflytningsdatoen og den 1. januar det pageeldende ar.

Figur 4.3. viser, at den gennemsnitlige botid ikke sendrer sig markant i perioden 2013-2024,
ligesom figuren viser, at den gennemsnitlige botid i private ejerboliger er langt hgjere end de
gennemsnitlige botider i private- og almene lejeboliger samt andelsboliger. Hvor den gen-
nemsnitlige botid i 2024 er 12,3 ar for andelsboliger, 9,9 ar for almene lejeboliger og 6,7 ar
for private lejeboliger, er den gennemsnitlige botid i 2024 for private ejerboliger 19,1 ar.
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Af nedenstaende tabel 4.3. ses de gennemsnitlige botider i henholdsvis 2013 og 2024 efter
ejerform, fordelt pa kommunetyper.

Tabel 4.3.
Gennemshnitlig botid, opgjort i ar, efter ejerform og opgjort pa kommunetyper, d. 1. januar 2013 og 2024

Kobenhavn og @vrige hoved- Aarhus, Odense

Provinskommuner Landkommuner

Frederiksberg stadsomrade og Aalborg
2024
Private ejer- 121
boliger J 18,3 18,6 19,1 20,4
Andelsboliger 12,3 12,8 12,3 12,3 11,9
Private leje-
boliger 7,7 7,8 5 6,3 7,2
Almene leje-
boliger 11,3 13 8,5 9 8,5
2013
Private ejer-
boliger ! 13,4 19,8 19,8 19,2 19,8
Andelsboliger 11,4 12,1 9,8 10,1 9.9
Private leje-
boliger 8,9 10,6 59 6,7 6,7
Almene leje-
boliger 10,9 13,5 9,4 8,9 8,2

Anm.: Gennemsnitlig botid er beregnet for hver husstand ved at beregne differencen mellem indflytningsdatoen for den
tidligst indflyttede beboer og d. 1. januar i hvert af de pageeldende ar 2013 og 2024. Provinskommuner er defineret som

kommuner, hvor den sterste by har over 40.000 indbyggere, mens landkommuner er kommuner, hvor den sterste by har

under 40.000 indbyggere.
Kilde: Beregninger pa grundlag af data fra Social- og Boligstyrelsens boligstatistiske database og BBR.

Tabel 4.3. viser forst og fremmest - og i sammenhang med figur 4.3. - at de gennemsnitlige
botider ikke aendrer sig markant mellem 2013 og 2024, nar der opdeles efter kommunetype.

Tabellen viser desuden, at private ejerboliger i 2024 er den ejerform, der har de laengste boti-
der i alle kommunetyper (mellem 18,3 og 20,4 ar), med undtagelse af Kgbenhavn og Frede-

riksberg, hvor de marginalt bliver overgaet af botiden i andelsboliger (henholdsvis 12,1 ar for
private ejerboliger og 12,3 ar for andelsboliger).

For private- og almene lejeboliger er den gennemsnitlige botid hgjest i henholdsvis Kaben-
havn og Frederiksberg samt det gvrige hovedstadsomrade (henholdsvis 7,7 ar for private og
11,3 ar for almene lejeboliger i Kabenhavn og Frederiksberg, og 7,8 ar for private og 13,0 ar
for almene lejeboliger i det gvrige hovedstadsomrade).
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5. Udbredelsen af andelsboliger

5.1. Indledning

| forbindelse med arbejdet har udvalget faet udarbejdet statistisk materiale over udbredelsen
af de traditionelle andelsboliger/andelsboligforeninger. Ved begrebet menes en ejendom, hvor
de tidligere lejere har overtaget ejendommen pa andelsbasis. Der findes ikke data om, hvilke
af de traditionelle andelsboligforeninger som er stiftet som fglge af tilbudspligten, og hvilke der
er stiftet via et frivilligt salg af ejendommen til lejerne.

Som bilag 1 til udvalgets rapport er der vedlagt en oversigt over bestanden af andelsboliger
siden 1980, der viser, at andelsboliger i 1980 udgjorde godt 2 pct. af boligmarkedet, og at
denne andel er steget til knap 7 pct. i 2024.

Udvalget har endvidere faet udfgrt en undersggelse af andelsboligforeningernes starrelse,
hvilket fremgar af bilag 2. Undersggelsen viser, at stort set alle disse andelsboliger (96 pct.)
er beliggende i ejendomme opfart far 1965. Dette betegnes i det falgende som traditionelle
andelsboligforeninger.

Derudover fremgar det af tabellen, at der er en sammenhang mellem foreningens starrelse
og boligernes starrelse: Jo stgrre foreningen er, jo mindre er boligerne i gennemsnit.

Udvalget har endvidere faet udfgrt en undersggelse af prisen pa andelslejligheder sammen-
lignet med priserne pa ejerlejligheder, jf. bilag 3. Undersggelsen viser, at den tekniske an-
delsveerdi for en andelslejlighed i Kabenhavn by i 2014 i gennemsnit 1& p4 omkring to tredje-
dele af prisen pa en ejerlejlighed, mens den tekniske andelsvaerdi i 2023 i gennemsnit |a pa
godt halvdelen af prisen pa en ejerlejlighed. Det vil sige, at ejerlejligheder i de sidste ni ar er
blevet relativt dyrere sammenlignet med prisen pa andelslejligheder.

5.2. Andelsboligsektoren i Danmark

Andelsboligsektoren bestar primo 2024 af omkring 8.800 andelsboligforeninger med i alt godt
200.000 boliger, hvilket svarer til 7 pct. af boligmassen.

Af nedenstaende tabel 5.2.1 og 5.2.2 fremgar det, hvilke kommuner der i 2024 har henholds-
vis den stgrste andel af andelsboliger og det stagrste antal andelsboliger.
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Tabel 5.2.1 Tabel 5.2.2

De 10 kommuner med den storste andel af andels- De 10 kommuner med det storste antal andelsbo-

boliger, 2024 liger, 2024

Andel i pet. A"ts:)ﬁ;‘gf's' Andel i pet. A"tg")l"i‘;:f's'

Kgbenhavn 27,7 95.245 Kgbenhavn 27,7 95.245
Frederiksberg 25,5 14.528 Frederiksberg 25,5 14.528
Gentofte 11,4 4.104 Aarhus 3,5 6.694
Hvidovre 10,4 2.595 Aalborg 3,6 4.369
Glostrup 8,7 1.001 Gentofte 11,4 4.104
Lyngby-Taarbaek 8,5 2.560 Odense 3,4 3.757
Roskilde 7,2 3.191 Roskilde 7.2 3.191
Kerteminde 6,3 765 Hvidovre 10,4 2.595
Hersholm 6,0 727 Lyngby-Taarbsek 8,5 2.560
Gladsaxe 5,8 1.970 Naestved 5,0 2111

Kilde: Social- og Boligstyrelsens boligstatistiske database

En nzermere analyse af fordelingen af andelsboliger pa kommuneplan, fremgar af bilag 4.

| starten af 2024 var der knap 120.900 traditionelle andelsboliger. 80 pct. af de traditionelle
andelsboliger ligger i Kebenhavns og Frederiksberg Kommuner. Knap 99 pct. af disse boliger
er etageboliger.

De traditionelle andelsboligforeninger er altovervejende — ligesom de gamle andelsboligfor-
eninger — beliggende i eldre ejendomme. Halvdelen af boligerne er opfert far 1920, 40 pct.
er opfert i arene 1921-1950, mens de sidste ca. 10 pct. primaert er opfert i arene 1951-1970.

Fra 1980 til 2004 kunne der opfgres andelsboliger med offentlig stette. | starten af 2024 er
der godt 42.300 stgttede andelsboliger, som er nogenlunde jeevnt fordelt over hele landet. 85
pct. af de stgttede andelsboliger er opfart som enfamiliehuse.

De ca. 24.000 ustgttede andelsboliger er stort set alle opfert fra ar 2000 og fremefter. Siden

2000 har kommunerne haft mulighed for at stille en kommunal garanti for en del af belanin-
gen i forbindelse med opferelsen af andelsboliger.

5.3. Tilgangen af andelsboliger 2000-2023

| perioden 2000-2008, dvs. frem til omkring finanskrisens udbrud, var der en tilgang af an-
delsboliger pa mellem 3.100 og 9.400 boliger om aret. Omkring halvdelen af tilgangen bestod
af traditionelle andelsboliger. Den anden halvdel af tiigangen i perioden udgjordes af nyop-
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farte eller ombyggede ejendomme. Omkring 30 pct. af disse andelsboliger — primeert nytil-
komne i fgrste halvdel af 00’erne — blev opfgrt med offentlig stette i form af tilskud eller ga-
ranti.

| forbindelse med finanskrisens udbrud faldt tiigangen af andelsboliger dramatisk. Dette med-
forte, at tilgangen i perioden 2009-2018 udgjorde 300-1.000 boliger arligt. Disse boliger er
primeaert etableret som traditionelle andelsboligforeninger.

| perioden 2019-2022 har tilgangen af andelsboliger udgjort omkring 100 boliger arligt. Det
bemeerkes, at der ved rapportens udarbejdelse ikke var registreret andelsboligforeninger stif-
tet i 2023.

Figur 5.3. viser en illustration over tilgangen af andelsboliger i perioden 2000 til 2023. Som
bilag 5 er vedlagt en talmaessig opggrelse over tilgangen.

Figur 5.3.
Tilgang af andelsboliger 2000-2023
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Anm.: Statistikken over tilgangen af andelsboliger vil Isbende kunne blive justeret, blandt andet som felge af, at
stiftelsesaret til at begynde med er ukendt. For de fleste ejendomme vil stiftelsesaret initialt blive sat til en-
ten ejendommens opferelsesar (ved nyopferte andelsboligejendomme) eller ejendommens kgbsar (ved
traditionelle andelsboligforeningsejendomme). Hvis der pa et senere tidspunkt kendes et mere preecist stif-
telsesar (fra Andelsboliginfo) justeres foreningens stiftelsesar.

Kilde: Tallene for arene 2000-2010 er baseret pa en opgerelse udarbejdet af det daveerende Ministerium for By,
Bolig og Landdistrikter, og som er anvendt i rapporten "Andelsboligforeningers anvendelse af lan tilknyt-
tede renteswapaftaler” fra 2012. Fra 2011 og frem er tallene baseret pa Social- og Boligstyrelsens samker-
sel af registrene BBR, ESR, SVUR, CVR og Andelsboliginfo.

Andelsboligerne i statistikken er fordelt pa henholdsvis nyopfarte/ombyggede andelsboligfor-
eningsejendomme og traditionelle andelsboligforeningsejendomme.

En opgerelse over afgangen af andelsboliger i samme periode er vedlagt som bilag 6 til rap-
porten.
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5.4. Fordelingen af andelsboliger efter prisfastsaettel-
sesmetoderne

Andelsboligforeningens ejendom kan vaerdifastsaettes efter fire metoder, a) anskaffelsespri-
sen, b) valuarvurdering, c) offentlig ejendomsvurdering og d) offentlig ejendomsvurdering
pristalsreguleret frem til oktober i senest afsluttede regnskabsar. Idet prisfastsaettelsesme-
tode d) farst blev indfert i foraret 2024, indeholder naervaerende analyse alene oplysninger
om de tre gvrige prisfastsaettelsesmetoder.

Af nedenstaende tabel 5.4. ses, hvordan andelsboligerne har fordelt sig pa de tre veerdian-
saettelsesprincipper over tid.

Tabel 5.4.
Fordelingen af andelsboliger efter vaerdiansaettelsesprincip

2023 2005 " 2014 2023
-- Antal -- Pct.
Anskaffelsesprisen 22.900 21 14 11
Valuarvurdering 143.600 20 31 72
Offentlig vurdering 34.300 54 55 17
Uoplyst 0 5 0 0
| alt 200.800 100 100 100

Anm.: Antallet af andelsboliger er afrundet til naermeste 100 boliger. Som felge af afrundinger kan summen af tallene i
tabellen afvige fra totalen.

D Tallene for 2005 er baseret pa en spargeskemaundersggelse foretaget af Vilstrup i 2005.
Andelsboligernes fordeling pa veerdiansaettelsesprincip i 2014 og 2023 er baseret pa en opregnet stikpreve. Meto-
den er beskrevet i boks 3.1. i rapporten "Andelsboliglovens vaerdiansaettelsesprincipper” fra dec. 2021.

Kilde: Beregninger pa grundlag af data fra Social- og Boligstyrelsens boligstatistiske database samkart med et udtreek fra

Andelsboliginfo samt rapporten EBST2006 "Analyse af andelsboligsektorens rolle pa boligmarkedet”

Andelen af valuarvurderede andelsboliger er mere end tredoblet siden 2005; fra ca. 21 pct. i
2005 til ca. 72 pct. i 2023. En vaesentlig forklaring pa udviklingen i perioden frem til 2023 er,
at der ikke er foretaget en ny offentlig ejendomsvurdering siden 2012. Det har i praksis bety-
det, at veerdiansaettelsen af ejendommen for de foreninger, som benytter den offentlige vur-
dering, var prismaessigt fastlast fra 2012 og indtil 2024, hvorfra det blev tilladt at regulere
2012-ejendomsvurderingerne med udviklingen i nettoprisindekset.
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6. Ejendomme og boliger omfattet af
tilbudspligtsreglerne

6.1. Indledning

| forbindelse med arbejdet har udvalget faet udarbejdet statistisk materiale over, hvor mange
udlejningsejendomme og -boliger, der i dag er omfattet af reglerne om tilbudspligt.

Udvalget har endvidere fortaget en analyse af antallet af gennemgribende moderniserede le-
jemal, jf. bilag 7. Undersggelsen viste, at det skgnnes, at der findes 65.500 gennemgribende
moderniserede lejemal. Undersggelsen indikerer, at antallet af arlige gennemgribende mo-
derniseringer er faldet fra 2.875 til 1.200 arligt efter zendringerne af lovens bestemmelser om
adgangen til at foretage gennemgribende moderniseringer fra 1. juli 2020, eller at der kan
veere tekniske problemer med indberetningen.

6.2. Tilbudspligtsejendomme i 2024

Der skgnnes at veere i alt ca. 23.500 private og almene (m.fl.) eiendomme med i alt 761.400
boliger, som er omfattet af reglerne for tilbudspligt. | nedenstaende tabel 6.2. ses antallet af
boliger og ejendomme i 2024 fordelt pa ejendomstype og antallet af boliger i ejendommen.
Da reglerne om tilbudspligt ikke omfatter ejerlejligheder, jf. lejelovens § 196, stk. 3, er disse
holdt udenfor tabellen.

En ejendom defineres som ejet af en almen boligorganisation, offentligt ejet ejendom eller
privat udlejningsejendom, hvis mindst 90 pct. af boligerne i ejendommen er af én af disse ty-
per. Hvis en ejendoms mest dominerende boligtype (blandt de tre nsevnte) udggr mindre end
90 pct. af boligerne, og der ingen andels- eller ejerboliger er i egendommen, angives ejen-
dommen som blandet. Blandede ejendomme med andels- eller ejerboliger optreeder ikke i ta-
bellen.

Kun boliger, som har eget kakken, indgér i opggrelsen.
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Tabel 6.2
Antal boliger og ejendomme i 2024 fordelt pa ejendomstype og antallet af boliger i egendommen

Ejendomstype

Antal boliger i Privat
ejendommen Almenbolig Offentligt ejet udlejning Blandet | alt

Boliger
1 - 5 boliger 12.918 3.909 220.781 399 238.007
6 - 12 boliger 28.638 946 50.350 989 80.923
Mindst 13 boliger 512.877 7.368 150.446 9.737 680.428
Subtotal 554.433 12.223 421.577 11.125 999.358

Eiendomme

1 - 5 boliger 7.345 3.047 165.091 116 175.599
6 - 12 boliger 3.223 109 6.323 118 9.773
Mindst 13 boliger 8.902 218 4.405 229 13.754
Subtotal 19.470 3.374 175.819 463 199.126

Anm.: | opgerelsen indgar kun boliger som har eget kgkken. En ejendom defineres her som en almenbolig ejen-
dom, offentligt ejet ejendom eller privat udlejningsejendom, hvis mindst 90 pct. af boligerne i ejendommen er af én
af disse typer. Hvis en ejendoms mest dominerende boligtype udger feerre end 90 pct. af boligerne (blandt de tre
naevnte) og der ingen andels- eller ejerboliger er i egendommen, angives ejendommen som blandet. En ejendom
er ejerlejlighedsopdelt, hvis mindst én bolig i moderejendommen har et ejerlejlighedsnummer. Ingen ejendomme i
tabellen har ejerlejlighedsopdelte boliger.

Kilde: Social- og Boligstyrelsen pa baggrund af boligstatistisk database og BBR.

Ejendomme med 6-12 boliger, opgares kun i tabellen, hvis der ikke er noget erhvervsareal.
Det fremgar af tabellen, at omkring 9.800 ejendomme har 6 - 12 boliger. | alt har disse ejen-
domme ca. 80.900 boliger. Desuden er der ca. 13.800 ejendomme som har mindst 13 boli-
ger. Disse ejendomme har ca. 680.400 boliger i alt. Saledes forventes 23.500 ejendomme og
761.400 boliger at vaere omfattet af reglerne for tilbudspligt.

Det bemaerkes, at der ikke findes registerdata, der viser, om eksempelvis et keelderrum er
udlejet. Et udlejet keelderlokale kan efter omstaendighederne veere et erhvervsareal. Ejen-
domme med 6-12 boliger, der er opgjort som veerende omfattet af reglerne om tilbudspligt i
opggrelsen, kan pa grund af manglende registerdata veere undtaget fra reglerne om tilbuds-
pligt. Opgerelsen er derfor foretaget med forbehold herfor.

Ejendomme ejet af almene boligorganisationer er dem, der har flest boliger i eiendomme
med mindst 6 boliger (ca. 541.500 boliger). Dernaest kommer private udlejningsejendomme
(ca. 200.800 boliger).

Som falge af, at udvalget konstaterer, at der er sa fa (hvis nogen) almene boliger, der salges

som andelsboliger, vurderer udvalget, at der i denne sammenhzaeng er tale om 11.402 rele-
vante ejendomme med i alt 219.800 relevante boliger, der var tilbudspligtige i 2024.
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6.3. Ejendomme der kan ejerlejlighedsopdeles

Som naevnt i punkt 6.2 er der ikke tilbudspligt pa ejendomme, der er ejerlejlighedsopdelt, jf.
lejelovens § 196, stk. 3. Udvalget har derfor undersggt, hvor mange ejendomme der i dag er
omfattet af reglerne om tilbudspligt, men som samtidig kan ejerlejlighedsopdeles og derfor
undtages reglerne.

Ifelge ejerlejlighedslovens § 14 (lov nr. 908 af 18. juni 2020) kan bygninger, der er pabegyndt
opfert efter 1. juli 1966, opdeles i ejerlejligheder. Et skan over antallet af boliger, der ikke kan
opdeles i ejerlejligheder i fremtiden, kan derfor opnas ved at opdele antallet af boliger og
ejendomme, der er opfgrt fer 1967 eller i 1967 og senere, hvilket fremgar af nedenstaende
tabel 6.3.

Tabel 6.3

Antal boliger og ejendomme i 2024 fordelt pa opferelsesar og antallet af boliger i eiendommen

Antal boliger i ejen- Opforelsesar
dommen For 1967 1967 eller senere Ukendt I alt
Boliger
6 - 12 boliger 50.671 30.229 23 80.923
Mindst 13 boliger 274.060 405.053 1.315 680.428
Subtotal 324.731 435.282 1.338 761.351
—————————————————————————— Ejendomme -------------mmeemmmeme e

6 - 12 boliger 6.282 3.488 3 9.773
Mindst 13 boliger 6.007 7.734 13 13.754
Subtotal 12.289 11.222 16 23.527

Anm.: | opgerelsen indgar kun boliger som har eget kekken. Desuden indgar kun ejendomme som er almenbolig
ejendomme, offentligt ejede ejendomme, private udlejningsejendomme eller blandede ejendomme. En ejendom er
ejerlejlighedsopdelt, hvis mindst én bolig i moderejendommen har et ejerlejlighedsnummer. Ingen ejendomme i
tabellen har ejerlejlighedsopdelte boliger. En ejendom bestadende af mindst én bygning opfert i 1967 eller senere,
indgar i denne kategori. Hvis en ejendom med mindst én bygning opfert fer 1967 og mindst én bygning med
ukendt opferelsesar, placeres den i kategorien "ukendt”.

Kilde: Social- og Boligstyrelsen pa baggrund af boligstatistisk database og BBR.

Tabellen bestar af ejendomme fra tabel 6.2, som har mindst 6 boliger.

En ejendom kan besta af flere bygninger med dertil harende boliger. Hvis ejendommen ude-
lukkende bestar af bygninger opfert far 1967, vil eiendommen teelles med i kategorien "fgr
1967”. Hvis en ejendom har mindst én bygning opfart i 1967 eller senere, vil eiendommen
teelles med i kategorien "1967 eller senere”. Hvis ejendommen udelukkende bestar af bygnin-
ger med ukendt opfgrelsesar, vil eiendommen tzelles med i kategorien "ukendt”. Hvis ejen-
dommen bestar af mindst én bygning opfert far 1967 og mindst én bygning med ukendt opfg-
relsesar vil eiendommen teelles med i kategorien "ukendt”.
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Af tabel 6.3. fremgar det, at ca. 12.300 ejendomme har boliger opfart fer 1967, og at disse
indeholder omkring 324.700 boliger. Disse boliger forventes ogsa i fremtiden at veere omfat-
tet af tilbbudspligten. Hertil kommer 11.200 ejendomme med 436.600 boliger, som er opfert i
1967 eller senere, eller hvis opfgrelsesar er ukendt. Disse boliger kan muligvis ejerlejligheds-
opdeles i fremtiden, og i givet fald vil de sa ikke lsengere vaere omfattet af reglerne om til-
budspligt.

6.4. Saerligt om salg af almene boliger efter tilbudspligt

Som udgangspunkt geelder reglerne om tilbudspligt ved salg af en almen boligejendom. Det
bemeerkes dog, at reglerne om tilbudspligt ikke gaelder, jf. lejelovens § 196, stk. 4, hvis ejen-
dommen efter overdragelse er omfattet af samme lov. Tilbudspligten geelder dog uanset
denne bestemmelse for almenboliger beliggende i et udsat boligomrade eller boliger omfattet
af en feelles udviklingsplan eller kommunal udviklingsplan.

Safremt der er tale om salg af almene familieboliger som ejerboliger, skal Social- og Boligmi-
nisteren godkende et sddant salg, jf. almenboliglovens § 75 a, stk. 1. Der findes ikke et regi-
ster over ansagte eller udstedte tilladelser til at saelge almenbolig-ejendomme med henblik
pa at udnytte reglerne om tilbudspligt.

| henhold til boligstatistisk database, har én bolig skiftet boligtype fra "almene boliger” til "an-
delsboliger” i perioden 2020-2024. Det vurderes, at dette skifte sandsynligvis skyldes usikker-

hed i maerkningen af boligtyper i systemet.

Det vurderes derfor, at der ikke er nogen almenboligejendomme, der har skiftet status til an-
delsbolig siden 2020.
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7. Boligomkostninger i andelsbolig-
foreninger stiftet ved tilbudspligt

7.1. Indledning

For at belyse de gkonomiske incitamenter bag stiftelsen af en traditionel andelsboligforening,
er der foretaget en undersggelse af boligomkostningerne. Undersggelsen er foretaget som
en sammenligningsanalyse, hvor boligomkostningerne i to (fiktive) identiske eeldre ejen-
domme i Kgbenhavns Kommune sammenlignes. Den ene ejendom forbliver en privat udlej-
ningsejendom, mens den anden ejendom omdannes til en traditionel andelsboligforening.

7.2. Lejernes betalingsevne

Nedenstaende tabel 7.2 viser fordelingen af den disponible eekvivalensindkomst for personer
fordelt efter boligform.

FAkvivalensindkomsten tager hgjde for forskelle i husstandens sterrelse ved 1) at fordele ind-
komsten ud pa alle medlemmer i husstanden, og 2) at tage hgjde for stordriftsfordele ved at
veere flere personer i en husholdning.

Personerne er fordelt pa deciler, hvor 1. decil (D1) viser den sterste sekvivalensindkomst for

de 10 pct. af beboerne, der har den laveste aekvivalensindkomst, 2. decil (D2) viser hgjeste
ekvivalensindkomst for de naeste 10 pct. af beboerne osv.
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Tabel 7.2
Beboerne fordelt pa boligformer og pa indkomstdeciler, primo 2022

D1 D2 D3 D4 D5 D6 D7 D8 D9 D10V Alle" 9,‘;’;2'
Maksimumindkomst i decilen, 1.000 kr.

Ejerbolig 203 244 275 303 332 363 402 455 555 928 382 2,7
Andelsbolig 134 162 190 218 244 272 303 343 406 539 262 3,0
Privat udlejning 98 139 165 185 207 232 262 301 370 571 234 3,8
Almen bolig 118 147 167 181 192 206 226 254 299 371 203 2,5
Alle 144 182 211 242 274 308 347 398 488 780 314 3,4
Forskel mellem

privat og almen -21 -9 -2 5 15 25 35 47 70 200 30 1,3

Anm.: Decilopdelingen er foretaget separat for de enkelte boligformer. Det anvendte indkomstbegreb er den sekvivalerede
disponible indkomst. Der er i tabellen set bort fra beboere i offentlige boliger. 90/10-ratio maler forholdet mellem 90 pct.

percentilen og 10 pct. percentilen i indkomstfordelingen
" Da maksimumindkomsten inden for det 10. decil angiver en ekstrem indkomstvaerdi (en sakaldt outlier), er der for
det 10. decil valgt at angive gennemsnittet. For kategorien "Alle” er der ligeledes angivet gennemsnittet.
Kilde: Social- og Boligstyrelsens beregninger pa grundlag af registerdata fra Danmarks Statistiks ministerieordning.

Tabel 7.2 viser, at lejere generelt har en lavere gennemsnitsindkomst end ejere og andelsha-
vere. Beboere i private lejeboliger har i gennemsnit en sekvivaleret disponibel indkomst pa
ca. 234.000 kr., mens beboere i almene lejeboliger har en disponibel eekvivalensindkomst pa
ca. 203.000 kr. For alle beboere er den gennemsnitlige sekvivalensindkomst ca. 314.000 kr.,
hvilket er ca. 34 pct. hgjere end indkomsten for beboere i private lejeboliger, og ca. 55 pct.
hgjere end for beboere i almene lejeboliger.

| de laveste indkomstdeciler er der en forholdsvis lille forskel mellem indkomstniveauet for be-
boere i private og almene lejeboliger.

Set i forhold til de gvrige boligformer — herunder de almene boliger — har beboerne i private
lejeboliger en lavere indkomst i de farste 3 deciler. Det skyldes bl.a., at der er en overreprae-
sentation af isaer unge og studerende i private lejeboliger. Fra og med 4. decil er indkom-
sterne i almene lejeboliger lavere end i de avrige boligformer. Til gengaeld har beboerne i pri-
vate lejeboliger den naesthgjeste indkomst i det 10. decil (i gennemsnit ca. 571.000 kr.).

Den sterste indkomstspredning findes saledes blandt beboerne i private lejeboliger. Det kom-
mer til udtryk ved, at forholdet mellem hgjeste indkomst i 9. og 1. decil (den sakaldte 90/10-
ratio) er 3,8 for beboere i private lejeboliger (mod 2,7 i ejerboliger, 3,0 i andelsboliger og 2,5 i
almene lejeboliger).

Beboerne i private lejeboliger har séledes bade en forholdsvis lav gennemsnitsindkomst —
iszer set i forhold til beboere i ejerboliger — og en relativt starre indkomstspredning sammen-
lignet med de gvrige boligformer (pa grund af den forholdsvis store andel unge og stude-
rende).
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7.3. Hvad er boligomkostninger?

Boligomkostninger malt ved "user costs” er et alment anvendt (bolig-)akonomisk begreb. Bag
dette begreb ligger en skonomisk kalkule — "kan det gkonomisk, samlet set, betale sig at in-
vestere og bo i andelsbolig frem for andre boligformer?”.

| modsaetning hertil maler boligudgiften likviditetsbelastningen ved at bo — altsa "hvor mange
penge skal man betale hver maned, hvis man bor i en andelsbolig frem for en lejebolig?”.

Selv om en boligomkostningsberegning i dette afsnit viser, at det i strikt gkonomisk forstand
er en fordel at bo i en andelsbolig frem for en lejebolig, er det ikke givet, at alle vil have rad til
at bo i andelsboligen, fordi boligudgiften i begyndelsen kan veere hgjere.

For den private lejebolig er boligomkostningen (og boligudgiften) lig huslejen. | boligomkost-
ningen for andelsboligen indgar nettorenteudgifter (andelshaveren kan fa rentefradrag for
egne renteudgifter, men ikke fradrag for foreningens renteudgifter), ejendommens driftsudgif-
ter samt en eventuel veerdistigning af foreningens ejendom, som reducerer boligomkostnin-
gen.

Afdrag pa henholdsvis foreningens og andelshaverens geeld indgar ikke i boligomkostningen,
da det betragtes som en opsparing. Til gengeeld udger eventuel frivaerdi i ejendommen en
alternativomkostning.

En vaesentlig forskel pa boligomkostningen i andelsboligen sammenlignet med den private
lejebolig er saledes, at andelshaveren far del i et afkast, som fglge af sit medlemskab af an-
delsboligforeningen, der ejer ejendommen. Til gengaeld skal andelshaveren binde kapital i
andelsboligforeningen.

| analysen forudsaettes ejendommens overdragelsessum ved omdannelse til en andelsbolig-
forening at svare til eiendommens markedspris, som afhaenger af ejendommens huslejeind-
teegter, driftsudgifter samt et afkastkrav. Overdragelsessummen antages initialt belant med
80 pct. realkreditlan og 20 pct. banklan (optaget af den enkelte andelshaver), hvoraf de 5 pct.
er et kortfristet banklan, som afvikles over tre ar.

Med de antagelser, som er foretaget i analysen, kan det konkluderes, at boligomkostningen i
andelsboligen initialt udger 87 pct. af boligomkostningerne i lejeboligen faldende til 80 pct. i
ar 4, som fglge af afviklingen af det kortfristede banklan. Efter ar 30 (hvor lanene er udamorti-
seret) udger boligomkostningen i andelsboligen 56 pct. af boligomkostningen i lejeboligen.

Malt p& boligomkostningen — det vil sige den gkonomiske belastning i strikt gkonomisk for-
stand — er det saledes fordelagtigt for lejeren at deltage i stiftelsen af en andelsboligforening.

Det er klart, at hvis en lejer er kreditbegraenset, kan det betyde, at lejeren ikke har mulighed

for at deltage i stiftelsen af en andelsboligforening, selv om det samlet set giver den laveste
gkonomiske belastning.
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Boligudgiften, som maler likviditetsbelastningen ved at bo i de to boligformer i andelsboligen,
er saledes det farste ar 50 pct. hgjere end boligudgiften i lejeboligen.

7.4. Bestemmelse af boligomkostningerne

Boligomkostninger for den private udlejningsbolig
For lejeboligen er boligomkostningen (user cost) lig huslejen, H:

ucee =H

Typisk betaler lejer ved indflytning et kapitalindskud, som ikke forrentes i lejeperioden. Bade
depositummet og den forudbetalte husleje kan hver for sig maksimalt udgere 3 maneders
husleje. De tabte renteindtaegter (efter skat) bar principielt medregnes i boligomkostningen,
men dette er, som neevnt, ikke inddraget i beregningerne. Disse omkostninger vurderes at
have en relativt lille betydning.

Boligomkostninger for andelsboligen

Efter stiftelsen af andelsboligforeningen skal andelshaveren Igbende betale en boligafgift til
andelsboligforeningen. Belgbet skal deekke foreningens udgifter til renter og afdrag pé for-
eningens lan, samt foreningens lgbende driftsudgifter (vedligeholdelse, administration, grund-
skyld mv.). Det forudseettes, at der i driftsudgifterne indgar tilstreekkelig med udgifter til vedli-
geholdelse, saledes at kvaliteten af eiendommen — herunder den enkelte bolig — fastholdes,
hvorfor der ikke indregnes nedslidning af boligen. Endelig bemeerkes, at andelsboligforenin-
ger — i modsaetning til boligejere — ikke betaler ejendomsveerdiskat.

Udover boligafgiften betaler andelshaveren renter og afdrag pa det banklan, som andelsha-
veren eventuelt har optaget til at finansiere andelsindskuddet. Andelshaveren kan fa rentefra-
drag for egne renteudgifter, men ikke fradrag for foreningens renteudgifter.

Afdrag pa henholdsvis foreningens og andelshaverens geeld indgar ikke i boligomkostningen.

Endelig er der en alternativomkostning forbundet med at have frivaerdi i andelsboligen, idet
denne frivaerdi kunne veere placeret i en alternativ investering, som kunne veere forrentet
med en markedsrente.

Andelsboligens boligomkostninger (i labende priser) udger dermed:

1) Boligafgift minus afdrag 2) Ejendommens

pé foreningens realkreditldn  vzerdistigning
A

r )
Ucandel s rreat “R+D—-—M- (PC 1 (pudle; it ]'JC)) +
o . J-bank | * o real | i
El t)-r B;+('-ﬁ' 7 (1 t)}.

~ v
3) Renteudgifter (efter skat) 4) Frivaerdiens alter-
pé andelshavers banklan nativ omkostning
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Farste led svarer til andelshavers boligafgift fratrukket afdrag pa foreningens realkreditlan,
hvor re@ er realkreditrenten, R er foreningens realkreditgeeld og D er foreningens driftsudgif-
ter.

Andet led svarer til stigningen i eiendommens markedsveaerdi som privat udlejningsejendom,
hvor M er ejendommens markedsvaerdi, p° er inflationen og p“# er prisstigningstakten for
ejendommen ved ueendret kvalitet. Hvis prisen pa ejendommen stiger hurtigere end inflatio-
nen (p“@e > p°), er der en real kapitalgevinst og omvendt kapitaltab, hvis prisen pa ejendom-
men stiger langsommere end inflationen (p“@® < p°). | udgangspunktet forudsaettes, at prisen
pa ejendommen stiger i takt med inflationen (p“@® = p°). Det vil sige, at der ikke er reale kapi-
talgevinster/-tab pa andelen.

Leddet afspejler et afkast, som andelshaveren — i modsaetning til lejeren — far del i, som fglge
af sit indirekte medejerskab af ejendommen.

Selvom veerdien af ejendommen falger inflationen, bidrager positiv inflation til lavere boligom-
kostninger (malt i Isbende priser).

Tredje led svarer til andelshaverens renteudgifter (efter skat) pa sit banklan, hvor ¢ er skatte-
vaerdien af negativ kapitalindkomst, r*2" er bankrenten pa andelshavers banklan, og B er an-
delshaverens bankgaeld svarende til andelsindskuddet.

Fjerde og sidste led afspejler en alternativomkostning, idet friveerdien i andelsboligen (M*) al-
ternativt kunne veere forrentet med en markedsrente (efter skat) — her sat til realkreditrenten
re@_ Friveerdien er her defineret som veerdien af ejendommen fratrukket foreningens og an-
delshaverens geeld (det vil sige M*=M - R - B).

| analyserne forudseettes det, at andelsboligejendommen initialt belanes med 80 pct. realkre-
ditlan og 20 pct. andelsindskud, som finansieres med banklan. | den forbindelse forudsaettes
det, at udbetalingskravet pa 5 pct. af ejendomsvaerdien finansieres med et kortfristet banklan
over 3 ar, da der er tale om stiftelse af en andelsboligforening ved brug af tilbudspligten. Det
betyder, at ejendommen initialt er fuldt belant, og der er dermed initialt ingen frivaerdi.

Ejendommens markedspris (overdragelsessummen)

Nar der stiftes en traditionel andelsboligforening, skal der fastsaettes en overdragelsessum —
det vil sige, den pris andelsboligforeningen skal betale for eiendommen. Efter tilbudspligts-
reglerne skal lejerne have tilbud om at kabe ejendommen til samme kabesum, kontante ud-
betaling og @vrige vilkar, som ejeren har faet tilbud om fra en tredjemand. Overdrages ejen-
dommen pa frivillig basis, foreligger ikke et tilbud fra en anden kgber, s& de to parter forhand-
ler sig frem til en pris. | begge tilfaelde ma prisen for ejendommen alt andet lige forventes at
afspejle markedsprisen som privat udlejningsejendom. Er ejendommen beliggende i en kom-
mune med huslejeregulering, vil prisen pa ejendommen saledes afheenge af denne husleje-
regulering. Huslejereguleringen begraenser udlejers mulighed for frit at fastsaette en husleje,
hvorfor reguleringen — alt andet lige — farer til en lavere pris pa ejendommen som udlejnings-
ejendom.
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Til at finde veerdien af ejendommen kan der benyttes den afkastbaserede vurderingsmetode.
Idet der forudsaettes fuld udlejning, skal forrentningen af investeringen i udlejningsejendom-
men svare til afkastet pa en alternativ investering med samme risikoprofil, det vil sige:

My -1, =Hy — Dy + (My — M;_4),

hvor M, er den inflationskorrigerede markedsveerdi af ejendommen, r; er afkastet pa den al-
ternative investering med samme risikoprofil som ejendomsinvesteringen, H, er indtaegter fra
husleje og D, er ejendommens driftsomkostninger (alle variable i periode t).

Ovenstaende ligning kan omskrives il

M., = (H, - Dt)/(rt - (p;‘dlej - ptc))
hvor (p;“”ej - pf) er den inflationskorrigerede vaekst i udlejningsejendommens pris. Hvis det
antages, at parametrene er faste over tid, kan ligningen omskrives til

M= (H=D)/ (= (0 - pY).

hvor H er huslejen, D er eiendommens driftsudgifter (antages at veere identiske med andels-

boligforeningens driftsudgifter), rek er afkastkravet til ejendomsinvesteringen. Afkastkravet de-
fineres som afkastet pa en risikofri investering (f.eks. en 10-arig statsobligation) tillagt en risi-
kopreemie. Det sidste led (p“¥® — p°) er den forventede reale kapitalgevinst.

Som ejer af en udlejningsejendom har man mulighed for Igbende at foretage forskellige inve-
steringer/forbedringer af ejendommen, som giver mulighed for at haeve lejen og dermed opna
et afkast. Derudover har udlejer, nér et lejemal bliver ledigt, mulighed for at gennemfare en
gennemgribende forbedring af lejemalet og seette lejen efter det lejedes veerdi, jf. lejelovens §
19, stk. 2. Det vil i praksis betyde, at mulighederne for at investere i forbedringer af ejendom-
men i sig selv kan give anledning til en forventning om, at prisen pa ejendommen stiger hurti-
gere end priserne generelt i samfundet. Det vil — alt andet lige — betyde en hgjere markeds-
pris.

| udgangspunktet forudseettes, at prisen pa ejendommen stiger i takt med inflationen, det vil
sige, at p“¥ = pe,

Det antages, at ejiendommens markedspris svarer til overdragelsessummen pa ejendommen.
Det vil sige, at der ses bort fra, at der ved fastsaettelse af overdragelsessummen kan modreg-
nes indestaender pa kontiene for henholdsvis indvendig og udvendig vedligeholdelse, lejer-
nes deposita samt eventuelt forudbetalt husleje, idet disse belgb blot vil reducere den enkelte
andelshavers behov for at lanefinansiere andelsindskuddet. Derudover er der set bort fra de
forskellige etableringsomkostninger.

7.5. Analyse af boligomkostninger

De valgte forudseetninger har stor betydning for beregningerne af boligomkostningerne. Som
hovedscenario er der valgt et mellem-rentescenario svarende til forholdene i forsommeren
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2024. Det er herudover forudsat, at vaerdien af andelsboligforeningens ejendom fglger inflati-
onen. Der er taget udgangspunkt i et 30-arigt fastforrentet lan med afdrag. Andre billigere 1a-
netyper — fx lan med variabel rente eller med afdragsfrihed — kan medfare lavere likviditets-
belastning.

Ud over hovedscenariet beregnes ogsé et lav-rentescenario og et hgj-rentescenario. Videre
beregnes to alternative scenarier, hvor veerdien af andelsboligforeningens ejendom udvikler

sig henholdsvis 1 procentpoint langsommere og 1 procentpoint hurtigere end inflationen.

| nedenstaende boks 7.5 fremgar de centrale antagelser vedrgrende beregningerne af bolig-
omkostningerne.
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Boks 7.5

Centrale antagelser ved beregningen af boligomkostninger

| beregningerne er der foretaget en raekke simplificerede antagelser. F.eks. er der for lejeboligens vedkommende set

bort fra det initiale kapitalindskud (depositum og/eller forudbetalt husleje), mens der for andelsboligens vedkommende

er set bort fra etableringsomkostninger i forbindelse med foreningens stiftelse (f.eks. juridisk bistand og stiftelsesom-

kostninger). Derudover er der i beregningerne f.eks. ikke taget forbehold for, at negativ og positiv kapitalindkomst be-

skattes med en forskellig sats.

Konkret benyttes falgende parameterveerdier i beregningerne:

H

D

Rreal

,bank

pei

,ak

1.250 kr./m?

500 kr./m?

90 kr./m?
110 kr./m2
70 kr./m?
110 kr./m?
120 kr./m?

4,5 %

14 %

2%

2%

33,1 %
4,5 %

80 % af M

20 % af M

Huslejen. Svarer til den gennemsnitlige husleje i Kebenhavns Kommune i 2024 for byggeri
opfert far 1992. Forudseettes at udvikle sig takt med inflationen (p°).

Driftsudgifter i eiendommen pr m? ved uzendret kvalitet af eiendommen. Forudseettes at ud-
vikle sig takt med inflationen (p°).

Driftsudgifterne er fastsat som summen af:

Grundskyld

Vandafgift, kloak, renovation, forsikringer, energi

Administration

Renholdelse

Vedligeholdelse

Udgifter til grundskyld, vandafgift mv., administration og renholdelse svarer til de gennem-
snitlige udgifter i 2022 til almene etageboliger i Kebenhavns Kommune ibrugtaget far 1992,
jf. SBSTs database for almene regnskaber, Regnstat. Vedligeholdelse — Igbende og plan-
lagt — er sat til 120 kr./m2.

Rente pa realkreditlanet. Svarer ca. til den gennemsnitlige rente pa et 30-arigt fastforrentet
realkreditlan i 2023

Rente pa andelshavers fastforrentede 30-arige banklan med pant i andelen, og rente pa det
kortfristede banklan (3-arig lgbetid), som optages til finansiering af det 5 pct. udbetalings-
krav. Der er valgt fastforrentede lan (realkredit- og banklan) for, at andelshaver og lejer i
analysen finansieringsmeessigt har den samme risiko. Dermed er forskellen i risiko mellem
lejeboligen og andelsboligen isoleret til risikoen for kapitalgevinst/-tab pa andelsboligen.

Inflation, svarende til Den Europaeiske Centralbanks nuveerende inflationsmal for euroomra-
det.

Arlig prisstigningstakt for ejendommen. Det vil sige, at i hovedscenariet er der ikke en real
kapitalgevinst ved at eje ejendommen.

Skatteveerdi af negativ kapitalindkomst i 2024.

Afkastkravet til ejendomsinvesteringen i Kebenhavns Kommune (f.eks. renten pa en 10-arig
statsobligation plus et risikotillaeg). Er her sat til den lange realkreditrente r°@.

Det forudseettes, at 80 pct. af overdragelsessummen finansieres med et 30-arigt fastforren-
tet realkreditlan, som afdrages som et annuitetslan.

Det forudseettes, at 20 pct. af overdragelsessummen finansieres med et andelsindskud,
som andelshaver finansierer med to fastforrentede banklan, som afdrages som et annuitets-
lan. De 15 pct. finansieres med et 30-arigt Ian, mens 5 pct. (udbetalingskravet) finansieres
med et 3-arigt lan.
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Der beregnes tre rentescenarier, hvor hovedscenariet er et mellem-rentescenario, svarende til forholdende i dag.

Rente, banklan
Rente, realkreditlan
Ejendommens afkastkrav

Inflation = Prisstigningstakt for udlejningsejendom

Rentescenario
Lav Mellem Hgj
7% 14 % 21 %
2% % 4% % 72 %
2% % 4% % 72 %
1% 2% 4%

Med de skitserede forudsaetninger fas et hovedscenario, hvor ejendommens vaerdi beregnes
til ca. 16.700 kr./m? (= (1.250 — 500) / 0,045), og som de kommende andelshavere skal finan-
siere med 80 pct. realkreditlan og 20 pct. banklan.

Af nedenstaende figur 7.5.1 er vist de arlige boligomkostninger (kr./m? i labende priser) i hen-
holdsvis den private udlejningsbolig og den private udlejningsbolig, som er omdannet til en
andelsbolig. For sa vidt angar andelsboligen er boligomkostningerne fordelt pa fire kompo-
nenter. Figur 7.5.2 viser boligomkostningerne i den omdannede andelsbolig i procent af bo-
ligomkostningerne i den private lejebolig. Dermed opnas et billede af boligomkostningerne i
faste priser, da boligomkostningerne i lejeboligen falger inflationen.

Figur 7.5.1
Boligomkostninger i den private udlejningsbo-
lig og den omdannede andelsbolig (Isbende

priser)
Kr./m? Kr./m?
2200 .- 2200
2,000 T 2000
1800 e 1.800
1600 e 1,600
1400 - 1.400
1.200 v_____._—-—-—— 1.200
1.000 1.000
800 800
600 600
400 400
200 200
o T -0
5 10 15 20 25 30

Friveerdi (alt. omk.) Banklan (nettorenteudg.)
= Realkreditlan (renteudg.) Drift minus ejd. veerdistign.
——Andelsbolig = ==--- Privat udlejningsbolig

Figur 7.5.2
Boligomkostninger i den omdannede andelsbo-
lig (pct. af boligomkostning i lejeboligen)

Pct. Pct.
100 100
90 90
80 80
70 70
60 60
50 50
40 40
30 30
20 20
10 10
0 ———— T+ 0
S 10 15 20 25 30

Drift minus ejd. veerdistign. = Realkreditlan (renteudg.)

Banklan (nettorenteudg.) Friveerdi (alt. omk.)

Anm.: Det forudseettes, at vaerdien af ejendommen felger inflationen

Kilde: Social- og Boligstyrelsens beregninger

Boligomkostningerne for den private udlejningsbolig (huslejen) er det farste ar 1.250 kr./m?
og stiger i takt med inflationen. | den omdannede andelsbolig udger boligomkostningerne det
farste ar 1.093 kr./m?, hvilket svarer til 87 pct. af boligomkostningerne i lejeboligen. Andelsbo-
ligens boligomkostninger opdeles i fire komponenter; renteudgifter pa banklanet (efter skat),
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renteudgifter pa realkreditlanet (hvor der ikke er skattefradrag), lgsbende driftsudgifter fratruk-
ket ejendommens (nominelle) veerdistigning og endelig friveerdiens alternativomkostning.

Som det fremgar af figur 7.5.1 vil renteudgifterne til de to 1an falde i takt med, at Ianene afdra-
ges. Til gengeeld stiger alternativomkostningen forbundet med den opnaede frivaerdi. Drifts-
udgifterne fratrukket ejendommens (nominelle) veerdistigning er svagt stigende over tid. Bo-
ligomkostninger ligger det farste &r pa omkring 1.100 kr./m?, og er svagt faldende de forste ar
som felge af den hurtige tilbagebetaling af det kortfristede banklan, som finansierer udbeta-
lingskravet pa 5 pct. af overdragelsesprisen. Derefter stiger boligomkostningerne fra omkring
1.050 kr./m?i ar 4 til omkring 1.250 kr./m?i ar 30.

Boligomkostningerne i andelsboligen udger det farste ar 87 pct. af boligomkostningerne i le-
jeboligen og er faldende til 80 pct. i &r 4, som fglge af afviklingen af det kortfristede banklan.
Nar realkreditlanet og bankldnene er udamortiseret efter 30 ar, udger boligomkostningerne i
andelsboligen 56 pct. af boligomkostningerne i lejeboligen. Efter lanenes udamortisering ud-
ger boligomkostningerne i andelsboligen driftsudgifter minus ejendommens veerdistigning
plus friveerdiens alternativomkostning.

Ovenstaende analyse viser, at malt pa boligomkostningen — det vil sige den samlede gkono-
miske belastning — er det fordelagtigt for lejeren at deltage i stiftelsen af en andelsboligfor-
ening.

Det er klart, at hvis en lejer er kreditbegreenset, kan det betyde, at lejeren ikke har mulighed
for at deltage i stiftelsen af en andelsboligforening, selvom det samlet set giver den laveste
pgkonomiske belastning. Den problemstilling belyses kort nedenfor.

Af nedenstaende figur 7.5.3 fremgar de arlige boligudgifter (kr./m? i lgbende priser) i hen-
holdsvis den private udlejningsbolig og den private udlejningsbolig, som er omdannet til en
andelsbolig. For sa vidt angar andelsboligen er boligudgifterne fordelt pa tre komponenter
(driftsudgifter, renteudgifter (efter skat) og afdrag. | figur 7.5.4 er vist boligudgifterne i den
omdannede andelsbolig i procent af boligudgifterne (huslejen) i den private lejebolig. Det gi-
ver et billede af udviklingen i boligudgiften i faste priser.
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Figur 7.5.3

Boligudgifter (likviditetsbelastning) i den
private udlejningsbolig og den omdannede
andelsbolig (Iebende priser)

Figur 7.5.4

Boligudgifter (likviditetsbelastning) i den
omdannede andelsbolig (pct. af boligud-
giften i lejeboligen)

Kr./m? Kr./m? Pct. Pct.
2.800 2.800 160 160
2.400 2.400 140 140
2,000 2.000 ikl 120
100 100
1.600 1.600
80 80
1.200 1.200
60 60
800 800 40 40
400 400 20 20
0 ~rrrrrrrrrrrrrrrrrrr Tt O (O e R E s e e e e e e ] 0
. 5 10 15 20 25 30 35 40 5 10 15 20 25 30 35 40
Driftsudgifter mm— Renteudgifter (efter skat) Driftsudgifter s Renteudgifter (efter skat)

Afdrag pa lan
= = = Privat udlejningsbolig

e Andelsbolig

Afdrag pa lan = Andelsbolig

Anm.: Andelshaveren kan fa rentefradrag for egne renteudgifter men ikke fradrag for foreningens renteudgifter
Kilde: Social- og Boligstyrelsens beregninger

Ses der pa boligudgiften det fgrste ar — som seerligt er relevant, nar likviditetsbelastningen
belyses — ses det, at boligudgiften i andelsboligen det fgrste ar er ca. 1.900 kr./m?, jf. figur 3.
Det er 50 pct. hgjere end boligudgiften (huslejen) i den private udlejningsbolig, jf. figur 4. Den
forholdsvis hgije likviditetsbelastning for de enkelte beboere de farste ar efter stiftelsen af an-
delsboligforeningen, kan ggre det vanskeligt for lejerne at opna det n@dvendige flertal pa
mindst 60 pct. af lejerne for at stifte en andelsboligforening.

Som kommende andelshaver har man medindflydelse pa den finansieringsform, som benyt-
tes ved stiftelsen af andelsboligforeningen. For sa vidt angar banklan, er det noget andelsha-
veren selv star for, herunder muligheden for at veelge et afdragsfrit banklan.

1 2018 blev reglerne for stiftelse af andelsboligforeninger skaerpet pa flere omrader, herunder
reglerne for finansieringen. Blandt andet blev der indfart en bestemmelse om, at maksimalt
40 pct. af kebesummen ma finansieres med afdragsfrie 1an. Bestemmelsen geelder dog alene
I1an, der ydes mod sikkerhed inden for 80 pct. af kebesummen, mens bestemmelsen ikke re-
gulerer finansiering uden for de 80 pct.

Veelges der afdragsfrined pé realkreditlanet svarende til 40 pct. af kebesummen og et af-
dragsfrit banklan p& de 15 pct., kan boligudgiften det forste ar reduceres til 1.764 kr./m?. Det
er dog stadig 41 pct. hgjere end boligudgiften (huslejen) i den private udlejningsbolig.

Det er klart, at veelges afdragsfrie 1an, udskydes nogle af afdragene — og dermed likviditets-
belastningen — blot til et senere tidspunkt.
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7.6. Analyse af boligomkostning ved alternative lejeni-
veauer

Der blev i punkt 7.5 taget udgangspunkt i en lejer med en gennemsnitlig husleje pa 1.250
kr./m2. | praksis kan en ejendom bebos af lejere med et vidt forskelligt huslejeniveau af-
haengigt af, om lejemalet har en omkostningsbestemt leje, eller om lejemalet er forbedret ef-
ter lejelovens § 19, stk. 2, og dermed har en leje fastsat efter princippet om det lejedes veerdi.
Det er klart, at incitamentet til at deltage i stiftelsen af en andelsboligforening i hgj grad af-
hzenger af, om man i forvejen som lejer har en forholdsvis hgj eller lav husleje.

Udvalget har derudover gnsket at lave tre eksempler, som viser boligomkostninger og bolig-
udgifter for tre forskellige lejere i samme ejendom med henholdsvis et lavt huslejeniveau (950
kr./m? svarende til 25 procents-fraktilen), et mellem huslejeniveau (1.250 kr./m? svarende til
gennemsnittet) og et hajt huslejeniveau (1.475 kr./m? svarende til 75 procents-fraktilen). Frak-
tilerne er baseret pa huslejer i 2024 i private udlejningsboliger opfert far 1992 i Kebenhavns
Kommune.

| disse beregninger forudseettes det, at alle tre lejere far tilbudt at overtage ejendommen pa
andelsbasis til en pris svarende til 25.600 kr./m? (svarende til den gennemsnitlige tekniske
pris for en andelslejlighed i Kebenhavn by i 2023, jf. notatet "Tal til udvalget om tilbudspligt”,
dateret den 11. april 2024). Det betyder, at i nervaerende eksempel bliver overdragelses-
summen ikke bestemt inden for modellen via husleje, driftsudgifter, afkastkrav mv., men hol-
des i stedet fast p4 den gennemsnitlige pris uanset, hvilket lejeniveau der betragtes. De gv-
rige forudsaetninger er de samme som i punkt 7.5.

Anvendelsen af 25.600 kr./m? er et forsgg pa at foretage beregningerne med et estimat der, i
modsaetning til anvendelsen af estimatet pa 16.700 kr./m? ved afsnit 7.5, tager hgjde for de
gkonomiske muligheder ved at omdanne private lejemal med lejelovens §19, stk. 2, sa det
lejedes veerdi kan anvendes til bestemmelse af den maksimale husleje frem for omkostnings-
bestemt husleje.

Da valuarer ogsé tager hgjde for lejepotentialet (valuarbekendtggrelsen § 8 stk. 3), ma det
anses inkluderet i den tekniske kvadratmeterpris pa 25.600 kr./m? for andelsboliger i Kaben-
havn i 2023." Det méa dog formodes, at de faktiske kvadratmeterpriser for handlede private
udlejningsejendomme - og dermed ogsa overtagelsesvaerdierne ved tilbudspligtige ejen-
domme - i praksis vil veere hgjere der, hvor der allerede métte veere foretaget omdannelser
med lejelovens § 19, stk. 2 til forskel for valuarvurderede andelsboligforeninger, hvor sa-
danne omdannelser ikke er pabegyndt.?

' Jf. Danmarks Statistik tabel EJEN99 anvendes valuarvurdering ved ca. 90 pct. af alle handlede boliger i Kgben-
havn.

2| praksis far det som oftest den betydning, at lejere beboende i § 19, stk. 2-moderniserede lejligheder kommer til
at betale et moderniseringstilleeg til andelsboligafgiften - typisk for en given periode. Beregningerne her er
foretaget pa baggrund af ensartede boligudgifter- og omkostninger efter andelsboligstiftelse, hvorfor betyd-
ningen af sddanne moderniseringstilleeg ikke er analyseret.

45



Boligomkostninger i andelsboligforeninger stiftet ved tilbudspligt

Udvalget har ikke kendskab til anvendelige handelsprisdata, der alene baserer sig pa rele-
vante tilbudspligtige udlejningsejendomme, hvorfor det er fundet rimeligt at anvende 25.600
kr./m?, med det forbehold, at faktiske handelspriser formentlig er hgjere.

Som statte hertil kan det naevnes, at Andersen (2023: s. 16)° fandt, at kvadratmeterpriserne
for aeldre private udlejningsejendomme opfart for 1964 med minimum 7 lejligheder var
25.100 kr./m? i 2019. Korrigeres dette tal med den generelle ejendomsprisudvikling stetter
det op om, at kvadratmeterpriserne for de relevante ejendomme i dag reelt ma veere hgjere
end de anvendte 25.600 kr./m?.

7.6.1. Boligomkostninger (user cost)

| figur 7.6.1.1 er vist de arlige boligomkostninger (kr./m? i Igbende priser) i henholdsvis de tre
private udlejningsboliger og boligerne omdannet til andelsbolig (efter omdannelsen vil alle tre
boliger have den samme boligomkostning). Det bemaerkes, at der i praksis typisk vil blive til-
lagt moderniseringstilleeg til de andelsboliger, der har gennemgaet en modernisering, da de
var lejeboliger.

Boligomkostningerne i de private udlejningsboliger (=huslejen) er det fgrste ar henholdsvis
950 kr./m?, 1.250 kr./m? og 1.475 kr./m?, og denne stiger derefter i takt med inflationen. Som
andelsbolig udger boligomkostningerne det farste ar 1.400 kr./m2.

Figur 2 viser boligomkostningerne i de tre lejeboliger opgjort som procent af boligomkostnin-
gen, hvis boligerne omdannes til andelsbolig. Kun den dyre lejebolig med en initial husleje pa
1.475 kr./m? vil fra start af opleve et fald i boligomkostningen (fra 1.475 kr./m? til ca. 1.400
kr./m?2). Den gennemsnitlige lejebolig med en husleje pa 1.250 kr./m? vil fra ar 6 opleve, at bo-
ligomkostningen i boligen er lavere som andelsbolig end som lejebolig. | den billige lejebolig
vil det forst ske fra ar 24.

3 Andersen, M. L. (2023): "Andelsboliger i Kgbenhavn: Regulering, prisudvikling og rolle pa boligmarkedet”. Fi-
nans/Invest. Nr. 3, maj, 2023.
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Figur 7.6.1.1 Figur 7.6.1.2
Boligomkostninger i hhv. de private udlejnings- Boligomkostninger i de private udlejningsboli-
boliger (”billig”, ’gennemsnitlig” og ”dyr”) og i ger (”billig”, ”gennemsnitlig” og ”dyr”). Pct. af
den omdannede andelsbolig (Izbende priser) boligomkostningen i den omdannede andels-
bolig
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Kilde: Beregninger udfert af Social- og Boligstyrelsen

7.6.2. Boligudgifter

Boligomkostningerne maler, hvilken boligform (f.eks. andelsbolig eller lejebolig) det — i strikt
pkonomisk forstand — bedst kan betale sig at bebo. Det er imidlertid ikke alle, som kan veelge
bolig ud fra boligomkostninger, da boligudgiften (dvs. likviditetsbelastningen) i begyndelsen
kan veere hgj. | det falgende belyses derfor boligudgiften i de tre boliger, henholdsvis som
privat lejebolig og andelsbolig, hvilket dog ikke fremgar af figur 7.6.1.1.

| figur 7.6.2.1 er vist de arlige boligudgifter (kr./m? i Iabende priser) i henholdsvis de tre pri-
vate udlejningsboliger og boligerne omdannet til andelsbolig (efter omdannelsen vil alle tre
boliger have den samme boligudgift). Figuren viser, at boligudgiften i de tre lejeboliger det
farste ar efter omdannelsen til andelsbolig stiger fra mellem 950 og 1.475 kr./m? til ca. 2.600
kr./m2. Det vil sige omkring mellem en fordobling og en tredobling af boligudgiften det farste
ar - athaengigt af det initiale huslejeniveau i lejeboligen.

Figur 7.6.2.2 viser boligudgifterne i de tre lejeboliger opgjort som procent af boligudgiften,
hvis boligerne omdannes til andelsbolig. Figuren viser, at det farst er efter 30 &r — nar lanene
er udamortiseret, og finansieringsudgifterne bortfalder — at boligudgiften i boligerne bliver la-
vere som andelsbolig i forhold til privat lejebolig.
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Figur 7.6.2.1 Figur 7.6.2.2
Boligudgifter i hhv. de private udlejningsboli- Boligudagifter i de private udlejningsboliger
ger (’billig”, ”gennemsnitlig” og ”dyr”) og i den (billig”, "gennemsnitlig” og ”dyr”). Pct. af bo-
omdannede andelsbolig (lebende priser) ligudgiften i den omdannede andelsbolig
Kr./m? Kr./m2 Pct. Pct.
3.500 3.500 350 350
3.000 3.000 300 300
2500 2.500 250 250
2.000 2.000 200 200
1.500 1.500 150 150
1.000 1.000 100 100
==
500 500 50 —————— 50
e - 0 e 0
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——"Billig" lejebolig ——Gns. lejebolig ——"Dyr" lejebolig

——Gns. lejebolig —"Dyr" lejebolig

Anm.: Se notatet "Boligomkostninger i andelsboligforeninger stiftet ved tilbudspligten” (dateret 15. maj 2024) for
en beskrivelse af den anvendte metode.

Kilde: Social- og Boligstyrelsens beregninger

7.7. Analyse af boligomkostning ved et alternativt ren-
teniveau

| punkt 7.5 og 7.6 er der taget udgangspunkt i et renteniveau pa 14 % pa banklan og 4,5 %
pa realkreditbelaning.

| disse beregninger forudsaettes det, at alle tre lejere far tilbudt at overtage ejendommen pa
andelsbasis til en pris svarende til 25.600 kr./m? (svarende til den gennemsnitlige tekniske
pris for en andelslejlighed i Kebenhavn by i 2023, jf. notatet "Tal til udvalget om tilbudspligt”,
dateret den 11. april 2024), samtidig med at der anvendes en rente pa banklan pa 5,5 %. Li-
gesom ved beregningerne i punkt 7.6 er overdragelsessummen ikke bestemt inden for mo-
dellen via husleje, driftsudgifter, afkastkrav mv., men holdes i stedet fast pa den gennemsnit-
lige pris uanset, hvilket lejeniveau der betragtes. De gvrige forudsaetninger er de samme som
i punkt 7.5.

7.7.1. Boligomkostninger (user cost)

| figur 7.7.1.1. er vist de arlige boligomkostninger (kr./m? i Igbende priser) i henholdsvis de tre
private udlejningsboliger og boligerne omdannet til andelsbolig (efter omdannelsen vil alle tre
boliger have den samme boligomkostning).
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Boligomkostningerne i de private udlejningsboliger (=huslejen) er det fgrste ar henholdsvis
950 kr./m?, 1.250 kr./m? og 1.475 kr./m?, og denne stiger derefter i takt med inflationen. Som
andelsbolig udger boligomkostningerne det farste ar 1.122 kr./m2.

Figur 7.2.1.2 viser boligomkostningerne i de tre lejeboliger opgjort som procent af boligom-

kostningen, hvis boligerne omdannes til andelsbolig. De to lejeboliger med et hgjt huslejeni-
veau (1.475 kr./m?) og mellem huslejeniveau (1.250 kr./m?) vil fra start af opleve et fald i bo-
ligomkostningen (til ca. 1.122 kr./m?). Den billige lejebolig med en husleje pa 950/m? vil forst
fra ar 15 opleve, at boligomkostningen i boligen er lavere som andelsbolig end som lejebolig.

Figur 7.7.1.1

Boligomkostninger i hhv. de private udlejningsboli-
ger ("billig”, ”gennemsnitlig” og ”dyr”) og i den om-
dannede andelsbolig (Igbende priser)
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Figur 7.7.1.2

Boligomkostninger i de private udlejningsboliger
(’billig”, "gennemsnitlig” og ”dyr”). Pct. af boligom-
kostningen i den omdannede andelsbolig
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Anm.: Se notatet "Boligomkostninger i andelsboligforeninger stiftet ved tilbudspligten” (dateret 15. maj 2024) for en beskri-

velse af den anvendte metode.

Kilde: Social- og Boligstyrelsens beregninger

7.7.2. Boligudgifter

Boligomkostningerne maler hvilken boligform (f.eks. andelsbolig eller lejebolig) det — i strikt
pkonomisk forstand — bedst kan betale sig at bebo. Det er imidlertid ikke alle, som kan veelge
bolig ud fra boligomkostninger, da boligudgiften (dvs. likviditetsbelastningen) i begyndelsen
kan veere hgj. | det falgende belyses derfor boligudgiften i de tre boliger, henholdsvis som

privat lejebolig og andelsbolig.

| figur 7.7.2.1 er vist de arlige boligudgifter (kr./m? i Iabende priser) i henholdsvis de tre pri-
vate udlejningsboliger og boligerne omdannet til andelsbolig (efter omdannelsen vil alle tre
boliger have den samme boligudgift). Figuren viser, at boligudgiften i de tre lejeboliger det
farste ar efter omdannelsen til andelsbolig stiger fra mellem 950 og 1.475 kr./m? til ca. 2.400
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kr./m2. Det vil sige en stigning i boligudgiften det farste ar pa mellem 63 pct. og 153 pct. - af-
haengigt af det initiale huslejeniveau i lejeboligen.

Figur 7.7.2.2 viser boligudgifterne i de tre lejeboliger opgjort som procent af boligudgiften,
hvis boligerne omdannes til andelsbolig. Figuren viser, at boligudgiften i den dyre lejebolig
efter 23 ar vil blive lavere som andelsbolig end som privat lejebolig. For de to lejeboliger med
henholdsvis et mellem huslejeniveau og et lavt huslejeniveau vil det farst ske efter 30 ar —
nar lanene er udamortiseret, og finansieringsudgifterne bortfalder.

Figur 7.7.2.1 Figur 7.2.2.2
Boligudgifter i hhv. de private udlejningsboliger Boligudgifter i de private udlejningsboliger (”billig”,
(”billig”, "gennemsnitlig” og ”dyr”) og i den omdan- ”gennemsnitlig” og “dyr”). Pct. af boligudgiften i
nede andelsbolig (Iebende priser) den omdannede andelsbolig
Kr./m? Kr./m? Pct. Pct.
3.500 3.500 350 350
3.000 3.000 300 —— 300
2.500 2.500 250 ——————— 250
2.000 2.000 200 200
1.500 1.500 150 150
1000 1000 100 'f;_;:'//:ﬂ 100
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= Andelsbolig —"Billig" lejebolig - . . o o
X . i . —"Billig" lejebolig ——Gns. lejebolig —"Dyr" lejebolig
——Gns. lejebolig —"Dyr" lejebolig

Anm.: Se notatet "Boligomkostninger i andelsboligforeninger stiftet ved tilbudspligten” (dateret 15. maj 2024) for en beskri-
velse af den anvendte metode.

Kilde: Social- og Boligstyrelsens beregninger

Der er endvidere udarbejdet alternativanalyser, hvor der er eendret pa inflationen og renteni-
veauerne. Analyserne er bilagt som bilag 9.

7.8. Udvalgets bemaerkninger til boligudgifterne

De illustrative beregninger af boligomkostninger og boligudgifter for lejere og potentiale an-
delshavere har givet relevant indsigt i de skonomiske overvejelser, som lejere star overfor nar
de via tilbudspligtsreglerne tilbydes at overtage ejendommen de bor i med henblik p4 dannel-
sen af en andelsboligforening.

50



Boligomkostninger i andelsboligforeninger stiftet ved tilbudspligt

Boligomkostningerne beskriver den reelle gkonomiske belastning ved en given boligform, nar
alle gkonomiske konsekvenser som fglge af boligformen tages i betragtning — herunder Ig-
bende udgifter, kapitalomkostninger, pengebindinger og kapitalgevinster. Teoretisk set burde
boligomkostninger vaere styrende for de gkonomisk mest rationelle beslutninger.

En udfordring med begrebet boligomkostning er, at det ikke tager hensyn til den likviditets-
maessige pavirkning ved en given boligform. Safremt likviditet i praksis er en begreensende
faktor for boligtageren, kan det sta i vejen for, at de gkonomisk mest rationelle beslutninger
veelges — dvs. de valg der giver de laveste boligomkostninger.

Analyserne i dette kapitel har taget udgangspunkt i tre forskellige niveauer af husleje, og rente
for andelsboliglan, for at afspejle situationen i mange private udlejningsejendomme opfert far
1992. Her er det ikke usaedvanligt, at der kan observeres meget forskellige huslejeniveauer for
lejemal af samme starrelse i samme ejendomme, safremt nogle lejemal er blevet gennemgri-
bende forbedret, jf. lejelovens §19, stk. 2. Ved sadanne lejemal ma den maksimale husleje
bestemmes som det lgjedes veerdi pa baggrund af lejelovens kapitel 4, mens lejemal som ikke
er gennemgribende forbedret, i udgangspunktet skal falge bestemmelserne om omkostnings-
bestemt husleje jf. kapitel 3.

Nar en lejer skal vurdere, hvorvidt tilslutning til dannelsen af en andelsboligforening @nskes,
s& ma lejerens eksisterende husleje teenkes at have betydning. Desto lavere husleje desto
mindre incitament til at arbejde for dannelsen af en andelsboligforening.

Som figur 7.7.1.1 viser, sa er det, set i forhold til niveauet af boligomkostninger for lejere med
en gennemsnitlig og dyr husleje, allerede fordelagtigt fra ferste ar og i al fremtid, at der dannes
en andelsboligforening. For lejere med en lav husleje bliver det fordelagtigt fra ar 15 og frem.
Det bemaerkes, at der i praksis kan tillaegges moderniseringstillaeg til de andelsboliger, der har
gennemgdet en modernisering, da de var lejeboliger. Det bemaerkes samtidig, at de lejere har
haft en relativ starre husleje end andre lejere, har haft et mindre radighedsbelgb, som de kunne
anvende til opsparing, eksempelvis andelsboligindskud.

Det skal pointeres, at beregningerne tager udgangspunkt i et konservativt estimat for prisud-
viklingen pa ejendomme pa 2 pct. svarende til det generelle inflationsmal. Det er konservativt
set i en historisk kontekst da ejendomspriserne er steget noget mere end 2 pct. - seerligt i
Kgbenhavn, hvor mange af de tilbudspligtige ejendomme ligger.

Da forventede kapitalgevinster fratraekkes i beregningen af boligomkostninger for andelsboli-
ger betyder det, at boligomkostningerne i praksis bliver noget lavere, hvis ejendomspriserne i
hgjere grad fglger den historiske udvikling frem for inflationsmalet pa 2 pct. | givet fald vil det
gere det endnu mere fordelagtigt for lejere med gennemsnitlige og dyre huslejer, hvis der stif-
tes andelsboligforening. Det ville ogsa betyde, at andelsboligformen vil blive fordelagtig for
lejere med lav husleje endnu hurtigere end de fgromtalte 15 ar.

Med det udgangspunkt kan det undre, at der ikke opnas flertal til stiftelse af andelsboligforenin-
ger i flere tilbudspligtssager, end det er tilfaeldet. En naerliggende forklaring kan findes i aen-
dringen i lejernes boligudgifter, safremt deres boliger omdannes til andelsboliger. Med de geel-
dende finansieringsregler for andelsboliger ses det af figur 7.7.2.2, at boligudgiften stiger med
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63 til 153 pct. det fgrste ar afhaengigt af det initiale huslejeniveau i lejeboligen. Det ses ogsa,
at det farst er efter 23-30 ar, nér de 30-arige lan naermer sig at vaere udbetalt, at boligudgiften
i andelsboligen vil vaere lavere end boligudgifterne i lejeboligerne.

S4 selvom beregningerne af boligomkostninger tilsiger, at det métte veere gkonomisk fordel-
agtigt for lejerne at takke ja til at stifte en andelsboligforening, s& pavirkes lejernes lyst til accept
formentligt af et staerkt @get likviditetspres. | den forbindelse bemeerkes det, at private lejeres
disponible gennemsnitsindkomst er lavere end gennemsnitsdanskeren og andelshavere. Be-
taler lejerne en hgj leje i forvejen, s& pavirkes muligheden for opsparing af formue ligeledes.
Det hgjere likviditetspres kan betyde, at lejerne ikke har rad til at betale de lgbende udgifter
ved boligen som veerende andelsbolig, upaagtet af, om de gerne ville betale mere pa kort sigt,
mod forventningen om, at de samlet set pa sigt ville tiene pa at overtage deres lejebolig som
andelsbolig. Der kan dog ogsa vaere lejere som ikke gnsker at anvende en stgrre andel af
deres aktuelle disponible indkomst pa bolig, trods udsigten til lavere samlede boligomkostnin-
ger over tid.

Der kan veere andre arsager til, at der ikke stiftes flere andelsboligforeninger, som udvalget
ikke har belyst.

Anders Svendsen bemaerker, at boligernes pris og de potentielle andelshaveres betalingsevne

dog mé anses som helt afggrende for spargsmalet om lejerne stifter en andelsboligforeningen
eller €], og at eventuelle "andre arsager” alene kan have meget begraenset betydning.
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8. Spegrgeskemaundersggelse vedrg-
rende omkostninger til gennem-
forsel af tilbudspligten

8.1. Indledning

Udvalget valgte at gennemfgre en spgrgeskemaunders@gelse, der skulle bidrage til at belyse,
i hvor mange tilbudspligtige handler, lejerne veelger at acceptere tilbud og stifter en andelsbo-
ligforening, samt at belyse hvor store omkostninger tilbudspligten har for henholdsvis saelger
og tredjepartskgber. | det falgende gennemgas resultaterne fra den gennemfarte spargeske-
maundersggelse vedrgrende omkostningerne til gennemfarelse af tilbudspligten.

Undersggelsen bestar alene af et fatal respondenter, og udvalget er vidende om, at den stati-
stiske veerdi af undersggelsen derfor er begreenset. Udvalget er dog fortsat af den vurdering,
at undersggelsen kan bruges til at give en indikation af niveauet for udlejers udgifter forbundet
med gennemfgrelse af tilbudspligten, og at svarene underbygger, at det kun er i meget fa til-
feelde, at tilbudspligten bliver udnyttet af lejere. Dette understgttes af, at der de seneste ar kun
er etableret fa andelsboliger.

8.2. Formal og baggrund

Af kommissoriet fremgar det blandt andet, at "/ dag bruges der store ressourcer fra udlejers
side pa at gennemfare en tilbudspligt, som i den form, den ligger i dag, sjeeldent resulterer i
nye andelsboligforeninger.”

Til brug for udvalgets arbejde gnskede udvalget at fa et overblik over, 1) hvor mange handler
der er blevet gennemfgrt over de sidste 5 ar, som har vaeret omfattet af reglerne om tilbudspligt,
2) hvor mange af disse handler, der har resulteret i, at lejerne har overtaget ejendommen, og
3) hvor mange yderligere ressourcer udlejer har mattet aftholde, som folge af overholdelsen af
tilbudspligten.

For at fremskaffe oplysninger om antallet af handler, der har veeret omfattet af reglerne de
sidste 5 ar, og hvor mange af disse handler, der har resulteret i, at lejerne har overtaget ejen-
dommen, har ministeriet pa vegne af udvalget taget kontakt til Tinglysningsretten. Ved anmel-
delse af et skade til tinglysning for en ejendom, der er omfattet af tilbudspligtsreglerne, skal
der afgives seerskilt erklaering om, at tilbudspligtsreglerne finder anvendelse, og at lejerne ikke
har accepteret tilbuddet. En oversigt over disse ejendomme ville give et ret preecist udtryk for,
i hvor mange tilfaelde tilbudspligten er overholdt, uden at ejendommen er overdraget til en af
lejerne stiftet andelsboligforening. Tinglysningsretten har oplyst, at Tinglysningsretten ikke selv
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indsamler oplysninger om afgivelse af denne type erkleering til statistiske formal, og Tinglys-
ningsretten har derfor ikke mulighed for at lave et simpelt udtraek heraf.

Tinglysningsretten har derimod oplyst, at det er muligt at fa& materialet ved udtraek fra Tinglys-
ningsrettens leverandgr, hvilket ville koste knap 15.000 kr. Boligministeriet har meddelt, at der
ikke er afsat midler til indhentelse af disse oplysninger.

Udvalget finder det utilfredsstillende, at der ikke er afsat midler til indhentelse af saddanne cen-
trale og vaesentlige oplysninger.

Som fglge heraf har udvalget forsggt at fremskaffe lignende oplysninger ved gennemfgrelse af
en spgrgeskemaundersggelse.

Ved undersggelsen har udvalget samtidig forsggt at fremskaffe oplysninger om, hvor store
ressourcer, der reelt anvendes pa at gennemfgre tilbudspligten fra udlejers side. Dette er op-
lysninger, der alene kan fremskaffes ved en spgrgeskemaunders@gelse henvendt til aktererne
og deres repraesentanter, idet disse oplysninger ikke registreres i nogle offentlige registre.

Der er gennemfart én samlet spgrgeskemaundersagelse til belysning af samtlige spargsmal.

Speargeskemaunders@gelsen er fremsendt pr. e-mail til informanterne, idet det ikke var muligt
for ministeriet at gennemfgre unders@gelsen via et survey-program.

8.3. Datagrundlag

Udvalget har selektivt udvalgt 57 informanter. Informanterne er en raeekke af Danmarks star-
ste advokathuse, samt mindre advokathuse, som efter udvalgets vidende arbejder med netop
fast ejendom og lejeretlige forhold, en reekke af Danmarks starste ejendomsbesiddere, flere
stgrre erhvervsejendomsmaeglere, samt en raekke stgrre administrationshuse.

| alt er 16 informanter vendt tilbage, hvoraf 10 informanter har udfyldt spargeskemaet. Under-
sggelsen baserer sig pa besvarelsen fremsendt fra de 10 informanter. De seks informanter,
der ikke har udfyldt spgrgeskemaerne, har begrundet dette med henholdsvis (for tre infor-
manters vedkommende), at de ikke gnsker at deltage, da de ikke har radgivet eller deltaget i
transaktioner, der har involveret tilbudspligtige ejendomme de sidste 3 ar, eller (for de sidste
tre informanters vedkommende), at de af andre arsager ikke gnsker eller kan deltage.

De 10 informanter, der har besvaret spgrgeskemaundersggelsen, har i alt radgivet i 130 ak-
tivhandler og 44 aktie-/anpartshandler. En informant har indberettet om 110 handler — 2/3 af
handlerne, hvilket g@r undersggelsen og tallene mere usikre.

Udvalget er vidende om, at datagrundlaget ikke er stort, samt at informanterne er selektivt
udvalgt, hvorfor resultatet alene kan anses for at veere indikativ og ikke fuldt statistisk troveer-
digt. Udvalget leegger til grund, at undersggelsen giver et indtryk af et vist omkostningsni-
veau, men at dette varierer og afhaenger af bl.a. eiendommens starrelse og handlens og rad-
givningens karakter.
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Det bemaerkes for en god ordens skyld, at spargeskemaundersggelsen alene er designet il
at veere indikativ, og at de indkomne resultater ikke laegges til grund for en starre statistisk
gennemgang eller analyse. Resultaterne anvendes alene af udvalget til at fa en indikation af
omfanget af handler, omfanget af ejendomme, der overtages pa andelsbasis samt ressource-
forbruget ved iagttagelse af tilbudspligten.

8.4. Resultat

Hovedresultaterne kan afleeses af nedenstaende tabel 8.4.

Tabel 8.4.
Spergeskemaundersggelse

Antal Mindste Maksimal- Gennemsnits-
Antal handler o . .
besvarelser omkostning omkostning omkostning

Aktivhandel 10 130

Advokat-

Omkostnin- 8 125 25.000 kr. 320.000 kr. 77.080 kr.

ger

Administrator 3 11 25.000 kr. 50.000 kr. 30.682 kr.

Datarum 1 6 . - 25.000 kr.
Aktiehandel 10 44

Advokat-

Omkostnin- 6 44 32.500 kr. 320.000 kr. 126.818 kr.

ger

Administrator 1 1 - - 50.000 kr.

Datarum 1 1 . - 25.000kr.

Syn & sken —

Valuar 3 7 15.000 kr. 50.000 kr. 24.643 kr.

Syn & sken —

advokat 3 30 40.000 kr. 75.000 kr. 60. 859 kr.

Kilde: Spargeskemaundersggelse foraret 2024-efteraret 2024, Social- og Boligministeriet. Ud af 57 informanter modtog
ministeriet svar fra 16 informanter med i alt 10 udfyldte spergeskemaer. Datagrundlaget er sa begrzenset, at tallene alene
kan anses som indikativ.

Anm.: Grundet forskellige mader at opgere udgifterne pa blandt respondenterne, geres der opmaerksom pa, at de forskel-
lige udgiftstyper ikke bar sammenlsegges med henblik pa indikationer af det samlede udgiftsniveau. Som det ses, varierer
antallet af respondenterne der har svaret til de enkelte udgiftstyper, hvorfor nogle ma antages at have inddraget saddanne
eventuelle udgifter i andre poster.

Spergeskemaunders@gelsens resultat viser, at der alene i meget f4 handler sker en overdra-
gelse til lejerne pa andelsbasis. Ud af de 130 aktivhandler, som informanterne har veeret rad-
giver pa i Igbet af de sidste 5 ar, har der alene veeret accept fra lejerne i to handler (svarende
til 1,5 % af handlerne). Ud af de 44 aktie-/anpartshandler, som informanterne har vaeret rad-
giver pa i lgbet af de sidste 5 ar, blev ingen overtaget af lejerne pa andelsbasis.
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Dette betyder, at ud af de i alt 174 tilbudspligtige handler, som informanterne var radgiver pa,
overtog lejerne alene ejendommen i to handler (svarende til i alt 1,15 % af handlerne).

Det skal bemzerkes, at én respondent har staet for tilbagemeldingen vedrgrende i alt 110
handler. Ved denne respondents handler er der ikke accepteret nogen tilbudspligt. Uden
denne respondents svar havde acceptraten saledes veeret ca. 3 pct., hvilket forklarer noget
om, hvor statistisk skrgbeligt et grundlag som analysen baserer sig pa.

Udvalget har ved undersggelsen faet indikationer om, at omkostningerne til advokatbistand i
forbindelse med gennemfarelse af en tilbudspligt ligger mellem 25.000 kr. og 320.000 kr. pr.
handel. Udvalget kan derfor konkludere at gennemfgrelse af tilbudspligt er forbundet med
omkostninger, hvis stgrrelse kan variere afhaengig af en reekke faktorer.
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9. Mulige modeller for justering af til-
budspligten

9.1. Indledning

Ifglge den politiske aftale af 15. maj 2023 om nedseettelse af udvalg til at analysere tilbuds-
pligten, skal udvalget komme med en analyse af, hvordan en mindre bureaukratisk, mindre
omkostningstung og smidig tilbudspligt kan tilsikres. Udvalget skal dermed komme med
eventuelle anbefalinger om, hvordan lejeloven kan aendres.

Af kommissoriet fremgar det endvidere, at der anvendes store ressourcer fra udlejers side til
at gennemfgre en tilbudspligt, i den form som den er i dag, og at tilbudspligten sjeeldent re-
sulterer i nye andelsboligforeninger, hvorfor anbefalingerne fra udvalget skal sikre en billigere
gennemfgrelse af tilbudspligten.

Udvalget har dreftet, at tilbudspligtsprocessen pa flere punkter kan effektiviseres, smidigge-
res og ggres administrativt lettere. Da udvalget laegger til grund, at der er et politisk gnske om
at bevare muligheden for lejerne for at overtage ejendommen pa andelsbasis, har udvalget
endvidere drgftet forslag til at sikre mulighederne herfor. Udvalget har gennemgaet lejelo-
vens bestemmelser om tilbudspligt (lejelovens kapitel 24) kronologisk, og har ved behandlin-
gen af hver enkelt bestemmelse vurderet, om der skal indstilles modeller til 2endring af den
enkelte bestemmelse. Udvalget har i den forbindelse stillet forslag til 15 modeller til mulige
eendring af lejeloven. Udvalgets forslag er fordelt pa de nuveerende bestemmelser i lejeloven,
og udvalget har i den forbindelse diskuteret og undersagt nedenstdende forslag, der dog ikke
alle stgttes af hele udvalget:

- Til "tilbudspligtens anvendelsesomrade”, jf. lejelovens § 196, har udvalget under-
sggt og udarbejdet forslag om:

o en ensretning af antallet af beboelseslejligheder for at tilbudspligten udig-
ses, jf. punkt 9.2.1.,

o en endring af reglerne for om tilbudspligt udlgses ved udmatrikulering og
udstykning, jf. punkt 9.2.2 og

o en andring, safremt der sker udlejning, inden der er opnaet byggetilla-
delse, jf. punkt 9.2.3.

- Til "avrige rettigheder”, jf. lejelovens § 197, har udvalget ikke stillet forslag til en-
dringer.

- Til "aktivering af tilbudspligt”, jf. lejelovens § 198, har udvalget undersggt og udar-
bejdet forslag om:

57



Mulige modeller for justering af tilbudspligten

[¢]

en ndring af reglerne om, hvorvidt overdragelse af selskabsandele udig-
ser tilbudspligt, jf. punkt 9.3.1.,

en aendring af, hvornar successiv overdragelse af selskabsandele udlgser
tilbudspligt, jf. punkt 9.3.2.,

en &ndring af reglerne om tilbudspligt ved salg af aktier/anparter i hol-
dingstruktur, jf. punkt 9.3.3.,

en indfgrelse af, at tilbudspligt kan udlgses som fglge af aktieudvidelser
mv., jf. punkt 9.3.4, og

en udvidelse af undtagelsesbestemmelserne, jf. punkt 9.3.5.

- Til "opfyldelse af tilbudspligt®, jf. lejelovens § 199, har udvalget undersagt og udar-
bejdet forslag om:

o

En preecisering af, at tilbuddet skal afgives overfor lejere og ikke fremle-
jere, jf. punkt 9.4.1,

en indfgrelse af en totrinsmodel for acceptfristen, jf. punkt 9.4.2,

en model for hurtigere gennemfgrelse af syn og sken ved retterne, jf.
punkt 9.4.3.,

en andring af reglerne for syn og sken ved overdragelse af et ejendoms-
selskab, der alene ejer den tilbudspligtige ejendom, jf. punkt 9.4.4.,

implementering af en minimumsliste for de oplysninger, som udlejer skal
udlevere til lejer i forbindelse med tilbudspligten, jf. punkt 9.4.5.-9.4.6. og

en mulighed for at tilbyde ejendommen til lejerne, uden at lejer har et ak-
tuelt tilbud fra tredjemand, jf. punkt 9.4.7.

- Til "tinglysning”, jf. lejelovens § 200, og "fravigelighed”, jf. lejelovens § 201, har ud-
valget ikke stillet forslag til eendringer.

Derudover har udvalget stillet forslag til indfarslen af en ny hjemmel, der omfatter retsvirknin-
gen af, at en udlejer ikke gennemfgrer tilbudspligten, jf. punkt 9.5.

Nogle af forslagene vil indebeere en udvidelse af anvendelsesomradet for reglerne om til-
budspligt. Udvalget har ikke undersggt, om dette vil rejse saerlige spgrgsmal vedrgrende ek-

spropriation.

58



Mulige modeller for justering af tilbudspligten

9.2. Tilbudspligtens anvendelsesomrade (lejelovens §
196)

9.2.1. Ensretning af antallet af beboelseslejemal

Beskrivelse af initiativet/loveendringen

Initiativet indebeerer, at bestemmelsen i lejelovens § 196, stk. 2, eendres saledes, at der sker
ensretning for, pa hvilke ejendomme reglerne om tilbudspligt finder anvendelse, underordnet
om ejendommen udelukkende anvendes til beboelse eller €j.

Baggrunden for initiativet er et anske om at gare det lettere at bestemme, om en ejendom er
omfattet af reglerne om tilbudspligt eller ej.

Nugeeldende regler

Som det fremgar af den nuveerende bestemmelse i lejelovens § 196, stk. 2, finder reglerne
om tilbudspligt anvendelse for overdragelse af ejendomme, der udelukkende anvendes til be-
boelse, og som indeholder mindst seks beboelseslejligheder. Derudover finder reglerne ogsa
finder anvendelse pa andre ejendomme med mindst 13 beboelseslejligheder.

Reglerne medfarer derfor, at safremt en ejendom er sakaldt "blandet ejendom”, der anven-
des til bade erhvervs- og boligformal, skal ejendommen besta af mindst 13 beboelseslejlighe-
der.

Den nzermere definition af “erhvervsenhed” kan give anledning til tvivl, om reglerne finder an-
vendelse.

Ovenstaende har isaer veeret relevant for de ejendomme, der bestar af mellem 6 og 12 boli-
genheder, og derfor er omfattet af tilbudspligtsreglerne, safremt ejendommen ikke anvendes
til erhvervsformal. Herunder har der vaeret sager om, hvorvidt en udlejer i den situation kan
undga tilbudspligtsreglerne ved at udleje et keelderrum eller en garage (erhvervslejemal) eller
selv anvende det, idet ejendommen herefter var omfattet af lejelovens § 196, stk. 2, 2. pkt.

Opteellingen af enhederne og kategoriseringen heraf kan derfor skabe forvirring og uklarhe-
der.

Bestemmelsen blev indfgrt i 1975, og det fremgar ikke af bestemmelsens forarbejder, hvad
der gnskes opnas ved bestemmelsen.

Foreslaet ordlyd

"l eiendomme, hvor mindst [x] lejligheder anvendes til beboelse, skal udlejeren efter reglerne
i dette kapitel tilbyde lejerne ejendommen til overtagelse pa andelsbasis, inden ejendommen
overdrages til anden side.”

Stk. 2. — Slettes
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Bemaerkninger

AEndringsforslaget vil ophaeve den nuvaerende sondring mellem ejendomme, der udeluk-
kende anvendes til beboelse, og ejendomme, der anvendes savel til erhverv som til bebo-
else. Med den foreslaede ordlyd vil det blive mere ukompliceret at fastlaegge, hvilke ejen-
domme, der er omfattet af tilbudspligten, da der sa ikke vil kunne opsta tvivl mht., om en
ejendom med mindst 6, men faerre end 13 beboelseslejligheder, tillige anvendes erhvervs-
maessigt, f.eks. ved udleje af en garage, et kaelderrum eller en beboelseslejlighed med ret til
delvis erhvervsmeessig benyttelse (blandet lejemal).

Vedtagelse af forslaget vil, athaengigt af det antal beboelseslejligheder, der vaelges, kunne
medfgre, at en reekke ejendomme med mellem 6 og 12 beboelseslejligheder ikke lsengere vil
veere omfattet af tilbudspligten.

Begrebet beboelseslejlighed er velkendt i lejeretten og defineres som en selvstaendig bolig
med eget kgkken forsynet med aflgb. Udlejes veerelser med brugsret til et feelles kgkken, er
der ikke tale om en lejlighed. Det er antallet af beboelseslejligheder, og ikke antallet af lejere,
der er afggrende for, om salget af ejendommen udlgser tilbudspligt. Det vil sige, at det for-
hold, at ejeren bebor en af lejlighederne, eller at en eller flere af lejlighederne er opsagt, ube-
boet eller uudlejet, ikke aendrer ved pligten til at tilbyde lejerne ejendommen. Blandede leje-
mal ma her medregnes som en beboelseslejlighed, safremt der i det blandede lejemal indgar
en beboelseslejlighed. Blandede lejemal er underlagt lejelovens regler.

Ordlyden »anvendes« laegger op til, at de faktiske forhold er afgerende, ikke kontraktens ka-
rakter af beboelses- eller erhvervslejemal. Det ma dog kreeves, at den faktiske brug er lovlig i
henhold til kontrakten og lejelovgivningen, navnlig efter lov om boligforhold § 4, stk. 2, mens

manglende opfyldelse af byggelovgivningen ikke har betydning.

Overgangsordninger

Ved eendring af bestemmelsen, hvorefter der sker en ensretning for, hvornar reglerne om til-
budspligt finder anvendelse, skal det overvejes, hvorledes andringen skal indfases. Som ud-
gangspunkt finder nye regler anvendelse for nye overdragelser, medmindre andet er fastsat,
f.eks. i form af en overgangsordning.

Dette udgangspunkt indebeerer, at handler, der er indgaet, inden aendringen er indfert, er om-
fattet af de tidligere regler, hvorimod handler, der er indgaet efter sendringen er indfart, er
omfattet af de nye regler.

Der skal ved udformningen af bestemmelsen tages stilling til, om det afgarende tidspunkt for,
om en disposition sker far eller efter lovens ikrafttreeden, skal veere dagen, hvor der er ind-
géet en betinget kabsaftale, eller det senere tidspunkt, hvor betingelserne i en kabsaftale kan
anses for endeligt afklarede.

Opsummering af effekter
Effekten af aendringen kommer an pa, hvor mange boligenheder en ejendom efter lovaendrin-
gen skal besta af efter lovaendringen, for at vaere omfattet af reglerne om tilbudspligt.
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Som det fremgar af rapportens punkt 6.2 og tabel 6.2, er der pa nuveerende tidspunkt ca.
201.000 boliger i private udlejningsejendomme, der er omfattet af reglerne, hvoraf ca. 13.800
af disse ejendomme bestar af mindst 13 boligenheder. Ved en aendring af antallet af beboel-
seslejligheder, som en ejendom skal besta af, for at tilbudspligten aktiveres, fra mellem
mindst 6 og mindst 13 boligenheder, vil det maksimalt have effekt pa ca. 50.000 private be-
boelseslejligheder. Det bemaerkes, at udvalget ikke ved, om ejendomme med 6-12 beboel-
seslejligheder samtidig indeholder erhverv, som derfor kan ejerlejlighedsopdeles og undtages
reglerne for tilbudspligt. Det bemeerkes endvidere, at tallet kan indeholde ejendomme, som
udelukkende anvendes til beboelse, og som efter de nugaeldende regler for "rene beboelses-
ejendomme” i forvejen ville vaere omfattet af reglerne om tilbudspligt.

Det bemaerkes samtidig, at der er ca. 6.300 private udlejningsejendomme med mellem 6 og
12 beboelseslejligheder, hvilket er hgjere end antallet af private udlejningsejendomme med
mindst 13 beboelseslejligheder.

Det bemaerkes, at der ikke findes registerdata der viser, om eksempelvis et keelderrum er ud-
lejet. Et udlejet keelderlokale kan efter omstaendighederne vaere et erhvervsareal. Ejen-
domme med 6-12 boliger, der er opgjort som veerende omfattet af reglerne om tilbudspligt i
opggrelsen, kan pa grund af manglende registerdata vaere undtaget fra reglerne om tilbuds-
pligt. Opgerelsen er derfor foretaget med forbehold herfor.

Effekten vurderes derfor at veere forholdsvis stor pa antallet af ejendomme, der vil veere om-
fattet af reglerne, hvis der sker en ensretning, hvorefter eiendomme med mellem 6 og 12 bo-
ligenheder altid er omfattet af reglerne. Tilsvarende vil effekten ogsa veaere forholdsvis stor,
hvis der sker en ensretning, hvorefter eiendomme med mellem 6 og 12 boligenheder helt
undtages fra tilbudspligten.

Den endelige fastlaeggelse af antallet af boligenheder en ejendom skal have, for at vaere om-
fattet af reglerne om tilbudspligt bar bestemmes politisk.

Huvis tallet blev ensrettet til 10 beboelseslejemal

Udvalget har faet beregnet, hvad konsekvenserne vil vaere, hvis den fremtidige fastsatte
greense for at veere omfattet af reglerne om tilbudspligt blev sat til 10 beboelseslejemal, un-
derordnet om der i ejendommen er erhverv eller €j. Ejendomme under 10 beboelseslejemal
vil saledes ikke veere omfattet af reglerne.
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Tabel 9.2.1.1

Antal boliger og ejendomme i 2024 fordelt pa ejendomstype og antallet af boliger i egendommen

Ejendomstype

Antal boliger i Privat
ejendommen Almenbolig Offentligt ejet udlejning Blandet I alt

Boliger
1 - 5 boliger 12.918 3.909 220.781 399 238.007
6 - 9 boliger 13.171 444 33.151 601 47.367
Mindst 10 boliger 531.093 8.315 181.062 10.406 730.876
Subtotal 557.182 12.668 434.994 11.406 1.016.250

Ejendomme

1 - 5 boliger 7.345 3.047 165.091 116 175.599
6 - 9 boliger 1.840 64 4.746 83 6.733
Mindst 10 boliger 10.531 303 7.217 289 18.340
Subtotal 19.716 3.414 177.054 488 200.672

Anm.: | opgerelsen indgar kun boliger som har eget kakken. En ejendom defineres her som en almenbolig ejendom,
offentligt ejet ejendom eller privat udlejningsejendom, hvis mindst 90 pct. af boligerne i ejiendommen er af én af
disse typer. Hvis en ejendoms mest dominerende boligtype udger feerre end 90 pct. af boligerne (blandt de tre
naevnte) og der ingen andels- eller ejerboliger er i eiendommen, angives ejendommen som blandet. En ejendom er
ejerlejlighedsopdelt, hvis mindst én bolig i moderejendommen har et ejerlejlighedsnummer. Ingen ejendomme i ta-
bellen har ejerlejlighedsopdelte boliger. Det bemaerkes, at der ikke findes registerdata, der viser, om eksempelvis et
keelderrum er udlejet.

Kilde: Social- og Boligstyrelsen pa baggrund af boligstatistisk database og BBR.

Tabel 9.2.1.2
Antal boliger og ejendomme i 2024 omfattet af geeldende og foreslaede regler for tilbudspligt fordelt pa
ejendomstype og antallet af boliger i egendommen

Ejendomstype
Antal boliger i Privat
ejendommen Almenbolig Offentligt ejet udlejning Blandet 1 alt
Boliger
Galdende regler 541.515 8.314 200.796 10.726 761.351
Foreslaede regler 531.093 8.315 181.062 10.406 730876
AEndring -10.422 1 -19.734 -320 -30.475
Ejendomme
Galdende regler 12.125 327 10.728 347 23.527
Foreslaede regler 10.531 303 7.217 289 18.340
-1.594 -24 -3.511 -58 -5.187

Andring

Anm.: | opgerelsen indgar kun boliger som har eget kakken. En ejendom defineres her som en almenbolig ejendom,
offentligt ejet ejendom eller privat udlejningsejendom, hvis mindst 90 pct. af boligerne i eiendommen er af én af
disse typer. Hvis en ejendoms mest dominerende boligtype udger feerre end 90 pct. af boligerne (blandt de tre
naevnte) og der ingen andels- eller ejerboliger er i eiendommen, angives ejendommen som blandet. En ejendom er
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ejerlejlighedsopdelt, hvis mindst én bolig i moderejendommen har et ejerlejlighedsnummer. Ingen ejendomme i ta-
bellen har ejerlejlighedsopdelte boliger.
Kilde: Social- og Boligstyrelsen pa baggrund af boligstatistisk database og BBR.

Som det fremgar af tabel 9.2.1.1 og 9.2.1.2. vil en aendring af greensen for, hvor mange boli-
ger en ejendom skal have for at vaere omfattet af tilbudspligten — uanset om der er erhverv i
ejendommen - &endres fra 13 til 10, medfare, at 18.300 ejendomme og 730.900 boliger frem-
over vil veere omfattet af reglerne for tilbudspligt. Dette svarer til et fald pa 5.200 ejendomme
med 30.500 boliger i forhold til de gaeldende regler.

Hvis der ses bort fra ejendomme ejet af almene boligorganisationer, vil 11.400 ejendomme
med 219.800 boliger veere omfattet af de gaeldende regler om tilbudspligt, og 7.800 ejen-
domme med 199.800 boliger vil veere omfattet af de foreslaede regler om tilbudspligt. Dette
svarer til et fald pa 3.600 ejendomme med 20.100 boliger.

Udvalget bemeerker

To af udvalgets medlemmer, Claus Rohde og Hans Henrik Edlund, gar ind for en ensretning
af antallet af beboelseslejemal pa 10, da en andelsboligforening med 10 eller mere, ma an-
ses for at veere mere robust, end en andelsboligforening med seks boliger. Dette skal ses i
sammenhaeng med, at alene 60 % af lejerne skal sige ja, for at der kan stiftes en andelsbolig-
forening.

To af udvalgets medlemmer, Anne Kristensen og Anders Svendsen, statter kun forslaget, sa-
fremt der sker en ensretning pa 6 beboelseslejemal. Herved synkroniseres antallet med det
antal lejligheder, der i henhold til bekendtggrelse nr. 748 af 22. maj 2022 om beboerreprae-
sentation giver lejerne ret til at danne en beboerrepraesentation. At seette graensen op kan
give ejendomsejere et incitament til at nedlsegge boliger.

Lena Hartmann stetter forslaget, safremt der sker en ensretning pa 13 beboelseslejemal, og
bemeerker i den forbindelse:

"Som anfert af Claus Rohde og Hans Henrik Edlund bgr der foretages en vurdering omkring
andelsboligforeningens robusthed. En andelsboligforening bestaende af alene 10 medlem-
mer (eller 6 medlemmer, hvis alene 60 % tilslutning) kan have problemer omkring robusthed,
herunder med vedtagelseskrav, nér der efter vedteegterne kreeves % flertal. Det kan ogséa
veere udfordrende og risikofyldt for s& lille en andelsboligforening at vaere udlejer for tilhg-
rende erhvervsarealer. Endvidere kan der opsta problemer med valg til bestyrelse, nar for-
eningens medlemmer alene udger op til 6-10 personer.”

Anne Kristensen mener ikke, at der er grundlag for at generelt at antage, at mindre forenin-

ger vil veere mindre robuste, fordi der indgar et erhvervsareal i eiendommen. Et sadant areal
kan efter omstaendighederne vaere en udlejet garage eller et udlejet kaelderrum, hvilket ikke

bar veere en hindring for, at lejerne kan stifte en andelsboligforening.

Marc Lund Andersen kan ikke tilslutte sig forslaget, med fglgende begrundelse:

"Vedtagelse af forslaget vil jf. tabel 9.2.1.2 reducere antallet af tilbudspligtige ejendomme
(herunder almene, offentlige, blandede og private udlejningsejendomme) med ca. 5.200 ejen-
domme med i alt ca. 30.500 boliger.
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Det ses ogsa af tabellen, at antallet af tilbudspligtige private udlejningsejendomme isoleret
set falder med 33% med de foreslaede regler i forhold til de geeldende regler.

Da jeg ikke har opfattet kommissoriet saledes, at udvalget skal fremsaette veesentligt ind-
skraenkende eller udvidende forslag, kan jeg ikke statte op om forslaget. Slet ikke set i lyset
af at forslaget primeert synes begrundet med hensynet til at gare det enklere at definere,
hvorvidt en ejendom er tilbudspligtig eller e].”

9.2.2. Tilbudspligt ved udstykning, matrikulering og arealoverforsel

Beskrivelse af initiativet/loveendringen
Initiativet indebzerer, at tilbudspligten ikke skal udigses i alle tilfeelde af udstykning, matrikule-
ring og arealoverfgrsel.

Udvalget har drgftet et forslag om, at der ved arealoverfarsel/udstykning af mindre arealer til
eks. vej, eller udstykning og frasalg af en del af eiendommen, som ikke anvendes til bebo-
else, f.eks. en erhvervsenhed eller et ubebygget areal, ikke udlgses tilbudspligt.

Baggrunden for initiativet er et anske om at understrege, at ejendommen er ejet af udlejer, og
at denne kan disponere over ejendommen, nar beboelsesdelen af eiendommen, som udlgser
tilbudspligt, fortsat bestar ueendret, og dermed fortsat er omfattet af reglerne om tilbudspligt.

Initiativet ville kunne abne op for, at udlejer udstykker alle arealer, der ikke er boligenheder,
og fraseelger disse, hvilket efter omstaendighederne vil kunne skade lejernes situation ved en
eventuel efterfglgende tilbudspligt. Omvendt kan sadanne dispositioner pa den anden side
gere det mere realistisk for lejerne senere at kunne overtage ejendommen, hvis de ikke-be-
boelsesmeessige dele er fragaet ejendommen, og dermed ikke skal indga i handlen, hvorefter
lejerne har bedre mulighed for at finansiere kgbet af ejendommen.

Nugeeldende regler

Som det fremgar af den nuveerende bestemmelse i lejelovens § 196, stk. 5, finder reglerne

om tilbudspligt anvendelse for overdragelse af ejendomme, selvom ejeren foretager udstyk-
ning, matrikulering eller arealoverfgrsel efter lov om udstykning og anden registrering i ma-

triklen.

Foreslaet ordlyd — preecisering

"Tilbudspligten af den samlede ejendom efter stk. 1 og 2 opretholdes ved fgrste overdra-
gelse, der sker efter, at ejeren har foretaget udstykning, matrikulering eller arealoverfarsel ef-
ter lov om udstykning og anden registrering i matriklen. Nar tilbudspligten er opfyldt, gaelder
reglerne om tilbudspligt seerskilt for den frasolgte ejendom og for den tilbageveerende ejen-
dom.”

Bemaerkninger

Tilbudspligten ma betragtes som en byrde pa ejendommen, som overfgres ogsa pa de fra-
stykkede ejendomme som andre byrder, der hviler pa hele ejendommen. Tilbudspligten for
hele den oprindelige ejendom udlgses derfor ved et salg af en frastykket del af den oprinde-
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lige ejendom, selv om frastykning og frasalg kun angar et grundareal eller den del af ejen-
dommen, hvorpa der kun ligger erhvervslokaler, og beboelsesejendommen fortsat bestar
med samme antal beboelseslejligheder.

Det foreslas preeciseret, at nar tilbudspligten for hele ejendommen er opfyldt, har LL § 196,
stk. 5, udtemt sit indhold, og den nu udstykkede og frasolgte ejendom mé bedgmmes szer-
skilt ved senere dispositioner. Det ma saerskilt vurderes, om den resterende ejendom fortsat
er tilbudsbudspligtig. Det forhold, at der er sket udstykning men ikke salg af den resterende
ejendom fritager ikke i sig selv for tilbudspligt.

Foreslaet ordlyd — alternativ

"Tilbudspligten af den samlede ejendom efter stk. 1 og 2 opretholdes ved fgrste overdra-
gelse, der sker efter, at ejeren har foretaget udstykning, matrikulering eller arealoverfgrsel ef-
ter lov om udstykning og anden registrering i matriklen. Dette gaelder dog ikke, hvis det fra-
stykkede areal eller matrikulerede eller anden registrering i matriklen alene angar et grund-
stykke eller lokaler, der udelukkende anvendes erhvervsmaessigt. Nar tilbudspligten er op-
fyldt, geelder reglerne om tilbudspligt for hver af de udstykkede ejendomme.”

Bemaerkninger

Tilbudspligten ma betragtes som en byrde pa ejendommen, som overfgres ogsa pa de fra-
stykkede ejendomme som andre byrder, der hviler pa hele ejendommen. Tilbudspligten for
hele den oprindelige ejendom udlgses derfor ved et salg af en frastykket del af den oprinde-
lige ejendom.

Det foreslas dog, at dette ikke geelder, hvis frastykning og frasalg alene angar et grundareal
eller den del af ejendommen, hvorpa der kun ligger lokaler, som anvendes til erhvervsformal,
og saledes at beboelsesdelen af eiendommen, som ikke overdrages, fortsat bestar med
samme antal beboelseslejligheder. Derved sikres, at udlejeren har mulighed for at lave matri-
kelmaessige aendringer af ejendommen, som ikke pavirker de beboelseslejligheder, tilbuds-
pligten angar.

Det foreslas preeciseret, at nar tilbudspligten for hele ejendommen er opfyldt, har LL § 196,
stk. 5 udtemt sit indhold, og den nu udstykkede og frasolgte ejendom ma bedemmes saerskilt
ved senere dispositioner. Det ma seerskilt vurderes, om den resterende ejendom fortsat er
tilbudsbudspligtig. Det forhold, at der er sket udstykning men ikke salg af den resterende
ejendom fritager ikke i sig selv for tilbudspligt.

Udvalget bemeerker
Alle udvalgets medlemmer kan tilslutte sig forslaget om praecisering.

Fire af udvalgets medlemmer, Claus Rohde, Lena Hartmann, Marc Lund Andersen og Hans
Henrik Edlund, statter endvidere det alternative forslag, idet de finder det nemmere at stifte
en andelsboligforening samtidig med, at udlejer far mulighed for at udgve selvbestemmelse
ved salg af erhverv og grundstykker, hvorpé der ikke ligger beboelseslejligheder.
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To af udvalgets medlemmer, Anne Kristensen og Anders Svendsen, statter ikke det alterna-
tive forslag, da det indebeerer en risiko for, at udlejer forringer ejendommen ved frastykning
og frasalg af grundarealer eller lokaler, som anvendes erhvervsmeaessigt.

9.2.3. Udlejning inden ibrugtagningstilladelse

Beskrivelse af initiativet/loveendringen

Initiativet omhandler indseettelse af et nyt stk. i bestemmelsen, der omhandler en bygning un-
der opfarelse. Initiativet gar ud pa, at parterne ved udlejning af en beboelseslejlighed, der er
beliggende i en bygning, der er under opfgrelse, kan aftale, at tilbudspligten ikke udlgses,
hvis overdragelse af ejendommen sker inden der er udstedt ibrugtagningstilladelse.

Initiativet omhandler derfor de situationer, hvor der sker udlejning, inden ejendommen er feer-
digopfart.

Foreslaet ordlyd

"Angar lejemalet en beboelseslejlighed i en bygning under opfgrelse, kan lejer og udlejer af-
tale, at reglerne om tilbudspligt ikke finder anvendelse, hvis overdragelsen af ejendommen
sker, inden der er givet ibrugtagningstilladelse. Det skal fremgéa af lejeaftalen, at der inden
indflytning skal ske udstykning af ejendommen eller opdeling i ejerligheder.”

Bemaerkninger

Det foreslas at give mulighed for parterne at aftale en undtagelse fra reglerne om tilbudspligt
for overdragelser af nybyggeri. Det er en betingelse, at lejemalet angéar en lejlighed i en byg-
ning under opfarelse, og hvor det af lejekontrakten fremgar, at ejendommen skal udstykkes
eller opdeles i ejerlejligheder, og at overdragelsen sker, inden der er givet ibrugtagningstilla-
delse. Det forekommer uhensigtsmeessigt, at den samlede ejendom i disse tilfeelde skal tilby-
des lejerne, da det aldrig har vaeret hensigten, at eiendommen skulle organiseres som et
samlet matrikelnummer, og hvor det ikke er ussedvanligt, at bygherren overdrager ejendom-
men, mens den er under opfarelse, til en mere langsigtet investor, f.eks. til en pensionskasse
mv., og hvor der allerede i opfgrelsesfasen sker hel eller delvis udlejning af beboelseslejlig-
heder i eiendommen. Det er alene muligt at aftale en sddan undtagelse, som angar overdra-
gelser frem til ibrugtagningstilladelse for ejiendommen, hvorfor undtagelsen ogsa kan veere
relevant for overdragelser af ejendomme, som opdeles i ejerligheder efter lejekontraktens
indgaelse og fra dette tidspunkt undtages fra reglerne om tilbudspligt, jf. § 196, stk. 3.

Opferes byggeriet pa ejendommen i flere faser, er det kun muligt at anvende reglen frem til
det tidspunkt, hvor der fgrste gang meddeles ibrugtagningstilladelse for en del af ejendom-
men, selv om lejekontrakten angar et lejemal i et byggeri i en senere fase. Har der tidligere
ligget en bygning pa ejendommen, kan reglerne finde anvendelse, hvis den tidligere bygning
er fuldsteendig fiernet, séledes der er tale om en nyopfart bygning p& ejendommen.

Udvalget bemeerker
Alle udvalgets medlemmer kan tilslutte sig forslaget om praecisering.
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9.3. Aktivering af tilbudspligten (lejelovens § 198)

9.3.1. Tilbudspligt ved salg af selskabsandele

Beskrivelse af initiativet/loveendringen

Initiativet indebeerer, at reglerne eendres, saledes at tilbudspligten endvidere gaelder for over-
dragelse af selskabsandele i kommanditselskaber, med en komplementar med begreenset
haeftelse, og for partnerselskaber.

Som falge af interessentskabets saerlige karakteristika er udvalget enige om, at en overdra-
gelse af interessentandele ikke skal vaere omfattet af reglerne.

Baggrunden for initiativet er et gnske fra et flertal i udvalget om at ligestille selskaber med re-
elt begraenset heeftelse.

Nugeeldende regler

Som det fremgar af den nuveerende bestemmelse i lejelovens § 198, stk. 1, finder reglerne
om tilbudspligt anvendelse, nar ejendommen eller en del heraf overdrages ved salg, gave,
fusion, spaltning eller mageskifte. Tilbudspligten geelder endvidere ved overdragelse af aktier
og anparter i aktie- og anpartsselskaber, som ejer ejendommen, nar der overdrages en majo-
ritet af stemmer i selskabet, eller nar erhververen herved opnar majoritet i selskabet.

Af de nuveerende regler er det alene salg eller opnaelse af majoritet i aktie- eller anpartssel-
skaber, der udlgser tilbudspligt.

Foreslaet ordlyd

"Tilbudspligten geelder, nar ejendommen eller en del heraf overdrages ved salg, gave, fusion,
spaltning eller mageskifte. Tilbudspligten geelder endvidere ved overdragelse af ejerandele i
aktie- og anpartsselskaber, partnerselskaber og kommanditselskaber, hvor komplementaren
er et selskab med begraenset ansvar, og andre selskaber med begraenset ansvar, som ejer
ejendommen, nar majoritetshaveren overdrages en majoritet af stemmer i selskabet, eller nar
erhververen herved opnar majoriteten af stemmerne i selskabet.”

Bemaerkninger

Nar overdragelse af kapitalandele i et selskab, som ejer en eller flere udlejningsejendomme
er af et omfang, som indebeerer, at erhververen af kapitalandelene opnar en majoritet af
stemmer i selskabet, kan salget saledes udlgse tilbudspligt. Afgerende for, om dispositionen
udlgser tilbudspligt, er, om erhververen herved opnar majoritet.

Reglen i 2. pkt. blev indsat, idet en overdragelse af anparter eller aktier, hvor erhververen op-
naede stemmemajoritet i selskabet, reelt udgjorde et ejerskifte. Reglerne blev yderligere
skeerpet ved L 2023 1793, hvor ogsa overdragelse af stemmemajoriteten til erhververe, som
ikke opnaede majoritet, blev omfattet.

Det foreslas pa denne baggrund ud fra tilsvarende betragtninger, at bestemmelsen udvides til
ogsa at omfatte overdragelse af ejerandele i partnerselskaber og kommanditselskaber, hvor
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komplementaren er en juridisk person med begraenset ansvar, og andre selskaber med be-
graenset ansvar som naevnt. Andre juridiske personer end de naevnte, f.eks. interessentska-
ber, vil fortsat ikke veere omfattet af bestemmelsen.

Udvalget bemeerker

Et flertal af udvalget, bestaende af Claus Rohde, Anne Kristensen, Hans Henrik Edlund, An-
ders Svendsen og Marc Lund Andersen, stgtter op om forslaget og finder, at der er tale om
en ensretning af praksis.

Et mindretal bestaende af Lena Hartmann finder, at der er tale om en udvidelse af omfanget
af tilbudspligten, der ligger udenfor udvalgets kommissorium. Lena Hartmann mener, at for-
slaget vil medfare, at der vil opsta flere situationer, der kan udlgse tilbudspligt. Dette harmo-
nerer ikke med gnsket for udvalgets arbejde, da det alene vil medfgre sgede administrative
byrder og omkostninger uden at bringe reelle lettelser.

9.3.2. Successiv overdragelse af selskabsandele

Beskrivelse af initiativet/loveendringen

Initiativet indebeerer, at der skal indfagres en tidshorisont for overdragelsen, saledes at omga-
else ved successiv overdragelse undgas. Udvalget har i den forbindelse overvejet, om der
skal indfgres en tidsfrist, eller om der skal lsegges op til, at reglerne omfatter overdragelse
“som en samlet disposition”.

Baggrunden for initiativet er et gnske fra udvalget om at sikre lejerne i de situationer, hvor der
sker successiv overdragelse af stemmemajoriteten i et selskab. Det er de situationer, hvor
majoriteten over en laengere periode overdrages fra en person/virksomhed til en anden, men
uden at det sker pa én gang.

Nugeeldende regler

Som det fremgar af den nuveerende bestemmelse i lejelovens § 198, stk. 1, 2. pkt., geelder
tilbudspligten ved overdragelse af aktier og anparter i aktie- og anpartsselskaber, som ejer
ejendommen, nar der overdrages en majoritet af stemmer i selskabet, eller nar erhververen
herved opnar majoritet i selskabet.

Af de nuveerende regler er det alene salg af majoriteten eller opnaelse af majoritet ved en
samlet handel i aktie- eller anpartsselskaber, der udigser tilbudspligt. Successiv overdragelse
af den samlede majoritet til flere aktionzerer, som ikke selv opnar stemmemajoriteten, er der-
for ikke omfattet af reglerne og udlgser derfor ikke tilbudspligt.

Foreslaet ordlyd

"Tilbudspligten geelder, nar ejendommen eller en del heraf overdrages ved salg, gave, fusion,
spaltning eller mageskifte. Tilbudspligten geelder endvidere ved overdragelse af aktier og an-
parter i aktie- og anpartsselskaber, som ejer ejendomme, nar majoritetshaveren inden for en

periode pa 1 ar overdrages en majoritet af stemmer i selskabet, eller nar erhververen herved
opnar majoriteten af stemmerne i selskabet.”
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Bemaerkninger

Ved L 2023 1793 blev med virkning fra 1. januar 2024 indsat en tilfgjelse til bestemmelsen for
at imgdega, at majoritetshaveren overdrager aktierne eller anparterne til flere erhververe,
som ikke far majoriteten af stemmerne i selskabet. Dette vil ogsé geelde, hvis det kan godtge-
res, at det ved én aftale fremgar, at majoriteten skal ske ved flere successive overdragelser.
En sadan aftale kan vaere vanskelig at bevise.

Der foreslas en tilfgjelse, hvor der indferes en tidsgreense, inden for hvilken det ma antages,
at overdragelsen af majoriteten skal anses for sket ved en samlet transaktion.

Det foreslas ligeledes preeciseret, at det forudsaettes, at den overdragne majoritet ejes af én
ejer, majoritetshaveren, saledes at udvidelsen af tilbudspligtsreglerne ved L 2023 1793 er ty-
deligere afgreenset. Det er saledes ikke i alle tilfeelde af et skifte af majoriteten, at reglen fin-
der anvendelse, f.eks. hvis en flerhed af aktionaerer afheender deres respektive ejerandele.
Hvis A ejer 30 % og B ejer 40 %, og A og B ved seerskilte aftaler overdrager deres respektive
aktier til C og D, som ikke har andre aktier i selskabet, udlgser dette antageligt ikke tilbuds-

pligt.

Udvalget bemeerker

Tre af udvalgets medlemmer, Claus Rohde, Lena Hartmann og Hans Henrik Edlund, udtaler,
hvis der ved en samlet aftale besluttes, at overdragelsen skal ske ved flere successive leve-
ringer, ma dette fortsat anses som én samlet overdragelse.

Der ber indfares regler om, at successiv overdragelse af stemmemajoritet skal behandles
som én handel, for overdragelser der er sket indenfor ét ar. Dette skaber klarhed ved succes-
sive overdragelser.

Der bgr indferes regler, der er klare og tydelige for borgeren at fglge. Derfor stemmer flertal-
let for, at der indferes en tidsfrist pa ét ar. P4 den made skabes den mest klare retstilstand.

Tre af udvalgets medlemmer, Anne Kristensen, Marc Lund Andersen og Anders Svendsen
udtaler, at reglerne bgr indfares saledes, at domstolene kan tage stilling til, om en successiv
overdragelse af stemmemajoriteten er sket "som en samlet disposition”. Det er herefter inten-
tionen med overdragelserne, der er veesentlig, og ikke tidsperioden. Disse medlemmer udta-
ler i den forbindelse, at indfarelsen af en fast frist medfarer en risiko for, at der ved trinvis
planleegning af flere separate overdragelser i en periode pa mere end ét ar kan ske planlaeg-
ning for at undga tilbudspligtsreglerne. Stik imod forslagets hensigt.

9.3.3. Tilbudspligt ved salg i holdingstruktur

Beskrivelse af initiativet/loveendringen

Initiativet indebzerer, at reglerne sendres saledes, at tilbudspligten udlgses ved salg af kapi-
talandele i et selskab, der ejer kapitalandele i et datterselskab, der ejer en beboelsesejen-
dom, safremt et salg af kapitalandelene i datterselskabet (der ejer beboelsesejendommen) i
sig selv ville have udlgst tilbudspligt.

Initiativet medfarer derfor, at overdragelse af kapitalandele i holdingselskaber vil veere omfat-
tet af reglerne om tilbudspligt. Overdragelse af kapitalandele i et "moderselskab” vil herefter
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blive ligestillet med overdragelse af kapitalandele i ejendomsselskabet. Det medfarer, at hvis
overdragelsen af kapitalandelene i ejendomsselskabet ville have udlgst tilbudspligt, sa vil
overdragelsen af kapitalandele ogsa i moderselskabet udlgse tilbudspligt.

Initiativet begrundes med, at der ikke bgr veere en forskel i for reglerne ved salg af akti-
erne/anparterne i ejendomsselskabet og holdingselskabet (moderselskabet). Initiativet be-
grundes endvidere med, at ved andringen vil reglerne fa den reekkevidde, som oprindeligt
var formalet ved reglernes indfgrelse i 1975.

Nugeeldende regler

Som det fremgar af den nuveerende bestemmelse i lejelovens § 198, stk. 1, 2. pkt., finder
reglerne om tilbudspligt blandt andet anvendelse, nar der sker overdragelse af aktier og an-
parter i aktie- og anpartsselskaber, som ejer ejendommen, nar der overdrages en majoritet af
stemmerne i selskabet eller nar erhververen herved opnar majoritet i selskabet.

Af de nuveerende regler er det alene salg eller opnaelse af majoritet i det aktie- eller anparts-
selskaber, der er direkte ejer af eiendommen, der udlgser tilbudspligt. Nar en udlejningsejen-
dom bliver lagt ind i et selskab, som ejes 100 % af et holdingselskab, og som igen ejes 100
% af et selskab eller en ejer, aktiveres tilbudspligten. Herefter kan holdingselskabet eller sel-
skaber laengere oppe i strukturen skifte bestemmende indflydelse, uden at der aktiveres til-
budspligt efter § 198 i henhold til retspraksis.

Forslaet ordlyd
Stk. 2. Reglerne i stk. 1 geelder tilsvarende ved over af andele af selskaber i holdingselska-
ber, som ejer ejendomsselskaberne omfattet af stk. 1, eller disses ultimative ejerselskaber.

Bemeerkninger

Af hensyn til at undga omgaelse af reglerne om tilbudspligt foreslas, at ogsa overdragelser af
stemmemajoriteten i holdingselskaber, som ejer ejendomsselskaberne, udlgser tilbudspligt.
Formalet er, at ogsa overdragelser i holdingselskabet eller pa hgjere niveau i koncernen, skal
udlgse tilbudspligt og sikre det fornadne lovgrundlag herfor.

Udvalget udtaler

Tre af udvalgets medlemmer, Anders Svendsen, Anne Kristensen og Marc Lund Andersen,
udtaler, at reglerne bgr omfatte de situationer, hvor en ejendom er i selskabsform i hol-
dingstruktur, og hvor der sker handel heri. Som regelgrundlaget er i dag, kan udlejer undga
tilbudspligten ved at sikre en tilstraekkelig holdingsstruktur, hvilket kan lede til omgaelsessitu-
ationer. For at sikre at alle handler med aktier/anparter, hvor ejeren af ejendommen bliver
skiftet ud, udlgser tilbudspligt, bar reglerne eendres i overensstemmelse hermed.

Anders Svendsen og Anne Kristensen bemaerker endvidere, at virkeligheden er, at der bliver
spekuleret i at lave dobbelt-holdingstrukturer for at undga tilbudspligten.

Anders Svendsen bemaerker, at der bliver radgivet om, hvordan tilbudspligt kan undgas ved
brug af den sékaldte "dobbelt holdingstrukturer”. Dette skyldes, at Hgjesteret har godkendt
denne struktur (U.1993.868H), og uden et indgreb vil det kunne fortsaette. | forbindelse med
de tidligere pataenkte sendringer for udlgsning af tilbudspligt ved kontrolskifte fra 2022 (og
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den senere loveendring i 2023), var flere advokathuse meget interesserede i modellens over-
levelse. Der er nzerliggende at tro, at mange af deres klienter vil foretraekke at bruge denne
lovlige model for at undga at bruge den tid og de gkonomiske omkostninger, som tilbudsplig-
ten medfgrer. Afskaffes denne mulighed ikke, vil det alt andet lige medfgre, at faerre lejere bli-
ver tilbudt at overtage ejendommen som andelsboligforening, da konstruktionen kun udlgser
tilbudspligt én gang og ger det muligt, at efterfalgende handler ikke udlgser tilbudspligt.

Tre af udvalgets medlemmer, Claus Rohde, Lena Hartmann og Hans Henrik Edlund, udtaler,
at en @ndring af reglerne til ogsa at omhandle overdragelser af aktier eller anparter i holding-
selskaber vil indebaere en betydelig udvidelse af reglerne om tilbudspligt, som vil komplicere
reglerne om tilbudspligt, hvilket ikke harmonerer med gnsket for udvalgets arbejde. Reglerne
vil endvidere vanskeligg@re koncernmeaessige aendringer, herunder hvor holdingselskabet gn-
sker aendringer af andre forretningsmaessige interesser end udlejning af beboelsesejen-
domme i et af datterselskaberne. Hertil kommer, at reglerne kan vaere sveere at kontrollere og
sanktionere, herunder iseer nar det drejer sig om udenlandske selskaber.

Medlemmerne anfgrer endvidere, at der ikke er beleeg for at antage, at en holdingstruktur i et
stort antal tilfaelde er etableret for at undga tilbudspligten, og at der kan veere mange arsager
til, at en selskabsstruktur er besluttet.

Lena Hartmann udtaler endvidere, at initiativet vil veere en markant forringelse for udlejers
retsstilling og medfere ikke-ubetydelige ekstra-byrder. Udlejer vil skulle vurdere i lang flere
situationer, om disse konkret udlgser tilbudspligten og det ville desuden skulle forventes, at
udlejer ville skulle udarbejde flere konkrete tilbud. Initiativet medferer pa den anden side
hverken administrative lettelser eller gget klarhed, der gavner retssikkerheden og derigen-
nem kan opveje disse ekstra byrder. Initiativet ses derfor at ligge udenfor kommissoriet for
udvalgets arbejde og risikerer at modarbejde gnsket om afbureaukratisering. Desuden kan
organisering i en dobbelt holding struktur naeppe anses som en omgaelse af tilbudspligten,
da bade etablering af selve dobbelt holding strukturen i en eksisterende struktur samt tilfg-
jelse af yderligere ejendomme, der erhverves via aktivhandler, vil udlgse tilbudspligten.

9.3.4. Tilbudspligt ved aktieudvidelser mv.

Beskrivelse af initiativet/loveendringen

Initiativet indebeerer, at reglerne sendres saledes, at tilbudspligten ikke alene udlgses ved
salg af ejendommen, men ogséa udlgses, nar der sker sddanne aktieudvidelser, der medfgrer,
at ejerskabet de facto aendres. Dette kunne ske ved en aktieudvidelse eller ved en aendring
af aktiernes stemmevaegt, hvorefter a-aktier har starre stemmemajoritet end de oprindelige
(nu b-) aktier.

Initiativet medfarer derfor, at tilbudspligten udlgses ved aendring i stemmemajoriteten i virk-
somheden.

Initiativet begrundes med, at der trods den manglende overdragelse af eiendommen kommer
andre ejere af virksomheden og dermed af ejendommen.
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Nugeeldende regler

Som det fremgar af den nuveerende bestemmelse i lejelovens § 198, stk. 1, 2. pkt., finder
reglerne om tilbudspligt blandt andet anvendelse, nar der sker overdragelse af aktier og an-
parter i aktie- og anpartsselskaber, som ejer ejendommen, nar der overdrages en majoritet af
stemmerne i selskabet eller nar erhververen herved opnar majoritet i selskabet.

Af de nuveerende regler er det alene salg eller opnaelse af majoritet i det aktie- eller anparts-
selskab, der er direkte ejer af eiendommen, der udigser tilbudspligt.

Foreslaet ordlyd

"Tilbudspligten geelder, nar ejendommen eller en del heraf overdrages ved salg, gave, fusion,
spaltning eller mageskifte. Tilbudspligten geelder endvidere ved overdragelse af aktier og an-
parter i aktie- og anpartsselskaber, som ejer ejendomme, nar der overdrages en majoritet af
stemmer i selskabet, eller nar erhververen herved opnar majoriteten af stemmerne i selska-
bet. Tilsvarende geelder, hvis en ny kapitalejer i de naevnte selskaber opnar stemmemajorite-
ten ved en kapitalforhgijelse, eller hvis en kapitalejer opnar stemmemajoriteten ved aendring
af stemmevaegte for kapitalandele.”

Bemaerkninger

Ved en kapitalforhgjelse udstedes nye kapitalandele, og der sker derfor ikke en overdra-
gelse, som ellers er omfattet af bestemmelsen. Derfor foreslas, at eendring af stemmemajori-
teten og ejerandelen ved kapitalforhgjelse udlgser tilbudspligt.

Ved eendring af stemmevaegten kan der ligeledes ske en forskydning af majoriteten. En sa-
dan aendring indebzerer heller ikke en overdragelse af kapitalandele. Hvis der sker overdra-
gelse af en kapitalandel, men samtidig sker eendring i stemmemajoriteten, saledes at den ek-
sisterende kapitalejer fortsat bevarer indflydelsen i kraft af sine preeferencekapitalandele med
starre stemmevaegt, vil overdragelsen fortsat ikke udlgse tilbudspligt.

Udvalget bemeerker

Et flertal af udvalget, bestaende af Claus Rohde, Anne Kristensen, Hans Henrik Edlund, An-
ders Svendsen og Marc Lund Andersen, stgtter forslaget og anfarer, at der er tale om en
ensretning af praksis, sdledes at opnaelse af stemmemajoritet ved kapitaludvidelse og aen-
dring af stemmevaegt sidestilles med en kapitaloverdragelse.

Et mindretal, bestaende af Lena Hartmann, finder, at der er tale om en udvidelse af omfanget
af tilbudspligten, der ligger udenfor udvalgets kommissorium. Lena Hartmann bemeerker i
den forbindelse, at forslaget vil komplicere reglerne om tilbudspligt, hvilket ikke harmonerer
med gnsket for udvalgets arbejde. Reglerne vil vanskeliggare andringer, som selskabet gn-
sker at foretage af andre forretningsmaessige interesser. Z/ndringen af bestemmelsen vil der-
for indskreenke selskabets mulighed for at agere som "going concern” i saedvanligt omfang.
Medlemmet bemaerker desuden at en sendret stemmevaegt ikke n@dvendigvis indebeerer et
&ndret ejerskab, og at bestemmelsen vil kunne udlgse praktiske udfordringer med henblik pa
at kunne fare kontrol, herunder ved udenlandske selskaber.
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9.3.5. Udvidelse af undtagelsesbestemmelserne

Beskrivelse af initiativet/loveendringen
Initiativet indebaerer, at undtagelserne til tilbudspligt aendres.

Udvalget har drgftet et forslag om, at der sker aendringer af undtagelserne om overdragelse
til besleegtet, saledes at undtagelsen skal i geelde for overdragelser til besleegtede, underord-
net om ejendommen er ejet fysisk eller af et selskab, hvor overdragelsen angar aktier/anpar-
ter i ejendomsselskabet. Initiativet medfgrer, at overdragelse af aktier/anparter i ejendomssel-
skaber til besleegtede, ikke vil udl@se tilbudspligt.

Udvalget har endvidere droftet et forslag om, at der indfgres en ny undtagelse om koncernin-
terne overdragelser.

Det foreslas preeciseret, at overdragelse ved tvangsauktion ikke udlgser tilbudspligt.

Nugeeldende regler
Undtagelserne til tilbudspligtsreglerne fremgar af lejelovens § 198, stk. 2. Af bestemmelsen
fremgar det, at felgende overdragelser ikke udigser tilbudspligt:

1) Nar erhververen er staten eller en kommune.

2) Nar erhververen er den hidtidige ejers aegtefeelle eller er beslaegtet eller
besvogret med ejeren i op- eller nedadstigende linje, eller i dennes sidelinje
s naer som sgskende eller disses bgrn.

3) Nar erhververen er en hidtidig medejer.

4) Nar erhvervelsen sker ved arv, medmindre erhververen er en juridisk per-
son.

5) Nar ejendommen inden for de seneste 5 ar har veeret ejet af en andels-
boligforening, et boligaktieselskab eller et boliganpartsselskab.

Af de nuveerende regler er det alene salg eller opnaelse af majoritet i det aktie- eller anparts-
selskaber, der er direkte ejer af eiendommen, der udlgser tilbudspligt.

Nr. 2 omhandler overdragelse til besleegtede, og omhandler i dag alene overdragelse af ejen-
domme ejet af ejeren personligt (og ikke gennem en virksomhed).

Nr. 3 omhandler overdragelse til en erhverver, der er hidtidig medejer.

Forslaet ordlyd

"Tilbudspligten kommer dog ikke til anvendelse i fglgende tilfeelde:

1) Nar erhververen er staten eller en kommune.

2) Nar erhververen er den hidtidige ejers aegtefaelle eller er beslaegtet eller besvogret med
ejeren, i op- eller nedadstigende linje eller i dennes sidelinje sa& naer som sgskende eller dis-
ses barn. Reglen gaelder tilsvarende ved overdragelse af aktier eller anparter i et ejendoms-
selskab, nar erhververen er omfattet af ejerens, som er en fysisk person, samme person-
kreds.

3) Nar erhververen er en hidtidig medejer.

4) Nar erhvervelsen sker ved arv, medmindre erhververen er en juridisk person.
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5) Nar ejendommen inden for de seneste 5 ar har veeret ejet af en andelsboligforening, et bo-
ligaktieselskab eller et boliganpartsselskab.

6) Nar ejendommen overdrages ved koncerninterne transaktioner.

7) Nar ejendommen overdrages ved tvangsauktion.”

Bemaerkninger

Det foreslas at undtage overdragelser af aktier/anparter til en fysisk ejers familiemedlemmer
som naevnt i nr. 2, som forbedrer muligheden for at beholde ejendommen i "familien”, selv om
det er ejet af et selskab.

Det foreslas endvidere at undtage koncerninterne overdragelser som naevnt i nr. 6, ligesom
sadanne overdragelser er undtaget karensperiode mht. udferelse af gennemgribende moder-
nisering i en ejendom efter lejelovens § 19, stk. 5, nr. 3.

At overdragelser, der sker ved tvangsauktion, ikke udlgser tilbudspligt, fremgar allerede af
motiverne til geeldende lov, jf. ogsa Folketingstidende 1978-79, tillaeg A, sp. 2473. Med en-
dringsforslaget tydeliggeres det blot i lovteksten, hvad der er geeldende ret.

Udvalget bemeerker

Ad. nr. 2:

Tre udvalgsmedlemmer, Claus Rohde, Lena Hartmann og Hans Henrik Edlund, mener, at
der skal indsaettes en undtagelse, der giver mulighed for, at en fysisk person, som ejer et sel-
skab, kan overdrage selskabet til sin familie, som naermere beskrevet i bestemmelsen, uden
at dette udlgser tilbudspligt. Bestemmelsen giver mulighed for, at den naeste generation ogsa
efter overdragelsen fortsat kan drive ejendomsselskabet. Det er en forudsaetning, at ejeren af
selskabet er en fysisk person.

Lena Hartmann mener endvidere, at der skal indsezettes en undtagelse, der understgtter de
lempede skatteregler i generationsskiftesituationen, saledes at overdragelser i familieejede
aktive udlejningsvirksomheder, som er omfattet af aktieavancebeskatningslovens § 34, ikke
udlgser tilbudspligt, hvormed det sikres, at den naeste generation ogsa efter overdragelsen
fortsat kan drive udlejningsvirksomheden.

To udvalgsmedlemmer, Anders Svendsen og Anne Kristensen kan ikke stgtte en sadan udvi-
delse og bemeerker, at en sadan undtagelse vil lgfte en raekke ejendomsoverdragelser ud af
tilbudspligten.

Ad. nr. 6:
Udvalget har overvejet, hvorvidt der skal indfgres en undtagelse vedrgrende koncerninterne
overdragelser.

Som fglge af, at undtagelsen ville kunne laegge op til omgaelsessituationer, mener et flertal i

udvalget, bestaende af Claus Rohde, Hans Henrik Edlund, Anders Svendsen, Anne Kristen-
sen og Marc Lund Andersen, ikke at en sadan undtagelse kan stattes.

74



Mulige modeller for justering af tilbudspligten

Et mindretal i udvalget, bestédende af Lena Hartmann, kan stgtte en undtagelse om koncern-
interne overdragelser, da der er tale om situationer, hvor ejeren reelt ikke gnsker at over-
drage ejendommen. Lena Hartmann bemaerker i den forbindelse, at de nuveerende regler
spaender i praksis ofte ben for hensigtsmeessige koncerninterne omstruktureringer, der und-
lades alene fordi sendringen vil udlgse en tilbudspligt, der vil indebaere en risiko for at et aktiv
(ejendommen), som ejer pa ingen méade @nsker at saelge, skal afhaendes. Ved koncernin-
terne overdragelser sker ikke et reelt kontrolskifte mht. eiendommens reelle ejerforhold. Om-
struktureringer inden for en koncern, hvorved en ejendom flyttes fra et selskab til et andet,
kan séledes ikke sidestilles med en overdragelse i fri handel og ber derfor — som det ogsa er
tilfeeldet i forhold til overdragelse til naere familiemedlemmer eller en hidtidig medejer — frita-
ges for at udlgse tilbudspligt. Det bemeerkes, at koncerninterne overdragelser ej heller udig-
ser en karensperiode mht. udfgrelse af gennemgribende modernisering i en ejendom efter
lejelovens § 19, stk. 5, nr. 3.

9.4. Opfyldelse af tilbudspligt (lejelovens § 199)

9.4.1. Pracisering af, at tilbuddet skal gives til lejere og ikke fremlejere

Beskrivelse af initiativet/loveendringen
Initiativet indebaerer, at bestemmelsen eendres saledes, at det praeciseres, at tilbuddet alene
skal afgives overfor lejere og ikke fremlejetagere.

Nugeeldende regler

Reglerne om, hvordan der sker opfyldelse af tilbudspligten fremgar i dag af lejelovens § 199,
stk. 1, der lyder:

"Tilbudspligten opfyldes, ved at ejeren over for samtlige lejere af beboelseslejligheder frem-
seetter tilbud om, at en af beboerne dannet andelsboligforening kan erhverve ejendommen til
samme kgbesum, kontante udbetaling og gvrige vilkar, som ejeren kan opné ved salg til an-
den side. Vilkarene skal veere af et sadant indhold, at de kan opfyldes af en andelsboligfor-
ening. Acceptfristen skal vaere mindst 10 uger, dog saledes at der ved beregning af fristen
ses bort fra juli maned.”

Foreslaet ordlyd

"Tilbudspligten opfyldes, ved at ejeren over for samtlige lejere af beboelseslejligheder frem-
seetter tilbud om, at en af lejerne dannet andelsboligforening kan erhverve ejendommen til
samme kgbesum, kontante udbetaling og gvrige vilkar, som ejeren kan opné ved salg til an-
den side. Er et eller flere af ejendommens boliglejemal udlejet til fysiske eller juridiske perso-
ner, der fremlejer boliglejemal til fremlejetagere, skal tilbuddet gives til lejerne og ikke til frem-
lejetagerne. Vilkarene skal veere af et sadant indhold, at de kan opfyldes af en andelsboligfor-
ening. Acceptfristen skal vaere mindst 10 uger, dog saledes at der ved beregning af fristen
ses bort fra juli maned.”

Bemaerkninger

Efter bestemmelsen er det kun lejere af beboelseslejligheder, der skal modtage tilbud. Et
blandet lejemal betragtes i den sammenhaeng som en beboelseslejlighed. Lejere af erhvervs-
lokaler og lejere af enkeltveerelser til beboelse skal ikke modtage tilbud. Der er dog intet il
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hinder for, at disse lejere eventuelt kan indtreede i den andelsboligforening, som i givet fald
kgber ejendommen.

Tilbuddet skal gives til samtlige lejere i eiendommen, der har en aktuel brugsret til et lejemal.
Andelsboligforeningen skal veere lovlig stiftet efter andelsboligforeningens regler, herunder
ved opfyldelse af kravene i andelsboligforeningslovens § 2.

Ejeren skal give lejere af beboelseslejligheder tilbud om at overtage ejendommen pa andels-
basis. Derfor skal en lejer, som ikke selv bebor lejligheden, men har fremlejet denne, ogsa
modtage tilbuddet. Fremlejetageren er derimod ikke omfattet af tilbudspligten, da vedkom-
mende ikke er i et lejeforhold med ejeren af ejendommen. Det foreslas indsat en praecisering
af, at et tilbud efter tilbudspligtreglerne ikke skal sendes til f.eks. en fremlejetager.

Lejes en eller flere beboelseslejligheder ud til et selskab til videreudlejning til beboelse, er le-
jeforholdet omfattet af lejelovens regler, jf. § 1, som blev aendret for at sikre, at kontrakten
mellem udlejer og fremlejegiver i videreudlejningstilfaelde var omfattet af lejelovens regler. Da
et sadant selskab er lejer af en beboelseslejlighed, skal selskabet modtage tilbuddet. Dette
geelder, selv om andelsboligforeningsloven ikke indeholder en omkvalifikationsregel som leje-
lovens § 1, og at videreudlejningsselskabet efter andelsboligforeningslovens § 2, stk. 1 og
stk. 3, ikke vil veere at anse som lejere af beboelseslejligheder og derfor antageligt heller ikke
indgar ved 60 %-greensen efter andelsboligforeningslovens § 2, stk. 1.

Lejerne skal have tilbud om at kabe ejendommen pa samme vilkar, som ejeren kan opna hos
tredjemand, herunder samme kagbesum og kontante udbetaling.

Overdrages flere ejendomme til en keber ved én samlet aftale, ma det vurderes i forhold til
hver enkelt ejendom, om en sadan overdragelse udlgser tilbudspligt, da tilbudspligten ma ses
som en byrde pa hver enkelt ejendom. Aktiveres tilbudspligten pa nogle eller alle ejen-
domme, skal de pageeldende ejendomme tilbydes lejerne hver for sig.

Indgér en ejendom i en stgrre samlet handel, kan det vaere vanskeligt for lejerne at vurdere,
om det er den reelle salgspris, lejerne far tilbud om at overtage ejendommen til. Opstéar der
tvivl, om prisen er den rigtige, er det op til lejerne at godtgere, at prisen for ejendommen er
sat for haijt.

Hvis tilbuddet ikke fremseettes straks efter den tilbudsudlasende disposition, og hvor der i
mellemtiden er sket udskiftning blandt lejerne, skal tilbuddet fremsaettes overfor alle lejere af
beboelseslejligheder pa tilbudstidspunktet, ogsa de senere tilkomne lejere, selv om disse
ikke var lejere pa tidspunktet for den tilbudspligtaktiverende disposition. Lejerne kan herefter
beslutte, om der efter lovens regler skal dannes en andelsboligforening, som accepterer til-
buddet. Ellers kunne tilbudspligten ggres illusorisk ved, at udlejeren undlod at fremseette til-
bud og afventede tilstraekkelig udskiftning blandt lejerne til, at de tilbagevaerende lejere, som
ogsa var lejere pa tidspunktet for den tilbudspligtsaktiverende disposition og som derfor har
krav pa at fa ejendommen tilbudt, ikke leengere udger et tilstraekkeligt antal til at kunne danne
den andelsboligforening, som kan acceptere tilbuddet. Der ses ikke noget tungtvejende hen-
syn til udlejeren, som ikke rettelig har tilbudt ejendommen ved den tilbudspligtsudl@sende di-
sposition.
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Udvalget bemeerker
Alle udvalgets medlemmer kan tilslutte sig forslaget om praecisering/aendring.

9.4.2. Indferslen af en totrinsmodel

Beskrivelse af initiativet/loveendringen

Initiativet indebaerer, at tilbudspligten kan opfyldes ved at udlejer fremsender materiale, der
fremgar af en minimumsliste, til lejerne. Lejerne har herefter 5 uger til at tilkendegive, hvorvidt
lejerne gnsker at arbejde videre med et eventuelt kab. Alene hvis bare en af lejerne indenfor
disse 5 uger fremsender en tilkendegivelse om, at man fortsat overvejer et kagb, fortsaetter ac-
ceptfrist (pa i alt 10 uger) med at Igbe.

Baggrunden for initiativet er at sikre, at tilbudspligten kan blive gennemfart hurtigere. Initiati-

vet vil indebaere, at udlejer allerede efter 5 uger vil kunne ga videre med salget af udlejnings-
ejendommen, safremt lejerne enten ikke har fremsendt en tilkendegivelse til udlejer, eller sa-
fremt lejerne har fremsendt en tilkendegivelse om ikke at ville arbejde videre med et eventu-

elt kab.

Nugeeldende regler
Som det fremgar af den nuveerende bestemmelse i lejelovens § 199, stk. 1, er acceptfristen
pa mindst 10 uger, dog saledes at der ved beregningen af fristen ses bort fra juli maned.

Lejerne kan ikke pa nuvaerende tidspunkt takke nej til et kgb, mens fristen Igber, med den
felgevirkning, at tilbudspligten er overholdt. Safremt lejerne fremkommer med en tilkendegi-
velse om, at de ikke gnsker at ga videre med et kab, inden fristen er gaet, lgber acceptfristen
derfor stadig, og lejerne vil derfor senere (og inden fristens udlgb) kunne acceptere tilbuddet.

Foreslaet ordlyd

"Stk. 2. Uanset acceptfristen i stk. 1 bortfalder tilbuddet, hvis ikke en af lejerne eller ejendom-
mens beboerrepraesentation inden 5 uger efter modtagelsen af tilbuddet over for udlejer
skriftligt har tilkkendegivet, at man ansker at fastholde acceptfristen pa 10 uger. Udlejeren skal
i tilbudsskrivelsen oplyse hver enkelt lejer om lejerens mulighed for at fastholde acceptfristen
pa 10 uger ved en skriftlig tilkendegivelse til udlejer. Modtager lejerne ikke disse oplysninger,
finder bestemmelsen ikke anvendelse.”

Bemeaerkninger

Den geeldende acceptfrist er passende i forhold til at give lejerne god mulighed for at afholde
meder, engagere en radgiver mv., inden acceptfristen udlgber. Imidlertid forekommer accept-
fristen lang i de — formentlig ikke helt fa tilfeelde — hvor lejerne ikke er interesserede i at
danne en andelsboligforening til erhvervelse af eiendommen. Imidlertid er udlejer for gjeblik-
ket under alle omstaendigheder reelt forpligtet til at afvente udlabet af acceptfristen, for end
transaktionen med den oprindelige kaber effektueres. Arsagen hertil er, at den enkelte lejer
ikke kan give forhandsafkald pa at udnytte tilbudsretten, da tilbuddet alene kan accepteres af
en andelsboligforening, jf. U 2006.3281 H.

Derfor foreslas indsat et nyt stk. 2, der indferer, at lejerne — hvor de overvejer at erhverve
ejendommen - inden 5 uger fra modtagelsen af tilbuddet skal tilkendegive, at man gnsker at
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anvende hele acceptfristens laengde. Der stilles ikke krav om, at et flertal af lejerne skal stotte
afgivelse af en tilkendegivelse om fortsat interesse i at acceptere det fremsatte tilbud. Til-
straekkeligt er, at ejeren fra blot en af lejerne modtager underretning om, at der fortsat er en
vis interesse, eller at 10 ugers fristen fastholdes. | sa fald udlgber fristen tidligst 10 uger efter
tilbuddets fremsaettelse. Modtager ejeren derimod ikke en sddan underretning inden fristens
udlgb, er ejeren berettiget til at effektuere salget til tredjemand, og tilbuddet til lejerne er fal-
det bort. Tilbagemelding efter det ny stk. 2 skal gives skriftligt, herunder ved digital kommuni-
kation, safremt muligheden herfor ikke er opsagt af en af parterne i overensstemmelse med
lejelovens § 13.

Udlejeren skal give lejerne oplysning om bestemmelsens indhold, hvilket er en betingelse for,
at den kortere acceptfrist lgber.

Udvalget bemeerker
Tre af udvalgets medlemmer, Claus Rohde, Hans Henrik Edund og Lena Hartmann, stetter
forslaget, der kan gere procestiden kortere.

Lena Hartmann bemaerker dog at der ber stilles krav om, at det skal vaere mindst 4 del af le-
jerne, der tilkendegiver at de gnsker at anvende hele acceptfristens laengde. Dette skal ses i
sammenhang med, at et flertal af lejerne skal kunne blive enige om at stifte en andelsbolig-
foreningen inden yderligere 5 uger. Safremt det ikke lykkes at f& opbakning af mindste V4 del
af lejerne til — risikofrit - at anmode om en forlaengelse af fristen, vil det naeppe veere realistisk
at der kan stiftes en andelsboligforening og dermed er der ingen grund til at ‘bremse’ handlen
mellem udlejer og kaber i laengere tid end ngdvendigt.

Tre af udvalgets medlemmer, Anders Svendsen, Anne Kristensen og Marc Lund Andersen,
kan ikke statte forslaget. Reglerne vil tvinge lejerne til at skulle forholde sig til spgrgsmalet
om tilbudspligt to gange, uden at de i sidste ende vil gere en veesentlig forskel. Forst ved at
tvinge lejerne til at skulle gere sig bekendte med konsekvenserne af at anmode om fasthol-
delse af den fulde acceptfrist. Dernaest ved at skulle overveje, hvorvidt en endelig overta-
gelse gnskes og kan lade sig gare. Forslaget ses derfor at lsegge et ekstra pres pa lejerne
uden, at den fulde acceptfrist forlaenges i forhold til de geeldende regler.

9.4.3. Hurtigere gennemforsel af syn og sken

Beskrivelse af initiativet/loveendringen

Initiativet indebaerer, at syn og sken over ejendommens vaerdi — der skal gennemfgres ved
gaveoverdragelse, fusion, spaltning mageskifte, eller pataenkt arveudleeg, jf. stk. 2, og ved
overdragelse af aktier og anparter, jf. stk. 3 — kan gennemfares ud fra en pa forhand fastlagt
og hurtigere procedure.

Initiativet indebaerer, at der indferes regler for, at der alene stilles spgrgsmal til, hvad prisen
for ejendommen er i handel og vandel, og séledes at parterne ikke kan stille supplerende
spegrgsmal. Det bliver derfor reelt ungdvendigt at lave udformning af et decideret skenstema,
eftersom skgnstemaet fremgar af loven.
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Initiativet indebaerer endvidere, at retten efter modtagelsen af anmodningen, kan orientere
lejerne ved brug oplysningerne fra en lejerliste, som skal indga i materialet til skensmanden.
Udvalget har endvidere foreslaet, at safremt ejendommen har en beboerrepraesentation, skal
denne kunne repraesentere samtlige lejere i sagen.

Retten kan 14 dage efter meddelelsen til lejerne, udpege en skensmand. S&fremt parterne
ikke forinden har meddelt, at de er enige om en skansmand, udpeges denne efter forslag fra
en relevant brancheforening for valuarer.

Baggrunden for initiativet er at sikre en hurtigere gennemfarelse af syn og skensforretningen.
Det fremgar af den udfgrte spergeskemaundersagelse, jf. afsnit 8, at syn og sken kan for-
lzenge en handel med op til 10 maneder. Udvalget er enige om, at denne periode, som reelt
udger ekspeditionstid, bgr begraenses, og om, at det er et af de steder, hvor man relativt en-
kelt kan lave aendringer, der vil have en gavnlig effekt.

Nugeeldende regler
Pa nuveerende tidspunkt anvendes de almindelige regler i retsplejeloven for indhentelse af
udenretligt syn og skan.

Forslaet ordlyd

"| tilfelde af pateenkt salg skal tilbbuddet ledsages af dokumentation for, at ejeren ved et salg
kan opna de tilbudte vilkar. Kan dokumentation heraf ikke ske ved fremlaeggelse af en kabs-
aftale med tredjemand, skal der til afgerelse af, om kebesummen og de gvrige tilbudte vilkar
svarer til eiendommens veerdi i handel og vandel som udlejningsejendom, optages syn og
sken efter reglerne herom i retsplejelovens § 343. Retten udmelder skensmanden efter, at en
brancheorganisation har bragt en relevant skensmand i forslag. Skensmanden skal alene
tage stilling til, hvad der er ejendommens handelsveerdi ved overdragelse i fri handel mellem
uafhaengige parter. Enhver lejer far meddelelse herom, men der skal ikke ske forkyndelse.
Enhver lejer er part under skgnsforretningen, men er der valgt en beboerrepraesentation i
ejendommen, er alene denne part under skgnsforretningen. ”

Bemeerkninger

Syn og sken er p.t. ikke obligatorisk i alle tilfaelde, hvor der ikke er indgéet en handel om
ejendommen med en uafhaengig tredjemand, herunder f.eks. hvor en ejendom overdrages
fra en person til et selskab, som den hidtidige ejer kontrollerer, jf. U 2003.796 &, og hvor
ejendommen overdrages i en "byttehandel”. For at fremme salgsprocessen i disse tilfeelde fo-
reslas, at det gares muligt at fa udmeldt syn og skan i alle tilfeelde, hvor der ikke kan frem-
lzegges en kgbsaftale med en aftalt kebesum for hele ejendommen til lejerne. Der skal efter
bestemmelsen fortsat anvendes syn- og skgn ved pateenkt overdragelse ved gave, fusion,
spaltning eller mageskifte eller af pataenkt arveudleeg og ved overdragelse af stemmemaijori-
teten i ejendomsselskaber.

Af hensyn til at begraense tidsforbruget foreslas tillige, at loven angiver skanstemaet saledes,
at skensmanden udelukkende skal vurdere, hvad der er ejendommens aktuelle handelsveerdi
ved salg i fri handel. Udlejer sender dokumenterne fra dokumentlisten, jf. forslag til § 199, stk.
2, til retten, som kan videresende til skensmanden.
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Det foreslas, at retten efter forslag fra en relevant brancheorganisation udmelder skansman-
den, safremt parterne ikke forinden er enge om at pege pa en bestemt skensmand.

Retten giver meddelelse direkte til lejerne eller pa domstolenes sagsportal. Der skal ikke ske
forkyndelse. Derved fraviges retsplejelovens § 153.

Med henblik pa at effektivisere skgnsforretningen foreslas tillige, at en beboerrepraesentation,
hvor en sadan er dannet i eiendommen, og ikke hver enkelt lejer, er tillagt partstatus i forbin-
delse med skansforretningen. Herved undgas, at retten i alle tilfaelde, ogsa hvor der findes en
beboerrepraesentation, skal indkalde og hare samtlige lejere i forbindelse med gennemfg-
relse af skgnsforretningen til fastlaeggelse af ejendommens aktuelle handelsvaerdi.

Udvalget bemeerker
Et samlet udvalg er enig om initiativet, da de mener kan medfgre en kortere procestid for til-
budspligtssager, hvor prisen i handel og vandel skal fastsaettes af retten.

9.4.4. Syn og skon i selskaber, der ikke ejer andre aktiver end den til-
budspligtige ejendom

Beskrivelse af initiativet/loveendringen

Ved overdragelse af aktier og anparter, hvor tilbudspligten efter § 198, stk. 1, 1 pkt., geelder,

skal der ligeledes optages syn og skan, jf. stk. 2. Dette geelder dog ikke ved overdragelse af

aktier og anparter i selskaber, som ikke ejer andre aktiver end den tilbudspligtige ejendom.

Forslaet ordlyd

"Ved overdragelse af aktier og anparter, hvor tilbudspligten efter § 198, stk. 1, 1 pkt., geelder,
skal der ligeledes optages syn og skan, jf. stk. 2.

2. pkt. af bestemmelsen foreslas ophzevet.”

Bemeerkninger

2. pkt. i stk. 3 blev indfgjet i loven i forbindelse med den sammenskrivning af lejelovgivnin-
gen, der skete med ikrafttraedelse pr. 1. juli 2022. | forarbejderne hertil (lovforslag nr. 47 i fol-
ketingsaret 2021-22 pa side 352) star fglgende:

"Med bestemmelsen foreslas preeciseret, at der ved overdragelse af aktier og anparter, der
udlgser tilbudspligt efter lovforslagets § 198, stk. 1, 2. pkt., skal geelde samme regler om op-
tagelse af syn og sken som de, der foreslas at skulle gaelde ved overdragelser i form af gave,
mageskifte m.v. Det vil sige i situationer, hvor der typisk ikke foreligger et uvildigt tilbud inde-
holdende kgbspris m.v. fra en tredjemand. Dette gaelder dog ikke, nér der er tale om overdra-
gelse af aktier eller anparter i et selskab, som ikke ejer andre aktiver end den tilbudspligtige
ejendom. | disse tilfaelde ma det antages, at det vil veere muligt at identificere markedsprisen
for ejendommen, idet prisen for aktierne eller anparterne i den situation ma antages at ville
svare til veerdien af eiendommen.”

Bestemmelsen er blevet kritiseret fra mange sider, da udsagnet er misvisende. Selskaber har
aktiver og passiver, der ikke ngdvendigvis er relateret til eendommens handelsveerdi. Hertil
kommer, at prisen for aktierne, som i grove treek svarer til egenkapitalen, ikke modsvarer
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ejendommens veerdi, hvis der er geeldsposter i selskabet. Se hertil f.eks. Jesper Bage Peder-
sen og Louise Moestrup i TBB 2024 731 pa s. 732-734.

Udvalget bemeerker
Et samlet udvalg er enig om initiativet.

9.4.5. Implementering af en minimumsliste til lejerne

Beskrivelse af initiativet/loveendringen
Initiativet indebaerer, at der udarbejdes en minimumsliste for, hvad lejer skal have fremsendt
fra udlejer, for at udlejer har opfyldt tilbudspligten.

Ved initiativet skabes der en klarhed over, hvilke dokumenter lejerne skal modtage saledes,
at lejerne ikke bliver over- eller underoplyst. En overoplysning ville kunne fare til, at lejerne

druknes i oplysninger. En underoplysning vil medfgre, at udlejer ikke har opfyldt tilbudsplig-
ten.

Baggrunden for initiativet er et gnske om at sikre klare retningslinjer for, hvornar en tilbuds-
pligt er opfyldt, og hvornar man klart kan sige, at 10 ugers-acceptfristen lgber.

Nugeeldende regler

Som det fremgar af den nuveerende bestemmelse i lejelovens § 199, stk. 2, skal tilbuddet
overfor lejerne ledsages af "dokumentation for, at ejeren ved salget kan opna de tilbudte vil-
kar”, og af lejelovens § 199, stk. 4, fremgar det, at udlejer senest samtidig med tilbuddet skal
give lejerne "sezedvanlige oplysninger om ejendommen, herunder ejendommens driftsudgifter,
lejeforhold og saldi pa de forskellige konti, som ejeren skal fgre i henhold til denne lov.” Der-
udover fremgar det, at acceptfristen farst Igber, nar ejeren har udleveret materialet til lejerne.

Bestemmelsen omfatter derfor alle "saedvanlige” oplysninger, som en salger giver en kaber i
forbindelse med en ejendomshandel. Bestemmelsen indeholder ikke en positiv oplistning af
de dokumenter og oplysninger, som skal medsendes til lejerne.

Minimumslisten
Udvalget har udarbejdet nedenstdende minimumsliste, som de mener skal vaere opfyldt, for
at udlejer har opfyldt tilbudspligten, og for at acceptfristen laber.

Et flertal af udvalget er enige om, at lejer ikke skal stilles ringere end tredjemandskegberen,
hvorfor lejeren altid skal have udleveret det materiale, som méatte veere udleveret til tredje-
mandskgberen, dog som minimum de oplysninger, der fremgar af ovennasvnte minimumsli-
ste.

Mindretallet, Lena Hartmann, bemaerker at tanken om en minimumsliste undermineres, hvis
lejeren udover minimumslisten ogsa altid skal have udleveret det materiale, som matte blive
udleveret til tredjemandskgberen. Det materiale, der efter forhandling mellem kgber og seel-
ger er anset som relevant for salget eller salgsprisen vil i forvejen indga i kebsaftalen. Krae-
ves der, at udlejer skal udlevere alt materiale, der er blevet udleveret til tredjemandskgberen,
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vil dette bade skabe yderligere administrative byrder end vi har i dag, hvilket er i strid med
kommissoriet, og skabe nye uklarheder omkring omfang af materiale, der skal leveres. Mini-
mumslisten er udformet pa en made, hvor den ma kunne anses som tilstreekkeligt. @nsker
lejerne en mere dybdegéende due diligence, har de 10 uger til at foretage undersggelser.
Begraensning til materialemaengden vil bdde ggre materialemasngden mere gennemskuelig
for lejerne og deres radgivere, samt lette den administrative byrde pa udlejersiden og give
tryghed omkring hvornér tilbudspligten en opfyldt. Safremt udlejer i forste omgang alene skal
levere minimumslisten til lejerne, kan dette medlem tilslutte sig forslaget om, at lejerne heref-
ter skal have mulighed for at stille supplerende spgrgsmal og udbede sig supplerende materi-
ale hos udlejer, der herefter har en pligt til loyalt at forsyne lejerne med yderligere, efter-
spurgte oplysninger. Safremt der er tale om materialer, der er udarbejdet og bekostet af tre-
demandskabere, vil lejere dog skulle betale kostpris for at fa dem udleveret.

Minimumslisten bestar af fglgende dokumenter:

BBR-udskrift for eiendommen.

Ejendomsdatarapport for ejendommen.

Tingbogsudskrift for eiendommen.

Kopi af forsikringspolicer vedrgrende ejendommen.

Regnskaber for og oplysning om saldi pa ind- og udvendige vedligeholdelseskonti

og udskrift fra Grundejernes Investeringsfond vedragrende ejendommens udvendige

vedligeholdelseskonti.

Ejendomsskattebillet.

Seneste offentlige ejendomsvurdering.

Vedligeholdelsesplan for eiendommen, jf. lejelovens § 113.

Energimeerke og energiplan.

Fordelingsregnskabet for forbrug i eiendommen for det senest aflagte regnskabsar.

Evt. kontrakter med ejendomsfunktionzerer og eksterne leverandgrer af serviceydel-

ser pa ejendommen

12. Evt. ejer- og grundejerforeningsvedtaegter

13. Oplysninger om verserende huslejenaevns- og retssager, samt aftalemaessige bin-
dinger

14. Oplysninger om ejendommens aktuelle driftsudgifter

15. Seneste omkostningsbestemte lejebudget, hvis et sadant er udarbejdet inden for de
sidste 5 ar

16. Oplysninger om driftsmateriel, der medfalger i handlen

17. Oplysninger om aftalte forbedringsforhgjelser og aftaler indgéet i medfar af lejelo-
vens § 137

18. Samtlige lejekontrakter eller en lejemalsoversigt, der som minimum indeholder:

a. Lejernes navne og adresser

Lejens starrelse for hvert enkelt lejemal

Lejens fastseettelse for hvert enkelt lejemal

Indbetalt depositum og forudbetalt leje for hver enkelt lejemal

Beskrivelse af seerlige brugsvilkar og betydningsfulde szervilkar, sdsom

uopsigelighed, tidsbegraensning, udvidet fremleje- og afstaelsesret, seer-

lige rettigheder mht. parkering (mv.)

19. Reglerne om tilbudspligt (lejelovens kapitel 24)
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Foreslaet ordlyd

"Senest samtidig med tilbuddet skal ejeren give saedvanlige oplysninger om ejendommen.
Oplysningerne er naermere beskrevet i minimumslisten, som er fastsat af boligministeren, jf. §
199, stk. 5. Har udlejeren til en kgber udleveret yderligere rapporter eller materiale vedrg-
rende ejendommen, som ikke fremgar af minimumslistens bilag eller oversigter, skal disse
dokumenter ligeledes udleveres til lejerne. Den i stk. 1 naevnte acceptfrist Igber fra det tids-
punkt, hvor lejerne har modtaget oplysningerne. De oplysninger, der er neevnt i 1. pkt., kan
gives digitalt, herunder ved at ggre oplysningerne tilgeengelige pa en digital platform, nar ud-
lejeren har givet lejeren meddelelse herom.”

Bemeerkninger

Det foreslas, at de neermere dokumenter opregnes i loven i form af en dokumentliste, som
indeholder en opregning af de dokumenter og oplysninger, som anses for sasedvanlige og
ngdvendige for at kunne vurdere ejendommens veerdi, og sa lejerne har mulighed for at ind-
hente finansieringstilbud. Nar disse oplysninger er udleveret, Igber 10-ugers fristen. Hensig-
ten er at gare det klart, hvilke oplysninger udlejeren skal udlevere, for at 10-ugers fristen be-
gynder at Igbe, og at hindre "overinformation”. Derfor indeholder minimumslisten krav om
oversigter eller budgetter, men ikke de underliggende bilag. Udlejeren kan dog i stedet for at
udarbejde oversigter i stedet levere de fulde kontrakter, f.eks. lejekontrakter og dermed op-
fylde oplysningskravet.

Lejerne er berettigede til, og udlejeren er forpligtet til at udlevere, yderligere oplysninger, som
har betydning for overdragelsen af ejendommen, jf. stk. 5.

Udvalget bemeerker

Et flertal af udvalget, bestaende af Claus Rohde, Hans Henrik Edlund, Anders Svendsen,
Anne Kristensen og Marc Lund Andersen, er enige om, at den foreslaede liste er tilstraekke-
lig. Flertallet er tillige enige om, at lejerne indenfor acceptfristen naturligvis kan anmode udle-
jer om yderligere oplysninger om ejendommen.

Et mindretal, bestdende af Lena Hartmann, mener ikke det skal veere muligt for lejer at kreeve
yderligere oplysninger, medmindre udlejer i farste omgang alene forpligtes til at sende mini-
mumslisten og ikke ogsé alle de oplysninger, der er udleveret til tredjemandskaberen. Den
foreslaede lgsning vil ellers udhule formalet med en minimumsliste og i stedet for at skabe
mere klarhed alene gge kompleksiteten, usikkerheden og de administrative byrder, der er for-
bundet med opfyldelsen af tilbudspligten. Derfor kan den foreslaede passus "Har udlejeren til
en keber udleveret yderligere rapporter eller materiale vedrgrende ejendommen, som ikke
fremgar af minimumslistens bilag eller oversigter, skal disse dokumenter ligeledes udleveres
til lejerne” ikke tiltraedes.

9.4.6. Minimumslistens udfyldelse i bekendtgorelsesform

Foreslaet ordlyd

"Stk. 5. Boligministeren fastsaetter indholdet af minimumslisten ved bekendtgerelse. Ud over
oplysninger, der fglger af minimumslisten, har enhver lejer ret til at kreeve, og udlejeren har
pligt til snarest at udlevere, yderligere oplysninger vedrgrende overdragelse af ejendommen,
som lejeren anmoder om.”
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Bemaerkninger

Det foreslas, at enhver lejer har ret til at kreeve yderligere oplysninger, som angar overdra-
gelse af eiendommen. Udlejeren har pligt til at udlevere disse, og tilsidesaettelse af forpligtel-
sen vil vaere misligholdelse.

Udvalget bemeerker

Udvalget er enige om, at minimumslisten skal fastszettes i bekendtgerelsesform, saledes at
den til enhver tid veerende boligminister kan indskraenke eller udvide listen, alt efter hvad der
er behov for. Udvalget anerkender, at informationsbehovet hos lejerne andres over tid, og at
det materiale, som lejerne har brug for i dag, ikke ngdvendigvis er det materiale, som lejerne
har brug for om 5 &r. Derfor er udvalget enige om, at der skal sikres en nem made at andre
listen pa.

Et udvalgsmedlem, Lena Hartmann, kan alene tilslutte sig forslaget, hvis forslag 9.4.2 be-
graenses til at udlejer i forste omgang alene skal fremsende materialet anfgrt pa minimumsli-
sten, da Igsningen, der indebaerer bade alt materiale udleveret til kaber og et yderligere sper-
geret vil medfgre betragtelig usikkerhed omkring, hvornar tilbudspligten er opfyldt. Dermed vil
modsat kommissoriets formal medfere vaesentlig @gede administrative byrder - fremfor lettel-
ser.

9.4.7. Mulighed for gennemfarsel af tilbudspligt uden et aktuelt tilbud
fra tredjemand

Beskrivelse af initiativet/loveendringen

Initiativet indebaerer, at udlejer skal have mulighed for at tilbyde ejendommen til lejernes op-
rettelse af en andelsboligforening, uden at have en aktuel tredjemandskgber. Udlejer vil i
denne situation skulle anvende syn og skan til veerdiansaettelsen.

Initiativet indebeerer, at lejerne bliver tilbudt ejiendommen pa andelsbasis pa samme vis, som
hvis der var et konkret tilbud fra tredjemand. Tilbudspligtsproceduren gennemfgres derfor
uden en kgbsaftale mellem seelger og tredjemand.

Hvis lejerne takker nej — eller ikke reagerer — vil initiativet medfere, at udlejer kan saelge ejen-
dommen til tredjemand pa vilkar der svarer til dem, som lejerne fik tilboudt ejendommen p3,
dog saledes at udlejer kan szelge ejendommen til en pris, der er hgjere end den veaerdi, som
blev fastsat ved syn og skennet. Ved indgaelsen af en aftale med en tredjemand, hvor over-
dragelsen tinglyses senest ét ar efter tilbuddet til lejerne udlgb, skal udlejer ikke gennemfgre
tilbudspligten igen.

Baggrunden for initiativet er et gnske om, at en udlejer, der gnsker at szelge sin ejendom til
markedsprisen, ikke behgver at finde og inddrage en tredjemand, hvis lejerne alligevel ender
med at ville kabe ejendommen. Initiativet er derfor begrundet i ressourceoptimering.

Nugeeldende regler
De nugeeldende regler tager ikke hgjde for situationen, og udlejer er derfor ngdsaget til at
finde en tredjemandskeaber, safremt udlejer gnsker at aktivere tilbudspligtsreglerne.
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Det bemaerkes, at det efter de nugaeldende regler er muligt for en udlejer at seelge ejendom-
men direkte til lejerne pa baggrund af en frivillig aftale. Reglerne medferer dog, at selvom le-
jerne har afslaet et tilbud, skal de have tilbudt ejendommen i henhold til tilbudspligtsreglerne,
selvom udlejers aftale med tredjemand sker i umiddelbar forlaengelse af lejers afslag.

Opsummering af effekter

Det ma formodes, at initiativet vil medfere en afbureaukratisering af reglerne, ligesom initiati-
vet vil medfgre ressourcebesparelser, herunder for den tredjemand, der indgar en kgbsaftale
med udlejer.

Foreslaet ordlyd

"Stk. 6. Udlejeren kan, selv om ejendommen endnu ikke er overdraget til anden side, tilbyde
lejerne at kgbe ejendommen efter reglerne om tilbudspligt, og séledes at prisen fastseettes til,
hvad ejendommen er veerd i handel og vandel som udlejningsejendom.”

Bemeerkninger

Det foreslas, at udlejeren kan tilbyde lejeren at overtage ejendommen til prisen i handel og
vandel (fravalgt ved syn og sken). Nar lejerne herefter ikke har accepteret inden for tilbudsfri-
sten, kan udlejeren efter reglen i stk. 7 i en periode pa 1 ar, szlge til en kgber pa det fri mar-
ked.

Udvalget bemeerker
Et samlet udvalg er enige om denne tilfgjelse til reglerne.

Et mindretal, bestaende af Lena Hartmann, foresla at udlejer udover at kunne tilbyde ejen-
dommen til en af syns- og skensmanden fastsat markedspris, ogsa skal have mulighed for at
tilbyde lejerne kgb af ejendommen til en pa egen hand fastsat pris. Hvis lejerne takker nej —
eller ikke reagerer — vil initiativet medfgre, at udlejer kan frasaelge ejendommen til tredjemand
pa vilkar der svarer til dem, som lejerne fik tilbudt ejendommen pa, dog séledes at udlejer
kan fraseelge ejendommen til en pris der ligger over den vaerdi, som blev tilbudt lejerne. Ved
indgaelsen af en aftale med en tredjemand, hvor overdragelsen tinglyses senest ét ar efter
tilbuddet til lejerne udigb, skal udlejer i disse situationer ikke gennemfgre tilbudspligten igen.

9.5. Manglende udfgrelse af tilbudspligten

Beskrivelse af initiativet/loveendringen

Initiativet indebeerer, at der indfgres en bestemmelse til regulering af de situationer, hvor en
udlejer har undladt at tilbyde ejendommen til lejerne, selv om udlejer har veeret forpligtet hertil
efter loven.

Nugeeldende regler
Lejeloven indeholder ikke regler for, hvordan manglende iagttagelse af tilbudspligtsreglerne
skal behandles.
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Forslag til ny bestemmelse

"Overholder udlejer ikke reglerne om tilbudspligt, ifalder udlejeren erstatningsansvar over for
lejerne.

Stk. 2. Enhver lejer, som var lejer pa tidspunktet for den tilbudspligtsaktiverende disposition,
og som fortsat er lejer, kan kraeve, at ejendommen tilbydes lejerne.

Stk. 3. Lejerne skal senest 6 maneder efter, at lejerne skriftligt er orienteret om en tilbudsplig-
tig disposition, hvor tilbudspligten ikke er gennemfart, skriftligt meddele ejendommens ejer, at
de gnsker tilbudspligten gennemfart efter stk. 2. Herefter kan lejerne ikke kraeve tilbudsplig-
ten gennemfort.”

Bemeerkninger

Det foreslas at fastseette regler i loven om udlejers misligholdelse.

Overholder udlejeren ikke reglerne om tilbudspligt, misligholder udlejeren sine forpligtelser
efter loven, og udlejeren kan ifalde erstatningsansvar efter de almindelige erstatningsregler.
Efter en overdragelse af ejendommen vil den nye ejer indtraede i den tidligere udlejers forplig-
telser over for lejerne.

Hvis udlejeren ikke har fremsat tilbuddet straks efter den tilbudspligtsaktiverende disposition,
og hvor der i mellemtiden sker udskiftning blandt lejerne, kan de fraflyttede lejere ikke ind-
traeede som medlemmer i andelsboligforeningen, da medlemskab i andelsboligforeningen for-
udsaetter en brugsret til lokaler i eiendommen. Disse lejere vil vaere henvist til at kraeve erstat-
ning for deres tab ved, at udlejeren har tilsidesat sin pligt til at tilbyde ejendommen. Et tab
kan vise sig vanskeligt at dokumentere, idet lejeren mé& godtgere, bade at lejerne kunne stifte
en andelsboligforening, som var i stand til at opfylde betingelserne, og at lejeren har mistet
en avance pa »sin« andel.

Det foreslas i stk. 2 at fastseette, at lejere, der var lejere pa tidspunktet for den tilbudspligtakti-
verende disposition, og som fortsat er lejere, kan kraeve, at tilbudspligten gennemfgres (natu-
ralopfyldelse). Som angivet i bemaerkningerne til § 199, ma tilbuddet fremseettes overfor alle
lejere af beboelseslejligheder pa tilbudstidspunktet, ogsé de senere tilkomne lejere, selv om
disse ikke var lejere pa tidspunktet for den tilbudspligtudlgsende disposition, og derfor ikke
selv kunne kraeve, at tilbudspligten skal gennemfgres.

Overdragelse skal i s& fald ske pa vilkarene for den tilbudsaktiverende disposition, selv om
denne handel efterfglgende annulleres, og selv om ejendommen pa et senere tidspunkt igen
er overdraget pa nye og for lejerne ringere vilkar, typisk til en hgjere pris, jf. GD 1990.4 @.
Derved bortfalder praejudikatsveerdien af T:BB 2011.35 &, hvor lejerne ikke kunne fa »effek-
tueret tilbudspligten«, da de tilbageveerende lejere ikke selvsteendigt kunne ggre denne ret
geeldende.

Der ma laves en seedvanlig refusionsberegning med udgangspunkt i den faktiske overtagel-
sesdag. Hvis der er gennemfgrt forbedringer, ma lejerne betale for nettoforbedringer i forhold
til eiendommen pa tidspunktet for den tilbudspligtsudigsende disposition. Ejeren ma i givet
fald godtgere sit krav. Ejeren skal i denne sammenhaeng forstas som den, der ejer ejendom-
men pa det tidspunkt, hvor tilbudspligten ggres geeldende. Denne er berettiget til at modtage
kabesummen og haefter desuden for et eventuelt refusionstilsvar. Lider den pageeldende ejer
et tab, ma dette krav rejses mod den tidligere udlejer.
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Det foreslas i stk. 3, at der fastseettes en reklamationsperiode, saledes at det indenfor kort tid
kan afklares, om der skal gennemfgres tilbudspligt eller ej. Det vil vaere uhensigtsmeessigt, at
der hviler en sadan uafklaret forpligtelse pa ejendommen i leengere tid, hvis den gnskes vide-
reoverdraget.

Det foreslas, at udlejeren/ejeren skal meddele lejerne om den tilbudspligtige disposition, hvor
tilbudspligten ikke er gennemfart. Det er saledes op til udlejeren, som har misligholdt sin for-
pligtelse, eller den nuvaerende ejer at tilbyde ejendommen, for at fa forholdet afklaret, og le-
jernes viden eller burde viden er ikke afggrende for reklamationspligten. Lejerne har efter
modtagelse af korrekt information en frist pa 6 maneder til skriftligt at kraeve tilbudspligten
gennemfart.

Lejerne kan fortsat kreeve erstatning efter stk. 1. Et sddant er ikke omfattet af reklamationsfri-
sten i stk. 3, men undergivet almindelige reklamations- og foraeldelsesregler.

Udvalget bemeerker
Et flertal af udvalget, bestaende af Claus Rohde, Hans Henrik Edlund, Anne Kristensen, An-
ders Svendsen og Marc Lund Andersen, er enige om, at preeciseringen bgr ske i loven.

Et mindretal, bestdende af Lena Hartmann, mener at der ikke er tale om en praecisering men
om en skeaerpelse af nuveerende retstilstand, hvormed forslaget ikke er daekket af kommissori-
ets formal. Forslaget vil derimod medfgre endnu stgrre usikkerhed og medfere agede admini-
strative byrder og omkostninger, herunder ogséa pa kebers side, der vil skulle gennemfgre
meget omfattende due diligence undersggelser med henblik pa at belyse eventuelle tidligere
overdragelser. Medlemmet mener at bestemmelsen ville skabe ungdig kompleksitet og at le-
jernes erstatningskrav er deekket ind og fortsat skal fglge de almindelige regler om erstatning.
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BILAG

Igennem rapporten bliver der henvist til opgerelser og lignende, der er vedlagt rapporten som
bilag. Bilagene er udarbejdet pa baggrund af materiale fra Social- og Boligstyrelsen.
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Bilag 1 — Bestanden af andelsboliger siden 1980

| nedenstaende tabel A er vist udviklingen i antal boliger siden 1980, fordelt efter boligens
ejerforhold. Fra 1980 til 2015 er antallet af andelsboliger mere end firedoblet; fra ca. 45.000
andelsboliger i 1980 til knap 206.000 andelsboliger i 2015. Primo 2024 udger antallet af an-
delsboliger godt 200.000 boliger, hvilket svarer til, at bestanden af andelsboliger de sidste 9
ar i gennemsnit er faldet med ca. 600 arligt. Mens andelsboliger i 1980 udgjorde godt 2 pct.
af boligmarkedet, er denne andel steget til knap 7 pct. i 2024.

Godt 60 pct. af de ca. 200.000 andelsboliger kan kategoriseres som traditionelle andelsboli-
ger, idet de er etableret gennem omdannelse af private udlejningsejendomme til andelsbolig-
ejendomme. Herudover blev der i perioden 1980 til 2004 opfart et forholdsvis stort antal an-
delsboliger med offentlig statte i form af enten tilskud og/eller offentlig garanti. Primo 2024 er
der godt 46.000 stattede andelsboliger, svarende til 23 pct. af alle andelsboliger.
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Tabel A
Boliger fordelt efter boligform, 1980-2024

1980 1985 1990 1995 2000 2005 | 2010 2015 2020 2024

1.000 boliger

Ejerboliger 1.099 1.181 1.217 1.224 1.273 1.284 | 1.318 1.395 1.418 1.453
Andelsboliger” 45 60 105 124 155 179 | 202 206 203 200
Privat udlejning 466 443 432 454 415 433 | 576 552 622 704
Almene boliger 304 356 395 445 463 482 | 592 606 620 643
Offentlige boliger 65 66 61 53 31 33 | 34 27 27 27
Ikke benyttet 131 122 143 126 86 111 |

I alt 2.109 2.228 2.353 2.427 2.423 2.522 | 2.723 2.786 2.890 3.026

Pct.

Ejerboliger 52 53 52 50 53 51 | 48 50 49 48
Andelsboliger” 2 3 4 5 6 7 | 7 7 7 7
Privat udlejning 22 20 18 19 17 17 | 21 20 22 23
Almene boliger 14 16 17 18 19 19 | 22 22 21 21
Offentlige boliger 3 3 3 2 1 1 | 1 1 1 1
Ikke benyttet 6 5 6 5 4 4 | = = = =

I alt 100 100 100 100 100 100 | 100 100 100 100

Anm.: Mellem arene 2005 og 2010 er der et databrud, hvilket skyldes falgende forhold: Fer 2010 taelles der kun egentlige
boliger (dvs. boliger med eget kakken), mens boliger uden personer tilmeldt pa adressen i CPR-registret er klassifi-
ceret som ikke benyttede boliger. Endelig er de kommunale almene zeldreboliger fra 2010 klassificeret som almene
boliger i stedet for som offentlige boliger.

" Skgnnede tal for 1980 og 1985

Kilde: By og Boligministeriet (1999), Bygge- og boligpolitisk oversigt 1998-1999 (for arene 1980-

1995), Bygnings- og Boligregistret (BBR) (for arene 2000-2005) og Social- og Boligstyrelsens boligstatistiske data-
base (for arene 2010-2024).
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Bilag 2 — Fordeling af andelsboligforeninger efter stor-

relse

Andelsboligforeninger bestar af minimum 2 boliger. | nedenstaende tabel B er de 89.400 tra-
ditionelle andelsboliger fordelt efter foreningens sterrelse og ejendommens opfarelsesar.

Tabel B

Traditionelle andelsboligforeninger stiftet siden 1979 fordelt efter foreningens sterrelse og opferel-

sesar, 2024

1-9 boliger

10-19 boliger

20-39 boliger

40-59 boliger

60-99 boliger

100 boliger og derover

Alle

Opferelsesar

1964 og for

3.809
13.938
21.300

8.218

9.670
28.702

85.637

1965 og efter

Antal boliger

69
194
365
252
765

2.122

3.767

Alle

3.878
14.132
21.665

8.470
10.435
30.824

89.404

Opferelsesar

1964 og for

1965 og efter

----- Gns. m? pr. bolig -----

91
89
83
7
76
73
79

106
88
89
81
69
75
7

Tabellen viser, at stort set alle disse andelsboliger (96 pct.) er eiendomme opfert far 1965.
Derudover fremgar det af tabellen, at der er en sammenhaeng mellem foreningens starrelse
og boligernes starrelse: Jo starre foreningen er, desto mindre er boligerne i gennemsnit.
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Bilag 3 — Priser pa andelslejligheder sammenlignet med
priser pa ejerlejligheder

Farst fra 1. juli 2021 blev det gjort obligatorisk for andelsboligforeninger at indberette andels-
boligsalg til et centralt register (andelsboliginfo.dk). En opgerelse baseret pa disse oplysnin-
ger viser, at en andelslejlighed (andelsboliger opfart som etageboliger) i 2023 i gennemsnit
blev handlet for ca. 1,35 mio. kr. Som fglge af, at man ved overtagelsen af en andelsbolig,
ogsa overtager en andel af den feelles geeld i andelsboligforeningen, hvilket i gennemsnit
svarer til 0,4 mio. kr. pr. andelslejlighed, kan man ved at laegge disse to tal sammen fa den
gennemsnitlige tekniske handelspris pa 1,75 mio. kr. (1,35 mio. kr. + 0,4 mio. kr.) pr. bolig,
hvilket svarer til en gennemsnitlig kvadratmeterpris pa 24.200 kr. pr. m2.

| nedenstaende tabel C ses, at prisen pa en andelslejlighed pa landsplan i gennemsnit er ste-
get fra 23.600 kr. pr. m? i 2022 til 24.200 kr. pr. m? i 2023. Det svarer til en stigning pa 2,5 pct.
| samme periode er priserne pa ejerlejligheder i gennemsnit faldet fra 33.600 kr. pr. m?i 2022
til 32.900 kr. pr. m2i 2023. Det svarer til et fald pa 2,0 pct. Tabellen viser ogsa, at i 2022 og
2023 var den gennemsnitlige pris for en andelslejlighed omkring 70-73 pct. af den gennem-
snitlige pris for en ejerlejlighed.

Tabel C
Priser pa andelslejligheder sammenlignet med priser pa ejerlejligheder, 2022 og 2023

Andelslejligheder Ejerlejligheder Andel ift. ejer
Kr./m? - Pct. --

Kabenhavn by
2022 24.900 50.600 49
2023 25.600 49.300 52
Resten af landet
2022 19.000 22.900 83
2023 19.100 22.600 84
Hele landet
2022 23.600 33.600 70
2023 24.200 32.900 73

Anm.: Priserne er afrundet til neermeste 100 kr.
For andelslejligheder er priserne opgjort som de gennemsnitlige tekniske handelspriser, som er defineret som an-
delsboligens kabesum tillagt den forholdsmaessige geeld i andelsboligforeningen.
For ejerlejlighedspriserne er ‘resten af landet’ beregnet som et simpelt gennemsnit af priserne for alle landsdele,
undtagen Kgbenhavn by.

Kilde: Social- og Boligstyrelsens beregninger pa udtraek fra Andelsboliginfo samkert med Social- og Boligstyrelsens bo-
ligstatistiske database samt Finans Danmarks boligmarkedsstatistik (BM010)
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| landsdelen Kgbenhavn by er forskellen pa priserne pa andelslejligheder og ejerlejligheder
endnu stgrre end pa landsplan. Prisen pa en andelslejlighed har i 2022-2023 i gennemsnit
ligget pa omkring 24.900-25.600 kr. pr. m2, mens prisen pa en ejerlejlighed i gennemsnit har
ligget pa omkring 49.300-50.600 kr. pr. m2. Det svarer til, at i 2022 og 2023 var den gennem-
snitlige pris for en andelslejlighed omkring halvdelen af den gennemsnitlige pris for en ejerlej-
lighed.

Nedenstdende figur 2 viser, at i de senere ar er priserne pa bade andelslejligheder og ejerlej-
ligheder steget markant i landsdelen Kgbenhavn by. Den tekniske andelsvaerdi er siden 2014
steget fra godt 18.200 kr. pr. m? til godt 26.400 kr. pr. m?i 2023. Det svarer til en stigning pa
45 pct. i labet af en 9-arig periode.

| samme periode er priserne pa ejerlejligheder i Kebenhavn by imidlertid steget endnu mere.
Fra godt 28.300 kr. pr. m? i 2014 til knap 49.300 kr. pr. m? i 2023, svarende til en stigning pa
74 pct.

Figur D
Teknisk andelsvardi for andelslejligheder sammenlignet med priser pa ejerlejligheder, landsdelen
Kgbenhavn by

Kr./m? Kr./m?
60.000 60.000
50.000 50.000
40.000 40.000
30.000 30.000
20.000 /’—f/—;__ 20.000
10.000 10.000

T T T T T T T T T i =

2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023

——Andelslejligheder Ejerlejligheder

Anm.: Beregningerne af den gennemsnitlige tekniske andelsvaerdi er baseret pa en baseret pa en opregnet stik-
preve. Metoden er beskrevet i boks 3.1. i rapporten "Andelsboliglovens veerdiansaettelsesprincipper" fra
dec. 2021

Kilde: Social- og Boligstyrelsens beregninger pa udtraek fra Andelsboliginfo samkert med Social- og Boligstyrel-

sens boligstatistiske database samt Finans Danmarks boligmarkedsstatistik (BM010)

Det bemaerkes, at det er begraenset hvor detaljeret statistikken kan fordeles pa geografi, iseer
hvis der er et anske om at sammenligne med priser pa f.eks. ejerlejligheder. Det kommer
blandt andet til udtryk ved, at ca. tre fijerdedele af andelslejlighederne (herunder de solgte an-
delslejligheder) ligger i landsdelen Kgbenhavn by. Der er derfor valgt i det falgende at foku-
sere pa Kgbenhavn by.

Pa grund af reglerne om maksimalpriser pa andelsboliger er andelslejligheder i Kabenhavn
by saledes relativt set billige sammenlignet med ejerlejligheder. |1 2014 |a den tekniske an-
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delsveerdi for en andelslejlighed i Kgbenhavn by i gennemsnit pa omkring to tredjedele af pri-

sen pa en ejerlejlighed, mens den tekniske andelsveerdi i 2023 i gennemsnit |a pa godt halv-
delen af prisen pa en ejerlejlighed.
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Bilag 4 — Fordeling af andelsboliger pa kommunalplan

Der er en meget stor forskel fra kommune til kommune pa, hvor stor en andel af boligudbud-
det, der bestar af andelsboliger. Andelen er sterst i Kebenhavns og Frederiksberg Kommu-
ner, hvor andelsboligerne udger henholdsvis 27,7 pct. og 25,5 pct. af boligmassen.

Af nedenstaende figur E er forskellen mellem kommunerne illustreret.

Figur E
Andelsboliger i pct. af boligmassen, 2024
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Kilde: Social- og Boligstyrelsens boligstatistiske database
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Andelsboligforeningerne kan opdeles i forskellige kategorier alt efter, hvordan foreningerne er
opstaet. | nedenstaende tabel 4 er andelsboligforeningerne opdelt efter type, og i nedensta-
ende figur F er foreningerne fordelt efter disse kategorier og boligernes opfarelsesar.

Tabel F
Antal andelsboligforeninger og antal boliger, 2024

Antal boliger pr.

Antal foreninger Boliger forening
De gamle foreninger 120 10.980 92
De traditionelle foreninger 3.924 120.864 31
Andelsboligforeninger opfert med offentlig stette 2.909 42.263 15
Ustettede foreninger 1.5632 24.030 16
Genopstéaede foreninger " 73 781 11
Ukendt 219 1.256 6
Alle 8.777 200.174 23
1)Primeert stiftet i arene 2003 til 2005 med spekulation for gje
Kilde: Social- og Boligstyrelsens boligstatistiske database
Figur G
Andelsboliger fordelt efter kategori og opferelsesar, 2024
Antal boliger Antal boliger
18.000 18.000
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B Andelsboligforeninger opfart med offentlig statte Genopstaede foreninger
H De traditionelle foreninger De gamle foreninger

Ustgttede foreninger

Kilde: Social- og Boligstyrelsens boligstatistiske database

De gamle andelsboligforeninger er opfart som andelsboliger far 1955. | starten af 2024 dre-
jede det sig om 120 foreninger med knap 11.000 boliger, hvoraf langt de fleste er opfert i pe-
rioden 1916-1930.
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Bilag 5 — Talmassig opggrelse over tilgang af andelsbo-

liger

Tabel H

Tilgang af andelsboliger 2000-2023

2000
2001
2002
2003
2004
2005
2006
2007
2008
2009
2010
2011
2012
2013
2014
2015
2016
2017
2018
2019
2020
2021
2022
2023

Traditionelle andelsbolig-
foreningsejendomme

1.836
2.853
3.446
3.102
4173
2.505
3.009
2.983
1.957
317
363
285
1.006
485
495
813
665
384
109
17
49
78
39

Nyopferte eller ombyg- I alt
gede ejendomme

1.277 3.113
1.857 4.710
2.299 5.745
3.710 6.812
5.194 9.367
5.114 7.619
3.761 6.770
3.186 6.169
1.717 3.674
446 763
72 435
7 362

3 1.009

14 499
12 507

7 820

36 701
113 497
148 257
0 117

70 119
16 94

0 39

0 0
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Anm.:

Kilde:

Statistikken over tilgangen af andelsboliger vil Isbende kunne blive justeret, blandt andet som fglge af, at
stiftelsesaret til at begynde med er ukendt. For de fleste ejendomme vil stiftelsesaret initialt blive sat til en-
ten ejendommens opferelsesar (ved nyopferte andelsboligejendomme) eller ejendommens kgbsar (ved
traditionelle andelsboligforeningsejendomme). Hvis der pa et senere tidspunkt kendes et mere preecist stif-
telsesar (fra Andelsboliginfo) justeres foreningens stiftelsesar.

Tallene for arene 2000-2010 er baseret pa en opggrelse udarbejdet af det davaerende Ministerium for By,
Bolig og Landdistrikter, som er anvendt i rapporten "Andelsboligforeningers anvendelse af 1an tilknyttede
renteswapaftaler” fra 2012. Fra 2011 og frem er tallene baseret pa Social- og Boligstyrelsens samkersel af
registrene BBR, ESR, SVUR, CVR og Andelsboliginfo
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Bilag 6 — Afgang af andelsboliger 2000-2023

Nedenfor ses en illustration over afgangen af andelsboliger i perioden 2000-2023.

Figur |
Afgang af andelsboliger 2000-2023
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Kilde: Social- og Boligstyrelsen pa baggrund af BBR og boligstatistisk database.

Anm.: Nedlaegninger af enkelte boliger i en bygning opgeres kun, hvis det gennemsnitlige areal er minimum 20 kvm pr.
nedlagt bolig.

12021 kan 500-700 boliger have skiftet boligtype som felge af en fejl i BBR’s udlejningsforhold. Der er saledes usikkerhed
om, hvorvidt de reelt er skiftet boligtype.

| perioden 2000-2013 teeller ubenyttede boliger ikke med i opgerelsen af andelsboliger.

De nedlagte andelsboliger kan opdeles i boliger, der har skiftet boligtype (tabel J), og afgang
af andre arsager (tabel K).
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Tabel J
Antal afgange af andelsboliger som falge af skift i boligtype fordelt pa efterfalgende boligtype i 2000-2023

Ar Ejer Almen Priva.t udlej- Offentlig Ukendt 1 alt
ning
2000 10 20 190 0 30 250
2001 30 40 110 0 20 200
2002 20 20 400 0 30 470
2003 10 20 180 10 40 270
2004 20 140 450 30 80 710
2005 30 2.190 1.220 0 390 3.820
2006 0 0 1.070 0 40 1.110
2007 40 70 780 0 160 1.050
2008 50 780 440 0 60 1.330
2009 10 20 390 0 0 420
2010 30 620 1.650 40 0 2.340
2011 50 60 1.300 0 0 1.420
2012 20 150 1.060 0 0 1.230
2013 50 50 760 0 0 850
2014 70 0 640 0 0 720
2015 50 0 990 0 0 1.040
2016 30 0 970 0 0 1.000
2017 40 0 1.440 0 0 1.470
2018 20 0 1.290 0 0 1.310
2019 10 0 1.070 0 0 1.080
2020 20 0 770 0 0 790
2021 40 0 1.230 300 0 1.570
2022 0 0 580 0 0 590
2023 60 0 990 0 0 1.050
lalt 710 4.180 19.950 380 850 26.060
Pct. 3 16 77 1 3 100

Kilde: Social- og Boligstyrelsen pa baggrund af BBR og boligstatistisk database.

Anm.: 1 2021 kan 500-700 boliger have skiftet boligtype som fglge af en fejl i BBR’s udlejningsforhold. Der er saledes usik-
kerhed om, hvorvidt de reelt er skiftet boligtype.

| perioden 2000-2013 teeller ubenyttede boliger ikke i opggrelsen af andelsboliger.

Summen svarer ikke ngdvendigvis til summen af delene pa grund af afrunding.
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Tabel K
Afgang af andelsboliger 2000-2023

Nedlaegninger Nedlaegninger Skiftet til an-
Ar (alle boliger i (enkelte boli- Samr_nenlaeg- den bolig- I alt
bygning) ger i bygning) A type
2000 620 30 180 250 1.080
2001 30 30 270 200 530
2002 290 40 340 470 1.130
2003 210 0 700 270 1.180
2004 420 30 490 710 1.650
2005 640 70 510 3.820 5.040
2006 620 20 490 1.110 2.240
2007 150 30 480 1.050 1.710
2008 220 60 360 1.330 1.970
2009 440 20 200 420 1.080
2010 70 90 170 2.340 2.660
2011 80 70 170 1.420 1.730
2012 30 20 120 1.230 1.400
2013 40 90 110 850 1.090
2014 20 80 90 720 910
2015 10 70 110 1.040 1.230
2016 270 20 170 1.000 1.460
2017 70 80 170 1.470 1.790
2018 70 10 190 1.310 1.580
2019 20 50 120 1.080 1.270
2020 130 10 180 790 1.110
2021 20 30 200 1.570 1.820
2022 20 30 140 590 780
2023 0 30 110 1.050 1.180
1 alt 4.480 1.000 6.070 26.060 37.190
Pct. 12 3 16 69 100

Kilde: Social- og Boligstyrelsen pa baggrund af BBR og boligstatistisk database.

Anm.: Nedlaegninger af enkelte boliger i en bygning opgeres kun, hvis det gennemsnitlige areal er minimum 20 kvm
pr. nedlagt bolig.

12021 kan 500-700 boliger have skiftet boligtype som felge af en fejl i BBR’s udlejningsforhold. Der er saledes usik-
kerhed om, hvorvidt de reelt er skiftet boligtype.

| perioden 2000-2013 teeller ubenyttede boliger ikke i opgerelsen af andelsboliger.

Summen svarer ikke ngdvendigvis til summen af delene pa grund af afrunding.

Generelt er der en afgang pa 1.000-2.000 andelsboliger om éret i perioden, dog undtaget
2005, hvor afgangen var omkring 5.000 andelsboliger. Afgangen i 2005 fordeles pa ca. 3.800
boliger der overgik til anden boligtype og ca. 1.200 boliger der blev nedlagt.
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Det bemaerkes, at tallene fra 2005 muligvis kan haenge sammen med en oprydning i ejerfor-
holdene i BBR. Der kan have veeret seerlige anledninger til oprydningen pa netop dette tids-
punkt. Fx at hjemfaldsklausuler pa boliger i seerligt Kebenhavns Kommune begyndte at
kunne aktiveres. Medvirkende kan ogsa veere, at reglerne for pant i andelsboliger blev aen-
dret i 2005, sa det blev muligt for andelshavere at stille sikkerhed i deres bolig og dermed op-
tage lan med pant i deres andel.

Set over hele perioden, sa har den sterste generelle arsag til afgang af andelsboliger veeret
skift i boligtypen, som vurderes at sta for knap 70 pct. af den samlede afgang i perioden
2000-2023. Siden 2005 er omkring 1.000 andelsboliger om aret overgaet til andre boligtyper.
Seerligt i 2000’erne blev der nedlagt et starre antal bygninger med andelsboliger. Ligeledes
var det i denne periode de fleste sammenlaegninger skete.

Det bemaerkes, at alle skift til almene boliger ligger far 2014, hvilket kan skyldes, at Lands-

byggefondens huslejeregister blev introduceret omkring dette tidspunkt, hvilket reducerede
usikkerheden i maerkningen af almene boliger markant.
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Bilag 7 — Gennemgribende forbedrede lejemal

Med den sakaldte "§ 19.2-aftale”, blev det palagt udlejer, forud for gennemfgrelsen af en gen-
nemgribende forbedring af et lejemal, at indhente en afgerelse fra huslejenaevnet, der be-
kreefter, at lejemalet har en stand, som pa tidspunktet for naevnets besigtigelse muligger en
vaesentlig forggelse af det lejedes veerdi (gennemgribende forbedring), jf. lejelovens § 19,
stk. 3. Afgerelsen treeffes pa baggrund af huslejenzevnets besigtigelse af lejemalet forud for
forbedringernes iveerkseettelse. Udlejerens indhentelse af en afggrelse fra huslejensevnet
blev med aftalen gjort til en betingelse for anvendelse af lejelovens § 19, stk. 2. Ordningen
finansieres ved gebyrbetaling pa 4.000 kr. pr. sag (2020-prisniveau).

Af nedenstaende tabel L fremgar antallet af afggrelser siden reglerne tradte i kraft og frem til
og med 2023.

Tabel L

Antal bekraeftende sager i huslejena@vnene efter lejelovens § 19, stk. 3

2020" 2021 2022 2023 ‘ lait GnS-om
aret
Antal afgerelser

L 576 1.438 1.212 956 4.182 1.200
(lejemal)

Anm.: 1) Regler om indhentelse af en afgerelse fra huslejenaevnet tradte i kraft 1. juli 2020.
Kilde: Social- og Boligstyrelsen pa baggrund af udtreek fra huslejensevn.dk, dateret 18. marts 2024.

Siden ordningens indfgrelse den 1. juli 2020 og frem til og med 31. december 2023 har der
veeret knap 4.200 afgarelser, der giver udlejer medhold i, at der kan ske en gennemgribende
forbedring (antal lejemal) i huslejenaevnene, hvilket svarer til ca. 1.200 afggrelser i gennem-
snit om aret. Af nedenstaende tabel M fremgar, hvorledes de knap 4.200 afggrelser fordeler
sig geografisk.

Tabel M

Antal bekrzaeftede sager i huslejenavnene efter lejelovens § 19, stk. 3 opdelt efter geografiske kom-
munegrupper

Andel,

Kommunegruppe Antal afgerelser pct.
Kgbenhavn 2.087 50
Frederiksberg 523 13
Resten af hovedstadsomradet 427 10
Aarhus, Aalborg og Odense 750 18
@vrige kommuner 395 9
Hele landet 4.182 100

Anm.: Social- og Boligstyrelsen pa baggrund af udtreek fra huslejensevn.dk, dateret 18. marts 2024
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Det ses, at knap % af de lejemal, hvor udlejere har faet medhold i, at lejemalet har en stand,
som muligger en gennemgribende forbedring, ligger i hovedstadsomradet.

P& baggrund af den arlige nettotilgang af § 19, stk. 2-boliger, jf. ekspertgruppens rapport, og
antallet af sager i huslejenaevnene efter § 19, stk. 3 efter 1. juli 2020, kan bestanden af § 19,
stk. 2-boliger pr. 1. januar 2024 anslas, hvilket er gjort nedenfor i tabel N.

Tabel N

Antal boliger med en leje fastsat efter lejelovens § 19, stk. 2

Sken pa baggrund af huslejenavne-
nes afgerelser efter lejelovens § 19,
stk.3 "

1. januar 2024

Ekspertgruppes rapport vedr. bolig-
reguleringslovens § 5, stk. 2

1. januar 2019

Antal § 19, stk. 2-boliger 57.000 65.500

Anm.: 1) Det antages, at der i perioden 1.1.2019-31.6.2020 er omdannet 2.875 om aret (halvars tilgang af boliger
i 2020). Fra 1.7.2020-1.1.2024 antages bestanden af boliger foraget med, hvad der svarer til antallet af af-
gorelser efter lejelovens § 19, stk. 3 i huslejenaevnene.

Kilde: Social- og Boligstyrelsen pa baggrund af ekspertgruppens rapport vedr. boligreguleringslovens § 5, stk. 2
samt oplysninger om antal afggrelser i huslejenaevnene efter lejelovens § 19, stk. 3 fra huslejensevn.dk

Det skal bemaerkes, at skannet i tabel 6.5.3 er beheeftet med betydelig usikkerhed. Dels er
det ikke sikkert, at de lejemal der har faet en bekreeftende afgarelse efter § 19, stk. 3, rent
faktisk er blevet gennemgribende forbedret og udlejet efter lejelovens § 19, stk. 2, dels er
huslejenaevnenes afgarelse gyldig i tre ar. En yderligere usikkerhed er, at de historiske erfa-
ringer viser, at huslejenavnenes indberetninger af afggrelser kan veere mangelfulde og/eller
praeget af forsinkelse i indberetningen. Antallet af sager efter § 19, stk. 3, i huslejenavnene
kan dermed reelt vaere hgjere.
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Bilag 8 — Hvilken rolle har muligheden for gennemgri-
bende forbedrede lejemal for ejendommens pris?

Af nedenstaende figur O fremgar den reale prisudvikling for private udlejningsejendomme,
enfamilieshuse og ejerlejligheder i perioden fra 1973 til 2023. Af figuren ses, at prisen pa pri-
vate udlejningsejendomme, enfamiliehuse og ejerlejligheder siden midten af 1980’erne er
steget betragteligt. Siden 2006 har prisindekset for private udlejningsejendomme ligget over
prisindekset for bade enfamilieshuse og ejerlejligheder.

Figur O
Prisindeks, korrigeret for inflation, for hhv. beboelsesejendomme med minimum 4 lejligheder, enfamilieshuse
og ejerlejligheder, 1973-2023
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Anm.: Det arlige indeks er beregnet som et simpelt gennemsnit af arets kvartaler/halvar.
Kilde: Andersen (2019a), "Danske boligprisindeks 1938-2017” sammenkaedet med Danmarks Statistik tabel EJ6 (defla-
teret med Danmarks Statistiks forbrugerprisindeks, tabel PRIS112).

Som udtryk for prisudviklingen pa private udlejningsejendomme benyttes prisindekset for
rene beboelsesejendomme med mindst 4 lejligheder. | figuren er der desuden angivet tids-
punkt for regeleendringer og begivenheder, som vurderes at have seerlig betydning for marke-
det for udlejningsejendomme. Prisindekset er korrigeret for inflation. Indekset kan benyttes til
indirekte at belyse prisudviklingen for andelsboligejendomme, da andelsboligforeninger, der
har valgt valuarvurdering som veerdiansaettelsesprincip (maksimalprisbestemmelsen), veerdi-
anseettes pa baggrund af ejendommens alternative veerdi som udlejningsejendom. Der er
dog ogsa svagheder forbundet med at bruge dette indeks som udtryk for prisudviklingen pa
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andelsboligejendomme. Indekset viser nemlig prisudviklingen uden skelen til fx ejendomme-
nes opfaerelsesar, hvilket har betydning for reglerne for huslejefastseettelse og dermed ejen-
dommens veerdi.

Prisstigningen pa udlejningsejendomme er specielt markant i perioden fra slutningen af
1990’erne og frem til 2007, hvor finanskrisen starter. Fra 1997 til 2007 steg de reale priser pa
private udlejningsejendomme i gennemsnit 12 pct. om aret, mod 4 pct. set over hele perioden
1973 til 2018.

Den markante prisstigning pa private udlejningsejendomme fra slutningen af 1990’erne og
frem til 2007 heenger sandsynligvis sammen med omfanget af nybyggeri, samt to vaesentlige
lovaendringer i huslejefastseettelsen i privat udlejningsbyggeri: Indfgrslen af fri huslejefastsaet-
telse for byggeri opfaert efter 1991 og indfarslen af § 19, stk. 2, i lejeloven fra 1. juli 1996 (tidli-
gere boligreguleringslovens § 5, stk. 2).

Indfgrslen af lejelovens § 19, stk. 2, har formentlig relativt stor betydning, da bestemmelsen —
alt andet lige — gar det mere rentabelt for udlejer at foretage investeringer i eldre beboelses-
ejendomme, hvilket gger veerdien af aldre beboelsesejendomme. Begge de nsevnte aendrin-
ger medvirker til at gare markedet for udlejningsejendomme mere konjunkturfglsomt.

Efter finanskrisen er de reale ejendomspriser igen steget betydeligt (fra 2014 og frem mod
2020), hvor priserne pa private udlejningsejendomme arligt er steget med godt 4 pct. i gen-
nemsnit.

Fra omkring midten af 2020 og frem mod 2023 er de reale ejendomspriser faldet. Dette kan
sandsynligvis bl.a. forklares ved, at udlansrenterne i samme periode begyndte at stige igen
efter en laengere periode med faldende renter. Dette betad, at det blev dyrere at optage nye
1an til at erhverve private udlejningsejendomme. Samtidigt steg renterne pa de langsigtede
obligationer, hvilket medfgrte et hgjere afkast og dermed, at denne type investering blev
mere konkurrencedygtig sammenlignet med ejendomsinvesteringer.
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Bilag 9 — Resultater - alternative scenarier

Analysen gennemfert i punkt 7.5 afspejler en situation med et mellemhgijt rente- og inflations-
niveau (en lang rente pa 4,5 pct. og inflation pa 2 pct.), som vi kender det i dag. Forskydes
parametrene for rente og inflation parallelt (og hvor det fortsat forudsaettes at priserne pa ud-
lejningsejendomme falger inflationen) vil boligomkostningerne opgjort i faste priser tilsva-
rende forskydes.

Nedenstaende figurer P-S viser, at hvis der aendres pa forholdet mellem de enkelte para-
metre (bank- og realkreditrenter og inflation), har det en betydning for andelsboligens bolig-

omkostninger sammenlignet med lejeboligs.

Figur P
Boligomkostninger i den omdannede andelsbo-
lig ved forskellige rente- og inflationsscenarier

(pct. af boligomkostning i lejeboligen)

Figur Q
Boligomkostninger i den omdannede andelsbo-
lig nar bankrenten @ndres med +/- 5 pct.point

(pct. af boligomkostning i lejeboligen)
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Anm.: De to alternative rente-/inflationsscenarier (mellem og hgj i figur 5) er en parallel forskydning af hovedsce-
nariet, jf. boks 1. Det forudsaettes at veerdien af ejendommen falger den almindelige prisudvikling

Kilde: Social- og Boligstyrelsens beregninger

Figur P viser, at i et scenario med hgj rente og inflation vil boligomkostningerne i andelsboli-
gen i forhold til lejeboligen falde med i gennemsnit ca. 10 procentpoint over de farste 30 ar.

Hvis der i stedet ses pa et scenario med lav rente og lav inflation, vil boligomkostningerne i

andelsboligen i gennemsnit stige med ca. 2 procentpoint over de ferste 30 ar (i forhold leje-
boligen). Se boks 1 for rente- og inflationsveerdierne i de tre scenarier.

En hgjere bank- eller realkreditrente vil — alt andet lige — fare til en hajere boligomkostning i
andelsboligen, jf. figur P og Q. Figur P viser, at en sendring i bankrenten pa +/- 5 procentpoint
vil betyde, at boligomkostningerne i andelsboligen i forhold til lejeboligen aendres med i gen-
nemsnit ca. 5 procentpoint over de fgrste 30 ar. Tilsvarende vil en aendring i realkreditrenten
pa +/- 1 procentpoint betyde, at boligomkostningerne i andelsboligen i forhold til lejeboligen i
gennemsnit a&endres med ca. 10 procentpoint over de fgrste 30 &r. Endelig viser figur 8, at en
stigning i inflationen (det vil sige et fald i realrenten) vil reducere boligomkostningen i andels-
boligen sammenlignet med lejeboligen.

Det har hidtil veeret en forudsaetning, at der ikke er reale kapitalgevinster forbundet med at
eje ejendommen — det vil sige, at veerdien af ejendommen fglger inflationen. | nedenstaende
figur T er vist to alternative scenarier, hvor det forudseettes, at den reale ejendomsveerdi arligt
henholdsvis falder med 1 pct. og stiger med 1 pct.

Figur T
Boligomkostninger i den omdannede andelsbolig ved antagelse om real kapitaltab/gevinst
(pct. af boligomkostning i lejeboligen)
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Kilde: Social- og Boligstyrelsens beregninger

En arlig real veerdistigning vil — alt andet lige — betyde, at andelsboligen bliver mere fordelag-
tig sammenlignet med den private lejebolig, da boligomkostningerne i andelsboligen falder.
Omvendt vil en antagelse om et arligt realt veerdifald betyde, at andelsboligens boligomkost-
ninger stiger.
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