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Lejelovens tilbudspligt bar ikke strammes

En konkret sag om salg af en samlet gruppe af ejendomme fra en ejer til en gruppe af pensi-
onsselskaber har skabt politisk debat de forlobne dage. Som s ofte tidligere reagerer nogle
politikere og organisationer mere pa den politiske rygmarvsfornemmelse end pa fakta. De be-
slutter sig for en holdning, uden en narmere analyse af de faktiske forhold, uden hensyntagen
til konsekvenserne for den nuverende lovgivning og uden et overblik over de mulige konse-
kvenser af at &ndre loven. Vi har set, at lejeloven ofte tidligere er blevet til pa en méde, hvor
helt konkrete politiske ensker forer til den ene lappelosning, der ukritisk er blevet lagt oven
pa den anden, uden at tage hensyn til den samlede balance.

Dette gzlder ogsé for tilbudspligten, der er en lappelesning i forhold til lov om ejerlejlighe-
der, der blev indfert i 1966, og som efterfalgende er blevet endret adskillige gange.

Ved indforelsen af lov om ejerlejligheder i 1966 blev det muligt at omdanne udlejningsejen-
domme til ejerlejligheder, hvilket medferte, at lejlighederne kunne salges enkeltvis med en
god fortjeneste for selger.

Da dette imidlertid medferte flere omdannelser af lejeboliger til ejerboliger end forventet,
indforte man i 1970 et forbud mod omdannelse af udlejningsejendomme opfert for den 1. juli
1961 til ejerlejligheder, idet man var bange for, at der forsvandt for mange lejeboliger fra
markedet.

Som folge af adskillige boligpolitiske aftaler genindferte man i 1976 muligheden for at op-
dele de zldre ejendomme i ejerlejligheder. Men denne mulighed fik dog knyttet to betingel-
ser til sig:



1. Atlejerne i udlejningsejendommen skulle have mulighed for at kebe ejendommen pa
andelsbasis ved at stifte en andelsboligforening, og

2. At den pris som lejerne kunne kobe ejendommen til, ikke matte overstige udlejnings-
ejendommens verdi i handel og vandel med et tilleeg pa 25 pct.

For s4 vidt angér betingelse 1 var begrundelsen, at man fra politisk side var bekymret for, at
udlejer ville omdanne ejendommen til ejerlejligheder, hvilket ville medfere en foregelse af
lejlighedens verdi. Tankegangen var, at nar udlejer tilbed lejer at kabe ejerlejligheden, sa
ville lejer fole sig presset til at kebe en dyr ejerlejlighed, idet politikerne frygtede, at lejer i
modsat fald ville vare bekymret for at blive opsagt af udlejer og dermed miste sin billige bo-

lig.

Det skal i den forbindelse bemarkes, at reglerne om tilbudspligt i sin oprindelige form ikke
fandt anvendelse, hvis udlejer enskede at s&lge hele ejendommen, sa den fortsat ville blive
anvendt som boligudlejningsejendom. Det var kun i tilfeelde af, at udlejer onskede at opdele
ejendommen i ejerlejligheder, at reglerne fandt anvendelse. Dermed havde udlejer kun mulig-
hed for at opdele ejendommen i ejerlejligheder, hvis lejerne ikke enskede at kobe ejendom-
men pé andelsbasis.

For s& vidt angér betingelse 2 var begrundelsen, at udlejer i tiden forud for 1976 havde mulig-
hed for frit at slge en ejendom som andelsbolig til lejerne, men at dette ofte skete til en pris,
der 14 50 pct. over den normale markedspris for udlejningsejendomme.

Prisen fastsat til udlejningsejendommens veerdi med et tilleg pa 50 pct. svarede til vaerdien af
ejendommen, nér den var omdannet til ejerlejligheder. Dvs. et almindeligt salg til markeds-
pris, idet der var fri mulighed for andelsboligforeninger for at omdanne ejendommen til ejer-
lejligheder efterfolgende og dermed realisere vaerdistigningen af ejendommen.

For at sikre at lejerne havde rad til at kebe ejendommen som andelsbolig, blev der imidlertid
lagt 14g pé salgsprisen ved betingelse nr. 2. Dette resulterede imidlertid i, at lejerne i stor stil
spekulerede i at kebe udlejningsejendomme som andelsboliger, for derefter at omdanne an-
delsboligerne til ejerlejligheder med fortjeneste for gje.

Det var imidlertid ikke hensigten med tilbudspligten og dens maksimalprisregler, blot at for-
skyde mervardien af ejendommen pa 25 pct. af markedsprisen fra den oprindelige ejer af ud-
lejningsejendommen til lejerne, séledes at deres udnyttelse af tilbudspligten medferte en oko-
nomisk vinding for lejerne. Derfor indferte man i 1977 et forbud mod omdannelse af andels-
boliger til ejerlejligheder.



Hensigten med reglerne om tilbudspligt har séledes udelukkende varet at sorge for, at der
ikke skete en forringelse af boligmulighederne for dem, der ikke havde rad til en ejerbolig.
Men dette har ikke skullet ske pa bekostning af udlejer, séledes at lejer i stedet blev tildelt
den fortjeneste, der oprindeligt tilkom udlejer. Veerdistigningen blev derfor inddraget af poli-
tiske arsager ved den indferte lovgivning.

Da man i 1979 reviderede reglerne om boligfellesskaber, der udmentede sig i lov om andels-
boligforeninger, havde udviklingen i markedet vist, at beregningsmetoden for en andelsboligs
pris kunne fore til meget hgje prisstigninger pé andelsboligen, hvorved andelshaver solgte
den enkelte andelsbolig med en stor fortjeneste. Det var stadig ikke intentionen med indforel-
sen af reglerne om tilbudspligt, og derfor blev maksimalprisreglen om fastszttelse af en an-
delsboligs veerdi ved salg evalueret. Det eneste lovgiver enskede at sikre var, at andelshaver
kunne f3 sit indskud i andelsboligen tilbage ved salg med et mindre tillaeg, der skulle mod-
svare inflationen. Derfor blev der indfert en ngjere definition af den fortjeneste en andelsha-
ver skulle kunne f4 ud af at stifte en andelsboligforening efter reglerne om tilbudspligt.

Historisk har tilbudspligten ofte skabt situationer, hvor lejerne i forbindelse med en overta-
gelse af en udlejningsejendom, har opnéet store skattefrie gevinster. P4 bekostning af den op-
rindelige ejer af boligejendommen og pa bekostning af de andelshavere, der ikke var de op-
rindelige lejere, men efterfolgende keobte en andel i den pégzldende andelsboligforening.

Argumentationen i dele af pressen for tilbudspligten har i de forlobne dage géet pé, at lejer-
nes overtagelse af ejendommen som andelsboligforening vil forhindre, at en ny privat ejer
kan lade huslejerne stige. Den argumentation bygger imidlertid pd manglende viden om de
faktiske forhold. Der er to fejl i antagelsen om, at tilbudspligten kan forhindre fremtidige hus-
lejestigninger:

1. Man glemmer, at den nye ejer, pd samme méde som den tidligere ejer, er omfattet af
lejeloven for private boligejendomme. Det betyder, at den nye ejer skal leve op til
praecis de samme regler, herunder regler om fastsattelse af huslejen, som den tidligere
ejer. Den nye ejer kan séledes ikke bare efter forgodtbefindende sztte leje op, og lejen
kan kun haves, hvis der i lejeloven er en klar adgang hertil. Fuldstzndig som den tid-
ligere ejer, skal den nye ejer folge loven.

2. Yderligere glemmer man, at ejendommen, hvis den overgér til at blive ejet af en an-
delsboligforening, bringes fra lejelovens regler og over i de langt mere lempelige reg-
ler for andelsboliger. Det betyder, at det fremover bliver flertallet i andelsboligfor-
eningen, der bestemmer over ejendommen, herunder over foreningens gkonomi og
derved ogsa over fastsettelsen af boligafgiften. Andelsboligforeningen skal, for at



veere solvent, sikres en gkonomi, der ger den i stand til at betale sine udgifter, herun-
der afdrag pé lan. Hertil kommer, at en andelshaver skal erhverve en andel i forenin-
gen, hvilket ofte kraever optagelse af private lan, for at andelshaver kan betale det
nedvendige indskud i andelsboligforeningen. Den manedlige udgift til afdrag og ren-
ter pa 14net kommer oven i boligafgiften.

Alt andet lige vil de ménedlige udgifter for andelshaverne ofte blive hejere, end hvis de var
fortsat som lejere med en ny ejer af ejendommen.

Nar man ser en stor interesse fra lejernes side for at overtage tidligere udlejningsejendomme
som andelsboliger, s& haeenger det som forud for loveendringerne i 1970, 1 1976, 1 1977 og i
1979 sammen med, at lejerne som andelshavere gnsker at fa del i en eventuelt stigende ejen-
domsverdi af ejendommen. Dette var i hej grad drivkraften bag etableringen af mange an-
delsboligforeninger i labet af perioden 2006 til 2009.

Men samtidig betyder det, at lejerne bevaeger sig fra den sikkerhed, der ligger i at veere lejer
til at patage sig en personlig, ekonomisk risiko for eventuelle tab i andelsboligforeningen.
Tab, der opstar hvis verdien af ejendommen i en periode falder, eller hvis andelsboligfor-
eningen ender med at gi konkurs. Det kan betyde, at en privatperson kan ende med en per-
sonlig geeld pé en million kroner eller mere som folge af et tabt, lanefinansieret indskud i an-
delsboligforeningen. En geld, som pageldende skal betale tilbage, og som kan gere mulighe-
derne for at finde en fremtidig bolig yderst vanskelige.

Vi har netop set en sag ved Hegjesteret, der handlede om en andelsboligforenings mulighed
for at ga konkurs. Selv om sagen er spendende, er den i sig selv uden betydning i denne sam-
menhzng. Men den abner for den problemstilling, at en andelsboligforening kan ga konkurs,
og at andelshaverne efter en konkurs gar tilbage til at blive lejere. I konsekvens heraf star de
derved til helt eller delvist at miste de penge, de har kebt en andel af andelsboligforeningen
for. Sagen viser med alt gnskelig tydelighed, at en investering i en andelsbolig ikke er uden
risiko.

Andelsboligen kommer derved til reelt at minde mere om en ejerlejlighed end om en lejebo-
lig. Lejeboligens sikkerhed forsvinder, og ejerboligens muligheder for gkonomisk gevinst og
tab treeder i stedet. Om det bliver til gevinst eller tab athanger af konjunkturerne, de beslut-
ninger, der treeffes i andelsboligforeningen og ikke mindst det tidspunkt, hvor den enkelte an-
delshaver har kebt sin andel.

Det er nok vigtigt at understrege, at overtagelsen af en privat udlejningsbolig primart skal ses
som en mulighed for de eksisterende lejere til at opna en skattefri, privatekonomisk gevinst.



En gevinst de efter overtagelsen kan have ved at selge deres lejlighed. For de andelshavere,
der i anden omgang keber andelen af den oprindelige lejer, er den eventuelle privatekonomi-
ske gevinst mindre og den mulige gkonomiske risiko hgjere.

Det er ikke en lgsning igen at a&ndre pa lejeloven, og det vil vaere en rigtig darlig idé at ud-
vide tilbudspligten. Det vil veere en darlig idé af mange arsager, men ogsa fordi det vil be-
tyde, at endnu flere lejeboliger vil forsvinde til fordel for en ejerform, der mere og mere kom-
mer til at ligne ejerboliger. Der omdannes i gennemsnit ca. 4.000 lejeboliger om éaret til an-
delsboliger. Disse boliger vil fremover kun kunne overtages af personer, der har en gkonomi,
der gor dem i stand til at skaffe en halv eller en hel million kroner kontant til keb af en bolig.
En yderligere udvidelse af tilbudspligten vil kun betyde, at antallet af lejeboliger vil fortsette
med at falde.

Samfundsmaessigt vil den bedste losning derfor vaere, at tilbudspligten ophaeves.

Venlig hilsen

b
A

3 { S Bt = o
N
Torben 1stzm/ Lars Brondt
Administrerende direktor Direktor




