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Bemeaerkninger til hering over forslag til lov om a&ndring af
lov om leje

EjendomDanmark takker for muligheden for at give kommentarer til forsla-
get til en tilpasning af lejelovens regler om tilbudspligt.

Nedenfor findes farst vore generelle bemaerkninger lovforslaget, hvorefter
folger en raekke mere specifikke bemaerkninger til forslagets enkelte dele.

Overordnede bemaerkninger til lovforslaget
EjendomDanmark har tre overordnede bemaerkninger til forslaget.

En forstaelig tilpasning

EjendomDanmark anerkender, at der er tale om en hidtil overset konse-
kvensrettelse, hvis formal er at lukke et utilsigtet hul i reglerne om tilbuds-
pligt, hvor ejendomme, der var omfattet af tilbudspligtsreglerne, blev laftet
ud af disse efter ejerlejlighedslovens & 16, stk. 3 tradte i kraft. EjendomDan-
mark har saledes ingen indvendinger mod forslaget som sadan. Ejendom-
Danmark skal dog understrege, at det er vigtigt, at man er meget ngjereg-
nende, nar det kommer til aendringer i reglerne om tilbudspligt, da der reelt
er tale om en indskraenkning af den private ejendomsret.

Vigtigt, at sendringen forberedes med hering

EjendomDanmark skal udtrykke stor tilfredshed med, at man besluttede at
sende dette sendringsforslag i hering. En hegringsrunde er bade udtryk for
serigs inddragelse af de bergrte parter, ligesom det er en kilde til kvalitets-
sikring af det konkrete forslag og dets formulering.

Det bar overvejes, om ikrafttreedensdatoen skal udskydes

Lovforslaget om sammenskrivningen af lejeloven og boligreguleringsloven
blev fremsat i midten af oktober 2021, og lovforslagets vedtagelse er klart
forsinket i forhold til det oprindeligt forventede. Dette har dog ikke medfeart
en tilsvarende tilpasning af lovens ikrafttraeden. Da der er tale om en res-
sourcekraevende omstilling, der kraever omskrivning og tilpasning af bl.a. le-
jekontrakter, standardbreve, laerebgger, blanketter og IT-systemer, skal
EjendomDanmark anbefale, at man i forlaengelse af den forsinkede

EjendomDanmark - Vester Farimagsgade 41 - 1606 Kgbenhavn K + +45 3312 03 30 - www.ejd.dk + CVR-nr. 10 39 02 14



2/3

vedtagelse af loven pa tilsvarende vis udskyder lovens ikrafttraeden, sa den
eksempelvis farst traeder i kraft 1. januar 2023. Loven har i forvejen vaeret ar
undervejs, hvorfor en slig udskydelse naeppe gor den store forskel i det
store billede.

Bemeaerkninger til forslagets enkelte dele
EjendomDanmark har falgende bemaerkninger til lovforslagets detaljer.

Tilbudspligtens anvendelsesomrade

Indenrigs- og Boligministeriet foreslar, at tilfaje en henvisning til ejerlejlighe-
dens § 16, stk. 3, i bestemmelsen om tilbudspligtens anvendelsesomrade
(forslagets & 1, nr. 1 med andring af lejelovens (sammenskrivningen) § 196,
stk. 3).

EjendomDanmark vurderer, at ordlyden i forslaget er uklar, idet det kan lae-
ses, som om bade beboelseslejligheder og erhvervslejligheder efter opde-
ling i ejerlejligheder vil vaere omfattet af tilbudspligten. Dette vil vaere at ga
videre end ngdvendigt, og det vil 0gsa vaere at ga videre end den sammen-
lignelige situation med opdeling i tagboliger, som ministeriet henviser til i
forslagets bemaerkninger. Det vil desuden heller ikke vaere i overensstem-
melse med hensigten med ejerlejlighedslovens & 16, stk. 3, da denne havde
til formal at sikre, at erhvervsenheder kan udskilles for at sikre gkonomisk
uafhangighed, sdledes at f.eks. en andelsboligforening ikke skal vaere af-
haengig af denne erhvervsenhed. Uklarheden opstar, fordi man blot har tilfo-
jet en henvisning til & 16, stk. 3, i lov om ejerlejligheder i den hidtidige formu-
lering, som harmonerer fint med § 20, stk. 1, 3. pkt., i lov om ejerlejligheder,
uden at overveje om formuleringen skal justeres, nar der henvises til endnu
en paragraf, som hjemler ejerlejlighedsopdelinger.

EjendomDanmark skal derfor anbefale, at bestemmelsen preaeciseres, sa det
bliver tydeligt, at tilbudspligten, der falger af forslaget, alene omfatter den

ejerlejlighed, der indeholder beboelseslejlighederne. Derfor foreslar Ejend-

omDanmark, at § 196, stk. 3, 2. pkt., formuleres saledes:

"Dette geelder dog ikke den ejerlejlighed, som efter § 16, stk. 3, i lov om ejer-
lejligheder indeholder boligerne i den oprindelige ejendom, samt den ejerlej-
lighed som efter § 20, stk. 1, 3. pkt., i lov om ejerlejligheder indeholder boli-
gerne og eventuelle lokaler til andet end beboelse i den oprindelige ejen-
dom.”

Hermed afspejler formuleringen bedre, at den henviser til to forskellige me-
toder til ejerlejlighedsopdeling af ejendomme.
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| EjendomDanmark haber vi, at disse kommentarer kan bruges af Indenrigs-
og Boligministeriet til at kvalitetssikre lovforslaget yderligere, og i dette ar-
bejde star EjendomDanmark naturligvis til radighed for uddybende kom-
mentarer.

Med venlig hilsen

Lena Hartmann
Juridisk direktar
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Til Indenrigs- og Boligministeriet
Att.: Nynne Horm

Sendt til im@im.dk og nho@im.dk

Horing over udkast til &ndringsforslag til forslag til lov om leje — &endring af
reglerne om tilbudspligt

Geodatastyrelsen har modtaget ovennaevnte hgring og har falgende bemaerknin-
ger:

Det fremgar af lovforslaget, at tilbudspligten skal opretholdes for den ejerlejlighed,
hvor de eksisterende beboelseslejligheder samles, nar der foretages en ejerlejlig-
hedsopdeling efter ejerlejlighedslovens § 16, stk. 3, eller § 20, stk. 1, 3. pkt.

Vi bemaerker, at der ogsa kan opsta en ejerlejlighed med flere beboelseslejligheder
ved opdeling efter ejerlejlighedslovens § 12, 4. pkt.

Det folger af § 12, 4. pkt., at "Tilsvarende er 1. pkt. ikke til hinder for, at en ejendom
opdeles i ejerlejligheder, ved at hele bygninger med flere selvstaendige lejligheder
udleegges som én ejerlejlighed, der ikke kan videreopdeles, medmindre den byg-
ning, der udleegges som én ejerlejlighed, kan opdeles efter en af lovens gvrige be-
stemmelser”. Denne del af bestemmelsen blev indfgrt ved vedtagelsen af den nye
ejerlejlighedslov i 2020. Ifglge lovbemaerkningerne udvider bestemmelsen mulighe-
derne for at udlaegge flere selvstaendige lejligheder som én ejerlejlighed, idet der
indfgres adgang til at udlaegge hele bygninger, der ikke kan opdeles i ejerlejlighe-
der, som én ejerlejlighed. Bestemmelsen giver ifglge lovbemaerkningerne en gene-
rel adgang til at opdele en ejendom i sin helhed ved at udlaegge en hel bygning pa
ejendommen, som ikke kan opdeles, som én ejerlejlighed med flere beboelseslej-
ligheder samtidig med, at de gvrige bygninger opdeles i separate ejerlejligheder.
Den eller de bygninger, der udlzegges som én ejerlejlighed, vil typisk vaere omfattet
af et af opdelingsforbuddene i ejerlejlighedslovens § 16, eksempelvis bygninger pa-
begyndt opfert den 1. juli 1966 eller tidligere. En sadan ejerlejlighed med beboel-
seslejligheder, ligner de ejerlejligheder, der opstar ved en opdeling efter § 16, stk.
3, eller § 20, stk. 1, 3. pkt. Det kan derfor overvejes, om tilbudspligten ogsa skal
geelde for sddanne ejerlejligheder.

Vi har noteret os, at der i forslaget ikke laegges op til, at reglerne om tilbudspligt
skal geelde, nar en ejendom opdeles efter ejerlejlighedslovens § 22 eller § 23, stk.
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1> ® Geodatastyrelsen

4. Dette kan muligvis haenge sammen med, at bestemmelserne handler om opde-
ling af eiendomme med friplejeboliger og almene boliger, og at disse ejendomme
minder om ejendomme, der er opdelt efter ejerlejlighedslovens § 20, stk. 2, 3. pkt. |
forbindelse med vedtagelsen af reglerne om tagboliger i 2004 blev det besluttet, at
reglerne om tilbudspligt ikke skal geelde ved opdeling efter ejerlejlighedslovens §
20, stk. 2, 3. pkt., idet der med forslaget ikke abnes mulighed for, at der kan etable-
res almene boliger oven pa en privat andelsboligforening. For en god ordens skyld
naevner vi dog, at der ved opdeling efter ejerlejlighedslovens § 22 og § 23, stk. 4,
ogsa opstar en ejerlejlighed med flere beboelseslejligheder.

Endelig bemeerker vi, at ordlyden af forslagets § 196, stk. 3, 2. pkt., kan give indtryk
af, at ejerlejligheden kan indeholde lokaler til andet end beboelse ved opdeling efter
bade § 16, stk. 3, og § 20, stk. 1, 3. pkt. Saetningen “eventuelle lokaler til andet end
beboelse” knytter sig dog kun til ordlyden af § 20, stk. 1, 3. pkt. Det foreslas, at
dette preeciseres.

Vi star gerne til radighed for uddybning af vores hagringssvar, hvis der er behov for
det.

Med venlig hilsen

Malene Riber Faarbaek
+45 72 54 53 89
marib@gst.dk
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Gl har ingen bemaerkninger til eendringsforslaget.

Venlig hilsen

Charlotte Witt
Juridisk konsulent, Konto
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Vestre Landsret
Praesidenten

Indenrigs- og Boligministeriet 24. januar 2022
Holmens Kanal 22
1060 Kgbenhavn K

J.nr.: 22/01931-2

Sendt pr. mail til im@im.dk og nho@im.dk

Sagsbehandler: Lars B Olesen

Indenrigs- og Boligministeriet har ved brev af 19. januar 2022 (sagsnr. 2021-2261) anmodet om
eventuelle bemaerkninger til hgring over udkast til &endringsforslag til forslag til lov om leje — andring i
reglerne om tilbudspligt.

I den anledning skal jeg meddele, at landsretten ikke gnsker at udtale sig om udkastet.

Med venlig hilsen

Jens Rgn

Vestre Landsret * Asmildklostervej 21 « 8800 Viborg * Telefon 99 68 80 00 < post@vestrelandsret.dk
CVR-NR. 21659509 « EAN. NR. 5798000161221
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@stre Landsret
Praesidenten

Indenrigs- og Boligministeriet 19. januar 2022
Sendt pr. mail til im@im.dk og nho@im.dk

J.nr.: 22/01566-2

Sagsbehandler: CRJ

Indenrigs- og Boligministeriet har ved brev af 19. januar 2022 (sagsnr. 2021-2261) anmodet om
eventuelle bemaerkninger til hgring over udkast til eendringsforslag til forslag til lov om leje - Andring i
regler-ne om tilbudspligt.

| den anledning skal jeg meddele, at landsretten ikke gnsker at udtale sig om udkastet.

Med venlig hilsen

MU(W
Carstéen Kristian er

Elleri B Porsbo
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