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Bemarkninger til haring over forslag til a&endring af lejelo-
ven, lov om boligforhold og lov om almene boliger

EjendomDanmark takker for muligheden for at give kommentarer til forsla-
get om at foretage en raekke tilpasninger af lejereguleringen.

EjendomDanmark skal ggre opmaeerksom pa, at da der er tale om en samle-
lovforslag med meget forskelligartede elementer, er der i dette hgringssvar
alene kommentarer til forslagets elementer vedrarende tilpasning af lejere-
guleringens regler om tilbudspligt. EiendomDanmarks bemaerkninger til re-
sten af lovforslagets elementer findes i et saerskilt hgringssvar.

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

Overordnede bemaerkninger til lovforslaget
EjendomDanmark skal indledende papege falgende generelle forhold, der er
relevante at overveje i relation til forslaget:

Samlelovforslag, der bor skilles ad i flere

Lovforslaget bestar af flere forskellige elementer, der ikke er indbyrdes for-
bundne hverken juridisk eller politisk. Dette sammensurium af forslag giver

indtrykket af, at der er tale om en ekspeditionssag, hvilket ingenlunde er til-
feeldet for alle forslagets elementer - herunder ikke mindst det staerkt pro-

blematiske forslag om at udvide lejelovens regler om tilbudspligt.

Der er endda ogsa tale om sager med forskellige politiske forligskredse og

med forskellige bagvedliggende begrundelser og intentioner. Der er grund-
leeggende intet, der knytter de fire elementer sammen, andet end at der er

tale om andringer i den samme lov.

EjendomDanmark skal derfor pa det kraftigste opfordre til, at lovforslaget
skilles ad i flere dele.
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Tilbudspligten er en indskraenkning af den private ejendomsret og ber altid
overvejes meget ngje

Tilbudspligten i lejeloven er fundamentalt en indskraenkning af den private
ejendomsret. Denne kan maske vaere velbegrundet, men det betyder, at en-
hver stramning bgar overvejes ganske ngje og i gvrigt altid holdes til et abso-
lut minimum.

Derfor skal reglerne om tilbudspligt ogsa altid tolkes sa indskraenkende som
muligt, hvilket er understreget af Hgjesteret ad flere omgange, f.eks. i sag
208/1992 (UfR 1993.868) og sag BS-30430/2019-HJR (UfR 2020.2342).

Det er ikke EjendomDanmarks opfattelse, at Indenrigs- og Boligministeriet
med dette forslag har udvist den forngdne respekt for og tilbageholdenhed
over for indgreb i den private ejendomsret.

| det lys har EjendomDanmark foreslaet en raekke konkrete tilpasning af for-
slaget i bemaerkningerne til forslagets enkelte dele nedenfor. Forslaget bar
som minimum genbesgges og forberedes grundigere og med starre respekt
for den grundlaeggende byggesten i samfundet, som ejendomsretten udgaer.
Det bgr ogsa som minimum ggares klart, at reglerne om tilbudspligt alene
vedrgrer dispositioner med henblik pa salg.

EjendomDanmark skal dog helt generelt og pa det kraftigste opfordre til, at
denne del af samlelovforslaget fuldkommen udgar, da den foreslaede udvi-
delse af tilbudspligten er staerkt betaenkelig og problematisk.

Manglende overensstemmelse mellem det politiske grundlag og forslaget
Med forslaget ansker Indenrigs- og Boligministeriet at foretage “en udvi-
delse af anvendelsesomradet for tilbudspligten” (side 23, bemaerkninger til
lovforslagets & 1, nr. 5). Men hensigten med den boligpolitiske aftale fra
2020, der ligger til grund for forslaget, var aldrig en sadan udvidelse af til-
budspligten.

| boligaftalen fra 2020 fremgar det, at man @nsker at tilpasse reglerne om
tilbudspligt, saledes at ?man kan bremse ejendomshandler, som har karakter
af omgaelse af tilbudspligten”. En generel udvidelse af reglernes virkeom-
rade, som foreslaet af ministeriet, er langt mere indgribende end at sikre
mod omgaelse af eksisterende regler. Der er altsd ikke konsistens mellem
det politiske grundlag og det faktiske forslag. Alene af denne grund bgr mi-
nisteriet genoverveje forslaget.

Ydermere underminerer forslaget den nyligt vedtagne sammenskrivnings
forudsaetning om, det er et vigtigt hensyn, at den retlige og skonomiske
balance mellem udlejere og lejere ikke forrykkes” (Forlig mellem regeringen
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(Socialdemokraterne og Radikale Venstre) og Venstre, Dansk Folkeparti, SF
og Enhedslisten om forenkling og modernisering af lejelovgivningen m.v.,
2014, side 1).

Nadvendigt at undersage lovforslagets forhold til Grundlovens § 73
Nar der foreslas indgreb i den private ejendomsret, er der pr. definition tale
om indgreb, der udfordrer Grundlovens & 73.

Derfor ma det ogsa forventes, at et lovforslag som dette som minimum har
vaeret forelagt Justitsministeriet og / eller eksterne eksperter til vurdering af
dette forhold. Alternativt ma man forvente, at spgrgsmalet om reglernes
forenelighed med Grundlovens & 73 vil blive forelagt domstolene efter en
evt. vedtagelse af loven.

Dette forhold synes Indenrigs- og Boligministeriet ikke at vaere opmasrksom
pa endsige unders@gt naermere i neervaerende lovforslag.

Uklare regler @ger risikoen for konflikt og omkostninger for alle parter
Forslaget om udvidelse af tilbudspligten er generelt praeget af betydelig
uklarhed. Der er tale om lovgivning, der vil vaere svaert graensende til det
umulige at bade efterleve og handhaeve.

Det er tydeligt, at Indenrigs- og Boligministeriet har gnsket at tilpasse reg-
lerne, s de minder mest muligt om kontrolskiftereglerne i lejelovens & 19
om gennemgribende forbedrede lejemal. Men disse regler har siden deres
indferelse i juli 2020 vist sig at veere uklare og sveere at efterleve, kontrol-
lere og handhaeve i praksis.

Princippet om kontrolskifte nadvendigger ogsa et fokus pa indirekte kontrol
med en ejendom - noget, der ligger uden for det danske selskabsregister.
Dermed bliver det umuligt for kebere af udlejningsejendomme at kontrol-
lere om et salg eller et tidligere salg burde have udlast tilbudspligt. Dette vil
efterlade en stor usikkerhed ved ejendomshandler, hvor bade kaber, saelger
og lejere ikke kan veere sikre pa, om handlen er endelig, eller om den kan
blive anfaegtet.

Ydermere er det uklart, om mindretalsaktionaerer skal tvinges til at saelge
deres aktiver, fordi et flertal af aktierne over lang tid skifter ejer. Denne
uklarhed underminerer beskyttelsen af mindretalsaktionaerer. Det er ligele-
des uafklaret, om selskaber skal tvinges til at saelge aktiver, fordi der sker
andringer i den indirekte ejerstruktur.

Sadanne uklarheder er helt uacceptable, nar vi bevaeger os ind i tilbuds-
pligtsreglerne, som per definition er et indgreb i ejendomsretten. Derudover
forgger de risikoen for konflikt betydeligt i forhold til de eksisterende regler.
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Dette er bade uhensigtsmaessigt og omkostningstungt - bade menneskeligt
og skonomisk - for bade lejere og ejere.

Lovgivning pa et yderst spinkelt grundlag
Enhver indskraenkning af ejendomsretten bar vaere velbegrundet og bygge
pa et anerkendt samfundsproblem.

Dette synes ikke tilfaeldet her. For det farste ansker man at udvide tilbuds-
pligten pa baggrund af ganske fa og langt fra entydige tilfaelde. For det an-
det synes man at ekspandere det politiske opdrag, der alene taler om at
sikre mod omgaelse af tilbudspligten og ikke en generel udvidelse, jf. be-
maerkning herom ovenfor. For det tredje synes forslaget at ga pa tvaers af
eksisterende praksis fra Hojesteret.

Lovforslaget gar saledes meget langt pa et meget spinkelt grundlag og er
ude af proportioner med det konkret antagne 'hul’ i lovgivningen, der @n-
skedes handteret af lovgiver.

Bemaerkninger til forslagets enkelte dele

EjendomDanmark har en raekke mere tekstnaere kommentarer til forslaget,
og Vi skal i denne forbindelse understrege, at der nedenstadende alene er en
ikke-udtemmende raekke af eksempler, der understreger ovenstaende po-
inte om lovforslaget: At der er tale om en betydelig udvidelse af tilbudsplig-
ten, at denne udvidelse ikke er gennemarbejdet med tilstraekkelig grundig-
hed, og at lovforslaget flere steder er meget uklart.

Ministeriets begrundelse for forslaget

Indenrigs- og Boligministeriet foreslar, at forslaget stilles, fordi der er kon-
stateret et tilfaelde, hvor et selskab, som ejer ejendomme omfattet af reg-
lerne om tilbudspligt, jf. lejelovens & 196, har overdraget ejendomme til flere
erhververe pa en sddan made, hvor ingen af erhververne hver for sig opnar
majoritet af stemmer i selskabet. P4 den made kan det undgas at aktivere
tilbudspligten” (side 12, bemaerkningerne til forslagets & 1, nr. 5).

EijendomDanmark vurderer, at denne begrundelse for forslaget er proble-
matisk. | den konkrete sag vurderede @stre Landsret og Hojesteret desuden,
at “der er heller intet grundlag for, at den valgte selskabskonstruktion skulle
udlgse tilbudspligt ud fra en antagelse om, at denne kan have veaeret valgt
med henblik pa at undga, at der pa et senere tidspunkt vil indtraede tilbuds-
pligt i tilfaelde af eventuelle fremtidige salg.” Der foreligger saledes en staerk
indikation, at der slet ikke var tale om malrettet omgaelse (som fremstillet),
men om en situation, der ikke var taget hgjde for fra lovgiverens side og
som visse ejendomshandler falder ind under.
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Indenrigs- og Boligministeriet foreslar, at forslaget stilles, fordi det ligeledes
ses, "at overdragelsen af et holdingselskab, som ejer et selskab, som ejer
ejendomme omfattet af reglerne om tilbudspligt, jf. lejelovens & 196, kan
overdrages, uden at tilbudspligten aktiveres, da der ikke sker aendring i ejer-
kredsen i det selskab, som ejer ejendommene” (side 12, bemaerkningerne til
forslagets & 1, nr. 5).

EiendomDanmark vurderer, at ministeriet hermed gar imod eksisterende ret
og praksis fra Hojesteret, jf. UfR 1993.868 (bl.a. beskrevet i note 787 i Kar-
nov til tidl. § 102 i lejeloven). Her blev det slaet det fast, at bestemmelsen
ikke var anvendelig i et tilfaelde, hvor der ikke var sket overdragelse af aktier
eller anparter i det selskab, der ejede ejendommen, men alene af aktier og
anparter i dette selskabs moderselskab. Hgjesteret slog her ogsa fast, at an-
vendelsesomradet for (den dagaeldende) § 102, stk. 1, 2. pkt., ikke kan ud-
traekkes ud over, "hvad der efter ordlyd og motiver med sikkerhed kan laeg-
ges til grund.”

Hvis ministeriet snsker at udvide tilbudspligten i sa stort et omfang og ud-
fordre den eksisterende hgjesteretspraksis sa grundlaaggende som med
dette lovforslag, mé man som minimum forvente en tydeligere behov herfor,
end hvad der ellers er angivet af beskrevet af ministeriet i lovforslaget.

Indenrigs- og Boligministeriet foreslar, at forslaget stilles, fordi de af mini-
steriet oplistede muligheder (jf. ovenfor) for at undgad aktiveringen af til-
budspligtsreglerne “udhuler ordningen,” hvilket ifalge ministeriet er tilstraek-
kelig begrundelse for “at aendre reglerne om, hvornar tilbudspligten aktive-
res, saledes at der fokuseres pa overdragelse snarere end erhvervelsen”
(side 12, bemaerkningerne til forslagets & 1, nr. 5).

EjendomDanmark vurderer, at ministeriet tolker sit mandat til aendring af til-
budspligten yderst ekspansivt, hvilket er kritisabelt, nar der er tale om et
indgreb i ejendomsretten. Den politiske aftale bag lovforslaget taler alene
om et indgreb, der skal sikre mod omgaelse af de eksisterende regler om til-
budspligt - ikke om en omkalfatring af ordningen og udfordring af Hgjeste-
rets praksis, sddan som ministeriet foreslar.

e EjendomDanmark skal derfor anbefale, at det vidtgdende forslag til
aendring af tilbudspligten helt udgar af det samlede lovforslag eller
som minimum rent faktisk begrundes og begraenses til det nadven-
dige.

Tilbudspligt ved fuldbyrdelse af pant (§ 198, st. 1, nr. 1)
Indenrigs- og Boligministeriet foreslar, at der udlases tilbudspligt ved “en el-
ler flere fysiske eller juridiske personers erhvervelse ved aftale, gave eller
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fuldbyrdelse af pant eller anden sikkerhed eller pa anden vis af mindst 50
pct. af ejerandelen til eiendommen” (& 1, nr. 5, om andring af lov om leje &
198, stk. 1, nr. 1).

EjendomDanmark vurderer, at inkluderingen af "fuldbyrdelse af pant” som
noget, der udlgser tilbudspligt, betyder, at ogsa tvangsauktioner vil udlgse
tilbudspligt. Dette kan med rimelighed antages ikke at veere tilfaeldet i dag,
og lovforslagets bemaerkninger naevner intet herom, hvorfor formuleringen
ikke kan tolkes som andet end en materiel udvidelse af reglerne om tilbuds-
pligt. Denne udvidelse synes ubegrundet og ingenlunde i overensstemmelse
med lovforslagets politiske mal om alene at forhindre omgaelse af reglerne.

En sddan udvidelse vil bl.a. vaere voldsom problematisk for kreditorer, der
vil fa langt svaerere ved at inddrage gaeld, hvilket er yderst problematisk i
bredere forstand. Da denne situation ikke er beskrevet i lovforslaget, er det
heller ikke klart hvem, der her skal tage hand om det - er det skifteretten?

e EjendomDanmark skal derfor anbefale, Indenrigs- og Boligministeriet
eksplicit fratager tvangsauktioner fra reglerne om tilbudspligt.

Tilbudspligt ved erhvervelse pa "anden vis” (§ 198, stk. 1, nr. 1)

Indenrigs- og Boligministeriet foreslar, at tiloudspligt udlast ved erhvervelse
”pa anden vis” skal forstas saledes, at bestemmelsen skal >omfatte andre
former for overdragelse af ejerandelen, der ikke har karakter af overdra-
gelse ved aftale, gave eller ved fuldbyrdelse af pant eller anden sikkerhed,
idet der i omgaelsessituationer - og i @vrigt i situationer som ikke har omga-
else som mal - kan taenkes anvendt begreber eller juridiske konstruktioner,
der ved lovens vedtagelse ikke vil kunne forudsiges eller defineres praecist.
Afggrende vil vaere, om der i realiteten sker en overgang af ejerandelen”
(side 24, bemeaerkninger til lovforslagets § 1, nr. 5, om aendring af lov om leje
§ 198, stk. 1, nr. 1).

EjendomDanmark vurderer, at Indenrigs- og Boligministeriet med denne for-
mulering lader bestemmelsen udvide, saledes at aandringen ikke kun omfat-
ter omgaelse af reglerne. Dette er - som tidligere naevnt - betaenkeligt, det
politiske grundlag taget i betragtning. Derudover er bestemmelsen meget
uklar, da det langt fra er entydigt, hvad ”pa anden vis” reelt vil omfatte.

e EjendomDanmark skal derfor anbefale, at bade lovteksten og be-
maerkningerne hertil omformuleres, sa den i hajere grad respekterer
det politiske opdrag og i hgjere grad respekterer den private ejen-
domsret.
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Tilbudspligt ved overdragelse af bestemmende indflydelse (§ 198, stk. 1, nr.
2)

Indenrigs- og Boligministeriet foreslar, at der udlases tilbudspligt ved “en di-
rekte eller indirekte overgang eller overdragelse af den bestemmende ind-
flydelse over den eller de juridiske personer, der ejer ejendommen” (& 1, nr.
5, om a&ndring af lov om leje § 198, stk. 1, nr. 2). Indenrigs- og Boligministe-
riet bemaerker i den sammenhaeng, at ”vurderingen af, om der sker over-
gang eller overdragelse af bestemmende indflydelse beror pa en konkret
vurdering af realiteten” (side 25, bemaerkninger til lovforslagets § 1, nr. 5, om
2ndring af lov om leje § 198, stk. 1, nr. 2).

EiendomDanmark vurderer, at bestemmmelsen er uklar og sveert at handtere i
praksis, da det langt fra er tydeligt hvem, der skal foretage denne konkrete
vurdering og pa hvilke kriterier denne skal bero. Det har allerede vist sig ved
reglerne om karens i lejelovens § 19, stk. 4, at en sddan konkret vurdering er
en stort set umulig opgave. Uklarheden har dog endnu mere vidtgaende
konsekvenser, nar man indskraenker de saedvanlige ejerbefgjelser gennem
en a&ndring i reglerne om tilbudspligt. Det vil derfor fra et retssikkerheds-
perspektiv veere uacceptabelt at udforme bestemmelsen saledes.

e EjendomDanmark skal derfor anbefale, bestemmelsen omformuleres,
sa der i stedet etableres objektive og klare kriterier for, hvornar den
er relevant.

Tilbudspligt ved mere en 50 pct. a&endring af reelt ejerskab (§ 198, stk. 1, nr.
3

Indenrigs- og Boligministeriet foreslar, at der udlgses tilbudspligt ved “en
2ndring af mindst 50 pct. af det reelle ejerskab af den eller de juridiske per-
soner, der ejer ejendommen” (& 1, nr. 5, om aendring af lov om leje & 198, stk.
1, nr. 3). Indenrigs- og Boligministeriet bemaerker i den forbindelse, at "be-
stemmelsen indebeaerer, at der foretages en vurdering af den bagvedlig-
gende ejerkreds i enhver koncernstruktur eller tilsvarende, og at en aendring
af mindst 50 pct. af det reelle ejerskab udger kontrolskifte” (side 27, be-
maerkninger til lovforslagets § 1, nr. 5, om andring af lov om leje § 198, stk. 1,
nr. 3).

EjendomDanmark vurderer, at det er uklart af hvem og hvordan den i be-
maerkningen forventede vurdering skal foretages. Og ogsa her er det ligele-
des uklart, hvordan dette i praksis skal kontrolleres.

e EjendomDanmark skal derfor anbefale, at man ogsa her erstatter den
uklare vurdering med mere entydige kriterier for, hvornar bestemmel-
sen kan ggres gaeldende.
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Tilbudspligt ved erhvervelse af ret til det skonomiske afkast (§ 198, stk. 1, nr.
4

Indenrigs- og Bolig foreslar, at der udlgses tilbudspligt ved ”en direkte eller
indirekte overgang eller overdragelse af retten til mindst 50 pct. af det gko-
nomiske afkast fra ejendommen, eller de juridiske personer, der direkte eller
indirekte ejer ejendommen” (& 1, nr. 5, om andring af lov om leje § 198, stk.

1, nr. 4).

EjendomDanmark vurderer, at denne bestemmelse kan have en hgjst uhel-
dig virkning, bl.a. i de tilfaelde, hvor en udlejningsejendom tages til brugeligt
pant i henhold til retsplejelovens § 588. | dette tilfaelde overtager brugspan-
tehaver retten til afkastet fra ejendommen for at fors@ge at fa daekket sit
krav mod ejeren. Forslaget kan laeses saledes, at denne situation - modsat i
dag - vil udlgse tilbudspligt.

Det ville medfgre den temmelig bizarre situation, at brugspantehaver kan
vaere tvunget til at saelge ejendommen til lejerne. Dermed undermineres
selve formalet med brugspantehaverforholdet. Dette skyldes, at retsplejelo-
vens § 592, stk. 3, slar fast, at brugspantehaveren indtraeder i udlejers ret-
tigheder og forpligtelser efter lejelovgivningen - dermed ogsa tilbudsplig-
ten. Ministeriet synes ikke at have taget stilling til denne situation i bemaerk-
ningerne til forslaget.

EjendomDanmark vurderer ydermere, at bestemmelsen ikke tager hgjde for,
at brugspant ogsa kan indga som et finansieringselement. En midlertidig
overdragelse af retten til det gkonomiske afkast kan vaere t element i ejers
lobende finansiering af driften af ejendommen, uden at nogen form for
overdragelse af ejendommen er involveret. Det vil selvsagt vaere meget
uhensigtsmaessigt, hvis dispositioner som led i finansiering af ejerskabet til
en ejendom skal udlgse tilbudspligt.

e EjendombDanmark skal derfor anbefale, at ministeriet tilpasser lov-
forslaget, sa man tager hojde for de beskrevne situationer.

Tilbudspligt i andre situationer (§ 198, stk. 1, nr. 6)

Indenrigs- og Boligministeriet foreslar, at der udlgses tilbudspligt ved “fore-
tagelse af en eller flere dispositioner, som ikke er omfattet af nr. 1-5, men
hvorved der opnas en tilsvarende virkning (&8 1, nr. 5, om aendring af lov om
leje § 198, stk. 1, nr. 6). Indenrigs- og Boligministeriet bemaerker i den forbin-
delse, at ”der vil vaere tale om en konkret og samlet vurdering af alle trans-
aktioner og dispositioner, selvom disse ikke ngdvendigvis udger integrerede
elementer af en samlet transaktion eller disposition” og at "de transaktioner
og dispositioner, der samlet set vil kunne have samme virkning som et kon-
trolskifte efter de foresldede bestemmelser i stk. 1-5, kan finde sted over en
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laengere periode (side 28, bemaerkninger til lovforslagets § 1, nr. 5, om an-
dring af lov om leje § 198, stk. 1, nr. 6).

EjendomDanmark vurderer, at denne bestemmelse er aldeles uklar, og at
den efterlader alle aktarer pa ejendomsmarkedet - investorer, administrato-
rer, ejendomsvirksomheder, lejere - i en situation, hvor man aldrig helt kan
gennemskue, hvornar der udlgses tilbudspligt. Dette er selvsagt en fuldkom-
men uacceptabel retssituation - ikke mindst, nar der er tale om sa indgri-
bende regler, som tilbudspligtsreglerne er.

| forslaget er det sdledes uklart hvad, der menes med “en laengere periode”.
Henviser ministeriet f.eks. til almindelig foraeldelse pa tre ar? Det er heller
ikke entydigt hvilke typer af transaktioner og dispositioner, der skal medta-
ges i vurderingen, og endnu engang er det uklart hvem, der skal foretage
vurderingen.

EiendomDanmark vurderer ydermere, at denne bestemmelse kan medfare,
at en almindelig aktieudvidelse i et selskab kan udlgse tilbudspligt. Selv hvis
en aktieudvidelse ikke opfattes som en overdragelse (jf. den foreslaede &
198, stk. 1, nr. 1) fra aktieselskabet til nye aktionaerer, men alene som en “ud-
stedelse af nye aktier, hvor der hidtil ikke har vaeret noget ejerskab”, forbli-
ver spargsmalet om, hvor vidtraekkende bestemmelsen i nr. 6 er, og om si-
tuationen dermed ville kunne tvinge ejendommen i tilbudspligt alligevel.

Det kan naeppe veere hensigten og gar langt over de nuvaerende anvendel-
sesomrader for tilbudspligt, hvis et selskab der fors@ger at udvide og vokse,
tvinges til at afhaende sine driftsaktiver.

Samlet set skaber denne bestemmelse s meget uklarhed, at den ingen-
lunde er proportional med formalet om at forhindre en teoretisk situation
med kreativ omgaelse af reglerne om tilbudspligt.

e EjendomDanmark skal derfor anbefale, at denne bestemmelse udgar.

Undtagelser fra tilbudspligten

Indenrigs- og Boligministeriet foreslar, at aendre i lejelovens § 198, stk. 1,
men ministeriet har ikke ved samme lejlighed taget stilling til undtagelses-
bestemmelserne, som er oplistet i lejelovens & 198, stk. 2.

EjendomDanmark vurderer, at denne forglemmelse er kritisk. Man vil indfare
regler om kontrolskifte, der er "parallelle” til reglerne i lejelovens § 19, stk. 4,
men man undlader at gennemarbejde undtagelsesbestemmelserne (f.eks. i
en parallel til lejelovens & 19, stk. 5). Dermed bliver kontrolskiftereglerne,
hvad angar tilbudspligt, potentielt endnu mere indgribende, end kontrolskif-
tereglerne, hvad angar gennemgribende moderniserede lejemal.
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Der er saledes ikke i tilstraekkeligt omfang taget hensyn, at aendringer i leje-
lovens & 198, stk. 1, og en omkalfatring af tilbudspligtreglerne, sa de far fo-
kus pa kontrolskifte, ogsd n@dvendigger en tilpasning af lejelovens & 198,
stk. 2, der laener sig op ad “erhververens” retsstilling.

Den foreslaede - og mangelfulde - a&andring indebaeerer derfor, at ogsa bl.a.
overdragelser uden salg for gje - f.eks. som faolge af omstruktureringer af en
ejendomsportefolje - umiddelbart vil udlgse tilbudspligt. Med den nuvae-
rende formulering begraenser man saledes muligheden for at strukturere
ejendomsportefaljer pd den mest hensigtsmaessige made for den enkelte
ejendomsejer. Den manglende tilpasning kan saledes medfare utilsigtede si-
tuationer og udlase tvangssalg.

| lyset af, at tilbudspligten ifelge Hgjesteret er et "vaesentligt indgreb i saed-
vanlige ejerbefgjelser”, synes den manglende tilpasning af undtagelserne
derfor meget kritisabelt, medmindre der er tale om en decideret fejl eller
forglemmelse.

e EjendomDanmark skal derfor anbefale, at Indenrigs- og Boligministe-
riet - safremt man gnsker at opretholde forslaget om tilbudspligt -
retter forslaget, sd undtagelserne stramlines, sa de spejler de foresla-
ede bestemmelser i § 198, stk. 1.

@dkonomiske og administrative konsekvenser

EjendomDanmark har falgende kommentarer til Indenrigs- og Boligministe-
riets vurdering af forslagets konsekvenser for branchen, borgerne og sam-
fundet som helhed.

dkonomiske og administrative konsekvenser for erhvervslivet

Indenrigs- og Boligministeriet vurderer, at "aktivering af tilbudspligten ved
kontrolskifte forventes i enkelte tilfaelde at bremse ejendomshandler, som
har karakter af omgaelse af tilbudspligten, hvilket er hensigten med forsla-
get. | forhold til den gaeldende tilbudspligt ventes forslaget ikke at medfere
tab for ejendomsejere” (side 16, Pkonomiske og administrative konsekven-
ser for erhvervslivet).

EjendomDanmark vurderer, at Indenrigs- og Boligministeriet ikke i tilstraek-
kelig grad har undersggt de administrative og gskonomiske konsekvenser af
forslaget.

For det farste vurderer ministeriet alene, at forslaget rammer forseg pa om-
gaelse af tilbudspligten. Som vore bemaerkningerne ovenfor tydeligt har
godtgjort, rammer forslaget langt bredere end som sa. Vurderingen af de
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administrative og gskonomiske konsekvenser synes saledes ganske ufuld-
steendig.

For det andet er forslaget mange steder sa uklart, at virksomhedernes i de-
res forberedelse af et salg uvaegerligt vil sege at mindske deres risici i den
forbindelse. Dette vil medfare ekstra omkostninger til forberedelse og admi-
nistration - selvom disse omkostninger kan synes skjulte.

For det tredje vil de uklare regler og den deraf medfalgende forggede risiko
i forbindelse med et salg medfere behov for en risikopraemie i salgssituatio-
ner. Der ma saledes forvente, at reglerne ogsa vil pavirke ejendomsmarke-
det, herunder ejendomsvaerdierne.

e EjendomDanmark skal derfor anbefale, at Indenrigs- og Boligministe-
riet foretager en mere tilbundsgaende undersggelse af forslagets
konsekvenser, sa disse bliver klarere for lovgiver.

dkonomiske og administrative konsekvenser for borgene
Indenrigs- og Boligministeriet vurderer, at forslaget ingen konsekvenser har
for borgerne.

EiendomDanmark vurderer, at ministeriet ogsa her undervurderer raekkevid-
den af forslaget. For lejerne bliver de uklare regler i forslaget ganske umu-
lige at gennemskue, og vurderingen af, hvornar der indtraeder tiloudspligt,
bliver ikke mindst for lejerne langt mere omfattende, tidskraevende, bavlet
og omkostningstung end far. Dette bgr naturligvis fremga af konsekvens-
vurderingen af forslaget.

e EjendomDanmark skal anbefale, at ogsa dette perspektiv inddrages i
en gennemgang af lovforslagets konsekvenser.

| EiendomDanmark haber vi, at disse kommentarer kan bruges af Indenrigs-
og Boligministeriet til at kvalitetssikre lovforslaget yderligere. EjendomDan-
mark naturligvis til rédighed for uddybende kommentarer.

Med venlig hilsen

Lena Hartmann
Juridisk direkter



