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Betznkning

over forslag til lov om ejerlejligheder.

(Afgivet af udvalget den 18. maj 1966).

Udvalget har holdt 5 mader og har her-
under haft samrdd med boligministeren,
som endvidere skriftligt har besvaret en
reekke sporgsmal fra udvalget. Besvarelser-
ne er optrykt som bilag. . :

Der er i udvalget modtaget henvendelser
fra Butikshandelens Fellesrad.

Boligministeren har stillet nedenstiende
@ndringsforslag, som er tiltradt af et flertal
(udvalget med undtagelse af Arne Larsen),
og om hvilke der henvises til de ledsagende
bemeerkninger. : - =

I tilknytning til lovforslagets § 4, stk. 2,
har udvalget dreftet problemerne i forbin-
delse med tinglysning af rettigheder over
ejerlejligheder, herunder hvorvidt det ved
offentlig kontrol kan sikres, at sendringer i
den enkelte ejerlejligheds omride kommer
til tinglysningsdommerens kundskab, og
hvem der skal attestere ejerlejlighedens
data over for ham.

Udvalget har ved sine dreftelser herom
taget sit udgangspunkt i de to udkast til
anordning om tinglysning, som er optaget
1 ejerlejlighedsudvalgets = beteenkning (nr.
395/1965), side 150-153, samt en redegerelse
fra boligministeren om de to udkasts mu-
ligheder. I det ene udkast (udkast a) er det
foresldet, at den forngdne -attestation af
fortegnelse over ejerlejlighedens nummere-
ring, areal og varelseantal m. v. skal fore-
tages af kommunalbestyrelsen i dennes egen-
skab af bygningsmyndighed, og at kommu-
valbestyrelsen ogsd skal have pligt til at
give tinglysningsdommeren meddelelse om
eventuelle senere sndringer i ejerlejlighe-
derne. I det andet udkast (udkast b) er det
foresldet, at en landinspektor skal udarbejde
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eller attestere den nmvnte fortegnelse over
ejerlejlighedernes beliggenhed, nummerering
og storrelse. Landinspekteren skal endvidere
udarbejde kort over ejerlejlighederne, og
disses gremnser skal registreres pi tinglys-
ningskontorerne ved indsettelse af genparter
af kortene i tinglysningsakterne, medens en
sadan registrering ikke skal finde sted efter
udkast a.

- Det fremgér af boligministerens redege-
relse, at en tinglysningsordning efter ud-
kast b vil give mindst administrativt besver
for det offentlige, og at den skulle give
samme klarhed over ejendomsforholdene og
panthaveres. stilling som en ordning efter
udkast a. Endvidere vil en ordning efter
udkast b give mindre besver for borgerne
end efter udkast a, eftersom de vil kunne
fd oplysning om de enkelte ejerlejligheder
alene ved eftersyn af materiale pa tinglys-
ningskontoret, medens de ved en ordning
efter udkast a ma sege oplysninger ikke
alene pd tinglysningskontoret, men ogsa ma
foretage eftersyn af kortmateriale hos kom-
munalbestyrelserne.

Boligministeren har oplyst, at han har
forhandlet med justitsministeren om spergs-
mélet, og at justitsministeren har erkleeret
sig enig i, at tinglysningsreglerne udformes
pé grundlag af udkast b. Udvalget kan til-
treede, at ordningen tilretteleegges i overens-
stemmelse hermed, siledes at en landin-
spekter udarbejder eller attesterer forteg-
nelsen over ejerlejlighedernes beliggenhed,
nummerering og sterrelse, samt at der pa
tinglysningskontorerne ved indswttelse af
genparter af de af landinspektererne atte-
sterede kort over hver enkelt lejlighed fin-
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der en registrering sted af ejerlejlighedernes
greenser. Det forudswmttes endvidere, at en
landinspektor ligeledes skal attestere sen-
dringer i fortegnelse eller kort, for at s&-
danne sndringer kan blive registreret i ting-
bogen.

Med hensyn til lovens omrade, jfr. en-
dringsforslag nr. 2, er der i de boligpolitiske
aftaler af 18. januar 1966 mellem socialde-
mokratiet, venstre, det konservative folke-
parti og det radikale venstre opndet enig-
hed om, at der &bnes adgang til ogsd at
etablere ejerlejligheder i hele den eksiste-
rende boligmasse bortset fra det almennyt-
tige byggeri. Udvalgets flertal er enigt heri.

1 tilslutning til spergsmalet om udvidelse
af lovens omriade har udvalget droftet lejer-
nes stilling i udlejningsejendomme, der op-
deles i ejerlejligheder. Efter den gwldende
lejelovgivning kan en lejer opsiges til fra-
fiytning, nar udlejeren selv gnsker at bebo
lejligheden. Opsigelse kan dog tidligst ske,
nar ejeren har haft tinglyst adkomst i
mindst 2 &r, og der tilkommer lejeren et
opsigelsesvarsel af mindst 6 méneder. For
at undgd at lejere i en udlejningsejendom,
der opdeles i ejerlejligheder, skal risikere
at blive opsagt 1 medfer af den nmvnte be-
stemmelse af en keber af hans lejlighed, er
der i udvalget enighed om, at den neevnte
opsigelsesadgang ved en eendring i lov om
leje bor begreenses siledes, at ejeren af en
ejerlejlighed ikke med henblik pé selv at
bebo lejligheden kan opsige en lejer, som
beboede lejligheden p& det tidspunkt, da
opdelingen i ejerlejligheder fandt sted.

Udvalgets foran nevnte flertal indstiller
herefter loviorslaget til vediagelse med de af
boligministeren foresldede sendringer.

Et mindretal (Atne Larsen) kan ikke
medvirke til lovforslagets gennemfarelse.

Som allerede tilkendegivet ved lovforsla-
gets forste behandling gik socialistisk folke-
parti imod denne nydannelse pa boligom-
radet. De foresldede eendringer, som flertal-
let i udvalget har tilsluttet sig, betyder efter
mindretallets opfattelse en yderligere forrin-
gelse af lovforslaget. Ejerlejlighedsprincippet
er efter SFs opfattelse ikke egnet til at lose
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boligmangelen eller egnet til at billiggore
boligen — tvartimod vil ejerlejlighedsprin-
cippet i den nuvarende situation kun yder-
ligere forstwrke spekulationsmulighederne
til skade for samfundet som helhed.

Ejerlejlighedsprincippet  vil  ydermere
skattemzessigt begunstige dem, der har ka-
pital at investere i ejerlejligheder. Den
skattebegunstigelse, som i dag ydes parcel-
husejere o.l., vil hermed blive yderligere
udvidet til ejere af lejligheder i etageejen-
domme. S& lenge der ikke er skaffet lige-
stilling i skattemeessig henseende mellem
lejere og ejere, vil det veere uretferdigt og
forkert at gennemfore ejerlejlighedsprincip-
pet.

Ved de stillede @ndringsforslag er det
meningen at udvide lovens omrade til ogsé
at omfatte den smldre, privatejede bolig-
masse, hvilket principielt vil sige, at ejen-
domme uanset alder og tilstand vil kunne
overgd til dette nye system.

Af en af Kobenhavns boligkommission i
aret 1963 udarbejdet oversigt fremgir det,
at saneringsopgaven for Kegbenhavns ved-
kommende omfatter 375 kareer med 78.000
boliger, hvoraf 36.500 er sanerinsmodne
og af disse igen ca. 23.000 kondemnable,
hvortil kommer 3.000 kondemnable boli-
ger uden for saneringsomréderne, i alt
26.000 kondemnable boliger. Hidtil har det
private initiativ ikke kunnet lase opgaven
at forny denne udslidte del af boligmassen.
Man ma kunne forudse en stigende speku-
lation i gamle ejendomme, som udbydes til
selvejerlejligheder, hvilket igen vil sige et
forsteerket pres pé realkreditten, et storre
og sandsynligvis uhensigtsmeessigt forbrug
af materialer og arbejdskraft. Byudviklings-
meassigt vil dette princips gennemforelse
ogsé besverliggere byfornyelse og hensigts-
messige saneringer, som tilmed vil blive
urimeligt dyrere for samfundet. Efter SFs
opfattelse er det forkert, at sendringsforsla-
get ikke swmbter visse grenser for ejerlejlig-
hedsprincippets gennemforelse i den sldre
boligmasse.

Af disse grunde kan socialistisk folkeparti
hverken medvirke til gennemforelse af de
stillede @ndringsforslag eller af lovforslaget.
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HAindringsforslag,

Af boligministeren, tiltradt af et flertal (ud-
valget med undtagelse af Arne Larsen):
Til § 9.

1) Paragraffen affattes siledes:

»8 9. Séfremt en lejlighed i en endnu
ikke fuldfert bygning overdrages, skal over-
drageren inden aftalens indgielse gore er-
hververen bekendt med en beregning af de
med opforelsen forbundne udgifter og en
opstilling over ejendommens og lejlighedens
endelige finansiering og driftsudgifter.“

Til § 10.
2) Paragraffen affattes siledes:
»§ 10. Loven finder ikke anvendelse pa:

1. Landbrugsejendomme, jfr. § 1 i lov om
landbrugsejendomme.

2. Ejendomme, som er opfert til brug for
medlemmer eller til udleje af sociale bo-
ligforetagender, jfr. kap. XV i lov om
boligbyggeri.

Til § 11.
3) ,januar” sendres til: wjuli,
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Bemarkninger

Til nr. 1.

Som bestemmelsen er formuleret i lov-
forslaget, giver den erhververen af en endnu
ikke fuldfert lejlighed adgang til at trede
tilbage i alle tilfelde, hvor han ikke er
gjort bekendt med en beregning af opforel-
sesudgifterne og en opstilling over finan-
siering og drift. Bestemmelsen vil siledes
give en lejlighedskober adgang til at heeve
handelen, uanset om de manglende oplys-
ninger i det enkelte tilfeelde har haft nogen
som helst betydning for keberen. En si
vidtgaende regel er n®ppe rimelig eller pa-
krevet. Bestemmelsen foreslis derfor an-
dret saledes, at den alene fastslar en egent-
lig oplysningspligt og overlader afgerelsen
af, hvilke folger overdragerens manglende
oplysninger skal medfore, til domstolene i
overensstemmelse med dansk rets almin-
delige regler.

Til nr. 2.

Bestemmelsen foreslds sendret siledes, at
ejerlejlighedsinstituttet kan udstrekkes til
hele den bestdende boligmasse. I overens-
stemmelse med de ved boligforliget trufne
aftaler foreslds det dog samtidig fastsat,
at det sociale byggeri undtages fra over-
gang til ejerlejligheder.

Axel Ivan Pedersen. Albertsen. - Ove Hansen. Aage Hauskov. Horn.
Niels Mork, Peter Nielsen. Viola Nerlov., Ib Thyregod. Guldberg.
formand.
Axel Kristensen. Jacob Serensen. Thestrup, Hastrup.
nmstformand.

Knud @stergaard.

Else-Merete Ross.

Arne Larsen.
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Bilag.

BOLIGMINISTERIET
1. kontor.

Den 20. april 1966.

Besvarelse af spergsmal fra folketingets ndvalg angiende forslag il lov
om ejerlejligheder.

1. Kan enkelte lejere, der ikke onsker at
overtage deres lejligheder som ejerlejligheder,
herved (ifolge § 3) hindre, at en ejendom
opdeles © ejerlejligheder? '

Ad sporgsmdl 1:

Lovforslagets § 3 giver ejeren af en ejen-
dom ret til at opdele sin ejendom i ejerlej-
ligheder, men kun hvis hele ejendommen op-
deles. Retten er ikke betinget af, at de en-
kelte ejerlejligheder efter opdelingen kan
selges til beboerne. Beboerne kan hverken
modswmtte sig en opdeling i ejerlejligheder
eller fremtvinge en sédan opdeling.

2 a. Hvis sporgsmdl 1 besvares benegtende,
skal den hidiige ejer af ejendommen da be-
vare ejendomsretten 4l de lejligheder, som
tkke kan afsettes til de hidtidige lejere, sdle-
des at han ejer dem som ejerlejligheder og ud-
lejer dem @il de hidtidige lejere?

Ad sporgsmdl 2 a:

Selve opdelingen af en ejendom i ejerlej-
ligheder medferer i-princippet ingen @n-
dring i lejernes stilling.

Safremt beboere i en udlejningsejendom
ikke er interesserede i at overtage deres
lejligheder til eje, forbliver ejendomsretten.
til disses lejligheder hos den hidtidige ejer,
medmindre han afhender lejlighederne til
anden side.

De nuverende beboeres stilling som. le-
jere sendres ikke ved ejendommens salg,
uanset om der er tale om et samlet salg af
ejendommen eller salg som ejerlejligheder.
Den opdeling af ejendommen, som er om-
handlet i lovforslagets § 3,fér kun den be-

tydning, at det indbyrdes forhold mellem
lejlighederne og disses ejere fastleegges.

2 b. Er disse lejere fremdeles omfattet af
lejerbeskyttelsen 1 henseende til husleje og op-
sugelse?

Ad sporgsmdl 2 b:

Lejelovens regler om huslejestop og op-
sigelsesforbud vil uden videre finde anven-
delse pa eventuelle lejemél vedrarende ejer-
lejligheder pa samme méide som pa andre
lejemal. S _ :

Efter den geeldende lejelovgivning, lejelo-
vens § 65, stk. 1, nr. 5), kan en lejer imid-
lertid opsiges til fraflytning, nir udlejeren
selv gnsker at bebo lejligheden. Opsigelse
kan dog tidligst ske, nar ejeren har haft
tinglyst adkomst i mindst 2 4r, og der til-
kommer lejeren et opsigelsesvarsel af mindst
6 maneder. N

For at undgi, at lejere i en udlejnings-
ejendom, der opdeles i ejerlejligheder, skal
risikere at blive opsagt i medfor af den
navnte lovbestemmelse af en kober af hans
lejlighed, skonnes det .rimeligt ved en en-
dring i lov om leje at soge den navnte op-
sigelsesadgang begrenset siledes, at kobe-
ren af en ejerlejlighed ikke med henblik pa

selv at bebo lejligheden kan opsige en le-

jer, som boede i lejligheden pa det tids-

_punkt, da opdelingen i e] erlejligheder fandt

sted.

Hvis folketingsudvalget kan tilslutte sig
dette som forudswmtning for sendringsforsla-
get med henblik pa ejerlejlighedssystemets
indferelse i den wldre boligmasse, vil det vere
naturligt, at der til sin tid i udvalgets be-
teenkning optages en bemeerkning herom.
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2 c. Bor: der fastswites en vis greense for
(pet.)., hvor mange lejligheder en ejer kan
overtage som ejerlejligheder? :

Ad sporgsmdl 2 ¢: ,
Motiveringen for en regel som den om-
handlede matte vel veere, at en enkelt per-
son ikke bor kunne beherske de fwmlles an-
liggender til skade for de ovrige ejere. Det
synes dog tvivlsomt, om faren for misbrug
i 88 henseende er swmrlig stor. Dels setter
den enkeltes ejendomsret ret steerke greenser
for ejerforeningens indflydelse i forhold til
den enkelte, dels vil beslutninger, hvorved
et flertal i ejerforeningen misbruger sin ma-
joritet- til skade for:.et mindretal, kunne
kendes ugyldige efter de almindelige rets-
grundsetninger om ‘minoritetsheskyttelse.
Hertil kommer, at en sddan regel faktisk
ikke kunne praktiseres i tilfeelde, hvor ejer-
lejligheden i en nyopfert ejendom af byg-
herren udbydes til salg og det ikke straks
ved opferelsen er muligt at afhsende alle
lejlighederne. Heller ikke i bestaende ejen-
domme synes en begransning af den nevn-
te art at veere tilrddelig. Dels vil en sadan
regel kunne omgas ved ,,stramend®, dels vil
den kunne medfere, at overgang til ejer-
lejligheder hindres i tilfwlde, hvor udleje-
ren og et antal lejere onsker systemet ind-
fort, men hvor de resterende lejere ikke for
tiden er interesserede. »

3. Bliver lejligheder, der overgdr il ejer-
lejligheder, fritaget for forpligtelsen © henhold
il boligforliget til indbetaling af 50 pet. af
huslejeforhojelsen til grundejernes fond?

Ad sporgsmdl 3:

Der er ikke i de boligpolitiske forligsaf-
taler af 18. januar 1966, hvorved der mel-
lem forligspartnerne néedes til enighed om,
at ejerlejligheder ogsd skulle kunne indfe-
res i den @ldre boligmasse, taget direkte
stilling til dette punkt.

Den omstendighed, at en sldre ejendom
opdeles i ejerlejligheder, vil — medmindre
der treeffes seerlig bestemmelse herom —
ikke medfere, at ejeren af ejerlejlighederne
i ejendommen fritages for pligten til at
binde 50 pct. af de lejeforhgjelser, han op-
pebaerer, si lenge lejlichederne er udlejet.

Imidlertid indebeerer de boligpolitiske af-
taler, at en ejer ikke skal foretage binding
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af noget belsb for den lejlighed, han selv
bebor, hvad enten lejligheden er beliggende
i et parcelhus eller i en etageejendom. I
konsekvens heraf vil pligten til binding af
lejeforhajelser saledes bortfalde i det om-
fang, ejerlejlighederne overdrages til be-
boerne. A : :

4. Medforer affattdsen af § 2, st. 1, at
ejerlejligheder ikke kan etableres ¢ en ejen-
dom, der ligger pd lejet grund?

Ad sporgsmdl 4:

Ifelge loviorslagets § 2, stk. 1, far ejerne
af en ejerlejlighed medejendomsret til grun-
den. Bestemmelsen tager sigte pa de falles
bestanddele i ejendommen og omtaler den
typiske situation, hvor grund og bygning
ejes af samme person. I de undtagelsestil-
feelde, hvor en udlejningsejendom opferes
pd lejet grund, far de enkelte lejligheders
ejere — lige sd lidt som en keber af hele
bygningen — ejendomsret til grunden, men
1 stedet sammen med de ovrige ejere brugs-
ret 1 henhold til den foreliggende lejeaftale,
og med denne modifikation vil en ejendom
péd lejet grund kunne opdeles i ejerlejlig-
heder. Registreringsmassigt skulle opdeling
i ejerlejligheder af en bygning pa lejet
grund ikke volde vanskeligheder. En sadan
bygning betragtes, nar dens identitet er
klarlagt, i tinglysningsmeessig henseende
som -en bestemt fast ejendom, og som si-
dan har den sit eget blad i tingbogen i lig-
hed med ejendomme, hvortil der herer et
grundstykke.

8. Bor der ikke i forbindelse med § 8 ind-
settes en bestemmelse om begreensning af op-
sigelsesretten, eventuelt kombineret med bestem-
melser, som svarer til lejelovens § 116, stk.
1., 2. og 3. punktum?

Ad spergsmdl 5:

Den lejer, der bebor en lejlighed ien ejen-
dom, der er opdelt i ejerlejligheder, er —
som anfert i besvarelsen af spergsmal 2 a
og b — underkastet lejelovens almindelige
regler om beskyttelse mod opsigelse, sa
leenge lejeren opfylder sine forpligtelser. At
indseette yderligere begrensninger i denne
opsigelsesret ville ikke stemme med de syns-
pynkter, som lejelovsudvalget af 1964 har
fremsat om det enskelige 1 at give en ud-
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lejer adgang til at forlange en lejer, der er
til gene for ejendommen, fjernet, jfr. ud-
valgets beteenkning, side 7. Tvister om om-
fanget af en udlejers eller lejers vedlige-
holdelsespligt i et lejemal om en ejerlejlig-
hed ms ligesom enhver anden tvist af den-
ne art mellem lejer og udlejer afgeres af
huslejenwvnet, jfr. lejelovens § 116, stk. 1,
2. og 3. pkt

For 84 vidt angdr det tilfelde, at ejer-
lejligheden bebos af ejeren og e]erforenm-
gen gnsker at komme af med en medejer,
yder reglen i loviorslagets § 8 den enkelte
ejerlejlighedsejer beskyttelse i videre om-
fang, end tilfeldet er, hvor f. eks. en par-
celhusejer misligholder sine forpligtelser i
henhold til et pantebrev, idet en medejer
kun kan palegges at fraflytte ejendommen
1 tilfeelde af grov eller oftere gentagen mis-
ligholdelse. Reglen giver ikke ejerforenin-
gen mulighed for at tvinge lejlighedsejeren
til at opgive sin ejendomsret. Hans beskyt-
telse over for medejerne er siledes sterre,
end det f. eks. normalt er tilfeeldet med
andelshavere i en andelsforening.

For ejerforeningen udfeerdiges en vedtegt,
hvori man bl a. kan fastsette, 1 hvilket
omfang der pahviler det enkelte medlem
pligt til vedligeholdelse, renholdelse etc.
Tvister angdende disse spergsmil ejerne
imellem m3 i forste omgang afgeres internt
af foreningen og dennes bestyrelse. Kan
man ikke her nd til en tilfredsstillende los-
ning, ma spergsméalet afgeres af domstolene.
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Huslejenevnene har alene befgjelseri for-
holdet mellem en udlejer og en lejer. Deres
befojelse til at afgore tvistigheder om ved-
ligeholdelse i udlejningsejendomme skyldes
navnhg, at dette spergsmals afgarelse ogsé
beror pa, om lejen giver mulighed for at dsek-
ke udgiften til vedligeholdelse, samt den neere
sammenhsng, der ifelge loven er mellem
lejeforhgjelser og muligheden for at fa gen-
nemfert vedligeholdelsesarbejder.

Forholdet mellem ejerne indbyrdes i en
ejerlejlighedsejendom har en helt anden
karakter. Forholdet er ikke omfattet af
lejelovens bestemmelser. Det samme geelder
1 gvrigt forholdet andelshaverne imellem i
en privat andelsboligforening og ejerne i
f. eks. et reekkehuskvarter.

Hertil kommer, at huslejensevnsinstititu-
tionen kun findes i omrdder, hvor der er
huslejestop. I andre kommuner mé tvister
derfor afgeres af domstolene, og da tvistig-
heder mellem ejerlejlighedsejere af den om-
handlede art som nwvnt har en anden ka-
rakter end vedligeholdelsestvister mellem .
ejere og lejere, synes det ikke serlig hen-
sigtsmessigt at lade nmvnene treeffe afge- -
relse vedrerende ejernes indbyrdes vedlige-
holdelsestvistigheder i omrider hvor, der er
huslejestop.

-Der vedlegges eksemplarer af Juristen
1965, hefte 20, hvori den nwevnte artikel
findes.



