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Betaenkning
over

I. forslag til lov om boligfellesskaber og
II. forslag til lov om andring af lov om ejerlejligheder.

(Udvidet adgang til opdeling af beboelsesejendomme) [af Gudme m. fl.].
(Afgivet af boligudvalget den 6. februar 1976).

Udvalget har i nogle meder behandlet lov-
forslagene. I forbindelse hermed har boligmini-
steren dels skriftligt, dels i samrad besvaret en
reckke spergsmal.

Udvalget har endvidere modtaget skriftlige
og/eller mundtlige henvendelser fra:

Andelsboligforeningernes Feellesrepraesenta-
tion,

Boligudvalget for Bevasgelsesheemmede,
Fallesforeningen af Ejerlejlighedsforeninger
i Danmark,

Grundejernes Landsforbund,
Handveerksradet,

Lejere af ejerlejligheder i Platanhusene,
Lejernes Landsorganisation i Danmark,

A. P. Mayer, Lyngby,

Metal, Kgbenhavn, afd. 5,

Anitha Olsen, Esbjerg og

Tom Drewes Rasmussen, Sgborg.

Et flertal (socialdemokratiets, venstres, det
radikale venstres, det konservative folkepartis,
kristeligt folkepartis og centrum-demokrater-
nes medlemmer af udvalget) {finder det hen-
sigtsmessigt at sege de to lovforslag gennem-
fort samtidigt i overensstemmelse med de ret-
ningslinjer, som er angivet i den af socialdemo-
kratiet, vensire, det radikale venstre, det kon-
servative folkeparti og kristeligt folkeparti den
23. januar 1976 udarbejdede skitse. Denne
skitse er optrykt som bilag til beteenkningen.

Flertallet indstiller herefter loviorslagene til
vedtagelse med de af boligministeren og de af
flertallet stillede eendringsforslag.

Flertallet forudsatter endvidere, at den i
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skitsen under pkt. 2d naevnte esendring af lov
om realkreditinstitutter gennemfores.

Et mindretal (fremskridtspartiets medlem-
mer af udvalget) bemeerker ad I. forslag til lov
om boligfellesskaber, at man er modstander
af, at man ved hjelp af lovgivning udhuler den
private ejendomsret, specielt nér det som i
dette tilfeelde er aldeles overflpdigt.

En gennemferelse af lovforslag nr. 52 om
ejerlejligheder i den oprindelige formulering
ville automatisk have lgst problematikken om-
kring anpartslejlighederne, derfor har mindre-
tallet ogsé indstillet dette lovforslag til vedta-
gelse usendret.

Mindretallet erkender, at anpartsformen er
darligere for den enkelte end ejerlejlighedsfor-
men. Med et tilstraekkeligt udbud af ejerlejlig-
heder vil problemet om anpartslejlighederne
vare sa lille, at der ikke er brug for speciel
lovgivning pé dette punkt.

Lige s& vel, som det er sikrere og bedre at
kobe en ny bil end en brugt bil, er det naturlig-
vis bedre og mere fornuftigt at kebe en ejerlej-
lighed fremfor en anpartslejlighed; selv om alle
anerkender denne problematik, kunne man vel
darligt forestille sig, at man pa den baggrund
ville forbyde salg af brugte biler.

Mindretallet indstiller lovforslaget til forka-
stelse ved 3. behandling.

Ad 1I. forslag til lov om @endring af lov om
ejerlejligheder. (Udvidet adgang til opdeling af
beboelsesejendomme).

Forslaget 1 dets oprindelige formulering var
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udtryk for en fornuftig liberalisering i adgan-
gen til at udstykke ejendomme i ejerlejligheder.

Ejerlejlighedsloven er en forholdsvis forstée-
lig og overskuelig lov, i modszetning til neesten
alle andre love. De oprindelige sendringer var
séledes ogsé enkle og lette at forsta.

Imidlertid er der sket det meget beklagelige,
at det oprindelige forslag ved hjelp af »mini-
boligforliget« er blevet udhulet, besvaerliggjort,
og liberaliseringen er efterhénden af begreenset
omfang.

Mindretallet forudsa allerede ved forslagets
1. behandling, at det flertal, der var uden om
socialdemokratiet, ikke ville blive anvendt.

Det har desveaerre medfort, at de gode og
klart formulerede ideer, der 18 bag forslaget, er
blevet aflgst af en reekke indviklede og uforsté-
elige eendringsforslag.

Det faerdige resultat er en sd steerk foran-
dring af det oprindelige forslag, at identitets-
graensen klart er overskredet, safremt flertals-
partierne tolkede grundlovens § 41, stk. 2, pé
samme maéde, som man ger, nar det falder i
deres kram at blive fri for oppositionsforslag,
som de finder det ubehageligt at beskeeftige sig
med.

Mindretallet indstiller lovforslaget til vedta-

gelse uandret.

Et andet mindretal (socialistisk folkepartis
medlem af udvalget) indstiller I. forslag til lov
om boligfaellesskaber til vedtagelse med de af
boligministeren stillede zendringsforslag. Min-
dretallet indstiller II. forslag til lov om en-
dring af lov om ejerlejligheder. (Udvidet adgang
til opdeling af beboelsesejendomme) til forka-
stelse ved 3. behandling, men kan dog stemme
for det af boligministeren under nr. 6 stillede
endringsforslag.

Et tredje mindretal (venstresocialisternes
medlem af udvalget) finder, at sammenkoblin-
gen af de forslag er ganske uacceptabel og
udtryk for en politisk pression, som burde
have veeret afvist.

‘Et forbud mod udstykning og salg af an-
partslejligheder burde have veeret gennemfort
uden nogen form for afpresning. Forbuddet
var ngdvendiggjort af, at hgjesteret ved sin
kendelse af 15. oktober 1975 legaliserede en
spekulationsfidus, som alle boligforligets partier
angiveligt ikke troede var legal. Der var sile-
des tale om et hul i lovgivningen, der skulle
stoppes. Dette er blevet benyttet til ren og skaer
afpresning. Et blot nedterftigt bolvaerk mod
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anpartsfidusen er blevet betinget af, at man
samtidig slgjfede newesten alle de diger, der
skulle beskytte mod ejerlejlighedsfidusen. Man
har sfjernet« et lille hul ved at gore det s&
stort, at praktisk taget alt kan komme igen-
nem.

Mindretallet har den opfattelse, at det sam-
lede resultat har gjort ondt vaerre. Afpresnin-
gen burde have veret afvist, ogsa selv om det
derved var blevet umuligt at stoppe det lille
hul ad lovgivningens vej. I den forbindelse
skal det pépeges, at regeringspartiet har det
fulde ansvar for det samlede resultat, eftersom
det ved 1. behandling klart blev praciseret, at
det opfattede en udvidelse af mulighederne for
udstykning i ejerlejlighederne som stridende
mod boligforliget og derfor havde vetoret imod
en sidan &bning for den uhszemmede spekula-
tion pé dette omrade.

Mindretallet medvirker gerne til et forbud
mod udstykning af udlejningsejendomme i an-
partslejligheder, s& meget mere som man har
opfordret hertil allerede for hejesteretskendel-
sen for at deemme op imod den udstykning, der
ville blive fplgen af en legalisering, ligesom
man har meddelt, at man ville arbejde for at
give forbuddet tilbagevirkende kraft til tids-
punktet for lovforslagets fremsettelse = af
samme grund.

Disse advarsler og opfordringer har vist sig
berettigede. P4 mindretallets foranledning er
der under udvalgsarbejdet fremlagt materiale
til belysning af udviklingen i udstykningen af
anpartslejligheder som folge af legaliseringen.
Desvaerre er materialet ikke s fuldsteendigt,
som det var gnsket, ligesom det ikke er leveret
Igbende, som der var fremsat enske om. Men
det foreliggende materiale viser, at tempoet for
udstykning og tinglysning af anpartslejligheder
blev 8-9-doblet efter hajesterets kendelse. Det
viser berettigelsen af de advarsler, mindretallet
fremsatte allerede under &bningsdebatten, alts
for hojesterets havde afgivet sin kendelse.

Imidlertid er det under udvalgsarbejdet — li-
geledes pd mindretallets foranledning — blevet
fastsldet, at lovforslaget ikke forhindrer ud-
stykning af eldre udlejningsejendomme i an-
partslejligheder, end ikke udstykning af ejen-
domme, som ikke opfylder de »kvalitetskrave,
der stilles som betingelse for udstykning i ejer-
lejligheder. Det er desuden fastslaet, at »ejen-
dom« i denne lov er defineret ikke ved ejerfor-
hold, men ved matrikelnummer, og at der ikke
er noget i vejen for, at ejendommen opdeles pé
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flere matrikler. P4 den baggrund m& mindre-
tallet bedomme forbuddet mod anpartslejlighe-
der som hojst ufuldsteendigt.

Forslaget om at &bne adgangen til udstyk-
ning i ejerlejligheder mé& mindretallet opfatte
som en abning for den neesten uhsemmede spe-
kulation i den eldre boligmasse og dermed
som et meget langt skridt i retning af det »frie
boligmarked«, der muligger husejernes realise-
ring af de enorme inflationsgevinster i den
zldre udlejningsmasse pa lejernes bekostning.

Af de oplysninger, der er forelagt for udval-
get, fremgér det, at gevinsten vil vaere gennem-
snitlig 100.000 kr. pr. bolig ved omdannelse til
ejerlejlighed, svarende til en samlet gevinst til
ejerne pa 20 mia kr., hvis der omdannes
200.000 lejligheder, hvilket ligger i underkanten
af, hvad lejeforeningerne og Héndveerksradet
forventer.

Forslaget er samtidig en udhuling af den til-
budspligt over for beboerne, som blev gennem-
fort som led i sidste rs boligforlig, og som —
trods dets relative ubetydelighed — af forligs-
partierne blev brugt i forseg pa at retfeerdig-
gore de vanvittige huslejeforhgjelser.

I det nye forlig er der indbygget en tilbuds-
pligt, som beboerne skulle kunne forsvare sig
med gennem andelsovertagelse af ejendommen,
hvis ejeren truer med udstykning i ejerlejlighe-
der. Imidlertid er de gkonomiske vilkar for an-
delsovertagelse ifelge de oplysninger, udvalget
har modtaget fra ministeriet, siledes, at denne
losning bliver helt uforholdsmeessig dyr og
man derfor ma forvente, at den ikke vil blive
benyttet i noget nsevneveerdigt omfang, I den
offentlige debat har udvalgets formand heev-
det, at ministeriet er ndet frem til nye tal, som
skulle veere ca. 1/3 af de tidligere opgivne, og
hvorefter lejligheder pd 70 m? skulle kunne
overtages pé andelsbasis for 44.000 kr. Endnu
ved beteenkningens afgivelse havde udvalget
imidlertid ikke modtaget disse nye tal fra mini-
steriet trods anmodning herom. Mindretallet
kan ikke feeste lid til sddanne »oplysninger«,
som er i strid med alt, hvad der tidligere er ble-
vet oplyst, bl. a. i forbindelse med de pr. 1. juli
1975 varslede huslejeforhgjelser, men vil samti-
dig understrege, at selv om det mod al forvent-
ning skulle vise sig, at det gennemsnitlige vur-
deringsniveau for disse lejligheder skulle ligge
s& meget lavere end tidligere oplyst, sd vil be-
stemmelsen om et tilleeg pd 25 pct. over vurde-
ringen i sig selv veere en accelerator, som vil fa
handelspriserne — og dermed vurderingerne —
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for disse ejendomme til meget hurtigt at
nerme sig det punkt, hvor boligudgiften for
andelslejligheden er i balance med boligudgif-
ten for ejerlejligheden.

Mindretallet forudser, at prisniveauet for
ejerlejligheder, som ubestrideligt er
2.500~3.000 kr. pr. m?, vil blive bestemmende
ogsd for prisniveauet for andelslejlighederne,
samt at de enorme boligudgiftsstigninger, som
folger heraf, vil smitte af pa huslejen i den del
af boligmassen, som ikke umiddelbart kan ud-
stykkes, herunder i den almennyttige boligsek-
tor, pd samme made som det tidligere er set,
men nu endnu mere automatisk som felge af
den nye bestemmelse om et kapitalafkast be-
regnet som en bestemt andel af ejendomsvurde-
ringen. Forslaget rammer siledes ikke kun de
beboere, der bor i de ejendomme, som vil blive
udstykket, men ogsé dem, der under trussel om
udstykning tvinges til at kebe ejendommen pa
andelsbasis til en alt for hej pris, og dem, der
bor i den gvrige udlejningsmasse, og som gen-
nem afsmitning far stigende husleje, samt ende-
lig alle skatteydere, idet ejerlejligheder medfe-
rer samme fradragsfiduser som parcelhuse og
derigennem gger skattebyrden for alle andre
skatteydere, mens skattefordelen ikke kommer
boligbrugerne til gode, men kapitaliseres i he-
jere priser.

Forslaget indebeerer alt i alt en voldsom ud-
huling af lenarbejdernes reallgn, og mindretal-
let m& p& den baggrund ikke alene anbefale, at
det forkastes, men ogsé, at det bemzmpes pa
enhver tenkelig made.

Mindretallet har stillet en reekke sendrings-
forslag, som berorer nogle af de verste konse-
kvenser af forliget. Zndringsforslagene gor
ikke forliget acceptabelt, men tjener til at tyde-
liggare, hvor asocialt og hvor lejerfiendsk dette
forlig er. Der henvises til de udferlige bemeerk-
ninger til de enkelte eendringsforslag.

Andringsforslag.
I. Forslag til lov om boligfellesskaber.
Til § 1.
Af et mindretal (Wilhjelm (VS)):
1) Stk. 2 udgar.
Af boligministeren, tiltr&dt af et flertal (udval-
get med undtageise af Kirsten Jacobsen

(FP), Kjeerulff-Schmidt (FP) og Wilhjelm
(VS)):
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2) Stk. 3 affattes séledes:

»Stk. 3. Stk. 1 er ikke til hinder for, at en
ejer overdrager sin samlede ejendomsret vedrg-
rende ejendommen til en enkelt erhverver.«

Til § 2.

3) I stk. 1 =ndres »eller aktier i et selskab«
til: »aktier i et selskab eller anparter i et an-
partsselskab«, og »eller aktierne« eendres til:
»aktierne eller anparterne«.

Af mindretallet under nr. 1:
4) Stk. 2 udgar.

Af boligministeren, tiltradt af flertallet under
nr. 2:

5) Stk. 3 affattes sdledes:

»Stk. 3. Stk. 1 omfatter ikke andele i for-
eninger, der har mindst !/3 af boligtagerne i
ejendommen som medlemmer. Stk. 1 omfatter
ej heller anparter og aktier i selskaber, der har
mindst halvdelen af boligtagerne i ejendom-
men som anpartshavere eller aktionzrer.«

Til § 3.
6) Paragraffen affattes séledes:

»§ 3. Den, der overdrager en anpart af en
fast ejendom, en andel i en forening eller en
aktie eller anpart i et selskab i forbindelse
med, at erhververen opndr brugsret til en bebo-
elseslejlighed, skal inden aftalens indgéelse
gore erhververen bekendt med en beregning af
ejendommens driftsudgifter og lejlighedens
andel heri.«

Til § 4.
7) 1 stk. 1 sndres »en andel eller en akiie«
til: »en andel i en forening eller en aktie eller
anpart i et selskab«.

Til § 6.

8) Paragraffen affattes saledes:

»§ 6. Dokumenter om overdragelse af en
anpart af en fast ejendom skal for at kunne
tinglyses indeholde overdragerens erkleering
om, at en af fglgende betingelser er opfyldt:

1. Ejendommen indeholder ikke mere end 2
beboelseslejligheder.

2. Det er ikke en betingelse eller forudseetning
for aftalen, at erhververen opndr brugsret
til en beboelseslejlighed i ejendommen.

3. Erhververen har mindst 1 &r forud for afta-
len opnéet et ikke-tidshegraenset lejemal om
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en beboelseslejlighed i ejendommen og har
siden boet i ejendommen.

4, Overdragelsen omfatter overdragerens sam-
lede ejendomsret vedrgrende ejendommen.

Stk. 2. Justitsministeren kan fastsette neer-
mere bestemmelser om tinglysning af de
nevnte dokumenter.«

Af mindretallet under nr. 1:

Underendringsforslag til
endringsforslag nr. 8.

9) 1 den ved @ndringsforslag nr. 8 foresla-
ede affattelse af lovens § 6, stk. I, udgar nr. 3.

Til § 7.
Af boligministeren, tilirddt af flertallet under
nr. 2:

10) Paragraffen affattes séledes:

»§ 7. Loven traeder i kraft den 1. april 1976.

Stk. 2. Boligministeren kan, nér forholdene
taler herfor, tillade, at en andelsboligforening,
der har erhvervet en ejendom inden 23. okto-
ber 1975, kan overdrage andele uanset reglen i
§ 2, selv om foreningen ikke har !/; af lejerne
som -andelshavere. Anspgning skal indgives
inden udgangen af 1976.«

Af mindretallet under nr. {:

11) Paragraffen affattes saledes:
»§ 7. Loven har virkning fra den 23. oktober
1975«

Bemearkninger.

Tilnr. 1,4 og 9.

Uden disse endringer vil der ikke veere sat stop-
per for udstykning i anpartslejligheder af ejen-
domme, som ikke engang opfylder de sdkaldte
kvalitetskrav geeldende for ejerlejlighedsudstyk-
ning ifelge det hermed sammenkoblede lovforslag
F.52.

Til nr. 2.

Andringsforslaget skal tydeliggere, at loven
ikke tager sigte pa at hindre den, der ejer en andel
af en fast ejendom, i at afheende sin andel i sin
helhed.

Til nr. 3, 6 og 7.
Andringsforslaget skal tilkendegive, at anparts-
selskaber omfattes af samme regler som aktiesel-
skaber og andelsselskaber.
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Til ar. 5.

Zndringsforslaget m& ses i sammenheng med,
at der for udnyttelse af tilbudspligt ved overgang
til ejerlejligheder kraeves, at en trediedel af lejerne
tilslutter sig den andelsforening, der erhverver
ejendommen.

Til nr. 8.

Zndringsforslaget tydeligger betingelserne for
tinglysning af anpartsskeder.

Herudover foreslads det, at justitsministeren far
hjemmel til at fastsette neermere regler om tinglys-
ning af dokumenter af denne art, svarende til
hjemmelen i ejerlejlighedslovens § 4, stk. 2.

Til nr. 10.

Zndringsforslaget endrer ikrafttraedelsestids-
punktet til 1. april 1976 samtidig med ikrafttree-
den af den zndrede ejerlejlighedslov.

Hvis en andelsboligforening, der allerede blev
stiftet inden lovforslagets fremseattelse, ikke har !/;
af lejerne som andelshavere, bor den ogsd kunne
udvide sit medlemskab, efterhdnden som lejlighe-
derne bliver ledige. Det er dog en forudseetning, at
andelsboligforeningen er stiftet af og blandt en
kreds af beboere. Derfor foreslds det, at boligmini-
steren bemyndiges til at tillade en sédan boligfore-
ning at videreudvikle sig, nér forholdene taler her-
for. Da disse problemer bgr seges afklaret relativt
hurtigt, foreslds det, at ansggning skal veere indgi-
vet inden udgangen af 1976.

Til nr. 11.

Mens flertallet har &bnet mulighed for, at an-
partskeb, som er tinglyst for 23. oktober 1975, da
lovforslaget blev fremsat, kan bringes ind under de
trods alt noget sikrere ejerlejlighedsbestemmelser,
er der intet hensyn taget til dem, der pad grund af
boligproblemer og i ly af hejesterets kendelse har
kebt anpartslejlighed efter denne dato. Dette pro-
blem lgses ved at annullere disse handler, idet det
forudsmttes, at lejelovgivningen sikrer sddanne be-
boeres normale lejevilkar til aflgsning.

II. Forslag il lov om sendring af lov om
ejerlejligheder. (Udvidet adgang til opdeling
af beboeisesejendomme) [af Gudme m. fl.].

Af et flertal (Knud Damgaard (S), Griin-
baum (S), Henning Jensen (S), Kaj Poulsen
(S), Winnie Russell (S), Christophersen
(V), Brixtofte (V), Knie-Andersen (V),
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Johan Philipsen (V), Gudme (RV), Schlii-

ter (KF), Arne Bjerregaard (XKiF) og Arn-

fast (CD)), tiltradt af boligministeren:

1) 1 lovens titel tilfjes efter »lov om ejerlej-
ligheder«: »og af lov om leje«.

Af et mindretal (Wilhjelm (VS)):

2) For nr. 1 indseettes som nyt numiner:

»@1, 1 § 4 indseettes som nyt stykke:

»Stk. 3. Ejerlejligheder, for hvilke forste
ejerskifte efter udstykningen finder sted efter
den 1. februar 1976, er ikke underkastet lig-
ningslovens § 14 A om lejeveerdi og standard-
fradrag, ligesom renteudgifter i forbindelse
med gzld vedrerende ejerlejligheden ikke er
fradragsberettigede.««

Af et flertal (flertallet under nr. 1 med undta-
gelse af Kaj Poulsen (S)):

3) Nr. 1 affattes séledes:

»1. Efter § 10, stk. 1, nr. 1, indssettes som
nyt nummer:

»2. Bygninger, der helt eller delvis anvendes
til beboelse, ndr en landinspektor attesterer, at
hver enkelt ejerlejlighed til beboelse opfylder
folgende krav:

a. Hver enkelt beboelseslejligheds etageareal
udger mindst 25,5 m2.

b. Lejligheden omfatter et kokken pa mindst
5 m? nettoetageareal. Arealkravet anses dog
for opfyldt, hvis mere end 34 af bygningens
beboelseslejligheder hver for sig opfylder
kravet og det tillige er opfyldt i gennem-
snit for samtlige beboelseslejligheder. Har
beboerne adgang til kollektiv bespisning i
beboerrestaurant i bebyggelsen, kan en ko-
geniche i et lokale p& mindst 3 m? nettoeta-
geareal erstatte kravet om et kpkken.

c. Lejligheden omfatter et badeveerelse pa
mindst 2 m? nettoetageareal. Arealkravet
nedsattes til 1,6 m?, sdfremt lejlighedens
etageareal ikke overstiger 45 m? og bade-
veerelset er indrettet i henhold til bygge-
tilladelse meddelt inden 1. februar 1976.

d. Lejligheden er forsynet med el og dens kek-
ken og badeverelse med indlagt koldt og
varmt vand og aflgb for spildevand. Lejlig-
heden skal indeholde mindst 1 wc rum,
og dette skal vere forsynet med héndvask.

e. Lejlighedens opvarmning sker fra et feelles
varmeanleeg i eller uden for bygningen eller
ved gas eller el i samtlige beboelsesrum.

f. Alle lejlighedens vinduer mod det fri har
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termoruder, koblede vinduer, forsatsvin-.

duer eller pd anden méde er forsynet med
to glaslag med mindst 6 mm glasafstand.

g. Lejligheder, der el-opvarmes, opfylder de
krav til isolering, der efter bygningslovgiv-
ningen pd opdelingstidspunktet gezelder for
ny bolighebyggelse.««

Af mindretallet under nr. 2:

Underazndringsforslag til
endringsforslag nr. 3.

4y 1 den ved eendringsforslag nr. 3 foresla-
ede affattelse af lovens § 10, stk. 1, nr. 2, n-
dres i indledningen »opfylder folgende krav:«
til: »inden den 1. februar 1976 opfylder fol-
gende krav (jfr. dog litra C):«. -

Af flertallet under nr. 1:

5) Efter ar. 1 indseettes som hye numre:

»02. 1 § 10, stk. 1, nr. 2, der bliver nr. 3,
udgér ordene »eller omfattet af en i henhold til
§ 2, stk. 3, i lov om byplaner godkendt byplan«.

03. § 10, stk. 1, nr. 3, som affattet ved lov nr.
288 af 26. juni 1975, ophaves.

04. 1§ 10, stk. 1, indseettes som nyt nummer:

»6. Bygninger, der helt eller delvis anvendes
til beboelse, nér der er sket en overdragelse af
en sidan anpart af ejendommen som neevnt i
lov om boligfeellesskaber § 1 og overdragelsen
er anmeldt til tinglysning inden den 23. okto-
ber 1975. Det er endvidere en forudseetning, at
anmeldelse om opdeling i ejerlejligheder er
indleveret til tinglysningsdommeren inden ud-
gangen af 1976.««

Af et flertal (Knud Damgaard (S), Griinbaum
(S), Henning Jensen (S), Kaj Poulsen (S),
Winnie Russell (S), Christophersen (V),
Brixtofte (V), Knie-Andersen (V), Johan
Philipsen (V), Gudme (RV), Schliiter
(KF), Henning Philipsen (SF), Arne Bjerre-
gaard (KrF) og Arnfast (CD)), tiltradt af
boligministeren:

6) Nr. 2 affattes saledes:

»2, Efter § 10 indseettes som nye paragraffer:

»§ 11. Ejeren af en bygning, der gnskes op-
delt i ejerlejligheder efter § 10, stk. 1, nr. 2,
og som indeholder mere end 8 beboelseslejlig-
heder, skal, inden opdelingen foretages, have
givet lejerne mulighed for at overtage ejendom-
men pé andelsbasis efter reglerne 1 §§ 12-15.
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Stk. 2. Hvis ejendommen efter § 12, stk. 2, §
14, stk. 3 eller 5, eller § 15, stk. 1, 2 eller 3,
kan opdeles i ejerlejligheder, men anmeldelse
om opdelingen ikke indleveres til tinglysnings-
dommetren inden 3 &r efter udlgbet af den frist,
som efter de neevate bestemmelser geelder for
lejernes meddelelse eller accept, skal ejeren,
inden opdelingen foretages, pd ny give lejerne
mulighed for at overtage ejendommen pi an-
delsbasis efter reglerne i §§ 12—-15.

Stk. 3. Overholder ejeren ikke de frister, der
er fastsat i § 12, stk. 3, § 13, stk. 2, og § 15,
stk. 3, kan han kun med samtykke fra alle le-
jerne inden 3 &r efter fristens udlgb fremsende
opfordring til lejerne efter § 12 eller tilbyde le-
jerne ejendommen med den virkning, at den
kan opdeles i ejerlejligheder efter § 10, stk. 1,
ar. 2.

Stk. 4. Ejeren skal samtidig med sin forste
henvendelse til lejerne, hvad enten denne er en
opfordring efter § 12, stk. 1, eller underretning
efter § 13, stk. 1, 2. pkt., eller et tilbud efter §
14, orientere hver af lejerne om indholdet af
§§ 11-15 efter regler, der fastseettes af boligmi-
nisteren.

§ 2. Ejeren kan opfordre lejerne til, sfremt
de ensker ejendommen tilbudt til overtagelse
pé andelsbasis, at meddele ham dette skriftligt
inden 6 uger efter opfordringens modtagelse.
Opfordringen skal veere skriftlig og sendes
samtidig til alle lejerne.

Stk. 2. Hvis ikke 1/3 af lejerne inden 6 uger
efter opfordringens modtagelse skriftligt har
meddelt ejeren, at de gnsker ejendommen til-
budt til overtagelse p& andelsbasis, kan ejen-
dommen opdeles i ejerlejligheder uden forud-
géende tilbud til lejerne. Har ejeren fremsat til-
bud fer udlebet af fristen for lejernes medde-
lelse, geelder dog § 14, stk. 3 eller stk. 5.

Stk.3. Hvis mindst /3 af lejerne inden 6
uger efter opfordringens modtagelse skriftligt
har meddelt ejeren, at de gnsker ejendommen
tilbudt til overtagelse p& andelsbasis, kan op-
deling i ejerlejligheder kun ske, safremt ejeren
inden 3 uger efter udlgbet af fristen for lejer-
nes meddelelse har tilbudt lejerne at overtage
ejendommen i overensstemmelse med § 14, Er
der ikke ved udlgbet af fristen for lejernes
meddelelse foretaget vurdering af ejendommen
efter § 13, og har ejeren anmodet om en sddan
vurdering, eller anmoder han herom inden 3
uger efter udlgbet af den. neevnte frist, skal
hans tilbud til lejerne dog ferst vare fremsat
inden 3 uger efter modtagelsen af vurderingen.
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§ 13. Ejeren kan anmode de i stk. 3 naevnte
sagkyndige om at vurdere ejendommen. Han
skal i s& gald samtidig give lejerne eller de le-
jere, der har gnsket ejendommen tilbudt, jfr. §
12, stk. 3, skriftlig underretning om sin anmod-
ning.

Stk. 2. Har ejeren ladet ejendommen vus-
dere, kan opdeling i ejetlejligheder kun ske, sé-
fremt han inden 3 uger efter modtagelsen af
vurderingen har tilbudt lejerne at overtage
ejendommen i overensstemmelse med § 14,
Ejeren kan dog foretage opdeling i ejerlejlighe-
der som fastsat i § 12, stk. 2 eller 3, safremt
han har udsendt opfordring til lejerne efter §
12, stk. 1, eller udsender sidan opfordring
inden 3 uger efter modtagelsen af vurderingen.

Stk. 3. Veardianszttelsen foretages i feelles-
skab af 3 sagkyndige, der har erfaring i veerdi-
anseettelse af beboelsesejendomme til udleje i
forbindelse med realkreditbeléning. De sagkyn-
dige udpeges af 3 godkendte realkreditinstitut-
ter, der yder 1&n til beboelsesejendomme i om-
rédet, saledes at hvert institut udpeger 1 sag-
kyndig.

Stk. 4. De sagkyndige skal anseette ejendom-
mens veerdi i handel og vandel som udlejnings-
ejendom. Vardianseettelsen skal foretages efter
reglerne i lov om realkreditinstitutter og under
hensyn ' til ejendommens faktiske prioritetsfor-
hold pé vurderingstidspunktet.

Stk. 5. Ved enhver vurdering skal medde-
lelse om dennes resultat fremsendes samtidig
til ejeren og lejerne eller de lejere, der har gn-
sket ejendommen tilbudt, jfr. § 12, stk. 3.

Stk. 6. Udgiften ved vurderingen afholdes af
ejendommens ejer, uanset om vurderingen er
forlangt af lejerne.

Stk. 7. Neermere regler om de sagkyndiges
udpegning og virksomhed fastszttes af bolig-
ministeren.

§ 14. Ejerens tilbud til lejerne om overta-
gelse af ejendommen pé andelshasis skal vere
skriftligt og skal fremsendes samtidig til alle le-
jerne eller alle de lejere, der har ensket ejen-
dommen tilbudt, jfr. § 12, stk. 3.

Stk. 2. Tilbudet mé ikke indeholde usseedvan-
lige vilkér. Er ejendommen vurderet efter § 13,
mé overdragelsessummen i ejerens tilbud ikke
overstige vurderingsssummen med mere end 25
pet. Af overdragelsessummen kan hgjst 20 pct.
forlanges udbetalt kontant, og den del af det
resterende belgb, som ikke berigtiges ved over-
tagelse af pantegeeld i ejendommen, skal kunne
indestd i denne som selgerprioritet. Belpbet
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kan ikke forlanges afdraget over kortere tid

end 20 &r eller forrentet med mere end 10 pct.

arlig.

Stk. 3. Er ejendommen vurderet efter § 13,
kan den opdeles i ejetlejligheder, safremt le-
jerne ikke inden 6 uger efter modtagelsen af
tilbudet skriftligt har accepteret dette og godt-
gjort, -at der til overtagelse af ejendommen er
dannet en andelsboligforening som nzevnt i stk.
4, og at foreningen kan erlaegge den kontante
udbetaling. Fristen for lejernes accept er dog
12 uger efter modtagelsen af tilbudet, safremt
dette er fremsat uden forudgdende opfordring
efter § 12, og 12 uger efter lejernes modtagelse
af opfordringen efter § 12, séfremt tilbudet er
fremsat mindre end 6 uger efter en sddan op-
fordring.

Stk. 4. Koberetten kan kun udeves, hvis
mindst !/ af lejerne er medlemmer af den an-
delsholigforening, der skal overtage ejendom-
men og foreningens vedtegter indeholder be-
stemmelser om, at prisen ved en andelshavers
overdragelse af en andel ikke mé overstige det
belgb, som overdrageren har betalt for andelen
med tilleeg af:

1. Veardien af forbedringer, som overdrageren
har betalt,

2. en forholdsmassig andel af nedbringelsen
af ejendommens prioritetsgeeld i overdrage-
rens besiddelsestid samt

3. en forholdsmessig andel af eventuel veerdi-
foregelse for ejendommen, der er indtradt
efter overdragerens erhvervelse af andelen.
Verdiforpgelsen beregnes pd grundlag af
udviklingen i byggeomkostningerne for eta-
geboligbyggeri, siledes som denne fremgér
af det indeks, der beregnes og offentligge-
res af Danmarks Statistik.

Stk. 5. Br ejendommen ikke vurderet efter §
13, kan den kun opdeles i ejerlejligheder, s&-
fremt lejerne inden de i stk. 3 nezvnte frister
hverken accepterer tilbudet som neevnt i stk. 3
og 4 eller skrifiligt forlanger, at ejendommen
vurderes efter § 13.

Stk. 6. Har lejerne forlangt vurdering, eller
har ejeren anmodet om vurdering, men fremsat
tilbud inden modtagelsen af vurderingen, geel-
der § 15.

§ 15. Safremt vurderingssummen med tilleeg
af 25 pct. svarer til overdragelsessummen i
ejerens tilbud og lejerne ikke inden 6 uger
efter at have modtaget vurderingen accepterer
tilbudet i overensstemmelse med § 14, stk. 3
og 4, kan opdeling i ejerlejligheder foretages.
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Stk. 2. Safremt vurderingssummen med til-
laeg af 25 pct. er hejere end overdragelsessum-
men i ejerens tilbud, er ejeren kun bundet til at
overdrage ejendommen til det hgjere belsb.

Har lejerne ikke inden 6 uger efter at have

modtaget vurderingen accepteret det siledes
zndrede tilbud i overensstemmelse med § 14,
stk.' 3 og 4, kan opdeling i ejerlejligheder fore-
tages.

Stk. 3. Séfremt vurderingssummen med til-
leeg af 25 pct. er lavere end overdragelsessum-
men i ejerens tilbud, kan ejeren inden 3. uger
efter modtagelsen af vurderingen tilbyde le-
jerne ejendommen til det lavere belgb. Har le-
jerne ikke inden 6 uger efter at have modtaget
dette tilbud accepteret tilbudet i overensstem-
melse med § 14, stk. 3 og 4, kan opdeling i
ejerlejligheder foretages. .

Stk. 4. Fremseetter ejeren ikke tilbud som
-nzevat i stk. 3, kan lejerne inden 12 uger fra
deres modtagelse af vurderingen acceptere eje-
rens oprindelige tilbud i overensstemmelse
med § 14, stk. 3 og 4. Safremt ejeren inden ud-
Igbet af den i stk. 3, 1. pkt., neevnte frist med-
deler, at han ikke vil tilbyde lejerne ejendom-
men til det lavere belgb, skal lejerne dog ac-
ceptere det oprindelige tilbud inden 6 uger fra
modtagelsen af denne meddelelse. At lejerne
ikke acceptere det oprindelige tilbud, giver
ikke ejeren ret til at foretage opdeling i ejetlej-
ligheder.

§ 16. Lejelovens § 57 a geelder ogsa i forhol-
det mellem lejerne og udlejeren af ejerlejlig-
heder til beboelse, séfremt bygningen indehol-
der mere end 12 beboelseslejligheder og udle-
jeren ejer samtlige ejerlejligheder. Det pahviler
udlejeren at udlevere et samlet driftsbudget for
ejerforeningen. Beboerrepraesentanterne kan
udeve de i § 12, stk. 3, og § 13, stk. 6, i lov om
midlertidig regulering af boligforholdene fast-
satte befgjelser.

Stk.2. S& lenge udlejeren ejer mere end
halvdelen af ejerlejlighederne efter fordelings-
tal, har beboerrepresentanterne de i stk. 1
nzvnte befejelser. En husorden skal dog god-
kendes af et flertal af alle bygningens beboere,
séledes at brugeren af hver beboelseslejlighed
har én stemme, for at veere gyldig som nzevnt i
§ 57 a, stk. 2, nr. 4, i lov om leje.

Stk. 3. Safremt udlejeren kun ejer halvdelen
eller feerre af ejerlejlighederne efter fordelings-
tal, har beboerreprassentanterne ret til af udle-
jeren at f& udleveret ejendommens driftsregn-
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skab og ret til at blive orienteret om anszettelse
og afskedigelse af ejendomsfunktionzerer.«
§§ 11 og 12 bliver herefter §§ 17 og 18.«

Af mindretallet under nr. 2:

Underaendringsforslag til
ndringsforslag nr. 6.

7) I den ved endringsforslag nr. 6 foresls-
ede affattelse af lovens § 11, stk. 1, =endres or-
dene »inden opdelingen foretages« til: »inden
opdelingen og inden nogen ombygning med
henblik pa opfyldelse af kravene i § 10, stk. 2,
foretages«.

8) 1 den ved andringsforslag nr. 6 foresla-
ede affattelse af lovens § 14, stk. 2, 1. pkt.,
udgér ordene »med mere end 25 pet.«.

9) Iden ved endringsforslag nr. 6 foresldede
affattelse af lovens § 14, stk. 3, endres »6
uger« til: »3 méneder« (2 steder) og »12 uger«
til: »4 méneder« (2 steder).

10) I den ved eendringsforslag nr. 6 foresla-
ede affattelse af lovens § 15, stk. 1, 2 og 3, @n-
dres »6 uger« til: »3 méneder«..

Af flertallet under nr. 1:

11) Efter nr. 2 indssttes (idet der for ind-
ledningen indszettes: »§ 1«) som nye paragraf-
fer:

»§ 2.

I lov om leje, jfr. lovbekendtgorelse nr. 96 af
25. marts 1975, som @ndret ved lov nr. 250 af
12. juni 1975, ophaeves § 57 a, stk. 1, sidste
pkt.

§3.

Boligministeren kan anvende et belgb pi
indtil 250.000 kr. til oplysningsvirksomhed i
forbindelse med denne lov og lov om boligfel-
lesskaber.

§4.
Loven treeder i kraft den 1. april 1976.«

Bemarkninger.

Til nr. 1.
Zndringsforslaget skyldes, at gnsket om beboer-
repraesentation i udlejede ejerlejligheder nedven-
digger endring af lov om leje, jfr. nr. 11.

Til nr. 2. _
Hyvis de ejerlejligheder, som nu udstykkes i hen-
hold til forliget, f&r samme skattefordel (rentefra-
dragsret), som selvejerboliger i @vrigt, vil det
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blot betyde, at prisniveauet vil komme til at ligge
30-40 pct. hejere, end det ellers ville veere, at szl-
geren derved vil f& merfortjeneste pd gennemsnit-
lig 50-60.000 kr. pr. lejlighed, at denne merfortje-
neste skal betales af de gvrige skatteydere, at bebo-
erne af ejerlejlighederne vil f& samme gennemsnit-
lige nettoboligudgift, som de ville have faet uden
fradragsret, men at dette gennemsnit deekker over
en asocial skaevdeling.

Prisniveauet for ejerlejligheder vil komme til at
ligge preecis sd hgjt, som markedet kan baere. Og
dette afgares selvsagt ikke af en for kegberen intet-
sigende bruttoboligudgift, men af nettoboligudgif-
ten, dvs. den reelle boligudgift under hensyn til
skattefordelen. Det almindelige forhold, som ken-
des fra ejerboliger i ovrigt, at skattefordelen kapi-
taliseres i hejere ejendomspriser, vil sdledes ved
udstykning af ejerlejligheder i den aldre bolig-
masse optreede i helt rendyrket form.

Hvis 200.000 udlejningsboliger gradvis over en
5-10-4rig periode gares til ejetlejligheder og forsy-
nes med rentefradragsret efter de hidtil geeldende
regler, s& vil det — ud fra de priser pa ejerlejlighe-
der, boligministeriet har angivet allerede for 1974
— betyde et indirekte tilskud, begyndende med
knap 5 mia kr. rlig og i lobet af fa ar stigende til
et ligeveegtsbelob pd omkring 1 mia kr. arlig @
faste 1976-kroner).

Dette indirekte tilskud vil som naevnt ikke i al-
mindelighed veere til fordel for bolighrugerne, men
alene for szlgerne. Dog giver »skattefordelen« en
asocial skeevdeling, som bevirker, at den er til di-
rekte ugunst for de laveste indteegtsgrupper, som
har mindst »fordel« af at kunne trackke fra.

Mindretallets forslag vil bevirke, at prisniveauet
for ejerlejlighederne vil blive veesentligt lavere, og
at man ikke ved skattemessig forskelsbehandling
favoriserer ejerlejligheder i forhold til andelsover-
tagelse. Det vil spare skatteyderne for enorme indi-
rekte tilskud, som alligevel ikke kommer boligbru-
gerne til gode, og som desuden er asocialt fordelt.
Og det vil sikre boligbrugerne imod senere at blive
beskattet af en »indteegt«, de aldrig har haft.

Til nr. 3.

Zndringsforslaget fastseetter nojere de kvalitets-
krav, som er en forudseetning for opdeling i ejerlej-
ligheder af bygninger, der helt eller delvis anven-
des til beboelse, og hvis opferelse er pabegyndt
inden 1. juli 1966. ’

Kontrollen med, at kravene er opfyldt, sikres
ved erklering fra landinspekter. Landinspektor-
virksomheden er privat, undtagen i Kebenhavns
og Frederiksberg kommuner samt i Senderjylland,
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hvor landinspektgrfunktionen er en offentlig op-
gave,

Bestemmelsen i det oprindelige lovforslags nr. 2
(8 10, stk. 2) er ved andringsforslaget konkretise-
ret og udbygget. Reglen heri om, at samtykke kan
neegtes, hvis der ved opdelingen fremkommer ejer-
lejligheder til beboelse uden selvsteendigt keokken,
er opretholdt, idet opdeling efter eendringsforslaget
kun kan ske, nér hver enkelt ejerlejlighed til bebo-
else har selvsteendigt kekken.

Arealkravene for lejlighederne — mindstekravet
pé 25,5 m? og grensen for lejligheder, hvor relativt
smé badeveaerelser tillades — beregnes pd samme
made, som ejerlejlighedens areal i @vrigt beregnes.
Det betyder, at der bortses fra lejlighedens andel af
feellesarealer. Denne beregningsméde skal landin-
spekteren allerede efter de geeldende regler an-
vende, nér han skal beregne ejerlejlighedens areal
til brug ved tinglysningsanmeldelsen.

Ordvalget i forslaget tilsigter at fastszette, at
hvor beboelseslejligheder opdeles i ejerlejligheder,
skal hver enkelt beboelseslejlighed opfylde kra-
vene, siledes at disse ikke kan opfyldes ved, at
flere beboelseslejligheder i forening udger én ejer-
lejlighed.

Séfremt der i en ejendom forefindes enkeltvae-
relser til beboelse, vil dette forhold ikke i sig selv
hindre, at bygningen opdeles, nar blot hver enkelt
ejerlejlighed til beboelse opfylder de stillede krav.

Enkeltveerelserne vil séledes kunne indgd som
andele af de enkelte egentlige ejerlejligheder til be-
boelse, men ikke som selvstendige ejetlejligheder.

Hyvis der forefindes falleskokken og faelles bade-
rum til enkeltvzerelserne, vil denne del af bygnin-
gen kunne udgere én seerskilt ejerlejlighed, hvis
den i sin helhed opfylder kvalitetskravene.

Arealkravene for kgkken og badeveaerelse er net-
toetageareal. Dette etageareal beregnes som ind-
vendigt gulvareal pd samme méde som i bygnings-
reglementet. I beregningen af gulvareal medregnes
saledes faste skabe, som findes i og horer til rum-
met.

Har en beboelseslejlighed flere baderum, geelder
kravet kun et af rummene. Kravet om héndvask i
we-tum anses for opfyldt, ndr wc’et er placeret i
baderummet og der ogsd her forefindes handvask.

Arealkravet anses ogsd opfyldt, hvis wc og ba-
derum tilsammen udger det kravede areal. We-
rummet skal ligge inden for lejlighedens gvrige
graenser,

Isoleringskravet i pkt. f svarer til bygningsregle-
mentets isoleringskrav for si vidt angdr vinduer.
Naér der stilles yderligere krav til lejligheder, der er
el-opvarmede, skyldes det de betydelige varmeud-
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gifter, som kan risikeres i ejendomme, der er el-op-
varmede uden at veere tilstrackkeligt varmeisole-
rede. Om disse krav henvises neermere til kap. 8 i
bygningsreglementet af 1972.

Kvalitetskravene skal veere opfyldt pad det tids-
punkt, hvor opdeling i ejerlejligheder anmeldes til
tinglysning.

Til nr. 4.

Efter flertallets forslag dbnes der ikke kun mu-
lighed for at udstykke de ejendomme med godt
200.000 lejligheder, som pé forh&nd opfylder de sé-
kaldte kvalitetskrav. Der &bnes ogsd mulighed for,
at de fleste af de resterende 300.000 udlejningslej-
ligheder gennem »modernisering«, som lejerne skal
betale, bringes til at opfylde kravene.

I betragining af, at ejeren herved uden form for
okonomisk risiko kan opnd en betydelig skono-
misk gevinst, er der siledes indbygget et sterkt
incitament for »modernisering«, som alene er pro-
fitbestemt og ikke nedvendigvis er hverken hen-
sigtsmeessigt eller gnskeligt set ud fra boligens
brugsveerdi. S8ledes kan det forventes, at mange
ldre lejligheder uden badeverelse, men med rela-
tivt store kekkener — der anvendes som spisekok-
kener og derved oger lejlighedens brugsveerdi
meget vaesentligt — alene ud fra et profitmotiv vil
genneimgd en i enhver anden henseende uhensigts-
maessig, uonsket og uforholdsmaessig kostbar »mo-
dernisering«, der bl. a. edelegger kokkenets brugs-
veerdi for at opfylde udstykningskravene til bade-
veerelse.

Mindretallets forslag tager sigte pa at betgrense
de ulykker, der folger af forliget, ved at forhindre,
at »moderniseringer« gennemfgres alene pd grund
af de profitmuligheder, der knytter sig til udstyk-
ningsretten. Det sker ved, at udstykningsretten be-
graenses til kun at omfatte de boliger, der opfyldte
kravene p& det tidspunkt, da forliget blev indgdet,
dog s8ledes at det med hensyn til det seerlige krav
til badeveerelse i de mindste lejligheder anses for
tilstreekkeligt, at byggetilladelse er meddelt inden
1. februar 1976.

Det skal understreges, at mindretallets forslag
ikke pd nogen made forhindrer modernisering af
den eldre boligmasse, men alene fjerner det sat-
lige og farlige incitament til »modernisering«, der
knytter sig til profitudsigten ved udstykning i ejer-
lejligheder.

Til nr. 5.
Den foresléede e@ndring af § 10, stk. 1, nr. 2 og
3, gar ud pa, at bygninger, der er omfattet af en
bevarende byplan eller lokalplan, ikke uden vi-
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dere kan opdeles i ejerlejligheder. Det er fundet
rimeligt, at bygninger til beboelse, der omfattes af
disse regler, ogsd ma opfylde de samme kvalitets-
krav som andre bygninger, for at opdeling kan
gennemfares.

Derimod agtes bestemmelsen om, at fredede byg-
ninger kan opdeles i ejerlejligheder uanset bygnin-
gens tilstand, opretholdt usendret.

Den foresldede nye nr. 6 skyldes gennemforelse
af det fremsatte forslag til lov om boligfellesska-
ber. T

Problemerne om de ejendomme, hvoraf udleje-
ren har solgt en eller flere anparter, inden lovfor-
slaget om boligfeellesskabei blev fremsat den 23.
oktober 1975, foreslas lgst ved, at der &bnes mulig-
hed for, at disse ejendomme kan opdeles i ejerlej-
ligheder, selv om de ikke opfylder kvalitetskra-
vene, der bliver fastsat i ejerlejlighedsloven.

De pégeeldende ejendomme vil som felge af gen-
nemferelsen af loven om boligfellesskaber fa et
skaevdelt ejerforhold (dvs. ejes i fallesskab af
flere ejere, hvoraf typisk én ejer mange anparter,
medens de gyrige ejer en enkelt anpart hver).

En del af disse ejendomme vil ved gennemfe-
relse af den foresldede udvidelse af adgangen til
opdeling i ejerlejligheder uden videre kunne opné

" ejerlejlighedsstatus, og for disse ejendomme er der

ikke behov for overgangsregler.

Derimod er der behov for overgangsregler for
cjendomme, der ikke opfylder kvalitetskravene.

Da lovforslaget af 23. oktober 1975 ikke inde-
holder overgangsregler, vil en erhvervelse af en an-
part af en ejendom efter denne dato vare sket
med viden om en risiko for, at yderligere anparts-
salg fra ejendommen ikke kunne gennemfores. P&
denne baggrund foreslds overgangsordningen be-

. greenset til ejendomme, hvoraf der er afhzndet én

eller flere anparter inden fremsattelsen.

Af kontrolhensyn bgr kriteriet veere anmeldel-
sestidspunktet til tinglysning, siledes at opdeling
kan ske, nér blot ét anpartssalg fra ejendommen er
anmeldt inden denne dato.

Det mé endvidere anses for snskeligt, at der ved
gennemforelse af en sddan undtagelseshestemmelse
fastszettes en udlgbsdato for adgangen til at opdele
disse ejendomme i ejerlejligheder, og det foreslas,
at dette skal veere sket inden udgangen af 1976.

} Til nr. 6.

Den foresléede udvidelse af adgangen til at op-
dele zldre bygninger i ejerlejligheder vil medfere
begraensninger i lejernes rettigheder.

Efter geeldende lov kan en tilbudspligt efter leje-
lovens § 57 b ikke udeves, nar ejendommen er op-
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delt i ejerlejligheder. Selv om den kunne udeves
ved salg af enkelte ejerlejligheder, ville en sddan
ordning ikke have en realistisk baggrund, idet en
af beboerne dannet andelsboligforening ikke ville
have sarlig interesse i at erhverve de enkelte ejer-
lejligheder, der udbydes til salg.

Det foreslés pd denne baggrund,at lejere i ejen-
domme, der ikke kunne opdeles i ejerlejligheder
efter hidtidige regler (dvs. ejendomme fra for
1966), skal have tilbudt ejendommen p& andelsba-
sis. Efter forslaget skal dette geelde i alle ejen-
domme med mere end 8 lejligheder. I disse ejen-
domme skal opdeling i ejerlejligheder forst kunne
ske, efter at udlejeren har underrettet lejerne om,
at de har mulighed for at kunne overtage ejendom-
men pa andelsbasis.

Tilbudspligten i lov om leje har som forudseet-
ning, at ejeren har indgdet en aftale om salg til
anden side, sdledes at beboerne ma opfylde de af-
talte vilkdr for at kunne overtage ejendommen.
Ved overgang til ejerlejligheder har man ikke en
aftale som udgangspunkt, og det er derfor ngdven-
digt i lovteksten at fastsestte, hvilke vilkér der skal
vaere geeldende.

I forslaget er dette lost ved, at tilbuddet ikke ma
indeholde usedvanlige vilkdr, og der ma i gvrigt
ikke af udlejeren kreeves en kebesum, der oversti-
ger ejendommens verdi som udlejningsejendom
med mere end 25 pct.

Ved fastsattelsen af dette tilleeg er det tilstraebt
at nd frem til et beleb, der pd den ene side giver
udlejeren et rimeligt incitament til at benytte sig af
tilbudspligten. Det er herved taget i betragtning, at
det ved ejendomssalg er konstateret, at ejendomme
med udlejede usolgte ejerlejligheder omseettes til
en noget hojere pris end tilsvarende uudstykkede
udlejningsejendomme. P4 den anden side skulle til-
leegget ikke veere hgjere, end at lejerne med rime-
lighed kan acceptere tilbudet, uden at deres bolig-
udgifter bliver veesentligt forpgede, jfr. herom ne-
denfor.

Konstateringen af ejendommens veerdi i handel
og vandel som udlejningsejendom kan ske ved af-
tale herom mellem udlejeren og lejerne. Hvis der
ikke kan opnis enighed herom, kan lejerne for-
lange, at veerdiansattelsen foretages af sagkyndige,
men udlejeren vil ogsd kunne indhente vurderin-
gen, inden han afgiver sit tilbud, jfr. herom neden-
for. )

Efter forslaget skal veerdiansattelsen foretages
efter reglerne i loven om realkreditinstitutter. De
narmere regler herom er uddybet i boligministeri-
ets bekendtgerelse nr. 28 af 8. februar 1972 om re-
alkreditinstitutternes vurdering og ldneudmaéling.
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Det er séledes heri bl. a. fastsat, at anseettelsen
af ejendomsveerdi ikke méd overstige, hvad der
efter instituttets bedste sken er ejendommens
veerdi i handel og vandel. Verdiansettelsen skal
derfor ligge inden for det belgb, som en kyndig er-
hverver med kendskab til de stedlige pris- og mar-
kedsforhold for ejendomme af den pégeeldende art
og karakter mi skennes at ville betale for ejen-
dommen. Ved ejendomme til udleje legges veegt
pi pantets forrentningsmuligheder m.v., herunder
den leje, hvortil ejendommen efter de stedlige for-
hold skennes at kunne udlejes.

Ved eksisterende ejendomme kan veerdianseettel-
sen i almindelighed ikke overstige den senest an-
satte ejendomsveerdi med et tilleeg, der fastseset-
tes pd grundlag af ligningsmyndighedernes salgs-
statistik.

Da de sagkyndige skal anvende tilsvarende prin-
cipper ved vurderingen af de heromhandlede ejen-
domme, skulle der hermed vare skabt en rimelig
sikkerhed for en reel veerdianseettelse.

Det er videre foresliet, at udlejeren ikke kan
forlange mere end 20 pct. af overdragelsessummen
i udbetaling, og at den del af det resterende belgb,
der ikke berigtiges ved overtagelse af pantegeld,
skal indestd som en salgerprioritet, der forrentes
med 10 pct. og afdrages over 20 ar.

Valget af procentsatsen 10 skyldes, at denne for-
rentningsprocent anvendes som udgangspunkt i
boligministeriets bekendtgerelse af 28. februar
1972 om realkreditinstitutters vurdering og laneud-
méling.

Ved uszdvanlige vilkdr tenkes navnlig pa vil-
kér, der ikke i almindelighed betinges ved salg af
en @ldre udlejningsejendom, f.eks. overtagelse af
projekt til ombygning eller andre accessorier til
ejendommen, der er unaturlige efter ejendommens
storrelse og forhold i evrigt. Det forudsaettes, at
omkostningerne ved en handel ikke kraeves erlagt
af keberen i videre omfang end normalt pd det pé-
geeldende sted.

Hvis ejendommen ikke opfylder de kvalitets-
krav, som er fastsat i § 10, stk. 2, nr. 2, kan ejeren
veelge, om han vil tilbyde lejerne overtagelse,
inden han opfylder kvalitetskravene.

Lovforslaget indeholder nogle detaljerede proce-
dureregler.

Hovedreglen efter lovforslaget er, at ejeren
efter § 12 ma begynde med at underrette lejerne
om, at han har til hensigt at opdele ejendommen i
ejerlejligheder, og bede lejerne meddele sig, om de
onsker et tilbud pé ejendommen.

Safremt mindst !/; af lejerne inden 6 uger har
meddelt udlejeren, at de gnsker dette, m& udleje-
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ren — medmindre han pd dette. tidspunkt foretrak-
ker at lade ejendommen forblive udlejningsejen-
dom — inden 3 uger udarbejde et skriftligt tilbud,
som lejerne far en yderligere frist pd 6 uger til at
tage stilling (§ 14).

1 den foresldede § 14 er der fastsat nzrmere be-
tingelser for, hvornér lejerne kan udeve denne
kobsret, Saledes skal mindst '/; af lejerne veere
medlemmer i den andelsboligforening, der stiftes
eller er stiftet med henblik p& erhvervelsen. Fore-

ningens vedteegter skal ved stiftelsen indeholde be-
* stemmelser, der sikrer, at senere overdragelse af
andele sker til en rimelig pris.

Der er ikke efter lovforslaget regler, der hindrer,
at andelsboligforeningen senere afhender ejen-
domimen eller opdeler ejendommen i ejerlejlighe-
der, efter at de lejere, der ikke er medlemmer, har
faet tilbudt at overtage ejendommen pé andelsba-
sis. En s8dan omdannelse vil imidlertid medfere
betydelige skattemessige konsekvenser for bolig-
foreningens medlemmer.

Efter lovforslagets § 13 kan lejerne fi ejendom-
mens veerdi konstateret ved en vurdering af sag-
kyndige, inden de tager stilling til udlejerens til-
bud. Ogsé ejeren kan foranledige foretaget en
sddan vurdering, enten fgr han opfordrer lejerne
til at udtale sig om, hvorvidt de ensker at f& ejen-
dommen tilbudt, eller efter at de har meddelt ham,
at de er interesseret heri, men i begge tilfsclde skal
lejerne underrettes om, at han har begzret vurde-
ring.

De neermere regler for vurderingsapparatet fin-
des i forslagets § 13.

Der findes 4 realkreditinstitutter, der yder 18n til
beboelsesejendomme. Deres geografiske forret-
ningsomréde er afgreenset sdledes, at der ethvert
sted i landet kan indhentes lanetilbud fra 3 insti-
tutter. De foresldede regler gir ud p&, at hvert af
de 3 institutter, hvis udldnsomrade ejendommen er
beliggende i, udpeger 1 sagkyndig, og at disse 3
sagkyndig i forening foretager vurderingen. De
naermere regler for de sagkyndiges virksomhed
fastseettes af ministeren, medens det forudsesttes,
at institutterne, eventuelt gennem Realkreditradet,
foretager den geografiske opdeling af de sagkyndi-
ges virksomhedsomrider og foretager den for-
ngdne beskikkelse af sagkyndige.

Lovforslagets frister bygger pa det princip, der
ogsd kendes fra lejeloven, at enhver part har en
frist til at tage stilling til den anden parts henven-
delse. Hvis han ikke har reageret inden udlgbet af
denne frist, fortabes hans rettighed. Da ejeren selv
kan veelge efter lovforslaget, om han vil begynde
med en opfordring; et tilbud eller et tilbud kombi-
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| neret med en vurdering, foreslas det dog, at der

under alle omstzendigheder sikres lejerne en samlet
frist pd 6 uger fra opfordringstidspunktet, indtil de
skal acceptere et tilbud.

Det er anset for nedvendigt i lovteksten at prae-
cisere retsvirkningen for parterne i tilfzlde af, at
et tilbud folges op med en efterfolgende vurdering.

Hvis der er overensstemmelse mellem oprinde-
ligt tilbud og den kebesum, der beregnes pa grund-
lag af vurderingsresultatet, har lejerne 6 uger, efter
at dette foreligger, til at afgere, om de gnsker at

- handle. Accepterer de ikke i denne periode, kan

opdeling i ejerlejligheder iveerksattes (§ 15, stk.
1).

Hvis det oprindelige tilbudsbelgb var lavere end
den kebesum, som folger af vurderingen, er ejeren
kun bundet til at overdrage til det hgjere belab.
Accepterer lejerne ikke den siledes forhgjede ko-
besum i lgbet af 6 uger, kan opdeling i e;erle;hghe—
der iveerkseettes (§ 15, stk. 2).

Hyvis den kegbesum, der felger af vurderingen, er
lavere end ejerens oprindelige tilbud, er ejeren
efter forslaget ikke forpligtet til at szlge til det la-
vere beleb, men han far 3 uger til at overveje sin
stilling. Veaelger han at nedseette sit tilbud i over-
ensstemmelse med vurderingen, far lejerne herefter
6 uger til accept heraf. Hvis de ikke accepterer,
kan opdeling i ejerlejligheder iverkssttes (§ 15,
stk. 3).

Velger ejeren derimod at undlade at fremssette
et tilbud med en nedsat kgbesum, fir lejerne 6
uger til at tage stilling til, om de vil acceptere eje-
rens oprindelige tilbud (§ 15, stk. 4).

Séfremt ejeren ikke tilbyder lejerne ejendommen
til den pris, der fglger af vurderingen, kan opde-
ling i ejerlejligheder heller ikke iveerksattes.

I sddanne tilfeelde og i andre situationer, hvor
ejeren pdbegynder forhandlingerne med lejerne
uden at fuldfere disse inden for de fastsatte frister,
foreslas det tillige fastsat, at ny sag forst kan rej-
ses, ndr der er forlgbet 3 &r. Det ma endvidere
anses for enskeligt, at den ejerlejlighedsopdeling,
der er muliggjort ved, at lejerne ikke har reageret
eller ikke accepteret et kgbstilbud, iveerkseettes
inden for en rimelig tid, og i lovforslaget foreslas
der her en 3 ars frist, regnet fra afslutningen af
forhandlingerne med lejerne. Er anmeldelse til
tinglysning ikke sket i tide, foreslds der ogsd her,
at udlejeren ma begynde forfra med en ny henven-
delse til lejerne tidligst 3 ar efter, for at han kan
iveerkszette en opdeling (§ 12, stk. 2 og 3).

De nedvendige regler om, hvilke erkleeringer
ejeren skal foreleegge i forbindelse med anmeldelse
til tinglysning om opdeling af en beboelsesbygning
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i ejerlejligheder, vil inden lovens ikrafttreeden
blive fastsat af justitsministeren med hjemmel i
ejerlejlighedslovens § 4, stk. 2. Fremseeties urigtig
erklering, kan ejeren straffes efter straifelovens
regler herom. :

Den foresldede nye § 16 indeholder regler om
beboerrepraesentation i ejendomme, der er eller
bliver opdelt i ejerlejligheder.

Lejere i ejendomme, der ejes af andelsboligfore-
ninger eller aktieselskaber, og lejere i ejendomme,
der ejes pa anpartsbasis, har samme ret til at danne
beboerdemokrati og til bytning af lejligheder som
lejere i ejendomme, der ejes af en enkelt udlejer.
Safremt lejlighedsantallet er mere end 12, bevarer
lejerne denne ret, indtil den sidste lejlighed er
overdraget til et medlem af ejerfaellesskabet.

I ejendomme, der er opdelt i ejerlejligheder, har
lejerne ikke disse rettigheder.

Tankerne om at gennemfgre en udvidet adgang
til at opdele =ldre ejendomme i ejerlejligheder har
gjort det naturligt at overveje konsekvenserne i
denne henseende. Der kan nu blive tale om at fra-
tage lejere disse rettigheder i eldre bygninger, hvis
opdeling kan realiseres. Det mé undgés, at en udle-
jer kan benytte en udvidet adgang til opdeling i
ejerlejligheder uden tanke om salg, men blot for at
fratage sine lejere disse rettigheder.

P4 denne baggrund foreslds det, at der opnés ret
for lejere i udstykkede ejerlejligheder til at veelge
beboerrepraesentanter.

Beboerreprasentanternes opgave er iser at have
indseende med og gve indflydelse pd udlejerens dis-
positioner vedrgrende ejendommens drift.

Lejeloven forudsatter, at disse spergsmal afkla-
res ved forhandlinger mellem udlejeren og reprae-
sentanterne, der hver for sig har mandat til at for-
handle.

Nir udlejeren opdeler i ejerlejligheder og begyn-
der at szlge ejerlejligheder, vil ogsd de nye bebo-
ere (kobere) pve indflydelse p4 driften. Det sker i
ejerforeningen, der efter loven treeffer beslutninger
herom,

Den oprindelige ejer vil have hovedindflydelsen
i ejerforeningen, s& leenge han ejer over halvdelen.
S& lenge kan han sdledes ogsd forhandle med le-
jerne med et rimeligt mandat. N&r han har afhzen-
det mere end halvdelen af ejerlejlighederne, vil le-
jerne ikke lengere have sikkerhed for, at udlejeren
kan opné forneden tilslutning i ejerforeningen til
gennemforelse af de aftaler, der treeffes mellem ud-
lejeren og lejernes repraesentanter.

Efter geeldende lov er en ejerlejlighed en selv-
steendig fast ejendom. Dette indebeerer bl. a., at
udlejeren ikke har pligt til at afleegge regnskab for
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helheden over for lejerne, men hans pligt er over
for den enkelte lejer at opstille et driftsbudget for
hele lejligheden ud fra ejerlejlighedens ejendoms-
vaerdi og at aflegge regnskab for ejerlejlighedens
vedligeholdelses- og opretningskonto.

Beboerdemokrati i ejerlejlighedsejendomme ma
forudseette, at lejernes repreesentanter — som i ud-
lejningsejendomme — kan forhandle ejendommens
pkonomi under ét.

Medbestemmelse med hensyn til fastsettelse af
husorden i ejendomme, der bebos béade af ejere og
lejere, ber veere en ret for alle beboere, og derfor
bor det sikres, at alle beboere kan gve indflydelse
pa reglernes indhold.

Reglerne gér derfor ud pd, at beboerrepreesen-
tanterne og lejerne har samme befgjelser som i al-
mindelige udlejningsejendomme, sd lenge udleje-
ren ejer alle ejerlejlighederne.

Nér nogle ejerlejligheder szelges, far koberne
medindflydelse pd husordenens indhold. Bortset
herfra opretholdes beboerrepreesentationens befpj-
elser i forholdet mellem udlejeren og hans lejere,
s8 leenge udlejeren ejer mere end halvdelen af ejer-
lejlighederne efter fordelingstal. Ejer udlejeren
ikke mere end halvdelen, har han ikke lengere
mulighed for at treeffe aftaler med lejerne, der er
bindende for ejerforeningen. I disse tilfeelde har
han alene pligt til at orientere beboerrepreesentati-
onen.

Til nr. 7.

Efter flertallets forslag treeder tilbudspligten
over for lejerne med henblik pd andelsovertagelse
forst i kraft, ndr ejeren i evrigt er parat til opde-
ling (udstykning) i ejerlejligheder.

Dette f&r nogle fuldkommen absurde konsekven-
ser:

For ejendomme, der ikke pa forh&nd opfylder
de sékaldte kvalitetskrav, der er en betingelse for
udstykning i ejerlejligheder, betyder det, at ejeren
er nedt til ferst at gennemfere de ngdvendige »mo-
derniseringer«, og at omkostningerne herved kom-
mer til at indgd i den nyvurdering af ejendommen,
som danner udgangspunkt for den pris, lejerne
skal tilbydes ejendommen til. »Moderniseringen«
bliver nedvendig ogsa i tilfeelde af, at der méske er
enighed om, at lejerne langt hellere ville overtage
ejendommen pa andelsbasis, uden at den forst
havde gennemgéet en sddan »modernisering«.

Mindretallets forslag tager sigte pa, at eventuelt
kommende andelsboligforeninger ikke pd forhind
skal péatvinges ugnskede moderniseringer. Dette
kan bedst sikres ved den foresldede bestemmelse
om, at lejerne skal tilbydes at overtage ejendom-
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men péd andelsbasis, inden der foretages nogen om-
bygning med henblik pd udstykning.’

Det folger af endringsforslaget, at hvis en ejer
gennemforer sidanne ombygninger uden forinden
at tilbyde lejerne at overtage ejendommen pa an-
delsbasis, s& kan ejendommen ikke udstykkes, uan-
set at den bringes i overensstemmelse med de sa-
kaldte kvalitetskrav.

Hyvis der er hold i forligspartiernes erkleringer
om, at de i forste reekke har haft til hensigt at sti-
mulere til lejernes overtagelse af den zldre bolig-
masse pa andelsbasis, si findes der ingen som helst
begrundelse for ikke at stotte dette sendringsfor-
slag, som ikke i sig selv bergrer de skonomiske
overtagelsesvilkdr, men alene forhindrer usnskede
fup-moderniseringer.

Det skal bemerkes, at mindretallets forslag om,
at loven kun skal &bne -mulighed for udstykning af
ejendomme, som pd forh&nd opfylder de sikaldte
kvalitetskrav, er mere vidigdende og ville overflg-
diggere neerveerende forslag, men at de i @vrigt
ikke p#& nogen mide er i modstrid med hinanden.

Til nr. 8.

Efter flertallets forslag skal vilkérene for lejer-
nes overtagelse af ejendommen p#d andelsbasis
veere »ejendommens veerdi i handel og vandel som
udlejningsejendom pa tilbudstidspunktet« med et
tilleeg pé 25 pet.

Dette tilleeg er fuldkommen umotiveret. En be-
stemmelse om et sddant tilleg udhuler tilbudsplig-
ten i lejelovens § 57 b, som for kun et ar siden af
de samme forligspartier blev benyttet over for le-
jerne i forseg pa at retfeerdiggare boligforligets for-
ringelser for lejerne, specielt de meget kraftige hus-
lejeforhgjelser. Ifelge §57 b skal lejerne have for-
kobsret p& andelsbasis til samme pris, som ejen-
dommen kan handles til til anden side, naturligvis
som udlejningsejendom. Nu kreeves der pludselig
et tilleeg pa 25 pet.

1 forvejen vil bestemmelsen om nyvurdering af
ejendommens veerdi i handel og vandel betyde, at
lejerne ved eventuel andelsovertagelse skal betale
den kapitaliserede veerdi af de kraftige huslejefor-

hojelser, der fulgte af boligforliget sidste r. Det-

betyder, at nyvurderingen allerede i dag vil ligge
50-100 pct. over 15. almindelige vurdering. Hyvis
der her oven pa skal leegges 25 pct. af den séledes
forhgjede vurdering, vil vilkérene for andelsoverta-
gelse blive sd pkonomisk belastende, at det pd for-
hénd kan udelukkes, at tilbudspligten vil fa storre
reel betydning. Det skal her erindres, at andelsboli-
ger ikke medfgrer den skattefordel, som falger
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med ejerlejligheder. Desuden skal det erindres, at
det oftest kun vil veere en del af beboerne, der er i
stand til at deltage i overtagelsen pi andelsbasis,
hvilket vil gore stigningen i andelshavernes bolig-
udgift tilsvarende storre.

I begrundelsen for tilleegget pa de 25 pct. hedder
det, at det skal »give udlejeren et rimeligt incita-
ment til at benytte sig af tilbudspligten««. Der turde
veere rigeligt incitament i forvejen: efter de nugzl-
dende regler m& udlejeren kreeve et »kapitalaf-
kast« pd 7 pct. af 15. almindelige vurdering. Ved
salg til beboerne pa andelsbasis vil selgeren uden
tilleegget pa& de 25 pct. opnd et »kapitalafkast«,
som er mere end det dobbelte! (Vurderingen vil
ligge 50-100 pct. hojere end 15. almindelige vurde-
ring, og beboerne skal forrente gelden med 10
pet.). Hvis ikke forligspartierne mener, at dette er
incitament nok til at selge, si kan det kun vere,
fordi de regner med, at udlejeren har grund til at
vente at fa lov til at foretage galoperende husleje-
forhajelser i fremtiden!

Til ar. 9 og 10.

Efter flertallets forslag har lejerne kun 12 uger
til at etablere en andelsboligforening, stadfeste
dens vedtaegter i overensstemmelse med lovens
krav, finde ud af, hvor mange af beboerne der kan
vaere med ved en eventuel andelsovertagelse af
ejendommen, vurdere og tage stilling til ejerens til-
bud samt rejse den forlangte udbetaling p& 20 pct.
af overtagelsesprisen.

At afseette 12 uger til alle disse ting er simpelt
hen at gore grin med folk.

Zndringsforslaget gdr ud pd at sikre beboerne
mindst 3 méneder til de nedvendige dreftelser,
overvejelser, vurderinger budgetopstillinger og
praktiske opgaver sdsom etablering af andelsbolig-
foreningen, fastleeggelse af dens vedtegter og
fremskaffelse af den forlangte udbetaling.

3 maneder til disse mange og komplicerede
funktioner ma betragtes som et minimum, hvis
ikke tilbudspligten allerede pd grund af tidsfri-
sterne skal veere en direkte hdn mod beboerne.

Fristerne foreslds kun forlenget i de tilflde,
hvor alternativet til andelsovertagelse er udstyk-
ning i ejerlejligheder.

Til nr. 11,
Ikrafttreedelsestidspunktet skyldes gnsket om at
give en rimelig frist til iveerkseettelse af nye ting-
lysningsregler, der er nedvendige som fplge af den
udvidede adgang til at opdele beboelsesbygninger i
ejerlejligheder.
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Aindringen af lejeloven er nodvendig, idet det i | boligfzllesskaber er komplicerede og berprer et
lejelovens § 57 a er anfert, at reglerne om beboer- | betydeligt antal borgere, skennes det pakraevet, at
repreesentation ikke geelder for ejerlejligheder. der gores en seerlig indsats for at orientere om

Da de foresliede regler i loven og i loven om | denne lovgivning.

Christophersen (V). Brixtofte (V). Knie-Andersen (V). Johan Philipsen (V),

nestformand.
Kjeerulff-Schmidt (FP). Kirsten Jacobsen (FP). Arne Bjerregaard (KrF).
Arnfast (CD). Knud Damgaard (S), Griinbaum (8S). Henning Jensen (S).
formand.
Kaj Poulsen (S). Winnie Russell (S). Gudme (RV).

Henning Philipsen (SF). Wilhjelm (VS). Schliiter (KF).
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Bilag.

Den 23. januar 1976.

Endelig skitse.

Vedrorende gennemforelse af forslag til lov om boligfellesskaber (F. 51) og lov om an-
' dring af lov om ejerlejligheder (F. 52).

1. De to love gennemferes samtidigt.

2. 1 F. 52 fastsettes fplgende regler:

a. En beboelsesbygning kan opdeles i ejer-
lejligheder, nér den er opfert efter 1966, eller
nar hver enkelt lejlighed til beboelse opfylder
folgende krav:
1° Lejlighedens samlede nettoetageareal skal
udger mindst 25,5 m?,
2° lejligheden skal omfatte et kekken pamindst
5 m? nettoetageareal. Har beboerne adgang til
kollektiv bespisning i beboerrestaurant i be-
byggelsen, kan en kogeniche i et lokale pa
mindst 3 m2 nettoetageareal erstatte kravet om
et kokken. Arealkravet anses i @vrigt for op-
fyldt, hvis mere end 8/4 af bygningens beboel-
seslejligheder hver for sig opfylder kravet, og
det tillige er opfyldt i gennemsnit for samtlige
beboelseslejligheder,
3° lejligheden skal omfatte et badeveerelse pa
mindst 2 m? nettoctageareal. Arealkravet ned-
seettes til mindst 1,6 m? i lejligheder pé indtil
45 m?2, hvis badeverelset er indrettet i hen-
hold til byggetilladelse meddelt inden 22. ja-
nuar 1976,
4° indlagt varmt/koldt vand i kekken og bad,
5° fortsatsvinduer,
6° aflpb, el, w.c. forsynet med handvask i
lejligheden safremt det ikke er indrettet i ba-
deveerelset samt
7° at bygningens lejligheder opvarmes pa ens-
artet made ved centralvarme, gas eller el. Ved
el-opvarmning skal isolationsstandarden opfyl-
de bygningsreglementet.

Opdeling herudover kan ske af fredede byg-
ninger, men ikke af -bevaringsveerdige bygnin-
ger, der ikke opfylder kvalitetskravene.

b. I ejendomme med mere end 8 lejligheder,
der efter de hidtil geldende regler ikke har
kunnet opdeles, kan opdeling i ejerlejligheder
forst ske, nar lejerne har faet tilbudt at over-
tage ejendommen pé andelsbasis.

Safremt lejerne ensker et tilbud, foranle-
diger ejeren, at der foretages en ny vurdering
af ejendommens veerdi i handel og vandel som
udlejningsejendom med den faktiske priorite-
ring ved et eventuelt salg af ejendommen og
under forudseetning af, at der udbetales 20
pct., og at resten af kebesummen berigtiges
ved en 20-8rig selgerprioritet, der forrentes
med 10 pct. p.a. Denne vurdering foretages' af
et vurderingsrdd, der nedsettes af boligmi-
nisteren efter indstilling fra realkreditridet.

I tilbuddet til lejerne m& prisen for ejen-
dommen ikke overstige den sdledes konstate-
rede vurderingssum med tilleeg af hejst 25 pct.

‘Endvidere ma szlgeren hgjst forlange 20 pct. af

kebesummen i udbetaling, og i tilbudet skal
endvidere indg8, at den del af den resterende
kebesum, der ikke berigtiges ved overtagelse
som prioriteter, indestdr som en sezlgerpriori-
tet, der afdrages over 20 &r og forrentes med
10 pct.

c. Det er en betingelse for at udeve den i
pkt. b neevnte keoberet, at mindst en trediedel
af lejerne er medlemmer af den pAagezldende
andelsboligforening, og at vedtaegterne inde-
holder bestemmelser, der sikrer rimelige priser
ved salg af andelsheviserne. Prisen mé ikke
overstige det belpb, overdrageren har betalt
for andelen med tilleeg af:

1) veerdien af forbedringe;, han har foretaget,

2) forholdsmaessig andel af nedbringelsen af
ejendommens prioritetsgaeld i overdrage-
rens besiddelsestid samt

3) et belgb svarende til en forholdsmeessig an-
del i ejendommens veerdiforpgelse efter
overdragerens erhvervelse, mélt efter den
stedfundne stigning i byggeomkostnings-
indeks siden erhvervelsen..

d. Realkreditloven sepges eendret, siledes at
der ved overdragelser af udlejningsejendomme
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til lejere pa andelsbasis kan opnds beldninger
i almindelig realkredit over 20 &r.

e. I alle bygninger med mere end 12 lejlig-
heder, der er eller bliver opdelt i ejerlejlig-
heder, far lejerne ret til at veelge beboerreprz-
sentanter.

Disses rettigheder i forhold til lejelovens
§ 57 a beskzeres ikke, s lenge udlejeren ejer
alle ejerlejlighederne.

Hyvis udlejeren szelger nogle, men stadig ejer
over halvdelen, kan lejerne fortsat udeve be-
boerdemokrati, dog at spgrgsmaélet om husor-
den skal afgores ved afstemning mellem samt-
lige beboere.

39 TUdvalgenes betenkninger m. m,

Hyvis udlejeren ejer feerre end halvdelen af
ejerlejlighederne, har beboerreprasentanterne
ret til at blive orienteret, men ikke nogen
egentlig forhandlingsret.

3. F. 51 gennemferes siledes, at en ejen-
dom, hvorfra anpartssalg er anmeldt til ting-
lysning inden lovforslagets fremsattelse (23.
oktober 1975), vil kunne opdeles i ejerlejlig-
heder, selv om ejendommen ikke opfylder kva-
litetskravene i ejerlejlighedsloven.

4. Der optages et sendringsforslag, hvorefter
boligministeren far stillet midler til radighed
for oplysningsvirksomhed i forbindelse med de
2 loves vedtagelse.



