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Tillegsbetsenkning
over
I. forslag til lov om boligfellesskaber og

II. forslag til lov om eendring af lov om ejerlejligheder og af lov om leje.

(Udvidet adgang til opdeling af beboelsesejendomme)
[af Gudme m.fl.].

(Afgivet af boligudvalget den 13. f.ebruér 1976).

Udvalget har efter 2. behandling af lovfor-
slagene behandlet dem i 2 meder og har
herunder haft samrdd med boligministeren.
Udvalget har endvidere modtaget skriftlige
henvendelser fra advokaterne Arup og Hyvidt,
Kebenhavn, samt Lejernes Landsorganisation,
Rodovre afd.

Bt flertal (socialdemokratiets, venstres, det

radikale venstres, det konservative folkepartis

og kristeligt folkepartis medlemmer af udval-
get) indstiller herefter lovforslagene til ved-
tagelse med de af boligministeren og med det
af flertallet stillede sendringsforslag.

Et mindretal (fremskridtspartiets medlem-
mer af udvalget) bemerker ad 1. forslag til
lov om boligfzllesskaber, at man er modstan-
der af, at man ved hjelp af lovgivning udhuler

den private ejendomsret, specielt ndr det som |

i dette tilfzelde er aldeles overfladigt.

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

Mindretallet erkender, at anpartsformen er
dérligere for den enkelte end ejerlejlighedsfor-
men. Med et tilstreekkeligt udbud af ejerlejlig-
heder vil problemet om anparislejlighederne
vaere 88 lille, at der ikke er brug for speciel
lovgivning pd dette punkt.

Lige sé vel som det er sikrere og bedre at
kaobe en ny bil end en brugt bil, er det natur-
ligvis bedie og mere fornuftigt at kebe en ejer-

lejlighed fremfor en anpartslejlighed, selv om
alle anerkender denne problematik, kunne man
vel darligt forestille sig, at man pa den bag-
grund ville forbyde salg af brugte biler.

Mindretallet indstiller lovforslaget til for-
kastelse ved 3. behandling, men kan dog stem-
me for det af boligministeren under nr. 4 stil-
lede &ndringsforslag.

Ad 1I. forslag til lov om endring af lov om
ejetlejligheder og af lov om leje. (Udvidet ad-
gang til opdeling af beboelsesejendomme).

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

Ejetlejlighedsloven er en forholdsvis forstée-
lig og overskuelig lov, i modsztning til neesten
alle andre love. De oprindelige ndringer var
saledes ogsa enkle og lette at forsta.

Imidlertid er der sket det meget beklagelige,
at det oprindelige forslag ved hjeelp af smini-
boligforliget« er blevet udhulet, besveerliggjort,
og liberalisétingen er efterhinden af begraen-
set omfang.

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

Det har desvatre medfert, at de gode og
Klart formulerede ideer, der 18 bag forslaget,
er blevet aflgst af en rakke indviklede og
uforstéelige @ndringsforslag.

Det feerdige resultat er en sd sterk foran-
dring af det oprindelige forslag, at identitets-
greensen klart er overskredet, séfremt flertals-
partierne tolkede grundlovens § 41, stk. 2, pé
samme méde, som man gor, ndr det falder i
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deres kram at blive fri for oppositionsforslag,
som de finder det ubehageligt at beskeftige
sig med.

Da det ikke ved 2. behandling Iykkedes at
fa lovforslaget frem til 3. behandling i dets
oprindelige formulering, stiller mindretallet ved
3. behandling en rackke sendringsforslag for at
forhindre de veerste urimeligheder.

Mindretallet indstiller loviorslaget til ved-
tagelse med de af mindretallet stillede xn-
dringsforslag.

Et andet mindretal (socialistisk folkepartis
medlem af udvalget) indstiller I. forslag til lov
om boligfeellesskaber til vedtagelse med de af
boligministeren stillede andringsforslag. Min-
dretallet indstiller I1. forslag til lov om aen-
dring af lov om ejerlejligheder og af lov om
leje. (Udvidet adgang til opdeling af beboelses-
ejendomme) til forkastelse ved 3. behandling.

Et tredje mindretal (centrum-demokraternes
medlem af udvalget) vil redegore for sin stil-
ling ved lovforslagenes 3. behandling.

Et fierde mindretal (vensiresocialisternes
medlem af udvalget) konstaterer, at flertallet
nu har erkendt, at I. forslag til lov om bolig-
feellesskaber i den udformning, det fik efter
afstemningerne ved 2. behandling, stadig med-
forer et betydeligt hul for udstykning af sldre
udlejningsejendomme — endda sddanne, der
ikke opfylder de sakaldte kvalitetskrav i ejer-
lejlighedsforslaget — i anpartslejligheder, og at
dette hul bor stoppes.

Mindretallet vil selviolgelig stemme for de
tre sendringsforslag, som tager sigte herpd, og
som er fuldsteendig identiske med de sendrings-
forslag, mindretallet stillede ved 2. behandling.
Mindretallet skal i den forbindelse beklage, at
alle reelle dreftelser om denne lovgivning har
vaeret fort uden for udvalget og alene mellem
de fem boligforligspartier, mens arbejdet i selve
udvalget er foregdet s& jasket, at flertallet forst
nu har opdaget, at det burde have stemt for
mindretallets sendringsforslag. Det er beteg-
nende for arbejdet i udvalget, at flertallet end
ikke swtter sig ind i, hvad andre partiers een-
dringsforslag gér ud pé, og hvordan de begrun-
der dem, men blot pd rygmarven nedstemmer
alt, som ikke pd forhind er aftalt under for-
ligsparitiernes separate forhandlinger.

" -Mindretallet kan ikke stemme for flertallets
sldste endringsforslag, som tillader fortsat -an-
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partsoverdragelse i sddanne ejendomme, hvor
udstykning allerede er pébegyndt, forudsat at
overdragelsen sker til en lejer, som forinden
har boet i lejligheden i mindst 1 &r. En sddan
undtagelsesregel var ikke indeholdt i mindre-
tallets sendringsforslag til 2. behandling, og
mindretallet anbefaler, at den forkastes. Men
det erkendes, at dette hul er langt mindre bade
kvalitativt og kvantitativt, samt at det automa-
tisk vil lukke sig selv i lgbet af ‘en kortere ar-
reekke.

Pd denne baggrund anbefaler mindretallet
lovforslaget til vedtagelse med de af boligmini-
steren under nr. 1, 2 og 3 foresldede andrin-
ger.

Hvad angér I1. forslag til lov om eendring af
lov om ejerlejligheder og af lov om leje.- (Ud-
videt adgang til opdeling af beboelsesejendom-
me), anbefaler mindretallet sdvel fremskridts-
partiets som flertallets sendringsforslag til for-
kastelse, ligesom mindretallet med henvisning
til den tidligere mindretalsbeteenkning anbefa-
ler det samlede lovforslag til forkastelse ved
3. behandling.

A'Endringsforslag.

1. forslag til lov om boligfzllesskaber.

Af boligministeren, tiltradt af et flertal (udval-
get med undtagelse af Kirsten Jacobsen
(FP), Kjeerulff-Schmidt (FP) og Arnfast
CD)):

: . Til§ 1.
1) Stk. 2 udgar.

Til § 2.
2) Stk. 2 udgér.

Til §6.
3) Stk. 1, nr. 3, udgér.

Af boligministeren, tiltradt af et flertal (udval-
get med undtagelse af Arnfast (CD) og Wil-
hjelm (VS)):

Til § 7.
4) Efter stk. 2 indseettes som nye stykker:
»Stk. 3. § 1, stk. 1, omfatter ikke overdra-
gelse af en anpart i en ejendom, hvorfra én
eller flere anpartsoverdragelser er anmeldt til
tinglysning inden den 13. fébruar 1976, nar
overdragelsen sker til en lejer af en beboelses-
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* lejlighed i ejendommen, som mindst 1 r forud
for aftalen har opndet et ikke-tidsbegreenset
1e3emal om lejligheden, og som S’iden har boet
i ejendommen,

Stk. 4. § 2, stk. 1, omfatter ikke overdragel-
se af en aktie eller en anpart i et selskab, hvis
erhvervelse af ejendommen er anmeldt til ting-
lysning inden den 13, februar 1976, til en lejer
af en beboelseslejlighed ‘i ejendommen, som
mindst 1 &r forud for aftalen har opniet et
ikke-tidsbegreenset lejemél om lejligheden, og
som siden har boet i ejendommen.«

Bemarkninger.

Til nr. 1-4.

Andringsforslagene sikrer p& den ene side, at
der ikke gennem reglerne om adgangen for lejere
til at erhverve dele af ejendommen med brugsret
til en lejlighed &bnes mulighed for, at yderligere
et antal ejendomme afhendes pd anpartsbasis.
Derfor foreslds det, at adgangen hertil opheeves
ved endringerne af §§ 1, 2 og 6.

P4 den anden side har man ikke snsket at ude-
lukke denne mulighed i tilfelde, hvor farste an-
partssalg eller overdragelse til selskab har fundet
sted inden lovforslagets vedtagelse.

For de heromhandlede ejendomme geelder, at
ejendomime, hvorfra ferste anpartssalg var anmeldt
til tinglysning inden 23. oktober 1975, kan opde-
les i ejerlejligheder efter den ved 2. behandling
indsatte § 10, stk. 1, nr. 6, i forslag til lov om
ndring af lov om ejerlejligheder.

Dvrige ejendomme, hvorfra anpartssalg er sket
inden lovens vedtagelse i folketinget, har ikke
umiddelbart denne adgang, og det skennes rime-
ligt, at den begreensede adgang, som § 1, stk. 2,

og § 2, stk. 2, gennem salg til lejere gav til en ud-

videlse af kredsen af anpartsejere, opretholdes for
disse ejendommes vedkommende.

Detie formal spges opndet ved i den foresliede
87, stk. 3 og 4, at fastsette, at de ejendomme,
hvor det er tilladt at seselge anparter til en lejer
med den virkning, at lejeren kan videreszlge an-
parten sammen med brugstetten til lejligheden, er

sanpartsejendommes, d.v.s. ejendomme, hvor-
fra forste anpartssalg er anmeldt til tinglysning
inden den 13. februar 1976 (§7, stk. 3) og

aktie- og anpartsselskabsejendomme, hvor over-
dragelse til selskeb er anmeldt til tinglysning in-
den 13. februar 1976 (§ 7, stk. 4).

Efter forslaget bibeholdes retten til salg il le-
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jere i andelsboligforeninger, uanset hvornar bolig-
foreningen er stiftet, idet det dog er en betingelse,
enten at holigforeningen har '/, af boligtagerne
som medlemmer (§ 2, stk. 3) eller fir dispensation
herfra (§7, stk. 2). Endvidere opretholdes ad-
gangen til at selge med brugsret i selskaber, hvor
mindst halvdelen af boligtagerne er medlemmer
(§ 2, stk. 3).

II. Forslag til lov om ®ndring af lov om ejer

lejligheder og af lov om leje. (Udvidet adgang

til opdeling af beboclsesejendomme) [af Gud-
me m. fl.]

Af et mindretal (Kirsten Jacobsen (FP) og
Kjeerulif-Schmidt (FP)):

1) I lovforslagets titel udgér »og af lov om
lejex.

Til § 1.
2) Den under nr. 1 foresldede affatielse af
lovens § 10, stk. 1, nr. 2, indledningen og litra
a, erstaties af folgende: :

»2. Bygninger, der helt eller delvis anvendes
til beboelse, nér ejeren erklaerer, at hver
enkelt ejerlejlighed til beboelse opfylder
folgende krav: ‘

a. Etagearealet udger mindst 25 m2.«

3) Den under nr. 1 foresldede affatielse af
lovens § 10, stk. 1, nr. 2, litra b, erstattes af
folgende:

- »b. Lejligheden omfatter et selvstendigt kak-

ken p& mindst 4 m? nettoetageareal.«

Af et flertal (Knud Damgaard (S), Griinbaum
(S). Henning Jensen (S), Winnie Russell
(8}, Christophersen (V), Brixtofte (V),
Knie-Andersen (V), Johan Philipsen (V),
Kirsten Jacobsen (FP), Kjarulff-Schmidt
(FP), Gudme (RV), Schliiter (KF), Arne
Bjerregaard (KrF) og Arnfast (CD)), til-
tradt af boligministeren:

4) 1 den under nr. 1 foresldede affattelse af
lovens § 10, stk. 1, nr. 2, litra b, ®ndres »5
m2« til »4 m2«, og »34« ®ndres til: »¥/s«.

Af mindretallet under nr. 1: :

5) Den under #r. 1 foresldede affattelse af
lovens § 10, stk. 1, nr. 2, Iztm c, erstattes af
folgende: ‘ R :
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»c. Lejligheden omfatter et badevarelse pa
mindst- 1,6 m? nettoetageareal. Arealkra-
vene til kekken og badevarelse anses dog
for opfyldt, hvis mere end ¢/s af bygnin-
gens beboelseslejligheder hver for sig op-
fylder kravene og de tillige er opfyldt i

gennemsnit for samtlige beboelseslejlighe- |

der.«

6) Den under nr. 1 foresldede affattelse af
lovens § 10, stk. 1, nr. 2, litra d, erstattes af
folgende:

»d. Har beboerne adgang til kollektiv be-
spisning i beboerrestaurant i bebyggelsen,
kan en kogeniche i et lokale pd mindst 3
m? nettoetageareal erstatte kravet om et
kokken.«

7) Den under nr. 1 foresldede affattelse af
lovens § 10, stk. 1, nr. 2, litra e, erstattes af
folgende:

»¢. Lejligheden er forsynet med el, ligesom lej-
ligheden skal opvarmes ved et centralt an-
leeg, placeret i eller uden for lejligheden.
Kokken og bad skal vzre forsynet med rin-
dende vand og aflgb for spildevand. End-
videre skal lejligheden indeholde mindst ét
We.«

8) I den under nr. 1 foresldede affattelse
af lovens § 10, stk. 1, nr. 2, udgdr litra f og
litra g.

9). Nr. 2 udgir.
'1(_)) Nr. 3 udgar.

11) 1 den under nr. 4 foresldede affattelse
af lovens § 10, stk. 1, nr. 6, =ndres »23. okto-
ber 1975« til: »17. februar 1976«.

12) Den under nr. 5 foresldede affattelse af
lovens § 11 etstattes af folgende:

»§ 11. Ejeren af en bygning, der anskes op-
delt i ejerlejligheder efter § 10, stk. 1, nr. 2,
og som indeholder mere end 12 beboelseslej-
ligheder, skal, inden opdelingen foretages,
have givet lejerne mulighed for at overtage
ejendommen - pé andelsbasis efter ‘reglerne i
§§ 12-14.

Stk. 2. Ejeren skal ved sin forste henvendel-
se til lejerne gore opmemrksom pa, at henven-
delsen sker'i medfer af denne-lov, og at lejer-
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ne i alle tilfeelde er beskyttet mod opsigelse i

medfer af lejelovens bestemmelser.«

13) I den under nr. 5 foresldede affattelse
af lovens § 12, stk. 3, udgér sidste punktum,

14) Den under nr. 5 foresldede affattelse af
lovens § 13 erstattes af folgende:

»§ 13. Tilbuddet il lejerne skal veere led-
saget af en vurdering, foretaget af et medlem af
Dansk - Ejendomsmeeglerforening. Vurderings-
prisen skal fastsacttes som ejendommens veerdi
i handel og vandel som udlejningsejendom.
Der skal regnes med ejendommens faktiske

- prioritering, en kontant udbetaling pa 20 pct

og et saelgerpantebrev med en afdragstid pa
20 ar og en rente pa 10 pct. p. a.

Stk. 2. Tilbuddet til lejerne ma ikke over-
stige vurderingsprisen med et tilleeg af 25 pei«

15) I den under nr. 5 foresldde § 14 affattes
stk. 2 sdledes:

»Stk. 2. Tilbuddet skal ske pa vilkar, som
ikke veasentligt mé afvige fra, hvad der er
sazdvanligt for overdragelse af ejendomme af
denne art.«

16) I den under nr. 5 foresldede § 14 af-
fattes stk. 3 siledes:

- »Stk. 3. Ejendommen kan opdeles i ejerlej-
ligheder, safremt lejerne ikke inden 6 uger ef-
ter modtagelsen af tilbuddet skriftligt har ac-
cepteret dette: og godtgjort, at der til overta-
gelsen af ejendommen er dannet en andels-
boligforening som neevnt i stk. 4, og at for-
eningen kan erleegge den kontante udbetaling.«

17) 1 den under nr. 5 foresldede § 14 af-
fattes stk. 4 séledes:

»Stk. 4. Koberetten kan kun udeves, hvis

. mindst /3 af lejerne er medlemmer af den an-

delsholigforening, der skal overtage ejendom-
men.« :

18} I den under nr. 5 foreslaede § 14 udgar
stk. 5 og stk. 6.

19} Den under nr. 5 foreslé’\ede § 15 udgar.

20) Den under nr. 5 foreslﬁede § 16 udgér

Tll § 2.
21) Paragraffen udglr, . -
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o Til § 3.
22} Paragraffen udgdr. .

Bem&rkningér.

. Til nr. 1, 20 og.21.

Boligforligets serlige tekniske ordning, der kal-
des beboerdemokrati, og den ved ejerlejligheds-
loven indfprte ordning om ejerlejlighedsvedtaeg-
ter er indbyrdes uforenelige.

Tilnr. 2,3,5,6,7 og 8.

Den rationelle ordning ville utvivisomt vaere at
overlade. til ejendomsejerne selv at afgore, hvorvidt
man vil imgdekomme tidens behov for flere til-
fzelde, hvor den enkelte familie kunne eje sin egen
bolig. Da der imidlertid nu med den nuvesrende
sammensatning af folketinget er modstand imod
en sddan massiv forenkling, foresldr mindretallet,
at de nye regler om kvalitetskrav bliver tilpasset
det praktiske livs behov, siledes at man eksem-
pelvis ikke skal operere med greenser pi 2515
m’ i stedet for det huskbare 25 m?, og sdledes at
man fir en kokkenstarrelse, som svarer til normalt

bygningsreglements udformning helt frem til 1968 |

(4 m?), og sdledes at badevarelsesstorrelsen sva-
ver til, hvad der ifslge Héndvarksridets oplys-
ninger er standardmal for badeveerelse med se-
parat” bruseniche. Fglger man ikke disse normer,

skillerum for at f& udstykket til ejerlejlighed og
derefter flytte tilbage igen, né&r udstykningen Kar
fundet sted. Hvad endelig angdr de under ¢ stil-
lede krav, er de spgt formulerst — modsat de den
11. februar 1976 vedtagne bestemmelser — séledes

at de bliver overskuelige og umiddelbart forstie-

lige.

Til nr. 4. :

Det skennes rimeligt at tillade opdeling i ejes-
lejligheder i wldre beboelsesejendomme, hvis kak-
kener hver er 4 m? gulvareal, eller hvis kokke-
nerne i gennemsnit er 4 m? og 4/5 af kekkenerne
hver for sig opfylder kravet. .

Til ar. 9 og 10. .

Det er aldeles urimeligt nu at bestemime, at ejen-
domme, der hidtil har kunnet udstykkes i ejer-
lejligheder, ikke mere skal kunne udstykkes. Det
griber ind i tilrettelagte dispositioner og medferer
forskelsbehandling mellem de ¢jendomme, der til-
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feldigvis er ndet igennem alle udstykningsformula-
rerne ved udgangen af marts 1976, og de ejendom-
me, der forst har det formelle i orden nogle f&
dage senere.

Til nr, 11,

At lovgive med tilbagevirkende kraft ‘er en
uting - ogsd selv om det, som i det foreliggende.
tilfeelde, kun er ganske f& mennesker, der ram-
mes. Ingen uden: for Christiansborg har med ri-
melighed fotud for lovens endelige vedtagelse
kunnet kende dens endelige udformning. De men-
nesker, der er tale om, har med foje disponeret
i tillid til en hejesteretsdom, og det er nedbryden-
de for retsbevidstheden at ramme sidanne dispo-
sitioner ved.en lov, der gives tilbagevirkende kraft,

Til nr. 12,

Formuleringen er forenklet og gjort mere for
stdelig, idet endringsforslaget opretholder den
greense, som boligforliget har indarbejdet i be-
folkningen mellem ejendomme med mere end 12
beboelseslejligheder, hvor der er tilbudspligt, og
mindre ejendomme, hvor dette ikke er tilfeldet.
Det er dérlig lovgivning nu at indfere en ny til-
budspligtsgraense pd 8 beboelseslejligheder. Det
vil utvivlsomt medfere mange misforstielser og
dermed megen usikkerhed i praksis.

v ., Tilar. 13 og 16. )
’ Tilbudspligtsproceduren forenkles og gores no-

. get mindre utilgeengelig.
bliver resultatet jo blot, at man foist ma flytte |

Til nr. 14. o
Vurdetingsproceduren udformes mere enkelt og
overskieligt og pd en sagligt mere acceptabel
méde. Medlemmer af Dansk Ejendomsmaeglerfor-

_ening er af handelsministeriet autoriseret, og det

ma veere helt naturligt, at man her anvender den
ekspertise, disse medlemmer er i besiddelse af,
hvorved bemsrkes, at lovens tekst bestemmer, at
ejendomme skal varderes pd basis af prisen i
handel og vandel. De eneste, der er i besiddelse
bade af de nedvendige kvalifikationer og samtidig
er autoriserede af det offentlige, er ejendomsmacg.
lerne. Derved sikres befolkningen ikke alene igen-
nem ejendomsmeeglernes egen ansvarsforsikring,
som er pd 1 million kr. pr. medlem, men ogsd
ved, at handelsministeriet i tilfeclde af misbrug vil

_kunne kreeve autorisationen inddraget. -

Til nr. 15. -
§ 14, stk. 2, forenkles saledes, at de ved 2. be-
handling vedtegne restriktionskrav; der i mang-



661

foldige tilfrelde vil foles unaturlige i det praktiske
liv, udgér.

Til ne, 17,
Udpvelse af lejeres kobstet m3 forudssite, at

dor er en rimelig opbakning ~ fikseret til /3 ~

bag ensket, og bestemmelserne ma udformes, s&
de er alment forstdelige.

Christophersen (V). Brixtofte (V).

Kjeerulff-Schmidt (FP).

Knud Damgaard (S),
formand.

Winnie Russell (S).

Griinbaum (S).

Wilhjelm (VS).
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Til nr, 21,
Aindringsforslaget er en konsekvens af @ndrings-
| forslag nr. 14,

Til ar, 22..
Statens finansielle situation er ikke til, at der
nu skal laves skatteyderudgifter til nye formal til

Knie-Andersen (V).

Kirsten Jacobsen (FP).

Gudme (RV).

fordel for begraensede serinteressegrupper.

Johan Philipsen (V),
nastformand.
Arne Bjerregaard (KrF). Arnfast (CD).

Henning Jensen (S). Kaj Poulsen (S).

Henning Philipsen (SF).
Schliiter (KF).



