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Beteenkning

over

L. forslag til lov om @ndring af lov om ejerlejligheder
[af Kirsten Jacobsen m. fl.],
IL. forslag til lov om @ndring af lov om ejerlejligheder,
LI forslag til lov om @ndring af lov om midlertidig regulering af
boligforholdene,

1V. forslag til lov om @ndring af lov om boligsikring og

V. forslag til folketingsbeslutning om ejerlejligheder

[af Kaj Hansen m. fl.].

(Afgivet af boligudvalget den 8. maj 1977).

Udvalget har behandlet forslagene i en
reeklke meder. I forbindelse hermed har
boligministeren dels skriftligt, dels i samrad
besvaret en reekke spergsmal. En del af
disse spergsmdl og svarene herpé vil senere
blive optrykt i et bilagshefte.

Udvalget har modtaget skriftlige og/eller
mundtlige henvendelser fra:

Advokatfirmaet O. Bondo Svane,

Akademisk Arkitektforening,

Aktiv Bolig Center, Kolding,

v/H. Ryberg, statsaut. ejendomsmeeg-
ler,

Andelsboligforeningernes Fellesreprasen-

tation, ABF,

Arkitekt-Sammenslutningen af 1962,

Beboerforeningen, Matr. nr. 121, Norre-

vold, Kebenhavn,

Boligudvalget for beveaegelsesheemmede,

Cederholm og Voss Administration A/S,

Cohr Holding A/S,

Carl M. Cobr selvvarefabriker A/S,
Fredericia,

Dansk Ejendomsmesglerforening,

Danske Avkitekters Landsforbund,

Den Danske Landinspektorforening,

Det Danske Advokatsamfund, Advokat-

rédet,

21 TUdvalgenes betenkninger m. m.

Det Store Nordiske Telegraf-Selskab,
direktionen,

Enevoldsen, Sigurd, advokat, Arhus C,

Fiala, Klaus, advokat, Kebenhavn,

Feellesforeningen af ejerlejlighedsforenin-
ger i Danmark,

Grundejernes Landsforbund,

Holmgard, Poul, advokat, Arhus C,

Jantzen, Povl, landsretssagforer, Koben-
havn,

Johannessen, Poul, advokat, Kebenhavn,

Kirk, Sand, arkitekt, Kebenhavn,

Kjergaard, Erik, radgivende civilinge-
nigr, Klampenborg,

Kloss & Co., statsautoriseret ejendoms-
meglerfirma, Kobenhavn,

K M — T, Totalentreprise ApS,

Kristensen, K. Lund, advokat, Keben-
havn,

Keobenhavns kommune, Magistratens 1.
afd.,

Landinspekterfirmaet, Arhus C,

Larsen, A. G., Fruens Boge,

Lejerforeningen ,,Griffenfeldt”, Koben-
havn,

Lejernes Landsorganisation i Danmark,

Lejernes Landsorganisation, Arhus afd.,

Lentz, A. C., advokat, Kebenhavn,
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Lundblad, Knud, advokat, Kebenhavn,

Loenborg, Leif, Horning,

Norrebros Beboeraktion, Kebenhavn,

Olsen, Erik, advokat, Kebenhavn,

Pedersen, Jorgen, hojesteretssagforer, Ko-
benhavn,

Pedersen, Per Carsten, advokat, Keben-
havn,

Paaske, Erik, Kgbenhavn,

Revisorgirden, Gram,

Serensen, E. B., prokurist, Beder,

Valdal, Niels, advokat, Kebenhavn og

Arhus Lejerforening.

Bt flertal (socialdemokratiets, venstres og
det radikale venstres medlemmer af ud-
valget) henstiller, at huslejenwvnene ved
vurdering af forbedringers hensigtsmeessig-
hed tager hensyn til, at der s& vidt muligt
er startet med 1soleringskravene.

Ad 1. forslag til lov om endring af lov om
ejerlejligheder [af Kirsten Jacobsen m. fl.].

Tt flertal (udvalget med undtagelse af
fremskridtspartiets, det konservative folke-
partis, centrum-demokraternes og kriste-
ligt folkepartis medlemmer af udvalget)
indstiller loviorslaget til forkastelse ved 3.
behandling.

Bt mendretal (det konservative folke-
partis, centrum-demokraternes og kriste-
ligt folkepartis medlemmer af udvalget)
vil nermere redegere for sin stilling ved 2.
behandling af loviorslaget.

Et andet mindretal (fremskridtspartiets
medlemmer af udvalget) indstiller lovfor-
slaget til wvedtagelse wcendret. Forslaget er
det eneste forslag, der virkelig tager sigte
pé at lose problemerne omkring uhensigbs-
messige moderniseringer og salg pa betin-
gede skader.

Ad II. forslag til lov om endring af lov om
ejerlejligheder.

Et flertal (socialdemokratiets, venstres
og det radikale venstres medlemmer af
udvalget) indstiller lovforslaget til wved-

Bet. o. lovi. vedr. ejerlejligheder m. m.
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tagelse med de af boligministeren stillede
sendringsforslag.

Bt mindretal (fremskridtspartiets, det
konservative folkepartis, centrum-demokra-
ternes og kristeligt folkepartis medlemmer
af udvalget) ensker at understrege, hvad man
allerede udtalte ved lovforslagets 1. behand-
ling, at de misbrug, som havde fundet sted
i henhold til den nugwldende lov, var uac-
ceptable, og at mindretallet pad denne bag-
grund gerne ville medvirke til at lose det
problem, som var opstdet i forbindelse med
de pastiede urimelige og uhensigtsmeessige
moderniseringer.

Boligministerens forslag — sével som det
indgéede forlig — indeholder imidlertid
en lang reekke restriktive bestemmelser, som
alene har til formal yderligere at begrense
udstykningen af ejerlejligheder i den gamle
boligmasse, hvilket bl. a. medferer, at
priserne pa allerede eksisterende ejerlej-
ligheder vil stige ganske urimeligt.

Mindretallet har den principielle opfat-
telse, at ejerlejlighedsformen er en god og
sund boligform, hvilket bekreftes bl a.
af den interesse, som befolkningen som
helhed har vist denne boligform. Det
anses derfor for at veere urimeligt, at man
fra folketinget spger at hindre befolkningen
i frit at veelge boligform.

Som en yderligere understregning af
ovenn®vnte gnsker mindretallet at bemserke
det urimelige i: skeerpede arealkrav i forhold
til nugwmldende lov, skerpede krav til
isolering og brandsikring, lavere vurde-
ringspriser 1 forbindelse med overgangen
til andelsboliger, @mndrede regler omkring
den kontante udbetaling ved salg, krav om
at ejere skal have ejet en ejendom i mindst
5 ar, for udstykningsproceduren kan iveerk-
settes.

Ovennmvnte meget restriktive indgreb
vil bl. a. medfore, at langt feerre ejendomme
vil blive omdannet il andelsboligforeninger,
fordi det med rette mé befrygtes, at grund-
ejerne ikke onsker at afhsende deres ejen-
dom p4 disse vilkdr. Derved bliver udbuddet
af sivel andelsboliger som ejerlejligheder
yderligere reduceret.

Mindretallet onsker tillige at anfere det
urimelige i de overgangsbestemmelser, som
er indeholdt i forliget, hvorefter man

Ay
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rammer personer, som har handlet i god
tro og 1 tillid til geeldende lov.

Mindretallet indstiller lovforslaget til for-
kastelse ved 3. behandling, men stiller dog
de nedenfor anforte sendringsforslag.

Bt andet mindretal (Danmarks kommu-
nistiske partis, Danmarks retsforbunds og
venstresocialisternes medlemmer af udval-
get) onsker ad II. at tilkendegive folgende,
som er et resultat af felles dreftelser, der
ogsé har omfattet socialistisk folkeparti,
der ikke er repreesenteret ved noget medlem
i boligudvalget, og som derfor pa forhdnd
vides at have tilslutning ogsd fra dette
parti:

Ejerlejlighedsforliget af februar 1976 har
bekraeftet de veerste forudsigelser om speku-
lation. Efter mindre end et &rs erfaringer
med den nye lov var der et s& klart billede
af dens virkninger, at flere af de partier,
der gennemforte den, erkendte, at den métte
revideres. Regeringen fremlagde forslag
om forskellige stramninger. Det skal den
ikke have utak for.

Baggrunden var, som n@evnt i bemserk-
ningerne til loviorslaget, punkt 3-6 inkl,,
en lang rekke helt urimelige virkninger af
den gwldende lov, sisom uhensigbsmessige
»iorbedringer®, sdeleggelse af opholdsrum,
udstykning af ejendomme, der er for darlige,
tilsidesaettelse af tilbudspligten, tomme lej-
ligheder, salg pa betingede skeder, for
korte tilbudsfrister, for kompliceret til-
budsprocedure m. v.

Hertil ber fojes den helt uacceptable
virkning, at gennemsnitsfortjenesten ved
udstykning har vist sig at at veere ca. 125.000
kr. pr. lejlighed — en arbejdsfri gevinst for
seelgeren, der bliver seerlig wuacceptabel
pé baggrund af et folketingsflertals sé-
kaldte indkomstpolitik.

Desuden ma det nesvnes, at et par af
regeringens vasentligste forudsstninger for
forliget er bristet:

1) Regeringen forudsatte, at der i alt
ville blive udstykket omkring 50.000 lej-
ligheder i lobet af en 12 &rs periode, altsd
ca. 4.000 lejligheder drligt. Men alene i det
forste ar er der anmeldt 30-35.000 lejligheder
til udstykning. (Se besvarelsen af sporgsmail
1, som pé& mindretallets foranledning er
optrykt som bilag til beteenkningen).

2) Regeringen forudsatte, at forliget iseer

Bet. o. lovi, vedr. ejerlejligheder m. m.,

326

ville 4bne op for lejernes overtagelse af
ejendomme pa andelsbasis. Kendsgerningen
er, at det er gdet modsat. (Se besvarelsen
af spergsmél 34 og 63, som pa mindretallets
foranledning er optrykt som bilag til be-
teenkningen).

P& baggrund af disse erfaringer finder
mindretallet, at regeringens forslag af 25.
marts 1977 var utilstrekkeligt, og at de
@ndringer, flertallet nu anbefaler, gor det
endnu mere utilstreekkeligt.

Forslaget til fremtidige regler er, selv
pé regeringsforslagets egne preemisser, bl. a.
kritisabelt pa folgende punkter:

a) Det pédviste hul i forbindelse med
ejendomsforholdets varighed for ejendom-
me, som ejes af selskaber, er ikke stoppet
med det af flertallet anbefalede sndrings-
forslag. Selskabet vil med sindsro kunne
afgive den evt., krevede erklering i be-
vidstheden. om, at myndighederne ikke
har skygge af mulighed for at dokumentere
urigtigheden.

b) Loviorslagets bestemmelser rettet mod
ejernes spekulation i tomme lejligheder
(bl. a. med det formal at udhule tilbuds-
pligten) er i virkeligheden ikke andet, end
hvad der i forvejen findes i boliglovgiv-
ningen, men som altsd i praksis har vist
sig utilstraekkeligt til at hindre mishrug.
Flertallet har endda forsemt at gribe den
idé, som en deputation fra grundejerne
forelagde udvalget, nemlig at evt. ulovligt
tomme lejligheder altid skal indgd i op-
gorelserne 4mod ejerens interesse.

¢) Serreglen om badevarelser pi kun
1,8 m? hindrer skke rent spekulative om-
bygninger, som bestar i at flytte en skille-
veeg en smule alene for at opfylde et areal-
krav med henblik pd udstykning. Dette
vil forekomme, uanset om greensen er 2,0
eller 1,8 m? (om end swrreglen vil mindske
antallet noget). Ville man hindre de rent
spekulative skilleveegsflytninger, kunne man
udmerket have opretholdt de 2,0 m?
eller for den sags skyld det nye krav pa
2,5 m?, idet der s& blot skulle tilfojes, at
ombygning med henblik p4 opfyldelse af
arealkravet i ejendomme, der 1 forvejen
bhar badeveerelse, kun tillades, hvis et fler-
tal af lejerne stemmer for det.

d) 7 ars periodernes indskreenkning til
b &rs perioder er en forringelse af den garanti



327

mod rene spekulationsmotiver, som skulle
vare bestemmelsens hensigt.

e) Med sin erklering om, at brusekabine
indrettet i et opholdsrum ,kan vere en
rimelig losning®, har ministeriet under-
gravet bestemmelsen om, at de kommunale
myndigheder kan modsatte sig ,,uhensigts-
maessige ombygninger, som foretages med
henblik pé udstykning. (Se besvarelsen af
sporgsmal 53 og 86).

f) Forslaget hindrer ikke sddanne ud-
stykninger, som legger sig direkte i vejen
for sanering og byfornyelse. Det kunne geres
ved forbud mod udstykninger i omrader,
der er omfattet af saneringsplan, mod
udstykninger i bag- og sidehuse og mod
udstykning af lejligheder p& under 60 m?2
sdledes som foresldet i henvendelsen fra
Danske Arkitekters Landsforbund.

g) Forslaget hindrer end ikke udstyk-
ninger af ejendomme, der er i si ringe for-
fatning, at de kun underkastes ,lempet
brandsikring®. (Se besvarelsen af spergs-
mal 58).

h) Forslaget vil skke i nevneveerdig
grad forbedre mulighederne for lejeroverta-
gelse pa andelsbasis og vil derfor heller ikke
fore til nogen nsevneveerdig stigning i an-
tallet af andelsovertagelser. Alle forud-
sigelser om, at den gwmldende lov ville fore
til en strem af andelsovertagelser, er som
nevnt dementeret af udviklingen. Og de
gkonomiske vilkar sendres praktisk taget
ikke med flertallets forslag. Overtagelses-
prisen reduceres med 4 pet. Den vil stadig
veere s& hej, at den for de gkonomisk sva-
geste lejere vil vaere uoverkommelig, sam-
tidig med at de skonomisk steerkeste lejere
vil finde ejerlejlighedskeb mere fordel-
agtigh pa grund af rentefradragsregler m. v.
Ejerens objektive interesse i at sabotere
andelsovertagelse er tkke blevet mindre end
hidtil, snarere tveertimod. Flertallet be-
grunder sit sendringsforslag om genforhojelse
af agertilllegget til 20 pet. med frygt for,
at ejerne ellers vil veere tilbageholdende
med tilbud. Begrundelsen kan ikke tages
for pédlydende. Uanset om agertillzegget er
25 pet., 20 pet., 15 pet. eller 0 pet., s&
vil ejerne selvsagt gere alt for at undga
lejerovertagelse, sd lenge alternativet er ud-
stykning og dermed saly til en pris, som er
2-3 gange hojere.

Omvendt siger det sig selv, at ejerne

Bet. 0. lovi. vedr. ejerlejligheder m, m.
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ville veere motiveret til at tilbyde lejerne
andelsovertagelse pa grundlag af 15. vurde-
ring uden omvurdering og wuden agertilleg
(d. v. s. til en pris p4 omkring 60 pet.
1 forhold til gwmldende lov), Awis der dkke
var udsigt til sterre gevinst ved udstykning,
og hwis ejerne blev frataget enhver forvent-
ning om, at den ,omkostningsbestemte
leje i det lange lob vil betyde husleje-
stigninger med inflationen. Hvis ejerne var
overbevist om, at de ikke i overskuelig
fremtid fik lov at forege ,kapitalafkastet®,
som nu er 7 pet. af 15, vurdering, s ville
de vwre steerkt motiveret for at seelge til
lejerne og derved opna 10 pet. af 15. vurde-
ring. Det kreever hverken omvurdering eller
agertilleg.

Hvis det virkelig var det meget omtalte
gnske om ,spredning af ejendomsretten,
der 18 forligspartierne pa sinde, sé métte
man skabe reelle muligheder for andels-
overtagelse pa sidanne velkdr.

Realiteten er, at vurderings- og handels-
priserne er direkte afhsengige af spekula-
tionsmulighederne. Mindretallet onsker disse
politisk bestemte muligheder begrenset,
siledes at ejendomspriserne minimeres,
hvorved overtagelsesmulighederne for le-
jerne maksimeres.

Torslaget til overgangsbestemmelser er forst
og fremmest uacceptabelt derved, at det
— til trods for alle de urimeligheder ved
de gwldende regler, som ministeren op-
remser i sin fremsmttelsestale — tillader
fortsat udstykning af ca. 27.000 lejligheder
efter disse regler. (Se besvarelsen af sporgs-
mal 41).

I en situation hvor regeringen og flere
af forligspartierne har erkendt, at loven
har haft si uacceptable virkninger, at den
gjeblikkelig m& revideres, forekommer det
helt grotesk, at man alligevel vil tillade
yderligere 27.000 udstykninger efter de
gamle regler med deres ,utilsigtede virk-
ninger, som det hedder i fremswttelses-
talen.

Dette understreges yderligere af fol-
gende forhold:

— Der er nwmppe tvivl om, at det for-
trinsvis er netop spekulanterne, der har
vaeret hurtigst ude, og at det derfor er nogle
af de allerveerste tilfwlde, der far lov at
slippe igennem efter flertallets overgangs-
regler.
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— En del af udstykningsansegningerne
synes direkte fremkaldt af udsigten til en
loveendring. Saledes fremgir det af mate-
riale fra Landinspekterforeningen, at tem-
poet i Kgbenhavn i marts maned blev mere
end tredoblet i forhold til de foregiende
méneder. (Udv. bilag 17).

— De veerste formodninger bekreftes
af den dokumenterede opgorelse, Norrebros
beboeraktion har tilstillet udvalget. Det
fremgér heraf, at der er anmeldt udstyk-
ning for ikke mindre end 15 pet. af de privat-
ejede udlejningsejendomme i den sorte
firkant. Disse vil efter flertallets overgangs-
bestemmelser slippe igennem. Ikke f& af
ejendommene er kondemnable! (Udv. bilag
70).

P53 denne baggrund finder mindretallet,
at det er bydende nedvendigt med et effek-
tivt stop for udstykning efter de gamle
regler, d.v.s. et stop, som forhindrer enhver
udstykning efter disse regler fra tidspunktet
for loviorslagets fremsettelse den 25. marts
1977, uanset hvor langt ejeren pa dette
tidspunkt matte vere kommet med ud-
stykningssagen.

Risikoen for erstatningskrav har veeret
benyttet som argument imod et sidant
effektivt stop. Heroverfor skal mindretallet
henvise til — som ogsé papeget af juridiske
eksperter — at der findes mange fortilfwmlde,
hvor lovendringer vedtaget af folketinget
har medfert, at privatpersoners forret-
ningsmeessige dispositioner er blevet direkte
tabgivende, uden at de pagwldende af den
grund har fiet juridisk krav pa erstat-
ning.

Mindretallet vil ikke aldeles udelukke,
at der 1 enkelte tilfeelde kan blive tale om
begransede erstatningskrav, men vil her-
overfor pege pa, at det under alle omsten-
digheder vil vere flere storrelsesordener
billigere end at tillade den udstyknings-
gevinst p4 over 3 mia kr., som de 27.000
lejligheder repreesenterer. Skulle der blive
tale om begreensede erstatningskrav, mé
det efter mindretallets opfattelse betragtes
som prisen for den fejl, forligspartierne
begik ved gennemferelsen af ejerlejligheds-
forliget.

Ogsé under den forudsetning, at man
ikke har villet gennemfore et effektivt
stop for udstykninger efter de hidtidige

Bet. o. lovf. vedr. ejerlejligheder m. m.
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regler, finder mindretallet, at overgangs-
bestemmelserne er kritisable:

a) Loviorslagets bemeerkninger til § 8 om,
at udstykning efter de hidtidige regler kun
er mulig i ,,ejendomme, der ved lovforslagets
fremsaetielse opfyldte kvalitetskravene®, er
frafaldet. En opretholdelse af dette krav
ville formentlig have reduceret de 27.000
meerkbart.

b) Hvis man havde taget konsekvensen
af forslagets § 4, stk. 2, hvor der star,
at ejeren ,ikke kan gere gwmldende, at han
har erhvervet ret til at opdele ejepdommen
i ejerlejligheder”, medmindre tlbudsproce-
duren wvar fuldt afsluttet inden 25. marts
1977, wville det yderligere have reduceret
antallet af mulige udstykninger efter de
hidtidige regler. Det har man imidlertid
ikke.

¢) Med mundtlig henvendelse til land-
inspektor inden den 25. marts 1977 som
eneste kriterium for retten til udstykning
efter de hidtidige regler vil en landinspektor
befinde sig under et helt urimeligt pres ved
udsigten til en retssag, hvis han ikke
attesterer, at en sddan henvendelse har
fundet sted, selv om han ikke erindrer den.

d) Overgangsbestemmelserne &bner mu-
lighed for, at lejere — alene pd grund af
lovforslaget — fortaber deres mulighed for
andelsovertagelse af ejendommen.

Konklusion: Mindretallet er ikke mod-
stander af, at folk kommer til at eje den
bolig, de bor i. Mindretallet er derimod
modstander af, at der til en sédan overtagelse
knytter sig sidanne spekulationsgevinster,
som tilfweldet er med den gwmldende ejerlej-
lighedslov, og som tilfeldet fortsat vil veere
med de @ndringer, som flertallet anbefaler.

Sd lenge der ikke er skabt sikkerhed tmod
private spekulationsgevinster pd jord og fast
ejendom, ma mindretallet derfor gd ind
for et fuldsteendigt stop for udstykning af
ejerlejligheder i det bestdende udlejnings-
byggeri. Af de ovenfor anferte grunde wvil
mindretallet foresla, at dette stop far virk-
ning fra boligministerens fremsemttelse af
det behandlede lovforslag den 25. marts
1977, uanset hvor langt en ejer pid dette
tidspunkt métte veere kommet med ud-
stykningssagen, og uanset om det evt.
skulle give anledning til erstatningskrav.
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Mindretollet undersireger, at der hermed
ville vare flevtal for et sddant effektivt stop
for spekulationsudstykninger, hvis et sddamt
stop kunne fd tilslutning fre socialdemokra-
tvet.

Mindretallet mé imidlertid konstatere,
at regeringen og socialdemokratiet under
6 ugers forhandlinger om dette problem
ikke har gjort blot det allermindste forseg
pé at undersege, hvilke muligheder der evt.
kunne veere for losning af problemet ved
samarbejde med vore partier. Til trods
for at regeringen udtrykkeligt har erkleeret,
at en revision af ejerlejlighedslovgivningen
ikke forudsatte enighed inden for denne eller
hin forligsgruppering, har regeringen ude-
lukkende forhandlet med de partier, som er
medansvarlige for den misere, der skulle
rades bod pa.

Mindretallet vil endelig undersirege, at
det trods sit absolutic onske om et fuldsten-
digt stop for wudstykning ville have woeret
parat ¢l — hvis socialdemokratiet af en
eller anden ubegribelig grund ikke kunne
godtage et sadant stop — at forhandle
om et mindre vidtgdende forslag, f. eks.
pd grundlag af ovennwvnte punkter a)-h)
vedrorende de fremtidige regler og a)-d)
vedrgrende overgangsbestemmelser, for dog
at afveerge de veerste folger af det forlig,
socialdemokratiet indgik til anden side.
Men hverken regeringen eller socialdemo-
kratiet har gjort mindste forseg pé at
undersgge disse muligheder til trods for,
at man efter 1. behandlingen af boligmini-
sterens forslag métte vide, at de forel.

Mindretallet skal hermed indstille for-
slaget til wedtagelse med det af mindretallet
stillede sendringsforslag.

Ad III. forslag til lov om endring af lov om
madlertidig requlering af boligforholdene.

Bt flertal (udvalget med undtagelse af
Danmarks kommunistiske partis, Dan-
marks retsforbunds og venstresocialister-
nes medlemmer af udvalget) indstiller
lovforslaget til wvediagelse med de de af
boligministeren stillede wndringsforslag.

Bt maendretal inden for flertallet (frem-
skridtspartiets, det konservative folkepartis,
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centrum-demokraternes og kristeligh folke-
partis medlemmer af udvalget) indstiller
lovforslaget til vedtagelse med de af bolig-
ministeren stillede @ndringsforslag, men
onsker dog at bemerke, at der med hensyn
il moderniseringer i den seldre boligmasse
er to forhold, som vejer lige tungt: 1)
hensynet til lejerne mod urimelige leje-
forhojelser og 2) hensynet til den steerkt
tiltreengte og meget nedvendige modernise-
ring af netop denne boligmasse.

Mindretallet har noteret sig boligministe-
rens tilsagn i udvalget om, at forhold, som
ejeren. er uden skyld i, ikke medferer, at
reglerne 1 § 64 a kommer til anvendelse.

P4 denpe baggrund kan mindretallet
medvirke til loviorslagets gennemforelse,
fordi det bl. a. har vist sig, at man ved hjeelp
af 25 pect.-reglen i reguleringslovens § 13
har kunnet gennemfore moderniseringer
efter den sikaldte ,salamimetode”, hvilket
ikke kan accepteres og aldrig har veereb
hensigten med loven.

Et mindretal (Danmarks retsforbunds og
venstresocialisternes medlemmer af udval-
get) vil hver for sig redegore for deres stil-
ling ved 2. behandling af lovforslaget.

Bt andet mandretal (Danmarks kommu-
nistiske partis medlem af udvalget) ind-
stiller loviorslaget til wedtagelse med de af
boligministeren under nr. 3 og 4 stillede
sendringsforslag.

Ad IV. forslag til lov om endring af lov om
boligsikring.

Bt flertal (socialdemokratiets, venstres,
Danmarks kommunistiske partis, det radi-
kale venstres, kristeligt folkepartis og ven-
stresocialisternes medlemmer af udvalget)
indstiller loviorslaget til vedtagelse med de af
boligministeren stillede sendringsforslag.

Et mindretal (det konservative folkepar-
tis, centrum-demokraternes og Danmarks
retsforbunds medlemmer af udvalget) vil
nwrmere redegore for sin stilling ved 2.
behandling af lovforslaget.

Et andet mindretal (fremskridtspartiets
medlemmer af udvalget) ensker at gere
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opmerksom pa, at boligsikring ber gives
efter neje gennemgang af den enkelte
families behov og ikke efter generelle
lovparagraffer, ligesom det er ganske uac-
ceptabelt at bryde princippet om, at ejer-
boliger ikke kan opna boligsikring. Andre
grupper med lavindtegter vil da med samme
ret kunne fremfore lignende krav.

Mindretallet indstillinger lovforslaget til
forkastelse ved 3. behandling.

Ad V. forslag wl folketingsbeslutning om
ejerlejligheder [af Kaj Hansen m. fl.].

Bt flertal (socialdemokratiets, venstres,
fremskridtspartiets, det konservative folke-
partis, centrum-demokraternes, det radi-
kale venstres og kristeligt folkepartis med-
lemmer af udvalget) indstiller forslaget til
forkastelse ved 2. (sidste) behandling.

Bt mendretal inden for flertallet (frem-
skridtspartiets, det konservative folkepartis,
centrum-demokraternes og kristeligt folke-
partis medlemmer af udvalget) henviser
1 ovrigt til de principielle bemerkninger
vedrorende det enskelige i et tilstreskkeligh
udbud af ejerlejligheder, som mindretallet
har redegjort for i indstillingen vedrerende
det under II. anforte lovforslag.

Et mandretal (Danmarks kommunistiske
partis og venstresocialisternes medlemmer
af udvalget) indstiller forslaget til wvedia-
gelse med det af mindretallet stillede en-
dringsforslag.

Et andet mandretal (Danmarks retsfor-
bunds medlem af udvalget) vil nsrmere
redegore for sin stilling ved 2. (sidste)
behandling af forslaget.

Andringsforslag.
til
L. forslag til lov om eendring af lov om
ejerlejligheder.

Af et mindretal (Kaj Hansen
Melgaard (DR) og Wilhjelm (VS)):

(DKP),

1) Loviorslagets tekst affattes séledes:
I lov om ejerlejligheder, jir. lovbekendt-
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gorelse nr. 109 af 12. marts 1976, ophaves
§§ 10-1b, og som ny § 10 indssettes:

,»§ 10. Loven anvendes pa bygninger, der
er opdelt i ejerlejligheder for den 25. marts
1977.%

Til § 1.
Af et mindretal (Kirsten Jacobsen (FP),
Kjerulfi-Schmidt (FP), Keld Andersen (KF)
Prehn (CD) og Jens Moller (KxF)):

2) For nr. 1 indsettes som nyt nummer:
»OL § 10, stk. 1, pkt. 1, atfattes sdledes:

»1. Bygninger, hvis opferelse er pidbe-
gyndt efter 1. juli 1966 samt en- og to-
familieshuse, uanset opforelsesar.”

Af  boligministeren, tiltrddt af et flerial
(Knud Damgaard (S), Grinbaum (8),
Henning Jensen (8), Auken (8), Erling
Dinesen (S), Winnie Russell (8), Niels
Helveg Petersen (RV), Christophersen
(V) og Johan Philipsen (V)):

8) For nr. 1 indswmttes som nyt nummer:
0L § 10, stk. 1, nr. 2, 1. pkt., affattes si-
ledes:

»Bygninger, der helt eller delvis anvendes
til beboelse, nar en landinspektor med
beskikkelse attesterer, at hver enkelt ejer-
lejlighed til beboelse opfylder kravene i
litra a-e, og bygningen ifelge erkleering fra
bygningsmyndigheden opfylder kravene i
litra f-1.°

4) For nr. 1 indsettes som nyt nummer:
»02. § 10, stk. 1, wr. 2, litra o, affattes
séledes:

»a. Hver enkelt beboelseslejligheds etage-
areal som ejerlejlighed udger mindst 26
m2,%

b) I den under nr. 2 foresldede affattelse af
§ 10, stk. 1, nr. 2, litra ¢, udgér sidste punk-
tum.

6) Nr. 3 affattes siledes:
»3. § 10, stk. 1, nr. 2, litra {, affattes sale-
des:

»f. Bygningens totale varmetab er ned-
bragt til et niveau, der svarer til kravene
herom i bygningsreglementet af 1972, efter

nermere af boligministeren fastsatte reg-
]_el’,““
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7) Nr. £ affattes siledes:

»& 1 § 10, stk. 1, mr. 2, opheves litra g,
og der indseettes som nye litra:

»g. Bfter gennemferelse af fornedne
arbejder til opfyldelse af kravene i litra f
er der foretaget tilpasning hertil ved ind-
regulering og justering af bygningens varme-
og fyringsanleeg.

h. Bygningen opfylder uanset alder de
krav, der er stillet i medfer af lov om
brandsikring af wldre beboelsesbygninger
m. v.

i. Ingen af bygningens beboelsesrum er
ved ombygning gjort uhensigtsmeessige med
hensyn til storrelse og udformning i for-
hold til de pageldende beboelsesrums hid-
tidige naturlige anvendelse.*“

8) Efter nr. 4 indseettes som nyt nummer:
»08. I § 10, stk. 2, indswttes som nyt
nr. 3:

»3. Ejendomme, der tilherer private andels-
boligforeninger.““

Af mandretallet under nr. 2:
9) Nr. 5 udgar.

Af boligministeren, tiltradt af flertallet under
nr. 3:

10) T den under nr. § foresldede affattelse
af § 11 indseettes i stedet for stk. 1-3:

»hjeren af en bygning, der onskes opdelt
i ejerlejligheder efter § 10, stk. 1, nr. 2,
og som indeholder mere end 5 beboelses-
lejligheder, skal, inden opdelingen foretages,
have givet lejerne af beboelseslejlighederne
mulighed for at overtage ejendommen pé
andelsbasis efter reglerne i §§ 12-15.

Stk. 2. Bjeren af en bygning som nsevnt
i stk. 1 kan tidligst fremseette tilbud til
lejerne med henblik pa at foretage den i
stk. 1 nevnte opdeling b ar efter, at han
har faet tinglyst endelig adkomst pa ejen-
dommen. I perioden medregnes en tidligere
ejers ejertid, nar den nuvwmrende ejer er
eller har veret den tidligere ejers wgtefeelle
eller er beslegtet eller besvogret med den
tidligere ejer i ret op- eller nedstigende
linje.

Stk. 3. Hvor flere i forening ejer en
ejendom, skal betingelsen i stk. 2 veere
opfyldt for hver af ejerne.
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Stk. 4. Hvor ejendommen ejes af et aktie~
selskab, appartsselskab, interessentskab eller
lignende, er det yderligere en betingelse, at
hver enkelt af de personer, der ejer aktier,
andele eller anparter i selskabet, har ejet
disse 1 b ar. Stk. 2, sidste pkt., finder tilsva-
rende anvendelse.

Sik. 5. Stk. 4 finder ikke anvendelse, s&-
fremt mere end halvdelen af selskabets
aktiver ved lovens ikrafttreeden bestod af
andre verdier end fast ejendom, og selska-
bet pa dette tidspunkt udevede anden virk-
somhed end ejendomsforvaltning og var ejet
af mere end 3 personer.”

Stk. 4 og b5 bliver herefter stk. 6 og 7.

11) I den under nr. 6 foresldede affattelse
af § 12 affattes stk. 2 saledes:

,»Stk. 2. Har en ejer af en bygning, der er
nevnt i § 11, inden udlebet af lejernes ac-
ceptirist iveerksat arbejder, der vil bringe
lejlighederne til at opfylde kravene i § 10,
stk. 1, nr. 2, litra b og ¢, kan han kun med
alle lejernes samtykke inden 5 4r efter for-
bedringsarbejdernes fuldferelse tilbyde lej-
erne ejendommen med den, virkning, at den
kan. opdeles i ejerlejligheder.

Af mandretallet under nr. 2:

12) I den under nr. 6 foreslaede affattelse
af § 12 udgér stk. 3.

Af boligministeren, tiltradt af flertallet under
nr. 3:

13) I den under nr. 11 foresldede affat-
telse af § 14, stk. 1, wndres ,,§ 12, stk. 3% til:
»§ 12, stk. 1%

Af mindretallet under nr. 2:

14) T den under nr. 11 foresliede affattelse
af § 14, stk. 2, sendres i 2. pkt. ,,15 pet.” til:
25 pet.”.

Af boligministeren, tiltradt af flertallet under
nr. 3:

15) I den under nr. 11 foreslaede affattelse
af § 14, stk. 2, eendres i 2. pkt. ,,15 pet.” #il:
»20 pet.“.

16) I den under nr. 171 foresldede affattelse
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af § 14, stk. 2, wndres 1 3. pkt. ,,15 pet. til:
»20 pet. .

17) I den under nr. 11 foreslede affat-
telse af § 14, stk. 2, affattes 4. og 5. pkt.
saledes:

»indvidere berigtiges kebesummen ved,
at lejerne i muligt omfang overtager de 1
ejendommen indestdende lan, idet lejerne
dog kan forlange, at s@lgeren skal indfri 1n,
der ikke er optagel med henblik pi at
dekke et finansieringsbehov, der vedre-
rer ejendommen. Resten af kgbesummen
berigtiges ved en swmlgerprioritet. Denne
afvikles ved en annuitetsydelse. Swmlgeren
kan ikke forlange en kortere lobetid end 20
ar eller en hejere rente end 10 pet. p.a.”“.

18) I den under nr. 12 foresldede affattelse
af § 15, stk. 1, tilfgjes efter ,,veerdien af for-
bedringer, som overdrageren har betalt®
ordene: ,,0g veerdien af udstyr til lejligheden
eller inventar, der overtages af erhverve-
ren”.

19) I den under nr. 12 foreslaede affattelse
af § 15, affattes stk. 2 siledes:

»Otk. 2. Kommunen kan indtreede som
andelshaver for s& vidt angdr de andele,
som ikke overtages af lejere af beboelses-
lejligheder i ejendommen. Kommunens andel
kan dog ikke overstige halvdelen af ejen-
dommen og kan ej heller overstige lejernes
andel. Udlejede lejligheder, der saledes over-
tages af kommunen som andelshaver, skal
ved ledighed soges overdraget til andels-
havere. Kommunen kan dog til stadighed
vaere andelshaver af indtil 10 pet. af ejen-
dommens lejligheder, nar disse er egnede
boliger for beveegelseshiemmede og ved ledig-
hed fortrinsvis udlejes til husstande, der
omfatter et bevagelsesheemmet husstands-
medlem.*

20) I den under nr. 12 foresléede affattelse
af § 15 udgér stk. 3.
Til § 3.
21) Paragraffen affattes saledes:
>3§ 3.

Stk. 1. Uanset reglerne i ejerlejligheds-
lovens § 10, stk. 1, nr. 2, og stk. 2, som affat-
tet ved § 1, nr. 1-7, i denne lov, kan opdelin-
gen 1 ejerlejligheder anmeldes til tinglys-
ningsdommeren inden udgangen af marts

22 Udvalgenes betaenkninger m. m.

maned 1978, sdfremt ejeren, inden 25. marts
1977 havde opndet byggetilladelse til herpa
sigtende bygningsendringer, eller sifremt
ejeren inden 25. marts 1977 havde anmodet
en landinspektor om den, til opdeling i ejer-
lejligheder forngdne attestation.

Stk. 2. Reglerne i § 11, stk. 2-5, i ejer-
lejlighedsloven, som affattet ved denne lov,
finder ikke anvendelse for ejere, nér opde-
ling sker efter stk. 1, eller for ejere, der inden
26. marts 1977 har segt byggetilladelse med
henblik pé iveerkseettelse af bygningsendrin-
ger til opfyldelse af kravene i den hidtil geel-
dende ejerlejlighedslovs § 10, stk. 1, nr. 2.

Stk. 3. Ejerlejlighedslovens § 12, stk. 2,
som affattet ved denne lov, finder ikke an-
vendelse pa arbejder, til hvis udferelse der er
opndet byggetilladelse inden 25. marts
1977.«

Af mandretallet under nr. 2:

22) I § 3 indswmttes efter stk. 2 som nyt
stykke:

,»Stk. 3. Reglerne i stk. 1 finder endvidere
anvendelse pd ejendomme, hvorfra der inden
lovens ikrafttreeden er solgt lejligheder be-
tinget af ejendommens opdeling i ejerlejlig-
heder.”

Af boligmanisteren, tiltrddt af flertallet under
nr. 3:
Til § 4.
23) I stk. 2, 1. pkt., endres ,lejerfristen®
til: ,lejerfrister®.

24) 1 stk. 2, 2. pkt., endres ,,Udleber ejer-
frister til: ,,I disse tilfeelde og i tilfwlde,
hvor ejerfrister udlgber®.

26) Efter stk. 2 indsettes som nyt stykke:

,»Otk. 3. Reglerne i § 11, stk. 2-5, i ejerlej-
lighedsloven, som affattet ved denne lov,
finder ikke anvendelse for ejere, der er om-
fattet af stk. 1 eller stk. 2.“

26) I stk. 3, der bliver stk. 4, @mndres
,,0-8 til: ,,6-8“

Bemerkninger.
Til nr. 1. :
Med forslaget gennemfores der et fuld-
steendigt stop for udstykning af ejerlejlig-
heder i de bestdende udlejningsboliger.
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Det er forslagsstillernes hensigt, at ud-
stykningsstoppet skal opretholdes, indtil der
pé den ene eller den anden made er skabt
sikkerhed imod, at private kan opné speku-
lationsgevinster pa jord og fast ejendom.

Tkraittreedelsestidspunktet betyder, at ud-
stykningerne som folge af miniboligforliget
af 1976 begrenses til de 6.-8.000, der var
feerdigbehandlet ved fremsaettelsen af bolig-
ministerens forslag den 25. marts 1977. De
representerer en gevinst for de pageldende
ejere p4 ca. 1 mia. kr.

Derimod forhindres udstykning af de ca.
27.000 lejligheder, som var anmeldt men
endnu ikke ferdigbehandlet den 25. marts
1977, og som efter regeringens forslag ville
passere. De repreesenterer en gevinst pa
3-4 mia. kr. Desuden forhindres fremtidige
udstykninger i et ukendt omfang, som rege-
ringsforslaget ikke udelukker.

Forslagsstillerne leegger ikke skjul pé, at
de nok har forskellig opfattelse af, under
hvilke vilkdr en sikkerhed som den nsmvnte,
imod private spekulationsgevinster, over-
hovedet kan opnés, og hvordan den kunne
teenkes udformet.

For det aktuelle og praktiske formal: at
seette en stopper for de ulykker, der folger af
ejerlejlighedsspekulationen, er det imidlertid
tilstreelkkeligh, at der mellem forslagsstil-
lerne er enighed om, at der ma gennemfores
et fuldstendigt stop, og at det ma oprethol-
des 84 leenge der ikke er sat en effektiv stop-
per for spekulation i jord og fast ejendom.

Til nr. 2.

I betragtning af, at to-familieshuse nor-
malt holdes uden for boligreguleringen, an-
ses det ikke for rimeligt at have seerlige be-
greensninger med hensyn til opdeling af
ejerlejligheder, specielt pid baggrund af at
alternativet vil veere anpartslejligheder, som
af alle anses for at vwmre en darligere ejer-
form.

Til nr. 3.

Efter sendringsforslaget skal landinspek-
toren som hidtil attestere, at de umiddelbart
mélelige krav til opdelingen er opfyldt i hver
enkelt beboelseslejlighed — dog bortset fra
kravet om dobbeltvinduer, jfr. nermere til
nr. 4 — medens kontrollen med kravene til
bygningens varmeisolering og brandsikring
samt til ombygningers hensigtsmeessighed
skal varetages af bygningsmyndigheden.
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Herved kan ejeren, inden der ivarkssttes
arbejder af denne art, hos bygningsinspek-
toren 14 taget stilling til, om projektet op-
tylder de stillede krav.

Endvidere loviwmstes det i sendringsfor-
slaget, at kun landinspektorer med beskik-
kelse bindende kan attestere, at betingel-
serne er opfyldt.

Til nor. 4.

Andringsforslaget skal preecisere, at det
ngdvendige etageareal for den enkelte ejer-
lejlighed, 1 @ldre beboelsesejendomme skal
veere arealet som ejerlejlighed, dvs. det
egentlige lejlighedsareal uden andel i trappe-
rum m.v. og uden eventuelle birum uden for
boligen. Da dette areal i ovrigt opgeres i
hele m2, er arealgrensen forhojet fra 25,6 m?
til 26 m?.

Til nr. 5.

Ved @ndringsforslaget fritages landin-
spektoren for efterfolgende at vurdere, om
en ombygning af lejligheden har medfort
uhensigtsmeessig indretning af lejlighedens
beboelsesrum. Denne opgave skal efter sen-
ringsforslagets nr. 5 i stedet varetages af
bygningsmyndigheden, der vil kunne tage
stilling, inden arbejdet iveerksaettes, saledes
at man har oget sikkerheden for, at uhen-
sigtsmemssige ombygninger ikke ivaerksoettes.
Det bemerkes herved, at den omstendighed,
at et veerelse inddrages til baderum, ikke i sig
selv gor en ombygning uhensigtsmeessig, nar
de resterende beboelsesrum udger en hen-
sigbsmeessig beboelse.

Til nr. 6.

Den foresliede nye bestemmelse skal dels
treede i stedet for geeldende lovs krav om
dobbelte vinduer (§ 10, stk. 1, nr. 2, litra f)
og om ggede varmeisoleringsforanstaltninger
i el-opvarmede bygninger (§ 10, stk. 1, nr. 2,
litra g), der ved loviorslaget er udstrakt til
at skulle omfatte alle sldre beboelsesbyg-
ninger, som onskes opdelt i ejerlejligheder.

Bestemmelsen, har il formal at sikre, at
bygningen som helhed opfylder de hidtil
gweldende krav til varmeisolering i nybyggeri,
jfr. kap. 8 i bygningsreglementet af 1972.

Hidtil har man som hovedregel kun stillet
dette krav, for sd vidt angir vinduer, men
ved lovforslagets nr. 3 og eendringsforslaget
udvides kravet til at gelde ogsa for bygnin-
gens gvrige flader mod dens omgivelser. De
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forskellige byggemader, der er anvendt, be-
virker imidlertid, at nutidens krav til isole-
ring af de enkelte bygningsdele i eksiste-
rende byggeri kan vere umulige at opfylde,
medens det enskede totale isoleringskrav i
sddanne tilfeelde kan opfyldes ved en sget
isoleringsindsats ved andre dele af bygnin-
gen. Derfor foreslas det nu, at kravet til
varmeisolering anses for opfyldt, nar byg-
ningens totale varmetab bliver nedbragt til
et niveau, der svarer til kravene 1 kap. 8 1
bygningsreglementet af 1972, séiledes at
boligministeren bemyndiges til at fastswtbe
nwrmere regler herom.

Dot foreslas endvidere, at det heromhand-
lede kravs opfyldelse skal pases af bygnings-
myndigheden.

Boligministeren agter at udsende nermere
vejledning herom til ejere og myndigheder.
Til nr. 7.

Aindringsforslaget indebsrer, at kravene
om indregulering af fyringsanleg, brandsik-
ring og hensigtsmeessige ombygninger skal
pases opfyldt af bygningsmyndigheden i
stedet for af landinspekteren.

Til nr. 8.

Aindringsforslaget indebezerer, at ejen-
domme, der ejes af private andelsboligfor-
eninger, ikke kan opdeles i ejerlejligheder.
Disse ejendomme sidestilles sdledes med
landbrugsbygninger og ejendomme, der af
almennyttige selskaber er opfert til brug for
medlemmer eller til udleje. Andringsforsla-
get er en skeorpelse 1 forhold til loviorslagets
pkt. 12, hvorefter forbuddet mod opdeling
alene omfattede ejendomme, der var over-
taget af andelsboligforeninger efter reglerne
1 ejerlejlighedsloven.

Til nr. 9.

Indferelse af en regel om forbud imod op-
deling af ejerlejligheder i de forste b 4r af en
ejers ejertid mé frygtes at afstedkomme et
altfor lille udbud af ejerlejligheder, ligesom
den vil vesve ganske ukontrollerbar over for
de fleste selskaber.

Til ar. 10.

Ifolge geldende lov har ejeren tilbuds-
pligt, hvis ejendommen omfatter flere end 8
lejligheder. Efter lovforslaget var dette antal
foreslaet nedsat til 4. Ved mndringsforslaget
eendres antallet til 5, sdledes at tilbudsplig-
ten kommer til at geelde i ejendomme med 6
eller flere beboelseslejligheder.

Endvidere omfatter bestemmelsen reg-
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lerne om, at en ejer skal have ejet sin ejen-
dom 1 mindst 5 &r, for han kan foranstalte
opdeling i ejerlejligheder.

Ved, endringsforslaget foreslas denne regel
eendret pa en rmklke punkter.

a) Efter forslaget omfattede reglen alle
ejendomme. Reglen, der skal bremse opkeb
af ejendomme med heublik pa omdannelse
af disses lejligheder til ejerlejligheder, ma
anses for mindre pakreevet i sma ejendom-
me. P3 denne baggrund foreslds det i @n-
dringsforslaget, at reglen kun skal finde an-
vendelse 1 ejendomme, der er omfattet af
reglerne om tilbudspligh, dvs. ejendomme
med mindst 6 beboelseslejligheder.

b) Efter 10vf01falaget var det afgorende
kriterium for, hvornar 5 drs-perioden udleb,
tidspunktet for tin, glysningen af nuvaelende
ejers adkomst til ejendommen. Hvor ejen-
domsoverdragelser sker ved overdragelser af
selskaber, uden at dette medforer sendringer
af det tinglyste ejerforhold, blev den siledes
stedfundne overdragelse uden betydning for
karenstiden. Da dette mé anses for uheldigt,
foreslas der indsat en regel om, at juridiske
personer, der er ejere, skal dokumentere, at
hver enkelt af de personer, der ejer selskabet,
skal have ejet deres andel el.lign. 1 b 4r, for
ejendommen kan tilbydes lejerne til over-
tagelse pd andelsbasis med henblik pa at
kunne opdeles i ejerlejligheder.

Fin sidan regel ville gore det umuligt for
store selskaber, hvis ejerforhold, f.eks. ved
omsmtning af aktier, il stadighed er under-
kastet eendringer, nogensinde at kunne
opdele deres ejendomme i ejerlejligheder.
Der foreslds derfor en undtagelsesbestem-
melse, hvorefter et selskab, der som sddant
har ejet ejendommen i 5 ar, skal kkunne op-
dele, selv om der i perioden er sket sendrin-
ger af det underliggende ejerforhold. Denne
undtagelse skal efter sndringsforslaget
gelde, hwrs mere end halvdelen af selskabets
aktiver allerede wved loviorslagets ikvaft-
treeden bestod af andre veerdier end fast
ejendom, huvrs selskabet pa dette tidspunkt
ogsd udovede anden virksomhed, og hvis
selskabet var ejet af mere end 3 personer.

Bestemmelsen tager siledes sigte pd at
undtage store selskaber med mange inter-
essenter og mange aktiver fra reglen, idet
risikoen, for en overdragelse af hele selskabet
med det formal at opdele selskabets ejen-
domme i ejerlejligheder er minimal.
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S4danne selskaber vil derfor kunne op-
dele, hvis selskabet som sadant har ejet ejen-
dommen i 5 ar.

Det vil efter forslaget ikke veere muligt for
boligfellesskaber at opdele i ejerlejligheder,
nér de har lebende brugerskifter.

¢) Kravet om 5 ars ejertid var i lovforsla-
get undtagelsesfrit. Efter sndringsforslaget
kan en tidligere ejers ejertid medregnes, nér
denne var nuverende ejers wmgtefeelle eller
var beslegtet eller besvogret med nuveerende
ejer 1 op- eller nedstigende linie.

Denne undtagelseregel foreslas at skulle
galde bade for tinglyste overdragelser og for
utinglyste overdragelser af aktier, andele
o.lign.

Til nr. 11.

Bestemmelsen forbyder, at visse ombyg-
ningsarbejder iveerksewettes, inden lejerne har
haft mulighed for at erhverve ejendommen
pé andelsbasis. Ved, sendringsforslaget ud-
gér undtagelsen, for sd vidt angér arbejder,
der er iveerksat inden lovforslagets frem-
settelse. Denne undtagelse foreslas i sendret
skikkelse indsat i lovforslagets § 3, jfr. een-
dringsforslaget hertil.

Til nr. 12.
Det skonnes urimeligt at indfore forbud
imod at selge ejerlejligheder p& betingede
skoder inden opdelingen.

Til nr. 13.
Aindringsforslaget er redaktionelt.

Til nr. 14,

Der er ikke over for udvalget fremkommet
rimelige argumenter, som godtger nedven-
digheden af en nedswttelse af overdragelses-
prisen.

Til nr. 15.

Efter gmldende lov mé tilbuddets kebe-
sum ikke overstige vurderingssummen med
mere end 25 pet. Lovforslaget nedsatte be-
lobet til 15 pet. Da denne nedsettelse mé
befrygtes at bevirke, at ejere vil veere til-
bageholdende med at tilbyde lejerne over-
tagelse pa andelsbasis, foreslas det, at kebe-
summen ifglge tilbuddet skal kunne veere
vurderingssummen -+ 20 pet.

Til nr. 16.
Den kontante udbetaling er ved lovfor-
slaget foresldet nedsat fra 20 til 15 pet. af
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kebesummen., Da denne sndring vil med-
fore, at vurderingssummen og dermed kabe-
summen forhajes, og da lejerne alligevel
normalt skal lane en del af den kontante ud-
betaling, foreslas udbetalingen fastholdt péa
20 pot.

Til nr. 17.

Forslaget om, at prioritetsgeld med en
restlobetid pa under 20 ar skulle erstattes af
en swmlgerprioritet p&d 20 &r, er affodt af
gnsket om, at forhindre ejere i at optage kort-
fristede lan, der forfalder til fuldstendig
betaling kort tid efter andelsboligforenin-
gens overtagelse af ejendommen. Herved
opndr ejeren at begrense smlgerprioriteten
samtidig med, at overtagelse pd andelsbasis
vanskeliggores. Det mé dog nok erkendes, at
lovforslagets formulering er blevet for vidt-
gdende, og at den kan hindre rimelige geelds-
overtagelser, navnlig i ejendomme, der er
handlet i de senere ar, og hvorfra der hen-
stir swlgerprioriteter, der endnu ikke er af-
viklet efter deres normale lobetid.

P4 denne baggrund, foreslas det, at andels-
boligforeningen 1 muligt omfang skal kunne
overtage de 1 ejendommen indestdende lan,
men saledes at lejerne kan forlange indfriet
lan, der ikke er optaget for at dekke et fi-
nansieringsbehov i ejendommen. Herved
kan sikres overtagelse af restprioriteter, som
hidrerer fra tidligere overdragelser eller fra
forbedringer.

Til nr. 18.

Ved @ndringsforslaget fastsmttes det ud-
trykkeligt, at der ikke ved salg af andele mé
forlanges mere end verdien for det lesore,
der medfalger ved overdragelsen til den ny
andelshaver.

Til nr. 19.

Da den foresldede nye bestemmelse i ejer-
lejlighedslovens § 15, stk. 2, hvorefter det
oprindelige indskud ikke m& overstige 15
pet. af kobesummen, synes at kunne medfere
utilsigtede hindringer for oprettelse af an-
delsboligforeninger, foreslas det, at den
udgar.

For at lette lejernes mulighed for over-
tagelse pa andelsbasis foreslas i stedet ind-
sat en ny bestemmelse, hvorefter kommunen
kan indtrede som andelshaver, dog hojst for
halvdelen og hejst for samme andel som
lejerne.
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Kommunen skal, ndr lejlighederne bliver
ledige, overdrage dem til nye andelshavere.

Kommunen kan dog beholde indtil 10 pet.
af lejlighederne, nar de er egnede som boliger
for beveegelsesheemmede og udlejes til sa-
danne husstande.

Til nr. 20.
Der henvises til bemeerkningerne til den
foreslaede endring af ejerlejlighedslovens
§ 10, stk. 2.

Til nr. 21.
a. Overgangsregler om kvalitetskrav.

I loviorslagets § 3, stk. 1 og 2, var fastsat
forskellige frister for, hvor lenge anmeldel-
ser om opdeling i ejerlejligheder kunne ske
med opfyldelse af hidtidige kvalitetskrav i
henholdsvis Kebenhavn og Frederiksberg og
i det gvrige land.

Efter wndringsforslaget forlenges disse
frister til udgangen af marts méned 1978 for
hele landet, uden at der &bnes adgang for
yderligere administrativ fristforleengelse.

Betingelsen for, at en ejer kan gennemfere
opdelingen med opfyldelse af hidtidige kva-
litetskrav er efter loviorslaget, at der inden
lovforslagets fremseettelse foreld en anmod-
ning fra ejeren til en landinspekter om den
til opdelingen fornedne attestation.

Denne betingelse foreslas suppleret, séle-
des at opdeling kan ske efter de hidtidige
regler, hvis ejeren inden lovforslagets frem-
seettelse den 25. marts 1977 enten havde
opndet byggetilladelse til iveerkswmtielse af
de til opdelingsarbejderne fornedne bygge-
arbejder, eller ejeren havde rekvireret op-
deling hos en landinspekter inden 25. marts
1977. I Kebenhavns kommune skal begee-
ring om opdeling vewre fremsat over for
stadskondukterens direktorat, i Frederiks-
berg kommune over for stadslandinspek-
toren og i Senderjylland over for amts-
landinspektoren. Hvis en andelsboligfor-
ening opfylder disse betingelser, kan opde-
ling ske uanset det foreslaede forbud i § 10,
stk. 2.

b. Overgangsregler vedrorende kravet om § drs
ejertid.

Forbuddet imod opdeling af en ejendom i
ejerlejligheder i de forste 5 ar af en ny ejers
ejertid omfatter efter loviorslaget alle ejere,
altsd ogséd dem, der har erhvervet ejendom-
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men i de sidste 5 &r, og som maéske allerede
nu har taget en rekke initiativer med hen-
blik pé& opdeling. Det forekommer imidlertid
rimeligt, at disse ejere nanset den nye regel
far mulighed for at fuldfere deres intentio-
ner, nar de i gvrigh opfylder betingelserne i
den foreslaede § 3, stk. 1, for at kunne opdele
efter de hidtidige kvalitetskrav, eller hvis
de har sogt byggetilladelse inden lovforsla-
gets fremsmwttelse den 25. marts 1977, eller
de inden denne dato har iveerksat tilbuds-
procedure over for deres lejere (jfr. een-
dringsforslag til § 4).

c. Overgangsregel vedrorende reglen om ud-
saettelse of tlbudsproceduren som folge of,
at ejer forinden har werksat visse byg-
nangsarbejder.

Den nye § 3, stk. 3, fastseetter, at de arbej-
der, der iveerksettes i henhold til byggetil-
ladelse, der er udstedt inden lovforslagets
fremsaottelse den 25. marts 1977, ikke er om-
fattet af bestemmelsen i den foreslaede § 12,
stk. 2, hvorefter visse byggearbejders iverk-
seetbelse skal udskydes, til det er afgjort, at
lejerne ikke vil kebe p& andelsbasis. Herved
bliver der harmoni med de ved sendringsfor-
slaget foreslaede bestemmelser i § 3, stk. 1,
og § 12, idet det ved eendringsforslaget tyde-
liggares, at den nye regel ikke skal hindre de
arbejder, der er nedvendige for, at ejeren
kan gennemfere opdelingen efter de fore-
slaede overgangsregler.

Til nr. 22.

Det skonnes rimeligt — bédde af hensyn
til kobere og swlgere — at der skabes hjem-
mel til, at ejendomme, hvorfra der er solgt
ejerlejligheder pa betinget skode, kan op-
deles efter de hidtil geldende regler i over-
ensstemmelse med de mellem swlgere og
kobere forudsatte aftalevilkar.

Til nr. 23.
Aindringsforslaget er redaktionelt.

Til nr. 24.

Aindringsforslaget skal tydeliggore, at en
ejer, der har rettet henvendelse til lejerne
med henblik pd deres overtagelse af ejen-
dommen, pé andelsbasis, p4 ny kan tilbyde
lejerne overtagelse af ejendommen, efter den
nye lovs regler, hvad enten det er lejerfrister
eller ejerfrister, der er udlebet efter 25.
marts 1977,
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Til nr. 25.
Der henvises til bemesrkningerne til een-
dringsforslaget til § 3.

Til nr. 26.
HAindringsforslaget er en konsekvens af
endringsforslaget til loviorslagets § 1, nr. b.

11, forslag til lov om cendring af lov om
midlertidig regulering af boligforholdene.

Til § 1.

Af boligministeren, tiltrdds af et flertal (ud-
valget med undtagelse af Kaj Hansen
(DKP), Mpolgaard (DR) og Wilhjelm
(V8)):

1) Nv. 1 affattes siledes:

»d 18 13, stk. 1, sendres ,,en lejeforhejelse pa

mere end 25 pet. af geldende leje” til: ,leje-

forhajelse, der — sammen med lejeforhajel-
ser for forbedringer, der er gennemfort efter

1. juli 1975 — vil udgere mere end, 25 kr. pr.

m? etageareal, dog mindst 25 pet. af den

geeldende leje.

2) Nr. 2 atfattes saledes:
»2 1§ 13, stk. 3, eendres ,,der overstiger geel-
dende leje til: ,,der — sammen med leje-
forhojelser for forbedringer, der er gennem-
fort efter 1. juli 1975 — vil udgere mere end
60 kr. pr. m? etageareal, dog mindst 100 pet.

[13K19

af geeldende leje”.

Af bolsgministeren, tiltradt af et flertal (ud-
valget med undtagelse af Molgaard (DR)
og Wilhjelm (V8)):

3) BEfter nr. 2 indsettes som nyt nummer:
8L 1 § 13, sik. 3, indseettes som nyt punk-
tum:

»Bn lejer, hvis leje som felge af forbed-
ringer af det lejede efter 1. juli 1975 kreeves
forhejet med i alt mere end 60 kr. pr. m?
kan kreeve den overskydende del af lejefor-
hojelsen gennemfort gradvis over en 10-
4rig periode, siledes at den drlige leje hvert
4r 1 perioden kan forhejes med 10 pct. af
den del af forbedringsforhejelserne, der over-
stiger 60 kr. pr. m2.%““

4) Efter nr. 2 indszttes som nyt nummer:
,,02. Efter § 13 a indsettes som ny paragraf:
»8 13 b. Iveerksestter en udlejeri de forste
3 ar efter udlebet af den i § 14, stk. 3, 1 lov
om, ejerlejligheder nzevnte frist for lejernes
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overtagelse af ejendommen pd andelsbasis
forbedringer, der vil medfsre en lejefor-
hgjelse, kan hver enkelt lejer, der bor i ejen-
dommen ved forbedringens iverkssmttelse,
kreeve den del af lejeforhgjelsen, der over-
stiger 25 kr. pr. m?, gennemfort gradvis over
en, 10-4rig periode, séledes at den arlige leje
hvert 4r 1 perioden kan forhejes med 10 pet.
af den del af lejeforhojelsen som felge af
forbedringen, der overstiger 25 kr. pr. m2

Stk. 2. Reglen 1 stk. 1 finder tilsvarende
anvendelse for ejere af ejendomme, der ikke
er omfattet af ejerlejlighedslovens regler om
tilbudspligt, nar de iveerkssetter forbedringer
som omhandlet i ejerlejlighedslovens § 10,
stk. 1, nx. 2, litra b og c. Reglen geelder dog
ikke for tofamilieshuse, som ns@vnt i § 13 1
lov om leje.“"

Af boligmanisteren, tiltradt af flertallet under
wr. 1:

5) I nr. 3 sndres ,,4 uger” til: ,,6 uger®.

Til § 2.
© 6) Bfter stk. 2 indseettes som nyt stykke:
»Stk. 3. § 1, nr. 01 og 02, finder anven-
delse pa arbejder, der pabegyndes efter den
3. maj 1977.

Bemerkninger.

Til nr. 1.

For ikke at lovforslaget skal hindre eller
forsinke gennemforelsen af mindre forbed-
ringer, f.eks. isolering m.v. med statstilskud,
foreslas det, at der som hidtil skal vesre mu-
lighed for, at cjere kan gennemfore mindre
forbedringer uden forudgdende henvendelse
til huslejensevnene. I stedet foreslas det, at
ejeren — svarende til de regler, der var geel-
dende indtil 1975 — kun een gang efter ind-
forelse af den omkostningshestemte leje
kan gennemfore en lejeforhgjelse for forbed-
ringer uden forudgiende forelmeggelse for
neevnet, hvis han ikke far den forngdne til-
slutning hertil fra sine lejere eller beboer-
repreesentanterne. Selv om. mindre forbed-
ringer ikke skal forhandsgodkendes, er leje-
forhgjelsens storrelse under nsvnskontrol.

Grensen, for arbejder, der kan gennem-
fores uden forudgéende neevnsbehandling,
foreslas fastsat til arbejder, der sammen med
forbedringsarbejder, der er gennemfort efter
1. juli 1975, vil medfere en samlet lejefor-
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hojelse pa i alt 25 kr. pr. m?, nar dette udger
mindst 25 pet. af geldende leje pd det tids-
punkt, da den seneste lejeforhsjelse skal
treede 1 kraft.

Til nr. 2.

Den foreslaede udvidelse af lejernes ret til
at kreeve erstatningslejligheder kan have
den utilsigbede virkning, at den hmmmer
rimelige forbedringer 1 ejendomme, der
enskes forbedret som udlejningslejligheder.

Det bemeerkes herved, at de her omhand-
lede regler ikke alene finder anvendelse, hvor
ejeren forbedrer for at tilvejebringe ejerlej-
ligheder.

Det foreslds derfor, at lejerne kan kreve
erstatningslejlighed af udlejeren, hvis de
forbedringer, der iveerksettes efter 1. juli
1975, medferer lejeforhojelser, der i alt udger
mere end 60 kr. pr. m?, og dette udger en
fordobling af den aktuelle leje.

Til nr. 3.

Kravet om erstatningsbolig af tilsvarende
kvalitet som hidtidig bolig kan undertiden
veere vanskeligh at opfylde. Hvis lejeren
veelger erstatningsboligen, ma han under-
tiden skulle flytte fra sit hidtidige kvarter,
ligesom han mé skulle afholde udgifterne
ved flytningen.

Det foreslas derfor, at reglen suppleres
med en bestemmelse, der kan sikre, at
lejere, hvis leje forhejes vesentligh som folge
af forbedringer, far mulighed for gradvis
at veenne sig til det hojere lejeniveau i deres
hidtidige bolig. Den foresldede bestemmelse
gar nermere ud pa, at en lejer, hvis leje som
feolge af forbedringer efter 1. juli 1977 er
blevet forhgjet med mere end 60 kr. pr. m2,
kan kraeve, at den overskydende forhgjelse
iveerksettes med lige store andele over en
10-arig periode. I denne situation ses der
saledes pa den enkelte lejers forhold. Hvis
han er flyttet ind pa et tidspunkt efter 1. juli
1975, hvor lejen allerede er steget med 10 kr.
pr. m? som felge af forbedringer, kan han
forst, nar hans egen leje er steget mere end
60 kr. pr. m? som felge af nye forbedringer,
kreeve gradvise forhejelser. Den lejer, der
flytter ind, efter at en forbedring er fuldfert,
kan afkreeves den fulde leje straks. Af denne
grund har man i denne situation undladt at
kreve et vist forhold imellem geeldende leje
og lejeforhajelsen opfyldt, for bestemmelsen
far virkning.
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Som bestemmelsen er foresldet placeret,
kan de brandsikringsforbedringer, der er pa-
budt efter lov om brandsikring, ikke 1 sig
selv bevirke, at bestemmelsen finder an-
vendelse, men disse lejeforhejelser teeller
med, nar bestemmelsen ved senere yderligere
forbedringer finder anvendelse.

Til nr. 4.

Lejere i ejendomme, der agtes opdelt i
ejerlejligheder, kan komme ud for gener og
ulemper ved forbedringsarbejder, der ikke
udferes for at forbedre forholdene for lej-
erne, men for at bringe ejendommen til at
opfylde kravene i ¢jerlejlighedsloven.

P4 denne baggrund skenncs det rimeligt,
at der gives disse lejere en lempeligere over-
gang til den hojere leje, der skyldes herom-
handlede forbedringer.

Da forbedringsarbejder kan gennemfores,
uden at det pa forhand kan fastslds, om det
er ejerens hensigt hermed blot at forbedre
ejendommen i almindelighed, f.eks. ved iso-
lering med tilskud, eller om formaélet tillige
er at gore ejendommen mere egnet til op-
deling, har man ved ndringsforslaget
mattet veelge andre kriterier for, hvornér en
sadan regel skulle gelde. I ejendomme med
tilbudspligt geelder reglen for arbejder, der
iveerkseettes 1 de forste 3 ar efter, at lejernes
frist for accept er udlobet. 3 &r er det tids-
rum, hvor opdeling skal gennemfares efter
ejerlejlighedslovens § 11, uden at ejeren, skal
forny sit tilbud. I smé ejendomme, der ikke
er omfattet af tilbudspligt, foreslas det, at
reglen skal gelde for arbejder, der ger bade-
rum eller kekken egnet til ejerlejligheds-
opdeling.

Den foreslidede regel gir nwrmere ud pa,
at lejen som folge af forbedringerne i denne
situation ikke straks skal kunne forhejes
med mere end 25 kr. pr. m? Resten kan op-
kreeves gradvis over 10 dr. Af hensyn til de
seerlige forhold i tofamilieshuse undtages
disse fra denne regel.

Til nr. 5.
Ved eendringsforslaget forleenges fristen
for anmeldelsespligt af tomme lejligheder fra
4 uger til 6 uger.

Til nr, 6.
Det foreslas fastsat, at hidtidige lejeres
adgang til den gradvise lejeforhejelse for
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forbedringer forst far virkning for arbejder,
der pabegyndes efter at sendringsforslaget er
offentliggjort ved udvalgsbetenkningen.

IV. forslag til lov om sendring af lov em
holigsikring.
Til § 1.

Af boligmintsteren, tiltradt af et flertal (ud-
valget med undtagelse af Kirsten Jacob-
sen (FP), Kjerulff-Schmidt (FP), Keld
Andersen (KF), Prehn (CD) og Melgaard
(DR)):

1) I den foresléede § 3 b affattes stk. 1
séledes:

,-Boligtagere, der er omfattet af § 3, stk. 1,
og hvis husstandsindkomst ikke overstiger
den deri fastsatte greense, har ret til bolig-
sikving efter samme regler som lejere, nir de
som, andelshavere i en privat andelsbolig-
forening benytter en beboelseslejlighed i for-
eningens ejendom til helédrsbeboelse.

2) I den foresldede § 30 affattes sth. 2
saledes:

»Stk. 2. Ved andelsforholdets opher skal
andelshaveren tilbagebetale de belsb, der
er ydet som boligsikring. Dog kan der ikke
kreeves storre belob tilbage end andelens
veerdistigning i den periode, hvori der er ydet
boligsikring. Veordistigningen opgeres efter
reglerne i § 15, stk. 1, nr. 3, i lov om ejer-
lejligheder.

Overtages andelen af et efterlevende hus-
standsmedlem, der har ret til boligsikring
efter stk. 1, udskydes tilbagebetalingen, ind-
til den pagemldende athender andelen.”

Bemsrkninger.

Til nr. 1.
Ved endringsforslaget gives der ret til
boligsikring ogsé til pensionister, der er an-

Knud Damgaard (S),

formand.

Erling Dinesen (S).
Chaistophersen (V).

naestformand.

Jens Moller (KrF).
Molgaard (DR).
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Griinbaum (S).

Winnie Russell (S).
Johan Philipsen (V),

Kirsten Jacobsen (FP).
Kaj Honsen (DKP).
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delshavere, selv om de ikke som lejere og
boligsikringsmodtagere overtager den hidtil
lejede bolig som andelsbolig. Det er dog en
betingelse, at husstandsindkomsten ikke
overstiger det belob, der danner greense for
den swrlig gunstige boligsikringsydelse for

‘| pensionister, for tiden 46.000 kr. Det belsb,

hvoraf boligsikring beregnes, skal ligesom i
almennyttige boligforeninger veere den lo-

Jbende boligudgift, der er nedvendig til at

dwkke boligens andel af ejendommens
udgifter.
Til nr. 2.

Ved @endringsforslaget bortfalder reglen i
forslaget om, at kommunen kan yde bolig-
sikring til andre end pensionister.

Ved @ndringsforslaget fastsettes det end-
videre, at en andelshaver, der modtager
boligsikring som andelshaver, principielt har
pligt til at tilbagebetale den siledes ydede
boligsikring, nar andelen videreseelges. Til-
bagebetaling kan dog kun kreves i det om-
fang, den kan dekkes af den fortjeneste, der
kan kreeves for sd vidt angar den tid, hvor
der er ydet boligsikring til pensionisten som
andelshaver. Tilbagebetaling af det erlagte
boligsikringsbelgb tilfalder staten og kom-
munen i samme forhold som den udbetalte
boligsikringsydelse, nemlig med henholdsvis
40 og 60 pot.

V. forslag til folketingsbeslutning om ejer-
lejligheder [af Kaj Hansen m. fl.].

Af et mindretal (Kaj Hansen (DKP) og Wil-

hjelm (V8)):

Til teksten.

Forslagets tekst affattes siledes:

»Folketinget opfordrer regeringen til at
fremsewtte forslag mod opdeling af ejen-
domme i ejer- eller anpartslejligheder samt
forbud mod salg af allerede udstykkede, men
ikke tidligere solgte lejligheder.”

Henning Jensen (S).  Auken (S).

Niels Helveg Petersen (RV ).
Keld Andersen (KF).  Prehn (CD).
Kijcerulff-Schmids (FP).-
Wilhjelm (VS).

Partiet SF var ikke repreesenteret ved medlemmer i udvalget.
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Bilag
til betzenkning over

L. forslag til lov om andring af lov om ejerlejligheder
[af Kirsten Jacobsen m. l.],

II. forslag til lov om aendring af lov om ejerlejligheder,

HI. forslag til lov om sendring af lov om midlertidig regulering
af boligforholdene,

IV. forslag til lov om sndring af lov om boligsikring og

V. forslag til folketingsbeslutning om ejerlejligheder
[af Kaj Hansen m. fl.].

23 Udvalgenes betenkninger m, m.
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Syv af udvalgets spergsmal til boligministeren angiende 11. forslag til lov om eendring
af lov om ejerlejligheder og dennes svar herpa.

Sporgsmal 1:
Der gnskes en samlet landsdekkende op-

gorelse over antallet af lejligheder, som er .

eller stadig vil kunne udstykkes efter reg-
lerne i lov nr. 59 af 25. februar 1976.

Svar:

Boligministeriet har intet landsdeekkende
materiale, der giver en opgerelse over antal-
let af ejerlejligheder, som er udstykket efter
1. april 1976. I Kebenhavns og Frederiks-
berg kommuner er der i perioden 1. april
1976 il 1. april 1977 udstykket ca. 2.700,
heraf ca. 2.100 beboelseslejligheder, som ejer-
lejligheder.

Dette antal svarer formentlig til mellem
85-50 pet. af det samlede antal udstyknin-
ger i hele landet.

For s& vidt angar lejligheder, som stadig
vil kunne udstykkes efter 1976-loven, har
boligministeriet heller intet landsdekkende
materiale herom, men pr. 25. marts ligger
der i Kobenhavns og Frederiksberg kommu-
ner sager om opdeling af ca. 13.500 ejerlej-
ligheder.

En ret stor del af disse vil formentlig kun-
ne udstykkes.

Hvis man gar ud fra, at antallet af ,,ven-
tende“ sager 1 hovedstadsomradet svarer til
ca. 50 pet. af det samlede ventende antal

sager i hele landet, ligger antallet af mulige
udstykninger efter 1976-loven i sterrelses-
ordenen 30.000-35.000.

Under folketingets behandling af oen-
dringsloven i 1976 anslog boligministeren,
at ca. 200.000 lejligheder ville opfylde lovens
kvalitetskrav, men at formentlig kun 50.000
lejligheder ville blive til ejerlejligheder.

Der er i det nu foreliggende materiale in-
tet, der viser, at denne vurdering ikke skulle
kunne holde.

Sporgsmdl 34:
Hvad er den typiske udbetaling ved han-
deler for disse ejendomme.

Swar:

Udbetalingen og de ovrige vilkar ved
handeler om udlejningsejendomme vil veere
betinget af en lang reekke konkrete forhold
1 den enkelte ejendom, f. eks. sterrelse, be-
l&ning, tilstand, lejemélenes art og sterrel-
se.
Det er derfor vanskeligt at sige, hvad der
er en typisk udbetaling.

Til orientering vedlegges materiale fra
statsskattedirektoratet vedrerende salg af
udlejningsejendomme, specielt i Keben-
havn i 2. halvar af 1976.
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Bemerkninger til salgsstatistikken for udlejningsejendomme 2. halvdr 1976.

Der er en kraftig stigning i priserne for
mindre ejendomme sével i den indre by
som i yderkvartererne, som heenger sammen
med, at disse ejendomme, der ikke har mere
end 8 lejligheder, er uden for tilbudspligten.
For nyere og bedre udstyrede beboelses-
ejendomme er der ogsd en ret betydelig stig-
ning, men antallet af salg er ret ringe, da de
fleste af disse ejendomme, som omfattes af
tilbudspligten, overdrages til lejerne som
andelsboliger. Det er veerd at leegge merke
til, at medens lejerne i 3. kvartal 1976 har
kunnet erhverve disse ejendomme til en
pris af ca. 19 pet. over vurderingen i 1973,
sa ligger prisen for 4. kvartal 1976 oppe pa
35 pet. over vurderingen i 1973. Arsagen til
denne forskel imellem 3. og 4. kvartal 1976
skal formentlig seges i, at en del af salgsaf-
talerne for de ejendomme, der er registreret
som salg i 3. kvartal 1976, er indgdet, inden
sendringen i ejerlejlighedsloven tradte 1 kraft
pr. 1. april 1976. Det tilfojes, at den kontan-
te udbetaling ikke afviger fra de alminde-
lige normer.

Det tilfgjes, at man vedrerende punkt 8
1 opgerelsen over ejendomme, der er over-
draget til andelsboligforening, har und-
ladt at medtage et enkelt salg i Nerrebros
vurderingskreds. Handelen omfatter ejen-
dommene matr. nr. 4541 og 4542 Udenbys
kledebo kvarter, 4616 og 4617 ibidem og

4713, 4714 og 4715 ibidem beliggende
Brynhildegade 9 m.fl.

Ejendommene er overtaget pr. 1. novem-
ver 1975, medens skedet er dateret 8. ok-
tober 1976. Ejendommene er ved 15. alm.
vurdering ansat samlet til 9.200.000 kr.,
medens kobesummen udger 7.050.000 kr.

Safremt salget medtages i halvarsstati-
stikken, vil afstandsprocenten endres fra
25,2 til 13,8.

For de sterre, mere erhvervspreegede ud-
lejningsejendomme er der kun en beskeden
stigning pa under 10 pet. i forhold til 1973
og ikke nogen klar seendring fra 1. til 2. halv-
ar af 1976. '

Af en eller anden grund gives der kun
sjeeldent oplysning om lejeindtegten 1 1976
pa det grenne skema for de erhvervspreegede
ejendomme og for de ejendomme, der over-
drages til andelsboligforeningerne, medens
det omvendte er tilfeeldet for de gamle be-
boelsesejendomme, der selges 1 det alminde-
lige fri marked.

I forhold til lejen i 1976 ligger faktoren,
nar man tager salgene fra 1. halvir med i
billedet, p& ca. 5-6 for de @ldre umoderne
beboelsesejendomme. For de blandede be-
boelses- og forretningsejendomme og de
bedre udstyrede ejendomme kan man regne
med en faktor pa ca. 6 op til 7,5.
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Salg af udlejningsejendomme
-

PR ,
'§) g g w g E g e
= 2 £E 5 8
I - B £
24 M2 Sl =
1. Ejendomme i indre by = ¢ ==
a. med ejdsv. under 500.000 kr. ....... 12 5.710.000 27,7 3.440.000 66,0
b. med ejdsv. 500.000-1,56 mill. kr.. .. .. 13 12.726.000 22,8 11.775.000 8,2
c. med ejdsv. over L5 mill. kr......... 13 51.070.000 71,4 49.300.000 5,6
Talb. ... 38 69.506 000 58,9 64.515.000 7,2

o0 -3

. Ejendomme pé& forretningsstrog eller

med over 50 pet. forretningsleje uden for
indreby....... ..o,
Heraf med oplysning om lejeindtegt i
1976, ..o

. Ejendomme uden moderne installationer

opfort for 1920. ...... ... ... i
Heraf med oplysning om lejeindteegt i

. Ejendomme med moderne installationer

opfert for 1920. .......... ...l

. Ejendomme opfert 1920-1950.........
. Sm4 udlejningsejendomme (under 9 lej-

ligheder) overvejende med beboelse. . . .

. Ejendomme opfert efter 1950.........
. Ejendomme overdraget til andelsbolig-

forening. ........ oo
Heraf med oplysning om lejeindtegt i
1976,

16 17.657.000 27,8 16.502.000 7,0
5 4.750.000 —  4.020.000 18,6
31 13.047.000 14,7 11.465.000 14,0
24 10.333.000 - — 8.970.000 15,0

6 5.375.000 14,6 3.760.000 42,8
1 700.000 14,9 525.000 33,6

4 1.195.000 15,0  860.000 39,0
1 2.100.000 33,4 1.900.000 10,0

31 37.723.500 20,0 30.125.000 25,2
9 7.730.000 — 5.735.000 34,7
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1 Kobenhavn 2. halvér 1976.

.0 [ f'\lE i) S'i b'n M
— m + m
T 0§ § o 3f 5% 5§ 5 dg 931
3 — 8 < z - ? o i E © e %D 9;* g d E
& 4T 27 S8° 273 3 Kl 3 328 &85
212.100 B7 183.600 45,0 405.700 14,1
501.300 109 884.500 63,5 1.385.800 9,2
396.000 B2 5.209.300 93,0 5.605.300 9,1
1.119.400 218 6.277.400 85,0 7.396.800 9,4
807.500 245 1.227.200 60,4 2.034.700 8,7

225.800 75  300.300 59,0 526.100 9,0 745,500 6,4 41,7 ca. 4.000
1.296.100 659  310.400 19,3 1.606.500 8,1 — — — —_
991.500 535  238.900 19,4 1.230.400 8,4 1.845100 5,6 50,0 ca. 2.780

433.600 95 64.700 13,0  498.300 10,8 734700 7,3 47,5 ca. 6.730
65.300 15 10.400 13,7 75.700 9,2 — — — —

64.200 22 11.600 15,4 75.800 15,3  111.900 10,7 48,0 ca. 4.300
190.900 47 0 — 190.900 11,0 — — — —

— 940 - - — _ - =

— 185 — — 800.700 7,2 1.173.500 6,6 46,6 ca. 5.700
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Svar:
Den onskede statistik vedlegges.

Sporgsmdl 63.

Vedrorende besvarelsen af spergsmaél 34:
Den tilsvarende salgsstatistik for forste
halvdel af 1976 bedes tilstillet udvalget.

Salg af udlejningsejendomme

4 9
- R .
%. g ‘S a0 gz E 8 ey
= 8 £ £ 3 g8
k| c 8 24 Z 8

s . 4 o bE B 45
1. Ejendomme i indre by

a. med ejdsv. under 500.000 kr........ 13 4.640.000 — 3.660.000 26,8

b. med ejdsv. 500.000-1,6 mill. kr.. . ... 15 15.123.600 — 14.590.000 3,7

c. med ejdsv. over 1.5 mill. kr......... 7 29.200.000 — 24.500.000 19,2

Talb. ..o 35 48.963.600 20,8 42 750.000 14,5
2. Ejendomme pi forretningsstrog eller

med over 50 pet. forretningsleje uden for

indre by.......oooiviiiiiiiii 24 31.612.500 16,0 29.180.000 8,3

Heraf med oplysning om lejeindtegt i

1976, o e 10 9.627.000 — 9.850.000 —
3. Ejendomme uden moderne installationer

opfort for 1920. ... ...l 31 15.388.300 17,0 13.645.000 12,8

Heraf med oplysning om lejeindteegt i .

1976, o oo 21 8.810.300 -— 8.270.000 —
4. Ejendomme med moderne installationer

opfort for 1920. ...t 18 14.363.000 20,0 12.075.000 18,9

Heraf med oplysning om lejeindtegt i '

1976, ot 11" 9.675.000 — 17.760.000 —
5. Ejendomme opfert 1920-1950......... 0 — —_ — —
6. Smé udlejningsejendomme (under 9 lej-

ligheder) overvejende med beboelse . . . . 7 1.895.000 — 1.440.000 31,6
7. Ejendomme opfert efter 1950......... 6 70.126.000 15,3 69.000.000 1,6
8. Ejendomme overdraget til andelsbolig-

forening. ..ottt 51 52.121.000 18,4 46.530.000 12,0

Heraf med oplysning om lejeindteegt i
1976 . ottt

18 21.525.000

—- 19.850.000
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t Kobenhavn 1. halvdr 1976.

2, KN : g
RS - -
: 3 5. G, EF
2 E2 Ee Eg® Ff5 %
& <3 HFE B~ wmA -
176.400 61  260.700 59,5  437.100 10,6
371900 70 1.332.000 782 1.703.900 89
22100 b5 2.696.400 99,2 2.718500 10.7
570400 136 4.289.100 88,3 4.859.500 10,1
1.410.800 374 2.371.100 62,7 3.781.900 8,4
574.200 161 701800 55,0 1.276.000 7,5
1.583.400 800  369.700 18,9 1953100 7,9
914100 462 275400 23,2 1.189.500 7,4
1.281.200 313 266500 17,2 1.547.700 9,3
851500 228  166.300 16,3 1.017.800 9,5
152.900 47 5500 — 158400 12,0
2.490.500 185 4.564500 — 7.055.000 9.9
—1.293 — - —~ -
—540 — - - -

Lejeindtegt

i 1976

1.512.800

1.649.000

1.513.500

2.994.800

Lejefaktor

7,2

Lejestigning

1973-1976
pet.

18,6

38,6

48,7

366

leje i 1976 k.

Beregnet gen-
nemsn. bolig-

ca. 4.000

ca. 2.740

ca. b.600

ca. 5.550
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Sporgsmdl 63:
ad lovforslagets bemarkninger, pkt. 5.
Hvilke oplysninger kan gives om de til-
feelde, hvor tilbudspligten har veeret util-
streekkelig (konkrete eksempler og talma-
teriale)?

Svar:

Bemearkningerne i pkt. 3 i lovforslaget er
en indledning til pkt. 4, der nsrmere be-
skriver eksempler pa den rejste kritik ved-
rgrende kvalitetskravene i ejerlejligheds-
loven, og til pkt. 5, der nwmrmere belyser
problemer omkring tilbudspligten.

Der er ikke i bemerkningerne til lovfor-
slaget eller andetsteds fra ministeriets side
sogt at give udtryk for, at ministeriet er i
besiddelse af talmessigt materiale, der kan
belyse, i hvilket omfang ejere af zldre bebo-
elsesejendomme har gennemfort eller agber
at gennemfore uhensigtsmeessige bygnings-
arbejder for at kunne opdele ejendomme i
ejerlejligheder, lige s& lidt som ministeriet
har talmateriale til belysning af, om de gel-
dende regler om tilbudspligt har veeret util-
streekkelige.

Vedrorende kvaliteiskravene ma ministe-
riet veaere af den opfattelse, at det vel neeppe
kan kraeves, at der kan pavises en bestemt
procentuel forekomst af uhensigtsmaessige
ombygninger, for at der skal kunne gennem-
fores en loveendring, der skal standse en ud-
vikling, der anses for uheldig.

Den vaesentligste kritik i denne henseende
er vel, at de gwldende regler gor det muligh
at foretage indgreb i smé lejligheder, hvor
de nedvendige forbedringer i form af et
badeverelse af den forngdne storrelse tilve-
jebringes enten ved indgreb i et i forvejen
lille kokken eller ved indgreb i et lille op-
holdsrum. Indgreb af denne art kan ofte
have til folge, at man forringer boligens to-
tale brugsveerdi, og at man ger det svarere
pé lengere sigh, f. eks. ved sammmenleg-
ninger, at foretage hensigtsmessige forny-
elser af den del af den wldre boligmasse, der
bestér 1 sméa boliger.

Det er nmppe nogen tilfseldighed— og
givetvis er det ikke inspireret fra boligmi-
nisteriet — at 4 kommuner i marts maned
1977 har besluttet at nwgte byggetilladelse
til gennemforelse af projekter af denne art,
der kreever dispensation fra gwmldende byg-

Bilag til bet. o. lovi. vedr. ejerlejligheder m. m.
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ningsreglement, jir. samradsspergsmal C i
alm. del.

Hvad enten beboeren er lejer eller keber,
kan installation af brusekabine i sovevee-
relset kombineret med w.c. og hindvask
andetsteds 1 boligen anses for en rimelig los-
ning.

Der findes herudover eksempler pé, at
ejere har opndet at opfylde arealkravet for
badeveerelser ved at fjerne flisebekleedmin-
gen. Selv om dette er beskeeftigelsesfrem-
mende, m4 det dog anses for mere hensigts-
meessigt at undlade arbejder af denne art i
badeveerelser, der i forvejen har acceptabel
funktionsmulighed.

Vedrorende problemerne omkring tilbuds-
pligten har ministeriet anfort, at salg pa be-
tingede skoder og undladelse af at genud-
leje forringer lejernes muligheder. Man skal
herom henvise til henvendelsen fra Dansk
Ejendomsmeaglerforening (L 133 — bil. 3),
der oplyser, at der er solgt et betydeligt an-
tal lejligheder pa betingede skoder, ligesom
man skal henvise til skrivelse af 1. april
1977 fra Kobenhavns kommune, magistra-
tens 1. afdeling, der oplyser, at kommunen
siden 1. april 1976 er blevet gjort bekendt
med ca. 1.500 tomme lejligheder. (Skrivelsen
er bilag til svar pd udvalgets sporgsmal 8,
ad B 22).

Videre er boligministeriet gennem drei-
telser med advokater, der ofte bistar lejere,
nar de modtager tilbud, blevet gjort bekendt
med, at det ofte er vanskeligt at f& den for-
nedne tilslutning blandt lejerne, hvis udbe-
talingen er for stor, hvis den ménedlige bo-
ligudgift stiger for meget, eller hvis der bor
mange pensionister i ejendommen. For ab
okonomien for den enkelte skal kunne ac-
cepteres, ma man i al almindelighed regne
med, at mindst 2/3 af lejerne skal g& over
som andelshavere. I det eksempel pa over-
gang til andelsbolig, som er bilagt besvarel-
sen af sporgsmél 31, ad I 133, vises det, ab
med 65 pet.’s tilslutning ma de pagemldende
andelshavere indstille sig p&d en 70 pet.’s
forhgjelse af deres boligudsgift.

Det bemsrkes i denne forbindelse, at den
kontante udbetaling til selger fremskaffes
ved en kassekredit, og at det ifelge de oplys-
ninger, som boligministeriet har modtaget,
er normalt for handeler af denne art, at for-
eningen optager 1én med henblik herpd.
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Bilag til bet. o. lovi. vedr. ejerlejligheder m. m.

Med de gunstigere regler for pensionisters
overgang til at blive andelshavere i L 135 og
med den lavere kobesum og den lavere ud-
betaling i L 133 har ministeriet segt at ege
beboernes mulighed for at kunne acceptere
tilbud om overtagelse af ejendommen pé
andelsbasis.

Sporgsmail 86:

ad besvarelsen af sporgsmdl 63.

Er det, der star anfort i besvarelsen side
2, 2. nye afsnit (hvad enten...) korrekt?

Svar:

Det pagemldende afsnit skal leses i sam-
menheng med det foran anferte, hvor etab-
lering af bademulighed ger nogle opholds-
rum uhensigtsmeessige. Ministeriet er af den
opfattelse, at en lejlighed med savel w.c.-
rum med héndvask som en brusekabine i
et ikke uhensigtsmeessigt indrettet opholds-
rum har rimelige saniteere forhold og — alb
andet lige — en rimelig brugsveerdi.

Sporgsmdl 58
Vedrorende svar pd sporgsmdl 21:
Indeberer svaret, at det efter forslaget ikke
kan udelukkes, at udstykningen kan finde
sted inden for ,hele denne gruppe af seerligt
darlige ejendomme med begrenset levetid®,
som underkastes lempet brandsikring?

Svar:

Ifolge svaret er der allerede stillet de krav,
der kan stilles efter brandsikringsloven, til
denne gruppe ejendomme. Derfor er der
ikke yderligere krav.

24 TUdvalgenes betenkninger m. m.

Det er neppe sandsynligt, at en ejendom,
der tilherer denne gruppe, kan opdeles i
ejerlejligheder.

Sporgsmal 41:
Hvor mange lejligheder vil blive berert
af overgangsreglerne i § 3¢

Svar:

Boligministeriet er ikke i besiddelse af
materiale, der viser, hvor mange lejligheder
der er omfattet af de begeeringer om opde-
ling, som inden 25. marts 1977 er fremsat
over for en landinspektor, ligesom ministe-
riet intet ved om, hvor langt 1 opdelingspro-
ceduren ejendommene er, og om fristerne i
§ 3, stk. 2, kan opfyldes.

Pr. 25. marts 1977 var der i Kobenhavns
og Frederiksberg kommuner rekvireret land-
inspekter til opdeling af i alt ca. 13.500 lej-
ligheder.

Hvis man gir ud fra, at der — jfr. be-
svarelsen af spergsmél 1 — er rekvireret
landinspekter til opdeling af et tilsvarende
antal lejligheder, udger det samlede antal
mulige ejerlejligheder saledes ca. 27.000
lejligheder.

Hermed er det ikke givet, at disse lejlig-
heder kan blive ejerlejligheder. Dette be-
ror bl. a. p4, om de kan bringes til at op-
fylde de gwldende tekniske krav inden ud-
lgbet af de fastsatte frister. Det beror ogsé
pé, hvor mange af de pagewldende ejendom-
me der skal tilbydes lejerne til overtagelse
p4 andelsbasis, enten fordi ejeren ikke har
pabegyndt tilbudsproceduren endnu, eller
fordi lejerne har krav pa fornyet tilbud i
henhold til overgangsreglen i § 4.



