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Lovforsiag nr. L 47. Fremsat den 24. oktober 2001 af by- og boligministeren (Lotte Bundsgaard)

| Forslag

til

Lov om &ndring af lov om almene boliger samt stottede
private andelsbohger m.v., lov om leje af almene boliger og
ligningsloven

- (Medejerboliger og forbedret rdderet)

§1

I lov om almene boliger samt stottede private
andelsboliger m.v., jf. lovbekendtgerelse nr. 427
af 28. maj 2001, foretages folgende @ndringer:

1.1 § 3 indsattes som stk. 5:
»Stk. 5. Almene familieboliger kan etableres
som medejerboliger, jf. kapitel 9 a.«.

2.1§ 20, stk. 1, indsattes som nr. 9-11:
»9) Likvide midler som folge af lejebetaling for
medejerboliger, jf. § 143 e.
10) Indbetaling af medejerindskud, jf. § 143 c,
- stk. 2, og § 143 4, stk. 2, 2. pkt.
11) Forskelslejen, jf. § 143 i, stk. 3, 3. pkt., og
stk. 4, 2. pkt.«.

3.1§ 20, stk. 2, indsaettes efter 1. pkt.:

»Dispositionsfonden anvendes endvidere til
daekning af afdelingens underskud som folge af
medejerens lejebetaling efter § 143 e. For med-
ejerboliger anvendes dispositionsfonden herud-
over til tilbagebetaling af medejerindskud, jf. §
143 i, stk. 1, og til dekning aftab, jf. § 143 i, stk.
3 og 4, safremt boligen ikke kan genudlejes som
medejerbolig, og ved indfrielse af garanti for le-
jerens lan til finansiering af indskuddet, jf. § 143
h.«.

4.1 21 indszttes som stk. 2:

»Stk. 2. Opsparing ved nedbringelse af l4n
med medejerindskud efter § 143 d indgér ikke i
byggefonden.«.

By- og Boligmin., j.nr. B-5211-32

5.1§ 27, stk. 1, indseettes efter 1. pkt.: »Dette
gelder dog ikke for ejendomme, der opferes af
almene boligorganisationer som stettede eller
ustattede private andelsboliger efter reglerne i
kapitel 11 aog 11 b.«.

6.1 27, stk. 2, og § 28, stk. 2, 2. pkt., indszettes
efter »Hvis ejendommen-omfatter«: »almene«.

7. Efter § 37 indseettes:

»§ 37 a. Afdelingsmedet kan treffe beslut-
ning om gennemforelse af forbedringer af det le-
jede efter lejerens gnske. Forbedringerne finan-
sieres med 1an med en lobetid afpasset efter de-
res levetid, dog hajst 20 ar. De enkelte lejere be-
taler den heraf folgende lejeforhgjelse.

§ 37 b. Har boligorganisationens gverste myn-
dighed truffet beslutning om udlejning af en del
af en eksisterende afdelings boliger som med-
ejerboliger, foreleegger afdelingsbestyrelsen be-
slutningen for afdelingsmedet til godkendelse.«.

8. § 45, stk. 2, affattes sdledes:

»Stk. 2. Fastseettelse af lejens sterrelse ved le-
jeaftalens indgaelse og lejens regulering i lejepe-
rioden for lokaler, der udelukkende anvendes til
andet end beboelse, sker efter reglerne i lov om
leje af erhvervslokaler m.v.«.

9. Efter § 51 a indszites:

_ »§ 51 b. Ledige medejerboliger skal af den al-
mene boligorganisation anvises til boligsggen-
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de, som pa ventelisten efter § 51, stk. 1, har til-
kendegivet, at de gnsker at leje en medejerbolig.
Den almene boligorganisation kan udleje med-
ejerboliger til andre boligsegende, hvis de ikke
kan udlejes til boligsegende pé ventelisten.
Medejerboliger, der indrettes som bofeliesska-
ber, udlejes efter § 51 a.«.

10.1§ 59, stk. 1, indsettes efter 1. pkt.:
»Indeholder en afdeling medejerboliger, kan

kommunalbestyrelsen forlange, at de boliger, -

der stilles til radighed, ikke er medej erboliger.«.

11. § 74, stk. 5, affattes séledes:

»Stk. 5. Af de beleb, der er nedvendige t11
dekning af de i stk.1-3, neevnte indskud, stilles
2/3 til kommunens eller amtskommunens radig-
hed af staten. Kommunen eller amtskommunen
indbetaler kvartalsvis bagud til staten de beleb,
som er modtaget i henhold til stk. 4, 2. pkt.«.

12. 1 § 118, stk. 1, indszttes efter »beboerind-
skud«: », jf. dog § 143 b, stk. 1«

13. 1 § 128 inds=ttes efter beboerindskud: »og
medejerindskud«.

14. Efter § 143 1ndsaettes:
_ »Kapitel 9 a
Medejerboliger

§ 143 a. Boligorganisationens everste myn-
dighed kan med kommunalbestyrelsens godken-
delse beslutte, at en del af en afdelings familie-
boliger etableres som medejerboliger. Medejer-
boliger kan etableres ved nybyggeri og ved ud-
lejning af en eksisterende afdelings familieboli-
ger som medejerboliger.

Stk. 2. Medejerboliger, der etableres ved ny-
byggeri, kan udgere indtil 50 pct. af afdelingens
familieboliger. Medejerboliger, der etableres
ved udlejning af en eksisterende afdelings fami-
lieboliger, kan udgere indtil 25 pct. af afdelin-
gens familieboliger. Kommunalbestyrelsen kan
dog tillade, at disse graenser fraviges i serlige til-
felde. Fravigelsen skal godkendes af by- og bo-
ligministeren.

§ 143 b. Den stetteberettigede anskaffelses-
sum for medejerboliger, der etableres ved ny-
byggeri, finansieres som navnt i § 118, stk. 1,

idet realkreditlanet nedsttes med det fastsatte

medejerindskud. Medejerindskuddet skal udge-
re mellem 10 og 18 pct. af den stetteberettigede

anskaffelsessum og fastsattes af boligorganisa-
tionens everste myndighed med kommunalbe-
styrelsens godkendelse senest samtidig med til-
sagnet om ydelsesstatte.

Stk. 2. Ud over den stztteberettlgede anskaf-
felsessum efter stk. 1 kan medejerindskuddet ef-

ter lejerens gnske forgges med op til 2 pet. afan-

skaffelsessummen til finansiering af yderligere
foranstaltninger i boligen. Indskuddet kan tillige
nedsattes efter lejerens enske med boligorgani-
sationens godkendelse. Indskuddet skal dog
mindst udgere 10 pct. af den statteberettigede
anskaffelsessum.

Stk. 3. Lejeren har ret tll indflydelse pa boli-
gens udformning, indretning og materialevalg.

Stk. 4. Lantagers betaling pd realkreditlén efter
stk. 1 reguleres i overensstemmelse med § 129,

stk. 1, dog reduceres lantagers betaling med 2,78

pct. af medejerindskuddet. Herudover betaler
lantageren lﬁbende bldrag pa realkredltlan efter
stk. 1.

§ 143 c. Nar medejerboliger etableres ved ud~
lejning af en eksisterende afdelings familieboli-
ger som medejerboliger, indbetaler lejeren et
medejerindskud p& mellem 10 og 18 pct. af den
gennemsnitligé anskaffelsessum for nye almene
familieboliger pa tidspunktet for kommunalbe-
styrelsens godkendelse. Boligorganisationens
gverste myndighed fastseetter medejerindskud-
dets sterrelse med kommunalbestyrelsens god-
kendelse for de lejligheder, der er omfattet af be-
slutningen.

Stk. 2. Indskuddet anvendes efter boligorgani-
sationens bestemmelse enten til finansiering af
forbedringsarbejde m.v. i det lejede, til finansie-
ring af forbedrings- og renoveringsarbejde i af-
delingen i @vrigt, til nedbringelse af eksisterende
lan i afdelingen eller til indbetaling til dispositi-
onsfonden. -

Stk. 3. Lejeren har ret til 1ndflydelse pé ud-
formning, indretning og materialevalg i forbin-
delse med forbedringsarbejde m.v. i det lejede,
der gennemferes i forbindelse med etablermgen

- af medejerbohgerne

§ 143 d. Anvendes medejermdskuddet til at
nedbringe eksisterende 1an, skal der ferst ske
nedbringelse af lan, thrtil der ydes offentlig
stotte. Efter nedbringelsen nedsettes: 1dntagers
betaling forholdsmaessigt. Nedsettelsen . skal
mindst svare til reduktionen af lejen efter § 143
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e, stk. 1, og kan ikke overstige nedgangen iden
samlede ydelse pa lanet.

Stk. 2. Kan offentligt stettede 18n ikke nedbrin-
ges skonomisk fordelagtigt, eller er der ikke 1&n
med offentlig stette i afdelingen, kan andre 14n
nedbringes med medejerindskuddet.

Stk. 3. Kan lan ikke nedbringes gkonomisk
fordelagtigt, og gennemfares der ikke arbejder i
afdelingen, indbetales medej ermdskuddet til dis-
positionsfonden.

§ 143 e. Lejen for en medejerbolig etableret
efter § 143 c fastszettes som udgangspunkt som
for tilsvarende almene boliger uden medejerind-
skud i afdelingen, idet lejen reduceres med en
andel af medejerindskuddet, der svarer til
mindsterenten pa tidspunktet for kommunalbe-
styrelsens godkendelse.

Stk. 2. Er indskuddet helt eller delvist anvendt
til forbedring af det lejede, tilleegges lejen et be-
leb, der svarer til en seedvanlig forhejelse bereg-
net pa grundlag af ydelsen pa sedvanlige fast-
forrentede 30-arige realkreditlén pa tidspunktet
for kommunalbestyrelsens godkendelse.

Stk. 3. Er indskuddet helt eller delvist anvendt
til finansiering af andre arbejder i afdelingen, til-
leegges lejen et belab, der svarer til den forhajel-
se, som pélegges afdelingens almene familiebo-
liger uden medejerindskud.

Stk. 4. By- og boligministeren fastsatter neer-
mere regler om fastseettelsen af lejereduktionen
og om opgerelse af ydelsen pé sedvanlige fast-
forrentede 30-arige realkreditlén.

§ 143 {. Likvide midler, der fremkommer som
folge af medejerens lejebetaling. efter § 143 e,
indbetales pa en seerskilt konto i boligorganisati—
onens dispositionsfond. .

Stk. 2. Har afdelingen underskud som folge af
medejerens lejebetaling efter § 143 e, dekkes
dette underskud af dispositionsfonden.

§ 143 g. Medejerindskuddet reguleres én gang
arligt med udviklingen i nettoprisindekset. Re-
guleringen foretages forste gang pr. 1. januar
aret efter boligens ibrugtagelse som medejerbo-
lig. Ved reguleringen benyttes en 12-maneders
periode sluttende i maj méned aret for det kalen-
derar, som reguleringen vedrarer.

Stk. 2. Det indeksregulerede medejerindskud
afskrives én gang arligt med 1 pct. i 60 ar og der-
efter arligt med 2 pct. 1 40 ar. Afskrivningen

foretages forste gang pr. 1. januar &ret efter boli-
gens ibrugtagelse som medejerbolig.

Stk. 3. Indeksregulering og afskrivning af ind-
skuddet foretages i 100 ar fra og med aret efter
ibrugtagningséret.

§ 143 h. Lejeren kan forlange, at boligorgani-
sationen yder garanti for op til 50 pct. af 1an i et
pengeinstitut optaget til finansiering af medejer-
indskuddet. Renter og afdrag pa det garanterede
1an er pligtig pengeydelse i lejeforholdet.

§ 143 i. Nér en lejers rettigheder vedrgrende
en bolig ophgarer, tilbagebetaler boligorganisati-
onen det regulerede medejerindskud. Udgiften
afholdes af boligorganisationens dispositions-
fond. I tilfzelde af en afdelings konkurs, deekkes
udgiften dog af kommunens garanti efter § 128.

Stk. 2. Boligorganisationen skal sgge boligen
genudlejet som medejerbolig. Den nye lejer be-
taler det regulerede indskud til boligorganisatio-
nens dispositionsfond.

Stk. 3. Kan boligen ikke genudlejes som med-
ejerbolig med det fastsatte indskud, skal den so-
ges genudlejet med et lavere medejerindskud,
dog ikke under den mindstesterrelse, der er fast-
sat i §§ 143 b og 143 c. Lejen fastsattes pa
grundlag af det lavere indskud. Forskellen mel-
lem lejen for boligen med fuldt og nedsat ind-
skud indbetales til dispositionsfonden.

Stk. 4. Kan boligen ikke genudlejes som med-
ejerbolig, udlejes den pa de vilkér, der geelder for
afdelingens almene familieboliger, som ikke er
medejerboliger. Forskellen mellem lejen for bo-
ligen som medejerbolig og som almindelig al-
men bolig indbetales til bohgorgamsatlonens
dispositionsfond.

§ 143 j. By- og boligministeren fastsatter
naermere regler om de i §§ 143 a—1431 naevnte
forhold.«. .

15.1§ 187, stk 1, 1. Dpkt., 1ndsaettes efter »§ 83
b,«: »§ 86 k,«.

16.1§ 187, stk. 2, 1. pkt., indsettes efter »nr. 541
af 18. juli 1990 om 5-arseftersyn,«: »ar. 1211 af
30. december 1993 om etablering og drift af kol-
lektive bofzllesskaber med senere &ndringer,«.

§2

I'lov om leje af almene boliger, jf. lovbekendt-
gorelse nr. 562 af 19, juni 2001, foretages fol-
gende endringer:
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1. 1§ 5, stk. 2, indsattes efter 2. pkt.:

»For medejerboliger, jf. kapitel 9 ai lov om al-
mene boliger samt stottede private andelsboliger
m.v., som udlejes til medejere, skal det endvide-
re oplyses, hvordan medejerindskuddet regule-
res, og den forventede storrelse af det regulerede
indskud i &r 5, 10 og 15 efter lejeforholdets be-
gyndelse skal angives. Har boligorganisationen
ydet garanti for 1&n efter § 143 h i lov om almene
boliger samt stettede private andelsboliger m.v.
skal det tillige oplyses, at renter og afdrag p4 14-
net er pligtig pengeydelse i lejeforholdet.«.

2.1§ 8, indsaettes efter stk. 4, som nyt stykke:
»Stk. 5. Stk. 1-4 gelder ikke lejerens krav pa
tilbagebetaling af medejerindskud, jf. § 50 a.«

3.1§ 9, stk. 2, indseettes efter »brugsveerdi«:

», idet lejen for medejerboliger, ungdomsboli-
ger, eldreboliger, bofaellesskaber og byfornyede
ejendomme, der er integreret i en afdeling af en
almen boligorganisation, tillige fastsattes under
hensyntagen til den finansiering, der gelder for
disse boliger«.

4.1 10, stk. 3, ndres »1 pct.« til: »5 pet.«.

5.1§ 10, stk. 4, indsettes som 2. pkt.:

»For afdelinger, der indeholder medejerboli-
ger, og hvor medejerindskuddet er anvendt helt
. eller delvist til finansiering af forbedringsarbej-
derne, fordeles lejeforhgjelsen dog tillige under
hensyntagen til finansieringen.«.

6. Efter § 70 indszttes:

»§ 10 a, Hvis en bolig, som er forbedret efter
§ 39 i denne lov eller efter § 37 ailov om almene
boliger samt stattede private andelsboliger m.v.,
stadig har en gget brugsveerdi henholdsvis efter
udlgbet af nedskrivningsperioden og efter indfri-
elsen af det til forbedringen optagne 14n, betaler
lejeren et tilleeg til lejen svarende til den ogede
brugsvaerdi. Ved udlejning af en medejerbolig,
hvor der er betalt et hgjere medejerindskud efter
§ 143 b, stk. 2, i lov om almene boliger samt stot-
tede private andelsboliger m.v., til en lejer, som
ikke er medejer, finder 1. pkt. tilsvarende anven-
delse. Ved udlejning af en medejerbolig, hvor
der er betalt et lavere indskud efter § 143 b, stk.
2, i lov om almene boliger samt stottede private
andelsboliger m.v., til en lejer, som ikke er med-
ejer, reduceres lejen med et fradrag svarende til
den lavere brugsveerdi.«.

7.1 § 17 indsattes efter stk. 1 som nyt stykke: -
»Stk. 2. Ved oph®velse af en lejeaftale, jf. stk.
3, om en medejerbolig kan udlejeren forlange, at
lejeren godtger udlejerens udglfter som folge af
ophavelsen.«.
Stk. 2 bliver herefter stk 3

8.1¢ 39, stk. 1, endres »naermere fastsatte for-
bedringer m.v.« til: »forbedringer«.

9.1§ 39, stk. 2 0g 5, og i § 42 udgér »m.v.«.

10. I § 39, stk. 3, udgér »saerligt luksuspraegede
arbejder eller«.

11. I § 39 inds=ttes som stk. 6:

»Stk. 6. Ud over de i stk. 1 nazvnte forbedrin-
ger har lejeren ret til uden godtgerelse at ﬂytte
fjerne og opsette skilleveegge.«.

12. Efter § 50 indsettes:

»§ 50 a. Ved indgaelse af en lejeaftale om en
medejerbolig opkreever udlejeren det fastsatte
medejerindskud. §§ 47, 49 og 50 finder tilsva-
rende anvendelse vedrgrende medejerindskud-
det.

Stk. 2. Ved indgéelse af aftale om en medejer-
bolig, der ikke er fuldfert ved lejeaftalens indga-
else, og hvor overtagelsestidspunktet ikke er af-
talt, kan medejerindskud og beboerindskud dog
ikke forlanges betalt ved lejeaftalens indgéelse.
Udlejeren kan forlange, at lejeren betaler indtil
20 pct. af medejerindskuddet ved indgéelse af le-
jeaftalen. Det resterende medejerindskud og be-
boerindskuddet opkraeves af udlejeren, nar over-
tagelsestidspunktet er aftalt.«.

13.1§ 51 aendres »§§ 43-50« til: »§§ 43-50 a«.

14.1 § 69 indsettes som stk. 7:
»Stk. 7. En lejer, der er medejer, kan kun bytte
med en lejer, der indtraeder som medejer.«.

15.1 § 88, stk. 1, indsettes efter 2. pkt.: »Opsi-
gelsesvarslet for medejere er 6 maneder.«.

§3

I lov om paligning af indkomstskat til staten
(ligningsloven), jf. lovbekendtgerelse nr. 775 af
16. august 2000, som @ndret senest ved lov nr.
483 af 7. juni 2001, foretages folgende andring:

1. Efter § 7 V indsaettes:

»§ 7 W. Til den skattepligtige indkomst med-
regnes ikke den lgbende reduktion af lejen for en
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medejerbolig samt gevinst eller tab ved tilbage- §4

betaling af det regulerede medejerindskud efter Stk. 1. Loven treeder i kraft den 1. januar 2002.

henholdsvis § 143 b, stk. 4, § 143 e, stk. 1, og § Stk. 2. Den i § 2, nr. 6, foreslaede affattelse af

143 i i lov om almene boliger samt stattede pri- § 10 a, 1. pkt., i lov om leje af almene boliger,

vate andelsboliger m.v.« finder anvendelse for forbedringer, der ikke er
fuldt afskrevne ved lovens ikrafttreeden.
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Bemcerkninger til llo‘vforslaget '

Almindelige bemeerkninger

Indledmng

Et hovedelement i regeringens by- og boligpolitik
er at sikre almene boligomradér med gode almene bo-
liger, der kan tilgodese de mange varierede og indivi-
duelle behov, som en bred del af befolkningen har.

Det er derfor regeringens malsatning at de almene
boligomréder bliver mere attraktive for de boligse-
gende. Et afgarende skridt i den rétning er at skabe
mere varierede ejerformer i de almene boligomrader
gennem etablering af almene medejerboliger samt at
forbedre og forenkle beboernes raderet.-Denne mal-
seetning fremgér tillige af det supplerende regerings-

- grundlag fra oktober 2000.

Dette forslag om mede]erbollger og forbedret ride-
ret er endvidere en central dél af regeringens bolig-
pakke »Flere boliger og eget mobilitet«. Forslaget
skal give sterre muligheder for at tiltreekke og fasthol-
de en bredere del af befolkningen i de almene bolig-
omréder, herunder bl.a. nyetablerede familier og *un-
ge’ aldre. Forslaget skal endvidere ses som en fort-
sxttelse af og supplement til den bypolitiske indsats,
" der.er gennemfort det seneste arti. ‘ .

Andelen af medejerboliger i en bebyggelse foreslas
fastsat til 50 pct. i nybyggeri og 25 pet. i det eksiste-
rende byggeri. Derved sikres, at boligformerne blan-
des, og der skabes mulighed for en bred beboersam-
mensetning i den enkelte bebyggelse og en bedre ba-

sis for at lefte de boligsociale opgaveri boligomradet.
Medejerboligen vil derved kunne styrke en udvikling
hen imod sterre fellesfalelse og ansvar for hinanden:
Medejerboligen vil derfor kunne understgtte og mél-
-rettes mod en opbladning af ensidigt sammensatte bo-
ligomréader, og vil veere et centralt instrument i den
kommunale by- og boligpolitik. ‘
Et boligmarked, der placerer de forskellige bolig-
former hver for sig, medvirker til en opsplitning — ikke
bare af boligerne, men en opsplitning af beboerne — og
dermed af samfundet. Opsplitning pd boligmarkedet
~ bidrager til et samfund, hvor enhver stir sig selv ner-
mest. Og hvor *de andre’ bliver mere og mere uforsta-

elige og fremmede. Det er derfor afgerende, at det en-
kelte boligomréde kan tiltreekke - forskellige befolk-
ningsgrupper. Det vil bl.a. kunne bldrage til at nedbry-

“de sociale fordomme.

Regermgen har op gennem 90°erne vaeret optaget af
at lese problemerne i de udsatte by- og boligomrader.
Regeringens indsats for at imedegi den negative ud-
vikling og 3 sat gang i en positiv udviklingsspiral i
disse omrder har veeret bredspekiret. Seerligt - skal
fremheeves Byudvalgets aktiviteter med kvartersleft
og omprioritering, helhedsorienteret . byfornyelse,
fleksible udlejningsregler og bypuljen. Medejerboli-

- gen og den forbedrede raderet skal ses som et supple-

ment til disse instrumenter, som vil styrke regeringens
indsats for at skabe mere attraktive almene boligom-
rader.

Medejerboligen er en ny boligtype inden for det al-
mene byggeri. Medejerboligen giver inden for ram-
merne af den almene lejebolig sterie muligheder for
en fleksibel og individuelt tilpasset indretning af den
enkelte bolig. Derved vil moderne menneskers gnsker
om individualitet og variation kunne 1mradekommes i
det almene byggeri.

Forbedret rideret og medejerskab i form af medfi-
nansiering og medindflydelse inden for det almene
ejerskab bevarer lejeboligens sikkerhed og tryghed og
tilfojer ejerboligens sterre dispositionsret og sterre
;akonom1ske engagement.

* Medejerboligen er et nyt tilbud pa det danske bolig-
marked og et vigtigt element i regeringens bestrabel-
ser pa at sikre et alsidigt boligudbud. Det er vurderin-
gen, at der vil veere eftersporgsel efter et boligtilbud,
som giver boligtagerne mulighed for at investere i den
bolig, man bor i, samtidig med at risikoen ved investe-
ringen er meget begreenset i forhold til andre boligfor-
mer.

-Den forbedrede raderet er et mere bredt virkende in-
strument, idet den giver alle almene lejere ret og ogsa
pget incitament til at indrette og forbedre deres bolig
efter egne gnsker.
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Udenlandske erfaringer

I andre europeiske lande og i USA har man siden
1970’erne anvendt blandede /tilnzermede ejerformer i
de enkelte byomrader som et instrument i en sammen-
hengende bypolitik. Som det er tilfeeldet med forsla-
get om almene medejerboliger, er formélet med at
blande ejerformer at modvirke tendensen til, at byerne
opdeles i velfungerende og mindre velfungerende by-
omrader. Selve udformningen og udmentningen af
ordningen med at blande ejerformer varierer fra land
til land. Tkke desto mindre kan der peges pé en rackke
generelle og tveergdende erfaringer, der understotter
regeringens malsetning om, at medejerboliger kan
medvirke til, at der igangsettes en positiv udvikling i
udsatte byomrader.

De udenlandske erfaringer viser for det forste, at
selvom segregation aldrig helt kan undgas pé et bolig-
marked styret af udbud og efterspergsel, sé kan blan-
dede ejerformer medvirke til at reducere tendensen
betragteligt.

Blandede ejerformer har for det andet en betydelig
positiv effekt i relation til bAde byomrédernes (og bo-
ligorganisationernes) skonomiske status, hvilket igen
har en positiv effekt i relation til investeringer, etable-
ring af forretninger m.m. i byomraderne.

Blandede ejerformer har for det tredje en reekke af-
ledte positive sociale effekter. For eksempel er der en
tendens til, at bern og unge fra darligt stillede familier
i disse omrader far en hejere uddannelse og et bedre
fodfeeste pa arbejdsmarkedet, end hvad der normalt er
geeldende for disse grupper. Forklaringen er, at der i
omraderne skabes et socialt miljg, hvor det er normalt
at uddanne sig og sege arbejde.

Indhold :
Lovforslaget indeholder folgende elementer:

A. Medejerboliger
B. Forbedret raderet
C. Andre @ndringer.

A. Medejerboliger

Nedenfor gennemgés en rackke centrale treek i for—
bindelse med medejerboligen. Det drejer sig om fol-
gende punkter:

1) Definition af medejerboligen

2) Etablering af medejerboliger

3) Medejerindskuddet

4) Finansiering »

5) Regulering af medejerindskuddet
6) Beboerbetaling

7) Garanti for medejerens laneoptagelse
8) . Fraflytning
9) Udlejning og anvisning

1. Definition af en medejerbolig
En almen medejerbolig er en almen familiebolig,

hvor lejeren betaler et medejerindskud. Det foreslas,
at medejerindskuddet fastseettes til samme sterrelse
for den enkelte afdeling, og at indskuddet — alt atheen-
gig af de lokale forhold - kan variere fra afdeling til af-
deling. Det foreslas endvidere, at indskuddet kan ud-
gore mellem 10 og 18 pct. af anskaffelsessummen for
en nybygget bolig. Der er i forbindelse med etablerin-
gen af medejerboligen knyttet en ret for medejeren til
indflydelse pé boligens indretning og materialevalg
mv. Medejerbegrebet indebarer ikke, at medejeren
sammen med boligorganisationen i juridisk forstand
ejer boligen. Der er tale om, at medejeren gennem
medejerandelen har en storre dispositionsret i forbin-
delse med boligens indretning, og at medejeren bidra-
ger med en vaesentlig egenfinansiering.

Den almene medejerbolig er derfor en almen leje-
bolig, der fortsat ejes af den almene boligorganisation.
Medejeren kan folgelig heller ikke seelge eller over-
drage boligen frit til tredjemand. Nér en medejer flyt-
ter, tilbagekeber boligorganisationen medejerandelen
til en garanteret pris, jf. neden for under pkt. 5, og bo-
ligen genudlejes til den naeste medejer.

Der sker ingen @ndring af de beboerdemokratiske
regler. Medejeren er lejer og deltager séledes i bebo-
erdemokratiet pé lige fod med lejerne af de gvrige fa-
milieboliger i afdelingen. Medejeren vil som andre le-
jere have ret til boligsikring eller-boligydelse til den
leje, der betales, hvis lejerens skonomiske forhold i
ovrigt berettiger hertil, men der kan ikke ydes ind-
skudslan efter boligstatteloven til medejerindskuddet.

Det er hensigten, at de overordnede rammer for
medejerens indflydelse pé indretning mv. af boligen
og tidspunktet for udevelsen heraf fastseettes i en be-
kendtgerelse. For at gore mulighederne for indflydel-
se si fleksible som muligt er det hensigten, at boligor-
ganisationen skal fastsette de nermere rammer for
indflydelsens udﬂvelse, art og omfang i den enkelte
bebyggelse. :

For at sikre stor interesse for medejerboligerne vil
det veere 1 boligorganisationens interesse at gere ram-
merne for indflydelse vide. Det er séledes muligt in-
den for de rammer, der er indeholdt i lovforslaget, at
boligorganisationen ved nybyggeri i princippet stiller
et rdhus til rddighed, hvorefter medejeren i samarbej-
de med boligorganisationen beslutter boligens naer-
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mere planudformning/rumopdeling og treeffer valg af
materialer og installationer. Ved udlejning af en eksi-
sterende afdelings boliger som medejerboliger vil
medejeren sammen med boligorganisationen kunne
beslutte hvilke typer af forbedringer, der skal gen-
nemfores i den enkelte bolig, herunder @ndre pa rum-
opdeling samt vaelge materialer og installationer.

Omvendt vil en ‘boligorganisation, hvis den finder
det vaesentligt f.eks. for at holde den samlede anskaf-
felsessum lav, kunne beslutte, at visse indretnings-

- massige’ forhold eller materialevalg ligger fast for alle
boliger, eller at valg kun kan traeffes mdenfor naerme—
re angivne rammer.

Da der er tale om en ny boligform, vil det vre af
stor vigtighed, at der indsamles viden om ordningens
funktionsméade, hvor ogsd erfaringer med allerede
igangsatte forsegsprojekter vedr. medejerboliger vil
kunne inddrages. Det er derfor hensigten at gennem-
fore en evaluermg af ordningen ca. 4 &r efter lovens
ikrafttreeden.

Det er ikke fundet henéigtsmaessigt at etablere med-
gjerboliger som ungdomsboliger og zldreboliger.
Baggrunden er, at disse boligtyper i dag udlejes efter
behov, hvilket ikke harmonerer med et krav om et
storre indskud.

2. Ftablering af medejerboliger »
Medejerandelen vil ved det foreslaede interval pa
" mellem 10 og 18 pet. af anskaffelsessummen, jf. ne-
den for under pkt. 3, udgere mellem 100.000 og
300.000 kr. og dermed veere af en anselig storrelse.
Medejerboligen skal derfor ikke vaere en ret for bolig-
organisationerne, men en mulighed som skal indpas-
ses 1 den lokale by- og boligpolitik. Beslutningen om
at etablere medejerboliger i en (ny)bebyggelse tages
som udgangspunkt af boligorganisationens everste
myndighed (repracsentantskabet). Det er en forudsaet-
ning, at kommunalbestyrelsen godkender beslutnin-
gen af hensyn til balancen pa det lokale boligmarked.
Ved sin godkendelse ma kommunalbestyrelsen i saer-
lig grad tage hensyn til, at der ikke sker en yderligere
opsplitning af boligmarkedet. Kommunen skal endvi-
dere fortsat veere i stand til at lose sine boligsociale
opgaver, ligesom der fortsat skal veere et rimeligt bo-
tilbud til de svage grupper pa boligmarkedet.

Et af formalene med medejerboligen er at integrere
forskellige ejerformer i det almene byggeri med hen-
blik pa at kunne tilbyde boliger til bredere grupper af
befolkningen. Medejerboligen -skal ‘séledes kunne
etableres bade ved udlejning af ek51sterende alment
byggeri og ved nybyggeri. :

- Den gverste myndigheds (repreesentantskabets) be-
slutning om etablering af medejerboliger: ved udlej-
ning af en eksisterende almen afdelings boliger skal
godkendes af afdelingsmedet.

" Det er ikke hensigtsmzssigt at begranse etablerin-
gen af medejerboligen til f.eks. belastede boligomra-
der. Etablering ‘af medejerboliger i det eksisterende
byggeri kan ske i sammenheeng med sterre moderni-
seringsarbejder, men kan ogs ske uden, dvs. bide som
et tilbud til de nuvaerende lejere og i forbindelse med
almindelig genudlejning. Medejerboligen vil i forbin-
delse med moderniseringer generelt i den almene sek-
tor kunne indgé dels som medfinansiering dels som et
forebyggende element og modvirke tendenser til, at en
bebyggelse kommer ind i en negativ udviklingsspiral.

Derimod er det afgerende at sikre, at medejerboli-
gen ikke udvikler sig til en enklave i det alménc byg-
geri, eksempelvis ved at nybyggeri pa.velbeliggende
grunde alene etableres som medejerboliger, eller ved
at det hovedsagelig bliver velfungerende afdelinger,
der bliver udlejet som medejerboliger. Det vil blot
medvirke til yderhgere opdeling i A- og B-bohger

Det foreslas derfor, at der fastsettes et loft over
medejerandelen i den enkelte afdeling. Det foreslds
videre, at der »fa'stsaettes forskellige lofter for hen-
holdsvis etablering af medejerboliger ved udlejning af
eksisterende afdelingers boliger og for etablering ved
nybyggeri, idet der i det eksisterende byggeri er et
hensyn at tage bade til ventelisterne og til de svagere
grupper, som ikke kan betale det forhgjede indskud.

Det foreslas, at der som udgangspunkt maksimalt
kan etableresbmedejerbolig'er i 50 pet. af en afdelings
familieboliger ved nybyggeri og 25 pet. ved udléjning
af en cksisterende afdelings familieboliger som med-
ejerboliger. Der foreslds endelig, at kommunalbesty-
relsen med By— og Bohgmlnlstenets godkendelse kan
godkende, at den maksimale medejerandel forhnzges
hvor der af bypolitiske og boligsociale arsager findes
serlig anledning hertil. Det kunne f.eks. veere i forbin-
delse med losning af problemer af tilsvarende karak-
ter, som kendes fra kvarterlofiomréader eller i kommu-
ner, der i forvejen har en meget stor andel af almene
boliger.

For at undgi en uensket opsplitning af en afdelmg
forudsattes medejerboligerne s vidt muhgt spredt i
den enkelte afdeling.

3. Medgjerindskuddet

Det foreslés, at der fastsattes bade en maksm‘mms—
og en minimumsgrense, inden for hvilken medejer-
indskuddet som udgangspunkt kan ligge. Det overla-
des herefter til boligorganisationen med kommunal-
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bestyrelsens godkendelse at beslutte den narmere
storrelse, dog sadan at der fastsattes én storrelse geel-
dende for alle afdelingens medejerboliger. Dét skyl-
des, at de lokale (bolig)markedsforhold er meget for-
skellige, og at de enkelte afdelinger er meget forskel-
lige, samt at de lokale beslutningstagere er bedst til at
vurdere disse forhold i relation til hvilken »udbeta-~
ling« i kombination med hvilken husleje, der i det
konkrete tilfeelde vil vaere mest hensigtsmeessig.

Der foreslas et maksimum for medejerindskuddet
pa 18 pct. af anskaffelsessummen. Den samlede *ud-
betaling’ i nybyggeriet kan herefter maksimalt udgere

20 pct. (18 pct. medejerindskud og 2 pct. seedvanligt.

beboerindskud) svarende til "udbetalingen’ i en stettet
privat andelsbolig. -

Der foreslés tilsvarende en minimumsgrense for
medejerindskuddets sterrelse pa 10 pct, idet indskud-
det skal vaere af en vis starrelse, for det glver mening
at tale om medejerskab.

I forbindelse med udlejning af eksisterende afdelin-
gers boliger som medejerboliger foreslés, at medejer-
indskuddet fastsattes ud fra den gennemsnitlige an-
skaffelsessum for nye almene familieboliger pé tids-
punktet for kommunalbestyrelsens godkendelse af
etableringen af medejerboligerne.

Med henblik pa at give tilstraekkelig muhghed for
individuel indretning og udformning af boligen fore-
slés, at medejerindskuddet i nybyggede boliger kan
forhgjes ud over det nevnte maksimum efter lejerens

_enske. Der ydes ikke stotte til den pnskede forhejelse,
dvs. den holdes uden for den stetteberettigede anskaf-
felsessum og indgér saledes ikke i udmalingen af real-
kreditbelaningen eller af den kommunale grundkapi-
tal, ligesom ydelsesstotten og lejefastseettelsen er uaf-
heengig heraf. Der geelder séledes den samme stotte-
berettigede anskaffelsessum for medejerboligen som
for den almindelige almene bolig, og der er som ud-
gangspunkt ikke forskel pé standardniveauet for en
medejerbolig i forhold til afdelingens evrige almene
familieboliger.

Medejerindskuddet vil kunne variere fra bolig til
bolig afheengig af de individuelle ensker i bdde opad-
gdende og nedadgiende retning. For at begraense den
opadgdende tendens sattes et loft over den del, der
kan medtages ud over anskaffelsessummen pé 2 pct.
heraf svarende til 20.000 kr. ved en anskaffelsessum
pé 1 mio. kr.. @nsker herudover ma medtages under
raderetten, som indtreeder, nar lejeaftalen er indgaet
(det vil sige underskrevet af begge parter), og beboer-
indskuddet er betalt, idet man fra dette tidspunkt mé
anse den kommende beboer for lejer.

Med hensyn til den nedre greense er der ikke behov
for seerskilt regulering ud over det generelle minimum
pé 10 pet. T henhold til de geeldende regler for nybyg-
geriets udformning mv., jf. § 108 i almenboligloven,
skal nybyggede almene boliger vaere udstyret og ind-
rettet, sd de opfylder de boligsegendes rimelige krav
til boliger af den pageeldende art. Dette vil ogsa gaelde
for nybyggede medejerboliger. Boligorganisationen
og medejeren ma inden for disse graenser i det konkre-
te tilfelde forhandle sig frem til et niveau, idet bolig-
organisationen skal pase, at de overordnede rammer
for udformningen mv. bliver overholdt.

Det bemerkes, at bidraget til byggeskadefonden
beregnes pa grundlag af den stetteberettigede anskaf-
felsessum, dvs. uathaengigt af eventuelle til- og fra-
valg, ligesom fonden ikke foretager eftersyn og dack-
ker skader for sa vidt angér tilvalget.

I forbindelse med udlejning af eksisterende afdelin-
gers boliger som medejerboliger er der umiddelbart
stor fleksibilitet med hensyn til indpasning af de indi-
viduelle ensker. Der skal imidlertid tages hensyn til,
om det lokale boligmarked kan beere den patenkte
medejerbolig, ligesom boligorganisationens risiko
som falge af forpligtelsen til at overtage medejerboli-
gen til den regulerede veerdi spiller ind.

Det foreslds derfor, at det overlades til boligorgani-
sationen i samarbejde med afdelingen at tage beslut-
ning om indskuddets sterrelse, som skal vere det sam-
me for alle medejerboligerne, og som skal godkendes
af kommunalbestyrelsen. I sammenhzng med beslut-
ningen om etablering af medejerboligerne skal bolig-
organisation, afdeling og medejere tage stilling til, om
og i hvilket omfang der samtidig skal gennemferes ar-
bejder bade i bebyggelsen som sidan og i de enkelte
boliger, herunder tage beslutning om den efterfalgen-
de husleje.

4. Finansiering °

Det foreslas, at finansieringen af en nybygget med-
ejerbolig felger finansieringen af en almindelig almen
bolig, idet realkreditbelaningen nedsettes med med-
ejerindskuddets storrelse.

Grundkapitalen for medejerboliger vil vere af sam-
me sterrelse som for tilsvarende almene boliger. I for-
leengelse af aftalen om kommunernes gkonomi for
2002 vil regeringen i et selvsteendigt lovforslag sege
tilslutning til, at grundkapitalen nedszttes fra 14 til 7
pet. af anskaffelsessummen. Medejerboligen vil vare
serdeles attraktiv for kommunerne, fordi den forven-
tes at kunne tiltreekke bredere grupper til det almene
byggeri, hvorved de enkelte boligomrader vil fi et
bedre omdemme. Den reducerede offentlige statte til
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medejerboligen, som folger af medejerindskuddet pa

mellem 10 og 18 pct. af anskaffelsessummen, tilfalder
staten i form af lavere udgifter til ydelsesstatte.

Finansieringen af en ny medejerbolig vil herefter se sddan ud under forudsetning af, at der er tilslutning til

nedszttelsen af grundkapitalen:

Medejerbolig Alm. almenbolig
Medejerindskud 10-18 pct. 0 pet.
Beboerindskud 2 pet. 2pet.
Kommunal grundkapital 7 pet. 7 pet.
Realkreditlan - 73-81 pet. 91 pet.. . -

5. Regulering af medejerindskuddet

Der er to elementer, der medvirker til at gore med-
ejerboligen gkonomisk attraktiv for potentielle efter-
spergere. For det forste hvor stor en del af indskuddet,
der tilbagebetales ved fraflytning og for det andet den
lavere husleje i medejerboligen i sammenligning med
"en “almindelig” almen familiebolig, _|f senere under
pkt 6 om beboerbetaling. :

Med henblik pa at sikre medejeren den gkonomiske
tryghed og vished, der er forbundet med lejeboligen,
foreslas det, at medejeren ved fraflytning er garanteret
en fast tilbagekebspris, som er vathengig af efter-
spergslen efter medejerboliger pa dette tidspunkt, og
at reguleringen af medejerindskuddet sker pad samme
made, uanset hvordan beboernes indflydelse pa boli-
gens indretning héndteres, og uanset om der er tale om
nybyggeri eller udlejning af eksisterende afdelingers
boliger som medejerboliger.

Konkret foreslas folgende regulering"

— Fuld inflationsregulering af medejermdskuddet ef-
* ter nettoprisindekset. .

— Linear afskrivning af det indekserede medejerind-
skud med 1 pct. om éret indtil 60 &r efter byggeriets
ibrugtagelse og herefter med 0,5 pct. om ret i de
naste 40 ar. '

— Der sker indeksering og afskrivning i 100 r, hvor-
efter medej erindskuddet udger et konstant beleb.

Ud over at finde et rimeligt niveau for den risiko bo-
ligorganisationen pétager sig i forbindelse med plig-
ten til at garantere overtagelsesprisen ved fraflytning,
er baggrunden, at uanset vedligeholdelsesindsatsens
omfang mé der, som folge af den teknologiske udvik-
ling, antages at ske en gkonomisk foraldelse af byg-
geriet (argangseffekt), der berettiger en vis afskriv-
ning. Samtidig vil ejendomme selv efter en lang &r-
raekke altid besidde en vis restvaerdi, hvorfor det er
fundet rimeligt at reducere afskrivningen efter 60 ar
og stoppe bade indeksering og afskrivning efter 100
ar. . - o

Beregningsméden i den foresldede indskudsregulering er vist nedenfor ved en arlig inflation pé 2 pet.

(A) Oprindeligt indskud 180.000 kr.
(B) Indeksering: 2 pet. af (A) ‘ 3.600 kr.
(C) Indskud efter indeksering: (A) + (B) -183.600 kr.
(D) Afskrivning: 1 pet. af (C) ‘ 1.836 kr.
(E) Reguleret indskud ér 1: (C) - (D) 181.764 kr.
(F) Indeksering: 2 pct. af (C) 3.672kr. ¢
(G) Indskud efter indeksering: (C) + (F) 187.272 kr.
(H) Afskrivning: 2 pet. af (G) 3.745 kr.
() Reguleret indskud ar 2: (G) — (H) 183.527 kr.
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Ved en inflation pa 2 pct. p.a. vil et oprindeligt ind-
skud pa 180.000 kr. veere vokset til 197.000 kr. efter
10 ar og til 228.000 kr. efter 30 ar. I faste priser vil det

altid udgere 162.000 kr. efter 10 &r og 126.000 kr. ef-

ter 30 &r.

Efter de geeldende regler ma reguleringen af med-
ejerindskuddet anses for at veere skattepligtig. Det
foresléds derfor at @endre ligningsloven séledes, at evt.
‘gevinst eller tab ved tilbagebetaling af medejerande-
len ikke medregnes ved opgerelsen af den skatteplig-
tige indkomst, jf. bemerkningerne til § 3, nr. 1.

6. Beboerbetaling

Nybyggeri

I forhold til almindelige almene familieboliger er
der i medejerboliger tale om et medejerindskud pé 10-
18 pct. af anskaffelsessummen. Skal det lykkes at op-
fylde formalet med at tiltreckke bredere grupper af be-
folkningen til det almene byggeri, er det nedvendigt,
udover den pgede indflydelse pa boligéns indretning,
at medejerboligen er sd gkonomisk attraktiv, at disse
grupper vil investere i et medejerindskud pé op til 18
pet. af anskaffelsessummen, typisk svarende til et be-
lgb p& omkring 100.000-300.000 kr.

Om medejerbohgen er gkonomisk attraktiv haenger
sammen med den “forrentning” af medejerindskud-
det, der kan opnés dels gennem reguleringen af med-
ejerindskuddet, jf. ovenfor under pkt. 5, dels ved en
reduktion af beboerbetalingen vedrerende realkredit-
lanet i forhold til en almindelig almen familiebolig
(sparet husleje).

Beboerbetalingen i en almindelig almen bolig ud-
gor 3,4 pet. af anskaffelsessummen pé drsbasis. For at
sikre tilstreckkelig efterspargsel foreslas, at beboerbe-
talingen i medejerboligen reduceres med 2,78 pct. af
medejerindskuddet. Ved et medejerindskud pa 18 pct.
svarer det til en beboerbetaling pa 2,9 pct. af anskaf-
felsessummen inkl. medejerindskuddet. Ved et med-
ejerindskud pa 10 pct. svarer det til en beboerbetaling
pa 3,12 pct. af anskaffelsessummen inkl. medejerind-
skuddet.

Ved fastsaettelsen af den naevnte reduktion af den
lpbende husleje for medejerne er der taget hensyn til,
at der er tale om en forholdsvis risikofri investering,
idet medejeren er garanteret en fast, markedsuafthaen-
gig tilbagekabspris ved fraflytning.

Den foreslaede huslejereduktion i forhold til den al-
mindelige almene bolig medferer sammen med den
foresldede regulering af medejerindskuddet et realt
?afkast” af indskuddet pd omkring 1,75 pet. p.a. ved
en arlig inflation pa 2 pct.

Til sammenligning udger det reale afkast efter skat
af en obligationsinvestering 2,0 pct. ved en effektiv
obligationsrente pa 6,5 pct. p.a., en skattesats pa 38
pct. og en arlig inflation pa 2 pct.

Medejerboliger i eksisterende byggeri

I forbindelse med etablering af medejerbohger ved
udlejning af eksisterende almene boliger, foreslas det,
at der i lighed med nybyggede medejerboliger fastsaet-
tes en ensartet reduktion af lejen uathengig af ind-
skuddets anvendelse. Dvs. at lejereduktionen ikke
fastseettes pd baggrund af en faktisk realiseret ud-
giftslettelse i afdelingen, men ud fra rimelige krav til
indskuddets forrentning.

Det foreslas, at den geeldende leje reduceres med et
belab, der udger en andel af medejerindskuddet, som
svarer til mindsterenten pé tidspunktet for kommunal-
bestyrelsens godkendelse af etableringen af medejer-
boligerne. Aktuelt vil lejereduktionen udgere 4 pct. af
medejerindskuddet. Ved et medejerindskud pé
180.000 kr. reduceres lejen siledes med 7.200 kr. Den
fastsatte nedsattelse af lejen vil veere geldende for
alle medejerboliger omfattet af den pagaldende be-
slutning, uanset hvornér den faktiske udlejning finder
sted. Det foreslds, at by- og boligministeren fastsatter
neermere regler for fastsattelsen af lejereduktionen.

Den sparede leje foreslds at veere noget sterre i det
eksisterende byggeri end i nybyggeriet, hvor lejen re-
duceres med 2,78 pct. af medejerindskuddet, svarende
til 5.000 kr. ved et medejerindskud pa 180.000 kr.

"Ved en inflation pa 2 pet. p.a. udger indekseringen
af et medejerindskud pa 180.000 kr. 1.764 kr. det for-
ste &r, mens den sparede husleje udger 7.200 kr. Det
samlede »afkast« udger dermed 8.964 kr. Det svarer
til et realt (»inflationsrenset«) afkast pa omkring 2,75
pct. p.a. ved en boperiode pé 10 ar. Dette er ca. 1 pro-
centpoint mere end i nybyggeriet, hvilket ma anses for
passende.

Baggrunden for, at det er fundet rimeligt med en he-
jere *forrentning’ i det eksisterende byggeri, er, at den
kvalitet/standard, der erhverves i det eksisterende
byggeri, alt andet lige ma formodes at vere mindre
end i nybyggeriet. Dette gaclder selve boligen, men

" ogsa boligomradet som sidant. Den hejere forrent-

ning vil sdledes gore det mere attraktivt at leje en med-
ejerbolig i det eksisterende byggeri. Dette er i over-
ensstemmelse med, at det af bypolitiske herisyn er
hensigismessigt at fremme etablering af medejerboli-
ger i det eksisterende byggeri.

Udgangspunktet for lejereduktionen er den geelden-
de balanceleje. Gennemfores der i forbindelse med
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v etableringen af medejerboliger arbejder i det lejede el-
ler pa ejendommen i gvrigt, forhejes balancelejen.

Gennemfores der kollektive arbejder pa ejendom-
men, tillegges lejen et belgb, der svarer til lejeforhe-

jelsen for de almindelige almene boliger. Nar forhg-

jelsen for de almindelige almene boliger bortfalder,
nedszttes lejen for medejerboligerne tilsvarende.

Gennemfores der arbejder i boligen, tilleegges lejen
et belgb, der svarer til en szdvanlig lejeforhgjelse be-
regnét pd grundlag af ydelsen pa seedvanlige, fastfor-
rentede 30-arige realkreditlan pa tidspunktet for kom-
munens godkendelse af etableringen af medejerboli-
gerne. Efter 30 &r bortfalder forhgjelsen. Det fastsaite
tilleg vil veere geeldende for alle medejerboliger om-
fattet af beslutningen, uanset hvornar de faktisk udle-
jes som medejerboliger.

- Det foreslas, at by- og boligministeren fastsatter
nermere regler for beregningen af ydelsen. Der vil
blive fastsat retningslinjer svarende til de principper,
som anvendes ved beregning af forbedringstilskud pa
byfornyelsesomradet, jf. By- og Boligministeriets be-
kendtgerelse nr. 88 af 7. februar 2001 om grundlag for
beregning af stette til vaerdiforsgende forbedringsud-
gifter efter lov.om byfornyelse., Ved et medejerind-
skud pa 180.000 kr., der alene vedrarer arbejder i bo-
ligen, vil denne ydelse udgare ca. 13.000 kr. ved den
aktuelle effektive rente.

" Efter de gzeldende regler méa reduktionen af beboer-
betalingen i medejerboligen anses for at vare skatte-
pligtig. Det foreslas derfor, at den lobende reduktion
af huslejen ikke skal medregnes i den skattepligtige
indkomst, Jf bemaerknmgerne til § 3, nr. 1.

Fi znanstermg af den reducerede husleje

Huslejen i en almen boligafdeling er fastsat siledes,
at afdelingens udgifter skal modsvares af tilsvarende
indtzegter. En nedsattelse af huslejen i medejerboli-
gerne medferer en indteegsnedgang for afdelingen,
som skal modsvares af en tilsvarende mindre udgift. I
nybyggeriet fremkommer denne mindre udgift i og
med der er ferre udgifter til betaling af renter og af-
drag pé optagne realkreditlan. P4 langt sigt er redukti-
onen finansieret ved reducerede likvide midler, som
skal indbetales til dispositionsfond og Landsbygge-
fonden, idet der ikke er byggefondsforpligtelse pa den
del af prioritetsgeelden, der er finansieret med med-

» eJermdskud

-. Ved udlejning af ekszsterende boliger som medejer-
boliger beslutter boligorganisationen, hvordan med-
ejerindskuddet mest fordelagtigt skal anvendes med
henblik pd at kunne finansiere reduktionen af lejen.

Der er tre muligheder: 1. Indskuddet kan medga til at
finansiere gennemforte arbejder. 2. Indskuddet kan
medga til at nedbringe af geeld i afdelingen. 3. Og en-
delig kan indskuddet indbetales til dispositionsfonden
og forrentes som en del af den almindelige forrentning
af fondens likvide midler.

- Finansierer indskuddet gennemferte arbejder,
fremkommer der likvide midler som folge af medeje-
rens lejebetaling. Disse indbetales pa en serlig konto
i dispositionsfonden, og kontoen forrentes. Nér leje-
forhejelsen som folge af de gennemferte arbejder
bortfalder, fremkommer der ikke flere likvide midler.
Tveertimod opstér der en. manko for afdelingen, idet
lejereduktionen fortseetter. Dispositionsfonden kom-
penserer afdelingen for denne manko af de opsamlede
og forrentede midler.

Medgér indskuddet til at nedbringe geeld i afdelin-
gen, nedbringes ferst indestéende prioritetsgzeld, sa-
fremt det er pkonomisk fordelagtigt. Som udgangs-
punkt nedbringes forst de 1&n, hvortil der ydes mest
offentlig stotte. Lantagers betaling nedsattes for-
holdsmaessigt, dvs. at beboerbetalingen pé det realkre-
ditlan, der nedbringes, nedszttes med beboerbetalin-
gen pé nedbringelsesbelgbet. Hvis den lejenedsattel-
se, der folger af medejerindskuddet, overstiger bebo-
erbetalingen pa nedbringelsesbelgbet, nedsattes be-
boerbetalingen yderligere, siledes at lejenedsettelse
og beboerbetaling svarer til hinanden: Lantagers beta-
ling kan dog hgjst nedsaties med et belob, der svarer
til den samlede ydelsesnedgang pa 1anet. Den del af
prioritetsgeelden, - der nedbringes med medejerind-
skuddet, indgar ikke i byggefonden og dermed heller
ikke senere som indbetaling af likvide midler til dis-
positionsfonden. Reduktionen er siledes finansieret
ogséd efter udamortiseringen af prioritetsgzelden, idet
indbetalingerne til fondene reduceres tilsvarende.

Er det ikke muligt at reducere prioritetsgzlden pa
en gkonomisk fordelagtig made, f.eks. fordi der er tale
om lange indekslén, kan anden geld i afdelingen ned-
bringes. Ogsa i denne situation vil der fremkomme 1i-
kvide midler, som skal felge samme procedure som
naevnt ovenfor.

Er det ikke muligt at reducere afdelingens gaeld, og

" er der ikke arbejder, der kan finansieres med medejer-

indskuddet, indbetales medejerindskuddet pa en sar-
skilt konto i dispositionsfonden. Indskuddet forrentes
bedst muligt, og fonden patager sig en drlig udbetaling
til afdelingen svarende til lejenedsattelsen.

Medejerkontoen i dispositionsfonden udreder end-
videre eventuelle tab som folge af udle_]nmg af med-
ejerboligerne.

167 Fremsatte lovforslag (undt. finans- og tilleegsbev.lovforslag)
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7. Garanti for medejerens lanoptagelse

Da ikke alle potentielle medejere har likvide midler
til at finansiere indskuddet, og heller ikke alle kan f&
et 14n hertil i et pengeinstitut uden at stille sikkerhed,
foreslas der etableret en ordning, hvorefter boligorga-
nisationen skal stille garanti for medejerens laneopta-
gelse 1 et pengeinstitut. Dette svarer til den geldende
ordning vedr, private andelsboligforeninger, hvorefter
andelshaver ved overdragelse har ret til at forlange, at
andelsboligforeningen yder garanti for 1an i et penge-
institut til delvis deckning af den del af prisen, som be-
tales for andelen i foreningens formue. - -

Med henblik pé at fremme medejerboligen foreslas
en pligt for boligorganisationen til at garantere for en
del af det 14n, som den kommende medejer mé optage
til betaling af indskuddet. Det foreslas, at garantien
begraenses til 50 pet. af lénet.

Séfremt-det garanterede lan misligholdes over for
pengeinstituttet, foreslds det at gere renter og afdrag
pé lanet til pligtig pengeydelse i lejeforholdet, hvilket
indebeerer, at: bollgorgamsatlonen kan ophaeve lejeaf-
talen. :

Et pengeinstitut, der yder 14n til en medejer, vil end-
videre kunne tage transport i medejerens ret til tilba-
gebetaling af medejerindskuddet ved fraflytning. -

. Boligorganisationen vil herefter kunne udleje boli-
gen tilen ny medejer Dennye mede_]er skal kun betale
det regulerede indskud, og organisationens udgifter
ved indfrielsen af garantien, f.eks. renteudgifter, mé
afholdes som et tab, hvis den t1dhgere medejer ikke
kan betale. Sddanne tab vurderes at vaere beskedne.
Tabene foreslas dakket af boligorganisationens dis-
positionsfond. ‘

Ogsé-medejerens ovrige kredltorer vil have muhg-
hed for at gere udleeg i medejerens tilgodehavende. Et
eventuelt udlaeg fra andre kreditorer i medejerens til-
godehavende indebzarer ikke, at medejeren kan risike-
re at matte flytie fra sin bolig. Da medejerbollgen er
en lejebolig, vil et udleeg ikke som ved en ejerbolig
veere et udlzeg i ejendomsret til ejendommen, der kan
fre til tvangsauktion, men alene et udleg i medeje-
rens tilgodehavende, der farst kan gores geldende,
nér medejermdskuddet t11bagebetales ved lejemélets
opsigelse. '

8. Fraflytning

Som udgangspunkt ligger det i medejerbegrebet; at
der er tale om en lejebolig. Fordelen herved er, at
medejeren relativt enkelt og uden ekonomisk risiko
skal kunne komme ud af lejeforholdet. Som udgangs-
punkt mé ejeren - boligorganisationen - derfor overta-

ge medejerandelen til den regulerede vardi. Det er
herefier boligorganisationens risiko, om der pa ny kan
findes en medejer, der vil overtage boligen og herun-
der betale det regulerede medejerindskud.

I det omfang det ikke er muligt at videreoverdrage
medejerboligen til den regulerede veerdi vil der kunne
opsta tab. Endvidere kan der opsta tab i form af mang-
lende lejeindteegt og forrentning af indskuddet som
folge af tidsmaessige problemer med at finde en ny
medejer. Sadanne tab foreslas deekket af boligorgani-
sationen og ikke af den pageeldende afdeling.

Hvis det ikke er muligt at finde en ny medejer, fore-
slés det, at der gives boligorganisationen adgang til at
udleje medejerboliger med et nedsat medejerindskud,
hvis boligen ikke kan udlejes med det oprindeligt fast-
satte indskud. Det nedsatte medejerindskud skal dog
mindst udgere de 10 pct. af anskaffelsessummen, der
er minimum ved den oprindelige fastseettelse af med-
ejerindskud i en bebyggelse. Lejen i medejerboliger,
hvor medejerindskuddet er nedsat pa grund af udlej-
ningsvanskeligheder, fastsettes til det niveau, lejen
ville have, hvis indskuddet oprindelig var fastsat til
den lavere andel af anskaffelsessummen.

Kan medejerboligen ikke udlejes som medejerbolig
med nedsat medejerindskud som anfort, skal boligor-
ganisationen udleje boligen til en leje fastsat efter den
indbyrdes brugsveaerdi i afdelingen, dvs. i princippet til
en leje svarende til en almindelig almen bolig i bebyg-
gelsen.

Da ovennavnte merleje ikke fuldt ud kan deekke
boligorganisationens forrentning af medejerindskud-
det, opstar der et tab. Det foreslas, at det er boligorga-
nisationen og ' dermed dispositionsfonden, der ma
bare et eventuelt tab. Det skal ses i sammenhaeng
med, at det er boligorganisationens @verste myndig-
hed, som har truffet beslutning om etablering af med-
ejerboligerne, ligesom den enkelte afdeling vil vere
sarbare over for sddanne tab. Det foreslas, at afdelin-
gens. sarskilte medejerkonto i dispositionsfonden; jf.
oven for under pkt. 6, som udgangspunkt atholder ud-
gifterne til deckning af eventuelle tab ved udlejningen.

Med henblik pa at begreense boligorganisationens
risiko for tab som folge af tidsmaessige problemer
med at finde en ny medejer, foreslds det, at forleenge
medejerens opsigelsesvarsel fra 3 maneder til 6 méne-
der. »Risikoen« for medejeren er herved kalkulerbar
og begranset, samtidig med at boligorganisationen far
bedre tid til at finde en ny medejer, eller i det omfang
det ikke inden for en rimelig tid lykkes at finde en
medejer, da at leje boligen ud pa normale almene vil-
kér.
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9. Udlejning og anvisning
Efter de geeldende regler forer boligorganisationen
dels en almindelig venteliste (for boligsegende ude-

fra) dels en oprykningsventeliste (for lejere i den pa-

geeldende boligorganisation).

For ikke. at komplicere regelsattet unyadlgt foreslas
det at bibeholde de nuvaerende ventelister og stille
krav om, at listerne suppleres med oplysning om,
hvorvidt de boligsegende gnsker en medejerbolig. Det
foreslas derfor, at udlejning af medejerbohger sker ef-
ter disse lister.

Det er en vigtig forudsaetning for etableringen af
medejerboliger, at kommunen fortsat vil vare i stand
til at lese sine boligsociale opgaver. Med henblik pa at
sikre den kommunale anv1sn1ngsret herunder at sikre,
at kommunen fér stillet samme antal boliger til radig-
hed som for etableringen af medejerbohger foreslas
det, at kommunen kan forlange at de boliger, der stil-
les til radighed for anvisning, skal vere almindelige
almene boliger. Det betyder, at kommunen kan forlan-
ge, at anvisningsretten i de resterende almene boliger
forhgjes forholdsmaessigt. Med en andel pa 50 pct.
medejerboliger betyder det, at anvisningsretten til de
resterende boliger kan udvides til 50 pct., dog maksi-
malt 25 pet. af det samlede antal boliger — almindelige
plus medejerboliger — i afdelingen.

Det bemerkes, at der ikke er noget til hinder for, at
kommunen anviser til en medejerbolig. Det er dog en
forudsaetning, at den anviste lejer betaler medejerind-
skuddet, ligesom der ikke ydes 1ndskudslan til med-
ejermdskuddet

B. Forbedret raderet

Mens medejerboligen er en mulighed i den kommu-
nale by- og boligpolitik, er raderetten en ret for alle le-
jere, herunder ogs4 medejere, i det almene byggeri til
at forbedre sin bolig efter eget enske. Réderetten er sé-
ledes et bredt virkende instrument, der giver store mu-
ligheder for, at individuelle gnsker i hejere grad kan
indpasses i det almene byggeri.

Det foreslas at udvide og forbedre den gaeldende ré-
deret ved gere den mere fleksibel og mere gunstig for
lejerne og ved at afbureaukratisere den, siledes at ord-
ningen bliver mere anvendelig og dermed opfattes
som et reelt gode for lejerne.

1. Gldende ret

* Réderetten blev indfert i den dageeldende boligbyg-
gerilov i 1993 med det formal at »motivere til indivi-
duelle forbedringer af boligstandarden.«. Reglerne
blev viderefert i almenboligloven og blev pr. 1. juli
1998 overfort til den almene lejelov.

Réderetten er en ret for lejerentil at udfere arbejder
i det lejede, og ved forbedringsarbejder har lejeren ret
til godtgerelse ved fraflytning, -

Disse regler ger sammen med reglerne om installa-
tionsretten op med lejerens muhghed for at udfere ar-
be_]der idet le_]ede ‘

. Der kan efter de geeldende regler alene gennemf;a—
res forbedrmgsarbejder omfattet af en positivliste,
som er fastsat i drlﬂsbekendtgmelsen jf. kap. 18 i be-
kendtgerelse nr. 1103 af 13. december 2000 om drift
af almene boliger m.v.

Ved forbedringsarbejder forstas arbejder, som ge-
nerelt set foreger det lejedes vaerdl Installering af hér-
de hvidevarer er ogsi omfattet af raderetten, nar in-
stallermgen sker i forbindelse med udnyttelsen af den-
ne ret,

Afdehngsmyadet kan herudove1 beslutte at lejerne i
afdelingen ogsé skal have ret til at udfere arbejder
uden for selve boligen — bade forbedringsarbejder og
ikke-forbedringsarbejder. Som forbedringsarbejder
teenkes f.eks. pa carporte og udhuse, mens et ikke-for-
bedringsarbejde kan veare erstatning af en gresplene
med sten eller fliser. ‘ '

Hvis afdelingsmedet ikke har truffet beslutning om,
at lejerne kan udfere andre arbejder end de arbejder,
som er omfattet af positivlisten,; kan boligorganisatio-
nen give de enkelte lejere tilladelse til at udfere de om-
handlede arbejder (altsa arbejder uden for boligen og
bade forbedringsarbejder og ikke- fmbedrlngsarbej-
der). .

Boligorganisationen kan- ogsi give tilladelse til at

. udfore andre arbejder inde i boligen end de arbejder,
som er omfattet af positivlisten — bade fmbedrmgsar—

bejder og ikke-forbedringsarbejder. .

Arbejder ifelge positivlisten og alle andre forbed-
ringsarbejder, som boligorganisationen har tilladt,
bade i boligen og uden for giver ret til godtgarelse ved
fraflytning. Den oprindeligt beregnede godigerelse
nedskrives med 10% hvert &r. Nér arbejdet er udfert,
beregner boligorganisationen godtgerelsen pé grund-
lag af de afholdte og dokumenterede udgifter. Der
ydes dog ikke godtgﬂrelse for seerligt luksuspreegede
arbejder.

Maksimumsgodtgerelsen andrager 40 997 kr., idet
der er et bundfradrag pa 5.857 kr. og et mindsteudbe-
talingsbeleb péa 2.341 kr. Disse 3 beleb »regulcres én
gang om aret efter nettoprlsmdekset

* Den lejer, som flytter ind efter en lejer, der har for-
bedret boligen, skal betale den udgift, som afdelingen
har haft ved at betale godtgerelse til den fraflyttede le-
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jer. Den nye lejer kan veelge mellem at betale godtge-
relsen kontant eller via en lejeforhgjelse, der lober
indtil nedskrivningsperiodens udleb. Hvis den nye le-
jer betaler kontant og flytter inden de 10 &r, skal boli-
gorganisationen betale lejeren den nedskrevne godt-
gorelse, og »lejer nr. 3« skal betale boligorganisatio-
nens udgift hertil — enten kontant eller via en lejefor-
hejelse. Der ydes boligstette til lejeforhajelsen, men
ikke til den kontante betaling.

Herudover eksisterer en model, som ikke udtrykke-
ligt er beskrevet i de gaeldende regler, men er inde-
holdt i den generelle bestemmelse om de aktiviteter,
som afdelingsmedet kan beslutte. Den kaldes den in-
dividuelle kollektive raderet og gér ud pa, at afde-
lingsmedet kan beslutte, at de lejere, som gnsker det,
kan f3 forbedret deres bolig f.eks. med nye kakkener.
Her er det boligorganisationen, som finansierer arbej-
derne og stér for selve udferelsen. Organisationen op-
tager et 1an hertil, og de pageeldende lejere fér lejefor-
hgjelse, der lober indtil 1anet er udamortiseret.

2. Forslag til eendringer

Med henblik pa at forenkle og afbureaukratisere
ordningen vedrerende rdderet samt gore den mere an-
vendelig og attraktiv for lejerne foreslas at forhgje det
maksimale godtgerelsesbelob og forlenge afskriv-
ningsperioden. Det nuverende maksimumsbelob pa
ca. 40.000 kr. deekker kun darligt udgifterne til f.eks.
badevarelsesarbejder, ligesom de fleste forbedringer
har en leengere levetid end 10 ar. Det foreslas derfor,
at fordoble bade det maksimale godtgerelsesbelob til
80.000 kr. og afskrivningsperioden til 20 ar. Herud-
over foreslas bundfradraget og bagatelgraensen tillige
ophavet.

Endvidere forbedres ordningen ved at regulere
godtgarelsesbelgbet med udviklingen i nettoprisin-
dekset, saledes at det oprindeligt fastsatte godtgerel-
sesbeleb for den enkelte lejlighed reguleres en gang
arligt.

Med hensyn til positivlisten foreslds den ophaevet,
og der gives lejeren ret til at udfore alle typer forbed-
ringsarbejder inde i boligen incl. skillevaegsarbejder i
alle tilfzlde, hvor de er ngdvendige folgearbejder. Le-
jeren far tillige ret til at udfere andre skillevaegsarbe;j-
der med henblik pa at tilpasse rumfordelingen til leje-
rens behov.

Forbedringsarbejderne mé fortsat ikke fratage boli-
gen dens karakter af almen bolig, men det foreslés, at
lejerens spillerum gares storre ved at ophave reglen
om, at der ikke ydes godigerelse for sarligt luk-
suspreegede arbejder, f.eks. gulvvarme i badevarelset.

Et saerligt problem ligger i, at rAderetten som nacvnt
indebeerer ret til at installere hirde hvidevarer, nar det
sker f.eks. i forbindelse med en kekkenmodernisering.
Afdelingen far nemlig pligt til at vedligeholde hvide-
varerne, og hvis man forlenger afskrivningsperioden
til f.eks. 20 4r, bliver problemet storre, eftersom harde
hvidevarer ikke har en levetid pa 20 ar. Selv om leje-
ren har pligt til at betale en hejere leje, hvis arbejderne
medferer serlige vedligeholdelsesudgifter, kan bolig-
organisationen risikere at f4 bade udgifter og besvar
ved det patvungne ejerskab til sddanne installationer.
En lejer, som moderniserer sit kekken, skal imidlertid
ikke afskaeres fra i denne sammenhaeng f.eks. at an-
skaffe sig en fryser, men det foreslas at begrense ré-
deretten pa dette punkt og i stedet henvise lejeren til at
benytte installationsretten. Installationsretten er en ret
til at foretage seedvanlige installationer, f.eks. kele-
skabe og frysere, i det lejede. Disse installationer til-
herer lejeren, og boligorganisationen har som falge
heraf ingen pligter i relation hertil. Da hvidevaren til-
herer lejeren, kan lejeren medtage den ved fraflytning.

Den individuelle kollektive raderet har udviklet sig
efter reglernes tilblivelse, og derfor er der nu behov
for at precisere de gzldende regler, sdledes at det
klart kommer til at fremgd, at afdelingsmedet kan
treffe beslutning om, at afdelingen foretager moder-
nisering af enkelte lejligheder — det vil sige af de lej-
ligheder, hvor lejeren métte enske det og i overens-
stemmelse med lejernes gnsker. Da der alene er tale
om en precisering, vil dette ikke i sig selv medfare
sterre boligstetteudgifter.

Opsummerende foreslds der gennemfart folgende
endringer i rdderetten:

— Godtgerelsesbelabet forhgjes fra ca. 40.000 kr. til
80.000 kr. og indekseres med udviklingen i netto-
prisindekset.

— Afskrivningsperioden forlenges til 20 ar.

— Bundfradraget og mindsteudbetalingsbelabet op-
heaeves.

— Positivlisten ophaves, og raderetten udvides til alle
forbedringsarbejder i boligen. -

— Réderetten indskrenkes til ikke at omfatte harde
hvidevarer. :

— Reglen om, at der ikke ydes godtgerelse for sarligt
luksuspreegede arbejder ophaeves, hvorimod reglen
om, at raderetsarbejderne ikke mé fratage boligen

“dens karakter af almen bolig, opretholdes.

— De gzldende regler preciseres, siledes at de ud-
trykkeligt kommer til at omfatte den individuelle
kollektive raderet.
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- Afdelirigsmﬂdet beholder sin kompetence til at be-
slutte, hvilke arbejder lejerne skal kunne udfere
uden for boligen.

— Der ydes fortsat kun godtgerelse for forbedringsar-
bejder.

~ Der indfores en ret for lejeren til at udfere skille--

vaegsarbejder — dog med visse begrensninger for si
vidt angér berende skilleveegge. Der. bliver ikke
pligt til retablering ved fraflytning.

C. Andre eendringer

Herudover indeholder forslaget visse mindre en-
dringer hovedsagelig af teknisk karakter. Det foreslés
saledes, at det overlades til kommunalbestyrelsen at
godkende, at en boligorganisation overdrager en stot-
tede eller en ustettede andelsboliger, som boligorgani-
sationen har vaeret bygherre pa, til en andelsboligfor-
ening. Ligeledes foreslas indfert regler for etablering
af drift af kollektive boligfallesskaber efter kap. 12 i
lov om boligbyggeri.

Okonomiske og administrative konsekvenser for stat,
amter og kommuner
Forslaget indebeerer samlet set mindreudgifter for
stat og kommuner. Nedenfor belyses de gkonomiske

konsekvenser seerskilt for falgende hovedelementer i

forslaget:

1. Medejerboliger i nybyggeri.

2. Medejerboliger i eksisterende byggeri.-
3. Forbedret rideret.

Ad 1. Medejerboliger i nybyggeri.

Det foreslas, at der skal geelde samme grundkapital-
procent for medejerboliger som for almindelige alme-
ne boliger. I forlengelse af aftalen om kommunernes
ekonomi for 2002, som blev indgdet i juni maned,
fremsattes der et selvstendigt lovforslag om at ned-
sette den kommunale grundkapital for almene boliger
fra 14 til 7 pet. af anskaffelsessummen.. De gkonomi-
ske konsekvenser af at indfere adgang til at etablere
medejerboliger i det almene nybyggeri er derfor be-
regnet ved en kommunal grundkapital p& 7 pct.

Det forventes, at mange kommuner vil finde med-
ejerboligen attraktiv, fordi den forventes at kunne til-
trekke bredere grupper til det almene byggeri. Det
skennes med betydelig usikkerhed, at inden for det
samlede antal tilsagn om stette til aimene familieboli-
ger vil 1.000 boliger &rligt veere medejerboliger. P4
baggrund af, at medejerboliger bl.a. forventes at vaere
en attraktiv mulighed for bernefamilier, skennes det,
at medejerboliger i gennemsnit vil veere lidt sterre end
”almindelige” almene boliger. Gennemsnitssterrelsen

for samtlige familieboliger forudsettes at veere usen-
dret.

Medejerindskuddet foreslds at kunne udgere mel-
lem 10 og 18 pct. af anskaffelsessummen. For at opné
de gunstige effekter for det almene byggeri, som er
forbundet med muligheden for at etablere medejerbo-
liger i nybyggeriet, forventes det, at kommunerne og
de almene boligorganisationer vil soge at maksimere
medejerindskuddet. Det skennes saledes med betyde-
lig usikkerhed, at det gennemsnitlige medejerindskud
i nybyggeriet vil udgere 16 pct. af anskaffelsessum-
men. :

Pa denne baggrund skennes muligheden for at etab-
lere medejerboliger i det almene nybyggeri at medfore
statslige mindreudgifter til ydelsesstatte pa 89 mio. kr.
pr. tilsagnsargang, opgjort 1 nutidsveerdi.

Med den serlige lejefastszttelse i medejerboliger,
hvor beboerbetalingen vedrerende realkreditlanet re-
duceres med 2,78 pct. af medejerindskuddet i forhold
til almindelige almene familieboliger, skennes husle-
jeniennybygget medejerbolig at blive omkring 8 pet.
lavere end i en tilsvarende almindelig familiebolig.
Dette pavirker de offentlige udgifter til individuel bo-
ligstartte.

Medejerboligen forventes som navnt i hgj grad at
blive efterspurgt af nyetablerede familier og unge el-
dre. Sammensetningen af beboere i medejerboliger
forventes derfor at blive noget anderledes end sam-
mensatningen i almindelige nye familieboliger. Det
forudsettes derfor, at der vil veere ferre bohgstmte—
modtagere i medejerboliger.

Pa denne baggrund skennes det med betydelig usik-
kerhed, at de offentlige mindreudgifter til boligstette
bliver pa ca. 1,5 mio. kr. arligt for en &rgang pa 1.000
boliger. Ved anvendelse af sedvanlige byggetidsfor-
udsztninger for almene boliger skennes de Arlige
mindreudgifter at udgere 0 mio. kr. i 2002, 1 mio. kr.
12003, 2 mio. kr. i 2004 og 4 mio. kr. i 2005.

Ad 2. Medejerboliger i eksisterende byggeri.

Ved etablering af medejerboliger i eksisterende al-
ment byggeri kan medejerindskuddet udgere mellem
10 og 18 pct. af den gennemsnitlige anskaffelsessum
for nye almene familieboliger. Medejerindskuddet
kan anvendes til finansiering af gennemferte moder-
niseringsarbejder i afdelingen, til nedbringelse af
geeld i afdelingen, eller til indbetaling til dispositions-
fonden. Samtidig reduceres huslejen i medejerboligen
i forhold til en tilsvarende almen familiebolig med et
belgb, som pé drsbasis udger medejerindskuddet gan-
ge mindsterenten (aktuelt 4 pct. p.a.). Huslejen efter
omdannelsen kan séledes i forbindelse med gennem-
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forelsen af moderniseringsarbejder blive hgjere end
for omdannelsen.

Det skennes med betydelig usikkerhed, at der i
2002 godkendes etableret 500 medejerboliger i eksi-
sterende byggeri og herefter 1.000 boliger om &ret.
Medejerindskuddet skennes i gennemsnit at udgere
14 pet. af beregningsgrundlaget. Endvidere anslis, at
omkring 75 pet. af medejerindskudsprovenuet vil bli-
ve brugt til finansiering af moderniseringsarbejder. 1
det omfang, der sker nedbringelse af restgeelden pa re-
alkreditlan, hvortil der ydes offentlig stette, forudseet-
tes det i de narmeste ar altovervejende at Vedrﬂre
ydelse551kr1ngsbaerende lan.

P4 denne baggrund skﬂ_nnes muligheden for at etab-
lere medejerboliger i eksisterende alment byggeri at
medfore statslige mindreudgifter til ydelsessikring pa
2 mio. kr., opgjort i nutidsveerdi, for medejerprojekter,
der opnér kommunal godkendelse i 2002, og derefter
4 mio. kr. pr. drgang.

Der skennes ikke samlet set at ske nevnevardige
eendringer i de offentlige udgifter til boligstette i for-
bindelse med etablering af medejerboliger i eksiste-
rende byggeri.

Ad 3. Forbedret raderet.

En almen lejer, der har fhet udfort raderetsarbejder
har som ngvnt ret til en godigorelse herfor ved fraflyt-
ning. Efter forslaget kan den nye lejer som hidtil vzel-
ge mellem at betale godtgerelsen kontant eller via en
lejeforhajelse, der. lgber indtil nedskrivningsperio-
dens udleb. Godtgerelse i form af lejeforhajelse kan
pavirke de offentlige udgifter til boligsttte.

I forhold til den nuveerende raderetsordning inde-
beerer forslaget om at forbedre raderetten alt andet lige
en opadgaende pavirkning af boligstetteudgifterne,
ikke mindst som folge af forhejelsen af det maksima-
le godtgerelsesbeleb og forleengelsen af nedskriv-
ningsperioden. Der er imidlertid ogsa nogle forhold,
der trazkker i modsat retning. Det drejer sig bl.a. om,
at fraflytningen fra attraktive boliger er lavere end for
mindre attraktive boliger. En lavere fraflytningsrate
betyder, at faerre far mulighed for at betale forbedrin-
gen via en lejeforhgjelse. o .

Endvidere drejer det sig om, at da iser yngre hus-
stande antagelig har hgjere krav til boligstandard, ma
det i storre udstrackning forventes at veere boligsik-
ringsmodtagere frem for boligydelsesmodtagere, der
eftersporger boliger med omfattende forbedringer.

‘P4 denne baggrund skennes der i perioden 2002-
2005 ikke at blive tale om navnevardige offentlige
merudgifter til boligstette som folge af forbedringen
af raderetten.

Samlede okonomiske og administrative konsekvenser

Lovforslaget indebeerer samlet set statslige mindre-
udgifter til finansieringsstette pa 91 mio. kr., opgjort i
nutidsveerdi, vedrerende medejerboligprojekter, der
godkendes i 2002, og herefter 93 mio. kr. pr. medejer-
boligdrgang. Samtidig medforer forslaget offentlige
mindreudgifier til individuel boligstette pa 1 mio. kr.
12003, 2 mio. kr. i 2004 og 4 mio. kr. i 2005. Mindre-
udgifterne til boligstette fordeles med godt 70 pct. til
staten og knap 30 pct. til kommunerne. Forslagets
samlede virkning pé de offentlige stetteudgifter frem-
gér af tabel 1.

Tabel 1: Sdm_lede konsekvenser for offentlige udgifter til finansieringsstotte og individuel boligstotte

(mio. kr., 2002-prisniveau) 2002 2003 2004 - 2005
Ydelsesstotte -89 -89 -89 -89
Ydelsessikring m.v. 2 -4 -4, -4
Boligstette ° : 0 -1 -2 -4
CTaltt ' 91 94 -95 97
' heraf staten ‘ 91 94 -95 96
heraf kommunerne . 0 0 0 -1

Anm: En negativ veerdi angiver en mindreudgift.

Hertil kommer statslige merudgifter pa 1,0 mio. kr.,
heraf 0,2 mio. kr. til len, som forventes atholdt i 2002,
i forbindelse med tilretninger i By- og Boligministeri-
ets edb-baserede informations- og forvaltningssystem
for det stottede byggeri (BOSSINF) samt pa 2,0 mio.

kr. til en evaluering af ordningen, som forventes fore-
taget i 2005.

Som fglge af forslaget om andring af ligningsloven
kan der opgeres et provenutab pd Skatteministeriets
omréade, som svarer til skatten af den forrentning, der
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alternativt kunne opnds ved investering af et beleb
* gvarende til medejerindskuddet. Som folge af tidsfor-
skydningen mellem tilsagn og finansiering skennes
der ikke at blive tale om noget provenutab i 2002. I
2003 skennes provenutabet at udgere godt 1 mio. kr.,
voksende til ca. 13. mio. kr, i 2005. Ca. 1 mio. kr. af
‘provenutabet i 2003 vedrerer kommunerne, voksende

til ca. 12 mio. kr. i 2005. Finansérsvirkningen skennes

at svare til indkomstarsvirkningen.

Muligheden for at etablére medejerboliger i eks1ste-
rende alment byggeri skennes at medfere en vis for-
ogelse af omfanget af moderniseringsarbejder i den
almene sektor. Dette skal ses i ssmmenhang med in-
vesteringseffekten af den samlede boligpakke og vur-
deres under de aktuelle forventninger til aktivitetsni-
veauet ikke at fere til inflationsskabende flaskehalse i
‘bygge- og anlagssektoren. By- og Boligministeriet vil
ngje overvige, om muligheden for at etablere med-
ejerboliger i alment nybyggeri medfarer en utilsigtet
standardglidning for nye almene familieboliger.

Forslaget skennes at have begrensede administrati-

ve konsekvenser for staten. Der skennes sdledes at
veere en begrenset administrativ merbelastning for
By- og Boligministeriet i forbindelse med implemen-
tering af medejerordningen, ikke mindst som folge af
behovet for tilretninger i BOSSINF, Jf ovenfor, samt
for Finansstyrelsen i forbindelse med nedbringelse af
realkreditlan i eksisterende byggeri.

Forslaget skennes at medfere en meget begraenset
administrativ merbelastning for kommunerne i forbin-
delse med, at kommunerne skal godkende etablering
af medejerboliger.

De kommunalgkonomiske konsekvenser skal for-
handles med‘de kommunale parter.

Okonomiske og administrative konsekvenser for
erhvervslivet

Forslaget indebarer en begraenset administrativ
merbelastning for realkreditinstitutterne i forbindelse
med tilretning af edb-systemer som folge af variable
lanegrenser i almene nybyggerier med medejerboli-
ger samt i forbindelse med nedbringelse af realkredit-
lan i eksisterende byggeri, hvor der etableres medejer-
boliger. Ogsé for de almene boligorganisationer vil

forslaget indebaere en vis merbelastning i forbindelse
med handteringen af den individuelle indretning af

" boligerne. Herudover skennes forslaget ikke at have

naevneverdige ekonomiske eller administrative kon—
sekvenser for erhvervslivet.

Skennet over de erhvervsadministrative konse-

“kvenser er baseret pé en intern ekspertvurdering. Den-
"ne metode er anvendt, fordi den er hensigtsmeessig,
- nér et lovforslags erhvervsadministrative konsekven-

ser vurderes at vaere begransede.

Miljﬂmazslsige konsekvenser

Forslaget skennes ikke at have navneveerdige mil-
jemassige konsekvenser.

Administrative konsekvenser for borgerne

Forslaget skennes ikke at have administrative kon-

sekvenser for borgerne.

Forholdet til EU-retten
Forslaget indeholder ikke EU-retlige aspekter.

Ligestillingsmaessige konsekvenser

Forslaget skennes ikke at have llgestllllngsmae551ge
konsekvenser.

Hpring

Forslaget har veeret sendt til hering hos Kommuner-
nes Landsforening, Amtsradsforenmgen, Koben-
havns Kommune, Frederiksberg Kommune, Bohgsel-
skabernes Landsforemng, Landsbyggefonden, Byg-
geskadefonden, Andelsbohgforemngernes Feellesre-
praesentation, Lejernes Landsorganisation, Admini-
stratorforeningen, Ejendomsforeningen = Danmark,
Danmarks Lejerforening, Jyske Grundejerforeninger,
Advokatradet, Realkreditradet, Finansstyrelsen, Fi-
nansrédet, Kontaktudvalget for Offentlig Revision,;
Landsforeningen Zldre Sagen, Zldremobiliseringen,
Byfornyelsesradet, Aldreboligradet, Ungdomsbo-
ligrddet, Neevnet for Etnisk Ligestilling, Det Danske
Center for Menneskerettigheder, -Statsministeriet,
@konomiministeriet, Finansministeriet, Indenrigsmi-
nisteriet, Justitsministeriet og Skatteministeriet.
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Samlet vurdering af lovforslagets konsekvenser

Positive konsekvenser/mindre-
udgifter :

Negative konsekvenser/merud-
gifter

konomiske konsekvenser for
stat, amter og kommuner

Statslige mindreudgifter til fi-
nansieringsstette og boligstotte
pa 91 mio. kr. 12002, 94 mio. kr.
12003, 95 mio. kr. i 2004 og 96
mio. kr. i 2005.

Kommunale mindreudgifter til

boligstette pa 1 mio. kr. i 2005.

Statslig engangsudgift i 2002 pa
1 mio. kr. til tilretning af edb-
styringssystem samt 1 2005 pa 2
mio. kr. til evaluering.

for borgerne

Administrative konsekvenser Ingen Begrznset merbelastning for

for stat, amter og kommuner By- og Boligministeriet, Finans-
styrelsen og kommunerne.

Okonomiske konsekvenser for Ingen Ingen

erhvervslivet '

Administrative konsekvenser Ingen Begranset merbelastning for

for erhvervslivet realkreditinstitutterne og bolig-
organisationerne.

Miljemeessige konsekvenser Ingen Ingen

Administrative konsekvenser Ingen Ingen

Forholdet til EU-retten

Lovforslaget indeholder ikke EU-retlige aspekter

Bemcerkninger til lovforslagets enkelte bestemmelser

Til§ 1

Udgangspunktet for lovforslaget er som anfert i de
almindelige bemeerkninger, at medejerboliger er al-
mene familieboliger. Medejerboliger er sdledes om-
fattet af de regler i lov om almene boliger samt stgtte-
de private andelsboliger m.v. (almenboligloven), der
geelder for almene familieboliger, medmindre de ud-
trykkeligt er undtaget eller seerregler er fastsat for
medejerboligerne ved de foresldede sndringeri § 1.

Medejere er séledes lejere af almene familieboliger
og vil hermed - safremt de gkonomiske betingelser
herfor i evrigt er opfyldt - have ret til boligsikring og
boligydelse som lejere til den leje, der betales for bo-
ligen. Der kan dog ikke ydes indskudslén til betaling
af medejerindskuddet.

Tilor. 1

Det foreslés, at medejerboliger skal kunne etableres
som almene familieboliger. Beslutning herom treeffes
efter bypolitiske og boligsociale overvejelser, jf. de
almindelige bemerkninger i indledningen og under
pkt. 2.

Definitionen af medejerboliger og regler om etable-
ring heraf foreslas fastsat i kapitel 9 a i almenboliglo-
ven, jf. lovforslagets § 1, nr. 14. Medejerboliger kan

efter forslaget etableres i nybyggeri og ved udlejning
af en eksisterende afdelings boliger som medejerboli-
ger, jf. den foreslaede § 143 a i almenboligloven.

I nybyggeri treeffes beslutning om etablering af
medejerboliger af boligorganisationens everste myn-
dighed med kommunalbestyrelsens godkendelse. En
beslutning om udlejning af boliger i en eksisterende
afdeling som medejerboliger treeffes som en princip-
beslutning af boligorganisationens everste myndig-
hed og skal efterfolgende tiltraedes af beboerne pé af-
delingsmadet, far den foreleegges kommunalbestyrel-
sen til godkendelse.

Da medejerboliger er almene familieboliger folger
det af lovens § 3, stk. 2 og 4, at medejerboliger vil
kunne etableres som bofzllesskaber, nar kommunal-
bestyrelsen treeffer besiutning herom. En eventuel be-
slutning vil skulle traeffes i samarbejde med boligor-
ganisationen, der som anfort treeffer beslutning om
etablering af medejerboligerne. Ved en beslutning
herom mé indgé de samme bypolitiske og boligsociale
overvejelser, der indgar i beslutningen om at etablere
medejerboliger i den pagecldende bebyggelse.

Tilnr. 2 0g 3

Ved § 143 c, stk. 2, er foresléet, at medejerindskud-
det i eksisterende boliger kan anvendes til finansiering
af forbedringer i det lejede, arbejder i afdelingen, ned-
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bringelse af eksisterende 1an eller indbetales til dispo-
sitionsfonden. Ved § 143 e er foreslaet, at medejerens
leje i alle tilfzelde nedsettes med samine procentsats.
Denne ordning indebarer, at der kan fremkomme
overskud i afdelingen, hvis medejerens samlede leje-
betaling overstiger udgifterne til finansiering herafien
periode. Omvendt kan der, nér forbedringsforhgjelsen
er udlebet, opstd underskud som falge af den fortsatte
reduktion af lejen for medejeren. Det foreslas, at sa-
danne overskud indbetales til dispositionsfonden, og
at underskud tilsvarende dackkes af fonden, jf. den
foreslaede § 20, stk. 1, nr. 9, bg stk. 2, 2. pkt. Der hen-
vises i gvrigt til de almindelige bemzrkninger, pkt. 6.

1§ 143 i, 1. pkt., foreslas, at udbetaling af medejer-
indskud ved en medejers fraflytning sker fra disposi-
tionsfonden. Tilsvarende foreslés i § 143 i og § 20,
stk. 1, nr. 10, at den nye medejers medejerindskud
indbetales til dispositionsfonden, saledes at de loben-
de indbetalinger og udbetalinger af medejerindskud
sker via boligorganisationens dispositionsfond.

Kan en medejerbolig i en periode ikke udlejes som

- medejerbolig med det fastsatte indskud eller som

medejerbolig overhovedet, har dispositionsfonden sa-
ledes et udleeg. Udlzgget vil svare til den nedszttelse
af det til enhver tid veerende indekserede og afskrevne
medejerindskud for boligen, der har veeret nedvendig
for boligens udlejning, jf. §143 1, stk. 3 og 4. Til delvis
forrentning heraf indbetales den merleje, som lejeren
af:boligen betaler enten i forhold til det nedsatte ind-
skud eller — hvis der ikke er betalt indskud — til lejen
p4 almindelige familieboligvilkr i forhold til, hvad
lejen af boligen ville vaere som medejerbolig. '

Ved den foresliede andring af § 20, stk. 2, fastset-
tes, at dispositionsfonden barer det tab, der herved
opstar, hvis en medejerbolig ikke ved ledighed kan
genudlejes som medejerbolig, idet metlejen ikke fuldt
ud daekker forrentningen af d1spos1t10nsf0ndens ud-
leg.

Boligorganisationen beerer endvidere eﬂer §143h
risikoen for tab, hvis det bliver ngdvendigt at indfii en
garanti for en medejers lén til finansiering af medejer-
indskuddet, og medejeren ikke kan deekke boligorga-
nisationens udgifter hertil. Det foreslds fastsat i lovens
§ 20, stk. 2, at udgifter til deekning af sddanne tab af-
holdes af dispositionsfonden.

Til ar. 4

Efter § 21 indgar opsparing ved afdrag m.v. pa pri-
oritetsgeeld i byggefonden. Det foreslas, at nedbrin-
gelse af prioritetsgeeld i afdelingen, der finansieres af
medejerindskud, ikke indgar i byggefonden, idet op-
sparingen modsvares af medejérens tilgodehavende.

Tilar: 5 og 6

Det foreslds, at kommunalbestyrelsen 1kke skal
godkende en afthaendelse af en almen boligorganisati-
ons ejendom, der bestar af stottede eller ustettede pri-
vate andelsboliger. Forslaget er begrundet med, at det
folger af § 160 b, stk. 5, og § 160 n, stk. 2, at kommu-
nalbestyrelsen kan give tilsagn til personer, institutio-
ner, selskaber (boligorganisationer) og fonde, som pé-
tager sig at etablere andelsboliger med: henblik pa
overdragelse til en andelsboligforening. Idet tilsagnet
dermed indebeerer, at der efterfolgende skal ske en
overdragelse, er der ikke behov for en selvstendig
godkendelse heraf. Som en konsekvens heraf foreslds
det endvidere, at by- og boligministeren kun skal god-
kende en afhzndelse af almene boliger.

Tilnr, 7

Ad den foresldede § 37.a

Der har udviklet sig en forbedringspraksis — kaldet
den individuelle kollektive rdderet — hvorefter afde-
lingsmedet beslutter, at de lejere, som ensker det, kan
fa forbedret deres bolig, f.eks. med nyt kekken eller
badeverelse. Boligorganisationen stér for bade udfe-
relsen af arbejderne og finansieringen heraf. De lejere,
som vaelger at vaere omfattet af forbedringen, betaler
den heraf folgende lejeforhgjelse. Optages f.eks. et
10-arigt 14n, laber lejeforhgjelsen i 10 &r.

Denne model er ikke udtrykkeligt beskrevet i de
geeldende regler, hvorfor det nu foreslds at pracisere
reglerne om afdelingsmedets kompetence, saledes at
det klart kommer til at fremg3, at afdelingsmedet kan
beslutte at lade boligorganisationen forbedre det leje-
de (det vil sige bade selve boligen og evt. udenomsfa-
ciliteter) for de lejere, som métte enske det. Som led i
en sddan forbedring kan udferes nadvend1ge skille-
vegsarbejder.

Sédanne arbejder forudswttes finansieret med de
billigst mulige 1an, enten realkreditlan, 14n i et penge-
institut eller 14n fra d1sp051t10nsfonden

Hvis der som ovenfor naevnt optages et 10-arigt lin
til finansiering af forbedringen, bortfalder lejeforho-
jelsen efter de 10 ar, da der ikke md opkraves sterre
leje end svarende til den pageldende afdelings udgif-
ter. Dette forhold kan give anledning til et vist admi-
nistrativt besveer i de tilfeelde, hvor forbedringen sta-
dig har en sget brugsveerdi, idet en sddan gget brugs-
veerdi skal give sig udslag i en hgjere leje end lejen for
ellers tilsvarende lejligheder, hvilket indebarer en
eendret fordeling af udgifterne og dermed af lejen.

Derfor foresls, at det lan, som optages, Ska_l have
en lobetid, der er afpasset efter arbejdernes levetid,
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idet det dog hajst mé lebe over 20 ar. Herved opnés,
at der som udgangspunkt ikke vil restere. en oget
brugsveerdi pa det tidspunkt, hvor lanet indfries, og
hvor lejeforhgjelsen bortfalder. I de tilfeelde, hvor der
rent faktisk fortsat er en gget brugsveerdi som folge af
forbedringen, f.eks. hvis forbedringen har bestiet i
opferelse af en udestue, vil der skulle leegges et tilleg
pé lejen, jf. den under § 2, nr. 6, foresldede nye § 10 a
i lov om leje af almene boliger (den almene lejelov).

Ad den foreslaede § 37 b

Det foreslas, at etablering af medejerboliger ved
udlejning af en eksisterende afdelings boliger som
medejerboliger kun kan ske med afdelingsmedets til-
slutning. En boligorganisations principielle beslut-
ning om etablering af medejerboliger i en eksisterende
afdeling skal siledes tiltreedes af beboerne pa afde-
lingsmedet, for beslutningen er endelig og kan fore-
leegges kommunalbestyrelsen til endelig godkendelse.

Afdelingsmgdet vil hermed ogsé have indflydelse
pa beslutninger om antallet af medejerboliger og med-
ejerindskuddets sterrelse og pé samtidige beslutninger
om udferelse af kollektive arbejder i afdelingen. Der
henvises nermere til bemaerkningerne til § 1, nr. 14,
ad § 143 c.

Tilnr. 8

Forslaget er en konsekvens af, at lov om lejeregule-
ring i erhvervslokaler m.v. med virkning fra den 1. ja-
nuar 2000 er aflgst af lov om leje af erhvervslokaler.

Tilnr. 9

Det foreslds, at medejerboliger som udgangspunkt
udlejes efter samme ventelisteprincip, som galder for
almindelige almene familieboliger. Det foreslas séle-
des, at ledige medejerboliger udlejes til lejere, der pa
boligorganisationens ventelister har tilkendegivet, at
de vil vare interesseret i at leje en medejerbolig, jf.
dog ogsé bemarkningerne til §1, nr. 10, om andre ud-
lejningsprincipper. '

Er der ingen pa ventelisten, der ensker at leje den
ledige medejerbolig, kan boligen udlejes til andre in-
teresserede.

Kan en medejerbolig ikke udlejes som sédan, udle-
jes den i stedet som almindelig almen familiebolig,
dvs. uden medejerindskud og med samme leje og be-
boerindskud og pa samme vilkér i gvrigt, som geelder
for afdelingens gvrige almindelige familieboliger. Er
der i en sidan medejerbolig betalt et forhgjet medejer-
indskud efter § 143 b, stk. 2, til finansiering af foran-
staltninger i boligen, forgges lejen dog ved udlejning
som almindelig familiebolig med et tilleeg efter den

foresldede § 10 a i den almene lejelov, jf. forslagets §
2, nr. 6, som folge af den foregede brugsveerdi af bo-
ligen. Er der omvendt betalt et reduceret medejerind-
skud ved boligens etablering som medejerbolig, ned-
sattes lejen efter § 10 a, som folge af den reducerede
brugsveerdi.

Dispositionsfonden deekker det tab, der opstér ved,
at boligorganisationen i en periode finansierer med-
ejerindskuddet uden at fa fuld deekning herfor via le-
jerens huslejebetaling, jf. § 1, nr. 3.

Ved senere genudlejning skal boligen igen soges
udlejet som medejerbolig.

Det foreslas, at medejerboliger, der efter kommu-
nalbestyrelsens beslutning er etableret som bofzlles-
skaber, udlejes efter samme principper, som er fastsat
i lovens § 51 a for bofellesskaber i familieboliger i
gvrigt. Det indebzerer, at boligorganisationen og kom-
munalbestyrelsen skal treffe aftale om, hvordan ud-
lejning skal ske i de medejerboliger, der er etableret
som bofzllesskaber.

Til nr. 10

Som anfert i den indledende bemzerkning til lovfor-
slagets § 1, er medejerboliger omfattet af reglerne om
familieboliger i almenboligloven, medmindre andet er
fastsat i loven. -

Medejerboliger er derfor som udgangspunkt omfat-
tet af bestemmelserne i lovens § 59 om kommunal an-
visning og § 60 om fleksibel udlejning. Medejerboli-
ger kan herunder indg i en aftale mellem kommunal-
bestyrelse og boligorganisation efter § 59, stk. 2 om at
stille ledige familieboliger til radighed for kommunal-
bestyrelsen til lgsning af boligsociale opgaver, lige-
som medejerboliger kan indga i de op til 25 pct. af en
afdelings almene familieboliger, som kommunalbe-
styrelsen efter § 59, stk. 1, kan bestemme, at boligor-
ganisationen skal stille til rddighed.

En medejerbolig vil, ogsd nar den anvises af kom-
munalbestyrelsen, skulle udlejes som medejerbolig
med medejerindskud. En s&dan bolig vil f.eks. kunne
anvises til en fraskilt med bern, der har et akut bolig-
behov og har mulighed for at tilvejebringe midler til
finansiering af medejermdskuddet evt. med garanti
fra boligorganisationen.

Da det ikke altid vil veere hensigtsimaessigt at anvise
medejerboliger, foreslds, at kommunalbestyrelsen kan
forlange, at de boliger, der skal stilles til ridighed ef-
ter § 59, stk. 1, alle skal veere almindelige almene fa-
milieboliger.

Det antal bohger bohgorgamsatlonen skal stille t11
rédighed, endres ikke, hvis kommunalbestyrelsen
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- stiller et sddant krav. Forslaget indebarer, at det antal
boliger, boligorganisationen skal stille til rddighed,
skal svare til hver fjerde (eller den af kommunen fast-
satte procentdel) af samtlige ledige }familiebolige‘r in-
kl. medejetboliger, og at et sdant antal almindelige
familieboliger skal stilles til rddighed. I en afdeling pa
100 boliger, hvor 25 boliger er medejérboliger, og 25
pet. af alle ledige boliger skal stilles til ridighed, skal

_ boligorganisationen siledes stille 25 ud af hver 100

ledige boliger til radighed, dvs. 25 ud af 75 ledlge al-

mindelige familieboliger eller 1/3 heraf.

Den gzeldende § 60, stk.1, 3. pkt. indebeerer, at selv
om der traeffes beslutning om fleksibel udlejning efter
§ 60, skal mindst 10 pct. af en afdelings samlede antal
- familieboliger udlejes efter venteliste efter § 51 pd al-

mindelige familieboligvilkér, Disse boliger kan altsa
ikke omfatte medejerboliger. I en afdeling pa 100 bo-
liger, hvor 20 boliger er medejerbohger og 90 pct. af
alle ledige boliger udlejes efter de fleksible udlej-
nmgsregler i § 60, skal 10 pct. af hver 100 ledige bo-
liger udlejes efter de almindelige ventelisteregler, dvs.
10 ud af 80 ledige almmdehge famlhebohger eller
12,5 pet. heraf.

Til or. 11

Det forslds i overensstemmelse med geeldende
praksis preeciseret, at der er tale om en udlansordning
og ikke om en refusionsordning.

~ Tilnor. 12

Nybyggede medej erbohger er karakteriseret ved, at
en del af anskaffelsessummen er finansieret af et med-
ejermdskud jf. den foresléede § 143 b. Den alminde-
lige finansieringsbestemmelse i § 118, stk. 1, for al-
mene boliger geelder tillige finansiering af nybyggede
medejerboliger, idet realkreditlanet nedsattes med
medejerindskuddet. A ‘

Tilnr. 13
Det foreslas, at kommunen skal gafantere for med-
ejerindskud, der ikke bliver deekket ved en eventuel
konkurs pa samme méade, som kommunen efter § 128
garanterer for beboerindskuddet. I tilfelde af en al-
"men afdelings eventuelle konkurs og ejendommens
salg pd tvangsauktion, vil en medejers krav pa tilbage-
betaling af medejerindskuddet siledes skulle daekkes
af kommunegarantlen T :

Til nr. 14 :

Ad den Joresldede § 143a .
Et af formalene med medejerboliger er at mtegrere
forskellige ejerformer i det almene boligbyggeri med

henblik pa.at kunne tilbyde boliger til forskelligartede
grupper af befolkningen. Det foreslas derfor, at med-
ejerboliger skal kunne etableres i sdvel nybyggeri som
ved udlejning af en eksisterende afdelings familiebo-
liger som medejerboliger, og at der fastsaettes en over-

~ grense for antallet af medejerboliger i den enkelte af-

deling. Graensen foreslés fastsat til 50 pct. i nybyggerl
og 25 pet. i eksisterende byggeri.

"For at undgd en uhensigtsmaessig opsplitning af en

 afdeling ber medejerboligerne s& vidt muhgt placeres

spredt i afdelingen.

Hvis beboere fra mere end 25 pot. af boligerne.i en
eksisterende bebyggelse ensker at blive medejere, er
det boligorganisationen, der ud fra ovennavnte hen-
syn afger, hvilke boliger der omdannes til medejerbo-
liger.

Det foreslas, at en beslutning om etablering af med-
ejerboliger treeffes i et samarbejde mellem boligorga-
nisation og kommunalbestyrelsen. Det er efter forsla-
get som udgangspunkt boligorganisationens gverste
myndighed, repreesentantskabet, der tager initiativ til
og treffer principbeslutning om etablering af med-
ejerboliger, herunder om antallet af medejerboliger og
om medejerindskuddets starrelse, jf. § 143 b og ¢, men
en beslutning skal godkendes af kommunalbestyrel-
sen. I eksisterende afdelinger vil initiativet til en be-
slutning om etablering af medejerboliger i praksis
kunne tages ogsé af afdelingsbestyrelsen eller afde-
lingsmadet. Det er ved forslagets § 1, nr. 7, (§ 37 b)
foresldet, at det skal vaere en forudseetning for etable-
ring af medejerboliger.i en eksisterende afdeling, at
beboerne pi afdelingsmodet har godkendt en sadan
beslutning.

Ved sin godkendelse ma kommunalbestyrelsen i

seerlig grad tage hensyn til, at kommunen fortsat skal = -

vaere i stand til at lgse sine boligsociale opgaver samt,
at der fortsat skal veere et nedvendigt udbud af boliger
til de svage grupper pa boligmarkedet. Kommunalbe-
styrelsen kan med by- og boligministerens godkendel-
se forege den maksimale medejerandel, hvor der af
bypolitiske og boligsociale &rsager findes serlig an-
ledning hertil. Det kunne f.eks. veere i forbindelse med
udlejning af eksisterende almene boliger som med-
ejerboliger som led i lesning af problemer i et udsat
boligomréde, eller det kan vaere en kommune, som i
forvejen har en stor andel almene boliger og hvor hen-
synet til et varieret udbud ber tilgodeses.

Ved nybyggeri vil kommunalbestyrelsens godken-
delse af etablering af medejerboliger senest skulle
foreligge samtidig med tilsagnet. Afhensyn til projek-
tets planleegning.og de kommende medejeres indfly-
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delse pd bebyggelsens/boligernes udformning, indret-
ning og materialevalg, jf. § 143 b, stk. 3, ber enighed
om, hvorvidt et nybyggeri skal indeholde medejerbo-
liger, dog spges tilvejebragt pa det tidligst mulige tids-
punkt.

Ad den foreslaede § 143 b
Regler for etablering af medejerboliger ved nybyg-
gerier fastsati § 143 b.

Medejerboligen karakteriseres ved, at medejeren
ved indflytningen udover det almindelige beboerind-
skud tillige betaler et medejerindskud.

Medejerindskuddet er forskelligt fra beboerind-
skuddet, og der geelder forskellige regler for de to be-
lgbstyper.

Beboerindskuddet i medejerboliger er omfattet af
de samme regler som i andre almene boliger. En lejer
af en medejerbolig vil herunder principielt kunne
vaere berettiget til 1an til betaling af beboerindskuddet
efter lov om individuel boligstatte, jf. lovbekendtge-
relse nr. 62 af 31. januar 2001. Lejeren vil dog kun
have krav herpd, hvis husstandsindkomsten ligger un-
der den greense, der er fastsat herfor i lov om individu-
el boligstette, og beboerindskudslédn kan ikke ydes,
hvis lejeren pa grund af sine gvrige skonomiske for-
hold ikke har behov for lanet.

Medejeren er som anfort i de almindelige bemaerk-
ninger pkt. 1 lejer af en almen familiebolig, og med-
ejeren vil hermed veere berettiget til boligsikring eller
boligydelse til den leje, der betales, hvis de ekonomi-
ske betingelser herfor i gvrigt er opfyldte. Da lejen,
som det fremgar nedenfor, pd grund af medejerind-
skuddet vil veere lavere i medejerboliger end i de gv-
rige almene familieboliger i samme bebyggelse, vil
den berettigede boligsikring eller bohgydelse som ud-
gangspunkt ogsd veere lavere.

Regler om storrelsen af medejerindskuddet er fast-
sati§ 143 b, stk. 1 og 2.

Der foreslas i stk. 1 som udgangspunkt fastsat et
maksimum og et minimum for medejerindskuddets
sterrelse. Indenfor disse rammer overlades det til bo-
ligorganisationen med kommunalbestyrelsens god-
kendelse pa tilsagnstidspunktet at fastseette storrelsen
af medejerindskuddet i en bebyggelse. Der fastsettes
én indskudssterrelse (pr. m?) geldende for alle med-
ejerboliger i det pageeldende projekt. Der er herved
lagt veegt p4, at de lokale boligmarkedsforhold er me-
get forskellige, og at de enkelte afdelinger er meget
forskellige. Boligorganisation og kommunalbestyrel-
se findes i feellesskab bedst til at vurdere disse forhold
i relation til hvilken medejerindskud i kombination

med hvilken husleje, der i det konkrete tilfelde vil
veere mest hensigtsmaessig.

Som anfert foreslas én indskudssterrelse for alle
medejerboligerne, séledes at der geelder samme vilkar
for medejerboligerne i den samme bebyggelse. Hertil
kommer, at individuelt fastsatte indskud vil veere ad-
ministrativt uhensigtsmaessigt, da lejefastsattelse, 18~
neudmaling m.v. ville skulle fastsaattes individuelt for
hver bolig.

I stk. 2 foreslas, at medejeren iet begrenset omfang
skal have mulighed for individuelt at veelge at foroge
eller reducere medejerindskuddet i sin bolig med ud-
gangspunkt i den sterrelse, der er fastsat af boligorga-
nisationen.

Det foreslas i § 143 b, stk. 1, at den stetteberettigede
anskaffelsessum finansieres p4 sammnie made som ov-
rige almene boliger, idet realkreditlinet reduceres
med det fastsatte medejerindskud. Medejerindskuddet
kan udgore mellem 10 og 18 pct. af den stotteberetti-
gede anskaffelsessum.

Udgangspunktet er saledes, at den stotteberettigede
anskaffelsessum for en medejerbolig og dermed den
standard, der stattes, ikke afviger fra niveauet for en
tilsvarende almindelig almen familiebolig.

Medejerindskuddet fastseettes pé tilsagnstidspunk-
tet som en bestemt procentdel af anskaffelsessummen
og reguleres herefter pd grundlag af den endelige an-
skaffelsessum, nar byggeregnskabet er afsluttet pa
samme méade som beboerindskud og byggeriets gvri-
ge finansiering.

Da medejerindskuddet medgar til finansiering af
den statteberettigede anskaffelsessum for medejerbo-
ligen, vil det realkreditlan, der optages til delvis daek-
ning af finansieringen veere mindre end for de tilsva-
rende familieboliger, der ikke er medejerboliger. Der
vil altsd veere et mindre realkreditlan, der skal forren-
tes og afdrages via lejen for medejerboligen.

Lejerens betaling pé realkreditlan i familieboliger,
der ikke er medejerboliger, er i § 129 fastsat til 3,4 pct.
p.a. af byggeriets anskaffelsessum. Belabet reguleres
arligt med 75 pet. af stigningen i nettoprisindekset.
Den resterende ydelse pa realkreditlanet deekkes af of-
fentlig ydelsesstotte efter lovens § 130.

For medejerboliger foreslas i § 143 b, stk. 4, at lan-
tagers betaling af ydelser pa realkreditlin vedrerende
medejerboligerne fastseettes pé tilsvarende made, men
at betalingen reduceres med 2,78 pct. af medejerind-
skuddet efter § 143 b, stk. 1. Indbetaling af medejer-
indskuddet indeberer siledes en reduktion af lejen.
Der henvises neermere til de almindelige bemeerknin-
ger, pkt. 6.
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Medejerindskuddet i nybyggeri anvendes som ud-
gangspunkt til finansiering af byggeriets anskaffelses-
sum. Det er foreslaet, at lejeren af en ny medejerbolig
har ret til indflydelse pé boligens og bebyggelsens ud-
formning, indretning og materialevalg, jf. nermere
nedenfor ad § 143 b, stk. 3. Medgjeren vil kunne dis-
ponere vedrerende boligens indretning inden for den
stptteberettigede anskaffelsessum. Der er ikke mulig-
hed for indenfor rammerne af den stetteberettigede
anskaffelsessum at give boligen en generelt hgjere
standard end de boliger i bebyggelsen, der ikke er
medejerboliger. For at give medejeren en gget mulig-
hed for indflydelse foreslas i § 143 b,.stk. 2, at lejeren
af en nybygget medejerbolig som en del af medejer-
indskuddet individuelt skal kunne vaelge at betale et
supplerende indskudsbelsb, der kan anvendes til yder-
ligere foranstaltninger i boligen, hvis lejeren ensker
det. Der ydes. ikke stotte til den gnskede forhgjelse,
dvs. den holdes uden for den stetteberettigede anskaf-
felsessum og indgar ikke i udmalingen af realkredit-
belaningen eller af den kommunale grundkapital. .

Onsker lejeren omvendt ikke fuldt ud at anvende
- det fastsatte medejerindskud, idet der gnskes et mere
begreenset udstyr/kvalitet 1 boligen, end den stettebe-
rettigede anskaffelsessum giver mulighed for, foreslas
1§ 143 b, stk. 2, at lejeren individuelt kan veelge at be-
tale et lidt mindre indskud. Reduktionen i indskud vil
efter forslaget ikke indebare nogen @ndring af boli-
gens finansiering i gvrigt, jf. nedenfor.

" Det samlede medejerindskud skal saledes i et vist
omfang kunne variere fra bolig til bolig athaengig af
den individuelt gnskede kvalitet i bide opadgdende og
nedadgéende retning. Der foreslas fastsat graenser for
lejerens individuelle valg af indskuddets samlede
steirelse.

For at begranse den opadgiende tendens foreslas i
stk. 2, et loft over den del, der kan medtages ud over
den stotteberettigede-anskaffelsessum péd 2 pct. sva-
rende til 20.000 kr. ved en anskaffelsessum pé 1 mio.
kr. Onsker lejeren forbedringer herudover, kan disse
gennemfares efter reglerne om raderet, jf. § 39 i den
almene lejelov og lovforslagets § 2, nr. 8-11.

Med hensyn til lejerens mulighed for at nedsette
medejerindskuddet foreslas, at det samlede medejer-
indskud for en bolig ikke kan nedbringes til mindre
end 10 pct. af den stetteberettigede anskaffelsessum.
Hertil kommer, at nybyggede almene boliger efter al-
menboliglovens § 108, skal vaere udstyret og indrettet,
sa de opfylder de boligsegendes rimelige krav til bo-
liger af den pagacldende art. Dette vil ogsé geelde for
nybyggede medejerboliger. Det vil hermed veere be-
greenset, hvor meget lejeren individuelt kan nedsatte

medejerindskuddet. Er medejerindskuddet af boligor-
ganisationen og kommunen fastsat til 18 pct. af an-
skaffelsessummen, vil medejeren typisk ikke kunne
vaelge individuelt at nedbringe medejerindskuddet s&
langt som til minimum pa 10 pct. af anskaffelsessum-
men ved at begrense udstyr og kvalitet af materialer i
boligen, idet medejeren herved oftest vil tilsideseette
rimelige krav til en almen bolig. Boligorganisationen
ma i sa fald afvise medejerens ansker, idet de ikke kan
gennemfores i overensstemmelse med lovens § 108.
Den individuelle til- og fravalgsordning er udfor-
met séledes, at der ikke vil ske en huslejereduktion
hverken som falge af et sterre indskud eller som folge
af et mindre indskud. Alle medejerboliger i den pa-
geeldende afdeling vil have samme lobende husleje,
idet de har samme grundleggende standard. Har bo-
ligorganisationen valgt et indskud pa 18 pct. af den
statteberettigede anskaffelsessum beregnes stotten for
alle medejerboligerne ud fra et realkreditlin pa 73 pct.
Resten af finansieringen er deekket af grundkapital (7
pet.), beboerindskud (2 pct.) og medejerindskud (18
pet.). @nsker en medejer en hajere kvalitet/standard er
det alene medejerindskuddet, der reguleres opad, og’
dette finansieres af medejeren uathengig af lejen. Til-
svarende reguleres kun medejerindskuddet nedad,
hvis lejeren gnsker det, og lejeren skal dermed finan-
siere et lavere indskud, men selve huslejen er uzndret.

1§ 143 b, stk. 3 er foreslaet, at lejeren af en ny med-
ejerbolig har ret til indflydelse pa boligens udform-
ning, indretning og materialevalg. Det er hensigten, at
de overordnede rammer for, hvad medejeren kan have
indflydelse pa og tidspunktet for udgvelsen heraf fast-
seettes i en bekendtgerelse 1 henhold til den foreslaede
§ 143 j. For at gore mulighederne for indflydelse s&
fleksible som muligt er det hensigten, at boligorgani-
sationen skal fastsaette de neermere rammer for indfly-
delsens udevelse, art og omfang i den enkelte bebyg-
gelse. Arten og omfanget.af medejerens indflydelse
vil derfor kunne variere fra bebyggelse til bebyggelse.
Medejeren kan dog altid undlade at benytte sin adgang
til indflydelse. Medejeren kan veelge blot at betale
indskuddet og overtage en standardbolig. '

For at sikre stor interesse for medejerboligerne vil
det vaere i boligorganisationens interesse at gere ram-
merne for indflydelse vide. Boligorganisationen kan i
princippet stille et réhus til rddighed, hvorefter med-
ejeren i samarbejde med boligorganisationen beslutter
boligens nermere planudformning/rumopdeling og
treeffer valg af materialer og installationer.

Omvendt vil en boligorganisation, hvis den finder
det vaesentligt f.eks. for at holde den samlede anskaf-
felsessum lav, kunne beslutte, at visse indretnings-
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meessige forhold eller materialevalg ligger fast for alle
boliger, eller at valg kun kan treeffes indenfor neerme-
re angivne rammer. :

I den nzevnte bekendtgerelse er det siledes alene
hensigten at fastsatte, at en medejer, der har indgéet
lejeaftale med en boligorganisation om leje af en med-
ejerbolig, der er under opferelse, i samarbejde med
boligorganisationen har ret til indflydelse pa boligens
planudformning/rumopdeling og valg af indvendige
materialer, og at boligorganisationen fastsetter de
nermere rammer for indflydelsens omfang og art i
den enkelte bebyggelse. Medejeren skal séledes kun-
ne gve indflydelse, si snart en bindende aftale er ind-
géet med boligorganisationen. En' sidan aftale kan
indgas fra det tidspunkt, hvor kommunalbestyrelsens
tilsagn til medejerboligerne foreligger. '

Samarbejdet med boligorganisationen vedrgrende
den enkelte bolig sikrer, at medejeren kan fa kvalifi-
ceret rddgivning af boligorganisationen med henblik
pé at opna den optimale lgsning. En hensigtsmaessig
fremgangsméade vedrerende indflydelse i en konkret
bebyggelse kunne vere, at boligorganisationen giver
medejerne et katalog med en raekke konkrete mulighe-
der med hensyn til valg af f.eks. kekkenelementer, sa-
nitet, gulvbelegning, vagbekledning, trevaerk og
farver, siledes at medejerne hver iser kan valge kva-
litetsniveau, farvesammensetning og indretning efter
smag og serlige gnsker og behov om f.eks. gkologisk
materiale, materialer, der ikke er allergifremkaldende,
eller energibesparende installationer. P4 tilsvarende
made kan boligorganisationen tilbyde forskellige
rumopdelinger og evt. placeringer af kekken og bad
indenfor rammerne af bebyggelsens basisinstallatio-
ner af el og vand.

En boligorganisation vil imidlertid ogs& kunne be-
slutte, at medejerne i en bebyggelse pa eget initiativ
skal kunne indhente tilbud pa og treeffe beslutning om
arbejder og materialer, som udlejeren ikke umiddel-
bart har tilbudt.

Ad den foresldede § 143 ¢
Regler for etablering af medejerboliger ved udlej-
ning afboliger i eksisterende afdelinger som medejer-
boliger er fastsat i den foreslaede § 143 c.
Medejerboliger, der etableres i eksisterende afde-
linger, er ligesom medejerboliger, der etableres ved
nybyggeri, karakteriseret ved et medejerindskud.

Som for nybyggeri foreslas fastsat et maksimum og
et minimum for medejerindskuddets storrelse, inden-
for hvilke boligorganisationen med kommunens god-
kendelse fastsztter storrelsen af medejerindskuddet
for de medejerboliger, der besluttes etableret i bebyg-

gelsen. Da boligorganisationens beslutning om etab-
lering af medejerboliger skal godkendes af afdelin-
gens beboere pé afdelingsmadet, jf. forslagets § 1, nr.
7, vil beboerne imidlertid ogsa have indflydelse pé
sterrelsen af det indskud, der fastsettes.

Maksimum foreslas fastsat til 18 pct. af den gen-
nemsnitlige anskaffelsessum for nybyggede almene
boliger i omrédet og minimum til 10 pet. heraf. Greaen-
serne svarer siledes til de greenser for medejerindskud
inybyggeri, der er foresléeti § 143 b, stk. 1. Medejer-
indskuddet udger samme procentsats for de boliger,
som samtidig besluttes etableret som medejerboliger.
Der skal inden etableringen treeffes beslutning om an-
tallet af medejerboliger, der skal etableres, og om
medejerindskuddets sterrelse for disse boliger. Der
kan f.eks. treeffes beslutning om et antal medejerboli-
ger svarende til det antal af de eksisterende beboere,
der er interesseret i, at deres bolig bliver en medejer-
bolig, eller der kan treeffes beslutning om et sterre an-
tal boliger, der s& etableres som medejerboliger ved
genudlejning. Er der blandt beboerne gnske om et
stgrre antal medejerboliger, end de 25 pct. tillader, ma
der tillige tages beslutning om, i hvilken raekkefolge
omdannelsen skal ske samt om, hvorledes tildelingen
skal forega. Beslutningerne treeffes som anfort af bo-
ligorganisationen med tilslutning fra kommunalbesty-
relsen og afdelingsmedet, og der skal vere enighed
om den valgte procedure. Hvis der pa et senere tids-
punkt treffes beslutning om at etablere flere medejer-
boliger i afdelingen, kan der besluttes en anden ster-
relse af medejerindskuddét for disse boliger, hvis det-
te findes mere hensigtsmeessigt. Det.samlede antal
medejerboliger kan ikke overstige 25 pct. af afdelin-
gens familieboliger, jf. den foresldede § 143 a, stk. 2.

Fksisterende familieboliger, der besluttes udlejet
som medejerboliger, vil allerede veere fuldt finansieret
med grundkapital, beboerindskud og realkreditlan.
Medejerindskuddet vil derfor ikke som ved nybyggeri
umiddelbart skulle indgd i anskaffelsessummen for
boligerne. I eksisterende byggeri vil der i stedet kunne
veere behov for og enske om udferelse af arbejder en-
ten i form af forbedringsarbejder m.v. i tilknytning til
den enkelte bolig eller i form af kollektive forbed-
rings- eller renoveringsarbejder i bebyggelsen. Det vil
kunne veere meget forskelligt fra afdeling til afdeling
og fra lejlighed til lejlighed, hvilke behov og ensker,
der foreligger, og hvilket niveau for medejerindskud
og husleje, der vil veere hensigtsmassigt.

_Det foreslas derfor, at medejerindskuddet kan an-
vendes til et eller flere af folgende formal, idet anven-
delsen for den enkelte afdeling/bolig fastszttes af bo-
ligorganisationen: For det forste kan medejerindskud-



- F. t. L vedr. stettede private andelsboliger m.v.

1343

det anvendes til individuelle. arbejder i boligen. For
det andet kan medejerindskuddet finansiere kollektive
arbejder pd ejendommen. For det tredje kan medejer-
indskuddet medga til at nedbringe beléningen af afde-
lingen. For det fjerde kan indskuddet indbetales til
dispositionsfonden og forrentes som en del af fondens
likvide midler. - ‘

I det omfang det er besluttet, at medejerindskuddet
skal anvendes til finansiering af arbejder i tilknytning
til den enkelte bolig, har medejeren efter den foresla-
ede stk. 3 ret til indflydelse pa, hvilke arbejder, der
skal udfores, og hvordan.

Som anfert ad den foresldede § 143 b vedrerende

~ nybyggeri er det hensigten, at bide boligorganisatio-
nens indflydelse pa indskuddets anvendelse og med-
ejerens indflydelse pé arbejder i boligen skal ske i et
snzevert samarbejde til glaede for alle parter. De mere
principielle aftaler herom m4 indgés mellem parterne
i forbindelse med lejeaftalen. Derved sikres det, at
medejeren kender de vilkar, medejerboligen lejes pa.
Nir en eksisterende lejer ensker at overtage sin bolig
som medejerbolig, ma der tilsvarende indgas en sup-
plerende lejeaftale herom.

I det omfang det besluttes, at medejerindskuddet
benyttes til individuelle arbejder i boligen, har lejeren
indflydelse herpé. De arbejder, der kan blive tale om
at udfere, vil ikke i samme omfang som ved nybyggeri
kunne omfatte planudformming og grundleggende
materialevalg. Det foreslas, at de arbejder, beboeren
kan treffe beslutning om, skal vare samme type ar-
bejder i det lejede, som kan udferes efter reglerne om
raderet, dvs. forbedringer i boligen og opsetning,
nedtagning og flytning af skillevaegge samt forbedrin-
ger i den del af det lejede, der ligger tden for den en-
kelte bolig - f.eks. opsztning af en udestue - i det om-
fang dette kan ske efter rideretsbestemmelserne i den
pégzldende bebyggelse. '

Det er pa denne baggrund hensigten pa tilsvarende
made som for nybyggeri at fastsaette i en bekendtge-
relse, at-en medejer, der har indgaet aftale med en bo-
ligorganisation om leje af en medejerbolig, har ret til
indflydelse pd arbejder af denne art, der udfores i det
lejede og finansieres af medejerindskuddet, og at-bo-
ligorganisationen fastseetter de neermere rammer -for

indflydelsens omfang og art i den enkelte bebyggelse. -

Beslutningen om udferelse af arbejder i boligen
treeffes i samarbejde mellem medejeren og boligorga-
nisationen séledes, at medejeren i videst muligt om-

fang kan gennemfore de arbejder, der enskes, men bo-

ligorganisationen har mulighed for at afvise forslag,
der f.eks. vil kunne gere, at boligen senere vanskeligt
vil kunne genudlejes som medejerbolig.

Ogsa i eksisterende bebyggelser vil en hensigts-
meessig fremgangsmade kunne vere, at boligorgani-
sationen giver medejerne et katalog af konkrete valg-
muligheder, men det kan ogsa fastseettes af boligorga-
nisationen, at medejeren skal kunne vaelge pa helt eget
initiativ. .

' Ad den foresldede § 143 d

" Efter § 143 ¢ kan indskuddet anvendes til finansie-
ring af arbejder i det lejede, i afdelingen, til nedbrin-
gelse af 1an eller til indbetaling til dispositionsfonden.

Boligorganisationen treffer beslutning om anven-
delsen af indskuddet, herunder med henblik pa at sikre
en passende leje, jf. ogsd bemarkningerne til §§ 143 b
ogc. ) ‘ i

Det foreslas, at alle typer 1&n i afdelingen kan ned-
bringes, idét nedbringelse dog primeert skal ske af of-
fentligt stottede 1&n. For at sikre sterst mulig fleksibi-
litet foreslas, at medejerindskuddet kan indbetales til
dispositionsfonden til forrentning i de tilfeelde, hvor
lan ikke kan nedbringes ekonomisk fordelagtigt,
f.eks. ved indekslan med lang lgbetid.

Indfrielse af lan skal ske pd en sddan made, at der
opnés en ydelsesnedsattelse. .

. Der henvises nermere til de almindelige bemaerk—
ninger, pkt. 6.

Ad den foreslaede § 143 e .
Det foreslas, at lejerne opnar den samme lejened-
saettelse til forrentning  af medejerindskuddet, uanset
hvad indskuddet anvendes til. Der tages udgangs-
punkt i lejen for tilsvarende almene familieboliger

- uden medejerindskud, herunder forhgjelser som folge

af gennemforte arbejder. Det foreslas, at lejen nedseet-
tes med ‘en andel af medejerindskuddet fastsat pd
grundlag af mindsterenten pa tidspunktet for kommu-
nalbestyrelsens godkendelse af etablering af medejer-
boligerne, hvilket aktuelt svarer til en lejenedseettelse
pa 4 pct. af medejerindskuddet. Mindsterenten fast-
seettes i medfer af kursgevinstloven og anvendes til at
regulere, om kursgevinster pd bl.a. obligationer er
omfatet af skattepligt. Skattefritagelse forudsatter en
forrentning med en palydende rente, der er lig med el-
ler hajere end, mindsterenten. Mlndsterenten fastsaet-
tes for halvérene januar-juni og juli- ~-december og be-
regnes af Kebenhavns Fondsbers som et gennemsnit
af den effektive rente pd kroneobligationer i abne se-
rier over en periode pa 20 dage forud for 15. juni og
15. december. Ved kraftige renteudsving uden for be-
regningsperioden kan mindsterenten andres ekstraor-
dingert. Mindsterenten offenthggﬂres via mrkulwre fra
Told- og Skattestyrelsen.
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Gennemfores der i forbindelse med etableringen af
medejerboligerne kollektive arbejder i afdelingen,
som finansieres helt eller delvist med medejerind-
skuddet, tillegges lejen et beleb, der svarer til forhg-
jelsen for de almindelige almene familieboliger. Nar
forhgjelsen for de almindelige almene familieboliger
bortfalder, nedsattes lejen for medejerboligerne til-
svarende.

Gennemferes der arbejder i medejerboligen, som
helt eller delvist finansieres med medejerindskuddet,
tilleegges lejen et belab, der svarer til seedvanlig forhe-
jelse beregnet pa grundlag af ydelsen péd sedvanlige,
fastforrentede 30-arige realkreditlén pé tidspunktet
for kommunalbestyrelsens godkendelse. Det foreslas,
at by- og boligministeren fastsatter, hvordan den
ydelsen opgeres. Det er hensigten, at der fastsattes
retningslinjer svarende til de principper, der er fastsat
i medfer af byfornyelseslovens § 61 a, stk. 2, jf. be-
kendtgarelse nr. 88 af 7. februar 2001.

Ad den foreslaede § 143 f

Ved § 143 ¢, stk. 2, er foreslaet, at medejerindskud-
det i eksisterende boliger kan anvendes til finansiering
af forbedringer i det lejede, arbejder i afdelingen, ned-
bringelse af eksisterende 1an eller til indbetaling i dis-
positionsfonden. Ved § 143 e er foresléet, at medeje-
rens leje i alle tilfeelde nedsattes med samme procent-
sats. Denne ordning indebeerer, at der kan fremkomme
likvide midler i afdelingen, hvis medejerens samlede
lejebetaling overstiger udgifterne til finansiering heraf
i en periode. Omvendt kan der, nar forbedringsforhg-
jelsen er udlebet, opstd underskud som folge af den
fortsatte nedseattelse af lejen for medejeren. Det fore-

slés, at sddanne overskud indbetales til en saerskilt .

konto 1. dispositionsfonden, og at afdelingens under-
skud tilsvarende deekkes af fonden, jf. ogsé forslagets
§ 1,nr. 2 og 3. Der henvises i gvrigt til de almindelige
bemerkninger, pkt. 6.

Ad den foresidede § 143 g

Som anfert 1 de almindelige bemeerkninger, pkt. 5,
betragtes medejerindskuddet som en investering, der
indekseres og afskrives. Det foreslds saledes, at ind-
skudsveaerdien i 100 ar reguleres én gang om aret med
stigningen i nettoprisindekset — ferste gang den 1. ja-
nuar i aret efter, at boligen er taget i brug som med-
ejerbolig. Det foreslds endvidere, at der foretages af-
skrivning af medejerindskuddet med 1 pct. arligt i 60
ar og derefter med % pct. arligt i 40 &r. Herefter fore-
tages ikke yderligere afskrivning. '

Ad den foresldede § 143 h
Det mé antages, at ikke alle potentielle medejere
har de forngdne midler til at finansiere medejerind-

skuddet, ligesom det ma antages, at ikke alle kan fa et
1an hertil i et pengeinstitut uden at stille sikkerhed. For
at fremme medejerboligformen foreslés derfor at ind-
fore en forpligtelse for boligorganisationen til at ga-
rantere for det ldn, som den kommende medejer ma
optage for at kunne betale indskuddet, idet denne for-
pligtelse hermed bliver omfattet af boligorganisatio-
nernes hovedformal. En lignende garantiordning. geel-
der efter andelsboligloven for private andelsboliger.
Da en sadan garantistillelse indebeerer en vis risiko for
boligorganisationen — det vil sige de andre lejere -
foreslas at begranse pligten til at yde garanti til 50 pct.
af l&net. For yderligere at begranse risikoen for boli-
gorganisationen foreslds at gere renter og afdrag pa
det garanterede 14n til pligtig pengeydelse i lejeforhol-
det. Dette betyder, at boligorganisationen vil kunne
opheeve lejeaftalen, hvis lejeren ikke straks efter pa-
krav herom betaler det pdgeldende beleb, jf. den al-
mene lejelovs § 90. . ‘

Et pengeinstitut, der yder 14n til en medejer, vil end-
videre kunne tage transport i medejerens ret til tilba-
gebetaling af medejerindskuddet ved fraflytning,
Medejerens tilgodehavende udgeres af det regulerede
indskud med fradrag af boligorganisationens eventu-
elle tilgodehavender, jf. bemerkningerne til den fore-
slaede § 143 i. '

Ogsé medejerens evrige kreditorer vil have mulig-
hed for at fa transport eller gore udleeg i medejerens
tilgodehavende. Et eventuelt udleg fra andre kredito-
rer i medejerens tilgodehavende indeberer ikke, at
medejeren kan risikere at matte flytte fra sin bolig. Da
medejerboligen er en lejebolig, vil et udleg ikke som
ved en ejerbolig veere et udleg i ejendomsret til ejen-
dommen, der kan fare til tvangsauktion, men alene et
udleeg i medejerens tilgodehavende, der forst kan go-
res geeldende, nar medejerindskuddet tilbagebetales
ved lejemalets opsigelse. '

Ad den foreslaede § 143 i -

Nar medejeren fraflytter, skal der foretages saed-
vanlig flytteopgerelse, hvori bdde beboerindskuddet
og medejerindskuddet indgér. Medejeren har krav pa
at fa det regulerede medejerindskud tilbagebetalt med
fradrag af boligorganisationens evt. tilgodehavender,
jf. den almene lejelovs § 47 og bemarkningerne til
forslagets § 2, nr. 7. Udgiften foreslas afholdt af dis-
positionsfonden.

I tilfelde af en afdelings eventuelle konkurs fore-
slas dog, at udgiften deekkes af kommunen i henhold
til den kommunale garanti efter lovens § 128, jf. for-
slagets § 1, nr. 13.

Boligorganisationen skal hereﬁer genudleje lejlig-
heden til en ny medejer, som derefter betaler det regu-
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lerede indskud til dispositionsfonden. Kan boligen
ikke udlejes med det fastsatte medejerindskud, kan
boligorganisationen for at begranse dispositionsfon-
dens tab udleje boligen med et lavere indskud. Sterrel-
sen heraf fastsettes af bohgorgamsatlonen efter de lo-
kale forhold. Lejen fastsattes, som om medejerind-
skuddet oprindelig var fastsat til den nedsatte sterrel-
se.

- Ved senere ledighed skal boligen igen soges udlejet
med det fulde medejerindskud og lejen reguleres i for-
hold hertil.

Viser det sig umuligt at finde en ny medejer til en
medejerbolig, mé boligorganisationen udleje til en bo-
ligsegende, som bliver lejer pa helt sedvanlig vis, jf.
ogsé bemaerkningerne til lovforslagets § 1, nr. 9.

Ad den foresldede § 143 .

Det foreslés at indfere en hjemmel til, at by- og bo-
ligministeren fastseetter neermere regler om medejer-
boliger.

Til nr. 15 og 16

Ved indferelse af almenboligloven, hvor visse af de
for stettet byggeri hidtil geeldende administrativt fast-
satte regler blev viderefort, blev reglerne om etable-
ring og drift af kollektive bofwellesskaber, der er etab-
leret med hjemmel i boligbyggerilovens kapitel 12 a,
ikke viderefort. Ved forslaget nr. 15 og 16 rettes der
op herpa. S

Til§2

Medejerboliger er som anfert i de almindelige be-
markninger almene familieboliger. De er saledes om-
fattet af reglerne i den almene lejelov — det vil sige, at
lejere af sddanne boliger har de samme rettigheder og
forpligtelser over for boligorganisationen som andre
lejere, medmindre .medejerboligerne er undtaget fra
reglerne, eller der er indfert szerregler for denne bolig-
type.

Dette betyder bl.a., at reglerne i kapitel 12 om fort-
settelse af lejeaftalen (pd ueendrede vilkér) giver
- f.eks. en samlever til en afded medejer ret til at fort-
satte lejeforholdet som medejer. @nsker den pagzl-
dende ikke-at veere medejer, ma boligen fraflyttes.

Til nr. 1

Da det har stor betydning for kommende medejere,
hvordan medejerindskuddet reguleres, og dermed
hvilken sterrelse det kan forventes at have ved lejefor-
holdets ophar, foreslas at udvide boligorganisationens
oplysningspligt ved lejeaftalens indgaelse til ogsd at
omfatte oplysninger om reguleringsmaden og om den

forventede sterrelse af indskuddet pa nogle givne tids-
punkter, -

Til nr. 2

Det foreslas preaciseret, at lovens § 8 som hidtil kun
skal sikre lejernes sazdvanlige rettigheder overfor evt.
kommende udlejere. En keber af en almen afdelings
ejendom pa tvangsauktion i forbindelse med afdelin-
gens konkurs skal siledes ikke automatisk overtage -
forpligtelsen til at udrede medejerindskud i sterrelses-
ordenen 100.000-300.000 kr. I tilfelde af konkurs vil
medejerindskuddet i stedet vaere daekket af den kom-
munale garanti efter § 128 i almenboligloven, jf. lov-
forslagets § 1, nr. 13. For sé vidt angar eventuelle salg
i fri handel vil medejerens krav pa tilbagebetaling af
medejerindskuddet ved fraflytning blive sikret ved, at
det i en bekendtgerelse fastswttes, at salg af en afde-
lings ejendom kun kan godkendes, hvis det indgar
som et vilkér i handlen, at keberen overtager tilbage-
betalingsforpligtelsen. Herved vil medejerne uaendret
have krav pé tilbagebetaling af de regulerede medejer-
indskud hos den nye udlejer.

Tilnor. 3 og5

Efter den geeldende regel i § 9, stk. 2, i den almene
lejelov- fastszttes lejen efter boligernes indbyrdes
brugsvaerdi. Herudover felger det af driftsbekendtgo-
relsens regler om lejefastsattelse, at lejen for ung-
domsboliger, zldreboliger, bofzllesskaber og byfor-
nyede ejendomme, der er integreret i en afdeling af en
almen boligorganisation, fastsecttes under hensynta-
gen til den finansiering, der gelder for disse boliger.
Sidstnaevnte princip skal ogsa geelde. for medejerboli-
gerne, idet medejerindskuddet giver sig udslag i en la-
vere leje, jf. neermere under de almindelige bemeerk-
ninger, pkt. 6, og bemerkningerne til de under § 1, nr.
14, foresliede §§ 143 b, ¢ og e. For overskuelighedens
skyld foreslés at samle disse 2 lejefastsattelsesprin- -
cipperi§ 9.

Tilsvarende foreslds ved § 2, nr. 5, fastsat, at leje-
forhejelser for forbedrmger fordeles under hensynta-
gen til finansieringen, nar en forbedring af en med-
ejerbolig helt eller delv1st er finansieret af medejer-
indskuddet.

I overensstemmelse med den gzldende driftsbe-
kendtgerelses § 77 vil lejeforhejelser som falge af
driftsudgiftsstigninger, jf. lovens § 10, stk. 2, i en af-
delings boligudgifter herefter skulle fordeles pa boli-
gerne med samme procentsats, siledes at fordelingen
af den samlede leje efter indbyrdes brugsveerdi opret-
holdes, men er der i en afdeling integreret almene ung-
domsboliger, almene eldreboliger eller medejerboli-
ger, skal der forst foretages en for delmg pé hver bolig-

169 Fremsatte lovforslag (undt. finans- og tillegsbev.lovforslag)
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kategori efter bruttoetageareal og forst derefter en for-
deling indenfor hver kategori, saledes at fordelingen
af den samlede leje efter indbyrdes brugsvaerdi opret-
holdes inden for hver kategori af boliger.

Lejeforhgjelser som folge af forbedringer, jf. lo-
vens § 10, stk. 3 og 4, fordeles pa samme made, hvis
arbejderne medferer den samme relative forggelse af
brugsverdien.

Tilor. 4

Forslagene om medejerboliger og den individuelle
kollektive raderet forventes at medfere flere beslut-
ninger om forbedringer, der indebarer lejeforhejelser
over 1 pet. af den geeldende leje. For at lette den kom-
munale administration foreslas at forhgje graensen for,
hvorndr kommunen skal godkende forbedringsforhe-
jelser. Det bemzrkes, at ndringen vil gelde generelt
og ikke kun omfatte medejerboliger.

Til nr. 6

Nér en bolig er blevet forbedret efter den individu-
elle raderet, udleser forbedringen enten en lejeforhe-
jelse eller en kontant betaling, hvis der sker lejerskifte
inden udlebet af den 10-drige afskrivningsperiode.
(Som anfert i bemeaerkningerne til § 2, nr. 8, 10 og 11,
er det hensigten at forlenge afskrivningsperioden fra
10 til 20 ar). Lejeforhgjelsen bortfalder efter de 10 ar
(20 4r efter den foreslaede forleengelse). Hvis der efter
udlgbet af 10-ars perioden fortsat er en gget brugsveet-
di, vil den samlede leje i afdelingen skulle omforde-
les, siledes at lejeren af den forbedrede bolig fortsat
kommer til at betale mere end for tilsvarende boliger.
For at undgé denne administrative belastning foreslds
at indsztte en ny bestemmelse, hvorefter der betales et
tillzeg til lejen for den pégeeldende lejlighed svarende
til den mgede brugsveerdi. Et sadant tilleeg vil umiddel-
bart indebere, at lejeindteegten bliver sterre end ud-
gifterne, hvilket ikke er i overensstemmelse med ba-
lancelejeprincippet, men ved naste budgetleegning re-
duceres afdelingens udgifter med det omhandlede til-
leeg, saledes at der bliver feerre udgifter til fordeling
blandt lejerne (og sdledes at alle lejerne far en lidt
mindre leje). P4 denne méade genoprettes balancen
mellem indtegter og udgifter. .

Den foresliede bestemmelse indeberer, at den le-
jer, som har udnyttet sin réderet, far et lejetilleg efter
udlgbet af afskrivningsperioden i det omfang, der sta-
dig er en gget brugsvardi. :

Det samme omfordelingsproblem gaelder i den situ-
ation, hvor der er sket forbedringer efter den individu-
elle kollektive raderet. Derfor foreslas, at der kommer
til at gzelde den samme regel om tillaeg til lejen.

Det foreslas i § 3, stk. 2, at denne tilleegsordning
finder anvendelse for forbedringer, der ikke er fuldt
afskrevne ved lovens ikrafttraeden.

Endelig foreslds det samme princip om tilleg/fra-
drag i lejen at skulle gelde i de situationer, hvor en
medejerbolig er udlejet som almindelig familiebolig
uden medejerindskud, og hvor der i sin tid er betalt et
hejere/lavere medejerindskud end det indskud, som er
indgaet i finansieringen af medejerboligerne. Der hen-
vises til bemerkningerne til § 1, nr. 14.

Tilnr. 7

I nybyggeri vil lejeaftalen med den medejer, der
forste gang overtager en medejerbolig, kunne vere
indgéet tidligt i projektstadiet, hvor boligen ikke er
fuldfert (eller pdbegyndt), og hvor det endelige ind-
flytningstidspunkt derfor ikke kendes.

Det er hverken i medejerens eller boligorganisatio-
nens interesse, at en medejer, der ikke leengere har on-
ske om eller mulighed for at flytte ind i en medejerbo-
lig — f.eks. pa grund af gkonomiske vanskeligheder el-
ler skilsmisse — skal veere bundet i laengere tid af en
sadan aftale. I disse tilfeelde vil medejeren efter denne
lovs § 17 kunne ophazve aftalen, si lenge indflyt-
ningstidspunktet endnu ikke er fastlagt. Ophevelse
sker uden varsel.

I det omfang, medejerindskuddet er indbetalt efter
den foreslaede § 50 a, jf. forslagets § 2, nr. 12, skal
dette tilbagebetales ved ophevelsen, jf. lovens § 47,
stk. 1. Det foreslas dog, at medejeren far pligt til at
godtgere udlejerens udgifter som folge af ophaevel-
sen, herunder administrationsudgifter som folge af
genudlejningen. Boligorganisationen kan foretage
modregning.

Til or. 8, 10 og 11

I tilknytning til indferelsen af den nye medejerbolig
er det fundet hensigtsmeessigt at forbedre og forenkle
de gzeldende regler om réderet, som hidtil kun er brugt
i begraenset omfang.

Det forudszettes, at rideretten — ved at blive mere
fordelagtig for lejerne — fremover vil blive anvendt i
storre grad og derved bidrage til at forbedre boligstan-
darden. Zndringen vil iseer komme de almindelige le-
jere til gode, men vil ogsd kunne benyttes af medejer-
ne. En medejer vil siledes kunne supplere sin “med-
ejerindflydelse” med raderetten. Den indtraeder - som
anfart i de almindelige bemerkninger, pkt. 3 — nar le-
jeaftalen er indgéet (underskrevet af parterne), og be-
boerindskuddet er betalt. En medejer vil saledes kun-
ne anvende sin raderet pa et tidspunkt, hvor lejemalet
endnu ikke er pabegyndt. -
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Ved endringen bliver det muligt for lejerne 1 hgj ere
grad end hidtil at indrette 51g efter deres 1nd1v1duelle
ensker og behov. ‘

* Efter de geldende regler har lejeren en umiddelbar
ret til at udfere bestemte forbedringsarbejder (arbej-
der som generelt set forager det lejedes vardi) i boli-
gen, fieks. energibesparende foranstaltninger og ind-
retning af badeverelse. De tilladte forbedringsarbej-
der er optaget pa en positivliste. Ud over disse forbed-
ringsarbejder har lejeren ret til at flytte, fjerne og op-
saette skillevaegge, hvis sddanne arbeJder et ngdvendi-
ge folgearbejder.

Det foreslas at forbedre rdderetten, som den er regu-
leret i den almene lejelov. Det foreslas dog at opret-
holde den gwldende betingelse om, at rideretsarbej-
derne ikke m4 fratage boligen dens karakter af almen
bolig. Det foreslas herefter at forbedre raderetten, dels
ved at give lejeren ret til at udfore forbedringer gene-
relt— dog fortsat kun forbedringer inde i boligen — dels
ved at ophaeve reglen om, at der ikke ydes godtgarelse
for seerligt luksuspraegede arbejder. Disse @ndringer
indebzrer, at der fremover vil skulle betales godtga-
relse i sterre omfang end i dag, men omfanget heraf
vurderes ikke at blive serlig stort. Da rideretsarbej-
derne som allerede neevnt fortsat ikke ma fratage boli-
gen dens karakter af almen bolig, er dér stadig graenser
for, hvor luksusprasget en Iejer kan gore sin almene
bolig. Som eksempel pa et arbejde, som vil give ret til
godigerelse efter ndringen, kan neevnes installation
af varme i badevaerelsesgulvet, idet en sadan inistalla-
tion ikke vurderes at fratage bohgen dens karakter af
almen bolig.

Herudover foreslas at udvide lej erens ret til at ﬂytte,
fjerne og opsztte skillevagge, saledes at lejeren far en
generel ret hertil. Udvidelsen vil gere det muligt for
den enkelte lejer at tilpasse rumfordelingen til egne
behov. Retten til at udfere sidanne skillevaegsarbejder
omfatter dog i sagens natur ikke ret til at fjerne beeren-
de sklllevaegge, ligesom baerende sklllevaegge kun vil
kunne flyttes, hvis det kan ske risikoftit. Sk1llevaegs-
arbejder, der udfares isoleret, giver ikke ret til godtge-
relse, fordi der ikke er tale om forbedringsarbejder.
Udferes de derimod i tilknytning f.eks. til indretning
af et badeveerelse, indgar udgifterne som hidtil i den
samlede anskaffelsessum, som danner grundlag for
beregningen af’ godtgerelsen. Der vil ikke skulle ske
retablering ved fraflytning.

Lovens regler suppleres af regler i drlftsbekendtgfa-
relsen, og det er hensigten ogsa at forbedre sidstnavn-
te regler. Det er saledes hensigten at forhgje det mak-
simale godtgerelsesbeleb fra de nugeldende ca.
41.000 kr. til 80.000 kr., at indeksere det godtgerel-

sesbeleb, der fastszttes efter arbejdets udferelse, med

“udviklingen i nettoprisindekset og at forlenge af-

skrivningsperioden fra 10 til 20 &r. Det er endvidere
hensigten at ophaeve det geeldende bundfradrag og
mindsteudbetalingsbelab. -

Efter de geeldende regler omfatter rideretten ogsden
ret til at installere hirde hvidevarer i det lejede, f.eks.
vaskemaskiner og terretumblere, nér det sker i tilknyt-
ning til udferelsen af andre réderetsarbejder. Sddanne
installationer kommer til at tilhare boligorganisatio-
nen med deraf folgende pligt til at vedligeholde og for-
ny. Dette patvungne ejerskab kan vaere problematisk
for boligorganisationerne. Hvis man f.eks. har en af-
deling; hvor man har valgt ikke at have sdédanne instal-
lationer som standardudstyr, indebzrer lejerens ret, at
organisationen risikerer at f udgifter hertil. Dette pro-
blem bliver sterre'ved en forleengelse af afskrivnings-
perioden, og det er derfor hensigten at indskreenke ri-
deretten pa dette punkt. Lejerne vil imidlertid fortsat
kunne ‘installére hérde hvidevarer i forbindelse med
kekken- og badeveerelsesmoderniseringer — lejerne
skal blot i stedet for benytte den ret, som de har efter
§ 35 i loven til at foretage saedvanlige installationer i
det lejede. Nér lejerne udnytter denne ret, tilherer in-
stallationerne lejerne, og boligorganisationen far der-
for ikke pligt til at forny og vedligeholde.

Det er endelig hensigten i 2endringsbekendtgorelsen
at indsatte en bestemmelse om, at rideretten ved ny-
byggeri — bade for medejere og ikke-medejere — ind-
treeder, ndr lejeaftalen er indgaet (underskrevet af par-
terne), og beboerindskuddet er betalt.:

Det er ikke hensigten at ndre de evrige raderets-
regler. Afdelingsmedets kompetence til at beslutte,
hvilke arbejder afdelingens lejere skal have ret fil at
udfere uden for boligen, opretholdes dermed.

Til nr. 9
Den foresldede @ndring er en konsekvensendring.

Til or. 12 . ‘ S
Ved lejeaftalens indgaelse skal medejeren —ud over
det seedvanlige beboerindskud pi 2 pet. af anskaffel-
sessummen — betale det fastsatte medejerindskud.
Medejerindskuddet adskiller sig fra beboerindskuddet
pa flere mader, f.eks. ved at det indekseres, men i den
almindelige lejeretlige sammenheng vil medej erind-
skuddet skulle behandles efter samme regler som be-
boerlndskuddet Derfor foreslds, at reglerne om tilba-
gebetaling af beboerlndskuddet muligheden for at
indbringe tvister om tilbagebetalingen for beboerkla-
geneevnet osv. finder tilsvarende anvendelse pd med-
ejerindskuddet. '
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At reglerne om tilbagebetaling af beboerindskuddet
finder tilsvarende anvendelse pad medéjerindskuddet
indeberer, at boligorganisationen skal tilbagebetale
medejerindskuddet, nar lejerens forpligtelser er gjort
op. Det forudszttes, at boligorganisationen opger le-
jerens forpligtelse s hurtigt som muligt. Hvis den en-
delige opgerelse trakker i langdrag, ma der afregnes
a conto, sa snart det er muligt at skenne over de pareg-
nelige udgifter. Da beboerindskuddet ogsé indestér
for lejerens forpligtelser, vil medejerindskuddet her-
med kunne tilbagebetales i labet af kort tid.

Lejeaftaler om medejerboliger, der er under etable-
ring i nybyggeri, kan indgas, nir kommunalbestyrel-
sen ved stottetilsagnet har fastsat medejerindskuddets
sterrelse, jf. den ved § 1, nr. 14, foreslaede § 143 b i
almenboligloven og bemzerkningerne hertil.

Det findes ikke rimeligt, at medejeren allerede pa
dette tidspunkt skal betale det fulde medejerindskud
samt beboerindskuddet. Det foreslas derfor, at med-
ejerindskud og beboerindskud uanset den almene leje-
lovs § 45 og den foresldede § 50 a, stk. 1, i disse til-
feelde forst skal betales, nér indflytningstidspunktet
fastsaettes endeligt.

For at sikre, at de medejere, der indgas aftale med
pé projektstadiet, faktisk har til hensigt at flytte ind i
medejerboligen, og dermed sikre, at det er de menne-
sker, der flytter ind i boligerne, der faktisk har varet
med til at bestemme udformningen, foreslas, at bolig-
organisationen kan kraeve, at medejeren ved indgéel-
sen af lejeaftalen skal erleegge en andel af medejerind-
skuddet p4 op til 20 pct. svarende til 30-40.000 kr.

Tilnor. 13

Det foreslas, at den geeldende bemyndigelse til at
fastsatte naermere regler om betaling af leje og bebo-
erindskud m.v. ogsd kommer til at omfatte medejer-
indskuddet.

Til nr. 14

Almene lejere har som udgangspunkt ret til at bytte
lejlighed med andre lejere. Medejere far de samme le-
jerrettigheder som andre lejere, herunder ret til at byt-
te, men det er klart, at en medejer kun kan bytte, hvis
den anden lejer indtreeder som medejer.

Til nr. 15

Da det ikke er givet, at boligorganisationen vil kun-
ne udleje en opsagt medejerbolig inden for det seed-
vanlige opsigelsesvarsel pd 3 maéneder, foreslés, at

medejere skal sige op med 6 méaneders varsel. Dette
forhold er medejerne bekendt med ved lejeaftalens
indgéelse — de har siledes mulighed for at indrette sig
derefter. Hvis medejeren fraflytter inden opsigelses-
periodens udleb, skal der som udgangspunkt betales
leje ogsé for den del af opsigelsesperioden, hvor med-
ejeren ikke bebor lejligheden. Boligorganisationen
har imidlertid pligt til at forsoge at genudleje s& hur-
tigt som muligt. Ved genudlejning inden opsigelses-
periodens udleb skal den fraflyttede medejer ikke be-
tale leje for den resterende del af perioden.

Ved forslaget mindskes boligorganisationens risiko
for tab.

For udlejeren geelder det almindelige opsigelsesvar-
sel pa 3 méneder.

$3
Tilnr. 1

Beboerbetalingen i medejerboligen reduceres efter
lovforslaget. Efter de geeldende skatteregler vil denne
reduktion af beboerbetalingen anses for at vaere skat-
tepligtig.

For at undgd denne beskatning foreslas det, at den
lebende reduktion af huslejen ikke skal medregnes til
den skattepligtige indkomst.

Efter de geeldende skatteregler er medejerindskud-
det omfattet af kursgevinstlovens regler, idet lejeren
efter indbetaling af et medejerindskud til den almene
boligforening mé anses for at have en fordring pa bo-
ligselskabet, der skal indlgses ved lejerens fraflytning.

Nér medejeren flytter, tilbagekeber boligforenin-
gen medejerandelen til en garanteret pris, dvs. at for-
dringen indfries. En evt. gevinst eller et evt. tab ved
indfrielsen vil for personer vare skattepligtig efter
kursgevinstloven, hvis forrentningen af fordringen
ikke opfylder mindsterentekravet.

For at undga de skattemzssige konsekvenser heraf
foresléds det, at ligningslovens @ndres, sdledes, at evt.
gevinst eller tab ved tilbagebetaling af medejerande-
len ikke medregnes ved opgerelsen af den skatteplig-
tige indkomst.

Til§4

Det foreslas at lade loven treede i kraft den 1. januar
2002.

Den nye bestemmelse i § 10 a, 1. pkt., i almenleje-
loven, jf. § 2, nr. 6, foreslas kun at finde anvendelse
for forbedringer, der ikke er fuldt afskrevne ved lo-
vens ikrafttreeden.
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1))

2)

3)

4)

3)

6)

Bilag 1

Lovforslaget sammenholdt med gaidende lov

Geeldende formulering

§ 3. Almene familieboliger er:

Boliger, der samtidig med kommunalbesty-
relsens tilsagn om offentlig stwtte efter den-
ne lov er market som almene familieboli-
ger.

Boliger, der den 31. december 1996 tilhorte
et almennyttigt boligselskab bortset fra al-
mennyttige ungdomsboliger og lette kol-
lektivboliger etableret med offentlig stotte
efter tidligere love om boligbyggeri.
Boliger, der ved kommunalbestyrelsens til-
sagn om offentlig stette til ombygning efter

- § 115, stk. 1, nr. 6, meerkes som familiebo-

liger.

Almene ®ldreboliger, der i forbindelse med
Landsbyggefondens tilsagn om stette til
ombygning efter § 91, stk. 2, maerkes som
almene famﬂlebollger

Boliger i eksisterende udlejningsejendom-
me og parcelhuse, der erhverves af en al-
men boligorganisation med henblik p& om-
dannelse til alment boligbyggeri og udlej-
ning som familieboliger.

Almene ungdoms- og eldreboliger, som
kommunalbestyrelsen beslutter fremover
skal meerkes som familieboliger

- Lovforslaget
§1 .
I'lov om almene boliger samt stottede private
andelsboliger m.v., jf. lovbekendtgerelse nr.
427 af 28. maj 2001, foretages folgende @ndrin-
ger:

1.1¢§ 3 indsaettes som stk. 5:

»Stk. 5. Almene familieboliger kan etableres
som medejerboliger, jf. kapitel 9 a.«. ‘
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Geeldende formulering

7) Boliger, der er opfert med offentlig stette
efter lov om byfornyelse og meerket som al-
mene familieboliger.

Stk. 2. Almene familieboliger kan etableres
som bofzllesskaber, nir kommunalbestyrelsen

senest samtidig med tilsagnet beslutter, at boli-

gerne skal indrettes som individuelle eller kol-
lektive bofellesskaber. Et bofellesskab skal
bestd af mindst 5 boenheder. Kommunalbesty-
relsen kan dog i ganske serlige tilfzlde god-
kende, at bofxllesskabet bestar af mindst 3 bo-
enheder.

Stk. 3. Bestemmelserne i stk. 1, nr. 3,4 og 6,
finder tilsvarende anvendelse ved ommeerkning
til almene familieboligbofzellesskaber. '

Stk. 4. Kommunalbestyrelsen kan beslutte, at
almene familieboliger fremover udlejes som al-
mene familieboligbofzllesskaber.

§ 20. I en dispositionsfond i boligorganisatio-
nen indgar:

1) Serlige bidrag fra afdelingerne.

2) Overskud pé en afdelings drift.

3) Overskud pd boligorganisationens drift, i
det omfang overskuddet overstiger et af
kommunalbestyrelsen fastsat maksimum
for boligorganisationens arbejdskapital, jf.
§ 19.

4) Likvide midler, der fremkommer i forbin-
delse med udamortiserede prioLriteter i bo-
ligorganisationens afdelinger, nar midlerne
ikke samtidig er omfattet af nr. 6 eller 7.

5) Likvide midler, der fremkommer i forbin-
delse med belaning eller salg af boligorga-
nisationens administrationsejendom eller
nettoprovenu ved boligorganisationens op-
tagelse af nye 14n efter § 24.

6) Likvide midler, som fremkommer i forbin-
delse med, at l4ntagers betaling, jf. § 129,
overstiger ydelserne pé realkreditlanet, jf. §
118, stk. 3, til og med 35 ar efter laneopta-
gelsen.

7) Likvide midler, som fremkommer i forbin-
delse med lantagers betaling, jf. § 129, fra
og med det 36. ar efter ldneoptagelsen.

8) Likvide midler, der fremkommer i forbin-
delse med l&ntagers betaling pé realkredit-
13n som nzevnt i § 91, stk. 2, samt pa 1an ef-
ter § 91, stk. 2, der efter en konvertering re-
guleres efter § 179, stk. 5.

Lovforslaget

2.1§ 20, stk. 1, indswttes som nr. 9-11:
»9) Likvide midler som folge af lejebetaling for
- medejerboliger, jf. § 143 e.
10) Indbetaling af medejerindskud, jf. § 143 c,
stk. 2, og § 143 i, stk. 2, 2. pkt.
11) Forskelslejen, jf. § 143 i, stk. 3, 3. pkt., og
stk. 4, 2. pkt.«.
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Geeldende formulering

Stk. 2. Dispositionsfonden anvendes til imo-
degéelse af tab ved boligorganisationens eller
dets afdelingers drift, for boligorganisationens
vedkommende dog kun ekstraordinare tab, til
sikring af boligorganisationens fortsatte virk-
~ sombhed, til finansiering af nyt boligbyggeri, i
saeerlige tilfelde til nedsettelse af lejen i bolig-
organisationens afdelinger, til modernisering af
boligorganisationens afdelinger, til frikeb af til-
bagekeobsklausuler og i seerlige tilfelde til fi-
nansiering af edbudstyr og administrationsejen-
dom for boligorganisationen. Endvidere kan
dispositionsfonden anvendes til at indlgse ga-
rantibeviser i almene garantiorganisationer.

§ 21. I en byggefond i boligorganisationen
indgar:

1) Opsparing ved afdrag m.v. pa afdelingernes
prioritering, medmindre ejendommens an-
skaffelsessum overstiger den offentlige
kontantvurdering.

2) Opsparing ved afdrag pa 1an til finansiering
aftilbygninger, moderniseringer og forbed-
ringer, hvis disse pé tidspunktet for tilbyg-
ningen, moderniseringen eller forbedringen
kunne have veret belant pa samme v11kar
som gezlder for nybyggeri.

§ 27. Afthendelse af en almen boligorganisa-
tions ejendom skal godkendes af kommunalbe-
styrelsen, jf. dog stk. 2. Afhendelse af boliger,
der er tilvejebragt seerlig med henblik pa at be-
tiene personer med varigt nedsat fysisk eller
psykisk funktionsevne, skal godkendes af amts-
radet. :

Lovforslaget

3.1§ 20, stk. 2, indseettes efter 1. pkt.:

»Dispositionsfonden anvendes endvidere til
deckning af afdelingens underskud som folge af
medejerens lejebetaling efter § 143 e. For med-
ejerboliger anvendes dispositionsfonden herud-
over til tilbagebetaling af medejerindskud, jf. §
143 i, stk. 1, og til deekning af tab, jf. § 143 i,
stk. 3 og 4, safremt boligen ikke kan genudlejes
som medejerbolig, og ved indfrielse af garanti
for lejerens 14n til finansieri 1ng af indskuddet, jf.
§ 143 h.«. .

4.1 § 21 indsettes som stk. 2:

»Stk. 2. Opsparing ved nedbringelse af lan
med medejerindskud efter § 143 d mdgar ikke i
byggefonden.«.

5.1§ 27, stk. 1, indswttes efter 1. pkt.: »Dette
geelder dog ikke for ejendomme, der opfares af
almene boligorganisationer som stottede eller
ustettede private andelsboliger efter reglerne i
kapitel 11 a og 11 b.«.
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Geeldende formulering

§ 27. Athandelse af en almen boligorganisa-
tions ejendom skal godkendes af kommunalbe-
styrelsen, jf. dog stk. 2. Afhandelse af boliger,
der er tilvejebragt seerlig med henblik pé at be-
tjene personer med varigt nedsat fysisk eller
psykisk funktionsevne, skal godkendes af amts-
rédet. :

Stk. 2. Hvis ejendommen omfatter boliger,
skal afheendelse tillige godkendes af by- og bo-
ligministeren, medmindre afhzendelse sker in-
den for samme organisation eller til en anden al-
men boligorganisation.

§ 28. Vaesentlig forandring af en ejendom, der
tilherer en almen boligorganisation, kan kun
ske med kommunalbestyrelsens godkendelse.
Godkendelse af nedlacggelse af boliger mé kun
gives, hvis nedleggelsen skennes nedvendig
efter en samlet vurdering af hensynet til de bo-
ligsogende og baggrunden for nedleeggelsen.

Stk. 2. Ved nedrivning af en ejendom, der til-
herer en almen boligorganisation, finder be-
stemmelserne i § 27, stk. 1, tilsvarende anven-
delse. Hvis ejendommen omfatter boliger, skal
nedrivningen tillige godkendes af by- og bolig-
ministeren.

Stk. 2. Lejen for hus eller husrum, der anven-
des til andet end beboelse, fastsattes til den leje,
der er sedvanlig for tilsvarende lejemal i ejen-
domme af samme alder i kvarteret eller i kom-
munen. For regulering af lejen galder reglerne
i lov om lejeregulering i erhvervslokaler m.v.

Lovforslaget

6.15 27, stk. 2, og § 28, stk. 2, 2. pkt., indseattes
efter »Hvis ejendommen omfatter«: »almene«.

7. Efter § 37 indsattes:

»§ 37 a. Afdelingsmedet kan treeffe beslut-
ning om gennemferelse af forbedringer af det
lejede efter lejerens enske. Forbedringerne fi-
nansieres med 1&n med en lgbetid afpasset efter
deres levetid, dog hajst 20 ar. De enkelte lejere
betaler den heraf folgende lejeforhgjelse.

§ 37 b. Har boligorganisationens everste
myndighed truffet beslutning om udlejning af
en del af en eksisterende afdelings boliger som
medejerboliger, foreleegger afdelingsbestyrel-
sen beslutningen for afdelingsmedet til godken-
delse.«.

8. § 45, stk. 2, affattes séledes:

»Stk. 2. Fastseettelse af lejens storrelse ved le-
jeaftalens indgdelse og lejens regulering i leje-
perioden for lokaler, der udelukkende anvendes
til andet end beboelse, sker efter reglerne i lov
om leje af erhvervslokaler m.v.«.
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Geeldende formulering

§ 59. Den almene boligorganisation skal efter
kommunalbestyrelsens bestemmelse stille ind-
til hver fjerde almene familiebolig til radighed
for kommunalbestyrelsen til lﬁsnmg af patren-
gende bohgsomale opgaver i kommunen, her-
under at opné en mere afbalanceret beboersam-
mensatning i enkelte almene afdelinger. Kom-
munen betaler lejen (boligafgiften) fra det tids-
punkt, fra hvilket den ledige bolig er til radig-
hed for kommunalbestyrelsen, og indtil udlej-
ning sker. Kommunen garanterer endvidere for
boligtagerens opfyldelse af kontraktmeessige
forpligtelser over for boligorganisationen til at
istandseette boligen ved fraflytning. Andrer
kommunen en beslutning om at rdde over en bo-
lig, som ikke er udlejet, skal lejen (boligafgif-
ten) dog ikke betales ud over.det tidspunkt,
hvorfra en opsigelse ville have haft virkning.

Stk.- 5. Staten refunderer kommunens eller
amtskommunens udgifter efter stk 1-4 med to
tred]edele

§ 118. Anskaffelsessummen for almene boli-
ger efter § 115, stk. 1-3, finansieres med 84 pct.
realkreditlan, 14 pct. kommunal grundkapital
og 2 pct. beboerindskud.

§ 128. Kommunen eller amtskommunen ga-
ranterer for tilbagebetaling af beboerindskud,
der ikke bliver deekket ved konkurs.

Lovforslaget
9. Efter § 51 a indsattes:

»§ 51 b. Ledige medejerboliger skal af den
almene boligorganisation anvises til boligse-

~ gende, som pa ventelisten efter § 51, stk. 1, har

tilkendegivet, at de ensker at leje en medejerbo-
lig. Den almene boligorganisation kan udleje
medejerboliger til andre boligsegende, hvis de
ikke kan udlejes til boligsegende pa ventelisten.
Medejerboliger, der indrettes som bofeellesska-
ber, udlejes efter § 51 a.«.

10.1 § 59, stk. 1, indsaettes efter 1. pkt.:
»Indeholder en afdeling medejerboliger, kan

kommunalbestyrelsen forlange, at de boliger,

der stilles til rddighed, ikke er medejerboliger.«.

11. § 74, stk. 5, affattes saledes:

»Stk. 5. Af de belgb, der er ngdvendige til
deekning af de i stk.1-3, naevnte indskud, stilles
2/3 til kommunens eller amtskommunens radig-
hed af staten. Kommunen eller amtskommunen
indbetaler kvartalsvis bagud til staten de belgb,
som er modtaget i henhold til stk. 4, 2. pkt.«.

12. 1§ 118, stk. 1, indsettes efter »beboerind-
skud«: », jf. dog § 143 b, stk. 1«.

13. 1 § 128 indsattes efter beboerlndskud »og
medejerindskud«.
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Geeldende formulering

Lovforslaget
14. Efter § 143 indseettes:

»Kapitel 9 a
Medejerboliger

§ 143 a. Boligorganisationens gverste myn-
dighed kan med kommunalbestyrelsens god-
kendelse beslutte, at en del af en afdelings fami-
lieboliger etableres som medejerboliger. Med-
ejerboliger kan etableres ved nybyggeri og ved
udlejning af en eksisterende afdelings familie-
boliger som medejerboliger.

Stk. 2. Medejerboliger, der etableres ved ny-
byggeri, kan udgere indtil 50 pct. af afdelingens
familieboliger. Medejerboliger, der etableres
ved udlejning af en eksisterende afdelings fami-
lieboliger, kan udgere indtil 25 pct. af afdelin-
gens familieboliger. Kommunalbestyrelsen kan
dog tillade, at disse graenser fraviges i serlige
tilfaelde. Fravigelsen skal godkendes af by- og
boligministeren.

§ 143 b. Den stptteberettigede anskaffelses-
sum for medejerboliger, der etableres ved ny-
byggeri, finansieres som naevnt i § 118, stk. 1,
idet realkreditlanet nedsettes med det fastsatte
medejerindskud. Medejerindskuddet skal udge-
re mellem 10 og 18 pct. af den stetteberettigede
anskaffelsessum og fastsattes af boligorganisa-
tionens gverste myndighed med kommunalbe-
styrelsens godkendelse senest samtidig med til-
sagnet om ydelsesstotte.

Stk. 2. Ud over den statteberettigede anskaf-
felsessum efter stk. 1 kan medejerindskuddet
efter lejerens gnske foreges med op til 2 pet. af
anskaffelsessummen til finansiering af yderli-
gere foranstaltninger i boligen. Indskuddet kan
tillige nedsacttes efter lejerens enske med bolig-
organisationens godkendelse. Indskuddet skal
dog mindst udgare 10 pct. af den stotteberetti-
gede anskaffelsessum.

Stk. 3. Lejeren har ret til indflydelse pa boli-
gens udformning, indretning og materialevalg.

Stk. 4. Lantagers betaling pa realkreditlén ef-
ter stk. 1 reguleres i overensstemmelse med §
129, stk. 1, dog reduceres lantagers betaling
med 2,78 pct. af medejerindskuddet. Herudover
betaler lantageren lgbende bidrag pa realkredit-
1an efter stk. 1.



Bilag til £, t. 1. vedr. stettede private andelsboliger m.v. 1355

§ 143 c. Nar medejerboliger etableres ved ud-
lejning af en eksisterende afdelings familieboli-
- ger som medejerboliger, indbetaler lejeren et
medejerindskud p& meliem 10 og 18 pct. af den
gennemsnitlige anskaffelsessum for nye alme-
ne familieboliger pa tidspunktet for kommunal-
bestyrelsens ~ godkendelse. Boligorganisatio-
nens gverste myndighed fastsatter medejerind-
skuddets starrelse med kommunalbestyrelsens
godkendelse for de lejligheder, der er omfattet
af beslutningen.

Stk. 2. Indskuddet anvendes efter boligorga-~

. nisationens bestemmelse enten til finansiering
af forbedringsarbejde m.v. i det lejede, til finan-
siering af forbedrings- og renoveringsarbejde i
afdelingen i gvrigt, til nedbringelse af eksiste-
rende 14n i afdelingen eller til indbetaling til dis-
positionsfonden. .

Stk. 3. Lejeren har ret til indflydelse pa ud-
formning, indretning og materialevalg i forbin-
delse med forbedringsarbejde m.v. i det lejede,
der gennemfores i forbindelse med etableringen
af medejerboligerne.

§ 143 d. Anvendes medejerindskuddet til at
nedbringe eksisterende lan, skal der forst ske
nedbringelse af 1&n, hvortil der ydes offentlig
statte. Efter nedbringelsen nedsattes lantagers
betaling forholdsmeessigt. Nedsattelsen skal
mindst svare til reduktionen af lejen efter § 143
e, stk. 1, og kan ikke overstige nedgangen i den
samlede ydelse pa lanet.

Stk.. 2. Kan offentligt stettede 1an ikke ned-
bringes gkonomisk fordelagtigt, eller er der
ikke 1an med offentlig stette i afdelingen, kan
andre 13n nedbringes med medejerindskuddet.

Stk. 3. Kan 18n ikke nedbringes skonomisk
fordelagtigt, og gennemfores der ikke arbejder i
afdelingen, indbetales medejerindskuddet til
dispositionsfonden.
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§ 143 e. Lejen for en medejerbolig etableret
efter § 143 c fastsaettes som udgangspunkt som
for tilsvarende almene boliger uden medejer-
indskud i afdelingen, idet lejen reduceres med
en andel af medejerindskuddet, der svarer til
mindsterenten pa tidspunktet for kommunalbe-
styrelsens godkendelse.

Stk. 2. Er indskuddet helt eller delvist anvendt
til forbedring af det lejede, tilleegges lejen et be-
leb, der svarer til en sedvanlig forhgjelse be-
regnet pd grundlag af ydelsen pd sadvanlige
fastforrentede 30-drige realkreditlan péd tids-
punktet for kommunalbestyrelsens godkendel-
se.

Stk. 3. Er indskuddet helt eller delvist anvendt
til finansiering af andre arbejder i afdelingen,
tilleegges lejen et beleb, der svarer til den forhe-
jelse, som palaegges afdelingens almene fami-
lieboliger uden medejerindskud.

- Stk. 4. By- og boligministeren fastseetter neer-
mere regler om fastseettelsen af lejereduktionen
og om opgerelse af ydelsen pa saedvanlige fast-
forrentede 30-4rige realkreditlan,

§ 143 f. Likvide midler, der fremkommer
som folge af medejerens lejebetaling efter § 143
e, indbetales pa en szrskilt konto i boligorgani-
sationens dispositionsfond.

Stk. 2. Har afdelingen underskud som foelge af
medejerens lejebetaling efter § 143 e, deekkes
dette underskud af dispositionsfonden.

§ 143 g. Medejerindskuddet reguleres én

gang arligt med udviklingen i nettoprisindekset.
Reguleringen foretages forste gang pr. 1. januar
aret efter boligens ibrugtagelse som medejerbo-
lig. Ved reguleringen benyttes en 12-méaneders
periode sluttende i maj méned &ret for det ka-
lenderar, som reguleringen vedrerer.
- Stk. 2. Det indeksregulerede medejerindskud
afskrives én gang arligt med 1 pct. i 60 ar og
derefter arligt med % pct. i 40 ar. Afskrivningen
foretages forste gang pr. 1. januar aret efter bo-
ligens ibrugtagelse som medejerbolig.

Stk. 3. Indeksregulering og afskrivning af ind-
skuddet foretages i 100 ar fra og med &ret efter
ibrugtagningséret.
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§ 187. Lov om boligbyggeri, jf. lovbekendt-
gorelse nr. 144 af 26. februar 1998, med de an-
dringer, der folger af § 2 i lov nr. 1086 af 29. de-
cember 1999, ophasves bortset fra § 7, § 7 a, stk.
1,§8,8§56,§59,§63b,8§66a, § 67,stk. 7 og
10,§ 67 a,§68,§72d, § 73, §§ 74-79, § 83 b,
§89,§92,§93,stk. 1, ar. 5-7, § 93, stk. 2, § 94,
stk. 2, og § 97. Administrative forskrifter, der er
udstedt i medfer af kapitel 10, finder fortsat an-
vendelse pa andelsboliger, der har modtaget til-
sagn om offentlig statte inden 1. januar 1998 i
medfer af lov boligbyggeri.

§ 143 h. Lejeren kan forlange, at boligorgani-
sationen yder garanti for op til 50 pct. af 1&n i et
pengeinstitut optaget til finansiering af med-
ejerindskuddet. Renter. og afdrag pa det garan-
terede 1an er pligtig pengeydelse i lejeforholdet.

" § 143 i. Nar en lejers rettigheder vedrerende
en bolig opherer, tilbagebetaler boligorganisati-
onen det regulerede medejerindskud. Udgiften
afholdes af boligorganisationens dispositions-
fond. I tilfelde af en afdelings konkurs, deekkes
udgiften dog af kommunens garanti efter § 128.

Stk. 2. Boligorganisationen skal sgge boligen
genudlejet som medejerbolig. Den nye lejer be-
taler det regulerede indskud til bohgorganlsatl-
onens dispositionsfond.

Stk. 3. Kan boligen ikke genudlejes som med-
ejerbolig' med det fastsatte indskud, skal den sg-
ges genudlejet med et lavere medejerindskud,
dog ikke under den mindstesterrelse, der er fast-
sat i §§ 143 b og 143 c. Lejen fastsettes pé
grundlag af det lavere indskud. Forskellen mel-
lem lejen for boligen med fuldt og nedsat ind-
skud indbetales til dispositionsfonden.

Stk. 4. Kan boligen ikke genudlejes som med-
ejerbolig, udlejes den pa de vilkar, der geelder
for- afdelingens almene familieboliger, som
ikke er medejerboliger. Forskellen mellem le-
jen for boligen som medejerbolig og som al-
mindelig almen bolig indbetales til boligorgani-
sationens dispositionsfond.

§ 143 j. By- og boligministeren fastsactter neer-

‘mereregler om dei §§ 143 a— 143 i naevate for-

‘hold.«.

15.1§ 187, stk. 1, 1. pkt., indsettes efter »§ 83
by« : »§ 86 k,«.
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Stk. 2. Falgende bekendtgerelser udstedt med
hjemmel i den hidtil geldende lov om bolig-
byggeri finder fortsat anvendelse, indtil de en-
dres eller opheeves administrativt: Nr. 479 af
20. september 1984 om tilskud til nedbringelse
af lejen i statsstettede kollegier m.v., nr. 477 af
1. juli 1987 om bygningsgennemgang (forsyn)
ved ombygning af og tilbygning til en eksiste-
rende bygning m.v., nr. 540 af 18. juli 1990 om
bygningsdrift, nr. 541 af 18. juli 1990 om 5-ar-

seftersyn, nr. 1032 af 14. december 1994 om

Boligselskabernes Landsbyggefonds regnska-
ber m.v., nr. 1033 af 14. december 1994 om
Byggeskadefondens regnskaber m.v., og nr.
749 af 13. september 1995 om unge flygtninges
adgang til at opnd bolig pa visse kollegier. Hvor
bekendtgarelsen henviser til lov om boligbyg-
geri, finder den tilsvarende bestemmelse i lov
om almene boliger samt stottede private andels-
boliger m.v. anvendelse.

. Stk. 2. 1 lejeaftalen skal der specificeret oply-
ses om lejens storrelse og om alle kendte udgif-
ter vedrerende det lejede, som lejeren skal beta-
le til udlejeren ud over lejen. Den kendte eller
ansldede sterrelse for hver enkelt udgiftsart skal
angives.

16. 1§ 187, stk. 2, 1. pkt., indsattes efter »nr.
541 af 18. juli 1990 om S5-arseftersyn,«: »nr.
1211 af 30. december 1993 om etablering og
drift af kollektive bofellesskaber med senere
endringer,«.

§2

I lov om leje af almene boliger, jf. lovbe-
kendtgerelse nr. 562 af 19. juni 2001, foretages
folgende endringer:

1. 1§ 5, stk. 2, inds=ttes efter 2. pkt.:

»For medejerboliger, jf. kapitel 9 a i lov om
almene boliger samt stottede private andelsbo-
liger m.v., som udlejes til medejere, skal det
endvidere oplyses, hvordan medejerindskuddet
reguleres, og den forventede sterrelse af det re-
gulerede indskud i ar 5, 10 og 15 efter lejefor-
holdets begyndelse skal angives. Har boligor-
ganisationen ydet garanti for lan efter § 143 hi

“lov om almene boliger samt stettede private an-

delsboliger m.v. skal det tillige oplyses, at ren-
ter og afdrag pé lanet er pllgtlg pengeydelse i le-
jeforholdet.«.
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-§ 8. Lejeres rettigheder efter reglerne i denne
lov er gyldige mod enhver uden tinglysning.
Det samme gelder aftaler om forudbetaling af
leje og depositum eller lignende. Ved lejefor-
“holdets opher skal lejerens krav vaere gjort geel-
dende ved sagsanleg 1nden 1 ér fra Ophm‘StldS-

- punktet.

Stk. 2. En lejer, der ved aftale har erhvervet
videregéende rettigheder, f. eks. ret til at f&
godtgarelse efter kapitel 8, kan, medmindre an-
det er aftalt, forlange aftalen tinglyst. Den ting-
lyste aftale respekterer storst mulige offentlige
14n samt de ovrige panteheftelser og byrder,
som var tinglyst ved aftalens anmeldelse til
tinglysning.

-Stk. 3. Har udlejeren ikke ladet aftalen tingly-
se senest 1 uge efter, at lejeren har forlangt det,
har lejeren ret til-at lade aftalen tinglyse.

Stk. 4. Nér lejeforholdet er ophert, skal leje-
ren lade den tinglyste aftale aflyse. Har lejeren

. ikke ladet aftalen aflyse senest 1 uge efter, at
udlejeren har forlangt det, har udlejeren ret til at
lade aftalen aflyse.

Stk. 2. Lejen for en afdehngs boliger fastseet-
tes efter deres indbyrdes brugsveerdi. :

Stk. 3. Lejeforhgjelser som folge af forbed-
ringsarbejder skal godkendes af kommunalbe-
styrelsen. Overstiger lejeforhejelsen inden for
et regnskabsar ikke 1 pct. af lejen, kan forhejel-
sen dog gennemfares uden kommunalbestyrel-
sens godkendelse.

Stk. 4. De i stk. 3 nzvnte lejeforhejelser for-
deles som neevnt i stk. 2, forudsat at arbejderne
medferer den samme relative fowgelse af
brugsvaerdlen

2.1§ 8, indsattes efier stk. 4, som nyt stykke:
»Stk. 5. Stk. 1-4 geelder ikke lejerens krav pé til-
bagebetaling af medejerindskud, jf. § 50 a.«

3.1 $ 9, stk. 2, indseettes efter »brugsvesrdi«:

», idet lejen for medejerboliger, ungdomsbo-
liger, zldreboliger, bofzllesskaber og byforny-
ede ejendomme, der er integreret i en afdeling
af en-almen boligorganisation, tillige fastsaettes
under hensyntagen til den finansiering, der gael-
der for disse boliger«.

4.1§ 10, stk. 3, ndres »1 pct.« til: »5 pct.«.

5.1§ 10, stk. 4, indsattes som 2. pkt.:
»For afdelinger, der indeholder medejerboli-
ger, og hvor medejerindskuddet er anvendt helt

- eller delvist til finansiering af forbedringsarbe;j-

derne, fordeles lejeforhgjelsen dog tillige under
hensyntagen til finansieringen.«.
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§ 17. Er det lejede ikke fuldfert ved lejeafta-
lens indgaelse, og er overtagelsestidspunktet
ikke aftalt, kan lejeren til enhver tid inden over-
tagelsen haeve aftalen.

Stk. 2. Er den tidligere lejer ikke fraflyttet pa
overtagelsestidspunktet, kan lejeren krave et
forholdsmaessigt afslag i lejen for den tid, det
lejede eller en del deraf ikke stér til lejerens ra-
dighed. Bliver hindringen ikke uden unedigt
ophold fjernet, efter at udlejeren er underrettet,
kan lejeren haeve lejeaftalen. Lejeren kan endvi-
dere kreeve erstatning, medmindre udlejeren
godtger, at forsinkelsen ikke skyldes noget for-
hold, for hvilket udlejeren er ansvarlig.

§ 39. Lejeren har ret til at udfore nermere
fastsatte forbedringer m.v. af boligen og ved
fraflytning fa ekonomisk godtgerelse for de af-
holdte dokumenterede udgifter.

6. Efter § 10 indsattes:

»§ 10 a. Hvis en bolig, som er forbedret efter
§ 391 denne lov eller efter § 37 ailov om alme-
ne boliger samt stottede private andelsboliger
m.v., stadig har en gget brugsveerdi henholdsvis
efter udlebet af nedskrivningsperioden og efter
indfrielsen af det til forbedringen optagne lan,
betaler lejeren et tillaeg til lejen svarende til den
ogede brugsverdi. Ved udlejning af en med-
ejerbolig, hvor der er betalt et hgjere medejer-
indskud efter § 143 b, stk. 2, i lov om almene
boliger samt - stottede private andelsboliger
m.v., til en lejer, som ikke er medejer, finder 1.
pkt. tilsvarende anvendelse. Ved udlejning af en
medejerbolig, hvor der er betalt et lavere ind-
skud efter § 143 b, stk. 2, i lov om almene boli-
ger samt stattede private andelsboliger m.v., til
en lejer, som.ikke er medejer, reduceres lejen
med et fradrag svarende til den lavere brugs-
veerdi.«.

7.1§ 17 indsaettes efter stk. 1 som nyt stykke:
»Stk. 2. Ved ophaevelse af en lejeaftale, jf. stk.
3, om en medejerbolig kan udlejeren forlange,
at lejeren godtgar udlejerens udgifter som folge
af ophevelsen.«.
Stk. 2 bliver herefter stk. 3.

8.1§ 39, stk. 1, endres »narmere fastsatte for-
bedringer m.v.« til: »forbedringer«.
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Stk. 2. Forbedringerne m.v. skal veere rimeli-
ge og hensigtsmassige. Arbejderne mé ikke
fratage boligen dens karakter af almen bolig el-
ler dens eventuelle karakter af bolig, der er vel-
egnet for xldre og personer med handicap.
Medferer arbejderne szrlige vedligeholdelses-
udgifter for afdelingen, forhgjes lejerens leje
tilsvarende.

Stk. 5. Den nye lejer, der flytter ind i en bolig,
hvor den tidligere lejer har gennemfort forbed-
ringer m.v., skal betale afdelingens udgifter til

godtgarelse. Ved indgéelse af lejeaftalen kan -

den nye lejer vaelge mellem kontant betaling af
udgiften eller en lejeforhgjelse, som modsvarer
“udgiften.

- § 42. By- og boligministeren kan fastsette
nxrmere regler om de i §§ 39-41 navnte for-
hold, herunder om afgraensning og beregning af
godtgerelsen for forbedringsarbejderne m.v.

Stk. 3. Der kan ikke ydes godtgerelse for ser-
ligt luksuspraegede arbejder eller sarligt energi-
forbrugende installationer.

9.1§ 39, stk. 2 0g 5,0g1$ 42 udgir »m.v.«.

10.1§ 39, stk 3, udgér »seerligt luksuspraegede
arbejder eller«

171 Fremsatte lovforslag (undt. finans- og tillaegsbev.iovforslag)
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§ 39. Lejeren har ret til at udfere nermere
fastsatte forbedringer m.v. af boligen og ved
fraflytning f4 ekonomisk godtgerelse for de af-
holdte dokumenterede udgifter.

Stk. 2. Forbedringerne m.v. skal veere rimeli-
ge og hensigtsmaessige. Arbejderne ma ikke
fratage boligen dens karakter af almen bolig el-
ler dens eventuelle karakter af bolig, der er vel-
egnet for xldre og personer med handicap.
Medforer arbejderne sarlige vedligeholdelses-
udgifter for afdelingen, forhﬂjes lejerens leje
tilsvarende.

Stk. 3. Der kan ikke ydes godtgerelse for seer-
ligt luksuspreegede arbejder eller seerligt energi-
forbrugende installationer.

Stk. 4. Godtgerelsen udbetales af udlejeren
ved lejerens fraflytning. Udlejeren kan foretage
modregning i godtgerelsen for lejerens forplig-
telser over for udlejeren.

Stk. 5. Den nye lejer, der flytter ind i en bolig,
hvor den tidligere lejer har gennemfart forbed-
ringer m.v., skal betale afdelingens udgifter til
godtgarelse. Ved indgaelse af lejeaftalen kan
den nye lejer velge mellem kontant betaling af
udgiften eller en lejeforhgjelse, som modsvarer
udgiften.

§ 51. By- og boligministeren kan fastsatte
naermere regler om de i §§ 43-50 naevnte for-
hold.

11. I § 39 indsettes som stk. 6:

»Stk. 6. Ud over de i stk. 1 naevnte forbedrin-
ger har lejeren ret til uden godtgerelse at flytte,
fjerne og opsette skillevaegge.«.

12. Efter § 50 indsattes:

»§ 50 a. Ved indgaelse af en lejeaftale om en
medejerbolig opkraever udlejeren det fastsatte
medejerindskud. §§ 47, 49 og 50 finder tilsva-
rende anvendelse vedrerende medejerindskud-
det.

Stk. 2. Ved indgéelse af aftale om en medejer-
bolig, der ikke er fuldfert ved lejeaftalens ind-
ghelse, og hvor overtagelsestidspunktet ikke er
aftalt, kan medejerindskud og beboerindskud
dog ikke forlanges betalt ved lejeaftalens indga-
else. Udlejeren kan forlange, at lejeren betaler
indtil 20 pct. af medejerindskuddet ved indgael-
se af lejeaftalen. Det resterende medejerindskud
og beboerindskuddet opkraeves af udlejeren, nér
overtagelsestidspunktet er aftalt.«.

13.1§ 51 sendres »§§ 43-50« til: »§§ 4350 ac.



Bilag til f. t."]. vedr. stettede private andelsboliger m.v.

1363

§ 69. Lejeren har ret til at bytte' med en lejer

af en anden bolig, sdledes at denne overtager

den almene bolig.
Stk. 2. Udlejeren kan modseette sig bytte, hvis
1) "den fraﬂyttede lejer 1kke har beboet bollgen
13 ar,
2) boligen ved bytmng vil blive beboet af ﬂere
" endl person pr. beboelsesrum eller
3) udlejeren i gvrigt har rimelig grund til at
modsette sig det pdgeeldende bytte.

Stk. 3. Udlejeren skal modseette sig bytte, hvis
lejligheden efter bytning vil blive beboet af fle-
re end 2 personer pr. beboelsesrum, jf. lov om
midlertidig regulering af bohgforholdene § 52
a, stk. 1.'Undlader udlejeren dette, kan udleje-
" ren straffes med bade. Der kan palagges selska-
ber m.v. (juridiske personer) strafansvar efter
reglerne i straffelovens 5. kapitel. 1.-3. pkt. geel-
der alene i kommuner, hvor kommunalbestyrel-
sen har truffet beslutning om, at lov om midler-
tidig regulering af boligforholdene §§ 52 a-c
skal gzlde og kun i de tilflde, hvor udlejeren
har meddelt kommunalbestyrelsen, at disse reg-
ler skal finde anvendelse i udlejerens ejendom-
me.

Stk. 4. Den, der ved bytning opnér en bohg i
en almen andelsboligorganisation, skal indtree-
de som medlem af andelsboligorganisationen.

Stk. 5. Ved bytning af almene ungdomsboli-
ger og almene &ldreboliger kan lejeren kun byt-
te med personer, som ikke opfylder betingelser-
ne for at komme i betragtning til sddanne boli-
ger, hvis kommunalbestyrelsens samtykke fore-
ligger. -

Stk. 6. Ved bytning af en bolig i et bofelles-
skab skal den pagaldende bolig efter bytningen
bebos af personer, som opfylder betingelserne
for at komme i betragtning til en bolig af den
pageeldende karakter.

14.1 § 69 indsettes som stk. 7:
»Stk. 7. En lejer, der er medejer, kan kun bytte

med en lejer, der indtraeder som medejer.«.

15.1 § 88, stk. 1, indsettes efter 2. pkt.: »Opsi-
gelsesvarslet for medejere er 6 maneder.«.

§3

I lov om péligning af indkomstskat til staten
(ligningsloven), jf. lovbekendtgarelse nr. 775 af
16. august 2000, som zndret senest ved lov nr.
483 af 7. juni 2001, foretages folgende endring;
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1. Efter § 7 V indsettes:

»§ 7 W Til den skattepligtige indkomst med-
regnes ikke den lgbende reduktion af lejen for
en medejerbolig samt gevinst eller tab ved tilba-
gebetaling af det regulerede medejerindskud ef-
ter henholdsvis § 143 b, stk. 4, § 143 e, stk. 1,
og § 143 iilov om almene boliger samt stottede
private andelsboliger m.v.«

. §4

Stk. 1. Loven treeder i kraft den 1. januar
2002. .

Stk. 2. Deni § 2, nr. 6, foresldede affattelse af
§ 10 a, 1. pkt., i lov om leje af almene boliger,
finder anvendelse for forbedringer, der ikke er
fuldt afskrevne ved lovens ikrafitreeden.
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Bilag 2

Folketingets forhandlinger vedrerende lov om almene boliger samt stattede private andelsbo-
liger m.v.

Folketingsaret 1995-96: (L 158) -

FF 2909, 3182, 6156, 6450.

Till. A 3617, till. B 650, 780, 1173, till. C 608.
Loven stadfaestet 22. maj 1996.

(Lovtidende nr. 374)

Folketingsaret 1996-97: (L 42)

- FF 1571, 4879, 5005. Till. A 1298, 1271, till. B

404, till. C 298.
Loven stadfzstet 2. april 1997,
(Lovtidende nr. 229)

Folketingsaret 1996-97: (L 186)
FF 5285, 6868, 7450.

Till. A. 3949, 3925, till. B 891, 1054, till. C463.

Loven stadfzstet lO juni 1997,
(Lovtidende nr. 380)

Folketingsaret 1997-98: (L 48 A)

FF 2227. Till. C 73.

Loven stadfaestet 17. december 1997.
(Lovtidende nr. 969)

Se tillige FF 1060, 2018. Till. A 1197, 1150,
till. B 51, 76. (L. 48)

Folketingsaret 1997-98: (L 48 B)

FF 2228. Till. B 106, till. C 74.

Loven stadfaestet 17. december 1997.
(Lovtidende nr. 970)

Se tillige FF 1060, 2018, Till. A 1197, 1150,
till. B 51, 76. (L 48)

Folketingsaret 1998-99: (L 46)

FF 725, 2190, 2409. Till. A 1254, 1218,till. B

113, 143, 280, till. C 129.
Loven stadfestet 23. december 1998.
(Lovtidende nr. 1001)

Folketingsaret 1999-2000: (L 109)

FF 1939, 2447, 2650. Till. A2857 2846 till. B
209, till. C277. -

Loven stadfaestet 23. december 1998.
(Lovtidende nr. 1004)

Folketingsaret 1999-2000: (L 34)

FF 607, 2226, 2334. Till. A 1043, 1027, till. B
106, till. C 121.

Loven stadfaestet 20. december 1999
(Lovtidende nr. 935)

Folketingsaret 1999-2000: (L 124)

FF 2077,2559,2798. Till. A 3384, 3361, tll. B
209, 316, till. C 297.

Loven stadfaestet 29. december 1999,
(Lovtidende nr. 1086)

Folketingsaret 1999-2000: (L 211)

FF 5107, 7988, 8730. Till. A 5897, 5858, till. B
1340, till. C 928,

Loven stadfzestet 31. maj 2000.

(Lovtidende nr. 404)

Folketingsaret 1999-2000: (L 286)

FF 7592, 8396, 8731. Till. A 7880, 7856, till. B
1333, till. C 1170.

Loven stadfwestet 31. maj 2000.

(Lovtidende nr. 407)

Folketingsaret 2000-2001: (L 82)

FF 1194, 2529, 2820. Till. A 2187,2179, till. B
485, till. C 346.

Loven stadfaestet 20. december 2000.
(Lovtidende nr. 1256)
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Bilag 3
Folketingets forhandlinger vedrerende lov om leje af almene boliger
Folketingsaret 1997-98: (L 29) Folketingsaret 1999-2000: ( L 226)
FF 926,2021, 2232. Till. A 712,763, till. B62,  FF 6053, 8478, 8730. Till. A 6335, 6248, till. B
77,97, till. C 54. 1349, 1398, till. C 946. :
Loven stadfzestet 17. december 1997. . Loven stadfeestet 31. maj 2000.
(Lovtidende nr. 968) (Lovtidende nr. 406)
Folketingscéret 1998-99: (L 16) Folketingsdret 2000-2001: ( 231)
FF 222, 1825, 2049. Till. A 120, 129, till. B28,  FF 7905, 9024.
107, till. C 46. . Till. A 7243, 7254, till. C 1060.
Loven stadfaestet 16. december 1998. : Loven stadfaestet 7. juni 2001.

(Lovtidende nr. 899) (Lovtidende nr. 447)
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Til lovforslag nr. L 47. Skriftlig fremszttelse (24. oktober 2001)

By- og boligministérén (Lotté Bundsgaard) :.

Herved tillader jeg mig for Folketlnget at
fremsaette

Forslag tzl lov om cendrzng af lov om almene
boliger samt stottede private andelsboliger m.v.,
lov om leje af almene boliger og ligningsloven
(Medejerboliger og forbedret raderet)

(Lovforslag nr. L 47).

Regeringens overordnede mél med by- og bo-
ligpolitikken er, at alle borgere i Danmark skal
have et godt og trygt sted at bo. Der skal samti-
dig vere et varieret udbud af boliger, som kan
impdekomme de forskellige ensker og behov,
den enkelte har.

Regeringen har siden sin tiltreeden i 1993 gen-
nemfort en rekke initiativer, der skal understette
disse mal. Regeringen har bl.a. taget initiativer
for at fremme byggeriet af boliger - ikke mindst
til de svage grupper. Der er endvidere taget en
lang raekke initiativer for at sikre en positiv ud-
vikling i de socialt svage boligomréder. Som ek-
sempel kan navnes kvarterlgft, hvor der gen-
nemfores en samlet og koordineret indsats for, at
disse omrader igen bliver attraktive. Derudover
har regeringen taget initiativ til forbedring af ef-
fektiviteten og konkurrencen i byggeriet, som
inden for fa &r vil resultere i, at bohgbyggerlet
bliver bedre og billigere.

Regeringens boligpakke fra den 14. maj 2001
skaber endnu bedre rammer for realiseringen af
regeringens by- og boligpolitiske mal. Med aget
fokus p& mangfoldighed i boligomraderne, bed-
re mobilitet p& boligmarkedet og bedre gkono-
miske incitamenter for kommunerne og pensi-
onskasser er det regeringens mél, at der i perio-
den 2002-2006 skal bygges i alt 10.000 flere bo-

" liger i Danmark.

Dette lovforslag indeholder forslag om indfe-
relse af en ny almen lejebolig ~ medejerboligen
samt forslag om forbedring af raderetten idetal-
mene byggeri.

Et hovedelement i regeringens by- og bohgpo-
litik er at sikre almene boligomrader med gode
almene boliger, der kan tilgodese de mange va-
rierede og individuelle behov, som en bred del af
befolkningen har, bl.a. nyetablerede familier og
unge’ ®ldre. Det er derfor regeringens mélsaet-
ning at de almene boligomréder bliver mere ai-
traktive for de boligsggende. Medejerboligen vil
vere et afggrende skridt i retning af at skabe
mere varierede boligformer og sterre mangfol-
dighed i de almene boligomréder.

. Det foreslas, at medejerboligen etableres som
en almen lejebolig, hvor medejeren mod et storre
indskud far indflydelse pa boligens indretning.

Andelen af medejerboliger i en bebyggelse
foreslas fastsat til 50 pct. i nybyggeri og 25 pct.
i det eksisterende byggeri. Derved sikres, at bo-
ligformerne blandes, og der skabes mulighed for
en bred beboersammenseetning i den enkelte be-
byggelse og en bedre basis for at lefte de bo-
ligsociale opgaver i boligomradet. Medejerboli-
gen vil derfor kunne understotte og malrettes
mod en opbledning af ensidigt sammensatte bo-
ligomréder, og vil veere et centralt instrument i
den kommunale by- og boligpolitik.

Lovforslaget indeholder endvidere forslag om
at udvide og forbedre den geeldende raderet ved
at gore den mere fleksibel og mere gunstig for
lejerne og ved at afbureaukratisere den. Rideret-
ten er en ret for alle lejere og de forbedringer, der
gennemfpres med lovforslaget vil give lejerne
ogede muligheder for og @get incitament til at
indrette og forbedre deres bolig efter egne indi-
viduelle ensker.
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Lovforslaget indebeerer samlet set statslige
mindreudgifter til finansieringsstette pa 91 mio.
kr., opgjort i nutidsveerdi, vedrerende medejer-
boligprojekter, der godkendes i 2002, og heref-
ter 93 mio. kr. pr. medejerboligérgang. Samtidig
medferer forslaget offentlige mindreudgifter til
individuel boligstette pa 1 mio. kr. i 2003, 2 mio.
kr. 12004 og 4 mio. kr. 12005. Mindreudgifterne
til boligstette fordeles med godt 70 pct. til staten
og knap 30 pct. til kommunerne.

Forslaget skennes at have begraensede admini-
strative konsekvenser for staten og kommuner-
ne. Forslaget indebzerer endvidere en begraenset
administrativ merbelastning for realkreditinsti-

tutterne og for de almene boligorganisationer.
Herudover skennes forslaget ikke at have nev-
neveaerdige gkonomiske eller administrative kon-
sekvenser for erhvervslivet. Forslaget skennes
ikke at have naevneveardige miljemeassige kon-
sekvenser eller at have administrative konse-
kvenser for borgerne. Forslaget indeholder in-
gen EU-retlige aspekter. Forslaget skennes ikke
at have ligestillingsmaessige konsekvenser. Det
foreslas, at lovforslaget treeder i kraft den 1. ja-
nuar 2002,

Idet jeg i ovrigt henviser til lovforslaget og de
bemerkninger, der ledsager det, skal jeg anbefa-
le forslaget til Tingets velvillige behandling.



