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Lovforslag nr. L 190. Fremsat den 24. marts 2004 af gkonomi- og erhvervsministeren (Bendt Bendtsen)

Forslag

Lov om @&ndring af lov om ejerlejligheder, lov om almene
boliger samt stattede private andelsboliger m.v. og forskelhge
andre love

(Etablering af tagboliger og omdannelse af ledige erhvervslokaler til boliger)

§1

Tlov om ejerlejligheder, jf. lovbekendtgorelse
nr. 647 af 25. juli 1995, som @ndret ved:§ 5 i lov
nr. 1048 af 11. december 1996, § 6 i lov nr. 382
af10. juni 1997, § 8ilov nr. 970 af 17. december
1997, § 10 i lov nr. 1090 af 17..december 2002
og § 2ilovnr. 1235 af 27. december 2003, fore-
tages folgende aendringer:

1. § 2, stk. 4, ophaeves.

2. 1 § 3 indscettes som 2. og 3. pkt.: »Ved.ejen-
domme forstés bestemte faste ejendomme i ting-
lysningslovens forstand. 1. pkt. er ikke til hinder
for, at flere selvsteendige lejligheder udlaegges
som én ejerlejlighed.«

3. 1§ 7 a, stk 1, indseettes efter »fxellesejen-
dom«: »ved indretning af eksisterende tagetager
eller ved pabygning af yderligere etager«.

4.18 10, stk. 1, nr. 6, 2. pkt., udgér »hver for
sig«.

5.1510, stk. 1, nr. 6 og 7, indseettes som 3. pkt.:
»Denne ejerlejlighed kan ikke videreopdeles.«

6. 1§ 10 indszttes efter stk. 1 som nye stykker:
»Stk. 2. Bygninger, der er pabegyndt opfort
den 1. juli 1966 eller tidligere, kan opdeles i ejer-
lejligheder, safremt der efter den 1. juli 2004 er
blevet tilfart én eller flere beboelseslejligheder i
bygningens uudnyttede tagetage eller i en eller

@konomi- og Erhvervsmin.,
Erhvervs- og Boligstyrelsen, j.nr. B-5751-2

flere nye étager. Alle beboelseslejligheder i byg-
ningen skal benyttes til helarsbeboelse. De eksi-
sterende boliger i bygningen pr. 1. juli 2004 skal
efier opdelingen udgere én ejerlejlighed, der
ikke kan videreopdeles, medmindre bygningen
er omfattet af stk. 1, nr. 2 eller 3.

Stk. 3. Bygninger, hvor der efter den 1. juli
2004 etableres nye tagboliger som almene boli-
ger, kan opdeles i ejerlejligheder, jf. 2. og 3. pkt.
Opdeling kan ske, nar de nye boliger etableres i
bygningens uudnyttede tagetage eller i en eller
flere nye etager, og bygningen helt eller delvist
anvendes til privat udlejning til beboelse. Boli-
gerne 1 den eksisterende bygning pr. 1. juli 2004
og det almene beboelsesareal med alle seedvanli-
ge feellesfaciliteter til brug for boligtagerne skal
efter opdelingen hver for sig udgere én ejerlej-
lighed, som ikke kan videreopdeles.«

Stk. 2 og 3 bliver herefter stk. 4 og 5.

7.1§ 10, stk. 2, nr. 2, der bliver stk. 4, nr. 2, ind-
sattes efter 3. pkt.: »Opdeling kan desuden ske,
hvis der tilferes almene boliger ved indretning af
uudnyttede tagetager eller ved pabygning af
yderligere etager. Hele beboelsesarcalet med
alle saedvanlige fzllesfaciliteter til brug for bo-
ligtagerne i den eksisterende ejendom og tagbo-
ligernes beboelsesareal med alle seedvanlige fzl-
lesfaciliteter til brug for boligtagerne skal efter
opdelingen hver for sig udgere én ejerlejlighed,
som ikke kan videreopdeles.«
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8.1 10, stk. 2, nr. 3, der blivet stk. 4, nt. 3, ind-
sattes efter »andelsbohgforemnger« », Jf dog
stk. 2«.

9. § 10, stk. 3, der bhver stk. S, affattes séledes:

»Stk. - 5. Ej erle_]hgheder kan v1dereopdeles
medmindre andet er bestemt. Det er en betingel-
se for videreopdeling af ejetlejligheder i bygnin-
ger, som er pdbegyndt opfort den 1. juli 1966 el-
ler tidligere, og som ikke er omfattet af stk. 1, ne.
3, at en landinspekter med beskikkelse atteste-
rer, at hver enkelt lejlighed til beboelse efter vi-
dereopdehngen opfylder de i stk. 1, ar. 2, litra a-
fnevnte krav «

10. I § 70 indseettes som stk. 6:

»Stk. 6. 1 bygninger, der er opdelt i ejerlejlig-
heder, finder stk. 3 og stk. 4, nr. 2, 4. og 5. pkt.,
tilsvarende anvendelse ved etablering af en ny
ejerlejlighed indeholdende tagboliger som alme-
ne boliger.«

11, Efter § 10 indsettes:

»§ 10 a. Ejendomme, hvor en landmspektﬂr
med beskikkelse attesterer, at de pd ejendommen
beliggende bygningers samledé erhvervsateal
udgar mere end 80 pct. af bygningernes samlede
erhvervs- og boligareal, som det var registreret i
Bygnings- og Bohgreglstret (BBR) den 31. de-
cember 2003, kan opdeles 1 ejerle]hgheder der
skal benyttes t11 helérsbeboelse, nér fglgende be-
tingelser er opfyldt
1) Der skal pd opdehngstldspunktet vaere e ledi-

- ge erhvervslokaler. Lokalerne m4 ikke veere

blevet ledige som folge af opsigelse fra ud-
lejerens side; med mindre opsigelsen skyl-
des lejerens misligholdelse.

2) I de ledige erhvervslokaler skal der kunne
etableres mindst det samme antal beboelses-
lejligheder, som var registreret i ‘BBR i
~samtlige bygninget pa ejendommen den 31
deceémber 2003.

3) De nye beboelseslejligheder skal hver vere
pa mindst 85 m? bruttoetageareal. Lejlighe-
dernes tinglyste areal skal dog mmdst vare
pa 75 m?

Stk. 2. Er flere ejendomme registreret undet

samme ¢jendomsnuminer i BBR den 31. decem-
ber 2003, er dette ikke til hindet for, at ejeren op-
deler disse i e_]erlejligheder hvis en eller flete af
ejendommene hver for sig opfylder betmgelser—
ne efter stk. 1. .

Stk. 3. Nér ejendommen et opdelt efter stk. 1,
kan ejeren, hvis der senere bliver lokaler, som
den 31. december 2003 anvendtes til andet end
beboelse, ledige i bygningerne, indrette nye be-
boelseslejligheder, som hver opfylder kravene i
stk. 1, nr. 3. Lokalerne ma ikke veere blevet ledi-
ge som folge af opsigelse’ fra udlejerens side,
medmindre 0p51gelsen skyldes lejerens mlshg-
holdelse.

Stk. 4. De beboelsesle]hgheder som var regi-
streret i bygmngerne den 31. december 2003,
kan ikke overdrages som selvstendige ejerlejlig-
heder, for der er etableret nye beboelseslejlighe-
der efter stk. 1, og for en landinspekter med be-
skikkelse har attesteret, at hver enkelt lejlighed
opfylder de i § 10, stk. 1 nr. 2 lltra a-f og 1,
navnte krav.

Stk. 5. @konomi- og erhvervsmlmsteren fast—
setter neetmere regler omt: ordmngens gennemfo-
relse. - ,

§10 b. P& samtlige ejerlejligheder i bygnin-
get, som opdeles efter § 10, stk. 2, og § 10 a, skal
der tinglyses deklaration omi, at beboelseslejlig-
hederne skal anvendes til helarsbeboelse. Dekla-
rationen skal vere tinglyst senest ved foiste
ibrugtagning af ejerlejhghederne efter opdehn—
gens gennemfarelse Deklarationen skal, for s&
vidt angér de nyetablerede beboelsesle; llgheder
tinglyses med prioritet forud for al pantegeeld pa .
ejendommen. Pataleberettiget efter deklaratio-
rien er kommunalbestyrelsen-i den kommune,
hvor ejendormmen ligger.«

12.1 § 16 indsettes som'sik. 2 og 3:

»Stk. 2. Med bede straffes endvidere den gjer,
som selv benytter eller lader andre benytte boli-
gen i strid med den deklaratlon som er tinglyst
efter § 10 b,

Stk. 3. Der kan pélegges selskaber m.v. (juri-
diske personer) strafansvar efter 1eglerne 1 straf-
felovens 5. kapltel «

§2

I lov om almene boliger samt stottede private
atidelsboliger m.v., jf. lovbékendtgearelse nr. 626
af 30. juni 2003, som @ndret ved lov nr. 1233 af
27. december 2003, foretages folgende sendrin-
get: _ . B
1.1§ 16, stk. 2, indszties som 2. pkt.:

»Ved indretning af utldnyttéde tagetager eller
ved pabygning af yderligere etager kan boligor-
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ganisationen beslutte ikke at foretage ejerlejlig-
hedsopdeling efter lov om ejerlejligheder § 10,
stk. 4, nr. 2, 4. og 5. pkt.«

2.1§ 28, stk. 1, indsattes efter 2. pkt.:

»Fremsettes der forslag om vesentlig foran-
dring af en almen boligorganisations ejendom pa
en ejerforenings generalforsamling, kan boligor-
ganisationens bestyrelse kun stemme for foran-
dringen efter forudgaende godkendelse af kom-
munalbestyrelsen.«

3. Efter § 37 indsettes:

»§ 37 a. Er den ejendom, hvor afdelingen er be-
liggende, opdelt i ejerlejligheder, handler bolig-
organisationens bestyrelse pa afdelingens vegne
pa ejerforeningens generalforsamling.

Stk. 2. Bestyrelsen skal handle i overensstem-
melse med afdelingsmedets beslutninger i
speargsmal vedrerende ejerforeningens husor-
den.

Stk. 3. Inden afholdelse af ejerforeningens ge-
neralforsamling skal afdelingsbestyrelsen god-
kende bestyrelsens indstilling om at stemme for
eller imod eller at fremszaette forslag om eller sn-
dringsforslag til
1) driftsbudget,

2) arsregnskab,
3) forslag, som har betydning for fellesudgif-

, ternes storrelse, og
4) forslag om ivaerksettelse af gvrige arbejder

eller aktiviteter i ejendommen.

Stk. 4. Afdelingsmgdet kan beslutte, at afde-
lingsbestyrelsen skal foreleegge bestyrelsens
indstillinger for afdelingsmadet til godkendelse.
Godkendelse skal ske ved urafstemning blandt
afdelingens boligtagere, nar krav herom frem-
settes af 25 pct. af de fremmedte stemmeberet-
tigede deltagere.

Stk. 5. Meddeler kommunalbestyrelsen péleg
efter § 41, kan bestyrelsen uden samtykke fra af-
delingen soge de i § 41 naevnte arbejder iveerksat
i ejerforeningen. '

Stk. 6. Bestyrelsen indbringer eventuelle tvi-
stigheder mellem bestyrelsen og afdelingsbesty-
relsen eller afdelingsmedet, jf. stk. 3 og 4, for
kommunalbestyrelsen. Kommunalbestyrelsens
afgorelse kan ikke indbringes for anden admini-
strativ myndighed.«

4.1 § 40 indszttes som stk. 2:

»Stk. 2. Er afdelingen omfattet af en ejerfor-
ening, som er etableret ved indretning af uudnyt-
tede tagetager eller ved pabygning af yderligere
etager efter lov om ejerlejligheder § 10, stk. 3,
eller § 10, stk. 4, nr. 2, 4. og 5. pkt., fastsaettes
husordenen af ejerforeningen.«

5.1¢§ 115, stk. 1, eendres »eeldreboliger.« til: »eel-
dreboliger,« og der indsettes som nr. §:

»8) erhvervelse af uudnyttede tagetager og ret til
at pabygge yderligere etager samt efterfol-
gende etablering af tagboliger i ejendomme,
der anvendes til privat udlejning til beboel-
se, og i almene boligafdelingers ejendom-

- me.« :

§3

I lov om en kommunal og amtskommunal
ejendomsverdiskat  (ejendomsverdiskattelo-
ven), jf. lovbekendtgarelse nr. 764 af 11. sep-
tember 2002, som senest aendret ved lov nr. 394
af 28. maj 2003, foretages folgende andringer:

1.1§ 4, stk. 1, nr. 2, @ndres »Tofamilieshuse«
til: » Tofamiliesejendommex.

§4

I lov om beskatning af fortjeneste ved afstéel-
se af fast ejendom (ejendomsavancebeskat-
ningsloven), jf. lovbekendtgerelse nr. 693 af 20.
august 2002, foretages folgende endringer:

1.1§ 8, stk. 3 og 4, eendres »med mere end 2 be-
boelseslejligheder« til: »med flere beboelseslej-
ligheder«.

§5

I lov om leje, jf. lovbekendtgerelse nr. 347 af
14. maj 2001, som @ndret ved § 2 i lov nr, 447
af 7. juni 2001, § 2 i lov nr. 402 af 6. juni 2002,
§ 8ilovnr. 1090 af 17. december 2002, § 1 i lov
nr. 399 af 28. maj 2003, § 11 lov nr. 1219 af 27.
december 2003 og § 6 i lov nr. 1235 af 27. de-
cember 2003, foretages falgende endringer:

1.1§ 53, stk. 5, indsaettes efter 1. pkt.:

»Det samme gelder lejligheder og enkeltvee-
relser i nypabyggede etager, hvortil der er givet
byggetilladelse efter den 1. juli 2004.«

2.1§ 100, stk. 3, indsettes efter 1. pkt.:
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»Dette geelder dog ikke den ejerlejlighed, som
efter ejerlejlighedslovens § 10, stk. 2, 3. pkt., in-
deholder boligerne i den oprindelige ejendom.«

3. 1§ 101, stk. 2, indseettes efter »ejetlejlighe-
der«: », jf. dog § 100, stk. 3, 2. pkt«.

§6

I lov om midlertidig regulering af boligforhol-
dene, jf. lovbekendtgoarelse nr. 348 af 14. maj
2001, som endret ved § 3 i lov nr. 402 af 6. juni
2002, § 8 ilov nr. 1090 af 17. december 2002, §
11ilov nr. 399 af 28. maj 2003 og § 6 i lov nr.
1235 af 27. december 2003, foretages f;algende
andringer:

LIS 15 a, stk. 3, indsattes efter 1. pkt.:

»Det samme gelder lejligheder og enkeltvzrel-
ser i nypabyggede etager, hvortil der er givet
byggetilladelse efter den 1. juli 2004.«

§7

Stk. 1. Loven traeder i kraft den 1. juli 2004.

Stk. 2. § 1, or. 1, geelder dog ikke for ejerfor-
eninger, hvor der er solgt en eller flere ejerlejlig-
heder inden denne lovs ikrafttreeden.

Stk. 3.§1,0r.60g11,§5,nr. 1,0g § 6,nr. 1,
har virkning for bygninger, der efter den 1. juli
2004 far byggetilladelse til indretning af beboel-
seslejligheder i bygningens uudnyttede tagetage,
i en eller flere nye etager eller i tidligere er-
hvervslokaler. o

Stk. 4. Indretning af boliger i nypabyggede
etager, jf. §§ 5 og 6, i ejendomme, som fortsat er
omfattet af overgangsor dmngen ihenhold til § 4,
stk. 6,1 lov nr. 419 af 1. juni 1994 om eendri ing af
lov om leje, lov om midlertidig regulering af bo-
ligforholdéne og lov om individuel boligstette,
medfarer ingen sendringer i udgangspunktet for
overgangsforlebet for den enkelte ejendom efter

Jovennzvnte overgangsordning.
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Bemcerkninger til lovforslaget
Almindelige bemceerkninger 1090 af 17. december 2002. For almene tagboliger vil
balancelejeprincippet dog stadig veere geldende.
Baggrund og formal '

Regeringen arbejder for vakst, velferd og fornyel-
se. Det geelder ogs pa boligomradet. En rimelig bolig
er vigtig for den enkeltes velfzerd. Der skal veere bedre
muligheder for at skaffe sig en bolig, hvilket vil ske
ved at gge udbuddet af boliger. Regeringen besluttede
pa den baggrund i 2002 at nedsette et regelforenk-
lings- og moderniseringsudvalg. Lovforslaget er et af
resultaterne heraf.

Boligpolitikken skal endvidere understette strategi-
en for gget vaekst og konkurrencedygtighed. Boligfor-
syningen er et vigtigt element i denne udvikling. Vel-
fungerende byer med et varieret udbud af boliger gi=
ver gode muligheder for at bo og leve og tiltreckker
derfor den arbejdskraft, der er forudsetningen for
virksomhedernes vakst. Det er derfor vigtigt, at der
gares en indsats for at skabe nye boliger ogsa i de by-
omrider; hvor der er begreensede muligheder for at
opfere nybyggeri.

Formélet med lovforslaget er at skabe flere boliger,
iseer i fuldt eller neesten fuldt udbyggede byomréder.
Dette gores ved at skabe de nedvendige lovgivnings-
maessige rammer og sikre et tilstrackkeligt ekonomisk
incitament til indretning af nye boliger i eksisterende
ejendomme eller ved pabygning af nye etager. Detfor
foreslas det at give mulighed for, at nye tagboliget el-
ler nybyggede etager kan fa status som ejerlejlighe-
der. Det foreslas endvidere, at ejendomme, som bade
indeholder erhverv og bolig, kan opdeles i ejerlejlig-
hedet med henblik pé at fa etableret flere boliger i den
del af bygningerne, der har veeret anvendt til erhvervs-
formal, og som siden er blevet ledig.

Endvidere forbedres de gkonomiske vilkar for at
opfare private udlejningsboliger ved pabygiiing af
fiye etager pa eksisterende udlejningsejendomme.
Dette sker ved at indfere fii husleje for sddanne boli-
ger svarende til den ordtiing, soni blev indfprt for ny-
indrettede tagboliger i uudnyttede tagetager, jf. lov nr.

Lovforsiagets hovedindhold :
Lovforslaget indeholder fglgende elementer, der

iseer skal oge mulighederne for etablering af boliger i

eksisterende byomréder, hvor der kun er begraensede

eller ingen muligheder for nybyggeri:

I) Etablering af tagboliger

II) Omdannelse af erhverv til boliger

1) Fri leje for private udlejningsboliger i nypdbyg-

gede etager .

Ad I: Etablering af tagboliger

Efter de gzldende regler kan der kun i ejerlejlig-
hedsejeiidomime etablerés nye boliger i tagetagen,
som vil kunne szlges som ejerlejligheder. Ved en-
dringer i lejelovgivningen blev der som led i den bo-
ligpolitiske aftale fra oktober 2002 skabt et gkono-
misk incitament til indretning af tagboliger i udlej-
ningsejendomme ved at give udlejer og lejer mulighed
for at aftale fri leje. For at fa etableret flere tagboliger
i private udiejningsejendomme og i ejendomme, der
tilhgrer private andelsboligforeninget, er der behov
for at gge ejerens pkonomiske incitamenter hertil.

Med forslaget skabes der derfor mulighed for, at der
ogsé i private udlejningsejendomme og private an-
delsboligforeninger kan etableres nye boliger til hel-
arsbeboelse i tagetagen, som kan seelges som ejerlej-
ligheder. De nye boliger kan skabes enten gennem
indretning af en hidtil uudnyttet tagetage eller gennem
pabygning af en eller flere etager pé en eksisterende
bygning. Ordningen omfatter ikke alene egentlige tag-
etager, men alle etager, som pabygges en ejeridom.

Forslaget giver ogsa mulighed for at veelge, at de
nyé boliger fir stattis som én ejerlejlighed, som bestar
af flere boliger. Dette indebzrer, at denne ejerlejlig-
hed kan erliverves af én ejér med henblik pd udlejning
eller af en andelsboligforening, som derefter driver
tagetagen som én selvstendig andelsboligforening,
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Der #endres ikke med forslaget ved de nuvarende
boligers status, f.eks. privat udlejning eller privat an-
delsboligforening. Forslaget skaber derfor mulighed
for, at tagboligerne som selvstaendig ejerlejlighed kan
have en anden status end boligerne i den resterende
del af ejendommen og serskilt kan frasaelges af ejeren
af ejendommen..

F orslaget bestér af falgende hovedpunkter

1. Efter de gwldende regler i ejerlejhghedsloven
kan ejendomme med bygninger, der tilherer private
andelsboligforeninger, eller som er pabegyndt opfert
den 1. juli 1966 eller tidligere og indeholder andet end
2 beboelseslejligheder, ikke opdeles i eJerleJhgheder
Rene erhvervsbygninger og fredede bygninger kan
- opdeles i ejerlejligheder uanset opforelsestidspunkt.

" For at skabe et yderligere incitament til indretning
af taglejligheder giver forslaget (§ 1, nir. 6) mulighed
for indretning af én eller flere selvsteendige ejerlejlig-
heder i tagetagen eller i pabyggede etager pa private
udlejningsejendomme og pa private andelsbohgfor-

eningers ejendomme. Lejhghederne kan saelges somnt -

ejerlejligheder.

Forslaget geelder bade ind'rétning af nyé lejligheder
i en eksisterende tagetage og i pdbyggede etager péen
eksisterende bygning. Forslaget er saledes et supple-
ment til de géeldende muhgheder for indretning af tag-
boliger. For at sikre en optimal udnyitelse af bygnin-
gerne, foresldes det at stille krav om, at alle beboelses-
lejlighederne i tagbOligejélidGmmeﬁe skal benyttes til
helarsbeboelse.

Forslaget abner endvidere mulighed for, at der ude-
lukkende kan etableres almene tagboliger pa private
udlejnmgsejendomme og pa ejendomme tllhﬂrende
almene boligor gamsat1one1 jf. pkt 4.

2. De cksisterende bohger ide ejendomme der ef-
ter for. slaget kan opdeles i ejerle_] hgheder, aendl er ikke
status.

anate udle_]mngsbohger i de berorte bygninger
forbliver saledes private udlejnmgsbohgeri ligesoim
almene boliger og private andelsboliger bevarer deres
 status. Det sker ved at gore de eksistetende boliger i
en bygning, der opdeles i ejerlej llgheder til én samlet
ejerlejlighed (§ 1, or. 6).

3. Forslaget (§ 1, nir. 2) 1ndebaerer en pree(:lsermg i
ejerlejlighedsloven af, at det er muhgt at udlzgge fle-
te selvsteendige lejligheder som én ejerlejlighed.

4, For s vidt angar etablering af almene tagbolige,
kan der efter forslaget (§ 1, nf. 6) skabes almene tag-
boliger i private udiejningsejendomme og almene tag-
boliger i almene ejendomme, hvor de to enheder kom-

mer til at udgere selvstandige.og okonomisk uafhasn-
gige almene afdehnger Det er hensigten pa et senere
tidspunkt at falge op pa dette lovforslag ved at over-
veje at give adgang til yderligere kombinationer af
blandede. ejerformer indeholdende almene boliger,

herunder f.eks. kombinationen eJe1bohger pien eksi-
sterende almen ejendom. :

5.Den gaeldende bestemmelse om, at en ejer af flere
ejerlejligheder ikke kan deltage i afstenininger med
fordelingstal for ejerlejligheder, der ‘er genudlejet,
foreslds ophaevet; jf. forslagets § 1, nr. 1. Med forsla-
get om tilskyndelse til etablering af permanenté blan-
dede ejerformer-er bestemmelsen ikke relevant, da det
netop er tanken med forslaget at tilskynde til udlej-
ningsvirksomhed som en permanent .foranstalining,
hvor en enkelt ejer kan fa stor indflydelse pé ejendom-
mens forhold. Keberen af en ejerlejlighed vil ved ke
bet veere bekendt med risikoen for, at vedkommende
ikke vil & en stlgende mdﬂydelse pé ejendommens
forhold. .

'Besterninelsen ’for‘eslés‘ opretholdt for gjeiforenin-
ger, hvor der inden lovens ikrafttreeden er solgt en el-

~ler flere ¢jerlejligheder, da kebere af ejerlejligheder

her kan have en berettiget forvéntning om 'med tiden
at f3 den medindflydelse pd ejendominiens forhold,
som den geeldende § 2, stk. 4, lagger op til.-

6.1§2 foreslas en izekke endringer i lov om e‘llme‘ne
bohger samt stattede privite andelsbollgen m:v. som
folge af forslaget om indretiiing af tagbohger.

. Deter nadvendigt at udvide den gzeldende tilsagns-
bestemimelse med en hjeminel til, at kommunalbesty-
relsen kan meddele tilsagn om offentlig stette til er-
hvervelse af uudnyttede tagetager eller ret til at pabyg-
ge yderligere etager og til den efterfalgende etablering
aftagboliger, nér tagboligerne étableres i en privat ud-
lejningsejendom eller en almen afdeling pa en sadan
made, at der etableres en ny afdeling,

Herudover et det nﬂdven‘dlgt at foretage ‘aéndringer,
som sikrer, at de almene lejere far indflydelse pa de
beslutninger, som fremover skal tages i ejerforenin-
gen. S C ‘

Qkotiomi- og erhvervsministeren fastsatter, jf. al-
menboliglovens § 143, stk. 3, og § 184, nerimere be-
stemmelse om fastszttelse af den salgspris, der tilfal-
der gjeren af den eksisterende ejendom samt o an-
vendelse af det provenu, der stammer fra salget ved
etablering af almene tagboliger i én ny afdeling.

7. Det foreslas endelig mindre tekniske justeringer
i ¢jerlejlighedslovens § 10, stk. 1, . 6 og 7, jf. forsla-
gets § L,nr. 4og 5.
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Ad IT: Omdannelse af erhverv til boliger

Erhvervslokaler kan i dag omdannes til private ud-
lejningsboliger, ligesom der er fri husleje for sddanne
boliger. Ejendomme, hvis bygninger udelukkende an-
vendes til erhverv, kan endvidere opdeles-i ¢jerlejlig-
heder. Ejendomme, der omfatter bygninger med bade
erhverv og boliger (sékaldte blandede ejendomme),
kan derimod ikke opdeles i ejerlejligheder, hvis blot én
af’bygningerne er pdbegyndt opfert den 1. juli 1966 el-
ler tidligere. Safremt alle bygningerne p ejendommen
er pdbegyndt opfert efter den 1. juli 1966, kan bygnin-
gerne pa ejendommen opdeles i ejerlejligheder.

I dag eksisterer der —specielt i de storre byer —man-
ge tomme erhvervslejemal. Selv om der mange steder
er mangel pé boliger, omdannes de tomme erhvervs-
lejemal ikke i tilstreekkeligt omfang, bl.a. fordi om-
dannelse typisk er forbundet med store omkostninger.

Med lovforslaget vil mulighederne for omdannelse
af tomme erhvervsarealer blive udvidet ved, at blan-
dede ejendomme med bygninger pibegyndt opfert
den 1. juli 1966 eller tidligere kan opdeles i ejerlejlig-
heder under forudseetning af, at ejendommens bygnin-
ger tilsammen indeholder mere end 80 pct. erhvervs-
areal, og at der etableres mindst det samme antal nye
boliger til helarsbeboelse, som der er i ejendommen i
forvejen (dvs. mindst en fordobling af antallet af lej-
ligheder). Kun ledige erhvervslejemal kan omdannes,
og de nye boliger skal hver veere pd mindst 85 m 2 brut-
toetageareal, hvoraf det tmglyste areal mindst skal
veere pd 75 m?.

For at skabe det forngdne gkonomiske incitament
foreslas det, at ejendommens lejeboliger efterfolgen-
de vil kunne szlges som ejerboliger. I den forbindelse
skal greensen pé 80 pet. sikre, at opdelingsretten alene
gzlder for ejendomme, som kun har relativt fi lejebo-
liger.

Forslaget bestar of folgende hovedpunkter:

1. Efter de geeldende regler kan bygningerne pé en
ejendom ikke opdeles i ejerlejligheder, hvis blot én
bygning ikke opfylder betingelserne for opdehng Sé-
fremt der pa ejendommen er en bygning med én eller
mere end to boliger, som er pabegyndt opfert den 1.
juli 1966 eller tidligere, kan ejendommen séledes ikke
opdeles i gjerlejligheder.

Det foreslés, at ejendomme, hvor mere end 80 pct.
af ejendommens bygningers samlede erhvervs- og bo-
ligareal pr. 31. december 2003 anvendtes til andet end
beboelse, skal kunne opdeles. i ejerlejligheder, som
skal benyttes til helarsbeboelse.

Forslaget udvider saledes adgangen til opdeling af
ejendomme med bygninger, der er pabegyndt opfort

den 1. juli 1966 eller tidligere. Bygninger pabegyndt

“opfart efter dette t1dspunkt kan frit opdeles i ejerlejlig-

heder.

2. Efter forslaget er det en betingelse for opdeling af
ejendommen i ejerlejligheder, at der p& opdelingstids-
punktet som minimum skal vere et ledigt areal i er-
hvervslokalerne, som ger det muligt at indrette nye
beboelseslejligheder pa mindst 85 m?. Antallet af nye
beboelseslejligheder skal som minimum svare til det
antal beboelseslejligheder, der var i ejendommen pr.
31. december 2003.

Der er valgt en dato, som ligger forud for lovforsla-
gets fremsattelse for at undgd eventuelle forspg pa
omgéelse, f.eks. gennem nedleeggelse af eksisterende
boliger i ejendommen.

For at sikre, at der sker en passende tilvakst til bo-
ligmassen ved, at ejeren af ejendommen fér adgang til
en ejerlejlighedsopdeling af de naevnte blandede ejen-
domme, stilles der krav om, at der skal etableres
mindst lige si mange nye lejligheder, som der var pa
ejendommen ved udgangen af 2003.

Kravet om, at de nye lejligheder skal vare pd
mindst 85 m? bruttoetageareal, skal sikre, at der etab-
leres nye boliger, der er egnede til familieboliger. I er-
hvervsdelen af en blandet ejendom kan der vaere store
adgangsarealer, der indgér i opgerelsen af lejligheder-
nes bruttoetageareal. For yderligere at sikre at der
etableres familieboliger, stilles der derfor supplerende
krav om, at det tinglyste arcal mindst skal veere pd 75
m?.

3. Efter forslaget kan erhvervslokaler, der efter tids-
punktet for opdelingen bliver ledige, omdannes til be-
boelse og sxlges som ejerlejligheder, nar ejeren on-
sker det. Forslaget indeberer, at ogsd disse boliger
skal veere pa mindst 85 m? bruttoetagea1 eal og mindst
have et tinglyst areal pa 75 m?.

4. De beboelseslejligheder, som var i ejendommen
pa skeeringstidspunktet, kan - hvis betingelserne i ov-
rigt er opfyldt - opdeles i ejerlejligheder og szlges
som sddanne.

De nuvarende beboelseslejere er beskyttet af leje-
lovens regler om opsigelse og har ret til at blive boen-
de. Det er ikke en betingelse for at kunne opdele ejen-
dommen, at der er tomme beboelseslejligheder.

5. Erhvervslejerne i ejendommen vil veere beskyttet
af erhvervslejelovens regler om opsigelse fra udleje-
rens side. Da ejeren af ejendommen imidlertid kan
have en interesse i at fa gjort tilstreekkeligt store er-
hvervsarealer ledige til at kunne gere brug af adgan-
gen til at opdele ejendommen i ejerlejligheder, kan der
vere behov for at sikre, at selve opdelingsadgangen
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ikke kommer til at medfore, at erhvervslejere bliver
sagt op. Derfor stilles der i forslaget krav om, at de le-
_dige erhvervslokaler ikke ma vare blevet ledige som
folge af opsigelse fra udlejerens side.

Ad III: Fri leje for private udlejningsboliger i nypa-
byggede etager og reglerne om tilbudspligt v

For at forbedre de skonomiske muligheder for at
indrette boliger i nypabyggede etager, foreslas det, at
der - udover den nugaeldende ordning, hvor der kun er
fri husleje ved etablering af tagboliger i en uudnyttet
tagetage - indferes fri husleje.ved udlejning af disse
boliger. Herved oges incitamentet for udlejere til at
etablere nye etager med boliger, idet huslejens sterrel-
se ved udlejning kan fastszttes frit efter parternes af-
tale uden at veere omfattet af den geeldende lejelovgiv-
nings regler om huslejeregulering. Ordningen omfat-
ter regler om, at den aftalte leje i lejeperioden kan re-
guleres med bestemte beleb til bestemte tidspunkter
eller efter udviklingen i nettoprisindekset. Hermed
sikres lejeren et klart overblik over den fremtldlge ud-
vikling i huslejen.

Forslaget svarer til det, der geelder for boliger i ejen-
domme, som er taget i brug efter 1991, for omdannede
erhvervslejemél og for nyindrettede boliger i uvudnyt-
tede tagboliger. For at bibringe parterne bedst muligt
overblik foreslas det ogsé i dette lovforslag, at det af
lejeaftalen skal fremg, at lejeforholdet er omfattet af
den foresléede bestemmelse om, at lejen kan fastsaet—
tes frit.

~ Den foresléede ordning far ingen betydning for hus-
lejen i eksisterende lejeforhold, da ordningen alene
foreslas indfert for nyindrettede boliger i nye etager,
som derfor ikke indeholder udlejede boliger.

Hvis de nye etager opfares som ejerlejligheder i
henhold til de foresldede @ndringer af ejerlejligheds-
loven, wndrer dette ikke ved lejernes ret til at fa tilbudt
den oprindelige ejendom, som nu udger en ejerlejlig-
hed, til overtagelse pd andelsbasis, jf. nermere be-
meerkningerne til lovforslagets § 5, nr. 2 og 3.

Okonomiske og administrative konsekvenser for det
offentlige

Forslaget betyder, at staten vil f4 en merindtegt
som folge af, at der for den enkelte ejerlejlighed skal
tinglyses @&ndrede ejerforhold, ligesom staten vil opnd
en merindtegt i medfor af ejendomsavancebeskatnin-
gen af eventuelle kapitalgevinster ved salg af gjerlej-
ligheder. Staten vil endvidere & en begraenset merind-
teegt som folge af momslovens reguleringsregler, der
betyder, at frivilligt momsregistrerede udlejere skal
tilbagebetale en del af den tidligere fratrukne moms

vedrerende opferelse, ombygning, reparation og ved-
ligeholdelse, nér lejemal overgér fra erhverv til bolig.

Forslaget forventes ikke at have gkonomiske kon—
sekvenser for aimter og kommuner. :

De kommunalgkonomiske konsekvenser skal kfor-
handles med de kommunale parter. o

Forslaget skennes ikke at have administrative kon-
sekvenser for stat, amter og kommuner.

Aktivitetsvirkninger '

Forslaget vil forage antallet af boliger i tagetager og
pébyggede etager i attraktive byomrader med stor bo-
ligefterspargsel. - Forslaget skennes med betydelig
usikkerhed og bl.a. afheengig af de samfundsekonomi-
ske konjunkturer at medfore i sterrelsesordenen 150-
200 nyetablerede boliger &rligt over en 5-drig periode.

I attraktive byomrader med stor efterspergsel efter
boliger — som primert er beliggende i landets fem
storste kommuner — vurderes det, at omkring 475.000
m?, ud af et samlet ethvervsareal i blandede private
udlejningsejendomme pé 6 mio. m? eventuelt kan om-
dannes til boligfor mal Det svarer til ca. 5.000 nye
ejerlejligheder pa 85 m?.

Afhaengigt af bl.a. konjunkturerne skennes det med
betydelig usikkerhed, at omkring en femtedel af dette
potentiale vil blive udnyttet over en &rrackke. Det sva-
rer til, at der vil kunne etableres omkring 200-250 nye
boliger érligt over en 5-rig periode ved ombygning af
erhvervsarealer til boligformél i blandede private ud-
leJmngsej endomme.

Samlet set skennes lovforslaget med betydehg
usikkerhed at medfere en forggelse af nyetablerede
boliger i attraktive omrader med boligmangel med
350-450 boliger arligt over en 5-arig periode.

Lovforslaget vurderes ikke at pavirke gkonomiens
samlede aktivitetsniveau i veesentlig omfang og der-
med heller ikke at fere til inflationsskabende flaske-
halse i bygge- og anlagssektoren.

Okonomiske og administrative konsekvenser for
erhvervslivet

Med forslaget vil det blive mere attraktivt for ejen-
domsinvestorer at etablere nye boliger i tagetagen, end
tilfeeldet er i dag, ligesom der gives mulighed for at op-
dele blandede private udlejningsejendomme i ejerlej-
ligheder. I det omfang forslaget giver anledning til en
foregelse af byggeriet pa landsplan, mé der forventes
en vis foregelse af efterspergslen efter ydelser fra ud-
forende, rédgivende og finansielle virksomheder.

Lovforslaget har veeret forelagt Erhvervs- og Sel-
skabsstyrelsens Center for Kvalitet i ErhvervsRegule-
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ring, som har vurderet, at forslaget ikke indeholder ad-
ministrative konsekvenser for erhvervslivet pa sam-
fundsniveau eller pr. virksomhed i et omfang, der be-
rettiger, at det bliver forelagt et af Gkonomi- og Er-
hvervsministeriets virksomhedspaneler.

Miljomcessige konsekvenser

Forslaget skennes ikke at have miljemeessige kon-
sekvenser.

Administrative konsekvenser for borgerne

Forslaget skennes ikke at have nevnevardige ad-
ministrative konsekvenser for borgerne.

Forholdet til EU-retten
Lovforslaget indeholder ikke EU-retlige aspekter,

Horing

Folgende myndigheder og organisationer er hert
over et udkast til lovforslaget:”

Advokatridet, Andelsboligforeningernes Fzellesre-
preesentation, BAT-kartellet, Boligselskabernes
Landsforening, Byggeskadefonden, Bygherreforenin-
gen i Danmark, Danmarks Lejerforeninger, Dansk
Byggeri, Dansk Ejendomsmeglerforening, Dansk In-
dustri, Den Danske Dommerforeni_ng,' Den Danske
Landinspekterforening, Dommerfuldmegtigforenin-
gen, Domstolsstyrelsen, DSI, Ejendomsforeningen
Danmark, Ejerlejlighedernes Landsforening, Er-
hvervslejernes Landsorganisation, Finansministeriet,
Finansradet, Foreningen af Rédgivende Ingenierer,
Frederiksberg Kommune, Husleje- og Beboerklage-
nevnsforeningen, Handverksradet, InvesteringsFor-
eningsRadet, Justitsministeriet, Jydske Grundejerfor-
eninger, Kommunekredit, Kommunernes Landsfor-
ening, Kebenhavns Kommune, Landsbyggefonden,

" Lejernes Landsorganisation, Praktiserende Arkitek-

ters Rad, Prasidenten for Vestre Landsret, Praesiden-
ten for @stre Landsret, Realkreditradet, Skattemini-
steriet, Socialministeriet, Ungdomsboligradet, Eldre-
boligradet og @konomistyrelsen.

Samlet vurdering af lovforslaget

Pésitive kon,sekvenser«/miridreud— Negétive konsekvehser/merudgif—
» gifter ' ter
@konomiske konsekvenser for Statslig merindtegt som falge af - | Ingen
stat, kommuner og amtskommuner .| tinglysningsafgift, ejendomsavan-
- | cebeskatning og tilbagebetalt

moms i perioden 2004-2007
Administrative konsekvenser for | Ihgen ' Ingen
stat, kommuner og amtskommuner
Okonomiske konsekvenser for er- Meré‘attraktivt for ejendomsinve- | Ingen
hvervslivet storer m.v. atinvestere i tagboliger

og en eventuel pget omsetning i

byggebranchen
Administrative konsekvenser for Ingen ' Ingen
erhvervslivet :
Miljemeessige kbnsekveﬁser ingen Ingen
_Administrative konsekvenser for | Ingen Ingen
borgerne
Forholdet til EU-retten FL(')V,fqrslaget indeholder ikke EU-retlige aspekter

Bemcerkninger til lovforslagets enkelte bestemmelser
Til§ 1

Tilor. 1 _ o
Den gzeldende bestemmelse i § 2, stk. 4, blev indsat
i loven ved lov nr. 240 af 8. juni 1979, Efter bestem-

melsen kan en ¢j er af flere ejerlejligheder ikke deltage
i afstemninger med fordelingstal for gjerlejligheder,
der er genudlejet efter udgangen af 1979,

Formalet med bestemmelsen var at sikre, at de, som
keber en ejerlejlighed, efterhanden fér en vis indfly-
delse pa ejendommens forhold.
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Bestemmelsen tager sigte pa at forhindre, at den op-
rindelige ejer af en udlgjningsejendom, der er opdelt i
eJerleJhgheder bevarer majoriteten og dermed i reali-
teten hovedindflydelsen i ejerforeningen ved kun at
selge under 50 pct. af ejendommens ejerlejligheder;

Bestsmmelsen omfatter kun ejere af flere lejlighe-
der, Den e_]erle_]hghedse_]er, som kun har én lejlighed,
som er udlejet, bevarer siledes sin stemmeret i ejer-
foreningen vedrerende den pégaaldende lej Iighed

Bestemmelsen er udtryk for en afvejning afmodsta-
ende interesser mellem personer der ejer flere ejerlej-
11gheder og kabere, der ejer én eJerleJhghed

Hyzuesterets dom af 12. november 1998 fastslog, at
bestemmelsen er et resultat af en ngje veegtning af de
forskelhge hensyn over for hinanden, jf, Ugesknﬁ for
Retsvaesen 1999, s, 245, Ved dommen blev det fast-
slaet, at ejerle]hghedslovens § 2, stk. 4, ikke begran-
ser stemmeretten efter antal af gjerlejligheder, men
kun efter fordelingstal, da den ma forstas som vedre-
rende beslutninger af en karakter som omhandlet i den

gzeldende normalvedtzegt for en ejerforening, § 1, stk, -

3, hvorefler beslutmnger pa generalforsamlmgen
- treeffes ved stemmeflerhed efter fordelingstal.

Bestemmelsen afskarer siledes ikke en ejer af flere
lejlighéder fra —med antallet af disse — at udeve den
centrale ejerbefojelse ved at deltage i beslutninger af
en karakter, som efter § 1, stk. 4, i den geeldende nor-
malvedtaegt for en ejerforening kraever kvalificeret
flertal sével efter fordehngstal som efter antal lej hg—
heder.

Den geeldende § 2, stk. 4, foreslas opheevet for de
gjerlejlighedsejendomme, hvor der pé lovens ikraft-
treedelsestidspunkt ikke er frasolgt ejerlejligheder.
Forslaget omfatter herved savel de ejerlejlighedsejen-
domme, hvor der indrettes nye tagboliger som eksiste-
rende ejendomme, hv01 ej eren endnu 1kke har frasolgt
e]erlejhgheder :

‘Med den tilskyndelse, der ligger i lovforslaget, til
blandede ejerformer, vurderes der ikke at vaere samme
beskyttelsesmasssige hensyrn til koberne af ejerlejlig-
heder, som der tidligere har veeret, De nye kabere bli-
ver ved kebet bekendt med, at der kan vere en eller
flere persoﬁer som gjer flere ejerlejligheder, og som
derfor alt-andet lige har sterre mdﬂydelse pa forholde—
ne i ejendommen

Ophevelsen af den gzldende § 2, stk. 4, skal efter
forslaget i § 7, stk. 2, dog ikke gaelde i'ej jerforeninger,
hvor der inden lovens ikrafttraeden er solgt en eller fle-
re ejerlejligheder. Det skyldes at disse kebere har haft
en berettiget forventning om med tiden at 4 en stigen-
de medindflydelse pa ejendommens forhold,

Tilnr, 2

Efter den geeldende § 3 kan ejerlejhghedel kun op-
rettes 1 eje endomme som i deres helhed opdeles i gjer-

, le)hgheder, og kun nér en landmspekt@r attesterer at

udstyknlng ikke er mulig.

Lovforslagets § 1, nr, 6, der giver adgang til ejerlej-
lighedsopdeling i forbindelse med indretning af tag-
boliger, forudsztter, at flere selysteendige lejligheder
udlegges som. én ejerlejlighed, Det foreslds derfor
desuden med henblik pé generelt at tilskynde til blan-
dede boligformer at prascisere, at-§ 3 ikke er til hinder
for, at man ud fra hensigten med ejendommens anven-
delse kan veelge at udlegge flere selvstzendige lejlig-
heder som én e_]erle_]hghed jf cirkuleere nr, 177 af 25,
august 1977, pkt. 30, om e_]erlejhgheder og om bohg—
feellesskaber,

Som det fremgir af bemarkningerne til den foresld-

;e_d,e‘§' 10 a, kan der ogsd forekoml,ﬁf; tilfeelde, hvor eje-

ren af ejendommen velger at udlegge flere selvsten-
dige lejligheder som en ejerlejlighed.

Dette forslag betyder en preecisering af; at sifremt
der kan ske opdeling i ¢j erlejhgheder efter de sarlige
regler herom i lovens § 10, kan opdeling altid ske pé
den made, at flere selvstendige lejligheder ndlegges
som én-gjerlejlighed. Denne ejerlejlighed vil kunne
videreopdeles senere jf.lovforslagets. § 1,nr 9.

Ifolge fast prak31s, skal der vasre tale om en bestemt
fast ejendom i tinglysningslovens forstand. Herefter

_ forstas ved en fast ejexidom farst og fremmest jorder,

som { matriklen er anfert under ét matrikelnummer
(samlet fast ejendom), men ogsd bygninger pa lejet
grund, bygninger pa seterritoriet og bygninger pé
umatrikulerede arealer, jf. udstykningslovens § 2, stk.

Dét foreslds, at-det. udfrykkeligt preeciseres i den
geldende § 3, at der skal veere tale om en bestemt fast
ejendom i tinglysningslovens forstand. -

Det bemzrkes, at antallet af lejligheder i en ¢jep-
dom i forskellige relationer i lejelovgivningen har be-
tydning for bestemte reglers virkning, séledes at det er
antallet, der bestemmer, om reglerne gzlder. Som ek-
sempel kan néevnes reglerne om behoerrepreaesentation
i lejelovens kapitel XI, Dette pavirkes ikke af, at der
nu dbnes for udleegning af flere selvsteendige beboel-
seslejhgheder i én gjerlejlighed. Det 'vil fortsat vzaere
antallet af selvstendige lejligheder (ikke ejerlejlighe-
der) i'ejendommen, som er afgarende, Hvad, der ud-
gor ejendommen, afgeres pd grundlag af det ejen-
domsbegreb, som gelder i den pégeldende relation.
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Tilnr. 3

Den gzldende § 7 a blev indsat ved lov ar. 1090 af
17. december 2002 om fremme af privat udlejnings-
byggeri for at gore det lettere for ejerlejlighedsejerne
ien ejerlejlighedsejendom at treeffe beslutning om ind-
retning af nye boliger som ejerlejligheder i tagetagen.
Efter bestemmelsen kan beslutning herom treeffes ved,
at 2/3 af de stemmeberettigede medlemmer sével efter
antal lejligheder som efter fordelingstal stemmer her-
for. Det kreevede kvalificerede flertal svarer til det fler-
tal, som normalvedtaegten for en ejerforening kraever
til vedteegtseendringer og visse sterre beslutninger.

For at der ikke skal herske tvivl derom, foreslas be-
stemmelsen i den geeldende § 7 a, stk. 1, preeciseret,
siledes at det klart fremgér, at bestemmelsen bade
omfatter den situation, hvor tagboligerne indrettes i
eksisterende tagetager, og den situation, hvor tagboli-
gerne indrettes ved pabygning af yderligere etager.

En beslutning efter § 7 a indebaerer som en naturlig
folge ligeledes en @ndring af fordelingstallene i ejer-
foreningen.

Tilnr. 4 og 5

Den geldende ejerlejhghedslovs § 10 indeholder
tre sarlige bestemmelser om adgang til opdeling i
ejerlejligheder af bygninger saledes, at flere beboel-
seslejligheder med en bestemt status udleegges som én
ejerlejlighed. Bestemmelserne forudsatter, at den re-
sterende del af bygnmgerne udgeres af andet end be-
boelse.

Det drejer sig om bestemmelserne i stk. 1, nr. 6, om
indretning af @ldreboliger, herunder almene zldrebo-
liger, i stk. 1, nr. 7, om indretning af ungdomsboliger,
herunder almene ungdomsboliger i kondemnerede
ejendomme og i stk. 2, nr. 2, 2. pkt., om ejendomme
tilhgrende almene boligorganisationer. Baggrunden
for, at disse boliger skal udgere én samlet ejerlejlig-
hed, er bl.a., at reglerne om offentlig stette til og fi-
nansiering af boliger af denne art kun geelder for den
del af ejendommen, der anvendes hertil.

Efter den geeldende § 10, stk. 1, nr. 6, skal hen-
holdsvis @ldreboligerne og resten af bygningen ved
opdelingen hver for sig udgere én samlet cjerlejlighed
med adgang til videreopdeling efter den gzldende §
10, stk. 3. Dette har den konsckvens, at ejerlejligheden
med eldreboligerne kun kan videreopdeles, hvis ejer-
lejligheden hgjst indeholder 2 beboelseslejligheder,
mens erhvervsdelen frit kan opdeles. Bestemmelsen
medfarer siledes, at det er nedvendigt for at opdele er-
hvervsdelen i szrskilte ejerlejligheder at foretage en
videreopdeling, efter at ejendommen oprindeligt er
opdelt i henholdsvis en erhvervsdel og en boligdel.

Da det er uhensigtsmeessigt, at det ikke er muligt fra
starten at udleegge den del af bygningen, der skal an-
vendes til andet end beboelse, i et antal ejerlejligheder
svarende til antallet af erhvervslejligheder, .foreslas
den geeldende § 10, stk. 1, or. 6, eendret, saledes at det-
te bliver muligt. Herved kommer der pé dette punkt til
at geelde samme vilkér for opdeling i de tilfaelde, hvor
flere boliger efter lovens bestemmelser skal udgere en
samlet ejerlejlighed.

Det foreslds endvidere fastsat i de galdende be-
stemmelser i bade § 10, stk. 1, nr. 6 og 7, at den ¢jer-
lejlighed, der indeholder henholdsvis zldreboligerne
og ungdomsboligerne, ikke kan videreopdeles. Be-
stemmelserne bringes pd denne méde i overensstem-
melse med praksis, hvorefter videreopdeling af dlsse
boliger ikke kan ske.

Der skabes med forslaget desuden overensstemmel-
se sével med den gaeldende § 10, stk. 2, nr. 2, 3. pkt.,
der indeholder et generelt forbud mod videreopdeling
af ejerlejligheden med beboelseslejlighederne, som
med den foresliede ndring af den geldende videre-
opdelingsbestemmelse i § 10, stk. 3, jf. lovforslagets
§1,nr. 9.

Til nr. 6

Efter de geeldende regler kan allerede opdelte ejen-
domme (bygninger) tilfores tagboliger som selvsten-
dige ejerlejligheder. Den geeldende § 7 a gor det lette-
re for ejerlejlighedsejerne at treeffe beslutning om ind-
retning af tagboliger, jf. bemeerkningerne til lovforsla-
gets § 1, nr. 3. Endvidere er der ved Folketingets ved-
tagelse af Boligpakken skabt et gkonomisk incitament
i lejeloven til indretning af tagboliger i udlejnings-
ejendomme ved at give adgang til at aftale fri husleje.

For at skabe et yderligere incitament til indretning
af tagboliger foreslas det.at udvide mulighederne for,
at nye tagboliger kan fi status som ejerlejligheder.
Forslaget, der geelder bade indretning af nye tagboli-
ger i eksisterende tagetager og pdbygning af nye tag-
etager, skal ses som en videreudvikling af de galden-
de muligheder for indretning af tagboliger.

Forslaget gar ud pé at gore det muligt at opdele byg-
ninger, der anvendes til beboelse og derudover even-
tuelt til andet end beboelse, i ejerlejligheder vanset op-
forelsestidspunkt, hvis bygningen tilfares tagboliger.
Tagetagen kan udlaegges som selvstendige ejerlejlig-
heder til beboelse eller som én ejerlejlighed indehol-
dende private udlejningsboliger eller andelsboliger.

For at sikre den optimale udnyttelse af bygninger-
ne, som blandt andet spges opnaet med forslaget, stil-
les der krav om, at bade de eksisterende og de nye lej-
ligheder skal benyttes til helarsbeboelse.
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Hvis den eksisterende bygning er pdbegyndt opfort
den 1. juli 1966 eller tidligere og ikke er omfattet af
den geldende § 10, stk. 1, nr. 2 eller 3, ¢ller hvis den
eksisterende bygning tilherer en privat andelsbolig-
forening, skal bygningens eksisterende boliger . efter
opdelingen udgere én ejerlejlighed. Denne ejerlejlig-
hed kan efter forslaget ikke videreopdeles.

Forslaget om, at ejerlejligheden med de eksisteren-
de boliger ikke skal kunne videreopdeles; er begrun-
det i de gaeldende muligheder for opdeling af bygnin-
ger med beboelse. Herefter kan bygninger med savel
beboelse som erhverv, der er pibegyndt opfert den 1.
Juli 1966 eller tidligere, ikke opdeles i cjerlejligheder,
ligesom bygninger pa ejendomme, der tilhorer private
andelsboligforeninger, ikke kan opdeles i gjerlejlighe-
der, jf. den gzldende § 10, stk. 2, nr. 3. Kun bygnin-
ger, der ikke indeholder andet end 2 beboelseslejlig-
heder, og fredede bygninger kan opdeles, jf. den gel-
dende § 10, stk. 1, nr. 2 og 3.

Hvis den eksisterende bygning indeholder lokaler
til andet end beboelse, kan disse udleegges som selv-
steendige erhvervsejerlejligheder.

Hvis erhvervsejerlejlighederne swlges, vil. dette

medfere en &ndret fordeling mellem erhvervs- og bo-

ligarealer i udlejerens ejendom.
Nér en ejer af en udlejningsejendom omfattet af bo-

ligreguleringslovens kapitel II-IV (omkostningsbe- .

stemt leje) gennemforer endringer i ejendommen,

som medfarer, at fordelingen mellem boligareal og er-

hvervsareal m.v. forandres, skal vedkommende vere
opmerksom p4, at dette vil medfare en endret forde-
ling af driftsomkostningerne mellem bolig- og er-
hvervsdelen. I det omfang den pagezldende ejendom
er omfattet af overgangsordningen i § 4, stk. 6 (ikraft-
tredelsesbestemmelsen) i lov or. 419 af 1. juni 1994
om zndring af lov om leje, lov om midlertidig regule-
ring af boligforholdene og lov om individuel bolig-
statte, kan arcalmaessige forandringer mellem bolig-
og erhvervsdelen medfare, at overgangsordningen en-
ten forlenges eller forkortes Se hertil bemerkninger
tll §7.

Fordelingsprocenten efter areal V11 blive pavirket af
foragelsen af boligdelen som folge af, at de hidtidige
erhvervsarealer frasalges. Dette vil indebzare, at over-
gangsperioden forlenges. :

Med hensyn til indretning af nye tagboliger som al-
mene boliger foreslds det desuden at gore det muligt
at opdele bygninger med privat udlejning til beboelse
og derudover eventuelt lokaler til andet end beboelse,
i ejerlejligheder, hvis der i bygningen etableres tagho-
liger som almene boliger. Efter forslaget skal den ek-
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sisterende bygnings private udlejningsboliger med
sedvanlige fellesfaciliteter til brug for boligtagerne
udgere én ejerlejlighed, ligesom det-almene beboel-
sesareal med sadvanlige feellesfaciliteter til brug for
boligtagerne efter opdelingen skal udgere én ejerle;-
lighed. Disse ejerlejligheder kan ikke videreopdeles.
Der skabes pa denne méde parallelitet til den gzelden-
de § 10, stk. 2, nr. 2, hvorefter hele beboelsesarealet
og alle seedvanlige fellesfaciliteter til brug for bolig-
tagerne ved opdeling af bygninger pi ejendomme,
som tilherer almene boligorganisationer, og som ogsé
indeholder lokaler til andet end beboelse, efter opde-
lingen skal udgere én ejerlejlighed, som ikke kan vi-
dereopdeles. ~

Forslaget gor det f.eks. muligt at kombinere byfor—
nyelse af en eksisterende kommunal udlejningsejen-
dom med indretning af tagboliger som almene boliger
ien uudnyttet tagetage.

Det er i forslaget forudsat, at tagboligerne vil blive
etableret ved, at den boligorganisation, som tagboli-
gerne skal here under, keber den uudnyitede tagetage
eller retten til at bygge en ny etage ovenpa den eksi-
sterende ejendom og herefter selv forestar opforelsen.

Ved en @ndring i lejeloven (forslagets § 5) sikres,
at der ikke er tilbudspligt i tilfelde, hvor der efterfal-
gende etableres boliger i en uudnyttet tagetage eller i
en eller flere pabyggede etager. Ejerlejligheden inde-
holdende de private udlejningsboliger kan derfor ikke
overdrages til en privat andelsboligforening.

Til nr, 7

Efter den gzeldende § 10, stk. 2, nr. 2, kan ejendom-
me, som tilherer almene boligorganisationer, ikke op-
deles i ejerlejligheder. Hvis ejendommen ogsd anven-
des til erhverv eller i gvrigt til andet end beboelse som
f.eks. offentlige institutioner, kan opdeling dog ske,
hvis hele beboelsesarealet og alle sedvanlige frlles-
faciliteter til brug for boligtagerne efter opdelingen
udger én ejerlejlighed. Denne ejerlejhghed kan ikke
videreopdeles.

Det foreslés, at ejendomme tilherende almene boli-
gorganisationer ogséd skal kunne opdeles i ejerlejlig-
heder, nédr der indrettes tagboliger, og nér det beslut-
tes, at tagboligerne skal udgare en selvsteendig afde-
ling. Efter forslaget skal den eksisterende ejendoms
beboelsesarealer og alle sedvanlige fellesfaciliteter
til brug for boligtagerne og tagetagens tilsvarende are-
aler efter opdelingen hver for sig udgere én ejerlejlig-
hed, der ikke kan videreopdeles. Forslaget gor det mu-
ligt at etablere to af hinanden gkonomisk uafhengige
selvsteendige almene afdelinger. -

Fremsatte lovforslag (undt. finans- og tilleegsbev.lovforslag)
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‘Det er inden for de galdende regler muligt at etab-
lere almene tagboliger ved udvidelse af en eksisteren-
de almen afdeling. Denne mulighed opretholdes, jf.
naermere under bemerkningerne til forslagets § 2, nr,
1.

Til nr. 8

Efter den geeldende § 10, stk. 2, nr. 3, kan ejendom-
me tilherende private andelsboligforeninger ikke op-
deles i ejerlejligheder. Baggrunden for indsettelsen af
bestemmelsen var at hindre, at lejerne efter at have ud-
nyttet de daveerende tilbudsregler i ejerlejlighedslo-
ven og overtaget ejendommen pa andelsbasis derefter
lod den opdele i ejerlejligheder. Forbudet omfatter
imidlertid alle private andelsboligforeninger, alisi
ogs sidanne, som er stiftet uden forbindelse med de
tidligere geeldende tilbudsregler i ejerlejlighedsloven.

Det foreslés i bestemmelsen at henvise til de fore-
slaede undtagelser fra forbudet i lovforslagets § 1, nr.
6, hvorefter ogsa bygninger tilherende private andels-
boligforeninger kan opdeles i ejerlejligheder, nar der
etableres tagboliger, og hvorefter der kan indrettes
private andelsboliger i tagetagen udgerende én ejer-
lejlighed, der kan videreopdeles i modsatning til den
eksisterende bygning (tilherende en privat andelsbo-
ligforening), der skal udgere én ejerlejlighed, som
ikke kan videreopdeles. Der henvises til bemaerknin-
gerne til lovforslagets § 1, ur. 9.

Tilnr. 9 , .

Bestemmelsen i den gasldende § 10, stk. 3, skal ty-
deliggare, hvilke krav der skal opfyldes ved videreo-
pdeling af en tidligere etableret ejerlejlighed.

Den geldende § 10, stk. 3, 1. pkt. sammenholdt
med 2. pkt. ma forstés sdledes, at videreopdeling af en
ejerlejlighed i en @ldre ikke-fredet bygning, som helt
eller delvis anvendes til beboelse, er betinget af, at
hver enkelt ny lejlighed til beboelse opfylder kvali-
tetskravene i ejerlejlighedslovens § 10, stk. 1, nr, 2.

Videreopdeling af gjerlejligheder i bygninger, der
er pabegyndt opfart efter 1. juli 1966, eller i fredede
bygninger kan ifglge 2. pkt. ske uden opfyldelse af
seerlige kvalitetskrav.

Det antages, at der er fri adgang til videreopdeling
af ejerlejligheder i en bygning, der udelukkende an-
vendes til andet end beboelse, jf. den gaeldende § 10,
stk. 1, nr. 4, hvis ogsd de nye ejerlejligheder skal an-
vendes til andet end beboelse.

Den geldende § 10, stk. 3, 3. pkt,, hvorefter der kun
kan ske videreopdeling af ejerlejligheder med hajst 2
beboelseslejligheder, synes at forudseette, at én ejer-
lejlighed kan omfatte flere selvsteendige lejligheder,

jf. bemerkningerne til lovforslagets § 1, nr. 2. Den
geeldende § 10, stk, 3, 3 pkt., har selvsteendig betyd-
ning i relation til videreopdeling af aldreboliger og
ungdomsboliger, der er indrettet efter den geldende §
10, stk. 1, nr. 6 og 7, mens den galdende § 10, stk. 2,
nr. 2, ikke bereres, da den forbyder videreopdeling, jf.
bemeaerkningerne til lovforslagets § 1, nr. 4 og 5.

Den gzldende bestemmelse i § 10, stk. 3, antages at

‘geelde tilsvarende i tilfeelde af oprettelse af nye ejerlej-

ligheder uden for de eksisterende, f.eks. i loftsetagen.

Det foreslas, at den geeldende bestemmelse i ejerle;j-
lighedslovens § 10, stk. 3, bringes i overensstemmelse
med de foresliede andringer af den geeldende § 3 og
den gzldende § 10 i avrigt.

Ifolge den foresldede nye affattelse af bestemmel-
sen kan alle tidligere etablerede ejerlejligheder vide-
reopdeles, medmindre andet er bestemt i § 10 i gvrigt,
jf. lovforslagets § 1, nr. 5, 6 og 7. Er der tale om vide-
reopdeling af ejerlejligheder i bygninger, som er pa-
begyndt opfart den 1. juli 1966 eller tidligere, og som
ikke er fredet, er det en betingelse, at hver enkelt ny
lejlighed til beboelse efter videreopdelingen opfylder
kvalitetskrav'i § 10, stk. 1, nr. 2. Den geeldende § 10,
stk. 3, 3. pkt., hvorefter der kun kan ske videreopde-
ling af ejerlejligheder med hejst 2 beboelseslejlighe-
der, skal efter forslaget ikke geelde fremover.

Som foresléet praeciseret i § 1, nr. 2, kan man, nar
der kan ske opdeling i ejerlejligheder efter reglerne
herom i lovens § 10, veelge, at flere selvsteendige lej-
ligheder udleegges som én ejerlejlighed. En sédan
ejerlejlighed vil altid kunne videreopdeles.

Det samme geelder en ejerlejlighed; der er etableret
i tagetagen i medfer af lovforslagets § 1, nr. 6, inde-
holdende private udlejningsboliger eller andelsboli-
ger. Hvis det ikke er muligt at videreopdele siddanne
ejerlejligheder, kan sidanne boligformer ikke forven-
tes etableret i tagetagerne i de omhandlede bygninger.

Som efter de gaéldende regler vil ejerlejligheder in-
deholdende én lejlighed til beboelse eller andet end
beboelse kunne videreopdeles siledes, at der herved
fremkommer flere jerlejligheder til beboelse eller an-
det end beboelse.

Til nr. 10 ‘ :

Efter de geeldende regler er det ikke muligt at opde-
le bygninger i ejerlejligheder med henblik pa indret-
ning af almene boliger.

Det i lovforslagets § 1, nr. 6, foreslaede nye stk, 3 i
lovens § 10 ger det muligt at opdele bygninger, der
anvendes til privat udlejning til beboelse og derudover
eventuelt til andet end beboelse, i ejerlejligheder, hvis
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der etableres tagboliger som almene boliger. Efter for-

slaget skal savel den eksisterende bygnings private

udlejningsboliger som det almene beboelsesareal med

sedvanlige fellesfaciliteter til brug for boligtagerne

efter opdelingen hver for sig udgere én ejerlejlighed,

som ikke kan videreopdeles. Desuden skal efter for-
* slaget de private udlejningsboliger forblive sidanne.

De foreslaede nye bestemmelser i lovens § 10, stk.
4,1t 2, 4. og 5. pkt. (forslagets § 1, nr. 7) gor det end-
videre muligt at opdele ejendomme tilhgrende almene
boligorganisationer ved etablering af almene tagboli-
ger. Opdelingen skal ske p4 den made, at hele beboel-
sesarcalet med alle sedvanlige feellesfaciliteter til
brug for lejerne i den eksisterende ejendom og tagbo-
ligernes beboelsesareal med alle sedvanlige frllesfa-
ciliteter til brug for lejerne hver for sig kommer til at
udgere én ejerlejlighed. - Disse ejerle_]hgheder skal
ikke kunne videreopdeles. -

Det er hensigten, at der ogsé skal kunne etableres
almene tagboliger i ejendomme, der allerede er opdelt
i ejerlejligheder. Dette gaelder bdde private udlej-
ningsejendomme og almene ejendomme.

Det foreslaede nye stk. 6 i lovens § 10 regulerer; un-
der hvilke betingelser der kan etableres almene tagbo-
liger i ejendomme, der allerede er opdelt i ejerlejlighe-
der. :

- Det foreslds, at tagboligerne skal kunne etableres
under samme omsteendigheder som i ejendomme, der
ikke er opdelt i gjerlejligheder, Der vil herefter kunne
etableres almene tagboliger i ejendomme opdelt i ejer-
lejligheder pa en sddan méde, at beboelseslejligheder-
ne med tilherende fzllesfaciliteter udger én ej jerlejlig-
hed, ligesom tagboligerne med tilherende fellesfaci-
liteter skal etableres som én ejerlejlighed.

Der vil séledes ikke kunne etableres almene tagbo-
liger i ejendomme, hvor de enkelte beboelseslejlighe-
der er udlagt som selvstendige ejerlejligheder. -

Tilar, 11

- I henhold til de ga:ldende regler i ejerlejhghedslo-
ven kan ejendomime, hvor de pé ejendommen liggen-
de bygninger kun indeholder erhverv, frit opdeles i

ejerlejligheder. Ejendomme med bygninger, der bade .

indeholder erhverv og boliger (blandede ejendomme),
kan derimod ikke opdeles i ejetlejligheder, sifremt
blot én af bygningerne er pibegyndt opfert den 1. juli
1966 eller tidligere.

Det foreslds i stk. 1 i en ny § 10 a, at e_]endomme,
hvor de pa ejendommen-beliggende bygningers sam-
lede erhvervsareal udger mere end 80 pct. af bygnin-
gernes samlede erhvervs- og boligareal, som det var

registreret i Bygnings- og Boligregistret (BBR) den
31. december 2003, kan opdeles i gjerlejligheder. For-
slaget har til formél at medvirke til at afhjeelpe de pro-
blemer, som der er konstateret i visse omrider, hvor
der forefindes et stort antal erhveryslokaler, som star
ubenyttede hen, og samtidig opné en bedre udnyttelse
af den eksisterende bygningsmasse,

For at sikre, at de nye boliger, som skabes med for-
slaget, medvirker til den optimale udnyttelse af byg-
ningerne, der blandt andet seges opndet med forslaget,
stilles der krav om, at boligerne skal benyttes til hel-
arsbeboelse. De eksisterende beboelseslejligheder i
ejendommen skal ligeledes benyttes til helarsbeboel-
se. :

Forslagetv indeberer, at det skal kunne dokumente-
res, at mere end 80 pet. af bygningernes samlede er-
hvervs- og boligareal opgjort pa skeeringstidspunktet
den 31. december 2003 anvendtes til erhverv. Det er
den anvendelse af bygningerne, som er registreret i
Bygnings- og Boligregistret (BBR) pa skaeringstids-
punktet, som er afgerende, og som skal legges til
grund ved beregningen. ..

Anvendelsen af bygﬁingerhe pr. 31. december 2003
kan over for landinspekteren dokumenteres ved eje-
rens fremleggelse af en' BBR-¢jermeddelelse vedro-
rende ejendommen. For at sikre sig, at oplysningerne
pé BBR-ejermeddelelsen er korrekte, bar landinspek-
teren som et led i, at denne attesterer anvendelsen af
arealerne pa ejendommen, rette henvendelse til kom-
munen for at f& oplyst, om der efterfalgende er foreta-
get endringer i anvendelsen af arealet,

Afgorende for, om en ejendom er omfattet af den
foresldede bestemmelse, er, om de pa ejendommen
beliggende bygningers erhvervsareal pa skeeringstids-
punktet udger mere end 80 pct. af bygningernes sam-
lede erhvervs- og boligareal. Til dokumentation heraf
skal der indhentes en attestation fra en landinspekter
med beskikkelse. Landinspekteren ma pa baggrund af
oplysningerne i BBR vurdere, om kravet om, at mere
end 80 pct. af bygningernes areal pd skeringstids-
punktet anvendtes til andet end beboelse, er opfyldt.
Hvis et erhverysareal eksempelvis var ledigt pa skee-
ringstidspunktet, men rent faktisk blev anvendt som
beboelse, selv om dette ikke var tilladt, skal det pé-
geldende areal henregnes til erhvervsarealet, hvis det
var registreret som erhvervsareal i BBR.

Nér der tages udgangspunkt i BBR’s registrering af -
ejendommens samlede erhvervsareal og samlede bo-
ligareal, indebzrer det, at eventuelle kealderarealer
kan indgé i opgerelsen af erhvervsarealet, da sidanne
arealer beliggende under terren lovligt kan‘anvendes
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til erhverv. Kealderlokaler vil dog ikke kunne indgé i
boligarealet, da sddanne arealer ikke lovligt kan an-
vendes til boliger. Arealet af smabygninger som gara-
ger, carporte og udhuse, der ikke anvendes erhvervs-
massigt, indgér ikke i arealopgerelsen.

Ved anmeldelse af en ejendoms opdeling i ejerlej-
ligheder skal det over for tinglysningsdommeren do-
kumenteres, at betingelserne for opdeling er til stede.
Den af landinspektoren afgivne attest vil kunne danne
grundlag for tinglysningen af opdelingen af ejendom-
men, idet tinglysningsdommeren pa grundlag af atte-
sten vil kunne vurdere, om der er tale om en lovlig op-
deling i ejerlejligheder, som kan noteres i tingbogen.

Det foreslds som navnt, at det er ejendommens an-
vendelse pr. 31. december 2003, som er afgerende for,
om en ejendom vil veere omfattet af lovforslaget. Der
er valgt en dato, som ligger forud for lovforslagets
fremszettelse, for at undgé eventuelle forseg pd omga-
else, f.eks. gennem nedleggelse af eksisterende boli-
ger i ejendommen.

For at ejeren af ejendommen kan benytte sig af den
foresliede adgang til opdeling, er det som foreslet i
stk. 1, nr. 1, en betingelse, at der er ledige erhvervslo-
kaler i ejendommen pa opdelingstidspunktet.

~ Ved opdelingstidspunktet skal forstés det tidspunkt,
hvor anmeldelsen om opdeling i ejerlejligheder indgi-
ves til tinglysning.

Det er en betingelse for at kunne benytte de mulig-
heder for opdeling i ejerlejligheder, som skabes med
lovforslaget, at de ledige lokaler, som skal veere i ejen-
dommen pa opdelingstidspunktet, ikke mé veere tilve-
jebragt gennem opsigelse fra udlejerens side, med-
mindre opsigelsen skyldes lejerens misligholdelse.
Det er formélet hermed at sikre, at lejere i sddanne
ejendomme ikke udsattes for opsigelser med henblik
pa, at udlejeren skal kunne ombygge lejemalet.

Udlejerens adgang til at opheeve lejemal berores
ikke af lovforslaget.

Da forslaget indebarer, at der, for at ejeren af ejen-
dommen kan gore brug af opdelingsadgangen, skal
veere et ledigt erhvervsareal af en vis sterrelse pd op-
delingstidspunktet, vil ejerne i en periode have en in-
teresse i at kunne disponere over lokalerne, hvis de
bliver ledige, f.eks. som felge af opsigelse fra lejerens
side. Ejeren vil imidlertid samtidig veere interesseret i
at oppebare indtegter af disse lokaler lige indtil det
tidspunkt, hvor ejendommen opfylder betingelserne
for, at den kan opdeles i ejerlejligheder.

Derfor méa det forventes, at de ejere, som vil kunne
gore brug af mulighederne i lovforslaget, vil bestreebe
sig pa at udleje erhvervslokaler, som bliver ledige ef-

ter, at indholdet af lovforslaget er offentliggjort, tids-
begraenset. Efter erhvervslejeloven er det imidlertid
en betingelse for at udleje tidsbegreenset, at tidsbe-
greensningen skal veere rimeligt begrundet i udlejerens
forhold. Det forhold, at udlejer vil kunne disponere
over lokalerne ved et senere salg, vurderes ikke at
veere en rimelig begrundelse for at udleje tidsbegraen-
set. Det samme gzlder for beboelseslejemélene. Ud-
lejeren vil heller ikke kunne leje disse ud tidsbegran-
set med den begrundelse, at de skal szlges som ejer-
lejligheder, nar der er et tilstreekkeligt ledigt areal i
ejendommen.

Det foreslas i stk. 1, nr. 2, at der pa det tidspunkt,
hvor ejendommen opdeles i ejerlejligheder, skal veere
et ledigt erhvervsareal, som muligger etablering af et
antal nye beboelseslejligheder, som svarer til det antal
af beboelseslejligheder, som var i ejendommen pé
skaringstidspunktet den 31. december 2003. Hermed
sikres, at der med forslaget skabes en tilvaekst af nye
boliger, der svarer til det antal, der var i ejendommen
den 31. december 2003. Arealet opgeres i overens-
stemmelse med registreringen i BBR, jf. ovenfor.

Det foreslés i stk. 1, nr. 3, at hver af de nye boliger
skal vare pd mindst 85 m? bruttoetageareal for at sik-
re, at de nyindrettede boliger bliver af en vis sterrelse
og vil kunne benyttes som familieboliger.

For at sikre, at der reelt etableres familieboliger,
foreslas det, at lejlighedernes tinglyste areal skal vare
pa mindst 75 m? Grunden hertil er, at det tinglyste
areal adskiller sig fra bruttoetagearealet blandt andet
derved, at den enkelte lejligheds andel af fellesarea-
lerne ikke indgar heri. Som folge af, at der i erhvervs-
delen af et byggeri kan veere store adgangsarealer, kan
der forekomme tilfeelde, hvor det reelle beboelsesare-
al i beboelseslejlighederne ville blive langt mindre
end de 85 m2.

Sterrelsen af de hidtidige beboelseslejligheder er
uden betydning for opdelingsadgangen. Hvis der
f.eks. er 3 lejligheder pa 48 m? i ejendommen pa skee-
ringstidspunktet, vil ejeren som minimum pa opde-
lingstidspunktet skulle etablere 3 nye beboelseslejlig-
heder i gjendommen, som hver er pad mindst 75 m?
tinglyst areal. Det er uden betydning for adgangen til
at opdele ejendommen i ejerlejligheder, om nogle af
de eksisterende beboelseslejligheder er ledige pa op-
delingstidspunktet, jf. herom nedenfor.

Den ndrede anvendelse af lokalerne, som ligger i,
at de overgar fra erhverv til beboelse medforer, at der
skal indhentes byggetilladelse il den eendrede brug. I
den forbindelse vil den kommunale bygningsmyndig-
hed pase, om de nye lejligheder opfylder kravene til
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beboelseslejligheder i det pad opdelingstidspunktet
geeldende bygningsreglement.

Efter stk. 1 tages der udgangspunkt i registreringen
af ejendommen i BBR pr. 31. december 2003. Da det
forekommer, at flere ejendomme, som ejes af den
samme ejer, i BBR registreres under samme ejend-
omsnuminer, er der fundet behov for at preecisere 1
stk. 2, at dette ikke skal veere til hinder for, at en ejer
af sddanne ejendomme kan udnytte de muligheder,
der abnes for med lovforslaget.

En ejer vil saledes, nar denne kan godigare, at der
er tale om en selvsteendig ejendom i udstykningslo-
vens forstand, kunne anmode om, at ejendommen
ogsd i BBR udskilles fra de ejendomme, som den hid-

til har veeret registreret sammen med. Det kan konsta-

teres ud fra registreringen pr. 31. december 2003, hvor
stort henholdsvis erhvervs- og boligarealet var i den
ejendom, som udskilles.

Det foreslés endvidere i stk. 3, at ejeren i takt med,
at der efter opdelingstidspunktet bliver ledige er-
hvervslokaler i ejendommen, far mulighed for at om-
danne disse til beboelseslejligheder og seelge dem som
ejerlejligheder. Det er ogsé i denne situation en betin-
gelse, at hver af de nye beboelseslejligheder er pa ster-
relse med de lejligheder, som etableres efter stk. 1, og
at erhvervslokalerne ikke er blevet ledige som folge af
opsigelse fra udlejerens side, medmindre opsigelsen
skyldes lejerens misligholdelse.

Efter de geeldende regler i ejerlejlighedsloven kan
ejerlejligheder kun oprettes i gjendomme, som i deres
helhed opdeles i ejerlejligheder. I lovforslagets § 1, nr.

"2, foreslas praeciseret, at man ud fra hensigten med
ejendommens anvendelse kan veelge at udlegge flere
selvsteendige lejligheder som én ejerlejlighed.. Denne
ejerlejlighed vil kunne opdeles senere. Forslaget inde-
beerer eksempelvis, at de eksisterende beboelseslejlig-
heder vil kunne udleegges som én ejerlejlighed, indtil

- en af disse bliver ledig, og ejeren af ejendommen der-
efter ensker at selge den som ejerlejlighed. Pa det
tidspunkt, mé ejeren sé videreopdele den udlagte lej-
lighed. Det samme geelder i forhold til den del af er-
hvervsarealet, som fortsat vil vaere udlejet, efter at den
forste opdeling af ejendommen 1 ejerlejligheder har
fundet sted. Ejeren kan sledes veelge at lade hele den
udlejede del af erhvervsarealet vare én ejerlejlighed
eller opdele arealet i en raekke mindre enheder, alt ef-
ter hvad der vil vere praktisk i den pagaeldende ejen-
dom. :

For at skabe incitament til ombygning af erhverv til
beboelse efter ovenstéiende regler, foreslds det i stk. 4,
at de beboelseslejligheder, som var pa ejendommen

pa skeeringstidspunktet, kan opdeles i selvstendige -
ejerlejligheder, som kan seelges hver for sig, nar der er
etableret nye beboelseslejligheder efter forslaget i stk.
1. Der stilles ikke seerlige krav til storrelsen af de ek-
sisterende beboelseslejligheder bortset fra kravene i
lovens § 10, stk. 1, or. 2. Det forudseattes endvidere ik-
ke, at der skal ske nogen sarlig ombygning af disse i
forbindelse med opdelingen i ejerlejligheder; det for-
udseettes blot, at de skal opfylde de i den geeldende §
10; stk. 1, nr. 2, litra a — f og i, opstillede kvalitetskrav.

Der stilles saledes ikke krav om, at disse lejligheder
skal opfylde reglerne i det bygningsreglement, der
geelder pa det tidspunkt, hvor den pageeldende lejlig-
hed udlaegges som gjerlejlighed. Der er for disse lej-
ligheders vedkommende ikke tale om en @ndret an-
vendelse, da de blot overgar fra at veere udlejningsbo-
liger til at veere ejerboliger.

Nar en ejer af en udlejningsejendom omfattet af bo-
ligreguleringslovens kapitel II-IV (omkostningsbe-
stemt leje) gennemforer sendringer i ejendommen,
som medferer at fordelingen mellem boligareal og er-
hvervsareal m.v. forandres, skal vedkommende vare
opmearksom pa, at dette vil medfere en sendret forde-
ling af driftsomkostningerne mellem bolig- og er-
hvervsdelen. I det omfang den pagzldende ejendom
er omfattet af overgangsordningen i § 4, stk. 6 (ikraft-
treedelsesbestemmelsen), i lov nr. 419 af 1. juni 1994
om @ndring af lov om leje, lov om midlertidig regule-
ring af boligforholdene og lov om individuel bolig-
stette, kan arealmeessige forandringer mellem bolig-
og erhvervsdelen medfere, at overgangsordningen en-
ten forleenges eller forkortes. Se hertil bemaerkninger
til lovforslagets § 7. '

Fordelingsprocenten efter areal vil blive pavirket af
foregelsen af boligdelen som falge af, at de hidtidige
erhvervsarealer delvis omdannes til beboelse. Dette
vil indebare, at overgangsperioden forlenges.

Det foreslas i stk. 5, at gkonomi- og erhvervsmini-
steren fastseetter neermere regler om gennemforelse af
den ordning, som er foresléet i stk. 1-4. Der vil herun-
der blive fastsat regler om kontrol af, at arealkravene
overholdes, og regler til sikring af,.at der forst seelges
ud af de eksisterende beboelseslejligheder, efter at der
er indrettet nye boliger. I tinglysningsbekendtgarel-
sen, som er udstedt af justitsministeren, vil blive fast-
sat de regler, som tinglysningsdommeren skal pase
overholdt i forbindelse med tinglysningen.

1§ 10 b foreslas, at der tinglyses en deklaration pa
den enkelte ejerlejlighed om, at lejligheden permanent
skal benyttes til helarsbeboelse. Bestemmelsen henvi-
ser til den foreslaede § 10, stk. 2, og § 10 a. Det vil si-



6790

F. t. 1. vedr. gjerlejligheder m.v.

ge, at kravet om benyttelse til helarsbeboelse gelder
for bade de nye tagboliger og de boliger, som etable-
res som eller omdannes til ejerlejligheder i de blande-
de ejendomme. Kravet geelder ogsa for lejlighederne i
de eksisterende private udlejnings- eller andelsbolig-
foreningsejendomine, som med forslaget tilfores nye
boliger. Dette er begrundet i, at der ber gaelde samme
regler om anvendelse til beboelse for hele bygningen.
Opfyldelse af et sadant krav er sdledes en betingelse
for at kunne gare brug af de nye muligheder, som ska-
bes med lovforslaget.

Deklarationen vil formentlig ofte blive tinglyst i
forbindelse med tinglysningen af selve opdelingen af
ejendommen i ejerlejligheder. Hvis dette imidlertid
ikke sker, er det foresldet, at der skal veere tinglyst de-
klaration senest pa tidspunktet for den ferste ibrugtag-
ning af lejlighederne. '

Det er foreslaet, at deklarationen pé de nye beboel-
seslejligheder skal tinglyses med prioritetsstilling for-
ud for al gzeld i ejendommen. Formélet med fortrins-
stillingen er at sikre, at deklarationen er omfattet af
retsplejelovens § 573, stk. 1, og derfor ikke kan slettes
som udazkket pa en tvangsauktion over ejendommein
(ejerlejligheden). Sifremt ejendommen pa tidspunktet
for tinglysning er belant, indebzrer kravet om for-
trinsstilling for deklarationen, at panthaverne skal
give samtykke til, at deklarationen kan tinglyses med
fortrinsstilling.

Kravet om fortrinsstilling gzelder ikke for den op-
rindelige ejendoni, da det kan vere problematisk for
ejeren at opfylde kravet, da ejendommen formentligt
vil vaere belént.

Det er kommunalbestyrelsen i beliggenhedskom-
muinen, der er pataleberettiget efter deklarationei.
Kommunalbestyrelsen har som pétaleberettiget mu-
lighed for at samordhe rettigheden med sit almindeli-
ge tilsyn méd boligbestanden i kommunen, herunder
administrationen af bestemmelserne om benyttelse af
boliger, der geelder i kommunen efter kapltel VILibo-
ligreguleringsloven.

Med kravet om tinglysning sikres det, at fremtidige
keobere af ejendommen (ejerlejligheden) bliver be-
kendt med, at der for den pageldende ejendom geelder
et sddant krav om benyttelse til helarsbeboelse.

Tilnr. 12

Det foreslas i et nyt stk. 2, at ejeren af en ejerlejlig-
hed, hvorpa der er tinglyst deklaration efter § 10 b,
skal kunne straffes med bade, safremt denne eller en
anden, som har fiet overladt brugen af lejligheden, be-
nytter lejligheden i strid med deklarationen.

Det er formélet med strafbestemmelsen at kunne
sanktionere tilsidesaettelse af kravet om benyttelse af
boligerne til heldrsbeboelse, idet kravet er en del af
modydelsen for at ejendommen har fiet adgang til at
blive opdelt i ejerlejligheder. Det har netop veret en
del af formalet med regelsattet at sikre en bedre ud-
nyttelse af den eksisterende bygningsmasse.

Det foreslas i stk. 3; at selskaber kan palegges straf-
ansvar efter reglerne i straffelovens 5. kapitel, hvoref-
ter strafansvar for en juridisk person kun kan paleg-
ges, safremt det er bestemt ved eller i medfor af lov.

Til § 2

Tilar. 1

Det er hensigten med lovforslaget at sikre, at der
kan etableres almene tagboliger i eksisterende almene
ejendoitime pa to mader. Den ene méde er etablering
af tagboliger via ejerlejlighedsopdeling. Herved etab-
leres 2 selvsteendige afdelinger. Den anden méade er
etablering efter de galdende regler — det vil sige ved
udvidelse af den eksisterende afdeling. Der har imid-
lertid veeret en vis. tilbageholdenhed med at udvide
den eksisterende afdeling, fordi lejerne sorn folge af
de gzldende regler om fordeling &f lejen efter indbyr-

- des brugsveerdi ikke kan veere sikre pd; at udvidelsen

ikke medforer en lejeforhgjelse. Det er hensigten at
fjerne denne barriere ved at @ndre (§§ 76 og 77) i
driftsbekendtgerelsen, jf. bekendtgerelse nr. 1103 af
13. december 2000, som @ndret ved bekendtgeielse
nr. 1191 af 17. decembet 2002 og bekendtgerelse nr.
1199 af 19. december 2003, siledes at der indfores
hjemmel til at fastsette lejen under hensyntagen til:
deri finansiering, som geelder for de pageldende boli-
ger: ZEndringen indebzrer, at det bliver muligt at for-
dele afdelingens udgifter mellem de eksisterende bo-
liger og tagboligerne pa en rimelig made.

Efter de galdende regler i lovens § 16 skal hvert
byggeforetagende som udgangspunkt udgere en selv=
steendig ‘afdeling. Kravet geelder imidlertid ikke ved
pé- og tilbygning af boliger til eksisterende afdelinger,
nér (udstykning eller) ejerlejlighedsopdeling ikke kan
finde sted. Da det nu bliver imuligt at foretage ejerlej-
lighedsopdeling ved etablering af tagboliger - enten i
bygningens uudnyttede tagetage eller i en eller flere
nye etager - og da det som anfort skal vaere muligt for
boligorgariisationen at etablere tagboliger uden at op-
rette en ny afdeling, er det nedvendigt at endre § 16.

Der foreslas herefter indsat en bestemmelse om, at
boligorganisationen — ved indretning af tagboliger -
kan beslutte ikke at foretage ejerlejlighedsopdeling.
Nér det ikke sker en ejerlejlighedsopdeling, etableres
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tagboligerne ved udvidelse:af den. eks1sterende afde-
ling. : :

Til nr. 2 ‘ , .
Efter geeldende regler kan veesentlig: forandring af

en ejendom, der tilhgrer en almen boligorganisation,
kun ske med komimunalbestyrelsens godkendelse.

Er den almene boligorganisations ejendom omfattet
af en eJerforenmg, vil beslutmnger vedr, den frlles
ejendom blive truffet pé ejerforeningens generalfor-
samling. Beslutning herom kan alisd ikke treeffes af
den almene bo1_1gorgamsat10n/afdehng alene. Bolig-
organisationen mé i stedet fremseette forslag om gen-
nemforelse af arbejderne pa generalforsamlingen, li-
gesom de ovrige ejere i ejerforeningen kan fremsetie
forslag herom. Beslutninigen treeffes herefter pa gene-
ralforsamlingen i overerisstemmelse med vedtagter-
ne. Ejerforeningen er en privat forening, som ikke er
omfattet af komniunalt tilsyn,

For at sikre at kommunalbestyrelsen kait ud;ave siri
tilsynsforpligtigelse i relation til boligorganisationen i
det omfang, det er i overensstemmelse med ejerfor-
eningsstrukturen, foreslas det; at boligorganisationens
bestyrelse kun kan stemme for forslag om vasentlig
forandring pé ejerforeningens generalforsamling, hvis
kommunalbestyrelsen fmudgaende liar godkendt for-
andringen. Dette gzlder, uanset om det er boligorga-
nisationen/afdelingen eller andre ejere, der har frem-
sat forslaget. Detmed far kommunalbestyrelsen som
tilsynsmyndighed mulighed for at f3 indflydelse pa
boligorganisationens handlinger péd’ ejerforeringens
generalforsamling, men ikke direkte pa generalfor-
samlingens beslutnmger

Ei boligorganisationen i mmdretal iej erforemngen
kan det forekomme, at det traeffes beslutning om vae-
sentlig forandring, selv om boligoiganisationen er
imod. I en sddan situation vil forandringen blive gén-
nemfait; selv om kormmunalbestyrelseti ikke kan god-
kende forandringen for bohgorgamsatmnens vedkomi-
mende : ‘

I den foreslaede § 37 a, stk. 1, praeciseres det, at det
er boligorganisationens bestyrelse, der handle'; pa af-
delingens vegne pa ejerforeningens generalforsam-
ling. _ ‘

Det foieslé’ls samtidig preciseret, at afdelingen i alle
dé spergsmal, hvor afdelingen hidtil har haft beboer-
demokratisk indflydelse, i samme .omfang kan for-
pligte boligorganisationen til at handle i overensstem=

telse med afdelingens ensker pa ejer foremngens ge-
neralforsamling.

Dette medferet, at bestyrélsen skal handle i over=
eisstemmelse med afdelingsmedets beslutninger i
sporgsmél vedrerende ejerforeningens husorden, jf.
stk. 2. Dette skal ses i sammenhzng med, at det i nr. 4
foreslas; at for almene afdelinger, der er etableret.ved
pabygning eller indretning af tagetagen pa private ud-
lejningsejendomme, fastsattes husordenen af ejeifor-
eningen. Det samme foreslas at gelde, nar der etable-
res almene tagboliger i en almen ejendom ved ejerlej-
hghedsopdehng Dermed vil der geelde den samme
husorden, dels for de private lejere og for de almene
lejere, dels for de almene lejere i de to afdelinger/ejer-
lejligheder.

Det foreslas i stk. 3 at afdehngsbestylelsen 1nden
afholdelse af ejerforeningens generalforsamling skal
godkende bestyrelsens indstilling om at stemme for
eller imod eller at fremsette forslag om eller een-
drmgsforslag til driftsbudgettet, alsregnskabet for-
slag, som har betydning for fellesudgifiernes storrel-
se; og forslag om ivaerkseettelse af gvrige arbejder el-
ler aktiviteter i ejendommen.

Det foreslas i stk. 4, at afdélingsmfadet kan beslutte,
at afdelingsbestyrelsen skal foreleegge bestyrelsens
iridstillinger for afdelingsmedet til godkendelse. Sam-
tidig foreslds, at afdelingsmedets godkendelse skal
ske ved utafstemning, nar krav herom fremsattes af
25 pet. af de fremmedte stemmeberettigede deltagere.

Der kan altsé blive tale om, at der indei afholdelse
af ejerforeningens generalforsamling afholdes et for-
mgde i form af et afdelingsmede, hvor afdelingen gi-
ver bohgorganlsatlonen sit mandat til at handle pé ge-
neralfor: samlmgen ‘

Efter den geldende lovs § 41 kan kommunalbesty-
relsen give boligorganisationen pélag om, uden sam-
tykke fra afdelingen, at iveerksaette vedligeholdesesar-
bejder og fornyelser, rimelige moderniserings-og for-
bedringsarbejder, kollektive anleg, ekstraordinsere
renoveringsarbejder samt udbedring af byggeskader
og gennemforelse af bygningsendringer m.v.

Det foreslds i stk. 5, at bestyrelsen i de tilfeelde,
hvor kommunalbestyrelsen har meddelt et sidant pé-
leg, kan sege disse arbejder iveetksat i ejerforeningen
uden afdelingens samtykke.

Det foreslas i stk. 6, at tvister mellem boligorgani-
sationens bestyrelse og afdelingsbestyrelsen ¢ller af-
delingsmedet vedrerende afdelingens mandat til be-
styrelsen inden - ejerforeningens generalforsamling
kan indbringes for kommunalbestyrelsen, som treeffer
den endelige administrative afgorelse.
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Tilnr. 5
De nye almene tagboliger skal etableres med of-
fentlig stotte ligesom andre almene boliger.

Det foreslds derfor, at kommunalbestyrelsen far
mulighed for at meddele tilsagn om offentlig stette til
erhvervelse af uudnyttede tagetager eller ret til at pa-
bygge yderligere etager og til den efterfolgende etab-
lering af tagboliger i ejendomme, der anvendes til pri-

vat udlejning til beboelse, og i almene boligafdelin-

gers ejendomme.

For s& vidt angar tagboliger i en almen ejendom
skal der kun meddeles tilsagn efter denne bestemmel-
se (§ 115, stk. 1, nr. 8), hvis tagboligerne skal udgere
en selvstendig afdeling. Hvis tagboligerne derimod
skal etableres ved udvidelse af en eksisterende afde-
ling, meddeles tilsagnet efter § 115, stk. 1, nr. 2.

Til§ 3

Der er tale om en konsekvensrettelse som. folge af

forslagets § 1 i lov om ejerlejligheder, der bl.a. giver
mulighed for, at én ejerlejlighed med to ejere, vil kun-
ne opdeles i to lejligheder, der bebos af de to ejere.

Efter den geeldende formulering af ejendomsvaerdi;
skattelovens § 4, stk. 1, nr. 2, omfatter ejendomsveer-
diskatteloven "tofamilieshuse, for hvilke ejendoms-
veerdien efter vurderingslovens § 33, stk. 6, 1. pkt.,
fordeles pé ejendommens to selvsteendige lejligheder.
For ejendomme, som indeholder to selvsteendige lej-

ligheder, og som tjener til bolig for ejeren, skal der ef- .

. ter § 33, stk. 6, foretages en fordeling af ejendomsvaer-
dien pa de to selvsteendige lejligheder.

Det falger af vurderingsloveﬁs § 8, stk. 2, 1. pkt., at
»ejerlejligheder, der er oprettet i henhold til loven om
gjerlejligheder, anses som selvstendige faste ejen-
domme, nér der er sket anmeldelse til tinglysnings-
myndighederne af ejendommens opdeling i ejerlejlig-
heder, medmindre anmeldelsen afvises«. Med den
foresldede eendring af lov om ejerlejligheder vil én
ejerlejlighed, der bestar af to eller flere beboelseslej-
ligheder, saledes blive anset som verende en fast
ejendom i vurderingslovens forstand.

Begrebet »ejendomme« i ejendomsveerdiskattelo- .

ven er sammenfaldende med begrebet i vurderingslo-
" ven. Det foreslés derfor at eendre formuleringen »tofa-
milieshuse« i ejendomsveerdiskattelovens § 4, stk. 1,
nr. 2, til »tofamiliesejendommec, for at pracisere, at
bestemmelsen ogsé omfatter den situation, hvor én
gjerlejlighed med to ejere, er opdelt i to lejligheder,
der bebos af de to ejere. De to ejere vil siledes hver
iser skulle betale ejendomsverdiskat af den del af
ejendomsverdien, som efter vurderingslovens § 33,

stk. 6, kan henfores til den selvstendige lejlighed,
som de ejer og bebor.

Det er ikke muligt for flere end to samejere at eje og
bebo beboelseslejlighederne i ejerlejligheden, hvis
ejerlejligheden er oprettet efter 1976, jf. kapitel 4 i lov
om andelsboligforeninger og andre boligfellesskaber.

Til§4

Efter forslaget til eendringer i ejerlejlighedsloveni §-
1 vil det kunne forekomme, at en ejerlejlighed bestér
af to eller flere beboelseslejligheder. Dette tager de
eksisterende regler om beskatning af fortjeneste ved
salg af en- og tofamilieshuse og ejerlejligheder m.v.
ikke hejde for. Ejerlejligheden vil kunne ejes af en el-
ler flere personer, der kan teenkes at bebo lejligheder-
ne, og den vil kunne ejes af en andelsboligforening.
Det er forst og fremmest den situation, at ejerlejlighe-
den bestér af to beboelseslejligheder og har to ejere,
der bebor hver sin lejlighed, der ikke er deekket af de
geeldende formuleringer.

Forslaget til endring af ejendomsavancebeskat-
ningsloven sikrer ogsa i disse tilfeelde opretholdelse af
de geeldende principper fra boligbeskatningen, hvor-
efter boligen skal kunne szlges uden ejendomsavan-
ceskat.

Det ligger i forslaget, at en ejerlejlighed med flere
beboelseslejligheder opfattes som en selvsteendig fast
ejendom i relation til reglerne om skattefrihed ved
salg af boligen. Den opfattes altsa ikke i denne sam-
meheeng som en del af den ejendom, som den i gvrigt
ligger i. v

De eksisterende betingelser i den gaeldende § 8, stk.
1, nr. 1 til 3, om fritagelse for avanceskat for en- og to-
familieshuse sndres ikke af forslaget.

CTil§5

Til ar. 1

Efter den gaeldende lgjelov er lejens storrelse i be-
boelseslejemal i uregulerede kommuner begrenset af
lovens §§ 47-52, hvorefter lejen ved lejemalets indgé-
else ikke vaesentligt ma overstige det lejedes veerdi, og
hvor lejen efterfolgende — bortset fra stigninger som
folge af foregede skatter og afgifter — alene kan forhe-
jes hvert andet ar og da kun, hvis lejen er veesentlig la-
vere end det lejedes veerdi. Herudover kan lejen alene
forhgjes som falge af forbedringer.

Herudover geelder der efter § 53 en raekke undtagel-
ser, herunder fri husleje for boliger i €jendomme, som
er taget i brug efter 1991, for omdannede erhvervsle-
jemal og for nyindrettede boliger i uudnyttede tagbo-
liger. :
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Den galdende ordning med fri husleje i nyindrette-
de boliger i uudnyttede tagetager foreslas nu udvidet
til ogsa at omfatte boliger i nypébyggede etager séle-
des, at huslejen for sddanne boliger frit kan aftales
imellem udlejeren og lejeren. Ordningen vedrerer
bade beboelsesle_]llgheder og enkeltvaerelser til bebo-
else.

Forslaget omfatter nypabyggede etager, der er defi-
neret siledes, at det er etager, som der er givet bygge-
tilladelse til efter den 1. juli 2004.

De omfattede boliger vil alene kunne have lokaler i
den nye etage. Ordningen vil sdledes ikke kunne an-
vendes ved udvidelse af en eksisterende bolig pa en
anden etage med arealer i en nypabygget etage.

Det falger af den foreslaede udvidelse, at det af le-
jeaftalen vedrerende en bolig i en nypabygget etage
skal fremga, at lejeforholdet er omfattet af de sarlige
bestemmelser om fri lejefastsettelse. Dette vilkér er
en gyldighedsbetingelse. Hensigten med vilkaret er at
sikre lejeren oplysning om, at der er tale oin et lejemal
med en sarlig lejefastsecttelse, som typisk adskiller
sig fra hovedparten af ejendommens gvrige lejemal.
Endvidere er vilkaret hensigtsmassigt, hvis det pé et
" senere tidspunkt bliver ngdvendigt at dokumentere af-
talens lovlighed. Det samme vilkar galder for de gv-
rige typer af lejemal med fii lejefastsxttelse som
naevnt ovenfor,

Forslaget vedrerer i sin helhed alene selve lejefast-
sattelsesreglerne. De gvrige regler i lejeloven sdsom
opsigelses- og ophaevelsesreglerne samt reglerne om
bytteret finder fuldt ud anvendelse pa disse lejemal.

Ordningen foreslds som neevnt indfert som en udvi-
delse af den geeldende ordning med fii husleje for ny-
indrettede boliger i uudnyttede tagetager.

Dette indebeerer bl.a., at disse tagboliger med fii le-
jefastsasttelse udgér af sammenligningsgrundlaget
ved lejefastsatelse efter det lejedes vaerd1 jf. lejelo-
vens § 47.

For sa vidt angér lejeforhejelser indebarer det end-
videre, at efterfolgende lejeforhgjelser kan gennemfo-
res efter aftale om nettoprisregulering eller trappeleje.
Lejeforhejelser kan dermed kreeves péd grundlag af af-
tale om regulering af lejen med bestemte beleb til be-
stemte tidspunkter eller efter nettoprisindeks og kan
gennemfores alene ved udlejerens skriftlige meddelel-
se herom til lejeren. Forslaget har til formal at sikre, at
- fremtidige lejereguleringer er gennemskuelige for le-
jeren.

Endelig indebzrer det, at huslejenzvnet efter den
geldende bestemmelse i lejelovens § 106 kan tage

stilling til, om en aftale, herunder den aftalte leje, er ri-
melig i forhold til aftalelovens § 36 saledes, som det
ogséd geelder for nyindrettede tagboliger i uudnyttede
tagetager

}Endrmgen far Vlrkmng for bohger i nypébyggede
etager i ejendomme beliggende i uregulerede kom-
muner. Med hensyn til boliger i nypabyggede etager i
ejendomme beliggende i regulerede kommuner hen-
viser til lovforslagets § 6.

Tilnr. 2 og 3

Efter lejelovens § 100, stk. 3, finder reglerne om til-
budspligt ikke anvendelse pa ejendomme, der er op-
delt i ejerlejligheder. Da der ikke hidtil har veeret ad-
gang til at foretage ejerlejlighedsopdeling, der inde-
baerer, at en ejerlejlighed indeholder flere selvstendi-
ge lejligheder, sdledes som det er foresléet i dette lov-
forslag, kan det give anledning til tvivl, om reglen i gi-
vet fald vil bevirke, at der ikke er tilbudspligt for den
ejerlejlighed, som indeholder flere udlejede beboel-
seslejligheder.

For at fjerne enhver tvivl foreslés det, at tilbudsplig-
ten opretholdes for den ejerlejlighed, som indeholder
de udlejningsboliger, der var i ejendommen pa tids-
punktet for ejerlejlighedsopdelingen. Dette skal ses i
sammenhang med, at der ikke tilstrebes en begrens-
ning af tilbudspligtsreglerne.

Dette indebzrer, at nar en eksisterende udlejnings-
ejendom efter dette lovforslag opdeles i ejerlejlighe-
der pd en sddan madde, at nypdbyggede etager eller
uudnyttede tagetager opdeles i en eller flere selvsten-
dige ejerlejligheder, og de eksisterende lejeboliger ud-
gor én selvstendig ejerlejlighed, vil der fortsat vere
tilbudspligt over for lejerne, hvis denne ejerlejlighed
overdrages, i det omfang betingelserne i lejelovens
kapitel XVI i gvrigt er opfyldt. v

I en enkelt relation indebaerer den foresldede ord-
ning imidlertid en begransning i tilbudspligten. Hvor
der etableres en ejerlejlighed med en almen boligafde-
ling i en eksisterende uudnyttet tagetage eller nypa-
byggede etager samtidig med, at de eksisterende pri-
vate udlejningsboliger udger én ejerlejlighed, vil der
ikke efter forslaget veere tilbudspligt for ejeren af de
private udlejningsboliger, hvis denne ejerlejlighed
overdrages. Baggrunden herfor er, at der med forsla-
get ikke &bnes mulighed for, at der kan etableres alme-
ne boliger ovenpa en privat andelsboligforening. Der
henvises til lovforslaget i § 1, nr. 6, der relaterer sig til
ejerlejlighedslovens § 10, stk. 3, samt til de alminde-
lige bemeerkmnger til forslagets hovedpunkter under
pkt. 4.
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Til§6

Tilnr. 1

Det foreslés at udvide den geeldende ordning i bo-
ligreguleringslovens § 15 a, stk. 3, om fii husleje for
nyindrettede boliger i uudnyttede tagboliger til ogs4 at
omfatte boliger i nypébygede etager. Andringen sva-
rei til den i § 5 foreslaede zndring af lejeloven sile-
des, at ordningerne er identiske i kommuner med og
uden regulering. :

Forslaget vedrerer en @ndring af boligregulerings-
lovens § 15 a, der indeholder undtagelserne til bolig-
reguleringslovens hovedregel om omkostningsbe-
stemt husleje, svarende til lejelovens § 53, der, som
omtalt under § 5, indéholder undtagelser til lejelovens
hovedregel om lejefastsaitelse efter det lej edes veerdi.

Der foreslas saledes, at det kan aftales at fravige
regler om omkostningsbestemt husleje for boliger i
nypébyggede etager i udlejningsejendomme belig-
gende i kommuner med boligregulering og i stedet frit
aftale en leje pa markedsvilkér. ,

Om de nermere betingelser for at blive omfattet af
udvidelsen samt vilkér for udlejning af boligerne hen-
vises til bemerkningerne til forslagets § 5, idet betin-
gelserne og vilkdrene er de samme i de to forslag.

Det farlger af forslaget, at huslejen fot disse boliger
skal indg4 i det omkostningsbestemte driftsbudget pd
den samme made, som huslejen for nyindrettede tag-
boliger efter den geeldende ordning i boligregulerings-
lovens § 15 a, stk. 3. Dette indebaerer, at boligerne i
forhold til ejendommens budget i teknisk forstand, jf.
henvisningen til § 11, stk. 1, betragtes som ethvervs-
lejemél og dermed indgér som en del af erhvetvsdelen
i blandede gjendomme. Der er alene tale om et bereg-
ningsteknisk forhold. I andre henseender indgar boli-
gerne i boligarealet. De nye boliger kominer hermed
til at deekke én forholdsmeessig andel af budgetudgif-
terne svarende til deres arealmiassige andel af ejen-
dommens samlede areal. Efter det foresléede skal de
nye boliger hermed ikke inddrages i den indbyrdes
fordeling af budgetudgifter pa beboelseslejlighederne
efter boligreguletingslovens § 10 med hetiblik pé at
fastseette huslejen, idet denne frit kan aftales p& mar-
kedsvilkar. v ,

Den foreslaede ordning indeberer, at fordelings-
grundlaget for budgetudgifterne i blandede ¢jendom-
me vil skulle ndres ved udlejning af boliger i en
nypébygget etage saledes, at fordelingsprocenten -
fortsat - svarer til arealfordelingen imellem boligdelen
og erhvervsdelen. Indretning af boliger i en nypébyg-
get etage efter den foresldede ordning vil altid medfo-
re et fald i boligprocenten i relation til fordeling af

budgetudgifterne imellem boligdelen henholdsvis ér-
hvervsdelen, da erhvervsarealet teknisk set foroges
med de nye boliger. Normalt vil etablering af sddaiine
boliger ikke medfare en til arealforeggelsen fuldt ud
svarende forggelse af budgetudgifterrie. Resultatet-vil
derfor typisk blive, at boligdelen skal daekke en min-
dre del af ejendommens samlede budgetudgifter. I
ovetensstemmelse med reglerne om omkostningsbe-
stemnt husleje vil udlejeren dog ikke veere forpligtet til
at nedsztte lejen, men vil pa den anden side skulle af-
vente, at stigninger i driftsudgifterne medferer, at dis-
se overstiger lejeindteegten, for der igen kan varsles
lejeforhgjelse.

I forholdet til de almindelige regler om omkost-
ningsbestemt husleje, jf. ovenfor, udger den foreslae-
de otdning eti seerlig ordning, idet §§ 5-14 er fraveget.
Bestemmelsen i § 5, stk. 8, om mere byrdefulde vilkéar
findet herefter ikke anvéndelse pd disse nyindrettede
tagboliger, og boligerne vil ikke kunne indgé i den
sammenligning, som ligger til grund for en vurdeting
af, om vilkér for de ovrige lejemal i ejendommen er
mere byrdefulde.

Nypabygning af en etage vil for den enkelte ejen-
dom medfote et oget areal, som fremover skal lasgges
til grund ved afseetning til vedligeholdélse efter bolig-
reguleringslovens regler om konto for udvendig ved-
ligeholdelse.

Opgorelsen af afsaetningsbelobet for nyindrettede
tagboliger sker efter de almindelige regler i §§ 18 og
18 b samt léjelovens § 22. Ved fordeling af driftsud-
giftetne skal der tages hgjde for bestemmelseni §-11,
stk. 2, saledes, at fordeling af afsetningsbelab til ved-
ligeholdelse sker i forhold til de belgb, som rent fak-
tisk afsattes for den pageeldende bolig, hvis der blandt
boligerne er forskel pa lejerens vedligeholdelsespligt.

For blandede ejendomme, som et under en ovei-
gangsordning med hensyn til optrapning af forde-
lingsprocetit il arealbaseret fordeling henvises til § 7,
stk. 4, samt bemeerkningerne hettil.

Tiis§7

I stk. 2 foreslas, at den gaeldende § 2, stk. 4, i lov om
ejerlejligheder, der foreslas ophaevet i lovfoislagets §
1, nr. 1, bevarer sin gyldighed i ejerforeninger, hvor
der inden lovens ikrafitreden er solgt en eller flere
gjerlejligheder med en berettiget forventning for ke-
ber om med tiden at i en rimelig medindflydelse pa
ejendommens forliold. Det betyder, at en ejer af flere
ejerlejligheder i disse ejerforeninger tkke kan deltage
i afstemniniger med fordelingstal for ejerlejligheder,
der et genudlejet efter udgangen af 1979. Der henvi-
ses til berharkningerne til lovforslagets § 1, nr. 1.
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I stk. 3 foreslas, at de initiativer vedrerende indret-
ning af nye tagboliger enten i bygningens uudnyttede
tageteage eller i en eller flere nye etager, som lovfor-
slaget omfatter, har virkning i de tilfeelde, hvor der gi-
ves byggetilladelse efter byggelovgivningen efter den

1. juli 2004. Det samnie skeeringstidspunkt geelder ved

omdannelse af erhvervslokaler til beboelse.

Baggrunden for stk. 4 er, at der i forbindelse med en
omfattende @ndring af lejelovgivningen i 1994 i bo-
ligreguleringsloven blev fastsat, at de budgetudgifter,
der inidgar i den omkostningsbestemte Iejeberegning i

ejendomme med bide beboelse og erhverv, fremover

skal fordeles efter areal. Dette ville kunne f3 betydeli-
ge konsekvenser for nogle lejemnél i sidanne blandede
cjendomme, idet lejen pr. m? i erhvervsdelen ved vui-

deringen pr. 1. marts 1975 var hejere end i boligdelen.

Der blev derfor vedtaget en sarlig overgangsordning,
hvorefter fordelingen af forhgjelser af budgetlejen
skal gennemfores over e arreekke athangig af den
forholdsméessige fordeling mellem beboelse og er-
hverv.

Forud for ovennaevate lovendring i 1994 fordeltes
budgetudgifterne i blandede ejendomrie efter leje-
veerdien pr. 1. matts 1975. Med lovandringen skal
fordelingen fremover ske efter areal, hvilket typisk vil
indebzre, at boligerne skal beere en sterre del af bud-
getudgifterne. For at undga store lejeforhgjelser som
folge af overgangen bestemtes; at optrapning til den
ny fordelingsprocent skal ske med hejst ! pet. om aret
fra den hidtidige fordehngsplocent til den arealbase-
rede fordelingsprocent. ‘

Ved indferelsen af ordnifigen med fii leje for nyind-

rettede tagboliger i uudnyttede tagetager, jf. lov nr.

1090 af 17. december 2002, i lejeloverns § 53, stk. 3,
og boligreguletingslovens § 15 a, stk. 3, blev det prae-
ciseret, at nyindretning af boliger 1 en vudnyttet tag-
etage ikke far indvirkning pa lejeberegningen i blan-
dede ejendomme, som stadig er onifattet 4f en over-
gangsordhing, jf. § 4, stk. 6, i lov nr. 419 af 1. juni
1994 o @ndring af lov om leje, lov om midlertidig
regulering af boligforholdene og lov om individuel
boligstetie. Det samme foreslds i forbindelse med
denne udvidelse af den navnte ordning til ogsa at om-
fatte nypabyggede etager.

Det folger hieraf, at der for boliger i nypibyggede
etager umiddelbart pa budgettet skal optages en veei-
di, som svarer til boligens forholdsmeessige andel af
budgetudgifterne opgjort efter areal.

 Der skal ikke foretages sendringer i det igangveeren-
de overgangsforleb for ejendommens ovrige boliger.
Det betyder, at udgangspunktet for overgangsforlobet,
dvs. fordelingsprocenten ved forlebets start, ikke skal
endres som folge af udvidelsen af echvervsdelen.

Den endelige fordelingsprocent efter areal vil dog
blive pavirket af foregelsen af erhvérvsdelen som fol-
ge af, at de nye boliger i fordelingsmaessig heriseende
anses for erhverv, jf. nermere under bemerkningeine
til § 6. Dette vil indebere, at overgangsperioden for-
kortes. For nogle ejendomme vil det betyde, at over-
gangsordningen opherer i forbindelse mied ibrugtag-
nihgen af de nye tagboliger, da boligprocenten efter
indretiiiig af boliger i en nypabyggede etager vil kun-
he blive lavere (eller lig med) den akiuelle, optrappe-
de boligprocent. '
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Bilag til f. t. 1. vedr. ejerlejligheder m.v.

Bilag 1

Lovforslaget sammenholdt med gaeldende lov

Geeldende formulering

§2...

Stk. 4. En ejer af flere ejerlejligheder i en ejer-
forening kan ikke deltage i afstemninger med
fordelingstal for ejerlejligheder, der er genudle-
jet efter udgangen af 1979.

§ 3. Ejerlejligheder kan kun oprettes i ejen-
domme, som i deres helhed opdeles i ejerlejlig-
heder, og kun, nér en landinspekter attesterer, at
udstykning ikke er mulig.

§ 7 a. Beslutninger om indretning af tagboli-
ger pé fellesejendom traeffes pa generalforsam-
lingen ved, at 2/3 af de stemmeberettigede med-
lemmer savel efter antal lejligheder som efter
fordelingstal, stemmer herfor.

§ 10. Lovens anvendes pa: ...

6. Bygninger, hvor en del af bygningen skal ind-
rettes til &ldreboliger eller almene aldreboliger,
nér kommunalbestyrelsen attesterer, at en del af
bygningen indrettes til boliger, der fér eller har
faet tilsagn om stette efter den tidligere lov om
boliger for eldre og personer med handicap, jf.
lovbekendtgerelse nr. 316 af 24. april 1996, eller
lov om almene boliger samt stettede private an-
delsboliger m.v. Aldreboligerne eller de almene

eldreboliger skal efter opdelingen hver for sig-

udgere en samlet ejerlejlighed.

Lovforslaget

§1
I lov om ejerlejligheder, jf. lovbekendtgarelse
nr. 647 af 25. juli 1995, som andret ved § 51 lov
nr. 1048 af 11. december 1996, § 6 i lov nr. 382
af 10. juni 1997, § 8 ilov nr. 970 af 17. december
1997, § 10 i lov nr. 1090 af 17. december 2002
og § 2ilovnr. 1235 af 27. december 2003, fore-

tages folgende eendringer:

1. § 2, stk. 4, ophzeves.

2.1 ¢ 3 indscettes som 2. og 3. pkt.:

»Ved ejendomme forstds bestemte faste ejen-
domme i tinglysningslovens forstand. 1. pkt. er
ikke til hinder for, at flere selvsteendige lejlighe-
der udleegges som én ejerlejlighed.«

3.1§7a, stk. 1, indseettes efter »fellesejendom«:
»ved indretning af eksisterende tagetager eller
ved pabygning af yderligere etager«.

4.1§ 10, stk. 1, nr. 6, 2. pkt., udgar ordene »hver
for sig«.
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Geeldende formulering

7. Bygninger, der er kondemneret i henhold til
lov om byfornyelse og udvikling af byer eller
den tidligere lov om boligtilsyn, ndr kommunal-
bestyrelsen attesterer,. at mindst halvdelen af
bygningernes bruttoetageareal efter bygnings-
og boligregisteret indrettes til ungdomsboliger,
der har féet tilsagn om statsstatte til indretning
eller opferelse efter den tidligere byggestotte-,
kollegiestatte- eller boligbyggerilovgivning el-
ler til almene ungdomsboliger, der far eller har
fiet tilsagn om stette efter lov om almene boli-
ger samt stottede private andelsboliger m.v., og
den resterende del af bruttoetagearealet indrettes
til andet end beboelse. Ungdomsboligerne eller
de almene ungdomsboliger skal efter opdelingen
udgere en samlet ejerlejlighed.

Lovforslaget .

5.1§ 10, stk. 1, nr. 6 og 7, indseettes som 3. pki..
»Denne ejerlejlighed kan ikke videreopdeles.«

6.1 § 10 indsettes efter stk. 1 som nye stykker:

»Stk. 2 Bygninger, der er pabegyndt opfort den
1. juli 1966 eller tidligere, kan opdeles i ejerlej-
ligheder, sifremt der efter den 1. juli 2004 er ble-
vet tilfart én eller flere beboelseslejligheder. i
bygningens uudnyttede tagetage eller i en eller

. flere nye etager. Alle beboelseslejligheder i byg-

ningen skal benyttes til helarsbeboelse. De eksi-
sterende boliger i bygningen pr. 1. juli 2004 skal
efter opdelingen udgere én ejerlejlighed, der
ikke kan videreopdeles, med mindre bygningen
er omfattet af stk. 1, nr. 2 eller 3.

Stk. 3. Bygninger, hvor der efter den 1. juli
2004 etableres nye tagboliger som almene boli-
ger, kan opdeles i ejerlejligheder, jf. 2. og 3. pkt.
Opdeling kan ske, nér de nye boliger etableres i
bygningens uudnyttede tagetage eller i en eller
flere nye etager, og bygningen helt eller delvist
anvendes til privat udlejning til beboelse. Boli-
gerne i den eksisterende bygning pr. 1. juli 2004
og det almene beboelsesareal med alle saedvanli-

.ge fellesfaciliteter til brug for boligtagerne skal

efter opdelingen hver for sig udgere én ejerlej-
lighed, som ikke kan videreopdeles. « '
Stk. 2 og 3 bliver herefter stk. 4 og 5.
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Geeldende formulering

Stk 2. Loven anvendes ikke pa:

2) Ejendomme, som tilhgrer almene boligorga-
nisationer, jf. § 1 i lov om almene boliger
samt stgttede private andelsboliger m.v., og
indeholder boliger og sadvanlige fellesfa-
ciliteter til brug for boligtagerne. Opdeling
kan dog ske, hvis hele beboelsesarealet og
alle seedvanlige feellesfaciliteter til brug for
boligtagerne efter opdelingen udger en ejer-
lejlighed. Denne ejerlejlighed kan ikke vide-
reopdeles.

3) Ejendomme, der tilharer prlvate andelsbolig-
foreninger.

Stk. 3. Videreopdeling af ejerlejligheder i byg-
ninger, der helt eller delvis anvendes til beboel-
se, og som lovligt er opdelt i ejerlejligheder i
henhold til tidligere lovgivning, kan ske, ndr en
landinspektor med beskikkelse attesterer, at
hver enkelt lejlighed til beboelse efter videreop-

delingen opfylder de i stk. 1, nr. 2, litra a-f, -

navnte krav. En sddan attestation er dog ikke en
betingelse for videreopdeling af bygninger, som
nzvnt i stk. 1, nr. 1 og 3. Videreopdeling kan
kun ske af ejerlejligheder med hajst 2 beboelses-
lejligheder.

Bilag til f. t. 1. vedr. ejerlejligheder m,v.

Lovforslaget

7.18 10, stk. 2, nr. 2, der bliver stk. 4, nr. 2, ind-
seettes efter 3. pkt.: »Opdeling kan desuden ske,
hvis der tilferes almene boliger ved indretning af
uudnyttede tagetager eller ved pabygning af
yderligere etager. Hele beboelsesarealet med alle
sedvanlige fellesfaciliteter til brug for boligta-
gerne i den eksisterende ejendom og tagboliger-
nes beboelsesareal med alle seedvanlige feellesfa-
ciliteter til brug for boligtagerne skal efter opde-
lingen hver for sig udgere én ejerlejhghed som
1kke kan Vldereopdeles «

8.1 10, stk. 2, der bliver stk. 4, indsaettes i nr. 3
efter »andelsboligforeninger«: », jf. dog stk. 2«.

9. § 10, stk. 3, der bliver stk. 5, affattes séledes:

»Stk. 5. Ejerlejligheder kan videreopdeles,
medmindre andet er bestemt. Det er en betingel-
se for videreopdeling af ejerlejligheder i bygnin-
ger, som er pbegyndt opfert den 1. juli 1966 el-
ler tidligere, og som ikke er omfattet af stk. 1, nr.
3, at en landinspektor med beskikkelse attesterer,
at hver enkelt lejlighed til beboelse efter videre-
opdelingen opfylder de i stk. 1, or. 2, litra a-f
nzevnte krav.«

10. I § /0 indszettes som stk. 6:

»Stk. 6. 1 bygninger, der er opdelt i ejerlejlig-
heder, finder stk. 3 og stk. 4, nr. 2, 4. og 5. pkt.,
tilsvarende anvendelse ved etablering af en ny
ejerlejlighed indeholdende tagboliger som alme-
ne boliger.«
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Geeldende formulering

- Lovforslaget -
11. Efter § 10 indsettes:

»§ 10 a. Ejendomme, hvor en landinspekter
med beskikkelse attesterer, at de pd ejendommen
beliggende bygningers samlede erhverysareal
udger mere end 80 pct. af bygningernes samlede
erhverys- og boligareal, som det var registreret i
Bygnings- og Boligregistret (BBR) den 31, de-
cember 2003, kan opdeles i ejerlejligheder, der
skal benyttes til helarsbeboelse, nar falgende be-
tingelser er opfyldt:

1) Der skal pa opdclingstidspunktet veere ledi-
ge erhvervslokaler, Lokalerne mé ikke vere
blevet ledige som felge af opsigelse fra ud-
lejerens side, med mindre opsigelsen skyl-
des lejerens misligholdelse,

2) I de ledige erhvervslokaler skal der kunne
etableres mindst det samme antal beboelses-
lejligheder, som var registreret i BBR i samt-
lige bygninger pa ejendommen den 31. de-
cember 2003.

3) De nye beboelseslejligheder skal hver yare
pé mindst 85 m? bruttoetageareal. Lejlighe-
dernes tinglyste areal skal dog mmdst vaere
P& 75 m2

Stk. 2. Er flere ejendomme registreret under

" samme ejendomsnummer i BBR den 31. decem-

ber 2003, er dette ikke til hinder for, at ejeren op-
deler disse i ejerlejligheder, hvis en eller flere af
ejendommene hve1 for sig opfylde1 betmgelser—
ne efter stk. 1.

Stk. 3. Nér ¢j endommen er opdelt efter stk. 1,
kan ejeren, hvis der senere bliver lokaler, som
den 31. december 2003 anvendtes til ahdet end
beboelse, ledige i bygningerne, indrette nye be-
boelseslejligheder, som hver opfylder kravene i
stk. 1, nr, 3. Lokalerne m4 ikke vare blevet ledi-
ge som folge af opsigelse fra udlejerens side,
medmindre opsigelsen skyldes lejerens mislig-
holdelse,

Stk. 4. De beboelseslejhgheder som varlegl-
streret i bygningerne den 31. december 2003,
kan ikke overdrages som selvsteendige ejerlejlig-
heder, for der er etableret nye beboelseslejlighe-
der efter stk. 1, og for en landinspekter med be-
skikkelse har attesteret, at hver enkelt le_]hghed

opfylder de i § 10, stk. 1, . 2, litra a-f og i,-
navnte krav.

Stk. 5. Ykonomi- og erhvervsministeren fast-
s@tter neermere regler om ordningens gennemfe-
relse.
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Bilag til f. t. 1. vedr. ejerlejligheder m.v.

Geeldende formulering

§ 16. En afdeling i en boligorganisation er
okonomisk uvathangig af andre afdelinger og af
boligorganisationen. Hvert byggeforetagende
skal udgere en serlig afdeling af boligorganisa-
tionen. Den enkelte afdeling skal have skede pa
ejendommen.

Stk. 2. Kravet i stk. 1, 2. pkt., kan dog fraviges
ved pa- og tilbygning af boliger til eksisterende
afdelinger, ndr matrikuler opdeling eller ejerlej-
lighedsopdeling ikke kan finde sted, jf. § 115,
stk. 1.

§ 28. Veesentlig forandring af en ejendom, der
tilharer en almen boligorganisation, kan kun ske
med kommunalbestyrelsens godkendelse. God-
kendelse af nedleggelse af boliger mé kun gi-
ves, hvis nedlaeggelsen skennes ngdvendig efter
en samlet vurdering af hensynet til de boligse-
gende og baggrunden for nedlaeggelsen.

Lovforslaget

§ 10 b. Pa samtlige ejerlejligheder i bygninger,
som opdeles efter § 10, stk. 2, og § 10 a, skal der
tinglyses deklaration om, at beboelseslejlighe-
derne skal anvendes til heldrsbeboelse. Deklara-
tionen skal for sd vidt angar de nyetablerede be-
boelseslejligheder, veere tinglyst senest ved for-
ste ibrugtagning af ejerlejlighederne efter opde-
lingens gennemferelse. Deklarationen skal ting-
lyses med prioritet forud for al pantegeld pd
ejendommen. Péataleberettiget efter deklaratio-
nen er kommunalbestyrelsen i den kommune,
hvor ejendommen ligger.

12.1§ 16 indsettes som stk. 2 og 3:

»Stk. 2. Med bade straffes endvidere den ejer,
som selv benytter eller lader andre benytte boli-
gen i strid med den deklaration, som er tinglyst

-efter § 10 b.

Stk. 3. Der kan palagges selskaber m.v. (juri-
diske personer) strafansvar efter reglerne i straf-
felovens 5. kapitel.«

§2

I lov om almene boliger samt stettede private
andelsboliger m.v., jf. lovbekendtgarelse nr. 626
af 30. juni 2003, som endret ved lov nr. 1233 af
27. december 2003, foretages folgende @ndrin-
ger:

1. 1§ 16, stk. 2, indseettes som 2. pkt.: »Ved
indretning af uudnyttede tagetager eller ved pa-
bygning af yderligere etager kan boligorganisati-
onen beslutte ikke at foretage ejerlejlighedsop-
deling efter lov om ejerlejligheder § 10, stk. 4,
nr. 2, 4. og 5. pkt.«

2. 1§ 28, stk. 1, indseettes efter 2. pkt.:
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Bilag til £. t. L. vedr. ejerlejligheder m.v.

Geeldende formulering

Lovforslaget

»Fremsattes der forslag om veesentlig foran-
dring af en almen boligorganisations ejendom pé
en ejerforenings generalforsamling, kan boligor-
ganisationens bestyrelse kun stemme for foran-
dringen efter forudgdende godkendelse af kom-
munalbestyrelsen.«

3. Efter § 37 indsettes:

»§ 37 a. Er den ejendom, hvor afdelingen er be-
liggende, opdelt i ejerlejligheder, handler bolig-
organisationens bestyrelse pa afdelingens vegne
pé ejerforeningens generalforsamling,

Stk. 2. Bestyrelsen skal handle i overensstem-
melse med afdelingsmadets beslutninger i
spergsmal vedrerende ejerforeningens husor-
den.

Stk. 3. Inden afholdelse af ejerforeningens ge-
neralforsamling skal afdelingsbestyrelsen god-
kende bestyrelsens indstilling om at stemme for
eller imod eller at fremsatte forslag om eller &n-
dringsforslag til
1) drifisbudget,

2) Aarsregnskab,

3) forslag, som har betydning for fellesudgif-
ternes storrelse, og

4) forslag om iveerkseettelse af gvrige arbejder
eller aktiviteter i gjendommen.

Stk. 4. Afdelingsmedet kan beslutte, at afde-
lingsbestyrelsen skal foreleegge bestyrelsens ind-
stillinger for afdelingsmedet til godkendelse.
Godkendelse skal ske ved urafstemning blandt
afdelingens boligtagere, nir krav herom frem-
saettes af 25 pet. af de fremmedte stemmeberetti-
gede deltagere. ’

Stk. 5. Meddeler kommunalbestyrelsen paleg
efter § 41, kan bestyrelsen uden samtykke fra af-
delingen sgge de i § 41 neevnte arbejder ivaerksat
i ejerforeningen.

Stk. 6. Bestyrelsen indbringer eventuelle tvi-
stigheder mellem bestyrelsen og afdelingsbesty-
relsen eller afdelingsmadet, jf. stk. 3 og 4, for
kommunalbestyrelsen, som treeffer den endelige
administrative afgerelse.«

Fremsatte lovforslag (undt. finans- og tillegsbev.loviorslag)
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Bilag til f. t. 1. vedr.

gjerlejligheder m.v.

Geeldende formulering

§ 40. Afdelingsmedet fastseetter en husorden
for afdelingen.

§ 115. Kommunalbestyrelsen i den kommune,
hvor boligerne agtes etableret, kan pd statens
vegne give tilsagn om ydelsesstette til en almen
boligorganisation, jf. dog § 116, stk. 2 til etable-
ring af almene boliger ved -

[} nybyggen

2) pé- og tilbygning til almene bohgafdehn—
gers ejendomme,

3) erhvervelse med efterfolgende ombygning
til almene familieboliger af eksisterende
ejendomme, som ikke anvendes til beboel-
se, samt erhvervelse, ombygning eller er-
hvervelse med efterfolgende ombygning til
dei§ 109, stk. 4, neevnte almene familiebo-
liger,

4) ombygning eller erhvervelse med eventuel
efterfolgende ombygning af eksisterende
beboelsesejendomme, der ikke er opfert
med offentlig stette, sdfremt boligerne etab-
leres som almene familieboliger, der indret-
tes som bofaellesskaber, forudsat der sker en
tilvaekst af boenheder,

5) - ombygning eller erhvervelse med efterﬁal-
gende ombygning af eksisterende ejendom-
me, safremt boligerne etableres som almene
ungdomsboliger, forudsat der sker en til-
vaekst af boliger,

6) ombygning af almene ungdomsboliger, der i
forbindelse med ombygningen maerkes som
almene familie- eller sldreboliger,

7) ombygning eller erhvervelse med efterfel-
gende ombygning af eksisterende ejendom-

me, sifremt boligerne etableres som almene

aeldreboligel'.

Lovforslaget

4.1 § 40 indseattes som stk. 2:

»Stk. 2. Er afdelingen omfattet af en ejerfor-
ening, som er etableret ved indretning af uudnyt-
tede tagetager eller ved pabygning af yderligere
etager efter lov om ejerlejligheder § 10, stk. 3, el-
ler § 10, stk. 4, nr. 2, 4 og 5. pkt., fastszettes hus-
ordenen af ejerforeningen.«

5.18 115, stk. 1, &ndres »aldreboliger.« til: »el-

dreboliger,« og der indsattes som nr. &:

»8) erhvervelse af uudnyttede tagetager og ret til
at pdbygge yderligere etager samt efterfal-
gende etablering af tagboliger i ejendomme,
der anvendes til privat udlejning til beboelse,
og i almene boligafdelingers gjendomme.«
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Bilag til f. t. . vedr. ejerlejligheder m.v.

Geeldende formulering

§ 4. Ejendomsveerdiskatten omfatter:

1) Ejendomme, som kun indeholder én selv-
steendig lejlighed.

2) Tofamilieshuse, for hvilke ejendomsverdi-
en efter vurderingslovens § 33, stk. 6, 1.
pkt., fordeles pa ejendommens to selvstaen-
dige lejligheder.

§ 8. Fortjeneste ved afstdelse af en- og tofami-
lieshuse og ejerlejligheder skal ikke medregnes,
hvis huset eller lejligheden har tjent til bolig for
gjeren eller dennes husstand i en del af eller hele
den periode, hvori denne har ejet ejendommen,
og hvor ejendommen har opfyldt betingelserne
for at kunne afstds skattefrit efter nervarende
stykke. Med hensyn til- en- og tofamilieshuse
gelder denne fritagelse dog kun, safremt
1) ejendommens samlede grundareal er mindre

end 1.400 m? eller

2) der ifolge offentlig myndigheds bestemmel-
se ikke fra- ejendommen- kan udstykkes
grund til selvstendig bebyggelse eller - -

3) udstykning ifelge erkleering fra skattemini-
steren vil medfere veesentlig veerdiforringel-
se af restarealet eller den bestdende bebyg-
gelse. _ < .

Stk. 2. Reglerne i stk. 1 geelder ogsa for som-
merhusejendomme og lign., som ejeren eller

dennes husstand har benyttet til privat formal i

en del af eller hele den periode, hvori denne har

ejet ejendommen, og hvor ejendommen har op-
fyldt betingelserne for at kunne afstés skattefrit
efter neerveerende stykke.

Lovforsiaget
§3
I lov om en kommunal og amtskommunal
ejendomsvaerdiskat  (ejendomsverdiskattelo-
ven), jf. lovbekendtgarelse nr. 764 af 11. sep-

tember 2002, som senest ndret ved lov nr. 394
af 28. maj 2003, foretages folgende @&ndringer:

1.1§ 4, stk. 1, nr. 2, &ndres »Tofamilieshuse« til
»Tofamiliesejendommex.

S 84
Ilov om beskatning af fortjeneste Ved afstaelse
af fast ejendom (ejendomsavancebeskatningslo-

ven), j. lovbekendtgerelse nr. 693 af 20. august
2002, foretages folgende @ndringer:
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Bilag til f. t. 1. vedr. ejerlejligheder m.v.

Geeldende formulering

Stk. 3. Reglerne i stk. 1 geelder ogsa ved afstd-
else af en anpart af en fast ejendom med mere
end 2 beboelseslejligheder, sifremt anparten er
forbundet med brugsret til en beboelseslejlighed
i ejendommen, og lejligheden har tjent til bolig
for ejeren af anparten eller dennes husstand i en
del af eller hele den periode, hvori denne har ejet
anparten, og hvor betingelserne for at kunne af-
std anparten skattefrit efter naervarende stykke
har veeret opfyldt.

Stk. 4. Fortjeneste eller tab ved afstéelse, her-
under ved udlodning af likvidationsprovenu i
det kalenderér, hvori selskabet m.v. endeligt op-
loses, af aktier, andelsbeviser og lignende veer-
dipapirer, der er forbundet med brugsret til en
beboelseslejlighed i en ejendom med mere end 2
beboelseslejligheder, medregnes ikke ved opgo-
relsen af skattepligtig indkomst efter aktieavan-
cebeskatningsloven, hvis lejligheden har tjent til
bolig for ejeren af vaerdipapiret eller dennes hus-
stand i en del af eller hele den periode, hvori
denne har ejet veerdipapiret, og hvor betingelser-
ne for at kunne afsté veerdipapiret skattefrit efter
nervarende stykke har veeret opfyldt. Stk. 1, 2.
pkt., finder tilsvarende anvendelse, séfremt der
harer et bestemt grundareal til lejligheden.

Stk. 5. Endvidere kan §§47-52 fraviges ved
udlejning til heldrsbeboelse, nar lejeforholdet
angir en nyindrettet beboelseslejlighed eller et
nyindrettet enkeltvarelse i en tagetage, som den
1. september 2002 ikke var benyttet til eller re-
gistreret som beboelse. Det skal af lejeaftalen
fremg4, at lejemélet er omfattet af denne be-
stemmelse. I forbindelse med indretning af boli-
ger i tagetagen kan udlejeren med 6 ugers varsel
rade over loftsrum, hvis der anvises lejeren an-
dre rum, der er anvendelige til det aftalte formal.

Lovforslaget

1.1§ 8, stk. 3 og 4, eendres »med mere end 2 be-
boelseslejligheder« til »med flere beboelseslej-
ligheder«.

§5

I lov om leje, jf. lovbekendtgerelse nr. 347 af
14. maj 2001, som @ndret ved § 2 i lov nr. 447 af
7. juni 2001, § 2 i lov nr. 402 af 6. juni 2002, § 8
ilov nr. 1090 af 17. december 2002, § 1 i lov nr.
399 af 28. maj 2003, § 1 ilov ar. 1219 af 27. de-
cember 2003 og § 6 i lov nr. 1235 af 27. decem-
ber 2003, foretages folgende endringer:

1.18 53, stk. 5, indseettes efter 1. pkt.:

»Det samme geelder lejligheder og enkeltvee-
relser i nypabyggede etager, hvortil der er givet
byggetilladelse efter den 1. juli 2004.«
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Geeldende formulering
§ 100...

Stk. 3. Reglerne om tilbudspligt finder ikke
anvendelse pa ejendomme, der er opdelt i ejer-
lejligheder. :

Stk. 2. Tilbudspligten falder bort, nar ejen-
dommen er opdelt i ejerlejligheder.

»Stk. 3. Endvidere kan §§ 5-14 fraviges ved
udlejning til helarsbeboelse, nar lejeforholdet
angdr en nyindrettet beboelseslejlighed eller et
nyindrettet enkeltveerelse i en tagetage, som den
1. september 2002 ikke var benyttet til eller re-
gistreret som beboelse. Bestemmelsen i § 11,
stk. 1, finder tilsvarende anvendelse pd sddanne
lejemal. Det skal af lejeaftalen fremga, at leje-

~mélet er omfattet af denne bestemmelse. I for-
bindelse med indretning af boliger i tagetagen
kan udlejeren med 6 ugers varsel rade over lofts-
rum, hvis der anvises lejeren andre rum, der er
anvendelige til det aftalte formal.«

Lovforslaget

2.1§ 100, stk. 3, indsettes efter 1. pkt.:

»Dette geelder dog ikke den ejerlejlighed, som
efter ejerlejlighedslovens § 10, stk. 2, 3. pkt., in-
deholder boligerne i den oprindelige ejendom.«

3. 1§ 101, stk. 2, indseettes efter »ejerlejlighe-
der«: », jf. dog § 100, stk. 3, 2. pkt«.

§6

1 lov om midlertidig regulering af boligforhol-
dene, jf. lovbekendtgarelse nr. 348 af 14. maj
2001, som endret ved § 3 i lov nr. 402 af 6. juni
2002, § 8 i lov nr. 1090 af 17. december 2002, §
1 ilov nr. 399 af 28. maj 2003 og § 6 i lov nr.
1235 af 27. december 2003, foretages folgende
@ndringer: ‘ ’

1.1§ 15 a, stk 3, indseettes efter 1. pkt.:
»Det samme geelder lejligheder og enkeltvarel-
ser i nypabyggede .etager, hvortil der er givet
byggetilladelse efter den 1. juli 2004.«

§7 ‘

Stk. 1. Loven treeder i kraft den 1. juli 2004,

Stk. 2. § 1, nr. 1, geelder dog ikke for ejerfor-
eninger, hvor der er solgt en eller flere ejerlejlig-
heder inden denne lovs ikrafttreeden. -

Stk.3.§ 1,nr.60g 11,§ 5,nr. 1, 0g § 6, nr. 1,
har vitkning for bygninger, der efter den 1. juli
2004 far byggetilladelse til indretning af beboel-
seslejligheder i bygningens uudnyttede tagetage,
i en eller flere nye etager eller i tidligere er-
hvervslokaler. _

Stk. 4. Indretning af boliger i nypébyggede eta-
ger, jf. §§ 5 og 6, i ejendomme, som fortsat er
omfattet af overgangsordningen i henhold til § 4,
stk. 6,1lovnr. 419 af 1. juni 1994 om endring af
lov om leje, lov om midlertidig regulering af bo-
ligforholdene og lov om individuel boligstette,
medferer ingen sendringer i udgangspunktet for
overgangsforlebet for den enkelte ejendom efter
ovennavnte overgangsordning.
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F. t. L. vedr. ejerlejligheder m.v.

Til lovforslag nr. L 190. Skriftlig fremsaettelse (24. marts 2004)

Okonomi- og erhvervsministeren (Bendt

Bendtsen):

Herved tillader jeg mig for Folketinget at
fremsaette:

Forslag til lov om eendring af lov om ejerlej-
ligheder, lov om almene boliger samt stottede,
private andelsboliger m.v. og forskellige andre
love (Etablering af tagboliger og omdannelse af
ledige erhvervslokaler til boliger)

(Lovforslag nr. L 190).

Med lovforslaget har regeringen taget initiativ
til at skabe flere helarsboliger, iser i fuldt ud-
byggede byomrader. Dette gares ved at sikre et
tilstreekkeligt ekonomisk incitament til indret-
ning af nye boliger i eksisterende ejendomme el-
ler ved pabygning af nye etager. Derfor foreslas
det at give mulighed for, at nye tagboliger eller
nybyggede etager kan fa status som ejerlejlighe-
der. Det foreslas endvidere, at ejendomme, som
béde indeholder erhverv og bolig, kan opdeles i
ejerlejligheder med henblik pé at fa etableret fle-

re boliger i den del af bygningerne, der har varet
anvendt til erhvervsformal, og som er blevet le-
dig.

Forslaget indeholder folgende hovedpunkter:

1. Der skabes mulighed for, at der i private ud-
lejningsejendomme og private andelsboligfor-
eninger kan etableres nye boliger i tagetagen,
som kan szlges som egjerlejligheder. De nye bo-
liger kan skabes enten gennem indretning af en
hidtil uudnyttet tagetage eller gennem pébyg-
ning af en eller flere etager pa en eksisterende
bygning. I dag er det kun ejendomme, der allere-
de er opdelt i ejerlejligheder, som kan tilfores
tagboliger som selvsteendige ejerlejligheder.
Status for de eksisterende boliger i ejendommen

~ @endres ikke.

2. Der skabes mulighed for, at der kan etable-
res nye almene boliger enten i tagetagen eller
gennem pabygning af en eller flere etager i pri-
vate udlejningsejendomme. De samme mulighe-
der geelder etableringen af almene tagboliger i
almene ejendomme. Forudsetningen er dog, at
de to enheder kommer til at udgere selvstendige
og wkonomisk uafhengige almene afdelinger.

3. Mulighederne for omdannelse af tomme er-
hvervsarealer til boliger udvides ved, at aldre
blandede ejendomme (ejendomme der omfatter
béde erhverv og boliger) kan opdeles i ejerlejlig-
heder under forudseetning af, at ejendommens
bygninger tilsammen indeholder mere end 80
pct. erhvervsareal, og at der etableres mindst det
samme antal nye boliger, som der er i ejendom-
men i forvejen. Kun ledige erhvervslejemal kan
omdannes, og de nye boliger skal hver veere pa
mindst 85 m”. For at skabe det fornedne gkono-
miske incitament vil ejendommens lejeboliger
ved ledighed kunne szlges som ejerboliger.

I lovforslaget er endvidere medtaget @ndrin-
ger af skattelovgivningen. Andringerne folger
af, at en ejerlejlighed som falge af ovenstiende
forslag vil kunne besta af to eller flere beboelses-
lejligheder. Andringerne i skattelovgivningen er
alene justeringer, som sikrer en opretholdelse af
geeldende principper for beskatning.

Endelig er i lovforslaget indeholdt eendringer
af lejelovgivningen. Det sikres hermed, at til-
budspligten (den pligt ejeren af en udlejnings-
ejendom har til at tilbyde lejerne at overtage
ejendommen pé andelsbasis, hvis udlejer ensker
at szlge ejendommen) ikke bortfalder, nér en
ejendom (rent teknisk) opdeles i ejerlejligheder i
forbindelse med etablering af tagboliger. Til-
budspligten skal omvendt bortfalde i de tilfeelde,
hvor der etableres en almen boligafdeling pa en
bygning, der anvendes til privat udlejning. Bag-
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grunden herfor er, at der efter forslaget ikke er
mulighed for at etablere nye almene boliger i
tagetagen i1 andelsboligforeninger. Endvidere
foresl3s, at der — ligesom der allerede er ved ind-
retning af boliger i hidtil uudnyttede tagetager —
skal veere adgang til fri lejefastseettelse i pabyg-
gede tagetager.

Forslaget betyder, at staten vil f4 en merind-
teegt som folge af, at der for den enkelte ejerlej-
lighed skal tinglyses sendrede ejerforhold, lige-

som staten vil opnd en merindteegt i medfer af

ejendomsavancebeskatningsloven af eventuelle

kapitalgevinster ved salg af ejerlejligheder.
Samlet set skennes lovforslaget med betydelig

usikkerhed at medfere en foregelse af nyetable-

rede boliger i attraktive omrader med boligman-
gel pd 350-450 boliger arligt over en 5-rig peri-
ode. .

Erhvervsekonomisk forventes, at lovforslaget
medforer en forggelse af efterspergslen efter
ydelser fra udferende, rddgivende og finansielle

‘virksomheder.

Forslaget har ikke miljgmeessige konsekven-
ser.

Forslaget indeholder ikke EU-retlige aspekter.

Det foreslds, at loven traeeder i kraft den 1. juli
2004. ‘

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



