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UDVALGETS NEDSATTELSE

Ved folketingsbedutning af 20. marts 1963
opfordredes regeringen til at nedsadte et hur-
tigt arbejdende udvalg med den opgave pa
baggrund af den eksisterende lovgivning at
foretage en undersggelse af de praktiske mu-
ligheder for pa andels-, aktie- eller interes-
sentskabsbasis eller ved individuel saaegen-
domsret at ge eller vawe medejer af en bolig
i etagegjendomme. Udvalget skulle endvide-
re pa grundlag heraf overveje, om der ber
gennemfares saglige foranstaltninger med
henblik pd at fremme ordninger, hvorved
beboere eller indehavere af erhvervsiokaler i
sadanne huse fé&r lettere adgang til at blive
gere eler medgere af deres bolig eler loka
ler. Safremt udvalget métte finde sadanne
foranstaltninger hensigtsmasssige, som forud-
sadter andringer i den bestdende lovgivning,
blev det tillige pdlagt udvalget at udarbejde
fordag hertil.

Boligministeriet nedsatte herefter udval-
get ved skrivelse af 18. april 1963 med hgje-
steretsdommer Henrik Tamm som formand
og tilskrev samtidig en rakke i folketings-
beslutningen anferte styrelser, organisatio-
ner m.v. om a fremkomme med fordag til
reprassentanter, der kunne indtrsade i udval-
get.
Efter a have modtaget disse fordag kon-
stituerede boligministeriet ved skrivelse &f
31. juli 1963 udvalget med falgende sam-
mensagning:

udpeget af folketinget:

fhv. borgmester Axel Ivan Pedersen
landsretssagfarer Finn Poulsen
dommer Knud Thestrup
lektor fru Else-Merete Ross
redakter Kai Moltke
indstillet af boligministeriet:
kontorchef Axel G. Poulsen
indstillet & finansministeriet:
kontorchef Mogens Riitzou
indstillet af justitsministeriet:
kontorchef O. Graulund Hansen
indstillet af landbrugsministeriet:

ekspeditionssekretaar Jargen Graff Niel-
$n
indstillet af Frederiksberg kommunalbe-
styrelse:
rédmand, overformynder H. L. Thomsen
indstillet af Kgbenhavns magistrat:
kommunaldirekter, cand. polit. Gregers
Hansen
indstillet af Amtsrédsforeningen i
mark:
administrationschef Poul Stochholm
indstillet af Bymassige Kommuner:
borgmester P. Fenneberg
indstillet af Den danske Kgbstadforening:
kreditforeningsdirekter Knud Andersen
indstillet af De samvirkende Sognerdds-
foreninger :
sogneradsformand Aksd Rasmussen
indstillet af Advokatradet:
landsretssagfarer Knud Ehlers
indstillet af Den danske Dommerforening:
dommer R. J. Dyreborg
indstillet af Danmarks Lejerforbund:
formand Andreas G. Svendsen
indstillet af De samvirkende Lejerforenin-
ger:
inspektar A. Perlmutter
indstillet af Fedlesorganisationen & al-

mennyttige danske Boligsel skaber:
forretningsfarer Finn Trier

indstillet af De danske Grundejeres Lands-

organisation:
konsul Wm. Sliben

indstillet af realkreditinstitutionerne:
kreditforeningsdirekter, hgjesteretssag-

farer Niels Alkil

Til sekretax for udvalget blev udpeget:
ekspeditionssekreter Tage G. Saerensen.
Ved skrivelse af 27. april 1964 har bolig-
ministeriet tilsendt udvalget en henvendelse
fra Butikshandelens Fedlesrdd bl. a. om kgb
af lejemdl, respektive kegb af en anpart a en
fast ejendom, hvori butiksvirksomhed eller
anden erhvervsvirksomhed drives.

Dan-






UDVALGETS ARBEJDE

Der har i det samlede udvalg veget afholdt
8 mader.

Indledende generaldebat afholdtes pa ud-
valgets to farste mader den 10. september og
den 17. oktober 1963, hvor det blev beslut-
tet at nedssdte et arbejdsudvalg, der foruden
af formanden har bestdet af Alkil, Ehlers og
Axel G. Poulsen.

Arbejdsudvalget, der i @vrigt Iglighedsvis
har haft bistand a flere af udvalgets med-
lemmer, har afholdt 26 mader og har bl. a
forhandlet med forskellige myndigheder og
advokater. Det af arbejdsudvalget fremskaf-
fede og bearbejdede materiale m. v. er deref-
ter blevet draftet i det samlede udvalg.

Pa grundlag af disse overvejelser er udar-
bejdet naavearende betaankning, hvis 1. del
omhandler de bestdende former for fedles
skab - interessentskaber, aktieselskaber og
andelsboligforeninger — og hvis 2. del be-
handler spgrgsmdlet om indferelse af €jen-
domsret til legjligheder og fastsadtelse af lov-
regler herom.

Som det vil ses, fremkommer udvalget, for
sa vidt angér de bestdende fadlesskabsformer,
ikke i betamkningens 1. del med fordag til
andringer i lovgivningen ud over fglgende:

Udvalget henstiller til overvgelse, hvor-
vidt der er tilstrakkelig anledning til at op-
retholde den saalige bestemmelse i lgjelovens
§ 108, stk. 3, om aktieindskud, jfr. s. 20.
Endvidere rejser udvalget, jfr. s. 31 og 35,
spargsmalet om optagelse af en regel i rets-
plejeloven om boligretternes kompetence,
hvorefter ale retssager om hus og husrum,

Kgbenhavn, i juni 1965.

N. Alkil
Kn. Andersen
R. J. Dyreborg

Knud Ehlers

Axel lvan Pedersen
A. Perlmutter
Axel G. Poulsen
Finn Poulsen

i hvilke fagkundskab hertil skennes at veae
af betydning, vil vaae at indbringe for bolig-
retterne. Endelig har udvalget, jfr. s. 33 og
34, foresldet optagelse i lgjdlovens § 109 af
en bestemmelse om, a legen efter oples
ning af en andelsboligforening skal kunne
aftales til samme belgb som den senest gad-
dende boligafgift.

Udvalget fremkommer derhos, jfr. afsnit
G, s. 102 med et udkast til lov om overdra-
gelse af aktier i boligaktieselskaber og andele
i andelshboligforeninger. Udvalget har over-
vejet mulighederne for at indfare en for-
kabsret for lejere til de af dem beboede ejen-
domme, men har ikke ment at kunne dtille
noget forsdag herom, jfr. afsnit F, s. 97.

Udvalget fremkommer i 2. ddd med ud-
kast til lov om egjerlejligheder med dertil hg-
rende bemagkninger, jfr. afsnit D, s. 138, og
afsnit E, s. 140 ff, udkast til normalvedtagt
for en gerforening, oprettet i medfer a lov
om gjerlgjligheder, jfr. afsnit F, s. 148 ff, og
udkast til anordning om andring i anordning
om tinglysning, jfr. afsnit G, s. 150 ff.

Som afsnit H, s. 156 ff, er optaget en af
ekspeditionssekretaar i skattedepartementet
Karen N. Dahl udarbejdet redegarelse for det
under finansministeriet hgrende spgrgsmal
om saaskilt vurdering og beskatning af de
enkelte lejligheder; der henvises til udval-
gets bemagkninger herom i afsnit E, s. 142.

Endelig har udvalget i samme afsnit, s. 143,
henstillet, at spgrgsmalet om retsstillingen
med hensyn til gerlgligheder m. v. ved se
paration og skilsmisse overvejes i justitsmini-
steriet.

Andreas G. Svendsen
Henrik Tamm
formand

Knud Thestrup

P. Fenneberg Aksel Rasmussen H. L. Thomsen
O. Graulund Hansen E.-M. Ross Finn Trier
Gregers Hansen M. Rutzou
Kai Moltke Wm. Sliben Tage G. Sgrensen

J. Graff Nielsen

Poul Stochholm

sekr.
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For den, der vil erhverve sg en bolig, har
der i Danmark gennem tiderne stdet to mu-
ligheder dbne, nemlig ved keb at erhverve
Sg eget hus eler at leje en Igjlighed i en ud-
lginingsejendom. Der findes efter boligted-
lingen i 1960 ca. 475.000 parcelhuse og ca.
790.000 lejligheder. | den i 1946 &f inden-
rigsministeriets byggeudvalg afgivne betaank-
ning: »Det fremtidige Boligbyggeri« antages
det (side 45), at »der ved besiddelsen af eget
hus, sdv i de tilfaedde, hvor der ydes offent-
lig stette til opferelse af parcelhuse, dilles
sadanne minimumskrav til indkomstforholde-
ne, at en veesentlig del af befolkningen ale-
rede af den grund er udelukket fra at blive
og forblive gere af eget hus«. Det fastdés
derfor (side 46-47), at man i hgjere grad
mad ind pa at opfere byggeri med udlejning
for gje, f. eks. gennem boligselskaber og bo-
ligforeninger, og der peges i denne forbindel-
se pa de mulige fordele, der for etagebygge-
riets vedkommende er knyttet til en mere

rationel produktion - rationalisering, sterre
indkab 0. s. v.
Denne prognose har med den siden kri-

Boligbestanden i hele landet 1955 og 1960*).

Procentvis
fordelt

Antal lejligheder i: 1955 1960 1955 1960

Enfamiliehuse 428.500 475.200 30.9 32,5
Andre ejendomme  956.600 986.300 69,1 67,5
Heraf:
Tofamilichuse 145.300 159.800 10,5 10,9
Sterre beboelses-

ejendommem.v. 612.000 632.700 44,2 43,3
Sommerhuse,

barakker o.1. . 7.400 8.600 0,5 0,6
Landbrugs-

ejendomme ... 191.900 185.200 13,9 12,7

Ialt ..........1.385.1001.461.500 100,0 100,0

*) For 1960 excl. ledige lejligheder samt klubvesrelser og
enkglltvaerelser, for 1 incl.” ledige lejligheder samt klub-
vagelser.

Antal fuldferte lejligheder 1946-63.

En- og to- Raekke-, keadle- Yler _ Andre

1946-50 familiehuse ~ og dobbelthusc familiehuse gjendomme Lale
Byer m. v.. 4.700 1.200 8.450 450 14. 800
@vrige landkommuner 2150 50 450 2. 650
| alt gnmtl. pr. & ... 6. 850 1.200 8.500 900 17. 450
1951-55

Byer m.v. .. . - 6. 800 1.850 9.350 350 18. 350
@vrige landkommuner 2.900 50 500 3.450
I alt gnmtl. pr. ar ... 9.700 1.850 9. 400 850 21. 800
1956-60

Byer m.v. . . . o 7.000 1.800 10. 500 800 20. 100
@vrige landkommuner 3.600 50 550 4. 200
I alt gnmtl. pr. ar ... 10. 600 1.800 10. 550 1.350 24. 300
1961-63

Byemv . .. .. . .. 10. 750 1.700 11. 600 1.200 25. 250
@vrige landkommuner 7.000 100 500 7. 600
| alt gnmtl. pr. & . .. 17.750 1.700 11. 700 1.700 32.850
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gens afslutning skete velstandsstigning ikke
holdt sik. Parcelhusbyggeriet har - til dels
med statsstette og kommunegaranti - vundet
en langt sterre udbredelse, ogsd blandt min-
drebemidlede, end forudset i 1946, jfr. om-
og nedenstdende oversigter:

Gennemsnitlig &rlig boligproduktion:

Etage-
Parcelhuse ejendomme  Lejligheder
m. v. m. v. ialt

1946-1950 .. 8.000 9.400 17.400
1051-1955 .. 11.500 10.300 21.800
1956-1960 . . 12.400 11.900 24.300
1961-1963 19.400 13.400 32.800

Grundene til, at si mange foretrackker par-
celhuse, ndr disse kan erhverves til en rime-
lig pris, er indlysende, jfr. ovennaa/nte be-
tekning side 43-45; der fremhaeves her de-
res betydning for familier med barn og den
lette adgang til rekreation tilligemed den
fordel, at den opsparing, der sker gennem
prioritetsafdragene, tilfalder ejerne sdv og
kan komme dem til gladde i alderdommen
samt fordele af mere uhandgribelig art, nem-
lig fddsr som »uafhaangighedsfalelse« og
»gjerglade«, hvorfra man naturligvis ikke
kan bortse, nar man vil bedgmme behovet
for sddant byggeri. Ind i overvejelserne gér
maske ogsa de salige beskatningsregler for
parcelhusgjere.

Hertil kommer et meget veesentligt mo-
ment, nemlig den i 1946 uforudsete penge-
forringelse, der har bragt parcelhusejerne
meget betydelige fordele pa langivernes be-
kostning. Der er nagpe tvivl om, at der for
den, der i dag erhverver et parcelhus, som
et meget vasentligt moment i hans valg af
denne boligform og afvedse &, hvilken pris
han mener at kunne betale herfor, indgar en
forventning om, at inflationen i de kommen-
de &r vil fortsedte pd samme méade som hid-
til.

Pa den anden side er der stadig et meget
betydeligt publikum, som foretrakker at bo i
en etagegjendom, sdv om man herved kom-
mer i et betydeligt afhaangighedsforhold til
egiendommens til enhver tid vexende egjer.
| betaankningen peges der pd, at materiale-
forbrug, grundudgift, vedligeholdelse og op-
varmning er dyrere for parcelhuse, hvilket

medfarer, at den &lige boligudgift er stearst
ved fritliggende enfamiliehuse; hertil kom-
mer, at boligen i enfamiliehuset kreever et
meget betydeligt arbejde af husmoderen.

Den nu bestdende mangel pa arbejdskraft
har forstaaket disse faktorer; det er nassten
umuligt at fa hushjedp, og handvaakerbi-
stand til reparationer er kostbar og vanskelig
a skaffe.

Boligmarkedet presges i @vrigt af e mo-
ment, der i gjeblikket for en del af etage-
giendommenes vedkommende i hgj grad ta-
ler i etageboligens faver, nemlig at huseen
for den addre boligmasses vedkommende sta
dig er reguleret ved lov, hvilket indebaxer,
at hudejen i addre eendomme langtfra
har holdt trit med prisstigningen; endvidere
gadder der stadig restriktioner, der normalt
skrer lejerne mod opsigelse. Det stér dog
enhver klart, at den nuvazende tilstand ikke
vil kunne bestd, og at man ma indrette sine
dispositioner pa muligheden af denne lov-
givnings i hvert fad delvise opher.

Alt taget i betragtning ma man formentlig
konkludere derhen, at »drgmmen om eget
hus« spiller en rolle som aldrig fer, hvilket
ogsa giver g udtryk i priser pa parcelhuse
og pa villagrunde.

Det kan med disse betragtninger in mente
ikke undre, at muligheden af at forene par-
celhusets fordele med etagegjendommens for-
dele har beskadtiget mange mennesker gen-
nem tiden, og a man har bestrast sg for
at na frem til boligformer, hvor man uden
parcelhusets udgifter og arbejdsbyrde opnéar
de personlige og wgkonomiske fordele, der
er forbundet med a €e sn bolig. Disse for-
mal er segt realiseret ved forskellige former
for fadlesskab om etageejendomme.

Den farste praktiske realisation af disse
tanker er sket gennem de socide boligfore-
tagender; om enkelthederne i disses udvik-
ling og om deres retlige konstruktion henvi-
s til afsnit D. Det vil ses deref, at disse bo-
ligforetagender har deres udspring i den tan-
ke at skaffe ubemidlede boliger af en bedre
standard end den, der fandtes i datidens
overfyldte slumkvarterer. At bevagelsen |
sn udformning er blevet pavirket af den
kooperative tanke, som pa s mange mader
har spillet en afgerende rolle i udviklingen af
dansk erhvervdliv, og som er ukendt i mange



fremmede lande, er utvivisomt, men ogsa for
andet byggeris vedkommende er tanken om
i fadlesskab med ejendommens gvrige beboe-
re at have ejendomsretten og rédigheden over
den gendom, man bebor, traangt igennem,
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og dette kan efter gaddende dansk ret ske
under tre retligt forskellige former, nemlig
p& interessenskabshbasis, pa aktieselskabsba-
ds og pa andelshasis. Der gives i det folgen-
de en redegarelse for hver af disse former.



A. INTERESSENTSKABER

Et sameje eler et saaligt interessentskab mel-
lem beboerne om den af dem beboede gen-
dom kan tsmnkes oprettet enten ved arv,
f. eks. Sdedes at foraddre efterlader bgrnene
en ejendom med flere lgjligheder, eler ved
kab eller gave.

Det har i meget lang tid tilbage - men
vistnok ikke i betydeligt omfang - vaxet
kendt, at beboere dog sg sammen og erhver-
vede ejendommen pa interessentskabsbasis;
ngjagtige tal herpad foreligger ikke. Denne
mulighed har saalig veet benyttet ved gen-
domme med et mindre antal Igjligheder ofte
af herskabelig karakter, hvor beboerne des
har radet over de forngdne gkonomiske mid-
ler, dels har gnsket at have indseende med,
hvem der efter en beboers dad eller fraflyt-
ning flyttede ind i lejligheden.

Ligeledes kan det tamkes, at en kreds af
personer slutter g sammen for i fadlesskab
a opfare en gjendom og skre sg Iejligheder i
denne.

| de senere & er et vist antal aktieselska
ber om ejendomme af denne art pa grund
af de dermed forbundne skattemaessige for-
dele i forbindelse med udlodning & skjulte
reserver blevet likvideret og omdannet til in-
teressentskaber.

Om hvordan et sddant interessentskab skd
fungere, vil der normalt vazre fastsat regler i
en sxalig interessentskabskontrakt; som bilag
s. 16 e aftrykt afskrift af en sddan kontrakt
om en egendom a ovennsevnte herskabelige
karakter, indgdet i 1963. Den advokat, der
har konciperet kontrakten og stillet denne til
radighed for udvalget, har bemagket, at ud-
kastet er skrevet i hast, men efter hans sken
omhandler ale vessentlige punkter. Det skal
hertil bemaakes, at det ved formuleringen
a en kontrakt af denne art altid vil vage
vanskeligt pa forhand at overskue ale de
problemer af mangfoldig karakter, der kan
opstd under interessentskabets bestden. De

uoverensstemmelser, der kan opstd mellem
deltagerne i et s& intimt fadlesskab som be-
bodse af en mindre etageejendom, vil jo
ofte vawe SA intrikate, at de kun kan leses
ved en god vilje hos dle deltagerne.

| mangel a en interessentskabskontrakt el-
ler pa omrader, hvor kontrakten ikke regule-
rer forholdet, kommer dansk rets almindelige
regler om interessentskaber til anvendelse.

Udadtil ma forholdet ordnes sdledes, at
hver interessent star som tinglyst adkomst-
haver til en nsamere angivet brgkdel af ejen-
dommen; til denne bregkdel kan vaae knyt-
tet ret til i forhold til de evrige medejere
at bebo en bestemt lgjlighed i ejendommen.

Den enkelte interessents andel kan - nar
ikke andet er aftalt - behadtes ssaskilt, og
denne behadtelse kan tinglyses pa ejendom-
men; kreditforeninger, hypotekforeninger o.
lign. vil dog normalt forlange pantsagning
af hele giendommen for at give lan.

| evrigt g&r de almindelige regler om in-
teressentskaber - med hensyn til enkelthe-
der henvises til Sindballe: Dansk Selskabs-
ret (1949) samt v. Eyben: Formuerettighe-
der (1963) s. 130-155 - i korthed ud pa fd-
gende:

Ejendommen udger en fadlesformue, i
hvilken interessentskabets kreditorer har for-
trinsret. Interessenterne indskyder forngdne
belgb og kan kreeve deres udleagy dakket af
fedlesformuen. | dle sager af betydning ma
vistnok kreaves enstemmighed til gyldig be-
slutning. Vinding og tab deles i mangel af
anden aftale lige mellem interessenterne, men
ofte vil deling i forhold til anparter vaae d-
talt eller forudsat. Optagelse af nye interes-
senter og overdragelser af interessentandele
kan kun finde sted med dle interessenters
samtykke. Interessenterne hadter direkte og
solidarisk med hele deres formue for interes-
sentskabets forpligtelser. Den enkelte inter-
essents private kreditorer kan alene tilegne



dg hans anpart. Det har normalt formod-
ningen for sg, a enhver interessent skal
kunne opsige forholdet.

Ved Hgjesterets dom i U.f.R. 1963 s. 1019
er det antaget, at et sameje mellem to bradre
om en gjendom, som de havde kabt af deres
fader, og hvori den ene broder havde forret-
ningslokale, af den anden broder kunne krae
ves oplest, sdedes at ejendommen bortsolg-
tes ved offentlig auktion.

Af foranstdende vil fremga, at en deltager
i et interessentskab om en eendom i prin-
cippet har samme retsstilling som en eer o
en hel gendom. Han kan sadge sn andel
og lade den ga i arv til sine arvinger, og
sv om ssasKilt pantssgning — som i naavn-
te kontrakt § 5, sidste stk. — matte vaare ude-
lukket, vil den omsteandighed, at han er med-
ger af ejendommen, vege af betydning ved
bedemmelsen af hans kreditvaardighed.

P4 den anden side er interessenten ikke
beskyttet, som en Iger er det, efter Igeov-
givningen; midligholdes en fadles prioritet i
gjendommen, og gar ejendommen som fage
heraf til tvangsauktion, vil samtlige medejere
som hadtende personligt og solidarisk for fad-
lesskabets forpligtelser kunne sadtes ud af de-
res boliger.

Lejelovens almindelige regler kan ¢ heller
i pvrigt finde anvendelse pa forholdet mel-
lem interessentskabet og interessenterne eller
pd andre privatretlige forhold vedrarende
interessentskabet. | visse tilfadde, f. eks. hvor
en interessent ikke overholder husordenen,
kan der maske blive spargsmd om en ana-
logisk anvendelse af Igjeloven, og muligt og-
sS4 i andre tilfedde, som ikke er bestemt ved
kontrakten, vil der kunne blive tale om at
benytte lejeloven analogt.

Boliganvisningsreglerne finder anvendelse
pa interessenters benyttelse af lejligheder i
etageejendomme, jfr. Igelovens § 143, stk. 1,
som affattet ved lov nr. 77 & 31. marts
1965, og de som bilag J - M til afsnit G
s 69 ff aftrykte udtalelser fra boliganvis-
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ningsudvalgene. Rent praktisk er spergsmé
let nagppe af stor betydning, idet adgangen
til indtraeden altid vil vaae betinget &, at den
indtresdende interessent rader over den for-
nadne, i reglen betydelige kapital.

Det er tvivisomt, hvorvidt reglen i den
nugaddende lgedovs 8§ 119 om forbud om
dusgr ved indgdelse af lejemdl finder an-
vendelse i retsforhold af denne art, jfr. om
denne bestemmelse afsnit G.

Hvor et interessentskab m& antages dtiftet
for a omgd lejelovens bestemmelse, Vville
domstolene vel ikke udvise tilbageholden-
hed med at benytte bestemmelsen. | amin-
delighed ma forskellen mellem interessentska-
ber pa den ene side og aktieselskaber og an-
delsboligforeninger pa den anden side imid-
lertid antages at veare s gtor, at § 119 ikke
kan anvendes. Derimod matte erhververen i
givet fald kunne rejse sag efter aftalelovens
§ 31 om en aftales ugyldighed i tilfsedde o
udnyttelse a en erhververs ngd, letsind, en-
foldighed eller uerfarenhed.

Retssager mellem interessenterne indbyr-
des harer ikke under boligretten, men under
de almindelige domstole.

Om en interessents skattemasssige dtilling
henvises til afsnit E. Det vil heraf fremgd,
at interessentskaber i princippet er fordelag-
tigere dtillet end boligaktieselskaber og an-
delsforeninger, men at interessentskaber med
et starre deltagerantal og fadlesorganer nor-
malt skattemeessigt vil blive ligestillet med
andelsboligforeninger.

Sammenfattende kan det om boliginteres-
sentskaber siges, at de ikke har nogen sterre
udbredelse og formentlig kun er af betyd-
ning i saalige tilffadde som ovenfor naavnt,
og heller ikke i fremtiden vil der formentlig
blive tale om nogen starre udbredelse af den-
ne art af fadlesskab, der nagpe er egnet for
ejendomme med et sterre antal Iejligheder.

Til lovgivningsforanstaltninger med hen-
blik p& regulering a boliginteressentskabers
stilling ses der ikke at vaare anledning.



BILAG

INTERESSENTSKABSKONTRAKT

Mellem undertegnede, A, B, G, D, E, og F,
ale boende X-gade 6, og G, boende X-gade
4. er dags dato indgdet et interessentskab
med vedtaggter som folger:

VEDTAGTER
FOR
INTERESSENTSKABET »Z«

1
Interessentskabets navn er »Z«.
Dets hjemsted er Kgbenhavn.

2.

Interessentskabets formédl er at erhverve
egendommen matr. nr. ..., .. . ., be
liggende X-gade 4-6, Y-gade 5, og at drive
denne ejendom.

Interessenterne indtraeder i interessentska-
bet med en samlet kapital pa 175.000 kr.,
hvoraf hver af interessenterne indskyder
25.000 kr. Interessentskabskapitalen indbeta-
les straks kontant.

Interessenterne deltager med lige andele i
overskud €ller tab.

A conto forventet underskud indbetaler
interessenterne hver isse hver den 11/3,
11/6, 11/9 og 11/12, ferste gang 11/12 1963,
kr. 1.500,-.

Safremt det ved et regnskabsars afdut-
ning viser sg. a de af interessenterne ind-
betalte a conto belgb for forventet underskud
ikke tilstraskker til at dakke underskuddet,
indbetales resterende underskud kontant ved
regnskabsafslutningen.

Det a conto belgb, interessenterne indbe-
taler pa forventet underskud, reguleres i ov-
rigt efter behov.

4,

Hver interessent har med respekt af be-
stemmelserne i naavaarende interessentskabs-
kontrakt fri dispositionsret over den af ham
eller hende nu beboede I€jlighed pa de vil-
kér, der er fastsat i vedkommendes |ejekon-
trakt, og betaler slledes den leje, der er for-
udsat i lejekontrakten. Ud over den i F's
lejekontrakt forudsatte forhgjelse p& 800 kr..
kan lejerne for de pagaddende til andelene
knyttede lejligheder ikke forhgies ud over
den ved nagvamende aftales indgaelse gad-
dende lge, medmindre samtlige interessen-
ter er enige herom.

5.

Interessenternes andele i interessentskabet
med tilhgrende dispositionsret over interes-
senternes lejlighed kan frit ssdges under for-
udsagning &, at der ikke kan rejses beret-
tigede indvendinger over for en eventuel
kabers soliditet.

Safremt en interessent ensker at afhaende
sn andel i e endommen, ska det ske med
respekt af naxvaaende aftale. Enhver af de
andre interessenter har forkgbsret til den pa-
gaddende andel pa de samme vilkar, som do-
kumenteret foreligger fra anden side. Se-
nest 8 dage efter, at et tilbud er forelagt de
andre interessenter, skal disse hver for dg
erklare, om de gnsker at benytte deres for-
kabsret. Hvis flere gnsker at benytte forkebs-
retten, ska der finde lodtrakning sted mel-
lem dem. Hvis forkgbsretten ikke af nogen
anden interessent @nskes benyttet, eller
fremkommer svar ikke inden fristens udlgb,
er den tilbydende part berettiget til at ssdge
sin andel, dog ikke billigere og € heller pa
lempeligere vilkdr end den pris og de vilkar,
der var forelagt de andre interessenter. Den-
ne salgsret gadder i 2 maneder fra udlgbet
af den ovennaevnte 8 dages frist.



En interessent er altid berettiget til at
overdrage sin andel til sin egtefedle, en livs
arving eller anden legal arving, idet sadan
overdragelse falder uden for de foran i naa-
vagende paragraf, stk. 1 og 2, ommeldte
regler. En andel kan p& samme made falde i
arv.

En interessent er ikke berettiget til at
pantsegte sn andel i ejendommen.

6.

Interessenternes lejligheder ma ikke uden
samtlige interessenters tilladelse anvendes til
andet end beboelse, og ingen lejlighed ma
anvendes til pensionat €. lign., dog ma lej-
ligheden benyttes til stilfeardig kontorvirk-
somhed, sdsom revisor-, advokat-, veksdle-
rer- eler agenturvirksomhed, der ikke er til
gene for lgjerne.

7.

Med hensyn til ordinex vedligeholdelse
bemagkes, at administrator ma vege beret-
tiget til pa egen hénd at disponere i for en
administrator saedvanligt omfang.

Med henwn til ekstraordinsg vedllgehol
delse, sdsom maling af trappeopgange, pa—
lagning af nyt tag etc., anferes det, at &
dan vedligeholdelse kun kan ske, hvis mindst
5 interessenter stemmer herfor. Det bemaakes
i denne forbindelse, at det ber tilstrades, at
vedligeholdelsestilstanden i de af interessen-
terne beboede opgange er ens, og at fornyel-
ser etc. disse opgange vedregrende sker sam-
tidig.

Safremt en af de lejligheder i eendom-
men, der ikke bebos af en interessent, bliver
ledig, afgeres det ved lodtraskning, hvem af
interessenterne der ska vage berettiget il
at foretage indstilling af ny leer til lejlig-
heden. Det skad bestradoes, at lgerniveauet
holdes hgjt, og de evrige interessenter ma
ikke med rette kunne rejse indvending over
for en ny Igers soliditet eler stilling.

Til at forestd administrationen af ejen-
dommen vadger interessenterne for 2 ar ad
gangen en administrator, der er berettiget
til at foretage de dispositioner, der harer til
en gendoms daglige drift.

| @vrigt tegnes interessentskabet kun af
samtlige interessenter i forening.
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Der afholdes hvert & generalforsamling
efter arsregnskabets afslutning. | evrigt &-
holdes generalforsamling, safremt 2 af inter-
essenterne matte fremsadte anske herom.

9.
Dagsorden pa den ordentlige generalfor-
samling skal omfatte:

1. Administrators beretning om interessent-
skabets virksomhed i det forlgbne &r.

2. Fremlagggelse of arsregnskabet til godken-
delse.

3. Spargsmd om andring i sterrelsen af de
a conto tilskud, som interessenterne ind-
betaler, respektive om udbetaling af over-
skud.

4. Valg af revisor.

5. Eventuelt.

Pa generalforsamlingen har hver af inter-
essenterne een stemme.

Over det pa en generalforsamling passere-
de indfgres beretning i en protokol, der un-
derskrives af samtlige interessenter.

10.

Beslutninger i overensstemmelse med naa-
vagende vedtsgter tradfes, hvor intet andet
er anfart, med smpel stemmeflerhed.

Det fremhaeves, at nye interessenter kun
skal kunne optages med alle de tidligere in-
teressenters samtykke, ligesom interessentska-
bet kun kan oplgses, nar samtlige interes-
senter tiltrader dette.

11.

Den andel, enhver af interessenterne har i
interessentskabet, kan ikke vaae genstand for
arrest eller execution for nogen af den pa-
gaddende extraheret fadlesskabet uvedkom-
mende gadd.

| tilfadde af en interessents konkurs vil
den pagaddende interessents andel i interes-
sentskabet vaare at afhaande, i hvilken forbin-
delse det bemagkes, a bestemmelserne i
naavagende aftale, herunder aftalens § 5,
vil vagre at iagttage.
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12.
Revision af selskabets regnskaber foretages
a en af generalforsamlingen valgt statsauto-
riseret revisor.

13.

Interessentskabets regnskabsdr laber fra
den 1. januar til den 31. december, farste
regnskabsar dog fra interessentskabets diftelse
til den 31. december 1963.

14,

| tilfaedde af uenighed mellem interessen-
terne, respektive disses boer eler arvinger,

Kgbenhavn, den ....

det vaae d9g i anledning a naavexrende in-
teressentskabs drift eller oplasning eller &
denne kontrakt og dens fortoltning, skal en-
hver sadan tvist afgeres ved voldgiftskendel-
se. Sg- og Handelsrettens praesident skal
vage eller udpege en voldgiftsmand. Vold-
giftsmanden bestemmer sdv proceduren for
voldgiftsretten, hvorved alene bemaakes, at
sagen ska fremmes mest muligt.

Den afsagte kendelse afger endelig sagen.

Neaavegende aftade begages lys pa een-
dommen.



B. AKTIESELSKABER

Der findes et betydeligt antal boligaktiesel-
skaber, hvis aktiekapital er fordelt forholds-
masssigt pa og knyttet til brugsretten til lgj-
lighederne. Mange af disse selskaber omfat-
ter gendomme bygget i tiden mellem kri-
gens afslutning og 1958, da der indfertes et
- nu ophaavet - forbud mod, at indgéelse af
lejemd betinges af aktieindskud, jfr. herom
naamere nedenfor. Udvalget har forsagt gen-
nem aktieselskabsregistret at nd frem til tal
p& sddanne ejendomme, men dette har vist
sig umuligt.

Som bilag s. 22 f er optaget en oversigt
over vedtamgterne for falgende 10 ejendoms-
aktiesel skaber:

1) A/S Carl Bernhardsvej 9-11.

2) A/S Moltkeshave.

3) Ejendomsaktieselskabet Alléparken 1 B.
4) Ejendomsaktieselskabet Rannehus.

5) Ejendomsaktieselskabet Duevej 40.

6) Ejendomsaktieselskabet Bastillen.

7) Ejendomsaktieselskabet Pile Allé 25.
8) Ejendomsaktieselskabet Nyelandshave.
9) Ejendomsaktieselskabet Pilehuset.
10) Ejendomsaktieselskabet Vagksteds- og

Industrihuset.

Som det fremgér af oversigten, er vedtesy-
terne staxkt afvigende; ssalig bemagkes, at
vise a dem, men ikke alle, indeholder be-
stemmelser om ret for aktionaarerne til lge-
ma og om godkendelse a overdragelse af
aktierne.

Fra advokater, der beskedtiger ssig med bo-
ligbyggeri, er indhentet oplysninger om op-
rettelse af boligaktieselskaber. Det er herun-
der bl. a oplyst, a& man ved nybyggeri har
anvendt den fremgangsmade, at et handvear-
kerkonsortium stiftede et aktieselskab, kab-
te grunden og begyndte byggeriet. Derefter
udvidedes aktiekapitalen til det belgb, der
var nadvendigt for at skre finansieringen,
og denne aktiekapital blev fordelt pd de en-

kelte lgjemal efter lgjlighedernes sterrelse og
kvalitet. Disse aktier blev herefter udbudt til
salg til pari kurs og erhvervet af de kom-
mende leere inden byggeriets afslutning.
Samtidig med a aktierne blev tegnet af
lejerne, blev der udstedt interimsbeviser, og
lgjerne gav en af det oprindelige handvee-
keraktieselskab valgt bestyrelse fuldmagt il
at faadiggere det pabegyndte byggeri og fo-
retage den regnskabsmasssige afslutning ved
en statsautoriseret revisor. Nar byggeriet var
afsluttet, nedlagde bestyrelsen st hverv og
erstattedes pa den ferste generalforsamling
af en aof lejerne valgt bestyrelse. Handvaa-
kerne vederlagdes i forngdent omfang med
pantebreve. Byggeri under denne form har
medfart visse vanskeligheder dels under byg-
geriets gang, idet de kommende lejere blan-
dede sg heri, dels og navnlig efter faardig-
gorelsen, idet den af lejerne valgte bestyrelse
undertiden kritiserede byggeriets udfarelse
og pris. Disse vanskeligheder er dog ikke af
anden art end ved andet byggeri med sag
for gje, og at i at ska der herske tilfreds
hed hos Igjerne.

Der findes ogsa tilfadde - dog nagppe man-
ge - hvor lgerne har dannet et aktieselskab
til erhvervelse af den af dem beboede gen-
dom.

Ved § 108, stk. 3, sidste punktum, i lge-
lov nr. 355 af 27. december 1958 blev der
indfart felgende bestemmelse:

»Det kan dog ikke godkendes, at indgael-
se o lgjemdl betinges af aktieindskudk.

Efter motiverne (Folketingstidende 1958/
59 till. A sp. 394) begrundes dette forbud
med, at »man finder det uheldigt, at Igere
for a opnd en lglighed i privat forret-
ningsmesssigt byggeri skal vexre ngdt til at
deltage i ejendommens finansiering pa yder-
ste plads«.

Ved lov nr. 86 af 25. marts 1964 om am-
dring i lov om lge er forbudet opheevet, og
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der er i stedet indsat en sdlydende bestem-
melse:

»Indskud i form af aktier kan dog kun
godkendes, safremt lejeren sammen med
giendommens evrige lgere derved far afge-
rende indflydelse pd selskabets ledelse, og
den legje, hvortil ejendommens legjligheder og
lokaler sages udlegjet, ma& anses tilstrakkelig
til at dakke de med ejendommens drift for-
bundne udgifter«.

Lovbestemmel sen motiveres séledes:

»De uheldige forhold, man havde for gje,
var bl. a. tilfadde, hvor Igerne gennem aktie-
indskud overtog ejendommen, og hvor det
efter overtagelsen viste sg, at lgjen maétte
forhgies ganske vasentligt for at dakke
giendommens driftsudgifter, hvorved lgerne
ofte kunne komme i en vanskelig situation.

Under hensyn til den i de forlgbne & op-
stdede ggede interesse for at skabe mulighe-
der for, at lejere kan overtage udlgnings-
egjendomme, foredds det omhandlede forbud
lempet, siledes at der gives mulighed for
at godkende indskud i form af aktier, &
fremt lejeren sammen med eendommens
avrige lgjere derved far afgerende indflydel-
se pa selskabets ledelse. Det foredds dog sam-
tidigt fastsat, at det yderligere skd vege en
betingelse for godkendelse, at den lee, hvor-
til ggendommens Igjligheder og lokaler sages
udlgiet, dokumenteres at vege tilstrakkelig
til a dakke de med ejendommens drift for-
bundne udgifter. Det skulle herigennem kun-
ne hindres, at lejerne overtager lgjligheder
med aktieindskud under urigtige forudsed-
ninger«.

Som loven herefter er affattet, bliver det
huslegjenaavnene, der ved farste udlejning skal
foretage den i loven nsevnte godkendelse af
aktieindskud.

| hvilket omfang den adgang, loven giver
til pa ny a gennemfare byggeri med aktie-
indskud fra lgjerne, vil blive udnyttet, kan
der nampe siges noget sikkert om; det ma
vel bl. a afheange &, i hvilket omfang det
bliver muligt pa anden made at finansiere
byggeri.

Udvalget henstiller til overvejelse, om der
er tilstrakkelig anledning til at opretholde
bestemmelsen i Igelovens § 108, stk. 3.

Om retsstillingen i et boligaktieselskab be-
maakes i gvrigt, at aktieselskabet som juri-
disk person traditionelt anses som udlegjer og

aktionaxen som Igjer, sedv om der til aktien
er knyttet brugsret til en lgjlighed. Som ak-
tionager hafter lgjerne kun med deres ind-
skud. Om selskabets virksomhed, bestyrelse
etc. gadder de i aktieselskabsoven og ved-
taggterne indeholdte bestemmelser.

Aktionagerne i et saddant ejendomsselskab
kan, hvor vedtaggterne ikke indeholder saa-
lige bestemmelser, frit overdrage og beldne
deres aktier; sddan belaning ma ske ved
héndpantsagning af aktierne. Disse falder
ved aktionagens ded i arv til hans arvinger.

| overensstemmelse med foranstdende ma
det antages, at lgelovens regler i almindelig-
hed vil komme til anvendelse i forholdet
mellem aktieselskabet og beboerne, smign.
@stre Landsrets dom i U.f.R. 1951 s. 662
om ret til fremlgje; andre trykte retsafgerel-
ser s ikke at foreligge. | farste rakke ma
imidlertid aktieselskabets vedteggter vaae -
gerende, og der kan vel ogsa temkes tilfad-
de, hvor forholdet er ordnet pd en sddan
méade, at det — i lighed med, hvad der i
hgjesteretsdommen i Uf.R. 1963 s 392 er
udtalt angdende andelsholigforeninger - ma
antages, at lgeloven ikke kan finde anven-
delse.

Reglerne om boliganvisning gedder ogsa
for lejligheder i boligaktieselskaber, se lge
lovens § 143, stk. 1, og de som bilag J-M
til afsnit G s 69 ff aftrykte udtalelser fra
boliganvisningsudvalgene.

Spergsmalet om anvendeligheden & leje-
loven pa beboere i boligaktieselskaber har -
som det sss — ikke voldt vanskeligheder i
retspraksis og kan formentlig overlades til
retsanvendelsen. Under hensyn til de mange
forskellige mader, hvorpa forholdet kan ord-
nes, er det nappe muligt og g heller gnske-
ligt at give en udtrykkelig lovregel herom.

Retssager mellem boligaktieselskabet og
beboerne om deres brugsret ma — i hvert
fad bortset fra ganske sasgegne tilfedde -
hare under boligretten.

Om den skattemaessige stilling henvises til
afsnit E, hvoraf vil fremgd, at boligaktiesel-
skabsformen p& grund af dobbeltbeskatning
i princippet er dyrere end interessentskaber
og andelsholigforeninger.

Om, hvilken pris der kan beregnes ved
overdragelse af en aktie fra en Iger til en
nyindtraadende lejer, henvises til afsnit G.

Fordelen ved at anvende aktieselskabsfor-



men ma vel bl. a sgges i den begramsede
hadftelse og i, a jurister og forretnings-
mand er fortrolige med aktieselskabsfor-
men og kan overskue de retlige konsekven-
ser heraf. | fremtiden vil der nok - da nu
forbudet herimod er ophsevet — blive brug
for boligaktieselskaber.

Der s ikke - bortset fra spergsmélet om
prisen ved overdragelse af aktier med til-
knyttet brugsret og det ovenfor nsevnte
spergsmd om legjelovens § 108, stk. 3 - at
vage grund til at overveje saalige lovgiv-
ningsforanstaltninger vedrorende boligaktie-
Selskaber.

| forbindelse med dette afsnit bemaakes, at
finansiering af byggeri ved midler tilveje-
bragt fra de kommende lgjere ogsd kan ske
pa anden méde.

| vise tilfadde anvendes den fremgangs
made, at lejerne foretager indskud, der sik-
res ved pantebreve. Ved Ostre Landsrets
dom i U.fR. 1960 s. 694 er det antaget, at
der i sidanne tilfadde ikke herudover kan
kraeves forudbetaling af husleje.
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| andre tilfadde har man benyttet finan-
siering ved hjadp af indskud sikret ved par-
tialobligationer. En advokat med erfaring i
byggeri har oplyst, at hans erfaringer herom
er overordentlig gode; bygherren opnér en
lempelig finansiering, men ma sa finde sg |,
at der hengar noget langere tid, inden ny-
byggeriet er udlejet. Lejerne har i ingen af
de sager, med hvilke vedkommende advokat
har beskadtiget sig, lgbet nogen som helst
risko, og der er i lejekontrakterne givet dem
en vis ret til at afstd lejligheden. Ved sag
af sddanne ejendomme har keberne betrag-
tet denne lavt forrentede og faste pantegadd
som en stor fordel, ogsa fordi den i hgj
grad sikrer kontinuiteten i lejemassen.

Ordninger af denne art ska godkendes
af huslegjensevnene i medfer af lgelovens §
108, stk. 3, jfr. stk. 1

Det har ikke vaaet muligt at tilvejebringe
et materiale, der pa udtgmmende méde be-
lyser, i hvilket omfang der kreeves indskud.

De navnte og lignende former for finan-
siering giver herefter ikke anledning til
yderligere bemaakninger.



BILAG

OVERSIGT OVER
VEDTAGTERNE FOR 10 EJENDOMSAKTIESELSKABER

ad 1) A/S Carl Bernhardsvej 9-11.

Hvert aktiebelgb af 2.000 kr. giver ret til
at blive Iger af en lglighed, dog har en
aktionagr, der pa grund af midligholdelse
har méttet fraflytte en lejlighed, tabt denne
ret.

Ved overdragelse af en aktie har den,
der med bestyrelsens samtykke har faet over-
draget aktien, farste ret til at lge Iglighe
den. Sifremt den fraflyttede lejer ikke over-
drager aktien, eller den nye aktionax ikke
agnsker at bebo legligheden, har de evrige
aktionazrer - eventuelt efter en lodtrakning
- ret til at lge lgligheden.

Oplosning kraever, at 2/3 af aktiekapitalen
er repraesenteret pa generalforsamlingen, og
a 2/3 af de afgivne stemmer stemmer der-
for. Hvis ikke 2/3 er madt, indkaldes til ny
generalforsamling, hvor oplgsning kan ved-
tages med 2/3 a de afgivne stemmer uanset
den repraesenterede aktiekapitals starrelse.

ad 2) A/S Moltkcshave.

Der findes 5 selskaber med navnet A/S Molt-
keshave, hver betegnet med et af romertal-
lenefra | til V.

Der er ikke i disse sdskabers vedtagter
salige regler om tilknytning mellem aktiebe-
siddelse og brugsret.

Aktierne skal lyde pd navn og noteres i
selskabets bager.

Overdragelse ska godkendes af bestyrel-
sen.

Der er forkabsret for de evrige aktionazer.

For oplgsning gadder de samme regler,
som gadder for selskab 1).

ad 3) Ejendomsaktieselskabet Allé-
parken 1 B.
| dette sdlskabs vedtaggter findes heller ikke
sxlige regler om tilknytning mellem aktie-
besiddelse og brugsret.

Aktierne ska lyde pd navn og noteres i
selskabets bager.

Der er ingen indskreankninger med hen-
gyn til aktiernes omsadtelighed.

For oplgsning gedder de samme regler,
som gadder for selskab 1), dog a majorite-
ten her er fastsat til 3/4.

ad 4) Ejendomsaktieselskabet Rgnnehus.
Ogsa i dette selskab skal aktierne lyde pa
navn og noteres i selskabets bager.

Vedtagyterne forudssdter en naamere til-
knytning mellem aktiebesiddelse og brugsret,
idet vedtamgterne fastsadter felgende ind-
skreankning i aktiernes omsadtelighed: In-
gen aktionsw ma foretage delsalg af sine
aktier, men ska sadge aktieposten samlet.
Samtidig med, at aktieposten ssdges, er ak-
tionagen pligtig at overdrage st legjemd i
selskabets egjendom til den nye aktiegjer. Ak-
tiesalget ska godkendes af bestyrelsen.

For oplgsning gedder de samme regler,
som gadder for selskab 3).

ad 5) Ejendomsaktieselskabet Duevej 40.

| dette selskab udstedes for aktierne aktie-
breve, hvert omfattende si mange aktier,
som ved den ferste udlgining a selskabets
gendom er tegnet af lejerne af de enkelte
lgjligheder.

Aktierne ska lyde pa navn og noteres i
selskabets bager.

Til aktierne er knyttet de saalige rettig-
heder, at indehaveren har en af selskabet
uopsigelig ret til at indgd og fortsadte lgje-
mélet vedrerende den lejlighed, som er teg-
net i forbindelse med aktietegningen, og at
indehaveren af et aktiebrev er fortrinsberet-
tiget til ved ledighed at legje og til tredje-
mand fremlge den Iglighed, for hvilken ak-
tiebrevet er udstedt.

De af et aktiebrev omfattede aktier kan
kun overdrages eler overfares samlet til een
person og kun i forbindelse med lejemalet.

Ingen aktionag kan veae ger af mere end
eet aktiebrev.



For oplgsning gedder de samme regler
som for selskab 1).

ad 6) Ejendomsaktieselskabet Bastillen.
Aktierne skal lyde pa navn og noteres i sd-
skabets bager.

Ingen aktier har saglige rettigheder, dog er
der til aktierne knyttet ret til lejemd af de i
selskabets bebyggelse vaaende |gjligheder, er-
hvervsiokaler og garager.

Overdragelser skal godkendes af selskabets
bestyrelse.

For oplgsning gadder de samme regler,
som gadder for selskab 1).

ad 7) Ejendomsaktieselskabet Pile Allé 25.
Dette sdlskabs vedtsggter svarer til vedtsgy-
terne for selskab 6).

23

ad 8) Ejendomsaktieselskabet Nyelandshave.
Dette selskabs vedtsggter svarer til vedtegg-
terne for selskab 5).

ad 9) Ejendomsaktieselskabet Pile huset.
Dette selskabs vedtasgter svarer til vedtssy-
terne for selskab 4).

ad 10) Ejendomsaktieselskabet Verksteds-
og Industrihuset.
| dette selskab er aktiekapitalen delt i
193.000 kr. stamaktier og 831.000 kr. pragfe-
renceaktiekapital. For stamaktier gadder in-
gen indskreankninger i omsadteligheden.
Praferenceaktier skal derimod tilbydes stam-
aktionagerne. Alle aktier skal lyde pa navn
og noteres i selskabets bgger. Praferenceak-
tier giver ingen stemmeret.

For oplgsning gadder de samme regler,
som gadder for selskab 3).



C. ANDELSBOLIGFORENINGER

1. Indledning.

Der findes vist ingen lande, hvor andels-
tanken sa effektivt har prasget den gkonomi-
ske udvikling pa mange omréader som i Dan-
mark. Den tanke, a man ved at lafte i flok
kan lase opgaver, som ellers ville ligge over
den enkeltes formaen, har presgget og pree
ger i dag hele landets erhvervsliv; koopera-
tionen er af umédelig betydning saalig inden
for landbruget, hvor tanken oprindelig hav-
de rod, men ogsd inden for industri, handel
og byggevirksomhed spiller i den moderne
tid kooperative foretagender béret af kredse
inden for landbruget og af den brede bybe-
folkning en meget stor og formentlig stadig
voksende rolle.

Om andelsholigforeninger inden for det
med offentlig stette opferte socide bolig-
byggeri henvises til afsnit D; udvalget frem-
kommer ikke med bemaakninger eller ind-
stilling vedrgrende dette byggeri, for hvilket
saalige regler gadder.

Ogsa uden for det socide boligbyggeri er
der - dog ikke i sterre omfang - oprettet an-
delsholigforeninger dels ved nybyggeri, dels
ved, at lejerne dog sg sammen og kgbte en
af dem beboet ejendom, idet de i fadlesskab
fremskaffede den kontante udbetaling og
derefter drev ejendommen pa andelshasis.

| de seneste & — navnlig siden 1958 -
har andelsboligforeninger i forbindelse med
lgerkeb a addre udlejningsejendomme
imidlertid vundet betydelig udbredelse, — der
henvises herom til advokat Robert Mikkel-
sens artikel »Andelsholigforening eller gen-
domslejlighed« i Juristen 1963 s 107 ff. |
denne artikel anferes, at medens udviklin-
gen vistnok ikke i naevneveadig grad har
naet provinsen, er i hovedstadsomradet i de
sidste 5 & henimod 10.000 lejere blevet med-
gjere af den gendom, de bor i; siden da er
mange nye kommet til, og i dag ma antallet

af boliger i sddanne nystiftede andelsbolig-
foreninger andas til maske 15.000.

Der er ved henvendelse til pengeinstitu-
tioner og til advokater, der i saalig grad har
beskedtiget sig med sadanne lejerkab, tilveje-
bragt et betydeligt materiale om andelsbo-
ligforeningers oprettelse og virken; flere ad-
vokater har givet mgde i det af udvalget
nedsatte arbejdsudvalg og mundtligt udtalt
sig om deres erfaringer m.v. og besvaret
spegrgsmad herom.

2. Hvilke grunde ferer til oprettelse af

andel sholigforeninger?

Erhvervelse af ejendomme pa& andelsbasis
har vistnok tidligere hovedsagelig vaaet be-
granset til forretningsejendomme og mindre
beboelsesgiendomme  med  forholdsvis {3,
mere velstillede lejere, idet hver af Igerne
sdv matte fremskaffe sin del af udbetalin-
gen. Disse erhvervelser har vel vaaet motive-
ret af onsket om sikkerhed for forbliven i
lokalerne og maske ogsd om en kapitalan-
bringelse.

For de i de senere & diftede andelsholig-
foreninger stiller forholdene sg derimod helt
anderledes. Det drejer sg om beboelsesgjen-
domme, sma og store imellem hinanden, som
bebos af befolkningsgrupper, der i alminde-
lighed ikke selv er i besiddelse af nogen ka-
pital af betydning, men som fra fagbevagel-
sen eler maske fra landbruget er fortrolige
med kooperationens ideer. Nar disse lgere
patager sg de ikke ubetydelige byrder, jfr.
herom naamere nedenfor s. 26, som er for-
bundet med at overtage og drive eendom-
me p& andelsbasis, er det klart, at der for
dem har vazet tungtvejende grunde til dette
for deres gkonomi sa indgribende skridt. Det
bemaakes herved, at Igere i de udlgnings
giendomme, der her er tale om, under den



nugaddende lejelovgivning jo er sikret imod
opsigelse og imod legeforhgielse ud over de
ved loven tilladte tillesg, og at der normalt
til sikring af vedligeholdelse sdvel indvendigt
som udvendigt af udlejerne skal hensadtes
vise belgb af Igen.

Lejeres keb af ejendomme pa andelsbasis
finder ofte sted i tilfadde, hvor en - maske
forsamt — ejendom udbydes til salg, og legjer-
ne frygter, at en kommende ger vil foretage
moderniseringer af ejendommen med en be-
tydelig legjeforhgielse som falge. S&danne mo-
derniseringer er set fra lejernes side ikke al-
tid gnskvaadige, nr henses til, at f. eks. in-
stallation af centralvarme vil kunne med-
fare, at lgen forhgies til over det dobbelte
af hidtil.

Set pa langere sigt vil det indgd i lgjer-
nes overveelse, at en liberalisering af de
gaddende lejerestriktioner - bade med hen-
gyn til huslgiens forhgielse og endelige fri-
givelse og maske ogsd med hensyn til udvi-
dede muligheder for at kunne opsige lge-
re - inden for en ikke alt for fjern fremtid
vil kunne blive aktuel. Selv om lgjerne ved at
overtage ejendommen forelgbig kommer til
a bo dyrere, mener de i det lange Igb at
kunne vage tjent hermed.

Ved gjendommens erhvervelse opnar legjer-
ne som andelshavere en gerlignende raden
over giendommen og dens lgligheder. De
kan afstd og bortbytte lejlighederne f. eks.
til slagtninge, det er dem sdv, der tradffer
bestemmelse om ejendommens udvendige
vedligeholdelse og om dens eventuelle mo-
dernisering, og de vil ved afstdelse kunne
opna godtgarelse for forbedringer og nyin-
stallationer, som de har foretaget i deres lej-
lighed. Ogsa for disse goder er lejerne villige
til a betale i form af en forgget boligaf-
gift.

Det e - som navnt s. 12 — utvivisomt,
at der hos en meget stor del af befolkningen
er et udtalt anske om at kunne betragte bo-
ligen som sin egen. Man forbedrer hellere
sin lejlighed, nar den er ens egen, end ndr
den tilhgrer en husejer, hvem fordelen ved
den foretagne forbedring vil tilfalde, nar
man flytter, man scdter en age i, at trappe-
gang og andre ydre lokaliteter holdes s
paant som muligt etc.

Endvidere er der — som ligeledes omtalt
s. 12 - e enske om i disse & med den sta
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dig faldende kroneveardi at skre sn — i
disse tilfadde oprindeligt beskedne — kapital
en vaadifast anbringelse; som det vil fremga
af afsnit G, er der dog ved vedtegterne
ofte frivilligt sket en betydelig indskraank-
ning i den frie omsadtelighed, og skattelov-
givningen ligestiller ikke beboere i andels-
boligforeninger med ejere a parcelhuse, se
afsnit E.

Der er nagppe tvivli om, at den udvikling,
der er i gang, vil fortsate, sa laange bolig-
restriktionerne stadig opretholdes; sa stor er
interessen herfor blandt lejere. Ogsa de store
lgjersammenslutninger sdvel som grundejer-
foreningerne har i et vist omfang medvirket
ved organiseringen & Igerkab i tilfadde,
hvor kgbesummen og de evrige vilkar findes
passende. Lovgivningen har stattet tanken
ved at dille midler til radighed til udlan
hertil; om denne lidet benyttede adgang til
I&n henvises til s. 27.

Hvorledes stillingen vil varre, ndr bolig-re-
striktionerne métte blive endeligt afviklet,
kan veme tvivisomt. Det kan udmasket ten-
kes, at der vil ske sddanne andringer med
hensyn til huseje og boligvaner, at andele i
addre, ikke fuldt ud moderniserede ejendom-
me ikke kan afhandes til den pris, hvori de
stér de nuvagende andelshavere.

Der er ingen tvivl om, at sterstedelen af
de nydtiftede andelsboligforeninger har ud-
viklet sig i skygge af legjelovens restriktioner
og den deraf betingede lette adgang til at
opnd lan i forbindelse med forhgjelse af bo-
ligafgiften. Det er naaliggende at antage, at
nar man engang nér dertil, at der i et frit
boligmarked — med balance mellem udbud
og efterspargsel - er mulighed for sdv at
kunne vadge den Igjlighed, der svarer til ens
behov, vil interessen for at difte nye andels-
boligforeninger dale betydeligt.

En eventuel lovgivning om gerlgjligheder
vil kunne f& betydning ikke alene for de be-
stdende andelsboligforeninger, der i et vist
omfang kunne temkes omdannet, sifremt
loven ogsa far gyldighed for alerede opfaerte
giendomme, men navnlig for interessen for
dtiftelse af nye foreninger; det kan dog efter
den naevnte danske tradition ikke antages,
a en sddan lovgivning vil overflediggere
andelsboligforeningerne, der har vundet
bredt fodfeeste i befolkningen.
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3. Hvorledes tiftes en andelsboligforening?
Interessen blandt Igjerne for at erhverve den
af dem beboede gendom pa andelshasis vil
ofte opstd, nar ejendommen udbydes til sag,
og lejerne med amgstelse ser hen til, at gen-
dommen vil blive kebt af en dem ubekendt
person, hvis hensigter med eendommen
(moderniseringer, ombygninger o. lign.) de
ikke kender. Lejerne vil da sage sammen og
- eventuelt med bistand af en lgerforening
eller grundejerforening — normalt henvende
sg til en advokat herom.

Det ma i forste rakke vege opgaven at
sage den sterst mulige tilslutning blandt
lgjerne til kebet. For de lgere, som ikke
métte enske at tilslutte sig andelsforeningen,
ma lejemdlene fortssates med denne som
udlejer og pa de hidtil gaddende vilkér; op-
nds der ikke tilslutning fra et betydeligt fler-
tal - ca 90 pct. - af lgjerne, sledes at lgjen
kan haves for ale eler dog neasten dle
lejemdlene, kan byrden blive for tung for
de lgjere, der gdr ind i fadlesskabet. Mange
forssg pa dannelse a andelsboligforeninger
ma opgives pa grund af manglende tilslut-
ning; maske vil saalig addre lejere ikke veae
interesserede.

Den pagaddende advokats opgave ma der-
efter - bortset fra at bringe en betinget kabs
aftale i stand - vage den at fremskaffe den
forngdne udbetaling til ssdgeren og even-
tuelt midler til istandsadtelse og vedligehol-
delse ved kontante indskud fra lejerne, ved
1&n i sparekasser mod pant i ejendommen og
solidarisk hadtelse af foreningens medlem-
mer og ved optagelse af tillaggslén i kredit-
og hypotekforeninger efter en ny vurdering
pa grundlag af den frivilligt forhgjede bo-
ligafgift. Endvidere ma der udarbejdes en
oversigt over, med hvilket belgb den gad-
dende leje ma forhgjes for at skaffe midler til
forrentning og afdrag af lanene - for en del
af disses vedkommende over et kortere are-
mal, siledes navnlig sparekasseldnet og det
til ssdgeren for restkegbesummen udstedte
pantebrev - samt til vedligeholdelse og @v-
rige driftsudgifter, altsd en samvanlig renta-
bilitetsberegning med driftsbudget. Erfarin-
gerne viser, at ved en kgbesum, der udger
gennemsnitlig 12 gange den hidtidige lge,
vil boligafgiften for tiden i reglen ligge ca
60 pct. over den hidtidige leje (i 1958 kun
20-30 pct.), men stigningen vil i gvrigt &-

haange af den enkelte eendoms karakter,
vedligeholdelsestilstand og hidtidige lejeni-
veau m. m. samt naturligvis af de handels-
vilkér, parterne har aftalt.

Lejernes overtagelse af de af dem beboede
egiendomme pa andelshasis lettes betydeligt
ved, at kredit- og hypotekforeningerne og
de store sparekasser i Kgbenhavn har vist
disse erhvervelser megen interesse og i stor
udstrakning har ydet 1an hertil; lanene sk-
res ved pant i ejendommen og - for spare-
kassernes vedkommende — som regel tillige
ved solidarisk hadtelse for de enkelte andels-
havere. Dise har i mange tilfadde kunnet
ngies med at indskyde den tidligere forud-
betalte huslgje, normalt svarende til 3 mé&
neders hidtidig leje.

Udvalget har rettet henvendelse til de
store kgbenhavnske sparekasser og stillet fal-
gende spargsmal:

1. Antallet & eendomserhvervelser af den
pagaddende art, sparekassen har medvir-
ket til.

2. Antal lgjligheder omfattet heraf.

3. | hvilket omfang og pa hvilken méade har
gparekassen deltaget i finansiering af er-
hvervelserne?

4. Hvor meget er den hidtidige lgje gennem-
snitligt forhgjet i anledning af erhvervel-
serne?

5. Hvilke erfaringer har sparekassen indhg-
stet med hensyn til sddanne erhvervelser?

Som bilag A aftrykkes genpart af skrivel-
se o 2. april 1964 fra Sparekassen for Kjg-
benhavn og Omegn, som bilag B skrivelse
af 14. april 1964 fra Den sadlandske Bonde-
stands Sparekasse med dertil hgrende under-
bilag, som bilag C skrivelse af 28. april 1964
fra Bikuben med dertil hgrende underbilag
1 og 2 og som bilag D skrivelse af 25. novem-

Andelsholig- Lelig-  Lanebelab
foreninger heder kr.
Sparekassen for
Kjabenhavn og
Omeggn = . = . 20 873  5.142.000
Den gadlandske
Bondestands
Sparekasse 8 368  1.333500
Bikuben . . . . . . | 35 1846  9.179.500
@dtifternes kredit-
forening . . . . | 92 3775 34.395.450%)
*) For 77 foreninger med 3081 lejligheder; Ié&nebelabet ind-

befatter den hidtidige belaning.



ber 1964 med underbilag fra Ostifternes
Kreditforening, til hvem man ligeledes har
rettet henvendelse, = s 36 ff.

Af besvarelserne fremgar, at |an er ydet i
det i foranstdende skema angivne omfang.

Lanene ydes som naevnt mod pantesikker-
hed og for sparekassernes vedkommende som
regel mod personlig og solidarisk hedtelse for
beboerne - dog undertiden med en begrams-
ning i hadtelsen for den enkelte andelshaver
- og med en afdragstid p& 15-20 &r; renten
udger, jfr. Bikubens svar, effektivt 73/4 pct.
Bikuben kreever bl. a, a boligafgiften ikke
nedsadtes uden dennes samtykke, og at een-
dommen administreres af en godkendt uaf-
haangig administrator.

Efter 8 38 i lov nr. 356 & 27. december
1958 om boligbyggeri med senere aandringer
(jfr. lovbekendtgerelse nr. 72 a 5. marts
1964), jfr. cirkulege nr. 191 af 22. septem-
ber 1959 bl. a om stette til Igeres overtagelse
af udlgningssjendomme pad andelsbasis
samt cirkulage a 30. september 1963 om
lgjefastsaditelse m. v., kan der ydes statslan
til delvis dakning af andelshavernes eget
indskud; til dette forma samt til 1&n og til-
skud til modernisering af store ejendomme
har der arligt vaet stillet 12 millioner kr.
til radighed.

Om de naxmere vilkdr for yddse o <&
danne 1&n gadder, at statslanet, sammenlagt
med foranstdende |an, hgist kan udgere 85
pct. a den godkendte kgbesum. | cirkulaaet
gives en rakke naamere regler om vilkarene
for at opnd sddanne lan - bl. a skal gen-
dommen med hensyn til udstyr og tilstand i
ovrigt vexe tilfredsstillende, kegbesummen
for ejendommen og de evrige vilkar skal kun-
ne anses for rimelige, og lgjernes egenkapital
- mindst 15 pct. af kebesummen — ska fore-
ligge kontant, d. v. s. uden yderligere behad-
telse af ejendommen. Lanet betinges ogsa &,
a boligafgiften underkastes en kontrol i
samme omfang som ved andet stettet privat-
byggeri. For foreningen skal gadde en af bo-
ligministeriet  udarbejdet  normalvedtaggt,
hvorefter bl. a. andelshaverne i vaesentligt
omfang afskages fra ved overdragelse af an-
delen at beregne sg nogen fortjeneste.

Denne adgang til statsldn er i de fem é&r,
reglen har veget geddende, kun blevet ud-
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nyttet i fire tilfedde, idet der er udlant i alt
427.779 kr. til erhvervelse af ejendomme med
i at 69 lejligheder.

Den ringe interesse for sadanne an har
efter, hvad der er oplyst, flere &rsager. Der
er i s henseende henvist til det ofte uopfyl-
delige krav om, at lejerne sdv ma fremskaffe
15 pct. af kegbesummen. Som ovenfor naevnt
har private pengeinstitutter under de nuvee
rende forhold vazet villige til at finansiere
sadanne overtagelser; disse institutioner be-
regner sg en lavere rente end staten, der
kreever en markedsrente, f.t. 93/4 pct., og
andelshaverne f& i disse tilfadde en friere
stilling, idet foreningen ikke ved fastsadtel-
sen af boligafgiften er undergivet kontrol
fra det offentliges sde og ikke underkastet
de samme begramsninger ved overdragelse.
Der er endvidere peget pd, at sadanne er-
hvervelser i tilfadde, hvor ejendomme er ud-
budt til sag, ma gennemfares omgdende, og
a der derfor ikke er tid til at afvente den -
ter sagens natur langere ekspeditionstid,
som sagens behandling i forskellige offentli-
ge instanser — kommunal bestyrelser, hypotek-
bank etc. — medfarer.

4. Retsstillingen i andelsboligforeninger.

Der findes i Danmark ingen amindelig
lovgivning om andelsforeninger. Om disse
gadder principielt en rakke regler uddannet
ved sadvane og i retspraksis, jfr. herved
Sindballe: Dansk Selskabsret I, Forbrugs-
og produktionsforeninger (1930), Poul Mey-
er: Dansk Foreningsret (1950) og Ernst Dyr-
bye: Retsforholdet mellem andelsforeninger-
ne og deres medlemmer (1955); disse frem-
stillinger, der i det vasentlige har forenin-
ger af anden art for gie, kan dog kun i
begramnset omfang finde anvendelse pa an-
delsholigforeninger.

Andelshaverne ejer en andel i foreningens
formue og har brugsret til en bestemt del af
giendommen, nemlig deres lgjlighed. De kan
- i det omfang, hvori dette ikke er reguleret
af vedtamgterne — sadge deres andel og lade
den falde i arv; pantsagning, der dog ofte vil
stride imod vedtasgterne, kunne i padkommen-
de tilfadde ske ved at give andelsbeviset i
h&ndpant. | hvert fald hvor sidan pantsed-
ning er sket, ma det antages, at andelsha-
veren kan szdtes ud af sin bolig pa grund
a midigholdelse af pantsagningsaftalen.
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Spargsmdlene i forbindelse med kreditorfor-
fagning iveaksat af private kreditorer er
ikke afgjort i retspraksis.

Hvis foreningen ikke opfylder sine forplig-
telser over for f. eks. pantekreditorerne, og
giendommen derfor gar til tvangsauktion,
ma det i teorien antages, at andelshaverne
som fage &, a de ved foreningens siftelse
har pdtaget sig dens forpligtelser, kan sadtes
ud. Andelshaverne har sdedes ikke helt
samme betryggede stilling som lejere; der
foreligger dog i praksis ingen tilfadde &, at
andelshavere p& denne made har mattet for-
lade deres boliger, og spargsmdlet er under
pgkonomiske forhold som de for tiden her-
skende vel kun af teoretisk betydning.

Retsstillingen vil i forste reskke vasre be-
stemt af de for foreningen oprettede vedtssy-
ter, og — bortset fra tilfadde, hvor der er
ydet statslan, jfr. herom ovenfor - gadder
der en betydelig frihed for de enkelte for-
eninger til at ordne deres forhold, som de
selv gnsker det og finder det mest hensigts-
maessigt.

Der aftrykkes som bilag E s. 49 de i bolig-
ministeriets cirkulage af 22. september 1959
indeholdte normalvedtaggter, som bilag F de
af advokat Robert Mikkelsen ved oprettel-
se af andelsboligforeninger seadvanligt benyt-
tede vedtasgter, som bilag G de af advokat
Gunnar Hansen ved oprettelse af andels-
boligforeningen »Tycho Brahes Allé 1%
brugte vedtasgter og som bilag H de af advo-
kat Billy Dahl udarbejdede vedtagyter, inde-
holdt i et sdkaldt partialskede og angiveligt
udarbejdet efter et russisk forbillede.

Som det vil ses er der stor forskel i for-
muleringen af de i disse vedtesgter indehold-
te bestemmelser; med hensyn til det salige
spergsmd om, hvilken pris et medlem kan
beregne sg ved overdragelse, henvises til
afsnit G.

Som gennemgdende fadles trak kan an-
fores, at medlemskabet hgrer sammen med
beboelsen af en bolig eller indehaveisen &f
en forretning eller lignende i ejendommen.
Andelen overgdr ved ded til amgtefadle eler
arvinger og kan med godkendelse af forenin-
gens bestyrelse overdrages til en nyindtrae
dende andelshaver. Der betales en boligaf-
gift, hvis starrelse fastssdtes af generalfor-
samlingen. For foreningens forpligtelser hed-
ter medlemmerne normalt ikke personligt.

men alene med deres indskud (foreningsan-
dele); i visse tilfadde hafter de dog person-
ligt og solidarisk for foreningens pantegadd.
For andelshavernes benyttelse af lokalerne
gadder en saalig husorden. Midligholdelse af
pligten til at betale boligafgift sdvel som vee
sentlig tilsidesadtelse af vedligeholdelsespligt,
husorden m. v. medfgrer, at vedkommende
medlem efter beslutning af bestyrelsen dler
generalforsamlingen kan udelukkes af for-
eningen. Foreningen ledes af en bestyrelse
valgt af generalforsamlingen.

Det vil af foranstdende fremgd, at en an-
delshaver i kraft af sin andel i foreningens
formue og dermed i ejendommen har ind-
flydelse pa dennes forvaltning og udever r&
dighed over sine lokaler. P4 den anden side
ma han finde g i, at boligafgiften forhgjes,
ndr foreningens gkonomi efter generalfor-
samlingens sken ger det ngdvendigt, sdv om
amindelige huslgier pd grund af husleje-
stoppet ikke kan forhgjes, og han ma i det
hele underkaste sg, hvad foreningen beslut-
ter inden for de ved vedtagyterne givne ram-
mer.

Med hensyn til den skattemasssige stilling
henvises til afsnit E. Andelshavere behandles
skattemaessigt ikke pa samme made som ge-
re af parcelhuse, hvortil ville kreeves andring
i skattelovgivningen.

5. Forholdet til Igeloven.

Et nu ved Hgjesteret afgjort spargsmal, som
tidligere voldte tvivl, var spergsmdet om
huslejensasnenes kompetence og i det hele
Igelovgivningens gyldighed med hensyn il
andel sboligforeninger.

Ved @stre Landsrets dom i U.f.R. 1951
S. 826 blev det antaget, at et spgrgsmd om
istandsadttelse ved en andelshavers fraflyt-
ning fra en lejlighed métte afgeres ikke -
ter reglerne i Igeloven, men efter foreningens
vedtagter.

Andelsboligforeningers forhold til lejelo-
ven har veget genstand for omtale i kom-
mentarerne til lgjeloven og i betamkningerne
om andringer i husleelovgivningen, se
Kaarsberg og Ggtzsche: Leelovene (1941)
s. 10 og samme: Lejelovshekendtgarelserne
(1943) s. 110, Fischer: Kommentar til lge-
loven (1951) s. 36, Ehlers og Blom: Kom-
mentar til leeloven (1959) s. 18-19 og 354.
Den fremtidige huslejepolitik (1948) s 121



og Betamkning angdende lge og boliganvis-
ningslovgivningen (1951) s. 21.

Saalig voldte det tvivl, om huslejensa/ne-
ne havde hjemmel til at skride ind over for
overdragelse af andelsbeviser til en ny be
boer til »overpris; der henvises herom til
afsnit G.

Ligesom pa dette omrade indtog de frede-
riksbergske huslglensern 1 ovrigt en ssadtil-
ling, idet de heevdede at vage kompetente
med hensyn til godkendelse & vilkarene for
andelsholigforeningers oprettelse m. v.

De kgbenhavnske huslegjenaevn indtog
imidlertid det standpunkt, at aftaler mellem
andelsholigforeningen og dennes medlemmer
om boligafgiftens sterrelse og andre vilkar
hverken ved foreningens oprettelse eler ved
senere andringer skulle forelamges naavnene.

Boligministeriet udtalte i skrivelse af 28.
oktober 1959 til advokat Gunnar Hansen
bl. a, »at lgjeres overtagelse af en ejendom
pad andelshasis efter ministeriets opfattelse
medferer, at lgelovens bestemmelser om hus-
lgjestop og lgjekontrol ikke finder anvendel-
se pa forholdet mellem den enkelte andels-
haver (boligtager) og andelsforening. An-
delshaverne kan falgeig uden husleenser-
nets godkendelse gyldigt vedtage at forhgje
boligafgiften i forhold til den hidtil gadden-
de lgje, og den forhgjede boligafgift er sde-
des lovlig i forholdet mellem andelshaver-
ne og andelsforeningen i overensstemmelse
med lovgivningens almindelige regler«.

Endvidere udtalte ministeriet i skrivelse
a 24. september 1962 til Kgbenhavns 3.
huslgiensevn bl. a, a de af de frederiksberg-
ske huslegjenaavn til stette for deres stand-
punkt pdberdbte bestemmelser i lgjelovens §
108 efter ministeriets opfattelse alene tog
sigte pa lejemal, og at det derfor efter mini-
steriets formening méatte anses for tvivisomt,
om reglerne fandt anvendelse pa forholdet
mellem andelsforeninger og disses mediem-
mer, hvor andelshaverne har medejendoms-
ret til deres boliger.

| den ved Hgjesterets dom i U.f.R. 1963
s. 392 (kommenteret af hgjesteretsdommer
Spleth i U.f.R. 1963 B s 247 ff) afgjorte
sag foreld folgende:

Efter a nogle legjere havde overtaget den
af dem beboede ejendom og dannet en an-
delsforening, klagede en af andelshaverne
til vedkommende huslgjenaevn pa Frederiks-
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berg over vedligeholdelsen af de af ham be-
nyttede lokaler. Naevnet udtalte i den anled-
ning, a legelovens regler om retsforholdet
mellem Igler og ger efter naevnets formening
métte anvendes pa forholdet mellem en bo-
ligtager og en andelsforening, og padlagde i
medfer & lejelovens 8 116, jfr. § 23, for-
eningen at foretage visse vedligeholdelsesfor-
anstaltninger. Endvidere forlangte naevnet
foreningens vedtesgter forelagt til godkendel-
se og godkendte derefter, at boligafgiften
var forhgjet med 25 pct. i forhold til den
tidligere lgje, og at der var foretaget ind-
skud svarende til 6 maneders lgje. Da oven-
nevnte vedligeholdelsesarbejder ikke blev
udfert, meddelte naavnet senere den pagad-
dende andelshaver nedslag i boligafgiften.

Andelsboligforeningen, der ansd naevnet
for inkompetent, anlagde derefter sag mod
naevnet, og i Hgjesterets dom udtales falgen-
de:

»N&r henses til den retsstilling, der er til-
lagt medlemmerne af en andelsboligforening
som den omhandlede og dennes forma og
organisation, findes lgjeloven, jfr. dens § 1,
stk. 1, ikke at kunne finde anvendelse, med-
mindre andet klart kan udledes af den en-
kelte lovbestemmelse. Hvad angdr bestem-
melserne i lgjelovens 88 109, skk. 2, og 116,
findes disse hverken efter deres indhold dler
deres formdl at indeholde hjemmel for, at
huslgjenaarnene skulle vaae kompetente med
hensyn til godkendelse & boligafgiften og
de herhen hgrende vilkédr i vedtasgterne -
ler med hensyn til afgerelse af tvistigheder
om vedligeholdelsespligt i andelsforeninger.
Ej heller findes det af indholdet af den ssa-
lige bestemmelse i lovens § 108, stk. 3, klart
at fremga, at naevnets godkendelse udkraeves,
n&r de hidtidige lgjere danner en andels-
boligforening til erhvervelse af den af dem
beboede gendom og i den anledning indbe-
taler andele i foreningen«.

Til denne dom bemegkes, at den natur-
ligvis i ferste rakke bygger pa en fortolk-
ning af de paberdbte lovbestemmelser; det
har efter Hgjesterets opfattelse saalig ikke
kunnet antages, at der i lgjelovens § 108 -
som afleste 8 36 i lgjelov nr. 251 af 14. juni
1951 — skulle kunne indlagyges en forudssd-
ning om, at nsavnene skulle kontrollere ster-
relsen af andele, som indbetales i andelsbo-
ligforeninger, der dannes af beboerne.
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Men ogsd betragtninger af real karak-
ter har fort til den afgerelse, at Igelovens
regler kun skal anvendes pa andelsboligfor-
eninger, nar der er saalige holdepunkter for
at antage, at den konkrete bestemmelse er
givet ogsa med henblik pa sddanne. Fra far-
ste fad har det ikke vazxet hensigten, at
lgelovens regler i almindelighed skulle finde
anvendelse pd forholdet mellen en andels-
boligforening og dennes medlemmer; lovens
ord »lgjemdl« sigter til forholdet mellem en
udlgier og legjerne og kan nagppe naturligt
ogsd omfatte forholdet mellem en boligfor-
ening og dens medlemmer. Af afgarende be-
tydning er det, at beboerne sdv bestyrer og
har part i foreningen, og at det typiske
modsagningsforhold mellem en husvaat og
hans lejere derfor ikke eksisterer. Forhgjes
boligafgiften, vil dette betyde en konsolide-
ring a foreningen ved forbedring af dens
likviditet eller afdrag pa pantegedd eller st&
i forbindelse med forbedringer af eendom-
men og sdedes indirekte komme med-
lemmerne til gode ved at forage veadien af
deres andele; en lgeforhgielse tilfalder der-
imod udlejeren. Det forekommer mindre
sandsynligt, at en andelsboligforening skulle
fastsodte boligafgifter, der overstiger, hvad
der er rimeligt til den forsvarlige drift af
foreningen. Fremkommer der modssgninger
mellem foreningen og dens medlemmer, Vvil
det i de fleste tilfadde vaae naturligere, at
disse behandles efter foreningsrettens regler,
ikke efter Igelovens. Herved henvises salig
til den inden for foreningsretten gaddende
ligelighedsgrundsagtning, som ferer til, at
et medlem, der med hensyn til betaling af
boligafgift eller vedligeholdelse behandles
ringere end de andre medlemmer, kan regse
indsigelse og fa St krav pademt ved dom-
stolene. | det hele synes det naturligt at
overlade spgrgsmdet om, hvad lgerne skd
betale for at opna stillingen som andelsbo-
lighavere, til deres egen afgerelse; der gad-
der jo ingen tvang i sa henseende.

Bestemmelserne i lgieloven om boliganvis-
ning og om sammenlagning a lejligheder
finder ogsa anvendelse pa andelsboligfor-
eninger, medmindre kommunalbestyrelsen
har truffet anden bestemmelse i medfer af
§ 136, stk. 2, om boliganvisning jfr. @stre
Landsrets dom i Uf.R. 1964 s. 770 angadende
en andelsboligforening med vedtaggter sva

rende til bilag H. De naevnte bestemmelser
fandtes oprindelig ikke i legeloven, men i
salige love herom, og tager ikke sigte pa at
regulere forholdet mellem udlejer og lger,
men pa at skabe en pa grund af boligknap-
heden ngdvendig fordeling af de eksisterende
lgjligheder.

Som bilag J-M dftrykkes s. 69 ff de fra bo-
liganvisningsudvalgene i Kgbenhavn, Frede-
riksberg, Gentofte og Arhus indhentede er-
kleginger, hvoraf fremgdr, at disse praktise-
rer boliganvisningsreglerne ogsa pa andels-
boligforeninger m. v., jfr. lgelovens § 243,
stk. 1, som affattet ved lov nr. 86 & 25.
marts 1964.

Et soligt spargsmd er, om tvistigheder
mellem en andelsboligforening og dens med-
lemmer skal afgeres ved de saalige boligret-
ter.

| lgelovens § 93 udtales det:

»Alle egentlige retssager om hus eller hus-
rum, som omfattes af negvegende lov, ind-
bringes i farste instans for boligretten«.

| den oprindelige lgelov nr. 54 & 23.
marts 1937 § 76 var formuleringen fd-
gende:

»Alle egentlige retssager om boliger eller
lokaler . .. .«

Formuleringen andredes i 1951 samtidig
med, a de salige erhvervsvoldgiftsretter &-
skaffedes og erstattedes af de generelt ind-
farte boligretter.

Fra retspraksis kan naavnes U.f.R. 1943
s. 199, hvor @stre Landsret henviste en tvist
mellem et andelsholig»selskab« og en andels-
bolighaver om forhgielse af boligafgift til
boligretten, og V.L.T. 1953 s. 138, hvor Ve
stre Landsret fandt, at spgrgsmalet om lov-
ligheden a en eksklusion af et medlem a en
andelsboligforening métte behandles sam-
men med spergsmdlet om hans af eksklu-
sionen falgende fraflytning af sin lglighed,
og begge disse spargsmdl matte henhgre un-
der boligretten.

Der er siledes en tendens til at behand-
le sddanne sager ved boligretten, i hvert
fald nér tvistigheden vedrerer samme pro-
blemer som dem, der opstdr mellem udlgje-
re og lgjere. Hvis retssager derimod skulle
dreje dg om amindelige foreningsretlige
spergsmal, synes det mere naaliggende, at
tvisterne indbringes for de ordinaae dom-
stole.



| denne forbindelse bemaakes, at det ofte
volder tvivl, om en retssag hgrer under bo-
ligretten og skal behandles under medvirken
af to lasgdommere, eller under de ordinage
domstole, d.v.s. by- og herredsret eller
landsret*). Sager om huslejenaavnenes kompe-
tence hgrer sdledes efter praksis ikke under
boligretten, men under de ordinsae dom-
stole, i dette tilfedde landsretten som 1. in-
stans, jfr. den a Ehlers og Blom udgivne
kommentar til lgeloven (1959) s 288 ff.
Som omtalt i afsnit G anser boligretterne
sg heller ikke for kompetente i sager mellem
en udtreedende og en indtreedende andels-
haver eller aktionag i tvistigheder om pri-
sen for den overdragne andel eller aktie,
skant den saglige sagkundskab, som lem-
dommerne tilfgrer boligretterne, maske ogsa
kunne vage pa sin plads i denne forbindelse.
For at muliggere en udvidet kompetence
for disse retter og sikre, at ale retssager om
hus eller husrum kan behandles af sagkyndi-
ge dommere med praktisk erfaring i bolig-
forhold, nar der er trang dertil, og omvendt
gare de amindelige domstole kompetente,
hvor dette er mere praktisk, kunne der mé-
ke vage anledning til ved en kommende
revison af lejeloven - eler snarere ved op-
tagelse af en regel herom i Retsplejeloven —
at foresd silydende bestemmelse om kom-
petencen, svarende til Retsplejelovens § 9,
stk. 10, om sz og handel ssager:

»Retssager om brug af hus eler husrum, i
hvilke fagkundskab hertil skennes at veae
af betydning, indbringes i farste instans for
boligretten. Ved afgerelsen heraf vil der
vage at tage sagligt hensyn til, om begge
parter gnsker sagen behandlet ved boligret«.

6. Praktiske erfaringer.

For at danne sg et indtryk &, hvordan an-
delsholigformen virker i praksis, har det
nedsatte arbejdsudvalg indhentet erklaain-
ger fra en del advokater med erfaringer pa
dette omrdde og haft mundtligt samrad
med advokaterne Robert Mikkelsen og Arn-
skov, Billy Dahl samt Gunnar Hansen. End-
videre har sparekasserne og Jdtifternes Kre-
ditforening udtalt sg om spargsmélet, se bi-
lag A-D s 36 ff.

*) jfr. kommenteret retsplejelov, 2. udgave, s. 4,
note 8.
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Alle de tilvejebragte oplysninger gar ud
pd a der hos andelshaverne hersker stor
tilfredshed med, hvad der er opnaet, og
stridigheder er f& det synes dog at glide
lettere i sterre ejendomme end i mindre.

Der er blandt beboerne stor interesse for
en god vedligeholdelse af ejendommene.

Mellem bestyrelsen og beboerne og mel-
lem beboerne indbyrdes bestar der intet mod-
sagningsforhold. Kun i ganske fa tilfadde
har det vaaet nedvendigt med rettens bi-
stand at skille sg af med beboere, der ikke
overholdt husordenen; i amindelighed ord-
nes spergsmal om urolige beboere og om
stridigheder mellem beboerne pa generalfor-
samlingen. Der foreligger ikke oplysninger
om tilfadde & fjenedse af beboere pa grund
af restance.

Rigtigheden af det ovenfor anferte be-
kredtes o, at retssager mellem andelsbolig-
foreninger og deres medlemmer praktisk talt
ikke synes at forekomme i starre omfang.

| @konomisk henseende har andelsbolig-
foreningerne kunnet svare til deres forplig-
telser. Der er ikke oplyst tilfadde, hvor
»lgen« i de nye andelsholigforeninger har
kunnet nedsadtes. Ej heller er nogen af disse
andelsboligforeninger blevet likvideret. Den
betamkelighed, som medlemmernes solidari-
ske ansvar for ydede lan indebager, synes
herefter — i hvert fald for tiden - ikke at
vage a praktisk betydning.

Det ser sdledes ud til, at der ved andels-
boligforeningerne er skabt en boligform, der
— i hvert fad s& lange huslejerestriktioner-
ne bestér — i sagligt omfang vil vinde tilslut-
ning, idet den er egnet til at skabe tilfreds-
hed og tryghed hos beboerne og nagppe med-
farer gkonomiske betaankeligheder for disse.

7. Sporgsmal om foranstaltninger fra det
offentliges side.

a. Almindelige retninsglinier.
Pa grundlag af de foreliggende erfaringer
med hensyn til oprettelse og drift af andels-
boliger synes der ikke anledning til at fore-
d8 nogen almindelig lovgivning om andels-
boligforeninger og forholdet mellem disse og
deres medlemmer.

Der kunne dog rejses det spegrgsmal, om
det ikke for at lette dannelsen af sadanne
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foreninger kunne vaze gnskeligt at lade ud-
arbejde vejledende normalvedtaggter.

De forhold, hvorunder andelsforeninger
dannes, er imidlertid ofte temmelig forskel-
lige, siledes at der i vidt omfang er behov
for individuelle ordninger. Under hensyn
hertil, og da udarbejdelse af vedtagter ikke
hidtil synes at have givet anledning til saa-
lige vanskeligheder i praksis, vil udarbej-
delsen af normalvedtsggter nagppe have syn-
derlig betydning for advokater og andre, der
arbejder med disse spgrgsmal. Det kan i den-
ne forbindelse ogsd naevnes, at der af bolig-
ministeriet er udarbejdet normalvedtagter
dels for socide andelsboligforeninger og dels
for andelsforeninger, der ensker |an efter
8§ 38 i lov om boligbyggeri, og a navnlig
de sidstneevnte vedtegter (bilag E) s. 00
ogsa vil kunne veare vejledende ved udarbej-
delse a vedtamgtshestemmelser for forenin-
ger, der etableres uden statsstotte.

b. Finansieringsproblemer.

Et saaligt problem har veaet rest i forbin-
delse med finansiering af udlejningsejendom-
me, der overtages a en af lejerne dannet
andelsforening. Ved overgangen til andels-
boliger undtages lgjlighederne som tidligere
omtalt fra legelovgivningens bestemmelser,
herunder reglerne om indskramkninger i ad-
gangen til legjeforhgjelser (det sdkaldte hus-
lejestop). Andelshaverne kan derfor uden
videre forhgie boligafgiften, sdledes at det
forhgjede Igjeniveau kan danne grundlag for
optagelse af lan til foreningens erhvervelse
af gjendommen. Dersom foreningen ikke op-
fylder sine forpligtelser, og ejendommen der-
for overtages af panthaverne, vil eendom-
mens beboere pd ny blive lejere. Der op-
st&r da spargsmdlet om, hvorvidt den for-
hgjede boligafgift kan bibeholdes som lov-
lig Ige i henhold til lgeloven. Den forhgje-
de boligafgift har som nsevnt dannet grund-
lag for gget belaning, og kan forhgjelsen ikke
bibeholdes, vil langiverne som fage heraf let
komme til at lide tab. Der taakes herved pa
tilfadde, hvor boligafgiften er hgjere end
den lge, der lovligt kunne fastsadtes under
iagttagelse af reglerne om huslgjestop, men
som ma antages at ligge inden for, hvad
der ville kunne opnds, sifremt der var tale
om et boligmarked, hvor Igjens hgjde bestem-
mes af markedsforholdene.

Hvis andelsforeningen ma opleses, og lej-
lighederne pad ny udlges, vil lgemalene -
uanset om de overtages af de hidtidige an-
delshavere eller af andre - veare omfattet af
lgelovgivningens bestemmelser og herunder
0gsa reglerne om huslejestop, safremt disse
er gaddende i vedkommende kommune. Om
den forhgjede boligafgift kan bibeholdes som
lovlig leje, synes da at métte bero pd, om for-
hgielsen kan godkendes af huslejenaarnet.

Lejelovens regler giver mulighed for at
godkende forhgielse ved genudigining, og
som sddan synes udlgjning efter andelsfor-
eningens oplasning at matte betragtes, ogsa
sdv om udlgningen sker til dem, der hidtil
har beboet Iglighederne som andelshavere.
Ved genudlgining kan udlejeren ifalge leje-
lovens & 110 forlange godkendt en foretagen
forhgjelse i det omfang, den modsvarer ud-
videt brugsret eller gget brugsveardi som fd-
ge o forbedringer. Endvidere kan forlanges
godkendt de i lovens § 110, stk. 3, naavnte
procentforhgjelser, medmindre sadanne for-
hejelser efter naevnets skan ikke star i rime-
ligt forhold til det lgjedes vaardi. Endelig vil
neevnet, ndr veagtige grunde taler derfor,
ved genudlgining kunne godkende en yder-
ligere forhgjelse, f. eks. hvis den tidligere
lgje var unormalt lav eller ikke giver mulig-
hed for en rimelig afkastning. Spergsmélet
om rimelig afkastning ma imidlertid efter
loven bedgmmes pa grundlag af eendoms-
vagdien ved lgjlighedernes farste udleining
eller — for forknigsejendomme €jendomsveaa-
dien i 1939 og uden hensyntagen til de kon-
krete prioriteringsforhold, jfr. lovens § 116,
stk. 3. Den forggede prioritering i forbin-
delse med eendommens overtagelse pa an-
delsbasis kan siledes ikke begrunde en for-
hgjet Ige efter lgelovens regler.

Lejelovens bestemmelser medfgrer pa
grund af de naavnte regler et vist usikker-
hedsmoment for langivning til finansiering
o lejeres keb a udlgjningsejendomme pa
andelsbasis, uanset om den forhgjede bolig-
afgift ma anses rimelig i forhold til lejlighe-
dernes vaxdi. Sifremt huslejensevnene -
hvad de ikke er afskaret fra - pa forhand vil
afgive en udtalelse om, hvilken forhgjelse af
lgen der i givet fald vil kunne péregnes
godkendt i tilfsedde af andelsforeningens op-
Igsning, vil langivernes usikkerhed i et vigt
omfang kunne fjernes. Ska usikkerheden



fienes helt - hvilket ma anses enskeligt,
séfremt man vil fremme lejeres overtagelse af
udlejningsejendomme pa andelsbasis - synes
det naxrliggende at foresld en aandring i lgje-
loven, sdledes at den forhgjede boligafgift kan
bibeholdes som lovlig legje efter andelsfor-
eningens eventuelle oplasning. En sddan re-
gd ville ikke vaae urimelig for de lgjere, der
havde haft lejlighederne som andelshavere in-
den foreningens oplgsning. Har de pagad-
dende — som det hyppigt er tilfaddet - pa-
taget sig solidarisk ansvar over for langiver-
ne, vil en sddan regel heller ikke gge deres
forpligtelser. Derimod kan forhgielsen ve
siges at vaae vilkérlig i forhold til de udefra
kommende lejere, som ikke har haft nogen
indflydelse pa ejendommens andrede udlej-
ningsforhold, men dette kan dog nagpe vaae
afgerende, safremt lgjen ikke er urimelig i
forhold til det Igedes vaadi. En amndring
som den navnte kunne f. eks. gennemferes
ved til lgelovens § 109 at tilfge falgende
som nyt tk. 5:

»3k. 5. Ved udlge efter en andelsfor-
enings oplasning af hus eller husrum, der
har vexet benyttet af andelshavere, kan
lgjen uanset bestemmelsen i stk. 1 aftales
til samme belgb som den senest gaddende
boligafgift for husrummet, jfr. dog § 27«

Som omtalt foran i afsnit 3 in fine har den
i 8§ 38 i lov om boligbyggeri indeholdte ad-
gang til statslan til lejeres erhvervelse af ud-
lgjningsgiendomme pa andelsbasis kun vee
ret benyttet i meget fa tilfadde, medens der
i det tidsrum, hvor bestemmelsen har vaaet
gaddende, er gennemfert et meget betydeligt
antal overtagelser pa andelsbasis ved privat
finansiering.

Der har pa denne baggrund vemet rejst
spgrgsmd om andring af § 38 med henblik
pa at gere statsldnsordningen mere tillokken-
de. Dette kunne tamnkes gennemfert ved at
lempe lanevilkérene, forenkle behandlingen
af lanesagerne €. lign.

Med hensyn til lanevilkdrene kunne der
sdedes peges pa en nedsadtelse af kravene
til eget indskud. Efter lovbestemmelsen sk
mindst 15 pct. af anskaffelsessummen dak-
kes af eget indskud fra andelshaverne. For
en udlginingsgendom fra far krigen vil et
indskud af denne starrelse for tiden gennem-
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snitligt nagpe overstige 3-4.000 kr. pr. lgj-
lighed, medens de indskud, der ma prasste-
res & mindrebemidlede, f. eks. i sociat ny-
byggeri, for en tilsvarende lejlighed, i almin-
delighed ligger betydeligt hgjere. Det synes
pa denne baggrund vanskeligt ud fra socia-
le hensyn at begrunde @gede forpligtelser for
Statskassen med henblik p& at mindske ind-
skuddene ved overtagelser af lgjligheder pa
andelsbasis. Det ma i denne forbindelse erin-
dres, at andelshaverne i de andelsboligfor-
eninger, der dannes til overtagelse af private
udlejningsejendomme, f& andel i den op-
sparing, der sker i gjendommen gennem prio-
ritetsafdragene, ligesom de f& andel i gen-
dommens eventuelle veadistigning. Beboere
i socidt byggeri far ikke tilsvarende fordele,
men kan ved fraflytning hegist fa de erlagte
indskud tilbagebetalt med samme belgb.

For sd vidt angér de vilkar, der stilles med
hensyn til vedtargtsbestemmelser, har det vee
ret anfert, at der i hgjere grad ber kunne
godkendes individuelle vedteggtsaffattelser,
Sdedes at de af ministeriet udarbejdede nor-
malvedtaggter tillades fraveget. Vedtamts-
kontrollen tilsigter at sikre, at foreningerne,
der etableres med statsstette, har et ud fra
samfundsmasssige  betragtninger tilfredsstil-
lende vedtagtsgrundlag for deres virksom-
hed, herunder med hensyn til vilkrene for
overdragelse a lgjligheder. Det kan ikke
bestrides, at der vil kunne skres vedtegyts-
bestemmelser, der i forngdent omfang ogsa
tilgodeser det offentliges interesser, sev om
normalvedtasgterne ikke forlanges anvendt,
men en vedtaggtskontrol ville i sa fald forud-
sdte en ngje gennemgang af vedtsgts
bestemmelserne i hvert enkelt tilfadde. Ad-
ministrationen ville herved blive besvaalig-
giort og sagernes ekspedition sinket, hvilket
foruden at forege det offentliges administra-
tionsudgifter ogsa ville vage til gene for
lansggerne. Anvendelse af normalvedtasgter
ma i evrigt ogsA anses for at vage i god
overensstemmelse med de standardiseringsbe-
stracbelser, der kendetegner udviklingen pa
mange af samfundslivets omrader.

Vedregrende § 38-ordningen har det ogsa
vaaet anfert, at ekspeditionen af sagerne er
for langsommelig. Der er som nesevnt foran
sde 27 ydet 1an i i dt 4 tilfedde i |gbet of
5 &, og der er i dise sager fra statslansan-
sggningen til den endelige berigtigelse &f
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statsldnet medgdet en ekspeditionstid pa
henholdsvis 8, 5, 3 og 7 maneder; henholds-
vis 4, 2, 11/s og 6 maneder a denne ekspe-
ditionstid skyldes andragernes forhold. Hvis
statens langivning skal ske pa et forsvarligt
grundlag, ma sagernes behandling i kom-
munalbestyrelse og ministerium ngdvendig-
vis tage nogen tid, og pa baggrund af de
foreliggende oplysninger og det ringe antal
sager, der hidtil har vemxet, er der nagppe
grundlag for at antage, at det er ekspedi-
tionstiden, der er en vessentlig arsag til den
ringe interesse for § 38-ordningen.

Ved andringer i § 38-ordningen - f. eks.
ved hgjere lanegramse, 1an eller garanti di-
rekte pad grundlag af lanetilbud fra kredit-
forening eler lignende eller ved en tilskuds-
ordning - kunne der utvivisomt skabes gget
interesse for udnyttelse af ordningen. Man
ville imidlertid herved @ge statens forpligtel-
ser, og da de almindelige laneinstitutter -
ter det foreliggende i amindelighed er ind-
dillet pd at yde de forngdne lan til lgeres
overtagelse af udlgningsegjendomme, er der
nagpe tilstrakkeligt grundlag for at foreda
andringer i 8§ 38 i lov om boligbyggeri.

¢. Andre forhold.

For at fremme lgeres overtagelser af udlej-
ningseiendomme pa andelsbasis har der vee
ret rejst spergsma om at sege lovfaestet en
forkebsret for lejerne. Der henvises om det-
te spergsma til afsnit F. Det fremgdr herdf,
at en forkabsret vil veae forbundet med sa
store praktiske vanskeligheder, at udvalget
ikke har ment at burde dille fordag herom.

Overdragelsessummerne for andelsboliger
udger ofte belgb, som i offentligheden har
vaget betegnet som urimelige, ligesom det
har vaxet anfert, at der savnes lovregler
f. eks. om draf, som kan modvirke betaling
»under bordet« i de tilfadde, hvor der i for-
eningernes vedtagter er fastsat begramsnin-
ger med hensyn til salgssummer. Om dette
spergsmal henvises til afsnit G.

Som neevnt foran i afsnit 5 in fing, s 31
kunne en del tale for, at der ved andrede
regler i retsplgjen skabes hjemmel for, at
retssager vedrgrende bl. a. andelsboligforhold
som amindelig regel skal behandles af bo-
ligretten i farste instans. S&fremt en sddan
ordning gennemferes, synes det hensigts

messigt tillige at overveje andringer i reg-
lerne om lasgdommere ved boligretterne, s&
ledes at der sikres mulighed for pa listerne
over laggdommere ogsd at optage personer
med saaligt kendskab til private andelsboli-
ger og andre former for gjerlejligheder.

Da andelsboliger er en form for gerlejlig-
heder, er det et spergsmdl, om ikke indeha-
vere af sddanne boliger i relation til ind-
komstbeskatningen burde dilles pa samme
méade som f. eks. villagjere. Det er for udval-
get oplyst, at dette spargsmd indgdr i de
undersggelser, som foretages i e af finans
ministeren den 6. august 1963 nedsat udvalg.
Dette udvalg har til opgave dels at under-
sage boligudgifternes starrelse  henholdsvis
for lejere og for gere a egen bolig, dels at
udarbejde fordag til andringer i skatte- og
boliglovgivningen med sigte pd at ophave
eler modvirke de uligheder i boligudgifterne,
der eventuelt matte eksistere som felge &
lovgivningsbestemmelser. Negvagende ud-
valg har pd denne baggrund ikke fundet
grundlag for at tage nsamere stilling til
spergsmalet.

8. Konklusion.

Efter det oplyste ma andelsboligforeninger
anses for en boligform, der er egnet til ud-
bredelse.

Beboerne opnér sikkerhed mod |ejeforhgj-
dse fra en husgers side og mod ugnskede
moderniseringer. De er medbestemmende om
boligafgiftens sterrelse og om ydre vedlige-
holdelse. De er sdv herrer over den indre
vedligeholdelse og kan overdrage deres bolig-
ret. Gennem de frivillige forhgjelser, som be-
boerne pétager dg, fremmes indirekte en
lgjeudligning, og der sker samtidig en for-
brugsbegramsende opsparing.

Pa den anden sde bliver boligudgiften
sterre, end det hidtil har vaaet tilfaddet, og
det solidariske ansvar for |an medferer en
vis risko for beboerne, som dog ikke for ti-
den er aktuel.

Det er udvalgets opfattelse, der stettes af
den stedfundne udvikling, at der nagppe er
behov for nogen saalig lovgivning om an-
delsholigforeninger, som i praksis synes at
fungere godt. Den gaddende lgelovgivnings
bestemmelser om huslgjestop medfarer en vis
usikkerhed for finansieringen af lejeres over-
tagelse af udlejningsgjendomme pa andels-



basis. Det bgr efter udvalgets opfattelse over-
vejes, om ikke denne usikkerhed ber fjernes
ved en andring i lov om lgje, jfr. foran s. 33.
Derimod finder udvalget ikke, at der er be-
hov for andre saglige foranstaltninger fra det
offentliges side med henblik p& finansierin-
gen af sddanne andelskab.
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Udvalget finder det enskeligt at udvide
boligrettens kompetence til med sikkerhed
at omfatte sager vedrgrende andelsboligfor-
eninger, jfr. herom det pa s. 31 anferte.

| evrigt giver andelsboligforeningcrnes stil-
ling ikke udvalget anledning til bemaaknin-
ger.



SPAREKASSEN
FOR
KJOBENHAVN OG OMEGN

Direktio?ien

Ejerlgjlighedsudval get.

BILAG A

2. april 1964

| anledning af Deres brev af 13. marts 1964 4) Forhgjelserne af den hidtidige lge har
kan vi oplyse felgende: varieret en odel. | gennemsnit ligger for-
1) Sparekassen har siden 1. januar 1960 hgjelserne pa ca. 40 9.

ydet 1an til 20 andelsboligforeninger i an- 5) Efter de hidtidige erfaringer betragter

ledning af erhvervelse af ejendom. vi andelsboligforeninger som solide debi-

; i torer. Sparekassen forlanger, at mindst

2) Ejendommene omfoatter 873 lgjligheder. 80 % a lejeme (bortset fra erhvervs
3) Det samlede lanebelgb udger  kr. lejemdl) tilslutter sig foreningen, at an-

5.142.000,-. Lanene er normalt ydet som delsholigforeningens medlemmer  hagfter

sekundagre 1an. | enkelteo tilfadde er der solidarisk for Sparekms |én, og at bo-

dog ogsd ydet primagre |an i forbindelse ligafgiften ikke kan nedsagtes uden Spa-

med de sekundsze lan. Lanene ligger rekassens samtykke.

normalt indenfor ca. 75-80 % a Spa

rekassens vurdering og indenfor ca. 8-9

gange den arlige boligafgift.

Med hilsen

SPAREKASSEN FOR KZBENHAVN OG OMEGN

C. C. Dybdal

V. Barslund



DEN SJH LANDSKE
BONDESTANDS SPAREKASSE

Ejerlejlighedsudvalget.

Som svar pa Deres skrivelse af 13. f. m. ska
vi herved tillade os at meddele Dem, at
sparekassen i en rakke tilfadde har ydet sin
bistand til, at udlejningsejendomme har kun-
net overgd til andelsboligforeninger.

Med hensyn til de i Deres brev anferte
spergsma kan folgende besvarelse gives:

1. 8 boligforeninger.

2. 368 lgjligheder, heraf 5 med butikslokaler
samt 11 butikslokaler (uden lejlighed).

3. Sparekassen har ydet 1an til et samlet be-
lgb af kr. 1.333,500,-.

4. Kan ikke besvares generelt, der henvises
til medfglgende oversigt.

5. Sparekassen har indtil nu kun gode er-
faringer med hensyn til betaling af ter-
minsydelser p& de pagaddende [an (der
har ikke forekommet restancer €eler, sa
vidt vi kan se, vanskeligheder ved frem-
skaffelse af terminsydelser til tiden).

Vi tillader os igvrigt a henvise til med-
falgende bilag, som muligvis vil kunne give
et billede at forholdene i de enkelte tilfadde.

Sparekassen har vearet opmagksom pd, at
overgangen fra udlejningsejendom til an-
delsholigforening har ngdvendiggjort en for-
hgielse af den hidtidige legje, og det har, SA
vidt vi har kunnet se ikke veazret noget
problem med denne forhgiedlse — lgjen pa
gijendomme drevet som andelsholigforenin-
ger betragtes som en boligafgift og ikke som
en egentlig Ige. | samtlige tilfedde har spa

BILAG B

Kgbenhavn, den 14. april 1964

rekassen dog kunnet gnske sg en udtalelse
fra Huslejenzzvnet om, at denne forhgjede
boligafgift ville blive godkendt som egent-
lig lgje, sifremt andelsboligforeningen métte
ophare, f. eks. i de tilfadde, hvor en kreditor
pa grund af midigholdelse métte se sg nad-
saget til at overtage den pagaddende een-
dom. Det har voldt overordentligt store van-
skeligheder at erholde en sddan udtalelse.
| et enkelt tilfadde har vi modtaget en s&
dan, der dog ikke helt dakkede sparekassens
enske, men som vi i det p&gaddende tilfadde
fandt at kunne acceptere. Fotokopi af naavn-
te erklazing vedlagges. | andre tilfadde har
vi, hvor vi skennede det gnskeligt, opnaet
yderligere sikkerhed for lanet, enten ved
medlemmernes solidariske hadtelse, ved kau-
tionsforsikring eller ved kautionserklaging af
den pagad dende advokat.

S3 vidt vi kan skegnne, kunne det vame
gnskeligt, om der i lovgivningen fandtes en
mulighed for at erholde en klar tilkendegi-
velse &, a en »lgeforhgielse« ved gendom-
mens overgang til andelsboligforening ville
kunne godkendes (helt eler delvis), hvis
andelsholigforeningen matte ophgre, sdedes
a man som kreditor havde et yderligere
vurderingsgrundlag for sin pantesikkerhed.

Vi héber at disse oplysninger métte vemre
til nogen nytte, og kan igvrigt kun be-
klage, at besvarelsen pa grund af overved-
dende travhed har trukket sd langt ud. Skul-
le yderligere oplysninger anskes, er spare-
kassen med glasde til radighed.

Med hilsen

DEN SJALLANDSKE BONDESTANDS SPAREKASSE

Krog-Meyer

Sv. Halfeld



L. 7. nr. 839/57
Kr.

Kobesum . ........... .. . ... 140.000,00

Ombkostninger og kurstab .......... 4.800,00

144.800,00
Berigtiget ved:

Overtagelse af 1dn . ............... 86.300,00
L3n, i sparekaSsernt . : s« i sms s s o5 46.500,00
Indsknd. fra Tejere s -m: s smssns 12.000,00
144.800,00
11 lejligheder.
2 butikslokaler.
9 medlemmer af andelsboligforening,
hidtidig leje ........ ... ... . ... 9.432,00
Forhojelse . ........... 29,98 % = 2.828,00
Medlemmernes fremtidige leje ... ... 12.260,00
2 ikke medlemmers leje (ej forhojes) 2.040,00
1 butikslokale . ................... 1.300,00
15.600,00
2. 7. nr. 1658/59
Kr.
Kobesum .......................

520.000,00
+ omkostninger
Berigtiget ved:
Overtagelse af ldn ....... ... ... ..

Lan i sparekassen 150.000,00
Lanibank ...................... 50.000,00

525.109,05

325.109,05

31 lejligheder, heraf 2 med butikslokaler.
1 butikslokale med bageri.
Lejen forhejet med 15 %.

3. 7. nr. 2143/59
Kr.
KOBDESUIN. 5o s o s 565 0me 6055 005 0 08 5500 320.000,00

12.300,00
332.300,00

Ombkostninger, kurstab etc.

Berigtiget ved:

Overtagelse af 1&n ................ 167.300,00
Lan i sparekassen ................ 120.000,00
Lanibank ...................... 35.000,00
Lejernes indskud ................. 10.000,00

332.300,00

BILAG B 1

24 lejligheder.
4 butikslokaler.

Hidtidig leje .................... 27.402,65
Forhgjelse ............ 35,71 9% = 9.797,35
Brematidin leje . uw s o s o s o s me 5 0 5 0 37.200,00
4. 7. nr. 6629/59
Kr.
KODESUTN! o 200 s 50 o 5 5 605 5 508 5 B8 & W & 147.000,00
Omkostninger, kurstab etc. ........ 6.000,00

153.000,00
Berigtiget ved:

Overtagelse af 1an . ..... ... ... ... 75.000,00
Lan i sparekassen ................ 50.000,00
Salgerptbr., rt. 6 % p.a. afdr. frit 1

10 &r oo 22.000,00
Lejernes indskud ................. 6.000,00

153.000,00

10 lejligheder, heraf 1 lejlighed med butikslokale.

Hidtidig lejei o« s s s avm s o s s 5 305 5 12.000,00
Eorhojelse .o:omimmenns 45,85 % = 5.500,00
Fremtidig leje :cscsvsnwsmmsnssons 17.500.00
5. 7. nr. 1657/59
Koabesum: < s s sv s w5 ¢ o s 559 5 3 5 w0 5 435.000,00
Omkostninger, kurstab etc. ........ 17.500,00

452.500,00
Berigtiget ved:

Overtagelse af ldn ................ 215.500,00
Lan i sparekassen ................ 185.000,00
Lan 1 bank: : s 2q 550 v s 5w 8 s s 63 8 55 8 42.000,00
Lejernes indskud ................. 10.000,00
452.500,00
36 lejligheder.
4 butikslokaler.
Hidtidig leje .................... 43.500,00
Forhojelse . ........... 14,98 % = 6.500,00
Fremtidig leje ................... 50.000,00
6. 7. nr. 3428/59
Kr.
Kobesum ....................... 450.000,00
Omkostninger etc. . ............... 11.000,00

461.000.00



Berigtiget ved:

Overtagelse af [a8 = : 0w 05 50« 0 5 0 256.000,00
LAN i Sparekassen: s ::m s o o s 10 5w 130.000,00
Li2n i DAnk «asmesmssms o s s o s o 60.000,00
Lejernies irdskud, =c s o s o s s0e s o5 s o 15.000,00
461.000.00
20 lejligheder, heraf 2 med butikslokale.
Hidtidig leje .................... 46.800,00
Forhojelse ............ 15,38 % = 7.200,00
Fremtidig leje ................... 54.000.00
7: 7. nr. 2520/59
Kr.
Kobesum ... ... 295.000,00
Omkostninger, kurstab etc. .......... 8.000,00
303.000,00
Berigtiget ved:
Overtagelse af 1&n ................ 183.000.00
Tehni 1 Sparekassen ::sssmssmssms om e 77.000,00
Tifiti § BAmR @ mie 500 500 s 50 508 & 5t 5 55 & 30.000,00
Ligjerites Indskitd o s s s vm g o s om s 3w s 13.000.00

303.000,00
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36 lejligheder.

Hidtidig leje ... ................. 31.200.00
Forhgjelse .o oo s mmames 12,18 % = 3.800,00
Rremtidiz leje o« om s s s w0 o 0 5 g1 5 35.000.,00
8. F. onr. 716/58
Kr.
Koebesum ....................... 1.850.500,00
Omkostninger, kurstab etc. ........ 334.500,00

2.185.000.00
Berigtiget ved:

Lén 1 kreditforening .............. 1.200.000,00
Léin i hypotekforening ............ 410.000.00
Lan 1 sparckassen m/ kaut.fors. 575.000.00

2.185.000.00

Der foreligger ikke oplysninger om lejerindskud ctc.

200 lejligheder.
Hidtidig leje ..
Forhajelse

................. 180.000.00
....... 24,44 ¢p = +44.000,00

Fremitidig 1676 - «xnunsisessasnrnns ©224.000,00






BIKUBEN
Forsergelsesforening og Sparekasse

Direktionen

Ejerlejlighedsudval get.

| anledning a udvalgets skrivelse af 22.
november f. & skal man herved besvare de
af Dem dtillede spargsma sdledes:

ad 1. (Antallet af gendomserhvervelser af
den pagaddende art, Bikuben har medvir-
ket til)

Bikuben har siden 1959 medvirket ved er-

hvervelsen af 35 gjendomme, hvor lgjerne har

ognsket at overtage ejendommen. Det drejer

sg udelukkende om eendomme i Kgben-

havn, Frederiksberg og Gentofte.

ad 2. (Antallgjligheder omfattet heraf)

De naevnte 35 egjendomme omfatter en sam-
let boligmasse pa 1846 lejligheder. Herunder
kan oplyses, at den starste gendom, belig-
gende pa Bispebjerg, har ca. 200 lejligheder,
medens den mindste, beliggende i Gentofte,
har 6 lejligheder.

ad 3. (I hvilket omfang og pa hvilken made
har Bikuben deltaget i finansiering af er-
hvervel serne)
| forbindelse med bestdende kredit- og hypo-
thekforeningsldn har Bikuben ydet [an til
mellem 90 og 100 % af kebesummen mod
oprykkende prioritets panteret samt solida
risk hedtelse af samtlige andelshavere. L&
nene andrager et samlet belgb pa kr.
9.179.500,-.
Lanets starrelse fastsadtes pd grundlag af
en af Bikuben foretagen vurdering. Ofte har
man ydet et almindeligt prioritetsidn inden
for Bikubens ssadvanlige rammer (i forbin-
delse med foranstdende 1&n indtil 60 % of
vurderingssummen), medens lan, der falder
uden for denne gramse, yderligere er sikret
ved andelshavernes solidariske hadtelse, jfr.

BILAG C

Kabenhavn K., den 28. april 1964

i @vrigt bilag 1 om Bikubens betingelser
vedrgrende sadanne lan.

| de tilfaedde, hvor Bikubens vurdering ikke
fuldt ud har svaret til kegbesummen - idet
Bikubens vurdering bl. a. baseres pa legen
inden overgang til andelsboligforening - er
der belant mere end 100 9 af vurderings-
summen. | disse tilfadde er lanene som re-
gdl sikret ved kaution, f. ek. a et forsikrings-
selskab. En belaning p& over 100 ¢ kan dog
0gsa skyldes, at der ved andelshavernes over-
tagelse anskes udfert en tiltreengt reparation
af ejendommen.

Lanene er som regel ydet med en fast rente
som annuitetslan og med en Igbetid pa 15-20
ar. Den nominelle rente har vexet afhamngig
af ladnemarkedet pd det pagaddende tids-
punkt.

Til Deres orientering kan vi oplyse, at det
sidst accepterede 1&n fra slutningen af 1963
er ydet til en nominel rente pa 7 % p. a, en
alig ydelse pd 109 og en kurs pd 95,
hvilket giver en effektiv forrentning af ca
73/1 %.

ad 4. (Hvor meget er den hidtidige legje
gennemsnitligt forhgjet i anledning af er-
hvervel serne)
Fra begyndelsen af 1959 indtil foréret 1961
har forhgielsen efter vore erfaringer ligget
p& 20 til 33 %, medens en forhgjelse p& 50-
60 % har vamet praktiseret i de senere ar,
jfr. bilag 2.
Man vedleggger til Deres orientering foto-
kopier af skrivelser fra Kgbenhavns 7. Hus-
lgjenaavn, Frederiksberg vestre Huslgjensevn
og Boligministeriet angdende legjernes ret il
huslejeforhgjelse uden godkendelse, bilag 3,
4 og 5.
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ad 5. (Hvilke erfaringer har Bikuben ind-
hostet med hensyn til sddanne erhvervel-
ser)
Ved en forespergedl hos nogle af andelsbo-
ligforeningernes administratorer er det ble-
vet oplyst, at der i ca 20-30 96 af gendoms-
handlerne - forinden iftelsen af en andels-
boligforening - var fremkommet meddelelse
om, at de pagaddende gjendomme skulle mo-
derniseres, og at en deraf falgende betydelig
leeforhgielse kunne forventes.
Med hensyn til overdragelse af andelene er
reglerne normalt sdledes, at ublu overkurs
ikke bliver godkendt af andelsboligforeninger-
nes bestyrelser, der har vedtsgtsmaessig ind-
sigelsesret.  En  rimelig  overdragel sessum,
hvori der bl. a. tages hensyn til de forbed-
ringer, der er foretaget, godkendes derimod
altid.
Efter andelsboligforeningernes overtagelse af
egjendommene er der i flere tilfadde ket en
yderligere |geforhgielse efter nogle ars forlgb
- enten pa grund af de stigende skatter eller
pa grund af et udtrykt enske om en bedre
vedligeholdelse a f. eks. trapper, kaddre,
gardareal €. lign. Forhgjelserne er i nogle
tilfedde gennemfert som faste Igjeforhgjel-
ser pad mellen 5 og 10 % af lgjen eler ved
en tidsbestemt forhgjelse, indtil det paged-
dende regningsbelab er betalt.
For at fa e indtryk af ejendommenes nu-
vaaende vedligeholdelsestilstand har man la
det to af Bikubens vurderingsmand foretage
eftersyn af 10 & de forannaavnte ejendomme.
Konklusionen af dette eftersyn har vemet, at
giendommene bliver bedre vedligeholdt, nar
lgjerne bliver andelshavere, jfr. falgende to
citater:

»Man ma sige, at i gennemsnit er andels-
boligforeningernes gendomme bedre ved-

ligeholdt, end far de overgik til andels-
boligforeninger«.

»Hovedindtrykket a savel ovennavnte
andelsboligforetagender som andre er, at
andelshaverne ofrer en del pa modernise-
ring og istandsadtelse pa egne lgjlighe
der. Dernasst g&r man i gang med fadles
opgaverne, nar de yderste lan er afviklet
og egenkapitalen begynder at tage form.
Ved samtale med andelshaverne gives der
ofte udtryk for, a en del af de oprinde-
lige andelshavere er gamle mennesker, der
ikke har réd til yderligere investeringer,
sA fedlesopgaverne ma vente, til disse an-
dele eventuelt gar over pa yngre haender
og derved ogsa pa starre indkomster«.

Sammenfattende ma bemagkes, at lejerne.
jfr, bilag 2, har erhvervet gendommene til
omkring 12 gange den gamle huslgje, hvil-
ket ikke afviger meget fra prisdannelsen i
1930'erne. Der synes ikke at have vaget van-
skeligheder ved a gennemfare lgeforhgjel-
ser pa 50-60 %, hvortil kommer forrentning
a kabesummen af andelsbeviset for de lege-
re, der senere overtager legjlighederne. Man
har ikke kunnet finde noget udtryk for pri-
sen pd sddanne andele — den ma bl. a -
hange af tidspunktet for kebet af ejendom-
men. Det er et amindeligt indtryk, at det er
uhyre vanskeligt at kontrollere, hvad der
betales for andelene, og a graamserne mel-
lem prisstigningsdaskning, konjunkturgevinst
og spekulationsgevinst er uhyre vanskelige at
drage.

Det er vort indtryk, at der har vazet tilfreds-
hed blandt Igerne med overtagelserne. De
gaddende lovregler og administrative afge-
relser synes ikke at lagyge hindringer i veen
for overtagelserne, der dog alt i alt har vee
ret af ret beskedent omfang.

DIREKTIONEN FOR BIKUBEN

Hoffmeyer.

| Lethraboro.
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BILAG C 1

Saalige betingelser for Bikubens stillingtagen til [an til andel sselskaber

Vurdering a e endommen.

Starre indskud fra Igjerne (min. ca. 1/4
ars leje)

Saglige vedtaggtshestemmelser, bl. a. inde-
holdende:

Solidarisk hadftelse.

Den forhgjede leje. der ikke ma vage i
strid med den gaddende husleeov-
givning, kan ikke nedsadtes uden Biku-
bens samtykke, si laange Bikuben har 1an
i gjendommen.

Et fratreadende medlem eller hans bo
hadter vedblivende for den solidariske
forpligtelse, indtil bestyrelsens godken-
ddse a overdragelse a legligheden er
berigtiget, og den nye andelshaver er ind-
tr&dt i den solidariske forpligtelse.
Ejendommen administreres enten af en
sagfarer, en statsautoriseret revisor, en
giendomsmagyler eller en anden med hen-
gyn til eendomsadministration kyndig
person, der ikke ma vazre en af ejendom-
mens gjere eller beboere. Administratoren
skal godkendes af Bikuben.

4) Saalige bestemmelser i

pantebrevet,
bl. a:

Yderligere pantsegning kan ikke finde
sted uden Bikubens samtykke. Alle hus-
lejeindbetalinger foretages pa en af Bi-
kubens filialer. Af de ménedlige indbeta-
linger speares 1/6 o den halvérlige ter-
minsydelse til Bikuben, der skd veae be-
rettiget til at heve terminsydelsen pa
kontoen.

Andringer i vedtaggterne ska godken-
des af Bikuben, og gadden forfalder til
betaling uden opsigelse, sdfremt andels-
boligforeningens vedtasgter aandres pa en
sadan méade, at Bikubens sikkerhed efter
dennes skan forringes.

Ved hvert regnskabsdrs afslutning tilsen-
des der Bikuben et eksemplar af regnska-
bet tilligemed en fortegnelse over aandrin-
ger i den ved lanets diftelse indsendte
bekraftede liste over samtlige andelsha-
vere.



BILAG C2

Fortegnelse over de af Bikuben ydede lan til andelsboligforeninger fra 1959 til *+ 1964

(I forbindelse med Leje- e i
Ar Lin nr. Kobesum Iej;?;ﬁiiier Gammel leje é?ii%?é:zgféli:)g foirlz;zj:}se K’(’?g{é:égit):
i % af kebesum gl. leje
1959 E. 52 325.000 22 26.800 95,6 25 12,1
~ 53 305.000 17 25.300 95,6 20 12,1
- - 59 357.000 27 30.200 90,3 33 11,8
- 62 596.000 59 54.200 89,3 20 11
- - 65 3.650.000 176 285.000 95,9 30 12,8
1960 - 66 115.000 9 11.600 103.,9 20 9.9
- 67 1.162.000 33 98.000 83,5 0 11,8
- - 68 280.000 21 28.000 101 25 10
- 69 350.000 24 27.000 81,1 33 13,0
- 71 175.000 16 16.000 102.,8 31 10,9
- 73 130.000 10 9.800 100,8 37 13,3
—~ - 77 750.000 52 70.000 116 25 10,7
- - 82 238.600 27 23.200 79,4 30 10,3
1961 - 87 675.000 30 55.600 97 27 12,1
- - 89 236.000 11 20.600 90,7 20 115
- - 93 465.000 36 42.400 108 40 11
- 94 223.000 6 15.400 92,4 50 14,5
1962 101 525.000 32 49.900 89,1 25 10,5
- 103 2.100.000 160 168.000 82,1 50 12,5
- 104 212.000 16 18.000 103,3 50 11,8
- 105 3.800.000 199 342.000 107,6 20 11,1
107 680.000 38 58.000 105,4 60 11,7
108 635.000 40 54.000 100 60 11,7
1963 - 110 250.000 20 23.600 114,4 50 10,6
- — 117 650.000 24 60.000 111,8 60 10,8
- 118 618.000 21 48.000 86,9 60 12,9
- 121 1.400.000 65 112.000 111,4 40 12,5
- 123 200.000 13 17.000 87 60 11,8
- - 124 775.000 36 64.700 95,6 50 12
- 125 1.850.000 79 138.200 86,4 60 13,4
~ 127 700.000 19 60.200 101,7 60 11,6
~ — 128 1.750.000 94 156.800 100,6 60 11,2
1960 D. 5%) 2.350.000 170 220.000 108,8 33 10,7
1961 - 20 3.275.000 184 280.000 99,4 45 11,7
1962 - 24 1.140.500 60 88.000 94,7 50 13,0
[alt 32.943.100 1846 2.797.500 11,8
(gennemsnit )

*) For de med D bet
skyldnere, enten for

nede 1an har forsikringsselskaber yderligere pataget sig garantiforpligtelse som kautionister og selv-
elebelzbetelerdeng/dersedelyaflg peteg 99 pig 9



DSTIFTERNES KREDITFORENING
Jarmers Plads 2
Kagbenhavn V.

Ejerlejlighedsudval get,
Stormgade 2,
K.

Til udvalgets orientering skal vi oplyse, at
@tifternes Kreditforening i de senere & i en
lang rakke tilfedde har ydet 1. prioritets
lan i forbindelse med lejeres erhvervelse pa
andelshasis af den gjendom, hvori de bor.

| tidsrummet april 1959-september 1964
har kreditforeningen sdedes — sa vidt det
ved gennemgang af vore kartoteker har kun-
net konstateres - ydet 1&n til 92 gendoms-
lejligheder. Det kan dog ikke udelukkes, at
erhvervelser af denne art omfattende 3775
lgjligheder. Det kan dog ikke udelukkes, at
de faktiske tal er noget starre, idet en ssaskilt
journalisering af disse lanesager ikke har
fundet sted, sdledes at fremdragningen af
materialet er behadftet med usikkerhed. Pa
grundlag af de omtalte sager har vi udar-
bejdet den som bilag vedlagte oversigt. Da
ikke alle de af udvalget gnskede oplysninger
indeholdes i foreningens lanesager, har det
vaget ngdvendigt at indhente supplerende
oplysninger fra de advokater, der har med-
virket til dannelsen af de enkelte andelsbolig-
foreninger. Besvardlser er kun indkommet i
77 sager vedrerende 3081 lejemdl, og bila-
get er derfor indskramket til at omfatte disse
sager.

@stifternes Kreditforening har belant disse
giendomme pa normale vilkdr pad grundlag
af statutmasssig vurdering, idet udgangs-
punktet for beregningen af den enkelte
giendoms Kkapitaliserede veadi efter ind-
teggtsoverskud har vaaet den i forbindelse
med andelsboligforeningens diftelse fastsatte
boligafgift. Denne har, som det fremgér af
bilaget, normalt vazet ca. 50 % hgjere end
den hidtidige lge for ejendommen. Kredit-
foreningen har derfor ved belaningen i hvert

BILAG D

Den 25. november 1964

enkelt tilfsedde skennet over, om boligafgif-
ten métte anses for rimelig under hensyn til
giendommens alder og beliggenhed samt ind-
retning, vedligeholdelse og udstyr m. v., &
ledes at man ma forvente, at boligafgiften vil
kunne opretholdes ogsd pa et muligt friere
boligmarked. Kreditforeningen har i ud-
gvelsen af dette sken samt ved fastsadtel-
sen af kapitaliseringsfaktoren udvist megen
forsigtighed; men boligafgifter af den an-
givne starrelsesorden har ofte kunnet godta-
ges. Det ska i denne forbindelse understre-
ges, at der hyppigt har vazet tale om gode
ejendomme, som ved den forhgjede bolig-
afgift har kunnet opnd en vis istandsadtel-
se og bedre vedligeholdelse, end den hidti-
dige lgje har muliggjort.

Bl. a fordi de sidstnee/nte vaadistimule-
rende momenter har baggrund i den for-
hgjede boligafgift, kreever kreditforeningen
som sikkerhed mod vilkérlig nedszdtelse af
boligafgiften - eventuelt i forbindelse med
andelsholigforeningens oplasning — ved be-
laningen af disse ejendomme tinglyst en de-
klaration af nedenstdende ordlyd:

»Undertegnede Andelsboligforening . . .er-

klaer herved som €er a ejendommen

matr. nr. ... for nuvaxende og senere
gere af denne ejendom, at den pr. ...
gaddende samlede boligafgift (leje) kr. ...
ikke kan nedssdtes uden samtykke fra

@dtifternes Kreditforening, s3 lamge for-

eningen har panteret i g endommen.

Pataleretten ifelge denne deklaration
tilkommer Qstifternes Kreditforening.

Deklarationen respekterer 1an af offent-
lige midler, og med hensyn til servitutter
og byrder henvises til ejendommens blad

i tingbogen.

| tilknytning hertil optages i pantebre-
vet sdlydende klausul:
»| forbindelse med pantsagtningen er pa
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gjendommen tinglyst deklaration om legens
starrelse med pétaleret for Pstifternes Kre-
ditforening.

Sifremt denne deklaration overtraedes,
kan foreningen uden varsel forlange lanet
nedbragt i det omfang, den finder forng-
dent«.

Foreningen har i overensstemmelse med
savanlig praksis normalt tilbudt 1&n til
forskellig rente, men om nogen tendens i
retning af optagelse a hgjt eler lavt forren-

tede lan i disse sager kan man vanskeligt tale.
Dette haanger utvivisomt sammen med, at
kursniveauet pa kreditforeningsobligationer i
de &r, hvori denne form for eendomserhver-
velse har veget aktuel, har vaaet underkastet
betydelige svingninger, ligesom vilkérene for
de enkelte gendomserhvervelser kan variere.

Det store flertal af lanene er ydet i serier
med |gbetid p& 60 eller 43 &r.

Jtifternes Kreditforening har ingen uhel-
dige erfaringer med denne langivning.

Med hgjagtelse
Niels Alkil.



BILAGD 1
OSTIFTERNES KREDITFORENING

September 1964
Lan til overtagelse af beboelsesejendomme pa andelshasis
Ejd.en Overtagelse Antal Kobesum K(;:?P:im lf({)ilg(;x\f‘gle\ ]f()l'{l‘:}]l:lst‘l\[‘ b(()lli&lrlll;g
opfort ar ar lejemal gl. leje tagelsen 19 af i % af
gl. leje kobesum
1905 1960 11 148.500 12.8 16.400 41 54
1938 1960 54 759.200 115 86.200 30 66
1900 1960 22 222.500 9,4 33.700 26 74
1885 1960 48 825.000 11,4 97.500 34 62
1936 1961 89 1.421.300 12,9 148.025 39 58
1903 1960 36 330.000 9.2 49.300 38 80
1942 1960 36 477.600 11,2 61.300 44 68
1900 1960 25 280.000 10,6 35.000 33 48
1880 1961 18 200.000 9,2 26.600 22 68
1939 1962 16 223.100 122 26.900 47 48
1926 1962 60 1.140.500 13,0 130.000 48 73
1939 1961 85 1.748.200 12:3 203.300 43 51
1907 1961 61 1.578.000 20,4 151.000 95 23
1930 1962 54 587.600 10,5 78.600 40 57
1906 1961 30 560.000 13,3 54.500 29 56
1913 1961 25 549.600 13,2 64.500 55 53
1938 1961 24 439.200 12,4 52.700 48 99
1903 1961 22 260.000 12,4 33.400 59 50
1880 1962 40 643.100 11,9 79.100 47 62
1934 1962 29 507.500 13,3 57.000 49 70
1937 1962 81 1.726.700 18,3 181.900 41 61
1876 1962 29 220.000 11,8 23.300 25 58
1889 1962 10 200.000 11,2 27.300 58 %)
1903 1962 11 225.000 13,0 28.300 64 70
1916 1962 72 2.382.000 29,4 120.800 49 28
1914 1962 100 2.063.600 13,8 223.000 50 66
1931 1962 53 1.122.000 13,0 133.000 54 67
1902 1961 35 345.000 11,7 41.300 40 63
1941 1961 8 89.400 10.3 11.300 30 50
1901 1961 48 682.500 12,6 78.700 45 47
1936 1962 22 510.600 13,1 51.400 31 50
1887 1962 30 372.500 11,6 57.600 79 59
1903 1962 21 250.000 10.8 34.800 50 70
1912 1962 30 479.600 12,6 60.800 60 53
1900 1963 26 404.000 11,4 42.500 20 81
1924 1962 120 4.200.000 20,4 298.900 45 36
1934 1963 50 782.500 13,2 81.000 36 57
1940 1962 40 632.300 12,9 76.700 56 56
1936 1962 45 980.900 157 106.000 92 50
1898 1963 26 510.000 12.3 63.700 93 69
1893 1961 68 1.105.000 12,9 117.000 37 56

1934 1963 108 1.545.000 130 192.000 61 70



Ejd.en Overtagelse Antal Kobesum K;:Scsx;:m Iz?lfgs\f,ilr{t forIlJ;Jjeelse b?llé(nfzrfg

opfort ar ar lejemal gl. leje tagelsen i % af 1 % af

gl. leje kobesum
1895 1963 36 526.600 13,0 57.400 42 62
1934 1963 75 1.129.800 12,2 156.900 70 75
1892 1963 24 290.000 12,2 37.100 57 63
1903 1963 17 352.500 15,8 38.700 74 45
1900 1963 54 778.100 12,0 94.300 46 65
1929 1963 130 3.157.900 15,0 339.000 61 60
1875 1963 40 461.000 12,1 62.000 63 62
1879 1963 13 350.000 13,1 41.300 55 74
1890 1963 18 578.200 12,5 64.800 40 52
1898 1963 20 350.000 12,6 46.300 67 81
1902 1963 23 260.000 11,6 33.800 50 62
1904 1963 22 235.000 11,9 30.200 53 74
1930 1963 31 750.000 12,3 83.000 36 73
1898 1963 44 685.000 11,5 85.800 44 76
1931 1963 141 2.960.600 12,9 337.400 47 63
1906 1963 96 2.000.000 14,2 217.500 54 48
1882 1963 22 260.000 11,5 33.200 46 61
1903 1963 20 346.300 12,2 45.800 62 76
1890 1963 44 850.000 10,8 122.000 55 50
1934 1964 46 876.900 12,5 104.000 48 68
1888 1964 19 590.000 12,6 77.000 64 60
1906 1964 56 1.150.000 12,5 130.000 42 63
1895 1964 11 200.000 11,6 25.200 47 88
1903 1964 30 520.000 12,7 59.000 45 61
1934 1964 12 181.600 14,0 24.500 88 86
1895 1964 20 193.600 10,3 28.900 54 90
1904 1963 10 132.000 13,1 16.800 66 36
1879 1961 17 500.000 11,4 50.400 15 37
1926 1961 18 420.000 11,8 44.400 25 35
1901 1962 10 152.000 11,7 17.800 37 51
1890 1963 25 629.300 12,7 78.300 58 41
1900 1962 21 541.800 12,0 58.000 29 41
1904 1963 48 663.600 14,0 77.000 63 34
1903 1963 23 438.000 12,7 48.300 40 44
? 1963 27 717.500 12,2 82.500 40 44

I alt 3081

Gennemsnit: 12,7

Gennemsnit: 48,4 Gsn.: 59,4




BILAG E

Boligministeriets cirkulaae nr. 191 af 22. september 1959

Cirkulere om gerskifte af egendomme med statsstette efter
byggestattelovene samt om stette til lejeres overtagelse
af udlgjningsejendomme pa andelshasis

Normalvedtaggter for en andelsforening til erhvervelse af en udlejningsejendom

VEDTAGTER

andel sforeningen.

Navn, hjemsted og formal.

§ 1. Foreningens navn er andelsforeningen

Dens hjemsted er. ... ... .. .. ... .. . ..

§~ v ° r o o r A
2. rorenmgens formal er til brug tor med-
, Cad, e ie
lemmerne og til udleie at erhverve og drive
[
eiendommen

Foreningens kapitalforhold.
§ 3. For foreningens forpligtelser hadter
medlemmerne ikke personligt, men aene
med deres foreningsindskud, der indgar i
foreningens formue som ansvarlig kapital og
ikke forrentes.

Mod sn forpligtelse til a betale for-
eningsindskud kan et medlem ikke bringe
fordringer pa foreningen i modregning.

Foreningsindskud kan ikke afhandes eller
pantsadtes uden samtykke af bestyrelsen.

Udstedes beviser for foreningsindskud, be-
taler medlemmerne stempling deraf. Det en-
kelte bevis ska lyde pa navn.

 § 4. Ejendommen financiers ved kebet

delvis ved de af medlemmerne indbetalte
foreningsindskud. Sterrelsen af disse indskud
ri i r [
fastsadtes a bestyrelsen eiter kagbesummen
J

i.or.ejéndommen 0g vaa“dien al élet en-
kelte medlems Iejlighed i denne.

§ 5. Opsparing ved overskud pa foreningens
drift, der ikke medgar til afskrivning af un-

. derskud fra tidligere & eller passende hen-

laggelser til hovedistandsedtelser, tab ved
lgjeledighed og lignende, henlaggges til en
reservefond, hvis midler kan anvendes til
imadegéelse af ekstraordinage tab og for-
bedring af ejendommen.

Opsparing ved afdrag pa eendommens
prioriteter, derunder nedskrivning af disse
med kredit- eller hypotekforeningsoverskud,
godskrives gjendommens opsparingskonto. Er
gendommens anskaffelsessum ifglge  status
starre end ejendomsvaxdien, overfares op-
sparing ved afdrag pa prioriteter dog til en
afskrivningskonto for ejendommen i det om-
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fang, det er nadvendigt til udligning af for-
skellen. Overstiger ejendomsvaadien anskaf-
felsessummen godskrives opsparingskontoen
et til forskellen svarende belgb.

8 6. De likvide midler, der fremkommer
p& grund af ny prioritering, skal anvendes
til ggendommens forbedring. Er ejendommen
efter sn karakter i tidssvarende stand, her-
under med hensyn til udstyr, fadlesanlegy
m. v., sdedes at der ikke er rimeligt behov
for yderligere forbedringer, kan midler af
naevnte art dog efter fradrag af eventuelle
omkostninger og kurstab ved ny prioritering
fordeles forholdsmasssigt til medlemmerne i
forhold til disses foreningsindskud. Dog kan
der ikke udbetales starre belgb end svarende
til indestdendet pa ejendommens opsparings-
konto. Indestdendet nedskrives med de ud-
betalte belgb.

Foreningens medlemmer.

§ 7. Som medlem af foreningen kan optages
enhver person, der ved foreningens oprettel-
% e indehaver a en Iglighed i ejendom-
men, og som forpligter sg til a betale for-
eningsindskud, eller som samtidig med opta-
gelsen med bestyrelsens godkendelse overta-
ger en lglighed i ejendommen.

Ved fraflytning bortfalder retten til at
vaae medlem af foreningen.

§ 8. Et medlem kan kun udmelde sg af
foreningen, hvis han opsiger sin boligover-
enskomst i henhold til § 19 og kun fra det

tidspunkt, til hvilket overenskomsten op-
siges.
§ 9. Meéelem foreningen og det enkelte med-

lem oprettes skriftlig boligoverenskomst, i
hvilken boligafgiften og de evrige vilkar an-
gives.

Stempel & boligoverenskomsten betaler
medlemmet.

8§ 10. Boligafgifterne fastsadtes af bestyrel-
sen sdedes, at de indbyrdes st&r i samme
forhold som vaadierne & lgjlighederne, og
sdedes at foreningen a sine arlige indtesy-
ter ikke blot kan afholde Igbende driftsud-
gifter, men ogsad betale afdragene pa priori-

teter i eendommen og foretage passende
henlaggelser til hovedistandsadtelser, tab
ved lgeledighed og lignende. Om forngdent
kan samtlige boligafgifter forhgies med 3
maneders varsel til den farste i en méned.

Viser det sig, at boligafgifterne pa grund
af indtrufne forandringer eller forkert an-
sadtelse ikke indbyrdes st&r i samme for-
hold som vaadierne af lejlighederne, foreta-
ges med 3 maneders varsdl til den farste i
en maned sddanne forhgjelser og nedsadtel-
ser, at det rette forhold fremkommer.

For opkraevning af boligafgift, der ikke
er betalt i rette tid, kan fordres et gebyr
pa 2 kr.

§ 11. Et medlem skal serge for forsvarlig
vedligeholdelse af sin lgjlighed. Sterre istand-
sotelser som fdge af vandskade, svamp,
eksplosion eller anden hendelig skade be-
kostes dog af foreningen.

§ 12. Et medlem kan ikke uden samtykke
af bestyrelsen udlgje sin lgjlighed eller dele
deraf.

§ 13. Et medlem ma ikke forulempe med-
beboere a ejendommen eller beboere af om-
liggende huse. Han er pligtig at overholde s&
danne regler til skring af ro og orden,
om bestyrelsen fastssdter.

Egentlig erhvervsvirksomhed ma ikke dri-
ves uden i lokaler, som af bestyrelsen er be-
stemt dertil.

Motorer eller faste maskiner ma ikke an-
bringes i bygningen eller pa grunden uden
samtykke af bestyrelsen. Det samme gadder
reklamer eller skilte. Anbringelse af radio-
eller fjernsynsantenner kan foretages i sam-
me omfang og pd samme vilkdr, som gadder
for lgjere efter bestemmelserne i lov om lgje.

Veasentlige andringer af lejligheden ma
ikke foretages uden bestyrelsens samtykke.
Har et mediem pa egen bekostning foretaget
rimelige forbedringer af sin lgjlighed, kan
bestyrelsen, sifremt udgiften har oversteget
et belgb svarende til 1 ars boligafgift tillade,
at udgiften afskrives med 1/10 arligt, sdedes
at medlemmet, hvis han fraflytter inden
forlgbet af 10 &, kan f& restbelgbet betalt
af dn efterfalger, jfr. 88 15 og 21.

Et medlem kan ikke modssdte sg, at for-



bedringer a eendommen ivaaksadtes ved
foreningens foranstaltning.

8 14. Misligholder et medlem sine forplig-
telser i veesentlig grad, kan han udelukkes
af foreningen med sddant varsel som besty-
relsen bestemmer.

Overdragelse af Igjligheder.

§ 15. Ledige lgligheder, der ikke overdra-
ges efter reglerne i 88 16 og 17, ska besty-
relsen sgge overdraget til personer, der on-
sker optagelse som medlemmer & forenin-
gen og indgér pa at betale dels det til den
pagaddende lgjlighed svarende foreningsind-
skud uden henstand, dels et vederlag for
forbedringer, som et fraflyttende medlem
métte have foretaget, jfr. § 13, samt et be-
lgb svarende til en efter foreningsindskuddet
forholdsmaessig andel i det pa gendommens
opsparingskonto indestaende.

Hvad det nye mediem skal betale udover
foreningsindskuddet, kan ikke kraaves erlagt
kontant, men kan forlanges afdraget over 20
halvarlige terminer. Den til enhver tid skyl-
dige restgadd forrentes efter bestyrelsens be-
stemmelse med hgjst 5 pet. p. a.

Butiks-, kontor- eller vearkstedslokaler samt
garager overdrages ikke efter foranstdende
regler, men udlgjes pd almindelige lgjevilkar.

Lejligheder, der ikke beboes af andelsha-
vere, ska ved ledighed fortrinsvis sages over-
draget til personer, der gnsker at indtreede
som medlemmer i foreningen og indgér pa at
betale de i stk. 1 naevnte indskud m. m.

§ 16. Ved et mediems ded har i farste rak-
ke en efterladt asgtefadle, med hvem han
boede sammen, og derefter ethvert af hans
barn ret til at indtreede som medlem i afdg-
des rettigheder og forpligtelser. Safremt et
gift medlem, der bor i foreningens een-
dom, forlader det fadles hjem, har den anden
agtefadle samme ret til at indtrasde i den
fraflyttedes sted. Safremt et medlem bliver
separeret, eller hans agteskab omstades dller
oplases ved skilsmisse, beror det pa bestem-
melse i bevillingen eller dommen, hvilken
af agtefadlerne der skal have ret til at fort-
sadte som medlem.
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Udstedes nyt andelsbevis, betaler det ind-
treedende medlem det forngdne stempel.

§ 17. | salige tilfadde kan bestyrelsen til-
lade, a en person som naavnt i § 16 i et
medlems levende live indtreeder i hans ret-
tigheder og forpligtelser.

§ 18. @nsker et medlem at udtreede af for-
eningen og fraflytte lgjligheden, ma han ret-
te skriftlig henvendelse herom til bestyrel-
sen og kan samtidig foredd en person, til
hvem lejligheden kan overdrages pa de i
§ 15 omhandlede vilkdr, men overdragelse
kan kun foretages af foreningens bestyrelse.
N&r overdragelsen har fundet sted, giver
bestyrelsen det fraflyttende mediem skrift-
lig underretning herom med oplysning om,
hvorvidt overdragelsen har kunnet ske Sdle-
des, at medlemmet — bortset fra eventuelle
fradrag for istandscettelse af Igjligheden, jfr.
§ 20, - i overensstemmelse med reglerne i
§ 21 kan erholde udbetalt belgb svarende
til foreningsindskud, vederlag for evt. for-
bedringer samt andel i det pa ejendommens
opsparingskonto indestdende belgb.

§ 19. Et medlem kan opsige sin boligover-
enskomst med et halvt s varsel til den far-
se i en maned. Med en forening, et sd-
skab eller en institution samt vedregrende lgje-
mal om butiks-, kontor- eller vaakstedsloka-
ler kan dog et andet opsigelsesvarsel aftales.

Udelukkes et mediem af foreningen i hen-
hold til § 14, ska han freflytte lejligheden
til det tidspunkt, fra hvilket udelukkelsen
gadder. Derudover kan et medlem kun op-
siges til fraflytning, hvis ombygning af €en-
dommen medferer, at lejligheden ma rgm-
mes, eller i gvrigt ganske ssalige omstaandig-
heder taler for, at opsigelse ber kunne ske,
og medlemmet har i s&danne tilfadde krav pa
et halvt ars varsel til den farste i en méned.

Er bygningen ikke mere egnet til st for-
mal, kan med henblik pa& nedlesggelse af for-
eningens ejendom samtlige medlemmer, der
har bolig i den, ved bestyrelsens foranstalt-
ning opsiges med et ars varsd til den ferse
i en maned.

§ 20. Udgift ved istandseettelse af en lgjlig-
hed efter medlemmets flytning eller ded skal
han eller hans bo godtgere foreningen, for
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sd vidt det ikke drejer sg om en sterre
istandsadtelse som nsevnt i 8§ 11, 2. pkt.,
eller medlemmet er opsagt i henhold til § 19,
2. gk., 2. pkt. eller 3. stk. Udgiften kan af
foreningen modregnes i pageddendes even-
tuelle tilgodehavende foreningsindskud m. v.,
jfr. 8 21.

§ 21. Ved et mediems flytning eller dad ud-
betales hans foreningsindskud, jfr. dog & 20,
kontant, nar foreningen har modtaget for-
eningsindskud for den, der overtager lglig-
heden, medens hans tilgodehavende vedrg-
rende udferte forbedringer, jfr. § 13, og
andel i det pa ejendommens opsparingskonto
indestdende belgb betales af foreningen med
lige store halvarlige afdrag over hgjst 20 ter-
miner. For belgbet, der forrentes med hgjst
5 pct. p. a, jfr. § 15, kan det { raf lyttende
medlem forlange udstedt gaddsbrev af for-
eningen.

Generalforsamling.

§ 22. Generaforsamlingen er foreningens
overste myndighed. Uden beslutning af
generalforsamlingen kan vassentlig foran-
dring, nedlagggelse eller salg af ejendommen,
andring af vedtaggterne eller oplgsning af
foreningen ikke finde sted.

§ 23. Hvert & afholdes i marts eler april
ordinaa generalforsamling. Dagsordenen for
denne ska omfatte fglgende punkter:

1. Aflaggdse o bestyrelsens &rsberetning
for det senest forlabne & og forelagggelse
til godkendelse af &rsregnskab med p&
tegning & revisor samt forelaggelse af
budget.

2. Vag a formand for bestyrelsen, for sa
vidt han afgér.

3. Valg af andre medlemmer af bestyrelsen.

4. Valg a suppleanter for bestyrelsesmed-
lemmer.

5. Valg & revisor.

6. Eventuelt.

Ekstraordinaa generalforsamling afholdes,
nar bestyrelsen finder anledning dertil, eller
n&r det til behandling af et angivet emne
skriftligt begeares af mindst ... af samtlige
dennes medlemmer, eller ndr en tidligere
generalforsamling har besluttet det.

§ 24. Generadforsamlingen afholdes i ...
... 0g indkaldes af bestyrelsen med mindst
8 dages varsel ved

opslag pa passende sted.
brev til samtlige medlemmer.

Indkaldelsen skal angive tid og sted for
generalforsamlingen samt dagsorden. For-
dag, der af medlemmer agtes stillet pa gene-
ralforsamlingen, ma vage indsendt til besty-
relsen inden den 1. marts. Sadanne forsag
samt fordag, bestyrelsen agter at stille, skal
samtidig med indkaldelsen fremlagyges til &-
tersyn for medlemmerne pé et i indkaldelsen
angivet sted.

§ 25. Adgang til generalforsamlingen har
medlemmer af foreningen og sadannes aggte-
fadler.

Stemmeret har kun medlemmer, der har
bolig i foreningen og har betalt forenings-
indskud. Hvert sddant medlem har én stem-
me. Ved overdragelse af en lglighed fra et
medlem til et andet, har det andet medlem
stemmeret, sdv om han endnu skylder for-
eningsindskud. Pa et gift mediems vegne kan
stemmeret udgves af amtefadlen.

§ 26.
dirigent.

Beslutning tradfes af de mgdende stemme-
berettigede ved simpel stemmeflerhed. Til
vedtagelse af fordag om endring a ved-
teggterne eller oplgsning af foreningen kree
ves dog, at halvdelen af de stemmeberet-
tigede er madt, og a to tredjedele af de
mgadende stemmer for fordaget. Er vel min-
dre end halvdelen af de stemmeberettigede
madt, men mindst to tredjedele af de mg-
dende stemmer for fordaget, afholdes ny
generalforsamling inden 14 dage, og pa
denne kan fordaget vedtages med stemme-
flerhed som neevnt, uanset antallet af de
mgadende.

Om forhandlingerne optages i en af for-
manden for bestyrelsen autoriseret protokol
en kort beretning, der underskrives af diri-
genten og formanden for bestyrelsen.

Generaforsamlingen vedger sdv sn

Ledelse.

§ 27. Bestyrelsen vadges af generaforsam-
lingen. Den bestd&r af ... medlemmer for-



uden formanden, der vadges sagskilt. Valg-
bare som medlemmer af bestyrelsen er kun
foreningens medlemmer.

Hvert andet & afgdr formanden. Af be-
styrelsens gvrige medlemmer afgdr halvdelen
hvert &. Afgangsordenen bestemmes for
samtidig valgte medlemmer ved lodtragkning
og €elers ved den rakkefalge, i hvilken med-
lemmerne er valgt. Genvalg kan finde sted.

Kommer antallet af bestyrelsesmedlemmer
ved afgang mellem to pa hinanden fglgende
ordinagre generalforsamlinger ned under . .,
indtrasder de valgte suppleanter i bestyrel-
sen. Findes ingen suppleanter, indkaldes
ekstraordinaa generalforsamling til valg af
bestyrelsesmedlemmer og suppleanter.

Bestyrelsen vadger en nesstformand af sin
midte.

Ved en forretningsorden tradfer bestyrel-
N nsgmere bestemmelser om udferelsen af
st hverv.

§ 28. Bedyrelsen har den overordnede le-
delse af foreningens anliggender. Hvert &
vedtager bestyrelsen inden 1. december bud-
getter for det falgende kalenderar.

Til at forestd den daglige drift kan besty-
relsen ansadte en forretningsferer, herunder
et socialt boligforetagendc, jfr. § 38, stk. 4,
i lov nr. 356 af 27. december 1958 om bolig-
byggeri. Hvorvidt forngden medhjadp for
forretningsfereren kan antages af ham eller
skal anssdtes af bestyrelsen, bestemmes ved
forretningsordenen. Dog foretages eventuel
ansdtelse af bogholder eller kasserer eller
af inspektar af bestyrelsen.

Forretningsfareren kan ikke vaae medlem
af bestyrelsen. Det samme gedder den, der
indtager en saalig stilling som bogholder,
kasserer eller inspektar.

Foreningen forpligtes, ogsad for s& vidt an-
gar sag eler pantsaning af fast ejendom,
ved underskrift af formanden eler naestfor-
manden for bestyrelsen og et andet mediem
a denne samt forretningsforeren, hvis en
sadan er ansat.

§ 29. Bestyrelsesmgde indkaldes af forman-
den dler, i hans forfald, af naestformanden,
s& ofte anledning findes at foreligge, samt
ndr 2 medlemmer af bestyrelsen begazrer det.
Hvis forretningsferer er ansat, deltager han
i medet, for sd vidt ikke forholdet mellem
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foreningen og ham forhandles, dog uden
stemmeret.

Bestyrdlsen er beslutningsdygtig, nér for-
manden eller nasstformanden og yderligere
mindst . . . medlemmer er til stede.

Beslutning tradfes af de madende besty-
relsesmedlemmer ved simpel stemmeflerhed.
Star stemmerne lige, ger formandens eller, i
hans forfad, neestformandens stemme ud-
slaget.

Et bestyrelsesmedlen ma ikke deltage i
forhandling eller afstemning om en sag, i
hvilken han sdv, hans aggtefadle, et af hans
barn, nogen af hans foraddre eller saskende
eller nogen o disses eller bgrnenes agte-
fadler har en sainteresse.

| en af formanden for bestyrelsen autori-
seret protokol optages en kort beretning om
forhandlingerne. Beretningen underskrives af
de bestyrelsesmedlemmer, der har deltaget i
mgdet.

Revisor.

§ 30. Foreningens regnskab revideres af en
revisor, der vadges af generalforsamlingen.

Revisor afgar hvert &. Genvalg kan finde
sted.

| forbindelse med dn revision skal revisor
undersgge, om forretningsgangen er betryg-
gende.

Revisor har adgang til at efterse ale regn-
skabshgger og beholdninger og kan fordre
enhver oplysning, som han finder af betyd-
ning for udfgrelsen & St hverv.

Der fares en af formanden for bestyrelsen
autoriseret revisionsprotokol. | forbindelse
med sin beretning om revison af e &s
regnskab ska revisor angive, hvorvidt han
finder forretningsgangen betryggende.

Hver gang indfarsel i revisionsprotokollen
er sket, skal denne fremlasgges pa farstkom-
mende bestyrelsesmade og de tilstedevaaende
medlemmer af bestyrelsen med deres under-
skrift bekradte, at de har gjort sg bekendt
med indholdet af indfarelsen.

Arsregnskab.

§ 31. Foreningens regnskabsar er kalender-
aret.

Hvis forretningsfarer er ansat, forelagyger
han bestyrelsen udkast til arsregnskab.

Det vedtagne regnskab underskrives af be-
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styrelsen og pategnes af revisor. Er forret-
ningsferer ansat, underskriver ogsd han
regnskabet.

St at stilsyn.

§ 32. Til afhendelse af en egendom eller
vassentlig forandring deraf, til andring af
vedtasgterne og til oplasning af foreningen
kreaves samtykke af boligministeren.

Likvidation.

8§ 33. Ved likvidation af foreningen anven-
des dennes midler i farste rakke til betaling
a gadd, A til indfridlse o foreningsind-
skudskapital; er der herefter noget tilbage,

udloddes det til medlemmerne i forhold til
foreningsindskuddene.

Likvidationen foretages af to likvidatorer,
der vedges af generalforsamlingen. Vederlag
til likvidatorerne betales af boet. Foretages
likvidation, inden et foreningen ydet stats-
lan er fuldt indfriet eller en anden forenin-
gen ydet statsstette er ophert, ska valget
af likvidatorer og vederlaget til disse god-
kendes af boligministeren.

§ 34. Bestyrelsen er bemyndiget til at fore-
tage de andringer i eler tilfgielser til ved-
teagterne, som maétte blive forlangt af bolig-
ministeren.

Séledes vedtaget pa foreningens generalforsamling den

(Formandens underskrift)

Foranstdende vedtaagter godkendes herved i medfer af & 38 i lov nr. 356 af 27. december

1958 om boligbyggeri.

Boligministeriet, den

P.M. V.

E. B.



BILAG F

VEDTAGTER FOR ANDELSBOLIGFORENINGEN

1
Navn:
Foreningens navn er andelsboligforeningen

2.
Formél:

Foreningens formd er at erhverve, ge og
administrere g endommen matr. nr. ... ...

Hjemsted:
Dens hjemsted er

Medlemmer:

Som medlem kan optages enhver, der ved
foreningens diftddse er dler senere samtidig
med optagelsen kan blive indehaver af en
bolig eller forretning i foreningens ejendom,
0og som erlagger det til enhver tid fastsatte
indskud.

N&r 90 % af lejerne er medlemmer, bestem-
mer bestyrelsen, om flere kan optages, og da
i hvert enkelt tilfadde pa hvilke vilkar.

4,
Aridelen:

Indskud udger for de beboere, der ved dif-
telsen indtreeder som medlemmer, den hus-
Ige (evt. depot), der er forudbetalt, nér for-
eningen erhverver gjendommen.

5.
For medlemmer, der optages senere uden at
overtage et tidligere medlems andel, udger
indskudet, indtil generalforsamlingen maétte
fastsedte andet, et belgb svarende til den
for den pagaddende lgjlighed indestéende
forudbetalte lge med tillagg &, hvad der for

lgjligheden skulle have vaxet indbetalt som
forhgjet boligafgift, sdfremt indehaveren fra
foreningens diftelse havde vexret medlem &f
denne, og yderligere 10 kr. pr. maned siden
foreningens iftddse. Herudover ska af se
nere tiltreedende og ogsd ved overtagelse
af andel indbetales 2 maneders boligafgift.

Medlemmerne hadfter solidarisk for den i
giendommen indestdende pantegadd, for sa
vidt panthaverne har taget forbehold i s3
henseende, men derudover hafter de alene
med deres indskud for forpligtelser forenin-
gen vedrgrende.

De er lodtagne i foreningens formue i for-
hold til deres andel.

Andelen er det oprindelige indskud (forud-
betalt lge + evt. depositum) med tillagg af
de forhgjelser, der er erlagt i henhold til ved-
tagelse herom. Medlemmerne kan ikke brin-
ge fordringer pa foreningen i modregning
med forpligtelser overfor denne.

7.
For indskudet udstedes et andelsbevis. An-
delsbeviser kan kun tilhgre personer, der
har bolig €eller forretningslokale i foreningens
ejendom.
Andelen kan ikke gares til genstand for ar-
rest, bedaglegygelse eller execution. Den kan
ikke beldnes, og den kan kun overdrages
med bestyrelsens samtykke pa vilkdr god-
kendt af bestyrelsen og til en person, som
samtidig far bolig eller forretning m. v. i for-
eningens gendom.
Andelsbeviset skal dedse vexe noteret pa
navn i foreningen. Bortkommer det, skal det
pa andelshaverens begeaing og bekostning
mortificeres ved en tre gange med to dages
mellemrum i 2 kegbenhavnske morgenblade
indrykket bekendtgerelse.



Overdragelse af andelen:

Agtefadle skal ved dedsfald vaxre berettiget
til at fortssdte medlemsskab og beboelse af
lejligheden.

Hvis der ikke efterlades amgtefedle, eller
denne ikke @ansker at benytte sin ret, ska
der gives fortrinsret til andre naartstaende,
som beboede lejligheden ved dadsfaldet og
til livsarvinger, sdv om de bor andetsteds
samt til personer, som & lejlighedens seneste
indehaver over for bestyrelsen er anmeldt
som berettiget til andel og bolig ved inde-
haverens ded, hvis den pagaddende overta-
ger andelen i boet og opfylder de alminde-
lige gaddende betingelser for boligret til lej-
ligheden.

Den efterladte agtefadle ska veare beret-
tiget til at indstille, hvem der skal overtage
andel og lejlighed, idet vilkérene for over-
tagelsen, herunder prisen for overtagelsen af
andelen, ska godkendes af bestyrelsen, jfr.
dog § 9, stk. 2.

Ved opheevelse af samliv bestemmer par-
terne eller myndighederne, hvem der beva
rer retten til boligen.

Lejligheden ska overtages efter disse reg-
ler eller fraflyttes senest den 1. i den méaned,
der indtreader naestefter 3'ménedersdagen fra
dodsfaldet.

Er ingen ny andelshaver indtradt forin-
den, bestemmer bestyrelsen, hvem der ska
overtage andel og lejlighed og de vilkar,
som overtagelsen skal ske pd, hvorefter det
indkomne belgb med fradrag af foreningens
tilgodehavende, herunder overtagelsesgebyr
0og evt. istandsctelse af legjligheden, afreg-
nes til boet.

9.

@nsker en andelshaver at fraflytte ejendom-
men, kan han indstille en anden til at over-
tage andel og lejlighed eller forretnings-
lokale. Overdrages der ikke til familie eller
i forbindelse med bytte a lgjlighed, ska
medlemmer der er indtegnet pd venteliste,
jfr. 8 22, stk. 9, have fortrinsret.

Den pagaddende, sdvel som de for over-
tagelsen aftalte vilkar, skal godkendes af be-
styrelsen, og pagaddende skal opfylde de al-
mindelige betingelser for overtagelse af bo-
ligret til lgjligheden.

Overtagelsessummen ska indbetales il
foreningen, som efter fradrag for tilgodeha
vender, herunder eventuelt for istandsetelse
af lejligheden, udbetaler resten til den ud-
tradte.

Har en andelshaver ikke inden 3 maneder
efter at vegre fraflyttet indstillet en anden i
St sted, bestemmer bestyrelsen, hvem der
skal overtage andel og lglighed, og de vil-
kar overtagelsen ska ske pa, hvorefter afreg-
ning finder sted pé tilsvarende made.

For forretningslokaler kan ved afstdelse
ydes saadvanlig good-will.

10.

Som vederlag for overdragelse kan kun god-
kendes rimelige belgb og hgjst det oprinde-
lige indskud med tillaag &, hvad der siden
e betalt som forhgjet boligafgift og rimelig
forrentning heraf, samt et passende belgb
for eventuel bekostelse af forbedringer i lgj-
ligheden. Afstdelse ma ikke geres afhangig
af andet kab, og sker der samtidig overdra-
gelse af mabler eller andet, skal aftaler og
pris godkendes. Afstéedlse i strid med disse
bestemmelser er ugyldige, og den pagadden-
de mister samtidig sin indstillingsret.

Et fratresdende medlem eller hans bo hed-
ter for den solidariske forpligtelse efter § 6,
stk. 1, indtil ny godkendt andelshaver har
overtaget lgjligheden til uandret Ige og der-
med er indtradt i forpligtelsen.

11.

Boligaftale:

Foreningen opretter med hvert medlem en
boligaftale, som ska indeholde bestemmel-
ser om boligens brug, om husorden, vedlige-
holdelse, opsigelse, husdyrhold, fremlge
m. v. Indtil generaforsamlingen bestemmer
andet, tjener ssadvanlig lejekontrakt som bo-
ligaftale med de af disse vedteggter falgende
andringer.

Boligafgiftens starrelse fastsadtes til en-
hver tid bindende for ale medlemmer &f
generalforsamlingen, dog med hensyn til
nedsadtelse under hensyntagen til pantha-
vernesret jfr. § 21, stk. 2.

Bestyrelsen tradffer i samrad med admini-
strator bestemmelse om aftalens naamere
indhold, idet de regler, generalforsamlingen
fastsadter i SA henseende, skal medtages i
aftalen.



12,
Vedligeholdel se:

Forsvarlig udvendig vedligeholdelse foretages
af foreningen. Den indvendige vedligehol-
delse of lgjligheden pahviler andelshaverne.

13.

Hvis en lgligheds vedligeholdelsestilstand
groft forsemmes, kan bestyrelsen kreeve for-
naden vedligeholdelse foretaget, og foretages
det nadvendige ikke inden en derfor fastsat
frist, kan pagaddende medlem udelukkes og
lejemdlet haeves med 3 maneders varsel.

Bestyrelsen kan derefter disponere over an-
del og boligret efter samme regler som i § 8,
6. stk. og 8 9, 5. stk. fastsat.

14.
Ved fraflytning eller ved lejligheds overgang
til nyt medlem, skal lejligheden sadtes i nor-
mal forsvarlig stand.

Bestyrelsen besigtiger Igjligheden og fast-
sadter, hvad der skal foretages. Nar arbejdet
er udfert, ska udgiften dakkes ved mod-
regning i det belgb, der tilkommer det fra-
traedende medlem, jfr. § 9, stk. 4.

15.
Misligholdelse:

Safremt et medlem ikke betaler eventuelt re-
sterende indskud eller kommer i restance
med boligafgift eller andre ydelser, som skal
erlagges med denne, eler groft tilsidessdter
sin vedligeholdelsespligt, sivel som hvis et
medlem optreeder til alvorlig skade eller
ulempe for foreningens virksomhed eller an-
dre medlemmer, eller ger sg skyldig i for-
hold svarende til de, der efter Igelovens be-
stemmelser berettiger eeren til at heeve
lejemélet, kan boligret tillige med mediems-
skabet bringes til ophgr af bestyrelsen.

N&r det drejer sig om restancer, er besty-
relsens afgarelse endelig. | andre forhold
kan spegrgsmdlet indankes for nasste ordinagre
eller ekstraordineae generalforsamling til en-
delig afgarelse.

16.
Anke:

Bestyrelsens beslutninger i henhold til § 3,
sk. 2, 8§ 8 sk. 3, 8§ 9 sk 3 og 4, § 10,
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8§ 13, § 14 og § 15 (bortset fra restancetil-
fadde) kan, hvis det pagaddende mediem
er utilfreds med afgerelsen, indankes for
farstkommende ordinage eller ekstraordi-
nage generaforsamling.

17.
Administration en:

Foreningen antager administrator til at fore-
std ejendommens almindelige gkonomiske og
juridiske forvaltning. Valget sker for 2 &
ad gangen og kan fra begge sider opsiges
med 3 maneders varsel, jfr. dog § 21, gtk. 3.

Administrator er befuldmaegtiget til at
handle pa foreningens vegne i ale forhold
vedrgrende den daglige drift.

Bestyrelsen traffer sammen med admini-
strator bestemmelser om tid og sted for be-
taling af boligafgift og andre ydelser i for-
bindelse med denne.

18,
Revision og regnskab:

Bestyrelsen antager en statsautoriseret revi-
sor til at revidere foreningens og administra-
tors regnskab. Regnskabsaret er fra den 1.
april til 31. marts, og det reviderede &rsregn-
skab ska vege fremlagt for medlemmerne
hos administrator 14 dage inden den arlige
generalforsamling med revisorernes péteg-
ning.

Efter at forngdne henlaggelser er foreta
get, kan eventuelt overskud anvendes til et-
hvert efter generalforsamlingens skan pas
sende formal.

19.
Generalforsamling:

Foreningens hgjeste myndighed er general-
forsamlingen.

Den ordinaxe generalforsamling afholdes
hvert & inden den 1. juni med 14 dages
varsel efter skriftlig indkaldelse til andels-
haverne. Generalforsamlingen vadger diri-
genten.

Den ordinage generaforsamling har fd-
gende dagsorden:

1. Formandens beretning.
2. Regnskab og revisors pategning.
3. Overskuddets fordeling.



4. Fordlag.

5. Valg til bestyrelsen.

6. Evt. valg af administrator.
7. Eventuelt.

20.
Ekstraordinaa  generaforsamling afholdes,
ndr en generaforsamling eller et flertal of
bestyrelsens medlemmer eller 1/4 af medlem-
merne af foreningen eler administrator for-
langer det med angivelse af dagsorden.

21.
Generalforsamlingen tager beslutning ved
simpelt flertal, undtagen hvor det drejer sig
om lovandringer eller fordag om forenin-
gens oplgsning. Dog skal altid mindst 1/5
af foreningens medlemmer vaxe til stede.

Forslag om foreningens oplgsning eller en
forandring i vedtasgterne kan kun vedtages
pd generaforsamling, hvor mindst 3/4 aof
medlemmerne er til stede og med mindst 3/4
flertal. Dog kan bestemmelserne i § 6, stk. 1,
i 87, gk 2, i 88 o0gi § 10 ikke andres
uden skriftligt samtykke fra panthaverne i
gjendommen.

Uden sddant samtykke kan € heller bo-
ligafgiften nedsadtes eller administrator kif-
tes.

Er pa en generaforsamling ikke det ifgige
foranstdende forngdne antal mediemmer til
stede, kan der indkaldes til ny generalfor-
samling med 14 dages varsel, og pa denne
kan da fordag, der har varet behandlet pa
den farste generalforsamling, afgeres med det
for beslutningen forngdne flertal, uanset
hvor mange der er mgdt.

Forslag, som enskes behandlet pd general-
forsamlingen, skal indsendes senest 8 dage
inden dennes afholdelse.

22.
Bestyrelsen:

Foreningens daglige virksomhed ledes af be-
styrelsen, hvis 3 medlemmer vedges af gene-
ralforsamlingen for 2 & ad gangen.

Bestyrdlsen bestdar a formand, nasstfor-
mand og sekretsg. Yderligere vadges en
suppleant.

Farste gang vadges formand og suppleant
for 2 &, nastformand og sekretegr for 1 ar.

Ved formandens forfald eller fratrsaden
fungerer naestformanden.

| gvrigt tiltreeder ved forfald eller fra
treeden den af generalforsamlingen valgte
suppleant.

Bestyrelsen ansadter vicevaat og i samréd
med ham anden medhjadp til fyring, ren-
gering o. s. v. og aftaler lan og arbejdsvilkar
med disse.

Bestyrelsens sekretear fearer protokol over
bestyrelsesmader og generalforsamlinger.

| ale anliggender tegnes foreningen &f
formanden, naestformanden og sekretazren,
dog at der ved pantsagning af fast ejendom
yderligere kraeves underskrift af administra-
tor, og a sdg af fast ejendom kun kan ske
efter vedtagelse p& foreningens generalfor-
samling og med bestyrelsens svel som ad-
ministrators underskrift.

Bestyrelsen farer venteliste over dem, som
ognsker at bytte eller overtage bolig i for-
eningens ejendom, og fastsadter retnings
linier for indtreeden af nye andelshavere i
de tilfedde, hvor vedtagterne ikke har fast-
sat regler. Andelshaverne har ved ledighed
fortrinsret til lgjligheder, med mindre tid-
ligere andelshavere eller disses agtefadle har
benyttet sin indstillingsret.

Boligaftale med medlemmerne underskri-
ves af administrator og af det pagaddende
medliem.

23.
Bestyrelsen holder i almindelighed made en
gang hver méned og i evrigt, nar formanden
eller to medlemmer indkalder til made. Ad-
ministrator eller en repraesentant for denne
kan deltage i bestyrelsesmgderne, dog uden
stemmeret.

24,
Hvis foreningen oplgses, deles dens formue
mellem de til den tid veaende medlemmer i
forhold til deres andels starrelse.

Sdledes vedtaget pa foreningens stiftende
generalforsamling.

Dato:



BILAG G

VEDTAGTER

for

andel sholigforeningen »Tycho Brahes Allé 19«

A. Foreningens hjemsted og formal.

1
Foreningens navn er: andelsboligforeningen
»TYCHO BRAHES ALLE 19%.
Dens hjemsted er Kgbenhavn.
Dens formd er at ee og administrere
giendommen matr. nr. 142 / af Kgbenhavns
Sundbygster kvarter.

B. Medlemmernes rettigheder og
forpligtelser.

2.

Medlemmer af foreningen er andelshaverne.
Hver andelshaver kan kun ge én andel.
Andelshaverne ska have bopad og/eller

drive forretning i foreningens ejendom.
Betingelsen for optagelse af medlemmer er,

at de ikke er ude af radighed over deres bo.

Medlemmernes navhe optages i en med-

lemsprotokol, og medlemmerne undertegner

erklaaing om, at de underkaster sg forenin-
gens vedtaggter, af hvilke et eksemplar ud-
leveres ethvert medlem ved indmeldelsen.

Skulle en Iger i foreningens ejendom efter

foreningens dtiftelse gnske at blive mediem

(andelshaver), kan det kun ske pa samme

vilkdr, som hvis indmeldelsen var sket pr. 1.

januar 1964. Dog har ingen lejer krav pa at

blive mediem.

3
Til fremme af foreningens formd indbetaler
hvert medlem en andel svarende til 6 mane-
ders nuvagende lge og modtager herfor et
andelsbevis, i hvilket ale indbetalinger pa
andelen vil kunne indfgares.

Generalforsamlingen tredfer hvert & be-
stemmelse om eventuel forrentning af ande-
len.

Medlemmernes bidrag (boligafgift og evt.
andre ydelser) til foreningen fastsedtes af
generalforsamlingen. | tilfadde af forhgjelse
eller nedsatelse af den ved diftelsen fast-
satte boligafgift ma en sadan kun ske med
samme procent for samtlige andelshavere. Til
andring af denne bestemmelse kraaves en-
stemmighed p& generalforsamlingen.

Den forhgjede boligafgift til foreningen,
i at ca kr. 17.000,-, der ikke ma vame i
strid med den gaddende huslejelovgivning,
kan ikke nedsadtes uden foreningens pant-
haveres samtykke.

Bidrag til foreningen indbetales af med-
lemmerne méanedlig forud til Bikubens Ama-
ger afdeling.

Sidste frist for rettidig indbetaling er den
15. i maneden.

Foreningens ejendom administreres enten
af en advokat eller af en anden med hensyn
til  gendomsadministration kyndig person,
der ikke ma have bopad i foreningens een-
dom. Administrator vadges for 3 ar ad gan-
gen.

4.
Medlemmerne kan ikke pantsagte deres an-
del, ligesom andelen ikke kan gares til gen-
stand for kreditorforfagning.

5.
For foreningens forpligtelser hadter med-
lemmerne ikke personligt, men kun med den
i 8 3 navnte andel. Dog hadfter medlem-
merne personligt og solidarisk for pantegad-
den i foreningens ejendom og garantiforplig-
telser i forbindelse hermed. Denne bestem-
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meise kan ikke opheaves uden panthavernes
samtykke.

6.

Medlemmerne er lodtagere i forhold til deres
andel i foreningens formue, men det enkelte
medlems ret over for foreningen er en over-
dragelig brugs- og besiddelsesret til medlem-
mets Iglighed i foreningens ejendom, me-
dens derimod foreningen som sadan skal e
og vedblive a ge ejendommen som naevnt.
Ethvert medlem er fuldt berettiget til at be-
holde sn lglighed, sdlaange det overholder
naavagende vedtsggter. Medlemmet er be-
rettiget til ved overdragelse af andelen, jfr.
§ 7, sk. 3, a sage opndet den hgist mulige
overdragelsessum. Dog, at bestyrelsen skal
vage berettiget til at forlange overdragelses-
summen nedsat, safremt denne er &dbenbart
urimelig.

Er flere andelshavere liebhavere til en le-
digbleven lgjlighed, skd der savidt muligt
tages hensyn til den tid, i hvilken andels-
haverne har boet i foreningens gjendom. E-
ter overdragelsen kan den pégaddende ikke
geore krav gaddende mod foreningen eller
dens formue, men rettigheder og forpligtelser
overfares til den nye andelshaver.

Et fratreedende medlem eller hans bo had-
ter vedblivende for den solidariske forplig-
tedse for foreningens pantegadd, indtil be-
styrelsens godkendelse af overdragelse af lgj-
ligheden er berigtiget, og den nye andelshaver
er indtradt i den solidariske forpligtelse.

7.
| tilfadde af et medlems ded overgdr andels-
retten til medlemmets agytefadle eller avrige
arvinger, safremt disse i gvrigt opfylder be-
tingelserne i vedtaggter og gaddende husleje-
lov.

Afgdr et medlem ved deden, og har boet
ikke inden 2 maneder afhandet andelsret-
ten til et nyt medlem, skal bestyrelsen szge
den pagaddende andel afhandet pa bedst
mulige vilkdr, og eventuelt vederlag udbeta-
les til boet.

Et medlem er berettiget til at overdrage
sn andel - og hermed evt. gt forretnings-
lokale - til en person, der opfylder betingel-
serne i henhold til § 2 for optagelse i for-
eningen. Den nye andelshaver ska dog god-
kendes a bestyrelsen, der ska motivere

et eventuelt afdag, dog kan andelshaveren
ved afdag indanke afgerelsen for en general-
forsamling.

Forretninger ma dog ikke uden bestyrel-
sens samtykke afhaandes til anden branche.

Andelshaverne har ret til at bytte lglig-
heder indbyrdes, dog ska bytningen godken-
des af bestyrelsen.

8.

Har et medlem ikke - efter pdkrav - senest
14 dage efter udigbet af den for boligafgiften
fastsatte betalingstermin betalt det skyldige
belgb, mister medlemmet samtlige sine med-
|lemsrettigheder, medens det vedbliver at
hadfte for de det pahvilende forpligtelser.
Bestyrelsen kan derefter udssdte medlemmet
af besiddelsen af den medlemmet tilhgrende
lgjlighed og foranledige andelsretten til lgj-
ligheden overdraget til et nyt medlem. Det
ved overdragelsen indkomne belgb vil, efter
at skyldig boligafgift og palgbne omkostnin-
ger er fradraget, vage at udbetale den tid-
ligere andelshaver.

Séfremt et medlem fraflytter den af ham
beboede |€gjlighed, uden at han har overdra-
get sn andel til et nyt medlem, indtrasder
samme fglger som angivet i denne paragraf
i stk. 1.

| saalige tilfaedde, hvor sygdom, arbejds-
lashed eller lignende uforskyldte omstaendig-
heder métte tale derfor, kan bestyrelsen, nar
anmodning derom fremsadtes, give henstand
med betalingen af boligafgiften i indtil 2
maneder.

0.

Udlgining af enkelte vaaelser i en lglighed
er tilladt, men skd i hvert enkelt tilfadde an-
meldes til bestyrelsen. En andelshaver kan
under saalige omstaandigheder og med be-
styrelsens samtykke udleje hele sin lglighed
for et begramset og i forveen fastsat tidsrum,
dog kun for 1 &r ad gangen

G. Foreningens gendom,

ordensbestemmelser m. v.

10.
Administrator drager omsorg for, at forenin-
gens bygninger er assureret i et anerkendt
selskab

I tih.‘adde af ildebrand heever foreningen



assurancesummen og genopferer det ned-
braendte; foreningen hesever gevinst og tager
eventuelt tab ved denne transaktion.

11.

Motorer og faste maskiner ma ikke anbrin-
ges i foreningens gendom eller pa grunden
uden med bestyrelsens samtykke. Egentlig
erhvervsvirksomhed ma ikke uden bestyrel-
sens samtykke drives fra legjlighederne i for-
eningens ejendom, ejheller ma drives anden
virksomhed, der efter bestyrelsens sken fordr-
sager larm eller ilde lugt eller frembyder ube-
hageligt skue. Skilte og reklamer ma ikke
anbringes pa foreningens ejendom uden be-
styrelsens samtykke.

Bestyrelsen fastsedter i gvrigt den for for-
eningens g endom gaddende husorden.

Foreningens vicevaat er kun pligtig at
modtage ordrer fra bestyrelsen, hvorfor med-
lemmer ikke kan henvende dg direkte til
denne.

12.
Den indvendige vedligeholdelse, intet und-
taget, af medlemmernes lejligheder pahviler
disse, dog skal foreningen afholde udgifter
ved sterre indvendige reparationer i anled-
ning af handelige skader, sdsom svamp-,
vand- og regnskade dller lignende.

Den udvendige vediigeholdelse samt ved-
ligeholdelse af fadles rum péhviler forenin-
gen.

Ombygning af en lejlighed méa ikke fore-
tages a andelshaveren uden bestyrelsens
samtykke.

Medlemmerne ma finde sg i de ulemper,
som matte blive en fdge af reparation, for-
andring eller ombygning i foreningens €en-
dom.

13,
Safremt et medlem i vassentlig grad forulem-
per sine medbeboere eller overtragder for-
eningens vedtaggter, kan medlemmet - navn-
lig hvis det tidligere har modtaget advar-
sd i sa henseende af bestyrelsen —~  efter for-
dag af bestyrdlsen pd en generalforsamling
dettes som medlem og ma da straks fraflytte
foreningens ejendom og dtilles i gvrigt, som
om det havde gjort sg skyldig i mislighol-
delse efter 8 8.

D. Bestyrelsen

14.
Foreningen repressenteres af en blandt an-
delshaverne & generalforsamlingen valgt
bestyredlse pA 3 medlemmer. Der vedges 1
suppleant.

Valget gadder for 2 &r, idet generalfor-
samlingen, bortset fra farste gang, hvert an-
det & vadger 2 bestyrelsesmedlemmer, hvert
andet & 1 bestyrelsesmedlem og 1 suppleant.
Det ene bestyrelsesmedlem og suppleanten
kommer dog siledes pa valg ved foreningens
anden ordinsge generalforsamling i marts
1965.

15.
Bestyrelsen er over for trediemand legitime-
ret til at forpligte foreningen. Denne legiti-
mation gadder ogsa optagelse o sivel fore-
Igbige som endelige 1an imod pantesikker-
hed i foreningens egendom matr. nr. 142 /
a Kgbenhavns Sundbygster kvarter.

16.

Over for foreningen er bestyrelsen berettiget
og forpligtet til at afgere de Igbende forret-
ninger, som efter neaverende vedteggter er
overdraget den, idet den dog vil have at
fordagge generalforsamlingen alle sager o
mere almindelig eller af betydende gkono-
misk natur.

17.

Bestyrelsen er i almindelighed beslutnings-
dygtig, nar efter indvarsling til bestyrelsens
medlemmer 2 & bestyrelsesmedlemmerne er
tilstede. Bedlutninger tages ved smpel stem-
meflerhed. Intet bestyrelsesmedlen ma del-
tage i forhandlinger eller stemme i sager,
i hvilke det pd nogensomhelst made er di-
rekte eller indirekte interesseret.

Over bestyrelsens forhandlinger fares pro-
tokol, der underskrives af ale tilstedevagen-
de bestyrelsesmedlemmer.

Bestyrelsesmade afholdes s& ofte, forman-
den finder det fornagdent eller efter begaaing
af 2 bestyrelsesmedlemmer.

Bestyrelsen, hvis medlemmer vadges &f
generalforsamlingen, jfr. 8§ 14, konstituerer
sg selv. Genvalg kan finde sted.

Bestyredlsens medlemmer oppebazer ikke
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vederlag, men har krav pa dakning af ud-
gifterne i forbindelse med foreningsarbejdet.

E. Generalforsamlingen.

19.
Generalforsamlingen er foreningens gverste
myndighed.

Adgang til generalforsamlingen har et-

hvert medlem med sgtefadle, som ikke be-
finder 5g i ulovlig restance med nogen yddse
og foreningens administrator samt eventuelt
en af bestyrelsen udpeget dirigent.

20.

Dagsordenen pa den ordinage generalfor-

samling, der ska afholdes hvert & i januar

méned, ska indeholde falgende punkter:

1. Valg & dirigent.

2. Formanden aflaggger beretning, og ad-
ministrator forelaggger foreningens revi-
derede regnskab.

3. Fordlag.

4. Valg af bestyrelse, suppleant, administra-
tor og revisor.

5. Eventuelt.

For at veme valgbar til bestyrelsen, ma
man vaae medlem af foreningen.

Farste ordinawe generalforsamling ska &-
holdes snarest muligt efter foreningens dtif-
telse. P4 denne foretages valg af bestyrelse,
suppleant, administrator og revisor, der skal
vege statsautoriseret revisor. Derefter afhol-
des ordinag generaforsamling hvert & i
marts maned naste gang sdedes i marts
1965.

21.

Ekstraordinaa generalforsamling kan indkal-
des, nar formanden eller bestyrelsen eller en
generalforsamling finder anledning dertil, og
skal desuden indkaldes, nadr mindst halvde-
len af medlemmerne skriftligt forlanger det
med opgivelse af de emner, der anskes be-
handlet.

22.

Generalforsamlingen indkaldes med angivel-
s o tid og sted a bestyrelsen med mindst
14 dages varsdl ved skriftlig meddelelse til
hvert enkelt mediem.

Dagsordenen ska bringes til medlemmer-
nes kundskab samtidig med og pad samme
made som indkaldelse til generalforsamlin-

gen. Tillegg til dagsordenen kan udsendes
med 3 dages varsel. Forslag, der af medlem-
merne gnskes behandlet pd den ordinage
generalforsamling, ma indleveres skriftligt
med fordagsstillerens underskrift til besty-
relsen inden 8 dage far generalforsamlingen.

Der kan sdledes under dagsordenens punkt
5~ eventuelt - vel dilles problemer under
debat, ligesom der kan rettes henstillinger til
bestyrelse, administrator og revisor, men der
kan ikke vedtages noget, der ikke i forvejen
er kundgjort for samtlige medlemmer pa den
ovenfor naevnte méade.

23.
Generalforsamlingen, der ledes ved en &f
den valgt dirigent, tager i almindelighed be-
slutning ved simpelt stemmeflertal, dog kree
ves enstemmighed vedrgrende beslutninger
om sag af foreningens ejendom. Afstemnin-
gen sker ved handsoprakning, medmindre
skriftlig afstemning forlanges.

Over generaforsamlingens forhandlinger
fares protokol, der underskrives af dirigenten
og bestyrelsens formand.

24,

For at vedtagytsendringer, vedtagtstilfgjel-
s eler bestemmelser om selskabets oplas-
ning kan vedtages, kraeves, a mindst 3/4 &
foreningens medlemmer er reprassenteret pa
generalforsamlingen, og at mindst 2/3, ved
oplasning mindst 3/4, af de afgivne stemmer
erklager sg for fordaget. Forslagene til ved-
teggtsaandringer eller -tilfgielser skal dernasst
i forvgjen med fuld ordlyd sammen med
dagsordenen vege bragt til medlemmernes
kundskab.

Er det tilstrakkelige antal stemmer ikke
reprassenteret, afholdes ny generalforsamling,
der med samme kvdlificerede flertal kan god-
kende fordagene, uanset antallet a de
madte medlemmer. En oplasning af forenin-
gen ma ikke foregd pd en sddan méde, at
dens kreditorers ret til foreningsformuen
kraankes.

F. Foreningens regnskab.

25.
Foreningens regnskabsar er kalenderaret
Foreningens midler henstar pd administra-
tionskonto i bank eller sparekasse og kan



kun heeves ved underskrift af administrator
af foreningens ejendom. Handvaxkerregnin-
ger ska attesteres af et medlem & bestyrel-
sen, forinden de kan honoreres.

Driftsregnskab og status skal foreligge re-
videret inden 15. december.

Et eksemplar af driftsregnskab og status
tilstilles ethvert medlem samtidig med ind-
kaldelsen til den ordinage generalforsam-
ling.

26.
Bestyrelsens medlemmer og revisoren ska il
enhver tid have lglighed til at gere sig be-
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kendt med foreningens bgger, dens regn-
skabsvaesen og korrespondance.

G. Oplosning.

27.
Nér foreningens oplgsning pa den i § 24
naevnte made er vedtaget, vadger generalfor-
samlingen et likvidationsudvalg, der foreta-
ger de fornagdne skridt til foreningens oplgs-
ning.

Vedtaget, den 9. januar 1964.



PARTIALSK@ODE

Bestyrelsen for boligejerforeningen

overdrager herved til

og

boligen

For overdragelsen er foreningen fyldestgjort,
men boligejeren pédtager dg dle forpligtel-
ser, som padhviler foreningen i henhold til
skade, pantebreve og @vrige a foreningen
indgaede kontrakter. Endvidere sker over-
dragelsen pa vilkdr, at boliggjeren overhol-
der foreningens vedteggter og ale lovlige af
generalforsamling eller bestyrelse trufne be-
slutninger.

Kobenhavn, den

P.b. v.

BILAG H

VEDTAGTER FOR BOLIGEJER
FORENINGEN

1
Foreningens navn er Boligforeningen .

2.
Foreningens formd er at erhverve og drive
gjendommen
Det skal fremdeles vaae administrationens
formdl i videst muligt omfang at tilgodese
medlemmernes interesse og fordel.

3.

Medlemmernes rettigheder og pligter.
Som medlem kan optages enhver person el-
ler virksomhed, som er eler samtidig med
optagelsen har til huse i €endommen, og
hvis optagelse tiltreades af bestyrelsen, og
som erlaggger det til enhver tid fastsatte ind-
skud. Boligen kan ges af hgjst 2 personer.

4,

Indskuddet udger for de lgjere, som ved for-
eningens dtiftelse indtreeder som mediem-
mer, den forudbetalte husleje, sdedes som
denne evt. senere reguleres. De ved ejendom-
mens overtagelse eksisterende legjere kan ikke
indmeldes i foreningen senere end den 31.
januar 1964.

5.

Til enhver boliggjer udstedes et partialskade,
lydende pa navn. Boligen kan kun overdra-
ges til tredjemand med bestyrelsens samtyk-
ke, som kun kan naggtes, nar vaesgtige grunde
foreligger, f. eks. hvis overdragelsessummen
er ublu. For de naxingsdrivende gadder in-
gen kontrol fra bestyrelsens side.

Overdragelsen kan kun finde sted til en
person, som samtidig med overdragelsen
kan overtage den tidligere boliggjers lokalite-
ter.

Er boliggeren gift, kan partialskedet kun
overdrages med agtefadlens samtykke.

Boligen kan ikke beldnes eller gares il



genstand for pantsagning, ligesom den ikke
kan gares til genstand for arrest, beslaglasy-
gelse eller execution for nogen foreningen
uvedkommende gadd.

Bortkomne partialskgder kan efter bolig-
gerens begagring og pa dennes bekostning
mortificeres efter de regler, som gadder for
bortkomne navneaktier.

6.
Ved overdragelse af boligen til tredjemand
(bortset fra naxrstdende) erlaagger keberen
til foreningen et gebyr pa kr. 500,00.

7.

Afgdr en boliggjer ved daden, overgédr boli-
gen til sgytefadlen, som indtreeder i samtlige
rettigheder og forpligtelser over for forenin-
gen. Efterlades ingen arvinger, og har bolig-
gjeren ikke disponeret over boligen ved testa-
mente, falder boligen i arv efter arvelovens
alm. regler. S&fremt ingen arvinger findes til
boligen, overgér denne til foreningen.

8.
Foreningens medlemmer hadter kun for for-
eningens forpligtelser med deres indskud, dog
hadter medlemmerne solidarisk og personligt
for den i forbindelse med kgbet optagne pri-
oritetsgadd. Denne § kan ikke andres uden
tilladelse fra panthaverne.

9.
Medlemmerne er underkastet foreningens
love, sdledes som disse nu er eller senere pa
lovlig made matte blive aandrede.

Medlemmerne er endvidere underkastet
den til enhver tid af bestyrelsen fastsatte hus-
orden.

Faler en boligger sig forurettet, kan bolig-
geren indsende skriftlig klage til bestyrel-
sen, som da ved farste mgde ska droefte den-
ne. Finder boliggeren ikke den afgerelse, be-
styrelsen har truffet, fyldestgerende, kan bo-
ligejeren kraave sin sag behandlet pa en ordi-
nag eller ekstraordinaa generalforsamling.

10.
Safremt et medlem groft forulemper et eler
flere a de @vrige medlemmer eller overtrae
der foreningens love eller tilsidesadter den
af bestyrelsen fastsatte husorden eller van-

65

regter boligen, kan han af bestyrelsen ude-
lukkes af foreningen.

Det udelukkede mediem ska da vaze plig-
tig at fraflytte og ryddeliggere den hidtil
beboede bolig med 3 méneders varsel, dog
mod at f& sit erlagte indskud refunderet.

Foreningen skal dog veae berettiget til,
forinden indskuddet betales, at fradrage om-
kostninger til Igjlighedens istandsadtel se.

Forandre er ansvarlige over for eendom-
men for den skade, deres bgrn forvolder.

11,
En boligger er berettiget til helt eller delvis
a fremlge boligen til en af bestyrelsen god-
kendt lger.

12.
Den &lige boligafgift betales med en tolvte-
del - 1/12 - manedlig.

13.

Til varetagelse af ejendommens gkonomiske
administration ansadter generalforsamlingen
en sagfarer, som ikke bor i ejendommen, og
som i samréd med bestyrelsen varetager den
gkonomiske forvaltning a  eendommen.
Ansadtelsen sker for et & ad gangen og kan
fra begge sider opsiges med 3 maneders var-
= fra generalforsamlingens afholdelse.

Generalforsamlingen afsadter et belagb til
bestyrelsens administration.

14.
Bogholderi og regnskab.
Over foreningens drift fares et udferligt bog-
holderi.

Stgrre belgb skal straks indszdtes pa en
saglig konto, p& hvilken kun kan hesves af
administrator i forbindelse med 2 af falgende
bestyrelsesmedlemmer:  formand, nasstfor-
mand, sekretes, kasserer.

Regnskabet 1agber fra til

Det reviderede regnskab skal senest 14
dage far den ordinsge generalforsamling lig-
ge til gennemsyn hos administrator, ligesom
medlemmerne pa forlangende skal kunne er-
holde et eksemplar udleveret til gennemsyn.

Safremt  &rsregnskabet udviser et over-
skud, skal dette anvendes til gendommens
vedligeholdelse eller til afskrivning p& ged-
den.
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15.
Boligafgiften.
Betaler en boliggjer ikke efter pakrav de
fastsatte ydelser til foreningen, herunder
salig boligafgift, kan bestyrelsen med 1 mé&
neds varsel paleagge boliggjeren at fravige
boligen mod at fa sin part, med fradrag af
udgifter til boligens nedvendige istandsadt-
telse, udbetalt.

16.
Palasgges der ejendommen nye skatter og &-
gifter, af hvad art nsevnes kan, fordeles disse
af bestyrelsen ligeligt mellem boligejerne.
Bestyrelsen ma med forbehold af ligheden
benytte det fordelingsgrundlag, som den fin-
der mest stemmende med ret og billighed.

17.

Safremt et lejemd opharer, ska der, forin-
den nye boligejere optages, gives medlemmer
ret til at bytte den af dem beboede bolig
med den ledigblevne. Herved ska boligejere,
som har boet i egendommen i den langste
periode have fortrinsret frem for sadanne,
som har boet kortere tid i ejendommen.

Har 2 eller flere interesserede boligegere
boet lige lange i e€endommen, afgeres
spargsmalet ved lodtraskning.

Ved fraflytning skal svel den fraflyttede
som den nye boligejer prasstere vaggetgjsat-
test, forinden ud- og indflytningen finder
sted.

18.
Brug af boligen.

Der m& ikke uden bestyrelsens skriftlige til-
ladelse drives erhvervsvirksomhed fra for-
eningens lokaliteter bortset fra de allerede
eksisterende. Der ma i evrigt ikke drives no-
gen virksomhed, der ved stgj eller pa anden
méade kan virke generende for andre be-
boere.

Antenner, skilte og reklamer ma ikke op-
sadtes uden bestyrelsens tilladelse.

Ejendommens |gjere kan ikke bortbytte de-
res lejligheder.

Safremt et lejemd ophgrer, skal en fremti-
dig beboer vaae haligger.

19.
Bestyrelsen udsender meddelelse til medlem-
merne om forhold vedrgrende ejendommen,

som kan have interesse for disse. Meddelelse
kan ske i form af et ménedsblad, hvori an-
noncer kan optages.

20.
Den indvendige vedligeholdelse péhviler bo-
liggjerne.
Safremt der til bestyrelsen fremkommer

klager vedrgrende en bolig, har bestyrelsen
ret til efter forudgdende varsel at bese den
paged dende bolig.

21,
Foreningens ledelse.

Foreningen ledes og tegnes af en af general-
forsamlingen blandt medlemmerne valgt be-
styrelse pa 6 medlemmer.

Generalforsamlingen vadger direkte en for-
mand, nastformand, sekretaar og kasserer.
Valgene gadder normalt for 3 & ad gangen.
idet 2 medlemmer afgdr hvert &r. Ferste ar
afgar 2 bestyrelsesmediemmer uden porte-
fadje. 2. & sekretear og nesstformand, 3. &
kasserer og formand. Genvalg kan finde
sted.

Bestyrelsen  underskriver  fremtidig nye
lejekontrakter i eendommen og er befuld-
maggtiget til at opsige lgerne efter Igjelovens
amindelige regler.

Bestyrelsen holder made efter behov.

22,
Generalforsamlingen er foreningens hgjeste
myndighed.

Ordinag generaforsamling afholdes hvert
ari méned i Kgbenhavn.

Generalforsamlingen indkaldes med 14 da-
ges varsel ved skriftlig meddelelse til med-
lemmerne.

Beslutning sker ved almindelig stemmefler-
hed.

Forslag, herunder fordag til nyvalg, som
gnskes behandlet pa generalforsamlingen,
ska vaze fremsendt til formanden senest 8
dage efter indkaldelsen.

Ekstraordinsa generalforsamling afholdes
med samme varsel efter beslutning af den
ordinaae generalforsamling eller efter begee
ring a bestyrelsen eller 10 pct. a medlem-
merne eller den a boliggerforeningen an-
tagne administrator. Begegingen skal vaxe
vedlagt det fordag, som gnskes behandlet.

Pa den ekstraordineare generalforsamling



kan kun behandles de fordag, som har givet
anledning til indkaldelsen.

Enhver generalforsamling er beslutnings-
dygtig, uanset antallet af fremmgdte. Dog
kreeves til forandring af vedtamterne, at 3/5
af samtlige medlemmer er madt, og at fler-
tallet af de fremmgdte stemmer for andrin-
gen.

Kan beslutning om vedtaggtseendring el-
ler oplesning af foreningen ikke vedtages pa
grund af manglende fremmade, indkalder
generalforsamlingen inden 14 dage til en ny
generalforsamling. Denne er da beslutnings-
dygtig, uanset de mgdendes antal.

Ethvert medlem kan forlange skriftlig -
stemning.

Adgang til generalforsamlingen kan betin-
ges a forevisning af partialskede eller anden
af bestyrelsen fastsat legitimation.

Hvert partialskede giver én stemme. Stem-
meafgivning kan ske ved fuldmagt. Ingen
kan dog afgive mere end 1 stemme foruden
sin egen.

23.
Over det pa generalforsamlingen passerede
fares en udferlig protokol, der underskrives
af dirigenten.
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Protokollen giver fuldt bevis for det passe-
rede.

24,
Bestyrelsen bemyndiges til at regulere bolig-
afgiften over et passende tidsrum, sdledes at
der betales samme boligafgift for ens bolig.

25.
Pa generalforsamlingen kan ejendommens
administrator fungere som dirigent. Den or-
dinagre generalforsamling har fagende dags-
orden:

1. Bestyrelsens beretning.

2. Fremlagggelse af det reviderede regn-
skab. (Herunder administrators be-
maakninger).

3. Valg til bestyrelse.

4. Valg af 2 suppleanter,
valg af revisor,
valg af administrator.

5. Indkomne fordag.

6. Eventuelt.

26.
Til pa foreningens vegne at underskrive de
dokumenter, der er ngdvendige i forbindelse
med ejendommens overtagelse bemyndiges:
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S/ARLIGE BETINGELSER

Boligeleren betaler i afgift kr.

skriver kr.

den 1. i hver méned, dler pd et andet naamere
angivet tidspunkt.

Boliggieren er pligtig at indbetale belgbet porto
frit til foreningen gennem bank, pd giro dler pa
anden méde, som naamere maétte blive fastsat.

Boligen bestér af:

Stempel & naavazende bevis betales af boligg-
eren. Af hensyn til stempelberigtigelse erklaaer un-
dertegnede pa tro og love, a vaadien af boligen
ikke overstiger kr. 500,00.

Eventuelle stigninger i skatter, afgifter, eller for-
sikringer kan forholdsmaessig palaggges boligafgiften
med et periodisk belgb.

Boligen overtages i den stand, hvori den er og
forefindes. Boligegjeren er pligtig til sdv a vare
tage boligens indvendige vedligeholdelse, dog kan
foreningen efter generalforsamlingens vedtagelse
give et tilskud hertil.

OM OVERDRAGELSE AF BOLIGEN

Boligen kan kun overdrages til en person, som
samtidig overtager de hertil hgrende lokaliteter
som fast bopad.

Bestyrelsen skal dog godkende sivel den nye bo-
ligger som afstdelsessummen, hvorfor intet belgb
bor erlagges far sddanne godkendelser foreligger.

Undertegnede boligegjer erklaaer herved, at jeg
er bekendt med lovene, husordenen og de saalige
for boligens benyttelse ovenfor anferte betingelser.

Kgbenhavn, den

Boliggerens underskrift

Undertegnede boligeler overdrager herved til
medundertegnede den omhandlede bolig for en
sum af kr. skriver kr.

udgerende det fulde vederlag for
boligen og eventuelt medfggende |gsare.

Vi erklager begge pa tro og love, a der ikke
gives nogen form for vederlag herudover.

Kgbenhavn, den

Overdragers amtefadle

Undertegnede erhverver af ovenstdende bolig er-
klewer dg indforstdet med at hadte for ethvert
krav fra boligforeningen imod den fraflyttede bolig-
ger, dog eventuelt med regres mod denne, samt
at jeg har gjort mig bekendt med lovene, husor-
denen og de saalige for boligens benyttelse ovenfor
anferte betingelser.

Overdrager

Erhververs amgtefadle

Noteret af boligforeningen
Kobenhavn, den Bolig nr.

Erhverver



KZBENHAVNS KOMMUNES
BOLIGUDVALG

| skrivelse af 13. marts 1964 har gerlglig-
hedsudvalget anmodet boligudvalget i Kg-
benhavn om oplysning om, hvorledes lge-
lovens boliganvisningsregler praktiseres i re-
lation til ledige lgjligheder i private andels-
boligforeninger, & endomsaktieselskaber, hvor
brugsretten til en bestemt lejlighed er knyttet
til en aktiebesiddelse, samt interessentskaber
dler anden form for medejendomsret, hvor
brugsretten til en enkelt Iglighed ligeledes er
sammenhangende med ejendomsretsandelen.

| denne anledning skal man oplyse, at ud-
valget ved udlgjining af de neevnte lglighe-
der fdger lgelovens § 133 f.f. og kreever

BILAG J

Den 29. april 1964

udvalgets ssadvanlige betingelser med hen-
syn til husstandens sterrelse og sammensagt-
ning opfyldt.

Det har dog i nogle tilfadde ved aktie-
lgjligheder eller lgjligheder, tilhgrende in-
teressentskaber, veget ngdvendigt i et vist
omfang at fravige kravene til husstandens
starrelse, idet udvalget ikke har haft mulig-
hed for at anvise leere, der var i stand til
at udrede de belgb, der kreavedes for over-
tagelse af aktierne eller interessentskabsind-
skuddet.

P.u.v.
Grete Ormstrup
eksp.sekr.

Til Ejerlgjlighedsudvalget.



FREDERIKSBERG KOMMUNES
UDVALG FOR BOLIGANVISNING M.V.

| skrivdse af 13. d. m. har gerlejlighedsud-
valget anmodet boliganvisningsudvalget om
at oplyse, hvorledes man i Frederiksberg
kommune praktiserer lgelovens boliganvis-
ningsregler i relation til ledige lejligheder i
1) private andelsboligforeninger, 2) ejen-
domsaktieselskaber, hvor brugsretten til en be-
stemt lgjlighed er knyttet til en aktiebesiddel-
se samt 3) interessentskaber eller anden
form for medejendomsret, hvor brugsretten
til den enkelte lgjlighed ligeledes er sammen-
haangende med ejendomsretsandelen.

| denne anledning ska man oplyse, at
neavagende udvalg med hensyn til lglig-
heder i de foran under 1) og 2) nesvnte
kategorier a ejendomme i princippet felger
reglerne i lejelovens § 133 ff, idet s&danne
lgjligheder ikke er omfattet af undtagelses-
bestemmelsen i lovens § 143, stk. 2.

Det har dog - salig for de sdkaldte aktie-
lglligheder - veaet ngdvendigt i betydeligt
omfang at akceptere lgjere, der ikke har op-

BILAG K

Frederiksberg, den 24. marts 1964

fyldt de af udvalget ssdvanligt stillede krav
med hensyn til husstandens sterrelse og sam-
mensagning, fordi det pa grund af den kurs,
aktierne omsadtes til, ikke har vezet udval-
get muligt i overensstemmelse med reg-
len i lovens § 135, stk. 1, at anvise anden
mere kvalificeret l€jlighedssagende.

For sa vidt angdr 3) lejligheder i ejen-
domme, get af interessentskaber — en i Fre-
deriksberg kommune formentlig ikke meget
udbredt form for ejendomsbesiddelse - gar
udvalgets praksis ud pa at tredffe afgerelser
efter boliganvisningens amindelige regler,
nar en interessent ensker at indflytte i en
giendom, hvor en anden interessent i for-
vejen bebor en lIgjlighed, jfr. lovens § 143,
sk. 2, nr. 1, idet der efter udvalgets opfat-
telse ikke i denne relation er grundlag for
at sondre mellem interessentskabsformen for
gjendomsbesiddelse og andre former for med-
gjendomsret.

p. f.v.

E. Borges.

Ejerlejlighedsudval get



BOLIGANVISNINGSUDVALGET
FOR GENTOFTE KOMMUNE

Ejerlgjlighedsudval get.

| skrivelse af 13. ds. har gerlglighedsudval-
get forespurgt, hvorledes udvalget praktise-
rer lgelovens boliganvisningsregler i rela
tion til ledige I€jligheder i private andelsbo-
ligforeninger og  eendomsaktiesel skaber,
hvor brugsretten til en lglighed er sammen-
haangende med ejendomsretsandel en.

| den anledning ska man meddele, at
udvalget ved udlejning af sadanne lgjlighe-

BILAG L

25. marts 1964

der kraever, at de indstillede Igere opfylder
udvalgets ssavanlige betingelser med hen-
gyn til husstandens sterrelse i forhold til lgj-
lighedens sterrelse for at kunne opna god-
kendelse, hvilket vil sige, at der i husstan-
den skal vazre en person pr. beboel sesrum.

Kravet kan kun opretholdes for Iglighe-
der inden for den prisklasse, udvalget kan
anvise lgjere til, jfr. lejelovens § 135.

P.U. V.

H. Maltbak.



ARHUS KOMMUNES
BOLIGANVISNINGSUDVALG

Ejerlejlighedsudval get.

| anledning af ejerlejlighedsudvalgets fore-
spargsel i skrivelse af 13. d. m. ska man op-
lyse, at legligheder i de i skrivdsen om-
spurgte boligforeninger m. v. a naavagen-
de udvalg kraaves anmeldt efter lgjeloven af
1958, § 133, sk. 1, med undtagelse &f til-
fadde, der omfattes af en af Arhus byré&d i
henhold til lejeloven af 1955, § 134, stk. 2,
vedtaget beslutning om at fritage lejlighe-
der, der er opfert med stette i henhold til

BILAG M

Den 24. marts 1964

kapitel VA i lov om byggeri med offentlig
stette af 14. april 1955, for anmeldelse, hvil-
ket er bekendtgjort i de lokale blade den 12.
november 1955, ligesom byrédet pd samme
made, jfr. bekendtgerelse af 12. september
1957, har besluttet, at ejendomme, der opfe
res i kommunen uden statsldn og faadigge-
res efter den 1. oktober 1957, skal veme fri-
taget for anmeldelsespligt.

P.u.v.

Orla Hyllested.

Kai Holm.



D. DE SOCIALE BOLIGFORETAGENDER

1. Indtil 1946.%)

Fra omkring midten af det 19. &rhundrede
voksede den tanke frem, at der trangtes til
bedre boliger for den ubemidlede del af be-
folkningen. Bevamgelsen havde i begyndel-
sen en filantropisk karakter og blev inspire-
ret af koleraepidemien i 1853 (Lageforenin-
gens boliger). Endvidere opferte Det Glas
senske Fideikommis knapt 400 lejligheder
ved Godthdbsvej, og der stiftedes et filan-
tropisk aktieselskab til opferelse af arbej-
derboliger pa hjgrnet af Tagensve] og Jagt-
vej. Endvidere kan naavnes Frederiksberg Ar-
bejderhjem, Foreningen af 1865 til opferelse
a hbillige Arbejderboliger samt Foreningen
af Alderdomsfriboliger, Arbejderboliger A/S
samt en rakke mindre filantropiske bygge-
foreninger og byggeforeninger begramset til
sxlige befolkningsklasser.

Ferst i 1890'erne kom der efter en arrak-
kes dtilstand p& byggeforeningsomrédet nyt
liv i bevesgelsen pa basis af en lov om stats-
lan til byggeforeninger af 29. marts 1887,
hvilken lov fornyedes den 26. februar 1898,
den 22. april 1904. den 5. marts 1909, den
21. april 1914, den 31. marts 1917, ligesom
der ved lov af 3. juli 1916 blev givet adgang
for kommunerne til a indrgmme midlerti-
dige skattelempelser for nye beboelsesgen-
domme. Endvidere blev der ved en lov af 5.

) Der henvises til tillagsbilag 4 til den af Bolig-
kommissionen af 1918 i 1921 afgivne betaak-
ning Il. Tilleggsbilag 4 blev udarbejdet af bo-
ligkommissionens sekretagr, C. V. Bramsnas, i
samarbejde med cand. polit. Svend Nidsen og
hed: Byggeforeningsbeveggelsens udvikling i ho-
vedstaden. Endvidere henvises til Kap. VIII:
Historisk redegarelse for den offentlige stette
til boligbyggeriet i betamkningen: »Det frem-
tidige boligbyggeri« afgivet i 1945 af inden-
rigsministeriets byggeudvalg af 1940.

februar 1918 mulighed for at yde statstil-
skud til boligforetagender.

Pa hele dette grundlag tog den koopera-
tive byggebevamelse staak fart i hovedstaden,
og inden arhundredets udgang var der dan-
net en rakke byggeforeninger under med-
lemmernes solidariske ansvar og med det
formd hurtigst muligt at skaffe medlemmer-
ne hver sit hus til egen beboelse, eventuelt
med en enkelt lejlighed til udlgning.

De fleste foreninger kom over de ofte be-
tydelige likviditetsmaessige begyndel sesvan-
skeligheder og fremskaffede ikke uvaesentlige
fordele for medlemmerne derved, at disse
fik radighed over egen lgjlighed, som kunne
realiseres og omsadtes til rede penge. Ofte
ophaevede man fa & efter husenes opferelse
foreningen for a kunne realisere husene
med en vaesentlig avance. Endvidere kunne
medlemsretten sadges, og veadistigningen
Sdledes redliseres uden en egentlig ophaevelse
af foreningen.

Uanset det med byggeforeningsbevagel-
sen  forbundne spekulationselement matte
man dog erkende, at den addre byggefor-
eningshevaggelse i betydelig grad medvirkede
til bedre boligforhold i hovedstaden. | 1912
14 kom der dog et nyt initiativ frem i byege -
foreningsbevagelsen under socidt set mere
tiltalende former, for en del inspireret af den
i 1912 diftede Dansk Haveboligforening,
der f. eks. hjalp Haveboligforeningen »Gran-
dalsvenge«*) i gang. Dansk Haveboligfor-
forenings virksomhed fortsattes under noget
andrede former i skikkelse af Fadlesorgani-
sationen af amennyttige danske Boligselska
ber (diftet 1919). | 1912 diftedes end-
videre Arbegjdernes Andels-Boligforening.

| det i noten foran anferte tillaggsbilag 4

) (tiftet 1911).
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til  Boligkommissionens betankning Il fra
1921 er bl. a udtalt felgende:

»Den nye socide side af byggeforenings-
virksomheden viser dg i »Gregndalsvange«
ved, at det er foreningen og ikke de enkelte
medlemmer, der eger sdvel grund som byg-
ninger. Medlemsretten kan ikke sadges.
Hvis e medlem a ssalige grunde ma for-
lade foreningen, er det bestyrelsen og ikke
det udtraadende medlem, der optager og ind-
forer det nye medlem. De betingelser, hvor-
pa optagelsen finder sted, aftales mellem det
nye medlem og bestyrelsen, og dette er altsa
et forhold, det udtraadende medlem ikke har
den mindste indflydelse pd. Det udtraedende
medlem f& dog erstatning for de afdrag,
der af ham er betalt p&d gadden, sivel som
for forbedring af grund eller bygninger - alt
efter bestyrelsens vurdering«.

For Arbejdernes  Andes-Boligforenings
vedkommende var vedtegterne strengere
end »Grgndalsvamges«, for si vidt som et
udtreedende medlem kun kunne fa& mellem
50 og 75 pct. a sn andel i afdragene pa
prioriteterne udbetalt.

Under den videre udvikling af den nye
socide boligbevaggelse sgjrede det synspunkt,
at vederlag for prioritetsafdrag overhovedet
ikke kontant burde fdge det enkelte med-
lem, som udtreeder af foreningen, men at
han hgjst burde have en forrentelig forskriv-
ning (andelsbevis) for sadanne afdrag, der i
gvrigt bandleggges som finansielt grundlag
for fremtidig selvfinansiering af det almen-
nyttige byggeri.

Baggrunden for, at naevnte synspunkt sog
helt igennem efter boligloven af 1933 (jfr.
nedenfor) var ikke mindst, at erfaringerne
bekraftede den opfattelse — som gjordes
steakt geddende fra boligselskabsside alle-
rede i boligkommissionen af 1918 - at uden
sadan bandleaggelse af prioritetsafdragene
ville den sociale virkning blive, at et med-
lems efterfgiger i boligen métte betale et
starre belgb end den ferste for at kunne
overtage boligen, nemlig det sssdvanlige ind-
skud plus prioritetsafdraget. Adgangen til
de med offentlig kapitalstette opferte bolig-
foreningslgjligheder ville da fortsat blive for-
skudt til fordel for befolkningslag med sterre
kapitalkraft.

Ved siden af den her omtalte sunde og
gode, socialt-inspirerede byggeforeningsbe-

vaggelse beted stettelovgivningen i arene un-
der den farste verdenskrig en frisgdse til at
starte byggeselskaber, hvis formd mere gik
ud pa at fa andel i de offentlige tilskud end
pa at skaffe husrum til medlemmerne. Disse
byggeforeninger blev ofte startet af entre-
prengrer, jordsadgere, handvagkere €. lign.,
og bestyrelsesmedlemmerne var som regel
uafsadtelige og strémaend for stifterne, der
havde en modsat medlemmerne betydelig
interesse i at bygge dyrest muligt uden vee
sentlig  kontrol fra medlemmernes side.
Den gkonomiske risko, der ved sadanne
foretagender kunne blive saalig betydelig,
blev efter bygningernes fuldfarelse vadtet
over pa medlemmerne, som hidtil intet havde
haft med eendommenes gkonomi at gere.

Ud over Arbedernes Andes-Boligfor-
ening, der - som alerede omtalt - i 1912 blev
stiftet af repressentanter for de kebenhavn-
ske byggefag og de samvirkende brugsfor-
eninger i Kgbenhavn, oprettede en kreds af
kabenhavnske kooperative byggefagsvirksom-
heder i 1913 A/S Arbejdernes kooperative
Byggeforening.

| &rene 1917-21 dtilledes der fra statens
side mere end 55 mill. kr. til radighed for
byggeri, heraf 30 mill. kr. som lan og 25
mill. kr. som tilskud, hvortil kom de meget
betydelige belgb, der af kommunerne blev
anbragt enten i kommunalt byggeri eller som
I&n eller tilskud til privat byggeri eller bygge-
foreningsbyggeri.

| juli 1920 la byggeprisindekset pa 337
(juli 1914 = 100), og byggestatten kulmine-
rede i overensstemmelse hermed efter love
af 1920 og 1921 med op til 40 pct. statdligt
og kommunalt kontant tilskud til anskaffel-
sessummen.

| juli 1922 var byggeprisindekset faldet
til 194, og med henblik pa en fuldstendig
afvikling gik man pa dette tidspunkt over
til en ny form for stette til boligbyggeri gen-
nem den ved lov nr. 551 & 23. december
1922 oprettede Statens Boligfond, der ydede
[&n indtil oktober 1927.

| Statsboligfondens farste tid fra 1922 til
1925 steg byggeprisindekset fra 194 til 218,
men herefter faldt det (med kronens pari-
faring i 1925) stegkt i de felgende & (1928
= 167) og naede i 1932 ned pa 150. Da lan-
ningerne ogsa faldt stearkt, og da lantagerne
havde féet store kurstab pa statsboligfonds-



lanene (der ydedes i 5 pet. statsgaranterede
kasseobligationer til en lanegramse af 85-
90 pct ), kan det ikke undre, at mange byg-
herrer (b&de private og boligforeninger) kom
i vanskeligheder, hvilket i forbindelse med
fondens egne lanetransaktioner medfarte tab
for fonden pa i at 34 mill. kr.*), svarende
til ca. 1200 kr. pr. stettet Igjlighed (28.000).
Hertil kommer imidlertid kommunernes tab.

Fra 1887 til 1927 havde man en praktisk
talt ubrudt statslig stettelovgivning for bo-
ligbyggeriet, men fra 1927 til 1933 ydede
staten ikke stgtte til boligbyggeriet bortset
fra visse skattelempelser. | henhold til den
herskende politiske opfattelse skulle bolig-
byggeriet nu helt klare sg sdv pa aminde-
ligt forretningsmasssigt grundlag.

Kommunerne s sg imidlertid ngdsaget
til i et vis omfang at tage fat med Ian og
garantier, hvor staten slap. Det er f. eks. i
denne periode, at Kgbenhavns kommune pa
grundlag af de erfaringer, der var indhgstet
under statsholigfondsperioden, kom ind pa
a give 1&n op til 95 pct til sociale bohg
foretagender. Beboernes indskud kunne s&
ledes begramses til 5 pct., og den fordyrende
afheangighed & grundssdgeres og entrepre-
narers medvirken ved finansieringen, som
var et karakteristisk trask for boligfor-
eningsbyggeriet i statsboligfondsperioden,
kunne med denne lanegraanse undgas.

Set i forhold til byggeriet som helhed rakte
den kommunale stette imidlertid ikke langt.
Det amindeligste var, at nybyggeriets hus-
lgje under den tilbageholdende lanepolitik
fra kredit- og hypotekforeninger matte base-
res pa dyre, kortfristede 3. prioritetslan, s&
ledes at der opstod knaphed pa hillige lgj-
ligheder.

For at afhjedpe denne vanskelighed og i
gvrigt for at bidrage til lgsningen af arbejds-
| zshedsspergsmélet gennemfartes lov nr. 128
af 11. april 1933 om stette af boligbyggeri
m. m., hvorved staten pd ny genoptog sin
siden 1927 afbrudte direkte udlansvirksom-
hed. Loven sigtede i farste rakke pa at yde
I&n til kommuner og boligforeninger og inde-
holdt en bestemmelse om, at 1&n kunne ydes
til sddanne foreninger, hvis vedtagter var
godkendt af indenrigsministeriet. Pa bads

) Redegerelse for statens udlénsvirksomhed (Fi-
nansministeriet, 1960, s. 18))
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heraf lykkedes det at fa gennemfart en rakke
vedtaegtsbestemmelser, der betegnede en
fuldstesndig nyordning af boligforeningsbyg-
geriet. Sdledes kan iss fremhseves en be-
stemmelse om, at ale foreningens midler

ogsa midler, der fremkommer ved omprio-
ritering - skal anvendes til boligformdl. Det
bliver herved det samfund, som gennem en
betydelig gkonomisk indsats muligger bolig-
foreningsbyggeri. der kommer til at nyde
godt af foreningens opsparing. Det socide
byggeri skulle atsa til sin tid komme til at
hvile i g sdv gennem de opsparede midler,
og det er sdledes farst ved 1933-lovens frem-
komst, at selvfinansieringsprincippet fik di-
rekte hjemmel i boliglovgivningen.*) End-
videre spgte vedtsgytsbestemmelserne at sikre
mod eventuelle interessekonflikter for for-
eningens tillidsmaand og funktionaarer, lige-
som der indfertes en indgdende kontrol med
foreningernes forhold i det hele gennem be-
skikkelsen af tilsynsferende og gennem be-
stemmelser om, at der skulle vage statsau-
toriseret revision, regnskabsindsendelse m. v.

Tanken med fastlagggelse af disse hoved-
principper for det sociale byggeri var i frem-
tiden at forhindre, at stetten til det socide
byggeri blev udnyttet af private spekulations-
interesser, maskeret i { o reningsform.

Efter udigbet af 1933-loven blev der efter
et par &rs pause pa ny fra statens side ydet
stette til boligbyggeriet med hjemmel i lov
nr. 153 af 13. april 1938 om lan til bolig-
byggeri og huslejenedsadtelse for barnerige fa-
milier (gennemfart pa indstilling af befolk-
ningskommissionen). Lovens principper for
sdlve langivningen var i det vasentlige de
samme som i 1933-loven.

Lovgivningen blev viderefert navnlig af
beskedtigelsesmaessige grunde under den 2.
verdenskrig ved midlertidig lov nr. 179 &
9. april 1941 om stette til byggeri.

P& bass af den foran omtalte lovgivning
af 1933, 1938 o. s. v. blev Foreningen Socialt
Boligbyggeri, De samvirkende Boligselskaber
A/S, Dansk almennyttigt Boligselskab A/S,
Lejerbo og - spredt over hele landet, ofte

) Som tillagyshilag 5 til den af Boligkommissionen
a 1918 afgivne betaakning Il findes salvfinan-
sieringstanken farste gang fremsat af direkter
F. C. Boldsen: »Selv-Finansiering af Fremti-
dens amennyttige Boligbyggeri«.
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med assistance fra den forretningsferende
organisation »Arbejderbo« — en lang rakke
boligforeninger og boligselskaber tiftet.

Ved udgangen af 1945 ma man antage,
a legjlighedsbestanden i det sociale byggeri
opfart siden 1933 udgjorde knapt 25.000 lgj-
ligheder.

2. Efter 1946.

Pa baggrund af lov nr. 235 af 30. april
1946 om byggen med offentlig stette og de
senere stettelove, jfr. den nugsddende lov-
bekendtgerelse nr. 72 af 5. marts 1964, har
det socidle boligbyggeri ndet sit nuvearende
stade med en lgjlighedsbestand pa omkring
160.000 Igjligheder, fordelt sdledes:

Anddsbaligforeninger. . . . ca 78,000 Igligheder
Selveg. byggevirksomheder . ca 64.000
Boligaktieselskaber. . . . . . . | ca. 13.500

Socia-filantropiske virksomh. ca  3.500

Det karakteristiske for det socide bolig-
byggeri er, at boligforetagendernes forma er
til udlgje eller overdragelse at tilvejebringe
billigst muligt gode beboelseshuse med lgj-
ligheder, der svarer til behovet hos den min-
drebemidlede og den mindstbemidlede del
af befolkningen. Endvidere at lejeren eller
brugeren opnar en i princippet uopsigelig
ret til at bebo sin lglighed, s& leange han
overholder sine forpligtelser over for foreta-
gendet, at Igen eler boligafgiften i princip-
pet ikke ska fastsodtes hgjere end, at den
netop giver dakning for driftsudgifterne, op;
at opsparing i foretagenderne — herunder
ogsd hidrerende fra prioritetsafdrag - ska
indga i byggefonden, hvis midler skal anven-
des til iveaksadtelse a nyt boligbyggeri eler
modernisering af bestdende afdelinger (sdlv-
finansieringstanken) .

Formelt kreeves det af et socialt boligfore-
tagende, at dets vedtegter er godkendt af
boligministeriet i medfer af § 103 i bolig-
byggeriloven eller de tilsvarende tidligere
bestemmelser, tidligst 1946-loven. En forud-
sagning for at opnd sddan godkendelse er,
at foretagendet er organiseret i form af

andelsholigforening,
boligaktieselskab eller
selvgiende byggevirksomhed.

For hver af de 3 organisationsformer har
boligministeriet udarbejdet normalvedtagg-

ter, som hviler pa det af afdede professor,
dr. jur. K. Sindballe i 1945 udarbejdede ud-
kast, optaget i beteankning |11, afgivet i 1945
af det af indenrigsministeriet den 11. sep-
tember 1941 nedsatte udvalg vedrgrende sta-
tens forhold til byggeriet. For at opnd god-
kendelse m& foretagenderne antage normal-
vedteggterne, eventuelt dog med konkret be-
grundede fravigelser fra disse.

Ifelge boligbyggerilovens 8 104 ska ved-
taggterne indeholde bestemmelser om,

at foretagendets formd er at tilvejebringe
lgjligheder, der svarer til behovet hos den
mindrebemidlede og/eller mindstbemid-
lede del af befolkningen,

at foretagendet ved udnyttelse af de resul-
tater, der opnés med hensyn til rationali-
sering, ska tilstradbe, at foretagendets
byggeri gennemfares for den lavest mu-
lige pris,

at opsparing ved overskud og ved afdrag
pa prioriteter skal indgd i en byggefond
og anvendes til iveaksadtelse af nyt bolig-
byggeri eller modernisering a bestaende
ejendom,

at andelshavere eller lgjere har ret til rente
af andel i nsavnte opsparing,

at foretagendets regnskaber ska revideres af
en statsautoriseret revisor, og a arsregn-
skaber ska indsendes til boligministeren,

at boligministeren kan beskikke en tilsyns
farende, der pa det offentliges vegne kon-
trollerer foretagendets forhold, og

at personer, der er knyttet til et socidt bolig-
foretagende, kun med boligministerens
samtykke kan beskadtige sg med byggeri
uden for det pagaddende foretagende.

Efter en - vistnok kun lidet brugt - be-
stemmelse i lovens § 38, stk. 4, kan socide
boligforetagender yde bistand ved overdra-
gelse af ejendomme til disses hidtidige Igere
p& andelsbasis samt ved forvaltningen af de
pégaddende ejendomme.

Ifelge normalvedtagten er hvert enkelt
boligforetagende en sazlig afdeling af virk-
somheden. Hver afdeling er gkonomisk uaf-
hangig af andre afdelinger. Den hadter s&
ledes ikke for andre afdelingers forpligtelser
og hadter heller ikke for sdve virksomhedens
gadd. Virksomheden hadter pa sin side hel-
ler ikke for en afdelings forpligtelser, uden
for sd vidt den har pétaget Sg hadtelse der-



for, eler det fager af amindelige erstat-
ningsretlige regler. Afdelingerne bidrager
hver issg til virksomhedens forvaltningsud-
gifter.

| andelsboligforeninger hadter medlem-
merne ikke personligt for foreningens eller
dens afdelingers forpligtelser, men de af
medlemmerne indbetalte  foreningsandele
indgar i foreningens formue som ansvarlig
kapital.

De enkelte boligforetagender finansieres
fra farst of delvis ved, a de medlemmer,
der f& bolig i afdelingen, indbetaler bolig-
andele, der indgdr i den enkelte afdelings
formue som ansvarlig kapital, eler for si
vidt angdr boliger, der er bestemt for den
mindstbemidlede del af befolkningen, delvis
ved frivillige bidrag og tilskud i overensstem-
melse med lovgivningens regler herom.

Den gverste myndighed i andelsboligfor-
eninger e generaforsamlingen, hvortil et-
hvert medlem og sidannes agtefedler har
adgang, medens kun bolighavende medlem-
mer har stemmeret. Generalforsamlingen
vadger en bestyrelse, der har den overordnede
ledelse af foreningens og dens afdelingers
anliggender.

Generalforsamlingen kan — med de be-
gransninger, der folger af de for socide an-
delsholigforeninger gaddende bestemmelser -
traffe bindende beslutninger for medlem-
merne. Det i den i U.f.R. 1963 s. 392 refe-
rerede hgjesteretsdom udtalte om, at lge
loven ikke kan finde anvendelse pd andels-
boligforhold, medmindre andet klart kan ud-
ledes af den enkelte lejelovsbestemmelse, ma
0gsd lamges til grund i socide andelsbolig-
foreninger, sdedes at lejelovens bestemmel-
ser normalt heller ikke vil begramse disse
foreningers autonomi. Dette er pa flere
punkter fastddet i domspraksis, se f. eks.
domme i Uf.R. 1951 s 286, 1953 s. 869,
1959 s 241 og 1962 s. 778, hvor forskellige
spergsmd om vedligeholdelse og istandssd-
telse er afgjort i overensstemmelse med ved-
teggterne og ikke efter Igjeloven. Ved spergs
ma om opsigelse og eksklusion er der der-
imod en tendens hos domstolene til, hvor
vedteggterne er strengere mod boligtageren
end legjeloven, at lagyge lovens bestemmel ser til
grund, se navnlig U.f.R. 1959 s 821, sam-
menlign hermed afgearelse i U.f.R. 1943 s
452 og 1945 s. 976. V.L.T. 1947 s. 2 og 1954
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s. 201 samt U.f.R. 1961 s 1081 og 1082 og
1962 s 614.

Derimod kan de i boligbyggeriloven og de
i tilknytning hertil udstedte cirkulaarer inde-
holdte regler for sociale andelsholigforenin-
ger naturligvis ikke tilsidesadtes ved en gene-
ralforsamlingsbesiutning. Sdledes ska  bo-
ligafgiften ved farste gangs overdragelsen af
Igjlighederne til medlemmerne i medfer o
bolighyggerilovens 88 108 og 123, jfr. bolig-
ministeriets cirkuleae a 30. september 1953
om leefastsadtelse m. v. i sociat byggeri,
godkendes af kommunalbestyrelsen. | mod-
satning til boligaktieselskaber og selvejende
byggevirksomheder kan der i andelsbolig-
foreninger, ndr andringer i driftsudgifterne
betinger det, gennemfares |eeforhgelser
over for medlemmerne uden godkendelse fra
myndighederne, jfr. boligbyggerilovens §
108, stk. 3 e.c., og boligministeriets cirkulaare
af 25. marts 1959 om de sociale boligfore-
tagenders virksomhed, afsnit IV, b. 2 (side
14), samt cirkulaze af 30. september 1963
om legjefastsdtelse og lgeforhgjelse i socialt
byggeri m. v., nr. 7; kommunalbestyrelsen
kan, hvis det er ngdvendigt, pdbyde forhgj-
dse a boligafgiften.

| andelsboligforeninger skal lejlighederne,
ligesom det er tilfaddet i de to andre or-
ganisationsformer, fortrinsvis tildeles mindre-
bemidlede, men i andelsboligforeninger gad-
der der — bortset fra fortrinsret for ssalige
befolkningsgrupper, sdsom mindstbemidlede
og bgrnerige medlemmer m. fl. — saalige reg-
ler for tildeling efter anciennitet regnet fra
medlemmernes indmeldelse i foreningen. Et
fraflyttende mediem kan ikke ssdge sn an-
del, men hans boligandel udbetales — for s&
vidt den ikke anvendes til dakning af
istandsadttel sesudgifter — nar det tilflyttende
medlem til foreningen har betalt sin bolig-
andel, eller lejligheden er overdraget il
mindstbemidlede uden betaling af boligan-
del. Foreningsandelen udbetales ved et med-
lems udmeldelse af foreningen, sdfremt den
af foreningsandelene dannede ansvarlige ka-
pital er i behold.

| boligaktieselskaber skal aktierne lyde pa
navn, og aktierne ma ikke uden boligmini-
steriets samtykke overdrages eller pantsadtes.
Boligaktieselskabers averste myndighed er
generalforsamlingen, hvortil enhver aktio-
nag har adgang og stemmeret efter sine ak-
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tiers palydende. Generalforsamlingen vaedger
en bestyrelse, der har den overordnede le-
delse af selskabets og dets afdelingers anlig-
gender.

Der er ingen forbindelse mellem brugsret-
ten til lejlighederne og aktiebesiddel sen.

| selvejende byggevirksomheder er der ikke
nogen oprindelig grundfond, men der gad-
der for disse ingtitutioner den saalige regel,
a opsparing, som fremkommer ved over-
skud pa en afdelings drift eller ved priori-
tetsafdrag, ska overfares som grundfonds-
indestdende for virksomheden i afdelingen,
indtil dette har ndet en neamere i vedtaay-
terne fastsat starrelse. Overfarsdlen skal fore-
tages, inden der overfares noget til den i bo-
ligbyggeriloven omhandlede byggefond.

Det skal i vedtsggterne bestemmes, hvem
der skal vadge bestyrelsen. Ofte er det fast-
sat, aa kommunalbestyrelsen vadger bestyrel-
sen, der under alle omstendigheder ska
godkendes af kommunalbestyrelsen. Bestyrel-
sen har den overordnede ledelse af virksom-
hedens og dens afdelingers anliggender.

| sdvel boligaktieselskaber som selveiende
byggevirksomheder finansieres de enkelte
byggeforetagender fra ferst a delvis ved,
a afdelingens Igjere betaler boligindskud,
der indgér i afdelingens formue som ansvar-
lig kapital, eller for si vidt angér boliger,
der er bestemt for den mindstbemidliede del
af befolkningen, delvis ved tilskud i over-
ensstemmelse med lovgivningens regler her-
om.

| modsagning til boligtagere i andelsbolig-
foreninger er boligtagere i boligaktieselska-
ber og i selvgende byggevirksomheder at
anse for ganske almindelige lejere, og over-
at, hvor legjeloven eller andre lovbestemmel-
s (boligbyggeriloven) ikke har gjort und-
tagelser for lejemd i sociade boligforetagen-
der, finder lejeloven anvendelse pa disse lgje-
mal, jfr. lgelovens § 1, sk. 2. | s3danne
lgjema gadder lgelovens regler om adgang
til lgeforhgielser dog ikke, idet lgeforhgjel-
ser for lgjemdl i sociale boligforetagender -
ter boligbyggerilovens § 108, jfr. boligmini-
steriets cirkuleare af 30. september 1963, kun
kan gennemfares med kommunalbestyrelsens
godkendelse, bortset fra vise skatte- og -
giftsstigninger m. v. Der kan sdledes ikke
uden videre gennemfgres procentvise leje-
forhgjelser efter reglerne i lejelovens 88 113

og 114, og huslgjenaa/net har ikke kompe-
tence til a godkende Igeforhgjelser som
fdge o foretagne forbedringer eller indrem-
melse af udvidet brugsret. | socide bolig-
foretagender ska legjen fastsztes sdledes, at
den giver dakning for driftsudgifterne,
hvorfor der altsd for sddanne lejemd er tale
om en omkostningsbestemt leje. Formalet
er at fa fastsat lglen sa lavt, a boligerne i
overensstemmelse med de sociale boligfore-
tagenders formalsbestemmelse svarer til be-
hovet for den mindrebemidlede (og den
mindstbemidlede) del af befolkningen, men
at lejen pa den anden side ikke sates lavere,
end a den giver mulighed for dakning af
driftsudgifterne og en forsvarlig vedligehol-
delse af ejendommene. For at skre, a lgen
til enhver tid er fastsat i overensstemmelse
med disse retningslinier, hjemler boligbygge-
rilovens § 108, 1. stk., 2. pkt., boligministe-
riet befgidse til, sifremt forholdene ger det
pakraevet, at pabyde forhgidse eller nedssa-
telse af lgjen. Da de hensyn, der begrunder
denne befgidse, gar Sg gaddende med sam-
me vaagt for andelsboligforeninger, har loven
her brudt med princippet om andelsbolig-
foreningernes autonomi, idet boligministeriet
i bestemmelsens stk. 3 har faet tillagt en til-
svarende befgidse med hensyn til boligafgift
for boliger i andelsboligforeninger, der over-
lades til foreningens mediemmer.

Lejerne i boligaktieselskaber og selvejende
byggevirksomheder har ikke som andelsha-
verne i andelsboligforeninger indflydelse pa
giendommenes drift. | 1958-loven indfertes
derfor bestemmelser om, at der sikres beboere
i sadanne foretagender adgang til gennem
reprassentanter, som de vedger af deres mid-
te, at blive gjort bekendt med alle forhold
a amindelig interesse for eendommens
drift, herunder f. eks. regnskaber, revisions-
beretninger og budgetter, og at traade i for-
handling med ledelsen herom. Beboerreprae
sentanterne har ingen besluttende myndig-
hed, og foretagendernes ledelse har ikke pligt
til at fadge deres tilkendegivelser, men de
skal have adgang til at ytre sig, inden be-
slutninger om |geforhgjelser, modernisering,
starre  hovedistandssdtelser eller  lignende
foranstaltninger a saalig betydning for be-
boerne gennemfares.

Lejligheder i socide boligforetagender, der
er opfart med statsstette, ska fortrinsvis til-



deles mindrebemidlede, og lejlighederne skal
sages udlget til lejlighedssggende, hvis hus-
stand har en efter Igjlighedens veerelsesantal
passende sterrelse og sammenssgning. Lej-
ligheder, der er forbeholdt soalige befolk-
ningsgrupper, sdom mindstbemidlede og
barnerige, skal sages overdraget til personer,
for hvem de er bestemt. | modsagning til
andelsboligforeninger gadder der med hen-
syn til tildeling af lejligheder i boligaktiesel-
skaber og selvejende byggevirksomheder ikke
sxlige anciennitetsregler, men selskaberne
skal blot ved tildelingen respektere de for
tildeling af lejligheder i sociale boligforeta
gender gaddende regler. Undertiden har
kommunen dog i forbindelse med tilsagn om
kommunegaranti forbeholdt sg at anvise (en
del af) lglighederne i foretagendet. Lejlig-
hedssggende - og dette gadder ogsd i andels-
boligforeninger - ska ligesom lgjlighedsse-
gende til privat byggen godkendes af det lo-
kale boliganvisningsudvalg, og det pahviler
udvalget at pase, at den indstillede ud over
de af udvalget ssadvanligt illede betingel-
s tillige opfylder de sealige betingelser, der
gedder for tildeling af lejligheder i socide
boligforetagender, jfr. dom i U.f.R. 1947 s
197.

79

Da det sociale byggeri efter boligbyggeri-
loven og dens forudsegninger til enhver tid
skal & til radighed for den mindrebemid-
lede del af befolkningen i almindelighed, gi-
ver boligministeriet principielt ikke tilladelse
til, at beboerne kaber deres eendomme, uan-
set hvorledes foretagendet er organiseret.

Der findes i vedtemgterne for alle tre or-
ganisationsformer regler om, at oplasning &
foretagenderne og salg af ejendommene kun
kan finde sted med boligministeriets samtyk-
ke. For det tilfedde, at oplgsning af et fore-
tagende af saalige grunde matte blive tilladt,
findes der i vedtamgterne ssalige regler for
anvendelsen af foretagendets formue.

Hvis kun en enkelt afdeling likvideres, be-
stemmer vedtaggterne, at afdelingens midler
i farste rakke ska anvendes til betaling af
gadd, derefter - for selvgende byggevirk-
somheders vedkommende - til indfrielse af
grundfondsindestdende for virksomheden, s&
til indfrielse af boligindskuds- eller boligan-
delskapital, og hvad der herefter métte vaare
tilbage, tilfalder byggefonden.

Likvideres hele foretagendet, tilfalder dets
midler den pagaldende kommune til anven-
delse i overensstemmelse med foretagendets
formal.



E. INDKOMST- OG FORMUEBESKATNINGEN AF
BOLIGSAMMENSLUTNINGER OG DISSES DELTAGERE

(Af fuldmeggtig i Statens Ligningsdirektorat Vagn Laustsen).

Boligsammenslutninger og disses deltagere
er i skattemaessig henseende stillet forskelligt
efter sammenslutningernes juridiske karak-
ter, idet der skelnes mellem, om fadlesskabet
er organiseret som et interessentskab, en for-
ening eller et aktieselskab.

Det tilsigtes at beyse de skattemasssige
forskelle mellem disse tre hovedgrupper, men
til udgangspunkt herfor vil det veae hen-
sgtsmesssigt farst at betragte de skatteregler,
der gadder for enkeltpersoner, der eger en
beboel sesejendom.

I. ENKELTPERSONEN

A. Indkomstopgerelsen i besiddelsestiden.

| besiddelsestiden ma der for beboelsesgjen-
domme i enkeltmandseje sondres mellem,
om ejendommen indeholder én, to eller flere
lgjligheder, og inden for én- og to-familie-
husene gér der yderligere en skilldlinie mel-
lem ejendomme, der tjener til bolig for
geren sav, og ejendomme, hvor dette ikke er
tilfad det.

Dise sondringer har betydning for be-
handlingen af falgende poster i gendoms-
regnskabet :

a Leevagdien af egen bolig.

b. Fradrag for ejendomsafgifter og ved-
ligeholdel sesudgifter.

c. Afskrivning pa saalige installationer,
d.v. s centralvarmeanlagy, elevatorer
m. m.

Pa dle andre punkter er reglerne fadles
for ale grupper af ejendomme, hvorfor den

felgende gennemgang aene omhandler reg-
lerne pa disse punkter.

1. Beboelsesgiendomme med mere end
2 legjligheder.

Indkomstopgerelsen for disse ejendomme fal-
ger de amindelige principper for opgerelse
af skattepligtig indkomst, hvorfor denne op-
gerelsesmade kan betegnes som normalopge-
relsen.

Normalopgerelsen indebager fglgende:

a Leevagdien a egen bolig fastsadtes -
ter et skan over, hvad der opnas ved ud-
leje af den pagaddende lejlighed il
fremmede.

b. Ej endomsaf gifter og vedligehol del sesud-
gifter kan fradrages med de faktisk &-
holdte belgb.

c. Der kan foretages skattefri afskrivning
pa saalige installationer.

Det bemagkes, at der for eendomme,
der er bygget pa lgjet grund eller er under-
givet hjemfaldspligt, indrgmmes afskrivning
over perioden indtil lejemdlets opher €ler
hjemfaldets indtreeden. Men da disse reg-
ler er fadles for alle beboelsesgendomme,
og da forhold af denne art i gvrigt ikke fore-
kommer saalig hyppigt, skal der ikke foreta-
ges nogen naamere gennemgang heraf.

2. To-familiehuse.

For to-familiehuse, der ikke bebos af ejeren,
afviger indkomstopgerelsen kun fra normal-
opgerelsen med hensyn til punkt c, idet der



p& to-familiehuse ikke kan afskrives skatte-
frit p& salige installationer.

Tjener huset derimod til bolig for geren,
sker der yderligere en afvigese fra normal-
opgarelsen med hensyn til punkt b., idet fra-
draget for faktisk afholdte €endomsafgifter
og vedligeholdelsesudgifter erstattes af et
standardfradrag, som udger 1 12 9% a den
seneste officielle ejendomsveardi, dog mindst
300 kr. og hgist 1500 kr. pr. selvstendig lej-
lighed.

Saalig bemagkes, at legjevaadien af egen
bolig ogsa for to-familiehuse ansadtes skens-
masssigt i forhold til, hvad der kunne opnas
ved udlgje.

3. En-familichuse.

En-familiehuse, der ikke bebos af ejeren, fd-
ger samme regler som de tilsvarende to-fa
miliehuse, og afviger altsd kun fra normal-
opgerelsen, forsdvidt angar afskrivninger pa
saalige installationer.

Helt anderledes forholder det sg med én-
familiehuse, der tjener til bolig for eeren.
Dise e¢endomme fremviser afvigelser fra
normalopgerelsen pa ale de tre punkter a.-
C, idet der gadder falgende regler:

a Leevagdien o ejerens bolig fastssdtes

ikke efter et sken over, hvad der kunne
opnas ved udleje, men derimod som en
fa procent af ejendommens officidle
gendomsvagdi - for tiden 4 9% & den
sidste for 12. alm. vurdering i 1960 fore-
tagne vurdering til eendomsveadi, evt.
3 % af den seneste vurdering.
Det ma dog erindres, at denne beregning
af lejevaadien ikke er lovhjemlet, men
fastsat af ligningsradet, der hvert & tager
gtilling til dette spergsmd. Det kan derfor
ikke udelukkes, at de skattemaessige for-
dele, som parcelhusgjeren hidtil har haft
pa dette omrade, kan reduceres eller bort-
falde med kort varsel.

b. Fradraget for gendomsafgifter og ved-
ligeholdelsesudgifter er aflest af det foran
omtalte standardfradrag.

c. Der kan ikke afskrives skattefrit pa saalige
installationer.

B. Indkomstopgarelsen ved salg.
Efter de for tiden gaddende regler beskattes

81

avancer ved sdg a eendomme - bortset
fra naaings- og spekulationstiifedde — kun
n&r ejendommen er erhvervet 1/1 1949 eller
senere, og avancen beskattes i sa fald ikke
som amindelig skattepligtig indkomst, men
som saalig indkomst.

Reglerne for opgerelse af den ssalige ind-
komst ved gendomssalg er i korte trak fd-
gende:

1. Avancen opggres som differencen mel-
lem den regulerede sdgssum og den re-
gulerede anskaffelsessum.

2. Reguleringen i salgssummen bestdr vee
sentligst i, at der indremmes kursnedslag
pd de pantebreve, som indgdr i sags
summen, og at afgiftspligtig grundstig-
ning fradrages.

3. Reguleringen i anskaffelsessummen be-
stér - foruden fradrag of afgiftspligtig
grundstigning - veesentligst i et pro-
centtilleay, der udger 40 % for ejen-
domme erhvervet i 1960 eller senere og
stiger med 8 % arlig til 128 ¢, for gen-
domme erhvervet i 1949
Det bemaakes, at afskrivninger pa saa-
lige installationer ikke pdvirker avance-
opgarelsen ved sag, idet den anskaffel-
sespris for  gendommen, der anvendes
ved avanceopgarelsen, ikke skal reduce-
res med foretagne ordinage afskrivnin-
ger pa saalige installationer.

4. | den sdledes opgjorte avance indrammes
et fagt fradrag pa 5.000 kr., dog hgjst
den opgjorte avance.

5. Viser opgerelsen tab, er dette ikke fra
dragsberettiget, hverken i saglig ind-
komst eller i almindelig skattepligtig ind-
komst.

De anfarte regler gadder kun for eendom-
me, der afhandes far /1 1965, idet der ved
lov nr. 232 af 31/5 1963 er indfert aandrede
regler gaddende for sdg d. 1. januar 1965
eller senere.

Andringerne gar i korte trak ud pa fa-
gende:

6. Beskatningen omfatter ogsa ejendomme
erhvervet far 1/1 1949.

7. Procenttillasgget bestd&r dels af et fest
tillaeg pd 40 %, dels af et varierende til-
leg pa 6 % for hvert &, sadgeren har
gjet egendommen efter 1/1 1965.
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8. Sadgeren kan, forsdvidt angdr ejendom-
me, der er erhvervet far 11 1965, an-
vende eendomsvaadien ved 13. am.
vurdering i stedet for den virkelige an-
skaffelsessum.

9. Det faste fradrag er forhgjet fra 5.000
kr. til 10.000 kr.

10. Den derefter fremkomne avance for-
hgies med 50 % forinden skattebereg-
ningen. Ved lovfordag af 6/3 1964 er
dise regler yderligere foreddet eendret
saledes

11. De nugaddende regler gadder for sag
indtil /1 1966, idet den 13. am. vur-
dering er udskudt fra 1/9 1964 til 1/9
1965.

12. Det faste fradrag udger 40.000 kr.

13. Den herefter fremkomne avance for-
hgies med 100 9; forinden skattebereg-
ningen.

C. Formueopgerelsen.

Opgerelsen af den skattepligtige formue er
ens for ale arter af eendomme i enkelt-
mandsegje og er navnlig karakteriseret ved,
at gendommen skal medtages til den sene-
se officidle eendomsvaadi, medens gadds
poster vedrgrende ejendommen kan fradra-
ges med deres fulde palydende veerdi, uanset
afdrags- og rentevilkar.

D. Beskatningen.

Den skattepligtige almindelige indkomst og
den skattepligtige formue opgjort efter for-
anstéende regler beskattes sammen med den
skattepligtige enkeltpersons @vrige indkomst
og formue og efter ganske samme regler, som
gadder for anden indkomst og formue.

Beskatningsprocenterne varierer efter ind-
komstens og formuens samlede starrelse,
hvorfor det er umuligt a angive nogen d-
fektiv skatteprocent.

Der kan for ejendomme, der anvendes til
egen beboelse, indremmes en skattelettelse
pa 21 9, af belgb, der i indkomstéret er be-
nyttet til keb af ejendomme eller til afdrag
pa tinglyst pantegedd i ejendommen. Lem-
pelsen er begramset pa forskellig made og
kan aldrig opnas for mere end 1500 kr. for
forsargere og 1000 kr. for andre skatteydere.

Den skattepligtige sealige indkomst hol-
des adskilt fra den almindelige indkomstop-

garelse og beskattes med en salig indkomst-
skat pa 30 % af det skattepligtige belgb.

Medens sivel almindelig indkomstskat som
formueskat kan fradrages i den amindelige
skattepligtige indtesgt, kan den saglige ind-
komstskat ikke fradrages, hverken i alminde-
lig eller sazlig indkomst.

I[I. BOLIGINTERESSENTSKABER

Da interessentskaber ikke som sddanne er
selvstandigt  skattepligtige, foretages der i
skattemasssig  henseende ikke nogen ind-
komst- eller formueopgerelse for interessent-
skabet som samlet enhed, men kun opgerel-
s for de enkelte interessenter.

Ofte ligger der en interessentskabskontrakt
til grund for et interessentskab, men sdv om
et sameje ikke er udformet i en sadan kon-
trakt, eendrer dette ikke den skattemaessige be-
handling.

De regler, der gadder for interessentskaber,
gadder i gvrigt ogsa for kommanditsel skaber
og andre selskaber, hvor nogle, men ikke ale
deltagere hadter personligt for selskabets
forpligtel ser.

A. Indkomstopgarelsen i besiddel sestiden.

For de fleste interessentskaber vil der fore-
ligge et samlet regnskab for hele eendom-
men, men dette regnskab kan ikke altid
umiddelbart lsgyges til grund for opgerelsen
af den enkelte interessents indkomst, idet der
f. eks. ved overdragelser kan vage opstaet
afvigelser i interessenternes anskaffelsespri-
s og dermed i afskrivningsgrundlaget for
sxlige installationer, ligesom der kan fore-
komme fradragsberettiegde vedligeholdelses-
udgifter, som er afholdt direkte af de enkelte
interessenter uden om interessentskabets regn-
skab.

| denne forbindelse ma& dog bemaakes, at
sagdvanlig indre vedligeholdelse, som den
enkelte interessent for egen regning afholder
pa sin egen legjlighed, ikke tillades fradraget i
den skattepligtige indkomst, jfr. LSR. 1953
89.

Om indkomstopgerelsen for boliginteres-
senter gadder i gvrigt, at det er den foran un-
der pkt. I A. 1. omhandlede normalopgarel-
s, der anvendes, hvis ejendommen omfatter
mere end to lejligheder.



Er der kun én eller to Igligheder, fravi-
ges normalopgarelsen med hensyn til afskriv-
ninger pa salige installationer, idet sddanne
afskrivninger ikke kan foretages, sdv om
gjendommen gjes af et interessentskab.

Derimod sker der ingen afvigelse fra nor-
malopgerelsen forsdvidt angar opgerelsen af
lgjevaardien af egen bolig, heller ikke hvor
interessentskabets ejendom kun indeholder
en enkelt lelighed og en a eerne bebor
€jendommen.

Ejes et to-familiehus af to interessenter,
der hver bebor en af Igjlighederne, benyttes
procentreglerne heller ikke, jfr. LSR 1961-
13, og det samme gedder g endomme med
flere lgjligheder, sdv om alle interessenterne
bebor hver sn Iglighed i ejendommen, jfr.
LSR. 1961-100.

| konsekvens &, hvad praksis sdledes har
fastddet for ansadtelsen af lejevaadien, ma
det endvidere antages, at standardfradraget
ikke gedder for én- og to-familiehuse, der til-
harer et interessentskab, hvorfor der ved in-
teressenternes indkomstopgarelse kan foreta-
ges fradrag for faktisk afholdte gendomsaf-
gifter og vedligeholdelsesudgifter, sdv om
gendommen er et én- eller to-familiehus, og
selv om huset tjener til bolig for alle interes-
senterne.

Naevnes kan ogsd, at interessenter ikke er
sidestillet med eere af én-familiehuse med
hensyn til begramsningen i vedligeholdelses-
fradrag for nyerhvervede eendomme, jfr.
LSR. 1963-67.

B. Formueopgerelsen.

Opgarelsen af den skattepligtige formue fore-
tages pa samme made som for enkeltperso-
ner. Prisen, som en interessent har betalt for
sn interessentskabsandel, er i denne forbin-
delse uden betydning, idet det er hans for-
holdsmaessige andel i interessentskabets skat-
temasssigt opgjorte formue, der ska medreg-
nes, ikke hvad denne andel har kostet ham.

C. Indkomstopgerelsen ved salg.

Opgarelsen af den skattepligtige salige ind-
komst sker for interessenter efter samme prin-
cipper som for enkeltpersoner. Det ma her-
ved erindres, at det faste fradrag pa 5000 kr.

83

(efter de sndrede bestemmelser henholdsvis
10.000 kr. og 40.000 kr., jfr. foran pkt. | B 9
og 12), gadder for hver enkelt interessent,
og at det er den enkelte interessents anskaf-
felsespris og anskaffelsestidspunkt med hen-
syn til hans interessentskabsandel, der er &-
gerende for hans beskatning.

D. Beskatningen.

Som allerede naevnt er interessentskabet som
sadant ikke selvstandigt skattepligtig, men
interessentskabets indkomst og formue indgér
direkte til beskatning i interessenternes per-
sonlige indkomst- og formueopgerelse.

Det er i sa henseende uden betydning om
interessenten har ladet et eventuelt overskud
forblive indestdende i interessentskabet, d-
ler han har haevet belgbet, ligesom det ikke
pavirker hans ret til fradrag af underskud,
om han har indbetalt noget belgb til interes-
sentskabet til daskning af underskuddet.

Med hensyn til fordelingen af over- og un-
derskud mellem interessenterne indbyrdes be-
maxkes, at skattemyndighederne i aminde-
lighed respekterer de mellem interessenterne
indgéede aftaler herom, jfr. LSR. 1955-34
og 1958-15.

N&r interessenten har medtaget sin andel
i interessentskabets overskud eller underskud
i sn egen indkomstopgerelse, sker der pa
den anden side ingen yderligere beskatning
af interessenten, blot fordi han far et beleb
udbetalt fra interessentskabet, jfr. LSR 1953-
39, og han féar intet yderligere fradrag i ind-
komsten, blot fordi han har indbetalt et be-
Igb til interessentskabet.

Har interessentskabet opnaet en gevinst,
som efter sin natur ikke er indkomstskatte-
pligtig, er denne gevinst altsa indkomstskatte-
fri for interessenten, sdv om den udlod-
des til ham som interessentskabsudbytte.

Nar dette saalig ma fremhaeves, skyldes
det, at der heri ligger en vasentlig forskel
mellem boliginteressentskaber p& den ene
side og boligforeninger og boligaktiesel skaber
pa den anden.

Den for enkeltpersoner geddende skatte-
lettelse pd 21 % af beleb, der er benyttet til
kab af eendom til egen beboelse eller til
prioritetsafdrag gadder ogsa for interessen-
ter, der har bolig i den pagaddende gjendom.



11I. BOLIGAKTIESELSKABER

A. Indkomstopgarelsen i besiddelsestiden.

1. Selskabet.

Boligaktieselskaber opger indkomsten ved-
rgrende ejendomme efter den foran omtalte
normal opgarel se.

Heller ikke for aktieselskaber kan der dog
afskrives pa saalige installationer i én- eller
to-familiehuse.

Med hensyn til lejevazdien bemaakes, at
denne skal fastssdtes efter et skan over, hvad
der kunne opnads ved udlgie til fremmede,
sdv om det drejer sg om én-familiehuse, der
bebos af aktionazer.

Boligaktieselskaber er igvrigt skattepligtige
efter ganske samme regler som andre aktie-
selskaber, og sidanne selskaber skal altsa
medregne ejendommens lejeindtagt eller legje-
vaadi som skattepligtig indtaegt, hvad enten
giendommen bebos af aktionazrer eler ikke-
aktionazrer.

Udbytte, som et aktieselskab udlodder til
aktionazrerne, kan ikke fradrages i selskabets
skattepligtige indkomst, men udbyttet er ind-
komstskattepligtigt for aktionaaren.

Man ser derfor ofte, at boligaktieselska
ber - i stedet for at opkraeve normal husleje
og derefter udlodde overskuddet som udbytte
- ngjes med at opkreeve en lavere huslge
hos aktionaarerne. Derved tilsigtes en dob-
belt skattemaessig fordel, idet selskabets ind-
teegt bliver mindre pa grund af den lavere
legjeindteggt, og aktionsgerne dlipper for be-
skathing af udbyttet.

Fremgangsmaden anerkendes imidlertid
ikke af skattemyndighederne. Hvor den fak-
tiske hudeje ikke svarer til det, der kunne
opnds ved udlgje til ikke-aktionager, anses
differencen for maskeret udbytte med den
virkning, at bade selskabets og aktionagrernes
indteegter forhgjes, sdledes at beskatningen
bliver af samme starrelse, som hvis difference-
belgbet var opkraevet som husleje og derefter
udloddet til aktionaarerne som udbytte.

Denne skattepraksis, som farst i de sene-
ste & er begyndt at give sig udslag, betyder,
a legjenedsadtelser, som f. eks. bliver mulig-
gjort efterhdnden som ejendommens priori-
tetsgedd er afdraget, ikke kan foretages med
skattemaessig virkning.

| teorien fastholder skattemyndighederne

endvidere, at der foreligger maskeret udbyt-
te, hvis et boligaktieselskab undlader at fore-
tage de i lgelovgivningen tilladte lejeforhgj-
elser, men praksis har sa vidt ses hidtil varet
endnu mere tilbageholdende pa dette om-
réde, end hvor der var tale om en nedsztelse
a legen. | klare tilfadde, f. eks. hvor der i
giendommen findes lejligheder, der er ud-
lgjet til ikke-aktionaaer, og der for disse lgj-
ligheders vedkommende opkraeves forhgjet
lgje, er der dog ikke tvivl om, at reglerne om
maskeret udbytte vil blive bragt til anven-
delse, jfr. LSR. 1960-104 og den udtrykte
kendelse af 29/6 1963, LSR. I. 1961/62 nr.
30.883.

Set i forhold til boliginteressentskabet sker
der atsd en hgjere beskatning i boligaktie-
selskaberne, idet overskuddet forst beskattes
i aktieselskabet og derefter pény hos aktio-
nagren, ndr det udloddes som udbytte.

2. Aktionazen.

Som foran naevnt beskattes aktionaalejeren
af udbytte, han modtager fra selskabet.

Udbyttet er indkomstskattepligtig for ak-
tionagren, sdv om det hidrgrer fra en skatte-
fri gevinst, som selskabet har opnaet.

Med hensyn til aktionsaxlejerens beskat-
ning vedrgrende huslegen bemagkes, at den-
ne beskatning ikke adskiller sg fra, hvad der
gadder for Igjere i beboelsesejendomme, der
ges a fremmede. Hvis aktionagerne betaler
husleje efter den amindelige markedslge,
e huseen deres skattepligtige indkomst
ganske uvedkommende p& samme méde som
for andre lgjere. Hvis de modtager udbytte
eller udlodninger fra selskabet, er dette ind-
komstskattepligtigt for dem, ganske som for
aktionagrer i andre selskaber. Hvis de betaler
en lavere hudege end den, der svarer til det
amindelige lgeniveau, er differencen ind-
komstskattepligtig for dem, idet den betrag-
tes som et maskeret udbytte, jfr. foran.

B. Formueopgerelsen.
1. Selskabet.
Boligaktieselskaber er ikke formueskatteplig-
tige.
2. Aktionagen.

Selskabets formue som sddan er aktionagens
skattepligtige formue uvedkommende, idet



han i sin formue dog skal medregne den for-
mueskattepligtige veardi af den ham tilhg-
rende aktie.

Ligningsrédet fastsadter hvert & vejle-
dende kurser for ikke noterede aktier, som
der vil vage tale om pd dette omrade, og det
er disse kurser - de sdkaldte skattekurser -
aktionagerne skal anvende ved deres for-
mueopgarel ser.

Da der ikke ved den skete fastscdtelse o
skattekurserne er taget hensyn til den veadi,
som den til aktien knyttede boligret repree
senterer, ligger skattekurserne for boligaktier
ofte langt under, hvad aktien med den til-
knyttede boligret kan indbringe ved sag.

G. Indkomstopgerelsen ved salg.

1. Selskabet.

Boligaktieselskaber ska ved sdg af ejendom-
me opgere en saalig indkomst efter samme
principper som gadder for enkeltpersoner,
men der er dog forsdvidt angdr salg efter 1/1
1965, jfr. lov nr. 232 & 31/5 1963, den for-
skel i indkomstopgerelsen, at den sluttelige
50 %-forhgjelse af avancen ikke gadder for
aktiesel skaber.

Ifaglge lovfordaget af 6/3 1964 gedder en
100 ¢ forhgielse for personer; den tilsva
rende forhgielse for selskaber er her fastsat
til 66 2/3 .

Den saalige indkomst beskattes ikke med
sxlig indkomstskat, men med den aminde-
lige selskabsskat, som er pa 44 9%, hvoraf
halvdelen er fradragsberettiget. Den saalige
indkomst sammenlaggges nemlig med sdlska
bets amindelige indkomst. Dette forhold
haanger sammen med, at aktieselskabsskat-
ten er en nassten proportional skat i modsad-
ning til den for personer gaddende progres-
sve beskatning.

2. Aktionazen.

Ved sag af den aktie, som boligretten er
knyttet til, medregnes gevinst eller tab pa
aktien i aktionagens indkomst efter de al-

mindelige  aktionaarbeskatningsregler,  der
naamere gér ud pa folgende:
Fortjenesten eller tabet opgeres til dif-

ferencen mellem salgsprisen og kabsprisen.

Har lgjeren gjet aktien i mindre end to ar,
skal fortjenesten eller tabet fuldt ud med-
regnes i hans skattepligtige almindelige ind-
komst.
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Har han ejet aktien i 2 & eler derover,
medregnes 2/3 af fortjenesten eller tabet til
lgjerens saalige indkomst. Hvis den saalige
indkomst er negativ, kan det negative belgb
fradrages i Igerens almindelige skattepligtige
indkomst.

Det bemagkes, at de samme regler, som
gadder, nér aktien sadges, ogsd gadder, nar
aktien realiseres derved, at selskabet likvide-
res.

Hvis aktionagen gede aktien d. 1/1 1962
og aktiens formueskattepligtige veardi pa
denne dato var hgjere end kagbsprisen, kan
aktionawen anvende den formueskatteplig-
tige vaadi pr. 1 1962 i stedet for den fek-
tiske kebspris, n&r han skal opgere fortjene-
sten eller tabet.

Denne formueskattepligtige veardi vil vaae
identisk med skattekursen, sdledes som denne
er opfert i den af ligningsdirektoratet udgiv-
ne fortrolige kurdiste for januar 1962.

Da der ved udregningen af skattekursen
ikke er taget hensyn til den ekstraveadi,
som ligger i, at der til aktien er knyttet en
boligret, jfr. foran under aktionagens for-
mueopgarelse, vil skattekursen som oftest lig-
ge langt under, hvad aktien kan indbringe
ved sdg sammen med lgjligheden, jfr. lands-
skatterettens kendelse af 16/4 1964, LSR. I.
1962/63 nr. 31.358, der stadfeester en skatte-
kurs pa 70, uanset at omsagningskursen var
385.

Man méa sdledes regne med, at reglen om,
at en hgjere formueskattepligtig veadi pr.
11 1962 kan treede i stedet for kebsprisen
ved opgerelsen & salgsavancen, vil vaze
uden betydning for aktier i boligaktieselska
ber, og reglen vil igvrigt under alle omstean-
digheder vaze betydningsigs for boligaktie-
selskaber, der oprettes i fremtiden, idet den
som naevnt kun gadder aktier, der var i ak-
tionagens besiddelse d. 1/1 1962.

Séfremt aktierne ved fraflytning ssdges til
aktieselskabet sdlv, er ssdgeren i henhold til
ligningslovens § 16 B, stk. 1, principielt ind-
komstskattepligtig af hele salgsprovenuet, ikke
blot af avancen. Men der er i ligningslovens
§ 16 B, stk. 2, givet finansministeren hjem-
mel til at dispensere fra denne beskatning.
Dispensation i henhold til ligningdovens
§ 16 B, stk. 2, medfarer, at ssdgeren kun skal
medregne gevinst eler tab efter samme reg-
ler som ved salg til fremmede.
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Da det ma antages, at denne dispensa-
tions-hjemmel vil blive bragt i anvendelse i
naesten ale herhenhgrende tilfadde, vil det-
te Sge, a man i praksis kan se bort fra lig-
ningdovens § 16 B, stk. 1, nar det drejer sig
om boligaktiesel skaber.

D. Beskatningen.
1. Selskabet.

Aktieselskaber svarer skatten med 44 % of
den skattepligtige indkomst, men forinden
skatten beregnes gives der et indkomstfra-
drag pa halvdelen af den skattepligtige ind-
komst, dog hgist 2 1/2 % af selskabets aktie-
kapital.

Da salig indkomst for aktieselskaber ska
medregnes til selskabets almindelige skatte-
pligtige indkomst, beskattes ssalig indkomst i
aktieselskaber altsd med samme procent som
amindelig indkomst.

Halvdelen af selskabsskatten kan fradrages
i indkomstopgerelsen, og dette gadder ogsa
den selskabsskat, som er palignet saalig ind-
komst.

Nar der tages hensyn til indkomstfradra-
get og skattefradraget ma det formodes, at
den effektive beskatningsprocent svarer il
ca 34-37 9% af selskabets indkomst.

Ved sammenligning af skattebyrden for
aktieselskaber og interessentskaber ma denne
beskatningsprocent dog ikke betragtes isole-
ret.

Udover beskatningen af aktieselskabet sker
der jo en beskatning af aktionaaen, og dette
gadder, sdv om der ikke udloddes éarlige
udbytter til aktionaaen, idet de midler, som
er opsparet i selskabet, i sA fald vil komme
til beskatning hos aktionagen, nar selskabet
likviderer.

2. Aktionagen.

Skatteprocenterne for udbytte fra boligaktie-
selskaber er de samme som for a anden al-
mindelig skattepligtig indtasgt, ligesom ak-
tien formuemasssig beskattes med de amin-
delige formueskatteprocenter.

| det &r, hvor boligaktien kgbes, kan der
opnas skattelettelse pa 21 % af kebesummen,
svarende til den skattelettelse, der indrem-
mes ved kab af ejendom til egen beboelse.

IV. BOLIGFORENINGER

A. Indkomstopgarelsen i besiddel sestiden.

1. Foreningen.

Boligforeninger er skattepligtige i henhold
til selskabsskattelovens § 1, stk. 1, nr. 6,
forsdvidt de har indteagt ved erhvervsmaessig
virksomhed, jfr. nedenfor.

Opgarelsen a en boligforenings skatteplig-
tige indkomst for fast ejendom tager sit ud-
gangspunkt i normalopgerelsen, idet der dog
ligesom ved interessentskaber og aktieselska-
ber gadder den undtagelse for én- og to-
familiehuse, at der ikke kan afskrives pa
salige installationer.

Hvis foreningen udelukkende har udlejet
til medlemmer, bliver der det ikke skatte-
pligtig indtaegt.

Ved opgerelsen af ejendommens overskud
medregnes |lgjevaardien — den virkelige lge-
vaadi — af hele eller delvise friboliger samt
lokaler til eget ikke-erhvervsmaessigt brug.

| princippet betyder dette, at ogsa lglig-
heder, der er udlget til medlemmer, ska
medregnes med den fulde legjevaadi, sdv om
udlginingen faktisk er sket til en lavere pris;
men i praksis gennemfgres dette standpunkt
nagppe i fuldt omfang for boligforeninger,
cfr. foran om boligaktieselskaber.

Lejevaardien af legjligheder, der er udlget
til medlemmer, fastsadtes atsd principielt
efter et sken over, hvad der kunne opnas
ved udlgje til fremmede, og dette gadder -
ligesom for interessentskaber og aktieselska
ber — sdv om nogle af foreningens ejendom-
me er én-familiehuse, der er udlgjet til med-
lemmer.

Da boligforeninger som naavnt kun er skat-
tepligtige, forsdvidt angdr deres erhvervs-
maesssige indtasgt, kan den sdledes foretagne
indkomstopgarelse imidlertid ikke umiddel-
bart lagges til grund som skattepligtig ind-
komst. Der ma foretages en beregning &,
hvor stor en del af den samlede indtaggt der
hidrgrer fra erhvervsmaessig virksomhed.

Til erhvervsmaessig virksomhed henregnes
indtasgt ved drift, udlejning eller bortforpagt-
ning af fast ejendom.

Som ikke-erhvervsmasssig indtaegt betrag-
tes lejevaadi a hele eller delvise friboliger
eller lokaer, der benyttes til eget ikke-er-
hvervsmasssigt brug.



Legjeindtaegt ved udlgjning til foreningens
medlemmer anses ikke for erhvervsmasssig
indtaggt, og dette gadder, salv om medlemmet
driver erhverv fra det pagaddende lokale.

Hvis kun en del af e endommen udnyttes
erhvervsmasssigt, d. v. s. udiges til ikke-med-
lemmer, er det kun denne dels forholdsmaes-
sge andel i overskuddet, der skal medregnes
til den skattepligtige indkomst.

Hvis en boligforenings gjendom f. eks. har
givet et overskud pa 40.000 kr. og kun 1/4
af ggendommen har vaget benyttet erhvervs-
maessigt, opgeres den skattepligtige del af
giendommens overskud atsa til 14 o
40.000 kr. = 10.000 kr.

Ved beregningen &, hvor stor en del &f
gendommen, der er udnyttet erhvervsmaes-
sigt, ber der ligesom ved opgerelsen af
g endommens samlede overskud regnes med
den virkelige lgevaadi af leligheder, der
er udlget til medlemmer, og af lokaler, der
benyttes til eget ikke-erhvervsmasssigt brug.

2. Medlemmet.

Andelshboligforeningens  skattepligtige  ind-
komst er det enkelte medlem uvedkommen-
de, men et medlem a en boligforening er
amindelig indkomstskattepligtig af alt, hvad
der fra foreningen udloddes til ham, se her-
ved LSR. 1950-40 og 1951-51, der dog begge
vedrgrer likvidation, hvor der nu gadder an-
dre regler, men hvis betragtninger stadig
kan vage vejledende.

Ogsd belgb, der hidrgrer fra indkomst,
om er skattefri for foreningen, vil, hvis de
udloddes til medlemmerne, vage indkomst-
skattepligtige for disse.

Det ses ofte, at andelsholigforeninger lige-
om boligaktieselskaber derfor spger at und-
ga sddanne for medlemmerne skattepligtige
udlodninger ved i stedet at nedsadte den
lge, som medlemmerne ska betale for lgj-
lighederne, slledes at der ikke bliver over-
skud at udlodde.

Denne fremgangsméde skulle dog ikke fare
til en lempeligere beskatning, idet skattemyn-
dighederne i princippet betragter differen-
cen mellem den faktisk betalte lgje og boli-
gens virkelige vaadi som en devis fribolig
og beskatter medlemmet heraf.

Ved skannet over lgjlighedens virkelige
lgevaadi henses til, hvad ikke-medlemmer
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betaler eller skulle betale for en tilsvarende
lejilighed. Herved anssdtes lgjeveadien un-
der hensyntagen til huslejereguleringen, sde-
des a lgen adrig fastsadtes hgjere end
det en tilsvarende Iglighed ville koste i gen-
domme, der falder ind under huslegeregule-
ringen.

Hvis medlemmerne betaler en overpris for
deres lgjlighed i forhold til Igen i regulerede
giendomme, vil en sddan overpris ikke kunne
fradrages i medlemmets skattepligtige ind-
komst.

Heller ikke engangsbelgb, som det palasm-
ges medlemmerne at indbetale til boligfor-
eningen, vil kunne fradrages, men sddanne
belgb kan efter omstamndighederne betragtes
som et tillagg til anskaffelsesprisen for bolig-
andelen og sdledes f& betydning ved opgerel-
sn o avance dler tab ved senere salg of
boligandelen.

B. Formueopger el sen.
1. Foreningen.
Boligforeninger er ikke formueskattepligtige.

2. Medlemmet.

Foreningens formue som sadan er medlem-
mets formueopgerelse uvedkommende, idet
han i sn opgarelse kun skal medregne vaa-
dien af sit andelsbevis.

Der fastssdtes ikke officidle skattekurser
for andelsbeviser. Principielt ska andelsbe-
viser derfor medregnes i formuen med deres
vaadi i handel og vandel, men i praksis tole-
reres det som oftest, at boligandelsbeviser
medtages med deres pdlydende veadi, sdv
om de ved sag kan indbringe betydelig hgj-
ere belgb pd grund af den til andelsbeviset
knyttede boligret.

Hvor det har vearet i medlemmernes inter-
e at benytte en hgjere kurs, har man dog
antaget, at den skattemeessige indre veadi
udger maksimum for andelsbevisets formue-
skattepligtige vaadi.

C. Indkomstopgerelsen ved salg.

1. Foreningen.

Boligforeninger skal ifelge 8 13 i lov om
sxlig indkomstskat ikke svare ssglig ind-
komstskat, men i stedet medregne eventuel



skattepligtig ssalig indkomst ved opgerelsen
af deres almindelige skattepligtige indkomst.

Endvidere skal boligforeninger kun med-
regne saalig indkomst vedrgrende de formue-
goder, der har tilknytning til den indkomst-
skattepligtige virksomhed.

Hvis en boligforening ikke har vazret ind-
komstskattepligtig, fordi ingen del af dens
indtesgter hidrerte fra erhvervsmeessig virk-
som, vil den altsd heller ikke vaae skatteplig-
tig a nogen del af fortjeneste ved sag &
€jendommen.

Er derimod f. eks. 1/4 & indtasgterne er-
hvervsmasssige, vil formentlig ogsd 1/4 af den
saalige indkomst blive anset som erhvervs-
massig. Loven er dog ikke ganske klar pa
dette punkt, og afgerelser foreligger ikke.

Det bemazkes, at det skattefri fradrag
p& 5.000 kr. (henholdsvis 10.000 kr. og 40.000
kr) kan foretages fuldtud i den erhvervs
massige del af den saalige indkomst.

Selve opgerelsen af den skattepligtige soa-
lige indkomst sker p& den made, at farst op-
gares fortjenesten efter samme regler som
for enkeltpersoner.

Derefter beregnes, hvor stor en del af den-
ne fortjeneste, der vedrgrer den erhvervs-
massige indtjening. For en ejendom, hvor
den erhvervsmaessige legjeindtaggt f. eks. kun
andrager 1/4, vil altsa (formentlig, jfr. oven-
for) ogsd kun 1/4 af avancen komme i be-
tragtning ved opgerelsen af den saalige ind-
komst.

| den sdedes fremkomne skattepligtige
fortjeneste indremmes der da det faste fra
drag p& 5.000 kr. (henholdsvis 10.000 kr. og
40.000 kr.).

Det herefter fremkomne belgb udger den
saalige skattepligtige indkomst, som forenin-
gen ska medregne i sin amindelige skatte-
pligtige indkomst.

| denne forbindelse ma saaligt fremhaeves,
a den ifage lov nr. 232 af 31/5 1963 for per-
soner og interessentskaber gaddende 50 %
forhgielse af den saalige indkomst ikke ged-
der for foreninger, og at forhgjelsen efter
lovfordaget af 6/3 1964 udger 66 2/3 ¢ for
foreninger.

2. Medlemmet.

Ved salg af andele i boligforeninger skelnes
der mellem, om medlemmet har get andelen
i to &r eller mindre.

Er andelsbevisat erhvervet pa et tidspunkt,
der ligger mindre end to & forud for &-
haandelsen, medregnes fortjeneste fuldt ud til
medlemmets almindelige skattepligtige ind-
komst, og tab vil pa tilsvarende made fuldt
ud kunne fradrages i den almindelige skatte-
pligtige indtaagt.

Er andelsbeviset erhvervet pa et tidspunkt,
der ligger to & €eler mere forud for afham-
delsen, svares der saalig indkomstskat af
2/3 of fortjeneste, og tab kan for 2/3's ved-
kommende fradrages i den skattepligtige ssa-
lige indkomst. | det omfang den saalige ind-
komst ikke kan rumme et sadant fradrag, kan
dette foretages i den skattepligtige alminde-
lige indkomst.

Samme regler som ved salg gadder, nar
andelen realiseres derved, at foreningen lik-
videres.

Nogle boligforeninger har vedtagtshe-
stemmelser om, at medlemmet ved fraflytning
ikke md afheende sin andel direkte til det
nye medlem, men ska sadge det til forenin-
gen sav.

| safad kan der blive tale om at beskatte
sadgeren a hele salgsprovenuet, ikke blot af
fortjenesten, jfr. ligningdovens § 16 B,
stk. 1.

Dispensation betyder, at sadgeren i stedet
for a blive beskattet af hele salgsprovenuet
kan ngjes med at medregne avancen i ind-
komstopgerelsen efter samme regler som ved
salg til fremmede.

Da det ma antages, at dispensationshjem-
melen vil blive benyttet i praktisk taget ale
herhenhgrende tilfadde, vil dette sige, at man
i amindelighed kan se bort fra lignings-
lovens § 16 B, stk. 1 ved bedgmmelsen af
salgsbeskatningen for medlemmer a bolig-
foreninger.

D. Beskatningen.

1. Foreningen.

Andelsholigforeninger svarer skat med 41 %
af deres skattepligtige indtaegt, og denne pro-
cent gadder ogsa for samlig indkomst, idet
denne som naevnt beskattes sammen med den
almindelige skattepligtige indtasgt.

Halvdelen af skatten kan fradrages i den
skattepligtige indkomst, ogsd selv om skatten
er beregnet af saalig indkomst.



2. Medlemmet.

Indkomst og formue vedrgrende boligfor-
eninger beskattes med samme procenter som
anden indkomst og formue.

Men i det &r, i hvilket andelsbeviset kabes,
kan der opnas en lempelse pa 21 % af belgb,
der er anvendt til betaling for andelsbeviset
pa tilsvarende made som ved keb af bolig-
aktier.

V. SONDRINGER.

| det foregdende er der gdet ud fra, at det
I& klart, om en given boligsammens utning
skulle beskattes som et interessentskab, en
andelsboligforening, et boligaktieselskab eller
et dermed ligestillet selskab.

Imidlertid er den skatteretlige sondring
mellem disse forskellige kategorier ofte meget
vanskelig, og der er derfor anledning til at
gaere nogle bemaakninger om de kriterier, som
e bestemmende for, hvilken af disse beskat-
ningsformer der skal anvendes.

1. Sondringen mellem interessentskaber og
aktiesel skaber.

Denne sondring volder i amindelighed in-
gen vanskeligheder, idet allerede deltagernes
hedtelse for sammenslutningens forpligtelser
vil vage tilstraskkeligt adskillelsesgrundlag.

2. Sondringen mellem interessentskaber og
boligforeninger.

Et interessentskab er farst og fremmest ka-
rakteriseret ved den for deltagerne gaddende
solidariske hedtelse  for  interessentskabets
forpligtelser.

Endvidere betragtes det som typisk for
interessentskaber, at deltagerne er de sam-
me under hele interessentskabets bestden,
idet man efter den herskende teori antager,
at et interessentskab oplgses og erstattes med
et helt nyt interessentskab, hvis blot en &f
deltagerne udskiftes med en anden.

Dette finder ved fast gjendom hl. a. udtryk
deri, at ale interessenter normalt er tinglyst
om ejere a den interessentskabet tilhgrende
ejendom, sdledes at der sker tinglysning ved
udtreeden eller indtraeden af interessenter.

| modsagning hertil er det karakteristiske
for foreninger, at de har organiseret sg med
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foreningsorganer, det vil sige med bestyrelse
og generalforsamling.

Endvidere har de efter deres natur en
skiftende medlemskreds, hvilket dog ikke be-
hover at betyde, at deltagerantallet varie-
rer i sterrelse, men blot at foreningen som s&
dan ikke ophgrer med at eksistere, fordi et
medlem erstattes af et andet.

Fast gjendom i en forenings besiddelse er
ikke tinglyst i medlemmernes navn, men i
foreningens, og der sker sdledes ikke tinglys-
ning pa ejendommen, nar medlemmer ud-
treeder eller indtraader.

Imidlertid findes der boligsammenslutnin-
ger, som betegner Sg som interessentskaber,
men som pa grund af deltagernes antal har
mattet organisere sig med foreningslignende
organer, som maske ikke betegnes som be-
styrelse og generalforsamling, men f. eks. som
forretningsudvalg og lejermade, ligesom sam-
menslutningens gjendom ikke er tinglyst i de
enkelte deltageres navne, men i interessent-
skabets.

Da det afgerende for beskatningen natur-
ligvis ikke er den sproglige benaa/nelse, men
det redle juridiske indhold, vil det derfor
ofte vare slledes, at sammendutningez”, der
nok betegner sg som interessentskaber, men
pa grund af deltagerantallet reelt har karak-
ter af foreninger, ogsa vil blive beskattet som
foreninger.

3. Sondringen mellem aktieselskaber og bolig-
foreninger.

Som aktieselskaber beskattes ferst og frem-
mest de boligselskaber, der er indregistreret i
aktieselskabs-registeret. For at blive indregi-
streret ma selskabet vage erhvervsdrivende,
d. v. s. tilsigte at indvinde overskud til for-
deling blandt deltagerne.

Endvidere ma ingen af deltagerne hadte
personligt for selskabets forpligtelser, men
aene med en af dem tilvejebragt indskuds-
kapital.

Det er yderligere en betingelse for regi-
strering, at udbyttet fordeles blandt delta-
gerne i forhold til deres andel i indskudskapi-
talen (aktiekapitalen).

Aktieselskaber er skattepligtige i henhold
til selskabsskattelovens § 1, sk. 1, nr. 1.
Men pa akkurat samme méade som aktiesel-
skaber beskattes de selskaber, som er skatte-
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pligtige efter selskabsskattelovens § 1, stk. 1,
nr. 2.

Sidstnaevnte bestemmelse angér andre sd-
skaber med begramset ansvar, hvor ingen af
deltagerne hadter personligt, og som fordeler
udbyttet i forhold til deltagernes indskud.

Mange andelsboligselskaber og andelsbo-
ligforeninger med begraenset ansvar opfylder
i og for sg betingelserne for beskatning efter
denne bestemmelse, men det synes som om
hidtidig praksis i et vist omfang er veget
tilbage for a henfgre dem til bestemmelsen,
nér deres erhvervsmaessige virke er indskraan-
ket til deltagernes kreds, idet deres faktiske
virke i sA fad er helt identisk med andre
boligforeninger.

Sédanne selskaber og foreninger har der-
for hidtil vazret henfart til beskatning efter
selskabsskattelovens § 1, stk. 1, nr. 6, d.v. s
til beskatning som boligforening, sdledes at
den indteggt, der fremkommer som lejeind-
teggt fra deltagerne, ikke er skattepligtig ind-
komst. Det ma dog bemagkes, at berettigel-
sen af denne praksis for nylig er draget i
tvivl af skattedepartementet.

VI. EKSEMPLER

| det folgende er der til sammenligning &
skattebyrden opstillet to tenkte eksempler,
det ene omfattende 10 én-familiehuse, det
andet en beboelsesgendom med 10 legjlighe-
der.

Eksemplerne indeholder en skatteudreg-
ning sivel for sammenslutningens som del-
tagernes indkomst-, formue- og salgsbeskat-
ning.

Nar likvidationsbeskatningen ikke er med-
taget i eksemplerne skyldes det, at likvida-
tion stort set vil svare til salg, bade for sam-
menslutningens og deltagernes vedkommende.

Med hensyn til de anvendte beskatnings-
procenter bemaakes, at der for nemheds skyld
er regnet med en effektiv indkomstskattepro-
cent, d. v. s. en procent, hvori skattefradra-
gets senere virkning er indkalkuleret.

For indkomstskatten for personer er der
regnet med en effektiv skatteprocent pa 25,
og for selskaber med 33 1/3 ¢, Disse procen-
ter er skgnsmaessige, men ma formodes at re-
praesentere et rimeligt gennemsnit.

Formuebeskatningen vil for det store fler-

tal af deltagere i boligsammenslutninger vaae
uden betydning, men for at kunne illustrere
ogsa forskellen i formuebeskatningen, er der
i eksemplerne regnet med, at deltagerne lig-
ger pa et formueniveau, hvor den gennem-
snitlige formuebeskatning andrager 1 %, -
ter at der er taget hensyn til den besparelse
i indkomstskatten, som falger &, at formue-
skatten kan fradrages i den almindelige skat-
tepligtige indkomst.

| eksemplerne er der regnet med, at over-
skuddet i sammenslutningerne udloddes til
deltagerne, efterhanden som det indtjenes.

Det vil imidlertid ikke medfagre nogen vee
sentlig forskel i den samlede beskatning,
sifremt overskuddet i stedet opspares i sam-
menslutningen, idet det si blot ved salg af
andelsbeviser og aktier vil blive beskattet
med 30 %af 2/3 = 20 %, og ikke med de
25 %, som er anslet at udgere beskatningen
af det arligt udloddede udbytte.

Den skattepligtige formue i eendommen
opgeres i ale tilfadde til 300.000 kr. (opg.
A.), der fremkommer som differencen mel-
lem ejendomsveardien, 1.000.000 kr., og gad-
den pa 700.000 kr. Af denne formue er
200.000 kr. tilvejebragt ved deltagernes op-
rindelige indskud (aktiekapital, andelskapi-
tal), medens 100.000 kr. er fremkommet ved
senere opsparing i eendommene (reserver).

Den skattepligtige formue af aktierne op-
gares til 270.000 kr., idet aktiernes kurs an-
dastil 135 (opg. B).

Den skattepligtige formue af andelsbevi-
serne opgares til deres pélydende vaadi,
200.000 kr. (opg. C).

Ved indkomstopgarelsen i besiddelsestiden
anvendes der tre forskellige opgerelser, nem-
lig én for ejendommen med 10 lejligheder
(opg. D.), én for 10 én-familiehuse, der hver
ges af en enkeltperson (opg. E.), og én for
enfamiliehuse, der ges af sammenslutninger
(opg. F.).

Opgorelse D. (Ejendom med 10 lejligheder).

Kr.

Leeindtegt (lgjeveadi) = . 100.000
Faktiske gendomsafgifter og ved-
ligeholdelsesudgifter. . . . . . . . . | 16.000
Afskrivning pad saalige installatio-

ner..... ...... . ...
Andre udgifter . ... .. .

Skattepligtig indteggt . . . . . .



Opgarelse E. (10 enkeltejede parcelhuse).

Kr.

Lejeveadi, 4 % af 1.000.000 kr. — 40.000
Standardfradrag, 10X1500 kr. == 15.000

Andre udgifter. .. .. .. .. . 50.000 65.000
Skattepligtig indkomst -25 000

Opgorelse F. (10 parcelhuse ¢jet af en sam+

mensl utning).
Kr.

Lejeindteggt (Igjeveadi) = . 100.000
Faktiske gendomsafgifter og ved-
ligeholdelsesudgifter. . . . . . . . 16.000
Andre udgifter ... .. ... ... .. 50.000 66.000
Skattepligtig indtaegl 34.000

For boligforeninger, hvor a lgeindtagt

hidragrer fra udleje til medlemmer, er over-
skuddet ikke skattepligtig indtagt. Hidrarer
derimod f. eks. 155 & lejeindteggten fra ikke-
medlemmer, vil ogsd 1/5 a overskuddet
vage skattepligtig indteegt, og dette betyder
atsd, at der for ejendommen med 10 lglig-
heder ville veae en skattepligtig indtasgt pa
1/5 af 30.000 kr. = 6.000 kr. (opg. D. 1), og
for eén-familiehusene en skattepligtig ind-
teegt pA 15 af 34.000 kr. = 6.800 kr. (opg.
F. 1).

Ved salg af eendommen opgeres den saa-
lige indkomst forskelligt for enkeltpersoner
og interessentskaber p& den ene side
(opg. G.) og aktieselskaber og foreninger pa
den anden side (opg. H.).

N&r salgsprisen i eksemplerne er sat sd hgijt
som 1.800.000 kr., skyldes det gnsket om at
kunne illustrere forskellen i beskatningen,
idet en salgspris, der i dle tilfaedde gav en
skattepligtig avance pa O, ville vage vaadilas
som illustration.

Procenttillagget er sat til 64 ¢, hvilket
efter den nugaddende lov svarer til, at gen-
dommen er anskaffet i 1957, medens det &-
ter lov nr. 232 af 31/5 1963 og lovfordaget
af 6/3 1964 svarer til en besiddelsestid pa
4 ar.

Opgerelse G. (Enkeltpersoner og interessent-

skaber). Kr
Sadgspris 1.800.000
Kgbspris ... .. ... ... 1.000.000
Procenttillaag. 64% . . 640.000 1.640.000
Avance 160000
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Herfra gér efter nugaddende lov 10 gange
5.000 kr., efter lov nr. 232 & 31/5 1963 10
gange 10.000 kr. og efter lovfordaget af 6/3
1964 10 gange 40.000 kr., i ale tilfaedde dog
hgjst et belgb svarende til avancen, sdledes
a den salige indkomst bliver henholdsvis
110.000 kr., 60.000 kr. og O kr. Endvidere
forhgjes denne salige indkomst efter loven
af 31/5 1963 med 50 9, og efter lovforslaget
af 6/3 1964 med 100 %, sdledes at det belgb,
der skd beskattes, bliver henholdsvis 110.000
kr. (G. 1), 90.000 kr. (G 2) og O kr. (G. 3).

Opgerelse H. (Adktieselshabcr og foreninger).

Avancen opgares som i opg. G til 160.000 kr.
Herfra gar efter nugaddende lov 5.000 kr.,
efter lov nr. 232 a 31/5 1963 10.000 kr. og
efter lovfordaget af 6/3 1964 40.000 kr.. s
ledes at den saalige indkomst bliver hen-
holdsvis 155.000 kr., 150.000 kr. og 120.000
kr. Efter lovfordaget & 6/3 1964 forhgjes
den saalige indkomst med 66 2/3 ¢ siledes
at de belgb, der ska beskattes, bliver hen-
holdsvis 155.000 kr. (H. 1). 150.000 kr. (H 2)
0g 200.000 kr. (H. 3).

Da foreninger kun skal medregne saalig
indkomst vedrgrende formuegoder, som har
tilknytning til deres erhvervsmaessige virksom-
hed, bliver den ssalige indkomst for forenin-
ger, der kun udlgjer til mediemmer atsa O,
medens den, hvis f. eks. 1/5 & |ejeindtagten
har hidrert fra udlge til ikke-medlemmer
opgeres sdledes, at 1/5 a avancen indgar i
opgarelsen o saalig indkomst, altsd i eks
emplet 1/5 af 160.000 kr. = 32.000 kr. |
dette belgb gives de fase fradrag pa hen-
holdsvis 5.000 kr., 10.000 kr. og 40.000 kr.,
Sdedes at den salige indkomst bliver hen-
holsdvis 27.000 kr. (H. 4), 22.000 kr. (H. 5)
og Okr. (H. 6).

Forsavidt angédr den saalige indkomst ved
salg af aktier og andelshbeviser, opgares denne
i dle tilfadde sdledes: (opg. I.).

Kr.

Salgspris 1.000.000
800.000
Saalig indkomst, %3 heraf 533.333

Skattebelgbene kan herefter opgeres Sde-
des:
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FOR EJENDOMMEN MED 10

LEJLIGHEDER :

Enkeltpersoner og interessentskaber.
Kr.

Formuebeskatning, 1 9% af 300.000 kr.
(A) = 3.000
Almindelig indkomstbeskatning, 25 % af
30.000 kr. (D.) = ... .. .. ... 7.500
Salgsbeskatning, 30 % af 110.000 kr.
(G.1) = o 33.000
Salgsbeskatning, 30 % af 90.000 ki
(G.2) = i 27.000
Salgsbeskatning, 30 % af 0 kr. (G.3) = 0
Aktieselskaber.
Selskabets formuebeskatning ......... 0
Selskabets almindelige indkomstbeskat-
ning, 33!/3 % af 30.000 kr. (D.) = .. 10.000
Selskabets salgsbeskatning, 33Y/s % af
155.000 kr. (H. 1) = ... ........... 51.667
Selskabets salgsbeskatning, 33'/s % af
150.000 kr. (H.2) = .............. 50.000
Selskabets salgsbeskatning, 33'/s % af
200.000 kr. (H.3) = .............. 66.667
Aktionzrernes formuebeskatning, 1 % af
270.000 kr. (B.) = ... ... ... 2.700
Aktionerernes almindelige indkomstbe-
skatning af det arlige udbytte, der ud-
gor selskabets overskud 30.000 kr. =+
selskabets almindelige indkomstskat
10.000 = 20.000 kr., andrager 25 % af
20.000 kr. = ...t 5.000
Aktionzrernes salgsbeskatning, 30 % af
533.333 kr. (1) = ... ... ... ... 160.000

Andelsboligforenunger uden udlgning til
ikke-medlemmer.

Foreningens formuebeskatning . . .. 0
Foreningens almindelige indkomstbeskat-

ning . ... ... 0
Foreningens salgsbeskatning . . ... 0
Medlemmernes formuebeskatning, 1 %
af 200.000 kr. (C) = ... ... .. ... .. 2,000
Medlemmernes amindelige beskatning
af det &lige udbytte, der udger 30.000
kr., andrager 25 9 af 30.000 kr. = 7.500
Medlemmernes salgsbeskatning, 30 % &
533333 kr. (1) - .. ... ... .. .. 160.000

Andelsboligforeminger med 1/5 udlejning

til :hhe-medlemmer

Foreningens formuebeskatning . . . 0
Forenlngens amindelige mdkomstbeskat-

ning, 33Vs % & 6.000 kr. (D. 1) = 2.000

Foreningens salgsbeskatning, 33'/3 9 af Kr.

27000 kr. (H.4) - ... ... ... ... . ! 9.000
Foreningens salgsbeskatning, 33'/s %
22000 kr. H.5 = ... ... ... ... ... 7.333
Foreningens salgsbeskatning, 33!/s % &
Okr. H.6) = . .. .. ... ... ... ... . 0
Medlemmernes formuebeskatning, 1 %
af 200000 kr. (C) = ... .. .. . .. ... 2.000

Medlemmernes amindelige indkomstbe-
skatning, 25 % af (30.000 kr. — 2.000
ke) = 7.000
Medlemmernes salgsbeskatning, 30 9% af

533333 kr. (1) =.. ... ... .. . 160.000
FOR EN-FAMILIEHUSENE:

Enkeltpersoner
Formuebeskatning, 1 % af 300.000 kr.
(A) = 3.000
Almindelig indkomstbeskatning, 25 % af

25000 kr. D) = .. ... . .... . .-16.250
Salgsheskatning, 30% af 110.000 kr.
G )= . 33.000
Salgsheskatning, 30 % a 90.000 kr.
(G.2) = .. . 27.000
Salgsheskatning, 30 % &f O kr. (G. 3) - 0
I nter essentskaber .
Deltagernes formuebeskatning, 1 % af
300000 kr. = .. ... 3.000
Deltagernes almindelige indkomstbeskat-
ning, 25 % af 34.000 kr. (F) = .. ... 8.500
Deltagernes salgsbeskatning, 30 9 &f
110000 kr. (G. 1) = ...... ... .. . 33.000
Deltagernes salgsheskatning, 30 9  af
90.000 kr. (G.2) = ... ... . . . ... ... 27.000
Deltagernes salgsbeskatning, 30 <¢ af
Okr. (G.3) = .................... )
Aktiesel skaber.
Selskabets formuebeskatning ... . ... .. 0
Selskabets  amindelige  indkomstbeskat-
ning, 33Vs % af 34.000 kr. (F.) = 11.333
Selskabets salgsbeskatning, 33's 9% o
155000 kr. H. 1) = ... .. .. ... 51. 667
Selskabets salgsbeskatning, 33 ' % &
150000 kr. (H.2) = ... .. ... ... .. 50. 000
Selskabets salgsbeskatning. 33'/s % &
200000 kr. (H.3) = .......... ... 66. 667
Aktionagernes formuebeskatning. 1 % af
270000 kr. B) = ... ... 2.700
Aktionagernes amindelige indkomstbe-
skatning, 25 % & (34.000 kr. ~ 11.333
kr) = o 5. 667
Aktionagernes salgsbeskatning, 30 ¢ &f
533333 kr. (1) = ......... ... 160. 000



Andelsboligforeninger uden udlejning til
tkke-medlemmer.

Foreningens formuebeskatning ........ 0
Foreningens almindelige indkomstbheskat-

TAIRDT 16« s 5 00 5 08 5506 5000 5 BB 5 B0 2500 & sl £ B 0
Foreningens salgsbeskatning .......... 0
Medlemmernes formuebeskatning, 1 %

af 200.000 kr. (C.) = ... ... .. ...... 2.000
Medlemmernes almindelige indkomstbe-

skatning, 25 % af 34.000 kr. (F.) = .. 8.500
Medlemmernes salgsbeskatning, 30 % af

533333 (I.) = ... iniiiiiiaan 160.000
Andelsboligforening med 1/5 udlejning til
tkke-medlemmer.

Foreningens formuebeskatning ........ 0
Foreningens almindelige indkomstbeskat-

ning, 331/3 % af 6.800 kr. (F.1) = 2.267
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Foreningens salgsbeskatning, 333 % &
27000 kr. (H.4) = .. ... ... .. .| 9.000
Foreningens salgsbeskatning, 33'/3 % of
22000 kr. (H.5) - ... ... ... ... 7.333
Foreningens salgsbeskatning, 33'/; % &f
Okr. H.6) = . . . . .. ... . .. 0
Medlemmernes formuebeskatning, 1 <.

af 200000 kr. (C.) = . . = = .. 2.000
Medlemmernes almindelige indkomsthe-
skatning, 25 % af (34 000—2 267 kr.) - 7.933
Medlemmernes salgsbeskatning, 30 % &
533333 kr. (1) = .. .. .. .. ... .. 160.000

| oversigtsform kan beskatningen gengives
sdledes:

EJENDOMMEN MED 10 LEJLIGHEDER:

‘ Boligforening Boligforening
} Enkeltperson | Interessentskab Aktieselskab uden \udleju til med 1'5
| ikke-medlemmer | . udlejning til
| | | ikke-medlemmer
Sammenslutningens formuebeskat-
070 51" T T - - 0 0 0
Sammenslutningens almindelige
indkomstbeskatning ......... - - 10.000 0 2.000
Sammenslutningens salgsbeskat-
ning efter nugaldende regler . . - - 51.667 0 9.000
Sammenslutningens salgsbeskat-
ning efter lov nr. 232 af 31.
ma] BIBB 5 s wove v s 55 5 wmes gve o - - 50.000 0 7.333
Sammenslutningens salgsbeskat-
ning efter lovforslag af 6. marts
1964 ... - - 66.667 0 0
Deltagernes formuebeskatning 3.000 3.000 2.700 2.000 2.000
Deltagernes almindelige indkomst-
beskatning’ . s sis s me s s swss wve s 7.500 7.500 5.000 7.500 7.000
Deltagernes salgsbeskatning efter
nugaldende regler .......... 33.000 33.000 160.000 160.000 160.000
Deltagernes salgsbeskatning efter
lov nr. 232 af 31. maj 1963 .. 27.000 27.000 160.000 160.000 160.000
Deltagernes salgsbeskatning efter
lovforslag af 6. marts 1964 .. 0 0 160.000 160.000 160.000
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EN-FAMILIEHUSENE

Boligforening BOligf‘"""}ing
Enkeltperson | Interessentskab Aktieselskab uden udleje til med 1/5
ikke-medlemmer | ., udlejning til
ikke-medlemmer

Sammenslutningens formuebeskat-

DUTTES s s s & 5o & 50s1 £ 55 & 58 5 5 8 5 - 0 0 0
Sammenslutningens almindelige

indkomstbeskatning ......... - — 11.333 0 2.267
Sammenslutningens salgsbeskat-

ning efter nugzldende regler . . - - 51.667 0 9.000
Sammenslutningens salgsbeskat-

ning efter lov nr. 232 af 31.

maj 1963 w:mmsomioms sz awss - 50.000 0 7.333
Sammenslutningens salgsbeskat-

ning efter lovforslag af 6. marts

1964 s 5 o s o s 1mvs 3 i & 3 o 08 5 - - 66.667 0 0
Deltagernes formuebeskatning . . 3.000 3.000 2.700 2.000 2.000
Deltagernes indkomstbeskatning . -+6.250 8.500 5.667 8.500 7.933
Deltagernes salgsbeskatning efter

nugaldende regler .......... 33.000 33.000 160.000 160.000 160.000
Deltagernes salgsbeskatning efter

lov nr. 232 af 31. maj 1963 .. 27.000 27.000 160.000 160.000 160.000
Deltagernes salgsbeskatning efter

lovforslag af 6. marts 1964 .. 0 0 160.000 160.000 160.000

VII. KONKLUSION

Ifolge de anferte eksempler er interessent-
skabet som boligsammenslutning klart den
skattemasssigt  fordelagtigste, medens aktie-
selskabet er den dyreste organisationsform,
og boligforeningen indtager en mellemstil-
ling.

Dette skyldes farst og fremmest, at der
ikke forekommer nogen dobbeltbeskatning
mellem sammenslutning og deltager ved in-
teressentskabsformen, hvorimod denne dob-
beltbeskatning sedter ind med fuld styrke
ved aktieselskaber, medens boligforeninger
indtager en mellemstilling, idet dobbeltbe-
skatning kun foreligger, nar der udlges til
fremmede, og sdv da kun i begramset om-
fang.

Men dernasst har det vassentlig betydning
for det samlede resultat, at der ved beskat-
ningen ved sdg af aktier og andelsbeviser
ikke indreammes de samme skattefri fradrag
som ved sag a interessentskabsandele.

Det ma dog erindres, at eksemplerne kun
omhandler overskuds- og gevinstsituationen,
og hilledet vil forrykkes fuldstendigt, hvor
der i stedet foreligger en underskuds- eller
tabssituation, dels fordi dobbeltbeskatnin-
gen i s fad i et vis omfang vil medfgre
dobbelt fradrag, men navnlig fordi adgan-
gen til fradrag for tab pa aktier og andels-
beviser ikke gedder tilsvarende for interes-
senters tab ved salg af deres andel i en be-
boel sesejendom.

Disse forhold andrer dog ikke det faktum,
at interessentskabet under de aktuelle for-
hold pa& boligmarkedet rummer klare skat-
temaesssige fordele frem for de @vrige former
for boligsammenslutninger.

Men det ma herved erindres, at sammen-
slutninger med stort deltagerantal, som foran
omtalt, nagppe uden saglig lovhjemmel vil
kunne anerkendes som interessentskaber i
skattemaessig henseende, med mindre de en-
kelte deltageres ejendomsret er tinglyst pa
ejendommen.



F. FORK@BSRET FOR LEJERE TIL DE AF DEM
BEBOEDE EJENDOMME

Den 11. mg 1960 dillede folketingsmand
Hermod Lannung sdlydende spergsmd il
boligministeren  (Folketingets forhandlinger
1959/60 sp. 5483-5486):

»Vil boligministeren overveje betimelig-
heden &, at der i amindelighed tilsikres
lgerne i starre udleningsejendomme en
forkebsret ved sdg af sadanne ejendom-
me?«

Lannung fremhaevede i sn tale, at lejerne
kunne have den allerstarste interesse i pa
andelsbasis at sikre deres lgema som andels-
lgjligheder eller p& andelsbasis til forret-
ningslokale, butik eller kontor, og a andels-
ge matte anses som en meget vadifuld be-
siddelsesform, ogsd samfundsmasssigt og sam-
fundsgkonomisk. Sedgerens interesser ville
ikke blive gaet for naz, idet en forkebsret jo
forudsadter, at legjerne ska udrede samme
pris og udbetaling og i det hele indga pa
samme vilkdr, som sadgeren kan opna til
anden side. Som parallel henvistes til land-
brugslovgivningen. Der kunne blive spergs-
ma om undtagelsesbestemmelser for een-
domme under en vis sterrelse og ved arv d-
ler anden overdragelse til naae dagtninge
og lignende.

Boligministeren erkendte, at ideen rum-
mede tanker, som det var veard at overveje;
overdragelse af ejendomme til lgjerne kunne
fa et starre omfang, hvis man blot sikrede
dg, a lejerne blev gjort bekendt med, at
den nuvagende ger overvejede at sadge sn
gjendom. En egentlig forkabsret ville imidler-
tid skabe en rakke problemer, herunder hvil-
ken indflydelse den kunne fa pa omsanin-
gen a private udlejningsgendomme, hvem
geren i givet fad skulle rette henvendelse

til, og hvilken frig man skulle give lgerne.
Ministeren var imidlertid villig til at over-
veje sagen naarmere.

Under en forespargselsdebat om boligsitua-
tionen den 25. januar 1962 gentog fru Grethe
Philip (Folketingets forhandlinger 1961/62
sp. 2558) Lannungs spegrgsmal.

Endelig har fru Else-Merete Ross under
behandlingen den 7. december 1962 & for-
daget om nedssdtelse af naavagrende udvalg
(Folketingets  forhandlinger  1962/63  sp.
1692) pa ny rejst spargsmalet om forkabsret.

Da spgrgsmdlet har betydning sdvel vin
der den nugaddende retstilstand, hvor lgere
i betydeligt omfang seger at erhverve de &f
dem beboede ejendomme og oprette en an-
delsholigforening, som i tilfalde a en ny
lovgivning om »ejerlgjligheder« i den addre
boligmasse, gives der her en saaskilt rede-
gerelse for de med indfgrelse af en sadan le-
gal forkebsret forbundne problemer.

Til grund for redegarelsen ligger en i bo-
ligministeriet i 1960/61 foretagen undersg-
gelse af problemerne.

Ved en forkebsret forstds retten for en per-
son til a kebe en bestemt ting, hvis geren
ensker at sadge den, til samme pris og pa
samme vilkdr, som en tredjemand er villig
til at give.

Imod en lovfaestet forkebsret for lejerne
kunne tale, at den kan give gerne en mu-
lighed for i de enkelte tilfadde at presse pri-
sen pa ejendommen hgjere op, end markedet
normalt ville kunne baze, under henvisning
til, at lejerne kan temkes at ville gare for-
kegbsretten gaddende; dette kunne pavirke
glendomspriserne i opadgdende retning.

Hvor megen veagt dette argument har, a-
det dog vanskeligt at have nogen mening
om. Man kan nagppe heller give grundejerne
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medhold, nér det fra disses sde er anfart,
a indferdse a en legal forkabsret og den
deraf felgende begramsning af ejernes aftale-
frined ma anses som en dags ekspropriation.

N& man har den opfattelse, at legjernes
overtagelse af den af dem beboede gendom
- vage d9g som andelsholigforening eller som
»gjerlgligheder« - er en bade for Igjerne og
for samfundet gavnlig foranstaltning, er der
nappe tvivl om, a indferelse af en legd
forkebsret ville veae et gnskeligt middel til
at fremme denne udvikling. Det er ofte frem-
kommet, at ejeren har solgt en eendom,
uden at lejerne var klare over hans planer
om sag, og hvor Igerne derved er blevet
unddraget en chance for sdv at overtage
giendommen, som de ville og kunne have
udnyttet; ejeren ville skkert i disse tilfadde
have vazet villig til a sadge til lgerne, hvis
han havde kendt disses ansker, idet han hav-
de kunnet opna samme pris, som han op-
néede ved salg til anden side.

Men sdv om man herefter har den op-
fattelse, at indferelse of en forkgbsret ma
anses for gnskveadig, stader den praktiske
udformning af tanken pa den hindring, at
den vil besvealiggere omssdningen af faste
giendomme vasentligt; ofte vil udsigten til
en vasentlig forsinkelse af handelen bevirke,
at liebhavere ikke gnsker at afgive tilbud pa
gjendommen eller kun et staakt reduceret -
ler tidsbegramset tilbud, hvilket reelt kan be-
tyde, at ejeren i lang tid vil veae afskaret fra
at sadge eller méske det ikke kan sadge sin
gendom til en rimelig pris. Den usikkerhed,
dette giver for omsadning af fast ejendom,
vil eventuelt kunne mindske interessen i at
investere midler heri.

Hertil kommer, at forkebsret i sg sav vil
give anledning til en ragkke praktiske vanske-
ligheder. Disse vanskeligheder haanger sam-
men med, at der ikke - som ved statens for-
kabsret til landbrugsejendomme — er et be-
stemt organ eller en bestemt person, der ud-
over forkgbsretten. Problemerne samler sg
navnlig om:

Hvorledes ska ejeren underrette lejerne.
Hvilke frister skal fastsadtes for sagens
gennemfarel se.

Bevismeessige spargsmal.

Vanskelighederne vil naamere fremgd af
falgende:

/. Det vil vaae nagliggende at fastssdte, at
geren, hvis han vil ssdge, ska rette hen-
vendelse til samtlige lejere med forespargsel
om, hvorvidt de ensker at gere deres for-
kabsret gaddende. Herefter métte lejerne selv
tage initiativ til sammenkaldelse af et fadles
mgde til konstatering &, om der er flerta
for dannelse af en andelsforening, og om den
ngdvendige kapital kan fremskaffes.

Der matte sadtes en vis frist for lejerne til
at optage forhandling med ejeren og gere
forkebsretten gasddende. Deres reprassentan-
ter métte fra eeren have udleveret de ngd-
vendige dokumenter m. v. til bedemmelse af
salgstilbudet, og der métte gives lejerne ri-
melige muligheder for at organisere sg og
tage illing til sagen. Da noget sadant er-
faringsmeessigt tager lang tid, vil den her
skitserede fremgangsméde kunne blive lang-
sommelig og besvaalig.

Hertil kommer, at det vil veare vanskeligt
for ejeren at dokumentere, at han har op-
fyldt sn pligt til a give Igerne forkabsret.
Anbefalede breve til lejerne kan nok tages
som dokumentation for, at lejerne er blevet
underrettet, men man kan ikke palasgge ham
at dokumentere, at lejerne ikke har gnsket at
gere brug af forkebsretten. Bevisbyrden her-
for m& lasgges pa lejerne med det resultat,
at en indgaet handel med tredjemand ma an-
nulleres, eller at lgjerne ma sege erstatning
for et tab, som vanskeligt kan dokumenteres.
Risikoen for, at eeren sadger til tredjemand,
kunne dog modvirkes ved straffebestemmel-
ser for overtraadel ser.

2. | stedet for anbefalet brev til lejerne kun-
ne man give meddelelse i Satstidende eller
tinglysning af et forelgbigt skade med tredje-
mand, som ferst kan trede i kraft efter en
vis frist. Sadan offentliggerelse giver sikker
dokumentation for, at underretningspligten
er opfyldt, men giver ikke mulighed for at
forkorte fristerne og lgser ikke de efterfal-
gende bevisvanskeligheder. Den forelgbige
tinglysning ville endvidere rejse saalige pro-
blemer med hensyn til gebyrer, stempelafgif-
ter og salager.

3. Man kunne begramse forkagbsretten til til-
fadde, hvor lejerne pa forhand har organise-
ret dg i en forening med henblik pa even-
tuel senere overtagelse af ejendommen pa



andelsbasis. Herved ville man opnd, at der i
enhver udleningsgendom, hvor der er fler-
tal for lgjeovertagelse, findes en lgjersammen-
dutning, hvortil ejeren kan henvende dg
angdende sdg a ejendommen, og fristen
for lgerne til a tredfe afgarelse om keb o
gjendommen kunne indskraakes.

En sddan ordning vil imidlertid i mange
tilfaedde give anledning til overfladigt orga-
nisationsarbejde. Mange ejendomme kom-
mer sjaddent i handelen, og det vil sikkert
kunne vage svaat at holde liv i en forening
med henblik pa en fjern eventualitet.

4. Forkgbsretten kunne ogsa temkes skret
ved en ordning, hvorefter Igerne fik adgang
til inden for en vis frigt efter en gendoms-
overdragelse at kunne kraave at overtage
egjendommen pa tilsvarende vilkdr som ved-
kommende kgber, mod at denne blev holdt
skadedgs for alle udgifter i forbindelse med
handelen. Fristen for lgjernes fremsadtelse af
krav, der kunne regnes fra tinglysning af
skade, ville i sa fad nok kunne geres noget
langere end efter de ovenfor omtalte ord-
ninger. En sddan ordning ville imidlertid
give betydelig usikkerhed i handelen med
udlginingsejendomme.  Ordningen rummer
ogsa forskellige andre problemer, bl. a. fordi
der vil blive tale om to eerskifter, hvilket
kan have betydning for g endommens priori-
tering (g erskifteafdrag).

5. Uden at komme ind i de fleste af de pro-
blemer, en forkebsret vil rejse, kunne man i
et vist omfang tilgodese de foreliggende hen-
syn ved at legalisere en adgang til for en
majoritet af en ejendoms legjere — f. eks. for
et tidsrum af 5 ar ad gangen - at fa noteret
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pa gendommens blad i tingbogen, at de er
interesserede i at erhverve gendommen, nar
den matte blive udbudt til sag. Herved ville
sivel gjeren som eventuelle kebere blive be-
kendt med denne interesse, og der ville vaae
skabt baggrund for en vis sammenslutning
af lejerne med henblik pa i givet fad at ar-
bejde for ejendommens overtagelse pa andels-
basis. Det ma dog erkendes, at det maske ogsa
vil kunne vagre svaat at holde liv i en s&dan
sammenslutning, jfr. foran om en forening
til handhaevelse af en eventuel forkgbsret,
men tidsbegramsningen for noteringen il
dog eventuelt kunne give et incitament til at
holde interessen levende.

Ogsa en sadan ordning vil i betydeligt
omfang sinke gennemfgrelsen a en gen-
domshandel. Ejeren er inden et pataankt sag
tvunget til at forhandle med lejere, der ma-
ske for laangst har tabt interessen for sagen,
eller som efter langvarige forhandlinger ikke
vil indga pa& de fra anden side tilbudte vil-
kar; i mellemtiden forsvinder den kaber, der
stod rede til at erhverve ejendommen. Der
ville sikkert opstd mange urimeligheder, som
man nagppe kan forlange, at en ger ska fin-
dedgi.

Udvalget ma herefter konkludere derhen:

1) Gennemforelse af en legal forkebsret
ma i sg sdv anses som en enskelig foran-
staltning til fremme af legjeres overtagelse at
gjendomme.

2) | praksis vil en sadan forkebsret -
hvordan man end tamnker sg den ordnet -
imidlertid medfgre si store vanskeligheder,
at udvalget ikke mener at kunne sille noget
fordag, der lgser problemet.



G. OVERDRAGELSE AF AKTIER
| BOLIGAKTIESELSKABER

OG ANDELSBEVISER |

Ved Ostre Landsrets dom i U.f.R. 1956
s. 967 antoges det, at et huslejenaavn kunne
tage dtilling til spergsmdlet om starrelsen of
det belgb, en ny andelshaver skulle betale
for at treede ind som andelshaver. Sagens
naamere omstandigheder var fglgende:

Foreningens love bestemte, at andelene un-
der forbehold af bestyrelsens sanktion kunne
afstds for en pris svarende til andelsbevisets
palydende med tillag af andelshaverens for-
holdsmaessige opsparing.

| 1954 erhvervede to personer andele, som
de hver betalte med 6.700 kr., hvad for-
eningen godkendte. Huslejensevnet i Hvid-
ovre, for hvilket en af erhververne indbragte
sagen, nagtede imidlertid at godkende et
hgjere belgb end det ved ejendommens ibrug-
tagelse fastsatte, d. v. s. 4.500 kr.; under den
derefter anlagte retssag blev vexdien af de
omhandlede andele i overensstemmelse med
vedtaggterne opgjort til 8500 kr. 09 gre.

Landsretten fandt, at huslejensavnet ikke
var afskdret fra at tage dilling til spergs
malet om sterrelsen a de af nye andelsha-
vere som vilkér for opnéelse af lejemd kree
vede belgb, men godkendte de fastsatte -
stéel sessummer.

| de felgende & indtog derefter de frede-
riksbergske huslejensarn - og muligt enkelte
andre nsevn - det standpunkt, at vederlag
for overdragelse af aktier og andelsbeviser til
nyindtraedende beboere skulle godkendes af
huslgjenaavnet, og forlangte alle sager herom
forelagt.

Huslgjensevnene i Kgbenhavn og andre
steder var derimod af den opfattelse, at s&
danne overdragelser ikke skulle forelaggges
neevnene til godkendelse, og afviste at be-
handle sager herom. Boligministeriet udtalte
i skrivelse a 24. september 1962 til Kgben-

ANDELSBOLIGFORENINGER

havns 3. huslgjenaavn, at efter ministeriets
formening métte det anses for tvivisomt, om
bestemmelserne i lgjdlovens § 108, der efter
ministeriets opfattelse alene tog sigte pa lgje-
madl, fandt anvendelse pa andelsboligforenin-
ger og disses medlemmer. Ministeriet var
imidlertid bekendt med, at sddanne retsfor-
hold og overdragelser i retspraksis var anset
omfattet af lovens § 108, sledes at ogsd
overdragelsessummer  for  andeldgjlighe-
der var undergivet kontrol af husleense/ne-
ne, og udtalte herom, at »under hensyn til,
at den enkelte andelshaver i andelsboligfor-
eninger normalt er ger af en andel af for-
eningens formue efter de i foreningens ved-
teggter fastsatte regler, ber huslejenaarnene
ved bedgmmelsen af rimeligheden af

overdragel sessummen efter ministeriets opfat-
telse lagge veegt pd, om belgbet svarer til
vagdien af andelshaverens andel i forenin-
gens formue ... .«

De frederiksbergske navn har i arene
1959-1963 behandlet 44 sager om overdra-
gelse a aktier og 37 sager om overdragelse
af andelsbeviser, i hvilke sag var sket til
sterre belgb end den palydende vaardi. Af en
af samme udarbejdet oversigt fremgédr, at
man i vise tilfaadle har godkendt overdra-
gelsesbelgb pd indtil 7-8 gange den paly-
dende vaadi, hvorved dog er taget hensyn til
udferte forbedringer. | noget mindre end
halvdelen af sagerne (31 om aktier, 5 om
andelsbeviser) har naevnene ikke villet god-
kende de aftalte overdragelsesvederlag, men
det drejer 9g i mange tilfadde om mindre
nedsadtelser. Naavnene har ved deres indskri-
den ikke villet tage afstand fra at sikre over-
dragerne en vis vaxdifasthed af deres ind-
skud; egentlige misbrug har veaet saddne,
men der har dog i enkelte tilfadde foreligget



et misforhold mellem det forlangte belgb og
neevnets vurdering; der findes siledes flere
tilfadde, hvor overdragelsessummen er ned-
sat til ca. halvdelen af det forlangte.

Ved Hgjesterets dom i U.f.R. 1963 s. 544
(kommenteret af hgjesteretsdommer Spleth i
U.f.R. 1963 B s 247-50) blev det fastslaet,
a huslejenaarnene ikke havde kompetence
til at gribe ind over for det vederlag for &-
stéelse af den til en lgjlighed knyttede aktie,
som den fraflyttende lejer métte kraave hos
sn efterfalger.

Sagen drejede sg om et aktieselskab, hvis
aktier ale gedes af lejerne i gjendommen.
Ejendommen var opfert af aktieselskabet
med statsldn i 1955, og huslejenaavnet havde
efter den dagaddende lgjelovs § 36, sk. 3, 2.
punktum, godkendt, at lejerne foretog et
aktieindskud svarende til ca. 10 pct. af byg-
gesummen. En legjer havde ved faadiggarel-
sen i 1957 tegnet et aktiebelgb pa 7200 kr., til
pari kurs, og da han flyttede i 1960, aftalte
han med sin efterfalger, a denne skulle over-
tage aktieposten til kurs 285 eller for 20.520
kr. Huslgjensevnet - et af de frederiksbergske
neavn — ville imidlertid kun godkende et ve-
derlag pa 8.000 kr., svarende til pari kurs
med tilleeg for opsparing ved afdrag pa pri-
oriteterne — og paberdbte sg som hjemmel
herfor dels lejelovens § 108, stk. 3, om god-
kendelse & indskud m. v., dels samme lovs
8§ 110, stk. 4, jfr. § 109, stk. 1, idet der haev-
dedes at foreligge genudlej ning pa mere byr-
defulde vilkar.

Medens naavnet fik medhold ved boligret-
ten - hvis kompetence i gvrigt kunne vage
tvivisom — og landsretten, kom Hgjesteret
(med 6 stemmer mod 1) til det resultat, at
der ikke i de paberdbte bestemmelser var
hjemmel for naavnets indskriden. Hgjesteret
udtalte imidlertid, at lejelovens § 119 om
dusgr ved indgdelse o lejemd kunne finde
anvendelse ved salg af aktier, ndr prisen
»overstiger, hvad eendommens vaaxdi med
rimelighed kan betinge.

Ved den i Uf.R. 1964 s. 615 refererede
dom har Hgjesteret taget stilling til en sag
om sag af et andelsbevis. Sagens omstaandig-
heder var fglgende:

En andelshaver havde i juli 1961 - efter
at have averteret lejligheden til salg for »ster-
ste kontante bud« - solgt sn i 1958 erhver-
vede andel for 21.250 kr. Ifglge foreningens
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vedtaggter havde en andelshaver ret til un-
der forbehold af bestyrelsens sanktion at d-
std sin andel for en pris, der udgjorde det
oprindelige indskud med tillagg a andels-
haverens forholdsmeessige opsparing. Besty-
relsen skulle have indseende med overdra-
gelsesvederlag, sledes at der ikke uden be-
styrelsens enstemmige godkendelse métte kree
ves mere end indskud og opsparing. Bereg-
net efter denne regel ville den lovlige pris
have veget 8.612 kr. 50 gre, medens den d-
ter en senere i marts 1962 gennemfert ved-
taggtsandring - hvorefter en forholdsmasssig
anpart af den siden ejendommens erhvervel-
se skete forhgielse af den almindelige vurde-
ring a ejendomme kunne medregnes i d-
stéelsessummen - ville have vegret 12.772 kr.
50 gre.

Hojesterets flertal - 4 dommere - statue-
rede, at vedtsggterne ikke kunne hjemle kabe-
ren et tilbagesogningskrav, idet foreningen
efter det oplyste ikke ved overdragelse af an-
dele havde lagt afgerende vaagt pa, hvad ke-
berne faktisk betalte. Derimod fandtes kg
beren at have et tilbagesogningskrav i hen-
hold til duserbestemmelsen i lejelovens §
119, stk. 1, 1. pkt. Da der ikke fandtes grund-
lag for at forhgie den veadi af boligandelen,
som kgberen i sin subsidiage pastand havde
beregnet overensstemmende med de efter
vedtaggtsendringen i marts 1962 gaddende
regler, lagdes denne beregning til grund.

Et mindretal - 3 dommere - fandt, at ke
beren matte have et tilbagesogningskrav -
ter de pa overdragelsestidspunktet gaddende
regler beregnet i forhold til en lovlig pris
pa 8612 kr. 50 ere, men var i evrigt enigt
med flertallet i dusegrbestemmelsens anven-
delse og tilsluttede g det o flertallet fast-
satte belgb.

Hgjesteretsdommen er i U.f.R. 1964 B s.
274 ff. kommenteret & hgjesteretsdommer
Trolle, der fastddr, at alle dommere var enige
om, at andelsboligforeningens vedtsgyter kun-
ne skabe ret for kegbere af boligandele. Sadge-
rens anbringende om, at dette ikke kunne
finde sted, fordi vedtesgterne var rent in-
terne forskrifter, der alene skabte ret for for-
eningen, blev altsa ikke fulgt. Dommen be-
tyder, at andelshavere dler aktionager ved
salg af andele eller aktieposter kun kan be-
regne sig den pris, som foreningens vedtagter
efter en konkret fortolkning har truffet eller
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ma antages at have truffet bestemmelse om.
Men ogsd dusgrbestemmelsen er anvendelig,
sdedes at der ikke inden for vedtasgternes
rammer kan beregnes en hgjere pris end til-
ladeligt efter duserbestemmelsen. Ved fast-
sotelse af den tilladelige pris synes man at
kunne laggge andelens (aktiernes) veadi, be-
regnet efter sidste gendomsskyld og gadden,
til grund. Almindelige henvisninger til, at
prisniveauet er steget siden sidste egjendoms-
skyldvurdering, er ikke tilstraekkelige som
grundlag for krav om en hgjere pris, men
méske, men det er mere usikkert, ejendom-
mens vaadi pa salgstidspunktet, sdfremt til-
strakkeligt bevis fares.

| tiden siden februar 1964 er der ved Kg-
benhavns Byret afsagt domme i en del sager
rest som straffesager for overtradelse of
lgelovens § 119. Byretten har i sine domme
lagt vesgt p4, om den beregnede pris matte
anses for urimelig, og har i flere tilfadde
idemt ssdgere og bestyrelsesmedlemmer, der
havde medvirket ved saget, beder og palagt
pligt til tilbagebetaling af det for meget er-
lagte belgb.

@stre Landsret har afsagt domme i tre nye
sage.

Ved dom af 18. februar 1965 (11 417/64)
blev en sadger idemt en bgde pa 1000 kr. og
tilpligtet at tilbagebetale kagberen 8.000 kr.
Sadgeren, der sdv var formand for andels-
boligforeningens bestyrelse, havde ved for-
eningens oprettelse i april 1962 indskudt 3
méneders forudbetalt huslele med 192 kr.
samt 500 kr. kontant. Efter vedtaggterne kun-
ne bestyrelsens samtykke til overdragelse
nagtes, hvis overdragelsessummen var ublu.
Han solgte i november 1962 sin andel for
15.000 kr. Landsretten lagde vasgt pd, at ejen-
dommen pa grund af darlig vedligeholdelses-
tilstand m. m. var solgt for en lav kabesum;
andelshavernes egenkapital i ejendommen i
kabsgjeblikket kunne derfor ikke overstige
det kontante indskud, og der kunne ikke an-
tages i de f& maneder, der var gdet fra er-
hvervelsen af ejendommen til saget af an-
delen, at vaae sket nogen foragelse af egen-
kapitalen. Ved fastsadtelsen af andelens vea-
di toges hensyn til prioritetsafdrag, den for-
udbetalte huslegle, den forhgjede boligafgift,
vaadien a overdragne effekter og et skans
massigt fastsat belgb for forbedringer.

Ved en dom af 23. februar 1965 (II 159/

63) domtes en ssdger af et andelsbevis i
samme ejendom til at tilbagebetale kaberen
4.000 kr. af en sagssum i december 1962
p& 8.000 kr. Begrundelsen svarer til det i
foran naevnte dom anferte.

Derimod er der ved dom af 25. februar
1965 (I1 409/64) sket frifindelse. Under
denne sag var det oplyst, at der i 1959 var
oprettet en andelsholigforening, i hvilken sad-
geren havde indskudt 1.000 kr. Han foretog
derefter en fuldstandig istandsedttelse af lgj-
ligheden. Efter vedtamgterne var medlemmer-
ne berettigede til ved sag at sgge opnéet
den hgjst mulige overdragelsessum. | sep-
tember 1962 solgtes andelsbeviset for 10.000
kr. Landsretten lagde ved fastsadtelsen af
andelens veardi vegt pd de i de tidligere
domme nesevnte momenter; herudover til-
tradte landsretten det af sadgerens forsva
rer anferte, hvorefter gjendommens vaadi i
arene efter den seneste almindelige vurdering
pr. 1. september 1960 efter de tilgaangelige
statistiske oplysninger méatte antages at vesre
foraget med 4 pct. arlig.

Som det vil ses af den s. 22 f aftrykte over-
sigt, indeholder vedtaggterne for en raskke bo-
ligaktieselskaber bestemmelser om, at over-
dragelse af aktier skal godkendes af bestyrel-
sen; godkendelse af prisen er dog ikke naevnt.

| andelsboligforeningernes vedtaggter er
dette forhold derimod ofte udtrykkeligt re-
guleret.

De a boligministeriet som hbilag til cirku-
lage nr. 191 af 22. september 1959 bl. a. om
statte til lejernes overtagelse a udlgnings-
giendomme pa andelsbasis udarbejdede
»normalvedtaggter for en andelsforening til
erhvervelse a en udlgningsgendom, aftrykt
som bilag E s. 49 ff, bestemmer i § 21, at ved
flytning udbetales foreningsindskud - med
fradrag a udgift ved istandsedtelse af lglig-
heden — kontant, nar foreningen har modta-
get indskud for den, der overtager lgjlighe-
den, medens tilgodehavende vedrgrende ud-
farte forbedringer og andel i det pa gjendom-
mens opsparingskonto indestdende belgb be-
tales af foreningen med lige store halvérlige
afdrag over hgjst 20 terminer.

De a advokaterne Robert Mikkelsen og
Arnskov ved oprettelse af en rakke andels-
boligforeninger benyttede vedtasgter inde-
holder folgende om overdragelse:



§9.

Den pagaddende, svel som de for over-
tagelsen aftalte vilkar, ska godkendes af be-
styrelsen ...

§ 10.

Som vederlag for overdragelse kan kun god-
kendes rimelige belgb og hgjst det oprinde-
lige indskud med tillegg &, hvad der siden er
betalt som forhgjet boligafgift og rimelig for-
rentning heraf, samt et passende belgb for
eventuel bekostelse af forbedringer i Iglighe-
den. Afstdelse ma ikke geres afhangig af
andet kab, og sker der samtidig overdragelse
af mgbler dler andet, ska aftalen og pris
godkendes. Afstéelse i strid med disse be-
stemmelser er ugyldig, og den pagaddende
mister samtidig sin indstillingsret.

Andre vedtamgter indeholder silydende be-
stemmelse:

» . . . Medlemmet er berettiget til ved
overdragelse af andelen . . . a opnd den
hgist mulige overdragelsessum. Dog at besty-
relsen ska veme berettiget til at forlange
overdragelsessummen nedsat, sifremt denne
er dbenbart urimelig . . .. ..

Et medlem er berettiget til at overdrage
sn andel. = | Den nye andelshaver ska
dog godkendes af bestyrelsen.

Der findes endvidere vedtagter, som be-
stemmer, at »andelen kan kun overdrages til
tredjemand med bestyrelsens samtykke, som
kun kan nasgtes, nar veagtige grunde fordlig-
ger, f. eks. hvis overdragelsessummen er
ublu«.

Advokat Robert Mikkelsen udtaler i dn
artikel: »Andelsholigforening eller g endoms-
lejlighed?< i Juristen 1963 s. 107 ff, ¢ s=-
lig s. 109 og 111, at der forekommer mange
handler til overpris, hvoraf kun de feareste
kommer for dagen; endnu faare kommer for
retten, og kun i ganske fa tilfadde lykkes det
at f& det ulovligt erlagte belab tilbage. »Der
ma szdtes en stopper for den haamningsgse
spekulation med boliger, som stadig ses at
forekomme, og som foreningernes vedtagter
kun i begramset omfang kan hindrex.

Der er nappe tvivl om, a der ved over-
dragelse af andeldejligheder og aktielgjlighe-
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der kan opnds saalige overpriser pd grund
af boligmangelen, og at der sdedes er mu-
lighed for pa dette omrade at udnytte de bo-
ligsagende. Der er derfor trang til en vis re-
gulering af sadanne overdragelser. Der vil
ved lgernes overtagelse af en eendom pa
andelshasis vaae givet dem den fordel i pris-
fastsattelsen, der ligger i, at lgen pa grund
af huslgerestriktionerne har vaget forholds
vis lav. Det kan ikke vaae rimeligt, at an-
delshaveren — eller aktionsgen — ved salg
opndr en yderligere gevinst pa grund af bo-
ligknapheden.

Undertiden hares dog den opfattelse frem-
sat, at det er urimeligt, at eere af aktier d-
ler andelsbeviser i gjendomme ved overdra-
gelse skal dilles anderledes end gjere af par-
celhuse, der ved sdg kan beregne sg den
pris og ofte meget betydelige fortjeneste, som
markedet betinger, og som ogsa for parcelhu-
s vedkommende skyldes boligknapheden.

Det ma erkendes, at der i begge tilfadde er
tale om afhaandelse af boliger, men heraf
kan ikke uden videre duttes, at overdragel-
serne ber behandles efter samme regler, hvis
mulighederne for at udnytte boligknapheden
er starre ved overdragelse af aktie- og andels-
lgjligheder end ved overdragelse af parcel-
huse. Udbudet af aktie- og andelslejligheder
har hidtil vazret af et betydelig mere beske-
dent omfang end udbudet af parcel- og rak-
kehuse. Hertil kommer, at den egenkapital,
der er ngdvendig for at erhverve aktie- eller
andelslejligheder, gennemgéende i kroner og
are vil vaae mindre end ved parcelhuse. Bo-
ligsegende, der pa grund af boligknapheden
ikke kan skaffe sg en bolig til leje, vil derfor
lettere kunne vende deres boligefterspargsel
mod aktie- og andeldeligheder end mod
parcel- og raskkehuse.

Pa denne baggrund kan det nagppe afvi-
s a mulighederne for a udnytte bolig-
knapheden gennem urimelige salgspriser for
tiden er starre for aktie- og andelslejligheder
end for parcel- og rakkehuse.

Som det fremgér o foranstdende, farer
bestyrelserne i mange andelsboligforeninger
tilsyn med, at andelene handles til en rime-
lig pris. | adskillige tilfedde sker dette imid-
lertid ikke, og ofte betales der vel en over-
pris »under bordet«. Der forekommer ogsa
annoncer i dagspressen under »billet mrkt.«
om, at »Boligandel ssdges for hgjeste bud«
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og lign., jfr. hgjesteretsdommen i U.f.R. 1964
s 615.

Efter en nu fast retspraksis finder bestem-
melsen i Igelovens § 119 om duser ved for-
midling af lgemd anvendelse pa urimelige
fortjenester ved sdlg af aktie- og andelsbevi-
ser. Af de refererede domme fremgar, at der
er ved at udvikle sg en vejledende praksis.
Udvalget ma imidlertid finde det rettest, at
der gives en udtrykkelig lovregd til vejled-
ning om, hvordan en rimelig pris skal be-
regnes; dette bgr formentlig ske ved en ssa-
lig lov om overdragelse af aktier i boligaktie-
selskaber og andelsheviser i andelsboligfor-
eninger.

Ved fastssdtelsen af salgsprisen ma over-
drageren i almindelighed kunne beregne dg,
hvad han med rimelighed har givet for ande-
len (aktien), samt hvad han har brugt til
forbedringer, i hvert fad nar disse er rime-
lige. Men der ber utvivisomt ogsd gives over-
drageren vederlag for den gennem betaling
a boligudgift m. v., ved forbedring af e€en-
dommen og nedbringelse af prioritetsgadden
skete formueforagelse i gjendommen. Det vil
formentlig veere rimeligt at g& endnu videre
og lovfeeste en ret for overdrageren til en
andel i den som felge a konjunkturerne
stedfundne, eventuelt ved sagkyndig vurde-
ring konstaterede, veadiforagelse af eendom-
men, altsa sikre overdrageren en vis vaadi-
fasthed af hans indskud. Derimod ma en uri-
melig fortjeneste ved udnyttelse af boligng-
den afskages.

For at henlagge afgarelsen til huslejense-
nets godkendelse kunne tale, at der herved
gives mulighed for inden overdragelsen at
opnd en offentlig myndigheds udtalelse om,
hvad pris man kan betinge sig. P& den an-
den side vil man herved pabyrde nae/nene en
betydelig administration, ogsi i tilfadde, hvor
overdrager og erhverver uden vanskelighed
kan enes om en rimelig pris, pa et omrade,
der falder uden for nsevnenes normale ar-
bejdsfelt.

Som det fremgar af foranstdende, inde-
holder visse vedtsggter for andelsboligfor-
eninger bestemmelser om vederlag ved over-
dragelse, der er strengere end foreddet. S&
danne bestemmelser kan af parterne hénd-
heases uanset lovens bestemmelser, jfr. Hgje-
sterets dom i U.f.R. 1964 s. 615.

En lovbestemmelse bgr i overensstemmelse

med foranstdende kun omfatte boliger, ikke
erhvervslokaler. Om konfiskation og erstat-
ningskrav under straffesager er der i samlin-
gen 1964/65 forelagt folketinget fordag, se
fordag til lov om andringer i borgerlig straf-
fdov (konfiskation, fuldbyrdelse & friheds-
straf m.v.) 8§ 77, og en bestemmelse herom
vil derfor kunne udelades™).

| overensstemmelse med det anferte stiller
udvalget fordag om gennemfarelse af neden-
stdende udkast il

lov om overdragelse af aktier
i boligaktieselskaber
og andelsbeviser i andelsboligforeninger

Det er forbudt under nogen form ved over-
dragelse af aktier i boligaktieselskaber og an-
delsbeviser i andelsholigforeninger, hvor der
til aktien eller andelsbeviset er knyttet brugs-
retten til en bolig, ved udnyttelse af nogens
bolignad at beregne sig en pris, der oversti-
ger, hvad vaadien af overdragerens brugsret
og hans andel i aktieselskabets eller forenin-
gens formue med rimelighed kan betinge.

Sk. 2. Vejledende ved beregning af denne
vaadi m& navnlig vege:

a) det af overdrageren betalte vederlag for
aktien eller andelsbeviset,

b) de af overdrageren udferte forbedringer
af hans lejlighed,

c) den a overdrageren gennem legje, bolig-
afgift eller pd anden made betalte for-
bedring af eendommen som helhed og
nedbringelse af prioritetsgadden,

d) den amindelige vaadiforggelse for ejen-
dommen, der er indtradt efter overdra-
gerens erhvervelse af aktien eller andels-
beviset,

€) vegdien af udstyr til lgligheden eller in-
ventar, der medfglger i handelen.

Overtraadelse af § 1 straffes med bade.

Lovens bestemmelser finder anvendelse i de
kommuner, hvor kapitel XVI1II i lov om lge
er gaddende.

*) nulovnr. 212 & 4. juni 1965, nr. 24.



Perlmutter bemagker:

»Det formulerede lovfordag findes ikke til-
strakkdigt til at kunne forhindre spekulation
i boligmangelen, men fremhaever, at de af ad-
vokaterne Robert Mikkelsen og Arnskov be-
nyttede vedtaggter indeholder bestemmelser
om, at bestyrelsen skal godkende vilkérene for
svel overtagelse som overdragelse af en an-
del. Under forhold med et tilstrakkeligt ud-
bud af Iegjligheder vil dette kunne sikre over-
tageren imod urimelige vilkér. Men det frem-
gar af Robert Mikkelsens anferte artikel i
juristen, at der stadig ses at forekomme en
haamningslgs spekulation med boliger, som
foreningernes vedtaggter kun i begramset om-
fang kan hindre.

Lejerorganisationerne ma derfor finde det
rimeligt, at der gennem en lovgivning fastsad-
tes bestemmelser for boligandelsforeninger, og
at disse regler giver en andelshaver mulighed
for ved afhendelse af sn andel a opna en
pris, der indeholder en godtgarelse for ande-
lens vaardistigning som falge af de gennem bo-
ligafgiften indbetalte afdrag p& ejendommens
gadd samt den formueforggelse, der er kom-
met til udtryk ved de offentlige vurderinger
og derudover en passende godtgerelse for
forbedringer af lejligheden. Herved ville
skres den eftertragtede veadifasthed, som
jo i mvrigt ikke kan opnds pa andre amin-
delige og nadvendige forbrugsgoder, men som
nu engang, nar det angdr ikke-lgjede lglig-
heder, anses for rimelig og naturlig.

Det foreliggende fordag til lovbestemmel-
s vil derimod efter Perlmutters opfattelse
ikke veare nogen vassentlig hindring for mis-
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brug, og hverken en bade eller erhververens
ret til at kreeve det for meget erlagte belgb
tilbagebetalt indebsgrer nogen garanti for
handeler »under bordet«. For et sortbars-
marked, som handelen med boliger udger for
tiden, gadder amindeligvis saalige »aresbe-
greber«, herunder at man ikke hamger nogen
ud for noget, som man sdv har erklaget sig
indforstdet med. | tillid til disse normer for
sortbarshandel vil det vaae at for fristende at
indkassere en leterhvervet fortjeneste.

Lejerbevaggelsen er interesseret i, at den-
ne fristelse ikke opstér, og ska lovgivnings-
magten impliceres i dette forhold — hvad
lgjerbevasgelsen finder ngdvendigt - ber det
ske derved, at der dels fastsattes regler for
dannelsen a andelsboligforeninger og deds
derved, at der dilles visse formkrav til for-
eningernes vedtsggter, som bar veae godkendt
a boligministeriet.

Det begr of de sidedes godkendte vedtasgter
fremgd, at boligandele ikke i amindelighed
skal kunne afstds eller overdrages af andels-
haveren, nar denne ikke langere ensker at
gere brug af sin lglighed, men at sddanne
andele skal tilbagekabes af foreningen, som
aene ska kunne sadge ledige andele. (Nar
boligsituationen ger det begrundet, vil den-
ne bestemmelse kunne geres deklaratorisk).

Undtaget herfra bar dog veme livsarvin-
ger, dersom de i evrigt opfylder gaddende
betingelser for overtagelse af en Iglighed,
samt de personer, der er omfattet af lgelo-
vens § 84, stk. 1, sidste punktum.

Et lovfordag, som indeholder dette prin-
cip, vil lgerbevaggelsen kunne anerkende.«






2. DEL
EJERLEJLIGHEDER






A. LOVGIVNINGEN |

Begrebet »gjerlgjligheder« kendtes allerede i
oldtiden. Det addste dokument herom ska
vage udstedt af Immerun, konge af Sippar i
Babylonien, i det 2. artusind f. Kr.; ogsd i
AEgypten, Syrien og Grakenland eksisterede
gendomsret til lejligheder. Hvorledes forhol-
det var i det klassiske Rom, er tvivisomt; en
enkelt forfatter mener, at gerlejligheder blev
indfert i Rom ved byens genopbygning efter
branden under Nero.

| middelalderlige love fra Italien og Frank-
rig m. v. omtales gjerlgligheder. Hartvig
Frisch anfarer i dr vaak »Europas Kulturhi-
storiek, 1964, 2. bind, s. 354f, a det i den
tidige middelalder navnlig i ltalien var ret
almindeligt, at flere familier dannede térnsel-
skaber med henblik pA ~ med forsvar for gje
- a lade opfere tarnlignende bygninger med
en etage som bolig for hver daat.

Nu til dags er systemet almindeligt - bort-
st fra den kommunistiske interessesfage -
over hele verden. | de romanske lande er det
salig udbredt. Felgende lande har saalig
lovgivning herom: Belgien 1924, Ungarn
1924, Rumamien 1927, Brasilien 1928, Grae
kenland 1929, Polen 1934, Italien 1934, Bul-
garien 1935, Chile 1937, Frankrig 1938, Spa-
nien 1939, Uruguay 1946, Peru 1946, Jstrig
1948, Argentina 1948, Columbia 1948, Vest-
tyskland 1951, Nederlandene 1951, Cuba
1952, Portugal 1955, Venezuela 1958, Island
1959, og systemet kendes endvidere i U.SA.,
Panama, Ecuador, Honduras, Meksiko, Que-
bec, Japan og Jugoslavien.

Da der i folketinget den 20. november
1962 blev fremsat fordag om nsamere at
overvgle en eventuel gennemferelse af am-
dringer i den bestdende danske lovgivning
med henblik pa at muliggere erhvervelse af
egentlig og direkte ejendomsret til lejlighe-
der og lokaer, udbad boligministeriet €g i
skrivelse af 27. november 1962 til udenrigs-
ministeriet dettes bistand til at fremskaffe
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oplysninger om, hvorledes sadanne forhold
métte vege etableret i Belgien, Frankrig,
Holland, Idland, Italien, Sorbritannien,
Schweiz og Tyskland, herunder saaligt om,
hvorledes det mellem sddanne gjere opstaede
ngdvendige fadlesskab métte vege reguleret.
Man tilfgjede, at det ville veare enskeligt ogsd
at modtage oplysninger om de pa dette om-
rade i de respektive lande indvundne efa
ringer. | tilslutning hertil har udvalget frem-
skaffet oplysninger om forholdene i Sverige.
Finland og U.SA.

| det falgende vil der blive redegjort for
de indkomne besvarelser, der er & stagkt a-
vigende karakter med hensyn til indhold og
omfang; udvalget har ogsd pa anden made
indhentet materiale, sdledes for Englands
vedkommende gennem E. F. George, The sale
of flats, 2. udgave 1959, for Vesttysklands
vedkommende Johannes Bé&manns lovkom-
mentar, 1. oplag 1961, og for Belgiens ved-
kommende Frederic Aeby: La Propriété des
Appartements (1960); disse kommentarer in-
deholder tillige udforlige oplysninger om for-
holdene i fremmede lande. Herudover har
forskellige tidsskrifter, artikler m. v. dannet
grundlaget for nedenstéende redegerelse.

Saalig interesse synes at kunne knyttes il
erfaringerne fra Schweiz, Tyskland og Sve
rige. | Schweiz har man netop i de seneste
& undergivet spergsmdlet en grundig ud-
valgsbehandling, der er resulteret i fremssd-
telsen af et lovfordag. Den vesttyske ordning
er fra flere sider blevet fremhavet som efter-
lignelsesvaadig. | Sverige blev et fordag til
undersagelse af spargsmalet om indferelse of
gerlglighedsinstituttet i 1958 fremsat i den
svenske rigsdag, men trukket tilbage. Dette
er baggrunden for, at der for dise tre lan-
des vedkommende er forsegt givet en fyldi-
gere fremdtilling af forholdene end for de
avrige landes vedkommende, og for, at disse
lande er behandlet fardt.
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Schweiz.

Den schweiziske lovgivning hjemler endnu
ikke i princippet adgang til erhvervelse &f
gjendomsret til enkelte Igjligheder eller lo-
kaler i flerffamilieshuse, men et lovfordag om
»Stockwerkseigentum« & 7. december 1962,
der fremtraeder som et tillagg til civillovbo-
gen, er for tiden under behandling i parla-
mentet. Af det fremsatte fordag med dets
udfarlige motiver fremgér felgende:

| addre tid kendtes ejendomsret til Iglig-
heder, salig i visse kantoner, men adgangen
hertil blev udtrykkelig forbudt ved den
schweiziske civillovbogs artikel 675:

»Die Bestellung eines Baurechtes an ein-
zelnen Stockwerken eines Gebéude ist aus
geschlossen«.

Denne bestemmelse ophsevede dog ikke
de adlerede bestdende ejerlejligheder. Nar
der indfartes et udtrykkeligt forbud mod nye
gerlgligheder, skyldtes dette i ssalig grad
hensynet til tinglysningsordningen, nemlig
frygten for, at grundbogens fremstilling &f
gendomsforholdene skulle miste sn klarhed
og pdlidelighed. | evrigt var det abenbart
opfattelsen, at der ikke var trang til dette
retsingtitut, vel ud fra tidligere erfaringer
om hyppige stridigheder i huse, der var delt
mellem flere gere.

Efter 2. verdenskrig opstod der i Schweiz
adskillige boligaktieselskaber med lgjerne som
aktionagrer, og i 1951 rejstes spergsmalet, om
der ikke i Schweiz - som i andre lande -
burde indfgres en lovgivning om ejerlejlighe-
der.

Det farste lovudkast af 1957 er udarbejdet
af professor, dr. Peter Liver, Bern; dette ud-
kast er derefter blevet behandlet af en lille
kommission af sagkyndige, og under sagens
behandling er udkastet undergdet en rakke
andringer.

| motiverne redeggres for forholdene i ud-
landet, og der anfgres en rakke retspolitiske
betragtninger, der taler for at give adgang
til giendomsret til lejligheder. Disse betragt-
ninger kan i sammendrag gengives sdledes:

Formdlet med at indfgre »Stockwerksei-
gentum« er at lette erhvervelsen af eget hus-
rum for det sterst mulige antal familier. |
den seneste tid er det bebyggede areal blevet
betydeligt udvidet pa bekostning af land-
brugsarealet, hvilket har medfert knaphed
pa og fordyrelse af byggegrunde ved byerne

og dermed foragede byggeomkostninger. Det-
te medfarer, at grundene bebygges mere in-
tensivt ved udvidelse af etageantallet, og de
kapitaler, der udkraeves til sddant byggeri,
star kun til radighed for selskaber, bl. a livs-
forsikringsselskaber, der anbringer deres ka
pitaler heri. Antallet af enkeltpersoner med
egne boliger er derved géet tilbage og antal-
let af lejere steget. Det er i de store byer
ikke mere gkonomisk muligt selv for middel-
standen, vage dg selvstandige erhvervsdri-
vende, funktionaaer eller arbejdere, at er-
hverve egne huse; derimod ville disse have
muligheder for at erhverve eendomsret il
en etagebolig. Det ville vaae meget gnske-
ligt, om funktionserer og arbejdere, der nu
i modsagning til tidligere rader over gkono-
miske midler, p& en for dem fordelagtig made
kunne anbringe disse midler i en bolig; de
opnar herved en vaadifast lille formue, som
foreges, nar prioriteterne afdrages, og som
kan falde i arv til familien; i lgede lglighe-
der er de belgb, som anvendes til forbedrin-
ger, derimod uden varig vaadi for lejerne.
At have eget hjem styrker familiednden og
giver hele familien en stagkere tilknytning
til fadlesskabet i huset og en forgget interesse
for offentlige anliggender. Der findes endvi-
dere inden for handel og héndveak og hos
akademikere inden for de liberale erhverv en
staak interesse i at erhverve forretnings- og
kontorlokaler til ejendom; opsigelse kan med-
fore saalig harde felger, bade ndr erhvervs
drivende har anvendt betydelige belgb til in-
stallationer 0. L, og nar deres kundekreds er
lokalt begramset. Hvis erhvervsdrivende far
juridisk og faktisk mulighed for at erhverve
gendomsret til deres lokaler, vil deres inter-
essr vage beskyttet pd bedre made end ved
en beskyttelsedejelovgivning som den, der
gadder i Frankrig og andre lande.

| Schweiz regner man ikke med, at »Stock-
werkseigentum« vil f& nogen saalig udbre-
delse som erstatning for de store udlejnings-
gjendomme i de tegtere beliggende byomra
der, men snarere med, at systemet vil fa be-
tydning for nye forretningshebyggelser uden
for bykernerne og i hovedsagen i gvrigt vil
tilfredsstille det behov, som hidtil er blevet
opfyldt af parcelhusbyggeriet, hvilket anses
for systemets hovedformal. Under hensyn til
de mangedrige erfaringer fra Belgien, Frank-
rig og Italien antages det, at konfliktmulig-



heder i vidt omfang vil kunne undgds ved
den retlige udformning af gerleglighedssyste-
met, og at de i e@vrigt kan ventes at blive
yderligere begramset under en moderne byg-
geform, der muligger den enkelte lgjligheds
konstruktive uafheengighed i videst muligt
omfang af de gvrige lgjligheder i eendom-
men. Uanset om systemet indskramnkes til s&
danne byggeformer, regner man dog med
forekomsten af konflikter.

Den i Schweiz foresdede ordning adskil-
ler 9g efter sin retlige konstruktion fra den i
andre lande kendte eendomsret til Iglighe-
der.

»Stockwerkseigentum« defineres i lovfor-
daget som en medegjendomsret til et grund-
stykke med det indhold, at medejeren har ret
til udelukkende at benytte og udbygge be-
stemte dele af en bygning. Ejeren er med
hensyn til administrationen, benyttelsen og
den byggemeessige udformning af sine egne
rum kun begramset af hensynet til medejer-
nes udevelse af de samme rettigheder, og han
ma pa ingen made forringe de fadles indret-
ninger eller gribe hindrende ind i disses funk-
tion m. v. Endvidere er han forpligtet til at
vedligeholde sine rum, sdledes at bygningen
til enhver tid fremtreeder i updklagelig til-
stand.

Det udtales videre i fordaget, at enkelte
etager eller dele heraf, der fremtreeder som
adskilte enheder med egen indgang, kan
vage genstand for »Sonderrecht«. Denne
»Sonderrecht« kan imidlertid ikke omfatte
grunde, konstruktive bygningsdele samt fad-
les anlagg og indretninger.

Retligt ma den schweiziske »Stockwerksei-
gentum« siledes betragtes som en art sameje
til grund og bygning, men med en saret for
hver ger til benyttelsen af en lejlighed samt
ret til fadles benyttelse af fadles anlagy. Lej-
ligheden er ikke genstand for ssaskilt een-
domsret, men kun undergivet en brugsret,
der udelukkende tilkommer den enkelte ger,
og som skal udgves under hensyntagen til de
andre gjere.

Om den naamere ordning af fadlesskabet
indeholder lovfordaget detaillerede bestem-
melser.

»Stockwerkseigentum« oprettes ved, at der
i grundbogen indfgres et dokument herom,
udstedt af eendommens eger. | dokumentet
skal efter italiensk forbillede hver enheds an-
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del angives i hundrededele eller tusindedele;
andring heri kreever tiltraeden af de deraf
omfattede personer og af generaforsamlin-
gen.

N&r der etableres »Stockwerkseigentumc
skal der i grundbogen oprettes nye blade
for hver enkelt Igjlighed. Det hidtidige ejen-
domsblad kan blive bestdende - jeavnsides
med bladene for de enkelte Igjligheder - og
benyttes til indferder vedrgrende den sam-
lede ejendom.

Hvis ikke andet er aftalt, enten ved opret-
telsen eller ved senere enstemmig vedta-
gelse, tradfes beslutninger om vigtigere for-
valtningsanliggender ved flertal efter perso-
ner og andele; det samme gadder ngdvendige
byggearbejder. Ombygninger m. v., der tje-
ner til forbedring, kreever derimod simpelt
flertal efter personer og 2/3 flertal efter an-
dele, og byggearbejder, der tjener til for-
skannelse, kreever enstemmighed. Der er reg-
ler om skadedlasholdelse af en ger, for hvem
en foranstaltning vil vege til ulempe eler er
uden betydning. Generalforsamlingen er be-
slutningsdygtig, n&r halvdelen af ejerne, re-
prassenterende halvdelen af andelene, er il
stede; i modsat fald er en ny generalforsam-
ling, hvor 1/3 af ejerne er til stede, bedut-
ningsdygtig.

Den daglige forretningsferelse udgves af
en a generaforsamlingen valgt administra-
tor, der indtager en centra stilling. Han for-
deler de fedles udgifter pa €erne og repree
senterer disse i retssager; for ham kan steev-
ning forkyndes pa eernes vegne. Valg of
en administrator er ikke obligatorisk, men
kan altid forlanges af en ger ved henvendelse
til retten.

Der ska oprettes en vedligeholdelsesfond,
hvortil der ydes &rlige bidrag.

Ejerne bidrager til de fadles udgifter (skat-
ter, renter og afdrag pa pantegadd, som pé-
hviler ggendommen, forsikringer, reparations-
og administrationsudgifter) i forhold til de-
res andele. For bidragene har fadlesskabet i
3 & pant i ejerens andel og tilbageholdelses-
ret i de mgbler, som befinder sg i Iglighe-
den. Fedlesskabets panteret for bidragsfor-
dringer har ikke fortrinsret for andre pante-
rettigheder.

Ordningen er sdledes den, at den enkelte
gjer hadter personligt, men kun med sin an-
del, for fadles udgifter, herunder fadles
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pantegadd opstdet, far ejendommen overgik
til »Stockwerkseigentume; ansvaret er ikke
solidarisk. Af motiverne fremgar, at man har
lagt vegt p&d at undgd solidarisk hadtelse
over for kreditorer, bade efter kontrakt og
uden for kontraktsforhold, idet dette ville
betyde en for stor risiko for den enkelte ger.
Den kreditor, der har penge til gode hos fad-
lesskabet, kan derimod gere udlaeg i dettes
fordring mod ejeren og realisere den.

De naamere regler om benyttelsen og for-
valtningen tredfes ved et reglement, der
vedtages ved flertal efter personer og andele.

Endvidere kan det bestemmes, at salg kun
kan finde sted, hvis de gvrige gere ikke rej-
ser indsigelse herimod.

En medejer kan udelukkes, hvis han krean-
ker sine forpligtelser over for alle eler en-
kelte medegjere sd groft, at fortsadtelse of
fadlesskabet ikke kan forlanges. Udelukkelse
sker ved dom, der pdlasgger vedkommende
ger inden en vis fri¢ a sadge sin andel;
overholdes denne frist ikke, sker der tvun-
gent salg af andelen ved auktion.

@delaggges bygningen for mere end halv-
delen af sin vaadi, kan enhver ger forlange
fadlesskabet ophaevet.

Vesttyskland.
| en udferlig lov a 15. marts 1951 om gje af
beboelseslejligheder  (Wohnungseigentums-

gesetz) findes de gaddende vesttyske bestem-
melser om selvejerlgligheder. Loven er ind-
gaende kommenteret i Barmanns udgave af
loven (1260 sider), og det tyske boligmini-
sterium har i en brochure givet anvisning pa
brug af loven.

Instituttet er efter lovens kapitel | opbyg-
get som en saagiendomsret til den enkelte
lgllighed (Sondereigentum) kombineret med
medejendomsret til fadles bestanddele og en
ret til at veare medlem af fedlesskabet.

Lovens bestemmelser, der indeholdes i 64
paragraffer, g& naamere ud pa at
Wohnungseigentum stiftes ved overenskomst
mellem samejere eller ved erklaxing fra et
grundstykkes ejer om, at der ska oprettes
gierlgjligheder; til en sddan erklazing er ud-
arbejdet en udferlig formular, der beskriver
de enkelte lgjligheder og i overensstemmelse
med lovens bestemmelser redeger for ejernes
rettigheder og forpligtelser.

I grundbogen (tingbogen) fé& hver lgjlig-

hed et saaligt blad, medmindre undladelsen
heraf ikke kan medfare forvirring. Nar der er
oprettet saglige blade, sluttes det hidtidige
grundbogsblad for ejendommen. Forinden
indfarsel i grundbogen kan finde sted, ska
der fordligge en af byggemyndigheden be-
kradtet tegning og en attest fra denne myn-
dighed om, at lgjligheden er en sluttet enhed.

Fedlesskabet er uoplaseligt.

Det kan aftales, at lejligheden kun kan
sdges med de andre geres samtykke, men
dette samtykke ma kun nasgtes, hvis der fore-
ligger en vigtig grund.

De enkelte gere er berettigede til at bebo.
sHge og pantsadte deres lgligheder og til at
deltage i brugen &af fadles bestanddele.

Ejerne er forpligtede til a vedligeholde
deres lgligheder og til kun at bruge disse
og fadles bestanddele p& en sddan méade, at
der ikke pdferes de andre gere ulempe, som
gar ud over, hvad der er uundgéaeligt under
en ordnet samboen. De kan vedtage regler om
brugen af saxejendom og de fadles bestand-
dele. De bidrager forholdsmeessigt til fadles
udgifter.

De gvrige gere kan ved stemmeflerhed
forlange, at en eer, der har kranket sne
forpligtelser over for dem sa groft, at en
fortsadtelse af fedlesskabet ikke kan fordres,
sHger sn lglighed; dette gadder saalig, hvis
han trods pamindelse groft kraaker sine plig-
ter til vedligeholdelse m. v., eler hvis han
kommer i restance med bidrag, der oversti-
ger 3/100 af lejlighedens vaardi. Lejligheden
kan om forngdent sadges ved tvangsauktion.

Ejerne administrerer i fadlesskab fadles an-
liggender; dog kan en enkelt ger foretage
forholdsregler, som er ngdvendige for a &-
vagge umiddelbart truende skade pa fadles
giendom. Hver ger kan forlange en passende
administration.

Under den fadles administration herer
saalig udarbejdelse af en husorden, vedlige
holdelse, tegning af brand- og ansvarsforsik-
ringer, opsamling af en vedligeholdelsesfond
og udarbejdelse af budget.

Foranstaltninger ud over ssalvanlig vedli-
geholdelse og istandsettelse kan ikke kreeves,
og foretages de alligevel, har en ger, der ikke
har stemt, ikke forpligtelse til at betale her-
til.

Generalforsamlingen tradfer de afgerelser,
som tilkommer gjerne; den afholdes mindst



en gang arlig. Beslutninger tradfes ved stem-
meflerhed, sdledes at hver ger har een stem-
me. En eer er ikke stemmeberettiget, nar
han har en salig interesse i sagen.

Ejerne kan anssdte en administrator, der
udfgrer den daglige administration pa ejer-
nes vegne;, saalig pahviler det ham at ud-
arbejde et budget, der bl.a viser, hvad
gerne skad bidrage til vedligeholdelsesfon-
den.

Ejerne kan endvidere vadge en bestyrelse.

Ejerne og administrator har i vidt omfang
adgang til at henvende sg til retten, nar der
opstar tvistigheder; sdledes kan en enkelt
ger - éler en tredjemand — fremsadte krav
om, at der anssdtes en administrator, hvis
dette ikke er sket, og der foreligger patren-
gende tilfadde.

Ved skilsmisse tradfer retten afgerelse om,
hvem & parterne leligheden ska tilfalde,
og kan sdedes overlade lejligheden ogsa til
den agtefadle, der ikke er skadehaver.

| skatteretlig henseende ligestilles gjerlej-
ligheder med parcelhuse. Heraf falger, at de
enkelte lejligheder vurderes saaskilt, og at de
enkelte gere udreder lgjlighedens g endoms-
skatter.

For forpligtelser stiftet af administrator in-
den for rammerne a hans fuldmagt hadter
de enkelte gere personlig og solidarisk; det
samme gadder over for retsbrudskreditorer
og for administrators eller en enkelt gers til-
godehavende for udlesg pa fedlesskabets veg-
ne.

Loven omhandler i kapitel 11 den servitut-
agtige sdkaldte Dauerwohnungsrecht (eller
for erhvervsiokaler: Dauernutzungsrecht).
Denne form for en varig, overdragelig brugs-
ret til en bolig eller et erhvervsiokale er
traengt i baggrunden af Wohnungseigentum,
men bruges dog stadig, saalig ved erhvervs-
lokaler, idet det kan vare lettere at prioritere
giendommen under ét i stedet for ved indi-
viduel prioritering af de enkelte lgjligheder.
Brugsrettighederne, der tinglyses som servi-
tut, respekterer da den optagne fadles priori-
tering.

Baggrunden for indferelse af det hidtil -
bortset fra visse egne — ukendte egjerlej-
lighedsbegreb i Vesttyskland var en boligned
af uhyre dimensioner dels som fdge af krigs
gdelaygelserne, dels pd grund a den store
flygtningestram fra g@st; der manglede -

I11

ter krigen ca 6 millioner lejligheder. Ejer-
lgjlighedssystemet har dog nagppe udbredt Sg
helt s3 hurtigt og omfattende som maske pa
forhdnd ventet.

Det er gennem den danske ambassade i
Bonn oplyst, at man stort set er tilfreds med
loven, som var den ferste forbundslov pa
dette omrade, og at der ikke foreligger pla-
ner om at andre den. De tyske statistiske
oplysninger er ikke specificeret pd en sadan
made, at man kan oplyse, hvor stor en del af
de nybyggede beboelsesgjendomme der byg-
ges i henhold til denne lov, men som illustra-
tioner vedrgrende situationen oplyses, at et
privat boligbyggeselskab, der i &rene 1956-
60 arligt byggede ca. 3.500 legjligheder i hele
forbundsrepublikken, havde feglgende forde-
ling af ejendomstyper i sin boligproduktion:

ejer- udlejnings-

parcelhuse lejligheder lejligheder

1956 21,2% 13,7% 65,1 %

1960 297 % 39,8 % 30,5 %
Af arsberetningen for Hamburgs

Wohnungsbaukasse fremgér, at det offentligt
stettede byggeri havde fagende fordeling:

1954
1961

12,6%
182 %

2,3%
56 %

85,1 ¢¢
76.2 ¢

| Berlin (hvor mere end 90 % &f nybyg-
geriet modtager offentlig stette) udgjorde
gerlgjlighedsproduktionen i 1957, 1960 og
1961 henholdsvis 2,2, 50 og 5.0 % & nybyg-
geriet.

| Rheinland-Pfalz, hvor der ikke er sa
mange store byer, var egerlglighedernes an-
del af den samlede boligproduktion i 1958
og 1959 henholdsvis 0,6 og 0,8 %.

I Nedre Sachsen udgjorde andelen i 1961
12 % (heraf 0,9 i ejendomme med offentlig
stette og 4,6 % i ejendomme uden sddan
stette).

De private »Bausparkassen«, der finansi-
erer ca. en fjededd a hele den tyske bolig-
produktion, har oplyst, at af denne fjerdedel
udgjorde ¢erlglighedsandelen i 1955 og
1961 henholdsvis 2,3 og 2,7 %.

Pa grundlag af disse ret spredte oplysnin-
ger mener man fra tysk side at kunne ansla
omfanget af ejerlejlighedernes andel i den
samlede tyske boligproduktion til at ligge et



112

sted mellem 2 og 3 ¢¢. Endvidere mener man
at kunne konstatere en stigende tendens.
Saglig vid anvendelse har loven faet i de
sydlige forbundsstater (Bayern og Baden-
Wiirtemberg), formentlig som fage &, at
man der alerede inden forbunddovens ved-
tagelse havde lignende institutter i medfer
af enkeltlandenes lovgivning. Man regner
dog med, at ogsd de nordlige enkeltstater
efterhdnden vil gere udvidet brug af loven,
issg som falge af grundprisernes stigning i
storbyerne. Anvendelse af loven pa addre
gjendomme finder kun sted i meget ringe om-
fang. Mest finder den anvendelse i nybygge-
riet, hvor navnlig boligbyggeselskaber — her-
under ogsa almennyttige boligforetagender -
opfarer beboelsesggendomme med lgjligheds-
salg for gje, og selskaberne sikrer sg da en
vis indflydelse pd ejendommene ved i hen-
hold til lovens bestemmelser herom at indga
kontrakt med kaberne om ejendommenes ad-
ministration for en langere &rrakke (ofte
20 &r). Ejerlgligheder er gennemgéende
starre end lejligheder i udlejningsejendomme.

Der er ikke opstéet flere tvistigheder efter
gerlglighedsloven end i almindelige lge-
forhold.

Det er oplyst i ovennaevnte kommentar, at
der i Vesttyskland i de ferste ti & af lovens
levetid er opfert omkring 100.000 gerlejlig-
heder, og dette svarer efter den samtidige to-
talproduktion p& ca 5.500.000 lejligheder
til knap 2 %.

Det fremgdr af en af fadlesforbundet af al-
mennyttige boligforetagender, Kgln, i jan-
uar 1964 offentliggjort undersagelse af mu-
lighederne for gennem de socide foretagen-
der at skaffe de brede befolkningdag eget
hjem i form af parcelhuse og ejerlejligheder
bl. a, at gerlgligheder kun eftersparges i de
starre byer og i storsteederne. De ssdges til
kabere, der tidligere ville have erhvervet et
parcelhus, men nu pa grund af de forggede
omkostninger ved erhvervelse af grund og
ved byggeri og pa grund af de foregede &-
stande foretraskker en lejlighed; for addre
er det af betydning, at en Iejlighed er lettere
at passe end et hus. Der illes imidlertid be-
tydelige krav til lglighedernes udstyr, ster-
relse, beliggenhed og pris, og der haves eks
empler pa, at gerlejligheder med mindre god
beliggenhed ikke kan sadges. Forinden der
skrides til byggeri af ejerlejligheder, ma -

sagningsmulighederne derfor ngje undersg-

Det fremgdr endvidere af denne under-
sagelse, at der er mange problemer forbundet
med salg af allerede opferte udleningsejen-
domme til lejerne. Administrationen og drif-
ten af en gerlglighedsejendom er erfarings-
masssigt betydeligt dyrere end almindelig ud-
lejningsadministration (120 DM arligt pr.
lejlighed), og dette forhold medferer saalige
vanskeligheder, hvor en gendom kun delvis
sadges til hidtidige beboere, idet man vanske-
ligt kan belaste de personer, der fortsedter
om lejere, med de hgjere driftsomkostnin-
ger. | en sddan blandet ejendom vil der
uvagerligt af psykologiske grunde opsta
spandinger mellem egjerlejlighedsindehaverne
og lgjerne. Ogsd spargsmalet om, hvorvidt
de hidtidige prioriteter i eendommen ska
deles mellem de enkelte ejere eler pahvile
dem in solidum, er vanskeligt at lgse.

Under hensyn hertil ndr undersggelsen til
det resultat, at boliger, som agtes solgt som
gerlgjligheder, fra ferst af ma vaare bestemt
hertil; i hvert fald m& de sadges pé een gang.

Gennemsnitsprisen for fremstillingen af en
gerlglighed andds pa grund af de salige
krav, der dilles til denne, til at ligge pd om-
kring 800 DM (ca. 1400 kr.) pr. m? beboel-
sesareal.

Sverige.

| 1958 blev spergsmdlet om indferelse af
ejerlejlighedsinstitut med forbillede i tysk
ret rejst af tre medlemmer af den svenske
rigsdag under henvisning til saneringsproble-
merne, der skagpes af lgerestriktionernes
virkning pa bygningernes vedligeholdelses-
tilstand. Formalet fra forsagsstillernes side
var, om man pa denne méde kunne stimule-
re til en samling af privatgkonomiske kred-
ter om de kapitalkreevende saneringsopga-
ver. Desuden kunne egjerlgjlighedsinstituttet
opmuntre opsparingen. Ved overtagelse un-
der denne form af ejendomme, hvor f. eks.
navnlig kommunerne hidtil havde haft een-
domsretten, kunne man ogsa forvente, at re-
parations- og driftsudgifter kunne nedbrin-
ges ved de nye geres egen arbejdsindsats,
og de amennyttige boligforetagenders over-
gang til »sdvege« ville kunne medfare fri-
garelse af megen kapital til fordel for nybyg-
geriet. Man var dog klar over, at der ville



vage vanskeligheder forbundet med en even-
tuel udferelse, navnlig hensynene til de
hidtidige fast forankrede grundprincipper for
begrebet fast eendom og vanskelighederne
med at opna forsvarlig finansiering gennem
realkreditinstitutionerne.

Der blev nedsat et rigsdagsudvalg med
henblik p& at undersege mulighederne for
a indfare et institut med saskilt ejendoms-
ret til lejlighed samt - sifremt dette ikke
kunne lade dg gere - klarlaggge, hvorvidt
de af fordagsstillerne angivne mal kunne op-
nds ved en revision af bostadsrattsinstituttet
(den i Sverige meget udbredte form for
brugsret til lejligheder pa kooperativ basis,
i vassentlige henseender svarende til de dan-
ske andelsholigforeninger).

Udvalget indhentede udtalelser fra for-
skellig sagkyndig side og fra bygge- og lejer-
organisationerne.

De svenske grundejerforeninger udtalte dg
til gunst for indfearelse a ejerlejlighedsinsti-
tuttet, medens alle andre organisationer m. v.
tog afstand herfra.

Overstatholderembedet havde indhentet et
responsum fra vicestadsjurist Staedler, hvori
bl. a fremheavedes den karakteristiske son-
dring i vesttysk ret mellem individuel for-
valtning af saaskilt gjendomsret og kollektiv
forvaltning af ejendommens avrige fedles be-
standdele. Det blev papeget, at denne dua-
lisme i tyk egjerlgjlighedsret kan dges at ud-
geore en kombination af ulemperne ved den
individuelle forvaltning, som muligger hen-
syndgshed over for naboer, med ulemperne
ved den kollektive forvaltning, som kraaver
mere eller mindre kompliceret organisation.
P4 den anden side synes lgjlighedsgjeren at
blive hindret i fuldt ud at kunne nyde saa-
egjendomsrettens fordele, issa retten til frit
at disponere over sin lglighed. Det udtaltes,
at den vesttyske lgjlighedsgjers ret ikke har
meget mere at gere med ejendomsret end
navnet, medens indehaveren af svensk bo-
stadsratt sdvel med hensyn til retssikkerhed
som med hensyn til foreningens organisation
gynes at befinde sg i en bedre retsstilling. Det
anfortes, a en foretagen studierejse il
Hamburg i 1958 resulterede i enstemmige
udtalelser fra tyske byggesagkyndige og ad-
vokater om, at Wohnungseigentum har givet
anledning til stridigheder mellem lejligheds-
gerne i samme bygning i meget stort omfang,
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navnlig vedrgrende vedligeholdelses- og re-
parationsspgrgsma. Under stridighederne
blev sdlv ngdvendige arbejder ikke udfart,
hvorved det gode naboskab blev yderligere
forvaaret. Mange €ere har derfor solgt de-
res lejlighed med tab til opkebere, der -
terhdnden sdledes forvandiede eendommen
til en udlginingsgiendom pa& ny*).

Under hensyn ikke mindst til betsmnkelig-
hederne ved den juridisk-tekniske udform-
ning a den traditionelle eendomsret, der
har en sadan vaat, at instituttet ikke ber ind-
fares med den virkning, at lovgivningen am-
dres, frarddede embedet oprettelsen aof et
egentligt eerleglighedsinstitut.

Svea Hovréatt foretog pa nogle vessentlige
punkter en sammenligning mellem Woh-
nungseigentum og bostadsrétt med henblik
pd at klarlaagge, om Wohnungseigentum
frembyder veesentlige fordele fremfor bo-
stadsréttinstituttet. Med hensyn til radighe-
den kan en Wohnungseigentiimer vadge, om
han sdv vil bebo lejligheden, udleje den
eler sadge den, men lgjlighedsgjerne kan ved-
tage naamere reguleringer f. eks. & retten til
frit at ssdge lejligheden. Efter bostadsiatts-
foreningsloven tilkommer der ikke bostads-
réttsindehaveren fri overdragelsesret, men
denne ska have ledelsens samtykke til at
foretage vassentlige forandringer ved lgjlig-
heden og til at udleje denne. Bestemmelserne
kan dog fraviges ved aftale mellem deltager-
ne, og resultatet kan derfor ved begge kon-
struktioner blive det samme. — Med hensyn
til forpligtelserne skal en Wohnungseigenti-
mer holde sn saxgjendom (lgjlighed) i for-
svarlig stand; han skal bruge denne og den
fadles ejendom pa rimelig vis og tadle de ov-
rige gjeres normale udnyttelse af deres Iglig-
heder og af den fadles ejendom, ligesom han
skal give adgang til sin egen leglighed for
reparationer og lignende vedrgrende de fed-
les bestanddele. Bostadsréttsindehaveren skal
iagttage god skik og orden og efterkomme de
sxlige forskrifter, som foreningen fastsadter.
Ogsd han ma give foreningen forngden ad-
gang til sn lglighed. - Ved midigholdelse
af forpligtelserne gadder bade efter tysk og
svensk ret, at den pagaddende kan fjernes
*) Det bemaakes, a disse oplysninger ikke stem-

mer med, hvad der er oplyst over for naavee

rende udvalg om forholdene i Tyskland, se
ovenfor.
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fra lgjligheden. En Wohnungseigentiimer kan
af flertallet tvinges til at sadge, séfremt han
sa vassentligt har kremket de ham péhvilen-
de forpligtelser over for de evrige gere, a
en fortssdtelse af fadlesskabet med ham ikke
kan fordres af disse. Bostadsrattsindehaveren
kan forspilde sin brugsret og af foreningen
tvinges til at fraflytte lejligheden, safremt
han p& naamere angivet made ikke opfylder
sine gkonomiske forpligtelser eller vaesentligt
bryder de ham i gvrigt pahvilende forplig-
telser.

Sammenligningen udviste sdledes ingen
vasentlige forskelligheder med hensyn til ret-
tighederne og forpligtelserne pa vaesentlige
punkter i tysk og svensk ret, bortset fra retten
til at anvende den sagskilte ejendomsret som
selvstandigt kreditgrundlag. Hovratten fandt
derfor, at fordelene ved et institut med sa-
skilt ejendomsret til lejligheder nagppe stod i
rimeligt forhold til ulemperne ved at andre
det svenske ejendomsretsbegreb sd vaesent-
ligt, som fordaget indebar. Man pegede i
denne forbindelse pa, at der alerede i 1928
blev foretaget en sagkyndig behandling af
spergsmalet om det hensigtsmasssige i at ind-
fare et retsinstitut med ssaejendomsret il
bestemte lgjligheder, men dette blev frard
det under hensyn til, at der efter erfaringer
fra udlandet var ringere muligheder for be-
l&ning, herunder strengere lanevilkér. Der
blev ogsa anfert betenkeligheder af juri-
disk og praktisk art, og regering og rigsdag
godkendte dengang indstillingen om, at rets-
instituttet ikke skulle sages indfert i Sverige.
- Vedrgrende tinglysningen af rettighederne
over den enkelte lgjlighed udtalte hovrétten,
at dette i farste rakke var et gkonomisk pro-
blem, men man pegede dog pa, at endog bo-
stadsrétt ville kunne pantssdtes (Nytt Juri-
disk Arkiv | 1939, side 162), sdlv om retten
métte anses for et hgjst mangelfuldt pante-
objekt. Man var endvidere meget betamkelig
ved - som efter vesttysk ret - at give mulig-
hed for tinglysning af sivel fadles som sag-
skilte rettigheder, som var stridende mod de
nyere bestradbelser for at smplificere tinglys-
ningssystemet.

Sammenfattende udtalte hovrétten, at man
snarere i farste rakke burde reformere bo-
stadsrattsinstituttet med henblik pa at opna
de tilsigtede virkninger.

Bostadsstyrelsen var af den opfattelse, at

flertallet af de fordele, der skulle vage knyt-
tet til indferelse af sarejendomsret, allerede
var til stede inden for rammerne af de gad-
dende regler om bostadsrétt. Man fremhase
vede, at sddan sarejendomsret med mulighed
for saaskilt tinglysning var helt i strid med
hovedgrundsagninger i det hidtidige svenske
retssyssem. Ogsd bostadsstyrelsen fremholdt
betankelighederne fra 1928 med hensyn til
belaning og vilkdrene herfor og fremdrog de
da afgivne sagkyndige udtalelser om, at en
opdeling af ansvaret for den tinglyste gedd
ville virke afsvakkende pa den samhgrig-
hedsvilje, som er en ngdvendig betingelse for
en heldig gennemfarelse af en boligforenings
forma. Foreningen ville g heller med tilber-
lig kraft kunne skride ind over for den, der
vanrggter sin saagjendomsret (lgjlighed). De
sagkyndige havde i 1928 fundet frem til, at
lgjlligheden burde overdrages beboerne med
en brugsret, der omgaves med en sddan be-
skyttelse, at den i sterste udstrakning med-
farte samme fordele som en egentlig gen-
domsret. Bostadsstyrelsen pegede pa, at lo-
ven af 25. april 1930 om bostadsréttsforenin-
ger derefter blev udformet som en mellem-
form mellem eendomsret og brugsret til
lejligheder; det er her foreningen, der ger
giendommen, og medlemmerne erhverver
gennem erlagggelse a en grundafgift en
tidsmasssigt ubegramset besiddelsesret til en
bestemt lejlighed. Efter bostadsstyrelsens op-
fattelse skulle fordelen ved ssaejendomsret-
ten fremfor bostadsréttsformen vaae mulig-
heden for den sagskilte tinglysning og pant-
saning. Man delte imidlertid den fremsatte
tvivi om muligheden af saarpantsagninger,
svel af sikkerhedshensyn som ud fra et ad-
ministrativt synspunkt, og tilfgijede, at fra
en kreditgivers synspunkt méatte et samlet
lan med sikkerhed i hele ejendommen vazre
at foretrackke fremfor et stort antal sma lan
med pant i hver sin Iglighed. - Bostadsstyrel-
sen udtalte, at man under hensyn til den eksi-
sterende bostadsréttsform - som ikke kendtes
i tysk ret — ikke kunne anbefale etableringen
af endnu et retsinstitut, issg da dette pa sa
afgerende vis gjorde indgreb i de hidtidige
grundprincipper for tinglysningsveesen. Man
ansa det ikke for tilstraskkeligt begrundet at
foretage revison & bostadsrittslovgivnin-
gen, som i sin hidtidige form havde funge-
ret stort st tilfredsstillende og opndet stor



udbredelse. Eventuelle skattemasssige fordele
ved egjerlglighedsinstituttet fremfor selskabs
eller foreningsformen burde efter styrelsens
mening ikke tillaggges afgerende betydning.
Saneringshensynene fandt man at kunne
imgdekomme ved at anbefale grundejerne at
slutte sg sammen i aktieselskaber eler lig-
nende.

Satens hyresrad fremferte, at radet stillede
g9 tvivlende med hensyn til, om der fore-
ligger et reelt behov for indfarelsen a en ny
konstruktion. Ud fra et Igereguleringssyns-
punkt med det formd at forhindre, at bo-
ligknapheden fremkalder en almindelig leje-
stigning, udtaltes, at dette formd kunne om-
gds, safremt bostadsratt kunne overdrages
uden kontrol. Man har derfor bestemmelser
i bostadsréttskontrolloven, der forbyder
grundejere at oprette bostadsrittsforeninger
og overdrage lejlighederne med bostadsréatt
mod ubillige afgifter, ligesom kontrolloven
forbyder medlemmer a en bostadsrattsfor-
ening at betinge dg en utilberlig hgj pris ved
overdragelse af bostadsrétten. Ved en skea-
pelse af kontrolloven i 1945 blev det i prin-
cippet forbudt andre sammenslutninger end
bostadsréttsforeninger at overdrage andelsret
med ret til at besidde eller Ige en bestemt
lejlighed. For sa vidt angdr sdg af en brek-
delsgiendomsret (ideel anpart), har bl. a
huslgjekommissionen foredaet indferelse o
en vis kontrol med overdragelser; nér dette
ikke er sket, skyldes det formentlig nsamest
det ringe antal tilfadde af sddanne overdra-
gelser. Under den bestdende boligmangel
fandt hyresradet, at en indferelse af det nye
institut métte nedvendiggere udvidelse of
kontrolbestemmelserne i den midlertidige
lejereguleringslovgivning til »ejerlejligheder;
denne lovgivning burde imidlertid ikke ud-
straekkes til nye omrader, medmindre der fo-
reld afgerende grunde herfor.

Byggnadsstyrelsen fandt det for st ved-
kommende ikke pakreevet at foretage under-
sagelser hverken om behovet for egentlige
gerlgligheder eller om en revison af bo-
stadsréttsinstituttet. Man fremheevede issg
de store vanskeligheder ved at forene et s&
dant princip med de hidtidige svenske
grundprincipper for eendomsretten, saaligt
for s vidt angik anvendelsen af Igjlighe-
derne som saaskilte kreditobjekter. Nar man
i Tyskland havde indfart »Wohnungseigen-
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tum«, hang dette formentlig sammen med,
at man der savnede et til bostadsrétten sva-
rende institut.

Stockholms stads fastighetskontor ~ fandt
ikke, at fordaget kunne fare til en tilfreds
stillende lgsning af de saneringsformdl, for-
dagsstillerne havde opstillet.

Svenska stadsforbundet anferte, at skabel-
sen af eendomsret til lejligheder ville stede
pd betydelige vanskeligheder. Det var efter
forbundets opfattelse i hgj grad usikkert, om
indferelsen af instituttet ville bidrage nsevne-
vaadigt med hensyn til interessen for sane-
ringsarbejdet.

Hyresgasternas riksforbund udtalte, at det
fra et forbrugersynspunkt métte anses for
utvivisomt, at det er forenet med en hgjere
grad af tryghed og garantier mod misbrug
af ejendomsretten til fast gendom, at denne
udeves af kommuner dler almennyttige fo-
retagender. Den bedste forvaltningsform
fandt man var bostadsrittsforeningen. S&
fremt det at ge udlejningsejendommen eller
producere boliger og lokaler i sidste instans
var en social funktion, som burde indrettes
pad at give medborgerne gode legjligheder til
lavest mulige bekostning, kunne man ikke
haevde, at den ssaskilte gjendomsret indtog
en sadan rangplads, at der fandtes anled-
ning til at std vagt om denne ved at indfere
et fra det krigsheargede Tyskland hentet rets-
institut.

Det anfertes, at det foreddede institut i
princippet ikke afveg fra den a enkelte
grundejere praktiserede fremgangsméde at
sHdge idedlle anparter af ejendomsretten til
addre udlginingsgiendomme med tilknyttet
ret til at disponere over en bestemt lgjlighed,
hvilket havde foranlediget hyreregulerings-
kommissionen til at ille fordag om, at salg
af mindre anparter end fjerdedele skulle un-
derkastes kontrol.

Sveriges fastighetségaresforbund, der som
neevnt var alene om at anbefale det stillede
fordag, fandt, at dette kunne bidrage til en
lgsning af saneringsopgaverne ved f. eks. at
muliggere, at salv gere af mindre gendomme
i et saneringskvarter ved at deltage i opgaven
med egen grund som indsats kan opna saa-
skilt gjendomsret til en vis del af eler visse
lgjligheder i den fremtidige bebyggelse. For-
bundet ansd det ogsa for at vege af stor be-
tydning a hensyn til mulighederne for at
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finde nye vege for at effektivisere boligop-
sparingen, idet forbundet for sit vedkom-
mende ikke mente, at bostadsrattsforenings-
bevemgelsen hidtil havde vist sig at vaae no-
gen attraktiv form for sddan opsparing.

Pa denne baggrund overvejede udvalget sa-
gen og fandt, at fordagsstillerne syntes at
have lagt afggrende vesgt p& den psykologi-
ske betydning af. at hver svdningsrattsinde-
haver« eer en lokaliseret del af huset og
dermed kan anse 9g som eger o fast gen-
dom. Stort set fandtes eendomsretten il
fast glendom imidlertid a have udviklet sig
i modsat retning: fra sameje mod afgraansede
og lokaliserede enheder. Udvalget gav ud-
tryk for, at ejendomsret til lejligheder givet-
vis métte konstrueres sdedes, at den frem-
bad stor tryghed i besiddelsen, men fulgtes
fordaget, matte den i de evrige deltageres
interesse forsynes med s mange og vidtgd-
ende indskramkninger, at den nappe for-
tjente bensevnelsen gjendomsret. Den eksiste-
rende bostadsrétt syntes efter udvalgets op-
fettelse allerede at have ale de fordele, som
kunne vaae tilknyttet begrebet vaningsret.
Den pépegede enskelige mulighed for at
kunne pantsedte lejligheden syntes ikke at
afskaffe behovet for i fremtiden at kunne
foretage enhedsprioritering, og en kombina-
tion af saaskilt og fadles prioritering métte
anses for meget uheldig og ville krydse de
igangvearende reformplaner inden for ting-
lysningsvaesenet. Man lagde fra udvalgets
side ogsa vasgt pa, at det af flere grunde ikke
var gnskeligt at udvide de midlertidige leje-
restriktioner til et nyt omrade, hvilket ville
vage ngdvendigt for a forhindre ugnsket
spekulation. Udvalget fandt heller ikke, at
der var fremkommet begrundelser for en re-
vison af bostadsréttsinstituttet*).

Ved den efterfagende forhandling i rigs
dagen frafaldt fordagsstillerne forslaget
(Riksdagens protokol, 1958, side 40-43).

*) Det skd anferes, at der i fordret 1965 er ned-
sa en komité med henblik p& at revidere bo-
stadsréttsinstituttet.

Belgien.

Ved lov a 8. juli 1924, der slutter g til den
belgiske Code Civil, er der ill paragraffer
givet regler om »copropriete«

Forud for denne lov fandtes der om gen-
domsfadlesskab kun en enkelt paragraf i ci-
villovbogen, og da der efter 1. verdenskrig
blev opfert eerleligheder, opstod der en
trang til neamere lovregler, som blev img
dekommet ved nasevnte lov. Skent det ved
lovens fremkomst blev anfert, at loven nagp-
pe ville f& succes i Belgien - der henvistes i
denne forbindelse til de vanskeligheder i for-
holdet mellem samejerne, som skulle vaze
amindelige i Paris - har ejerlejlighedsinsti-
tuttet, saalig efter 2. verdenskrig, vundet be-
tydelig udbredelse i de starre byer i Belgien,
bdde i beboelseshuse og ved forretningsbyg-
geri.

Lovens bestemmelser kan fraviges ved -
tale.

De enkelte gjere deltager i rettigheder og
pligter i forhold til deres andele; er intet an-
det aftalt, antages andelene at vage lige
store.

Ejerne kan ssdge og pantsedte deres lgj-
ligheder. De kan bruge de fadles indretnin-
ger efter deres bestemmelse.

Der kreaves — bortset fra rent bevarende
driftsmasssige og forelgbige dispositioner -
enstemmighed til alle dispositioner; dog kan
en af medejerne tvinge de andre gere til at
gennemfgre dispositioner, der er godkendt
som ngdvendige af domstolene. Ejerne bidra-
ger til fadles udgifter. En gerlelighedsgen-
doms fadles bestanddele kan ikke unddrages
fadlesskabet. Udgifterne til reparation og
vedligeholdelse af disse skal pdlignes delta-
gerne i forhold til veardien af deres lgjlig-
heder.

Deltagerne ma ikke tradfe dispositioner
over de fadles bestanddele, som andrer disse
bestemmelser, eller som er til skade for de
andre geres rettigheder.

Eni 1960 af Aeby udgiven kommentar in-
deholder udferlige oplysninger og anvisnin-
ger pa fremgangsmaden ved oprettelse og ad-
ministration af ejerlejligheder.

| forhold til tredjemand, der er kommet til
skade, f. eks. ved en elevatorulykke eller som
fdge a en egendomsfunktionaas fejl, hadfter
gjerne personlig og solidarisk; en ejer, der har
betalt hele erstatningen, har regres imod de



andre gjere, idet gerne indbyrdes hadter pro
rata i forhold til deres andele. Ogsa en leve-
rander til ggendommen, f. eks. a kul til det
fadles centralvarmeanlagy, kan anleggge sag
mod alle €erne til betaling af sn regning.

Hver enkelt lelighed optages sagrskilt i
den til brug for skatteveesenet ferte matrikel
over faste gjendomme, (cadastre), og skatten
opkraaves hos dens ger.

Ud fra de siden 1924 indvundne erfarin-
ger har Aeby udarbejdet udkast til et udfer-
ligt standardreglement pa 59 paragraffer.

Dette reglement begynder med en beskri-
velse & gendommen og af de enkelte Iglig-
heder. Det opregnes, hvilke dele af ejendom-
men der er undergivet ssaskilt g endomsret,
og hvad der er fadles, og der gives detaille-
rede regler om ejernes rettigheder og forplig-
telser i begge henseender, herunder ogsd om
den amindelige husorden. Endvidere findes
der nearmere regler om fordeling og opkraav-
ning af fadles udgifter. Videre indeholder
reglementet udferlige bestemmelser om gene-
ralforsamlinger og afstemninger pa disse og
om, at der kan vadges en administrator.

Fremstillingen i denne kommentar giver
indtryk &, at eerlglighedssystemet er ve
indarbejdet i Belgien, og at den kortfattede
lov med de ssadvaner, som har dannet dg,
virker tilfredsstillende.

Finland.

Lov nr. 30 & 5. februar 1926 om bostads
aktiebolag indeholder regler om aktieselska
ber, der har til forma at e og besidde hus,
hvori sterstedelen af lejlighedernes samlede
bruttoetageareal er forbeholdt aktionarerne
til beboelsedgjligheder, og hvor hver aktie,
alene eller i forening med andre aktier, med-
forer ret til at besidde en bestemt beboelses-
lgjlighed eller et bestemt forretningslokale.

Loven indeholder bestemmelser om, at
vedtaggterne ska indeholde bl. a. angivelse
(individualisering) af hver lejlighed med
kort beskrivelse, eventuelt vedfgjede tegnin-
ger, samt oplysning om, hvilke aktier der er
knyttet til lejligheden; en naamere regule-
ring af fadlesskabet mellem beboerne er lige-
ledes fastsat i loven.

Ingen m& udeve stemmeret for mere end
15 o de afgivne stemmer, medmindre an-
det er fastsat i vedtaggterne. Der skal enstem-
mighed til at sendre den med aktierne for-
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enede besiddelsesret til Igjlighederne, dog
kan rum med generalforsamlingens godken-
delse overfares fra en lgjlighed til en anden.
Selskabet sarger for vedligeholdelsen & gen-
dommens fadles indretninger. Aktionagen
kan udleje sin lglighed. Selskabet har til-
bageholdelsesret og fortrinsret for de aktionae
ren pahvilende bidrag til fedlesskabet i det
aktionazren tilhgrende |gsgre, der befinder
dg i dennes lgjlighed. En misligholdende ak-
tionagrs lejlighed kan overtages af selskabet
til administration og udleje for hans regning
og for hgjst eet &r; er aktionagen utilfreds
hermed, ma han anlasgge sag ved domstolene
mod selskabet. Aktionaxen kan overdrage
dn lelighed, idet kgberen dog ska betale
gedd til fadlesskabet og overholde de af dette
indgéede lejeaftaler.

Det fremgdr af modtagne oplysninger fra
Finland om virkningerne af en begyndende
liberalisering a huslejerestriktionerne i visse
omrader, at stigningen i lejeniveauet har
vaget serst i de heromhandlede sikaldte ak-
tielegjligheder.

Frankrig.

Ejendomsret til lejligheder, der tidligere kun
kendtes visse steder, issa Grenoble og Ren-
nes, vandt under den staake efterspargsel -
ter lejligheder under bolignaden efter 1. ver-
denskrig amindelig udbredelse.

Den lov, der regulerer spargsmdlet om
giendomsret til Igjligheder og lokaer i fler-
familiegjendomme, er af 28. juni 1938, =
nere andret og suppleret ved en rakke love,
dekreter og anordninger, jfr. om loven bl. a
Planiol og Ripert: Traité Pratique de Droit
Civil Francais (1952) bind 111 s. 313 ff.

Loven af 1938 indeholder to kapitler: ka
pitel 1 omhandler byggeselskaber, og kapitel
2 behandler de spgrgsmal, der opstar ved det
af denne form for ejendomsret ngdvendig-
giorte fadlesge til kedder, tag, portnerloge,
trapper m. m.

| Frankrig har man i hgj grad interesseret
sg for spargsmdlet om, hvorledes man kan
beskytte lejlighedskabere over for udnyttelse
fra byggekonsortiers side.

Den normale fremgangsmade ved byggen
af den omhandlede art er, at der dannes et
byggeselskab, der bestdr, indtil ejendommen
er opfert, hvorefter selskabet oplases, og
gjendomsretten til de enkelte lejligheder over-
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gér til de berettigede, samtidig med at der
opstér et fedlesge med hensyn til de forske-
lige akcessorier. Et medlem af byggesel skabet
kan ikke blive eller forblive direkte ger af en
del af ejendommen, hvis han ikke har opfyldt
sine gkonomiske forpligtelser over for selska-
bet og pataget §g at hadte forholdsmasssigt
for de eventuelle ekstraudgifter ngdvendig-
gjort af byggeriets faadiggerelse. Loven fast-
sadter de reaktioner (tvangssalg), der kan
anvendes over for et medlem af byggeselska
bet, der ikke opfylder sine forpligtelser.

Oplgsningen af byggeselskabet, ndr dets
virksomhed er afviklet, er fastsat ved de-
taillerede regler. Selskabets generalforsamling
kan udpege en dller flere likvidatorer til at
foretage fordelingen af ejendommen mellem
interessenterne.  Likvidatorernes fordelings-
fordag ska godkendes af generalforsamlin-
gen med et flertal pa 2/3 af antallet af in-
teressenter og 2/3 af selskabets kapital. Loven
indeholder endvidere bestemmelser om den
procedure, der skal falges over for interes-
senter, der ikke har undertegnet forddings-
fordaget.

Lovens kapitel 2 omhandler i art. 5-11
som naevnt de saalige fadlesgiespergsmdl. Det
bestemmes, at ejerne af de enkelte lejligheder
i mangel af modstdende bestemmelser formo-
des at vage i fadlessie om grunden og ale de
dele af bygningen, der ikke er beregnet til de
enkelte ejeres personlige brug, sdsom gard-
arealer, mure, tag m. m.

| mangel af modstdende bestemmelse kan
hver af gerne frit benytte de fadlesgede dele
af bygningen i overensstemmelse med disses
formd og uden at skade de evrige geres in-
teresse. Hver gjer er pligtig at deltage i ud-
gifterne til vedligeholdelse og administration
af fadlesget. Rettighederne og pligterne for-
deles i mangel af anden aftale forholdsmaes-
sgt efter veardien af den saaskilte gjendoms-
ret. Ogsd grundskatter udredes of fedlesskar
bet og fordeles pa ejerne.

Loven fastddr, at de forskellige ejere, nér
ikke en anden organisation er aftalt, er for-
pligtede til at veare medlemmer af et »syndi-
cat«, der er fadlesskabets legale repraesentant.
Syndikatet forestds af en administrator, »syn-
dick, der ogs optreader pa dettes vegne i
retssager.

Udnyttelsen og administrationen af fad-
lesget reguleres ved et a gerne vedtaget

reglement, der for at have gyldighed over
for andre ska registreres.

| mangel af et reglement eller, for s vidt
angdr spergsmdl, der ikke er reguleret i reg-
lementet, pahviler administrationen syndika
tet, hvis afgerelser er bindende, forudsat at
de er truffet af et flerta af de tilstedevee
rende eller reprassenterede stemmer. Hver
gjer har et antal stemmer svarende til starrel-
sen af hans saaskilte ejendomsret.

Syndikatet kan endvidere fastssdte et reg-
lement eller aandre et bestdende med et dob-
belt flertal bestdende af mindst halvdelen
a ejerne og mindst 3/4 a stemmerne. Syndi-
katet kan kun traffe bestemmelser vedrg-
rende udnyttelsen og administrationen af
fadlesgjet.

Med et flertal af stemmer kan syndikatet
pdlagge medlemmerne kollektive forsikrin-
ger mod skader, der rammer eendommen
eler fadlesqjerne i fadlesskab.  Syndikatet
kan endvidere give tilladelse til, at fadles
gjere for egen regning udfgrer arbejder eller
installationer, som medfgrer en foregelse &f
gjendommens eller dele af dennes vaadi.

Den ovenfor omhandlede »syndic« vadges
ved et flertal af stemmer eller udnsevnes i
mangel heraf pd anmodning af en fadlesger
a civildommeren. Syndic'en udferer gene-
ralforsamlingens beslutninger, ligesom det
pahviler ham pa eget initiativ at vedligehol-
de ale fadles omrader. Syndic'ens befgjelser
tilbagekal des efter samme regler, som farte il
hans udnaevnel se.

Til sikkerhed for de udgifter, fadlesska
bet har afholdt for fadlesgjerne, haves i 5
ar lovbestemt panteret i medejernes saaskilte
ejendomsrettigheder og i andelene af fadles
gjet; panteretten har rang fra den dag, da
den registreres. Endvidere skres betalingen
ved en fortrinsret i de i lejligheden beroende
mabler, eller, hvis lgligheden er udlgjet
umgbleret, i lejeindtaggten.

Afgarelse of spgrgsmdlet om genopbygning
af ejendommen i tilfedde af dennes adelam-
gelse ved brand eller pd anden made tradfes
af syndikatet med almindeligt flertal.

Den danske ambassade i Paris har haft en
samtale med en embedsmand i boligministe-
riet i Frankrig vedrgrende de pa dette om-
rade indvundne erfaringer. Den pdgaddende
oplyste, at ssaskilt gjendomsret til Iglighe
der er et amindeligt femomen i Frankrig,



og a den eksisterende lovgivning i det: store
og hele fungerer tilfredsstillende. Der har
dog i de senere & vaxet en rakke byggeskan-
daler, hvorved personer, der har indskudt
kapital i et byggeselskab for til sin tid at blive
gjere af en lglighed, har lidt betydelige tab.
Regeringen har derfor gnsket at gennemfare
en ny lovgivning, der navnlig ska tage sg-
te pa en skaapet kontrol med byggesdska-
berne.

Dette lovfordag er for tiden undergivet
saalig dreftelse i nationalforsamlingen, hvor
et udvalg har afgivet betamkning. Forslaget
gar ud pa, at enhver kontrakt, der har til
formdl a skaffe en person en eler flere
ejendomme til benyttelse som bolig, ska vaae
affattet i en af de i lovfordaget omhandlede
kontraktsformer.

Endvidere ska ethvert selskab, der har
til forma enten at bygge eller erhverve gen-
domme til benyttelse som boliger, som tillasg-
ges selskabsdeltagerne som g endom, oprettes
og drives pa naamere fastsat made.

Dernaesst indfgrer lovfordaget bestemmel-
ser om, at boligerhververne (eller -tegnerne),
efterhdnden som indbetalingerne sker, skres
tinglige rettigheder over de gendomme, der
opfares for deres midler. Sadgeren (eller gif-
teren) ska endvidere ille sadan sikker-
hed, at en god gennemfarelse af byggefore-
tagendet garanteres, sdv om en éeller flere
kabere (boligtegnere) ikke opfylder deres for-
pligtelser. Sadan sikkerhedsstillelse taakes
gennemfgart ved en kautionsordning.

Endelig indeholder lovfordaget forpligtel-
se til ngjagtigt og forud for dokumenternes
underskrift at angive parternes rettigheder
og forpligtelser og regler om sammenslutning
af keberne i en samejeforening.

Udvalgsbehandlingen af lovfordaget har
dog medfert en afsvekkelse af de oprindeligt
gtillede krav, idet man ellers frygtede en ned-
gang i boligbyggeriet.

| Frankrig kendes ogsa kapitalindskud i et
gendomsselskab med ret til Ige af en lglig-
hed - dtsd en dags andelsholigforeninger -
og denne boligform skal ssalig i Paris have
en vis udbredel se.

Holland.

| dette land kendtes tidligere kun boligaktie-
selskaber og andelsboligforeninger. Reglerne
vedrgrende ejendomsret til lejligheder i fler-
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familiessjendomme indeholdes i en lov &f
20. december 1951 om deling af ejendoms-
retten af en bygning i Igjligheder. Loven ud-
gar en tilfgese til den borgerlige lovbog
(88 638 a-t).

Efter disse bestemmelser har en ger af en
bygning ret til at opdele eendomsretten i
lgjligheder. Safremt grunden ges af tredje-
mand, ma dennes samtykke til opdelingen
dog ogsd indhentes. Opdelingen sker ved
et af en notar affattet dokument, der ind-
fares i et offentligt register. Selve registrerin-
gen er en gyldighedsbetingelse for stiftelsen
af en gerlglighedsret. En aftalt opdeling
er bindende for kreditorer og arvinger.

Er eendommen pad registreringstidspunk-
tet behadtet, pahviler denne hadtelse hver
enkelt Igjlighed med det fulde belgb (solida
risk haftelse).

Ejerne er ikke befgjede til at forlange det
mellem dem bestéende fadlesskab oplast.

Opdelingsdokumentet skal for at kunne
registreres indeholde:

1. oplysning om ejendommens beliggenhed
med angivelse af matrikelnummer m. v.,

2. en ngjagtig beskrivelse af de dele af fad-
lesskabet, der er bestemt til at benyttes
saaskilt,

3. lglighedernes matrikelnumre og e€ernes
navne,

4. et reglement.

Dette reglement, der farst kan treede i
kraft, ndr mindst én lgjlighed er solgt, og
som er bindende for senere erhververe, skal
indeholde:

1. angivelse af den andel, hvortil hver ger
er berettiget i fadlesskabet, og den andel,
med hvilken hver ger over for tredjemand
hadter for den samlede gadd,

2. angivelse af de gaddsposter, omkostnin-
ger og byrder, der pahviler samtlige gjere,

3. regler for fastsadtelse af et arligt budget
til brug for beregningen af de bidrag,
der ska erlamges af gerne,

4. regler for benyttelse, administration og
vedligeholdelse af de dele af fadlesskabet,
der ikke skal benyttes saaskilt,

5. regler vedrgrende egerforsamlingens be-
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fgidser, indkaldelse til
meret m. v.,

6. en bestemmelse om, ved hvis foranstalt-
ning og mod hvilke risici ejendommen
skal forsikres.

mader, stemme-

Ejeren kan szdge legjligheden og forbedre
denne. Administrationen af og tilsynet med
afbenyttelsen af de dele & fadlesskabet,
der ikke er bestemt til at bruges ssaskilt, be-
ror hos gernes generalforsamling, der tradfer
beslutninger med absolut flertal af de afgivne
stemmer, medmindre reglementet indehol-
der andre afstemningsforskrifter.

Sifremt en ejer mener, a en af general-
forsamlingen truffet beslutning er i strid med
loven eller med reglementet, kan han ved
henvendelse til retten sage beslutningen an-
nulleret.

Besiddelse a en lglighed medferer tvun-
gent medlemskab af ejerforeningen. Den
gverste myndighed i foreningen beror hos
generalforsamlingen. Denne udnaavner en ad-
ministrator, som udfarer de a forsamlingen
trufne beslutninger.

Gadd, omkostninger og byrder, der i hen-
hold til reglementet padrages for samtlige
geres regning, betragtes som foreningens
gadd. De personer, der pa tidspunktet for
gaddens diftelse var gere, hafter personligt
for gadden.

Administrator, der til enhver tid kan &-
skediges o generalforsamlingen, drager om-
sorg for udfarelse af generalforsamlingens be-
slutninger; han har fuldmagt til at foretage
handlinger, der feger af hans opsyn med
bygningen, og han farer tilsyn med de midler,
der tilkommer fadlesskabet. Ejerne er pligtige
til at give administrator eller en a denne ud-
peget stedfortrsader adgang til deres Iglig-
heder, sifremt udferelsen o dennes hverv
ger det pakreevet.

Administratoren repraesenterer inden for
gramserne af sine befgidser sdvel fadlesska
bet som de individuelle gjere.

Det hollandske justitsministerium har op-
lyst, a loven hidtil har virket tilfredsstil-
lende.

For Hollands vedkommende ska salig
fremhaeves, at de enkelte gere vel hadter per-
sonlig for gadden, men at det i reglementet
skal vedtages, med hvilken andel (pro rata)
hver gjer hadter i forhold til tredjemand.

Island

Lejligheder i flerfamilieshuse kan i alminde-
lighed kabes og sadges pa samme méade som
anden fast ejendom. Derimod gadder der
salige love for legjligheder, som er opfert o
arbejderbyggeforeninger og andelsbyggesel-
skaber, hvor Igjlighederne ssdges til  for-
eningsmedlemmer, som er gkonomisk mindre-
bemidlede, og i evrigt pa lovgivningens vil-
k& herfor. En sadan lejlighed ma ikke vi-
deressdges, medmindre foreningens bestyrelse
giver afkald pa sn forkgbsret. Den ma heller
ikke lgjes ud uden samtykke fra bestyrelsen.
Gives der tilladelse til salg, ma salgsprisen
ikke overstige den oprindelige kabesum med
tillaeg af den veadiforagelse, som ifalge byg-
geprisindekset falder pa den del af lgjlighe-
dens anskaffelsessum, der pd salgstidspunktet
er forfalden og betalt af sadgeren. Hertil
kommer efter foretagen vurdering af ud-
meldte uvildige maend vaardien af sadgerens
forbedringer p& legjligheden med fradrag af
et passende belgb for lgjlighedens forringelse
under ssdgerens brugstid.

Ved lov nr. 19 a 24. april 1959 indfartes
for farste gang bestemmelser om fadlesge
af flerfamilieshuse med to eller flere Iglig-
heder. Loven, hvis bestemmelser kan fravi-
ges ved aftale mellem parterne, regulerer det
juridiske, gkonomiske og praktiske fadlesskab
mellem gjerne. For hver sddan gjendom ska
udfeardiges et »skiftebrev«, der naamere be-
skriver lejlighederne og deres forholdsvise an-
dd i den samlede eendoms veadi. Leglig-
hedsgjeren har en gers fulde radighed over
sin lgjlighed. Samtlige gere har i forhold til
deres anparter ret til at bestemme over de
fadles dele af eendommen; uoverensstem-
melse afgeres ved simpelt flertal. De deltager
i fadles omkostninger, herunder ejendoms-
skatter, i forhold til deres Igjligheders vaadi,
dog at administrationsudgifter og fadles be-
lysning m. m. fordeles ligeligt. De gvrige lgj-
lighedsindehavere erhverver for ejendomsskat
ter m. v. og udgifter til lovligt besluttede for-
anstaltninger ved manglende betaling lov-
bestemt panteret i de enkelte lgjligheder,
hvilken panteret bortfalder, sifremt der ikke
inden é & fra betalingsdagen er indledt
retsforfgigning mod |ejlighedsejeren.

En bestemmelse i loven om, at socialmi-
nisteren i et reglement giver naamere be-
stemmelser for husordenen i flerfamilieshuse



i fedlesge, er endnu ikke fulgt op af et sadant
reglement, men for adskillige flerfamilieshuse
i fedlessje gadder det, at lejlighedsegjerforenin-
gerne har fastsat detaillerede regler om de-
res fadlesge og om husordenen i et privat
vedtaget reglement.

Italien.

| ltalien var det efter 1. verdenskrig almin-
deligt, at grundejerne solgte deres ejendom-
me, hvor lgjen var holdt nede pa et kunstigt
meget lavt niveau, til kabere, som i kraft af
gjerrettigheder kunne opsige gaddende lge-
kontrakter for sdv at tage boligen i brug for
dg og deres familier. Som fdge heraf var
der en staak tilskyndelse hos den pégsdden-
de lgjer til ogsa at optraede pa kegbermarke-
det og dermed forstawke efterspargslen. Den-
ne stimulerede pd sin side nybyggeriet, der
af finansieringshensyn foretrak at bygge til
lg lighedsg ere. Den italienske udvikling,
hvorefter der i lebet af f4 & sdedes foregik
en omlaggning af boligforholdene i et sa vold-
somt tempo, at retsreglerne for reguleringen
af forholdene mellem lgjlighedsgerne ind-
byrdes ikke kunne fadge med, medferte stor
forvirring, usikkerhed og stridigheder. Disse
forhold blev farst reguleret ved lov i 1934,
og loven herom blev optaget i Codice civile
i 1942,

Ogsad mindre lgjligheder bygges nu til gen-
dom, og dette er blevet den almindelige bo-
ligform i starre byer, ofte med statsstette.

De amindelige bestemmelser om fad-
lesgiendomsret er optaget som et - meget de-
tailleret - afsnit i den italienske civillovbog
(art. 1100-1139), medens de salige bestem-
melser, der regulerer fadlesgjendomsretten til
boliger, herunder de enkelte geres rettighe-
der og forpligtelser, i de ovenngavnte talrige
boliger med stats- og |aneydelse fra spare- og
lanekasserne, findes i dekret af 28. april 1938
88 201-240 med senere aandringer.

Dekretets bestemmelser udger en integre-
rende del af kontrakten om erhvervelse af en
bolig og det individuelle 1an, der aftales mel-
lem medlemmet, eersammenslutningen og
spare- og lanekassen. Som hovedregler heri
kan fremhaeves fglgende:

Hver ssaskilt bygning, der tilherer flere
samejere, e et samege for dg sdv. Fadles
og udelelig ejendom er grund, indhegnin-
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ger, fundamenter med ydermure og bazende
vaggge, taget, gesimsen, gard og have, fedles
rum m. v.

Omfatter samejet mindst tre personer, ska
de danne en selvstendig forening med en
bestyrelse og en formand, der reprassenterer
samejet over for tredjemand.

For at bestride fadlesudgifterne skal der
oprettes et administrationsfond. Der kan kun
med 2/3 majoritet gennemfares andringer i
det oprindelige formad med de fadles dele
a bygningen m.v. eler andres i denne.
Dog kan enhver af minoriteten protestere
mod gennemfarelsen ved indbringelse for
en saalig kontrolkommission. | @vrigt kree
ves der forudgdende godkendelse fra mini-
steriet for offentlige arbejder og fra spare- og
lanekassen, forinden forandringen gennem-
fares.

Den naevnte kontrolkommission afger, om
en andring, der vel er nyttig, men af saglig
bekostelighed, er individuel eller helt eler
delvis ska bekostes af fedlesskabet. Retten til
at bygge ovenpd kan udnyttes of ejeren af
gverste etage, sdfremt han ogsa gjer den oven-
liggende terrasse, eller bygningen er daekket
af tag. Underboere og naboer kan dog pro-
testere over for ministeriet for offentlige ar-
bejder, der kan forbyde pabygningen, <&
fremt det godtgeres, at den vil veae til skade
for deres boliger.

Fedles udgifter fordeles i amindelighed
med 2/3 i lige dele og 1/3 i forhold til prisen
pa hver bolig.

Ejeren erhverver uigenkaldeligt ejendoms-
retten til boligen, der ikke kan fratages ham,
medmindre der er tale om midigholdelse fra
hans side. Boligen ma ikke benyttes pa en
made, der er til skade for de andre samejere.
Sa lange lanet til det offentlige eler til spa-
re- og lanekassen ikke er indfriet, kan boligen
sadges i begramset omfang og med langive-
rens samtykke. Né&r lanet derimod er ind-
friet (boligen lagskabt), kan ejeren frit ssdge
sin bolig. Denne kan ogsa prioriteres a den
enkelte ger.

Der gadder regulativer for samejernes ret-
tigheder og forpligtelser, og disse regulativer
kan foreskrive bgder for handlinger, der for-
styrrer samejernes ro.

Bestemmelserne i civillovbogen har gyldig-
hed for gerlejligheder, til hvilke der ikke er
ydet offentlig stette, og gadder ogsd for de
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ovennaavnte egerlgligheder i tilfadde, hvor
dekretet ikke indeholder afvigende bestem-
mel ser.

| civillovbogens afsnit om samegje af byg-
ninger beskrives de fadles dele p& noget lig-
nende made som i dekretet. Hver gers ra
dighed over de fadles dele star i forhold til
vaadien af hans Iglighed, medmindre andet
er bestemt. Fornyelser kraever, at et flertal af
gerne, representerende 2/3 af bygningens
vaadi, stemmer herfor; vil fornyelsen med-
fare meget tyngende udgifter, eller er den
ungdvendig, er gere, der ikke har fordel her-
a, fritaget for at bidrage hertil. | @vrigt
fordeles udgifterne pa ejerne i forhold il
lgjlighedernes veardi, medmindre andet er
bestemt; for s& vidt angdr udgiften til ved-
ligeholdelse af trapper og lofter, findes dog
sxlige regler om fordelingen. Ved gdelagy-
gese a bygningen kan enhver a ejerne for-
lange grunden solgt.

Er der flere end fire samejere, skal der pa
generalforsamlingen for et & ad gangen ved-
ges en administrator, der fordeler udgifterne
og indkraever bidrag hertil, og som i det hele
reprassenterer gjerne og kan optraede i retten
pa disses vegne, bade som sagsgger og som
sagsagt. De af administrator inden for hans
kompetence trufne dispositioner er bindende
for egjerne, der dog kan indbringe dem for
generalforsamlingen. Beslutninger pa denne
er kun gyldige, nér 2/3 af bygningens vaadi
og 2/3 & ejerne er reprasenteret, og nar
flertallet af de madte, reprasenterende
mindst 12 af bygningens vaadi, stemmer
herfor; er generalforsamlingen ikke beslut-
ningsdygtig, kan gyldig bestemmelse pa en
ny generalforsamling tredffes af 1/3.

De enkelte gere kan behedte deres Iglig-
heder sazskilt, men det er ailmindeligt, at hele
gjendommen behadtes under eet.

Storbritannien.

| England findes ingen specialovgivning,
der regulerer ejendomsretten til etagelglig-
heder. | Law of Property Act 1925, section
205 1) ix) bestemmes: »Land includes land

of any tenure . . ., buildings or parts of build-
ings (whether the division is horizontal, ver-
tical or made in any other way). . . . . . | and

incorporal hereditaments«; eeren af en lgj-
lighed er sledes gjer med samme befgjelser

som ejeren af et hus eler et grundstykke. |
ovrigt gadder herom amindelige retsregler
0g parternes aftaler.

Sag af lejligheder var far krigen ussed-
vanlig i England, men amindelig i Skotland;
sag eler langvarig brugsret til Igjligheder er
derimod i efterkrigsirene blevet en normal
foreteelse i England, saglig pa grund af ud-
lgernes manglende lyst til fortsat at have
med udlgjningsvirksomhed at gere under de
stramme lejerestriktioner. Endvidere ska
vanskelighederne pa lanemarkedet pa grund
af pengestramningen have gjort investerin-
ger i udlgningsgendomme mindre attrakti-
ve. Endelig har mangelen pa hushjadp, ned-
vendigheden af mere tag bebyggelse og de
hgie byggeomkostninger frembragt en bety-
delig foragelse i efterspargden efter etagelg-
ligheder, som tidliger ville have vaget rettet
mod enfamiliehuse, den elers i England
amindelige form for bebodse. Sag af Iglig-
heder menes at ville blive et permanent trask
i fremtidens engelske »way of lifex.

Ejendomsret til lgligheder og hermed be-
dagtede former for brugsret kan etableres
pa felgende mader:

En person, der ger en gendom, kan frit
sdge dele af denne, herunder ogsd enkelte
lgjligheder. Kgberens ejendomsret kan geres
til genstand for videresalg og andre disposi-
tioner. Da den tidligere ejer ikke har nogen
forpligtelse til at sarge for, at lejligheden for-
bliver i beboelig stand, at bygningen vedlige-
holdes €ller forsynes med lys, vand, varme,
ma de enkelte gere af |ejligheder i en beboel-
sesgendom danne en fadles organisation,
som sarger for betaling af udgifter, der ikke
direkte kan udredes af hver enkelt ger, f. eks.
udvendige reparationer, Ianning til portner,
udgifter til drift af centralfyr etc.

Ofte vil gere af ejendomme med bygnin-
ger se deres fordel i ikke at foretage en over-
dragelse af den fuldstesndige ejendomsret til
lejligheder i ejendommen. | stedet for tradfes
der aftale om sdg af brugsretten til lglighe-
den (leasehold), sdledes at kgberen i den
mangedrige periode, salget vedrarer — i rege-
len 99 & - har fri adgang til at videresadge
sin ret. | disse tilfadde ma kaberen af brugs-
retten ud over kgbesummen betale sn an-
del af udgifterne i forbindelse med oprethol-
delsen og driften af de eksisterende fadles
installationer. Ved kontraktens (leasen's)



udlgb tilbagefares ejendomsretten over brugs-
retten til ggendommens ejer. Veadien af en
sadan ejendomsret er sdledes stadigt falden-
de, og ved periodens udligb er den investere-
de kapital fuldsteendig gaet tabt for keberen
af brugsretten.

En amindelig form for overdragelse of
gendomsrettigheder over lgjligheder fore-
kommer i tilfadde, hvor ejeren af en grund
uden bygninger eller en grund, hvor nedriv-
ning a bestdende bygninger og opferelse
af nye er gkonomisk forsvarlig, har gnsket
at disponere over grunden. | sadanne tilfad-
de overdrager grundens ejer brugsretten over
grundstykket til en bygherre for en langere
arraskke p& samme méade som beskrevet for-
an med hensyn til lejligheder. Kaberen af
den langvarige lease bebygger herefter grun-
den og sdger lgjlighederne eller brugsretten
til disse, i begge tilfsdde med den begramns-
ning, som ngdvendiggeres a indholdet af
bygherrens lease. Ejerne af sddanne lejlighe-
der vil i amindelighed ud over kagbesummen
skulle udrede til bygherren deres andel &f
driftsudgifterne tilligemed en forholdsmaes-
sg andel af bygherrens betaling til grund-
gieren. Den manedlige eller kvartalsmasssige
betaling af »groundrent« er sdledes i almin-
delighed en sammenfatning af disse ydelser.

Sev om der i disse tilfadde kan etableres
en egentlig ejendomsret til en bygning eller
dele af denne, uanset at sadgeren af eendom-
men eller lgjligheden ikke har nogen ejen-
domsret over det grundstykke, pa hvilket
ejendommen er opfert, vil veadien af den
kabte gjendom eller del af denne imidlertid
formindskes pd samme made som vaadien
af et leaschold for en lglighed, idet gen-
domsretten til bygningen respektive delene
af denne ved udigbet af leasen pd grund-
stykket fortabes fuldsteendigt og overfares
til grundens ger.

Ved ale de navnte former for boligover-
dragelse eksisterer der principielt de samme
finansieringsmuligheder som ved et ordinaat
kab af en fast ejendom, sdledes at 1&n kan
tilvgjebringes gennem banker, forsikringssel-
skaber, saalige byggeldneselskaber (Building
Societies) €. lign., idet realkreditinstitutioner
som i Danmark ikke kendes. Beldningsmulig-
hederne varierer efter langden af den pa
|&netidspunktet tilbagevarende lease og lan-
tagerens gkonomiske forhold. Omend lanene
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formelt er 1&n mod sikkerhed i fast ejendom,
kraeves der ved lanenes ydelse omtrent den
samme personlige sikkerhed som ved person-
lige lan.

Ved dle laneformerne gives den originae
kontrakt vedrgrende kabet af Igjligheden
eller leasen langiveren i hande, sdledes at
der etableres en dags handpant. | visse om-
réder, hvor der findes et ejendomsregister,
som f. eks. i London, vil der blive tilfart re-
gistret en pategning om, at kontrakten er
overgivet langiveren som pant.

Den staake udvikling af lelighedskab i
forbindelse med de mangelfulde retsregler
farte i begyndelsen til en del forvirring. Der
blev ikke taget stilling til problemet om vare-
tagelsen af de fadles anliggender i gen-
dommen. Hver ejer holdt sg til sg sdv og
sin egen lgligheds omrade, begramset af
dennes vaggge, gulve og lofter, medens resten
blev overladt til tilfeddighederne og til for-
fad. E. F. George, der er advokat, henleder
i sin bog: The Sae of Flats netop opmaak-
somheden pa ngdvendigheden af at organi-
sere fallesskabet, idet de skader, der e en
fdge a oprindelige mangelfuld planlaggning
af fadlesskabet, kun vanskeligt og sjaddent
kan genoprettes senere. | bogen gives derfor
anvisninger pd, hvorledes man ber ga frem,
og opstilles detaillerede formularer til kon-
trakter om erhvervelse og drift.

George omtaler 3 former for erhvervelse
af lejligheder, nemlig foruden egentlig gen-
domsret og langvarig brugsret (leasehold)
0gsa »co-operative flats schemes, d. v.s. en
art andelsboligforeninger, der har udviklet
dg i de seneste &, til dels med stette fra det
offentlige. 1 dem alle reguleres retsforholdet
ved aftaler mellem parterne, ofte slledes at
der indsadtes et selvstandigt »management
company« til som besidder af ejendommen
a udeve den fadles administration af ejen-
dommen pa beboernes vegne. Der indehol-
des i kontrakterne aftaler om beboernes ret-
tigheder og forpligtelser som eere og bruge-
re, svarende til, hvad der findes i andre
lande; for de indviklede engelske retsregler
om disse forhold er der ikke anledning til
her at gere rede.

Det oplyses af George, at fordelen ved at
anvende den kooperative form i stedet for
giendomsret eller langvarig lease er, at det er
lettere at 1&ne en sterre sum i hele gjendom-



124

men; ulemperne bestdr i, at panterettigheder
g& forud for lgjlighedsgjernes rettigheder,
og i, a det kan vage vanskeligt for en kaber
at |ane penge til kabet af en lgjlighed.

U.SA

| USA. har man i flere & kendt sivel bo-
ligaktieselskaber som systemet »apartment-
ownershipk, hvor beboerne (tenant-owners)
slutter sg sammen i en forening, der ger
bygningen; herom gadder lovene i de enkelte
stater, og denne form for fadlesskab har i
de senere & vundet udbredelse. Sealig ged-
der dette tiden efter 2. verdenskrig, hvor
forbundsregeringen har stillet betydelige mid-
ler til radighed til udlan til byggeri til egne
hjem - indtil 90-95 9 - bl. a. for veteraner.

Et sidant fedlesskab om en ejendom ken-
des under flere former; den medfarer skatte-
massige fordele og har ikke givet anledning
til stridigheder mellem beboerne. En meget
udbredt form for »mutual« €eller »co-opera-
tive housing« er det sdkaldte »incorporated
co-operative«, hvor fadlesskabet indregistre-
res, og hvor personlig hedtelse for beboerne
undgas.

| de seneste & er der i en rakke stater gi-
vet love om egentlig gendomsret til Iglig-
heder, kaldet »condominium«. Som et ek-
sempel herpa skal redegeres for en i lllinois
den 8. ma 1963 vedtagen lov, kommente-
ret af Charles E. Ramsey i The Guarantor,
juli 1963.

Condominium defineres af denne forfat-
ter som »en fonn for gendomsret til fast
giendom, bestdende af en udelt interesse i
fadlesskab med andre til et grundstykke, ind-
befattende visse dele af en bygning eller byg-
ninger beliggende herpd, sammen med en
ssskilt og individuel eendomsret til et soa-
ligt luftrum (»space«) inden i bygningen,
vage dg en lglighed, et kontor eller en bu-
tik«.

Loven indeholder 21 paragraffer og svarer
i det veesentlige til de love om ejerlgjlighe-
der, der er givet i europadske lande.

Condominium dtiftes ved en af grundens
ger udstedt deklaration, som registreres
(tinglyses). Deklarationen skal angive grund-
stykket, hver enkelt lejlighed (eventuelt be-
tegnet med dens nummer), hver lgjligheds
andel i fadlesskabet (ved et procenttal i for-

hold til lglighedernes vaadi) og andre be-
stemmelser, bl. a om administrationen, som
gierne matte anse for gnskelige. Procenttallet
kan ikke senere andres uden samtlige geres
tilslutning.

Samtidig med registreringen a denne de-
klaration registreres en af en landinspekter
udarbejdet plan over lejlighedens beliggen-
hed i bygningen, beskrevet tredimensionalt
lodret og vandret.

Hver lejlighed kan a e€eren sadges og
pantsadtes, og eeren har ret til de fadles
bestanddele i forhold til sin procentvise an-
part. Ved sag eller pantsstning ska lgjlig-
heden betegnes med st nummer.

Det pahviler hver eger at betde en for-
holdsmaessig andel af fadles udgifter. Und-
lader han dette, haves der af fadlesskabet
en lovbestemt panteret i hans andel med
hadtelse forud for tidligere hadtelser bortset
fra skatter m. m. Dette pant kan realiseres af
fad|esskabets bestyrelse.

Ejendomsskatter palignes og afkraaves hver
enkelt lgjlighed i forbindelse med dens andel
i fadles bestanddele, men ikke ejendommen
som helhed.

For ejendommen ska gadde et reglement,
indeholdt i deklarationen eler i et ssaskilt
dokument og registreret sammen med dekla-
rationen. Reglementet skal indeholde regler
om valg a bestyrelse og dennes funktioner.
om generalforsamlingen, om vedligeholdelse
o fedles bestanddele og betaling herfor, om
udarbejdelse af budget og indkraevning af
bidrag til fadles udgifter, om ansadtelse og
afskedigelse af funktionaarer, om begramsnin-
gen i brugen af fadles indretninger m. m.

| den naevnte kommentar anfgres, at gerne
i et condominium med hensyn til sag, pant-
satning og beskatning har en uafhangig
dtilling, anderledes end beboerne af en co-
operative building. Fadlesskabet om de fad-
les bestanddele medferer imidlertid, at der
ma oprettes en gerforening med en besty-
relse til at administrere disse, og det er for
at skabe et harmonisk fadlesskab vigtigt, at
reglementet giver klare regler herom. Som
gier ma lglighedsejeren - i modsagtning il
beboere af et co-operative - kunne fremlge
sin lejlighed uden de andre geres tilladelse,
men det vil kunne aftales, at dise ska have
forkebsret til lejligheder, der agtes afhandet.
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Af fadlesskabets beskaffenhed felger ogsd, at Forfatteren forudser, at loven a 1963 vil
en ger, der ikke opfylder sine forpligtelser, medfere, at ejerlejligheder vil fa stor udbre-
ved retssag ma kunne frademmes sin ret til  delsei Illinois, men at der utvivisomt vil blive
at bebo lgligheden og tvinges til at sedge brug for yderligere lovgivning, efterhanden
denne. som uforudsete problemer dukker op.



B. DISKUSSION

Efter den udbredelse, som »gjerlgjligheds-
systemet« saledes har vundet i en raskke lande
i og udenfor Europa, kan det ikke undre, at
der i Danmark med styrke er argumenteret
for indfgrelse a en lovgivning herom. Drgf-
telserne har fundet sted i folketinget, i den
juridiske litteratur, i dagblade og mange an-
dre steder.

| folketinget rejses spergsmdet farste gang
under en forespegrgselsdebat om boligsituati-
onen den 25. januar 1962 af Thestrup (Fol-
ketingets forhandlinger 1961/62 sp. 2524) og
Finn Poulsen (sp. 2547), hvor bl.a. henvises
til erfaringerne fra Tyskland. Grethe Philip
(sp. 2557-58) dlutter sg hertil, hvorimod bo-
ligministeren (sp. 2576-78) peger pa vanske-
lighederne ved at give lgere adgang til at
kabe lejligheder i etagebyggeri, hvilket vil
kraeve aendringer i lovgivningen pa flere om-
rader. Thestrup (sp. 2582) og Finn Poulsen
(sp. 2589) fastholder deres tilling, idet de
mener, at de ngdvendige andringer i lovgiv-
ningen let kan foretages. Axel Ivan Pedersen
(sp. 2586) er betankelig herved, saalig pa
grund af faren for udbytning. Spergsmalet
fremdrages pa ny af Thestrup under ferste be-
handling af fordaget til lov om lge den 8.
juni 1962 (sp. 5504-05).

| statsministerens den 2. oktober 1962 &-
givne almindelige redegerelse for de af rege-
ringen pataankte foranstaltninger (Folketin-
gets forhandlinger 1962/63 sp. 21-22) udta-
les, at »regeringen vil foretage en undersggel-
se &, under hvilke former lgeres adgang til
a blive gere af deres bolig kan teankes frem-
met«.

Den 20. november 1962 (Folketingstidende
1962/63 till. A, sp. 362) fremsatte folketings-
mandene Finn Poulsen, Thestrup, Henry
Christensen, Erik Eriksen, Axd Kristensen,
Poul Mgller, Ninn-Hansen og Poul Sgrensen
fordag om nedscdttelse af et hurtigt arbejden-
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de udvalg til at udarbejde fordag til en lov-
givning, der tilvejebringer forngden lovhjem-
mel for ssargendomsret til Igjligheder og an-
dre lokaler.

Til fordaget var knyttet fagende bemaak-
ninger:

»| den politiske debat er spergsmalet om
at skabe mulighed for, at lejere kan fa ad-
gang til at e deres bolig eler erhvervso-
kale, i den seneste tid madt med stor in-
teresse. Samtidig har der i praksis under
forskellige former vaget sagt gennemfart
ordninger inden for sdvel nybyggeri som i
den gamle boligmasse, der tilstraber at give
lejerne stilling som gjere af deres lejlighed.

Systemet kendes i en rakke andre lande,
sdedes i Island, Tyskland, Frankrig, Belgi-
en, Italien, England og andre steder, og
har disse steder haft betydelig praktisk suc-
CeS.

Det er fordagsdtillernes opfattelse, at sy-
stemet indeholder sa betydelige fordele for
den danske befolkning og det danske sam-
fund, at lovgivningsmagten ved hensigts-
masssige andringer i den bestdende lovgiv-
ning, farst og fremmest tinglysningsovgiv-
ningen, men ogsd pd andre omrader ber
skabe mulighed for, at systemet frit kan
udvikle sg her i landet, sdvel i nybyggeriet
som inden for den gamle boligmasse.«

Forslaget fremsattes i folketinget den 20.
november 1962 af Finn Poulsen (Folketingets
forhandlinger 1962/63 sp. 1130 ff) og kom
til farste behandling den 7. december 1962.
Efter udtalelser af boligministeren (sp. 1672
ff), Finn Poulsen som ordfgrer for fordags
stillerne (sp. 1678 ff), Axed Ivan Pedersen
(sp. 1684 ff), Thestrup (sp. 1688 ff), Else-
Merete Ross (sp. 1690 ff), Arne Larsen (sp.
1692 ff), Rimstad (sp. 1695 ff) og pa ny bo-
ligministeren (sp. 1698 ff), Finn Poulsen (sp.



1700) og Axe lvan Pedersen (sp. 1701) hen-
viste fordaget til et udvalg. Dette indstillede
(till. B sp. 344), at det patankte udvalgs
kommissorium udvidedes til ogsd at omfatte
mulighederne for pa andels-, aktie- og inter-
essentskabshasis a ge dler vaae medgjer a
boliger i etagegjendomme, og indstillingen
vedtoges efter bemaakninger af Finn Poulsen
og Rimstad uden afstemning den 20. marts
1963 (sp. 4454-57).

Af jurister er det navnlig kontorchef i @stif-
ternes Kreditforening, advokat A. Bonnis,
der er gaet ind for tanken, se hans afsnit
»Kab af lejligheder« i den i avrigt a Ehlers
og Blom udgivne kommentar til lejeloven
(1962) og hans artikel »Ejendomsret til lgj-
lighed«, hvor et lovfordag herom skitseres, i
Juristen 1962 s. 483 ff. Det & Bonnis anfarte
suppleres af dommer Knud Thestrup, M.F.
i artiklen »Ejendomsret til |ejligheder og bo-
ligrestriktionerne« i Juristen 1963 s 104 ff,
som modsiges af advokat Robert Mikkelsen i
artiklen »Andelsboligforening eller gjendoms-
lgjlighed?« sammesteds s. 107 ff.

| Bonnis ovennaante fremstilling i lge-
lovskommentaren henvises til stette for ger-
lejlighedstanken til fordelen ved beboernes
medvirken til opsparing inden for boligomré
det, til den deraf fglgende mulighed for en
billiggarelse af byggeriet, til den af afdrag pa
lgjlighedens gadd flydende opsparing for be-
boerne sdv, til de mere ideelle betragtninger,
delvis af sociapolitisk art, der knytter dg til,
at familien sdv ger boligen, til opndelsen af
uopsigelighed og sikkerhed mod lejeforhgjel-
ser dikteret af udlgjerens gnsker, og mulighe-
den for at lade lgjligheden gd i arv, samt til
den salige skattemasssige stilling for beboere
af bolig i egen gjendom.

Thestrup udtaler i sn ovennaevnte artikel,
at »ejendomsret til lgjligheder« utvivisomt vil
kunne indfgres i den del af boligmassen, der
ikke er omfattet af restriktionerne, men anser
det ikke for givet, at en sddan ejendomsret
ikke kan indfgres ogsa i den af restriktionerne
omfattede boligmasse. Det anferes, at bolig-
restriktionerne ikke tilsigter en fuldstendig
raden dler kontrol fra det offentliges side med
hele den udlejede boligmasse og i hvert fad
nu er under afvikling. Huslejestoppet og op-
sigelsesforbudet kan ikke vaare til hinder for
salg til Igere, men det kan en overgang vege

127

ngdvendigt at begramse adgangen til fri han-
del med gerlegjligheder pa steder, hvor der
er boligrestriktioner.

Robert Mikkelsen anser det derimod (s
108 i ovennaevnte artikel) for »tvivisomt, om
de vidtlgftige og bekostelige aandringer i vort
sadvanlige tinglysnings- og lanesystem kan
opvees af de fordele, der er knyttet til denne
form for boligret, og hvoraf vel den mest
praktisk - maske eneste - betydningsfulde er
retten til frivilligt eler tvungent at sadte den
over styr.

Den afgerende forskel mellem den nye bo-
ligret og den, vi er vant til, bestdr nemlig
deri, at etageboliger geres til kreditgrundlag,
som villaer er det, med dertil knyttet risiko
for at miste sin lgjlighed og sin boligret, nar
man ikke kan betale sn skat eller sn mgbel-
handler, hvilket socialt sst m& betragtes som
et tilbageskridt. |1 hvert fad forekommer det
helt klart, at kab af enkeltlgjligheder ikke bar
komme i betragtning for den eddre boligmas-
s vedkommende.

Fik eere af leeregulerede gendomme ret
til at sadge lglighederne enkeltvis, ville en-
hver rest af lgerbeskyttelse ved lgerskifte vae
re elimineret. Tilbage ville alene blive den
»regulering«, som sker ved, at den mere vel-
havende byder den mindre velhavende over,
nu ogsd uden de gramser, som boliganvis-
ningsreglerne til beskyttelse for bgrnerige og
mindrebemidlede sadter for det private ini-
tiativ.«

Under de mundtlige dreftelser, som det
nedsatte arbejdsudvalg, har haft med forskel-
lige advokater med erfaring i oprettelse af
andelsboligforeninger, har advokat Robert
Mikkelsen fastholdt disse synspunkter.

Advokaterne Billy Dahl og Gunnar Han-
sen har derimod givet udtryk for, at »ejer-
lgjlighedssystemet« efter deres formening ville
dakke et udbredt behov hos det Igerpubli-
kum, som nu er henvist til at sage deres an-
ke om sv a ge den a dem beboede l€jlig-
hed realiseret ved at oprette en andelsbolig-
forening til keb og drift af ejendommen.

Ogsd i bankkredse har der vamet interesse
for spargsmalet; der henvises herved til den
af Aarhuus Privatbank for 1963 udsendte be-
retning, hvor det udtales:

»Man kan maske sperge, om det er rig-
tigt fortsat at opmuntre si stagkt til byg-
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ning a eget hus. Byerne er jo ofte opstaet
i frugtbare egne, hvor landbruget dannede
et naturligt grundlag for handel og mulig-
gjorde en vis velstand. En udvikling af per-
celhusbyggeriet kraever jord og oftest den
gode jord omkring byerne; men har vi rad
til at inddrage den gode jord til dette for-
mdl, medens dyrkningen af flere og flere af
de darlige jorder opgives som urentabel, og
jorden far lov til at ligge @de hen? Burde
man ikke i stedet opmuntre til etagebyg-
geri, eventuelt med selvejede legjligheder,
hvor kegbesummen for en sddan lejlighed
kunne af drages over en arraskke?«

Til foranstdende fgies, at A/S Arbejdernes
Kooperative Byggeforening i 1914 opferte et
antal »raekkehuse«, hver med 6 lgjligheder pa
Frederiksholm; der blev udfoldet bestadelser
for at f& de 6 beboere i hvert hus til at danne
en boligforening og kabe huset, men tanken
vandt ikke synderlig tilslutning. Kun 10 &f
husene, ialt altsi 60 lgjligheder, blev overta-
get af beboerne, der hver isag har skaede pa
Ve a vedkommende ejendom og samtidig er
medlemmer af en andelsboligforening, som
réder og bestemmer over ejendommen. Ideen
om at gore beboerne til ejere er sdledes reali-
seret ved en kombination af et interessentskab
og en andelsboligforening.

Advokat Bent Werner har i Tarbak i 1962
iveaksat et byggeri, hvor man har segt — sa

vidt gerligt inden for den nugaddende lovgiv-
nings rammer — at gere beboerne til gere af
deres boliger.

Der er her anvendt den form, at 16 boliger
- rekkehuse og lejligheder — sadges til bebo-
erne, medens bygherren bevarer ejendomsret-
ten til grunden. Prisen pa disse herskabelige
boliger har udgjort fra 100.000 kr. til 225.000
kr. med en udbetaling fra 30.000 til 67.000
kr.; den &rlige boligudgift vil blive omkring
15.000 kr. P& ejendommen er tinglyst en ad-
ministrationsordning. Der er fedles varmecen-
tral, og haveanlagg, og udgifterne herved samt
til grundleje, prioritetsydelser, skatter m. v.
betales af beboerne med et belgb svarende til
de anparter, som de ger af den samlede gen-
dom. Beboerne kan ikke ssaskilt pantsadte
deres boliger, men kan derimod overdrage
og udleje dem. Huslgjenaavnet for Lyngby-
Tarbak kommune har efter forhandling med
boligministeriet anset byggenet for sg uved-
kommende. Det er oplyst, at konstruktionen
hidtil har virket nogenlunde tilfredsstilende.

Ved @stre Landsrets kendelse i U.f.R. 1964
S. 685 er det antaget, at skederne, der giver
giendomsret til en ideel anpart af bygninger-
ne, kan tinglyses, samt at bygningerne som
tilhgrende samtlige gere af ideelle anparter
tilhagrer en anden end grundens ger, og at de
i medfgr af tinglysningslovens § 19 ber be-
handles som en selvstandig fast gjendom og
have eget ejendomsblad.



C. ARGUMENTATION

Udvalgets flertal (formanden, Alkil, Knud
Andersen, Dyreborg, Ehlers, Fenneberg,
Graulund Hansen, Graff Nielsen, Axd G.
Poulsen, Finn Poulsen, Axel Rasmussen, Else-
Merete Ross, Rutzou, Sliben, Stochholm,
Thestrup og H. L. Thomsen)

udtaler:

De grunde, der taler for en sadan lovgiv-
ning om egjerlgligheder, er til dels udviklet
i det foregdende. De senere &rs erfaringer,
saalig med hensyn til andelsboligforeninger,
viser et udbredt gnske i befolkningen om -
sdv om dette medfgrer gkonomiske byrder -
at opné en form for ejendomsret til den ejen-
dom, i hvilken de har Igjligheder. Det er fler-
tallets opfattelse, at sdv om der inden for
gaddende ret er adgang til at opna en sadan
medejendomsret, er der behov for en lovgiv-
ning om egjerlejligheder.

Som naevnt i afsnit A har »gjerlgjligheds-
systemet« i de senere & vundet en stadig sti-
gende udbredelse i udlandet. Vel har i disse
lande andelstanken aldrig vundet samme ud-
bredelse som i Danmark, og for en individu-
alistisk indstilling ville tanken om et naamere
fedlesskab som i en andelsboligforening sk-
kert stgde p& modstand; den tilslutning, ejer-
lejlichedssystemet har vundet i udlandet, stet-
ter imidlertid tanken om ogsa i Danmark at
give adgang til at etablere gerlejligheder.

Som et meget vaesentligt moment ma - og
her kan erfaringerne fra andre lande veze
vejledende — fremhaeves gnskeligheden  af
fremskaffdse af kapital til byggeri. Kan en
ny lovgivning bidrage til, at byggeriet her i
landet i hgjere grad end hidtil finansieres af
de personer, der skal flytte ind, vil der blive
mindre behov for at optage lan i pengeinsti-
tutter, for statsgarantier etc. Vort land lider
i nogen grad af mangel pa tilstraskkelig kapi-
taldannelse; den kapital, der stér til rédighed,
pakaldes til mange formd med det velkendte
resultat, at renten stiger. En mere udstrakt
opsparing gennem »selvfinansiering«, end der

i gjeblikket finder sted, ma derfor anses for
anskelig, jfr. om disse spergsma betankning
(nr. 361) vedrgrende opsparing til boligfor-
mal (1964).

Hertil kommer, at de belgb, der fremkom-
mer fra beboerne, vil kunne traade i stedet for
lante, hgjt forrentede penge, siedes at bebo-
erne sadv »opndr« (sparer) denne rente.

Til illustration skal oplyses, at den, der gar
i gang med et nybyggeri — vage sSg en etage-
gjendom eller et parcelhus - normalt vil kun-
ne skaffe g 75 pct. a byggesummen i form
af kreditforeningslan, hypotekforeningslan og
3. prioritetsldn. Inden for det socide bolig-
byggeri kan der ydes statsgaranti for lan. der
far pantesikkerhed ud over 65 pct. af een-
dommens vaardi, inden for en lanegramse pa
94 pct. af vaadien, ved privat byggeri med
mindre lejligheder indtil 85 pct. og ved par-
cel- og rakkehuse af mindre sterrelse og med
beskedent udstyr opfert til brug for mindre-
bemidlede gere indtil 90 pct., for de to sidste
kategoriers vedkommende ikke ud over 9.000
kr. pr. lgjlighed i etageejendomme og 13.000
kr. pr. lgjlighed i parcel- og rakkehuse, jfr.
lovbekendtgarelse nr. 72 af 5. marts 1964 om
boligbyggeri § 11, stk. 4, og § 12, stk. 1-3;
bestemmelserne om statsgaranti til privat byg-
geri har dog kun vemet brugt i mindre om-
fang.

Om den é&rlige investering i boligbyggeri i
de seneste & foreligger felgende groft sken-
nede tal:

Heraf
egenkapital
Enfamiliechuse ca 14 milliarder kr. ca 03
Hgjt byggeri godt 0,6 milliarder kr. godt 0,1
| alt godt 20 milliarder kr. godt 04

Det kan méske antages, at anbringelse af
midler i etagebyggeri vil kunne tiltrakke man-
ge, der pd denne made samtidig med, at de
sikrer sig en bolig, ogsd opndr en mere veadi-
fagt anbringelse af deres midler. Kunne blot
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en mindre del af de store belgb, der i gjeblik-
ket ma hentes pa kapitalmarkedet til anven-
delse til byggeri, fremskaffes af de kommende
beboere gennem en aget opsparing, ville det
medfare en veessentlig lettelse. | hvilket om-
fang dette vil blive tilfaddet under en lovgiv-
ning om »ejerlgjligheder«, er det naturligvis
umuligt at spa om.

Som argument mod en ny lovgivning har
det vaget naavnt, a man ikke ved a give
regler om »gjerlgligheder« skaffer flere lgj-
ligheder frem til afhjedpning af boligknaphe-
den; det er dog nagppe sikkert, at dette argu-
ment er helt rigtigt. Som ogsd omtalt i de
udenlandske betamkninger, er det ikke usand-
synligt, at visse personer, der rader over de
forngdne midler, og som maske dlers ville
bygge parcelhuse, i stedet keber »egjerlejlighe-
der«; de opnar herved de samme fordele i
form o eerrdden og vaadifasthed som ved
parcelhuse og undgar samtidig den arbejds-
byrde, der nu engang er forbundet med be-
siddelsen af eget hus og have. Fristelsen hertil
ville vel navnlig veae stor for eddre, der ger-
ne gnsker lettere kér, saalig for husmoderen.
Da etagebyggeriet pr. lglighed er vasentlig
billigere og kreever mindre arbejdskraft end
parcelhusbyggeri, ville det ved en sddan om-
flytning af behovet fra parcelhuse til »gjer-
lgjligheder« veare muligt med den samme ka-
pital og arbejdskraft at tilvejebringe et sterre
antal boliger end dllers.

Som fremdraget af Aarhuus Privatbank vil-
le en omlagning af byggeri fra parcelhuse
til etagegjendomme kunne medfare, at et
mindre del af landets dyrkbare areal toges i
brug til byggegrunde; priser pa grunde skulle
derved pa laangere sigt kunne pévirkes i gun-
stig retning for kebere.

Ogsd andre argumenter er fart i marken
for »gjerlejligheder«.

Her kan fars peges pa den flere gange
naevnte trang hos mennesker til at ge deres
bolig. Sdlv om man ikke tgr gd sa vidt som
den ovenfor naevnte schweiziske betaankning,
der mener, at egen bolig vil fremme interes-
sen for offentlige anliggender, er der i hvert
fad nagope tvivl om, at den, der sdv ger sin
bolig, vil veare mere interesseret i St hjem end
en lgjer. Der tamnkes herved ikke blot pa lysten
til at ofre penge pa vedligeholdelse og forbed-
ringer, men ogsa pa gleader af mere ided art.

| det hele synes det rimeligt at give ogsd

gjere af mindre kapitaler adgang til at skre
99 en vagdifast anbringelse af disse, nemlig
ved at placere dem i den af dem beboede lgj-
lighed, som de kan rade over ved salg, og som
falder i arv til deres efterladte.

Hertil kommer, at beboerne tvinges til en
opsparing, der tilfader dem sdv, bl. a. ved,
at prioriteterne efterhanden afdrages, hvor-
ved egenkapitalen i boligen forgges.

| et frit boligmarked vil det vaae a mindre
betydning, om beboeren er skret imod op-
sgdse og krav om lgeforhgielser fra udleje-
rens side, men faddsen af at vaae uafhsangig
af en udlgjers vilkérlige dispositioner har for-
mentlig selvstandig veardi. Sikring mod opsi-
gese vil dog veae af saalig betydning for er-
hvervsdrivende. Ve findes der i lgelovens
kap. X 11 en rakke regler om beskyttelse af er-
hvervsvirksomheder i lgjet eendom, gaende
ud p& begramsning i adgangen til opsigelse
og ret til erstatning, hvis en opsigese godken-
des. Der er dog nagpe tvivl om - mange rets-
sager vidner herom - at disse regler ikke altid
giver og efter sagens natur heller ikke kan
give lejeren en fuldstendig erstatning. Det
ma derfor antages, at mange erhvervsdriven-
de, der jo ofte ma ofre store belgb pa instal-
lationer m. v., og for hvem deres forbliven
pa stedet kan vege et spergsmd om deres
eksistens, vil vage interesserede i sdv a ge
deres butikker, vaaksteder og kontorer og der-
ved opnd den fulde beskyttelse af deres er-
hvervsmasssige tilknytning til  ejendommen.
Butikshandelens Fadlesraad har i skrivelse af
6. april 1964 til boligministeriet rejst spergs
mal bl. a om erhvervsdrivendes adgang til
kab af deres lokaler.

Ogsa ved ekspropriation af ejendommen vil
den butiksindehaver, der sdv eer sn butik,
nyde en bedre beskyttelse end en lgjer. Vel
har lejeren krav pa erstatning, jfr. Hgjesterets
dom i U.f.R. 1961 s. 337, men en ger vil g3
stegkere.

De naevnte fordele kan naturligvis til en vis
grad opnds ved medlemsskab af andelsbolig-
foreninger 0. 1; den starste sikkerhed - ogsa
mod forhgjelse af boligafgiften - og frihed
opnas dog ved sdv a ege legjligheden eller
forretningslokalerne.

Men salig pa to omrader kommer forskel-
len frem.

For det farste skal der for »gjerlejligheder«
efter fordaget ikke gadde begramsninger i



salgssummen ved afhandelse, udover at det
formentlig ville kunne vage rimeligt, om be-
stemmelser svarende til dusgrreglerne i lege
lovens § 119 kom til at gadde ved overdra-
gelse o ejerlgjligheder. Men dette spargsma
har igvrigt sammenhaang med spergsmalet om
lovens gyldighedsomréde.

For det andet vil en lgjlighedsgjer i mod-
sagning til, hvad der typisk gadder for en an-
delshaver, normalt uden videre kunne pant-
sHte dn ssaskilte del af ejendommen; der
kan utvivisomt taankes tilfadde, hvor en sadan
gier, der pludselig stér over for at skulle bru-
ge et starre belgb, f. eks. til at sadte barn i
vej, vil vege interesseret i at kunne udnytte
sin bolig som kreditbasis for et prioritetslan
pa rimelige vilkar i stedet for at sage dyrere
lan andetsteds. Men salig ved erhvervdeje-
md vil adgangen til individuel pantsatning
kunne vege o stor betydning, f. eks. ved fi-
nansieringen a indretningen af butikker.

Efter hvad der er oplyst, er kreditforenin-
gerne — uanset de administrative vanskelighe-
der, der navnlig i begyndelsen kan veae for-
bundet hermed - villige til pa grundlag af en
lov, der giver reakreditten den ngdvendige
pantesikkerhed, at yde prioritetslan til eere
af »ejerlejligheder«. Hvor store belaningsmu-
lighederne vil vazre, kan der ikke pa indevee
rende tidspunkt siges noget sikkert om; mé&
ke ma det antages, at summen af offentlige
l&n i de enkelte gjerlejligheder i et kompleks
vil blive mindre end et 1&an i samme kompleks,
hvis dette var pantsat som en helhed. Real-
kreditinstitutionerne ma tage i betragtning, at
vaadien af et pant i en gerlglighed kan for-
ringes af legjlighedens ejer, medens veadien
af et helt gendomskompleks som pant ikke
nedszetes magkbart af en enkelt darlig lgjer.
Erfaringerne fra andelsboligforeningerne vi-
ser igvrigt, at vore pengeinstitutter ikke har
vaget bange for i deres langivning at ga nye
vee.

Mod »gierlglighedssystemet« er det saalig
anfert, at den gkonomisk usolide beboer er
udsat for, at b&de panthavere og hans almin-
delige kreditorer ger udlagy i hans bolig, hvor-
ved han mister sn beboelse; han er derved
— dges det — ringere illet end en Igjer, som
ikke kan angribes af kreditorerne. Rigtighe-
den heraf kan ikke bestrides, men det skal
dog bemagkes, at en beboer af en »gerlglig-
hed« ikke bliver darligere tillet end ejeren
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af et parcelhus, og at svag gkonomi ogsa kan
medfgre tab af en lget bolig, nemlig hvis
lgien ikke betales rettidigt. Den her omhand-
lede ulempe vil naturligvis vokse, hvis antal-
let af lejeboliger falder; det ma dog forment-
lig antages, a en ny lovgivning om »ejerlej-
ligheder« kun vil blive benyttet i en mindre
del af den samlede boligmasse, ssalig forret-
ningslokaler og beboelser for et publikum med
i hvert fad vise gkonomiske ressourcer.

Det kan ikke bestrides, at den velhavende
vil fa lettere ved at skaffe sig tag over hove-
det i ejerlglligheder end den ubemidlede, og
der er namppe tvivl om, at hvis »gjerlgligheds-
systemet« kom til at omfatte en meget vee
sentlig del af den samlede boligmasse, ville
der opstd @gede vanskeligheder ved at skaffe
lejligheder til de darligere stillede medborge-
re. Med vort byggeris struktur, herunder det
store sociale byggeri for mindre- og mindst-
bemidlede, ma det dog antages, at det frem-
deles vil vaae muligt for disse befolknings-
grupper at finde bolig i lejligheder til en ri-
melig pris i gjendomme, der ikke er overgdet
til beboernes ge.

Endelig har der fra kommunal side vaxet
fremsat betaankeligheder med hensyn til, hvor-
vidt ejendomme med mange legjlighedsgere
vil vanskeliggere kommunerne ekspropriation
eller frivillig erhvervelse af eendomme med
henblik pa nedvendig byfornyelse. Rigtighe-
den af dette argument er utvivisom; det er
klart, at det er lettere at forhandle sg til
rette med een end med flere gere, men s&
fremt en lovgivning om »gjerlgligheder« i gv-
rigt findes anskelig, ber denne indvending
ikke vemre afgarende.

| overensstemmelse med foranstéende fore-
s&r udvalgets flertal det i afsnit D optagne
udkast til lov om gjerlegjligheder gennemfart.

Et mindretal (Gregers Hansen, Moltke,
Axe Ivan Pedersen, Perlmutter, Svendsen og
Trier) kan ikke tiltreade fordaget til lov om
gerlgjligheder. Mindretallet har herved issar
lagt veegt pd, at det er overfledigt at indfare
gerlgjligheder her i landet, idet beboerne i
private andelsboligforeninger i alt veesentligt
kan opnd den samme retsstilling (jfr. side
34), at indferelse af ejerlejligheder medfarer,
at den offentlige administration svulmer op,
og at man for fa & siden i Sverige efter dybt-
gaende undersggelser og overvejelser totalt a-
viste at indfare gerlejligheder (jfr. side 112).
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For det socide byggeris vedkommende frem-
heaves sagligt, at indfarelse af ejerlejligheder
i dette byggeri vil fa en rakke yderst uheldige
sociale og gkonomiske konsekvenser og vil be-
tyde et afgarende brud med og tilbageskridt
i forhold til den hidtidige udvikling (jfr. &-
terfalgende bilag side 133 ff).

Safremt et flertal i folketinget aligevel an-
sker a gennemfegre en lov om egjerlgjligheder,
skal mindretallet hengtille, at loven kun fin-
der anvendelse pa lejligheder i ejendomme,

som tages i brug efter lovens ikrafttraeden, og
som er opfert med opdeling i €erlejligheder
som formdl. Herved vil man begramse de
uheldige virkninger a indfarelsen af ejerlej-
ligheder. Endvidere vil der i nybyggeriet ikke
vage samme mulighed som i den addre bolig-
masse for en oppustning af de nuvarende
giendomsvazdier, der vil veare yderst skadelig
for det i forvgien héardt anspandte kapital-
marked.



BILAG

Bemagrkninger til fordaget om indferelse af gerlgjligheder i det sociale byggen.

Til fordaget om indfarelse af egentlige ger-
lejligheder ikke alene i privat byggeri, men
ogsa i sociat byggeri, og inden for det socide
byggeri ikke alene i nybyggeriet, men ogsd i
de eksisterende bebyggelser, kan bl. a anfe-
res fglgende:

1.
Fordaget er begrundet med argumenter om
fordele for beboerne, som i socialt byggeri
enten allerede er til stede eller nemmere kan
tilvejebringes pa anden made eller er af tvivi-
som vaxdi.

Beboerne i socialt byggeri er allerede i kraft
af vedtegtsbestemmelser (d. v. s. uafhangigt
af senere andringer i leeloven) beskyttet
imod opsigelse.

Beboerne i socialt byggeri er aleredei kraft
af vedteggtshestemmelser beskyttet imod legje-
forhgjelser, som ikke skyldes stigende drifts-
udgifter. Herved er beboerne sikret en andel
i gjendommenes vaadistigning.

Brugsretten til lejligheder i socialt byggeri
kan allerede i kraft af vedtsggtsbestemmelser
arves o efterlevende amgtefadle, barn m. v.

Beboerne i sociat byggeri har allerede i
kraft af vedtasgtshestemmelser stor indflydelse
pd administrationen af deres lejligheder, i
boligforeninger gennem adgangen til pd ge-
neralforsamling eller afdelingsmade at vadge
bestyrelse eller repraesentanter og fa ethvert
andet spgrgsmdl behandlet og i boligselskaber
gennem ordningen med beboermgder og be-
boerrepraesentanter.

En skattemesssig ligestilling af beboerne i
socidt byggeri og parcelhusejere kan tilvee-
bringes nemmere end ved beboernes over-
tagelse o lejlighederne som ejerlejligheder.
Spargsmalet behandles af boligudgiftudvalget.

Adgangen til at anvende en gerlejlighed
som kreditgrundlag indebazrer ikke aene, at
en kreditor i tilfaedde af midigholdelse af et
1&n med pantesikkerhed i l€jligheden kan sage
fyldestgerelse i Iejligheden gennem tvangsauk-
tion, men ogsa at beboernes avrige kreditorer

har ssmme adgang gennem udlegg. Den be-
skyttelse imod opsigelse, som beboere i soci-
alt byggeri har, vil blive aflest af en tilstand,
som medfarer risiko for, at familien bliver sat
ud af lejligheden.

2.

Fordagets gennemfarelse vil betyde et ind-
greb imod de rettigheder, som er tillagt med-
lemmer af boligforeninger.
Hovedprincippet i andelsboligforeninger er,
at ledige lgjligheder tildeles medlemmerne -
ter ngje i vedtagyterne fastsatte bestemmelser,
der bygger pa anciennitetsprincippet. | tillid
hertil har medlemmerne en berettiget forvent-
ning om, at de senere kan overtage en bedre
og/eller hilligere lejlighed, ligesom bgrn og
unge tidligt bliver medlemmer, sdledes at der
skres dem adgang til at overtage en I€jlighed,

nér de ska sifte hjem.

Det anerkendes, at der ved vedtegtssan-
dringer eller ved lovandringer kan foretages
indgreb i medlemsrettighederne, sdledes som
det skete ved loven af 20. februar 1964, hvor-
efter hver tiende ledige lejlighed fortrinsvis
ska dilles til radighed for mindstbemidlede,
men som fremhaevet i et responsum fra hgje-
steretssagfarer Adam Jacobi er det en forud-
saning for sadanne indgrebs lovlighed, at
der kun er tale om relativt beskedne indgreb
i medlemsrettighederne.

De medlemmer af en andelsholigforening,
som ikke overtager en af foreningens lglig-
heder som gerlejlighed, vil med rette kunne
haevde, at der i forhold til dem er begéet en
ulovlighed.

3.
Fordagets gennemferelse vil medfgre risiko
for tab for beboerne.
Hvis en beboer i socidt byggeri overtager sin
lgjlighed som gerlejlighed for en pris et godt
stykke under markedsprisen, og hvis bolig-
mangelen varer mange & endnu, har han
gode chancer for at opna en stor gevinst ved
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senere sag af lejligheden. Men hvis lgjlighe-
den skal overtages til markedsprisen eller til
en urimelig hoj pris, og hvis der om fa &
bliver et rigeligt udbud af lejligheder, der kan
lges med relativt beskedne indskud, er der
lige sA store chancer for tab. Gennemfares
fordaget, vil det sikkert vise sig, at de nu-
vaaende beboere, som i forvgen har Iglig-
heder til beskeden lgje, far gevinsterne, me-
dens de unge, som i de naamest felgende ar
tvinges til at kebe dyre |gjligheder, far tabene.
Det bemaakes i denne forbindelse, at en sam-
menligning med den hidtidige prisudvikling
for parcelhuse ikke er holdbar, dels fordi par-
celhuse normalt ikke udlges, dels fordi man-
gelen pa lejligheder til udleje utvivisomt har
bidraget vassentligt til prisstigningerne pa par-
celhuse.

4,
Forslagets gennemferelse kan haamme bevee
geligheden p& boligmarkedet.

Det anses for de fleste for et enskeligt mal,
om man kunne na frem til starre bevaggelig-
hed p& boligmarkedet, sdledes at folk flyttede
efter skiftende behov og gkonomiske mulig-
heder og efter skiftende arbejdsteder. Ejer-
lejligheder vil nagpe fremme bevagelighe-
den. | sammenligning med lgjeforhold vil der
vage flere formaliteter ved salg af én lglighed
og kab af en anden og flere betamnkeligheder
med hensyn til, om der henholdsvis ssdges
dyrt nok og kebes hilligt nok. Pa et givet tids-
punkt kan en lglighedsindehaver skenne, at
konjunkturerne er ugunstige for salg, og der
er maske kun et begramset udbud af egnede
gerlgjligheder p& markedet.

5.

Forslagets gennemferelse vil fere til darligere
og dyrere administration af eksisterende
byggeri.

En opsplitning af administrationen pa de en-
kelte lglighedsejere kombineret med, at en
raekke opgaver aligevel ma lgses i fadlesskab,
vil givet medfgre vanskeligheder, issx hvis en
del & en gendoms beboere fortsadter som
lgiere. Opsplitningen vil hindre udnyttelsen
a stordriftens fordele og anvendelsen af spe-
cialister med deraf falgende darlige og dyrere
administration. Saaligt vanskeligt vil det veare
a skre overholdelsen af en husorden over for
beboere, der er og kraftigt faler Sg som ejere.

6.

Forslagets gennemfarelse kan betyde, at erfa-
ringer fra eksisterende byggeri ikke kan ud-
nyttes ved projektering af nybyggeri.
Gennem gjendomsadministration indvindes en
rakke erfaringer, som kan udnyttes ved ny-
byggeri. Som eksempler kan nase/nes erfarin-
ger om materialers og installationers holdbar-
hed, fyringsanlaags gkonomi, brugsvaadien af
forskellige lejlighedstyper o.s.v. Ved overgang
til gerlgligheder, hvorved administrationen
af feadige lejligheder og administrationen af
nybyggeri adskilles, vil udnyttelsen af disse
erfaringer ikke vage til stede, i hvert fad ikke

i samme omfang som nu.

7.
Forslagets gennemforelse Vil gere det vanske-
ligt eller umuligt at stille Igjligheder til radig-
hed for den del af befolkningen, som har
jeane eller sma indtasgter.
Ved tidligere byggestettelove og den nugad-
dende lov om boligbyggeri er det pdlagt de
socide boligforetagender at stille lejligheder
til radighed for den del af befolkningen, som
har jeevne eller sma indtasgter. Ansagere til
ledige lejligheder, der er mindrebemidlede,
har fortrinsret fremfor ansggere, der ikke er
mindrebemidlede, og en passende del af lgj-
lighederne kan kraeves indrettet for bgrnerige
familier, folkepensionister, invalider eller til
den mindstbemidlede del af befolkningen, li-
gesom der kan dilles krav om, at en del &f
lejlighederne i det enkelte byggeforetagende
anvises til husstande, som bliver husvilde som
fdge af sanerings- eller kondemneringsvirk-
somhed. | medfgr af disse bestemmelser er
der i mange & dtillet krav om, at barnerige
familier til stadighed skal have fortrinsret til
/5 af lejlighederne, og i de seneste & har be-
villing af statsstette normalt varet betinget
& a /5 o lejlighederne blev indrettet for
den mindstbemidlede del af befolkningen
samt — i byomréder med saneringsproblemer
- a 4 o lelighederne blev forbeholdt an-
vist til fordel for udsanerede familier. Endelig
er det ved loven af 20. februar 1964 bestemt,
at hver tiende ledige I€jlighed i addre socialt
byggeri, hvortil der ikke er ydet kapitaltilskud,
fortrinsvis skal dtilles til radighed for mindst-
bemidlede. Det er hidtil betragtet som et soci-
alt fremskridt, at disse lgjligheder for de saa-



ligt vanskeligt stillede befolkningsgrupper er
»anonymex« i den forstand, at de enkelte lgj-
ligheder ikke pa forhand er udpeget til for-
malet, og at beboerne bliver blandet med an-
dre, som ikke har samme behov for den saa-
lige stette.

Ved en gennemfarelse af fordaget om ger-
lgjligheder vil man afskage de sociae bolig-
foretagender fra at varetage disse naturlige
opgaver af socia karakter. Man kan ikke
opstille kriterier, hvorefter en del af beboerne
i det sociale byggeri ikke ma kebe deres Iglig-
heder, man kan ikke forvente, at de sociale
boligforetagender vil fortsedte administratio-
nen af dele af gendomme, og man kan ikke
forvente, at de sociale boligforetagender vil
medvirke til, at der ved nybyggeri skabes nye
»ghettoer« til gkonomisk vanskeligt stillede
medborgere.

8.
Forslagets gennemferelse vil betyde et indgreb
imod kommunernes interesser.

| ale lande, hvor man har blot et minimum
af social forstéelse, betragtes det som en sdv-
falgelighed, at det offentlige, hvilket i denne
forbindelse vil sige kommunerne, eller hvad
der svarer hertil, sgrger for hudy til de bor-
gere, som ikke sdlv kan skaffe det. Til Igsning
af denne opgave er der i mange lande udfert
et meget omfattende kommunalt byggeri. Her
i landet har kommunerne fundet det: mest
hensigtsmassigt at yde stette til de sociae
boligforetagenders byggeri i stedet for sdv at
bygge, idet kommunerne herved opnéede det
samme som ved eget byggeri, nemlig at der
blev sgrget for boliger til mindrebemidliede og
bernerige familier. | de seneste & har kom-
munerne tilmed i kraft af loven direkte kun-
net anvise mindstbemidlede og folkepensioni-
ger, m. v. til ledige legjligheder. Her ud over
er der i vidt omfang truffet aftaler om anvis-
ningsret for kommunerne.

Ved overgang til ejerlgjligheder i det so-
ciale byggeri vil kommunerne komme i den
situation, at en lglighedsbestand pa over
150.000 lejligheder ikke laangere kan tjene de
naavnte socide forma. Kommunerne ma da
sdv pdbegynde nybyggeri, men er gdet glip
af fordelene ved den lavere Ige i det addre
byggeri, som kommunerne kunne have haft,
hvis de sdv havde bygget tidligere.
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9.
Forslagets gennemferelse vil betyde, at kom-
munerne ma overtage en rakke sociale
opgaver.

| tilknytning til bebyggelserne i det socide
byggeri er i vidt omfang af foretagenderne
opfert eller indrettet vuggestuer, bgrnehaver,
fritidshjem, ungdomsklubber o.s.v.

Ved overgang til gerlejligheder med heraf
felgende opsplitning af administrationen méa
det forudses, at den eventuelle lgsning af disse
opgaver helt bliver overladt til kommunerne.

10.
Forslagets gennemfarelse vil betyde, at den
sociale boligbevamelse som en folkelig organi-
sation forsvinder.

Inden for det sociale byggeris organisationer
findes landet rundt flere tusind tillidsmaand,
som udfgrer et stort og uegennyttigt arbejde
for at fremme forstdelsen &, hvor meget gode
boligforhold betyder for familiens trivsel, og
for at gennemfgre, at der bliver bygget gode
boliger.

Disse tillidsmaand, som udger kaarnen i den
socide boligbevamgelse, kan ikke forventes at
ville fortsedte med arbejdet, hvis fadlesskabet
aflgses af sneever individualisme, sdledes som
det vil ske ved en overgang til eerlejligheder.

11.

Fordagets gennemfarelse kan betyde, at det
sociale nybyggen gar i sta.

De socide boligforetagenders formdl er efter
loven og vedteggterne at tilvejebringe hilligst
muligt gode lejligheder, der svarer til behovet
hos den mindrebemidlede og mindstbemid-
lede del af befolkningen.

Et arbejde for lgsning af denne opgave
vil vare formdldgst og uden mening, hvis
beboerne far adgang til at sadge lejlighe-
derne med spekulationsgevinst. Det ma derfor
forudses, at hvis fordaget om gjerlejligheder
gennemfares, vil de personer, som har fore-
stéet socialt byggeri, i stedet for bygge pa rent
privat grundlag, hvor der er store gevinstmu-
ligheder, specielt nér der ikke langere vil vee
re nogen konkurrence fra det sociae byggeri.
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12,

Fordagets gennemfarelse vil betyde, at det so-
ciale byggeris prisregulerende funktion gde-
laggges.

Den omstamdighed, at der i det sociae byg-
geri over hele landet findes et stort antal legj-
ligheder, som udlgjes til omkostningsbestemt
lgje, og der stadig bygges sddanne lgjligheder,
har utvivisomt en haanmende indflydelse pa
lejeniveauet i sdvel den addre boligmasse som
i nybyggeriet. Denne mekanisme er maske
vanskelig at fa gje pa i omrader med stor bo-
ligmangel som f. eks. hovedstadsomradet, men

den virker alerede i mange provinsbyer.

En overgang til egerlejligheder ogsd i det
nuvagende socide byggeri vil betyde en helt
fri prisdannelse inden for boligsektoren med
heraf falgende generelle stigninger i niveauet
for boligudgifter og dermed i hele det inden-
landske omkostningsniveau.

13.
Forslagets gennemferelse vil veae et afgaren-
de brud med og tilbageskridt i forhold til de
bestemmelser, som man efter flere generati-
oners erfaringer er ndet frem til som de bedste
for det sociale byggeri.

Udviklingen inden for det socide byggeri pa
dette omrdde kan kort skitseres siedes (jfr.
neamere betamkningen »Det fremtidige Bo-
ligbyggeri«, 1946, side 112 ff):

De gamle kooperative byggeforeninger fra
slutningen af forrige og begyndelsen af dette
arhundrede var organiseret pa en sadan ma
de, at medlemmerne ved salg af medlemsret-
ten kunne indkassere ikke aene prioritetsop-
sparingen, men ogsa den konjunkturmasssige
stigning i ejendomspriserne. Resultatet blev,
at det efterhdnden kun var de bedrestillede,
som havde rad til at bo i husene.

For at begramse den egentlige spekulation
gik man fra tiden kort far farste verdenskrig
over til en anden form for boligforeninger,
hvor medlemsretten ikke kunne afhaandes til
andre end foreningen, som kun betalte det
fraflyttede medlem boligandelen med tillagy af
belgb svarende til hele eller en del af andelen
af afdragene pa prioritetsgadden samt vea-
dien af udferte forbedringer.

Efterhdnden som prioritetsgadden blev ned-
bragt, blev nye beboeres boligandele ofte for
store til. a mindrebemidlede familier, for
hvem lgjlighederne var beregnet, kunne frem-

skaffe de nadvendige belgb, hvilket naturlig-
vis métte anses for uheldigt. Hertil kom den
betragtning af mere principiel natur, at for-
udsagningen for foreningernes byggeri var det
offentliges betydelige gkonomiske stette, og de
enkelte boligtagere, som kun deltog i finan-
sieringen a nybyggeriet ved betaling a en
forholdsvis beskeden boligandel, burde derfor
ikke kunne tilegne dg prioritetsopsparingen,
men denne burde tilfalde det offentlige til an-
vendelse til boligformal. Det offentliges stette
til boligbyggeriet i dag blev pd denne made
led i en starre plan, hvorefter byggeriet til sin
tid ville komme til at hvile i dg sdv, idet
midlerne fra opsparingen i det eksisterende
byggeri ville overflgdiggere stetten fra det of-
fentlige til nybyggeriet.

Bestemmelser om béndlamygelse af priori-
tetsopsparingen blev indfert i enkelte bolig-
selskabers vedtagyter og sikret ved tinglysning
af deklarationer pa ejendomme, hvortil Kg-
benhavns kommune ydede stette. Ved lov af
11. april 1933 om statte til boligbyggeri m. m.
blev det fastsat som en betingelse for ydelse af
statslan til boligforeninger, at foreningens ved-
teggter var godkendt af indenrigsministeriet,
og ved administrationen af denne bestemmel-
se skrede man, at det i boligforeningernes
vedtaggter blev fastsat, at ale foreningens
midler, herunder ogsd midler, der fremkom
ved omprioritering, skulle anvendes til bolig-
formal. Et udtrykkeligt krav om en sidan
vedtaggtshestemmelse blev optaget i loven af
13. april 1938 om lan til boligbyggeri m. m.
0g er gentaget i de senere byggestettelove, se
nest i § 104 i lov om boligbyggeri.

Medvirkende til, a man i 1933 skaapede
kontrollen med boligforeningernes vedtaggter,
var i gvrigt, at man havde uheldige erfarin-
ger med de sdkaldte »entreprengrforeninger«,
hvor initiativet til boligforeningens diftelse
var udgéet fra entreprengrer, sagferere, arki-
tekter eller andre i byggeriets gennemfarelse
gkonomisk interesserede personer, der — ofte
efter en mindre samvittighedsfuld teknisk og
gkonomisk tilrettelasgning af sagen - trak sig
ud af byggeforetagendet, sa snart opferelsen
var tilendebragt, og overlod administrationen
til andelshaverne, der intet havde haft med
stiftelsen at gere, og som i mange tilfadde
savnede de forngdne forudssgninger for at
lede og administrere et sadant foretagende.

Efter lang og trang vel er sdledes for artier



siden skabt byggefondsinstituttet og andre be-
stemmelser for det sociale byggeri, som har
vist deres berettigelse ved den senere kraftige
udvikling i netop den form for byggeri. Ved
en overgang til gerlgligheder vil man vende
tilbage til tilstande ikke blot fra fer 1933,
men fra forrige &hundrede. Det ville vist
vage utamkeligt, at der blev stillet tilsvarende
fordag pa andre omrader af socialpolitikken.

14.

Fordagets gennemfarelse vil betyde en ulighed
i forholdet imellem socialt og privat byggen.
Det er uafklaret, hvorledes overgangen fra de
nuvagrende gerforhold til gerlejligheder ska
foregd i henholdsvis socialt og privat byggeri,
men efter udtalelser fra politisk side synes det
at vae hensigten, at beboerne i det sociae
byggeri skal have en egentlig ret til at kabe
lejlighederne for »en rimelig pris« (begrebet
defineres ikke nearmere), medens beboerne i
det private byggeri kun kan kebe lgjligheder-
ne efter gensidig, frivillig overenskomst med
de nuvagende ejere. Hvis dette bliver resul-
tatet, vil der vaae tale om en oplagt forskels-
behandling.

Men sdv om reglerne skulle blive udformet
sdledes, at der ved begge former for byggeri
kreevedes en gensidig, frivillig overenskomst,
ville der ikke veare tale om en ligestilling. Den
private ger ville stadig kunne vente med at
sadge, indtil han fik den hgjest opnaelige pris,
medens der ikke i socialt byggeri pa tilsva
rende méade ville veae to modstédende parter,
i hvert tilfadde ikke i andelsboligforeninger,
hvor generalforsamlingen - d.v.s. de boligha
vende medlemmer — er hgjeste myndighed.
Resultatet kunne nemt blive, at de sociale bo-
ligforetagender hverken fik markedspris €ller
»en rimelig pris« for lgjlighederne, og det of-
fentliges muligheder for at gribe ind ville vee
re yderst begramsede, hvis et stort antal lej-
ligheder blev solgt pa én gang.

15.

Fordlagets gennemfarelse vil umuliggere, at
det sociale byggeri bliver selvfinansierende.
Blandt argumenterne for indfarelse af ger-
lgjligheder i det socide byggeri er anfart, at
der ved sag af lgjlighederne vil blive tilfert
det socide byggeri kapital til opferdse af ny-
byggeri. Der ma her for det farste vaare taankt
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pa de hidtil betalte prioritetsafdrag. Da prio-
ritetslan afdrages efter annuitetsprincippet,
udger prioritetsafdragene imidlertid endnu
kun beskedne belgb i forhold til de samlede
l&n. For det andet kan der veme tenkt pa
vaadistigningerne siden lejlighedernes opfe-
relse. Det vil vage langt sterre belgb, men
som foran naevnt er det tvivisomt, i hvilket
omfang disse belgb kan indvindes ved salg af
lejligheder i det socide byggeri. Under ale
omstandigheder bliver det smabelgb i forhold
til, hvad en fastholden af byggefondsforplig-
telsen vil betyde i det lange Igb. Der vil blive
tale om en vaddig kapitalopsparing, som rige-
ligt vil kunne finansiere fremtidens socide
byggeri uden belastning af obligationsmarke-
det med heraf fglgende hgj rente og hgj lge.
Ved indferelse af eerlgjligheder i sociat byg-
geri mister man denne mulighed til fordel for
beboernes spekulationsmuligheder samt mu-
ligheder for udnyttelsen af Iejlighederne som
»kreditgrundlag«. En opsparing til fordel for
samfundet gér tabt.

Konklusionen af det ovenfor anferte er, at
indfarelse af eerlejligheder i det socide byg-
geri vil f& en rakke yderst uheldige sociale
og egkonomiske konsekvenser og vil betyde et
afgerende brud med og tilbageskridt i forhold
til den hidtidige udvikling. Hvis der overhove-
det dbnes adgang til indfarelse af egentlige
gierlgjligheder, ma det derfor geres helt klart,
at gerlgligheder ikke kan indfgres i det so-
ciale byggeri. Efter den gaddende lov om bo-
ligbyggeri og de socide boligforetagenders
vedtaggter kraaves boligministeriets samtykke
til salg af det socide byggeris jendomme, og
boligministeriet har hidtil ifege fast praksis
konsekvent givet afsag pa ansggninger om
salg til lgjerne med henvisning til, at det er
forudsat, at boligerne til stadighed stér til r&
dighed for den mindrebemidlede del af be-
folkningen. Dette helt selvfalgelige standpunkt
kan det blive vanskeligt for boligministeriet
at fastholde, hvis ejerlgjligheder vinder ud-
bredelse, og det ma derfor anses for nadven-
digt, at der i lov om boligbyggeri indsadtes
en udtrykkelig bestemmelse om, at lejlighe-
der i det sociale byggen ikke kan sadges.

Finn Trier.



D. UDKAST TIL LOV OM EJERLEJLIGHEDER

(tiltradt af formanden, Alkil, Knud Andersen, Dyreborg, Ehlers, Fenneberg, Graulund
Hansen, Graff Nielsen, Axel G. Poulsen, Finn Poulsen, Axd Rasmussen, Else-Merete
Ross, Riitzou, Sliben, Stochholm, Thestrup og H. L. Thomsen)

§ 1. Denne lov finder anvendelse pa Iglig-
heder, der ges saaskilt (gjerlejligheder).

Sk. 2. Reglerne om gerlgjligheder finder
tilsvarende anvendelse pa butikker, kontorer,
lagerrum, vemelser til beboelse og andre sa-
skilt afgraansede husrum.

8 1. Ejeren of en gerlgjlighed har sammen
med andre ejere a Igligheder ejendomsret
til grunden, fadles bestanddele og tilbehar
m. v. efter et fordelingstal, der fastssdtes som
en bregkdel. Er fordelingsta ikke fastsat, er
Iejlighederne ligestillede.

Sk. 2. Til lejligheden hgrer i samme for-
hold rettigheder og forpligtelser for eeren
som deltager i et samtlige gere omfattende
feellesskab (gjerforeningen).

Sk. 3. Dei stk. 1 og 2 omhandlede rettig-
heder og forpligtelser kan ikke adskilles fra
gjendomsretten til lejligheden.

8 3. Ejerlgligheder kan kun oprettes i gjen-
domme, som i deres helhed opdeles i gerlg-
ligheder.

8§ 4. Hver gerlglighed anses som en selv-
stendig fast gjendom.

Sk. 2. De naamere bestemmelser om ting-
lysning af rettigheder over ejerleligheder
fastsadttes af justitsministeren.

8§ 5. Ejerforeningen kan i en husorden fast-
sedte almindelige ordensregler.

Sk. 2. Ejeren skd give adgang til sin lgj-
lighed, nér dette er nadvendigt af hensyn til
eftersyn og reparationer.

§ 6. Fadles udgifter, herunder udgifter ved-
regrende grunden, vej- og kloakbidrag, forsk-
ringspraamier og udgifter til administration

og vedligeholdelse af fadles bestanddele og til-
behgr, bidrag til en eventuel grundfond m. v.,
udredes indbyrdes af de enkelte gere efter det
i 8 2, stk. 1, naevnte forhold.

Sk. 2. Medfgrer foranstaltninger, som en
gier har foretaget i sin lglighed, foragelse af
de i stk. 1 naevnte udgifter, pdhviler det ham
at betale merudgiften.

§ 7. De naamere bestemmelser om ejerfor-
eningens ledelse, regnskabsaflasggelse, revision
m. v. fastsadtes i en af boligministeren udar-
bejdet normalvedtagyt, som finder anvendelse,
medmindre andet er vedtaget og tinglyst.

§ 8. Hvisen ger gar Sg skyldig i grov eler
oftere gentagen misligholdelse af sine forplig-
telser over for gerforeningen eller et a den-
nes medlemmer, kan ejerforeningen pélaggge
ham at fraflytte lejligheden med passende
varsel.

§ 9. Sifremt en lgjlighed i en bygning, der
ikke er fuldfert, overdrages inden fuldfarel-
sen, er erhververen kun bundet af den indgé-
ede aftale, sifremt han inden handelens -
slutning er gjort bekendt med en beregning
af de med opferelsen forbundne udgifter og
en opstilling over byggeriets patankte finan-
siering og drift.

§ 10.

A. (Fremsat af Finn Poulsen og tiltradt af
Knud Andersen, Fenneberg, Axel Rasmussen,
diben, Thestrup, H. L. Thomsen og Soch-
holm, idet dog de to sidstneamte gnsker at
undtage de social-filantropiske boligforetagen-
der, og H. L. Thomsen herudover gnsker so-
ciale boligforetagenders overgang til gerlej-
ligheder betinget af kommunalt samtykke).



Loven finder ikke anvendelse pa

1. landbrugsejendomme, jfr. 8 1 i lov om
|andbrugsejendomme,

2. beboelsesgiendomme, hvis opferelse er p&
begyndt far 1890, medmindre de er fredet
i henhold til lov om bygningsfredning, eller
det stedlige boligtilsyn skenner, at de ikke
er uegnede til fortsat anvendelse som bo-
liger for mennesker, jfr. 88 8-10 i lov om
boligtilsyn.

B. (Fremsat af Else-Merete Ross, subsidiaat
tiltradt af de under A. naante mediemmer).

Loven finder ikke anvendelse pa

1. landbrugsegjendomme, jfr. & 1 i lov om
landbrugsej endomme,

2. beboelsesgiendomme, hvis opfarelse er pa-
begyndt far 1890, medmindre de er fredet
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i henhold til lov om bygningsfredning, €-
ler det stedlige boligtilsyn skenner, at de
ikke er uegnede til fortsat anvendelse som
boliger for mennesker, jfr. 88 8-10 i lov
om boligtilsyn.

3. gendomme, som er opfert med lejligheder
til brug for medlemmer eler til udleje af
socide boligforetagender, jfr. kap. XV i
lov om boligbyggeri, medmindre tilladelse
foreligger fra kommunalbestyrelse og bo-
ligministerium.

8 11. Denne lov trader i kraft . . .

Sk. 2. Forslag om revision af loven frem-
sadtes for folketinget senest i folketingssamlin-
gen ...

812. Loven gadder ikke for Faagerne og
for Grenland.



E. BEMARKNINGER

Almindelige  bemaakninger.

Som titel for lovudkastet foredds »lov om
gerlgjligheder«. Det ma erkendes, at ordet
»gjerlglighed« sprogligt indeholder en vis
uklarhed, idet ordet »lejlighed« er flertydigt.
Under hele den diskussion, der i de forlgbne
& har vaget fart om spegrgsmaet, har man
imidlertid stedse anvendt ordet »gjerlgjlig-
hed«, og ejerlgjlighedsudvalget, der ikke har
kunnet finde en bedre bensevnelse, er derfor
blevet stdende herved. Der synes heller ikke
at vaae noget betaankeligt ved at bruge dette
ord, uanset at loven ogsd omhandler forret-
ningsokaler m. v., jfr. bemaakningerne til
gl.

Der findes her i landet - i modssgning til
adskillige andre lande ikke nogen almindelig
lovgivning om ejendomsretlige problemer De
amindelige g endomsretlige forhold vedraren-
de fast ejendom er bortset fra specielle lovbe-
stemmelser om f. eks. tinglysning, udstykning
og beskatning i hovedsagen bestemt af aftaler
og almindelige retsgrundsagninger. Dette ged-
der ogsd andelsboligforeninger og eerfadles
skaber, hvor flere medejere hver for sg har
tinglyst adkomst til en anpart af eendom-
men, eventuelt med brugsret f. eks. til en be-
stemt lejlighed.

Der ville i princippet heller ikke vaare no-
get til hinder for, at en ssagendomsret til lgj-
ligheder pa samme méde retligt kunne etable-
res uden udarbejdelse af en salig lov herom,
idet det ville vaae tilstrakkeligt, om der ved
gennemferelse af nogle fa tilfejelser til og aa-
dringer i tinglysningsloven blev givet adgang
til at tinglyse ejendomsret til lgjligheder Sivel
som panterettigheder og andre behadtelser af
egjendomme; det matte hertil kreeves, at der
gives hver lejlighed st eget blad i tingbogen,
og lejlighederne matte i evrigt behandles -
ter lignende regler som bygninger opfert pa
lgiet grund, jfr. herom tinglysningslovens §
19. De naamere regler om forholdet mellem

TIL LOVUDKASTET

lgjerne indbyrdes m. v. skulle herefter veae
overladt til deres frie aftale, og nér henses til,
at andelsboligforeninger har naet deres nu-
vaaende udbredelse og virket tilfredsstillende
uden nogen lovgivning herom, ville der ma-
ske heller ikke veare noget betaankeligt herved.

Det drejer sg imidlertid ved indfeorelse af
gerlgligheder om en nydannelse i dansk ret,
og det kan antages, at denne vil medfare
tvivisspargsmd i retsanvendelsen, sdedes at
der vil vage trang til i hvert fad visse lov-
regler. Hertil kommer, at ejerlgjligheder ikke
kan tamnkes opfart uden belaning i realkredit-
institutionerne, og disse ma formodes at ville
vage betamnkelige ved langivning, sifremt der
ikke ved en saalig lov blev givet lovbestem-
melser om hovedprincipperne for gerlejlig-
heders retlige stilling. Endelig kan det anfg-
res, at det under hensyn til, at der er tale om
en nydannelse, er naturligt, at man gennem-
farer en lov, indeholdende de grundlagggende
regler herom, i stedet for blot at sndre ting-
lysningdoven, der hovedsagelig indeholder
regler om den formelle fremgangsméde ved
tinglysning. Ogsa i udlandet har man jo nae
sten undtagelsesfrit speciel lovgivning herom,
jfr. afsnit A. Der er derfor i udvalget enighed
om - ogsd blandt de mediemmer, der ikke til-
dlutter sig ansket om a indfere eerlejlighe-
der - a der i givet fad ber udarbejdes en
sxlig lov.

De fremmede retsordninger frembyder be-
tydelige forskelligheder med hensyn til, hvor
udferligt en sddan lovgivning er udformet,
jfr. nearmere afsnit A. Det er derfor naturligt,
at der i udvalget ogsd har varret overvejelser
om, hvorvidt en dansk lovgivning pa dette
omrade skulle vaere meget udferlig som f. eks.
i Tyskland og Italien, eller om man kunne
ngjes med en betydeligt enklere form, som det
eksempelvis kendes fra Belgien. Efter indga
ende droftelser af spargsmdlet er udvalget
naet frem til det nu foreliggende, forholdsvis



enkle lovudkast, som suppleret med en nor-
malvedteggt, jfr. afsnit F, samt med en be-
kendtgerelse om fremgangsmaden ved ting-
lysning, jfr. afsnit G, ma antages at kunne til-
fredsstille behovet for retsregler ved indferel-
sen o egerlglighedsinstituttet i Danmark; i
tilfedde, hvor der gnskes fastsat mere detail-
lerede regler for fadlesskabet og de enkelte
geres raden, vil det fornedne kunne aftaes
mellem ejerne og tinglyses pa legjlighederne,
jfr. bemaarkningerne til § 7.

Af de emner, som ikke er medtaget i lov-
udkastet, skal naevnes spergsmalet om den
enkelte gers hadtelse udadtil sdvel i forholdet
til kontraktskreditorer som til retsbrudskredi-
torer, d.v.s. i erstatningstilfadde uden for kon-
traktsforhold; ogsd dette spergsmal har veaet
genstand for indgdende dreftelser. Som naevnt
i afsnit A, sde 110, har man i det schweiziske
lovudkast gnsket at undgad en solidarisk hed-
telse for gjerne. | andre lande — sdledes f. eks.
Tyskland og Belgien — synes den der gedden-
de solidariske hedtelse derimod ikke at have
givet anledning til vanskeligheder, og der er
i kommentarerne til de i disse lande gaddende
love intet oplyst om ulemper herved under de
mangedrige erfaringer med en s3dan regel.
Man har ud fra den tankegang, at det kunne
virke mindre tillokkende for gkonomisk solide
og papasselige personer at skulle patage sig
solidarisk hedtelse i et ubestemt omfang som-
men med maske mindre solide naboer, vaaet
inde p& formuleringen af en ufravigelig regel
i lovudkastet om, at en ger for fadles forplig-
telser kun skulle hedte pro rata i forhold til
den bregkdel, jfr. udkastets § 2, stk. 1, hvor-
med han sammen med de andre Igligheds
gere har medgendomsret til de fedles be-
standdele m. v., men under indtryk &, at en
sadan begramsning af hadftelsen matte anses
for a kunne medfgre vanskeligheder for kre-
ditmulighederne, er man veget tilbage for at
optage bestemmelser i udkastet herom. Indfg-
relse af pro rata hadtelse ville formentlig in-
debage ngdvendigheden af bestemmelser om
en grundfond, hvis etablering og sikring helst
skulle holdes under en eller anden form for
offentlig kontrol, eller bestemmelser om en
lovbestemt fortrinspanteret i ejerlegjligheden
for fadles forpligtelser, hvilket imidlertid kun-
ne vege til skade for lejlighedens prioritering,
jfr. om disse forhold nsamere nedenfor. Ude-
Indes bestemmelser om hadtelsen, falger det
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formentlig af dansk rets almindelige regler,
at hedftelsen udadtil for deltagerne bliver so-
lidarisk, men dette er nagppe urimeligt under
hensyn til, at ansvaret over for erstatnings-
krav normalt vil vaae dakket af sadvanlige
forsikringer, og at der i en forsvarligt admi-
nistreret gerlejlighedsegjendom ikke uden be-
herig vedtagelse vil blive indgdet forpligtel-
ser, som ikke kan dakkes over driften af de
enkelte geres bidrag hertil. Det tilfgies i ov-
rigt, at der efter dansk ret i vidt omfang er
mulighed for i et fadlesskab at tradffe aftale
om at begramse deltagernes ansvar for kon-
traktlige forpligtelser, og man ma finde det
rettest at overlade spergsmélet om, i hvilket
omfang dette kan ske pa det heromhandlede
omrade, til retsudviklingen og retsanvendel-
sen.

| lovudkastet er ikke optaget bestemmelse
om, hvem vedligeholdelsen af Igjlighederne
pahviler; den enkelte eers vedligeholdelses-
pligt m& ga videre end den en lejer efter lgje-
loven pahvilende pligt. Nearmere bestemmel-
ser herom vil mest hensigtsmaessigt kunne fast-
stes of ejerne sdv i vedtagten.

| det foregdende er alerede naevnt, at man
har ment at métte opgive tanken om en
grundfond eller vedligeholdelsesfond som en
obligatorisk betingelse for en egendom med
gerlgiligheder. En bestemmelse herom - s&
ledes som den findes i Schweiz — ville som
naevnt kun kunne yde kreditorerne tilstraskke-
lig sikkerhed, hvis der blev indfert en form
for kontrol med grundfondens oprettelse og
fortsatte tilstedevaaelse, og det ville i mange
tilfedde forekomme urimeligt, om en starre
likvid kapital skulle henstd som bandlagt til
sikkerhed for forpligtelser, der méaske aldrig
bliver aktuelle. | erkendelse &, at det kan
vage i gernes interesse, at der findes en
grundfond, er der imidlertid i lovudkastets §
6, stk. 1, givet hjemmel for, at der kan af kree
ves de enkelte gere bidrag til en grundfond,
ogi deni § 7 omhandlede normalvedtasgt fo-
red8s optaget en regel om, at 1/4 af gjerne kan
fordre oprettet en sadan grundfond, hvortil
arligt bidrages med 1 pct. af ejendomsvaa-
dien, indtil fondens sterrelse udger 4 pct.
heraf, se vedtaggtens § 10 (afsnit F, s. 149).

| adskillige fremmede lande findes der lov-
regler om, at fadlesskabet for bidrag til fadles
forpligtelser har en tidsbegreanset legal pante-
ret - med eller uden fortrinsret fremfor an-
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dre panterettigheder - i de enkelte lgjlighe-
der. Nyder en sddan panteret ikke fortrinsret,
synes den uden betydning i tilfadde, hvor lgj-
lighederne allerede métte vaxe prioriterede
»til skorstenen«, og gives der panteretten for-
trinsret fremfor private prioriteter, vil den
kunne vanskeliggere beldning. Man har der-
for opgivet tanken om at indfgre en lovbe-
stemt panteret, der i @vrigt som et led i en
dansk lovgivning om gjerlejligheder ville fore-
komme at veae en fremmedartet nydannelse
for forpligtelser af denne karakter.

Endvidere er udeladt bestemmelser om ob-
ligatorisk anssdtelse af en administrator, der
ikke sdv er lgjlighedsejer. Det fremgar af det
udenlandske materiale, at en sddan (Verwal-
ter, gérant, syndic o.s.v.) ofte — siledesi Tysk-
land, Schweiz og Frankrig — indtager en
central placering, og at der tillagyges anssd-
telsen af en administrator overordentlig be-
tydning som sikkerhed for, at administra-
tionen udfares forsvarligt. Udvalget har imid-
lertid fundet det mest hensigtsmaessigt under
hensyn til de forskellige forhold, der matte
gore sg gaddende i gjerlejlighedsejendomme,
at overlade en samtlige gjere omfattende gjer-
forening, jfr. udkastets § 2, stk. 2, sdlv at tred-
fe bestemmelse om, hvorledes de fadles an-
liggender ska administreres, jfr. § 7; det be-
maakes herved, at en eerforening vil kunne
omfatte fra 2 til flere hundrede ejere. 1 nor-
malvedtasgten foredds bestemmelser om, at
der skal vedges en bestyrelse som leder af ejer-
foreningens anliggender, og at bestyrelsen kan
antage en administrator til bistand ved vare-
tagelsen af ejendommens daglige drift; ogsd
gerforeningens generalforsamling vil natur-
ligvis kunne vedtage, at der skal anssdtes en
administrator, og det kan maske antages, at
langivere - ligesom undertiden ved andelsho-
ligforeninger — ved lanets givelse vil betinge
dg, a administrationen sker ved en sagkyn-
dig administrator, der ikke selv er medlem &f
gerforeningen. At ansvaret for ledelsen lig-
ger hos en o ejerne valgt bestyrelse og ikke
hos en udenforstdende administrator, synes
0gsd at stemme bedst med almindelig dansk
ret og er det inden for andelsholigforeninger-
ne gaddende.

Vedrarende gendomsbeskatningen, for s
vidt angdr €jerlegjlighedsgiendomme, bemaa-
kes, at der i flere lande — f. eks. Tyskland, Bel-
gien og U.SA. - sker saaskilt vurdering og

beskatning af hver enkelt eerlgjlighed. Om
spegrgsmalet henvises til den i afsnit H (side
156 ff) indeholdte redegerelse fra ekspediti-
onssekretear Karen N. Dahl, skattedeparte-
mentet, hvorefter det - st fra skattemyndig-
hedernes synspunkt - ville veae simplest, om
egjendommen blev vurderet og beskattet under
é, siedes at ejendomsskatterne derefter af
gierforeningen fordeltes pAd og opkraevedes
hos de enkelte gere. Skattemyndighederne vil
uden starre vanskelighed kunne administrere
regler, hvorefter ejendommen ve vurderes
under é, men skatterne af skattevaesenet sav
fordeles p& de enkelte gere efter det forde-
lingstal, hvormed de indgér i fadlesskabet, jfr.
lovudkastets § 2, stk. 1. Det m, for at den i
lovudkastet tilsigtede ligestilling & ejerlejlig-
heder med anden fast gendom ska kunne
opnads, anses for ngdvendigt, at skatterne ind-
kraaves hos hver enkelt gjer uafhangigt af de
andre gjere, sdledes at det undgas, at en en-
kelt gers undladelse af at betale den Iglighe-
den pdlignede skat medferer, at de andre ge-
re ma udrede denne og derefter vaare henvist
til at sage regres hos den forsammelige skatte-
yder.

Der er i udvalget overvejende stemning for
at foretrakke en ordning, hvorved der - lige-
som i de ovennaavnte lande - finder ssaskilt
vurdering og beskatning af hver enkelt Iglig-
hed sted.

Om den personlige beskatning af €ere af
gjerlgjligheder henvises til afsnit J (s. 159). Fi-
nansministeriet har den 6. aug. 1963 nedsat
et udvalg med den opgave dels at undersage
boligudgifternes sterrelse, henholdsvis for leje-
re og gere a egen bolig, dels a udarbejde
fordag til andringer i skatte- og boliglovgiv-
ningen med sigte pa at ophaeve eller modvirke
de uligheder i boligudgifterne, der eventuelt
métte eksistere som falge af lovgivningsbe-
stemmelser; udvalgets betamnkning forventes
at foreligge i nea fremtid*).

| lgjelovens § 85 er det fastsat, at der i for-
bindelse med separation eller skilsmisse ska
tredfes bestemmelse om, hvem & amtefadler-
ne der skal have ret til at fortsedte et af agte-
fadlerne indgaet lejemd vedrgrende en be-
bodsedgjlighed. Denne bestemmelse finder

*) Under trykningen a naavagende betaankning
er det oplyst, at boligudgiftsudvalget har afgivet
sin betamkning den 24. maj 1965.



ikke anvendelse pa lejligheder i en ejendom,
der tilhgrer agtefedlerne sdv eller en af dem;
tilherer en sddan bolig fadleshoet, ma lgjlig-
heden overga til den amtefadle, der iidtager
ejendommen under skiftet, og herer gy endom-
men til en aptefadles sargje, kan den anden
aptefadle ikke overtage Iejligheden uden sam-
tykke fra den agtefadle, der ger egendommen.

For gjerlejligheder ma det pad samme made
antages, at der — medmindre lovbestemmel ser
herom gives — ikke ved separationen eller
skilsmissen kan tredfes afgerelse om, at lgjlig-
heden kan tillaggges en agtefadle, der ikke
sv er ger af leligheden, men at spergsmé
let, hvis lgjligheden hgrer til fadlesboet, ma
afgeres under skiftet, sdledes at den oegtefed-
le, til hvis bodel lejligheden harer, har for-
trinsret til at udtage denne, jfr. skiftelovens
§ 70 a, stk. 1, som andret ved lov nr. 412 &f
18. december 1963. Den amtefadle, til hvis
saaeje gerlgligheden hgrer, vil atid beholde
denne.

| erkendelse &, at de gaddende regler ikke
yder en agtefadle, der har behov herfor, til-
straekkelig sikkerhed for at kunne f& lgjlighe-
den tilkendt, har asgteskabsudvalget i betaank-
ning af 1964 som 8 58, stk. 2, i et udkast til
ny lov om agteskabs indgdelse og oplasning,
jfr. motiverne side 113-114, foresldet en regel
om, at det i forbindelse med dom til separa-
tion eler skilsmisse skal kunne pélasgges den
atefadle, til hvis bodel eller ssagje hgrer den
gjendom, i hvilken smtefadlernes hidtil fadles
lejlighed er beliggende, at udlgje legjligheden
til den anden amtefadle pa vilkar, der kan
fastsadtes af retten.

Det ma antages, at der, for si vidt angdr
gjerlgjligheder, vil vazre trang til regler af til-
svarende indhold, og det henstilles, at justits-
ministeriet under sine overvgielser om en ny
aggteskabslovgivning inddrager spergsmalet
om at udvide den foresldede § 58, stk. 2, til
ogsa at gadde gjerlgjligheder. De samme be-
tragtninger vil i gvrigt finde anvendelse pa
lejligheder i boliginteressentskaber samt i an-
delsholigforeninger og  boligaktiesel skaber,
hvor boligretten er knyttet til et andelsbevis
dler en aktie tilhgrende den ene agtefadle.

Endelig er ¢ heller medtaget bestemmel ser
om oplasning af ejerforeningen og tilbagefa-
rlse af ejendommen til at vage undergivet
sadvanlig ejendomsret. Man har ikke anset
bestemmelser herom for ngdvendige eller ri-
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melige; en én gang etableret gerlgligheds
giendom ma forblive som sddan, medmindre
samtlige lejlighedsejere er enige om og tager
de forngdne skridt til at lade ejendommen
overga til en anden besiddelsesform. Det sam-
me gadder, hvis samtlige Igjligheder ved kab
eller arv samles pa én hand.

Til de enkelte bestemmelser.

Til § 1.
»Ejerlgligheder« defineres her som lIglighe-
der, der ges saaskilt. Da ordet »lgjlighed« &-
ter almindeligt sprogbrug normalt forbindes
med beboelse, og da det ma forventes, at ejer-
lejlighedsinstituttet kan fa en vassentlig betyd-
ning for erhvervslokaler, udtales det i stk. 2,
at lovens bestemmelser finder tilsvarende an-
vendelse pa andre saaskilt afgremsede hus-
rum, der ikke er beboelseslgligheder, men be-
nyttes til andet formdl. Man har ikke villet
udelukke, at »vemelser til beboelse« (f. eks. i
et kollegium eller en klublgjlighed) kan geres
til genstand for ejendomsret, sdv om dette
nagppe vil blive amindeligt.
Til § 2.
Retten til en gerlglighed er en egentlig gen-
domsret til lejligheden; ejeren har sSdedes
ale de en ger tilkommende rettigheder over
fast ggendom, nemlig retten til at ssdge, pant-
sadte og réde over lgligheden, der ved hans
dod falder i arv efter reglerne herom.

Ejendomsretten er kombineret med en naa-
mere fastsat - og i mangel heraf ligelig - an-
del (fordelingstallet) i det fadlesskab, som er
nadvendigt mellem ejerne i en gerlgligheds
giendom. Selv om det i de enkelte Igligheds-
geres silling som ejere ligger, at de i videst
muligt omfang ber silles uafheengigt af hin-
anden, er det indlysende, at fadlesskabet bli-
ver langt mere omfattende end f. eks. fadles
skabet mellem eerne i et rakkehuskvarter.
Dette gadder sdvel rettigheder, idet de enkel-
te gere i fadlesskab ejer fadlesindretningerne
- grund, ydermure, tag, trappegange, fadles
installationer, kadderrum, funktionaabolig
m. m. — som pligter, idet gerne i fadlesskab
ma bidrage til fadles forpligtelser, jfr. § 6,
stk. 1

Bortset fra tilfadde, hvor en gerlgligheds
giendom omfatter nogle fa praktisk talt ens
lgjligheder, er det ngdvendigt, at der pa for-
hand fastlesgges fordelingstal svarende til lgj-
lighedernes indbyrdes veadi.
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De enkelte gere er uden videre deltagere
i et fadlesskab med dertil knyttede rettigheder
og forpligtelser; dette tvungne fadlesskab be-
nea/mes i stk. 2 som en gerforening. Forenin-
gen har alene karakter af et administrations-
fadlesskab, idet den som fuldmaggtig for ger-
ne administrerer fadles anliggender.

| stk. 3 bestemmes det som en naturlig og
sadvanlig konsekvens af den sdledes etablere-
de gendomsret, at rettigheder og forpligtel-
s ikke kan adskilles fra ejendomsretten til
lejligheden.

Til § 3.
Efter denne bestemmelse kan kun eendom-
men i dens helhed opdeles i gerlejligheder.

Man har herved villet afskege, at enkelte
lgjligheder i en gjendom sadges som gerlglig-
heder, medens ejendommen igvrigt samlet
ges af en enkelt ger, der pa savanlig made
rader over denne del af ejendommen i sin hel-
hed og udlejer de i denne vagende lgjlighe-
der. Der henvises herved til det i afsnit A,
side 112 anfgrte om de konflikter, der i Tysk-
land er opstaet i tilfadde, hvor nogle beboere
er blevet gere, medens andre fortsadter som
Igjere af Igjligheder i ejendommen.

Derimod vil der intet vege til hinder for,
a den enkelte ger i kraft af sn ejendomsret
til lgjligheden udlgjer denne. Ejheller vil det
vaae udelukket, at flere lgjligheder i samme
gendom ges af samme ger; dette kan f. eks.
tenkes i tilfedde, hvor eerlgligheder i en
nyopfart eendom af bygherren udbydes til
salg, og det ikke er muligt ved opferelsen at
afheende dle lejlighederne.

Til § 4.
Det fastdas, at en gerlejlighed i tinglysnings-
masssig henseende er en selvstendig fast gjen-
dom; de naamere bestemmelser om frem-
gangsmaden ved tinglysning ma udfaardiges
a justitsministeren. Af udvalget er udarbejdet
to alternative udkast til anordning om an-
dring i tinglysningsanordningen, se afsnit G.
Det fdger af sagens natur, at udstyknings-
lovens regler om udstykning uanset det anfar-
te ikke finder anvendelse pa gjerlejligheder.

Til § 5.

Ligesom i en udlgningsgiendom ma der i
form af en husorden kunne gives regler om
beboernes optraaden i ejendommen. Det vil
at efter ggendommens starrelse og karakter

vage vidt forskelligt, hvilke krav der i s hen-
seende kan vage grund til at stille, og spargs-
malet om, hvad der skal sta i husordenen, ma
derfor vaae overladt til gernes frie vedtagel se.

Af hensyn til at kunne opna fogdens bistand
i tilfadde, hvor en enkelt ger modsadter dg,
at handvagkere fa& adgang til hans lejlighed
for at reparere fadles instalationer etc, d-
det fundet gnskeligt at medtage en udtrykke-
lig lovbestemmelse om dette spargsmal.

Til § 6.

Bestemmelsen i stk. 1 fastsater, at det pahvi-
ler de enkelte gere forholdsmassigt efter for-
delingstallet at udrede samtlige fadles udgif-
ter ved gjendommens drift, af hvad art Sg
vage vil. Bidragenes starrelse og fremgangs-
méaden ved opkraevning fastsates af forenin-
gens ledelse, jfr. 8 7, og den i medfer af den-
ne bestemmelse udfaardigede vedtaggt.

Som anfert i de amindelige bemaarkninger
(s 142) bar der tilvejebringes en ordning,
hvorefter ejendomsskatter af skattemyndighe-
derne opkraaves direkte hos den enkelte ejer.

| stk. 2 er optaget en bestemmelse om, at
foragelse o fadlesudgifterne som falge af in-
dividuelle foranstaltninger i den enkelte gers
giendom, f. eks. hvis han for egen regning har
udfert saerlig kostbare installationer, som med-
forer foregelse af forsikringspraamierne, ska
bares af denne ger sdv.

Til § 7.

Paragraffen giver — i lighed med de uden-
landske love — anvisning pa at tilvejebringe en
vedtaggt, hvorved de naamere bestemmelser
om ejerforeningens ledelse, regnskabsaflagggel-
S og revision fastsadtes af gjerne.

Hvad en sadan vedtasgt ber indeholde, kan
alt efter ejendommens sterrelse og beskaffen-
hed vage vidt forskelligt; man har derfor ikke
villet fastlaggge obligatoriske bestemmelser
herom, men fored& affattelsen overladt il
parternes frie aftale. | betragtning &, at det
ved andelsboligforeninger ikke har medfert
vanskeligheder, at beboerne har frit spillerum
ved affattelsen af vedtaggter, findes dette hel-
ler ikke at kunne vaae betaankeligt.

For at sikre, at der altid findes egnede be-
stemmelser om administration, har man imid-
lertid, jfr. afsnit F, udarbejdet fordag til en
normalvedtagt, som ska veae gaddende, med-
mindre andre bestemmelser herom vedtages



og tinglyses. | denne vedteggt gives bestem-
melser om generalforsamlingen og afstemnin-
ger pa denne. Der stemmes normalt efter for-
delingstal, men til vigtigere beslutninger krae
ves kvalificeret stemmeflerhed savel efter an-
tal som efter fordelingstal; der er herved
tenkt pd, a f. eks. en enkelt ejer of et sterre
forretningslokale i en forretningsgjendom ik-
ke i sadanne tilfadde ber kunne overstemme
flere mindre gjere. Endvidere indeholder nor-
malvedtaggten regler om valg af bestyrelse og
dennes funktioner ved varetagelsen af fadles
anliggender; herunder nsavnes udtrykkeligt
pligten til at serge for, at der tegnes seadvan-
lige brand- og ansvarsforsikringer. Som naevnt
i de almindelige bemaaxkninger kan bestyrel-
sen til sin bistand antage en administrator, og
1/4 af ejerne kan kraeve tilvejebragt en grund-
fond til sikring &, at gerforeningen kan op-
fylde sine forpligtelser.

Ogsa om bestemmelser om andre forhold
end de i normalvedtasgten foresldede kan der
blive spargsmdl. Det kan formentlig taenkes,
at gerne finder det gnskeligt at begramse ad-
gangen til salg eller udlgje eller de enkelte
geres raden i gvrigt, f. eks. sdledes, at der her-
til kreeves tilladelse fra jerforeningens besty-
relse. | sa fald ma de naarmere bestemmelser
om bestyrelsens befgjelser i sd henseende op-
tages i vedtaggten.

V edtagytshestemmel ser, der afviger fra nor-
malvedtaggten, skal for at vaae gyldige tingly-
ses. Bestemmelserne i vedtaggten vil ofte kun-
ne vage a betydning for lglighedens han-
delsvaardi. Det ma derfor anses for ngdven-
digt, at bade erhververe af Igjligheder og 14n-
givere kan gere sig bekendt hermed, inden de
kontraherer med ejeren, og der ma heller
ikke i forholdet mellem gjerne indbyrdes kun-
ne opsta tvivl om, hvilke vedtasgtsbestemmel-
ser de er underkastet. Hvis en lglighed blev
overdraget, inden en vedtagen endring var
tinglyst, ville der kunne komme til at gedde
forskellige bestemmelser for de enkelte ere
indbyrdes, og for at undgd denne konflikt er
tinglysning gjort til en gyldighedsbetingelse
ogsd mellem gjerne indbyrdes.

Et mindretal (Graulund Hansen) bemaaker
om spargsmalet om tinglysning felgende:

Mindretallet kan anerkende, at det er hen-
sigtsmassigt at  foreskrive, at afvigelser fra
normalvedtaggten ska tinglyses for at fa gyl-
dighed overfor aftaleerhververe og kreditorer,
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da vedtagytens indhold kan vezre af afgerende
betydning for disse gruppers retsstilling. Der
er imidlertid efter mindretallets opfattelse
ikke grund til at foreskrive, at der skal ske
tinglysning, for at afvigelser skal have gyldig-
hed for gerlejlighedsgjerne salv. For det far-
ste er tinglysning som dansk rets alt overvejen-
de hovedregel ikke nogen gyldighedsbetingel-
se inter partes, og det vil derfor i sig sdv virke
forvirrende, safremt dette foreskrives pa et s&
specidt: omrade. Det er dernaest ikke rimeligt,
at beslutninger, vedtaget forskriftsmassigt pa
en generalforsamling, ikke kan bringes til ud-
forelse, far tinglysning af afvigelser fra ved-
teegten er sket. Det ses sdledes ikke, hvorfor
vedtagelser om en andret udgiftsfordeling
farst skal have virkning fra tinglysningen. Det
kan endvidere tamkes, at et koksfyret central-
varmeanlagg er brudt sammen midt om vinte-
ren, og valget star mellem nyt koksfyr, olie-
fyr eler fijernvarme. Pa en generalforsamling
er der stort flertal for oliefyr eller fijernvarme.
Da der ikke kan skabes det efter normalved-
tegtens 8 1, stk. 4, (formentlig) nedvendige
kvalificerede flertal for den ene a de to lgs
ninger, besluttes det at sandre normalvedtasy-
ten til, at amindeligt stemmeflertal er til-
strackkeligt. | en sddan situation forekommer
det helt uantageligt, at den endelige bedut-
ning yderligere ska kunne forsinkes af den
blotte registrering af vedtagtsafvigelsen, en
registrering, der kan trakke i langdrag, fordi
formelle tinglysningskrav ska opfyldes.

For at fravige dansk rets ailmindelige regel
om, at tinglysning ikke er nogen gyldigheds-
betingelse mellem parterne, ma der anferes
tvingende grunde. S&danne grunde ses ikke
anfert af flertallet. Det kan maske nok taan-
kes, at der vil kunne komme til at gedde eet
sad vedteggter i forholdet mellem de oprinde-
lige gerlglighedsgjere og et andet s i for-
hold til nye eere. Men der s ikke at vaze
anledning til ved en saaregel at forhindre
dette, da de oprindelige gerlglighedsgere
dog har kunnet forudse denne situation som
en mulighed, og da enhver har kunnet varge
sg blot ved at forlange vedtamgtsafvigelsen
tinglyst hurtigst muligt.

Mindretallet foreddr, at ordene »og ting-
lyst« udgér, og at der som nyt stk. 2 indsad-
tes: »Stk. 2. Afvigelser fra normalvedtaggten
ska tinglyses for at fa gyldighed mod aftaler
og mod retsforfalgning.«
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Fil 3 8.

Bestemmelserne indeholder reglerne for ger-
foreningens befgidser i tilfadde af grovere
misligholdelse fra en gers side a sine forplig-
telser som lgjlighedsgjer. Det fastsadtes, at
gerforeningen med passende varsel — der s&
ledes bl. a. bar afpasses under hensyntagen til
misligholdelsens grovhed eller karakter — kan
pdlaggge den padgeddende ger at freflytte sn
lgjllighed. | betragtning &, at det drejer Sg
om en eendomsret, har man vaaet betsmke-
lig ved at indfere vidtgdende regler, hvorved
det skulle kunne pdlamges en ger at afhaande
sn lejlighed; det vil normalt vage tilstragkke-
ligt, at den uheldige ger sav fjernes fra gen-
dommen, og det ma st& ham frit for at bevare
sn gjendomsret, men udlane eller udigje lgj-
ligheden til andre. Forsgmmer en ger pligten
til at betale bidrag til fadles anliggender, vil
de andre ejere efter opndet dom kunne fore-
tage udlasg i lejligheden og lade denne bort-
sdge ved tvangsauktion.

Sifremt den pdgeddende ejer ikke efter-
kommer de ham meddelte palaay, ma sagen
indbringes for domstolene til pravelse, og han
vil i tilfadde &, at retten godkender det med-
delte pdlagg, kunne udsattes af sin Igjlighed
ved fogdens bistand.

Om den foresldede regel i almindelighed
bemaakes, at der efter udvalgets opfattelse
bar dilles strengere krav til fjernelse af en
gier end til opheevelse af et lejemdl.

Til §9.

Udvalget har vaaret opmagksom pa de van-
skeligheder - der her i landet ogsd kendes fra
parcelhusomrédet — som foreligger med hen-
gyn til kabernes retsstilling ved afslutning af
kab far eendommens feardiggerelse. Den usik-
kerhed, der er knyttet til den endelige fea-
diggerdse og de dermed forbundne endelige
udgifter samt til den endelige prioritering, sy-
nes navnlig i Frankrig at give anledning til
bekymring, og man overvejer i dette land
indfgrelse af yderligere skaapelser af kontrol-
len med byggeselskaberne, jfr. afsnit A, s. 119.
Udvalget har derfor overvejet forskellige ud-
formninger a sikringsbestemmelser, herunder
ogsa sikring af den udbetalte del af den kon-
tante kgbesum i tiden, indtil keberen kan op-
nd endeligt anmaarkningsfrit skede og dermed
gjendomsrettens overferelse til sig. Man har
sdledes vaget inde pa tanken om at sikre ke

beren en lovbestemt oprykkende handpante-
ret i det af sadgeren til sikkerhed for bygge-
l&net udstedte pantebrev i ejerlejlighedsgjen-
dommen i forbindelse med krav om, at den
kontant udbetalte del af kabesummen skulle
indsadtes pa byggeldnskontoen eller sikres pa
anden vis.

Udvalget er dog veget tilbage fra at opstille
sadanne restriktive bestemmelser, som ma be-
frygtes ikke at ville st i rimeligt forhold til
de vanskeligheder, de ville kunne berede byg-
geriet, og er derfor blevet stdende ved den
foresldede regel om oplysningspligt for sadge-
ren som betingelse for, at keberen skal vage
bunden, en regel, der i praksis vil opfordre
sadgeren til at give kaberne udferlige oplys
ninger. Det ma erkendes, at kravet om en be-
regning pa det pdgad dende tidspunkt vil kun-
ne give anledning til adskillig tvivl, hvortil
kommer, at bygherrer, der opferer ejendom-
me med sag a lejligheder for gje, vil kunne
knytte sadanne forbehold til de oplysninger,
der gives kgberne, at oplysningerne bliver li-
det vejledende.

Stilles der i en lovbestemmelse for strenge
krav, riskeres det imidlertid meget let, at
man volder hagderlige sadgere af ejerlglighe-
der vanskeligheder, der nagppe vil vazre rime-
lige, samtidig med, at man giver keberne et
indtryk af sikkerhed, som aligevel ingen lov-
bestemmelse vil kunne give, hvor det matte
dreje sg om mindre ngjeregnende sadgere.

Til § 10.

ad AY) og B!)

Landbrugsejendomme er undtaget efter on-
ske af landbrugsministeriet, idet oprettelse af
gjerlgjligheder i sddanne ejendomme ville stri-
de imod landbrugslovgivningens formal.

ad A% og B?)

Forslaget tager sigte pd at undgd, at gjerlgj-
lighedssystemet bringes i anvendelse pa addre
beboelsesgiendomme af sa ringe kvalitet, at
de bgr saneres. Opdeling a eendomme &
denne beskaffenhed i gjerlejligheder vil kunne
besvaaliggare deres sanering.

Det er imidlertid vanskeligt at opstille s&
danne kvalitetskriterier, f. eks. med hensyn til
lysafstande, indretning, brandfare og evrige
forhold, at de pageddende ejendomme der-
igennem klart kan afgramses i forhold til an-
dre gjendomme.



Som kriterium for afgramsningen foredds
derfor - i lighed med f. eks. lgjelovens § 113,
stk. 6, og boligbyggerilovens § 69 - anvendt
opferelsesdret 1890. Herved opnds, at dle
gjendomme opfert i dette & eller senere ved
forevisning af bygningsattest eller anden form
for dokumentation uden videre vil kunne op-
deles i gerlejligheder.

Mange ejendomme fra fer 1890 indeholder
imidlertid gode og sunde boliger eller kan
med rimelighed forbedres, sdledes at forhol-
dene bliver tilfredsstillende, og ber falgeig
ikke vaare afskaret fra at overga til gerlglig-
hedsejendomme.

Det foredas derfor, at ejendomme fra far
1890, der er fredede, eler hvis fortsatte an-
vendelse boligtilsynet ikke har indvendinger
imod, skal kunne overga til ejerlejligheder.

Begrundelsen for at medtage fredede een-
domme er ogsd, at gerlejligheder i sddanne
bevarings vaadige ejendomme vil kunne blive
saaligt attraktive, og at gerleglighedssystemet
her kan tamkes at kunne fremme bevarings-
bestradoelserne med hensyn til gendomme &f
denne art.

For andre gendomme, der er opfert for
1890, skannes det hensigtsmasssigt at lade bo-
ligtilsynenes sken over kvaliteten veae afge-
rende. Et sken, der udeves pa grundlag af
boligtilsynsovens regler, skulle indebage sk-
ring af en vis minimumskvalitet sasmtidig med,
a der skulle vazre en rimelig margen for over-
gang til ejerlejlighedsgjendomme ogsa for ad-
dre gendomme.

Ejendomme, der som falge af undtagelses-
regler ikke kan danne grundlag for gerlgjlig-
heder, vil som hidtil kunne erhverves af be-
boerne og blive disses gendom pa andels- d-
ler aktieselskabsbasis eller som  interessent-
skabslejligheder.

ad B 3).
Fordaget om at undtage €endomme tilhg
rende socide boligforetagender ma ss pa
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baggrund af formalet med lejlighederne i &
danne giendomme. Det er ved den stette, der
fra det offentlige er ydet til disse foretagen-
ders byggeri, forudsat, at legjlighederne i vi-
dest muligt omfang er til radighed for den
mindre- og mindstbemidlede del af befolk-
ningen, jfr. boligbyggerilovens 88§ 11, 104 og
105.

Efter gaddende regler kan sag af ejendom-
me — herunder parcelhuse — der er opfert af
socide boligforetagender til brug for medlem-
mer eller til udlieje, kun finde sted med sam-
tykke af boligministeriet, Er der ydet kom-
munegaranti i forbindelse med finansieringen,
forudsadter sag tillige samtykke fra vedkom-
mende kommunalbestyrelse. Pa baggrund af
de naavnte forudssgninger fager boligministe-
riet den praksis, at der kun, hvor ganske sa-
lige forhold gar dg gaddende, kan blive tale
om samtykke til afhaandelse.

Salv om en lov om gerlgligheder ikke ud-
trykkelig undtager socide eendomme, ville
en overgang til ejerlgjligheder af sddanne
gjendomme kun kunne ske med boligministe-
riets og eventuelt vedkommende kommunal-
bestyrelses samtykke og sdledes i almindelig-
hed ikke kunne finde sted, sdfremt den hid-
tidige praksis med hensyn til sdg af socide
boligforetagenders ejendomme fortsat opret-
holdes.

Den foreddede undtagelseshestemmelse vil
imidlertid indebazre, at det lovfeestes, at over-
gang til gerlgligheder for disse ejendomme
kun vil kunne ske, hvis sdvel kommunalbesty-
rlse som boligministerium giver samtykke
hertil.

Formanden og medlemmerne Alkil, Dyre-
borg, Ehlers, Graulund Hansen, Graff Niel-
sen, Axd G. Poulsen og Riitzou har ikke
gnsket at afgive stemme m. h. t. spergsmalet
om lovens omrade, herunder om den addre
boligmasse og det socide byggeri skal undta-
ges.



F. NORMALVEDTAGT FOR EN EJERFORENING,

OPRETTET

| MEDFOJR

AF LOV OM EJERLEJLIGHEDER

Generalforsamlingen.

§ 1. Generaforsamlingen er gjerforeningens
gverste myndighed.

Sk. 2. De & bestyrelsen trufne afgerelser
kan af ethvert medlem, hvem afgerelsen ved-
rearer, indbringes for generalforsamlingen.

Sk. 3. Bedutninger pa generalforsamlin-
gen tradfes ved stemmeflerhed efter forde-
lingstal.

Sk. 4. Til beslutninger om vasentlig for-
andring af fedles bestanddele og tilbehgr el-
ler om salg & veesentlige dele af disse eller om
andring i denne vedtagt kraeves dog, at 2/3
af de stemmeberettigede savel efter antal som
efter fordelingstal stemmer herfor. Er mindre
end halvdelen af de sdledes stemmeberettigede
mgdt pa generalforsamlingen, og mindst 2/3
stemmer for forslaget, afholdes ny generalfor-
samling inden 14 dage, og p& denne kan for-
daget vedtages med 2/3 & de afgivne stem-
mer efter antal og fordelingstal.

§ 2. Hvert & afholdes i marts eller april
méaned ordinaa generalforsamling. Dagsorde-
nen for denne skal omfatte fglgende punkter:

1. Aflaggese af arsberetning for det senest
forlgbne & og fordlamggelse til godkendelse
af &rsregnskab med pategning af revisor.

2. Valg af formand for bestyrelsen, for s vidt
han afgar.

3. Valg a andre medlemmer af bestyrelsen.

4. Valg a suppleanter.

5. Valg af revisor og suppleant for denne.

Sk. 2. Ekstraordinax  generalforsamling
afholdes, nar bestyrelsen finder anledning der-
til, nér det til behandling af et angivet emne
begeges a mindst 1/4 a egerforeningens
medlemmer efter antal eller efter fordelings
tal, nar en tidligere generalforsamling har be-
sluttet det. eller ndr et medlem i medfegr af

denne vedtasgts § 1, k. 2, kraever en besty-
relsesbedutning indbragt for generalforsam-
lingen.

§ 3. Generadforsamlingen indkaldes af be-
styrelsen med mindst 8 dages varsel.

Sk. 2. Indkaldelsen ska angive tid og

sted for generalforsamlingen samt dagsorde-
nen. Fordag, der agtes dtillet pd generalfor-
samlingen, skal fremgd af indkaldelsen og
samtidig med denne fremlagges til eftersyn
for medlemmerne pa et i indkaldelsen angivet
sted.
§ 4. Ethvert mediem har ret til at fiet an-
givet emne behandlet af generalforsamlingen.
Begaging om at f& et emne behandlet af den
ordinage generalforsamling ma vagre indgivet
senest den 15. februar.

Sk. 2. Stemmeretten kan udeves af et
medlems agytefedle eller af en myndig person,
som medlemmet skriftligt har givet fuldmagt
dertil.

8 S Generdforsamlingen vedger sdv sin
dirigent.

Sk. 2. Om forhandlingerne optages i en
af bestyrelsen autoriseret protokol en kort be-
retning, der underskrives af dirigenten og for-
manden for bestyrelsen.

Bestyrelsen.

8§ 6. Bestyrdlsen vedges af generalforsamlin-
gen. Den bestér af 4 medlemmer foruden for-
manden, der vadges saaskilt. Desuden vadges
2 suppleanter. Valgbare som medlemmer af
bestyrelsen og som suppleanter er kun for-
eningens medlemmer, disses agtefedler og
naatstéende slagtninge.

Sk. 2. Hvert andet & afgér formanden.
Af bestyrelsens @vrige medlemmer og sup-



pleanter afgdr halvdelen hvert &r. Afgangs
ordenen bestemmes for samtidig valgte med-
lemmer og suppleanter ved lodtraskning og
ellers ved den rakkefalge, i hvilken de er
valgt. Genvalg kan finde sted.

Sk. 3. Kommer antallet af bestyrelsesmed-
lemmer ved afgang mellem to pa hinanden
falgende ordinaare generalforsamlinger ned
under 5, indtraeder de valgte suppleanter i be-
styrelsen. Findes ingen suppleanter, indkaldes
ekstraordinaa generalforsamling til valg af be-
styrelsesmedlemmer og suppleanter.

Sk. 4. Bestyrelsen vadger en naestformand
af sn midte.

Stk. 5. Ved en forretningsorden kan be-
styrelsen tradffe nsarmere bestemmelse om ud-
forelsen & gt hverv.

§ 7. Bestyrelsen har ledelsen af gjerforenin-
gens anliggender.

Sk. 2. Det pahviler bestyrelsen at sgrge
for god og forsvarlig varetagelse af ejendom-
mens fadles anliggender, herunder betaling af
fadles udgifter, tegning af sadvanlige forsk-
ringer (herunder brandforsikring og kombine-
ret grundejerforsikring), renholdelse, vedlige-
holdelse og fornyelser i det omfang, sadanne
foranstaltninger efter ejendommens karakter
ma anses pakraevede. Bestyrelsen ferer for-
svarligt regnskab over de pa fadlesskabets
vegne afholdte udgifter og oppebarne indtaag-
ter, herunder de gerne afkrsevede bidrag til
fadles udgifter. Bidragene afkraeves med pas-
sende varsel.

Sk. 3. Bestyrdsen kan antage en admini-
strator til bistand ved varetagelsen af ejen-
dommens daglige drift.

§ 8. Bestyrdsesmade indkaldes af forman-
den dler, i hans forfad, af naestformanden,
sa ofte anledning findes at foreligge, samt nar
2 medlemmer af bestyrelsen begager det.

Sk. 2. Bestyrelsen er beslutningsdygtig,
nar formanden eller nasstformanden og yder-
ligere mindst 2 medlemmer er til stede.

Sk. 3. Bedlutning tradfes af de mgdende
bestyrel sesmedlemmer ved simpel stemmefler-
hed. Stér stemmerne lige, ggr formandens €l-

ler i hans forfad nesstformandens stemme
udslaget.
Sk. 4. | en & bestyrelsen autoriseret pro-
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tokol optages en kort beretning om forhand-
lingerne. Beretningen underskrives af de be-
styrelsesmedlemmer, der har deltaget i madet.

Tegningsret.
§ 9. Ejerforeningen forpligtes ved under-
skrift af formanden eller naestformanden for
bestyrelsen og et andet mediem af denne.

Grundfond.

§ 10. Nar det begages af mindst 1/4 af for-
eningens medlemmer efter antal eller efter
fordelingstal, skal der til bestridelse af de fad-
les udgifter, jfr. § 7, stk. 2, oprettes en grund-
fond, hvortil ejerne arligt skal bidrage med
1 pct. af eendomsveadien, indtil fondens
starrelse udger 4 pct. af denne vaadi.

Revision.
§ 11. Ejerforeningens regnskab revideres af
en revisor, der vadges af generalforsamlingen.
N&r det begages af mindst 14 af foreningens
medlemmer efter antal eller efter fordelings-
tal, ska revisor vege statsautoriseret.

Sk. 2. Revisor afgdr hvert &r. Genvalg
kan finde sted.

Sk. 3. | forbindelse med sin revision ska
revisor undersgge, om forretningsgangen er
betryggende.

Sk. 4. Revisor har adgang til at efterse
ale regnskabsbager og beholdninger og kan
fordre enhver oplysning, som han finder af
betydning for udferelsen af st hverv.

Sk. 5. Der fares en revisionsprotokol. |
forbindelsen med sin beretning om revision &
et arsregnskab skal revisor angive, hvorvidt
han finder forretningsgangen betryggende.

Sk. 6. Hver gang indfersel i revisionspro-
tokollen er sket, skal denne fremlaggges pa
farstkommende bestyrelsesmade og de tilste-
devaaende medlemmer af bestyrelsen med de-
res underskrift bemaake, at de har gjort sig
bekendt med indfarelsen.

Arsregnskab.
§ 12. Foreningens regnskabsar er kalender-
aret.
Sk. 2. Det vedtagne regnskab underskri-
ves af bestyrelsen og pategnes af revisor.



G. UDKAST TIL ANORDNING NR ... OM ZANDRING
I ANORDNING OM TINGLYSNING

a) Udarbejdet af Dyreborg og Graulund
Hansen og tiltradt af formanden, Alkil, Knud
Andersen, Fenneberg, Axe Ivan Pedersen,
Axel Rasmussen og Sliben.

(Om ¢gjerlejligheder).
| henhold til § 4, stk. 2, i lov om gjerlglighe-
der fastsadtes falgende andringer i anordning
nr. 298 af 26. november 1926 om tinglysning,
som andret senest ved anordning nr. 20 &
24. januar 1963:

Som 88 10 a-10 findfgjes:

§ 10a Nar en gjendom opdeles i gerlglig-
heder, skal der til dommeren sendes etage-
planer og en af kommunalbestyrelsen atteste-
ret fortegnelse, der angiver

a. gerlglighedernes beliggenhed angivet ved
matr. nr., gadenavn, husnummer, etage
m. v.,

b. gerlglighedernes numre,

c. gerlglighedernes starrelse angivet ved
etageareal og ved antal af vegelser.

Sk. 2. Dommeren kan forelaggge spergs
mal vedrarende fortegnelsen for boligministe-
riet og skal afvise begaxingen om tinglysning,
safremt den savner klarhed og orden.

§ 10b. Pa ejendommens blad i tingbogen
noteres, at egjendommen er opdelt i gerlglig-
heder, og de enkelte lejligheders numre og
starrelse indfores.

§ 10c. Ved tinglysning af skede pa en gjer-
lgjlighed indsedtes i tingbogen et saaligt blad
(ejerlejlighedsblad), pa hvilket anferes ejen-
dommens matr. nr., gerlglighedens nummer,
beliggenhed og sterrelse.

Sk. 2. Sifremt skedet indeholder det i
§ 2, k. 1, i lov om gjerlgligheder nsevnte
fordelingstal, noteres dette pa lejlighedsbla-
det.

Sk. 3. Til ¢erlelighedsbladet overfares
de pa egendommens blad anferte servitutter,
byrder, panterettigheder m.v., medmindre
disse udelukkende vedrgrer en anden ejerle-
lighed.

§ 10d. Ved tinglysning af farste skede pa
en gerlglighed skal eventuelle afvigelser fra
normalvedtasgten tinglyses.

8 10 e. Ejerlglighedsblade, der holdes i en
saalig farve til adskilledse fra andre tingbogs-
blade, indsadtes i nummerfglge i tingbogen
efter gendommens blad i tingbogen.

§ |0Of. Kommunabestyrelsen sender il
dommeren meddelelse om andringer af den
i 8§ 10, k. 1 naevnte fortegnelse, for sa vidt
angar b) og c).

Sk. 2. Tinglysningslovens §§ 21-24 fin-
der tilsvarende anvendelse ved andring &f
gerlgjlighedernes starrelse.

Om udkastet bemsgker de nsevnte med-
lemmer falgende:

| udkast til anordning om endring af ting-
lysningsanordningen tilsigtes en ordning af de
tinglysningsmaessige spargsmal i sterst mulig
overensstemmelse med tinglysningslovens og
tinglysningsanordningens regler om registre-
ring af rettigheder over fast ejendom i ssa-
vanlig forstand. Det foredds, at der i tingbo-
gen for hver gerlejlighed indsedtes et saaligt
blad, til hvilket alle rettigheder overfares.
Hovedgjendommens blad bevares af hensyn
til noteringer om matrikuleare forhold, me-
dens dette blads oplysninger om servitutter
m. v. overfares til gerlglighedernes blade,
der skal kunne std adene i den forstand, at
ale tinglyste rettigheder vedragrende en ger-
lgjlighed skal kunne findes pa dens blad. Og-



sa servitutter vedrarende grunden skal over-
fares, da gerlglighedsegjerens ret omfatter en
andel af grunden.

Der findes ikke nogen central myndighed,
der i lighed med matrikelveesenet kan give
tinglysningskontorerne oplysning om dannel-
sen af ejerlgjligheder og fastlaagge disses num-
merering og starrelse, og det skannes at vege
administrativt for besvagligt og for bekoste-
ligt at etablere en sadan myndighed. Det er
pa den anden side ikke betryggende at over-
lade til den private ger uden kontrol fra en
autoritet at udarbejde dette materiale. Det er
ngdvendigt, at nummereringen fastlaggges sa
sikkert og sd ensartet som overhovedet gar-
ligt, og at ejerlglighedernes starrelse og be-
liggenhed er angivet sd klart som muligt,
idet der elers vil kunne opsta fejltagelser til
skade for rettighedserhververe og kreditorer,
ligesom der kan blive tale om erstatningskrav
mod statskassen. Safremt det nsevnte grund-
lag udarbejdes uden kontrol, kan man ris-
kere en lignende usikkerhed, som hidtil har
vaget til stede ved tinglysning af rettigheder
over bygninger pa lgjet grund, hvilken usk-
kerhed har motiveret overvejelser om en for-
bedret ordning.

Det skennes hensigtsmasssigt at  henlagyge
opgaven til kommunalbestyrelserne, der i for-
velen e i besiddelse af en rakke oplysninger
og et tegningsmateriale, der umiddelbart vil
kunne danne grundlag for den fornadne kon-
trol. Kommunalbestyrelserne ska kunne kree-
ve, at den private ejer skal fordlagge etage-
planer og fordag til nummerering m. v., hvor-
efter kommunerne skal pdse, at materialet
stemmer overens med det tegningsmateriale,
som beror pa kommunekontoret, og at num-
mereringen sker i overensstemmelse med ret-
ningslinier, fastlagt af boligministeriet. S&
fremt det skennes hensigtsmeessigt, skal kom-
munerne kunne forlange indsendt yderligere
tegningsmateriale og opmalinger, foretaget af
arkitekter eller landinspektarer. — | tilfadde
a senere andringer, f. eks. hele eller delvise
sammenlagninger a boliger eler butiksloka-
ler, skl kommunalbestyrelserne forsyne ting-
lysningskontorerne med oplysninger herom,
hvorved tinglysningsdommerne far anledning
til at aendre angivelserne pa gjerlejlighedernes
blade og at fastlesggge panthaveres indbyrdes
prioritetsforhold, hvilket er af afgerende be-
tydning.
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Det er fra anden side i udvalget foresdet, at
det forngdne grundlag for tinglysningskonto-
rernes rettighedsregistrering tilvejebringes af
landinspektarer. Det ma erkendes, at landin-
spektarers medvirken efter omsteendighederne
vil kunne veare nyttig, og der kan tamkes til-
fadde, hvor kommunalbestyrelsen vil kraave,
at en landinspektar medvirker. Men i amin-
delighed er en landinspektagrs medvirken ikke
nadvendig, og et krav herom kan da virke for-
sinkende og fordyrende. Dernaest er det af
betydning, at fremtidige rettighedserhververe
med henblik p& at f& oplysning om en eger-
lgjligheds afgramsning ikke skal kunne vege i
tvivl om, hvem de ska rette henvendelse til,
hvilken tvivl kan opstd, sifremt der pa stedet
er flere landinspektgrer. Dertil kommer, at en
landinspektars arkiv ikke er sikret ved dad dl-
ler forretningsoverdragelse. - Der ma i gan-
ske saalig grad tages afstand fra det stillede
fordag, for sd vidt dette indebager, at senere
andringer ikke skal meddeles tinglysnings-
kontorerne. Det er af vasentlig betydning, at
tinglysningsdomrneren sa tidligt som muligt
far anledning til at klarlaggge forholdet mel-
lem de rettighedshavere, der er angivet pa de
respektive gerlgjlighedsblade, og dermed og-
sa klarlaggge retsstillingen overfor senere ret-
tighedserhververe og overfor kreditorer. — S&
fremt forsaget aendres derhen, at ogsa senere
andringer skal meddeles via en landinspektar,
vil tinglysningskontorerne vaae noget bedre
hjulpet, men naavaaende fordag (a) rum-
mer den meget betydelige fordel, at den pa-
gaddende kommunalbestyrelse far kendskab
til andringerne, fordi der sa godt som altid
er tale om bygningsaandringer, hvorfor der
meget hurtigt kan meddeles tinglysningskon-
torerne autoritative og fuldsteendige oplysnin-
ger.

b) Andre medlemmer af udvalget (Ehlers,
Graff Nielsen, Gregers Hansen, Axd G. Poul-
sen, Finn Poulsen, Thestrup, Thomsen og
Trier), finder, at den foresldede ordning ved-
rerende kommunalbestyrelsens medvirken er
uheldig. Den vil medfgre en gget offentlig
administration, som de nsevnte medlemmer
finder overfledig, og som vil besvaaliggere
gerlglighedssystemets anvendelse. Disse med-
lemmer foredar udkastets 88 10a og 10b &-
fattet saledes:
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§ 10a »Nar en gjendom opdelesi gerlglig-
heder, skal der til dommeren sendes en af en
landinspektear attesteret fortegnelse, der an-
giver

a) ¢gerlglighedernes beliggenhed angivet ved
matr. nr., gadenavn, husnummer, etage
m. v.

b) egerlegjlighedernes numre,

c) gerlglighedernes starrelse angivet ved
areal og antal af vagelser.

Fortegnelsen skal bilegyges et af landinspek-
teren attesteret kort over hver enkelt gerlg-
lighed.

Sk. 2. Dommeren kan forelamge spergs
mal vedragrende fortegnelsen for boligministe-
riet og ska afvise begagingen om tinglysning,
sifremt den savner klarhed og orden.

§ 10b. P& gendommens blad i tingbogen
noteres, at ejendommen er opdelt i gerlelig-
heder, og de enkelte lgligheders numre og
starrelse indfares.

Sk. 2. Genpart a fortegnelse og kort, jfr.
8 10 a, indsadtes i akten.«

Endvidere foredds som nyt punktum i
8 10¢c, sk. 1, indsat:

»Til gerlglighedens akt overflyttes genpar-
ten af kortet over gjerlejligheden, jfr. 8 10 b,
stk. 2.«

Endelig foredas stk. 1 i § 10 f udeladt.

Til neamere begrundelse for de anferte
fordag bemazker disse medlemmer fglgende:

For at gerlglighedssystemet kan virke til-
fredsstillende & hensyn til bl. a erhververe
og panthavere, ma der skabes forneden sk-
kerhed for, at tinglysningen kan forega pa en
sddan méade, at de til de enkelte lgjligheder
knyttede saalige rettigheder og forpligtelser i
forhold til de gvrige kan aflases i tingbogen
pa lignende made, som tilfaddet er med f. eks.
parcelhuse. Det grundareal, som en bygning
med ejerlejligheder er beliggende pa, vil i
amindelighed veae matrikuleret, siledes at
det pagaddende matrikelnummer kan tages
som udgangspunkt for angivelsen af de en-
kelte ¢gerlejligheder i tingbogen. Medens
grundlaget for angivelsen af f. eks. et parcel-
hus normalt vil vaae det matrikulerede grund-
areal, ma angivelsen af en gerlejlighed, der

omfatter f. eks. en 3 vagelsers lgjlighed pa 2.
sal, vage en bhetegnelse, som karakteriserer
denne Iglighed i forhold til de gvrige. Den
har grundareal og trappegange m. v. fadles
med de evrige legjligheder, og foruden med
matrikelnummer, gadebetegnelse og husnum-
mer ma legjligheden angives ved etage og be-
liggenhed, sdledes at den let kan individuali-
seres. Det vil derfor veae nadvendigt, at der
pd ejendomme med ejerlejligheder tinglyses
dler noteres en samlet ngjagtig fortegnelse
over de gerlgligheder, som eendommen er
opdelt i. Det vil ogsd vare hensigtsmasssigt,
at der for de enkelte lejligheder i eendom-
men ved den pagaddende fortegnelse fastlag-
ges bestemte numre, og at den enkelte Iglig-
heds starrelse angives ved antal vagelser og
areal.

Aralet ma angives som det areal, der ligger
inden for lglighedens ydre greaser, og som
indehaveren af den pagaddende lgjlighed far
enerdden over. Arealet er slledes ikke identisk
med lgjlighedens bruttoareal, der ogsa om-
fatter f. eks. andel i trappegange, og som er
afgarende ved afgerelsen &, om lgligheden
er i overensstemmelse med bygningsovgiv-
ningens regler.

At angive lglighedens areal som det areal,
giendomsretten direkte omfatter, forudseeter
sdedes en salig arealberegning for den en-
kelte lgjlighed, som ikke er ngdvendig af hen-
syn til  kommunalbestyrelsernes (bygnings-
myndighedernes) amindelige arbejde, men
skal tjene til underretning for erhververe og
panthavere vedragrende de pagaddende lgilig-
heder. Det synes derfor tilstreskkeligt og mest
praktisk, om oplysninger herom findes pa
tinglysningskontoret og er tilgeangelige for &-
tersyn. Skal det pagaddende materiale veae
til offentligt eftersyn hos kommunalbestyrel-
serne, Vil det forudsadte saalige foranstaltnin-
ger med henblik herpd, idet de kommunale
tegningsarkiver ikke pa samme made som
tinglysningskontorernes er indrettet pd offent-
ligt eftersyn.

Udarbejdelsen af den omhandlede egjerlej-
lighedsfortegnelse og de dertil knyttede areal-
beregninger for de enkelte lgjligheder og lo-
kaler kommer til at virke som en dags gerlg-
lighedsmatrikel for den pageddende gjendom.
Den bliver grundlaget for udstedelse af skader
og pantebreve og andre dokumenter ejerlej-
ligheden vedrgrende, og den bar derfor pa



samme méde som andre forhold vedrgrende
rettigheder og forpligtelser over fast gendom
udarbejdes sdledes, at der er rimelig sikker-
hed for dens rigtighed. Dette vil kunne ske
ved a lade den underkaste kontrol af en of-
fentlig myndighed, og mest naxliggende kun-
ne det synes at overlade denne kontrol til
tinglysningsdommeren, der skal tinglyse do-
kumenter vedregrende ejerlglighederne og
altsd aligevdl ma beskadtige sg med disse
forhold. En s&dan ordning vil imidlertid for-
udsadte undersggelser, som tinglysningskon-
torerne normalt ikke foretager, og maske ogsa
i vise tilfadde en indsigt i tekniske forhold,
som kontorernes personale ikke kan forud-
sxdtes at vege i besiddelse af. Fortegnelsen
over arealberegningerne ma ferst og fremmest
stemme med de bygningsmasssige forhold, s&
ledes som disse er godkendt af bygningsmyn-
dighederne. Det er pa grundlag af dette for-
hold, at det foran under &) er foresaet
overladt til kommunalbestyrelserne at atte-
stere fortegnelsen og arealberegningerne for
de enkelte legjligheder. Der vil imidlertid ved
en sddan ordning blive pafert disse myndig-
heder en gget administration, idet der er tale
om dokumenter og beregninger, som dise
myndigheder ikke i forvejen beskedtiger dg
med. Endvidere vil man bebyrde indehaverne
af egerlgligheder, advokater o.s.v. med gget
besvaa og omkostninger, idet de ved en sddan
ordning ma sage udarbejdet fortegnelse og
arealberegning — normalt med bistand af en
landinspektar eller en arkitekt — efter de fast-
satte forskrifter og derefter farst - mod ge-
byr — fa dem attesteret hos kommunal besty-
relserne, inden de kan indfares eller noteres i
tingbogen. Hertil kommer det ogede besvaa,
der vil vage ved eftersyn af materialet ved-
rarende ejerlgjligheder, nér dette eftersyn ikke
kan ske alene pa tinglysningskontoret, men
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ma suppleres ved eftersyn af materiale hos
kommunal bestyrel serne.

En s3 omstandelig ordning findes uheldig.
Den er efter de hernaevnte medlemmers opfat-
telse overfladig, idet en lettere, hurtigere og
fuldt betryggende ordning vil kunne etableres
ved at forlange fortegnelse og arealberegning
attesteret af en landinspektar, jfr. den som
bilag optagne skrivelse af 12. marts 1965 fra
Den danske Landinspektarforening til udval-
gets formand. Erklaxinger fra landinspekts-
rer, der har offentlig autorisation, lasgges i
forvglen uden videre til grund af tinglysnings-
dommeren i andre henseender, jfr. sdedes
tinglysningslovens § 22. Landinspektorer er i
deres almindelige arbejde fortrolige med kort-
materiale og tinglysningsveesenet og skulle der-
for have gode forudssgninger for at kunne
skre en forsvarlig udarbejdelse af gerlglig-
hedsfortegnelser og at udarbejde egnede kort
over de enkelte ejerlejligheder med arealbe-
regning. Disse kort, der ma udarbejdes pa
grundlag af de approberede bygningstegnin-
ger, ma indsadtes i tinglysningsakten for de
pagaddende lgjligheder, hvorved der tilveje-
bringes et klart grundlag for, hvad de enkelte
gjerlgligheder omfatter.

De tinglyste forhold ma efter de almindelige
tinglysningsregler kunne lasgges til grund af
kreditorer og godtroende erhververe, indtil
andringer métte vaae tinglyst. En ordning,
hvorefter det skulle pélasgges kommunalbe-
styrelserne at indberette bygningssendringer
for gerlegjligheder, forekommer derfor ungd-
vendig. Det vil nagppe heller ved en sddan
ordning kunne sikres, at alle eandringer kom-
mer til tinglysningsdommerens kendskab, og
en forskrift i denne retning vil kunne give ind-
tryk af en sikkerhed, som en sddan bestem-
melse rent faktisk ikke vil kunne give.



DEN DANSKE
LANDINSPEKT@RFORENING

Til formanden for Ejerlejlighedsudvalget,
hr. hgjesteretsdommer Henrik Tamra.

Under henvisning til landinspektegrens nor-
male arbejde i forbindelse med skring af
gramserne for ejendomsret til og panteret i
fast gjendom, til hvilket arbejde han er ene-
berettiget, tillader foreningen sig at henvende
99 til udvalget for at henlede opmasrksomhe-
den pa det hensigtsmaessige i, at landinspek-
teren ogsd, hvor det drejer sig om ejendoms-
ret til lejligheder, medarbejder til fremskaf-
fdse af de dokumentationer og identifikatio-
ner, der ska sikre dels gjendomsretten til den
enkelte Iglighed, dels medejendomsretten til
fadlesaredler og -indretninger og dels pante-
retten i disse objekter.

Udover sit normale matrikulaere arbejde er
landinspektaren som tillidsmand ofte benyt-
tet til at afgive attester dels til offentlige
myndigheder, dels til pengeinstitutter og dels
over for private, og han er da ogsd i adskillige
love naaynt som en person, der medvirker ved
eller afgiver erkleginger ved behandling &f
sager af offentlig- og privatretlig karakter, jfr.

udstykningslovens 8§85, 17-c, 22 (jfr. 21,
3) 23, 28-36,

vejbestyrelsedovens §§ 29 (2), 39 (1),

byplanlovens § 11 (c og d),

tinglysningdovens 3. udgave, siderne 6, 64,
133, 151, 154-56, 305-306, 415-17.

| lov a 16/5 1963 om landinspektarvirk-
somhed er der bl. a opdtillet strenge habili-
tetskrav til landinspektarer.

Landinspektarer er meget ofte benyttet til
udfaadigelse af kortplaner som bilag til do-
kumenter, der tinglyses. Herved opnas i man-
ge tilfadde en forenklet fremstilling af netop
de forhold, som dokumentet skal sikre, og
man undgar den ofte meget pladskreavende

BILAG

12. marts 1965.

arkivering af tegninger og planer, der er
fremstillet i store malforhold til andre formdl,
og som derfor indeholder en maangde oplys
ninger, der ikke vedkommer det foreliggende
dokument.

| en del kommuner meddeles byggetilla-
delse kun pa betingelse &, at bygningen &-
sadtes i marken af en landinspekter, og at der
fordagges bygningsmyndigheden en afsad-
ningsplan udarbejdet af en landinspektar.

Efter anmodning fra arkitekter og inge-
nigrer foretager landinspektgrer ofte byg-
ningsafsaninger, herunder ogsa af indenders
bygningsafsnit.

Et attestomrade, hvor landinspektgren be-
nyttes i stadigt stigende omfang, er ved afgi-
velse o attester (erklaainger) om overholdel-
se af servitutter til brug for 1&neinstitutioner
til sikring &, at pantesikkerheden ikke forrin-
ges ved, a bygninger, hvori der gives pant,
opferes i strid med servitutter, der pahviler
den pagad dende ejendom.

| et samarbejde mellem justitsministeriet,
Kgbenhavns matrikel- og landinspektgrvaesen
(stadskondukterens direktorat) og tinglys-
ningskontoret er man fundet frem til en ord-
ning med hensyn til tinglysninger vedrgrende
bygninger pa lejet grund, hvorved stadskon-
dukterens direktorat patager sg at numme-
rere bygninger pa lejet grund og at ind-
tegne dem pa et saaligt kort, endvidere at
fare protokol (matrikel) med beskrivelse af
de nummererede bygninger.

| den internationale landmalersammens|ut-
ning (FIG) arbejder et specielt udvalg under
ledelse af den hollandske matrikeldirekter for
tiden med opstilling af regler for landinspek-
terers medvirken ved identifikation (stedfse



selse) af ejendomsret til lejligheder p& grund-
lag af indsamlet erfaringsmateriale fra et
stort antal lande.

Landinspektgrerne opbevarer i deres arki-
ver dle dokumenter af betydning for de sa
ger, de har behandlet, og pa en sddan méde,
at dokumenterne uden stgrre vanskelighed
kan fremfindes i arkivet og kopieres.

Med hensyn til honoraret for landinspekte-
rernes eventuelle medarbejde ved stedfaestel-
sen af ejendomsretten til lejligheder og dertil
hagrende andele i fadlesindretninger kan for-
eningen vanskeligt udtale sig, far der er op-
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dtillet retningslinier for et sadant eventuelt
medarbejde.

Som erhvervsorganisation mener vor for-
ening at kunne tilsikre vore praktiserende
medlemmers medarbejde ved l@sningen ogsd
af denne opgave, idet vor stand stadig ager
sn kapacitet gennem en tidsbesparende ra-
tionalisering og gennem en gget tilgang til
faget.

P. f. v.

Svend Nielsen,
formand.



H. VURDERING OG BESKATNING
AF EJERLEJLIGHEDER

(Af ekspeditionssekretag i skattedepartementet Karen N. Dahl).

Efter udvalgets anske har jeg undersggt pro-
blemerne i forbindelse med en ssaskilt vur-
dering og beskatning af de enkelte Iglighe-
der. Problemerne er derhos dreftet med sta-
tens ligningsdirektorat.

Indledningsvis bemaakes, at safremt man
gennemfgarer fordaget om en selvstandig vur-
dering af de enkelte Igjligheder, sdledes som
dette begreb er defineret i lovudkastet, falger
hermed automatisk, at disse lejligheder ogsa
bliver selvstendigt beskattet. Opgives tanken
om en saaskilt vurdering, opstér spgrgsmalet,
om der desuagtet kan og bgr gennemfgres en
saaskilt beskatning af de enkelte lejligheder.

Jeg skd herefter farst behandle spgrgsma
let om en selvstandig vurdering.

Den nugaddende lov om vurdering og be-
skatning til staten af faste gendomme (lov-
bekendtgarelse nr. 305 af 1. august 1960)
bygger pa det system, at der for de faste gjen-
domme ansadtes 1) en giendomsveadi, 2) en
grundvaardi og 3) eventuelt et fradrag i
grundvaadien for forbedringer.

ad. 1. Ejendomsvaadien fastsates pa
grundlag af ejendommens vaadi i handel og
vandel, og det er en forudsegning for en saa-
skilt ansadtelse, at det pagaddende objekt
kan overdrages sagskilt. Denne sidste forud-
satning ma efter udkastet veae opfyldt, og
det ma ogsa antages, at vurderingsmyndighe-
derne nogenlunde vil vaae i stand til pa bag-
grund af oplysning om salgspriser m. v. for
lejlighederne samt et sken over hele ejendom-
mens vaadi at ansedte vegdien af de enkelte
Igjligheder og de hertil hegrende andele i de
fedles indretninger. Det vil dog utvivisomt
volde visse vanskeligheder, idet de sadvanlige

metoder til udfindelse af en udlgningsejen-
doms vaadi ved kapitalisation af lejeindtaegt
eller nettoudbytte ikke lader sig anvende her.

Opmagksomheden henledes igvrigt pd, at
en g endoms vaadi ikke altid svarer til sum-
men af lglighedernes vaadi. Mange gen-
domme har sdedes indtaggter, som ikke er
knyttet til husrum, s3som indtaegter af op-
lags- og stadepladser, & lysreklamer eller &
gavireklamer. Det er ogsa temkeligt, at ejen-
dommens grund endnu ikke er fuldt udnyt-
tet til bebyggelse, men at den, som f. eks. har
opfart en blok p& grunden og sadger de heri
vaaende legjligheder, forbeholder sg at ud-
nytte grunden yderligere.

Disse problemer ger en ansadtelse af de en-
kelte lgligheders ejendomsvaardi mere kom-
pliceret og betankelig. For sa vidt angdr
spergsmalet om indteegter of de til ejendom-
men knyttede rettigheder, kan problemerne
dog lgses, hvis man bestemmer, at sadanne
indteggter tilfalder egjerforeningen, idet ind-
teegternes kapitaliserede vaadi i sa fad vil
finde udtryk i vaadien af lejlighederne, men
hvis retten til disse indtaegter ges saaskilt, op-
stér der en vaadi, der ikke er knyttet til hus-
rum. Det ber derfor formentlig overvejes, om
definitionen af lejligheder ber udvides, eller
om det i loven ska fastsdds, at sddanne ind-
taggter altid skd tilfalde gerforeningen.

ad. 2. Grundvagdien ska for andre ejen-
domme end landbrugs- og skovejendomme
ifdge statsgendomsskattelovens § 16 ansadtes
til det belgb, som efter de gaddende handels-
priser antages at kunne opnds for ejendom-
men i ubebygget stand ved sdg til en efter
samtlige forhold gkonomisk god anvendelse.



Ogsa for saskilt vurdering af grundveardien
er det en forudsagning, at vedkommende ob-
jekt kan overdrages saaskilt, og denne betin-
gelse er ikke opfyldt her, da der jo ikke til
hver lejlighed er knyttet et bestemt grund-
areal. Der kan falgdlig ikke ske en egentlig
ansodtelse af den enkelte lgligheds grund-
vaadi, men kun en anssdtelse af veadien af
hele den grund, ejendommen ligger pa, og en
fordeling af denne pa de enkelte Igjligheder.
En sadan fordeling ma formentlig principielt
ke efter vurderingsmyndighedernes skan. @n-
Kes den foretaget som udgangspunkt for an-
satelse af en »grundveardi« for lejligheden
og den hertil knyttede beskatning, ber der dog
nok i loven gives regler for, efter hvilke prin-
cipper fordelingen ska foretages. Som sadan-
ne kan tamkes enten en fordeling i forhold til
lgjlighedernes ejendomsvaadi eller en forde-
ling efter de i udkastets § 2 omhandlede for-
delingstal. En anvendelse af farstnsevnte prin-
cip vil have den fordel, at andringer i vaerdi-
forholdene efter ejerforeningens diftelse ta-
ges i betragtning. Dette kan f. eks. blive ak-
tuelt, hvis forretningsmulighederne i egen-
dommen amndres, f. eks. pa grund af ferdsels
forhold eller andet, hvilket jo ogsa vil ind-
virke pa grundveadiansadtelsen. For en gen-
dom med blandet forretning og beboelse vil
en fordeling efter dette princip dog ikke give
nogen korrekt fordeling af grundskylden, idet
grundlgjen normalt udger en stgrre del af
forretningslejen end af beboelseslgjen. Anven-
der man sidstnaevnte princip, vil resultatet for
de enkelte gjere med hensyn til skattes varelse
blive det samme, som hvis man undlader
selvstendig ansadtelse af de enkelte lejlighe-
der, og blot fordeler grundskatterne efter det
i lovfordagets § 2, stk. 1, navnte fordelings-
tal.

Opmagksomheden henledes igvrigt pd, at
det nagppe vil vaae muligt at foretage en om-
vurdering af en enkelt legjlighed, selvom den
prassumeres at vege selvstendigt vurderet,
uden at dette f&r konsekvenser for ale de an-
dre lgjligheder, idet en ansadtelse af den en-
kelte Igligheds »grundveardi« forudsadter en
ansadtelse af hele ggendommens grundvaadi.
Udenfor de almindelige vurderinger, der nor-
malt finder sted hvert 4. &, ska der ske om-
vurdering, nér visse narmere angivne betin-
gelser er opfyldt (jfr. statsgendomsskattelo-
vens 88 2 og 4). Af de omvurderingsgrunde,
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som kan fa betydning for en enkelt Igjlighed,
kan f. eks. nevnes:

§ 2, nr. 1. Ejendomme, p& hvilke der er &-
holdt forbedringsudgifter til mindst 5.000 kr.

8§ 2, nr. 7: Ejendomme, der har lidt veesent-
lig skade ved brand, storm €l. lign.

§ 2, nr. 12: Ejendomme, der har vazet gen-
stand for salg, nar den fastsatte overdragel ses-
sum overstiger den seneste ejendomsveadi
med mere end 75 pct., og endelig

§ 4, hvorefter enhver selvstadig vurderet
giendom af ejeren til enhver tid kan begazes
optaget til omvurdering. Ved disse omvurde-
ringer skal der for den gjendom (lejlighed),
for hvilken omvurderingsgrund foreligger, an-
sadtes gjendomsvaadi, grundveerdi og fradrag
for forbedringer, og da grundvaardien og fra
draget for forbedringer (jfr. neamere neden-
for) ikke kan ansadtes saaskilt for den enkelte
lejlighed, ma der ansadtes en ny grundvaardi
for den samlede egjendom, som derefter for-
deles pé |gjlighederne med det resultat, at der
sker andring a grundvaerdien og dermed af
beskatningen for alle Igjlighederne.

Det m& formentlig ogsA antages, at gjer-
foreningen, selvom lejlighederne ansadtes saar-
skilt, bliver ngdt til at udfylde vurderings-
skema for grunden, idet de enkelte lgjlighe-
ders ejere nagpe altid vil veae i stand til pa
fyldestgarende made at udfylde dette. Man
ber formentlig ogsd give ejerforeningen en
selvstaendig ret til at paklage ansadtelsen af
hele egendommens grundvaardi og fradrag for
forbedringer. Hvis ejendomsvaadierne for de
enkelte lejligheder danner grundlag for for-
delingen af grundveerdien, ma gjerforeningen
formentlig yderligere have ret til at klage
over disse ansadtelser.

ad. 3. Fradrag i grundvaxdien for forbed-
ringer skal gives, nar forbedringer bevirker
en stigning i grundvaardien og er en privat
foranstaltning.

Men hensyn til problemerne ved ansazdtel-
sen af dette fradrag i forbindelse med vurde-
ringen af de enkelte lgligheder henvises til
afsnittet foran om grundvaxrdien.

Som en sammenfatning af foranstdende gen-
nemgang af problemerne i forbindelse med
selvstandig vurdering a de enkelte lejlighe
der kan formentlig siges, at en selvstandig
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ansatelse af de enkelte lejligheders jendoms-
vaadi lader sg gennemfare - omend med vis-
se vanskeligheder — men at en sddan ansad-
telse vil vaare uden gendomsskattemaessig be-
tydning, da der som fage af fikseringen &
giendomsskylden til stat og kommune ikke pa-
hviler nyopfarte ejendomme gendomsskyld.
En selvstendig vurdering af de enkelte Iglig-
heders grundveardi lader dg ikke gennem-
fare. Der kan kun blive tale om en fordeling
af den samlede grundvazrdi pa de enkelte lgj-
ligheder. En fordeling af grundveardien efter
deti § 2, k. 1, naevnte fordelingstal har den
fordel, at den harmonerer bedst med de ov-
rige fordelinger af fadlesudgiften, jfr. udka-
stets § 6, men da resultatet i sa fald vil blive,
at de enkelte lejligheder skal betale ngjagtig
samme skat, som hvis ejendomsskatterne for-
deles efter fordelingstalet uden selvstaandig
anssdtelse af de enkelte lgjligheder, synes en
selvstandig ansadtelse af legjligheder at veare
en overfladig men kostbar og besvaalig for-
anstaltning, som felgelig ma frarades. Forde-
les grundveardien efter de enkelte lgjligheders
ejendomsvaadi, vil fordelingen — nar man har
fijernet dg nogle & fra fastsadtelsen af forde-
lingstallene - formentlig blive rigtigere end
pa den anden made — omend ikke altid helt
korrekt, men fadlesskabet vil dog ogsd her
vage sa fremtraadende, at en omvurdering af
en enkelt lelighed vil medfgre omvurdering
af ale de andre, og ogsd i dette tilfadde vil
det medfare et sd kompliceret og kostbart vur-
deringsapparat, at det formentlig ikke star i
noget rimeligt forhold til, hvad der herved
kan opnds. Skulle man alligevel enske gen-
nemfart en sagskilt vurdering af de enkelte
lgjligheder, m& det tilrédes, at der gennem-
fares en salig lov herom, idet en sddan vur-
dering vanskeligt lader g indpasse i den gad-
dende lovs system.

Séfremt man opgiver at vurdere de en-
kelte lejligheder saarskilt med deraf auto-
matisk falgende ssaskilt beskatning, opstar
spargsmdlet, om man desuagtet kan gennem-
fare en sagskilt beskatning af hver enkelt lej-
lighed.

Dette forudsadter en fordeling af skatterne
pa de enkelte lejligheder og for at undgd et
kompliceret vurderingssystem, til hvilket der
vil vege knyttet de samme ulemper, som for-
an er beskrevet, matte man formentlig lasgge

det i fordagets § 2, stk. 1 neevnte fordelings-
tal til grund, evt. med det forbehold, at skat-
temyndighederne kunne tilsidesadte det, hvis
det fandtes dbenbart ubilligt.

Teknisk vil det nagppe volde sterre van-
skeligheder at gennemfegre en fordeling af
skattebyrden pa de enkelte lejligheder, nér
man blot sikrer sig, at oppebarselsmyndighe-
den fa&r underretning om fordelingstal, ejer-
skifter m. v. Dette vil i alt vasentligt kunne
ke ved, at skederne pa de enkelte lgjlighe-
der skal til pategning hos oppeberselsmyndig-
heden pd samme made som skeder pa een-
domme.

Fordelen for ejerne ville - si vidt ses -
alene vage, at de undgik at hafte overfor det
offentlige for andre skatter end dem, der ved-
rerer deres egen lejlighed. Derimod vil skat-
tebyrden blive den samme, som hvis skatterne
palignes hele ejendommen og fordeles i hen-
hold til 8 6. Fra det offentliges sde taler
herimod, dels a& man mister en sikkerhed,
dels og navnlig at det vil fordyre opkraavnin-
gen, nar man skal udstede f. eks. 20 opkraev-
ninger i stedet for én, fare 20 konti i stedet
for én med skattebelgb, indbetaling, rentebe-
regning, restancer etc. samt falge med i ger-
skifterne for hver enkelt Igjlighed. Det fore-
kommer af disse grunde betamkeligt at ga
ind for, at de enkelte Igjligheder beskattes
sagskilt. Da skattebyrden vil blive den sam-
me, og da der igvrigt blandt gerne er et be-
tydeligt fadlesskab og en lang rakke andre
udgifter vedregrende ejendommen, der afhol-
des i fedlesskab og fordeles pa de enkelte ge-
re, findes det mest hensigtsmeessigt at lade
bestemmelsen i § 6, stk. 1, ogsa finde anven-
delse pa ejendomsskatterne.

Det bemazkes dog med hensyn til § 6,
sk. 2, at det - jfr. det foran bemazkede -
nok er et spergsmd, om denne bestemmelse
lader sig anvende pa stigning i grundskatter-
ne, der er en fadge &, at gendommen omvur-
deres pa grund af forbedringer af en enkelt
lejlighed.

Sluttelig skal anferes, at foranstdende be-
tragtninger udelukkende er skrevet ud fra
giendomsskattemaessige synspunkter, idet jeg
har fundet det liggende uden for min opgave
at tage dilling til, om andre hensyn end disse
har en sddan vaagt, at de beskatningsmaessige
hensyn ma vige herfor.



J. INDKOMST- OG FORMUEBESKATNINGEN
VEDRORENDE EJERLEJLIGHEDER

( Af fuldmamgtig Vagn Laustsen).

Bedgmmelsen &, hvorledes gjerlgjligheder vil
vage dtillet i indkomst- og formueskattemaessig
henseende under de nugaddende skatteregler
vanskeliggares &, at erlejligheden er et helt
nyt juridisk institut, som ikke har vaget un-
dergivet stillingtagen fra skattemyndigheder-
nes eller domstolenes side, og man er derfor i
vidt omfang henvist til at vurdere beskatnin-
gen ud fra analogier fra en praksis, der ved-
rerer boligsammenslutninger af mere traditio-
nel karakter.

Sdledes som ejerlejlighedsinstitutet er fore-
ddet udformet, har det visse trak til fadles
med det boligfadlesskab, som findes i bolig-
interessentskaber og andelsboligforeninger,
medens det pa den anden side ogsa har tyde-
lige lighedspunkter med det ejerforhold, der
kendes ved parcelhuse i enkeltmandsegje.

| betragtning &, at eerforeningen ikke har
nogensomhelst ejendomsret til Iglighedsge-
rens legjlighed og end ikke til grunden eller til
giendommens fadlesindretninger, og at Iglig-
hederne endvidere, sivel tinglysningsmassigt
som pa enhver anden méde, er klart indivi-
dualiseret og fremtreeder som lejlighedsejerens
direkte ejendom, ma det dog antages, at man
ikke i skattemsessig henseende kan henfare
giendommens overskud og formue til gerfor-
eningen, men ma foretage beskatningen di-
rekte hos de enkelte lejlighedsegjere.

Hvorvidt gerforholdet s skal karakterise-
res som et enkeltmandseje eller som et inter-
essentskab, er herefter et mindre vaesentligt
spargsmdl, idet forskellene mellem disse grup-
pers skattemasssige stilling ikke sa meget byg-
ger pa gerforholdet som pa sondringen mel-
lem enfamiliehuse, tofamiliechuse og starre
gjendomme.

Det er muligt, at man ma betragte en-

domsretten til sdve den »udmatrikulerede«
lgjlighed som et enkeltmandseje og eendoms-
forholdet vedragrende grunden og fedlesindret-
ningerne som et interessentskab. Men da skat-
tereglerne kan beskrives uden anvendelse af
denne sondring, skal der ikke tages stilling til
dette spargsmal.

Derimod har det betydning at skelne mel-
lem lgjlighedsgerens illing som egjer af lg-
ligheden og hans tilling som medlem & gjer-
foreningen. Den andelsret til egerforeningens
formue, som tilkommer foreningsmedlemmet,
kan nemlig nagppe betegnes som en direkte
gjendomsret pa linie med ejendomsretten il
sdlve lgjligheden, men méa sidestilles med den
amindelige andelsret, som tilkommer andels-
haverne i andelsforeninger m. v., slledes at
der f. eks. ved salg a foreningsandelen ska
ke beskatning efter reglerne om salg af an-
delsbeviser, medens der ved sdg a sdve lgj-
ligheden med den dertil knyttede andel i
grunden og fadlesindretningerne beskattes -
ter reglerne for overdragelse af fast ejendom.

Beskatningen vedrgrende ¢jerlejlighederne
bliver siledes ikke blot et spargsmd om Igjlig-
hedsgjerens beskatning som eer af Iglighe
den, men ogsd om foreningens beskatning og
om lejlighedsgjerens beskatning som medlem
a foreningen.

A. Lejlighedsejeren.

1. Formueopgarelsen.

Ejerens formueopgerelse vedrgrende Igjlighe-
den ma antages at skulle foretages pa den
made, at hans forholdsmaessige andel i gen-
dommens officidle eendomsvaardi  optages
som aktiv, medens den pé lejligheden hvilen-
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de gadd samt den forholdsmesssige andel |
eventuel fadlesgadd kan fradrages.

Andelsretten til foreningsformuen vil i a-
mindelighed ikke have nogen formueskatte-
pligtig veadi, idet foreningsformuen ikke
overstiger, hvad der kraeves til foreningens
daglige drift.

Hvis foreningen oparbejder selvstandig for-
mue herudover, f. eks. fordi den sdv har mat-
tet overtage ejerlgjligheder, ma det dog an-
tages, a andelen er formueskattepligtig for
lgjlighedsgieren med dens veardi i handel og
vandel.

2. Indkomstopgerelsen i besiddel sestiden.
Lejlighederne ska som indteegt & legjlighe-
den medregne en lgjevaardi svarende til hvad
lgjligheden kunne indbringe ved udligje til
fremmede, dog med hensyntagen til den gad-
dende huslejeregulering.

Der er efter nugaddende praksis nagope no-
gen mulighed for at fastssdte lgjevaadien d-
ter de procentregler, som gadder for parcel-
husgjere. Disse regler er nemlig klart begraan-
st til enfamiliehuse, og gjerlgjligheder i en-
familiehuse vil nagppe forekomme.

Da procentreglerne imidlertid hviler pa en
administrativ praksis, der er udformet af lig-
ningsradet, kan ligestilling & lejlighedsejere
og parcelhusgjere pa dette omrade formentlig
ske ved ligningsradets bestemmelse. En for-
udsagning herfor m& dog veare, at der fore-
ligger en klar fordeling af ejendommens sam-
lede ejendomsvaardi pa de enkelte |gjligheder;
men her vil den bregkdel, hvormed den enkelte
lglighedsgjer deltager i egiendommens fadles
rettigheder og forpligtelser, formentlig kunne
laggges til grund, hvorved bemagkes, at den-
ne brokdel iflg. lovudkastet skal fremga of
lgjlighedens saaskilte blad i tingbogen.

Ejeren kan fradrage de af ham pa lglig-
heden afholdte renteudgifter, ejendomsskat-
ter, eendomsafgifter, forsikringspraamier og
vedligeholdelsesudgifter.  Standardfradraget
gadder ikke for gjendomme med mere end to
lgjligheder og kan derfor nagope anvendes af
lgjlighedsejere i starre beboel sesejendomme.
Ganske vist kunne ligheden mellem lejligheds-
gjere og parcelhusgiere tale for at anvende
standardfradraget ogsd for Igjlighedsgjere,
men om analogien er tilstrakkelig stegrk til at
begrunde dette, er yderst tvivisomt.

Forsévidt ejerlejligheder matte blive opret-

tet i tofamiliehuse, gedder standardfradraget
muligvis for disse.

Hvis ejendommen indeholder mere end to
Igjligheder, kan lejlighedsejeren antagelig fra-
drage afskrivninger pd saalige installationer.

Ogsa her er analogien til enfamiliehuse dog
en mulighed, som ma tages i betragtning. Hvis
denne analogi lasgges til grund ved standard-
fradraget, ma den formentlig ogsd anvendes
i relation til saxlige installationer, siledes at
afskrivning herpa nagtes.

Safremt afskrivning tillades, ma den udreg-
nes pa grundlag af den pris, lejlighedsgjeren
har givet for sin andel i de pageddende fedles-
indretninger.

Med hensyn til lg lighedsej erens lgbende
ydelser til gerforeningen bemaakes, at ydel-
ser til foreningens daglige administration for-
mentlig kan fradrages. Safremt foreningen ad-
ministrerer fadlesudgifter til vicevaat eller
vedligeholdelse, m& ogsa bidrag til dakning
heraf kunne fradrages af lejlighedsgjeren, da
disse udgifter tildels modsvares a den lge-
vaxdi, som er indtegytsfert. | det omfang ud-
giften vedrarer Igjlighedens opvarmning, kan
bidraget dog ikke fradrages.

Lader lglighedsgierne foreningen admini-
strere betalingen af ydelserne pa fadleddn,
kan indbetalingerne desangdende fradrages i
det omfang de vedrerer renter. Fadleslan vil
jo vame tinglyst som prioriteter pa de enkelte
lejligheder og det er Igjlighedsgjeren som s&
dan, der hadter for deres betaling.

Derimod kan bidrag til dekning af for-
eningsudgifter, som har medfert en forbed-
ring af eendommen, ikke fradrages i ind-
komstopgerelsen i besiddelsestiden, men de
vil efter omstamndighederne kunne tillasgges
lgjlighedens anskaffelsespris ved opgerelse af
salgsavancen i lighed med forbedringsudgifter,
som lejlighedsejeren salv har afholdt direkte.

| amindelighed vil der nagppe blive tale
om udbytte fra gerforeninger, men hvor dette
undtagelsesvis matte forekomme, f. eks. hvor
foreningen sdv har overtaget lgjligheder og
har udlejet eler videresolgt dem, er udbyttet
indkomstskattepligtigt for lejlighedsgjeren. S&
danne udbyttebelgb ber dog holdes udenfor
selve lejlighedsregnskabet.

3. Indkomstopgerelsen ved salg.

Opgerelsen af den salige indkomst ved sag
af lgligheder med den dertil knyttede andel



i fedlesindretninger ma antages at skulle ske
efter de samme regler som gadder for gen-
domme, der ges af enkeltpersoner eller inter-
essentskaber.

Har lejlighedsejeren drevet erhverv i det
pégad dende husrum og derfor ved salget har
opnaet betaling for good-will, ma denne good-
will holdes udenfor opgerelsen af lejligheds
avancen og beskattes efter de seadvanlige reg-
ler for fortjeneste p& good-will.

Hvor foreningen har oparbejdet en sdv-
steendig formue vil en del af overdragelses-
vederlaget vedrgre andelen i gerforeningen,
og det ma da antages, at denne del af veder-
laget ikke kan indgd i opgerelsen af avancen
pa ejendommen, men ma holdes saaskilt og
beskattes efter reglerne for fortjeneste eller
tab pd aktier og andelsbeviser.

Ogsd hvor andelen i foreningsformuen
kommer til udbetaling som fdge & eerfor-
eningens likvidation, f. eks. ved a ejendom-
men ophgrer med at vaae en gerlgligheds
giendom, kan en avanceopgerelse vedregrende
foreningsandelen fa betydning, og for denne
avanceopgerelse gadder tilsvarende regler som
ved salg af foreningsandelen.

B. Ejerforeningen.

Beskatningen af ejerforeningen vil i de fleste
tilfadde vaare uvassentlig.

Ejerforeningen vil aldrig vaae formueskat-
tepligtig, og hvis foreningen ikke sdlv ger lgj-
ligheder eller driver erhverv, vil den heller
ikke vazre indkomstskattepligtig.

Har foreningen imidlertid sdv overtaget
lejligheder og udlejer disse, vil overskuddet
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heraf vege indkomstskattepligtig for den. |
hvert fald vil dette gadde, hvis udlejningen
sker til personer, som ikke er medlemmer &f
gierforeningen. Men ogsa udlegjning til med-
lemmer ma formentlig anses for udlejning til
fremmede i denne relation, idet medlemsska
bet i ejerforeningen ikke som i boligforenin-
ger har lgjeformd, men tveartimod skyldes et
gerforhold til en helt anden leglighed end
den, der lgjes. Udligjningen til medlemmer ma
derfor snarere sidestilles med f. eks. en sports-
forenings udlejning af en legjlighed til en per-
son, der er medlem af foreningen, og e s&
dant i forhold til udlejningen tilfaddigt med-
lemsskab antages ikke at kunne begrunde
skattefrihed for |ejeindtasgten.

Anlaggges dette synspunkt, vil det sige, at
en ejerforening, der udlgjer lgjligheder, altid
vil vege fuldt indkomstskattepligtig af hele
overskuddet ved udleningen.

Heraf falger atter, at der ikke ved opgarel-
sen of den saalige indkomst ved salg af s&
danne lejligheder kan blive tale om at redu-
cere avancen med en ikke-erhvervsmaessig
andel.

Som det vil ses, er bedegmmelsen af gerlglig-
hedernes stilling under de gaddende skatte-
regler behaeftet med betydelig usikkerhed, og
det kan ikke udelukkes, at skattemyndighe-
der og domstole pa visse omrader vil komme
til resultater, der afviger fra de foran an-
farte.

Men starre klarhed over beskatningen kan
formentlig kun tilvejebringes ved lovgivning
om spargsmalet.












