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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).
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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

25

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



A

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
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