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Synopsis

Udgangspunktet for dette afgangsprojekt er de @ndringer, der er lavet i ejerlejlig-
hedsloven og lov om almene boliger. Endringerne vedrerer etablering af tagboli-
ger og omdannelse af ledige erhvervslokaler til boliger samt salg af almene boliger.
Projektets fokus er rettet mod de retlige, skonomiske og organisatoriske problem-
stillinger, der kan opsté, nar forskellige boligtyper blandes i samme ejendom.

Projektets analyse foretages med udgangspunkt i enkelte elementer fra den operati-
onelle retssociologi samt efter principperne i juridisk metode. Analysen bestar af to
dele — en indledende del, som omhandler identificering af de barrierer, der kan
opstd, nar forskellige boligtyper blandes i samme ejendom. Barriererne findes gen-
nem en analyse af lovenes indhold, casestudier og interview. I analysens anden del
uddybes de fundne barrierer, og det vurderes, hvilken betydning de vil fa for an-
vendelsen af lovenes bestemmelser.

Fra rapportens konklusion kan bl.a. fremheves, at blandede boligtyper hovedsag-
ligt vil opsta ved, at der indrettes individuelle ejerlejligheder i tagetagen pa udlej-
ningsejendomme og ejendomme ejet af andelsboligforeninger, mens omdannelsen
af erhvervslokaler og salget af de almene boliger har en mere usikker fremtid.

Abstract

This master thesis is initiated by the changes made in the Danish laws about owner-
occupied flats and non-profit rental housing. The changes are related to establish-
ing of attic flats, conversion of vacant business premises into housing units and the
sale of non-profit rental houses. Focus of the thesis is legal, economic and organ-
izational problems related to different types of dwelling in the same building.

The analysis of the thesis is made in view of components from operational sociol-
ogy of law and the principles of legal methodology. The analysis consists of two
parts — in the first part is an identification of the barriers that might occur, when
different types of dwelling are mixed in the same building. The barriers are identi-
fied by analysis of the law, case studies and interviews. In the second part of the
analysis, the barriers are elaborated and the application of the law is evaluated.

From the conclusion it can be emphasized, that mixed types of dwelling will
mainly be made as individual owner-occupied flats in the attic of tenement houses
and co-operative housing associations, while the future of conversion of vacant
business premises and the sale of non-profit rental houses is uncertain.






Forord

Dette afgangsprojekt er udarbejdet pa landinspekteruddannelsens 10. semester ved
Institut for Samfundsudvikling og Planlegning, Aalborg Universitet. Rapporten
henvender sig primert til vejleder og censor, men derudover ogsa til andre, som
har interesse i mulighederne for at blande forskellige boligtyper i samme ejendom.

Kildehenvisninger er angivet efter Harvard-metoden. Referencen er placereti [ ] og
bestar af forfatterens efternavn, arstal for udgivelsen samt evt. sidetal — f.eks.
[Blok, 1995, s. 100]. Henvisning til www-adresser foregar ved angivelse af adres-
sen 1 kort form, mens den fulde adresse findes 1 litteraturlisten. Star kildehenvis-
ningen for et punktum, refereres der til den foregdende satning — star henvisningen
efter et punktum, refereres til hele det foregaende afsnit.

Noterne i teksten er anfort fortlebende gennem rapporten nederst pa den side, hvor
der henvises til noten, og de fuldsteendige kildehenvisninger fremgér af litteraturli-
sten bagerst i rapporten.

[lustrationer sdsom billeder, tabeller og figurer betegnes alle som figurer og er
nummereret fortlabende for hvert kapitel i rapporten — f.eks. henviser figur 4.1 til
den forste figur i kapitel 4. I vid udstrekning anvendes lovenes popula@rbetegnelse
eller en forkortelse — f.eks. ejerlejlighedsloven eller (EJLL).

Til rapporten herer 3 bilag, som kan findes p& en CD placeret pa sidste side i rap-
porten.
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1. Indledning

Boligmanglen i de sterre byer og ensket om at skabe fornyelse pa boligmarkedet
fik i 2002 regeringen til at komme med boligpakken “’Flere boliger”. Boligpakken,
som blev vedtaget med et bredt flertal i folketinget, bestod af syv lovforslag, som
samlet skulle skabe bedre balance pé boligmarkedet. Mélet var, at der de neste fem
ar skulle etableres mere end 20.000 nye boliger om &ret. Regeringen vedtog i 2004
endnu to love, som skulle sette mere skub i fornyelsen af boligmarkedet. De to
love vedrerer:

» Etablering af tagboliger og omdannelse af ledige erhvervslokaler til boli-

ger'

> Forsog med salg af almene familieboliger”

Etablering af tagboliger

Ifolge Danmarks statistik er der i Danmark omkring 7 mio. m” uudnyttet tagetage i
etageboligejendomme. Hvis halvdelen af dette areal blev omdannet til boliger pa
omkring 85 m?, ville der kunne etableres mere end 40.000 nye boliger. Ifolge
Danmarks Statistik, er 90 % af de etageboligejendomme, hvori der er uudnyttede
tagetager bygget for 1940, og da stort set alle @ldre etageboligejendomme ligger i
storre byer, er der en reel mulighed for at fa flere boliger i @ldre og feerdigudbyg-
gede byomréder [Elgstrom m. fl., 2002, s. 10].

Hensigten med den del af den nye lov, som vedrerer tagboliger, er at give bedre
mulighed for at etablere boliger i tagetager. Overordnet giver loven mulighed for:

» At en udlejer af en udlejningsejendom efter pabygning af en eller flere nye
etager kan fastsatte huslejen frit — gaelder for lejlighederne i de nye etager.

» At indrette en eller flere selvstendige ejerlejligheder i tagetagen eller i pa-
byggede etager pa private udlejningsejendomme og pa private andelsbolig-
foreningers ejendomme. Reglerne gelder ogsa for ejendomme opfort 1. ju-
li 1966 eller tidligere.

' Lov om @ndring af lov om ejerlejligheder, lov om almene boliger samt stottede private
andelsboliger m.v. og forskellige andre love.

* Lov om @ndring af lov om almene boliger samt stettede private andelsboliger, lov om
ejerlejligheder, lov om leje af almene boliger, lov om afgift ved udstykning og lov om ind-
komstbeskatning af aktieselskaber m.v.
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Loven giver dermed mulighed for at udnytte nogle af de omtalte uudnyttede tag-
etager, men den giver altsd ogsa mulighed for at bygge en eller flere nye etager pa
ejendommen.

Omdannelse af ledige erhvervslokaler til boliger

Rundt omkring i Danmark findes mange tomme erhvervslokaler, og sarligt kontor-
lokaler ses i et stort omfang ligge tomme hen. Alene i Kebenhavn er der 370.000
m” tomme kontorlokaler [Nielsen, 2004, s. 6]. Safremt de tomme lokaler findes i en
ejendom, der er opfert d. 1. juli 1966 eller senere, er der mulighed for at omdanne
lokalerne til ejerlejligheder. For ejendomme bygget for 1. juli 1966 har der tidligere
kun veret mulighed for at omdanne erhvervslokaler til ejerlejligheder, hvis ejen-
dommen ikke i forvejen indeholdt boliger. Hvis ejendommen indeholdt bade er-
hverv og boliger og var opfert for 1. juli 1966, var der ikke tidligere mulighed for
at foretage en opdeling i ejerlejligheder.

Hensigten med den del af den nye lov, som vedrerer omdannelse af erhvervsloka-
ler, er overordnet, at der i blandede ejendomme opfert den 1. juli 1966 eller tidlige-
re, kan foretages opdeling i ejerlejligheder, hvis ejendommens bygninger tilsam-
men indeholder mere end 80 % erhvervsareal, og hvis der etableres mindst det
samme antal nye boliger til helarsbeboelse, som der er i ejendommen i forvejen.
Dermed er der abnet op for, at der i visse tilfeelde kan etableres ejerlejligheder i
blandede bolig- og erhvervsejendomme, som er bygget for 1. juli 1966.

Forseg med salg af almene boliger

Der er ca. 500.000 almene boliger i Danmark, og de udger dermed ca. 20 % af den
samlede boligmasse. Almene boliger opferes og drives af almene boligorganisatio-
ner pa et nonprofit grundlag. For at lgse forskellige boligsociale opgaver har kom-
munalbestyrelserne anvisningsretten for op til 25 % af de almene boliger.

Forsggsordningen med salg af almene boliger har til formal at give lejerne et tilbud
om at kebe deres almene familiebolig og derved skaffe midler til byggeri af flere
nye boliger. Forsggsordningen varer indtil udgangen af 2007, hvorefter der skal
tages stilling til, om forsegget skal geres permanent.

Lejeren er pa ingen made forpligtiget til at overtage boligen som ejerbolig, men for
at gore det mere fordelagtigt for den enkelte lejer at kebe boligen, far lejeren mu-
lighed for at optage et rente- og afdragsfrit 14n pa 30 % af kebesummen. Lanet skal
forst tilbagebetales ved fraflytning, eller hvis boligen bliver solgt videre. Salgspri-
sen for den enkelte bolig skal svare til markedsprisen for en ejerbolig. Det er et
krav for deltagelse i forsegsordningen, at boligforeningen har ejet boligerne 1 mere
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end 15 &r. I serlige problemomrader kan almene boliger udbydes til salg til alle
interesserede under almindelige vilkar.

Hvorfor er de nye muligheder interessante?

De to nye love har det til faelles, at der gives mulighed for at blande forskellige
boligtyper i samme ejendom. Det er altsd muligt at etablere ejerlejligheder i tageta-
gen pa en andelsboligejendom eller pa en privat udlejningsejendom. Det er ogsa
muligt at selge visse almene boliger. Spergsmalet er, om det er helt uproblema-
tisk? Hvordan handterer man f.eks. fallesarealer, og hvordan sikrer man, at den
enkelte beboer far indflydelse pa faelles beslutninger omkring vedligeholdelse mv.?
Kan det ikke blive noget rod at blande tingene” sammen?

For at komme svarene pa disse spergsmal lidt nermere har projektgruppen taget
kontakt til arkitektfirmaer, landinspekterer og andre faggrupper, som arbejder med
emnet, men lidt overraskende viser det sig, at der kun er meget fa projekter, hvor
de nye muligheder i lovene anvendes. Konklusionen pa kontakten til flere private
udlejningsselskaber er, at mange af selskaberne ikke har kendskab til lovene, og
hovedparten af de selskaber, der har kendskab til lovene, bryder sig ikke om idéen
med at etablere ejerboliger i tagetagen. De begrunder det bl.a. med, at de ikke on-
sker at fraselge dele af ejendommen og dermed miste den fulde indflydelse pa
ejendommens drift.

Heller ikke ved andelsboligforeningerne er der stor interesse for de nye love. An-
delsbolighavernes Landsorganisation advarer mod at blande andelsboliger og ejer-
boliger. De mener, der er for stor forskel pa andels og ejer tankegangen samt, at det
vil blive kompliceret at blande boligtyperne. Hos firmaet Tagbolig A/S’ har de
derimod en helt anden holdning, eftersom de mener, at salget af tagetagen i en an-
delsboligforening kan vere til gavn for foreningen i og med, at foreningen kan fa
penge til renoveringsarbejder, f.eks. til udskiftning af taget.

De almene boligorganisationer har kendskab til forsegsordningen med salg af de
almene boliger, men den generelle holdning er, at de ikke ensker at szlge ud af
boligerne, og der er pt.* kun to boligorganisationer, som har tilmeldt sig forsogs-
ordningen. Boligorganisationerne mener, at en blanding af almene boliger og ejer-
boliger svaekker beboerdemokratiet i afdelingen, og at keberne kun kan fa ringe
indflydelse pa de beslutninger, der traeffes i ejerforeningen. Desuden mener bolig-
organisationerne, at der kan opsté problemer, fordi ejere og lejere ikke har samme
interesser. [www.kab-bolig.dk, a]

? Tagbolig A/S er et investerings- og udviklingsselskab med speciale i omdannelse af torre-
lofter til tagboliger.
# Juni 2005.
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I dagspressen ses i1 gjeblikket nybyggeri, som udbydes til salg med det serlige til-
bud, at keberne selv ma valge, om de vil kebe den pagaldende bolig som andels-
bolig eller ejerlejlighed. Ifolge Kuben A/S’ har der i den senere tid varet tendenser
i retningen af, at salg af andelsboliger er nedadgaende eller stagnerende og ved at
udbyde boligerne med den fleksibilitet, at keberne selv kan velge ejerform, kan
salget muligvis eges. Blandede boligtyper i samme ejendom kendes dermed allere-
de, men i ret begraenset omfang.

Lovene blev vedtaget 9. juni 2004, og dermed er lovene forholdsvis nye, hvilket
kan forklare det manglende kendskab til de muligheder, de to love giver. Omvendt
er der noget der tyder p4, at der er en vis modstand mod tanken om at blande bolig-
typerne, enten fordi folk synes, det er for besverligt, eller fordi det ikke harmone-
rer med deres ideologiske holdninger. Det er dog ikke alle adspurgte, der er mod-
standere af at blande boligtyperne, eftersom bade Kuben A/S og Tagboliger A/S er
positive over for idéen. Der er tydelige tendenser i retning af, at interesseorganisa-
tionerne er negative over for at blande forskellige boligtyper, mens projektudvik-
lerne, som ser en mulighed for at tjene penge, er mere positive.

For landinspektoren er det nedvendigt at have kendskab til problemerne ved at
blande forskellige boligtyper. Det skyldes, at landinspekteren har en afgerende
rolle, i forbindelse med etableringen af disse boliger. Det er forst muligt at blande
forskellige boligtyper i etageejendomme, nér der er foretaget en ejerlejlighedsopde-
ling. Der kan ikke foretages en opdeling i ejerlejligheder uden, en landinspekter
attesterer, at udstykning ikke er muligt jf. EJLL § 3. Som noget nyt, skal landin-
spekteren i forbindelse med omdannelse af ledige erhvervslokaler til boliger ogsé
attestere, at ejendommens samlede erhvervsareal udger mere end 80 % af det sam-
lede bolig- og erhvervsareal jf. EJLL § 10a. For at landinspekteren kan yde den
bedst mulige raddgivning, er det vigtigt at fa klarhed pa omradet, hvilket dette pro-
jekt har til formal at skabe.

5 Kuben A/S udbyder byggeri og ejendomsforvaltning i hele landet. Kuben A/S ejes af
BoligfondenKuben og af Fonden Realdania, hver med 50 %. [www.kuben.dk]
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2. Problemfeltet

I indledningen er der givet en kort gennemgang af, hvilke muligheder der er for at
blande forskellige boligtyper. Det er imidlertid ikke kun de i indledningen navnte
love, som far indflydelse pa, hvorvidt der reelt bliver etableret nye boliger, efter-
som de to love skal fungere i samspil med andre love og i samfundet som helhed.
Formalet med dette kapitel er derfor, at fa belyst problemfeltet: at blande forskelli-
ge boligtyper i samme ejendom. Det er nedvendigt at fa belyst problemfeltet for at
fa et godt grundlag at opstille en problemformulering ud fra. Projektets problemfelt
vil ligeledes have betydning for valget af teori og metode.

Nar der skal etableres nye boliger, er der en raekke forhold, som skal afklares inden
boligerne kan etableres. F.eks. lokalplanlegning, byggetilladelser, vedtegter, pan-
teforhold osv. Hovedparten af disse forhold er ikke anderledes ved etablering af
blandede boligtyper, end de er ved etablering af boliger i almindelighed. Ved at fa
forskellene frem 1 lyset” er der mulighed for at vurdere, hvilken indflydelse de vil
fa pé virkeliggerelsen af disse boliger. Forholdene kan opdeles i nogle overordnede
emner:

» Byggetekniske forhold » Juridiske forhold
» Organisatoriske forhold » Planlegningsmeessige forhold
» Okonomiske forhold » Ideologiske forhold

I forbindelse med etableringen af tagboliger og omdannelse af erhvervslokaler til
boliger skal der geres nogle rent byggetekniske og konstruktionsmeessige overve-
jelser samtidig med, at bestemmelser i byggeloven og bygningsreglementerne skal
overholdes. Det kunne f.eks. vere krav om elevator.

Nér ejerlejligheder blandes med andre boligtyper skal der geres nogle overvejelser
omkring, hvordan det organisatoriske samspil skal handteres. Typisk skal der etab-
leres to foreninger — en ejerforening, som varetager driften af hele ejendommen, og
derudover f.eks. den eksisterende andelsboligforening. Hvilke foreninger, der skal
dannes, afhanger naturligvis af, hvilke boligtyper som blandes, men der vil altid
skulle etableres en ejerforening (nar der er tale om etablering af ejerlejligheder).
Der skal bl.a. tages stilling til, hvordan vedtegter skal udformes, s& beboerne i de
forskellige boligtyper kan fé indflydelse pé beslutninger vedrerende ejendommen.
Herunder skal det afgeres, hvilke vedtegter der skal anvendes i ejerforeningen,
dvs. der skal tages stilling til, om der skal udarbejdes sarvedtagter, eller om nor-
malvedtegten kan anvendes. Der skal séledes treffes nogle afgerelser omkring
driften af ejendommen, herunder fordelingen af faellesudgifter og hvordan de to
foreninger skal fungere i praksis.
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De gkonomiske forhold ved blanding af forskellige boligtyper er ogsé et interessant
aspekt at undersage, idet det er en forudsatning for boligernes realisering, at der
kan opnas en ekonomisk gevinst. Hvis f.eks. bestemmelser omkring beskatning
gor, at der ikke kan skabes et overskud eller at det bliver et ganske ubetydeligt
overskud, vil det sandsynligvis vare en faktor som kan virke heemmende pa lovens
anvendelse. Det kan ogsa vere interessant at undersgge om, der er en gkonomisk
fordel ved at foretage opdelingen af boligerne pa et bestemt tidspunkt i projektfa-
sen. De gkonomiske aspekter ved etableringen af blandede boligtyper vedrerer
bestemmelser i anden lovgivning bl.a. bestemmelser omkring huslejefastsettelse
og finansiering.

Ved blanding af forskellige boligtyper er der ogsa nogle retlige forhold, som kan fa
indflydelse pa realiseringen. Der kan f.eks. vere forskellige personer som har ret-
tigheder i ejendommen. Det kan f.eks. vare panterettigheder eller brugsrettigheder
til loftrummet, og det bliver séledes nedvendigt at fa rettighedshaverne til at accep-
tere en indskrankning af deres rettigheder.

Der skal ogsé tages hejde for den offentlige planleegning. Ved etablering af tagbo-
liger kan bestemmelser i en lokalplan omkring kviste, altaner, materialevalg osv.
veaere hindrende for tagboligernes realisering — det samme er gaeldende, hvis der i et
omréade er utilstreekkelig med arealer til parkeringspladser.

Som det kan leses i indledningen, er der mange og forskellige holdninger til de to
nye love, og det blev ogsé vist, at der er nogen modstand overfor lovene — hoved-
sagligt pa grund af ideologiske overbevisninger. De ideologiske og politiske hold-
ninger kan séledes fa indflydelse pé etableringen af blandede boligtyper. F.eks.
bryder Andelsbolighavernes Landsorganisation sig ikke om tanken om at blande
andelsboliger med ejerboliger, og en stor del af de almene boligorganisationer er
ligeledes imod salget af almene boliger. Det kommer til at betyde, at beslutningsta-
gernes ideologiske overbevisning kan fa indflydelse pa, hvorvidt realiseringen af
tagboliger eller salget af almene boliger reelt bliver gennemfort. Det kan derfor
veere relevant at undersege, hvilken betydning ideologiske og politiske problemstil-
linger kan have for implementeringen af lovenes bestemmelser.

En problemstilling der vedrerer blandede boligtyper indeholder, som det fremgar,
mange forhold og dermed mange emner, der kunne veare interessante at arbejde
videre med. Det er imidlertid ikke muligt at undersege alle emner, og derfor vil der
i det folgende kapitel vere en udvalgelse af de emner, der arbejdes videre med.
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3. Problemformulering

Som det fremgéar af foregéende kapitel, er der flere forhold, som kan fa indflydelse
pa realiseringen af projekter, hvor der etableres forskellige boligtyper i samme
ejendom. Det er bl.a. pd baggrund af disse forhold, at projektets problemformule-
ring, som praesenteres i dette kapitel, er udarbejdet.

Da de to nye love skal ses i sammenhang med evrig lovgivning, far bestemmelser-
ne i anden lovgivning indflydelse pé realisering af blandede boligtyper i samme
ejendom. Det betyder, at bestemmelser i anden lovgivning kan f utilsigtet indfly-
delse pd anvendelsen af de nye love. Projektgruppen ensker pd den baggrund at
klarleegge de barrierer og konkrete problemstillinger, der kan opsta nar forskellige
boligtyper blandes i samme ejendom.

Problemstillinger af ideologisk/politisk karakter vil sandsynligvis fa indflydelse pa
realiseringen af blandede boligtyper. Projektgruppen ensker dog ikke at tage stil-
ling til, hvorvidt det ideologisk eller politisk er en god idé at blande forskellige
boligtyper, men det kan naturligvis f stor betydning for lovenes gennemslagskraft,
nér en del af befolkningen er modstandere af dem, men det er aspekter, som kun i
begraenset omgang vil blive behandlet i projektet, idet det ligger udenfor projekt-
gruppens interesseomrade. Det samme er galdende for byggetekniske og planleg-
ningsmassige problemstillinger, som derfor ogsé kun behandles i begranset om-
fang.

Derimod vil hovedvagten i projektet vaere pa problemstillinger af organisatorisk,
okonomisk og retlig karakter. Det skyldes, at projektgruppen ensker at identificere
de barrierer, der har betydning for den raddgivning, som landinspekteren skal yde.
Det skal klarleegges, hvilke problemer, der kan opsté ved at blande forskellige bo-
ligtyper 1 samme ejendom, samt hvilke forhold det er nedvendigt at vaere opmaerk-
som pa, f.eks. ved etablering af ejerboliger i tagetagen pa en udlejningsejendom.

Pa baggrund af ovenstaende opstilles folgende problemformulering:

Hvilke barrierer af organisatorisk, gkonomisk og retlig karakter er der ved at
anvende love, som giver mulighed for at blande forskellige boligtyper i samme
ejendom, og hvilke seerlige forholdsregler skal der tages, nar forskellige
boligtyper blandes?
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3.1 Afgreensning

Blandede boligtyper kan opsta pa baggrund af opdeling i ejerlejligheder eller ved
udstykning. Da projektgruppens interesse er indenfor lovgivningen omkring ejer-
lejligheder, afgraenses projektet til at omhandle blandede boligtyper, der opstar som
folge af opdeling i ejerlejligheder.

Hele regelgrundlaget omkring almene boliger er meget komplekst og i erkendelse
af, at det er urealistisk at fa alle aspekter med i analysen, har projektgruppen valgt
hovedsagligt at fokusere pa overordnede forhold og pa forhold som vedrerer selve
opdelingen i ejerlejligheder. Det betyder, at de dele af analyserne, der vedrerer
almene boliger, vil vaeere mindre omfattende end analyserne for de gvrige boligty-
per.

Etagebyggeriet i Danmark er praeget af de fire boligtyper: ejerlejligheder, andelsbo-
liger, private udlejningsboliger samt almene boliger. Derudover findes der andre
boligtyper som f.eks. ideelle anparter. Projektgruppen har valgt udelukkende at
fokusere pé de fire forstnavnte boligtyper, fordi det ma formodes, at det hovedsag-
ligt er i disse ejendomme der vil blive etableret tagboliger efter de nye love.
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4. Teori og metode

Dette kapitel har til hensigt at give et overblik over de teorier og metoder, der skal
anvendes i projektet for at svare pd problemformuleringen. Projektets problemstil-
ling vedrerer henholdsvis identificering af barrierer ved anvendelse af love, som
omhandler muligheden for at blande forskellige boligtyper i samme ejendom samt
de forholdsregler der skal tages, nar forskellige boligtyper blandes. Problemstillin-
gen peger ikke entydigt pd anvendelsen af en bestemt teori og metode, og derfor er
det nedvendigt at tilpasse flere forskellige metoder til projektet.

Projektets emne er relativt nyt, og derfor er det begraenset, hvor meget litteratur der
er udarbejdet om emnet. Casestudier og interview er af den arsag valgt, som en del
af de metoder der skal anvendes i projektet. Det skyldes, at det gennem casestudier
og interviews er muligt at indsamle en forholdsvis stor mangde empiri, til brug for
projektets analyser. Der skal derfor ogsa udvikles en metode til at udpege de emner
og spergsmal, som skal indgd i casestudierne og i interviewene.

I det efterfolgende diskuteres, hvilke teorier og metoder der kan anvendes til besva-
relse af projektets problemstilling, og efter denne diskussion redegeres for det kon-
krete teori- og metodevalg. Til sidst i kapitlet er en figur, som illustrerer projektop-
bygningen.

4.1 Valg af teori og metode

Da problemstillingen vedrerer anvendelsen af nye love, er det forst og fremmest
nedvendigt, at anvende retlige teorier og metoder. Det forventes, at besvarelsen af
projektets problemformulering vil indebare, at der rejses speorgsmal af juridisk
karakter, og til besvarelsen af disse spergsmal vil der blive brug for at anvende
principperne i den juridiske metode. Det vurderes dog, at juridisk metode skal sup-
pleres med anden teori og metode, fordi andre faktorer ogsd har indvirkning pa
problematikken omkring lovenes anvendelse. Hvis ejeren eller beboerne af ideolo-
giske arsager ikke bryder sig om idéen, med at blande forskellige boligtyper, eller
hvis ejeren af en udlejningsejendom ikke kan se en skonomisk fordel ved at etable-
re ejerlejligheder i tagetagen, vil loven ikke blive anvendt.

De navnte eksempler viser, at det ikke kun er de retlige faktorer, som har indfly-
delse pé problemstillingen. Det er derfor nedvendigt at anvende teorier, som kom-
binerer retsvidenskaben med andre grene af videnskaber, og i den forbindelse kan
bl.a. peges pé retssociologien. I de efterfolgende afsnit er forst en overordnet be-
skrivelse af den juridiske metode og herefter beskrives retssociologien.
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4.1.1 Juridisk metode

Nér der skal arbejdes med retlige spergsmal eller problemer, er det nodvendigt at
teenke juridisk, og pa hvordan retten anvendes korrekt. Ved juridisk metode forstés
selve metoden som en fremgangsmade, hvorigennem der tages stilling til et fore-
lagt konkret juridisk spergsmaél eller problem [Evald, 2003, s. 3]. Nar et juridisk
problem skal lgses, anvendes sakaldte retskilder, som kan opdeles i fem hoved-

grupper:

Lovgivning (grundlov, love, bekendtgerelser og cirkulerer)
Retspraksis (domstolsafgerelser)

Sadvaner (retsseedvane og kutyme)

Administrativ praksis

”Forholdets natur” [Evald, 2000, s. 7]

YVVVYY

I princippet er der ikke nogen retskilde, der har forrang frem for andre, men der er
dog en raekke uskrevne retskildeprincipper, der siger hvordan retskilderne skal
prioriteres i forhold til hinanden. Ifelge disse principper har lovgivningen forrang
frem for de ovrige retskilder. Det betyder, at det forst skal underseges, om der er
bestemmelser 1 lovgivningen, som har betydning for det konkrete tilfaelde. Hvis der
ikke findes bestemmelser i lovgivningen, som kan anvendes, ma der seges i de
ovrige retskilder. [Evald, 2003, s. 19-20]

Ved besvarelse af et retligt problem er det ikke nok at lokalisere de retskilder, som
kan have betydning for besvarelsen. Det er ogsé nedvendigt at klarleegge den juri-
diske mening med retskilden for at finde ud af f.eks. indholdet af love eller raekke-
vidden af en dom, og derfor skal retskilden fortolkes. I det efterfolgende beskrives
kort forskellige fortolkningsmetoder.

Den preaciserende fortolkning tager udgangspunkt i retskildens ordlyd, dvs. at selve
lovteksten analyseres. Det er imidlertid ikke altid muligt umiddelbart at forsta be-
stemmelsen alene ud fra dens ordlyd og i sddanne tilfelde, kan det vere relevant at
se pa lovens formél. Der kan ses pa lovens formalsbestemmelser for derigennem at
fa afklaret spergsmaélet, og hvis dette ikke er tilstraekkeligt inddrages lovens forar-
bejder. Ved forarbejderne forstds folketingets behandling af lovforslaget og de
bemerkninger til lovforslaget, som er fremkommet under behandlingen i folketin-
get.

Nér en regel fortolkes indskrankende, betyder det, at en situation, der i princippet
er omfattet af ordlyden, alligevel ikke er omfattet af reglen. Hvis en regel f.eks.
angiver erstatningsansvar for skader forvoldt af hunde, sé vil en indskraenkende
fortolkning veere, at reglen ikke omfatter hundehvalpe. Fortolkes en regel udviden-
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de, kan det betyde, hvis ovennavnte eksempel viderefores her, at reglen ikke kun
omfatter hunde, men ogsa omfatter katte. Sddanne fortolkninger kan vere fornufti-
ge i tilfelde, hvor der foreligger et ureguleret omréade. I tilfeelde hvor en regel ikke
gaelder, kan det vere en mulighed at fortolke det séddan, at det modsatte gealder.
Hvis der f.eks. i en bestemmelse star, at der ikke ma spilles musik efter kl. 22, sa
kan det modsatsluttes, at der godt ma spilles musik for kl. 22. Analogifortolkning
er det modsatte af modsatslutninger, for analogier kan netop drages, nér visse for-
hold ikke fremgér af ordlyden, men reelt er i samme kategori eller pa anden made
ligner forhold omtalt direkte i ordlyden. [Blume, 2001, s. 89], [Evald, 2003, s. 38]

4.1.2 Retssociologi

Retten beskrives af Dalberg-Larsen, som et system af normer, der danner udgangs-
punktet for den retssociologiske analyse. Retssociologien supplerer den traditionel-
le juridiske forstaelse af retten, idet der i retssociologi arbejdes pa at klarlegge de
faktorer, der er arsag til rettens tilblivelse, samt de faktorer som har indflydelse pa
rettens virkning.

Retssociologien omfatter genetisk og operationel retssociologi, hvor den genetiske
retssociologi behandler arsagerne til, at retten ser ud, som den ger. Dvs. at det un-
dersoges, hvordan lovbestemmelserne er blevet til, og hvorfor de har den udform-
ning, som de har. Den genetiske retssociologi anvendes séledes til at bestemme de
faktorer som er arsag til, at eksisterende lovbestemmelser bevares og til at bestem-
me de faktorer, der forer til, at nye bestemmelser udarbejdes. Den operationelle
retssociologi er en systematisk undersegelse af rettens virkning i samfundet og en
sogen efter en forklaring pé, hvorfor retten har de virkninger, som den har. Det
soges saledes at klarlegge de faktorer, som har betydning for rettens virkning.
[Dalberg-Larsen, 1999, s. 48 og 220]

Sammenhangen mellem genetisk og operationel retssociologi, som den er fremfort
af Dalberg-Larsen, ses i figur 4.1. Samfundet kalder pd lovgivning og regulering —
den genetiske retssociologi bestemmer faktorerne, som er arsag til rettens tilblivel-
se. Nér retten er opstaet som norm for samfundet, kan rettens virkning pa samfun-
det beskrives vha. den operationelle retssociologi. Rettens virkning i samfundet kan
fore til, at der opstar behov for at &ndre pa lovgivningen, og dette er i figuren illu-
streret som “feed back”.
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Samfund Retten Samfund

.| Genetisk retssociologi k| Operationel retssociologi | |

[ i
Feed back

Figur 4.1. Sammenhaengen mellem genetisk og operationel retsso-
ciologi. [Dalberg-Larsen, 1999, s. 49]

I forhold til projektets problemstilling, er det mindre interessant, hvad arsagen er
til, at folketinget har vedtaget love, som giver mulighed for, at blande forskellige
boligtyper i samme ejendom. Det er langt mere interessant, hvordan lovene anven-
des, og om lovene far de enskede virkninger i samfundet. Derfor arbejdes der ikke
videre med genetisk retssociologi, men derimod med operationel retssociologi.

Operationel retssociologi

Den operationelle retssociologi har til formal at afklare, om en lov har fiet den
virkning i samfundet, som var malet med loven, samt hvilke faktorer der har haft
indflydelse pa lovens succes eller fiasko. [Dalberg-Larsen, 1999, s. 248]

De vaesentlige faktorer, der generelt mé formodes at pavirke de operationelle pro-
cesser og dermed lovens virkning er:

1. Selve loven der skal underseges. Her er det blandt andet vigtigt at under-
soge lovens indhold, form, procedureregler samt sanktionsregler.

2. Retssystemet i gvrigt. Love skal fortolkes og forstds p& baggrund af hele
det geeldende retssystem.

3. Myndighedernes funktion pd omréadet. Dette kan delvist findes i selve lo-
ven, men myndighedernes handtering af loven har ogsa betydning. Myn-
dighederne kan velge at optreede som “’politi” eller “hjaelpere” samt be-
handle lovens formal aktivt eller modvilligt.

4. De involverede borgere. Lovens indhold har lettere ved at sla igennem,
hvis borgernes holdning til indholdet er positiv. Borgernes holdning han-
ger ofte sammen med deres gkonomiske interesser eller ideologiske over-
vejelser.

5. Lovgivningens politiske baggrund. Regeringsmagten har stor betydning for
lovens realisering.

6. Tilfejelse af ressourcer. Tilforsel af skonomiske ressourcer sker som oftest
via finansloven.

7. Kommunikationsproces. For at lovens indhold skal sla igennem, skal den
kommunikeres ud til myndigheder og borgere.
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8. Indirekte arsager. Strukturelle endringer i samfundet og de samlede virk-
ninger af lovgivningen pa samfundet over en langere periode.
[Dalberg-Larsen, 1999, s. 250-253 og 290]

Ovenstéende liste af mulige arsager til en lovs succes eller fiasko skal opfattes som
en checkliste, og selvom den ikke kan betegnes som udtemmende, anses de otte
grupper af faktorer for meget vaesentlige i den operationelle retssociologi.

Den operationelle retssociologi anvendes som navnt til at undersege om en lov har
faet den onskede virkning. Projektets problemstilling er imidlertid at undersege,
hvilke barrierer der ved at anvende love som giver mulighed for at blande forskel-
lige boligtyper i samme ejendom og at klarleegge, hvilke sarlige forhold det er
nedvendigt at veere opmearksom pé. Den retssociologiske metode kan derfor ikke
anvendes i sin fulde udstreekning, men enkelte elementer fra den oprationelle rets-
sociologi vil veere anvendelige i projektet.

4.1.3 Operationel retssociologi i projektet

Malet med dette projekt at finde faktorer, som kan vere barrierer for anvendelsen
af lovenes muligheder, og at identificere forhold som der skal tages hensyn til nar
forskellige boligtyper blandes. Det indebarer dermed ogsa indirekte om loven far
den enskede virkning. Den operationelle retssociologi anvendes derfor til at udpege
faktorer, der kan pévirke den praktiske anvendelse af love som vedregrer mulighe-
den for at blande forskellige boligtyper. Der er i figur 4.2. en beskrivelse af, hvilke
faktorer der leegges veegt pa i projektet.

Selve loven. De to nye love, som dette projekt hovedsagligt omhandler, er gendrings-
love, og derfor er det reelt konkrete bestemmelser i en reekke af love der skal undersg-
ges. Bestemmelsernes indhold danner grundlaget for anvendelsen af lovene, og indhol-
det har derfor meget naturligt veesentlig betydning for den made, hvorpa lovene bliver
anvendt. Formen har ligeledes betydning, fordi det er afgagrende for lovenes gennem-
slagskraft, at det er klart og tydeligt, hvad lovene giver mulighed for.

Retssystemet i gvrigt. De to nye love skal fungere i samspil med det eksisterende rets-
system og en forudsaetning for succes er, at der ikke i gvrig lovgivning er bestemmelser,
2. | der kan bremse eller ligefrem hindre, at lovene bliver anvendt. Hvis der f.eks. i anden
lovgivning er bestemmelser, der gar det besveerligt eller dyrt at realisere et projekt, hvor
forskellige boligtyper blandes — kan det betyde, at lovene ikke far succes.

Reaktionen fra de involverede borgere. | dette projekt vil det typisk veere projekt-
4. | udviklere, ejere og beboere. Hvis det strider mod beboernes gnsker at fa et projekt
gennemfgrt, kan det begreense lovenes anvendelse.

Figur 4.2. De tre faktorer fra operationel retssociologi, der far stgrst indflydelse i projektet.
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Som det fremgar af figur 4.2. bliver kun faktorerne 1, 2 og 4 behandlet i projektet.
Nr. 4 vil dog ikke blive behandlet helt s& indgdende som nr. 1 og 2, hvilket skyldes,
at borgernes reaktioner ikke har s stor indflydelse pa den praktiske anvendelse af
lovene som f.eks. gvrig lovgivning har, men borgernes eventuelle modstand mod et
konkret projekt kan imidlertid godt blive en barriere for et projekts gennemforsel.

Lovene er som nevnt nye, og derfor kan strukturelle endringer i samfundet og de
samlede virkninger af lovene i samfundet, over en leengere periode ikke vurderes.
Det ma ogsé formodes, at der fortsat er en del beslutningstagere, der endnu ikke har
kendskab til de muligheder som lovene giver, men det er formentlig for tidligt at
bedemme om kommunikationsprocessen har varet tilfredsstillende. Selvom det
kan vare afgerende for et projekts gennemferelse, at der gennem lovgivningen
bliver tilfort (ekonomiske) ressourcer til projektet, er det alligevel ikke afgerende
for de nevnte loves anvendelse, og det behandles derfor ikke naermere.

Salg af almene boliger er et politisk hejaktuelt emne, og det er dermed ikke utaen-
keligt, at forskellige aktorers politiske overbevisning kan fi indflydelse pd lovens
anvendelse, men projektgruppen har dog nedtonet disse faktorer jf. kapitel 3. Pro-
blemformulering”. Nar der skal etableres nye boliger af den ene eller anden art,
skal myndighederne involveres i en eller anden udstraekning f.eks. med lokalplaner,
dispensationer og byggeansggninger, men det er ikke anderledes for byggeri som
vedrarer forskellige boligtyper i samme ejendom som for alt andet byggeri. Derfor
har myndighedernes rolle ikke afgerende betydning i forhold til projektets pro-
blemstilling.

Det skal dog ikke forstés sddan, at ovennavnte faktorer slet ikke bereres i projek-
tet, for flere af disse far formentlig en vis indflydelse pa lovenes anvendelse. De vil
derfor blive inddraget undervejs i analysen i det omfang, det er nedvendigt, for at
fa en samlet forstéelse af en given problemstilling.

Operationel retssociologi suppleret med egen metode

I analysen af selve loven indgar bl.a. om der ved lovbestemmelserne kan papeges
forhold, som kan problematisere anvendelsen af loven eller om loven indeholder
vage formuleringer, som gor det uklart, hvilke muligheder loven giver, og det bli-
ver séledes en vurdering af, om det ud fra lovteksten er klart, hvilke muligheder
bestemmelserne giver. Det er dog ikke nok at kende de muligheder loven giver —
det skal ogsa undersgges, om mulighederne er anvendelige i praksis. Hvis en lovs
bestemmelser ikke kan anvendes i praksis, er det ligegyldigt om lovteksten er klar
og tydelig formuleret. Faktoren ”selve loven” vil blive behandlet gennem en grun-
dig analyse af de to love ved hjlp af juridisk metode.
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Det element, som far sterst betydning i projektets analyser, er lovens sammenheang
med retssystemet i evrigt. Det skyldes, at de nye love ikke kan st alene, og der-
med vil elementer fra anden lovgivning fa indflydelse pé realiseringen af blandede
boligtyper. Der kan veare bestemmelser i anden lovgivning, som giver nogle be-
grensninger for anvendelsen af de nye love, og det er disse barrierer som skal iden-
tificeres.

Endelig skal det undersgges om reaktionen fra de involverede borgere — eller
naermere parter — kan vare en barriere for anvendelsen af loven. Der vil i dette
projekt hovedsagligt veere tale om beboere, administratorer, projektudviklere og
ejere. De sidste to faktorer behandles ved hjelp af casestudier og interviews.

4.1.4 Casestudier og interviews i projektet

Bearbejdelsen af casene vil vere i form af et illustrationsstudie® med henblik pa at
fa viden om, hvilke barrierer der er ved at blande forskellige boligtyper i samme
ejendom. Studiet er udarbejdet med udgangspunkt i de udvalgte elementer fra ope-
rationel retssociologi. Derudover er der medtaget en raekke faktuelle spergsmal,
som er nedvendige for at fa det fornedne overblik over casen. De konkrete sporgs-
mal kan ses pa bilag 1.

I forbindelse med interviewene opstilles en rekke spergsmal med udgangspunkt i
de for naevnte spergsmal til casestudiet. Spergsmalene vil vare suppleret med ge-
nerelle spergsmél omkring navnte love for pad den made at f& den interviewedes
holdning til lovenes anvendelsesmuligheder. Disse svar vil indga i den senere ana-
lyse og vurdering af papegede barrierer.

4.2 Samlet metode

Opbygningen af projektet kan ses i figur 4.3. Den forste del af projektet er allerede
beskrevet og vil ikke blive behandlet yderligere her. Analysedelen i projektet er
delt i to overordnede dele.

Analysens forste del har til formél at {4 skabt et vidensgrundlag samt at {4 identifi-
ceret alle kendte barrierer og sarlige forhold omkring blandede boligtyper. Forst
foretages en grundig analyse af de nye love, der vedrerer blandede boligtyper, med

6 . . ° .
Casestudier kan athangigt af anvendelsesformalet vaere ”forklarende”, ”beskrivende”,
29 9.

“illustrerende”, undersggende” eller ’vurderende”, hvoraf detaljeringsgraden og det ned-
vendige datagrundlag vil variere. [Yin, 2003, s. 15]
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henblik pé at f& identificeret alle de barrierer og problemstillinger, der direkte kan
relateres til selve lovteksten. Til denne analyse anvendes juridisk metode.

For at drage nytte at de erfaringer som andre har gjort omkring blandede boligtyper
foretages en rekke casestudier af konkrete projekter for p4 den made at fa identifi-
ceret, hvilke konkrete barrierer og sarlige forhold man skal veere opmarksom pa
omkring blandede boligtyper. Til casestudierne anvendes i stor udstraekning inter-
views. Casespergsmal/interviewspergsmal er udarbejdet pa baggrund af faktorer i
operationel retssociologi og pa baggrund af projektgruppens egne raesonnementer.

Endelig anvendes interview, litteratur og medierne til at papege forhold, som ikke
allerede er blevet papeget gennem analysen af loven eller gennem casestudierne.
De ovennavnte analyser, der er foretaget med henblik pa at fa identificeret alle
barrierer og andre sarlige forhold omkring blandede boligtyper, efterfolges af ana-
lysens del 2.

I analysens del 2 foretages en analyse og en vurdering af graden og omfanget af,
hver enkelt papeget barriere eller serligt forhold. Denne analyse vil vaere opdelt i
forhold, der generelt vedrerer blandede boligtyper og i forhold, der gelder specifikt
for henholdsvis tagboliger, blandede bolig- og erhvervsejendomme samt ved salg
af almene boliger. Analysen vil foregd ved, at der analyseres én barriere/saerligt
forhold af gangen, og i det omfang analysen afslerer yderligere forhold, som der
ogsé bar tages stilling til, vil disse ogsa blive analyseret til bunds. Formélet er at f4
afklaret, om en mulig barriere reelt er en barriere samt at vurdere omfanget og ka-
rakteren af barrieren. Hvis der er pépeget serlige forhold, skal der ogsé redegoares
for hvordan disse skal/kan/ber handteres.

Analysernes del 1 og 2 vil have som hovedsigte at fa identificeret og vurderet bar-
rierer og s&rlige forhold, som typisk kan opsta i forbindelse med etablering af blan-
dede boligtyper. Dermed kan det ikke forventes, at helt specifikke forhold, der kun
vedrerer et fatal af ejendomme vil blive identificeret. Derudover skal det bemeer-
kes, at muligheden for at blande forskellige boligtyper i samme ejendom, indtil nu,
kun er anvendt i begreenset omfang, og at der i fremtiden formentlig vil kunne op-
std problemstillinger, som endnu ikke er kendte, og som derfor heller ikke bliver
identificeret i dette projekt.
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Figur 4.3. Projektopbygning.
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Analysens 1. del

Analysens 1. del har dels til formal at skabe et vidensgrundlag og dels at fa identi-
ficeret nogle af de barrierer som kan opsta, nar forskellige boligtyper blandes i
samme ejendom. Analysen vil vare opdelt i folgende dele:

>

Kapitel 5. Forskellige boligtyper

For at kunne vurdere hvilke problemer der kan opsta, nar forskellige boligtyper
blandes, er der behov for et vist kendskab til, hvad der karakteriserer de for-
skellige boligtyper og hvordan de organisatorisk er opbygget. Der redegeres
derfor for de sarlige forhold, som kendetegner de forskellige boligtyper.

Kapitel 6. Lovenes indhold

Analysen af lovens indhold har dels til formél at skabe klarhed over hvilke mu-
ligheder der gives med @ndringerne i ejerlejlighedsloven og lov om almene bo-
liger og dels skal det gennem en grundig analyse af lovenes bestemmelser af-
klares, om der er forhold i lovens indhold, som kan blive barrierer for lovens
anvendelse.

Kapitel 7. Casestudier
Casestudierne skal bidrage til identificeringen af de barrierer, som kan opsta
nar forskellige boligtyper blandes i samme ejendom.

Kapitel 8. Barrierer fundet ved interview mv.

Gennem arbejdet med projektets forste del er der foretaget interviews med for-
skellige personer som har kendskab til mulighederne for at blande forskellige
boligtyper. Gennem disse interview er der pavist nogle forhold, som i en vis
udstreekning kan give anledning til problemer — disse forhold er sammen med
andre forhold samlet i kapitlet ”Barrierer fundet ved interview mv.”
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5. Forskellige boligtyper

I dette kapitel gives en overordnet beskrivelse af, hvad der kendetegner de fire
ejendomstyper: ejerlejligheder, andelsboliger, private udlejningsboliger samt alme-
ne boliger. Da nogle af lovaendringerne vedrerer de organisatoriske forhold om-
kring de forskellige boligtyper foretages ligeledes en kort gennemgang af hvordan
ejerforeninger andelsboligforeninger, og almene boligorganisationer er opbygget.

5.1 Private udlejningsboliger

En privat udlejningsejendom kan vere ejet af en privat person eller et privat sel-
skab. Der er ca. 500.000 udlejningsboliger i Danmark. Fastseattelsen af huslejen i
private udlejningsejendomme afhanger bl.a. hvorndr ejendommen er opfert. Er
ejendommen opfoert efter 31. december 1991 kan huslejen fastsettes frit efter aftale
mellem udlejer og lejer, jf. boligreguleringslovens § 15a og lejelovens § 53. For
ejendomme, der er opfert for 31. december 1991 galder en raekke regler omkring
fastsettelsen af huslejens storrelse. Huslejen i sterstedelen af de private udlej-
ningsboliger, som er opfoert for 31. december 1991, er i dag reguleret efter enten
efter lejelovens bestemmelser om “det lejedes verdi” eller “omkostningsbestemt
husleje” jf. boligreguleringsloven § 5, stk. 1 og 2. Det afgerende er séledes, om
boligen ligger i en kommune, som er omfattet af boligreguleringsloven. Boligregu-
leringsloven gelder i de byer, der tidligere var omfattet af en lov om huslejeregule-
ring fra 1979, og hvor indbyggertallet i kommunen i udgangen af 1979 var over
20.000 indbyggere. Hovedparten af de sterre byer i Danmark er derfor omfattet af
reglerne. Kommunalbestyrelsen kan beslutte, at reglerne ikke skal geelde i deres
kommune, men omvendt kan de ogsd bestemme, at reglerne skal gelde, selvom
kommunen ikke er omfattet af den tidligere boligreguleringslov. Ved omkostnings-
bestemt husleje fastsattes huslejen ud fra omkostningerne til lebende drift, vedli-
geholdelse og forrentning.

De byer der ikke er omfattet af boligreguleringsloven, er omfattet af lejeloven, og i
disse byer gelder reglerne om “det lejedes veerdi, som betyder, at huslejen ikke ma
overstige den leje, der er almindeligt gaeldende i omradet for lignende boliger.

5.2 Andelsboliger

Der er omkring 175.000 andelsboliger i Danmark, og de udger dermed omkring 7
% af boligmassen. En andelsbolig udger som ordet antyder en andel af en fast ejen-
dom. I forbindelse med keb af en andelsbolig udstedes et andelsbevis, som giver
brugsret til en bestemt bolig, men ejerskabet er ikke knyttet til den enkelte bolig —
det er knyttet til hele ejendommen i feellesskab med de @vrige andelshavere. Det er
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andelshaverne i fellesskab, der skal afholde alle udgifter f.eks. til 14n og ejendoms-
skat, hvilket sker gennem en boligafgift, som skal betales hver méned. Boligafgif-
ten beregnes ofte ud fra boligens sterrelse, og afgiften athenger af foreningens
udgifter.

Andelsboligforeningen fastsatter selv i vedtegterne, i medfer af lov om andelsbo-
ligforeninger mv., regler for, hvordan andelsboligforeningen skal ledes, og hvilke
rettigheder og pligter den enkelte andelshaver skal have. P4 generalforsamlingen,
som er gverste myndighed, treffes beslutninger omkring andelsboligforeningen
f.eks. onsket om udnyttelse af tagetagen. Beslutninger kan som hovedregel treffes
ved simpelt flertal. Stiftelse af en andelsboligforening kan ske pé to mader; enten
ved kab af eksisterende byggeri eller ved opferelse af nye andelsboliger. Ifolge
lejeloven har en ejer af en udlejningsejendom pligt til at tilbyde lejerne, at de kan
overtage ejendommen pa andelsbasis, for vedkommende salger ejendommen til
anden side’. Mindst halvdelen af lejerne skal tilslutte sig andelsboligforeningen for
denne kan stiftes. Kommunen kan velge at indtraede som andelshaver til andele,
hvor lejeren ikke ensker at blive andelshaver jf. Lov om andelsboligforeninger mv.
§ 2, stk. 6. Det er dog helt frivilligt for kommunerne om de vil benytte sig at denne
mulighed. Nér lejemalet bliver ledigt skal kommunen forsege at overdrage andelen
til en andelshaver. I de tilfeelde hvor udlejeren ikke er forpligtet til at overdrage
ejendommen efter reglerne om tilbudspligt, kan en frivillig overdragelse naturligvis
godt finde sted — og her skal 1/3 af lejerne vaere medlem af andelsboligforeningen,
for ejendommen kan erhverves jf. Lov om andelsboligforeninger mv. § 2, stk. 1.

Verdien pé en andelsbolig fastsattes ikke efter markedsprisen, men efter bestem-
melser angivet i § 5 i Lov om andelsboligforeninger mv. Vardien af en andelsbolig
athenger forst og fremmest af foreningens formue — dertil kommer forbedrin-
ger/forringelser samt losere i den konkrete andelsbolig. Verdien af andelsboligen
kommer dermed til at atheenge af, hvilke lan der er i ejendommen, og hvor stor
friveerdi der er i ejendommen. Fra 1. februar 2005 kan andelshavere i private an-
delsboligforeninger pantsatte deres andelsbevis, og dermed er vilkérene for keb og
finansiering af andelsboliger forbedrede. Ud over private andelsboliger kendes
ogsa stettede andelsboliger, som indtil 2005 har faet direkte ekonomisk stette i
form af et engangsbelab ved byggeriet. Stetten er bortfaldet, og dermed er den
eneste forskel pa stottede og ustettede andelsboliger, at der kan opnas en kommu-
nal garanti ved stottede andelsboliger for yderste del af et realkreditforeningslén i
bebyggelsen.

7 Ejendommen skal minimum indeholde seks boliger, og hvis ejendommen ogsd indeholder
andet end beboelse, skal der vare mindst 13 boliger i ejendommen.
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5.3 Ejerlejligheder

Der er ca. 220.000 ejerlejligheder i Danmark. Ejerlejligheder blev introduceret i
Danmark i 1966, hvor ejerlejlighedsloven blev vedtaget i folketinget. I arenes lob
har det ind i mellem veeret tilladt at opdele ejendomme opfert for 1966 i ejerlejlig-
heder, og i de perioder har ejernes frygt for nye lovendringer gjort, at de har pres-
set en opdeling igennem, med det resultat at presset har faet fremskyndet endnu en
loveendring. [Blok, 1995, s. 2-4]. Den nye lov, som vedrerer etablering af tagboli-
ger og omdannelse af erhverv til boliger, omhandler ogsé &ldre ejendomme, efter-
som bestemmelserne giver mulighed for, i visse tilfaelde, at etablere ejerlejligheder
i ejendomme opfert for 1. juli 1966.

I en ejerlejlighedsejendom ejes ejerlejlighederne individuelt, mens felles bestand-
dele, tilbeher og grunden ejes i sameje mellem ejerlejlighedsejerne efter et forde-
lingstal — er der ikke fastsat et fordelingstal er ejerlejlighedsejerne ligestillede, jf.
EJLL § 2, stk. 1. Den individuelle ejendomsret til lejligheden kan ikke adskilles fra
retten til de falles bestanddele. Man kan saledes ikke eje en lejlighed uden samti-
dig at veere medejer af fzlles bestanddele. En ejerlejlighedsejer har ret til faktisk og
retlig rdden over lejligheden, hvilket betyder, at ejeren kan pantsatte lejligheden
som sikkerhed for 1an, at ejeren kan bo i lejligheden og salge den uden at sperge
ejerforeningen derom. Ved opdelingen i ejerlejligheder stiftes en ejerforening, som
enhver ejerlejlighedsejer er pligtmassigt medlem af. Ejerforeningen har karakter af
et administrationsfaellesskab, som har til hovedformal at varetage medlemmernes
interesser og administrere de fzlles anliggender vedrerende ejendommen.

De nzrmere bestemmelser om ejerforeningens ledelse, regnskabsafleggelse mv.
fastseettes i foreningens vedtagter. Hvis der ikke er tinglyst en vedtegt pd ejen-
dommen og lejligheden, gaelder normalvedtaegten for ejerforeningen, jf. EJLL § 7.
Da normalvedtagten ikke er sarligt detaljeret omkring f.eks. faellesudgifter supple-
res normalvedtaegten ofte med mere specifikke bestemmelser — denne vedtaegt skal
dog i modsetning til normalvedtaegten tinglyses for at vaere gyldig. Vedtagter be-
handles yderligere i kapitel 9.

Ved opdelingen i ejerlejligheder fastlegges et fordelingstal for hver ejerlejlighed.
Fordelingstallet bliver normalt fastsat pa baggrund af ejerlejlighedens storrelse i
forhold til hele ejendommen, men kan dog i visse tilfelde afvige herfra. Ejerlejlig-
hedens fordelingstal er ikke et udtryk for i hvilken grad en ejerlejligheds ejer méa
benytte fallesejendom — beboerne i en ejerlejlighed med et hgjt fordelingstal har
saledes ikke tilsvarende ret til bruge ejendommens fellesarealer — brugen af felles-
arealer er ligeligt fordelt mellem ejerne, medmindre andet er bestemt i foreningens
vedtegter. Fordelingstallet er bl.a. et udtryk for hvor stor en andel af fellesudgif-
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terne den enkelte ejerlejlighedsejer er pligtig til at betale — samtidig fordeles ind-
teegter ogsa i forhold til lejlighedernes fordelingstal.

Generalforsamlingen er ejerforeningens gverste myndighed. P4 generalforsamlin-
gen vaelges en bestyrelse, som kan treeffe beslutninger vedrerende den daglige drift
af ejendommen. Beslutninger pd generalforsamlingen treeffes som udgangspunkt
ved afstemning efter fordelingstal, hvis det er fastsat i foreningens vedtegter kan
afstemninger ogsé atholdes efter antal ejerlejligheder. Normalt treeffes beslutninger
efter stemmeflertal, mens beslutninger om vasentlig forandring eller salg af felles
bestanddele samt eendring af vedtegter typisk kraver at 2/3 af de stemmeberettige-
de savel efter fordelingstal som efter antal medlemmer stemmer for. Der kan fast-
settes serlige regler for afstemning i ejerforeningens individuelle vedtaegt.

5.4 Almene boliger

Formalet med de almene boligorganisationer er jf. almenboliglovens® § 6 at opfere,
udleje, administrere, vedligeholde og modernisere almene boliger og tilherende
feellesfaciliteter. Herudover er det ved vedtagelsen af lovforslaget omkring salg af
almene boliger tilfojet, at salg af almene boliger ligeledes harer til boligorganisati-
onernes hovedformal. Almene boliger opferes og drives af almene boligorganisati-
oner pa et “nonprofit” grundlag, som betyder, at lejen af de almene boliger skal
vere fastsat saledes, at indtegterne er store nok til at dekke de udgifter, der vil
veere ved driften af boligerne i den enkelte afdeling. Der arbejdes séledes ikke for,
at der gennem lejeindtagterne skal skabes et overskud, men blot at der for de en-
kelte afdelinger skabes en tilstraekkelig kapital til, at den daglige drift og vedlige-
holdelse kan finansieres.

Under det samlede begreb “almene boliger” herer de tre forskellige boligtyper:
almene ungdomsboliger, almene &ldreboliger og almene familieboliger. Det er kun
de almene familieboliger, som efter lovaeendringerne kan salges, og det er derfor
udelukkende denne type af almene boliger, som behandles i det efterfalgende.
[www.social.dk, a] For nemheds skyld vil almene familieboliger i det efterfolgende
blive benaevnt almene boliger.

Organisering

De almene boliger tilhorer forskellige afdelinger, og som udgangspunkt skal hvert
enkelt byggeforetagende udgere en selvstendig afdeling, som skal have skade pé
ejendommen. De enkelte afdelinger administreres af en afdelingsbestyrelse, og
afdelingerne danner grundlaget for boligorganisationens virksomhed. Typisk herer

¥ Bekendtgerelse af lov om almene boliger og stettede private andelsboliger m.v.
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der flere forskellige afdelinger under den samme boligorganisation. Hver enkelt
afdeling udger en selvstendig skonomisk enhed, som er gkonomisk uathengig af
boligorganisationen og de evrige afdelinger.

Boligorganisationen bestar af forskellige beboerdemokratiske organer, som ger det
muligt for beboerne at fa medindflydelse pé driften af den enkelte afdeling, samt de
beslutninger der tages i boligorganisationen. Organerne i beboerdemokratiet udge-
res af gverste myndighed, bestyrelsen, afdelingsbestyrelsen og afdelingsmedet, se
figur 5.1. De har alle forskellige kompetencer, og everste myndighed, som udgeres
af et repraesentantskab hovedsagligt bestdende af beboere, varetager boligorganisa-
tionens overordnede beslutninger, f.eks. omkring vedtagtsendringer og byggepoli-
tik. Det er ligeledes den everste myndighed, som treffer overordnede beslutninger
vedrerende afdelingerne, f.eks. grundkeb, salg af ejendomme og sterre forandrin-
ger af ejendommene.

Boligorganisation

Afdelings-
bestyrelse

Afdelings-
mgde

Afdelings-
bestyrelse

Afdelings-
mgde

Afdelings-
bestyrelse

Afdelings-
mgde

Figur 5.1. Den organisatoriske opbygning af boligorganisationerne.

Boligorganisationens bestyrelse, hvoraf mindst halvdelen af medlemmerne skal
vare beboere, varetager den overordnede ledelse af boligorganisationen og afde-
lingerne. Bestyrelsen er ansvarlig for driften af boligorganisationen, herunder bl.a.
udlejning, budgetleegning, regnskabsafleggelse og lejefastsattelse. Det er ligeledes
bestyrelsens ansvar, at den daglige administration sker i overensstemmelse med de
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geldende regler, dvs. bestyrelsen skal gribe ind, safremt afdelingerne treeffer be-
slutninger, som strider mod reglerne.

For hver enkelt afdeling er der en afdelingsbestyrelse, som udelukkende bestar af
beboere i1 den pégeldende afdeling. Afdelingsbestyrelsen péser, at der er orden i
afdelingen og serger for, at der holdes afdelingsmeder, hvor alle beboere i afdelin-
gen har adgang. P& afdelingsmederne kan afdelingsbestyrelsen og beboere frem-
leegge forslag omkring f.eks. aktiviteter eller forbedringsarbejder i afdelingen. [L
182,2004, s. 19]
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6. Lovenes indhold

I dette kapitel redegores for indholdet i de to love’, som gor det muligt at blande
forskellige boligtyper i samme ejendom. For at kunne identificere hvilken betyd-
ning lovene far, undersoges forst, hvilke muligheder der tidligere var for at blande
forskellige boligtyper. Herefter redegeres for de muligheder som lovandringerne
giver for at blande forskellige boligtyper. Efter at have gennemgaet mulighederne
laves en opsamling p4, hvilke boligtyper det konkret er muligt at blande. Afslut-
ningsvis sammenfattes de problemstillinger, som er blevet identificeret gennem
analysen af lovene. For overskuelighedens skyld opdeles undersggelserne i tagbo-
liger, blandet bolig og erhverv samt salg af almene boliger.

6.1 Hvad kunne man fer, og hvad kan man nu?

I de folgende tre underafsnit — tagboliger, blandet bolig og erhverv samt salg af
almene boliger — vil der forst vaere en kort beskrivelse af hvilke muligheder, der
fandtes pa omradet for lovaendringerne blev vedtaget, og derefter forklares bag-
grunden for lovaendringen og til slut redegeres for de nye muligheder som lovene
giver.

6.1.1 Etablering af tagboliger

For lovendringen kunne der i ejendomme opfert den 1. juli 1966 eller tidligere kun
etableres tagboliger i uudnyttede tagetager, hvis der blev etableret samme boligty-
pe, som der var i ejendommen i forvejen. Hvis der f.eks. var udlejningsboliger i
ejendommen, sa skulle tagboligerne ogséa vare udlejningsboliger.

Hvis ejendommen derimod var opfert efter 1. juli 1966, var der intet til hinder for
at opdele ejendommen i ejerlejligheder og dermed etablere ejerlejligheder i tageta-
gen — f.eks. som individuelle ejerlejligheder eller som en ny udlejningsafdeling evt.
med en anden ejer. Dette var dog ikke geeldende for ejendomme indeholdende an-
delsboliger, og ejendomme tilherende en almene boligorganisationer kunne opde-
les 1 ejerlejligheder, nar hele beboelsesarealet og tilherende fallesfaciliteter ud-
gjorde en ejerlejlighed der ikke kunne videreopdeles, jf. ejerlejlighedslovens tidli-
gere § 10, stk. 2. Dermed kunne man (muligvis fejlagtigt) fa den opfattelse, at det

? Lov om @ndring af lov om ejerlejligheder, lov om almene boliger samt stottede private
andelsboliger m.v. og forskellige andre love.

Lov om @ndring af lov om almene boliger samt stettede private andelsboliger, lov om ejer-
lejligheder, lov om leje af almene boliger, lov om afgift ved udstykning og lov om ind-
komstbeskatning af aktieselskaber m.v.
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ogsa var muligt at etablere tagboliger som ejerlejligheder i ejendomme tilherende
almene boligorganisationer — dette behandles yderligere senere i kapitlet. I be-
merkningerne til loven navnes ikke de tidligere muligheder for at blande boligty-
perne i nyere byggeri, og dermed far man det indtryk, at det ikke tidligere har veeret
muligt at blande forskellige boligtyper i samme ejendom.

I udlejningsejendomme blev det i 2002 mere fordelagtigt at etablere tagboliger,
fordi huslejen i disse kunne fastsaettes frit — i modsatning til den omkostningsbe-
stemte husleje som gaelder i mange udlejningsejendomme.

Baggrunden for de nye bestemmelser om tagboliger

Regeringen gnsker at satte mere skub i etableringen af nye tagboliger, og derfor er
der nu skabt mulighed for, at der i private udlejningsejendomme og i private an-
delsboligforeninger (i ejendomme opfert for 1. juli 1966) kan etableres nye tagbo-
liger enten i uudnyttede tagetager eller ved padbygning af en eller flere nye etager.
Det nye herved er, at disse boliger kan salges som ejerlejligheder, hvilket tidligere
kun har kunnet realiseres ved ejendomme, der i forvejen var opdelt i ejerlejligheder
— eller i ejendomme der var opfert efter 1. juli 1966.

De navnte taglejligheder kan etableres ved at etablere én samlet ejerlejlighed med
flere boligenheder eller ved at etablere flere selvstendige ejerlejligheder. Hvis flere
boliger udleegges som én ejerlejlighed, opnas at denne lejlighed kan erhverves af en
ejer med henblik pé udlejning eller stiftelse af en andelsboligforening. De @vrige
lejligheder i ejendommen @ndrer ikke status, og dermed er det muligt at have boli-
ger af forskellig type i samme ejendom. Der er ogsd mulighed for at etablere én
stor ejerlejlighed i tagetagen pa en ejendom med almene boliger, men denne ejer-
lejlighed kan kun anvendes til nye almene boliger. Dermed er der mulighed for at
etablere en ny almen boligforening i tagetagen séledes, at der i ejendommen bliver
to uafhaengige almene boligforeninger. Endelig s& udvides reglerne omkring fri
husleje til ogsa at omfatte pabyggede tageetager. [www.ft.dk, a]

Lovens konkrete indhold vedrgrende tagboliger

I ejerlejlighedslovens § 3 er det praciseret, at der ved ejendomme forstas bestemte
faste ejendomme i tinglysningslovens forstand. Preeciseringen skal tydeliggere, at
opdeling i ejerlejligheder omfatter bebyggelse pa ejendomme, der udger en bestemt
fast ejendom i tinglysningslovens forstand — det omfatter ogsa bygninger pa lejet
grund samt bygninger pa umatrikulerede ejendomme og pé seterritoriet mv.

Det papeges i EJLL § 3, at pkt. 1 ikke er til hinder for, at flere selvstaendige lejlig-

heder udlegges som ¢én ejerlejlighed. I punkt 1 stir der ”Ejerlejligheder kan kun
oprettes i ejendomme, som i deres helhed opdeles i ejerlejligheder, og kun, ndr en
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landinspektor attesterer, at udstykning ikke er mulig.” Der har tidligere vearet tvivl
om, hvorvidt flere selvstendige lejligheder kunne udlaegges som én ejerlejlighed,
hvilket fremgar tydeligt af det efterfelgende.

Det oprindelige formal med EJLL § 3 var at undga eventuelle konflikter mellem
lejere og ejere, safremt kun enkelte lejligheder i en ejendom blev oprettet som ejer-
lejligheder. [Karnov, EJLL, note 14] I en beteenkning til lovens § 3 star der direkte;
“man har hermed villet afskeere, at enkelte lejligheder i en ejendom scelges som
ejerlejligheder, medens ejendommen i ovrigt samlet ejes af en enkelt ejer, der pd
seedvanlig mdde rdader over denne del af ejendommen i sin helhed og udlejer de i
denne veerende lejligheder” [Blok, 1995, s. 75].

I en bemerkning til lovforslaget star der, at det preciseres i § 3, at bestemmelsen
ikke hindrer, at flere lejligheder udleegges som én ejerlejlighed, og i den forbindel-
se henvises til et cirkulaere fra 1977, hvori der bl.a. star, at det ikke er forbudt at
udlegge flere lejligheder som én ejerlejlighed [CIR nr. 177, 25.08.1977]. Der ar-
gumenteres altsa for, at bestemmelsen heller ikke tidligere har hindret, at flere lej-
ligheder kunne udlaegges som én ejerlejlighed, men det harmonerer meget dérligt
med andre bemarkninger til lovforslaget f.eks. “Da der ikke hidtil har veeret ad-
gang til at foretage ejerlejlighedsopdeling, der indebcerer, at en ejerlejlighed inde-
holder flere selvstendige lejligheder, sdledes som det er foresldet i dette lovfors-
lag...” Bemarkningerne til lovforslaget efterlader det indtryk, at lovgiver ikke
vidste, hvordan § 3 tidligere skulle tolkes.

Tidligere var der en bestemmelse i EJLL § 10, stk. 2, nr. 2 om, at loven ikke fandt
anvendelse p& almene boligorganisationer, men at opdeling dog godt kunne finde
sted, hvis beboelsesarealet og alle seedvanlige fellesfaciliteter til brug for boligta-
gerne efter opdelingen udgjorde én ejerlejlighed — som ikke kunne videreopdeles.
Dermed har det altsa tidligere staet direkte i loven, at man godt kunne foretage
denne form for opdeling — i hvert fald ved almene boligorganisationer. Praksis pa
omrédet er da ogsd, at man har foretaget denne form for opdelinger de sidste man-
ge ar — og ikke kun i almene boligorganisationer.

I EJLL § 7a er det praciseret, at beslutninger om indretning af tagboliger i falles-
ejendom kan ske ved 2/3 flertal, samt at det som hidtil gelder for indretning af
eksisterende tagetager og som noget nyt ogsa ved pabygning af yderligere etager.
Formélet med den oprindelige § 7a, som blev indsat i 2003, var at fremme mulig-
heden for at etablere ejerlejligheder i tagetagen. Tidligere var der krav om enstem-
mighed ved beslutning om etablering af tagboliger. [Karnov, EJLL, note 29] Nu er
der saledes givet mulighed for, at beslutning om pabygning af en ny etage ogsé kan
ske ved 2/3 flertal.
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I § 10, stk. 2 er der fastsat bestemmelser, som giver mulighed for at opdele bygnin-
ger, der anvendes til beboelse, i ejerlejligheder — uanset bygningens opferelsestids-
punkt, safremt der etableres ejerlejligheder i tagetagen enten i uudnyttet loftetage
eller ved pabygning af etager. De eksisterende boliger og eventuelle lokaler, der
anvendes til andet end beboelse, skal efter opdelingen udgere en ejerlejlighed, som
ikke kan videreopdeles.

I § 10, stk. 3 er der fastsat bestemmelser om at bygninger, der helt eller delvis an-
vendes til privat udlejning til beboelse, hvor der efter den 1. juli 2004 etableres
almene boliger i tagetagen, kan opdeles i ejerlejligheder. Opdeling kan ske, nér de
almene boliger etableres i en uudnyttet tagetage eller i en eller flere nye etager.
Boligerne og eventuelle lokaler til andet end beboelse i den eksisterende bygning
pr. 1. juli 2004 og det almene beboelsesareal med alle seedvanlige fzllesfaciliteter
til brug for boligtagerne skal efter opdelingen hver for sig udgere én ejerlejlighed,
som ikke kan videreopdeles.

Derudover kan ejendomme, der tilhgrer almene boligorganisationer jf. EJLL § 10,
stk. 6 opdeles, hvis der tilferes almene boliger i uudnyttede tagetager eller ved
pabygning af yderligere etager. Tagetagen og de eksisterende lejligheder skal hver
iser udgere én ejerlejlighed. Ejerlejligheden i tagetagen kan ikke videreopdeles.
Ejerlejligheden med de eksisterende almene boliger inklusiv faellesarealer kan ef-
terfolgende opdeles i ejerlejligheder, hvis der selges almene boliger jf. § 10, stk. 5.
Den tidligere lovs § 10, stk. 2, nr. 2 gav som tidligere navnt mulighed for, at ejen-
domme indeholdende almene boliger kunne opdeles i ejerlejligheder, nar hele be-
boelsesarealet udgjorde én ejerlejlighed — en tilsvarende bestemmelse findes i den
nugaldende lovs § 10, stk. 4. Ud fra bestemmelsens ordlyd er der intet, som indike-
rer, at der ikke kan indrettes ejerlejligheder i tagetagen pa en ejendom indeholden-
de almene boliger. Spergsmalet er sa, om det ogsa fer endringerne i loven har vee-
ret muligt at lave tagboliger i ejendomme tilherende almene boligorganisationer.
Hvis det var tilfeldet, havde det dog vaeret unedvendigt at tilfeje de nye bestem-
melser i § 10, stk. 6, som omtalt ovenfor. Pa den baggrund ma det antages, at der i
EJLL § 10, stk. 4 ikke er hjemmel til at etablere tagboliger som ejerlejligheder i en
ejendom indeholdende almene boliger.

I EJLL § 10, stk. 7 star der, at loven ikke gaelder for andelsboliger jf. dog § 10, stk.
2. Denne bestemmelse gor det muligt at lave tagboliger i bygninger opfert 1. juli
1966 eller tidligere. Det kommer til at betyde, at der for andelsboligforeningernes
vedkommende udelukkende kan laves ejerlejligheder i tagetagen, nar bygningen er
opfort for 1966. Er der tale om en nyere bygning kan andelsboligforeningen séle-
des ikke lave ejerlejligheder i tagetagen.
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EJLL § 10, stk. 9 er yderst vanskeligt at forstd, og ud fra ordlyden kan man fa den
opfattelse, at der i alle ejendomme, der er opdelt i ejerlejligheder, kan etableres
almene boliger i tagetagen. Bestemmelsens formél er imidlertid at sikre, at der 1
ejendomme, som indeholder almene boliger eller udlejningsboliger, og som allere-
de er opdelt i ejerlejligheder ogsa kan etableres tagboliger som almene boliger efter
EJLL § 10, stk. 3 og 6.

I lov om almene boliger mv. praciseres det i § 16, stk. 2, at der er to mader, hvor-
pa der kan etableres almene boliger i tagetagen eller i en ny etage. Det kan enten
ske, som en selvstendig afdeling eller boligerne kan integreres i den eksisterende
afdeling.

I LAB § 28, stk. 1, sikres det, at boligorganisationens bestyrelse kun kan stemme
for forslag om vesentlige forandringer pa en almen boligorganisations ejendom,
hvis kommunalbestyrelsen har givet en forudgaende godkendelse. P4 den méade
sikrer kommunen sin tilsynspligt med boligorganisationerne i de tilfeelde, hvor der
er etableret taglejligheder eller en almen lejlighed er blevet solgt, og en ejerfore-
ning er blevet dannet. Der kan dog opsté en situation, hvor boligorganisationen er i
mindretal, og en beslutning gennemfores, selvom kommunalbestyrelsen ikke kan
godkende forandringen. [Karnov, LAB, note 68]

I en ejendom der er opdelt i ejerlejligheder, og hvor der er etableret almene boliger
i tagetagen eller i en ny etage, er det boligorganisationens bestyrelse der reprasen-
terer afdelingen pa ejerforeningens generalforsamling. jf. LAB § 37a. Det indebz-
rer, at bestyrelsen skal handle i overensstemmelse med afdelingsmedets beslutnin-
ger, og at afdelingsbestyrelsen skal godkende bestyrelsens beslutning om at stem-
me for eller i mod et givent spergsmal omkring driftsbudget, arsregnskab og feel-
lesudgifternes sterrelse eller omkring iverksettelse af gvrige arbejder eller aktivi-
teter i ejendommen. Det indebaerer ogsa, at husordenen skal fastsattes af ejerfore-
ningen jf. § 40, stk. 2. Det kan synes uhensigtsmassigt, at det er boligorganisatio-
nens bestyrelse, der skal repraesentere afdelingen pa ejerforeningens generalfor-
samling. Godt nok sikres det, at afdelingsbestyrelsen ikke kan beslutte f.eks. at
foretage vaesentlige @&ndringer af bygningen, men samtidig virker det uheldigt at
boligorganisationens bestyrelse skal tage stilling til/bruge tid pd emner, som i prin-
cippet kun vedrerer den enkelte afdeling. Boligorganisationen kan dog give fuld-
magt til en repreesentant f.eks. til et medlem af afdelingsbestyrelsen [L 182, 2004,
s. 28].

I § 115, stk. 1 tilfejes, at kommunalbestyrelsen pé statens vegne kan give tilsagn
om ydelsesstotte til en almen boligorganisation til etablering af almene boliger
ved etablering af tagboliger i ejendomme, der anvendes til privat udlejning til be-
boelse, og i almene boligafdelingers ejendomme.
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I lejeloven er det i § 53, stk. 5, tilfojet at bestemmelserne omkring lejevilkar i §§
47-52 kan fraviges, hvis der er givet byggetilladelse efter den 1. juli 2004 til at
pabygge en eller flere nye etager pa ejendommen. Dermed galder bestemmelsen
omkring fri husleje ikke bare for nye boliger i tagetagen, og i tidligere erhvervslo-
kaler, men ogsé for nye boliger i pabyggede etager. I boligreguleringslovens § 15a,
stk. 3 er der foretaget en tilsvarende andring, s reglerne ogsa gaelder i regulerede
kommuner.

Reglerne om tilbudspligt geelder normalt ikke for ejerlejlighedsejendomme, men
for at sikre at tilbudspligten gaelder for ejerlejligheder, som indeholder flere bebo-
elseslejligheder, er dette praciseret i lejelovens § 100, stk. 3.

I ejendomsavancebeskatningsloven er der endvidere foretaget mindre @ndringer
og jf. bemaerkningerne til lovforslaget, er ndringerne foretaget, fordi det i ejerlej-
lighedsloven er praciseret, at en ejerlejlighed nu kan besté af to eller flere beboel-
seslejligheder.

6.1.2 Ejendomme med blandet bolig og erhverv

I dette afsnit redegeres kort for de nye muligheder for at indrette ejerlejligheder i
tomme erhvervslejemal i ejendomme (opfert for 1. juli 1966) bestdende af bade
bolig- og erhvervsarealer — i det efterfolgende ogsé kaldet blandende ejendomme.
Indledningsvis vil der vaere en kort gennemgang af de muligheder, der var for ind-
retning af ejerlejligheder i blandede ejendomme for lovaendringernes ikrafttraedelse
og derefter redegeres for baggrunden for loveendringen. Herefter beskrives de nye
muligheder, for at omdanne ledige erhvervslokaler til ejerlejligheder, som bl.a. er
opstaet i kraft af endringerne i ejerlejlighedsloven.

Mulighederne for loveendringen

Det er ikke noget nyt, at erhvervslokaler kan omdannes til boliger, for lovaendrin-
gerne var det f.eks. muligt at omdanne erhvervslokaler til private udlejningsboliger
— de nye bestemmelser i loven hindrer ikke denne mulighed. Det er muligt at opde-
le erhvervsbygninger i ejerlejligheder, safremt ejendommen udelukkende anvendes
til erhverv, men hvis der er tale om en blandet ejendom, kunne der efter de tidligere
bestemmelser i ejerlejlighedsloven kun foretages en opdeling i ejerlejligheder, sé-
fremt alle bygningerne pé ejendommen var pidbegyndt opfort efter den 1. juli 1966.
Hvis blot en enkelt af ejendommens bygninger var opfert tidligere end 1. juli 1966,
kunne en opdeling i ejerlejligheder ikke gennemfores.
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Baggrunden for de nye bestemmelser om blandede ejendomme

Regeringen ensker at oge udbuddet af boliger for derved at gere det lettere for de
enkelte borgere at skaffe en bolig. Der arbejdes pé at skabe nye boliger i de byom-
rader, hvor der er begrensede muligheder for nybyggeri og formalet med lovpak-
ken, hvor bl.a. @ndringerne i ejerlejlighedsloven indgar, er saledes at skabe flere
boliger i naesten fuldt udbyggede byomrader.

Lovens konkrete indhold vedrgrende blandede ejendomme

Den nye bestemmelse i ejerlejlighedslovens § 10a gger mulighederne for omdan-
nelse af erhvervslokaler til ejerboliger, idet det nu er muligt at foretage ejerlejlig-
hedsopdeling i blandede bolig- og erhvervsejendomme, som er opfert for 1. juli
1966. Ejerlejlighederne skal jf. EJLL § 10a anvendes til helarsbeboelse.

For det forste skal det samlede erhvervsareal af de pa ejendommen beliggende
bygninger udgere mindst 80 % af bygningernes samlede bolig- og erhvervsareal,
og det er vel at marke det areal, der er opfert i BBR den 31. december 2003. Her-
udover er der i EJLL § 10a angivet tre punkter, som skal vere opfyldt:

1) Der skal pa opdelingstidspunktet vaere ledige erhvervslokaler, som ikke ma
vere blevet ledige, fordi lejemalet er opsagt af udlejeren, medmindre der er
tale om misligholdelse af lejekontrakten fra lejerens side.

2) Der skal i de ledige erhvervslokaler kunne etableres mindst lige s& mange
nye beboelseslejligheder, som der var registreret i BBR pa hele ejendom-
men den 31. december 2003.

3) De nye beboelseslejligheder skal have et bruttoetageareal pa mindst 85 m?
og lejlighedernes tinglyste areal skal vare mindst 75 m’.

Begrundelsen for at skeringsdatoen er sat til den 31. december 2003 er ifelge lov-
forslaget, at denne dato ligger forud for lovforslagets fremsattelse, og derved und-
gés eventuelle spekulationer i omgaelse af reglerne ved f.eks. at nedleegge eksiste-
rende boliger i ejendommen [L 190, 2004, s. 9]. Da oplysningerne i BBR hoved-
sagligt stammer fra ejernes egne indberetninger, er ngjagtigheden af arealangivel-
sen i BBR ikke sarlig god, og derfor er det uhensigtsmaessigt, at det er arealoplys-
ningerne i BBR der er afgerende for om ejerlejlighedsopdelingen kan foretages.

Efter ejerlejlighedslovens § 10b skal der pa samtlige ejerlejligheder, som er opdelt
efter § 10a, tinglyses en deklaration om, at beboelseslejlighederne kun mé anven-
des til helérsbeboelse. Deklarationen skal pa de nyetablerede ejerlejligheder tingly-
ses med prioritet forud for al pantegald i ejendommen. Safremt ejendommen er
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beldnt pa tidspunktet for tinglysningen, indebarer kravet om fortrinsstilling, at
panthaverne giver samtykke til, at deklarationen kan tinglyses med fortrinsstilling.
Det er i ikke angivet i loven, hvem der skal foretage tinglysning af deklarationen
og det er ligeledes uklart, hvem der kontrollerer, at deklarationen bliver tinglyst.

Nér en ejendom med blandet bolig og erhverv forst er opdelt efter reglerne i ejerlej-
lighedslovens § 10a, stk. 1 kan erhvervslokaler, som bliver ledige efter tidspunktet
for opdelingen ogsa omdannes til beboelse, og sxlges som ejerlejligheder. Det er
en forudsetning, at erhvervslokalerne ikke er blevet ledige som folge af opsigelse
fra udlejeren, samt at de nye beboelseslejligheder har et bruttoetageareal pd mindst
85 m” og et tinglyst areal pa 75 m’. Det er ikke preciseret i loven eller i bemark-
ningerne til loven, hvordan ejeren konkret skal dokumentere, at han ikke har opsagt
lejemalet. Det er dermed usikkert, hvordan denne bestemmelse skal handhaves.
Kravet om henholdsvis et bruttoetageareal pa mindst 85 m” og et tinglyst areal pa
75 m® skyldes, at det er lovgivers hensigt, at der skal etableres familieboliger. Et
bruttoareal kan reelt indeholde adgangsarealer og andre fallesarealer, hvilket ikke
er indeholdt i det tinglyste areal.

Nér der er etableret nye beboelseslejligheder efter § 10a, stk. 1 i en ejendom med
blandet bolig og erhverv, kan beboelseslejligheder, der den 31. december 2003 var
registreret i bygningerne i forvejen, overdrages som selvstendige ejerlejligheder jf.
EJLL § 10a, stk. 4. Overdragelsen kan ske, nér en beskikket landinspekter har atte-
steret, at hver enkelt lejlighed opfylder kvalitetskravene i ejerlejlighedslovens § 10,
stk. 1, nr. 2, litra a-f og i. Der stilles séledes ikke de samme storrelseskrav til de
lejligheder, som eksisterede i ejendommen i forvejen, som der ger til de nye bebo-
elseslejligheder. Nér der i EJLL § 10a, stk. 4 anvendes ordet "overdrages” og ikke
“opdeles”, opstar der tvivl om, hvorvidt kvalitetskravene skal vare opfyldt pé op-
delingstidspunktet eller forst pa overdragelsestidspunktet.

Ved opdelingen i ejerlejligheder kan det, jf. EJLL § 3, besluttes at lade flere lejlig-
heder veere en ejerlejlighed, og det er ligeledes muligt at opdele erhvervsarealet i én
samlet ejerlejlighed eller flere individuelle ejerlejligheder. De eksisterende beboel-
seslejligheder kan udlaegges som én ejerlejlighed, der kan videreopdeles, f.eks. hvis
det senere onskes at salge udlejningslejligheden som ejerbolig.

Efter de nye regler er det sidledes muligt at opdele blandende ejendomme, som er
opfort for 1. juli 1966 i ejerlejligheder. Ejendomme med blandet bolig og erhverv
som er opfert efter 1. juli 1966 — har tidligere og kan fortsat — opdeles i ejerlejlig-
heder, nar blot ejerlejlighedslovens bestemmelser er opfyldt. Dvs. at det ogsé tidli-
gere har vaeret muligt at have ejerlejlighedsejendomme med blandet bolig og er-
hverv — det nye bestar saledes i, at der er abnet mulighed for, at opdelingen ogsa
kan foretages i @ldre ejendomme.
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6.1.3 Salg af almene boliger

I dette afsnit redegores for de @ndringer der er foretaget i ”Lov om almene boliger
samt stottede private andelsboliger m.v.” Andringerne gor det muligt at szlge de
almene boliger, f.eks. som ejerlejligheder. Beslutningen om at gere det muligt at
selge de almene boliger har afstedkommet mange @&ndringer i almenboligloven, og
da det vil vare for omfattende at kommentere samtlige a&ndringer, behandles kun
vaesentlige @ndringer. Der vil forst vaere en gennemgang af, hvad der tidligere har
veret muligt i forbindelse med salg af almene boliger, og nar det er klarlagt, rede-
gores for baggrunden for loveendringen og indholdet i lovaendringen.

Mulighederne for loveendringen

De enkelte afdelinger i en boligorganisation har skede pé den ejendom, som udger
afdelingen. Efter den tidligere lovgivning kunne afdelingerne dog ikke selv beslutte
at athende deres ejendomme, da det var op til den everste myndighed at treffe
beslutning om salg af ejendomme i boligorganisationen. @verste myndigheds be-
slutning om salg af en afdelings ejendomme skal godkendes af kommunalbestyrel-
sen i den kommune, hvor ejendommen er beliggende. Salget skal derudover god-
kendes af gkonomi- og erhvervsministeren, undtagen i tilfeelde hvor salget sker
inden for den samme boligorganisation, eller hvis salget sker til en anden almen
boligorganisation. En afdeling likvideres, hvis hele afdelingens ejendom selges. [L
182, 2004, s. 19-20]

Det har ikke tidligere veeret muligt for lejere af almene boliger at kebe den bolig,
som de har lejet. Men efter de nye tilfojelser i loven er det muligt for de almene
boligorganisationer at selge boligerne enkeltvis som ejerboliger. For lovaendrin-
gens ikrafttredelse kunne almene ejendomme kun opdeles i ejerlejligheder, nar
hele beboelsesarealet og de tilherende fellesfaciliteter kom til at udgere én ejerlej-
lighed, som ikke kunne videreopdeles, jf. den tidligere ejerlejlighedslovs § 10, stk.
2, nr. 2 [Lovbekendtgerelse nr. 647, 1995].

Baggrunden for de nye bestemmelser om salg af almene boliger

Baggrunden for @ndringerne i almenboligloven er et enske fra regeringen om, at
der skal skabes en bedre balance péa boligmarkedet, sa der bliver et reelt valg mel-
lem at bo i ejer- eller lejebolig. Regeringen ensker fortsat, at det almene boligbyg-
geri skal veere grundlaget for lesning af samfundets boligsociale opgaver, og derfor
skal der etableres flere almene boliger. Regeringen mener, at der kan skaffes flere
boliger ved at salge ud af de eksisterende almene boliger og derefter bruge over-
skuddet til opforelse af nye almene boliger. Ved lovaendringen skabes en 3-arig
forsegsordning, som legber fra januar 2005 og frem til udgangen af 2007, hvor
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kommuner og boligorganisationer kan sgge om at fa mulighed for at selge de al-
mene boliger.

Forsegsordningen giver lejerne mulighed for at kebe deres almene bolig som ejer-
bolig. Dermed forventer regeringen, at lejerne i hejere grad fir mulighed for at
vaelge boligform efter eget enske. Et andet af regeringens mal med salget af de
almene boliger er, at fa en varieret beboersammensatning og derved reducere risi-
koen for ghettodannelse. [L 182, 2004, s. 16-17]

Lovens konkrete indhold vedrgrende salg af aimene boliger

Som naevnt ovenfor har det ikke tidligere vaeret muligt at selge de enkelte lejemal i
almene boliger, men med andringerne i almenboligloven er der nu, i en forsegspe-
riode, mulighed for salg af almene boliger. Det kreever en godkendelse fra Social-
ministeriet at deltage i forsegsordningen, og enten kommunen eller boligorganisa-
tionen (eller de to i feellesskab) kan ansege om deltagelse, se figur 6.1.

Kommunen eller

boligorganisationen 3 g8

Kommunen eller

. i Ja Ja
boligorganisationen

Ja Ja Ja

Figur 6.1. Oversigt over hvem der skal godkende salget af almene boliger [ KAB slide 8].

En kommune kan ikke modsztte sig en boligorganisations beslutning om at deltage
i forseget, men kommunen kan dog standse det samlede salg af almene boliger i
kommunen, nr mere end 5 % af de familieboliger, som var ibrugtaget den 1. janu-
ar 2005, er solgt. Reelt er der dog en risiko for, at der selges mere end 5 % af de
almene boliger, idet salget ikke kan stoppes midt i en tilmeldingsperiode, dvs. at
hvis et stort antal beboere melder sig som kebere, kan der i praksis salges mere
end 5 % af boligerne.

Uanset om det er kommunen eller boligorganisationen, som har taget initiativ til
deltagelse i forsaget, er det den enkelte afdeling, der pa et afdelingsmede beslutter,
om lejerne i afdelingen skal have mulighed for at kebe boligerne. [Socialministeri-
et, 2004, s. 10-11]
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Forsggsordningen omfatter kun almene familieboliger samt blandede lejemaél, hvor
der efter samme lejeaftale er udlejet en familiebolig og lokaler med en anden an-
vendelse end beboelse [Karnov, LAB, note 140]. Som udgangspunkt er det kun den
lejer, som stér anfert pa lejekontrakten, der har mulighed for at kebe den lejede
bolig.

Hyvis der i en afdeling, som er omfattet af forsegsordningen, er ledige boliger eller
hvis der er tale om boliger i en problemramt afdeling, giver LAB § 75¢ mulighed
for, at boligerne kan salges til andre personer end lejerne, se figur 6.2, nar kom-
munalbestyrelsen og boligorganisationen i fallesskab har ansegt Socialministeriet
om godkendelse af salg af ledige boliger. Desuden kraver salget af de ledige boli-
ger, at der stemmes for denne beslutning pd afdelingsmedet, og hvis det resulterer i
en positiv afstemning, kan beslutningen ikke senere a&ndres. Det er dog maksimalt
1/3 af boligerne i en afdeling, der kan selges til andre end lejerne, og de ledige
boliger kun kan szlges, sdfremt de forgeves er forsggt genudlejet, medmindre der
er tale om boliger i problemramte afdelinger'® [Karnov, LAB, note 145]. I pro-
blemramte afdelinger kan indtil 90 % af de ledige boliger settes til salg uden, at
der er forsggt genudlejning, men det er stadig kun 1/3 af afdelingens boliger, der
kan selges til andre end lejere.

Nej

- Ja Nej
Nej, men kommunen kan | Ja, makismalt 1/3 af Ja, makismalt 1/3 af
standse salg nar mere boligerne i en afdeling boligerne i en afdeling og
end 5% af de almene makismalt 90% af de
boliger er solgt ledige boliger

Figur 6.2. De forskellige salgsmuligheder for almene boliger. [KAB slides nr. 7]

' Efter LAB § 75c, stk. 3 forstds en problemramt afdeling som en afdeling, hvor der er
konstateret vaesentlige problemer af ekonomisk, social eller anden karakter, herunder hgj
flyttefrekvens, stor andel af lejere med sociale problemer, vold og haerverk.
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Socialministeren kan jf. LAB § 75e pabyde en boligorganisation at standse salget
af almene boliger, hvis salget medferer eller forventes at medfere et vesentligt
negativt nettoprovenu. Pabud om at standse salget medferer, at de lejere, der har
tilmeldt sig som kebere, kan gennemfore kebet, men der kan ikke pabegyndes nye
tilmeldingsperioder.

Salgets gennemforelse

Naér det er besluttet, at lejerne i en afdeling skal have mulighed for at kebe deres
boliger, skal boligorganisationen, jf. LAB § 75j, fastsatte en arlig tilmeldingsperi-
ode pa én maned. Inden udlgbet af tilmeldingsperioden skal de lejere som er inte-
resserede 1 at kebe deres bolig give tilsagn herom. Lejernes tilsagn om at kebe
boligen er ikke bindende, men giver boligorganisationen et overblik over, hvor
mange boliger de kan forvente at selge [Karnov, LAB, note 153]. Néar der er lejere,
som har tilmeldt sig som kebsinteresserede, skal boligorganisationen tilvejebringe
det beslutningsgrundlag, der er nedvendigt for lejernes afgerelse om keb/ikke kab.

Som en del af beslutningsgrundlaget skal boligorganisationen bl.a. undersege, om
de solgte boliger skal udskilles fra afdelingen ved opdeling i ejerlejligheder eller
ved udstykning. Efter ejerlejlighedsloven skal der, hvis det er muligt, som ud-
gangspunkt foretages udstykning. En udstykning kraever, at ejendommene kan
opdeles ved lodrette snit, det kan f.eks. lade sig gare ved raeekkehuse eller fritlig-
gende huse. Som neavnt i kapitel 3 ”Problemformulering” vil der i dette projekt
blive fokuseret pd etablering af blandede boligtyper i forbindelse med opdeling i
ejerlejligheder, og derfor omtales de tilfeelde, hvor boligerne fraskilles ved udstyk-
ning ikke yderligere.

Ved opdeling af boligerne i ejerlejligheder skal opdelingen ske lebende jf. EJLL §
10, stk. 5, hvilket betyder, at de boliger som skal salges, opdeles i selvstaendige
ejerlejligheder, mens de resterende boliger kommer til at udgere én samlet ejerlej-
lighed. Hvis der senere salges flere lejligheder i ejendommen, videreopdeles den
ejerlejlighed, som omfatter de almene boliger saledes, at de boliger der saxlges
kommer til at udgere selvstendige ejerlejligheder. Safremt det vurderes at vaere
billigere at opdele alle lejlighederne som selvstaendige lejligheder pa en gang, kan
dette foretages med kommunalbestyrelsens godkendelse jf. EJLL § 10, stk. 5.

Ved opdelingen i ejerlejligheder udlegges afdelingens fallesarealer og feellesanlaeg
som fzllesejendom, jf. LAB § 75m. Herefter kan fzllesfaciliteterne benyttes af
bade lejere og ejere i overensstemmelse med ejerforeningens vedtagter. I serlige
tilfeelde, hvor det er mest hensigtsmessigt, at faellesfaciliteterne f.eks. ejes af den
almene afdeling, kan fzllesareal og fellesanlaeg efter kommunalbestyrelsens god-
kendelse udlegges som serejendom jf. LAB § 75m. Ved opdelingen i ejerlejlighe-
der kan ejerne ikke kebe et evt. haveareal, som har tilhert lejemélet, da grunden er
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feellesareal og ejes af ejerne i forening. Der er dog ikke noget, der hindrer, at en
keber far brugsret til havearealet i overensstemmelse med udstykningslovens be-
stemmelser. [Socialministeriet, 2004, s. 20-21]

Prisfastseettelse

De enkelte boliger skal, jf. LAB § 75n, s®lges til markedsprisen for ejerboliger,
dvs. den veerdi som boligen har i handel og vandel. Lejere som egnsker at kebe de-
res bolig kan optage et rente- og afdragsfrit 1an i Landsbyggefonden pa 30 % af
kebsprisen, jf. LAB § 75r. Det rente- og afdragsfrie 14n skal forst indfries ved vide-
resalg af boligen, og der kan dermed opnés en skonomisk fordel ved, at man som
lejer kaber sin almene bolig. Lanet kan kun optages af lejere, som keber deres bo-
lig, og det er séledes ikke muligt for kebere af ledige almene boliger at optage la-
net.

Organisering efter salg

Organiseringen af ejendommen efter salget athaenger af, om der foretages en ud-
stykning eller opdeling i ejerlejligheder. Ved opdeling i ejerlejligheder skal der jf.
ejerlejlighedsloven etableres en ejerforening, hvor samtlige ejere er obligatoriske
medlemmer, dvs. at ejerforeningen kommer til at besta af ejerne samt afdelingen,
som har skede pa de almene boliger. Ejerforeningen bliver den everste myndighed,
og det er i ejerforeningen, at fzelles anliggender besluttes, f.eks. med hensyn til
feellesarealer, husorden og vedligeholdelse.

Boligorganisation

Ejerforening

Afdelings-
bestyrelse

Afdelings-

bestyrelse

Afdelings-
mgde

Figur 6.3. Organisering af en ejerforening, der bestar af bade ejerboliger og almene boliger.

Afdelings-
bestyrelse

Afdelings-
mgde

Afdelings-
mgde
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Oprettelsen af ejerforeningen @ndrer som udgangspunkt ikke beboerdemokratiet i
den almene afdeling, og afdelingen samt boligorganisationen har derfor fortsat de
samme kompetencer og forpligtelser som hidtil. Det bliver boligorganisationen, der
repraesenterer afdelingen i ejerforeningen, se figur 6.3, og det er séledes organisati-
onsbestyrelsen eller repraesentanter udpeget af bestyrelsen, som meder for afdelin-
gen pa ejerforeningens generalforsamling. [L 182, 2004, s. 28]

For at sikre at afdelingen far medindflydelse pa forhold vedrerende ejendommen,
kan afdelingsbestyrelsen, jf. LAB § 37a, stk. 3, give boligorganisationen mandat til
at handle, efter afdelingens ensker, se evt. afsnit 6.1.1.

Der er med udgangspunkt i normalvedtaegten for almindelige” ejerforeninger ud-
arbejdet en sarlig normalvedtaegt for ejerforeninger, der er stiftet ved salg af alme-
ne boliger. I vedtagten er der bl.a. fastsat andre stemmeregler end normalt, og sé-
ledes stemmes der udelukkende efter fordelingstal. [l 182, 2004, s. 27-28] [Soci-
alministeriet, 2004, s. 37-41]

Sammenfatning

En forudsatning for at individuelle almene boliger kan salges er, at Socialministe-
riet har godkendt, at den pageldende afdeling, er omfattet af forsegsordningen. En
afdeling kan, jf. LAB § 75f, omfattes af forsegsordningen, hvis flertallet af boli-
gerne 1 afdelingen i mindst 15 &r har fungeret, som almene boliger, almennyttige
boliger eller boliger opfert med stotte. Det er dermed ikke nedvendigt, at alle afde-
lingens boliger skal have fungeret som almene boliger i 15 ar, hvis der f.eks. er sket
tilbygninger inden for afdelingen eller flere afdelinger er sammenlagt, kan ogsé de
“nyere” boliger s&lges, blot flertallet af boligerne i afdelingen opfylder kravet i §
75f1.

Det er jf. LAB § 75a, stk. 3 og § 75b, stk. 4 en forudsatning, at det pa et afde-
lingsmede besluttes, at lejerne skal have mulighed for at kebe boligerne. Beslut-
ningen om at s&lge boligerne treeffes ved simpelt flertal, og beslutningen kan ikke
senere a&ndres, men safremt salget ikke vedtages, er der dog ikke noget, der hin-
drer, at der pa et senere afdelingsmede kan fremsattes et nyt forslag om salg [Kar-
nov, LAB, note 144].

6.1.4 Hvilke boligtyper bliver det muligt at blande?

I dette afsnit beskrives og visualiseres de nye muligheder for at blande forskellige
boligtyper i samme ejendomme. Afsnittet er struktureret saledes, at der forst vises
de forskellige kombinationsmuligheder ved etablering af tagboliger, derefter vises
mulighederne i bolig- og erhvervsejendomme og ved salg af almene boliger.
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Privat udlejningsejendom

I en udlejningsejendom opfert 1. juli 1966 eller tidligere kunne der tidligere ude-
lukkende etableres flere udlejningsboliger. Efter loveendringerne er der nu muligt at
opdele ejendommen i ejerlejligheder, hvis der etableres én eller flere beboelseslej-
ligheder i tagetagen eller i en eller flere pibyggede etager, jf. EJLL § 10, stk. 2. Det
er ikke preciseret i lovteksten, hvilke boligtyper der kan etableres. Bortset fra, at
det nevnes, at almene boliger kan etableres i tagetagen eller i pabyggede etager pa
en udlejningsejendom jf. EJLL § 10, stk. 3, er det udelukkende bemaerkningerne til
loven, som angiver hvilke boligtyper der kan etableres. I bemarkningerne til loven
omtales felgende kombinationsmuligheder: andelsboliger, almene boliger, ejerlej-
ligheder og selvstaendige udlejningslejligheder i tagetagen — enten ved udnyttelse af

tagetagen eller 1 pabyggede etager.
%\;\, %&
Selvsteendig udlejning Andelsboligforening

Udlejningsejendom dlejningsejendom

Figur 6.4. Pa figuren er tagetagen/pabyggede etager illustreret som “flyvende”,
hvilket skal vise at det er selvsteendige ejerlejligheder.
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Privat andelsboligforening

I tagetagen pa en andelsboligejendom opfert 1.juli 1966 eller tidligere kunne der
tidligere udelukkende etableres flere andelsboliger i samme forening, men nu er det
ogsé muligt at etablere ejerlejligheder, udlejningslejligheder og at fa en selvstaendig
andelsboligforening. Hvis ejendommen (der tilherer en andelsboligforening) er
opfoert efter 1. juli 1966 er den ikke omfattet af ejerlejlighedslovens bestemmelser
jf. EJLL § 10, stk. 7. Derfor kan der kun etableres andelsboliger i tagetager eller i
pabyggede etager. For nyere ejendomme ejet af andelsboligforeninger er mulighe-

derne for at etablere ejerlejligheder altsa ikke blevet lempet.
%‘;\' A
Ny andelsboligforening Privat Udlejning

Figur 6.5. Kombinationsmulighederne i en ejendom ejet af en andelsboligforening.

Ejendom med ejerlejligheder

I ejendom der i forvejen er opdelt i ejerlejligheder kan der ud over almindelige
ejerlejligheder ogsa etableres én stor ejerlejlighed, hvori der kan etableres andels-
boliger eller private udlejningsboliger. I en ejendom som er opdelt i selvsteendige
ejerlejligheder kan der ikke etableres almene boliger. Hvis ejendommen er opfort
1. juli 1966 eller tidligere og er opdelt i ejerlejligheder, som udelukkende indehol-
der almene boliger eller udlejningsboliger kan der dog jf. EJLL § 10, stk. 9 godt
etableres almene boliger. [L 190, 2004, s. 17]

e = H ¥
HH 1965 Andels boliger Privat Udlejning
L | o
W W S
H I/

YH /B 1\

Ejerlejlighedsejendom jerlejlighedsejendom  Ejerlejlighedsejendom  Ejerlejlighedsejendom

Figur 6.6. Kombinationsmulighederne i en ejerlejlighedsejendom.
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Ejendom med almene boliger

I en ejendom med almene boliger er det uden betydning for etablering af en ejerlej-
lighed i tagetagen, hvornar bygningen er opfort, jf. EJLL § 10, stk. 6. Der kan ude-
lukkende etableres almene boliger i tagetagen eller i pdbyggede etager pa en ejen-
dom ejet af en almen boligorganisation. Som noget nyt kan boligerne udgere en ny

afdeling, som er uathangig af den eksisterende afdeling.

Selvstaendlg forening

Almene boliger

Ejendom med Ejendom med Ejendom med
almene boliger almene boliger almene boliger

Figur 6.7. Kombinationsmulighederne for ejendomme der
ejes af almene boligorganisationer.

Omdannelse af erhverv til boliger

I en blandet ejendom indeholdende udlejningsboliger og erhvervslokaler kan der
foretages opdeling i ejerlejligheder, hvis ejendommens erhvervsarealer udger mi-
nimum 80 % af det samlede bolig- og erhvervsareal, og ejendommen i @vrigt op-
fylder betingelserne i EJLL § 10a. Dermed kan der opsté en situation, hvor ejen-
dommen kommer til at indeholde individuelle bolig- og erhvervsejerlejligheder, og

ejerlejligheder der udlejes til bolig og erhverv.

1965 1965
Individuelle |

Buik ejerlejligheder

Udlejningsejendom
Min 80 % erhverv

Figur 6.8. Opdelingsmulighederne i blandede bolig- og
erhvervsejendomme.
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Salg af almene boliger

I forbindelse med salg af almene boliger skal der foretages en opdeling i ejerlejlig-
heder safremt udstykning ikke er mulig. Det er en forudsetning for opdelingen at
de tilbageverende almene boliger udger én ejerlejlighed. Ved slaget af de almene
boliger kan der derfor opstad en situation, hvor almene boliger og ejerboliger blan-
des i samme ejendom.

£l ol

=cEc] BB | Senepones
W W @ W

& &

Y ) B ¥ b B
Almen boligforening Almen boligforening

Figur 1.9. Opdeling i ejerlejligheder i forbindelse med salg af
almene boliger.

6.2 Barrierer omkring lovenes indhold

P& baggrund af en gennemgang af lovteksterne, lovenes forarbejder og litteratur om
emnet kan der peges pa en rakke barrierer, som vurderes at kunne fa indvirkning
pa lovenes gennemslagskraft.

Tagboliger

Ejerlejlighedslovens nye bestemmelser er generelt vanskelige at forstd, og det er
vanskeligt ud fra lovteksten at afgere, hvilke boligtyper der kan etableres som ejer-
lejligheder i tagetagen. Det er nedvendigt at leese bemaerkningerne til loven for at
fa klarhed.

Det virker lidt besynderligt, at ejendomme ejet af andelsboligforeninger er udeluk-
ket fra, at lave ejerlejligheder i tagetagen nar bygningen er opfort efter 1. juli 1966.
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Blandede ejendomme

Da registreringerne i BBR er af meget svingende kvalitet, og palideligheden nogle
steder er forbundet med stor usikkerhed, kan man umiddelbart foranlediges til at
tro, at det vil give anledning til problemer, at det er arealregistreringerne i BBR,
der anvendes som udgangspunkt for beregningen af, hvor stort bygningernes er-
hvervsareal er. Da ejendomme @ndres med tiden, og BBR opdateres lagbende, er
det uklart, hvordan man rent faktisk far fat i oplysninger om ejendommen fra 2003.
Erhvervs- og Boligministeriet har lavet et udtreek af BBR pr. 31.12.2003, men be-
tyder det, at det bliver nedvendigt at kontakte ministeriet hver gang der enskes
oplysninger om en ejendoms status 1 2003?

Det er ogsa uklart, hvordan bestemmelserne handteres ved matrikulaere forandrin-
ger. Hvad sker der f.eks., hvis en ejendom, som rent faktisk opfylder 80/20-reglen,
bliver sammenlagt med en ejendom, der udelukkende indeholder udlejningsboliger.
Kan hele ejendommen efterfolgende opdeles i ejerlejligheder?

Det er usikkert, hvordan bestemmelsen i EJLL § 10a, stk. 1, nr. 1 skal handhaves,
og det er ikke praeciseret i loven eller i bemaerkningerne til loven, hvordan ejeren
konkret skal dokumentere, at han ikke har opsagt lejemalet.

Ejerlejlighedslovens § 10a, stk. 4 giver ogsé anledning til tvivlspergsmal om pé
hvilket tidspunkt kvalitetskravene for de eksisterende lejligheder i en 80/20 ejen-
dom skal vere opfyldt — er det pa opdelingstidspunktet eller forst pa overdragelses-
tidspunktet?

Almene boliger

Efter LAB § 75a, stk. 2 kan kommunalbestyrelsen i en kommune beslutte, hvilke
almene afdelinger, der skal indgé i forsegsordningen. Herefter skal afdelingen, jf.
LAB § 75a, stk. 3, pé et afdelingsmede beslutte, om lejerne i afdelingen skal have
mulighed for at kebe boligerne. Hvis det pd afdelingsmedet er besluttet, at der skal
gennemfores et salg af boligerne, kan boligorganisationen ikke @ndre denne be-
slutning, og boligorganisationen er herefter forpligtet til at gennemfore et salg, jf.
LAB 75a, stk. 3. Det betyder, at kommunen og den enkelte afdeling kan gennemfo-
re et salg mod boligorganisationens vilje. Hvis dette sker, mener Boligselskabernes
Landsforening, at der vil vere tale om ekspropriation, idet boligorganisationen
fratages retten til at bestemme over foreningens ejendomme.

Regeringen mener derimod ikke, at salget af de almene boliger kan betegnes som et
ekspropriativt indgreb over for boligorganisationerne. Regeringen argumenterer
bl.a. for sin holdning ved at anfore, at det er de enkelte afdelinger, der har skede pa
ejendommen, og boligorganisationen derfor allerede efter de tidligere bestemmel-
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ser ikke har haft de befgjelser, som normalt er tilknyttet ejendomsretten. Derudover
mener regeringen, at boligorganisationerne er undergivet en intensiv offentlig regu-
lering og derfor ma téle, at der laves veasentlige @ndringer i bestemmelserne pa
omradet. [L 182, 2004, s. 35] Det er ikke afgjort, hvorvidt der kan blive tale om
ekspropriation, hvis en afdeling og en kommune vealger at selge almene boliger
mod boligorganisationens enske, men Boligselskabernes Landsforening har be-
kendtgjort, at de vil indbringe spergsmalet for domstolene, séfremt salget af de
almene boliger gores til en permanent lgsning [Megller, 2004].
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7. Casestudier

Dette kapitel omhandler de foretagne casestudier af konkrete projekter, hvor for-
skellige boligtyper er blandet i samme ejendom. Casestudierne skal bidrage til
identificeringen af de barrierer, som kan opsta nér forskellige boligtyper blandes.
Casestudierne giver et indblik i, hvilke problemstillinger der er fremkommet i for-
bindelse med virkeliggarelsen af aktuelle projekter, og de vil dermed supplere ana-
lysen af lovgrundlaget samt de problemstillinger, der er papeget gennem interview
mv.

Udvcelgelse af cases

Det har veeret vanskeligt at finde projekter, som kan indga i casestudierne, fordi der
indtil nu er gennemfort meget fa projekter efter de nye bestemmelser i ejerlejlig-
hedsloven mv. Projektgruppen er bekendt med en sag, hvor de nye muligheder for
etablering af ejerlejligheder i tagetagen udnyttes, og det er derfor meget naturligt,
at denne sag skal indgé i casestudierne. Derudover har projektgruppen kendskab til
en sag, hvor en andelsboligforening overvejede at etablere ejerlejligheder i tageta-
gen, men 1 stedet valgte at udvide andelsboligforeningen. Denne sag behandles
ogsa kort, fordi der her er mulighed for at fa et bud pa hvilke forhold, der kan vere
en barriere for udnyttelsen af de nye muligheder.

Det har ikke varet muligt at finde eksempler pd gennemforte projekter vedrerende
etableringen af ejerlejligheder i blandede bolig- og erhvervsejendomme. Projekt-
gruppen har derimod kendskab til to projekter som er blevet opgivet, fordi ejen-
dommene ifelge registreringerne i BBR ikke kunne opfylde arealkriterierne i loven.
Det har desverre ikke vaeret muligt at fa detaljerede oplysninger om disse projekter
udover, at det i begge tilfaelde er fejl i BBR, der er érsag til, at projekterne matte
opgives. P4 grund af de sparsomme oplysninger behandles sagerne kun ganske
kort.

Nogle af de problemer der kan opsté ved at blande forskellige boligtyper i nybyg-
geri ma forventes at veere identiske med dem, som kan opsta i eksisterende byggeri,
og derfor vil disse cases ogsa kunne bidrage til identificeringen af barrierer ved
blandede boligtyper i samme ejendom. Der er valgt to eksempler: Mellem Broerne
i Nerresundby er valgt, fordi Kuben, som stér for byggeriet, vil vaere behjelpelig
med oplysninger vedrerende projektet. Et andet eksempel er Gronings Have i Ko-
benhavn, som er taget med, fordi der her er en blanding af bade ejer-, andels- og
almene boliger i samme ejendom.

Da kun to boligselskaber er tilmeldt forsegsordningen om salg af almene boliger,
er disse valgt i mangel af bedre. De solgte boliger udskilles af afdelingen ved ud-
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stykning, og der er saledes ikke tale om ejerlejlighedsopdeling som projektet ellers
er fokuseret pa. De to cases er alligevel taget med, fordi der ikke findes alternati-
ver, og en stor del af processen forlgber ens uanset, om der foretages opdeling i
ejerlejligheder eller udstykning. Der er saledes stadig mulighed for at fa et indblik i
hvilke problemstillinger, der kan opsta ved salg af almene boliger. Folgende cases
behandles i projektet:

Tagboliger:
» Rughavevej — Andelsboligforening salger tagetage som ejerlejligheder

» Pommernsgade/Holmbladsgade — Ejerlejligheder i tagetagen blev opgivet
til fordel for andelsboliger

80/20-boliger:
» To 80/20-ejendomme, hvor ejerlejlighedsopdeling blev opgivet

Nybyggeri:
» Mellem Broerne — Andelsboliger og ejerlejligheder i samme ejendom

» Gronings Have — Andelsboliger, almene boliger og ejerlejligheder i samme
ejendom

Salg af almene boliger:
> Plantagebyen — Igangvarende salg af foreningens boliger

» Svendborg Boligselskab — Overvejer salg

De efterfolgende casestudier er opbygget pa den made, at der forst er en gennem-
gang af selve processen i de konkrete byggeprojekter/salgs projekter. Til sidst i
hvert casestudie er en opsamling pa de mulige barrierer for etablering af blandede
boligtyper, der er blevet pavist i den enkelte case. Casestudierne bygger hovedsag-
ligt pé interview af neglepersoner.

7.1 Rughavevej i Valby

Ejendommen ligger pé hjernet af Rughavevej og Mellemtoftevej i Valby og den
ejes af andelsboligforeningen A/B Rughavevej 5-7/Mellemtoftevej 12. Andelsbo-
ligforeningen blev dannet for to ar siden ved, at ejendommen blev overdraget til
lejerne efter reglerne om tilbudspligt jf. lejeloven. Ejendommen, som er i fem eta-
ger, indeholder 32 enheder, hvoraf tre anvendes til erhverv i form af butikker, mens
de resterende anvendes til beboelse.
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Da ejendommen traengte til en gennemgribende renovering, havde der forud for
overdragelsen varet mange overvejelser omkring ekonomien. Derfor blev der i
samarbejde med en advokat, en arkitekt og en revisor iverksat undersggelser af
hvilke forbedringsarbejder, der skulle laves pé ejendommen. Beboerne dannede
efter opfordring fra advokaten en initiativgruppe, som stod for kontakten til arki-
tekt, revisor og advokat. Det blev efter flere mader besluttet at atholde en stiftende
generalforsamling, og her blev det vedtaget, at andelsboligforeningen skulle kebe
ejendommen til 10 millioner kr. Undersggelserne af ejendommens tilstand viste, at
der skulle paregnes en udgift pa ca. 5 millioner kr. til forbedringer pa ejendommen.

Alle nadvendige forbedringsarbejder blev ikke udfert i forbindelse med kebet af
ejendommen for to &r siden. Ejendommens tag er utet, og en udskiftning er pakrae-
vet, og samtidig treenger bade vinduer og facade til renovering. Den tiltreengte re-
novering og andelsboligforeningens ekonomiske situation var &rsagen til, at an-
delsboligforeningen besluttede at selge tagetagen til Danske Tagboliger A/S. Pro-
venuet fra salget af loftsarealerne skal anvendes som tilskud til en gennemgribende
facaderenovering inkl. vinduesudskiftning. Udskiftning af taget foretages uden
beregning fra Danske Tagboliger A/S — til gengeld for, at de ma udnytte loftrum-
met. Danske Tagboliger A/S vil udnytte hele loftrummet til at etablere seks ejerlej-
ligheder, som de efterfolgende vil szlge. Fire af boligerne i tagetagen bliver pa 65
m®, og de sidste to bliver 130 m’. Der var tidligere torrerum og pulterrum i loft-
rummet, og nu laves der pulterrum i kalderen i stedet for.

LEJLIGHED &

Figur 7.1. De seks nye tagboliger pd Rughavevej 5-7/Mellemtoftevej 12.
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Det var formanden for bestyrelsen, der fik idéen til, at salge tagetagen. Han fore-
lagde idéen for foreningens administrator, som kontaktede Danske Tagboliger A/S.
Danske Tagboliger A/S meldte tilbage, at de var interesserede i at kebe tagetagen,
og de lavede et kabsforslag, som andelsboligforeningen kunne tage stilling til ved
naeste generalforsamling. P4 generalforsamlingen var der en del overvejelser om-
kring, hvordan det kunne gennemfores i praksis. Skulle andelsboligforeningen selv
sta for bade etablering af boligerne og det efterfelgende salg eller skulle de fa andre
til at gore det, f.eks. Danske Tagboliger A/S. Det blev ogsa diskuteret, hvor meget
der skulle renoveres pé ejendommen her og nu, og der var ogsa nogle andelshavere
der mente, at man ikke skulle opgive de rum der var i tagetagen — de ville hellere
have, at renoveringen blev finansieret gennem huslejestigninger. Det der blev det
afgerende element for beboerne var, hvor stort et lan der skulle optages i ejen-
dommen. Beboerne vurderede, at det var mest sikkert at selge tagetagen til en pro-
jektudvikler, fordi foreningen dermed kunne undgé at optage flere 1an i ejendom-
men, og de skulle ikke selv baere den gkonomiske risiko ved selve byggeprojektet.
Det blev derfor vedtaget med stort flertal pad generalforsamlingen, at tagetagen
skulle szlges til Danske Tagboliger A/S.

Efter planen skulle tagboligerne og renoveringsarbejderne vare feerdig i sommeren
2005, men projektet er blevet forsinket. Byggeriet var den 28. april 2005 forst lige
blevet indledt med etablering af pulterrum i kaelderen — selve etableringen af tagbo-
ligerne var endnu ikke pabegyndt. Forsinkelsen skyldes, at Tagboliger A/S har
kravet et nedslag i prisen, fordi der er nogle tekniske problemer med rerene i ejen-
dommen. Andelsboligforeningen mener ikke, der er problemer med rerene, og de
vil derfor ikke give et nedslag i prisen, og der forhandles fortsat frem og tilbage.
Danske Tagboliger A/S forventer dog, at der findes en snarlig lgsning, og at bygge-
riet bliver feerdigt i december 2005. Lejlighederne udbydes til salg nér stadskon-
dukteren har afsluttet ejerlejlighedsopdelingen, hvilket forventes at vere i decem-
ber.

I forbindelse med etableringen af tagboligerne stiftes en ejerforening. I vedtegterne
star der, at ejerforeningens generalforsamling skal afholdes efter andelsboligfor-
eningens generalforsamling. Arsagen til dette er, at alle beboere pa den méide kan
blive informeret samtidig. Ejerforeningens bestyrelse bestar af den til en hver tid
vaerende bestyrelse af andelsboligforeningen. I andelsboligforeningens vedtaegter er
indfojet, at ejerne af ejerlejlighederne kan optages i andelsboligforeningens besty-
relse. Ejerforeningen og andelsboligforeningen skal vere adskilt — med hver deres
gkonomi og med hver deres administrator og revisor.

Ifolge normalvedtegten stemmes der efter fordelingstal, men ejerforeningen har

valgt at benytte sig af muligheden for at vedtage og tinglyse en individuel vedtaegt
jf. EJLL § 7. Det er vedtaget, at afstemninger i den fremtidige ejerforening foreta-
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ges efter antal boligenheder og ikke efter fordelingstal — dvs. hver boligenhed har
én stemme. Samtlige lejligheder har altsd én stemme, hvorimod udgifter til vedli-
geholdelse mv. er fastsat efter fordelingstal.

Pa generalforsamlingen vedtages beslutninger efter simpelt flertal. Dog kan af-
stemninger om vedtagtsaendringer, forbedringer og istandsattelse af fzlles be-
standdele og tilbeher samt forslag om salg af vasentlige dele af disse kun foretages
ved 2/3 flertal. I forbindelse med afstemninger hvor reglen om 2/3 kommer i an-
vendelse, er det endvidere besluttet, at et forslag kun kan vedtages, hvis der er 2/3
flertal, og mindst én af de seks ejere af tagboligerne stemmer for forslaget. Arsagen
til de specielle afstemningsregler er et enske om at undga, at andelshaverne kan
bestemme alt, men samtidig skal reglerne heller ikke udformes séledes, at beboerne
i tagetagen kan blive en stopklods for alle beslutninger.

Der er to kreditforeningslén i ejendommen samt et pantebrev som sikkerhed for en
kassekredit til foreningens drift, og der er ifelge foreningens administrator ingen
problemer med at fa relakseret pantet.

Hvis Danske Tagboliger A/S gér konkurs, er andelsboligforeningen sikret gennem
en bankgaranti for kebesummen. Alligevel er det ikke helt risikofrit for andelsha-
verne, fordi de ikke far nogen sikkerhed for, at boligerne og taget bliver ordnet. Det
kan veere vanskeligt at finde en der vil overtage et halvfeerdigt projekt, og det kan
tage lang tid for en konkurssag bliver afsluttet.

Mulige barrierer:

» Er det bedst for foreningen, at de selger tagetagen til en projektudvikler el-
ler at de selv stér for byggeriet?

» Er det hensigtsmeessigt, at afstemninger atholdes efter boligenheder frem
for efter fordelingstal?

» Er det en optimal lesning ved vigtige afstemninger, at mindst én af ejerne i
tagetagen skal stemme for et forslag, for det kan vedtages?

» Kan det hindre projekter med blandede boligtyper, at der er sterre udgifter
og mere arbejde ved administration af to foreninger?
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7.2 Pommernsgade/Holmbladsgade i Kebenhavn

Andelsboligforeningen ligger i Pommernsgade 1-5 og Holmbladsgade 42 i Keoben-
havn. Foreningen bestdr af 32 andelslejligheder, og i ejendommen findes tre
loftrum med et samlet areal pa 230 m’. Foreningen enskede, at udnytte loftrumme-
ne til beboelse, og ombygningen af det ene loftrum var pabegyndt, da de nye be-
stemmelser i ejerlejlighedsloven blev vedtaget. Andelsboligforeningen undersagte
mulighederne for at etablere ejerlejligheder i tagetagen frem for andelsboliger, men
kom frem til det resultat, at det ville veere til storst gavn for foreningen, at der blev
lavet andelsboliger. Denne beslutning blev truffet pd baggrund af nedenstaende
overvejelser.

Pé kort sigt var den ekonomisk mest fordelagtige losning at etablere ejerlejligheder
1 tagetagen. Ved salg til ejerlejligheder udgar tagetagen af andelsboligforeningen,
som derved far en mindre ejendom. Det blev vurderet, at det pa leengere sigt ville
vaere bedst for foreningen at beholde boligerne i tagetagen, fordi huslejeindtaegter-
ne fra tagboligerne ville tilfalde andelsboligforeningen. Dertil kommer, at andels-
boligforeningen har oplyst, at de ville blive beskattet af den fortjeneste, der ville
veere ved salg af tagetagen som ejerlejligheder. Andelsboligforeningen mente der-
udover, at det ville blive en kompliceret lgsning at have en ejerforening, som den
eksisterende andelsboligforeningen skulle veare en del af. Det vil kraeve udgifter til
juridisk bistand ved oprettelsen af ejerforeningen, og der vil vare lgbende drifts-
omkostninger til administrationen af ejerforeningen. P4 baggrund af disse overve-
jelser vurderede andelsboligforeningen, at det pa lang sigt ville veere begranset,
hvor meget de ville f& ud af at salge tagetagen som ejerlejligheder, og det blev
besluttet at der skulle laves andelsboliger.

Der kan argumenteres for, at driften af to foreninger kun udleser beskedne admini-
strative udgifter for de enkelte beboere, og at den juridiske bistand, som vil vare
nedvendig ved udformning af vedtegter osv. i forbindelse med oprettelsen af ejer-
foreningen er en engangsudgift. Pa trods af at der er tale om udgifter af begranset
storrelse, har andelsboligforeningen vurderet, at det bedste for dem vil vere at lave
andelsboliger i tagetagen.

Mulige barrierer:

» Fortjeneste ved salg af ejerlejligheder beskattes
Kompliceret med oprettelse af ejerforening

>
» Der skal betales for drift af to foreninger
>

Ingen ekonomisk fordel for andelsboligforeningen pé leengere sigt
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7.3 To 80/20-ejendomme

Landinspekter Annette Beogh oplyser, at hun har haft en sag med en 80/20-
ejendom, der ikke kunne gennemferes, fordi BBR oplysningerne ikke stemte
overens med de faktiske forhold i ejendommen. Nogletallene for ejendommen er
angivet i figur 7.2.

Keelder Erhverv 202 m?
Stuen Erhverv 258 m? 683 m?
1. sal Erhverv 223 m?
2. sal Bolig 201 m? 201 m?
Loft Uudnyttet 134 m? 134 m?
| alt 1018 m?

Figur 7.2. Ejendom der ifalge BBR ikke opfylder betingelser-
ne for opdeling i ejerlejligheder.

Tagetagen er fejlagtigt registreret i BBR som uudnyttet. Den har i praksis varet
anvendt til og udlejet som lagerlokaler til erhvervslejemélene. Medregnes loftet i
det samlede areal, udger erhvervsarealet 80,3 %, uden tagetagen udger erhvervs-
arealet 77,3 %. Ejendommen kan ikke opdeles, da det er oplysningerne i BBR pr.
31.12.2003, der er afgerende, og der er ikke mulighed for at rette en fejl i BBR
med tilbagevirkende kraft. Der er séledes to spergsmal/mulige barrierer i denne
sag:

» En fejl i BBR burde vel kunne rettes?
Projektgruppen har derudover kendskab til en anden sag, der métte opgives, fordi
ejendommen i BBR var registeret som en 79/21-ejendom, mens de faktiske forhold

viser, at det er en 85/15-ejendom.

I begge sager har ejeren/radgiveren forgeves forsegt, at fi sagen gennemfort med
henvisninger til, at der er fejl i BBR, men altsa uden held.
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7.4 Mellem Broerne i Ngrresundby

P4 havnefronten i Nerresundby p -
etableres 44 nye boliger — 22 an-

delsboliger og 22 ejerlejligheder. ¢
Det er Kuben Byggeplandata A/S |
der har udviklet projektet, og de
administrerer boligbyggeriet, som
udferes i totalentreprise af NCC.
Boligerne er placeret i fire bygnin-
ger, og varierer i sterrelse fra 108
til 164 m”. Byggeriet er opdelt i to
etaper, som settes 1 gang samtidig.
De forste 22 boliger er klar til
indflytning i juni 2005, og resten
folger fire maneder efter. Figur 7.3. Farste etape med 11 boliger er naesten

indflytningskiar.

Projektet var det forste projekt, som Kuben Byggeplandata A/S i Aalborg havde
med den form for blandede boligtyper, og projektet var faktisk solgt som et andels-
boligprojekt, men nogle af andelshaverne kom bagefter i tanke om, at de hellere
ville kobe boligerne som ejerboliger. Arsagen var ifolge projektlederen fra Kuben,
at mange af andelshaverne havde mange penge “"mellem haenderne” som folge af
salg af sterre ejerboliger, og at de derfor hellere ville kabe boligen.

Advokat Ole Wagner fra Advodan i Aalborg lavede et forslag til, hvordan man
kunne blande ejer- og andelsboligerne, og pa en ekstraordinzer generalforsamling i
andelsboligforeningen d. 15. september 2004 blev det vedtaget, at ejendommen
skulle besta af bade ejer- og andelsboliger. I praksis foregik det ved, at man ophee-
vede handlen mellem Kuben og Andelsboligforeningen Mellem Broerne, og heref-
ter indgik man en ny aftale med Kuben, hvor andelsboligforeningen kebte 22 af
boligerne, og de sidste 22 boliger blev solgt som ejerboliger. Det kostede hver af
ejerne omkring 30.000 kr. 1 sagsomkostninger til landinspekter, advokat og ting-
lysningsafgifter, at @ndre boligens status fra andelsbolig til ejerbolig. Forslaget
blev dog ikke vedtaget uden diskussion, men situationen var den, at ikke alle an-
delsboliger var solgt, og derfor var det ikke s vanskeligt at fa det forngdne flertal.
Der er muligvis nogle andelshavere tilbage der fortsat er skeptiske. De frygter, at
steerke ejere vil styre driften, og er bange for, at ejernes og andelshavernes interes-
ser er for forskellige.
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Hvis der kommer store verdi-
stigninger af ejerlejlighederne,
kunne det maske veaere mere
attraktivt for ejerlejlighedsin-
dehaverne at investere i ejen-
dommens drift og vedligehol-
delse end det er for andelsha-
verne. Det kunne f.eks. vere, at
ejerne pa et tidspunkt vil have
bedre fallesfaciliteter f.eks.
tyverisikring, motionsrum mv.
og derfor er villige til at fa sti-
gende feellesomkostninger,
mens andelshaverne maske
ikke kan se en gkonomisk for-
del i det, fordi deres bolig ikke
er steget i veerdi.

P& figur 7.4 kan ses, hvilke
boliger der er andelsboliger og
hvilke der er ejerboliger. Som
det fremgar forholdsvis tyde-
ligt, er det fortrinsvis boliger
med udsigt over fjorden (de
dyre lejligheder) der er blevet
solgt som ejerboliger. Der er
sdledes 20 ud af de 28 lejlighe-
der, som har udsigt til fjorden,
der er solgt som ejerlejligheder.
De sidste 16 boliger har en
mere beskeden udsigt, og af
disse er kun 2 solgt som ejerlej-
ligheder. Samlet koster de 44
boliger 104 millioner kr. — 45
millioner kr. for andelsboliger-
ne og 59 millioner kr. for ejer-
boligerne.

T
117
TIT

Nr. 112

Nr. 316

ol

LIMFJORDEN

Figur 7.4. Lilla markering viser ejerboliger og bla
farve viser andelsboliger. De andelsboliger, der er
vist med lys farve var ikke solgt pr. 28.4.2005.

Ifelge Ole Wagner er det meget naturligt, at det er de dyre lejligheder, der er solgt
som ejerboliger. Det er oftest personer med heje indtegter, der keber de dyre lej-
ligheder, og hvis man har en positiv kapitalindkomst og samtidig betaler topskat, er
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der en skattemessig fordel ved at bo i ejerbolig frem for at bo i andelsbolig. Der er
naesten ingen forskel mellem at kobe ejer- og andelsbolig, hvis man ikke betaler
topskat og ikke har en positiv kapitalindkomst.

Pé figur 7.4 er vist, at der fortsat er tre andelsboliger, der ikke er solgt. Andelsbo-
ligforeningen har kebt 22 boliger, men der er pt. kun 19 andelshavere. Ole Wagner
oplyser, at det er Kuben, der har det ekonomiske ansvar for eventuelt usolgte boli-
ger. De enkelte andelshavere bereres dermed ikke ekonomisk, séfremt nogle af
boligerne ikke bliver solgt.

Vedtagterne for ejerforeningen er udformet séledes, at ejere og andelshavere i
ejerforeningen er stillet lige. Badde ejere og andelshaverne er reprasenteret med én
stemme pr. bolig. Beslutninger pa generalforsamlinger treffes ved almindeligt
stemmeflertal blandt de fremmedte, mens beslutninger om vesentlige forandringer
mv. foretages ved minimum 2/3 flertal. Her gelder endvidere det serlige, at der
skal veere 2/3 flertal bade blandt andelshaverne og blandt ejerne. Safremt et forslag
vedtages, men der ikke er et fremmede pa 2/3 af medlemmerne skal der afholdes
en ny generalforsamling, hvor forslaget kan vedtages ved 2/3 flertal uanset antallet
af fremmedte. Bestemmelsen omkring 2/3 flertal blandt bade ejere og andelshavere
giver en sikkerhed for, at vigtige beslutninger kun kan gennemfores, hvis der ogsa
er enighed mellem de to boligtyper. Ole Wagner oplyser dog, at han mener vedtaeg-
terne i dette tilfeelde er sa restriktive, at det kan blive meget vanskeligt at fa vedta-
get nye forslag. Det er dog beboerne selv, der har valgt disse meget restriktive ved-
teegter, og Ole Wagner oplyser, at der er lavet mange @ndringer fra det forste ud-
kast til de endelige vedtagter.

Udgifter til bl.a. vedligeholdelse er fordelt efter antal boligenheder og ikke efter
fordelingstal. Dette er valgt, fordi der som udgangspunkt ikke skal vere forskel pa,
om man er ejer eller andelshaver. En af ulemperne ved blandede boligtyper er mer-
udgifter til administration af to foreninger. Ole Wagner oplyser, at det har veret
vigtigt at sikre, at andelshaverne ikke blev stillet ringere end hvis det oprindelige
projekt var blevet gennemfort. Udgifterne for andelshaverne er derfor de samme
som de hele tiden har veret, og merudgiften til administrationen af to foreninger
paleegges ejerne.

Ole Wagner udtaler, at dem der keber andelsboliger ofte har en fornemmelse af, at
de er med i et fellesskab, som er storre end det ville vere, hvis det var ejerboliger.
Der er risiko for at denne faellesskabsfolelse minimeres eller helt forsvinder, nar
boligtyperne blandes. Mellem Broerne har man forsegt at bevare fellesskabsfolel-
sen, bl.a. ved at kalde ejerforeningen Boligfallesskabet Mellem Broerne.
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Mulige barrierer

» Frygt for at sterke ejere vil styre driften, og at ejernes og andelshavernes
interesser er for forskellige

> Fellesskabsfolelsen kan forsvinde

A\

Vedtagterne er maske for restriktive

» Risiko for at veaerdien af andelsboligerne og ejerlejlighederne ikke fortsaet-
ter med at vare ens

7.5 Gronings Have i Kebenhavn

Gronings Have er nybyggeri hvor almene boliger, andelsboliger og ejerboliger er
blandet i den samme ejendom. Byggeriet er beliggende pa Islands Brygge i Kaben-
havn i et nyt bolig- og erhvervsomrade kaldet Havnestaden. Omrédet er et tidligere
industriomrade, hvor der efter industriens fraflytning opstod et enske om at om-
danne industriomrédet til et omrade med boliger og serviceerhverv.

I Gronings Have er der opfert 171 boliger, bestdende af 48 ejerboliger, 33 andels-
boliger og 90 almene boliger. De almene boliger ejes af henholdsvis boligselskabet
AKB og Lejerbo. Boligselskabet AKB har to afdelinger i Gronings Have — én afde-
ling bestdende af i alt 30 boliger, fordelt pa 15 almene familieboliger og 15 almene
medejerboliger'' samt en afdeling med et seniorbofzllesskab bestiende af 15 boli-
ger. Lejerbo har ligeledes to afdelinger med 45 almene boliger fordelt pa 15 med-
ejerboliger, 15 familieboliger og 15 seniorboliger.

Ejendomsadministrations- og projektudviklingsfirmaet Nordicom star som bygher-
re pa projektet, der betragtes som et forsegsprojekt i og med, at de almene boligsel-
skaber ikke selv stir som bygherrer, og projektet ikke har veret i udbud, som al-
ment byggeri normalt skal. Kebenhavns Kommune og Boligministeriet har séledes
givet dispensation fra udbudskravet, og boligselskaberne gennemforer ikke en byg-

' Medejerboliger er “rihuse”, hvor medejeren mod at betale et hajere indskud kan fa ind-
flydelse pa, hvordan boligen skal indrettes. Ud over det almene beboerindskud péa 2 % beta-
ler medejeren 18 % af anskaffelsessummen i indskud. Boliglejen fastsattes under hensyn-
tagen til denne finansiering og bliver derfor mindre end lejen for en tilsvarende almen fami-
liebolig. Medejeren har indflydelse pé hvilken indretning, materialer, harde hvidevarer mv.,
der onskes og star selv for den indvendige vedligeholdelse og fornyelse. Boligselskabet har
ansvaret for bl.a. den udvendige bygning, fellesanleeg og varetagelse af den nedvendige
ejendomsservice til beboerne. [AKB, 2005, s. 1] I en forsegsperiode var der mulighed for at
etablere medejerboliger — muligheden findes ikke laengere.
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gesag, men underskriver i stedet en kebsaftale om keb af en feerdigetableret ejerlej-
lighed.

Bebyggelsen Gronings Have bestar af tre bygninger med forskellige karakterer —
en karrébebyggelse, som rummer de 90 almene boliger, samt et tirnhus og et len-
gehus, der rummer de private boliger, se figur 7.5. De private boliger er ligesom de
almene boliger udbudt til salg af Nordicom. Til bebyggelsen herer ogsa en parke-
ringskeelder indeholdende 52 parkeringspladser, som administreres af et parke-
ringslav, der rent styringsmassigt kan sidestilles med en andelsboligforening, dvs.
at parkeringslavets medlemmer danner bestyrelsen i parkeringslavet. Den enkelte
parkeringsplads er veaerdiansat til 100.000 kr., og der betales 40.000 kr. i indskud.
Ved at vere medlem af parkeringslavet fir man séledes brugsret til en andel (selve
p-pladsen) af parkeringslavets ejendom. Parkeringskalderen er forbeholdt ejen-
dommens beboere, men hvis det viser sig, at parkeringspladserne ikke kan afszttes
til beboerne, kan udefrakommende fa en andel i parkeringskalderen.

Figur 7.5. Bebyggelsen Grénings Have. Bagerst til venstre tarnhuset, til hgjre karrébe-
byggelsen med de almene boliger og forrest til venstre laengehuset.
[www.lejerbo.dk, a]

Organisering i ejerforening

Alle boligerne er organiseret i den samme ejerforening, der ogsa omfatter en ejer-
lejlighed udlagt som parkeringskelder — se ejerlejlighedsfordelingen i figur 7.6. De
blandede boligtyper har gjort, at det har vaeret nedvendigt at gere nogle overvejel-
ser omkring udformningen af vedtagter. Sterstedelen af boligerne i bebyggelsen er
almene, og der har séledes skulle findes en lgsning som forhindrer, at stemmemajo-
riteten kommer til at ligge hos de almene afdelinger. Det er lost ved, at de almene
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boliger samt andels- og ejerlejlighederne har samme andel stemmer. Dertil kom-
mer, at parkeringslavet, som administrerer parkeringskalderen, ogsé indgar i af-
stemninger pa generalforsamlingen.

Pa ejerforeningens generalforsamling afholdes der afstemninger efter fordelingstal.
Fordelingstallene for de enkelte ejerlejligheder er udarbejdet pa basis af arealbe-
regninger foretaget efter bruttoetagearealet og fordelt pa en sddan méade, at de al-
mene boliger og andels/ejerboligerne hver har ca. 48 % af stemmerne i ejerforenin-
gen, og de sidste 4 % tilharer parkeringslavet, som ejer parkeringskalderen, se
figur 7.6. De almene boliger har dermed stemmemajoriteten i ejendommen. Hvis
man opdeler de almene boliger og andels/ejerboligerne i to lejre, bliver det parke-
ringslavets stemmer, der kan komme til at f4 den afgerende betydning for udfaldet
af afstemningen.

Der er fire almene afdelinger i bebyggelsen, som pa ejerforeningens generalfor-
samling repraesenteres med en representant fra hver afdeling. For andelsboligfor-
eningen gaelder, at formanden har mede- og stemmeret pa ejerforeningens general-
forsamling, og han stemmer med det fordelingstal, som tilharer den samlede an-
delsboligforening. De enkelte ejere har ogsd mede- og stemmeret pa generalfor-
samlingen og stemmer efter fordelingstal, og det samme er galdende for parke-
ringslavet.

Ifolge ejerforeningens vedtaegter treeffes beslutninger pa generalforsamlingen ved
stemmeflertal opgjort efter fordelingstallene, ndr minimum 1/5 af ejerforeningens
medlemmer, opgjort efter fordelingstal, er til stede. Andring af vedtegten samt
beslutninger vedrarende salg eller vaesentlige forandringer af feellesejendom kraever
at 2/3 af de stemmeberettigede, opgjort efter fordelingstal, stemmer for.

2 Almene boliger, AKB 7,0 %
3 Almene boliger, Lejerbo 16,2 %
47,5 %
4 Almene boliger, AKB 17,3 %
5 Almene boliger, Lejerbo 7,0 %
H 0,
1 Andelsboliger 18,9 % 48.3 %
6-53 Private ejerlejligheder 29,4 %
54 Parkeringskeelder 4,0 %

Figur 7.6. Ejerlejlighedernes fordelingstal, som de er angivet i ejerforeningens
vedtaegter. [Vedteegter for Ejerforeningen Grénings Have, bilag 2]
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Parkeringslavets deltagelse i afstemninger kommer til at betyde, at de beboere som
har en parkeringsplads kommer til at stemme to steder. Forstaet pa den méde, at de
bade har indflydelse pa parkeringslavets stemmeafgivelse samt at de har indflydel-
se pa enten andelsforeningens, afdelingsbestyrelsens eller deres egen stemmeafgi-
velse — athaengig af hvilken bolig de bor i.

Da parkeringslavet ikke udelukkende er forbeholdt ejendommens beboere, kan der
ogsa opsta situationer, hvor udefrakommende kommer til at fa indflydelse pé de
afstemninger som foretages i ejerforeningen. Det kan virke besynderligt, at perso-
ner, hvis eneste tilknytning til bebyggelsen er, at de har en parkeringsplads i kelde-
ren, skal veere med til at afgere om der i ejerforeningen f.eks. skal laves en lege-
plads. Det mé siges at vare en lidt speciel losning, der er valgt for at undga situati-
oner, hvor ejerforeningens medlemmer har delt sig i to lejre, fordi de ikke kan blive
enige.

Erik Kragh-Hansen fra Nordicom forventer ikke, at det giver anledning til proble-
mer at blande de forskellige boligtyper i samme ejendom — han mener, at de uenig-
heder der muligvis kan opstd péd ejerforeningens generalforsamling, ligesd godt
kunne opsta i en forening bestdende udelukkende af ejere. Selvom der er vedtaget
driftsbudgetter og lavet bestemmelser om vedligeholdelse, s& det sker ens i hele
bebyggelsen, kan der altid opstd uenighed om, hvorndr tingene skal foretages og
hvad det skal koste, og sddanne diskussioner kan altid forekomme, uanset om det
er ejere eller lejere. Erik Kragh-Hansen kan ikke pege pé forhold, som ger det pro-
blematisk at have forskellige boligtyper i samme bebyggelse. De sterste overvejel-
ser omkring at have flere boligtyper i samme bebyggelse er gjort ved udarbejdelsen
af bl.a. vedtegter og husorden.

Mulige barrierer:
» Organisatoriske overvejelser — herunder udformning af vedtaegter

» Er vedtagterne udformet hensigtsmassigt?

» Uheldigt at udefrakommende gennem parkeringslavet kan fa indflydelse
pa afstemninger i ejerforeningen

7.6 Plantagebyen i Hjorring

Boligforeningen Plantagebyen har eksisteret siden 1954, og er en lille boligfor-
ening 1 Hjerring med 27 boliger fordelt i dobbelthuse og raekkehuse. Boligerne er
mellem 86-117 m” og har alle en mindre have. Boligforeningen er tilmeldt forsogs-
ordningen om salg af almene boliger efter initiativ fra foreningen. Baggrunden for
tilmeldingen var dels, at beboerne som ejere kunne reducere den manedlige udgift
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til boligen, og dels at der var problemer med at leje alle boliger ud. Boligforenin-
gen ligger lige ud til Aalborgvej, og der er derfor en del trafikstej, og de boliger
som ligger taettest pa vejen kunne ikke lejes ud pé trods af, at der var 20 personer
pa venteliste. Det var derfor nedvendigt at annoncere i dagspressen for at fa boli-
gerne udlejet. Samtidig var udsigten, at huslejen, som hidtil, ville stige hvert ar.

Figur 7.8. Hovedparten af boligerne i Boligforeningen Plantagebyen er dobbelthuse
med egen have.

Boligforeningen har nogle gamle pantebreve, som de ville indfri for at undgé de
arlige huslejestigninger, men ydelsen blev ikke mindre ved at leegge lanene om,
fordi boligerne er bygget med statsgaranterede penge, og de penge skal afbetales
med faste ydelser, som ikke kan @ndres. Der var altsa ingen udsigt til, at huslejen
ville falde. Da det blev muligt for foreningen at s@lge boligerne, mente bestyrelsen,
at det var en mulighed, der var veerd at underseoge narmere. Idéen om at salge
boligerne blev fremlagt pa et beboermade, og det blev med et overvaldende flertal
besluttet at arbejde videre med idéen. Boligforeningen fik derefter kommunalbesty-
relsens accept til at deltage i forsegsordningen, og i november 2004 startede det
indledende arbejde.

Projektet er pt. (25. april 2005) sd langt, at tilmeldingsperioden er i gang og laber
frem til 15. maj 2005, og det forventes at de (forelgbigt syv) tilmeldte beboere kan
overtage deres boliger den 1. juli 2005. To af foreningens boliger er blevet vurderet
af en valuar, og er prisfastsat til henholdsvis 645.000 kr. og 650.000 kr.
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Beboernes nuvarende husleje er 4.235 kr. og ved at kebe boligerne og optage et
30-arigt lan, hvor der betales 5 % i rente, vil bruttohuslejen falde til knap 3.400 kr.
om maneden. Det bliver dermed en gkonomisk fordel for beboerne at vare ejere
frem for lejere.

Udstykning

De solgte boliger udskilles fra afdelingen ved udstykning. Det er endnu ikke afgjort
om det kun er de solgte boliger som skal udstykkes eller om alle boligerne skal
udstykkes. Hvorvidt der skal foretages fuldsteendig eller lobende udstykning er et
spergsmél om ekonomi. Foreningen enskede at udstykke alle 27 boliger, men der
er opstaet tvivl om, hvorvidt provenuet fra salget kan anvendes til at deekke om-
kostningerne ved udstykning af alle boligerne eller kun de udgifter der vedrerer de
solgte boliger. Hvis omkostningerne til udstykning kan deekkes af salgsprovenuet,
vil alle 27 boliger blive udstykket samtidigt.

Af bestemmelserne i lov om almene boliger fremgar det af § 75s, at nettoprovenuet
ved salg opgeres som salgssummen fratrukket en reekke udgifter heriblandt om-
kostninger til udstykning af de solgte boliger. Udgifterne til udstykning af de boli-
ger, som ikke s®lges kan dermed ikke deekkes af salgsprovenuet. Derimod kan
omkostningerne til udstykning af de boliger, som ikke selges, dekkes af Lands-
byggefonden jf. LAB § 96m, nr. 1.

Organisering i grundejerforening efter salget

Nér de solgte boliger fraskilles afdelingen ved udstykning, er det op til boligorga-
nisationen at afgere, hvorvidt der skal oprettes en grundejerforening eller ej, jf.
LAB § 75m, stk. 2. Safremt der oprettes en grundejerforening, er der medlemspligt
for afdelingen og for ejere af de solgte boliger, jf. LAB § 75m, stk. 4. Boligfor-
eningens fellesarealer bestar af fem garager og et stykke graes langs vejen. De ser
ingen grund til at der oprettes en grundejerforening, da de mener at de fa fallesare-
aler der er, kan tilfalde boligforeningen. Flemming Lund mener, at det vil vaere
dobbelt administration at have en grundejerforening, og at der i princippet ikke er
nogen opgaver som grundejerforeningen skal varetage. Der er desuden risiko for, at
det vil vaere lejerne som vil komme til at bestemme i foreningen, fordi de er i over-
tal, og han anser det som usandsynligt at der inden for de 3 ar som forsegsordnin-
gen varer, vil blive mere end 10-12 ejere. Hvis der laves en grundejerforening,
mener Flemming Lund, at der er den ulempe, at det er den almene afdeling, som
kommer til at sidde pa magten, s lenge flertallet af beboerne er lejere. Hvis ikke
der oprettes en grundejerforening, er det dog uvist, hvad der skal ske med fzlles-
arealerne, hvis alle boliger i foreningen salges.
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For beboerne bliver det billigere at bo i boligerne som ejere end det gor som lejere,
og ved at kebe boligerne opnér beboerne dermed en gkonomisk fordel. Salget af
boligerne har ikke medfert store problemer — der har varet tvivlsspergsmal om,
hvorvidt der skal foretages labende eller fuldsteendig udstykning, samt hvorvidt der
skal oprettes en grundejerforening.

Mulige barrierer:

» Bor der oprettes en grundejerforening?

» Hvordan sikres bade ejernes og lejernes interesser?

7.7 Svendborg Boligselskab

Svendborg boligselskab af 16. januar 1945 er det andet boligselskab, som er til-
meldt forsegsordningen om salg af almene boliger. Der er tilmeldt to afdelinger
med henholdsvis 25 boliger i rekkehuse og 21 boliger i rekke- og kaedehuse. Boli-
gerne er opfort i begyndelsen af 1950’erne, de er mellem 85 og 100 m* og grund-
storrelsen er 450-600 m”. Boligerne har en attraktiv beliggenhed ikke langt fra
Svendborg centrum.

s B - . B . e

> C a
Figur 7.9. De almene boliger i Svendborg er reekke- og kaede-
huse med tilhgrende have. [www.svendborg.dk]
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Det er boligselskabet, som har tilmeldt afdelingerne til forsegsordningen, men det
er stadig uvist, hvorvidt der rent faktisk kommer til at ske et salg af boligerne. Sal-
gets gennemforelse kommer til at afhange, af hvad prisen pa boligerne bliver. Bo-
ligforeningen venter p4, at den offentlige vurdering af boligerne gennemfores hos
Told & Skat. Boligerne skal, jf. LAB § 75n, s®lges som ejerboliger til markedspri-
sen. Markedsprisen fastsattes ved en vurdering foretaget af en ejendomsmaegler
der er valuar. Ved den forste bolig, som sattes til salg, foretages vurderingen dog
af to ejendomsmaeglere. Inden opdelingen eller udstykningen foretages skal lejeren
stille sikkerhed for sin andel af udgifterne til vurderingen. Hvis vurderingen foreta-
ges af én ejendomsmaegler, skal lejeren stille sikkerhed for 50 % af udgifterne, og
hvis vurderingen foretages af to ejendomsmaglere er det 25 % af udgifterne, der
skal stilles sikkerhed for. Safremt lejeren efter vurderingen ikke ensker at kebe sin
bolig alligevel, skal han betale det belgb, som han har stillet sikkerhed for, jf. LAB
§ 75n, stk. 2. Hvis vurderingen af boligen overstiger den offentlige vurdering med
mere end 20 %, er det afdelingen som aftholder udgifterne til valuarerne, og ejeren
er siledes ikke forpligtiget til at betale for vurderingen, hvis han alligevel ikke
onsker at kebe boligen. Det kommer til at betyde, at en bolig der i den offentlige
vurdering er vurderet til f.eks. 600.000 kr. skal koste mere end 720.000 kr., for at
lejerne kan slippe for at betale udgifter til vurderingen, hvis de fortryder, at de har
tilmeldt sig som kebsinteresserede. Denne usikkerhed kan fa en vis indflydelse pa,
hvor mange der vil tilslutte sig salget af boligerne i afdelingen. Safremt det beslut-
tes, at boligerne skal udbydes til salg, vil boligerne blive udstykket.

Den nuvarende husleje for boligerne i Svendborg Boligselskab ligger mellem
2.700-3.300 kr., sa det er i forvejen meget billigt at bo i boligerne, og dertil kom-
mer, at en del af beboerne har mulighed for at fa boligsikring eller boligydelse.
Disse tilskudsmuligheder bortfalder helt eller delvist, hvis beboerne valger at kebe
deres bolig. Pa baggrund af den lave husleje er det tvivlsomt, om beboernes ma-
nedlige udgift vil blive lavere end den nuvarende husleje.

Status pa salget af de almene boliger i Svendborg er séledes, at boligforeningen
venter pa, at der kan laves en offentlig vurdering af boligerne, og nér det er be-
stemt, hvad boligerne kommer til at koste, vil beboerne pa et afdelingsmode tage
stilling til, om der skal gennemfores et salg af boligerne. Bestyrelsen skenner, at
der er beboere, som er interesserede i at kabe deres bolig, men at beslutningen selv-
folgelig kommer til at athaenge af den pris boligerne udbydes til.
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8. Barrierer pavist ved interview mv.

I dette kapitel preesenteres de barrierer og sarlige forhold, som er papeget gennem
interview af personer med praktisk erfaring med blandede boligtyper og som er
papeget pa anden made f.eks. gennem medierne. Hensigten med dette kapitel er at
preesentere de barrierer og serlige forhold der er papeget saledes, at der i neste
kapitel kan foretages en samlet analyse af alle fundne barrierer og sarlige forhold
omkring blandede boligtyper.

Barrierer omkring tagboliger

Der er givet udtryk for, at det kan vare vanskeligt at fa administratorer af andels-
boligforeninger med pa idéen om at fraslge tagetagen, fordi det formodes, at ad-
ministratorerne helst vil undvere besveret.

I EJLL § 10, stk. 2 anvendes begrebet uudnyttet tagetage, men det er uklart, hvad
der definerer en uudnyttet tagetage. P4 mange lofter er der pigekamre og lignende
rum, der ikke har veret anvendt i arevis, men betyder det at loftet er udnyttet?

Der kan forekomme situationer, hvor ejendommens beboere har sarrettigheder
over loftrummet — hvilken betydning féar disse serrettigheder for et tagboligprojekt,
og kan beboernes tvinges til at opgive deres rettigheder over tagetagen? Kan sar-
rettigheder over loftrum ophaves, og i givet fald pd hvilket grundlag?

Hvad man ger, hvis lejerne har nogle serrettigheder over loftrummet, og der on-
skes etableret lejligheder i tagetagen. Hvad skal der ske med searrettighederne?
Hvis lejeren ikke ansker at opgive sine rettigheder, kan han sa tvinges til det? Pro-
jektgruppen vil foretage en naermere undersege af reglerne omkring opsigelse af
serrettigheder over loftrummet og anvisning af passende erstatningsrum. Hvad er
et passende erstatningsrum?

De professionelle langivere vil formentlig gerne give et lan til et nyt tag eller andre
forbedringer i ejendommen, men kan det give anledning til problemer, hvis der er
beboere, som skylder flere penge vaek end de har? Kan det vare barriere, at en af
lejlighederne er overbeléant eller at en beboer f.eks. er darlig betaler. Hvordan er en
panthaver er stillet, hvis en tagetage skal selges eller der skal pabygges en eller
flere nye etager pa en ejendom?

Det er fra flere sider pépeget, at der skal vere et vist antal af hver boligtype, da der
ellers bliver for store omkostninger ved at drive to foreninger. Desuden er det ble-
vet papeget, at der skal vaere 6-8 andelshavere i en andelsboligforening, for at kre-
ditforeningerne vil beldne ejendommen.
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Barrierer omkring 80/20-ejendomme

Oplysningerne om de pa ejendommen beliggende bygningers samlede erhvervsare-
aler fds fra BBR jf. EJLL § 10a. P4 en ejendom kan der vaere flere udenomsrum
f.eks. maskinhus, vaskerum, varmecentral, pulterrum, cykelskur, carport osv. I
hvilket omfang indgér disse arealer i beregning af erhvervsarealet?

Barrierer omkring salg af almene boliger

Fra mange sider er der blevet udtalt politisk og ideologisk modstand mod at salge
almene boliger. F.eks. har Helene Toxvaerd, formand for Lejernes LO i Hovedsta-
den udtalt felgende: “regeringens forslag om salg af almene boliger er et flop og
blot et udslag af regeringens forsog pd at fore ideologisk politik pd beboernes be-
kostning.” [www.llo.dk]

Boligorganisationerne udviser meget stor modstand mod at selge almene boliger,
hvilket eksemplificeres ved en rundsperge, som Danmarks Radio har foretaget til
boligorganisationerne i Kebenhavnsomrédet. Den viser, at alle boligorganisationer
her siger klart nej til at seelge almene boliger, eller ogsé vil de slet ikke behandle
emnet i deres bestyrelser. [www.dr.dk]
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Analysens 2. del

Analysens 2. del indeholder en grundig analyse og vurdering af alle papegede bar-
rierer og sarlige forhold fra del 1. Analyserne vil blive foretaget ved hjelp af juri-
disk metode ved at analysere en barriere eller et saerligt forhold af gangen. Sa vidt
det er muligt vil der vaere en vurdering af, hvordan barrieren/det serlige forhold
kan handteres. Analysen og vurderingen vil vare opdelt i folgende dele:

» Kapitel 9. Barrierer der vedrerer alle boligtyper
De barrierer og serlige forhold som er papeget ved tagboliger, 80/20-
ejendomme, almene boliger samt nybyggeri og som vedrerer alle boligtyper
behandles i dette kapitel.

» Kapitel 10. Barrierer der vedrerer tagboliger
Alle papegede barrierer og serlige forhold omkring etablering af tagboliger
behandles i dette kapitel.

» Kapitel 11. Barrierer der vedrorer 80/20-ejendomme
Dette kapitel omhandler barrierer og sarlige forhold papeget omkring omdan-
nelse af ledige erhvervslokaler til boliger i 80/20-ejendomme.

» Kapitel 12. Barrierer vedrerende salg af almene boliger

Alle barrierer og serlige forhold, som er papeget omkring salg af almene boli-
ger, behandles i dette kapitel.
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9. Barrierer der vedrerer alle boligtyper

I dette afsnit behandles de barrierer og serlige forhold, der bade vedrerer tagboli-
ger, 80/20-ejendomme og almene boliger samt de barrierer, der er papeget omkring
nybyggeri. Nybyggeri blev medtaget i analysen, fordi nogle af de problemer, der er
forbundet med at blande forskellige boligtyper i nybyggeri, ogsé kan forekomme,
ndr boligtyper blandes i eksisterende byggeri. Der er papeget folgende:

» Det kraever grundige overvejelser at udforme vedtaegter
Der skal tages hensyn til feellesarealer i forbindelse med opdeling
Der er ekstra omkostninger ved at administrere to foreninger

Der skal vere et vist antal af hver boligtype, ellers bliver det for dyrt

YV V V V

Det kan vaere mere fordelagtigt at kebe ejerbolig frem for andelsbolig

Der skal udarbejdes vedtaegter, nar der laves ejerlejligheder i tagetager, der ikke
tidligere har veeret opdelt i ejerlejligheder, og nér der laves ejerlejligheder i tidlige-
re bolig- og erhvervsejendomme samt nar almene boliger selges. Vedtegternes
udformning kan fa afgerende betydning for, om det bliver en succes at blande for-
skellige boligtyper i samme ejendom. Det undersgges derfor, hvilke forhold der
skal tages i betragtning, nar vedtagterne udformes.

Naér forskellige boligtyper blandes er det vigtigt, at der i forbindelse med opdelin-
gen tages hgjde for feellesarealer og adgangen hertil. Det beskrives derfor, hvordan
opdelingen ber foretages.

Nar der i ejendomme etableres andelsboliger, almene boliger og ejerlejligheder
kommer andelsboligforeningen eller den almene boligforening til at indga i ejerfo-
reningen. Dermed skal to foreninger administreres, og det kan vere forbundet med
ekstra omkostninger. Omkostningsniveauet herved underseges derfor, og oplysnin-
gerne sattes 1 forhold til antallet af boliger.

Kapitlet afsluttes med en undersggelse af, om der er forskel pa skonomien, alt efter
om man keber en andelsbolig eller en ejerlejlighed. Det underseges ogsé, hvilken
boligform der er mest efterspurgt, for pa den made at kunne vurdere, hvilke bolig-
typer der kan teenkes etableret i en tagetage eller i et tidligere erhvervslokale.
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9.1 Udformning af vedtcegter

I EJLL § 7 star der, at de nermere bestemmelser om ejerforeningens ledelse, regn-
skabsaflaeggelse, revision mv. fastsattes i en af gkonomi- og erhvervsministeren
udarbejdet normalvedtagt. Denne vedtegt finder anvendelse, medmindre andet er
vedtaget og tinglyst. S& leenge ejerkredsen er uandret ma § 7 fortolkes indskraen-
kende — pa trods af ordlyden, séledes at en lovlig vedtaget vedtegtsendring geelder,
selvom den ikke er tinglyst jf. U 2000.1459 @', Dette princip gaelder ogsa almin-
deligvis, nar der indgés aftaler. En aftale gaelder, nar den er indgdet, men det forud-
s&tter, at de parter aftalen vedrerer, er vidende om det. Hvis en forening har vedta-
get en individuel vedteegt — som kun regulerer visse forhold — kommer normalved-
teegtens bestemmelser automatisk til at gelde for de forhold, som ikke er indeholdt
i den individuelle vedtaegt. For ejerforeninger, som omfatter almene afdelinger, er
der udarbejdet en serlig normalvedtaegt, som dog kun er vejledende.

Private andelsboligforeninger er ikke, pd samme made som ejerforeninger, palagt
en normalvedtaegt. Der er udarbejdet en vejledende normalvedtegt for andelsbolig-
foreninger, men det er frivilligt om foreningen vil anvende den. Hvis foreningen
ikke gnsker at anvende normalvedtagten, reguleres foreningen efter egen vedtagt
og almindelige foreningsretlige regler. En andelsboligforening stiftes ved aftale
mellem foreningens medlemmer. Aftalen indgés pa en stiftende generalforsamling,
og aftalen udmentes i foreningens vedtaegter.

Andelsboligforeningernes fallesorganisation har udfaerdiget et sat standardvedtaeg-
ter, som anvendes i mange andelsboligforeninger. Der er én vedtegt for nybyggeri
og én vedtaegt for den @ldre boligmasse. Standardvedtagterne afviger ikke vasent-
lig fra normalvedtagten, men er dog pé visse punkter mere detaljerede, f.eks. om-
kring ubenyttede og ledige boliger.

I det efterfolgende behandles de tre former for ejerforeningsvedtagter: normalved-
teegt for ejerforeninger, serlig vedtagt 1 forbindelse med salg af almene boliger og
individuel vedtaegt. For forskellen pa disse vedtegter gennemgas, er det nedvendigt
forst at praecisere, hvad der forstds ved en vedtegt.

9.1.1 Hvad er en vedtaegt og hvad er formalet med den?

Vedtegten kan betragtes som en aftale mellem de forskellige ejere om benyttelse af
ser- og fellesejendom, om udgiftsfordeling og om fzllesskabets organisering mv.
Vedtegten tjener til regulering, af det faellesskab som ejerne har dannet, men sam-

1> Vedtzgtsendring i ejerlejlighedsforening om revisorrevision var ikke ugyldig trods
manglende tinglysning.
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tidig péleegger den ogsa visse indskreenkninger i udnyttelsen af serejendom. [Blok,
1995, s. 299] En bestemmelse i en vedtegt vedrerer ikke nedvendigvis alle beboere
— vedtaegten kan f.eks. indeholde bestemmelser om, at en bestemt ejer har ret til at
anvende en parkeringsplads.

En ejerlejlighedsvedtagt vil normalt opstd ved, at den oprindelige ejer af ejen-
dommen, i forbindelse med opdelingen i ejerlejligheder, lader tinglyse enslydende
vedtegtsbestemmelser pa samtlige ejerlejligheder i ejendommen. Dermed er ved-
teegten normalt et dokument, som er udarbejdet ensidigt af den oprindelige ejer
forud for salget af ejerlejlighederne. [Blok, 1995, s. 300] Denne form for vedtegt
kaldes den oprindelige vedtaegt. Néar den forste lejlighed er solgt, har den oprindeli-
ge ejer i medfor af normalvedtegtens § 2, stk. 4 ikke leengere retten til ensidigt at
fastseette bestemmelser i vedtaegten.

Hvis vedtegten efterfolgende @ndres, kaldes vedtegten en senere vedtaegt. En
vedtegt — oprindelig eller senere — der oprettes og tinglyses som erstatning for
normalvedtagten eller som supplement til normalvedtaegten kaldes en sarlig eller
individuel vedtagt.

9.1.2 Vedtcegtsformer

I det folgende er en gennemgang af de forskellige vedtaegtstyper for ejerforeninger.
Gennemgangen vil have fokus pa bestemmelser, der vedrerer blandede boligtyper.
Da en ny normalvedtaegt tradte i kraft den 1. januar 2005 laves der forst en kortfat-
tet, men mere generel gennemgang af nogle af de nye bestemmelser i normalved-
tegten. Indtil 1. januar 2006 finder den tidligere vedtaegt dog anvendelse for ejerfo-
reninger stiftet for den 1. januar 2005. Projektgruppen har valgt hovedsagligt at
fokusere pa den nye normalvedtagt, og derfor er det denne vedtaegt der menes, nar
normalvedtegten efterfelgende omtales.

Efter gennemgangen af normalvedtegten vil der vaere en gennemgang af, hvilke
bestemmelser der ber supplere normalvedtagten, nér der skal laves en vedtaegt der
vedrarer en ejerforening med blandede boligtyper. Derefter er en gennemgang af
hvilke forholdsregler der skal tages, nar der skal laves en vedtegt, der vedrerer
almene boliger.

Normalvedtcegten

Normalvedtaegten udarbejdes af ekonomi- og erhvervsministeren og bortset fra, at
vedtegten kan fraviges ved tinglysning af en individuel vedtaegt og ved flertalsbe-
slutning, har normalvedtegten samme betydning for parterne, som hvis vedtaegtens
bestemmelser stod direkte i ejerlejlighedsloven.
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Der er fortaget omfattende @ndringer af normalvedtegten, og i figur 9.1 er de va-

sentligste endringer omtalt.

§ 1. Indledning, formal, medlemskab
og haeftelse

Det er preeciseret, at foreningens medlemmer heefter direkte og
solidarisk overfor ejerforeningens forpligtigelser.

§ 2. Generalforsamling

Det er tilfgjet, at bestyrelsens beslutning om at tegne bestyrelses-
ansvarsforsikring ikke kan indbringes for generalforsamlingen.

§ 3. Ordinzer generalforsamling

Dagsordenen for den ordinzere generalforsamling er udvidet. Bl.a.
skal der fremleegges en vedligeholdelsesplan for ejendommen.

§ 4. Forslag

Mindre preeciseringer omkring indgivelsesfrister.

§ 5. Ekstraordinaer generalforsamling

Der er bl.a. eendret pa frister og procedurer i forbindelse med
indkaldelsen til generalforsamlinger.

§ 6. Stemmeret og fuldmagt

En samlever har nu samme ret som en segtefeelle ved
afstemninger mv.

§ 7. Dirigent og referat

Det fremgar nu, at referatet fra generalforsamlingen skal
udsendes senest fire uger efter generalforsamlingen.

§ 8. Bestyrelsens medlemmer

Bestyrelsen bestar nu af tre medlemmer mod tidligere fire.

§ 9. Bestyrelsens pligter

Er udvidet til at omfatte budget og vedligeholdelsesplan. Halvdel-
en af bestyrelsesmedlemmerne skal veere til stede ved afstemnin-
ger. Bestemmelser om bestyrelsesansvarsforsikring - kan kreeves
bade af bestyrelsen eller af et mindretal pa generalforsamlingen.

§ 10. Administration

Bestyrelsen kan fortsat beslutte at antage en administrator.
Generalforsamlingen kan med % tilslutning palaegge bestyrelsen
at antage en administrator.

§ 11. Tegningsret

Ingen aendringer.

§ 12. Opsparing til vedligeholdelse
og forbedring

Det er preeciseret, at den enkelte ejer ikke kan disponere over
grundfonden. Generalforsamlingen kan med simpelt flertal be-
slutte at foretage yderligere opsparing til vedligeholdelsesarbejder.

§ 13. Revision

Revisor ma ikke veere medlem af bestyrelsen og ma ikke veere
kasserer. Revision skal udfgres efter god revisionsskik.

§ 14. Arsregnskab

Preeciseringer omkring arsregnskab.

§ 15. Vedligeholdelse

Vedrerer fordeling af vedligeholdelsespligt mellem ejerforeningen
og de enkelte medlemmer. Bestemmelser om forsgmmelse mv.

§ 16. Udlejning

Formanden for bestyrelsen skal have fremsendt en kopi af
lejekontrakten senest samtidig med lejeforholdets begyndelse.

§ 17. Sikkerhedsstillelse

Vedtaegten kan tinglyses pantstiftende for 41.000 kr. i hver
ejerlejlighed til sikkerhed for ethvert tiigodehavende, som
ejerforeningen matte fa hos det pagaeldende medlem.

Figur 9.1. Vigtigste forskelle pa den tidligere og den nuvaerende normalvedtaegt.
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Tidligere var det almindeligt, at normalvedtagten enten blev suppleret eller erstat-
tet med foreningens egne vedtagter, fordi den tidligere normalvedtaegt ikke var
serlig detaljeret. P4 trods af, at normalvedtegten er @ndret betydeligt og nu er
mere detaljeret, vil det formentlig i mange tilfaelde fortsat vaere nedvendigt for
ejerforeninger at have egne vedtaegter. F.eks. vil det i mange tilfaelde skulle beslut-
tes, om der ved afstemninger skal stemmes efter fordelingstal eller efter antal med-
lemmer, og hvis nogle ejere har brugsret til visse lokaler, f.eks. pulterrum, ber det
ogsé indfejes 1 vedtegterne. I vedtegter for ejerforeninger, hvori der er blandede
boligtyper, er det nermest pakravet, at der udformes individuelle bestemmelser,
bl.a. omkring afstemningsregler. De bestemmelser i normalvedtegten, som bar
suppleres med egene bestemmelser gennemgas i det efterfolgende.

Individuel eller supplerende vedtcegt

§ 1. Indledning, formél, medlemskab og heeftelse

Bestemmelsen er ny i normalvedtegten, men ret almindelig anvendt i individuelle
ejerlejlighedsvedtagter. Det kunne vare fornuftigt her at preesentere de forskellige
boligtyper i ejerforeningen. Der kunne redegeres for hvilke boligtyper — og hvor
mange boligenheder — hver ejerlejlighed indeholder. Det kunne ogsa praciseres,
hvem der er medlem af foreningen — om det er en person eller en forening. Pé den
made er det fra starten gjort klart, at vedteegten vedrerer blandede boligtyper.

§ 2. Generalforsamling

Det skal afklares efter hvilke regler afstemninger i foreningen skal afvikles, og her
kan velges flere losninger alt efter foreningens sammensetning. Det er vigtigt at
undga, at en beboergruppe ikke kommer til at sta i en situation, hvor de ikke kan fa
indflydelse pa de beslutninger, der treeffes i ejerforeningen. Projektgruppen har set
flere bud — mere eller mindre fornuftige — pa hvordan dette kan undgés.

En lesning kunne veere, at der ved afstemninger skal vaere 2/3 flertal i alle beboer-
grupper. En ulempe ved denne lgsning er, at det formentlig kan blive vanskeligt at
fa vedtaget et forslag. Der kunne ogsa laves en bestemmelse om, at et forslag kan
vedtages, nar 2/3 af medlemmerne samt et bestemt antal fra mindretalsgruppen har
stemt for forslaget. Det skal desuden afklares, om der er nogle afgerelser, som kun
skal kunne treffes efter 100 % tilslutning f.eks. optagelse af 14n.

Det kunne ogsa vere fornuftigt at indsette en bestemmelse om, at generalforsam-
lingen skal atholdes efter andelsboligforeningens eller boligorganisationens gene-
ralforsamling. P4 den made sikres det, at alle parter bliver holdt orienteret om for-
andringer.
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§ 3. Ordinzer generalforsamling

Der skal tages stilling til, hvem der har ret til at mede pa generalforsamlingen. Det
kunne vaere andre ud over medlemmerne, f.eks. medlemmer i en andelsboligfor-
ening, afdelinger, administratorer osv.

§ 8. Bestyrelsens medlemmer

Det skal afklares, hvem der kan blive medlem af bestyrelsen, og hvor mange med-
lemmer der skal vere fra hver boligtype. Det kunne f.eks. besluttes, at bestyrelsen
bestar af x-antal repraesentanter for hver boligtype.

§ 17. Sikkerhedsstillelse (pantstiftende tinglysning af vedtaegten)

I en ejerlejlighed der ejes af en udlejer, en andelsboligforening eller en almen bo-
ligorganisation, kan vedtegten ikke tinglyses pantstiftende pa den enkelte lejlig-
hed. Det betyder, at selvom ejerlejligheden maske indeholder 22 boliger kan ved-
teegten stadig kun tinglyses pantstiftende for maksimum 41.000. kr.

Ny § Fordelingstal
Det skal afklares, om foreningen ensker at anvende fordelingstal — og hvis det be-
sluttes, kan der tilfojes en bestemmelse herom i vedtegterne. I ejerforeninger med
blandede boligtyper vil man typisk anvende fordelingstal, fordi ejerlejlighederne
ellers vil vaere ligestillede, og det vil i de fleste tilfalde veere uhensigtsmaessigt ved
blandede boligtyper.

Scerlig normalvedtcegt for salg af almene boliger

Den searlige normalvedtaegt gelder ligesom den almindelige normalvedtaegt, med-
mindre andet er vedtaget og tinglyst. Den sarlige vedtaegt tager udgangspunkt i den
almindelige normalvedtagt, men hvor sarlige forhold ger sig geldende fraviges
den. Den afviger vasentlig pa folgende punkter:

» Der er en lang frist for indkaldelse til generalforsamlingen og udsendelse
af materiale hertil. Det skyldes, at lejerne i den almene afdeling skal have
mulighed for at atholde egne afstemninger inden generalforsamlingen i
ejerforeningen.

» Afstemningsreglerne afviger fra den almindelige normalvedtaegt.

» Afdelingsbestyrelsen har ret til at mede pa generalforsamlingen med tale-
ret, og boligorganisationen kan pa vegne af den almene afdeling udpege
personer, som er valgbare til ejerforeningens bestyrelse.

» Derudover er der en bestemmelse om sikkerhedsstillelse.
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De ovennavnte bestemmelser ligger teet op af de bestemmelser som projektgrup-
pen anser for nedvendige, nér der etableres ejerforeninger med forskellige boligty-
per.

9.2 Feellesarealer i forbindelse med opdeling

I forbindelse med opdeling i ejerlejligheder, hvorved der etableres blandede bolig-
typer skal der tages hgjde for fellesarealerne. Det er vigtigt, at fellesarealerne ikke
kommer til at indga i den ejerlejlighed, som indeholder flere boliger, se figur 9.2.

Figur 9.2. | ejendommen til venstre er trappeopgangen (markeret med stiplet
linje) en del af en ejerlejlighed, der indeholder en almen afdeling. | ejendom-
men til hgjre er trappeopgangen udlagt som faellesejendom.

Figuren skal illustrere en almen ejendom, som skal opdeles i ejerlejligheder, men
princippet gaelder ogsa for opdeling i forbindelse med andre boligtyper. I eksemplet
til venstre kommer faellesarealerne til at veere en del af den almene afdelings ejen-
dom, og det bliver séledes afdelingen, som har alle rettigheder og forpligtelser ved-
rerende fzllesarealet. Ved at udlegge fellesarealet som fzllesejendom sikres at
bade ejere og lejere far ret til at benytte fellesarealet, f.eks. trappen i ejendommen,
og at udgifter til rengering og vedligeholdelse deles mellem beboerne efter forde-
lingstallet.

Pa tilsvarende méde skal det i forbindelse med etablering af tagboliger og omdan-
nelse af erhverv til boliger sikres, at beboerne har ret til at benytte trapper og andre
feellesarealer. Nér trappeopgang, kelder, loftrum og andre fallearealer er udlagt
som fallesejendom i forbindelse med den ferste opdeling i ejerlejligheder, er det
ikke ngdvendigt at bergre disse arealer igen, hvis ejerlejligheden bestdende af flere
boliger evt. skal videreopdeles.
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9.3 To foreninger

Det er i casestudierne papeget, som en barriere for at blande boligtyperne, at der
skal betales for administrationen af to foreninger. For at f& en fornemmelse af hvil-
ken betydning udgifterne til administration af to foreninger far for gennemforelsen
af projekter med blandede boligtyper, underseges det, hvad det koster at drive to
foreninger. Det er ligeledes blevet papeget, at der skal vare et vist antal af hver
boligtype for, at det kan betale sig at blande boligtyperne.

9.3.1 Administrationsomkostninger

Administrationsomkostningerne athaenger af foreningens sterrelse, men honoraret
til advokat/revisor vil typisk ligge pd omkring 1.000-1.400 kr. pr. lejlighed pr. ar —
det er bade for revision og administration.

[www.jtregnskab.dk]. Det betyder, at hver ejer/andelshaver mé péaregne ekstra om-
kostninger til drift af foreninger pa 1.000-1.400 kr. pr. ar. En ejer af en udlejnings-
ejendom betaler typisk et honorar, der er et par hundrede kr. hejere pr. bolig for
administration af udlejningsboliger.

Der er formentlig nogle ejere/andelshavere/udlejere, der vil stille som krav for, at et
projekt kan blive gennemfort, at ejerne af de nye boliger selv skal betale disse om-
kostninger. Dette var f.eks. tilfeldet ved projektet Mellem Broerne jf. kapitel 7
”Casestudier”.

Sammenholdes de ekstra omkostningerne med, at der bliver flere boliger og der-
med ogsa flere til at betale gvrige faellesomkostninger, vil det i sidste ende forment-
lig vaere en gkonomisk fordel for de nuvarende beboere, at der bliver etableret
flere boliger.

9.3.2 Antal boliger i en forening

Det kan blive problematisk, hvis der kun kan etableres fa boliger i tagetagen eller
hvis der er et meget lille antal af en boligtype. En lille andelsboligforening kan fa
problemer med at hjemtage l1&n i ejendommen, fordi kreditforeningerne ofte stiller
krav om, at der skal vaere et vist antal andelshavere for, at foreningen kan anses for
solvent. Der ber som udgangspunkt minimum vare 6-8 andelshavere. Det kan des-
uden give ekstra omkostninger til administration, hvis der f.eks. oprettes en ejerfo-
rening alene pa grund af to tagboliger (ejerlejligheder) i en ejendom som ellers
indeholder 20 andelsboliger — til gengald far foreningen en fortjeneste pa salget af
ejerlejlighederne.
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Pa baggrund af ovenstéende vil det i mange tilfeelde blive vanskeligt at etablere en
andelsboligforening i en tagetage pé en ejerlejlighedsejendom eller udlejningsejen-
dom, mens det er langt nemmere at etablere ejerlejligheder i tagetagen pa en an-
delsboligejendom eller udlejningsejendom.

9.4 Gkonomi ved kaeb/salg af bolig

Det er blevet papeget, at det kan vaere mere fordelagtigt at kabe en ejerlejlighed
frem for en andelsbolig. Hvis det i nybyggeri ikke er eftertragtet at kabe en an-
delsbolig, fordi det er for dyrt, ma det formodes, at der heller ikke vil vare stor
eftersporgsel pa at kebe nye andelsboliger i eksisterende byggeri. Det gaelder spe-
cielt, hvis der ogsa er mulighed for at kebe boligen som ejerlejlighed.

Det undersoges, hvilken boligform der er mest efterspurgt, og dermed ogsa hvilken
boligform det bedst kan betale sig at etablere i en tagetage eller i et tidligere er-
hvervsareal — ejerbolig, andelsbolig eller udlejningsbolig. Omkostningerne ved at
opfoere boligerne er de samme — derfor er det for ejer- og andelsboliger salgsprisen,
der er afgerende og for udlejningsboliger huslejen. Det undersoges derfor, om det
er mest fordelagtigt at selge boligen eller at leje den ud.

9.4.1 Ejerlejlighed kontra andelsbolig

Projektgruppen har foretaget en beregning pa, hvor stor ekonomisk forskel der er
ved at kebe en ejerlejlighed frem for en andelsbolig’’. Som udgangspunkt for be-
regningerne er anvendt et byggeprojekt som projektgruppen har kendskab til. Lej-
ligheden der er anvendt i beregningerne har en kontantpris pa 2.700.000 kr.

1 Beregningerne er udfert d. 18. maj 2005 pad Nykredits hjemmeside. Der er anvendt de
davarende aktuelle rentesatser og kurser, og derfor kan det ikke forventes, at nyberegninger
giver samme resultat. Detaljerede oplysninger kan ses pa bilag 3.
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Andelsbolig

For at finde ud af, hvad det koster at bo i andelsboligen er det nedvendigt at bereg-
ne andelsboligforeningens samlede udgifter og derefter beregne, hvor stor en andel
heraf den pagaldende andelsbolig skal betale. Andelsboligforeningen har vedtaget
at beléne de 22 lejligheder pé folgende made:

Indskud fra andelshavere | 20 % 9.086.000 kr.
F1 -lan o

- afdragsfriti 10 &r 45 % | 20.620.000 kr.
Pause lan

- staende i 10 ar 35 % 15.774.000 kr.
- fast rente i 30 ar

| alt 100 % | 45.430.000 kr.

Andelsboligforeningen har valgt to forskellige former for afdragsfrie 1an — begge
med afdragsfrihed i 10 ar.

Hovedstol i kr. 21.180.000 | 16.722.000
Omkostninger i kr. 559.755 443.362
Provenu i kr. 20.620.245 | 15.724.136
1 ars ydelse for skat i kr. 641.352 788.877 | 1.430.229
Obligationsrente i % Veegtet 3 Fast 4
Bidragssats i % 0,6896 0,71

Foreningen har ingen indtaegter (f.eks. lejeindtaegter), der skal svares skat af, og
dermed kan foreningen ikke fratreekke renteudgifterne heraf. Den éarlige ydelse
efter skat er derfor ikke interessant.

Den samlede boligafgift for andelsboligen bliver 8.033 kr. — de forste ti ar. Efter ti
ar skal der afdrages pa lanene, medmindre andelsboligforeningen far sndret lane-
ne. Ydelsen vil herefter gennem arene

variere mellem 10.030 kr. og 11.552 kr. _
pr. mdned — og det er under forudstning | Udbetaling i kr. 540.000
gf u;elhdred; 'rftntes(alltser. Hertit{ ska} tilfo- | vqelse pr. maned i kr. 7083
jes fellesudgifter, der er ens for ejer- og PP

andelsboligerne. Der er indeholdt ejen- Fae.IIeSUfjglfter : E<r. - 950
domsskat (grundskyld) i fellesudgifterne. | Boligafgift pr. maned i kr. 8.033
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Ejerlejlighed

Hvis boligen erhverves som ejerlejlighed, skal der normalt foretages en individuel
lanesagsbehandling og kreditvurdering. For at kunne sammenligne ydelserne, er
der i dette eksempel optaget samme type lan som i andelsboligforeningen.

Udbetaling 20 % 540.000

F1 -1an
- afdragsfriti 10 ar

45 % 1.215.000

Pause lan

- staende i 10 ar 35 % 945.000
- fast rente i 30 ar

| alt 100 % 2.700.000

Til beregning af ydelserne er der anvendt en skatteprocent pa henholdsvis 33 % og
59 %. Almindeligvis beregnes nettoydelsen ud fra en skatteprocent pa 33 %, men
safremt keberen har en positiv kapitalindkomst, og vedkommende betaler topskat
far det indflydelse pa ydelsen efter skat.

Hovedstol i kr. 1.242.000 1.001.000
Omkostninger i kr. 26.388 22.377

Provenu i kr. 1.215.612 945.000

1 ars ydelse for skat i kr. pr. maned 2.995 3.800 6.795
1 ars ydelse efter skat i kr. pr. maned

-33 9% i skat 2.007 2.546 4.553
1 ars ydelse efter skat i kr. pr. maned

59 9% i skat 1.228 2.546 2.786
Obligationsrente i % Veegtet 3 Fast 4
Bidragssats i % 0,556 0,556

Ydelsen for skat er altsd 288 kr. hgjere for andelsboliger end for ejerboliger.
Umiddelbart skulle man tro, at ydelsen var den samme, hvad enten der optages lén
122 boliger, hvor der for den konkrete bolig betales ydelser efter fordelingstal, eller
om der i denne bolig foretages individuel beldning med tilsvarende 1an. Forklarin-
gen er, at andelsboliglanet er et erhvervslan, og lanet i ejerlejligheden er et privat
l&n. Bidragssatserne er storre for erhvervslan end for private 1an, og dermed bliver
der denne forskel.
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Der skal betales ejendomsveardiskat af ejerlejligheder. Ejendomsverdiskatten af-
hanger af hvorndr ejendommen er erhvervet og om keber er pensionist. Dette ek-
sempel forudsatter, at ejendommen er erhvervet i 2004, og at ejeren ikke er pensi-
onist. Ejendomsverdiskatten udger dermed 10 promille af den offentlige ejen-
domsvurdering — dvs. 27.000 kr. om éret eller 2.250 kr. pr. méned.

Den samlede boligafgift pr. maned — dvs. ydelse péa lan, faelleomkostninger og
ejendomsvaerdiskat beregnes herefter og sammenholdes med boligafgiften ved at
bo i en andelsbolig.

Boligafgift / boligudgift

e 8.033 9.995 7.753 5.986
Besparelse pr. maned
ved at kgbe lejligheden -1.962 280 2047

som ejerlejlighed frem
for andelsbolig i kr.

Som det fremgar, er besparelsen meget stor, for den keber der har positiv kapital-
indkomst og som betaler topskat. Selvom forskellen ikke er szrlig stor for den
beboer, som ikke har positiv kapitalindkomst, vil det formentlig alligevel vare
mere fordelagtigt at kebe lejligheden som ejerbolig. Den gennemsnitlige prisstig-
ning pé ejerlejligheder har fra 1. kvartal 2004 til 1. kvartal 2005 veret pa 16,4 %.
Hvis denne tendens fortsatter, vil det unegtelig vaere mest fordelagtigt at kebe
ejerbolig frem for andelsbolig.

9.4.2 Salg eller udlejning af bolig

Byggeri af nye udlejningsboliger har i de senere ar varet sterkt begrenset, hvilket
skyldes, at byggeriet er for dyrt i forhold til den lejeindtaegt, der kan opnés, og der-
med bliver afkastet af investeringen for lavt. De private investorers investeringslyst
er naturligvis péavirket af, hvor stort et afkast de kan forvente at fa.

Ifolge regeringen skal det veare op til den enkelte, om man ensker at eje eller leje.
Regeringen vil give stotte til privatudlejningsbyggeri, for pa den méade at fa husle-
jeniveauet ned og give et bredere udbud af boliger. Pengene uddeles som tilskud til
ansggere, der bygger i de omrader i landet, hvor der er storst mangel pa boliger.
Denne form for tilskud omfatter kun nybyggeri og er derfor ikke relevant i forbin-
delse etablering af tagboliger og omdannelse af erhverv til boliger.
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Nér byggeri af udlejningsboliger generelt ikke giver et tilstraekkeligt stort afkast,
ma det ligeledes formodes, at vaere sardeles tvivlsomt, om der vil blive etableret
ret mange udlejningsboliger i ejendomme, hvor der ogsé er mulighed for at etablere
ejerlejligheder eller andelsboliger. Den eneste situation, hvor det anses for sandsyn-
ligt, at der vil blive bygget private udlejningsboliger, er i ejendomme som i forve-
jen indeholder udlejningsboliger, og hvor udlejer ikke ensker at fraselge noget
areal — f.eks. loftrummet.

9.5 Opsamling

Undervejs i kapitlet er de forhold, som man skal vere serlig opmerksom pé ved
alle former for blandede boligtyper blevet behandlet. Omkring normalvedtaegten er
det blevet pévist, at selvom normalvedtagten nu er mere detaljeret, er det i ejerfo-
reninger, hvori der er blandede boligtyper, fortsat pakrevet, at der udformes indi-
viduelle bestemmelser. Normalvedtagten, ber suppleres med egne bestemmelser
bl.a. om foreningens formal, hvem der kan optages som medlem af foreningen,
samt hvem der har ret til at mede pa generalforsamlingen.

Afstemningsreglerne skal afklares, fordi det er vigtigt at undga, at en beboergrup-
pe/boligtype kommer til at sta i en situation hvor de ikke kan fa indflydelse i ejer-
foreningen. Det skal ligeledes afklares, hvem der kan blive medlem af bestyrelsen,
og det skal atklares om foreningen ensker at anvende fordelingstal. Endelig vil det
vaere fornuftigt at have bestemmelser 1 vedtegterne om, at generalforsamlingen
bliver atholdt efter andelsboligforeningens generalforsamling. Hvis ejerforeningen
er opstdet pa baggrund af salg af almene boliger skal den serlige normalvedtaegt
for salg af almene boliger anvendes.

I forbindelse med opdelingen er det vigtigt at sikre, at fellesarealer udleegges som
fellesejendom saledes, at henholdsvis ejere, lejere og andelshavere far ret til at
benytte arealerne. Retten vedrarer ret til anvendelse, men ogsa pligt til at atholde
udgifter til rengering og vedligeholdelse.

Ved etablering af blandede boligtyper ma en ejer/andelshaver paregne ekstra om-
kostninger til drift af to foreninger pa 1.000-1.400 kr. pr. &r. Til gengeeld bliver der
i langt de fleste tilfaelde ogsa flere til at betale faellesudgifterne. Det er vanskeligt at
hjemtage 14n i andelsboligforeninger med meget f4 andelshavere, og dermed vil der
formentlig ikke blive etableret ret mange andelsboligforeninger i tagetagen pa en
ejendom, der ikke i forvejen indeholder andelsboliger.

Som felge af prisudviklingen pa ejerlejligheder er det mere attraktivt at kebe ejer-
bolig frem for andelsbolig, og nar investeringer i udlejningsboliger ikke giver et
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tilstreekkeligt stort afkast, ma det formodes, at der stort set kun vil blive etableret
almindelige ejerlejligheder i tagetager og i blandede bolig- og erhvervsejendomme.
Sandsynligheden for, at der er nogen der vil oprette en andelsboligforening eller en
udlejningsejerlejlighed i en tagetage er ikke ret stor.
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10. Barrierer der vedrerer tagboliger

I dette afsnit behandles nogle forhold, som kan blive en barriere for etablering af
tagboliger. For at der kan indrettes boliger i tagetagen pa en ejendom skal tageta-
gen veare uudnyttet, og indledningsvis undersgges det derfor, hvad der forstas ved
en uudnyttet tagetage, samt hvilke rettigheder ejendommens beboere kan have over
loftarealet. Nér det er klarlagt, hvad der skal til for, at henholdsvis ejer eller ejerfo-
rening kan disponere over tagetagen, underseges det pd hvilket grundlag aftalen om
at udnytte tagetagen kan treeffes. Ejendommens ejer eller ejerforeningen kan veelge
enten selv at std som bygherre pa projektet, eller de kan salge retten til at bygge i
tagetagen. Hvilken lasning der vaelges athanger sandsynligvis af, hvad der vil vaere
gkonomisk mest fordelagtigt — derfor behandles forhold omkring finansiering. Ek-
sisterende pant i ejendommen og skattemaessige forhold vil ogsa have indflydelse
pa disse forhold og inddrages derfor ogsé i analysen. Derudover behandles nogle
uhensigtsmassigheder, som er pavist gennem casene, analysen af lovgrundlaget
eller gennem interview mv. Afsnittet rundes af med en vurdering af, hvilken ind-
flydelse de forskellige barrierer vil have pd mulighederne for at etablere tagboliger.

I de efterfelgende afsnit behandles forskellige forhold omkring etablering af tagbo-
liger, men med mindre andet navnes, vedrarer dette ogsé en eller flere pabyggede
etager.

10.1 Uudnyttet tagetage

En stor del af ®ndringerne i ejerlejlighedsloven vedrerer muligheden for at etablere
ejerlejligheder i uudnyttede tagetager, men hvad forstés egentlig ved en uudnyttet
tagetage? Er der tale om en uudnyttet tagetage, nar blot der ikke er etableret boliger
i tagetagen? Hvor meget skal der til, for en tagetage er udnyttet — gor et pigevarel-
se eller pulterrum tagetagen udnyttet?

Dette afsnit har til formal at fastlaegge, hvordan begrebet uudnyttet tageetage skal
forstas. I mange ejendomme er tagetagen udnyttet til pulterrum og lignende, som
beboerne har rettigheder over. Det undersoges derfor ogsé, hvilken betydning be-
boernes rettigheder over tagetagen kan fa i forbindelse med ensket om at omdanne
tagetagen til ejerlejligheder.

10.1.1 Hvad er en vudnyttet tagetage?

Det er som nevnt uklart, hvad der forstds ved en uudnyttet tagetage, og det kan
ikke ud fra bestemmelserne i ejerlejlighedsloven udledes, hvordan en uudnyttet
tagetage defineres. Der kan dog ikke herske tvivl om, at et loftrum, der ligger helt
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ubenyttet hen og ikke anvendes pa nogen made, kan karakteriseres som uudnyttet. I
BBR angives arealet af en udnyttet tagetage, og her defineres tagetagen som udnyt-
tet, nar den er indrettet til beboelse eller erhverv [www.ois.dk]. Der kan som ud-
gangspunkt heller ikke vaere tvivl om, at der ikke er tale om en uudnyttet tagetage,
nér tagetagen i BBR er registreret som udnyttet. Hvis hele tagetagen er registreret
som udnyttet i BBR, kan der derfor, som hovedregel ikke laves boliger i tagetagen.
Der kan forekomme fejl i registreringerne i BBR, og en tagetage kan derfor godt
veere udnyttet, selvom det ikke er registreret i BBR. Hvorvidt tagetagen er udnyttet
eller ej, mé dog bero pa en konkret vurdering i hvert enkelt tilfzlde.

Selvom tagetagen ikke anvendes til erhverv eller beboelse, kan den godt vaere ud-
nyttet pa anden méade, der kan f.eks. vaere torreloft, tidligere pigeverelser, pulter-
rum o.lign. Loftrummet kan séledes veere udnyttet af ejendommens beboere i fal-
lesskab, eller de enkelte beboere kan have en serskilt ret til at benytte dele af loftet,
f.eks. et bestemt pulterrum. I sddanne tilfzelde kan man ikke kalde tagetagen for
uudnyttet, men den er heller ikke udnyttet i en sddan grad, at det er registreret i
BBR. Tagetagen er altsd i et vist omfang udnyttet, men spergsmélet er om det for-
hindrer, at der kan laves ejerlejligheder til heldrsbeboelse?

Det er ikke muligt at give en klar definition pé, hvornér en tagetage er uudnyttet og
det afgerende bliver derfor, hvilke rettigheder ejendommens beboere har over tag-
etagen, om disse rettigheder kan opsiges og i givet fald pa hvilken made. Karakte-
ren af beboernes rettigheder over tagetagen afthanger af, hvilken type ejendom der
er tale om, samt pa hvilken méde den pageldende ret er stiftet. I det efterfolgende
undersgges hvilke brugsrettigheder beboere i forskellige ejendomme kan have over
ejendommens tagetage, og hvordan disse rettigheder eventuelt kan opsiges.

10.1.2 Brugsretten over loftrum

En forudsatning for, at der kan indrette boliger i tagetagen er, at ejeren/foreningen
har raderetten eller kan opna raderetten over loftrummet. Afhangigt af hvilken
ejendomstype der er tale om, kan beboerne have forskellige rettigheder over loft-
rummet i ejendommen.

Brugsretten over loftrum i udlejningsejendomme

Ofte vil der i tagetagen i en udlejningsejendom vere indrettet pulterrum eller lig-
nende, som tilherer lejemélene i ejendommen. Et pulterrum eller et andet loftrum,
som herer til et lejemdl, er omfattet af de samme regler som “hovedlejemalet”.
Udlejeren kan derfor ikke opsige lejen af loftrummet saerskilt — det betyder, at lejen
af loftrummet kun kan opsiges sammen med hovedlejemalet”.
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Beboelseslejemal

Er der tale om et beboelseslejemal, er lejemalet omfattet af lejelovens bestemmel-
ser, og kan derfor kun opsiges i henhold til bestemmelserne i lejelovens kapitel 13
og 14. Efter disse bestemmelser kan lejeren bl.a. opsiges ved manglende betaling af
husleje, tilsidesattelse af god skik og orden eller fordi ejendommen skal nedrives.
De i lejeloven navnte opsigelsesgrunde vil naeppe kunne anvendes i de tilfelde,
hvor udlejeren gnsker at indrette boliger i tagetagen.

I forbindelse med indretning af tagboliger kan udlejeren dog gere brug af lejelo-
vens § 53, stk. 5, hvorefter udlejeren i forbindelse med indretning af boliger i tag-
etagen kan rade over loftrum, hvis lejerne anvises andre rum. De anviste rum skal
ikke nedvendigvis svare til de oprindelige rum, men de skal vere anvendelige til
det aftalte formal. Hvis der mellem udlejer og lejer er indgaet en aftale om, at lofts-
rummet skal opfylde bestemte krav eller anvendes til et bestemt formal, skal det
anviste rum kunne opfylde disse aftalevilkar. Som udgangspunkt vil en mundtlig
aftale vaere bindende, men det kan vare vanskeligt at bevise, hvilke vilkar der er
aftalt, nar aftalen ikke er nedskrevet.

U 2004.1653 V vedrerer en sag, hvor lejerne i en udlejningsejendom ved indflyt-
ningen havde faet at vide, at to rum i kaelderen var fallesrum og kunne benyttes af
lejerne til opbevaring, verksted og terrerum. Udover de to fallesrum var der til
hver lejlighed et selvstendigt kaelderrum, som var anfert i lejekontrakten — de to
fellesrum var ikke naevnt i lejekontrakten. Uanset at disse to kalderrum ikke var
navnt 1 lejekontrakten, kunne ejeren af ejendommen ikke disponere over rummene,
fordi lejerne ved mundtlig aftale havde féet lov til at benytte rummene.

I den ovennavnte sag var en mundtlig aftale tilstraekkelig til, at udlejeren ikke kun-
ne disponere over to rum i kelderen, men her var der ogsé tale om en aftale, som
var indgaet med samtlige beboere i en ejendom. Nér aftalen kun er indgaet mellem
en enkelt lejer og udlejeren, kan det veere vanskeligt for lejeren at gore gaeldende,
at der foreligger en aftale om, at et rum skal anvendes til et bestemt formal.

I de tilfelde hvor det ikke er aftalt, at loftrummet skal opfylde bestemte krav eller
anvendes til et bestemt formal, kan udlejeren stille et rum til radighed, som i al-
mindelighed mé antages at opfylde de krav og forventninger, som en lejer har til et
saddant rum. Det anviste rum skal ikke nedvendigvis svare til det hidtidige rum,
f.eks. med hensyn til sterrelse. Hvis loftrummet f.eks. har veret storre end normalt,
kan udlejeren godt anvise et rum af normal sterrelse. Anvisningen af et rum til
erstatning for loftrummet skal ske med seks ugers varsel, og lejeren skal have ad-
gang til det nye rum, inden brugsretten til det eksisterende opharer. [Folketingsti-
dende, 2002/2003, Tilleeg A, spalte 1233-1234]
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Erhvervslejemal

Hyvis et loftrum er en del af et erhvervslejemal, som udelukkende anvendes til andet
end beboelse, er lejemélet omfattet af erhvervslejelovens bestemmelser. Ifolge
erhvervslejelovens § 26, stk. 1 har udlejeren uanset, at der er aftalt uopsigelighed,
ret til at foretage sndringer i det lejede og @ndringer af ejendommen, selvom dette
berorer lejerens brugsret. ndringerne ma dog ikke betyde, at det lejedes identitet
@ndres vaesentligt og varigt. Hvis et loftsrum inddrages, vil det medfere en varig
@ndring af det lejede, og det kan, jf. erhvervslejelovens bestemmelser, kun ske,
safremt det ikke kan karakteriseres som en vaesentlig eendring.

Hyvis lejeren, som erstatning for loftrummet, anvises et andet passende rum, der kan
anvendes til et evt. neermere aftalt formal, ma det antages, at der ikke vil vaere tale
om en vasentlig &ndring af det lejede. Det ma saledes formodes, at udlejeren kan
radde over loftrummet, séfremt lejeren anvises et passende erstatningsrum”. [Jor-
gensen og Mpgller, 2004, s. 2]

Hvis @ndringen af det lejede medferer en vasentlig forringelse af brugsverdien,
kan lejeren kreeve lejenedseattelse jf. erhvervslejelovens § 26, stk. 2. Udlejerens
anvisning af et lokale som erstatning for loftrummet, kan ske med otte ugers varsel
jf. erhvervslejeloven § 27, stk. 2.

Hvis et loftrum er lejet ud ved en selvsteendig lejekontrakt, kan udlejeren kun rade
over loftrummet ved opsigelse af lejekontrakten [Jorgensen og Meller, 2004, s. 2].
I et sadant tilfeelde kan udlejeren, séledes ikke rdde over loftrummet, medmindre
der opnés en serlig aftale med lejeren.

Brugsretten over loftrum i en almen ejendom

Den almene boligorganisation skal have raderetten over loftrummet for, at der kan
etableres boliger i tagetagen. Hvis der til et lejemal herer et pulterrum i tagetagen,
er dette en del af det samlede lejemal, og udlejeren kan derfor ikke opsige lejen af
pulterrummet sarskilt. Udlejer af et lejemal i en almen boligafdeling kan kun opsi-
ge lejeren efter bestemmelserne i kapitel 14 og 15 i Lov om leje af almene boliger,
og de her navnte opsigelsesgrunde kan naeppe anvendes ved etablering af boliger i
tagetagen. Lov om leje af almene boliger indeholder ikke bestemmelser som angi-
ver, hvordan @ndringer af lejevilkérene handteres, men da der er tale om et lejefor-
hold, der i hgj grad minder om de lejeforhold, som er omfattet af lejeloven kan der
drages en analogi til lejelovens bestemmelser siledes, at lejerne af en almen, som
erstatning for eventuelle pulterrum i tagetagen, kan anvises et pulterrum et andet
sted i bebyggelsen, hvis tagetagen skal udnyttes til boliger.
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Brugsretten over loftrum i en ejerlejlighedsejendom

Beboernes rettigheder over eventuelle i loftrum i en ejerlejlighedsejendom afheen-
ger af, hvilken aftale der er indgdet med ejerforeningen, og hvordan retten til at
benytte loftrummene er stiftet.

I enkelte tilfeelde kan man komme ud for, at pulterrummene er opdelt i ejerlejlighe-
der sammen med de enkelte lejligheder, og der er séledes ikke tale om et rum be-
liggende i fellesarealet [Andreasen, 1997, s. 120-121]. Loftrum kan ogsé vere
udlagt som selvstaendige ejerlejligheder, som kan salges til ejerne af de egentlige
ejerlejligheder eller overdrages til ejerforeningen, som kan give ejerlejlighedsejer-
ne en eksklusiv brugsret til rummene. [Blok, 1995, s. 78]

I en ejerlejlighedsejendom vil loftrummet og de pulterrum der evt. er indrettet i
loftrummet normalt vaere udlagt som fzllesejendom. I ejerforeningens vedtaegt kan
det veere bestemt, at der til de enkelte ejerlejligheder, knyttes en eksklusiv brugsret
til et nermere bestemt pulterrum, som er beliggende i fallesejendom. Det forhold,
at pulterrummet er beliggende i fellesejendom, @ndrer dog ikke ved, at pulter-
rummet i forbindelse med vedligeholdelse mv. opfattes som tilhgrende den pagal-
dende ejerlejlighed, og dermed tilherende ejeren. [Andreasen, 1997, s. 120-121]
Retten til pulterrummet kan saledes vare en ret af kontraktmeessig karakter, og det
er en almindelig selskabs- og foreningsretlig grundsatning, at der ikke kan geores
indgreb i rettigheder som gennem en kontrakt er tillagt det enkelte medlem. [Blok,
1995, s. 479] Det er imidlertid afgerende om, brugsretten til pulterrummet er stiftet
i den oprindelige vedtagt eller tilfgjet vedtegten efter beslutning pd ejerforenin-
gens generalforsamling.

Naér retten, f.eks. til at rdde over et bestemt pulterrum, er angivet udtrykkeligt i
ejerforeningens oprindelige vedtaegt eller i det forste skade, vil der normalt vaere
tale om en kontraktmaessig ret. I forhold til ejerlejlighedsfeellesskaber far den for-
eningsretlige grundsatning saledes betydning i tilfaelde, hvor en ejerlejlighedsejer i
den oprindelige vedtagt er tillagt en eksklusiv brugsret til dele af fallesejendom-
men, f.eks. keelder- eller loftsrum. Hvis brugsretten til loftrum gennem ejerforenin-
gens oprindelige vedteegt er tillagt ejeren af en bestemt ejerlejlighed, kan der séle-
des ikke ved flertalsbeslutning i ejerforeningen geres indgreb i ejerens rettigheder.
[Blok, 1995, s. 479] Dette gores geldende i U 2003.187 V, hvor der i ejerforenin-
gens oprindelige vedtegt var en bestemmelse, som gav ejerne af to erhvervslejlig-
heder ret til at parkere pa fellesarealer i ejendommens gard. P4 en generalforsam-
ling blev det med kvalificeret flertal besluttet at eendre vedtaegten, sd ingen af ejer-
foreningens medlemmer havde ret til at parkere i garden. Det forhold, at parke-
ringsretten i den oprindelige vedtagt er tillagt ejerne af erhvervslejlighederne ger,
at der er tale om en kontraktmeessig ret, som ikke kan sendres uden samtykke fra de
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parter retten angér. Det kunne séledes ikke besluttes med kvalificeret flertal pa
generalforsamlingen, at ejerne af erhvervslejlighederne skulle afstad deres parke-
ringsret.

P& samme méde kraever det samtykke fra samtlige ejerlejlighedsejere, hvis de skal
afstd et pulterrum i ejendommens tagetage, som de ifelge den oprindelige vedtaegt
har brugsret til.

Er retten til at rdde over et pulterrum i faellesejendom, derimod stiftet ved en fler-
talsbeslutning i ejerforeningen, kan det ikke betragtes som en ret af kontraktmaessig
karakter, og en ret stiftet pd denne made vil derfor kunne @ndres igen ved flertals-
beslutning. [Blok, 1995, s. 480] Har ejerforeningen udlejet en del af fzllesarealet,
f.eks. et pulterrum i tagetagen, til en ejerlejlighedsejer eller til tredjemand, vil det
vaere omfattet af lejelovens bestemmelser.

Ejerlejlighedsejerne kan opna en eksklusiv brugsret over fallesarealer, hvis det er
angivet i foreningens vedtagt. Hvis brugsretten er stiftet i den oprindelige vedtegt
er der tale om en beskyttet brugsret'!, idet denne ret ikke kan fraviges uden sam-
tykke fra den pageldende ejerlejlighedsejer. Er brugsretten indfert i vedtegten pa
et senere tidspunkt, kan det besluttes at ophave denne pa en generalforsamling.
Ejernes rettigheder over pulterrum i tagetagen pa en ejerlejlighedsejendom kan
sdledes vare beskyttet pa forskellig made, men i de tilfeelde hvor brugsretten er
indfert i vedtegten efter en generalforsamlingsbeslutning, er ejerlejlighedsejerne
rent faktisk darligere stillet end lejere. Som beskrevet ovenfor har lejere ret til et
pulterrum som erstatning for det, de har afgivet i tagetagen, mens en ejerlejlighed-
sejer ma acceptere, at det efter flertalsbeslutning pa en generalforsamling kan ved-
tages, at pulterrummene skal afstas. I langt de fleste tilfzelde vil der dog komme en
indtegt fra salget af loftrummet, som tilfalder ejerforeningen — og dermed i sidste
ende de enkelte medlemmer.

Brugsretten over loftrum i en andelsboligejendom

Det er uklart, hvordan en andelshaver, som i tilknytning til sin bolig har brugsretten
til et pulterrum i tagetagen, er stillet i tilfzelde af, at det i andelsboligforeningen
besluttes, at der skal etableres boliger i tagetagen. Andelsboligloven indeholder
ikke som lejeloven bestemmelser om, at et pulterrum i tagetagen kan erstattes med
et andet pulterrum, safremt tagetagen skal udnyttes til boliger. Det skal derfor afge-
res, om andelshaverens brugsret til et pulterrum kan sidestilles med en ejers eller en
lejers brugsret. Det bliver dermed nedvendigt at undersege, hvilke rettigheder an-

"1 det efterfolgende vil en eksklusiv brugsret, som ikke kan fratages ejeren ved flertalsbe-
slutning pa en generalforsamling blive benavnt beskyttet brugsret.
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delshavere har i forhold til henholdsvis ejere og lejere. Derfor underseges forskelle
og ligheder mellem andelsboligforeninger og henholdsvis ejerforeninger og udlej-
ningsejendomme.

En ejendom der tilherer en andelsboligforening ejes af andelshaverne i forening —
de enkelte medlemmer har ikke ejendomsretten til nogen del af ejendommen, men
derimod er der til de enkelte andele knyttet en eksklusiv brugsret til en nermere
bestemt bolig i foreningen. Andelshaverne ejer séledes ikke den bolig, som de bor
i. P4 nogle omrader minder boligformen om lejeboliger i og med, at der for begge
boligtyper opnés en brugsret til en bestemt bolig mod betaling af et vederlag — i
andelsboligforeningens tilfelde boligafgiften og for lejeboligen i1 form af husleje.

Andelsboligen adskiller sig dog fra lejeboligen ved, at andelshaveren, modsat leje-
ren, rent faktisk, i forening med andelsboligforeningens gvrige medlemmer, ejer
den ejendom, hvor boligen er beliggende. Andelsboliger har nogle lighedspunkter
med ejerlejligheder — for begge boligtyper gelder, at der er medlemspligt i den
forening — henholdsvis ejerforeningen og andelsboligforeningen — som varetager
driften og de beslutninger der treffes vedrerende ejendommen. Begge boligtyper
administreres séledes af en forening, og der er nedsat en bestyrelse til varetagelse
af den almindelige daglige drift. Andelshaverne har derfor — i lighed med ejerne 1
ejerforening, men modsat lejere — mulighed for at fa indflydelse pa de beslutninger
der treeffes vedrerende drift og vedligeholdelse af foreningens ejendom, herunder
beslutninger vedrerende etablering af boliger i tagetagen eller salg af tagetagen til
en projektudvikler.

Med hensyn til spergsmalet om hvilke rettigheder en andelshaver har over et even-
tuelt pulterrum i ejendommens tagetage, ma svaret afhange af, pa hvilken made
retten til pulterrummet er stiftet. Andelshaveren har en eksklusiv brugsret til den
bolig, der er anfort pa andelsbeviset, og denne brugsret ma betegnes som en be-
skyttet brugsret, der ikke kan @&ndres uden andelshaverens samtykke. Hvis det lige-
ledes er angivet pa andelsbeviset, at der til boligen herer et naermere bestemt pul-
terrum, har andelshaveren ogsé opnéet en beskyttet brugsret til pulterrummet, og
denne ret kan karakteriseres som en kontraktmaessig ret og kan derfor ikke fratages
andelshaveren ved flertalsbeslutning pa en generalforsamling.

Det kan ogsé vare indfert i foreningens vedtegter, at der til hver lejlighed herer et
nermere bestemt pulterrum. I forbindelse med ejerforeningerne var det af veesent-
lig betydning, om brugsretten til pulterrummet var indfert i den oprindelige ved-
teegt eller ved en senere @&ndring af vedtagten. Dette spiller ikke den store rolle
med hensyn til andelsboligforeningerne, de adskiller sig nemlig fra ejerforeninger-
ne ved at veere stiftet pd en generalforsamling. Den oprindelige vedtaegt er dermed
ikke udfeerdiget af en enkeltperson, men af andelshaverne i feellesskab. En brugsret,
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der er indfert i foreningens vedtegter efter beslutning pa en generalforsamling, kan
dermed ogsa ophaves efter beslutning pa en generalforsamling.

Andelsboliger adskiller sig fra udlejningsboliger bl.a. ved, at andelshaverne har
indflydelse pa de beslutninger der traeffes vedrerende ejendommen — lejere har
derimod ingen indflydelse pa de beslutninger udlejeren treeffer omkring ejendom-
men. En beslutning om at der skal laves tagboliger i en udlejningsejendom traeffes
f.eks. af udlejeren alene. En beslutning om, at der skal laves tagboliger i en andels-
boligforening traeffes, derimod af andelshaverne pa foreningens generalforsamling.
Nér andelshaverne har medbestemmelse over anliggender vedrerende foreningen,
f.eks. etablering af tagboliger, ma andelshaverne kunne sidestilles med ejere i en
ejerforening. Andelshaverne kan derfor ikke uden samtykke, som lejerne, anvises
et pulterrum et andet sted i ejendommen, som en kompensation for et pulterrum i
tagetagen. Er der tale om en beskyttet brugsret kan denne ikke &ndres uden ejerens
samtykke, mens en eksklusiv brugsret, der er vedtaget efter flertalsbeslutning pé en
generalforsamling, godt kan &ndres ved flertalsbeslutning.

10.1.3 Opsamling

En forudsaetning for at der kan indrettes boliger i tagetagen er, at henholdsvis ejen-
dommens ejer'” eller ejerforeningen kan disponere over tagetagen. Brugsretten til
tagetagen er dog ofte i en vis grad tillagt ejendommens beboere. I udlejningsejen-
domme og i ejendomme tilhgrende almene boligorganisationer, hvor der herer et
pulterrum i tagetagen til de enkelte lejemal, kan ejeren opnd brugsret over tageta-
gen, hvis beboerne anvises et pulterrum andetsteds i bygningen. Det ma formodes,
at andelshavere i en andelsboligforening med hensyn til opsigelse af brugsrettighe-
der kan sidestilles med ejere i en ejerforening. I ejerlejlighedsejendomme hvor et
evt. pulterrum i tagetagen er opdelt sammen med lejligheden og derfor ikke ligger i
feellesejendom, men er serejendom, kan ejeren ikke tvinges til at opgive pulter-
rummet. Dette gaelder ogsa i de tilfalde, hvor ejeren har en beskyttet brugsret over
pulterrummet, fordi der i den oprindelige vedtegt er angivet, at der til de enkelte
lejligheder harer et nermere bestemt pulterrum, og det geelder ligeledes i andelsbo-
ligforeninger, hvis det pd andelsbeviset er angivet, at den eksklusive brugsret om-
fatter bade en bestemt bolig samt et pulterrum. I disse tilfeelde kan det ikke efter en
flertals beslutning bestemmes, at brugsretten til de pagaeldende pulterrum overdra-
ges til de respektive foreninger, og ejerforeningen eller andelsboligforeningen ma
derfor gennem forhandlinger med ejeren/andelshaveren forsege at opna brugsretten
til rummet, f.eks. ved at kebe rummet eller ved at tilbyde et andet rum som kom-
pensation for pulterrummet i tagetagen. I de tilfzelde hvor der er opnaet en eksklu-

'’ Ejendommens ejer kan i dette tilfzelde vaere ejeren af en udlejningsejendom, en andelsbo-
ligforening eller en almen boligorganisation.
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siv brugsret, fordi det p& en generalforsamling er besluttet at indfeje i foreningens
vedtagter, at der til hver lejlighed herer et naermere bestemt pulterrum, kan denne
brugsret ogsa slettes ved flertalsbeslutning. Hvis ejendommens ejer eller ejerfore-
ningen ikke kan opnd brugsretten til tagetagen, enten fordi der ikke kan skaffes
erstatningsrum til lejeren eller fordi en af ejerne ikke vil opgive rummet, kan tag-
etagen ikke udnyttes til ejerlejligheder.

10.2 Beslutningsgrundlag og finansiering

I dette afsnit undersgges beslutningsgrundlaget i forbindelse med indretning af
ejerlejligheder i ejendommens tagetage. Derudover undersgges det, hvilke mulig-
heder der er for at fa finansieret byggeriet af nye tagboliger i en hidtil uudnyttet
tagetage. Endelig skal det underseges, pa hvilket grundlag ejendommens ejer eller
ejerforeningen kan traeffe aftaler med en eventuel projektudvikler, samt hvordan en
projektudvikler kan finansiere byggeriet. Der er forskel pa beslutningsgrundlaget
og beldningsmulighederne alt efter hvilken ejendomstype der er tale om, og derfor
er undersoggelsen opdelt i forskellige ejendomstyper — dog behandles salg af tageta-
gen til en projektudvikler i et selvsteendigt afsnit.

10.2.1 Udlejningsejendom

Beslutningen om, at der skal etableres ejerlejligheder i tagetagen eller i en ny etage
pa en udlejningsejendom treffes af ejendommens ejer. Det stir ejeren frit for,
hvorvidt han selv ensker at std som bygherre pa projektet eller om han vil szlge
byggeretten og lade andre st for byggeriet.

Hvis han selv ensker at etablere boliger i tagetagen eller i en ny etage, kan 80 % af
udgifterne finansieres enten med et byggelan'® (banklan) eller med et forhandslan'’
(realkreditlan). De sidste 20 % kan evt. finansieres ved et banklan. For at kunne
optage lan til byggeriet kreeves som hovedregel en bankgaranti. Ved det efterfol-
gende salg skal lanene normalt indfries sdledes, at den nye ejer selv kan velge,
hvordan kebet af den nye ejerlejlighed skal finansieres. Det er naturligvis ejeren,
der har det skonomiske ansvar for byggeriet og det efterfolgende salg.

'® Et byggelan afdrages ikke i byggeperioden, og lanet skal indfries fuldsteendig, nar bygge-
riet er ferdigt. Forst herefter optages det endelige realkreditlan, og dermed kendes den
endelige finansiering af byggeprojektet ikke ved byggeriets start.

"7 Et forhandslan er et egentlig realkreditlén, der skal afdrages pa gennem hele byggefasen,
og dermed er projektets endelige beldning kendt pa forhdnd. For begge lanetyper gelder, at
lanene udbetales gradvist, efterhanden som byggeriet skrider frem.
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10.2.2 Andelsboligforening

Beslutning om at indrette ejerlejligheder i tagetagen i en ejendom ejet af en andels-
boligforening treeffes pa foreningens generalforsamling. Det vil fremga af andels-
boligforeningens vedtagter, hvor stort et stemmeflertal, der skal til for at vedtage et
forslag af den karakter, men som regel vil en sddan beslutning kraeve, at mindst 2/3
af foreningens medlemmer stemmer for forslaget. Hvis ikke det er angivet i ved-
tegterne, geelder almindeligt flertal. [Hasselbalch, 2001, s. 122]

Hvis andelsboligforeningen selv ensker at sté for etableringen af tagboligerne, kan
byggeriet finansieres med et byggelan op til 80 % af verdien af de nye boliger. De
resterende 20 % kan finansieres gennem banklan. Andelsboligforeningen skal stille
en bankgaranti for at fi et byggelan. Ved efterfolgende salg af boligerne skal lane-
ne indfries. De nye ejere kan derefter selv veelge, hvordan de vil finansiere deres
keb af ejerlejlighed. Det er andelsboligforeningen, der barer hele det gkonomiske
ansvar for byggeriet og for det efterfolgende salg af ejerlejlighederne.

Den direkte stotte til andelsboliger er bortfaldet i 2005, men kommunalbestyrelsen
kan give tilsagn om at yde garanti for realkreditlan til etablering af andelsboliger.
Garantien daekker den del af lanet, der har pantesikkerhed ud over 65 % af ejen-
dommens verdi pé tidspunktet for lanets optagelse. Kommunalbestyrelsens tilsagn
kan gives til andelsboligforeninger, som er stiftet eller er under stiftelse. Bortfaldet
af den direkte stotte til etablering af andelsboliger gor, at der ikke er den store for-
skel pa omkostningerne ved at etablere flere andelsboliger eller ved at lave indivi-
duelle ejerlejligheder.

10.2.3 Ejerlejlighedsejendom

I en ejerlejlighedsejendom traeffes beslutningen om, at der skal indrettes boliger i
ejendommens tagetage pa en generalforsamling. For et forslag om indretning af
tagboliger kan vedtages, skal mindst 2/3 af de stemmeberettigede sével efter forde-
lingstal som efter antal lejligheder stemme for forslaget. Det har tidligere kraevet
100 % tilslutning at kebe og selge foreningens egne lejligheder, men de nye mu-
ligheder for at salge tagetagen med 2/3 flertal har &ndret denne praksis. Det kan
diskuteres, om det ikke burde kraeve enstemmighed i en ejerforening, nar forenin-
gen selv ensker at sta for opferelse og salg af ejerlejlighederne. Et byggeprojekt har
karakter af et investeringsprojekt, og det er forbundet med en ikke helt ubetydelig
risiko for foreningen at gennemfore et sadant projekt. Indtil videre ma det dog for-
modes, at det kan vedtages med 2/3 flertal — uanset om det er ejerforeningen, der
star for byggeriet eller det er en projektudvikler.

102 « Kapitel 10



I en ejerlejlighedsejendom athanger finansieringen af, hvem der ejer tagetagen.
Hvis loftrummet ejes af ejerforeningen eller er faellesejendom kan finansieringen
foretages pa samme made — hvorimod finansieringsmulighederne er anderledes i de
sjeldne tilfaelde, hvor loftrummet ejes serskilt af én eller flere medlemmer af for-
eningen

Loftrummet ejes af foreningen/loftrummet er feellesejendom

Hvis ejerforeningen selv ensker at sté for projektet, kan de nye lejligheder finansie-
res ved et byggelan op til 80 % af lejlighedernes forventede vaerdi, og herudover
kan der evt. optages et banklén. Lanene optages af ejerforeningen. Kreditforenin-
gen kraver at ejerforeningen giver en bankgaranti for byggelanet. Det er ejerfore-
ningen, der stdr med den ekonomiske risiko ved bade byggeriet og det efterfolgen-
de salg. I forbindelse med det efterfolgende salg skal l&nene indfries. De nye ejere
kan derefter selv veelge, hvordan de vil finansiere deres keb af ejerlejlighed.

Loftrummet ejes szerskilt af én eller flere medlemmer af foreningen

Hvis loftrummet kun ejes af enkelte medlemmer i ejerforeningen, kan loftarealet
anvendes til udvidelse af egen ejerlejlighed eller arealet kan fraselges, som en
separat lejlighed. Er der tale om en udvidelse af egen lejlighed, kan den udvidede
lejlighed beldnes med realkreditlan op til 80 % af verdien pa lejligheden — afthaen-
gig af, hvor store lan, der allerede er optaget i lejligheden. Frastykkes og salges
arealet, kan nye ejerlejligheder belénes op til 80 % af vaerdien. I begge tilfelde vil
det vaere den enkelte ejer, der har det gkonomiske ansvar og ikke ejerforeningen.

10.2.4 Almen ejendom

I en ejendom der tilhgrer en almen boligorganisation, er det boligorganisationens
gverste myndighed, som traeffer beslutning om, hvorvidt der skal etableres boliger i
ejendommens tagetage. Nyindrettede boliger i tagetagen pé en ejendom, som tilhe-
rer en almen boligorganisation, kan kun etableres som almene boliger jf. EJLL §
10, stk. 6. Etableringen af almene boliger er omfattet af bestemmelser i lov om
almene boliger, og for det almene byggeri gelder serlige regler omkring udbud af
byggearbejdet, som ikke vil ikke blive behandlet yderligere i dette projekt.

Hvis en boligorganisation beslutter at indrette tagboliger eller at pabygge en ny
etage kan kommunalbestyrelsen jf. LAB § 115 (pa statens vegne) give tilsagn om

ydelsesstotte til etablering af almene boliger:

» Ved pabygning af en ny etage
» Ved erhvervelse af uudnyttede tagetager
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» Ved erhvervelse af ret til at pabygge yderligere etager samt efterfolgende
etablering af tagboliger i ejendomme, der anvendes i almene boligafdelin-
gers ejendomme

Léanegraensen er herefter pa 91 % af anskaffelsessummen. Kommunen yder garanti
for finansieringen ud over de 65 %. De sidste 9 % af anskaffelsessummen finansie-
res ved et grundkapitalldn pa 7 % samt et beboerindskud pa 2 %. Hvis lejligheder-
ne etableres uden kommunal garanti gelder almindelige lanevilkar.
[www.ejendommen.dk]

10.2.5 Salg aof retten til at lave boliger i tagetagen

Retten til at bygge i tagetagen kan salges, herved slipper ejeren eller foreningen
selv for at std med de risici der er ved byggeriet — dette geelder dog ikke for almene
boliger, hvor der gelder serlige udbudsregler. Hvis byggeriet bliver dyrere end
antaget, eller lejlighederne ikke kan selges til den forventede pris, er det séledes
ikke ejeren eller foreningen, der kommer til at betale disse udgifter, og det er derfor
en mere sikker lgsning at selge byggeretten til en projektudvikler. Foreningen skal
heller ikke selv sta for finansieringen af byggeriet.

For at kunne optage et byggelan skal der normalt stilles en bankgaranti, og nér
byggeretten til loftrummet er solgt til en projektudvikler, er det projektudvikleren
der skal indhente denne garanti. Projektudvikleren kan finansiere byggeriet med et
byggelan op til 80 % af den forventede verdi af ejerlejligheden/ejerlejlighederne.
Derudover kan han evt. optage et banklén til finansiering af de sidste 20 %.

Salg af tagetagen sker pé et betinget skede mellem ejerforening/andelsbolig-
forening/udlejer og projektudvikler. Skedet vil vaere betinget af at boligerne etable-
res og at der efterfolgende foretages udstykning. Ved indgaelse af en sddan aftale
vil ejerforening/andelsboligforening/udlejer sandsynligvis fa brug for advokatbi-
stand eller bistand fra en anden ridgiver. Der kan vere tale om store beleb, og det
er vigtigt at veere papasselig med indgaelse af en sddan aftale. Det er ligeledes vig-
tigt, hvis en evt. projektudvikler, som en del af betalingen skal foretage udskiftning
af taget eller anden renovering af ejendommen, at der indgas klare aftaler om, hvil-
ke arbejder der skal foretages. Ejeren eller ejerforeningen mé ogsa overveje, hvor
stor indflydelse de vil have pa det udvendige udseende af de nye lejligheder, og det
kan vare en god idé, at f4 det indarbejdet i kontrakten. Der skal ogsa stilles krav
om forsikring af byggeriet — badde mod bygningsskader pa egen ejendom og mod
skader pa naboejendomme.

Der mé ogsa stilles krav om, at projektudvikleren stiller en bankgaranti for kebe-
summen af tagetagen. Uden bankgaranti kan ejeren eller ejerforeningen komme til
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at std 1 en meget uheldig situation i tilfeelde af, at projektudvikleren gar konkurs.
Ved en evt. konkurs mé det afgeres, om konkursboet kan eller vil gennemfore byg-
gearbejdet, og hvis det ikke er tilfeeldet, ma arbejdet fratages den konkursramte, og
en ny entreprener ma findes til at viderefore arbejdet.

[www.boligtorvet.dk]

10.3 Pant i den eksisterende ejendom

I dette afsnit skal det undersoges om eksisterende panthavere kan besvarliggere
salget af loftrummet. Det afhenger af ejendomstypen, hvilken indflydelse pantha-
verne far for projektet, og derfor er den efterfolgende undersogelse inddelt i de
forskellige ejendomstyper. Folgende undersoges:

» Hvordan skal man forholde sig til panthavere, hvis en tagetage skal salges
eller der skal pabygges en eller flere nye etager pa en ejendom?

» Det er vedtaget pa en generalforsamling med 2/3 flertal, at tagetagen skal
selges. Kan en ejer tvinges til, at betale et ekstraordinaert afdrag pa sit l&n,
hvis panthaver forlanger det for at lade loftrummet udga af pantet?

10.3.1 Pant i en udlejningsejendom

Hvis en tagetage skal salges, mister de panthavere, der har pant i ejendommen, en
del af det areal, der er stillet til sikkerhed for pantet. Det er derfor nedvendigt at
relaksere pantet i ejendommen. Der er ingen sarlige problemstillinger omkring
pant i udlejningsejendomme, fordi der som hovedregel ikke er ret mange panthave-
re, og dermed bliver omkostningsniveauet ved relaksationen ikke sarlig hojt — set i
forhold til f.eks. ejerlejlighedsejendomme.

10.3.2 Pant i en ejendom med andelsboliger

Hvis der er pant i en ejendom, som indeholder andelsboliger, og loftrummet fra-
selges, skal det sikres, at panthaver ikke fér forringet sin pantesikkerhed. En relak-
sation af pantet er derfor nedvendig, men det ber i lighed med udlejningsejendom-
me vere forholdsvis simpelt, nar der kun er en ejer i form af andelsboligforenin-
gen, er der formentlig heller ikke ret mange panthavere.

Andelshavere kunne indtil 1. februar 2005 ikke belane deres andelsbevis, men en
loveendring har medfert, at dette nu er muligt. Denne nye mulighed har andelsha-
verne i omfattende grad benyttet sig af, og derfor underseges det, hvilken betyd-
ning det har for salget af en tagetage.
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I Lov om andelsboligforeninger mv. star der i § 2, stk. 5. ”Den, der finansierer en
andelshavers indskud i en andelsboligforening, kan ikke betinge sig nogen indfly-
delse pd ejendommens eller foreningens drift. Det samme geelder den, der har pant
i en andel i andelsboligforeningen. Panthaveren kan ikke forlange kapitalen indfri-
et som folge af, at foreningen har vedtaget, at prisen ved overdragelse af en andel
ikke mad overstige et belob, som er lavere end den pris, der er tilladt efter § 5, eller
vedtaget, at foreningen gennemforer arbejder eller optager lan.”

Hvis en panthaver ikke kan forlange kapitalen indfriet som folge af, at foreningen
har vedtaget at optage lan, kan de ifelge juridisk radgiver Bjarke Rasmussen fra
Realkredit Danmark heller ikke forlange kapitalen indfriet som folge af, at forenin-
gen fraszlger et faellesareal. Det afgerende er, at det er andelsbeviset, der er belant
og dermed retten til en bolig — og ikke selve ejendommen. Derfor er det kun de
panthavere, som har pant i selve ejendommen, der skal sperges, og ikke de pantha-
vere der (kun) har pant i andelsbeviset (brugsretten til boligen).

For tagboligprojekter i en andelsboligforening er det unagtelig en fordel, at 14n i
andelsbeviserne ikke skal relakseres, eftersom det er noget lettere at selge tageta-
gen, nar det udelukkende er de panthavere, der har pant i ejendommen, som skal
godkende, at arealet udgar af pantet.

10.3.3 Pant i en ejerlejlighedsejendom

Hvis ejendommen er opdelt i ejerlejligheder, kan der veere mange ejere og dermed
ogsd mange panthavere. Det kan derfor blive meget administrativt kreevende og
ogséd temmelig bekosteligt at fa relakseret pantet. Det er ikke ualmindeligt, at det i
en stor ejerforening kan tage op til et &r at f4 gennemfort relaksationen. Der er sket
en regelforenkling ved endring af lov om afgift af tinglysning mv. séledes, at der
kun skal betales tinglysningsafgift pa 1.400 kr. én gang jf. § 7, stk. 2., men der skal
fortsat betales et gebyr til banker eller kreditforeninger, og dette gebyr er normalt
pa ca. 2.000 kr. pr. pantebrev.

I visse situationer kan relaksation undgas ved, at der udarbejdes en uskadeligheds-
attest. Ifolge bestemmelserne i TL § 23, stk. 3 kan en uskadelighedsattest anvendes
til relaksation af pantet, hvis det udskilte areal i forhold til ejendommens storrelse
og verdi, kan udskilles uden fare for pantesikkerheden. Bestemmelsen tolkes imid-
lertid meget restriktivt af domstolene, og der kan gives talrige eksempler pa tilfzl-
de, hvor uskadelighedsattest ikke kunne anvendes. I sagen U 1988.417 V havde en
ejerforening med flertalsbeslutning vedtaget, at et falles kaelderareal pa 32 m* skul-
le overfores til en af ejerlejlighederne i ejendommen, men @ndringen blev afvist af
tinglysningsdommeren, fordi der manglede samtykke fra en af ejerne. Vestre
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Landsret omgjorde tinglysningsdommerens afgerelse, da den fandt, at ejerforenin-
gens flertalsbeslutning var gyldig i medfer af ejerforeningens vedtegtsbestemmel-
ser. Begrundelsen for at afvise anmeldelsen til tinglysning var dermed ikke gyldig,
men Vestre Landsret tiltradte, at de foreliggende oplysninger om faellesarealet og
den pris der var betalt ikke gav tinglysningsdommeren grundlag til at udstede
uskadelighedsattest. Anmeldelsen blev derfor afvist med den begrundelse, at der
manglede samtykke fra panthaverne. Hvis et kalderareal pa 32 m” ikke kan overfo-
res uden samtykke fra panthaverne, ma det formodes, at et loftrum i langt de fleste
tilfeelde heller ikke kan overferes uden samtykke.

For at nedbringe udgifterne til relaksation, er det blevet overvejet at &ndre lovgiv-
ningen séledes, at der altid kan udstedes en uskadelighedsattest ved indretning af
nye tagboliger i ejerlejlighedsejendomme. Justitsministeriets har dog vurderet, at
det var tvivlsomt, om panthaverne kunne opna en tilstreekkelig betryggende kom-
pensation for den mistede pantesikkerhed, hvorfor forslaget om uskadelighedsattest
blev afvist. [www.ft.dk, b]

I de situationer, hvor det solgte loftareal er en serskilt pantsat ejendom, skal pantet
selvfolgelig indfries i forbindelse med salget.

I forbindelse med pabygning af en eller flere nye etager opstar igen spergsmalet
om pantet skal relakseres. Der udgér i princippet ikke noget areal af pantet, men en
pabygning af en ny etage er et ret omfattende indgreb p& bygningen, og derfor op-
star denne tvivl. Ifelge landinspekter Niels Nybro Eriksen er praksis ved tinglys-
ningsdommeren i Arhus, at uskadelighedsattest kan anvendes ved ejendomme,
hvorpa der skal pabygges en ny etage, sdfremt ejendommen har fladt tag, fordi der
ikke udgér et areal af pantet. Derudover er det et krav, at der ikke udbetales et pen-
gebeleb for byggeretten, men at der derimod gives et nyt tag, nye vinduer eller
laves andre forbedringer pa ejendommen. P4 den méde er der ikke udgaet nogen
veerdi af pantet. Denne problemstilling vedrerer ogsa evrige boligtyper.

Nedskrivning eller indfrielse af lan?

Beslutninger om at etablere tagboliger kan jf. EJLL § 7a vedtages nér der er 2/3
flertal — bade efter antal lejligheder og efter fordelingstal. Hvis et forslag om etab-
lering af tagboliger vedtages, skal foreningen indhente samtykke fra panthavere.
Hvad sker der, hvis en panthaver ikke synes om idéen, fordi en af lejlighederne
f.eks. er overbelant, og panthaveren derfor kraver, at lanet enten nedskrives eller
indfries. Har ejeren da pligt til at nedskrive lanet eller méske endda ligefrem til at
indfti hele lanet?

Hvis ejerforeningen i forbindelse med gennemforsel af relaksationen meder et krav
fra en panthaver om ekstraordinere afdrag, ma foreningen vaelge at betale afdraget
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eller droppe tagboligprojektet. En ejer kan ikke tvinges til at betale et afdrag, men
omvendt lider ejeren ingen ekonomisk skade, hvis foreningen betaler afdraget, og
ejerne kan derfor ikke modsatte sig denne beslutning.

10.3.4 Pant i aimene ejendomme

Der er ingen sarlige problemstillinger omkring pant i ejendomme, der tilhorer al-
mene boligorganisationer. Det er nedvendigt at relaksere pantet ved opdeling af
ejendommen 1 ejerlejligheder i forbindelse med at der laves en selvstendig almen
afdeling i tagetagen.

10.4 Skattemcessige forhold

I dette afsnit undersgges de skattemaessige forhold ved salg af en loftetage. Under-
sogelsen vil inddrage udlejningsejendomme, andelsboligejendomme, ejerlejlig-
hedsejendomme og ejendomme med almene boliger. Folgende undersoges:

» Skal der betales ejendomsavanceskat ved salg af en loftetage?
» Kan beskatningen i givet fald undgés?
» Er der forskel pa beskatningen alt efter hvem der stér for byggeriet?

10.4.1 Skattemcessige forhold ved udlejningsejendomme

En ejer af en udlejningsejendom beskattes typisk efter virksomhedsskattelovens
bestemmelser. Ved afstaelse af et loftrum til en projektudvikler skal fortjenesten,
dermed beskattes efter ejendomsavancebeskatningslovens bestemmelser. Da salg af
loftrummet kun er salg af en del af en ejendommen, vil fortjenesten udelukkende
kunne fastsattes efter et konkret sken. Normalt vil fortjeneste ved afstaelse af fast
ejendom skulle opgeres som forskellen mellem pé den ene side afstdelsessummen
omregnet efter bestemmelserne i ejendomsavancebeskatningsloven, dvs. den kon-
tante salgspris fratrukket henholdsvis et arligt ejertillaeg, forbedringsudgifter og den
kontantpris ejendommen i sin tid blev erhvervet for. Se endvidere afsnit 10.4.3
”Skattemaessige forhold ved ejerlejligheder” for yderligere oplysninger om salg af
en tagetage til en projektudvikler.

Hyvis der gennem ejertiden er foretaget afskrivninger pa ejendommen, skal der end-
videre tages hensyn til afskrivningslovens bestemmelser. Det betyder overordnet,
at hvis der er afskrevet for meget pad ejendommen, siledes at ejendommens af-
skrevne veerdi er lavere end salgsprisen, skal denne fortjeneste beskattes. Hvis eje-
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ren selv vil std for byggeriet og salget af tagboligerne, skal ejeren ogsé beskattes
efter ejendomsavancebeskatningslovens regler.

10.4.2 Skattemcessige forhold ved andelsboligejendomme

En andelsboligforening er skattepligtig efter reglerne i selskabsskatteloven § 1, stk.
1, nr. 6. En andelsboligforening er kun skattepligtig ved erhvervsmeessig drift dvs.
hvis andelsboligforeningen f.eks. udlejer bolig- eller erhvervslejemal til personer
som ikke er medlem af foreningen.

Hvis andelsboligforeningen har erhvervsmessig drift f.eks. ved udlejning til ikke
andelshavere skal der betales ejendomsavanceskat — spergsmélet er efter hvilke
principper. Sagen TFS 2005.190 handlede om, hvordan den erhvervsmaessige del
af avancen ved en andelsboligforenings salg af ejendom skulle fastsattes. Skulle
det veere pa baggrund af fordelingen af ejendommens areal pa henholdsvis er-
hvervsmeessig og ikke-erhvervsmaessig benyttelse, eller skulle den fastsaettes pa
baggrund af andelsboligforeningens indtegter. Landsskatteretten bemeerker, at det
er hele den del af ejendomsavancen, der kan henferes til den del af ejendommen,
der har veret udlejet til ikke-andelshavere, der skal medregnes som skattepligtig
indkomst.

Hvis en andelsboligforening frasalger et areal, der har varet anvendt til erhverv
(udlejet til ikke andelshavere), skal der betales skat af fortjenesten, hvorimod der
ikke skal betales skat af fortjenesten, hvis arealet har veret anvendt af andelsha-
verne jf. TFS 1992.529. Se endvidere afsnit 10.4.3 Skattemaessige forhold ved
ejerlejligheder” for yderligere oplysninger om salg af en tagetage til en projektud-
vikler. Hvis andelsboligforeningen selv star for byggeriet og det efterfolgende salg,
skal foreningen derimod betale skat af fortjenesten. Foreningen kommer til at drive
erhvervsmeassigdrift i forbindelse med byggeriet og det efterfolgende salg, og der-
for skal foreningen beskattes efter ejendomsavancebeskatningslovens regler.

10.4.3 Skattemcessige forhold ved ejerlejlighedejendomme
Ved salg af en tagetage skal det underseges, om salget udleser avanceskat for ejer-
ne. Det athenger overordnet af svaret pa felgende spargsmal:

» Eren ejerforening et selvsteendigt skattesubjekt?

» Er loftrummet blevet opdelt?

» Bebos ejerlejlighederne af ejerne?

>

Anvendes ejerlejlighederne erhvervsmaessigt?
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Selvstcendig skattesubjekit?

Hvorvidt en ejerforening er et selvstendigt skattesubjekt fremgér ikke direkte af
lovteksten i selskabsskatteloven. Ifalge selskabsskattelovens § 1, stk. 1 pahviler der
skattepligt pé folgende selskaber og foreninger mv., der er hjemmehorende her i
landet:

”6) Andre foreninger, koorporationer, stiftelser, legater og selvejende institutioner,
Jf- dog § 3, for sd vidt foreningen mv. ikke er omfattet af fondsbeskatningsloven.
Skattepligten omfatter alene indtegt ved erhvervsmeessig virksomhed samt fortje-
neste eller tab ved afhceendelse, afstdelse eller opgivelse af formuegoder, der har
eller har haft tilknytning til den erhvervsmeessige virksomhed.”

Ifolge ligningsradet har en ejerforening et si betydeligt foreningspraeg, at den anses
for et selvsteendigt skattesubjekt, der er omfattet af selskabsskattelovens § 1, stk. 1,
nr. 6 jf. TFS 2003.521 og TFS 2003.542 [Karnov, selskabsskatteloven, note 24].
Ligningsradet henviser til en Ostre Landsrets afgerelse i TFS 1993.455 GLD, hvis
preemisser bygger pé en forudsatning om, at ejerforeninger er selvstaendige skatte-
subjekter. Denne holdning deles imidlertid ikke af landsskatteretten, som udtaler, at
en ¢jerforening oprettet i overensstemmelse med reglerne i ejerlejlighedsloven som
udgangspunkt alene har karakter af et administrationsselskab. Landskatteretten
mener derfor ikke, at ejerforeninger er omfattet af selskabsskatteloven § 1 stk. 1,
nr. 6 jf. TFS 2003.675 LSR.

En ejerforening kan almindeligvis ikke siges at eje den faste ejendom eller dele
heraf, eftersom det er de enkelte ejerlejlighedsejere, der i forening ejer ejendom-
men. Hvis ejerforeningen optager et lan til forbedringsarbejder, vil det vaere unatur-
ligt at betragte ejerforeningen som egentlig lantager, nar ejendommen ejes af de
enkelte medlemmer [Blok, 1995, s. 573]. Uanset om en ejerforening er omfattet af
selskabsskatteloven § 1 stk. 1, nr. 6 eller ej, kan de enkelte ejere i ejerforeningen
godt fa et fradrag for renteudgifter til tredjemand jf. U 1979.469 H. En grundejer-
forening havde i en bank optaget et byggemodningslan. Efter vedtagterne havde de
enkelte ejere pligt til gennem et arligt bidrag pa 3.000 kr. at deekke en forholds-
massig anpart af udgifter til afdrag og renter pa lanet. Hojesteret fandt, at en ejer
var berettiget til et rentefradrag — uanset at det var foreningen og ikke ejeren der
havde optaget lanet.

Pé baggrund af ovenstéende forekommer det mest rigtigt at stotte landsskatterettens
holdning om, at en ejerforening i almindelig ikke er omfattet af selskabsskatteloven
§ 1 stk. 1, nr. 6. Hvis ejerforeningen ejer en del af ejendommen eller har en form
for erhvervsmeessig, drift skal ejerforeningen formentlig anses for at vare et selv-
steendigt skattesubjekt. Ofte vil denne problemstilling dog vaere af mindre betyd-
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ning, fordi parcelhusreglen'® i mange tilfzlde fritager ejeren for beskatning af for-
tjienesten ved salget af loftrummet, men det athaenger af, om loftrummet er opdelt,
og hvordan arealerne anvendes, hvilket bl.a. illustreres i det folgende.

Loftrummet er ikke opdelt

Hvis et loftrum, der ejes af de enkelte ejere i forening, slges til en projektudvikler
pa betingelse af, at der senere laves en opdeling, er de ejere der selv bebor deres
ejerlejligheder fritaget for beskatning af fortjenesten ved salget jf. ejendomsavan-
cebeskatningslovens § 8 (parcelhusreglen). Det er forudsat, at fortjenesten fordeles
til ejerne efter fordelingstal. Safremt ejerforeningen beslutter at fordele fortjenesten
pa anden made, vil differencen pa en evt. hgjere fortjeneste derimod skulle beskat-
tes.

Hvis ejerlejligheden derimod ikke bebos af ejeren, men i stedet udlejes, skal ejeren
beskattes af fortjenesten. Det samme er geldende, hvis ejerlejligheden anvendes til
erhverv.

Loffrummet er allerede opdelt

Hvis loftrummet er opdelt i en selvstaendig ejerlejlighed, der ejes af ejerforeningen,
far ejerforeningen formentlig status af et selvstaendigt skattesubjekt og derfor skal
ejerforeningen betale ejendomsavanceskat af fortjenesten ved salg af loftrummet.

Der kan ogsé vere ejerlejligheder, som ved opdelingen er tillagt seerskilte rum 1
tagetagen, som de enten selv bruger eller udlejer. De sarskilte rum pa loftet udger
en del af lejligheden, og hvis ejeren bebor sin lejlighed, bliver salget derfor skatte-
frit, fordi han selger en del af den lejlighed, han bor i. Omvendt skal ejeren beskat-
tes af fortjenesten, sdfremt denne ikke selv bebor ejerlejligheden.

Salg af tagetage til projektudvikler

Det er almindeligt, at ejerlejlighedsejerne ikke modtager vederlag for salg af tag-
etagen, fordi pengene i stedet for anvendes til vedligeholdelsesarbejder mv. Ofte
sker det ved, at prisen for tagetagen bliver betalt i form af renoveringsarbejder pa
ejendommen, som f.eks. et nyt tag eller lignende. I praksis giver det den fordel, at
hverken “forzldrekebslejligheder” eller erhvervslejligheder bliver beskattet af

'® Fortjeneste ved afstaelse af en- og tofamilieshuse og ejerlejligheder skal ikke beskattes,
hvis huset eller lejligheden har tjent som bolig for ejeren eller dennes husstand i en del af
eller hele den periode, hvori denne har ejet ejendommen. Dog galder denne fritagelse kun
for en- og tofamilieshuse, safremt ejendommens samlede grundareal er mindre end 1.400
m?, eller hvis der ikke kan ske udstykning, eller hvis udstykningen vil forringe restarealet
eller den bestadende bebyggelse. Bestemmelserne galder ogsé for salg af andelsboliger.
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fortjenesten, fordi udgifter og indtaegter gar lige op — og dermed er der ikke noget
at beskatte.

Fortjenesten ved afstaelse af fast ejendom opgeres som forskellen mellem pa den
ene side afstdelsessummen omregnet efter bestemmelserne i1 ejendomsavancebe-
skatningslovens § 4, stk. 4 (kontantvaerdi) og pa den anden side anskaffelsessum-
men opgjort efter stk. 2 eller stk. 3 (kontantveerdi under hensyn til erhvervelses-
tidspunktet) og reguleret efter § 5 eller § SA (arligt tilleg og forbedringsarbej-
der). Dvs. fortjenesten beregnes séledes:

Kontant salgspris — (arligt tilleeg + forbedringer + kontant kebspris)

Kontant salgspris til byggefirma 1.000.000 kr. 1.000.000 kr.
Skennet tilleeg i alt for 7 ar 10.000 kr. 10.000 kr.
Forbedringsarbejder sidste 7 ar 1.000.000 kr. 0 kr.
Skennet kontant kebspris for 7 ar siden 300.000 kr. 300.000 kr.
Fortjeneste ved salg af loftrum -310.000 kr. +690.000 kr.

Figur 10.1. Eksempel pé beregning af fortieneste — "bytte” med nyt
tag mv. eller kontant betaling.

Beregningseksemplet viser den praksis der er pa omradet pt., men spergsmalet er
om der er nogle problemer hermed. Der er ingen afgerelser pd omradet, men for
erhvervsejere, der har ejet en ejerlejlighed 1 minde end tre ar, kan der vaere et pro-
blem. Ifolge ligningsvejledningen pkt. E.K.2.5 kan en siddan ejer de forste tre ar
kun f4 anerkendt fradrag for istandsattelsesudgifter inden for 35 % af den arlige
lejeindtaegt. Skattemyndighederne vil muligvis papege, at en del af provenuet, som
er gaet til en forbedring af ejendommen, ber beskattes. Pa tilsvarende méde som en
ejerforening kan en andelsboligforening eller en udlejer muligvis f& en skattemees-
sig besparelse ved at fa et nyt tag mv. frem for en kontant afregning ved salget af
loftrummet.

Ejerforeningen er bygherre

Hvis ejerforeningen valger selv at std for byggeriet og det efterfelgende salg, op-
star spergsmalet om beskatningen er anderledes her end nér tagetagen salges til en
projektudvikler. Ved salg af en tagetage til en projektudvikler sker salget pa betin-
gelse af en efterfolgende opdeling, men nér det er ejerforeningen der skal sta for
opferelse og salg er det ogsé ejerforeningen der skal st for opdelingen. Ejerfore-
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ningen kommer dermed til at std som salgere og da loftrummet er opdelt finder
parcelhusreglen ikke anvendelse.

Ejerforeningen far derimod status af selvsteendigt skattesubjekt og det indebzrer, at
der skal betales ejendomsavanceskat.

10.4.4 Skattemcessige forhold ved almene boliger

Boligorganisationer, der er godkendt af kommunalbestyrelsen til at udeve almen
boligvirksomhed, er undtaget for beskatning jf. selskabsskattelovens § 3, stk. 1, nr.
6. Dermed skal der ikke betales ejendomsavanceskat ved et evt. salg af loftrum til
en anden boligorganisation.

10.5 @vrige forhold

I dette afsnit foretages en samlet undersogelse af forskellige mindre problemer som
er pavist tidligere i rapporten. Folgende underseoges:

» Administratorer er modvillige

» Der kan ikke etableres ejerlejligheder i tagetagen pa en andelsboligejen-
dom der er opfert efter 1. juli 1966.

Administratorer er modyvillige

Fra flere sider er det papeget at ejendomsadministratorer udviser modvilje mod
blandede boligtyper. Nogle administratorer har givet udtryk for, at det er for be-
sveerligt organisatorisk, og derudover mener de, at det er uhensigtsmeassigt at blan-
de boligtyperne, fordi beboerne ikke har samme interesser. Der er ikke gennemfort
mange tagboligprojekter med blandede boligtyper endnu, og det mé formodes, at
safremt flere projekter gennemfores, og det efterfolgende viser sig, at der ikke er de
store problemer herved, vil flere administratorer ogsa vare mere positive overfor
idéen. Omvendt kan negativ omtale af gennemferte projekter vaere en bekraftelse
pa administratorernes fordomme/holdning séledes, at de fortsat vil frardde etable-
ring af blandede boligtyper.

Visse andelsboligejendomme er ikke omfattet af reglerne

Ejendomme opfoert efter 1. juli 1966 og som ejes af en andelsboligforening kan
ikke opdeles i ejerlejligheder med henblik pa at lave tageboliger jf. EJLL § 10, stk.
2. Det er vanskeligt, at se argumentet, for at disse ejendomme ikke ogsé ber vare
omfattet af bestemmelserne, og et lovforslag om en @ndring af bestemmelsen er da
ogsa blevet fremsat i folketinget. Det er foresléet at indsatte et 4 pkt. i EJLL § 10,
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stk. 2; 71.-3. pkt. geelder ogsa for bygninger pa ejendomme, der tilhorer private
andelsboligforeninger, uanset bygningerne er pdbegyndt opfort efter den 1. juli
1966.” Andringsforslaget begrundes med, at det ikke har vearet tilsigtet at afskeere
private andelsboligforeninger fra at benytte mulighederne for at etablere tagboliger
som ejerlejligheder i de tilfelde, hvor bygningen er pabegyndt opfert efter den 1.
juli 1966. Lovforslaget blev fremsat den 2. marts 2005 og afventer pt."”” 2. behand-
ling i folketinget.

10.6 Opsamling

For at der kan etableres nye boliger i tagetagen skal loftrummet skal vere uudnyt-
tet, og i kapitlet er det blevet sldet fast, at en entydig definition herpé ikke kendes,
men at det mé bero pa en konkret vurdering. Der er blevet pavist en raekke forhold,
der skal tages hensyn til, nar der skal etableres boliger i tagetagen, og nogle af dis-
se forhold kan ogsé blive egentlige barrierer. I figur 10.2 samles der op pé disse
forhold.

Der er en del forhold, der skal tages i betragtning, nar der etableres nye tagboliger.
Serligt 1 en ejerlejlighedsejendom, er der mange forhold at tage hensyn til, men
samtidig kan der ogsé opnas ret store fordele ved at etablere nye boliger i netop en
ejerlejlighedsejendom — der er heller ikke ekstra omkostninger til administration. I
andelsboligejendomme skal det ud over de forhold, som er naevnt i figur 10.2, ogsa
tages i betragtning, at en andelsboligforening skal have en vis sterrelse for, at den
kan drives fornuftigt — hvilket kan vare svert at finde plads til i de fleste loftrum.

Selvom der er mange forskellige muligheder for at blande de forskellige boligtyper,
ma flere af mulighederne anses for udelukkende at veare rent teoretiske. Det er
overordentlig vanskelig at forstille sig, at der vil blive etableret almene boliger i
tagetagen pa en udlejningsejendom, og det er ogsd temmelig usikkert om der no-
gensinde vil blive etableret en ny selvstendig almen afdeling ovenpa en eksiste-
rende afdeling. Interessen for at bygge udlejningsboliger er meget lav, og derfor
virker det ogsa utenkeligt, at der vil blive etableret udlejningsboliger i andelsbolig-
og ejerlejlighedsejendomme. Ejerlejligheder stiger pt. voldsomt i pris, og derfor er
interessen for at lave ejerlejligheder meget stor. P4 den baggrund er det projekt-
gruppens opfattelse at det eneste tidspunkt, hvor det kan tankes, at boligtyperne
bliver blandet er ved etablering af individuelle ejerlejligheder i tagetager pd an-
delsbolig- og udlejningsejendomme.

%31, maj 2005.
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Figur 10.2. Forhold der skal tages hgjde for i forbindelse med etablering af tagboliger.
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11. Barrierer der vedregrer 80/20-ejendomme

Dette kapitel omhandler mulighederne for at lave ejerlejligheder til helarsbeboelse i
tidligere erhvervslokaler. Tidligere var det udelukkende muligt at opdele rene er-
hvervsejendomme i ejerlejligheder, men med de nye bestemmelser i ejerlejligheds-
loven kan dette ogsa ske i ejendomme opfert den 1. juli 1966 eller tidligere, som
indeholder bade boliger og erhvervsarealer. En forudsetning for at benytte mulig-
hederne for at lave ejerlejligheder er, at ejendommens erhvervsareal ifolge BBR-
oplysningerne pr. 31. december 2003 er mindst 80 %. Det centrale for, at der kan
laves ejerlejligheder, er sdledes, hvad der er registreret i BBR. Dette har vist sig at
vaere ikke helt uproblematisk, og derfor underseges nogle af de problemstillinger,
der opstér ved anvendelsen af BBR. Derefter gennemgés nogle forhold, man skal
vaere opmarksom pa ved opdelingen i ejerlejligheder og ved eventuelle videreop-
delinger. For at opdelingen i ejerlejligheder kan foretages, skal der veere ledige
erhvervslokaler af en vis sterrelse, og det undersoges derfor om udlejer har mulig-
hed for at opsige en lejer eller eventuelt, at flytte lejemalene rundt i bygningen for
at fa frigjort et tilstraekkeligt stort areal. I forbindelse med opdelingen i ejerlejlig-
heder skal der tinglyses en deklaration om, at lejlighederne skal anvendes til hel-
arsbeboelse, og det undersgges derfor, hvem der skal serge for, at denne deklarati-
on tinglyses. Til slut redegeres for de ekonomiske betragtninger, der skal gores
med hensyn til finansieringen af de nye lejligheder, pant i den eksisterende ejen-
dom samt beskatning ved salget af ejerlejlighederne.

11.1 Problemstillinger vedrgrende BBR

Et af de krav der skal vare opfyldt for, at der kan etableres ejerlejligheder i aldre
ejendomme (opfert den 1. juli 1966 eller tidligere) med blandet beboelse og er-
hverv er, at mindst 80 % af bygningernes samlede areal er registreret som er-
hvervsareal i BBR den 31. december 2003. Gennem analysen af lovgrundlaget
samt i casene er der pavist en reekke uhensigtsmassigheder ved, at det er arealregi-
streringen i BBR, der laegges til grund for, at opdelingen i ejerlejligheder kan gen-
nemfores. Der er bl.a. blevet papeget, at datakvaliteten i BBR kan have meget
svingende pélidelighed samtidig med, at det kan veere vanskeligt at finde ud af,
hvad der rent faktisk var registreret i 2003, hvis der senere er foretaget endringer i
ejendomme, og registret dermed er blevet opdateret. Disse problemstillinger under-
soges nermere i dette afsnit. Der gives indledningsvis en kortfattet gennemgang af
opbygningen og strukturen i BBR — herunder behandles de problemstillinger, der
knytter sig til registreringerne i BBR. Beregningen af henholdsvis bruttoetagearea-
let og ejerlejlighedernes tinglyste areal er en central del af lovens bestemmelser, og
derfor underseges det, hvilke retningslinjer der er for arealberegningen — herunder i
hvilken grad feellesrum, adgangsarealer og lignende indgér i arealberegningen.
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11.1.1 Bygnings- og boligregistret

Bygnings- og boligregistret blev etableret i 1977 og indeholder en lang raeekke op-
lysninger omkring forhold vedrerende bygninger bl.a. anvendelse, varmeforsyning,
anvendte materialer og arealangivelser — herunder bl.a. det samlede bebyggede
areal, boligarealet og erhvervsarealet. Erhvervs- og Byggestyrelsen har dataansva-
ret for BBR, mens det er kommunerne, som er ansvarlige for ajourferingen og ved-
ligeholdelsen. BBR ajourferes labende efter indberetninger fra bygningsejerne og i
forbindelse med kommunernes byggesagsbehandling. [www.ois.dk]

BBR er opdelt i de tre niveauer: ejendom, bygning og enhed. P4 ejendomsniveauet
registreres oplysninger om samtlige bebyggede ejendomme. I BBR forstas en byg-
ning som en sammenhangende bebyggelse, der er opfert pa en selvstendig ejen-
dom — en ejendom kan godt bestd af flere bygninger. Enhedsniveauet omfatter
boligenheder og erhvervsenheder — en enhed defineres som et sammenhcengende
areal i en bygning og hvortil der er selvsteendig adgang med tilknyttet adresse”
[Erhvervs- og Boligstyrelsen, 2003, s. 8]. En boligenhed kan efter denne definition
vaere det samme som en beboelseslejlighed, et enkeltverelse eller en blandet bolig-
og erhvervsenhed. En erhvervsenhed kan f.eks. vare et erhvervslejemal. Et lejemal
der omfatter flere adskilte arealer, som hver for sig har selvstendig adgang og en
tilknyttet adresse, skal opfattes som bestaende af flere bolig- eller erhvervsenheder,
der registreres sarskilt. [Daugbjerg og Villemoes Hansen, 2000, s. 72]

Registrene i BBR

Samlet set bestir BBR af de tre registre: stamregistret, @ndringsregistret og det
historiske register.

Stamregistret indeholder oplysninger om den aktuelle status for bygningsbestan-
den og bestanden af bolig- og erhvervsenheder. Stamregistret ajourferes ved direk-
te indberetning og ved overforsel af oplysninger fra @ndringsregistret, nar verse-
rende byggesager afsluttes.

Andringsregistret indeholder oplysninger om igangvearende byggesager og det er
sdledes nybyggeri, til- og ombygning samt nedrivninger der indberettes til registret
1 forbindelse med kommunernes byggesagsbehandling.

Det historiske register indeholder oplysninger om gennemforte @ndringer i de
ejendomme som er registreret i BBR. Det historiske register ajourferes pa grundlag
af de indberetninger der sker til stamregistret og @ndringsregistret. Kommunerne
foretager ikke indberetninger til det historiske register, og det er ikke umiddelbart
tilgeengeligt pd samme made som stamregistret og &ndringsregistret.

[Daugbjerg og Villemoes Hansen, 2000, s. 70]
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Det historiske register fungerer naermest som en form for back up af BBR, men det
er ikke muligt at foretage forespergsler i registret, og det anvendes stort set ikke.
Ejendomsoplysninger fra 31. december 2003 kan séledes ikke umiddelbart fas i det
historiske register, derimod har Erhvervs- og Byggestyrelsen et komplet BBR-
udtreek fra 31. december 2003, sd oplysninger om erhvervsarealet i en konkret
ejendom kan fis ved henvendelse til Erhvervs- og Byggestyrelsen. Ejeren af en
ejendom med blandet bolig og erhverv kan ogsd over for landinspekteren doku-
mentere bygningernes anvendelse ved at forevise en BBR-¢jermeddelelse. Landin-
spekteren ber herefter kontrollere, at oplysningerne pa ejermeddelelsen er korrekte,
f.eks. ved at undersegge om der er foretaget @ndringer i ejendommens anvendelse
efter udskriften af ejermeddelelsen. Hvis der er sket @ndringer i ejendommen efter
31. december 2003, er det nedvendigt at kontakte Erhvervs- og Byggestyrelsen, for
at fi oplysninger om fordelingen af bolig- og erhvervsarealet i 2003. Safremt om-
dannelsen af erhvervslokaler til ejerlejligheder bliver en succes kan Erhvervs- og
Byggestyrelsen regne med at fa en del henvendelser vedrerende registreringerne i
BBR i2003.

Datakvaliteten i BBR

BBR er baseret pa ejernes egne indberetninger, og der er ikke fastsat kvalitetskrav
til indberetningerne. Det faktum at oplysningerne oprindeligt skulle bruges til at
fastsette ejendomsverdien efter, kan have pavirket nogle ejere til ikke at oplyse
om de faktiske forhold, men i stedet give oplysninger, der ville give en skattemaes-
sig fordel. Dette sammenholdt med, at reglerne for arealberegningen er vanskelige
at forstd og anvende gor, at der er en del fejl i BBR bl.a. i arealoplysningerne. Stik-
provekontroller af BBR registreringerne i henholdsvis Aalborg og Kebenhavns
kommuner har vist, at der for bl.a. erhvervsbygninger forekommer fejl 1 arealop-
lysningerne, og tendensen er, at der er en overvaegt af registreringer med for lille
arealangivelse. [Daugbjerg og Villemoes Hansen, 2000, s. 79-80] Andelen af op-
lysninger der stammer fra indberetningen fra ejerne er faldende, eftersom registret
opdateres ved kommunernes byggesagsbehandling, og nogle kommuner har derud-
over iverksat en kontrol og korrektion af oplysningerne i BBR. P4 trods af disse
tiltag for at forbedre datakvaliteten i BBR, kan der dog fortsat forekomme fejlregi-
streringer og unejagtigheder i registreringerne, og datakvaliteten kan svinge meget
fra kommune til kommune.

Det er uhensigtsmassigt, at det er arealoplysningerne i BBR, som er afgerende for,
om der kan foretages opdeling i ejerlejligheder efter EJLL § 10a, stk. 1. I praksis
har der ogsa veret eksempler pé, at en opmaling af en ejendom med blandet bolig-
og erhverv viste, at mere end 80 % af bygningernes areal blev anvendt til erhverv,
men ifplge registreringerne i BBR manglede der fa kvadratmetre i, at kravet om
mindst 80 % erhverv var opfyldt — opdelingen i ejerlejligheder kunne derfor ikke
gennemfores.
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Det er storrelsen af erhvervsarealet registreret i BBR pr. 31. december 2003, der
ligger til grund for, hvorvidt der kan foretages opdeling i ejerlejligheder. Begrun-
delsen er, at denne dato ligger forud for fremsettelsen af lovforslaget, og derved
kan en mulig omgéelse (f.eks. ved at eksisterende boliger i ejendommen nedleg-
ges) af reglerne undgés [L 190, 2004, s. 21]. Erhvervs- og Byggestyrelsen udtaler,
at de er klar over, at der kan forekomme fejl i registreringerne i BBR, men at det er
op til de enkelte ejere at sarge for, at oplysningerne er ajourfert. De mener dermed,
at det er ejerens eget problem (fordi han selv er ansvarlig for at holde oplysninger-
ne ajourfort), at han i tilfelde af fejl i BBR ikke kan udnytte de muligheder som
gives 1 loven. Det hjelper dog ikke ejendommens ejer, at en eventuel fejl bliver
rettet, idet det er registreringerne ved skaringsdatoen i 2003, som er geldende, og
der er ingen mulighed for at f4 rettet en fejl med tilbagevirkende kraft.

11.1.2 Andre problemstillinger vedrgrende BBR

Det er tidligere i1 dette afsnit pavist, at datakvaliteten og palideligheden af registre-
ringerne 1 BBR gor det uhensigtsmeessigt, at det er erhvervsarealet angivet i BBR,
der er afgerende for, om ledige erhvervslokaler kan omdannes til ejerlejligheder til
helérsbeboelse. Dette er imidlertid ikke det eneste problem ved at anvende registre-
ringerne i BBR. Med tiden kan der opstd @ndringer indenfor ejendommens gren-
ser, der kan f.eks. ske @&ndringer i fordelingen af ejendommens erhvervs- og bolig-
areal. Da det er ejendommens fordeling af bolig og erhverv pr. 31.12.2003, der har
betydning, vil en senere @ndring af fordelingen ikke forhindre, at der kan laves
ejerlejligheder i ejendommen, sé leenge 80/20 fordelingen var opfyldt ved arsskiftet
12003.

Matrikulcere forandringer

Det er uklart hvad der sker ved matrikuleere forandringer, og det virker som om, at
der ved udarbejdelsen af de nye bestemmelser ikke er taget hgjde for, at der kan
forekomme matrikulaere forandringer. Det er saledes uklart, hvad der sker ved ud-
stykning og sammenlagning af ejendomme. Der kan f.eks. opsta en situation, hvor
en ejendom der opfylder 80/20 kravet sammenlegges med naboejendommen, som
maske udelukkende indeholder udlejningsboliger. Ejendommens fordeling af bolig
og erhverv er dermed forandret, og ejendommen opfylder efter sammenlaegningen
ikke 80/20 kravet, men den ene af de oprindelige ejendomme opfyldte 80/20 kravet
1 2003. Der er ingen problemer, hvis udlejningsejendommen kan opdeles i ejerle;j-
ligheder, men hvis udlejningsejendommen er opfort for 1. juli 1966 og indeholder
mere end to beboelseslejligheder, og dermed ikke kan opdeles i ejerlejligheder, er
det uklart, hvordan sagen skal handteres. Umiddelbart kan man i denne situation
forestille sig tre muligheder:
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» Den sammenlagte ejendom kan opdeles i ejerlejligheder

A\

Den sammenlagte ejendom kan ikke opdeles i ejerlejligheder

» Kun den del af ejendommen som opfyldte 80/20 kravet 31.12.2003 kan
opdeles i ejerlejligheder

Hvis den ene af de oprindelige ejendomme opfyldte arealkravet er det spergsmalet
om der ved sammenlagning kan foretages en opdeling af hele den sammenlagte
ejendom, séledes at den tillagte beboelsesejendom ogsa kan opdeles i ejerlejlighe-
der. Det synes ikke at have veret hensigten, da skaringsdatoen ved arsskiftet 1
2003 er valgt for at undgé, at bestemmelserne omgas ved, at beboelseslejligheder
omdannes til erhverv for at ejendommen skal opfylde kravet om mindst 80 % er-
hverv. En sammenlaegning med henblik pa at fa opdelt en udlejningsejendom, som
ikke tidligere kunne opdeles i ejerlejligheder, har ogsé karakter af en omgéelse af
reglerne, og det har naeppe varet hensigten med lovens bestemmelser.

Den anden mulighed er, at den sammenlagte ejendom ikke kan opdeles i ejerlejlig-
heder, fordi ejendommen efter sammenlagningen ikke laengere opfylder 80/20
kravet. Det vil vaere urimeligt og har nappe veret lovgivers hensigt, at en ejer af en
ejendom, som opfylder 80/20 kravene, ikke har mulighed for at opdele ejendom-
men i ejerlejligheder, fordi han efterfelgende har kebt naboejendommen og sam-
menlagt den med den oprindelige ejendom. Samtidig skal det heller ikke vaere mu-
ligt at omga bestemmelserne ved at sammenlaegge ejendomme.

I den omtalte situation med sammenlagning af en udlejningsejendom og en ejen-
dom bestéende af blandet bolig- og erhverv, vil bygningen med blandet bolig og
erhverv kunne opdeles i ejerlejligheder, safremt kravene 1 EJLL § 10a kan opfyl-
des, og udlejningsejendommen kan opdeles i individuelle ejerlejligheder, efter de
almindelige betingelser for opdeling. Da der jf. EJLL § 3 kun kan oprettes ejerlej-
ligheder i ejendomme, som i deres helhed opdeles i ejerlejligheder, er det ikke mu-
ligt at udelukkende at opdele den blandede bolig- og erhvervsejendom — udlej-
ningsejendommen skal saledes ogsa opdeles. Hvis udlejningsejendommen er opfort
for 1. juli 1966, kunne man forestille sig, at den kunne opdeles sé alle lejlighederne
i udlejningsejendommen efter opdelingen udger én samlet ejerlejlighed, som ikke
kan videreopdeles — i lighed med de bestemmelser som gaelder, nar der laves tagbo-
liger i ejendomme, som ikke opfylder de almindelige betingelser for opdeling. I
ejerlejlighedsloven er der imidlertid ikke hjemmel til at foretage en opdeling pa
disse premisser, og det vil derfor kreeve en lovendring, hvis opdelingen skal gen-
nem fores som angivet i eksemplet.

Hvis en ejendom som opfylder 80/20 fordelingen af erhverv og boliger udstykkes
til to eller flere ejendomme, som efter udstykningen ikke laengere opfylder 80/20
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kravene, kan ejendommene ikke opdeles i ejerlejligheder efter bestemmelserne i
EJLL § 10a. For at udnytte mulighederne i EJLL § 10a skal opdelingen séledes
foretages, inden udstykningen gennemfores.

Da det er vanskeligt at sige, hvordan bestemmelserne skal fortolkes ved matrikulae-
re forandringer, ma det indtil videre anbefales, at ejendomme, som opfylder 80/20
kravet, ikke sammenlaegges med ejendomme der ikke opfylder kriterierne i EJLL §
10a, derved er der ingen risiko for, at en senere opdeling ikke kan gennemferes.

Arealkravene

Ifalge EJLL § 10a, stk. 1, nr. 3 er det en betingelse for opdelingen i ejerlejligheder,
at de nye beboelseslejligheder hver skal have et bruttoetageareal pd 85 m’ og at
lejlighedernes tinglysteareal skal vare mindst 75 m®. I det efterfolgende underso-
ges, hvad der forstds ved bruttoetagearealet, og hvad der forstds ved det tinglyste
areal.

Bruttoetageareal

I BBR-instruks og i "Bekendtgerelse om beregning af arealet af bolig- og erhvervs-
lokaler” er der fastsat retningslinjer for, hvordan bruttoetagearealet skal beregnes.
Retningslinjerne, der er angivet i de to skrivelser er identiske.

Bolig- og erhvervsenhedernes areal angives som bruttoetagearealet efter nedensta-
ende definition, der er illustreret i figur 11.1.

”Bruttoetagearealet opgores som arealet i vandret plan mdlt til ydersi-
den af de begreensende yderveaegge, og arealet af de enkelte bolig- eller
erhvervsenheder afgrenses mod omgivende enheder ved halvdelen af
skilleveegge til disse.” [Erhvervs- og Boligstyrelsen, 2003, s. 68]

Ejerlejlighed

Ejerlejlighed

Ejerlejlighed

Figur 11.1. lllustration af opg@arelsen af bruttoeta-
gearealet.
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For enheder der bade anvendes til bolig og erhverv, medregnes halvdelen af skille-
vaeggene mellem bolig og erhvervsdelen til boligarealet. Hvis en erhvervs- eller
boligenhed stoder op mod et udenomsrum, regnes enhedens areal til den side af
vaeggen, der vender mod udenomsrummet, og ikke til midten af vaggen som det
ellers er tilfeeldet, se figur 11.2. Udenomsrum forstas som udhuse, vaskerum, var-
mecentraler, pulterrum, cykelrum, barnevognsrum og lignende. Arealet af uden-
omsrum medregnes ikke 1 bruttoetagearealet.

Trapper, elevatorer, korridorer og andre adgangsarealer fordeles for en hel opgang
pa de tilgreensende erhvervs- og boligenheder med lige store andele.

Ejerlejlighed

Ejerlejlighed

Udenoms-
rum

Figur 11.2. Bruttoetagearealet mod udenomsrum.

Hvis der i opgangen f.eks. er seks enheder, s tilleegges hver enhed 1/6 af adgangs-
arealet — adgangsarealet fordeles séledes ligeligt og ikke efter enhedens sterrelse.
Er adgangsarealet til bolig- og erhvervsenheder falles med adgangsarealet til de
tidligere nevnte udenomsrum medregnes kun halvdelen af adgangsarealet til er-
hvervs- og boligenhederne. [Erhvervs- og Boligstyrelsen, 2003, s. 70]

Arealangivelse i BBR

I BBR registreres enhedens samlede areal som summen af det areal, der anvendes
til beboelse og det areal, der anvendes til erhverv. I boligarealet medregnes samtli-
ge arealer, der anvendes til boligformal (verelser, kekken, badevearelse, m.m.)
inklusiv boligarealer i tagetagen, og i kaelderetagen medregnes rum, der er god-
kendt til beboelse jf. byggelovgivningen — eventuelle pulterrum medregnes ikke i
boligarealet. Til boligarealet harer ogsa en andel af adgangsarealer. Areal til er-
hverv omfatter alle rum, der anvendes erhvervsmaessigt, herunder arealer i tagetage
og kaelder, der medregnes tillige adgangsarealer. Garagearealer medregnes normalt
ikke i1 enhedsarealet, men hvis et garageareal anvendes erhvervsmassigt, skal det
medregnes i erhvervsenhedens areal. | enheder som anvendes til blandet beboelse
og erhverv, betragtes arealet af de rum, der anvendes til begge formél som bolig-
areal, mens rum, der udelukkende anvendes til erhverv registreres som erhvervs-
areal.
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Det tinglyste areal

Ifolge tinglysningsbekendtgerelsens § 26, stk. 1 skal der indleveres en anmeldelse
om ejendommens opdeling i ejerlejligheder forinden eller samtidig med, at det
forste skade tinglyses pé en ejerlejlighed. Anmeldelsen skal bl.a. indeholde et kort
over hver enkelt ejerlejlighed samt en fortegnelse over ejerlejlighederne, jf. ting-
lysningsbekendtgarelsen § 26, stk. 2. Fortegnelsen skal indeholde oplysninger om:

1. Ejerlejlighedernes beliggenhed, angivet med matr.nr., gadenavn, husnr.,
etage m.v.

2. Ejerlejlighedernes numre

3. Ejerlejlighedernes areal

4. Ejerlejlighedernes fordelingstal, hvis det er fastsat

Om opmalingen af ejerlejligheder stér der i ”Cirkulaere om ejerlejligheder og bolig-
feellesskaber”, at den skal foretages med en sddan nejagtighed, at arealet med sik-
kerhed kan angives i et helt antal kvadratmeter. Der er endvidere fastsat retnings-
linjer, som ber folges ved opmaélingen. Ifelge retningslinjerne beregnes arealet af
en ejerlejlighed til den udvendige side af ydermure og ved vagge, som danner skel
mellem lejlighederne, medregnes halvdelen af vaegtykkelsen til hver lejlighed. Hvis
en vaeg danner skel mellem en lejlighed og et fellesareal, medregnes hele vaegtyk-
kelsen til ejerlejligheden, se figur 11.3. Arealer i tagetager males i et vandret plan
1,5 m over det ferdige gulv. Modsat bruttoetagearealet indeholder det tinglyste
areal ikke en andel af adgangsarealer. Det tinglyste areal kan derimod godt indbe-
fatte et evt. pulterrum, som tilherer ejerlejligheden — hvis dette er tilfaeldet, vil det
normalt fremgé af fortegnelsen hvor stort et areal pulterrummet udger og det vil
ligeledes vare angivet, hvor stort lejlighedens beboelsesareal er.

Ejerlejlighed nr. 2

Ejerlejlighed nr. 1 |

Ejerlejlig-
Feelles- hed nr. 3
areal

Figur 11.3. Principperne for arealberegning af ejerlejligheder.
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Arealbestemmelser

I EJLL § 10a, stk. 1, nr. 3 er der krav om, at de beboelseslejligheder der etableres i
de tidligere erhvervslokaler skal have et tinglyst areal pd mindst 75 m* og et brutto-
etageareal pa mindst 85 m”. I den tinglyste ejerlejlighedsfortegnelse angives bade
beboelsesarealet og arealet af et evt. pulterrum — bade beboelsesarealet og arealet
af pulterrummet er dermed tinglyst. Ud fra ordlyden i EJLL § 10a er det imidlertid
uklart, hvad der forstas ved det tinglyste areal. Er der udelukkende tale om beboel-
sesarealet eller menes der hele det tinglyste areal inklusiv arealet af keelderrum og
pulterrum?

Det tinglyste areal skal vare 75 m® for at sikre, at lejlighederne kan bruges som
familieboliger. I bruttoetagearealet medregnes adgangsarealer, og ved udelukkende
at anvende bruttoetagearealet er der risiko for, at en stor del af arealet udgeres af
adgangsarealer, og dette har ikke varet enskeligt. Det mé ligeledes formodes, at
det ikke har veret hensigten, at et pulterrum skal indg i de 75 m’, som er mini-
mum for det tinglyste areal. Det ma pa den baggrund vere den del af det tinglyste
areal, der anvendes til beboelse, som skal vere 75 m>. Enhver tvivl havde dog vee-
ret ryddet af vejen, hvis der i bestemmelsen havde staet det tinglyste beboelsesareal
og ikke blot det tinglyste areal.

Begrundelsen for, at de nye beboelseslejligheder skal vare mindst 85 m’, er ifolge
bemerkningerne til lovforslaget at sikre, at de nye boliger laves i en sterrelse, der
er egnet som familieboliger. I erhvervsejendomme kan der forekomme store ad-
gangsarealer, som indgar i beregningen af lejlighedernes bruttoetageareal, og det
reelle beboelsesareal kan derfor blive langt mindre end 85 m”. For at sikre at lejlig-
hederne bliver tilpas store, stilles der derfor supplerende krav om, at ejerlejlighe-
dernes tinglyste areal, hvor adgangsarealet ikke er medregnet, skal veere mindst 75

m2 [L 190, 2004, s. 10 og 22]

Det tinglyste areal kan indeholde arealet af et evt. pulterrum, mens arealet af et
pulterrum ikke er medregnet i bruttoetagearealet. Begrundelsen for at det tinglyste
areal skal vaere af en vis sterrelse er ganske fornuftig, det er dog uklart, hvorfor der
er et krav om, at bruttoetagearealet skal vare mindst 85 m*, men det er sandsynlig-
vis for at undgé, at arealet af et pulterrum kommer til at udgere en stor andel af det
tinglyste areal og beboelsesarealet derfor bliver vasentligt mindre end 75 m’.

11.2 Opdeling i ejerlejligheder

For at kunne opdeles i ejerlejligheder, skal en blandet bolig- og erhvervsejendom
som hovedregel opfylde kravet om en 80/20 fordeling af erhvervs- og boligarealet,
og derudover er yderligere betingelser for opdelingen i ejerlejligheder, at der pa
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opdelingstidspunktet er ledige erhvervslokaler, samt at der etableres mindst lige s&
mange nye boliger, som der var i ejendommen i forvejen. Hvis der i ejendommen
f.eks. er tre beboelseslejligheder, skal der laves mindst tre nye beboelseslejligheder,
som alle skal opfylde de fernevnte arealkrav. Hvis disse krav er opfyldt, kan ejen-
dommen opdeles i ejerlejligheder.

I forbindelse med opdelingen skal der tages hejde for, at arealer til brug for alle
beboere/erhvervslejere udlegges som fallesejendom, som beskrevet i kapitel 9.2
“Feellesarealer i forbindelse med opdeling”. De eksisterende erhvervslokaler, som
skal forblive erhverv, kan enten opdeles i sarskilte ejerlejligheder eller de kan ud-
leegges som én samlet ejerlejlighed, der kan videreopdeles.

De beboelseslejligheder, som i forvejen var i ejendommen, skal ikke opfylde ster-
relseskravene 1 EJLL § 10a, stk. 1, nr. 3 og kan udlagges som én ejerlejlighed be-
staende af flere beboelseslejligheder eller de kan opdeles som selvstendige ejerlej-
ligheder og derefter szlges, uanset storrelse. Beboerne i de eksisterende beboelses-
lejligheder er beskyttet af lejelovens bestemmelser om opsigelse, og kan derfor
blive boende i lejlighederne som lejere, selvom boligeme fér status af ejerlejlighe-
der. De eksisterende beboelseslejligheder kan dog ikke salges som selvstendige
ejerlejligheder, for der er etableret nye beboelseslejligheder. Endvidere stir der i
EJLL § 10a, stk. 4, at de nye beboelseslejligheder ikke kan overdrages, for en land-
inspekter med beskikkelse har attesteret, at hver enkelt lejlighed opfylder kvalitets-
kravene i EJLL § 10, stk. 2, litra a-f og i. For beboelseslejligheder i @ldre ejen-
domme er det normalt et krav for, at opdelingen overhovedet kan gennemfores, at
en landinspekter har attesteret, at lejlighederne opfylder kvalitetskravene, dvs. at en
opdeling normalt ikke kan gennemfores, hvis ikke kvalitetskravene kan opfyldes.
Efter den direkte ordlyd i EJLL § 10a, stk. 4 ligger kravet om attestationen af kvali-
tetskravene ved overdragelsen af lejlighederne. Det betyder, at lejlighederne kan
opdeles i ejerlejligheder uden, at kvalitetskravene er opfyldt, da de efter bestem-
melsens ordlyd forst skal vere opfyldt, nar lejlighederne salges. Normalt er der
imidlertid ingen der kontrollerer dette ved overdragelsen. Der er saledes tale om en
uheldig formulering i EJLL § 10a, stk. 4, og det havde varet mere korrekt, hvis der
havde staet at de beboelseslejligheder, som var registreret i bygningerne den 31.
december 2003, kan ikke opdeles i ejerlejligheder, for en landinspekter med be-
skikkelse har attesteret, at hver enkelt lejlighed opfylder de i § 10, stk. 1, litra a-f
og i, nevnte krav.”

Da de ledige erhvervslokaler, som omdannes til beboelseslejligheder, @ndrer an-
vendelse, skal der anseges om byggetilladelse ved kommunen. Kommunen kon-
trollerer i den forbindelse, at de nye lejligheder overholder de krav, som er fastsat i
bygningsreglementet.
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Videreopdeling

Erhvervslokalerne i en blandet bolig- og erhvervsejendom, som er opdelt i ejerlej-
ligheder efter bestemmelserne i EJLL § 10a, stk. 1 kan videreopdeles i ejerlejlighe-
der til beboelse, hvis der pa et senere tidspunkt bliver ledige erhvervslokaler i ejen-
dommen, jf. EJLL § 10a, stk. 3. Det er en betingelse for opdelingen, at erhvervslo-
kalerne ikke er blevet ledige som folge af opsigelse fra udlejeren, og det er endvi-
dere en betingelse, at de nye beboelseslejligheder skal opfylde kravene om et brut-
toetageareal pa mindst 85 m” og et tinglyst areal p4 mindst 75 m®.

Der er dog mulighed for at indrette nye beboelseslejligheder, der er mindre end de
75 m”, men det forudsztter, at der er erhvervslejligheder, som ved den forste opde-
ling er udlagt som ejerlejligheder med et mindre areal end 75 m®. Hvis disse er-
hvervslejligheder bliver ledige, kan de omdannes til beboelseslejligheder, som
dermed bliver mindre end 75 m”.

Fordelingstallene ved videreopdeling

Hvorvidt fordelingstallene skal endres ved videreopdeling beror pé en vurdering af
den konkrete situation. Ofte er fordelingstallene fastsat i forhold til ejerlejlighedens
storrelse, men der kan ogsa vere taget hejde for anvendelsen af den enkelte ejerlej-
lighed, f.eks. kan en ejerlejlighed, der anvendes som lagerlokale godt have et min-
dre fordelingstal end en ejerlejlighed som anvendes til beboelse — selvom de to
ejerlejligheder arealmassig har samme sterrelse. Ved videreopdeling af erhvervs-
lejligheder, som efterfolgende andrer status til beboelse, er det nedvendigt at and-
re fordelingstallene, og denne @ndring kan medfore, at fordelingstallene for de
resterende ejerlejligheder i ejendommen ogsé skal endres.

En videreopdeling ber godkendes af ejerforeningen, fordi ejerforeningen har en
interesse i at vide, hvor stor en del af fellesomkostningerne, der pédhviler de enkelte
ejerlejligheder, samt at kontrollere, om fordelingstallene er rimeligt fordelt, séledes
at en lejlighed som ejeren evt. selv vil beholde ikke far et urimeligt lille fordelings-
tal. [Blok, 1995, s. 88 og 174] Kommer videreopdelingen til at berere fordelingstal-
lene for andre lejligheder end de lejligheder der viderecopdeles, kan @&ndringen ikke
gennemfores uden samtykke fra panthavere, og ligeledes kraeeves samtykke fra
samtlige af ejerforeningens medlemmer [Blok, 1995, s. 88].

Andringer i fordelingstallene medforer, bl.a. at retsforholdet mellem foreningens
medlemmer forrykkes, og der foretages derved endringer i de enkelte ejeres rettig-
heder. S&danne beslutninger, der griber ind i den enkeltes rettigheder, kan ikke
treeffes ved en flertalsbeslutning i ejerforeningen, men kreever enighed blandt for-
eningens medlemmer, jf. U 1981.550 V hvor en ejerforening ikke kunne vedtage
en @ndring af fordelingstallene uden samtykke fra samtlige medlemmer.
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Den almindelige foreningsretlige grundsatning om, at @ndring i fordelingstallene
kaever enstemmighed, er dog fraveget i de tilfaelde, hvor der i en ejerforening tref-
fes beslutning om etablering af tagboliger, idet denne beslutning kan vedtages med
2/3 flertal. Nar ejerforeningen udvides med tagboliger, bliver det ogsa nedvendigt
at endre fordelingstallene for de eksisterende lejligheder, og denne @ndring af
fordelingstallene kan séledes vedtages med 2/3 flertal. Begrundelsen for at beslut-
ningen om indretning af tagboliger kan vedtages med 2/3 flertal er, at gere det let-
tere at skaffe den fornedne tilslutning. At fordelingstallene i forbindelse med tag-
boliger kan @ndres med 2/3 flertal er dog ikke ensbetydende med, at de i andre
tilfaelde ogsa kan @ndres ved 2/3 flertal.

Hyvis der i forbindelse med den forste opdeling i ejerlejligheder er udsigt til, at flere
erhvervslokaler skal omdannes til boliger pa et senere tidspunkt, vil det vare en
fordel allerede ved den ferste opdeling at tage hgjde for dette (hvis det er muligt)
ved fastsattelsen af fordelingstallene. Det vil séledes vere en fordel, at der ved
videreopdelingen kun skal @ndres fordelingstal for den/de lejligheder, som berores
af videreopdelingen, og at fordelingstallene for ejendommens evrige ejerlejligheder
forbliver uendrede.

11.3 Opsigelse af lejemalet

I EJLL § 10a stér der, at i ledige erhvervslokaler skal der kunne etableres mindst
det samme antal beboelseslejligheder, som der var registreret i BBR i samtlige
bygninger pa ejendommen den 31. december 2003. I stk. 4 star der desuden, at
beboelseslejlighederne ikke kan overdrages som selvstendige ejerlejligheder, for
der er etableret nye beboelseslejligheder 1 erhvervsarealet. Nar der skal etableres
lige s& mange boliger, som der var i ejendommen i forvejen, kan man komme ud
for, at de ledige erhvervslokaler skal vere relativt store. Det kraever derfor, at der
er store ledige erhvervslejemal, sé alle boliger kan etableres pa samme tid. De eksi-
sterende boliger kan salges umiddelbart efter, at de nye boliger er etableret. Hvis
ejeren derimod kun rader over et lille erhvervsareal — kan han ikke etablere nye
ejerlejligheder i det ledige erhvervslejemél, og han kan derfor heller ikke salge
nogle af de eksisterende boliger. Det kan vare en barriere for anvendelse af loven,
at det er nedvendigt med forholdsvis store erhvervsarealer for at kunne gennemfore
projektet.

Lejemalet ma ikke vere blevet ledigt som folge af opsigelse fra udlejeren, og der-
med kunne udlejeren maske fa den idé at lave tidsbegraensede lejekontrakter med
fremtidige lejere for pa den made, at sikre sig en ret til at opsige et lejemal i forbin-
delse med en senere omdannelse af erhvervslokaler til boliger. Det er imidlertid
ikke nogen lgsning — for ensket om en fremtidig omdannelse er ikke grund nok til
at anvende tidsbegransede lejekontrakter jf. erhvervslejelovens § 63.
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En blandet bolig- og erhvervsejen-
dom vil ofte indeholde flere mindre
erhvervslejemél f.eks. kontorer eller
butikker. I figur 11.4. er vist et ek- |4. Ledigt
sempel pé en uheldig placering af de
ledige erhvervsarealer — det ville 5. 6. 7.
vere bedre, hvis lejeren af lejemal nr. polist Lediat Saleiet

5 blev flyttet hen i lejemal nr. 3. gy 11 4 Exksempel pa erhvervsareal i en
Dermed ville det vaere muligt at lave  pjandet bolig- og erhvervsejendom. Nr. 3 er
fire boliger, der minimum er 85 m> 150 m? nr. 4 er 60 m? og nr. 6 er 135 m°.
hver, hvorimod det kun er muligt at

lave tre boliger med den nuvearende placering. Det fremgér tydeligt i loven, at area-
let ikke ma vere blevet ledigt som folge af opsigelse, og derfor skal en eventuel
flytning ske ved aftale mellem parterne.

1. 2. 3.
Udlejet Udlejet Ledigt

Som det er pipeget ovenfor, kan det vaere en barriere for projektets gennemforsel,
at der skal veere forholdsvis store ledige erhvervsarealer, for det er muligt at indret-
te ejerboliger i erhvervsejendomme. Spergsmalet er, hvem der forer kontrol med, at
en ejer ikke har ledige erhvervslokaler som folge af opsigelse? Det star ikke i lo-
ven, og det omtales heller ikke i bemaerkningerne til loven.

Normalt er det landinspekteren der attesterer, at en ejendom kan opdeles i ejerlej-
ligheder. Da det er en betingelse for, at ejendommen kan opdeles i ejerlejligheder,
at erhvervslejere ikke er opsagt af udlejeren, ma det antages, at det ogsa er landin-
spekteren, der skal kontrollere dette. Ejeren af ejendommen mé derfor over for
landinspekteren dokumentere, at det er lejeren, som har opsagt lejemaélet.

11.4 Tinglysning af deklaration

Ifelge EJLL § 10b skal der pa samtlige ejerlejligheder tinglyses en deklaration,
som fastslar, at beboelseslejligheder skal anvendes til helarsbeboelse. Deklaratio-
nen skal tinglyses senest ved ferste ibrugtagning af ejerlejlighederne efter opdelin-
gen. Derudover skal deklarationen have prioritet forud for al pantegeld — dog kun
pa de nye beboelseslejligheder. Det er kommunalbestyrelsen i den kommune, hvor
ejendommen er beliggende, der er pétaleberettiget. Da deklarationen tinglyses pa
samtlige ejerlejligheder, kommer kravet om benyttelse til helarsbeboelse til at geel-
de for bade de eksisterende erhvervslejemal og de eksisterende boliger. Det virker
lidt uheldigt, at ordlyden i § 10a efterlader det indtryk, at alle ejerlejligheder skal
anvendes til helarsbeboelse. Det kan ikke have veret hensigten, at dette skal geelde
for ejerlejligheder, der anvendes til erhverv. Der méa séledes ses bort fra, at det i
bestemmelsen angives, at deklarationen skal tinglyses pa erhvervslejlighederne,
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men da den skal tinglyses pa samtlige beboelseslejligheder, m&d man derfor sikre
sig, at alle de eksisterende lejligheder anvendes til helarsbeboelse, for omdannelsen
af erhvervslokaler til boliger pabegyndes.

Det fremgar ikke direkte af bestemmelsen, hvem der skal serge for, at deklaratio-
nen bliver tinglyst. I bemaerkningerne til lovforslaget star der, at deklarationen
formentlig vil blive tinglyst i forbindelse med tinglysningen af selve opdelingen af
ejendommen i ejerlejligheder. Ud fra denne bemerkning ma det formodes, at det er
landinspekteren, der skal serge for tinglysning af deklarationen. Det ville dog have
vaeret fornuftigt, hvis det havde staet direkte i loven, hvem der skulle serge for det.

11.5 Panteforhold og finansiering

I en blandet bolig- og erhvervsejendom belénes ejendommen normalt ikke ensartet.
Boligarealet kan belanes med maksimalt 80 % af ejendommens vaerdi, hvorimod
erhvervsarealet maksimalt kan beldnes med 60 %. Ejendommen bliver dermed
serskilt belant jf. § 20 i bekendtgerelse om realkreditinstitutters vaerdiansettelse og
laneudmaling. Nar tomme erhvervslokaler i en blandet bolig- og erhvervsejendom
skal omdannes til ejerlejligheder, og de eksisterende boliger evt. skal opdeles og
selges som ejerlejligheder, skal der tages hensyn til den eksisterende pant i ejen-
dommen. Hvis en eksisterende bolig salges, skal lanet i boligarealet nedskrives —
medmindre der er friveerdi i ejendommen, og det derfor ikke er ngdvendigt. Hvis
det er en del af erhvervsarealet, der salges er det lanet i erhvervsarealet der evt.
skal nedskrives. Bortset fra, at der skal tages hgjde for dette, ber der ikke vare
serlige vanskeligheder omkring panteforholdene. De nye boliger kan finansieres pa
tilsvarende méder som tagboliger i udlejningsejendomme.

11.6 Moms og skat

Momsreglerne kan vaere en gkonomisk barriere ved omdannelsen af erhverv til
boligformal. Safremt en erhvervsejendom eller et erhvervslejemal har vaeret omfat-
tet af en frivillig momsregistrering eller har veret anvendt til momspligtige formal,
har ejeren af ejendommen haft ret til at fratreekke momsen af omkostninger til:

» Opfoerelse af fast ejendom

» Til- og ombygninger

» Reparation og vedligeholdelse

Hvis den momspligtige brug af ejendommen eller lejemalet @&ndres ved eksempel-
vis konvertering af erhverv til boliger, skal reguleringsbelebet for resten af regule-
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ringsperioden tilbagebetales til Told & Skat. Reguleringsperioden er ti ar for opfo-
relse, til- og ombygninger og fem ar for reparation og vedligeholdelse.
[www.erhverv.toldskat.dk]

Det er naturligvis vigtigt at vaere opmarksom pa denne regel, serligt, hvis ejeren
har foretaget omfattende forbedringer af ejendommen indenfor de senere ar. I for-
bindelse med salg af enten en eksisterende bolig eller en nyetableret bolig vil eje-
ren blive beskattet af fortjenesten, pa tilsvarende made som nér en udlejer selger
tagboliger.

11.7 Opsamling

Det forhold at det er arealregistreringerne i BBR pr. 31.12.2003 der bestemmende
for om ledige erhvervslokaler kan omdannes til ejerlejligheder til helarsbeboelse
synes at vere en vasentlig barriere for lovens anvendelse. Der er en del fejl i regi-
streringerne i BBR bl.a. i arealangivelsen, og da disse fejl ikke kan rettes med til-
bagevirkende kraft, er der risiko for at nogle ejere afskaeres fra udnytte mulighe-
derne i EJLL § 10a, pa trods af at ejendommen i praksis opfylder kravene. Hvis der
er foretaget &ndringer i ejendommen efter den 31.12.2003, kan det vare besvarligt
at fi fat i oplysninger om fordelingen af bolig- og erhvervsarealet i BBR pr.
31.12.2003. Hvis ejeren af ejendommen har en BBR-¢jermeddelelse der viser &n-
dringerne, kan denne bruges som dokumentation ellers kan oplysningerne fas ved
henvendelse til Erhvervs- og Byggestyrelsen. Det er uklart, hvordan bestemmelser-
ne i EJLL § 10a skal handteres, hvis der er foretaget matrikulaere forandringer i
ejendommen efter 2003. Hvis ejendommen efter en udstykning ikke laengere op-
fylder 80/20 kravene kan ejendommen ikke opdeles i ejerlejligheder. Ved sammen-
leegninger kan den sammenlagte ejendom formentlig kun opdeles, hvis de to sam-
menlagte ejendomme hver for sig opfylder betingelserne for opdeling i ejerlejlig-
heder. Det mé derfor frarades, at ejendomme, som opfylder 80/20 kravet sammen-
leegges med ejendomme, der ikke opfylder kravene, og det mad ogsé frarddes at
udstykke en sadan ejendom.

En betingelse for opdelingen er, at erhvervslejemalene ikke mé vere blevet ledige
som folge af opsigelse fra udlejeren. Udlejeren ma heller ikke lave tidsbegrensede
lejekontrakter med fremtidige lejere, for pa den made at sikre sig en ret til at opsige
et lejemal i forbindelse med en senere omdannelse af erhvervslokaler til boliger.
Det antages, at det er landinspekteoren, der skal kontrollere at en opsigelse af en
lejer ikke har fundet sted. Det mé ligeledes formodes, at det er landinspekteren der
skal serge for, at der bliver tinglyst en deklaration, om at ejerlejlighederne skal
anvendes til heldrsbeboelse.

I forhold til gkonomien er det vigtigt at vaere opmerksom pa, at hvis ejeren er
momsregistret og der er foretaget omfattende forbedringer pa ejendommen inden-
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for de senere ar, skal momsen tilbagebetales. Desuden beskattes ejeren af fortjene-
sten pa salg af nye og eksisterende lejligheder.

Som det fremgar i kapitlet er der temmelig mange problemer forbundet med at
anvende ejerlejlighedslovens bestemmelser vedrarende 80/20-ejendomme, og der
er ogsd mange uheldige formuleringer i loven. Lovens meget restriktive bestem-
melser for hvornar omdannelsen af erhvervslokaler kan gennemfores gor, at det
formentlig bliver ret begraenset, hvor mange ejendomme der reelt vil blive omdan-
net.
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12. Barrierer vedrgrende salg af almene boliger

I dette kapitel behandles de barrierer og problemstillinger, som vedrerer salget af
almene boliger. Pa nuverende tidspunkt ser det ud til at veere meget tvivlsomt, om
salget af de almene boliger bliver gennemfort i sa stor stil, som regeringen havde
forventet. Det forhold at der kun salges fa boliger kunne tyde pa, at det er proble-
matisk at gennemfore et salg. Der er imidlertid kun gjort fa erfaringer, og der er
ogsd kun papeget 4 konkrete problemer ved lovens anvendelse. Det storste pro-
blem synes at vare, at boligselskaberne ikke ensker at selge de almene boliger. Da
det ser ud til, at salget af de almene boliger kun gennemferes i begrenset omfang
bliver analysen af de problemstillinger, som vedrerer blandede boligtyper, der op-
star som folge af salg af almene boliger, ikke lige s dybdegaende som projektets
gvrige analyser. Forst gives en kort gennemgang af &rsagerne til, at boligorganisa-
tionerne er modvillige overfor salget. Det er i analysen af lovgrundlaget papeget, at
Boligselskabernes Landsforening (BL) mener, at der er tale om ekspropriation, hvis
en afdeling vaelger at szlge boligerne mod boligorganisationens vilje. Hvis det
viser sig at vere tilfeldet, kan det blive en barriere for salget, og denne problem-
stilling behandles ligeledes. Herefter beskrives nogle af de forhold man skal vaere
opmerksom pé, hvis et eventuelt salg gennemfores. Nedenstdende emner behand-
les i det efterfolgende:

» Modvilje mod salg af almene boliger
» Ersalg af almene boliger ekspropriation?

» Salgets gennemforelse

12.1 Modyvilje mod salg af aimene boliger

Gennem interview og artikler er det papeget, at en stor barriere for salget af de
almene boliger er boligorganisationernes manglende vilje til at salge boligerne.
Denne modvilje skyldes i hej grad, at salget strider mod boligorganisationernes
ideologiske overbevisning samt en tvivl pa, at regeringens mal med salget vil blive
opfyldt. Kommunerne er heller ikke begejstrede for idéen med at selge de almene
boliger, bl.a. fordi salget af boligerne vil betyde, at kommunerne far anvisningsret
til feerre boliger, og det kan derfor blive svert for ressourcesvage personer at fa en
bolig. P4 den made kan der komme til at mangle boliger til en del af befolkningen.
Dette ses bl.a. i Kebenhavn, hvor en del af de almene boliger tidligere er solgt, og
kommunen nu mangler boliger at henvise borgerne til. [www.lejerbo.dk, b].

Boligselskabernes Landsforening mener, at salget af de almene boliger vil have en
skadelig virkning for den sociale balance pa boligmarkedet, og de stotter deres
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begrundelse med eksempler fra udlandet, bl.a. fra England, hvor salget af almene
boliger har medfort, at de bedste boliger selges, og de ressourcesvage befolknings-
grupper samles i de tilbagevaerende mindre attraktive boliger [Skyggebjerg,
2003a]. BL mener, at det kan vere en god ide at selge boliger i belastede omrader,
nér det sker som en del af en samlet bypolitisk indsats, men de mener samtidig, at
bestemmelserne i loven er for komplicerede og for bureaukratiske at administrere,
og at loven dermed er uegnet til formalet. [www.bl.dk]

P& nuvarende tidspunkt er kun to boligorganisationer tilmeldt forsegsordningen,
og som holdningen er blandt kommuner og boligorganisationer, ser det ikke ud til,
at der bliver solgt s& mange boliger, som regeringen havde forventet.

12.2 Er salg af almene boliger ekspropriation?

Boligselskabernes Landsforening mener, at der ved salg af de almene boliger kan
blive tale om ekspropriation. Efter bestemmelserne i LAB § 75a, stk. 1 kan kom-
munerne tilmelde de almene boliger til forsegsordningen. Herefter kan de tilmeldte
afdelinger beslutte, om der skal szlges boliger i den pagaeldende afdeling, og denne
beslutning kan ikke @ndres, jf. LAB § 75a, stk. 3. Det betyder, at en afdeling kan
s&lge de almene boliger mod boligorganisationens vilje, og det er i denne situation,
at BL mener der er tale om et ekspropriativt indgreb mod boligorganisationerne.

For at afgare om der er tale om et ekspropriativt indgreb mod de almene boligorga-
nisationer, er det nadvendigt at afgere, hvem der har ejendomsretten til de almene
boliger. Herudover underseoges hvem der fér fortjenesten ved salget, og afsnittet
sluttes af med en redegerelse af regeringens holdning til spergsmélet om ekspro-
priation.

12.2.1 Ejendomsretten til de almene boliger

Normalt defineres ejendomsretten som adgangen til i ethvert henseende at rade
faktisk og retligt over et formuegode (f.eks. fast ejendom), hvor der ikke er serlige
begransninger i form af lovgivning, aftale eller almindelige retsgrundsatninger™
[von Eyben m.fl., 2003, s. 195].

De enkelte afdelinger i en almen boligorganisation har skede pé den ejendom, som
tilhegrer afdelingen. Afdelingen er dog ikke berettiget til hverken at selge eller
pantsette ejendommen, og det er saledes uden ejermaessig relevans, at afdelingen

2% » Almindelig retsgrundseetning” er en betegnelse for en retsregel der — med eller uden
stotte i lovgivningen — efterhanden udvikles i retspraksis [Evald, 2002, s. 106].
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har skede pa ejendommene. Arsagen til at de almene afdelinger har skede pa deres
ejendomme er, at den enkelte afdeling er en selvstendig ekonomisk enhed, som
ikke heefter for boligorganisationens eller andre afdelingers forpligtelser. De enkel-
te afdelinger administreres af den boligorganisation, som de herer under, og afde-
lingerne har derfor kun en begranset beslutningskompetence over anliggender
vedrerende afdelingen. [@konomi- og Erhvervsministeriet, 2003, s. 28-29]

Boligorganisationen stér for den overordnede ledelse af afdelingerne, og har ansva-
ret for driften af afdelingerne. Det er normalt boligorganisationens everste myn-
dighed, som treffer beslutninger vedrerende salg af organisationens ejendomme,
herunder de ejendomme som afdelingerne har skede pé. Det er séledes boligorgani-
sationen, som har ejerbefojelserne over afdelingernes ejendomme [Christrup,
2003]. Hvis boligorganisationen gnsker at szlge ejendomme, skal salget i ovrigt
godkendes af kommunalbestyrelsen i den pagaeldende kommune samt af socialmi-
nisteren, hvis der er tale om boliger.

Boligorganisationerne har siledes ikke samtlige af de befgjelser, som normalt er
knyttet til ejendomsretten, bl.a. har de ikke skade pa ejendommene, og samtidig er
de i en vis grad undergivet offentlig regulering. Det forhold, at boligorganisationen
ikke besidder normale ejerbefojelser, gor det tvivlsomt om, der kan vere tale om
ekspropriation.

12.2.2 Fortjenesten ved salget

Nettoprovenuet ved salget af de almene boliger opgeres som salgssummen fratruk-
ket en raekke belob naevnt i LAB § 75s, stk. 2 og tillagt beleb fastsat efter § 75s,
stk. 3. Den ejerforening som de solgte boliger er medlem af har krav pd 5 % af
nettoprovenuet, dog mindst 3.000 kr. og maks. 10.000 kr. pr. solgt bolig, jf. LAB §
75s, stk. 4. Belegbet indbetales til ejerforeningen som bidrag til administrationsom-
kostninger og for at styrke grundlaget for vedligeholdelsesarbejder, der vedrerer
feellesanliggender. Efter indbetaling til ejerforeningen indbetales den resterende del
af nettoprovenuet til Landsbyggefonden, hvor det overferes til provenufonden. For
hver boligorganisation, som se&lger boliger, oprettes en konto i provenufonden, jf.
LAB § 96h. Hovedformélet med fonden er at anvende midler fra salget af de alme-
ne boliger til finansiering af nye almene familieboliger. En eventuel fortjeneste ved
salg af boligerne i en afdeling tilfalder séledes ikke boligorganisationen, men pro-
venufonden.

I forbindelse med nybyggeri kan boligorganisationen fa udbetalt et indestdende pa
kontoen i provenufonden, jf. LAB § 96i. Det er ikke hensigten, at midler fra salget
af de almene boliger skal bevirke, at de kommende beboere i nybyggeri skal have
en lavere husleje. Den del af finansieringen af nybyggeri, der kommer fra provenu-
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fonden, fratraekkes derfor den offentlige stette, der normalt ydes til alment nybyg-
geri. P4 den made kommer boligorganisationen til at anvende nettoprovenuet fra
salget til at dekke statens og kommunernes udgifter til ydelsesstotte og grundkapi-
tal. [Socialministeriet, 2004, s. 34-35]

Boligorganisationen kan ansege om at benytte maksimum 10 % af det beleb, der er
indbetalt til provenufonden til aktiviteter anfert i LAB § 20, stk. 2, herunder bl.a.
vedligeholdelse, forbedringer og ombygning. Ansegningen skal godkendes af
Landsbyggefonden, og det er en forudsatning for udbetaling af belebet, at det vur-
deres, at udgifterne til de naevnte forhold ikke kan finansieres pa anden made, f.eks.
gennem lejeforhgjelser eller fra afdelingens egenkapital. [Socialministeriet, 2004,
s. 35]

12.2.3 Ekspropriation

Ifelge grundlovens § 73 er ejendomsretten ukrenkelig, og ingen kan tilpligtes at
afstd sin ejendom, uden hvor almenvellet kraever det. Afstdelsen kan endvidere kun
ske ifelge lov og mod fuldstendig erstatning. Der er saledes tale om ekspropriation
i de tilfzelde, hvor en ejer tvinges til at afstd sin ejendomsret til gavn for almenvel-
let.

I bemerkningerne til lovforslaget om salg af almene boliger behandles bestemmel-
sernes forhold til grundlovens § 73. Omkring spergsmaélet om, hvorvidt der er tale
om ekspropriation af boligorganisationernes ejendom, fremferes argumenter som
bade stotter og afviser dette spergsmal. Til stette for, at der kan vaere tale om eks-
propriation navnes, at beslutningskompetencen vedrerende salg af boliger tillaeg-
ges afdelingen, at provenuet af salget tilfalder provenufonden, samt at boligorgani-
sationen vil miste sin andel af lejeindtaegterne, sdfremt der gennemfores et salg.

Som modargumenter anfores bl.a. at boligorganisationerne i forvejen er undergivet
en intensiv offentlig regulering og derfor ma tale, at der foretages betydelig @n-
dring af de gaeldende regler, samt at boligorganisationerne i forvejen ikke har samt-
lige af de befojelser som normalt er tilknyttet ejendomsretten, herunder at de ikke
har skede pa ejendommene. Det fremfores tillige, at boligorganisationen, f.eks. i
forbindelse med nybyggeri, har krav pé at {2 tilbagefort midler fra provenufonden,
samt at det belgb som udbetales fra provenufonden stammer fra et salg, der er sket
til markedsprisen for ejerboliger. P& baggrund af disse argumenter mener regerin-
gen ikke, at der er tale om ekspropriation.
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12.2.4 Opsamling

Der er flere tvivlsspergsmél om, hvorvidt der kan blive tale om ekspropriation —
boligorganisationerne har ikke de samme ejerbefojelser, som normalt er tilknyttet
ejendomsretten, og det er derfor tvivlsomt, om de er beskyttet af grundlovens § 73.
Derudover er det uklart, hvem der udferer det ekspropriative indgreb, normalt er
det enten stat, amt eller kommune som gennemforer en ekspropriation, mens det i
forbindelse med salg af de almene boliger er den enkelte afdeling, der med god-
kendelse fra kommunen, har besluttet, at beboerne skal have mulighed for at kebe
deres bolig. Det er ligeledes tvivlsomt om, salget kan betragtes som varende til
gavn for almenvellet. Uanset om salget kan karakteriseres som ekspropriation eller
ej, er det dog besynderligt, at kommunen og den enkelte afdeling kan beslutte at
selge boligerne i afdelingen, da det normalt er boligorganisationen, som har kom-
petence til at afgere om, der skal kabes eller slges boliger.

Boligorganisationerne far ikke umiddelbart nogen fortjeneste ved at saelge boliger-
ne, og dette kan vere medvirkende til, at der blandt boligorganisationerne ikke er
stor tilslutning til forsegsordningen. Hvis det viser sig, at salget af de almene boli-
ger kan betragtes som ekspropriation, kan det blive en barriere, som forhindrer at
de almene boliger kan salges pa initiativ fra de enkelte afdelinger og kommunerne.

12.3 Salgets gennemfgrelse

I dette afsnit gennemgas nogle af de forhold man skal vere opmarksom pa, nar det
er besluttet, som beskrevet i kapitel 6.3.1, at boligerne i en almen boligafdeling
skal selges. Det beskrives forst, hvordan opdelingen i ejerlejligheder skal gennem-
fores og dern@st undersoges det, hvordan pante- og skatteforholdene skal vareta-
ges. Til slut gennemgas hvordan ejerforeningen skal organiseres.

12.3.1 Udskillelse af boliger fra afdelingen

Salg af de almene boliger sker enten ved opdeling i ejerlejligheder eller udstyk-
ning, og derfor skal der oprettes en ejer- eller grundejerforening, som omfatter bade
de solgte boliger og de resterende boliger i den almene afdeling. I dette afsnit be-
handles fortrinsvist de forhold, som ger sig geldende ved opdeling i ejerlejlighe-
der, jf. projektafgraensningen i kapitel 3 ”Problemformulering”.

Som udgangspunkt kan ejendomme, der er opfert den 1. juli 1966 eller tidligere

ikke opdeles i ejerlejligheder (med enkelte undtagelser). Almene boliger kan dog
opdeles i ejerlejligheder uanset, hvornér de er opfert, nar opdelingen sker som fol-
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ge af et salg®', jf. EJLL § 10, stk. 5. Den praktiske gennemforsel af opdelingen
adskiller sig ikke fra opdelingen af andre ejendomme, der skal dog tages hejde for,
om der skal foretages fuldsteendig eller successiv opdeling.

Opdelingen i ejerlejligheder kan enten ske som en fuldsteendig opdeling, hvor alle
boliger bliver selvsteendige ejerlejligheder, eller opdelingen kan foretages succes-
sivt, hvor de boliger, som ikke salges, kommer til at udgere én ejerlejlighed besta-
ende af flere lejligheder, og de boliger som salges kommer til at udgere selvstaen-
dige ejerlejligheder. Om den ene eller den anden lesning vaelges afthenger af prog-
noserne for salget. Hvis der er udsigt til, at alle boliger 1 afdelingen salges (ikke
nedvendigvis i samme salgsrunde), vil det rent gkonomisk vere en fordel, at alle
lejligheder opdeles i ejerlejligheder pa én gang, herved er der forskellige omkost-
ninger, som kun betales én gang, det er f.eks. omkostninger til bl.a. tinglysning og
opstart af sagen ved en landinspekter.

Hvis det er tvivilsomt om alle boliger s®lges, og der kun er udsigt til at enkelte
boliger salges, vil den mest hensigtsmassige lgsning vere at foretage opdelingen
successivt i takt med at boligerne selges. Hvis kun enkelte boliger selges, er der
ingen grund til at foretage en opmaling af alle lejligheder i bebyggelsen.

Uanset om der foretages en fuldstendig eller successiv opdeling skal trappeop-
gang, teknikrum og evrige fellesarealer udlegges som faellesejendom, dels fordi
det vil veere mest hensigtsmaessigt (jf. kapitel 9), og dels fordi det er bestemt i LAB
§ 75m.

I forbindelse med opdeling i ejerlejligheder fastsettes fordelingstal for de enkelte
ejerlejligheder. Fordelingstallene er udtryk for den enkelte ejers andel af felles
ejendom, herunder grunden, og de er ligeledes udtryk for, hvor stor en andel af
feellesudgifterne den enkelte ejerlejlighedsejer skal betale. Hvis opdelingen i ejer-
lejligheder foretages successivt bliver der kun tinglyst fordelingstal for de ejerlej-
ligheder som s&lges. For at en eventuel keber kan vurdere, hvor stor en andel af
feellesudgifterne, der skal betales, er det nedvendigt at bestemme fordelingstallet
for hver enkelt ejerlejlighed — ogsa selvom den ikke skal opdeles som en selvsten-
dig ejerlejlighed. Fordelingstallet for de enkelte ejerlejligheder kendes saledes alle-
rede efter den forste opdeling. [Socialministeriet, 2004, s. 16]

*! En forudsaetning er dog, at flertallet af boligerne i den pagzldende afdeling har eksisteret
som almene boliger i mindst 15 ar.
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12.3.2 Pant og skat

Ved salget af de almene boliger bliver det nedvendigt at foretage en relaksation af
pantet i ejendommen, da en del af ejendommens areal skal udgé af pantet. Pantha-
ver kan i forbindelse med relaksationen kraeve, at der gives et ekstraordinaert afdrag
pa lanene, hvis det vurderes, at der i den tilbageverende ejendom ikke er tilstraek-
kelig pantesikkerhed for lanene. Herudover skal boligorganisationen, jf. LAB §
75q, serge for, at der sker en forholdsmassig indfrielse af ejendommens lan sva-
rende til, at afdelingens udgifter skal tilpasses de reducerede lejeindtaegter. Dette
skal gennemfores for at sikre, at de tilbagevarende lejere ikke far huslejestignin-
ger, som folge af, at der efter salget er faerre til at betale af pa ldnene. Efter den
forholdsmassige indfrielse af ldnene skal den stette, som ydes til afbetaling af 14-
nene ligeledes reduceres svarende til andelen af solgte boliger. [Socialministeriet,
2004, s. 26-27]

Da Landsbyggefonden og almene boligorganisationer er fritaget for skattepligt, jf.
selskabsskattelovens § 3, stk. 1, nr. 3, bliver en eventuel fortjeneste ved salget af de
almene boliger ikke beskattet.

12.3.3 Organisering i ejerforening

Ved opdelingen af boligerne i ejerlejligheder stiftes en ejerforening, hvor der er
medlemspligt for afdelingen og ejerne af de solgte boliger. Forholdene i ejerfore-
ningen reguleres af henholdsvis bestemmelserne i ejerlejlighedsloven og af for-
eningens vedtaegter. Der er udarbejdet en sarlig normalvedtaegt for ejerforeninger,
der er stiftet som folge af salg af almene boliger — denne vedtaegt er gaeldende med-
mindre, der er vedtaget og tinglyst en anden vedtegt, jf. EJLL § 7. Den serlige
normalvedtagt er udarbejdet med udgangspunkt i den normalvedtegt, som gaelder
for de traditionelle ejerforeninger og bestemmelserne i de to vedtaegter er stort set
identiske, se endvidere kapitel 9.1 "Udformning af vedtaegter” for yderligere op-
lysninger.

Sé leenge ejerforeningen omfatter en almen boligafdeling skal fordelingstal og ved-
teegter godkendes af kommunalbestyrelsen i den pageldende kommune, jf. LAB §
75h, stk. 3. Senere @ndringer i vedtaegten og beslutninger omkring vasentlige for-
andringer i fellesbestanddele skal ogsa godkendes af kommunalbestyrelsen.

12.4 Opsamling

Ejendomme tilherende almene boligorganisationer kan opdeles i ejerlejligheder,
nar der sker et salg af boliger i afdelingen. Ved salget opdeles ejendommen 1 ejer-
lejligheder, saledes at de solgte boliger udger individuelle ejerlejligheder og de
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tilbagevarende almene boliger udger en samlet ejerlejlighed. Ved opdelingen ud-
leegges feellesarealer, sisom trappeopgang, keelder, loftarealer mv. som fzllesejen-
dom. I forbindelse med salget skal der stiftes en ejerforening, og hvis ikke den
serlige normalvedtaegt anvendes, skal der udarbejdes vedtegter for foreningen.
Ved udarbejdelsen af vedtegter kan det vaere nodvendigt at lave sarlige bestem-
melser omkring afstemninger, sa det undgés, at enten lejere eller ejere kommer til
at have den fulde kontrol i foreningen. Ved salget skal eksisterende pant i ejen-
dommen relakseres, og for at de tilbagevarende lejere ikke skal sta tilbage med
afbetalingen pa store lan, skal der foretages en forholdsmaessig indfrielse af lanene
i ejendommen, svarende til, at lanene indfries i forhold til veerdien af de boliger der
selges.

Der er flere uafklarede forhold omkring spergsmalet om, hvorvidt salget af de al-
mene boliger kan karakteriseres som ekspropriation — det er uklart hvem der eks-
proprierer, og det er ligeledes tvivlsomt, om en almen boligorganisation kan siges
at have de befojelser, der normalt er tilknyttet ejendomsretten, og boligorganisatio-
nen dermed kan eksproprieres. Hvorvidt der ved salg af de almene boliger kan
blive tale om ekspropriation er et tvivlsspergsmal, som i sidste ende ma afklares
ved domstolene. Uanset om der er tale om ekspropriation eller ¢j, er det dog be-
tenkeligt, at kommunen og den enkelte almene afdeling kan beslutte at saelge afde-
lingens boliger, eftersom salg af boliger ellers er en beslutning, der treffes af bo-
ligorganisationen.

En del af de nye bestemmelser i lov om almene boliger har haft virkning i knap et
ar, og selve salgsordningen tradte forst i kraft i januar 2005, sa det er stadig for
tidligt at drage store konklusioner om, hvorvidt loven vil fa den enskede gennem-
slagskraft. At domme efter den nuvarende tilslutning ser det dog ikke ud til, at der
er interesse for at szlge de almene boliger. Indtil nu er kun to boligorganisationer
tilmeldt forsegsordningen, og det er kun i den ene afdeling, at salget rent faktisk er
pabegyndt, mens det er tvivlsomt, om salget i det andet tilfaelde overhovedet bliver
gennemfort. Den sterste barriere for salget af de almene boliger ser saledes ud til at
vere, at boligorganisationerne ikke ensker at selge de almene boliger.
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13. Konklusion

I projektet er der blevet pavist en raekke af barrierer og searlige forhold af retlig,
okonomisk og organisatorisk karakter omkring blandede boligtyper og det er ogsa
blevet pavist at omfanget og karakteren af disse er meget varierende. Nogle af de
papegede barrierer er maske ikke i sig selv alvorlige nok til at et projekt mé opgi-
ves, men i det tilfeelde hvor flere barrierer kommer til at spille ind kan det resultere
1 at byggeprojektet enten mé opgives eller @ndres. Andre barrierer er s& vasentlige,
at de direkte kan hindre et byggeprojekt i at blive gennemfort. Endelig er der blevet
papeget en lang reekke af forhold som der skal eller ber tages hensyn til.

Retlige forhold

En forudsetning for, at der kan etableres tagboliger, er at tagetagen er uudnyttet, og
den vil sandsynligvis blive betragtet som uudnyttet, hvis den ikke indeholder area-
ler, der er registreret som bolig eller erhverv i BBR. [ mange ejendomme er tageta-
gen dog udnyttet til pulterrum, terreloft eller lignende, som de enkelte lejligheder
har brugsret til. Denne anvendelse hindrer ikke, at der kan laves tagboliger, sédfremt
brugsretten kan bringes til opher, er dette ikke tilfeeldet ma tagboligprojektet opgi-
ves.

Pa grund af de fejl som findes i BBR kan det blive en vasentlig barriere for om-
dannelsen af ledige erhvervslokaler til ejerboliger, at det er arealregistreringerne i
BBR der anvendes. Det gar ingen forskel, at eventuelle fejl efterfolgende korrige-
res, da det er registreringerne pr. 31. december 2003, som har betydning for om
opdelingen kan foretages.

Den starste barriere omkring salget af de almene boliger er, at der blandt boligor-
ganisationer og kommuner er general modstand mod, at der gennemfores et salg.
Boligorganisationerne far reelt ikke noget ud af at salge boligerne, og derfor udvi-
ser de naturligvis heller ikke interessere for salget. Hvis det skulle vise sig, at inte-
ressen for at selge de almene boliger stiger, kan det blive en barriere, hvis det viser
sig at salget af de almene boliger, i visse tilfaelde, kan betragtes som ekspropriation.

@konomiske forhold

Nar en ejerforening overvejer at etablere tagboliger skal foreningen vere opmaerk-
som p4, at det kan blive meget dyrt og ogséd meget tidskreevende at fa relakseret
pantet i ejendommen, og skulle det vise sig, at en panthaver naegter at samtykke
med mindre geelden bliver nedskrevet, ma ejerforeningen enten opgive projektet
eller betale for at fa nedskrevet gaelden. Hvis ejerforeningen salger tagetagen til en
projektudvikler undgér foreningen at patage sig et gkonomisk ansvar for byggeriet
og det efterfolgende salg — til gengeld bliver fortjenesten formentlig heller ikke sa

Kapitel 13 ¢ 141



stor. Ved salg til en projektudvikler skal ejerforeningen og ikke mindst nogle af
ejerne ligeledes veere opmarksomme p4, at ejere af erhvervslejemél og andre ejer-
lejligheder, som ikke bebos af ejerne, vil blive beskattet af en eventuel fortjeneste.
Beskatningen kan dog formentlig undgés, hvis indtegten ved salget bruges til re-
novering af ejendommen. Hvis ejerforeningen selv star for byggeriet og det efter-
folgende salg, skal foreningen betale skat af fortjenesten.

En andelsboligforening beskattes ikke ved salg af tagetagen til en projektudvikler.
Hvis foreningen derimod selv star for byggeriet og salget, bliver de beskattet, fordi
dette har karakter af erhvervsmaessig drift. Hvis der er pant i ejendommen kraeves
samtykke fra panthaverne, men der er generelt ingen sarlige vanskeligheder om-
kring pant i andelsboligforeningsejendomme. Pant i andelshavernes andele skal
ikke relakseres, fordi det (kun) er brugsretten som er pantsat og ikke i selve ejen-
dommen.

En udlejer skal vaere opmaerksom pa, at han vil blive beskattet af salget af tageta-
gen, men ellers skal han tage samme forholdsregler i forbindelse med pant og salg
af tagetagen som andelsboligforeninger. En almen boligorganisation adskiller sig
fra ovenstaende, fordi almene boligorganisationer almindeligvis ikke betaler skat,
og den konkrete opforelse af tagboligerne sker efter reglerne om udbud af offentli-
ge byggerier.

I forbindelse med omdannelse af bolig- og erhvervsejendomme skal 1&nene i ejen-
dommen indfries/nedskrives, hvis boligerne (nye og eksisterende) eller erhvervslo-
kalerne salges som ejerlejligheder. Udlejeren bliver beskattet ved salg af ejerlej-
ligheder, men det udlejeren skal vaere mest opmaerksom pa er, at omkostninger til
ombygning/forbedring af ejendommen, der er blevet fratrukket i moms, skal tilba-
gebetales, hvis forbedringerne/ombygningerne er foretaget indenfor de seneste 5-
10 ar.

Landsbyggefonden og almene boligorganisationer er fritaget for skattepligt og
derfor skal salget af de almene boliger ikke beskattes. I forbindelse med salg af en
almen bolig skal lanene i ejendommen indfries forholdsmessigt séledes at afdelin-
gens udgifter bliver tilpasset de reducerede lejeindtaegter. Der er ikke blevet pape-
get alvorlige barrierer omkring ekonomiske forhold ved salg af almene boliger.

Organisatoriske forhold

Nér forskellige boligtyper blandes i samme ejendom efter bestemmelserne i ejerlej-
lighedsloven kommer ejendommen til at indeholde ejerlejligheder, som organiseres
i en ejerforening. Alt athengig af hvilke boligtyper der kombineres, kan ejendom-
men ogsé komme til at indeholde en andelsboligforening eller en almen afdeling.
Ved udarbejdelsen af vedtagter i ejerforeningen skal der tages hgjde for, at ejen-
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dommen har blandede ejerformer, og vedtegterne skal derfor udarbejdes pé en
made, s alle beboergrupper s& vidt muligt tilgodeses. Sarligt omkring afstemnin-
ger er det nedvendigt at fastsatte saerlige bestemmelser séledes, at alle beboere om
muligt far indflydelse. Hvis der er et meget uens antal af hver boligtype, kan det
ikke helt undgés, at nogle beboere vil fole, at de har en meget lille indflydelse pé
afstemninger, men det kan mindskes med mindretalsbeskyttende regler, f.eks. at
der skal vaere 2/3 flertal ved alle boligtyper, eller at der skal vaere 2/3 flertal samti-
dig med, at mindst en beboer fra mindretalsgruppen stemmer for forslaget.

Det forhold, at det i visse tilfeelde bliver nedvendigt at drive to foreninger kan vare
afgerende for, om det bliver den ene eller anden type bolig der bliver etableret —
eller om der overhovedet bliver etableret nogen boliger. For at undga de ekstra
omkostninger kunne en andelsboligforening f.eks. beslutte at udvide andelsbolig-
foreningen ved at etablere flere andelsboliger i tagetagen i stedet for at selge tag-
etagen som ejerlejligheder

Den praktiske opdeling er ikke mere kompliceret end en normal ejerlejlighedsopde-
ling, men det er vigtigt at serge for, at fellesarealerne ikke bliver en del af den
ejerlejlighed, som indeholder flere boliger — og det ber sikres ved den forste opde-
ling.

Fremtidsudsigterne

Gennem rapporten er forskellige muligheder for at blande boligtyperne blevet om-
talt, men i praksis vil flere at disse nappe blive realiseret. I tagetager synes det
usandsynligt, at der vil blive etableret almene boliger i udlejningsejendomme og at
der vil blive etableret andelsboligforeninger i udlejnings- eller ejerlejlighedsejen-
domme. Alene den ret begraensede plads i de fleste tagetager gor, at det bliver van-
skeligt at f& etableret et tilstraekkeligt antal boliger til at foreningen kan drives pa
fornuftig vis. Grundet det lave afkast pa investeringer i udlejningsboliger synes det
heller ikke sandsynligt, at der vil blive etableret udlejningsboliger i tagetager pa
andelsbolig-, udlejnings, ejerlejlighedsejendomme. Projektgruppen vurderer, at
blandede boligtyper i tagetager hovedsagligt vil blive i form af separate ejerlejlig-
heder i tagetagen pa enten udlejningsejendomme eller andelsboligejendomme. Hvis
ejerlejlighedslovens meget restriktive krav i forbindelse med omdannelse af 80/20-
ejendomme bliver anvendt, vil en omdannelse formentlig udelukkende ske ved, at
erhverv bliver omdannet til individuelle ejerlejligheder. Salg af almene boliger er et
meget hegjaktuelt politisk emne, og fremtidsudsigterne for salget athaenger forment-
lig af, om den massive modstand mod salget fra de almene boligorganisationer
fortseetter. Hvis det mod forventning skulle vise sig, at salget kan betegnes som
ekspropriation er forsggsordningens fremtid usikker. Dertil kommer at hverken
kommunerne eller lejerne har udvist saerlig interesse for salget.
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Vurdering af metoden

Der er anvendt flere metoder i projektet; operationel retssociologi, interview, case-
studier og ikke mindst juridisk metode. Juridisk metode har vaeret den absolut bee-
rende kraft i projektet, suppleret med elementer fra den operationelle retssociologi.
Den konkrete anvendelse af operationel retssociologi kom til udtryk i ferste del af
analysen.

Casestudierne var tilteenkt en mere fremtreedende rolle i projektet, men da den kon-
krete anvendelse af de nye muligheder for at etablere blandede boligtyper indtil nu
er anvendt i begreenset omfang, har det faet indflydelse pa antallet af cases. Inter-
view er blevet anvendt gennem hele projektforlebet til afklarende spergsmaél og
serligt 1 forbindelse med casestudierne. Som navnt var casestudierne oprindelig
tiltankt en mere fremtraedende rolle i projektet, og de fa cases gjorde, at analyserne
blev mere fokuseret pa selve lovgrundlaget end pa casestudierne.

Pé trods af at det ikke har vaeret muligt at anvende et stort antal cases, mener pro-
jektgruppen alligevel det er lykkedes at fremkomme med et bade solidt og validt
resultat. Det er i projektet blevet pavist, hvilke barrierer og serlige forhold der skal
tages hensyn til, nér der anvendes love som giver mulighed for at blande forskelli-
ge boligtyper, og det er vurderet i hvilket omfang og hvilken karakter disse barrie-
rer og s&rlige forhold har og hvordan de kan héndteres.
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14. Perspektivering

I denne perspektivering ses der pa kvaliteten af ejerlejlighedslovens nye bestem-
melser, som omhandler etablering af tagboliger og omdannelse af erhverv til boli-
ger. Generelt er der mange uklarheder i de nye bestemmelser og enkelte bestem-
melser er sd vanskelige at anvende i praksis, at lovens tilteenkte muligheder for-
mentlig aldrig vil blive anvendt i det omfang, der var hensigten med loven. Nogle
af disse problemstillinger vil blive trukket frem og behandlet nermere med henblik
pa at give forslag til forbedringer af de enkelte bestemmelser.

Kvaliteten af ejerlejlighedslovens bestemmelser

Efter at have arbejdet med bestemmelserne i ejerlejlighedsloven kan det konklude-
res, at kvaliteten af de nye bestemmelser ikke er overbevisende, idet der er en del
mindre uklarheder og uheldige formuleringer 1 bestemmelserne. Dette skaber tvivl
om, hvilke muligheder loven reelt giver. Det er generelt meget vanskeligt at gen-
nemskue, hvordan boligtyperne kan blandes. Mulighederne beskrives meget over-
ordnet i § 10, stk. 2, hvor der star, at bygninger, “der er pabegyndt opfort den 1.
Jjuli 1966 eller tidligere, kan opdeles i ejerlejligheder, sdfremt der efter den 1. juli
2004 er blevet tilfort én eller flere beboelseslejligheder i bygningens uudnyttede
tagetage eller i en eller flere nye etager”. Derudover er det 1 forskellige paragraffer
beskrevet, hvilke boligtyper der ikke kan blandes. For at fremme anvendelsen af
loven kunne der udarbejdes en vejledning om etablering af tagboliger. Heri kunne
mulighederne beskrives, og samtidig kunne det beskrives, hvilke forhold man ber
veere saerlig opmaerksom pa f.eks. skattelovgivningen.

Der findes andre eksempler pé& uklare formuleringer i loven, f.eks. star der i § 10a,
stk. 1 at alle ejerlejlighederne i en 80/20-ejendom “skal benyttes til heldrsbeboel-
se”, hvilket selvfelgelig ikke kan galde for et evt. tilbagevarende erhvervsareal.

Ordlyden i § 10, stk. 9 efterlader det indtryk, at bestemmelsen gaelder for alle ejen-
domme, der er opdelt i ejerlejligheder. Bestemmelsen galder dog kun for ejen-
domme, der indeholder private udlejningsboliger eller almene boliger. Formalet
med bestemmelsen er at sikre, at der kan laves tagboliger efter bestemmelserne i
EJLL § 10, stk. 3 og 6 i ejendomme, der indeholder private udlejningsboliger eller
almene boliger og som allerede er opdelt i ejerlejligheder. Projektgruppen foreslar
en a&ndring af bestemmelsen sdledes, at den bliver nemmere at forsta:

I bygninger indeholdende udlejningsboliger eller almene boliger, der er opdelt i

ejerlejligheder, finder stk. 3 og 6 tilsvarende anvendelse ved etablering af en ny
ejerlejlighed indeholdende tagboliger som almene boliger.
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Bestemmelserne om omdannelse af ledige erhvervslokaler til ejerboliger er de mest
kritisable 1 og med, at det er BBR arealet pr. 31.12.2003, der er afgerende for om
en blandet bolig- og erhvervsejendom opfylder betingelserne for opdeling i ejerle;j-
ligheder. Det er, som navnt i konklusionen, en vasentlig barriere for lovens an-
vendelse. Det virker som om, der ikke er taget hgjde for konsekvenserne af denne
bestemmelse, bade med hensyn til kvaliteten af arealangivelsen i BBR og i forbin-
delse med matrikulaere forandringer.

Alt i alt mé det siges, at de nye bestemmelser i ejerlejlighedsloven ikke lever op til
det niveau, der mé forventes af en lovtekst. Serligt bestemmelserne om blandede
bolig- og erhvervsejendomme er kritisable, og projektgruppen mener, at der ber
foretages en endring af disse bestemmelser.

Forslag til cendring af bestemmelserne om 80/20-ejendomme

Formalet med bestemmelserne i EJLL § 10a er at skaffe flere boliger ved at om-
danne ledige erhvervslokaler til beboelse. For at skabe et gkonomisk incitament for
omdannelsen er der givet mulighed for at opdele ejendommen i ejerlejligheder,
hvorved ejendommens eksisterende boliger efterfelgende kan slges som ejerlej-
ligheder. Regeringen onsker dog ikke, at antallet af private udlejningsboliger redu-
ceres vasentligt, og derfor er det besluttet, at omdannelsen til ejerlejligheder kun
kan gennemferes i ejendomme, hvor der i forvejen er forholdsvis f& boliger, dvs.
ejendomme hvor en stor andel af arealet anvendes til erhverv. Formalet med at
fastsette datoen 31.12.2003, som afgerende for om opdelingen kan gennemfores,
er, at denne dato ligger forud for fremsattelsen af lovforslaget, og derved undgas,
at der kan spekuleres i en omgaelse af reglerne ved at omdanne beboelsesareal til
erhverv, for senere at anvende mulighederne for opdeling i ejerlejligheder.

Bestemmelsen om at erhvervsarealet skal udgere mindst 80 % af ejendommens
samlede bolig- og erhvervsareal er fornuftig nok, problemet er, at det beregnes ud
fra arealregistreringerne i BBR. Der skal séledes findes en lgsning, som forhindrer
en omgéelse af bestemmelserne, og som samtidig ikke er baseret pa arealregistre-
ringerne i BBR.

Da arealregistreringerne i BBR i flere tilfaelde er fejlbehaeftede og dermed uegnede
til at fastlegge en pracis arealfordeling i ejendommen, méa det mest hensigtsmaes-
sige vere, at det er de faktiske forhold i bygningen, der er afgerende for, om opde-
lingen i ejerlejligheder kan gennemfores. Derfor ber det vaere muligt, at opdelingen
kan gennemferes udelukkende pé baggrund af en opmaling foretaget af en landin-
spektor.

Ejendommens erhvervsareal skal fortsat udgere mindst 80 % af det samlede bolig-
og erhvervsareal. Bestemmelsen af hvilke enheder der anvendes til erhverv og
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hvilke enheder, som anvendes til beboelse sker fortsat efter registreringerne i BBR,
mens arealet bestemmes ud fra en opmaling foretaget af en landinspekteor.

Der kan dog ogsé forekomme fejl i registreringerne af, hvilke enheder der anven-
des til beboelse og hvilke enheder der anvendes erhvervsmessigt, men de fleste fejl
findes i arealregistreringerne. Fejl i registreringerne ma dog ikke forhindre, at lo-
vens bestemmelser kan anvendes, og derfor foreslés det, at bestemmelsen udformes
uden en bestemt dato for, hvornar 80/20 fordelingen af erhvervs- og beboelsesarea-
let skal veere opfyldt. Nar bestemmelserne er udformet uden dato, er det muligt at
rette en eventuel fejl vedrerende anvendelsen af ejendommens enheder.

En omgaelse af reglerne kompliceres ved at boligarealer ikke uden videre kan om-
dannes til erhverv, da der kun mé foretages vasentlige endringer af bebyggelse,
herunder @ndring af anvendelsen fra bolig til erhverv, ndr kommunalbestyrelsen
har givet tilladelse, jf. byggelovens § 16, stk. 1. En tilsvarende bestemmelse findes
i boligreguleringslovens § 46, hvorefter det ikke er tilladt at nedlaegge en bolig helt
eller delvis uden kommunalbestyrelsens samtykke. For yderligere at besvarliggere
mulighederne for en omgaelse af bestemmelserne ved, at boligarealer omdannes til
erhverv, kunne der f.eks. fastsattes et krav om, at der indenfor de seneste fem ar
ikke mé vaere nedlagt boliger i ejendommen. En betingelse for at opdelingen i ejer-
lejligheder kan gennemferes er, at der er ledige erhvervslejemal i ejendommen, og
da udlejeren ikke har mulighed for at anvende tidsbegrensede lejekontrakter bliver
det vanskeligt fem ar ud i forvejen at spekulere i en omgaelse af bestemmelsen.

Det er uvist, hvordan matrikuleere forandringer skal handteres i forhold til ejerlej-
lighedslovens nuverende § 10a. Da det skitserede forslag til endringerne i EJLL §
10a ikke indeholder en bestemt dato for, hvornar 80/20 fordelingen skal vere op-
fyldt vil matrikulere forandringer ikke give anledning til uklarheder omkring an-
vendelsen af bestemmelsen.

I det nedenstéende gives et bud pa, hvordan bestemmelserne i ejerlejlighedslovens
§ 10a kunne udformes:

§ 10a. Ejendomme, hvor en landinspekter med beskikkelse attesterer, at de pa
ejendommen beliggende bygningers samlede erhvervsareal udger mere end 80
pct. af bygningernes samlede erhvervs- og boligareal, kan opdeles i ejerlejlighe-
der, hvor beboelseslejlighederne skal benyttes til helarsbeboelse, nar folgende
betingelser er opfyldt:

1) Der skal pa opdelingstidspunktet vere ledige erhvervslokaler. Land-
inspektaren skal attestere, at lokalerne ikke er blevet ledige som fol-
ge af opsigelse fra udlejerens side, medmindre opsigelsen skyldes
lejerens misligholdelse.
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2) 1 de ledige erhvervslokaler skal der kunne etableres mindst det
samme antal beboelseslejligheder, som der er i samtlige bygninger i
forvejen.

3) De nye beboelseslejligheder skal have et tinglyst beboelsesareal pa
mindst 75 m?.

4) Landinspektoren skal attestere, at der ikke indenfor de seneste 5 ar
er nedlagt beboelseslejligheder i ejendommen.

Stk. 2. Er flere ejendomme registreret under samme ejendomsnummer i BBR, er
dette ikke til hinder for, at ejeren opdeler disse i ejerlejligheder, hvis en eller fle-
re af ejendommene hver for sig opfylder betingelserne efter stk. 1.

Stk. 3. Nar ejendommen er opdelt efter stk. 1, kan ejeren, hvis der senere bliver
ledige erhvervslokaler i bygningerne, indrette nye beboelseslejligheder, som hver
opfylder kravet i stk. 1, nr. 3. Landinspektoren skal attestere, at lokalerne ikke er
blevet ledige som folge af opsigelse fra udlejerens side, medmindre opsigelsen
skyldes lejerens misligholdelse.

Stk. 4. Ejendommens eksisterende beboelseslejligheder, kan ikke opdeles i ejer-
lejligheder for en landinspekter med beskikkelse har attesteret, at hver enkelt lej-
lighed opfylder de i § 10, stk. 1, nr. 2, litra a-f og i, neevnte krav. Endvidere kan
de eksisterende beboelseslejligheder ikke overdrages som selvstendige ejerlej-
ligheder, for der er etableret nye beboelseslejligheder efter stk. 1.
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Bilag 1. Casespgrgsmal

Spergsmal vedr. tagboliger og nybyggeri:
1. Konkrete faktuelle oplysninger

a.

me Ao o

h.

Navn pa projekt mv.

Hvordan er ejerforholdene?

Hvilken boligtype enskes realiseret?

Hvem har taget initiativ til, at det skulle vere blandede boliger?

Hvor langt er projektet, og hvornar er det feerdigt?

Hvor mange boliger etableres der, og hvor mange af dem er udlejet el-
ler solgt?

Hvor stor var den oprindelige boligforening — hvor mange lejligheder
indeholder ejendommen?

Har der vaeret forhindringer undervejs?

2. Retssystemet

a.
b.

S e a0

—

Hvilken lovgivning har haft indflydelse/indvirkning pa projektet?

Har det vaeret nedvendigt at &ndre forudsaetningerne for at fi gennem-
fort projektet?

Hvordan er projektet finansieret?

Giver panteforholdene problemer?

Er der serlige forhold omkring ekonomien der skal tages hensyn til?
Er der fallesarealer og i givet fald, hvordan er brugen af disse aftalt?
Hvordan skal boligerne organiseres — f.eks. ejerforening?

Hvordan er vedtegterne udformet — er der serlige bemarkninger her-
til?

Hvordan er evt. fordelingstal bestemt?

3. Reaktion fra de involverede parter

a.

oo

Hvem har varet involveret?

Hvordan har de veret involveret?

Hvordan har deres reaktion varet?

Har de haft indvirkning pa projektet?
Hvilke fordele/ulemper er der for beboerne?
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Spergsmal vedr. salg af almene boliger:
Konkrete faktuelle oplysninger

o0 o

=h

B

L

Navn pa projekt mv.

Hvor mange boliger er der i foreningen?

Hvilken type bolig? — etage, villa, reekkehuse osv.

Hvor lang tid har boligerne fungeret som almene boliger?

Hvem har taget initiativ til deltagelse i forsegsordning? Boligorganisa-
tion eller kommune?

Hvad er arsagen til, at boligerne salges?

Hvor langt er projektet, og hvornér forventes salget pdbegyndt?

Hvor mange boliger forventes solgt? Hvor mange beboere har tilmeldt
sig salg?

Skal der foretages opdeling i ejerlejligheder eller udstykning?

Retssystemet

Mo Ao oW

B0

J-

Hvilken lovgivning har haft indflydelse/indvirkning pa projektet?
Hvilke forhold i anden lovgivning er der taget hensyn til?

Er der ansegt om dispensationer, og er de i givet fald givet?

Er der fllesarealer og i givet fald, hvordan er brugen af disse aftalt?
Er der sarlige forhold omkring ekonomien der skal tages hensyn til?
Hvordan er vedtegterne udformet — er der sarlige bemarkninger her-
til?

Hvordan er projektet finansieret?

Hvordan er panteforholdene?

Er der serlige forhold man skal vaere opmerksom pa mht. pantefor-
holdene?

Har der vaeret forhindringer undervejs i projektet?

Reaktion fra de involverede borgere

o0 o

Hvem har veret involveret?

Hvordan har de veret involveret?

Har de haft indvirkning pa projektet?
Hvordan har beboernes reaktion veret?
Hvilke fordele/ulemper er der for beboerne?

Ved opdeling i ejerlejligheder

2

a.
b.

Sker opdelingen lgbende eller laves der er en samlet opdeling?
Hvordan héndteres feellesarealer — bliver det fallesejendom eller sere-
jendom som ejes af almen afdeling?

Hvordan er brugen af fallesarealer aftalt?

Hvordan reprasenteres den almene afdeling i ejerforeningen?
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e. [Er der udarbejdet servedtegter eller benyttes de sarlige normalved-
tegter?

f.  Hvordan foretages afstemninger?

g. Erder sarlige forhold der skal tages hensyn til?

Ved udstykning

a. Foretages der lobende eller fuldstendig udstykning?

b. Er fellesarealer og fellesanleg overdraget til grundejerforeningen?

c. Hvordan er brugen af fellesarealer aftalt?

d. Hvordan er afdelingen reprasenteret i grundejerforeningen? Boligor-
ganisationens bestyrelse?

e. Hvordan sker afstemninger i grundejerforeningen? Hvor mange stem-
mer har den almene afdeling?

Bilag1 e 3



Ejerlav:
Amagerbros Kvarter, Kebenhavn

Matr. nr.: Anmelder:
560, ejerlejl. 1-54 Adv. Jesper Mglgaard
Det Gule Pakhus

Havnepladsen 3 A
5700 Svendborg
TIf. 62227722

Beliggende Erik Eriksens Gade 2-12,

Axel Heides Gade 5A-5B og J.C. Christensens Gade 1-7,

2300 Kebenhavn S

Vedtegter

for

Ejerforeningen Gronings Have
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§ 1. Indledning
Da bebyggelsen har karakter af et fellesskab mellem ejere, lejere og andelshavere, omfatter
vedtegterne alene forhold, der er et fallesanliggende mellem parterne.

Nervarende vedtagt regulerer, medmindre andet er vedtaget og tinglyst, forholdene om
ejerforeningens ledelse, regnskabsaflaeggelse, revision, vedligeholdelse og udgiftsfordeling m.v. i
det omfang, forholdet ikke er reguleret i lov om ejerlejligheder. I tilfeelde af, at forholdet hverken
reguleres af nerverende vedtaegt eller lov om ejerlejligheder vil den af Boligministeriet
udferdigede normalvedtegt vaere retningsgivende.

Bebyggelsen bestér af flere forskellige typer boliger, der reguleres af forskellig lovgivning. Der kan
derfor ikke 1 nervaerende vedtaegter eller af generalforsamlingen disponeres i modstrid med
lovgivningen, herunder sarligt reglerne for almene boliger.

Ejerforeningen er medlem af Grundejerforeningen Havnestaden. Ejerforeningen repraesenteres i
grundejerforeningen af et bestyrelsesmedlem af ejerforeningen, jf. § 14.

Ejerforeningen bestar af 54 ejerlejligheder, hvoraf ejerlejlighed nr. 2 tilherer Boligselskabet AKB,
Kebenhavn, afdeling 1803 Havnestaden Bofallesskab, og bestér af 15 almene boliger, ejerlejlighed
nr. 3 tilherer Lejerbo Kebenhavn, afdeling 536-1, og bestér af 30 almene boliger, ejerlejlighed nr. 4
tilherer Boligselskabet AKB, Kebenhavn, afdeling 1802 Havnestaden og bestar af 30 almene
boliger, ejerlejlighed nr. 5 tilherer Lejerbo Kebenhavn, afdeling 536-0, og bestér af 15 almene
boliger, ejerlejlighed nr. 1 tilherer Andelsboligforeningen Gronings Have og bestar af 33 boliger,
ejerlejlighed nr. 54, der er en parkeringskalder samt ejerlejlighederne 6-53, der hver bestar af 1
bolig.

§ 2. Foreningens navn
Foreningens navn er Ejerforeningen Gronings Have.

§ 3. Hjemsted
Foreningens hjemsted er Kebenhavns Kommune. Foreningens formand er som siadan rette
procespart for alle ejerforeningens rettigheder og forpligtigelser.

§ 4. Formal

Foreningens formaél er, at administrere fzellesdele af ejendommen matr. nr. 560, Amagerbros
Kvarter, Kgbenhavn, beliggende Erik Eriksens Gade 2-12, Axel Heides Gade 5A-5B, J.C.
Christensens Gade 1-7, 2300 Kebenhavn S og at varetage faelles anliggender, rettigheder og
forpligtigelser for medlemmerne.

§ 5. Medlemskreds

Som medlemmer af foreningen kan kun optages ejere af ejerlejligheder i ovennavnte ejendom, idet
det dog for ejerlejlighederne nr. 2-5 er boligorganisationen, der er medlem og ikke de enkelte
almene boligafdelinger.

Medlemskabet er pligtmaessigt og indtreeder den dag, hvor den pageldende ejers skade, uanset om
det er betinget eller ej, anmeldes til tinglysning. Safremt den pageldende ejer overtager
ejerlejligheden forinden naevnte tidspunkt, indtreeder medlemskabet dog péa overtagelsesdagen.



Den nye ejer kan dog forst udeve stemmeretten, nar foreningen har modtaget underretning om
ejerskiftet.

Den tidligere ejers medlemskab opherer samtidig med den nye ejers indtraeden, men den tidligere
ejers forpligtigelser overfor foreningen opherer dog ferst, nar den nye ejers skede er endeligt og
tinglyst uden prajudicerende retsanmerkninger, og nar samtlige forpligtigelser og restancer pr.
overtagelsesdag er opfyldt og betalt.

Den til enhver tid vaerende ejer af en ejerlejlighed under foreningen indtraeder i den tidligere ejers
rettigheder og forpligtigelser overfor foreningen og heafter séledes bl.a. for den tidligere ejers
restancer til foreningen af enhver art og til enhver tid.

§ 6. Haeftelse
Foreningen som saddan heafter for foreningens forpligtigelser overfor tredjemand, men i det
indbyrdes forhold haftes pro rata i forhold til deres fordelingstal.

§ 7. Fordelingstal
Fellesudgifter til ejendommens drift atholdes 1 overensstemmelse med de pa ejendommen tinglyste
fordelingstal.

Fordelingstallene for ejerlejlighederne er opgjort saledes:
Fordelingstal for ejerlejligheder indeholdende boliger er opgjort med udgangspunkt i en af en
landinspekter foretaget opmaling efter bygningstegninger af bruttoetagearealerne af hver

ejerlejlighed i ejendommen.

Fordelingstallet for parkeringskelderen er fastsat til ca. 50% af bruttoetagearealet for
parkeringskalderen.

Fordelingstallene for Ejerforeningen Gronings Have er herefter, afrundet til 1 decimal:

Boligselskabet AKB, Kebenhavn, afdeling 1802: 2.761/15.921, svarende til 17,3%
Boligselskabet AKB, Kegbenhavn, afdeling 1803: 1.118/15.921, svarende til 7,0%

Lejerbo Kebenhavn afdeling 536-1: 2.584/15.921, svarende til 16,2%
Lejerbo Kebenhavn afdeling 536-0: 1.118/15921, svarende til 7,0%
Andelsboligforeningen Gronings Have 3.009/15921, svarende til 18,9%
Ovrige boliger: 4.689/15.921, svarende til 29,4%
Parkeringskelder: 642/15.921, svarende til 4,0%
[ alt 100,0%

Medlemmerne er forpligtede til at tdle @ndringer i fordelingstallet som folge af bygningsmaessige
@ndringer som f.eks. tilbygning og ved udmatrikulering eller lignende.

§ 8. Generalforsamling
Generalforsamlingen er ejerforeningens everste myndighed.

De af bestyrelsen trufne beslutninger kan af ethvert medlem, hvem afgerelsen vedrerer, indbringes
for generalforsamlingen.



Beslutninger pé generalforsamlingen traeffes ved stemmeflerhed efter fordelingstal nar mindst
1/5 af medlemmerne efter fordelingstal er medt.

Til beslutninger om vasentlig forandring af felles bestanddele og tilbeher eller om salg af
vaesentlige dele af disse eller om @&ndring i denne vedtegt kreeves dog, at 2/3 af de
stemmeberettigede efter fordelingstal stemmer herfor. Andringer af de tinglyste fordelingstal i § 7,
eksklusiv @ndringer som folge af tilbygninger, kraever enstemmighed.

Safremt forslaget uden at veere vedtaget efter denne regel har opnéet tilslutning fra mindst 2/3 af de
fremmedte stemmeberettigede medlemmer efter fordelingstal, atholdes ekstraordinaer
generalforsamling inden 8 uger, og pa denne kan forslaget — uanset antallet af fremmedte —
vedtages med 2/3 af de afgivne stemmer efter fordelingstal.

Adgang til generalforsamlingen har foruden medlemmerne, administrator og revisor for
ejerforeningen, bestyrelserne for de almene boligorganisationer og for de implicerede
afdelingsbestyrelser og for disses administration. P4 tilsvarende méde har andelsboligforeningens
bestyrelse og administration adgang til generalforsamlingen.

§ 9. Ordinzr generalforsamling.

Ordiner generalforsamling atholdes hvert ar 1 Kebenhavn i1 enten marts eller april méned.

Dagsordenen for denne skal omfatte mindst felgende punkter:

Valg af dirigent og referent.

Bestyrelsens beretning.

Foreleggelse af drsregnskab med revisors pategning til godkendelse.

Foreleggelse af budget for indeverende &r til godkendelse.

Valg af formand for bestyrelsen, séfremt denne afgir.

Orientering om udpegning af medlemmer samt personlige stedfortraedere for

ejerlejlighederne 1-5, jf. § 14

7. Valg af medlem samt personlig stedfortreeder blandt og af de evrige ejere til bestyrelsen,
jf. § 14.

8. Valg af administrator for det efterfolgende regnskabsér.

9. Valg af revisor.

10. Eventuelt.

SIS e

Den ordinzre generalforsamling indkaldes skriftligt af bestyrelsen eller administrator med mindst 4
ugers og hojst 8 ugers varsel. Arsregnskab og budget udsendes sammen med indkaldelsen eller
senest 1 uge for generalforsamlingen.

Indkaldelsen skal angive tid og sted for generalforsamlingen.

§ 10. Forslag
Ethvert medlem har ret til at {4 et angivet emne behandlet pa den ordinaere generalforsamling.

Forslag der agtes stillet pa generalforsamlingen, skal vaere bestyrelsens formand 1 hande senest 3
uger for generalforsamlingen. Sddanne forslag samt forslag som bestyrelsen agter at stille, skal
udsendes til medlemmerne senest 1 uge for generalforsamlingen.



§ 11. Ekstraordinzer generalforsamling

Ekstraordiner generalforsamling med angivet emne atholdes, ndr det enten begeres af bestyrelsen,
administrator, mindst 1/4 af foreningens medlemmer efter fordelingstal, eller nar en tidligere
generalforsamling har besluttet det.

Ekstraordiner generalforsamling indkaldes skriftligt af bestyrelsen eller administrator med mindst
14 dages varsel. Indkaldelsen skal angive tid og sted for generalforsamlingen samt dagsordenen.

Indkaldelse til ekstraordinar generalforsamling skal ske senest 14 dage efter modtagelse af
begeringen.

§ 12. Stemmeret og fuldmagt
Ethvert medlem har stemmeret.

Stemmeretten kan udeves af en myndig person eller ejerforeningens bestyrelse, som medlemmet

skriftligt har givet fuldmagt hertil.

§ 13. Dirigent og referat

Generalforsamlingen velger selv sin dirigent, der ikke behever at veere medlem af ejerforeningen.
Dirigenten konstaterer generalforsamlingens lovlighed, leder generalforsamlingen og treeffer
beslutninger i alle spergsmal om sagernes behandlingsmdde, stemmeafgivning og dennes resultat.

Der udarbejdes referat af forhandlingerne. Referatet indferes i en af bestyrelsen autoriseret protokol.
Referatet underskrives af dirigenten og formanden for bestyrelsen, og en kopi heraf udsendes

snarest muligt til medlemmerne.

§ 14. Bestyrelsens medlemmer
Bestyrelsen bestar af 5 medlemmer, som velges eller udpeges séledes:

Ejerne af ejerlejlighederne 2 og 4 orienterer om udpegning af et medlem og en personlig
stedfortreeder.

Ejerne af ejerlejlighederne 3 og 5 orienterer om udpegning af et medlem og en personlig
stedfortraeder.

Ejerne af ejerlejlighed 1 orienterer om udpegning af et medlem samt en personlig stedfortreeder.

Ejerne af ejerlejlighederne 6-54 vaelger pa generalforsamlingen, af og blandt disse medlemmer et
medlem og en personlig stedfortraeder.

Formanden velges pa generalforsamlingen blandt medlemmerne, jf. § 9.
Valgperioden er 2 dr. Genvalg/genudpegning kan finde sted.

Ved et bestyrelsesmedlems meddelelse om ikke at ville kunne deltage i1 bestyrelsesarbejde i en
periode pd mindst 12 uger, indtraeder en valgt eller udpeget personlig stedfortraeder.



Safremt formanden fratraeder i1 en valgperiode, konstituerer bestyrelsen sig med en ny formand
indtil forstkommende generalforsamling, og 1 sd fald bestér bestyrelsen af 4 medlemmer indtil naeste
generalforsamling.

Bestyrelsen vealger, pa forstkommende mede efter en generalforsamling med valg, en naestformand
af sin midte samt et medlem af bestyrelsen til at repreesentere ejerforeningen i grundejerforeningen.

§ 15. Bestyrelsens forpligtigelser
Bestyrelsen har ledelsen af ejerforeningens anliggender.

Det pahviler bestyrelsen i samarbejde med den antagne administrator, at serge for god og forsvarlig
varetagelse af ejendommens falles anliggender, herunder overholdelse af god skik og orden,
betaling af faelles udgifter, tegning af seedvanlige forsikringer, renholdelse, vedligeholdelse og
fornyelse i det omfang, sddanne foranstaltninger efter ejendommens karakter ma anses for
pakraevede, dog for sé vidt angér ejerlejlighed 2 til 5 skal dette ske under hensyntagen til reglerne
for almene boliger.

Bestyrelsen sorger i samarbejde med den antagne administrator for, at der udarbejdes budget
inklusive vedligeholdelsesplan og feres forsvarligt regnskab over de pa fallesskabets vegne
atholdte udgifter og oppebarne indtegter, herunder de hos ejerne afkraevede bidrag til
feellesudgifter. Bidragene opkraves med passende varsel og forfalder til betaling den 1. i
betalingsmaneden.

Til dreftelse af ejendommens forhold kan administrator eller et bestyrelsesmedlem i ejerforeningen
med 14 dages varsel anmode om indkaldelse til made i bestyrelsen med angivelse af, hvad der
onskes droftet.

Bestyrelsesmede indkaldes af formanden eller i tilfeelde af formandens forfald af nastformanden, s
ofte anledning findes at foreligge, samt nar 2 medlemmer af bestyrelsen begarer det.

Bestyrelsen er beslutningsdygtig, ndr mere end halvdelen af den samlede bestyrelse, herunder
formanden eller nastformanden, er til stede.

Beslutning traeffes af de medende bestyrelsesmedlemmer ved simpel stemmeflerhed. Stir
stemmerne lige, er formandens stemme, eller i tilfaelde af formandens forfald, nastformandens
stemme afgorende.

Der optages et kort referat af forhandlingerne, og referatet udsendes til bestyrelsens medlemmer
senest 1 uge efter madet. Referatet underskrives pa det efterfelgende mede af de
bestyrelsesmedlemmer, der har deltaget i medet.

Bestyrelsen kan selvstendigt beslutte, at ejerforeningen skal tegne bestyrelsesansvarsforsikring.
Endvidere kan generalforsamlingen med tilslutning fra mindst % af ejerforeningens medlemmer
efter antal eller efter fordelingstal pilaegge bestyrelsen at serge for, at ejerforeningen tegner
bestyrelsesansvarsforsikring.



§ 16. Administrator
Generalforsamlingen velger en professionel administrator.

Administrator er befuldmagtiget til at handle pa foreningens vegne i alle forhold vedrerende den
daglige drift. Administrator ferer et forsvarligt regnskab under bestyrelsens og revisionens kontrol.

Administrator udarbejder hvert ar budget for ejerforeningens drift, herunder tilherende plan for
udskudte vedligeholdelsesarbejder og fornyelser. Da ejerforeningen indeholder almene boliger, skal
driften, herunder afleeggelse af regnskab ske under hensyntagen til reglerne for regnskaber for
almene boliger.

Bestyrelsen treffer aftale med administrator om administrationshonorarets storrelse. Honoraret
atholdes som en fallesudgift og indgér 1 budgettet, der skal godkendes pa en ordinaer
generalforsamling.

Administrator skal vaere ansvarsforsikret.

Administrator kan ikke vare foreningens revisor.

Bestyrelsen meddeler administrator seedvanlig administrationsfuldmagt.

§ 17. Tegningsregler.

Ejerforeningen forpligtes ved underskrift af formanden eller nastformanden for bestyrelsen og et

andet medlem af denne samt administrator.

§ 18. Arsregnskab.
Ejerforeningens regnskabsér er kalenderéaret.

Arsregnskabet skal indeholde bade resultatopgerelse og balance.

Det reviderede og af bestyrelsen og revisor udarbejdede regnskab foreleegges til godkendelse pa
generalforsamlingen.

§ 19. Revision.

Ejerforeningens regnskab revideres af en revisor, der valges af generalforsamlingen. Revisor skal
veaere statsautoriseret eller registreret.

Revision afgér hvert ar. Genvalg kan finde sted.

Revisor ma ikke veere medlem af bestyrelsen og mé ikke valges som kasserer.

Der fores en revisionsprotokol. I forbindelse med sin beretning om revision af et arsregnskab skal
revisor angive, hvorvidt han finder forretningsgangen betryggende.

Hver gang indfersel i revisionsprotokollen er sket, skal denne fremlegges pa forstkommende
bestyrelsesmade og de tilstedevarende medlemmer af bestyrelsen skal med deres underskrift
bekrefte, at de har gjort sig bekendt med indferelsen.



§ 20. Foreningens formue

Foreningen skal udover en rimelig driftskapital henlaegge til udskudte vedligeholdelsesarbejder og
fornyelser 1 henhold til de pa generalforsamlingen vedtagne budgetter. Henlaeggelserne skal have en
fornuftig sterrelse 1 forhold til vedligeholdelsesplanerne.

For de enkelte almene afdelinger sker henlaeggelserne/kapitalforvaltningen i den enkelte
boligafdeling, hvorfor henleggelserne skal fratraekkes de almene boligafdelingers acontobidrag
efter § 21. Nar foreningen i h.t. 1. pkt. skal atholde udgifter til udskudte vedligeholdelsesarbejder og
fornyelser er de enkelte boligafdelinger forpligtet til pa anfordring af bestyrelsen, at betale deres
andel af udgifterne til ejerforeningen.

§ 21. Budget
Administrator udarbejder i samarbejde med bestyrelsen hvert ar et budget til godkendelse pa
generalforsamlingen.

Der fastsettes hvert &r pa baggrund af det udarbejdede budget et acontobeleb, som
ejerlejlighedsejerne indbetaler med 1/12 manedsvis forud. Belebet skal vere af en storrelse, sé
omkostningerne til enhver tid kan dekkes og likviditeten til enhver tid er til stede.

Der fastsettes hvert ir pa grundlag af budgetter et acontobeleb til dekning af udgifter til el, gas,
varme og vand.

I tilfzelde af uforudsete udgifter er administrator bemyndiget til at opkraeve ekstraordinaere bidrag
fra medlemmerne. Sddanne ekstraordinere bidrag ma inden for et kalenderar ikke overstige 15 % af
det pa den sidste generalforsamling fastsatte arlige bidrag. I modsat fald skal dette godkendes pé en
ekstraordinzr generalforsamling.

Udgifter til el afregnes direkte med forbrugsvarkerne af de enkelte ejerlejlighedsejere pd grundlag
af malere installeret i de enkelte ejerlejligheder. Udgiften til vand og varme betales aconto i henhold
til udarbejdede budgetter og afregnes til ejendommens administrator pd grundlag af drifts- og
varmeregnskab, baseret pa forbrugsmaélere installeret i de enkelte boliger/ejerlejligheder. Eventuelt
feellesforbrug af el, vand og varme betales af ejerforeningen som fellesudgift.

Efter godkendelse af arsregnskab pé generalforsamlingen skal det enhver ejerlejlighedsejer evt.
pahvilende restbidrag indbetales til foreningen senest 14 dage efter pakrav.

Konsolidering af ejerforeningen sker ved overskudsdisponering til egenkapitalen.
Generalforsamlingen kan fastsette en maksimal sterrelse pd egenkapitalen.

§ 22. Vedligeholdelse
Den indvendige vedligeholdelse og fornyelse af den enkelte bolig/parkeringskaelderen pahviler de
enkelte ejerlejlighedsejere.

Al anden vedligeholdelse, fornyelse og renholdelse foranstaltes af foreningen for dennes regning og
atholdes som en fellesudgift.

Ved indvendig vedligeholdelse og fornyelse af den enkelte bolig/parkeringskaelder forstis savel
maling, hvidtning og tapetsering som vedligeholdelse af gulve, trevark, murverk og puds, som den



indvendige side af dere og vinduer, som alt boligens/parkeringskealderens udstyr, herunder
elledninger fra gruppeatbryder, elkontakter, toiletter, vaske, vandhaner, aflobsrer frem til vandlas,
lase og negler, samt hvad der i evrigt efter den til enhver tid geeldende lejelovgivning métte pahvile
lejeren at vedligeholde og forny.

Safremt foreningen efter godkendelse péd en generalforsamling foranstalter udfert udvendige
vedligeholdelses- eller fornyelsesarbejder, hvor det efter foreningens skeon findes nedvendigt eller
hensigtsmassigt, og der samtidig hermed udferes folgearbejder 1 den enkelte ejerlejlighed, er den
enkelte ejerlejlighedsejer forpligtet til at lade disse udfere. Ligeledes er den enkelte
ejerlejlighedsejer pligtig at installere diverse fellesanlaeg, sdsom telefoni, antenne, vandméler etc.,
der métte vaere vedtaget pa en generalforsamling.

Hvis en ejerlejlighed groft forsemmes, eller forsemmelsen vil vare til gene for de ovrige
medlemmer, kan bestyrelsen kraeve forneden vedligeholdelse og istandsattelse foretaget indenfor
en fastsat frist. Oversiddes denne frist, kan bestyrelsen satte den pagaldende ejerlejlighed i stand
for ejerlejlighedsejerens regning og om fornedent soge fyldestgorelse 1 foreningens pant. Om
nedvendigt kan foreningen forlange, at det pagaldende medlem fraflytter ejerlejligheden, saleenge
istandsattelsen pagér.

Enhver ejerlejlighedsejer er pligtig at give de af bestyrelsen udpegede hindverkere adgang til sin
lejlighed, nar dette er pakravet af hensyn til reparationer, fornyelser eller ombygninger m.v.

§ 23. Ordensregler
Generalforsamlingen kan til enhver tid bindende for alle medlemmer fastsette regler for husdyrhold
mv.

Indtil forste ordinere generalforsamling gaelder en forelebig husorden.

Bestemmelserne om husdyrhold kan dog kun @ndres séledes, at bestdende rettigheder bibeholdes
indtil dyrets ded.

§ 24. Servitut og pataleberettiget

Nearverende vedtegt begares tinglyst servitutstiftende pa ejendommen matr. nr. 560 ejerlejl. nre. 1-
54, beliggende Erik Eriksens Gade 2-12, Axel Heidesgade 5SA-5B, J.C. Christensens Gade 1-7,
2300 Kebenhavn S.

Nearverende servitut respekterer de pa ejerlejlighederne hvilende byrder og haftelser.
Pétaleberettiget er foreningen ved den til enhver tid veerende bestyrelse samt de til enhver tid
vaerende ejerlejlighedsejere.

§ 25. Pantesikkerhed

Nearvaerende vedtegter begaeres herved tinglyst pantstiftende i hver af ejerlejlighederne nre. 1-54
for et beleb af kr. 30.000,00, skriver kroner tredivetusinde 00/100, af matr. nr. 560, Amagerbros
Kvarter, Kebenhavn, beliggende Erik Eriksens Gade 2-12, Axel Heides Gade SA-5B, J.C.
Christensens Gade 1-7, 2300 Kabenhavn S, primaert til sikkerhed for ethvert tilgodehavende med
tilleg af renter og omkostninger som ejerforeningen matte fa hos et medlem og sekundaert til
sikkerhed for ejerforeningens opfyldelse af sine forpligtigelser overfor Grundejerforeningen
Havnestaden. Nervarende panteret respekterer de pa ejendommen hvilende byrder og servitutter,
men respekterer ingen heeftelser.
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I de tilfelde hvor ejerforeninger skrider til retsforfelgning mod et medlem, i henhold til naervaerende
bestemmelse, skal udskrift af ejerforeningens regnskab og et af ejerforeningen vedtaget budget vare
tilstreekkelig bevis for geldens storrelse og forfaldstidens indtraeden, séledes at dette kan danne
grundlag for tvangsfuldbyrdelse.

For ejerforeningens medlemmer gaelder det, at n@rvaerende pantstiftende bestemmelse har samme
karakter og funktion som et skadeslasbrev, og bestemmelsen kan derfor danne grundlag for
foretagelse af udlaeg i henhold til retsplejelovens § 478, stk. 1, nr. 6.

En generalforsamling kan efter vedtaegternes regler om vedtaegtsendringer beslutte at forhgje det
belab, som vedtagterne er lyst pantstiftende for.

§ 26. Tvister

Ethvert spergsméal om forstéelse af disse vedtagter, deres indhold, omfang eller opfyldelse afgares,
safremt en mindelig ordning ikke kan opnds, endeligt ved voldgift i overensstemmelse med reglerne
ilov nr. 181 af 24. maj 1972 eller senere om voldgift.

Voldgiften skal besta af 3 medlemmer. Den part, der ensker voldgift, skal skriftligt meddele den
anden part, at han ensker voldgift, hvilke spergsmal, der enskes forelagt voldgiftsretten, de
spgsmalsgrunde, han vil paberabe sig, samt hvem han har valgt som sin voldgiftsmand.

Den anden part skal da, inden 3 uger fra denne meddelelses modtagelse, ved anbefalet brev meddele
den forste part, hvem han har udpeget som sin voldgiftsmand, samt angive sin pdstand og sine
indsigelser. Oversiddes fristen, udpeges denne voldgiftsmand af prasidenten for Sg- og
Handelsretten 1 Kgbenhavn.

Voldgiftsmandene velger selv en jurist som opmand og formand for voldgiftsretten. Kan
voldgiftsmendene ikke inden 14 dage enes om valget af opmand, udpeges denne ligeledes af
prasidenten for Se- og Handelsretten 1 Kebenhavn.

Voldgiftsretten fastsatter selv alle regler for sagens behandling for retten.

Voldgiftsretten er berettiget til 1 kendelsen at afgere, hvem der skal betale voldgiftens
omkostninger, herunder honorar til rettens medlemmer. Parterne forpligter sig til at deponere et af
voldgiftsmandene fastsat beleb til dekning af voldgiftsrettens omkostninger.

Sagens endelige behandling for voldgiftsretten og voldgiftskendelsen skal ikke vare offentlig
tilgeengelig.

§ 27. Foreningens oplesning

Da foreningen er oprettet 1 henhold til lovgivningen om ejerlejligheder, kan den ingensinde opleses
uden enighed mellem samtlige medlemmer om, at ejendommens/ejendommenes ejerlejlighedsstatus
skal ophere.
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Kebenhavn, den / 2004

Som ejere af ejendommen

Havnestaden ApS

A/B Gronings Have

Til vitterlighed om underskrifternes a&gthed, daterings rigtighed og underskrivernes myndighed for
sa vidt angar Havnestaden:

Navn: Navn:

Stilling: Stilling:

Bopel: Bopel:

Personlig underskrift: Personlig underskrift;

Til vitterlighed om underskrifternes agthed, daterings rigtighed og underskrivernes myndighed for
sa vidt angar Andelsboligforeningen Gronings Have:

Navn: Navn:

Stilling: Stilling:

Bopel: Bopel:

Personlig underskrift: Personlig underskrift;
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Nytlansberegner - resultat

Resultat

Resultatet af beregningen indeholder nggletal, forudsaetninger, ydelsesforlgb og

budget ved laneoptagelsen.

Klik p& "Beregn igen" for at foretage en ny beregning. Hvis du har lavet flere

beregninger, kan du sammenligne resultatet af denne beregning med den foreg8ende

beregning ved klik pa "Sammenlign". Klik
1&n.

Nggletal Forudseetninger

Nggletal

Provenu

1. &rs ydelse pr ar for skat

1. 8rs ydelse pr ar efter skat
Hovedstol

Lgbetid i 8r

Effektiv rente p.a. inkl. omk far
skat

Effektiv rente p.a. inkl. omk efter
skat

Kontantrente pct. pr. ar

"Ansg@g" for at sgge om optagelse af valgte

Tilpasningslan (DKK) F1 (belgb i danske
kroner)

20.620.245
641.352
448.947

21.180.000

30,00

3,2

2,3

2,3548

Ydelsesforlgb
Sammenlign Forrige beregning

Beregn igen Ansgg

Se budget for I&neoptagelsen med specifikation af omkostninger til staten og Nykredit

Forudsaetninger

Optagelseskurs

Afdragsform

Indledende afdragsfrihed i &r
Rentetilpasningstidspunkt
Antal terminer pr. ar

Vaegtet obligationsrente i pct. pr.
ar

Bidragssats i pct. pr. ar
Dato

Tilpasningsldn (DKK) F1 (belgb i danske
kroner)

100,55
Annuitet
10

31. marts
4

3,0000

0,6896
18.05.2005

I beregningen er anvendt en skattesats pa 30,00 %

Beregninger pd Tilpasninglan i euro, bankl&n og Pantebrevslan er alene vejledende.

Nykredit tager forbehold for fejl og mangler i oplysningerne og beregningerne. Der kan

derfor ikke rettes erstatningskrav mod Nykredit pa grund af tab som felge af
dispositioner truffet pa baggrund af oplysninger og/eller beregninger.

Nykredit er ikke forpligtet til at tilbyde 18n med de naevnte forudsaetninger. Lan

forudsaetter en individuel kreditvurdering.

Du er altid velkommen at skrive til Nykredit, hvis du har spgrgsmal eller kommentarer.

https://www.nykredit.dk/realkredit/nytlaansberegner/result.jsp?pageid=52681524760...

Side 1 af 2

Nykredit

18-05-2005



Nytlansberegner - ydelsesforlgb

Ydelsesforlgb

Her kan du se ydelsesforlgbet pr. &r for det valgte 18n.

Klik p& "Nggletal" for at komme tilbage til resultatet af beregningen.

Ydelsesforlgb - Tilpasningsldn (DKK) F1 (belgb i danske kroner)
Ar Ydelse for skat Ydelse efter skat

2005
2006
2007
2008
2009
2010
2011
2012
2013
2014
2015
2016
2017
2018
2019
2020
2021
2022
2023
2024
2025
2026
2027
2028
2029
2030
2031
2032
2033
2034
2035

398.568
625.219
618.694
618.694
618.694
618.694
618.694
618.694
618.694
618.694
1.253.053
1.459.567
1.453.850
1.448.016
1.442.063
1.435.990
1.429.797
1.423.485
1.417.055
1.410.509
1.403.852
1.397.090
1.390.233
1.383.298
1.376.312
1.369.318
1.362.398
1.355.720
1.349.733
1.346.708
335.693

278.997
437.654
433.086
433.086
433.086
433.086
433.086
433.086
433.086
433.086
1.067.232
1.280.176
1.282.025
1.283.928
1.285.886
1.287.904
1.289.986
1.292.137
1.294.361
1.296.667
1.299.063
1.301.560
1.304.174
1.306.927
1.309.850
1.312.993
1.316.442
1.320.369
1.325.213
1.333.090
334.636

Rente
308.285
479.162
472.637
472.637
472.637
472.637
472.637
472.637
472.637
472.637
474.435
458.499
439.273
419.611
399.505
378.942
357.913
336.408
314.413
291.919
268.913
245.383
221.315
196.698
171.517
145.760
119.414

92.477
64.987
37.475

2.952

Afdrag
0
0
0
0
0
0
0
0
0
0

633.649
861.597
881.099
901.054
921.474
942.372
963.761
985.657
008.076
031.035
054.555
078.657
103.370
128.727
.154.772
1.181.568
1.209.212
1.237.884
1.267.999
1.301.314

332.169

I = T e N

Side 1 af 2

Nykredit

Hi‘
=

-
-

Bidrag Kontantrestgaeld Obl.restgaeld

90.283
146.057
146.057
146.057
146.057
146.057
146.057
146.057
146.057
146.057
144.969
139.470
133.478
127.351
121.085
114.676
108.123
101.420

94.565

87.555

80.384

73.050

65.548

57.874

50.023

41.991

33.772

25.360

16.746

7.920
573

21.
21.
21.
21.
21.
21.
21.
21.
21.
21.

20
19
18
17
16
16
15

180.000
180.000
180.000
180.000
180.000
180.000
180.000
180.000
180.000
180.000
.546.351
.684.754
.803.654
.902.600
.981.126
.038.755
.074.994

14.089.336

13
12
10

.081.260
.050.225
.995.670

9.917.013
8.813.643
7.684.916
6.530.144

5

.348.577

4.139.365
2.901.481

1

.633.482
332.169
0

Se nggletal

21.064.147
21.021.978
21.021.978
21.021.978
21.021.978
21.021.978
21.021.978
21.021.978
21.021.978
21.021.978
21.021.978
20.181.037
19.321.069
18.441.633
17.542.277
16.622.536
15.681.932
14.719.973
13.736.153
12.729.949
11.700.819
10.648.202
9.571.512
8.470.136
7.343.424
6.190.678
5.011.131
3.803.902
2.567.892
1.301.439
0

Ansgg

https://www.nykredit.dk/realkredit/nytlaansberegner/ydelsesforloeb.jsp?pageid=5268... 18-05-2005



Nytlansberegner - budget Side 1 af 1

Nykredit

Budget for laneoptagelsen [ 2] [
Her kan du se omkostningerne ved valgte 18n. Alle omkostninger til Nykredit og staten
er medtaget i beregningerne.

Kursveerdi ved optagelse af 1dn (belgb i danske kroner)
Tilpasningslan (DKK) F1 3.0000 % til kurs 100.55 21.180.000

Omkostninger ved optagelse af Tilpasningslan (DKK) F1 3.0000 % (belgb i
danske kroner)

L&nesagsgebyr 4.000
Stiftelsesprovision 211.800
Kurtage 21.180
Gebyr for tinglysningsekspedition 3.500
Tinglysningsafgift til staten (procentdel) 317.700
Tinglysningsafgift til staten (fast del) 1.400
Tingbogsattest 175
Omkostninger i alt 559.755

Belgb til udbetaling (belgb i danske kroner)
Belgb til udbetaling 20.620.245

Se nggletal Ansg@g

Nykredit tager forbehold for fejl og mangler i oplysningerne og beregningerne. Der kan
derfor ikke rettes erstatningskrav mod Nykredit pa grund af tab som fglge af
dispositioner truffet pa baggrund af oplysninger og/eller beregninger.

Nykredit er ikke forpligtet til at tilbyde 18n med de naevnte forudsaetninger. Lan
forudsaetter en individuel kreditvurdering.

https://www.nykredit.dk/realkredit/nytlaansberegner/budget.jsp?pageid=5268152476... 18-05-2005



Nytlansberegner - resultat Side 1 af 2

Nykredit

Resultat

Resultatet af beregningen indeholder nggletal, forudsaetninger, ydelsesforlgb og
budget ved laneoptagelsen.

Klik p& "Beregn igen" for at foretage en ny beregning. Hvis du har lavet flere

) . - u
beregninger, kan du sammenligne resultatet af denne beregning med den foregaende o Seekr oo - -
beregning ved klik pd "Sammenlign". Klik "Ansgg" for at sgge om optagelse af valgte -

1&n.
Nggletal Forudseetninger
Nggletal

Obligationslan (DKK) 4,0000% (belgb i
danske kroner)

Provenu 15.724.136
1. &rs ydelse pr ar for skat 788.877
1. 8rs ydelse pr ar efter skat 552.214
Hovedstol 16.722.000
Lgbetid i 8r 30,00
Effektiv rente p.a. inkl. omk far

5,3
skat
Effektiv rente p.a. inkl. omk efter

3,8
skat

Ydelsesforlgb

Sammenlign Forrige beregning

Beregn igen Ansgg

Se budget for I&neoptagelsen med specifikation af omkostninger til staten og Nykredit

Forudsaetninger

Obligationslan (DKK) 4,0000% (belgb i
danske kroner)

Optagelseskurs 96,68
Afdragsform Annuitet
Antal terminer pr. &r 4
Obligationsrente i pct. pr. &r 4,0000
Bidragssats i pct. pr. ar 0,7176
Dato 18.05.2005

I beregningen er anvendt en skattesats pa 30,00 %

Beregninger pa Tilpasningldn i euro, bankldn og Pantebrevslan er alene vejledende.
Nykredit tager forbehold for fejl og mangler i oplysningerne og beregningerne. Der kan
derfor ikke rettes erstatningskrav mod Nykredit pd grund af tab som fglge af
dispositioner truffet pd baggrund af oplysninger og/eller beregninger.

Nykredit er ikke forpligtet til at tilbyde 18n med de naevnte forudsaetninger. L&n
forudsaetter en individuel kreditvurdering.

Du er altid velkommen at skrive til Nykredit, hvis du har spgrgsmal eller kommentarer.

https://www.nykredit.dk/realkredit/nytlaansberegner/result.jsp?pageid=52681524760... 18-05-2005



Nytlansberegner - ydelsesforlgb Side 1 af 2

Nykredit

Ydelsesforlgb

Her kan du se ydelsesforlgbet pr. &r for det valgte 18n.
Klik p& "Nggletal" for at komme tilbage til resultatet af beregningen.

Ydelsesforlgb - Obligationsldn (DKK) 4.0 % (belgb i danske kroner)
Ar Ydelse fgr skat Ydelse efter skat Rente Afdrag Bidrag Obl.restgaeld

2005 487.630 341.341 413.456 0 74.174 16.722.000
2006 788.877 552.214 668.880 0 119.997 16.722.000
2007 788.877 552.214 668.880 0 119.997 16.722.000
2008 788.877 552.214 668.880 0 119.997 16.722.000
2009 788.877 552.214 668.880 0 119.997 16.722.000
2010 788.877 552.214 668.880 0 119.997 16.722.000
2011 788.877 552.214 668.880 0 119.997 16.722.000
2012 788.877 552.214 668.880 0 119.997 16.722.000
2013 788.877 552.214 668.880 0 119.997 16.722.000
2014 788.877 552.214 668.880 0 119.997 16.722.000
2015 1.193.088 957.863 664.817  409.003 119.268 16.312.997
2016 1.324.355 1.096.453 644.120 564.680 115.555 15.748.317
2017 1.320.242 1.100.452 621.192 587.608 111.442 15.160.709
2018 1.315.961 1.104.613 597.332 611.468 107.161 14.549.241
2019 1.311.507 1.108.944 572.504 636.296 102.707 13.912.946
2020 1.306.872 1.113.450 546.668 662.132 98.072 13.250.814
2021 1.302.049 1.118.139 519.783 689.017 93.249 12.561.797
2022 1.297.030 1.123.019 491.806 716.994 88.230 11.844.803
2023 1.291.807 1.128.097 462.693 746.107 83.007 11.098.697
2024 1.286.372 1.133.381 432.398 776.402 77.572 10.322.295
2025 1.280.717 1.138.880 400.873 807.927 71.917 9.514.369
2026 1.274.831 1.144.601 368.068 840.732 66.031 8.673.637
2027 1.268.707 1.150.556 333.931 874.869 59.907 7.798.769
2028 1.262.334 1.156.752 298.408 910.392 53.534 6.888.377
2029 1.255.703 1.163.199 261.443 947.357 46.903 5.941.019
2030 1.248.802 1.169.908 222.976  985.824 40.002 4.955.195
2031 1.241.621 1.176.890 182.948 1.025.852 32.821 3.929.343
2032 1.234.148 1.184.155 141.294 1.067.506 25.348 2.861.837
2033 1.226.372 1.191.716  97.949 1.110.851 17.572 1.750.986
2034 1.218.280 1.199.583 52.844 1.155.956 9.480 595.030
2035 605.572 602.409 8.938 595.030 1.603 0
Se nggletal Ansgg

https://www.nykredit.dk/realkredit/nytlaansberegner/ydelsesforloeb.jsp?pageid=5268... 18-05-2005



Nytlansberegner - budget Side 1 af 1

Nykredit

Budget for laneoptagelsen [ 2] [
Her kan du se omkostningerne ved valgte 18n. Alle omkostninger til Nykredit og staten
er medtaget i beregningerne.

Kursveerdi ved optagelse af 1dn (belgb i danske kroner)
Obligationsldn (DKK) 4.0 % til kurs 96.684 16.167.498

Omkostninger ved optagelse af Obligationsldn (DKK) 4.0000 % (belgb i
danske kroner)

L&nesagsgebyr 4.000
Stiftelsesprovision 167.220
Kurtage 16.168
Gebyr for tinglysningsekspedition 3.500
Tinglysningsafgift til staten (procentdel) 250.900
Tinglysningsafgift til staten (fast del) 1.400
Tingbogsattest 175
Omkostninger i alt 443.362

Belgb til udbetaling (belgb i danske kroner)
Belgb til udbetaling 15.724.136

Se nggletal Ansg@g

Nykredit tager forbehold for fejl og mangler i oplysningerne og beregningerne. Der kan
derfor ikke rettes erstatningskrav mod Nykredit pa grund af tab som fglge af
dispositioner truffet pa baggrund af oplysninger og/eller beregninger.

Nykredit er ikke forpligtet til at tilbyde 18n med de naevnte forudsaetninger. Lan
forudsaetter en individuel kreditvurdering.

https://www.nykredit.dk/realkredit/nytlaansberegner/budget.jsp?pageid=5268152476... 18-05-2005



Nytlansberegner - resultat

Side 1 af 2

Nykredit

Resultat B

Nedenfor ses resultatet af dine gnskede I&neberegninger. Resultatet indeholder nggletal pa
det nye 183n og forudsaetninger for beregningerne. Har du valgt at udfgre beregninger pa to
1&n, kan du se nggletallene for begge 1&n samtidig.

Under "Ydelsesforlgb" kan du se en detaljeret beskrivelse af udviklingen i bl.a.
obligationsrestgzeld, afdrag og renteudgifter over hele |3nets Igbetid. Ved beregninger pa to
18n, kan det samlede ydelsesforlgb ligeledes ses.

Hvis du har lavet flere beregninger, kan du sammenligne resultatet af denne beregning med
den foregdende beregning ved klik pa "Sammenlign".

Ved at udfylde en nytldnsansggning pa nykredit.dk vil du f8 en selvbetjeningsrabat pa 600
kr.

Tryk "Ansgg" nedenfor for at sgge om optagelse af valgte 1&n og spar 600 kr i
selvbetjeningsrabat.

Hvis du vil printe dine beregningsresultater ud, skal du i menulinien vaelge "Filer" -
"Sideopsaetning". Herefter skal du under "Papirretning" veelge "Liggende". Derefter kan du
udskrive resultaterne.

Nggletal Forudsaetninger
Nggletal
Tilpasningslan - evt. som Pauseldn® (DKK) F1
(belgb i danske kroner)
Belgb til udbetaling 1.215.612
1. &rs ydelse pr maned for skat 2.995
1. 8rs ydelse pr maned efter skat 2.007
Hovedstol 1.242.000
Lgbetid i 8r 30,00
Effektiv rente p.a. inkl. omk fgr
2,9
skat
Effektiv rente p.a. inkl. omk efter
2,0
skat
Kontantrente pct. pr. &r 2,3548

Ydelsesforlgb

Sammenlign Forrige beregning

Beregn igen Ansgg

Se budget for I8neoptagelsen med specifikation af omkostninger til staten og Nykredit

Forudsaetninger

Tilpasningslan - evt. som Pauseldn® (DKK) F1
(belgb i danske kroner)

Optagelseskurs 100,55
Afdragsform Annuitet
Indledende afdragsfrihed i &r 10
Rentetilpasningstidspunkt 31. marts
Antal terminer pr. &r 4
Vaegtet obligationsrente i pct. pr. ar 3,0000
Bidragssats i pct. pr. ar inkl.

kernekunderabat 0,5000
Bidragssats i pct. pr. ar eksl.

kernekunderabat 0,5556
Dato 18.05.2005

https://www.nykredit.dk/realkredit/nytlaansberegner/result.jsp?pageid=76733610530...

18-05-2005



Nytlansberegner - resultat Side 2 af 2

I beregningen er anvendt en skattesats pa 33,00 %

Beregninger pd Tilpasningsldn i euro og Pantebrevslan er alene vejledende.

Nykredit tager forbehold for fejl og mangler i oplysningerne og beregningerne. Der kan
derfor ikke rettes erstatningskrav mod Nykredit pa grund af tab som folge af dispositioner
truffet pa baggrund af oplysninger og/eller beregningerne.

Nykredit er ikke forpligtet til at tilbyde 1an med de naevnte forudsaetninger.

https://www.nykredit.dk/realkredit/nytlaansberegner/result.jsp?pageid=76733610530... 18-05-2005



Nytlansberegner - ydelsesforlgb

Resultat

Her kan du se ydelsesforlgbet pr. &r for det valgte 18n.

Klik p& "Nggletal" for at komme tilbage til resultatet af beregningen.

Side 1 af 2

Nykredit

Hvis du vil printe dine beregningsresultater ud, skal du i menulinien vaelge "Filer" - "Sideopsaetning".

Herefter skal du under "Papiretning" veaelge "Liggende". Derefter kan du udskrive resultaterne.

Ydelsesforlgb - Tilpasningslan - evt. som Pauseldn (DKK) F1 (belgb i danske kroner)

Ar Ydelse fgr skat Ydelse efter skat

2005
2006
2007
2008
2009
2010
2011
2012
2013
2014
2015
2016
2017
2018
2019
2020
2021
2022
2023
2024
2025
2026
2027
2028
2029
2030
2031
2032
2033
2034
2035

22.343
34.999
34.099
33.926
33.926
33.926
33.926
33.926
33.926
33.926
71.143
83.341
83.103
82.859
82.611
82.358
82.101
81.839
81.572
81.301
81.026
80.748
80.467
80.184
79.901
79.620
79.347
79.091
78.879
78.844
19.676

14.970
23.449
22.846
22.730
22.730
22.730
22.730
22.730
22.730
22.730
59.927
72.512
72.729
72.952
73.181
73.416
73.658
73.906
74.161
74.424
74.695
74.975
75.264
75.566
75.880
76.210
76.562
76.946
77.386
78.007
19.611

Rente
18.078
28.098
27.716
27.716
27.716
27.716
27.716
27.716
27.716
27.716
27.821
26.887
25.759
24.606
23.427
22.221
20.988
19.727
18.437
17.118
15.769
14.389
12.978
11.534
10.058

8.547
7.002
5.423
3.811
2.198

173

Afdrag

O O O O O o o o o o

37.157
50.524
51.668
52.838
54.035
55.261
56.515
57.799
59.114
60.460
61.839
63.253
64.702
66.189
67.716
69.287
70.908
72.590
74.356
76.309
19.478

Bidrag Kontantrestgaeld Obl.restgaeld

4.265
6.901
6.383
6.211
6.211
6.211
6.211
6.211
6.211
6.211
6.164
5.930
5.676
5.415
5.149
4.876
4.597
4.312
4.021
3.723
3.418
3.106
2.787
2.461
2.127
1.786
1.436
1.078
712
337
24

1.242.000
1.242.000
1.242.000
1.242.000
1.242.000
1.242.000
1.242.000
1.242.000
1.242.000
1.242.000
1.204.843
1.154.318
1.102.651
1.049.813
995.777
940.516
884.001
826.202
767.088
706.628
644.789
581.536
516.834
450.645
382.929
313.642
242.733
170.144
95.788
19.478

0

Se nggletal

1.235.206
1.232.734
1.232.734
1.232.734
1.232.734
1.232.734
1.232.734
1.232.734
1.232.734
1.232.734
1.232.734
1.183.421
1.132.992
1.081.422
1.028.683
974.749
919.592
863.183
805.491
746.487
686.139
624.413
561.276
496.691
430.620
363.023
293.854
223.062
150.582
76.317

0

Ansgg

https://www.nykredit.dk/realkredit/nytlaansberegner/ydelsesforloeb.jsp?pageid=7673...
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Nytlansberegner - budget Side 1 af 1

Nykredit

Budget for Idnoptagelsen [ 2]

Her kan du se omkostningerne ved valgte 18n. Alle omkostninger til Nykredit og staten er
medtaget i beregningen.

Hvis du vil printe dine beregningsresultater ud, skal du i menulinien vaelge "Filer" -
"Sideopsaetning"”. Herefter skal du under "Papiretning" veelge "Liggende". Derefter kan du
udskrive resultaterne.

Kursveerdi ved optagelse af 1an (belgb i danske kroner)
Tilpasningslan - evt. som Pauseldn® (DKK) F1 3.0000 % til kurs 100.55 1.242.000

Omkostninger ved optagelse af Tilpasningslan - evt. som Pauseldn® (DKK) F1
3.0000 % (belgb i danske kroner)

L8nesagsgebyr * 2.000
Kurtage 1.863
Gebyr for tinglysningsekspedition 2.850
Tinglysningsafgift til staten (procentdel) 18.700
Tinglysningsafgift til staten (fast del) 1.400
Tingbogsattest 175
Selvbetjeningsrabat -600
Omkostninger i alt 26.388

Belgb til udbetaling (belgb i danske kroner)
Belgb til udbetaling 1.215.612

Se nggletal Ansgg

* Det oplyste I8nesagsgebyr er ansldet. Det endelige
I&nesagsgebyr, der udggr mellem 1.000 - 3.000 kr.,
fastseettes individuelt udfra en konkret vurdering af det
enkelte kundeforhold og den enkelte I&nesag.

Se handelsomkostninger med specifikation af
kursskeering og kurtage.

Nykredit tager forbehold for fejl og mangler i oplysningerne og beregningerne. Der kan
derfor ikke rettes erstatningskrav mod Nykredit pa grund af tab som fglge af dispositioner
truffet pd baggrund af oplysninger og/eller beregningerne.

Nykredit er ikke forpligtet til at tilbyde 1&n med de naevnte forudsaetninger.

Data til og fra Nykredit sendes krypteret.

https://www.nykredit.dk/realkredit/nytlaansberegner/budget.jsp?pageid=7673361053... 18-05-2005



Nytlansberegner - resultat

Resultat

Side 1 af 2

Nykredit

Nedenfor ses resultatet af dine gnskede I&neberegninger. Resultatet indeholder nggletal pa
det nye 183n og forudsaetninger for beregningerne. Har du valgt at udfgre beregninger pa to
1&n, kan du se nggletallene for begge 1&n samtidig.

Under "Ydelsesforlgb" kan du se en detaljeret beskrivelse af udviklingen i bl.a.
obligationsrestgzeld, afdrag og renteudgifter over hele |3nets Igbetid. Ved beregninger pa to
18n, kan det samlede ydelsesforlgb ligeledes ses.

Hvis du har lavet flere beregninger, kan du sammenligne resultatet af denne beregning med
den foregdende beregning ved klik pa "Sammenlign".

Ved at udfylde en nytldnsansggning pa nykredit.dk vil du f8 en selvbetjeningsrabat pa 600
kr.

Tryk "Ansgg" nedenfor for at sgge om optagelse af valgte 1&n og spar 600 kr i
selvbetjeningsrabat.

Hvis du vil printe dine beregningsresultater ud, skal du i menulinien vaelge "Filer" -
"Sideopsaetning". Herefter skal du under "Papirretning" veelge "Liggende". Derefter kan du
udskrive resultaterne.

Nggletal Forudseetninger

Nggletal

Pauseldn® - Obl.I1dn med 10 &rs indl.
afdragsfrihed (DKK) 4,0000% (belgb i danske

kroner)

Belgb til udbetaling 945.430
1. &rs ydelse pr maned for skat 3.800
1. 8rs ydelse pr maned efter skat 2.546
Hovedstol 1.001.000
Lgbetid i 8r 30,00
Effektiv rente p.a. inkl. omk fgr

5,0
skat
Effektiv rente p.a. inkl. omk efter

3,4
skat

Ydelsesforlgb

Sammenlign Forrige beregning

Beregn igen Ansgg

Se budget for I&neoptagelsen med specifikation af omkostninger til staten og Nykredit

Forudsaetninger

Pauseldn® - Obl.1dn med 10 &rs indl.

afdragsfrihed (DKK) 4,0000% (belgb i danske

kroner)
Optagelseskurs 96,68
Afdragsform Afdragsfrit og herefter annuitet
Indledende afdragsfrihed i &r 10
Antal terminer pr. ar 4
Obligationsrente i pct. pr. &r 4,0000
Bidragssats i pct. pr. &r inkl.
kernekunderabat 0,5000
Bidragssats i pct. pr. ar eksl.
kernekunderabat 0,5556
Dato 18.05.2005

I beregningen er anvendt en skattesats pa 33,00 %

https://www.nykredit.dk/realkredit/nytlaansberegner/result.jsp?pageid=76733610530...
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Nytlansberegner - resultat Side 2 af 2

Beregninger p& Tilpasningslén i euro og Pantebrevslan er alene vejledende.

Nykredit tager forbehold for fejl og mangler i oplysningerne og beregningerne. Der kan
derfor ikke rettes erstatningskrav mod Nykredit p8 grund af tab som fglge af dispositioner

truffet pd baggrund af oplysninger og/eller beregningerne.

Nykredit er ikke forpligtet til at tilbyde 18n med de naevnte forudsaetninger.

https://www.nykredit.dk/realkredit/nytlaansberegner/result.jsp?pageid=76733610530... 18-05-2005



Nytlansberegner - ydelsesforlgb

Resultat

Her kan du se ydelsesforlgbet pr. &r for det valgte 18n.

Klik p& "Nggletal" for at komme tilbage til resultatet af beregningen.

Side 1 af 2

Nykredit

Hvis du vil printe dine beregningsresultater ud, skal du i menulinien vaelge "Filer" -
"Sideopsaetning". Herefter skal du under "Papiretning" veelge "Liggende". Derefter kan du
udskrive resultaterne.

Ydelsesforlgb - Pauseldn - Obl.1dn med 10 ars indl. afdragsfrihed (DKK) 4.0 %
(belgb i danske kroner)

Ar Ydelse far skat

2005
2006
2007
2008
2009
2010
2011
2012
2013
2014
2015
2016
2017
2018
2019
2020
2021
2022
2023
2024
2025
2026
2027
2028
2029
2030
2031
2032
2033
2034
2035

https://www.nykredit.dk/realkredit/nytlaansberegner/ydelsesforloeb.jsp?pageid=7673...

28.188
45.602
45.184
45.045
45.045
45.045
45.045
45.045
45.045
45.045
69.255
77.180
77.009
76.830
76.644
76.451
76.250
76.041
75.823
75.596
75.360
75.115
74.859
74.593
74.317
74.029
73.729
73.418
73.093
72.756
36.222

Ydelse efter skat
18.886
30.553
30.274
30.180
30.180
30.180
30.180
30.180
30.180
30.180
54.481
62.866
63.204
63.555
63.921
64.302
64.698
65.111
65.540
65.987
66.451
66.935
67.438
67.962
68.506
69.074
69.664
70.278
70.916
71.581
36.023

Rente
24.750
40.040
40.040
40.040
40.040
40.040
40.040
40.040
40.040
40.040
39.797
38.558
37.185
35.757
34.271
32.724
31.115
29.440
27.697
25.884
23.997
22.033
19.990
17.863
15.650
13.348
10.951

8.458
5.863
3.163

535

Afdrag

Bidrag Obl.restgaeld
3.438 1.001.000
5.562 1.001.000
5.144 1.001.000
5.005 1.001.000
5.005 1.001.000
5.005 1.001.000
5.005 1.001.000
5.005 1.001.000
5.005 1.001.000
5.005 1.001.000
4.975 976.517
4.820 942.714
4.649 907.539
4.470 870.936
4.284 832.847
4.091 793.211
3.890 751.965
3.680 709.045
3.462 664.382
3.236 617.906
3.000 569.542
2.754 519.215
2.499 466.844
2.233 412.347
1.956 355.637
1.669 296.624
1.369 235.216
1.057 171.313

733 104.817
395 35.620
67 0

Se nggletal Ansgg

18-05-2005



Nytlansberegner - budget Side 1 af 1

Nykredit

Budget for Idnoptagelsen [ 2]

Her kan du se omkostningerne ved valgte 18n. Alle omkostninger til Nykredit og staten er
medtaget i beregningen.

Hvis du vil printe dine beregningsresultater ud, skal du i menulinien vaelge "Filer" -
"Sideopsaetning"”. Herefter skal du under "Papiretning" veelge "Liggende". Derefter kan du
udskrive resultaterne.

Kursveerdi ved optagelse af 1an (belgb i danske kroner)
Pauseldn® - Obl.I1&n med 10 &rs indl. afdragsfrihed (DKK) 4.0 % til kurs 96.684  967.807

Omkostninger ved optagelse af Pauseldn® - Obl.1dn med 10 ars indl. afdragsfrihed
(DKK) 4.0000 % (belgb i danske kroner)

L8nesagsgebyr * 2.000
Kurtage 1.452
Gebyr for tinglysningsekspedition 2.850
Tinglysningsafgift til staten (procentdel) 15.100
Tinglysningsafgift til staten (fast del) 1.400
Tingbogsattest 175
Selvbetjeningsrabat -600
Omkostninger i alt 22.377

Belgb til udbetaling (belgb i danske kroner)
Belgb til udbetaling 945.430

Se nggletal Ansgg

* Det oplyste I8nesagsgebyr er ansldet. Det endelige
I&nesagsgebyr, der udggr mellem 1.000 - 3.000 kr.,
fastseettes individuelt udfra en konkret vurdering af det
enkelte kundeforhold og den enkelte I&nesag.

Se handelsomkostninger med specifikation af
kursskeering og kurtage.

Nykredit tager forbehold for fejl og mangler i oplysningerne og beregningerne. Der kan
derfor ikke rettes erstatningskrav mod Nykredit pa grund af tab som fglge af dispositioner
truffet pd baggrund af oplysninger og/eller beregningerne.

Nykredit er ikke forpligtet til at tilbyde 1&n med de naevnte forudsaetninger.

Data til og fra Nykredit sendes krypteret.

https://www.nykredit.dk/realkredit/nytlaansberegner/budget.jsp?pageid=7673361053... 18-05-2005



Nytlansberegner - resultat

Side 1 af 2

Nykredit

Resultat B

Nedenfor ses resultatet af dine gnskede I&neberegninger. Resultatet indeholder nggletal pa
det nye 183n og forudsaetninger for beregningerne. Har du valgt at udfgre beregninger pa to
1&n, kan du se nggletallene for begge 1&n samtidig.

Under "Ydelsesforlgb" kan du se en detaljeret beskrivelse af udviklingen i bl.a.
obligationsrestgzeld, afdrag og renteudgifter over hele |3nets Igbetid. Ved beregninger pa to
18n, kan det samlede ydelsesforlgb ligeledes ses.

Hvis du har lavet flere beregninger, kan du sammenligne resultatet af denne beregning med
den foregdende beregning ved klik pa "Sammenlign".

Ved at udfylde en nytldnsansggning pa nykredit.dk vil du f8 en selvbetjeningsrabat pa 600
kr.

Tryk "Ansgg" nedenfor for at sgge om optagelse af valgte 1&n og spar 600 kr i
selvbetjeningsrabat.

Hvis du vil printe dine beregningsresultater ud, skal du i menulinien vaelge "Filer" -
"Sideopsaetning". Herefter skal du under "Papirretning" veelge "Liggende". Derefter kan du
udskrive resultaterne.

Nggletal Forudsaetninger
Nggletal
Tilpasningslan - evt. som Pauseldn® (DKK) F1
(belgb i danske kroner)
Belgb til udbetaling 1.215.612
1. &rs ydelse pr maned for skat 2.995
1. 8rs ydelse pr maned efter skat 1.228
Hovedstol 1.242.000
Lgbetid i 8r 30,00
Effektiv rente p.a. inkl. omk fgr
2,9
skat
Effektiv rente p.a. inkl. omk efter
1,2
skat
Kontantrente pct. pr. &r 2,3548

Ydelsesforlgb

Sammenlign Forrige beregning

Beregn igen Ansgg

Se budget for I8neoptagelsen med specifikation af omkostninger til staten og Nykredit

Forudsaetninger

Tilpasningslan - evt. som Pauseldn® (DKK) F1
(belgb i danske kroner)

Optagelseskurs 100,55
Afdragsform Annuitet
Indledende afdragsfrihed i &r 10
Rentetilpasningstidspunkt 31. marts
Antal terminer pr. &r 4
Vaegtet obligationsrente i pct. pr. ar 3,0000
Bidragssats i pct. pr. ar inkl.

kernekunderabat 0,5000
Bidragssats i pct. pr. ar eksl.

kernekunderabat 0,5556
Dato 18.05.2005

https://www.nykredit.dk/realkredit/nytlaansberegner/result.jsp?pageid=76733610530...

18-05-2005



Nytlansberegner - resultat Side 2 af 2

I beregningen er anvendt en skattesats pa 59,00 %

Beregninger pd Tilpasningsldn i euro og Pantebrevslan er alene vejledende.

Nykredit tager forbehold for fejl og mangler i oplysningerne og beregningerne. Der kan
derfor ikke rettes erstatningskrav mod Nykredit pa grund af tab som folge af dispositioner
truffet pa baggrund af oplysninger og/eller beregningerne.

Nykredit er ikke forpligtet til at tilbyde 1an med de naevnte forudsaetninger.

https://www.nykredit.dk/realkredit/nytlaansberegner/result.jsp?pageid=76733610530... 18-05-2005



Nytlansberegner - ydelsesforlgb

Resultat

Her kan du se ydelsesforlgbet pr. &r for det valgte 18n.

Klik p& "Nggletal" for at komme tilbage til resultatet af beregningen.

Side 1 af 2

Nykredit

Hvis du vil printe dine beregningsresultater ud, skal du i menulinien vaelge "Filer" - "Sideopsaetning".

Herefter skal du under "Papiretning" veaelge "Liggende". Derefter kan du udskrive resultaterne.

Ydelsesforlgb - Tilpasningslan - evt. som Pauseldn (DKK) F1 (belgb i danske kroner)

Ar Ydelse fgr skat Ydelse efter skat

2005
2006
2007
2008
2009
2010
2011
2012
2013
2014
2015
2016
2017
2018
2019
2020
2021
2022
2023
2024
2025
2026
2027
2028
2029
2030
2031
2032
2033
2034
2035

22.343
34.999
34.099
33.926
33.926
33.926
33.926
33.926
33.926
33.926
71.143
83.341
83.103
82.859
82.611
82.358
82.101
81.839
81.572
81.301
81.026
80.748
80.467
80.184
79.901
79.620
79.347
79.091
78.879
78.844
19.676

9.161
14.349
13.980
13.910
13.910
13.910
13.910
13.910
13.910
13.910
51.091
63.979
64.556
65.147
65.751
66.371
67.005
67.655
68.322
69.005
69.706
70.426
71.166
71.927
72.712
73.524
74.368
75.255
76.210
77.348
19.559

Rente
18.078
28.098
27.716
27.716
27.716
27.716
27.716
27.716
27.716
27.716
27.821
26.887
25.759
24.606
23.427
22.221
20.988
19.727
18.437
17.118
15.769
14.389
12.978
11.534
10.058

8.547
7.002
5.423
3.811
2.198

173

Afdrag

O O O O o o o o o o

37.157
50.524
51.668
52.838
54.035
55.261
56.515
57.799
59.114
60.460
61.839
63.253
64.702
66.189
67.716
69.287
70.908
72.590
74.356
76.309
19.478

Bidrag Kontantrestgaeld Obl.restgaeld

4.265
6.901
6.383
6.211
6.211
6.211
6.211
6.211
6.211
6.211
6.164
5.930
5.676
5.415
5.149
4.876
4.597
4.312
4.021
3.723
3.418
3.106
2.787
2.461
2.127
1.786
1.436
1.078
712
337
24

1.242.000
1.242.000
1.242.000
1.242.000
1.242.000
1.242.000
1.242.000
1.242.000
1.242.000
1.242.000
1.204.843
1.154.318
1.102.651
1.049.813
995.777
940.516
884.001
826.202
767.088
706.628
644.789
581.536
516.834
450.645
382.929
313.642
242.733
170.144
95.788
19.478

0

Se nggletal

1.235.206
1.232.734
1.232.734
1.232.734
1.232.734
1.232.734
1.232.734
1.232.734
1.232.734
1.232.734
1.232.734
1.183.421
1.132.992
1.081.422
1.028.683
974.749
919.592
863.183
805.491
746.487
686.139
624.413
561.276
496.691
430.620
363.023
293.854
223.062
150.582
76.317

0

Ansgg

https://www.nykredit.dk/realkredit/nytlaansberegner/ydelsesforloeb.jsp?pageid=7673...

18-05-2005



Nytlansberegner - budget Side 1 af 1

Nykredit

Budget for Idnoptagelsen [ 2]

Her kan du se omkostningerne ved valgte 18n. Alle omkostninger til Nykredit og staten er
medtaget i beregningen.

Hvis du vil printe dine beregningsresultater ud, skal du i menulinien vaelge "Filer" -
"Sideopsaetning"”. Herefter skal du under "Papiretning" veelge "Liggende". Derefter kan du
udskrive resultaterne.

Kursveerdi ved optagelse af 1an (belgb i danske kroner)
Tilpasningslan - evt. som Pauseldn® (DKK) F1 3.0000 % til kurs 100.55 1.242.000

Omkostninger ved optagelse af Tilpasningslan - evt. som Pauseldn® (DKK) F1
3.0000 % (belgb i danske kroner)

L8nesagsgebyr * 2.000
Kurtage 1.863
Gebyr for tinglysningsekspedition 2.850
Tinglysningsafgift til staten (procentdel) 18.700
Tinglysningsafgift til staten (fast del) 1.400
Tingbogsattest 175
Selvbetjeningsrabat -600
Omkostninger i alt 26.388

Belgb til udbetaling (belgb i danske kroner)
Belgb til udbetaling 1.215.612

Se nggletal Ansgg

* Det oplyste I8nesagsgebyr er ansldet. Det endelige
I&nesagsgebyr, der udggr mellem 1.000 - 3.000 kr.,
fastseettes individuelt udfra en konkret vurdering af det
enkelte kundeforhold og den enkelte I&nesag.

Se handelsomkostninger med specifikation af
kursskeering og kurtage.

Nykredit tager forbehold for fejl og mangler i oplysningerne og beregningerne. Der kan
derfor ikke rettes erstatningskrav mod Nykredit pa grund af tab som fglge af dispositioner
truffet pd baggrund af oplysninger og/eller beregningerne.

Nykredit er ikke forpligtet til at tilbyde 1&n med de naevnte forudsaetninger.

Data til og fra Nykredit sendes krypteret.

https://www.nykredit.dk/realkredit/nytlaansberegner/budget.jsp?pageid=7673361053... 18-05-2005



Nytlansberegner - resultat

Resultat

Side 1 af 2

Nykredit

Nedenfor ses resultatet af dine gnskede I&neberegninger. Resultatet indeholder nggletal pa
det nye 183n og forudsaetninger for beregningerne. Har du valgt at udfgre beregninger pa to
1&n, kan du se nggletallene for begge 1&n samtidig.

Under "Ydelsesforlgb" kan du se en detaljeret beskrivelse af udviklingen i bl.a.
obligationsrestgzeld, afdrag og renteudgifter over hele |3nets Igbetid. Ved beregninger pa to
18n, kan det samlede ydelsesforlgb ligeledes ses.

Hvis du har lavet flere beregninger, kan du sammenligne resultatet af denne beregning med
den foregdende beregning ved klik pa "Sammenlign".

Ved at udfylde en nytldnsansggning pa nykredit.dk vil du f8 en selvbetjeningsrabat pa 600
kr.

Tryk "Ansgg" nedenfor for at sgge om optagelse af valgte 1&n og spar 600 kr i
selvbetjeningsrabat.

Hvis du vil printe dine beregningsresultater ud, skal du i menulinien vaelge "Filer" -
"Sideopsaetning". Herefter skal du under "Papirretning" veelge "Liggende". Derefter kan du
udskrive resultaterne.

Nggletal Forudseetninger

Nggletal

Pauseldn® - Obl.I1dn med 10 &rs indl.
afdragsfrihed (DKK) 4,0000% (belgb i danske

kroner)

Belgb til udbetaling 945.430
1. &rs ydelse pr maned for skat 3.800
1. 8rs ydelse pr maned efter skat 1.558
Hovedstol 1.001.000
Lgbetid i 8r 30,00
Effektiv rente p.a. inkl. omk fgr

5,0
skat
Effektiv rente p.a. inkl. omk efter

2,2
skat

Ydelsesforlgb

Sammenlign Forrige beregning

Beregn igen Ansgg

Se budget for I&neoptagelsen med specifikation af omkostninger til staten og Nykredit

Forudsaetninger

Pauseldn® - Obl.1dn med 10 &rs indl.

afdragsfrihed (DKK) 4,0000% (belgb i danske

kroner)
Optagelseskurs 96,68
Afdragsform Afdragsfrit og herefter annuitet
Indledende afdragsfrihed i &r 10
Antal terminer pr. ar 4
Obligationsrente i pct. pr. &r 4,0000
Bidragssats i pct. pr. &r inkl.
kernekunderabat 0,5000
Bidragssats i pct. pr. ar eksl.
kernekunderabat 0,5556
Dato 18.05.2005

I beregningen er anvendt en skattesats pa 59,00 %

https://www.nykredit.dk/realkredit/nytlaansberegner/result.jsp?pageid=76733610530...

18-05-2005



Nytlansberegner - resultat Side 2 af 2

Beregninger p& Tilpasningslén i euro og Pantebrevslan er alene vejledende.

Nykredit tager forbehold for fejl og mangler i oplysningerne og beregningerne. Der kan
derfor ikke rettes erstatningskrav mod Nykredit p8 grund af tab som fglge af dispositioner

truffet pd baggrund af oplysninger og/eller beregningerne.

Nykredit er ikke forpligtet til at tilbyde 18n med de naevnte forudsaetninger.

https://www.nykredit.dk/realkredit/nytlaansberegner/result.jsp?pageid=76733610530... 18-05-2005



Nytlansberegner - ydelsesforlgb

Resultat

Her kan du se ydelsesforlgbet pr. &r for det valgte 18n.

Klik p& "Nggletal" for at komme tilbage til resultatet af beregningen.

Side 1 af 2

Nykredit

Hvis du vil printe dine beregningsresultater ud, skal du i menulinien vaelge "Filer" -
"Sideopsaetning". Herefter skal du under "Papiretning" veelge "Liggende". Derefter kan du
udskrive resultaterne.

Ydelsesforlgb - Pauseldn - Obl.1dn med 10 ars indl. afdragsfrihed (DKK) 4.0 %
(belgb i danske kroner)

Ar Ydelse far skat

2005
2006
2007
2008
2009
2010
2011
2012
2013
2014
2015
2016
2017
2018
2019
2020
2021
2022
2023
2024
2025
2026
2027
2028
2029
2030
2031
2032
2033
2034
2035

https://www.nykredit.dk/realkredit/nytlaansberegner/ydelsesforloeb.jsp?pageid=7673...

28.188
45.602
45.184
45.045
45.045
45.045
45.045
45.045
45.045
45.045
69.255
77.180
77.009
76.830
76.644
76.451
76.250
76.041
75.823
75.596
75.360
75.115
74.859
74.593
74.317
74.029
73.729
73.418
73.093
72.756
36.222

Ydelse efter skat
11.557
18.697
18.526
18.469
18.469
18.469
18.469
18.469
18.469
18.469
42.840
51.587
52.327
53.096
53.897
54.730
55.597
56.500
57.438
58.415
59.432
60.490
61.591
62.737
63.929
65.169
66.460
67.804
69.201
70.656
35.866

Rente
24.750
40.040
40.040
40.040
40.040
40.040
40.040
40.040
40.040
40.040
39.797
38.558
37.185
35.757
34.271
32.724
31.115
29.440
27.697
25.884
23.997
22.033
19.990
17.863
15.650
13.348
10.951

8.458
5.863
3.163

535

Bidrag Obl.restgaeld
3.438 1.001.000
5.562 1.001.000
5.144 1.001.000
5.005 1.001.000
5.005 1.001.000
5.005 1.001.000
5.005 1.001.000
5.005 1.001.000
5.005 1.001.000
5.005 1.001.000
4.975 976.517
4.820 942.714
4.649 907.539
4.470 870.936
4.284 832.847
4.091 793.211
3.890 751.965
3.680 709.045
3.462 664.382
3.236 617.906
3.000 569.542
2.754 519.215
2.499 466.844
2.233 412.347
1.956 355.637
1.669 296.624
1.369 235.216
1.057 171.313

733 104.817
395 35.620
67 0

Se nggletal Ansgg

18-05-2005



Nytlansberegner - budget Side 1 af 1

Nykredit

Budget for Idnoptagelsen [ 2]

Her kan du se omkostningerne ved valgte 18n. Alle omkostninger til Nykredit og staten er
medtaget i beregningen.

Hvis du vil printe dine beregningsresultater ud, skal du i menulinien vaelge "Filer" -
"Sideopsaetning"”. Herefter skal du under "Papiretning" veelge "Liggende". Derefter kan du
udskrive resultaterne.

Kursveerdi ved optagelse af 1an (belgb i danske kroner)
Pauseldn® - Obl.I1&n med 10 &rs indl. afdragsfrihed (DKK) 4.0 % til kurs 96.684  967.807

Omkostninger ved optagelse af Pauseldn® - Obl.1dn med 10 ars indl. afdragsfrihed
(DKK) 4.0000 % (belgb i danske kroner)

L8nesagsgebyr * 2.000
Kurtage 1.452
Gebyr for tinglysningsekspedition 2.850
Tinglysningsafgift til staten (procentdel) 15.100
Tinglysningsafgift til staten (fast del) 1.400
Tingbogsattest 175
Selvbetjeningsrabat -600
Omkostninger i alt 22.377

Belgb til udbetaling (belgb i danske kroner)
Belgb til udbetaling 945.430

Se nggletal Ansgg

* Det oplyste I8nesagsgebyr er ansldet. Det endelige
I&nesagsgebyr, der udggr mellem 1.000 - 3.000 kr.,
fastseettes individuelt udfra en konkret vurdering af det
enkelte kundeforhold og den enkelte I&nesag.

Se handelsomkostninger med specifikation af
kursskeering og kurtage.

Nykredit tager forbehold for fejl og mangler i oplysningerne og beregningerne. Der kan
derfor ikke rettes erstatningskrav mod Nykredit pa grund af tab som fglge af dispositioner
truffet pd baggrund af oplysninger og/eller beregningerne.

Nykredit er ikke forpligtet til at tilbyde 1&n med de naevnte forudsaetninger.

Data til og fra Nykredit sendes krypteret.

https://www.nykredit.dk/realkredit/nytlaansberegner/budget.jsp?pageid=7673361053... 18-05-2005



Udgangspunktet for dette afgangsprojekt er de andringer, der er lavet i
ejerlejlighedsloven og lov om almene boliger. Andringerne vedrerer etablering
af tagboliger og omdannelse af ledige erhvervslokaler til boliger samt salg af
almene boliger. Projektets fokus er rettet mod de retlige, ekonomiske og
organisatoriske problemstillinger, der kan opstd, nér forskellige boligtyper
blandes i samme ejendom.

Projektets analyse foretages med udgangspunkt i enkelte elementer fra den
operationelle retssociologi samt efter principperne 1 juridisk metode. Analysen
bestar af to dele — en indledende del, som omhandler identificering af de
barrierer, der kan opsta, nar forskellige boligtyper blandes i samme ejendom.
Barriererne findes gennem en analyse af lovenes indhold, casestudier og
interview. I analysens anden del uddybes de fundne barrierer, og det vurderes,
hvilken betydning de vil fa for anvendelsen af lovenes bestemmelser.

Fra rapportens konklusion kan bl.a. fremheves, at blandede boligtyper
hovedsagligt vil opstd ved, at der indrettes individuelle ejerlejligheder 1
tagetagen  pd  udlejningsejendomme  og  ejendomme  ejet  af
andelsboligforeninger, mens omdannelsen af erhvervslokaler og salget af de
almene boliger har en mere usikker fremtid.





