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1.1 Sammenfatning

Kapitel 1 indeholder en sammenfatning af resultaterne af udvalgets undersggelser samt udvalgets over-
vejelser og konklusioner.

Kapitel 2 indeholder en faktuel beskrivelse af boligformer i Danmark og deres karakteristika, herunder
en rakke statistiske oplysninger. Kapitel 3 indeholder en beskrivelse af de boligformer i sammenligne-
lige lande i form af Sverige, Norge, Holland, Tyskland og England.

Kapitel 4 indeholder en beskrivelse af baggrund for ejerlejlighedsloven og det overordnede indhold af
reglerne heri.

Ejerlejlighedsloven! blev vedtaget i 1966 i forbindelse med indfgrelse af ejerlejlighedsinstituttet i Dan-
mark. Hensigten med en seerskilt ejerlejlighedslov med de centrale regler, der danner grundlag for ejer-
lejlighedsinstituttet, var dels at sikre retsanvendelsen bedst muligt, dels i videst muligt omfang at sikre
rammerne og give tryghed for beldning via realkreditinstitutterne.

Ejerlejlighedsloven indeholdt oprindeligt fa og enkle regler om den retlige status af ejerlejligheder og
forholdet mellem ejeren og ejerforeningen. Herudover indeholdt loven alene en enkelt bestemmelse om
afgreensning af lovens anvendelsesomrdde i form af angivelse af hvilke ejendomme, der faldt uden for
loven og dermed ikke kunne opdeles i ejerlejligheder. Der er siden lovens ikrafttreeden gennemfgrt en
reekke sendringer af loven, primeert vedrgrende reglerne om opdeling af ejendomme og bygninger i ejer-
lejligheder.

De mange andringer har medfgrt, at ejerlejlighedsloven i dag er sveer at forstd og anvende i praksis og
pa visse punkter er utidssvarende. Dels ma den naermere raekkevidde af de regler, der retter sig mod
ejeren og ejerforeningen, saledes i vid udstraekning udledes af retspraksis, dels er opdelingsreglerne
blevet svaere at forsta.

Herudover rejser udviklingen pa boligmarkedet spgrgsmal om hensigtsmaessigheden ved at opretholde
lovens enkelte forbud mod opdeling af visse ejendomme og bygninger, som fx aldre private udlejnings-
ejendomme, andelsboligejendomme og landbrugsejendomme, i ejerlejligheder. En eventuel ophavelse
af forbuddene mod opdeling af ejendomme i ejerlejligheder ma forventes at pavirke forholdet mellem
de forskellige boligformer og vil forventeligt gge den relative andel af ejerlejligheder markant i forhold
til fx andelsboliger og eldre udlejningsboliger.

For lejeboligmarkedet og andelsboligmarkedet vil en udvidet mulighed for at opdele de zldre private
udlejningsejendomme og andelsboligejendomme i ejerlejligheder isoleret set kunne medfgre en vaesent-
lig reduktion i udbuddet af relativt billigere lejeboliger og andelsboliger. Samtidig vil et gget udbud af

" Lovbekendtgerelse nr. 1713 af 16. december 2010 med senere aendringer.



—_— —
ERHVERVSSTYRELSEN

1.1 Sammenfatning

ejerlejligheder alt andet lige ogsa medfgre en relativ lavere prisudvikling pa ejerlejligheder fremadret-
tet, end hvad der ellers ville veere tilfaeldet.

For ejere af eeldre private udlejningsejendomme og andelsboliger vil en opdeling i ejerlejligheder endvi-
dere give mulighed for at realisere en stgrre kapitalgevinst ved salg, end tilfeeldet er i dag.

Pa baggrund af ovenstdende nedsatte regeringen i juni 2016 et udvalg, der skal vurdere muligheder og
konsekvenser ved at modernisere ejerlejlighedsloven og dermed dele af boligmarkedet.

Udvalget har foretaget en vurdering af konsekvenserne ved ophaevelse eller lempelse af lovens forbud
mod opdeling. Disse vurderinger er foretaget pa baggrund af en raekke analyser, som udvalget har faet
foretaget, herunder en analyse af det gkonomiske incitament til opdeling i ejerlejligheder og en vurde-
ring af konsekvenserne herved foretaget af den uathaengige modelgruppe DREAM.

Udvalget har endvidere foretaget en systematisk gennemgang af ejerlejlighedslovens enkelte bestem-
melser samt normalvedtaegten for ejerforeninger med det formal at opdatere og modernisere reglerne i
disse.

Udvalget har i sit arbejde inddraget den praktiske erfaring og kendskab til udfordringer pa omradet, der
stammer fra organisationerne, udvalgsmedlemmerne og deres netvaerk.

Udvalget har endvidere for at sgge inspiration indhentet oplysninger om de tilsvarende forhold pa bo-
ligmarkederne i Norge, Sverige, Holland og Tyskland samt erfaringer fra den gennemfgrte deregulering
af boligmarkedet i England (og i Danmark).

I det fglgende belyses gaeldende bestemmelser, problemstillinger og konsekvenserne ved de nuvaerende
regler og ved eventuelle andringer samt udvalgets vurderinger og konklusioner for opdelingsforbud
vedrgrende:

- Aldre private udlejningsejendomme

- Aldre private udlejningsejendomme med 3-5 beboelseslejligheder med og uden erhverv
- Aldre private udlejningsejendomme med 2 beboelseslejligheder med erhverv

- Ejendomme med private andelsboligforeninger

- Ejendomme med private andelsboligforeninger i bygninger opfart efter 1966

- Landbrugsejendomme

[ tilknytning til drgftelserne om opdelingsforbuddene har udvalget lagt til grund, at der ikke skabes usik-
kerhed om panthavernes fulde beslutningsret i forhold til pantet i alle ejendomme, hvilket understgtter
fortsatte finansieringsmuligheder, ogsa i tilfeelde af et gget behov for boligfinansiering.

1.1.1 Vurdering af muligheder og konsekvenser ved andringer eller op-
haevelse af de forskellige forbud mod opdeling af egendomme og
bygninger

Primo 2015 vurderes omkring 360.000 lejligheder og omkring 110.000 landbrugsejendomme at vaere
omfattet af forbuddet mod opdeling i ejerlejligheder.
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De 360.000 lejligheder indbefatter 151.500 lejligheder ejet af private andelsboligforeninger i etageejen-
domme og 208.000 privatejede udlejningsboliger beliggende i ejendomme opfgrt senest i 1966 med
mere end to boligenheder.

I de zeldre private udlejningsejendomme findes ca. 60.000 lejligheder i smaejendomme med 3-5 beboel-
seslejligheder med og uden erhverv samt 2 beboelseslejligheder med erhverv, herunder findes ca. 6.200
lejligheder i smaejendomme med 2 beboelseslejligheder med erhverv (herefter kaldet smaejendomme).
Disse grupper har udvalget behandlet szerskilt.

Af de 151.500 andelslejligheder er 13.300 beliggende i bygninger opfgrt efter 1966. Denne gruppe har
udvalget ligeledes behandlet szerskilt.

Som det fremgar af figur 1.1 herunder er andelsboliger den stgrste boligform i hovedstaden, hvor de
udggr omkring hver tredje bolig. Omtrent er hver femte bolig i hovedstaden en privat udlejningsbolig,
mens under 1 pct. af boligmassen i hovedstaden er udlejningsboliger i smaejendomme.

I resten af landet udggr andelsboliger under 6 pct. af boligmassen, og i det meste af Vestjylland og pa
Fyn udggr de mindre end 2,5 pct. af boligmassen. Private udlejningsboliger udggr en stgrre del af bolig-
massen flere steder i Danmark, dog med hgjere koncentrationer pa omkring 20 pct. i de stgrre byer.

Endelig fremgar det, at udlejningsboliger i smaejendomme udggr den stgrste andel fra 3-6 pct. af bolig-
massen uden for de stgrre byer.

De 6.200 udlejningslejligheder i smaejendomme alene med 2 beboelseslejligheder og erhverv er fordelt
ihelelandet. Boligerne i disse ejendomme udggr under 0,6 pct. af alle boliger i alle kommuner i Danmark,
men de relativt stgrste andele findes i kommuner som Lolland, Middelfart, Nyborg, Haderslev, Tgnder
og Vesthimmerland.

De 13.300 andelslejligheder i etageejendomme opfgrt efter 1966 udggr en relativt stor andel pa over 75
pct. af alle andelslejligheder i Midt- og Sydjylland, mens de udggr en lille andel pa under 25 pct. af det
samlede antal andelslejligheder i Hovedstadsomradet og i Aarhus.

Landbrugsejendommene er ikke blevet kortlagt, men ligger i sagens natur spredt i hele landet uden for
byerne.
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Figur 1.1: Andel af den samlede boligmasse i hver kommune for andelsboliger, seldre
private udlejningsboliger og eldre private udlejningsboliger i smaejendomme, primo
2015.

Andelsboliger Private udlejningsboliger Udlejningsboliger i
smaejendomme

5 pet
« 5-T.5pst
= TE10pct

Kilde: DREAM pa baggrund af boligopgerelsen fra Danmarks Statistik
Note: Smaejendomme er aldre udlejningslejligheder med 3-5 boliger med og uden erhverv samt 2 boliger med
erhverv

Konsekvenser ved opdeling af ejendomme med andelsboliger og xldre private udlejningslejlig-
heder

Hvorvidt en bolig skgnnes at blive omdannet til ejerlejlighed - safremt der gives mulighed herfor - vur-
deres ud fra, om ejeren opndr en gkonomisk gevinst ved omdannelsen. Ved gkonomisk gevinst menes,
at boligens veerdi som ejerlejlighed overstiger boligens nuvaerende veerdi. Der fratraekkes omkostninger
pa 50.000 kr. pr. lejlighed forbundet med omdannelsen.

Andelen med gkonomisk incitament opggres med nogen usikkerhed. Det skyldes, at der er forhold,
som kan pavirke hvor stor en andel, der opdeles, men som det ikke har vaeret muligt at inddrage i bereg-
ningerne, herunder at opggrelserne er foretaget pa baggrund af de geeldende regler i 2014, eventuelle
systematiske forskelle i den vedligeholdelsesmaessige stand, ophgrsbeskatning i visse andelsboligfor-
eninger, eventuelle byfornyelsesmidler, der skal tilbagebetales, at transaktionsomkostningerne afviger
fra de forudsatte 50.000 kr. pr. lejlighed, forskelle i arlige kapitalgevinster og forskelle i prisudviklingen
fra 2014 til 2017.

Af de omfattede ca. 360.000 udlejnings- og andelslejligheder vurderes med nogen usikkerhed, at ca. 74
pct. eller i alt godt 266.000 vil have gkonomisk incitament til at opdele i ejerlejligheder, safremt de gives
mulighed herfor. Se tabel 1.1 herunder.

[ 2015 var der til sammenligning i alt ca. 230.000 ejerlejligheder, hvoraf ca. halvdelen var beboet af
ejerne og ca. halvdelen var udlejede. En ophavelse af opdelingsforbuddene vil derfor potentielt mere
end fordoble antallet af ejerlejligheder pa lang sigt. Det bemaerkes, at disse ejerlejligheder ogsa fremad-
rettet kan udlejes og derved bebos af en anden person end ejeren af boligen, til den husleje, som de
pagaeldende lejligheder berettiger til efter omdannelsen.

Ses alene pa andelsboliger, jf. tabel 1.1 herunder, ventes med nogen usikkerhed, at der for ca. 87 pct.’s
vedkommende eller for ejerne af ca. 131.000 andelslejligheder vil veere gkonomisk incitament til opde-
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lingi ejerlejligheder. For aeldre private udlejningslejligheder vil opdelingsprocenten med nogen usikker-
hed veere ca. 65 pct., hvilket betyder, at der for ca. 135.000 zldre udlejningslejligheder vil veere gkono-
misk incitament til opdeling i ejerlejligheder.

Tabel 1.1: Andel af andels- og private udlejningslejligheder, som i 2014 skennes omlagt
til ejerlejligheder, safremt ejerlejlighedsloven giver mulighed herfor.

Andelslejligheder Private udlejningslejl. Begge ejerformer
Antalialt  Andel Antalialt  Andel Antalialt  Andel

Hele landet 151.468 87 207.903 65 359.371 74
Hovedstadsomradet 127.262 93 64.360 93 191.622 93
Byer 2 100.000 indbyggere 6.237 76 41.510 68 47.747 69
Byer 40.000-99.999 indbyggere 7.375 63 32.901 47 40.276 50
Byer 20.000-39.999 indbyggere 4.245 34 24.261 63 28.506 54
Byer 10.000-19.999 indbyggere 3.068 35 13.965 46 17.033 44
Byer < 10.000 indbyggere 3.281 23 30.906 33 34.187 32

Kilde: DREAM pa baggrund af registerdata fra Danmarks Statistik

Note: Antal boliger angiver det antal lejligheder, som potentielt kan omleegges til ejerlejligheder og ikke har denne
mulighed i dag. Dette omfatter samtlige andelslejligheder og private udlejningslejligheder beliggende i ejendomme
opfart senest i 1966 med mere end to boligenheder. Andelen angiver, hvor stor en procentdel af disse lejligheder,
som skennes at have gkonomisk incitament til at omdanne til ejerlejligheder, safremt ejerlejlighedsloven lempes,
og der gives mulighed herfor.

For bade andelsboliger og eldre private udlejningslejligheder geelder, at andelen af lejligheder med gko-
nomisk incitament til opdeling er stgrst i hovedstaden og de stgrre byer og mindre i de mindre byer i
Danmark.

I vurderingen af konsekvenserne af eventuelle aendringer er det vigtigt at se pa @ndringerne i boligom-
kostningerne efter zendringerne i ejerlejlighedsloven, herunder @ndringen i boligbyrden for beboerne.
Boligbyrden er et udtryk for den andel af den disponible husstandsindkomst, der gar til boligomkostnin-
gen.

Som det fremgar af figur 1.2 herunder vil boligomkostningen for nye beboere af andelsboliger og zldre
private udlejningslejligheder stige, safremt lejlighederne omdannes i ejerlejligheder og salges. I gen-
nemsnit vurderes boligomkostningen at ville stige med ca. 18.000 kr. arligt for tidligere andelsboliger
og med ca. 30.000 kr. arligt for tidligere udlejningsboliger. Boligomkostningen for tidligere udlejnings-
boliger i hovedstaden vil stige mest med i alt ca. 48.000 kr. arligt. De mindste stigninger i boligomkost-
ningerne forventes i de mindre byer.

Andringerne i disse boligomkostninger vil fgrst finde sted, nar nye beboere flytter ind. Nuvaerende le-
jere vil have samme boligomkostning som i dag begrundet i lejelovgivningen. For de enkelte beboere

kan stigningen i boligomkostningen blive stgrre, da der ikke kan ydes boligsikring til ejere af ejerlejlig-
heder.

Nuveerende andelshavere vil ogsa kun opleve sma aendringer i boligomkostningen, safremt de omdanner
deres boliger til ejerlejligheder. £ndringerne skyldes isaer forskelle i lanemuligheder i realkredit og sen-
drede skatteforhold. Hertil skal dog bemeerkes, at seerligt alderspensionister og helt unge andelshavere
er overreprasenterede blandt de finansielt udsatte andelshavere. Finansielt udsatte er andelshavere
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med sa stor en gaeldsfaktor (forholdet mellem gzeld og indkomst), at de ikke med sikkerhed vil kunne
godkendes til belaning til kgb af ejerlejlighed.

Figur 1.2: /Endring i boligomkostning for fremtidige beboere, safremt boligen omdannes
til ejerlejlighed, 2014.
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Kilde: DREAM pa baggrund af boligopgerelsen fra Danmarks Statistik

Note: Boksplottet angiver eendringen i boligomkostningsfordelingerne for fremtidige beboere efter ejerform for hele
landet og over bystarrelse. Den rgde kasses gvre og nedre greense viser fordelingens @vre og nedre kvartil (den
25- og 75-percentil), hvorved kassen indeholder halvdelen af alle observationer. Den rgde kasse deles af en sort
streg ved medianen (50-percentil). Skaevhed i fordelingen vises ved, at stregen ikke er midt i kassen. De stiplede
linjer under og over den rgde kasse "halerne” angiver 95-pct. konfidensintervallet til medianen.

For at illustrere hvor meget boligrelaterede omkostninger belaster en husholdnings gkonomi, beregnes
den sdkaldte boligbyrde. Boligbyrden maler, hvor stor en andel af husstandsindkomsten efter skat, som
anvendes pa boligydelsen. I dag er boligbyrden nogenlunde ens pa tvers af bystgrrelse og ejerform. Med
andre ord ser det ud til, at beboerne uathaengigt af ejerform eller bystgrrelse bruger en fast andel af
deres disponible indkomst - ca. 30 pct. i gennemsnit - pa bolig.

For de nuverende lejere i udlejningsejendomme, som omlaegges til ejerlejligheder, vil boligbyrden vaere
uzendret, idet boligomkostningen ikke sendres. Det samme ggr sig stort set geeldende for andelshaverne.
Dette fremgar af figur 1.3, hvor de tre sgjler midti figuren er af samme hgjde som de tre sgjler til venstre

i figuren.

Hvis andels- og udlejningslejlighederne efter en omdannelse til ejerlejligheder skal bebos af husstande
med samme indkomstniveau som de nuvaerende beboere, vil boligbyrden stige som fglge af gget bolig-
omkostning. Dette er illustreret yderst til hgjre i figur 1.3.

For de tidligere udlejningslejligheder skgnnes boligbyrden at blive gget med omkring 12 procentpoint
fra ca. 27 pct. til 39 pct. af den disponible husstandsindkomst. For de tidligere andelsboliger skgnnes
boligbyrden at blive gget med omkring 7 procentpoint fra ca. 31 pct. til 38 pct. Udregningerne er foreta-
get under forudsaetning af, at de nye ejere har samme indkomstniveau som de nuveerende andelshavere

og lejere.
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Boligbyrden gges altsa for nye beboere i andels- og udlejningslejligheder, der er opdelt i ejerlejligheder
og solgt. Boligbyrden gges mest for opdelte boliger beliggende i Hovedstadsomradet, hvor den stgrste
stigning i boligomkostningen ligeledes observeres.

For opdelte udlejningslejligheder stiger boligbyrden saledes til knap 44 pct. i hovedstadsomradet, 39
pct. i Aarhus, Odense og Aalborg og til mellem 33-35 pct. i byer med feerre end 100.000 indbyggere,
forudsat de nye ejere har samme indkomstniveau som de tidligere lejere. For omlagte andelslejligheder
stiger boligbyrden saledes til knap 39 pct. i Hovedstadsomradet, 37 pct. i Aarhus, Odense og Aalborg og
til mellem 32-39 pct. i byer med feerre end 100.000 indbyggere, forudsat de nye ejere har samme ind-
komstniveau som de tidligere lejere.

Figur 1.3: Boligbyrde ved omlaegning til ejerlejlighed, 2014.
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Kilde: DREAM pa baggrund af registerdata fra Danmarks Statistik

Note: Oprindelig ejerform viser den gennemsnitlige boligbyrde — dvs. boligomkostningen sat i forhold til hus-
standens samlede disponible indkomst — for beboere i ejer-, andels- og udlejningslejligheder i 2014. | midten
vises boligbyrden, safremt de nuvaerende beboere bliver boende i lejligheden, efter denne er omlagt til ejer-
lejlighed (boligomkostningen er i sa fald omtrent ueendret i gennemsnit. Til hgjre vises boligbyrden, safremt
en ny boligtager med samme indkomstniveau som de eksisterende beboere flytter ind i de omlagte andels-
og udlejningslejligheder (indkomstniveauet er uaendret, men boligomkostningen i de opdelte lejligheder er
steget)

Endelig vil der vaere en kapitalgevinst til de nuvaerende ejere af aeldre private udlejningsejendommene
og andelshavere. Gevinsten er beregnet pa baggrund af de i 2014 geldende priser.

Ejerne af de zldre private udlejningsejendomme med de ca. 135.000 udlejningslejligheder, hvor gevin-
sten er positiv, og lejlighederne derfor ma formodes omdannet til ejerlejligheder pa sigt, skgnnes i gen-
nemsnit at opna en kapitalgevinst pa cirka 800.000 kr. per lejlighed. Medianen er 445.000 kr., hvilket ift.
gennemsnittet angiver en meget stor spredning. Den samlede kapitalgevinst vil dermed vere pa godt
100 mia.kr. fgr skat for ejere af disse udlejningslejligheder.

Den gennemsnitlige gevinst for de andelshavere, som omlaegger fra andels- til ejerlejlighed, skgnnes i
2014 at veere godt 825.000 kr. per lejlighed. Medianen for gevinsten ved omlaegning til ejerbolig vurde-
res til 675.000 kr., hvilket er nogetlavere end den skgnnede gennemsnitlige gevinst, da et antal forholds-
vis stort antal andelshavere vurderes at opna meget store gevinster - i stgrrelsesordenen 1,5-3 mio. kr.
- seerligt i det centrale Kgbenhavn. Gevinsten for ejerne af de ca. 130.000 andelsboliger, hvor gevinsten
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er positiv og lejlighederne derfor ma formodes omdannet til ejerlejligheder, skgnnes samlet set med
nogen usikkerhed ogsa at veere pa omkring 100 mia.kr.

Samlet set er det forventningen, at en del af de tidligere udlejningslejligheder og andelsboliger efter om-
dannelse til ejerbolig ville skulle bebos af en anden type boligtagere, end det er tilfaeldet i dag. Det for-
modes, at saerligt lavindkomstgrupper vil have svert ved at opretholde deres nuvarende boligkvalitet i
de stgrre byer. I stedet ville boligerne overtages af husholdninger med middel til hgj husstandsindkomst.

Konsekvenser ved opdeling for &ldre private smaejendomme

Udvalget har endvidere drgftet et scenario, hvor der alene ses pa muligheden for opdeling af zldre pri-
vate smaejendomme. I alt vurderes omkring 208.000 privatejede udlejningsboliger at veere omfattet af
ejerlejlighedslovens forbud mod omdannelse til ejerboliger. Heraf er cirka 60.000 udlejningslejligheder
i smaejendomme med tre til fem boliger med og uden erhverv samt ejendomme med to boliger med
erhverv opfgrt senesti 1966.

De ca. 60.000 udlejningslejligheder udggr ca. 2,2 pct. af den samlede boligmasse og 6,5 pct. af de samlede
udlejningsboliger i Danmark, og lejlighederne er placeret i alle bystgrrelser. Den mindste koncentration
af udlejningslejligheder i smaejendomme er i hovedstaden. Her udggr de 0,8 pct. af boligmassen og 1,9
pct. af udlejningsboligerne. Den stgrste koncentration er i byer pa 5.000-100.000 indbyggere. Her er
andelen pa 3,0 pct. eller hgjere. Se figur 1.1 ift. andele af den samlede boligmasse i figur 1.1.

Det skgnnes, at 48 pct. eller knap 30.000 af de omfattede udlejningslejligheder i zeldre private smaejen-
dommene har gkonomisk incitament til at omlaegge til ejerlejligheder, hvis der abnes for muligheden
herfor. Se tabel 1.2 herunder. Andelen som forventes omlagt skgnnes at ville veere hgjst i de stgrre by-
omrader, serligt Hovedstadsomradet, og lavere i de mindre provinsbyer. Vurderingerne er forbundet
med nogen usikkerhed.

Tabel 1.2: Andel af private udlejningslejligheder i smaejendomme, som i 2014 skennes
omlagt til ejerlejligheder, safremt ejerlejlighedsloven giver mulighed herfor.

Nuveerende @konomisk incitament til omdannelse til ejerlejlighed
antal Andel i pet. Antal lejligheder

Hele landet 59.877 48 28.866
Hovedstadsomradet 5.012 84 4.199
Byer = 100.000 indbyggere 7.166 68 4.872
Byer 40.000-99.999 indb. 9.785 40 3.931

Byer 30.000-39.999 indb. 3.773 58 2477
Byer 20.000-29.999 indb. 6.036 55 3.333
Byer 10.000-19.999 indb. 6.937 44 3.069
Byer 5.000-9.999 indb. 5.643 43 2.440
Byer 2.000-4.999 indb. 7.069 31 2.205
Byer 500-1.999 indb. 5.050 30 1.494
Byer < 500 indbyggere 3.406 34 1.146

Kilde: DREAM pa baggrund af registerdata fra Danmarks Statistik
Note: Nuvaerende antal boliger angiver det antal lejligheder, som potentielt kan omlzegges til
ejerlejligheder, og ikke har denne mulighed i dag.



— —_—
ERHVERVSSTYRELSEN

1.1 Sammenfatning

Ift. den samlede bestanddel af udlejningsboliger, vil det betyde en reduktion pa op til 8 pct. af bestanden
af udlejningsboliger - stgrst i Sydjylland, Nordjylland og Midtjylland. Se figur 1.4 herunder.

Figur 1.4: Relativ reduktion i bestanden af udlejningsboliger i pct., hvis udlejningslejlig-
heder i smaejendomme med gkonomisk incitament hertil omdannes til ejerlejligheder,

primo 2015.

N\"/ $ .Y"P-

Kilde: DREAM pa baggrund af registerdata fra Danmarks Statistik

Efter et salg som ejerbolig, anslds boligomkostningen i de tidligere udlejningslejligheder i aeldre private
smaejendomme at ville stige med ca. 21.000 kr. arligt. For den enkelte beboer kan stigningen i boligud-
giften blive stgrre, da der ikke kan ydes boligsikring til ejere af ejerlejligheder.

Stigningen i boligomkostningen for omdannede udlejningslejligheder vurderes at vere stgrst i stgrre
byer og mere moderat i mindre byer og i landdistrikterne. | Hovedstadsomradet vurderes den gennem-
snitlige stigning i boligomkostningen at veere pad knap 63.000 kr. arligt. | Aarhus, Odense og Aalborg an-
slas stigningen i boligomkostningen i gennemsnit for de omdannede udlejningslejligheder til 22.000 kr.
arligt, mens stigningen i boligomkostningen for lejligheder i byer med maksimalt 40.000 indbyggere er
mellem 9-12.000 kr. arligt. Se figur 1.5 herunder.
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Figur 1.5: /Endring i boligomkostning efter bystarrelse for nye boligtagere, som kagber
en tidligere udlejningslejlighed som ejerlejlighed i smaejendomme, 2014.
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Kilde: DREAM pa baggrund af registerdata fra Danmarks Statistik
Note: Se note til Figur 1.2 for en forklaring af boksplot.

Figur 1.6 herunder viser boligbyrden for udlejningslejligheder i zldre private smaejendomme efter
omlaegning til ejerlejlighed, forudsat at de omlagte lejligheder bebos af husstande med samme indkomst-
niveau som de nuvaerende beboere. Hvis udlejningslejlighederne efter en omdannelse til ejerlejligheder
bebos af husstande med samme indkomstniveau som de nuvarende beboere, vil boligbyrden stige som
falge af gget boligomkostning. For de tidligere udlejningslejligheder gges boligbyrden i gennemsnit med
8 procentpoint under forudszetning af, at de nye ejere har samme indkomstniveau som de nuvaerende
lejere.
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Figur 1.6: Boligbyrde ved omleegning til ejerlejlighed med beboere med samme dispo-
nible indkomst, 2014.
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Kilde: DREAM pa baggrund af registerdata fra Danmarks Statistik
Note: Se note til Figur 1.2 for en forklaring af boksplot.

Kapitalgevinsten pr. udlejningslejlighed i seldre private smaejendomme med gkonomisk incitament til
omdannelse skgnnes til i gennemsnit at veere godt 530.000 kr. Medianen er knap 250.000 kr., sa der er
stor variation. Gevinsten er markant stgrst i hovedstaden. Den samlede kapitalgevinst for de ca. 29.000
lejligheder med gkonomisk incitament til omdannelse skgnnes pa langt sigt med nogen usikkerhed at
ville blive ca. 4,8 mia.kr.

Samlet set er det forventningen, at knap 29.000 udlejningslejligheder i aeldre private smaejendomme vil
blive opdelti ejerlejligheder, safremt der abnes mulighed herfor, men at det vil ske over en arraekke. Det
svarer til ca. 1 pct. af den samlede boligmasse i Danmark. For de knap 29.000 lejligheder ventes bolig-
omkostningen at ville stige med ca. 21.000 kr. arligt i gennemsnit. Det deekker dog over en stor spredning
fra det tredobbelte i Hovedstaden til det halve i de mindre byer.

Pa det grundlag er det mest sandsynligt, at en del af de tidligere lejeboliger i &ldre private smaejen-
domme efterhanden, som de omdannes, vil blive beboet af en anden type boligtagere med hgjere ind-
komst end de nuveerende beboere.

En sadan mere begranset @ndring vurderes desuden at have en svagere prisdempende effekt pa ud-
viklingen i ejerlejlighedspriserne, end hvis opdelingsforbuddene ift. alle zldre private udlejningsejen-
domme og/eller ejendomme med andelsboliger blev ophaevet.

Som naevnt indledningsvis har udvalget ogsa set seerskilt pa, hvorledes de ca. 6.200 udlejningslejligheder
i @ldre private smaejendomme alene med 2 boligenheder og erhverv er fordelt i hele landet. Boligerne i
disse ejendomme udggr under 0,6 pct. af alle boliger i alle kommuner i Danmark. De relativt stgrste
andele findes i kommuner som Lolland, Middelfart, Nyborg, Haderslev, Tgnder og Vesthimmerland. Der
er ikke gennemfgrt yderligere analyser pa denne gruppe.
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Konsekvenser ved opdeling af ejendomme med andelsboliger i bygninger opfgrt efter 1966

Omkring 13.300 andelslejligheder i etageejendomme er i dag begraenset af forbud mod opdeling i ejer-
lejligheder, hvilket er ca. 9 pct. i ejendomme, der er opfart efter 1966. Herudover eksisterer der ca.
50.000 andelsboliger i teet/lav bebyggelse opfgrt efter 1966, der i dag som udgangspunkt vil kunne ud-
stykkes som parceller, safremt betingelserne herfor er tilstede. Disse har udvalget ikke behandlet naer-
mere.

Nogle af andelsboligerne er etableret efter reglerne om tilbudspligt i tilfeelde, hvor ejeren forinden har
kunnet vaelge opdeling i ejerlejligheder, men i stedet har overdraget til en andelsboligforening. Andre er
de sakaldt selvgroede andelsforeninger, hvis ejendomme er opfgrt af nystiftede andelsboligforeninger.

Det er ikke muligt med de eksisterende oplysninger statistisk at skelne de forskellige typer af foreninger
fra hinanden. Det skal der tages forbehold for i nedenstaende opggrelser.

Som det fremgar af figur 1.7 herunder, udggr disse andelslejligheder en relativt stor andel af alle
andelslejligheder i Midt- og Sydjylland, mens de udggr en lille andel af det samlede antal
andelslejligheder i Hovedstadsomradet og i Aarhus.

Pa landsplan vurderes det med nogen usikkerhed, at der for 37 procent af andelslejlighederne i
bygninger opfgrt efter 1966 er et gkonomisk incitament til at omleegge til ejerlejligheder, svarende til
at 5.000 andelsboliger forventes omlagt til ejerlejligheder, safremt der gives mulighed herfor. Hvorledes
de er blevet stiftet vides ikke, jf. ovenfor.

Figur 1.7: Andel, som i 2014 skgnnes omlagt til ejerlejligheder, safremt ejerlejligheds-
loven gav mulighed herfor i pct. (tv) og af andelslejligheder opfart efter 1966 i hver kom-
mune i pct. (th)

Feerre end 50 pct. har incitament til at omlseggge
50-70 pet. har incitament til at omleegge (0-25]

= 70-90 pct. har incitament til at omlaegge (25-50]
= mindst 90 pet. har incitament til at omlasgge
m (50-75]
= (75-100]

Kilde: DREAM pa baggrund af boligopgerelsen fra Danmarks Statistik
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Konsekvenser ved adgang til opdeling pa landbrugsejendomme

Der er ca. 100.000 landbrugsejendomme, der er omfattet af reglerne om forbud mod opdeling. Disse er
ikke naermere kortlagt.

Det overordnede formal med lov om landbrugsejendomme er at sikre landbrugets drifts- og udviklings-
muligheder samt konkurrenceevne. Herudover geelder, at en landbrugsejendom skal vaere forsynet med
en passende bolig.

Safremt der gives mulighed for at etablere ejerlejligheder med nye ejere, og de nye ejere herudover har
ret til adgang til feellesarealer, er det vurderingen, at der vil veere stor risiko for, at der opstar problemer
af miljgmaessig art pa ejendommen. Samtidig vil der efter miljggodkendelsesloven skulle tages hensyn
til ejerne af andre ejerlejligheder ved etablering af nye produktionsanleeg pa landbrugsejendommen.
Dette vil veere i konflikt med hensynet til landbrugserhvervets ret til at opfgre de erhvervsmaessigt ngd-
vendige bygninger.

Safremt opdelingsforbuddet zndres, sa der gives mulighed for opdeling i ejerlejligheder, der alene an-
vendes til erhvervsformal og ikke boligformal, vil der reelt stadig kunne opsta konflikter mellem de er-
hvervsdrivende i erhvervsejerlejlighederne og landbrug i neerheden.

Saledes vil bade etablering af ejerlejligheder som boliger og erhverv kunne give en potentiel miljgkon-
flikt med landbrug i omradet.

Som udgangspunkt vil det ikke veere muligt ved en deklaration at frasige sig adgangen til klage i relation
til miljgreglerne.

Endelig rejser opdeling af landbrugsejendomme i ejerlejligheder den problemstilling, at de enkelte ejere
at ejerlejlighederne ud over ejendomsretten til ejerlejligheden opnar faellesejendomsret til grunden og
feelles bestanddele. Dette giver anledning til overvejelser om forholdet mellem de parter, der ejer ejer-
lejligheder pa samme matrikelnummer.

Konsekvenser for priserne pa de eksisterende ejerboliger

Undersggelsens resultater peger pa, at den ggede efterspgrgsel pa ejerboligmarkedet, som opstar hos
de husholdninger, der i dag bor i de potentielt omdannede boliger, har et lavere budget til bolig end dem,
som i forvejen er pa ejerboligmarkedet, men har samme adfeerd med hensyn til boligbyrde. Dette vil pa
leengere sigt medfgre et nedadgaende pres pa ejerboligprisen, hvorfor prisudviklingen pa sigt vil veere
svagere end i situationen, hvor andels- og udlejningsboligerne bestod.

Safremt det tillades at omleegge andelslejligheder til ejerboliger, vil de nuveerende andelshavere opna
en betydelig kapitalgevinst, nar ejerlejligheden szlges til nye ejere. Kapitalgevinsten er under de nuvae-
rende regler skattefri. PA mellemlangt sigt kan gevinsten til de tidligere andelshavere vare med til at
stabilisere priserne pa ejerboligmarkedet, da disse personer alt andet lige har mulighed for at kgbe en
dyrere bolig, end de ellers har kunnet. Derved gges efterspgrgslen.

Mest sandsynligt er det, at en del af de tidligere andels- og udlejningslejligheder efter omdannelse til
ejerbolig i stedet skal bebos af en anden type boligtagere, end det er tilfeeldet i dag. Det formodes, at
seerligt lavindkomstgrupper - heriblandt unge studerende og pensionister - med de eksisterende regler
for boligsikring mv. vil have svaert ved at opretholde deres nuvaerende boligkvalitet i de stgrre byer.
Sadanne effekter er ikke neermere analyseret.
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[ stedet vil boligerne blive overtaget af husholdninger med middel til hgj husstandsindkomst. [ denne
gruppe har nogle husholdninger praeference for at bo i de stgrre byer, men har i dag bosat sig i lejligheder
leengere veaek fra bycentrum. Disse husholdninger har fravalgt en byneer ejerbolig, da husholdningen ikke
har kunnet finde en attraktiv ejerbolig under det nuveaerende prisniveau. Safremt boligpriserne pavirkes
negativt, kan disse husholdninger sgge ejerbolig teettere ved bycentrum.

En sddan omrokering af boligtagerne medfgrer en @endret efterspgrgselsprofil pa alle dele af boligmar-
kedet. Det er derfor ikke kun de dele af ejerboligmarkedet, hvor stgrstedelen af de tidligere andels- og
udlejningslejligheder indtraeder, som vil blive ramt af priseendringer. Ejerboligprisen i andre geografiske
omrdder og pa det gvrige ejerboligmarked end ejerlejlighedsmarkedet (parcelhuse, reekkehuse mv.) vil
saledes blive pavirket af en priseffekt pa ejerlejlighedsmarkedet i de stgrre byer. Desuden kan en pris-
effekt pa ejerlejlighedsmarkedet pavirke maengden af nybyggeri og sggningen mod almene boliger. Ef-
fekter i forhold til det gvrige ejerboligmarked end ejerlejlighedsmarkedet, effekten pa nybyggeri og ef-
fekten pa sggningen mod almene boliger er ikke undersggt neermere.

I undersggelsen er effekten af en ophaevelse af det fulde forbud mod omdannelse af andelslejligheder og
udlejningslejligheder opfart senest i 1966 undersggt. Ophaves forbuddet kun delvis - sa for eksempel
kun andelslejligheder eller kun en del af udlejningslejlighederne tillades omlagt - vil pavirkningen af
boligmarkedet veere mindre end ved en ophavelse af det fulde forbud. Herunder vil pavirkningen af
prisudviklingen pa ejerboligmarkedet veere mindre.

1.1.2 Udvalgets overvejelser vedr. zldre private udlejningsejendomme
og ejendomme med andelsboliger

Udvalget har med udgangspunkt i ovenstaende beskrivelse af konsekvenser ved bevarelse eller ophze-
velse af opdelingsforbuddene drgftet spgrgsmalet om en fuldsteendig opheevelse. Drgftelsen har taget
afseetiden analyse af det gkonomiske incitament og afledte effekter, som er foretaget af DREAM, og som
er gengivet i hovedtraek herover.

Udvalget finder det generelt hensigtsmaessigt og gnskvaerdigt, at der er en blandet boligmasse og en
blandet beboersammensatning i byerne.

En fri adgang til opdeling ma ud fra de gennemfgrte analyser og beskrevne konsekvenser forventes at
medfgre, at ca. 3/4 af de aldre private udlejningsejendomme og ejendomme med andelsboliger pa langt
sigt vil blive opdelt i ejerlejligheder. Boligbyrden vil stige for nye beboere af disse boliger, safremt de
efter opdeling vil blive beboet af personer med samme disponible indkomst som de nuvarende lejere.

De eksisterende ejere af de private udlejningsejendomme og andelshavere vil fa en betydelig kapitalge-
vinst ved salget af disse lejligheder som ejerlejligheder.

Samlet set er det vurderingen, at en ophavelse af opdelingsforbuddet for aldre private udlejningsejen-
domme og ejendomme med andelsboliger vil kunne betyde en stgrre koncentration af relativt dyrere
boliger, iseer i de stgrre byer, og en relativt stgrre koncentration af relativt billigere boliger uden for de
stgrre byer. Dette vil isoleret set ikke understgtte hensynet til en blandet boligmasse og en blandet be-
boersammensatning.

[ tilknytning til disse drgftelser er det blevet fremhaevet, at der under den nuvaerende regulering allerede
er en markedsudvikling, hvor maengden af aldre private udlejningslejligheder, der er omfattet af den
relativt lave omkostningsbestemte husleje, arligt reduceres. Det sker, nar disse lejligheder enten bliver
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omdannet til andelsboliger, eller nar lejlighederne gennemgar omfattende renoveringer. Der findes dog
ikke noget precist tal for, hvor mange af disse relativt billige lejelejligheder, der arligt forsvinder fra
markedet.

Andre modeller

Fra nogle af udvalgets medlemmer har der vaeret peget pa andre modeller end det nuvaerende opde-
lingsforbud i ejerlejlighedsloven med sigte pd at imgdekomme hensynet til en blandet boligmasse og
beboersammensatning.

En model kunne vzere en ophaevelse af opdelingsforbuddet ledsaget af en kompenserende stigning i ud-
buddet af almene boliger suppleret med en endring af boligstgttereglerne m.v. Dette vurderes dog ikke
at veere realistisk, da det naeeppe lader sig gare et opfgre det forngdne antal nye almene boliger.

En anden model kunne vare en ophavelse af opdelingsforbuddet kombineret med en delvis opheevelse
af huslejereguleringen, der i dag bidrager til lavere boligomkostninger for beboere i &ldre udlejnings-
ejendomme. Denne model skal kombineres med gget offentlig boligstgtte malrettet ressourcesvage fa-
milier for at opna den blandede boligmasse og blandede beboersammensztning i byerne, som udvalget
finder hensigtsmaessig og gnskveerdig.

Der hariudvalget veeret en drgftelse af fordele, ulemper og mulige effekter ved denne model, samt hvor-
dan modellen kan leve op til hensynet om en blandet boligmasse og blandet beboersammenszaetning.
Disse drgftelser er preesenteret i afsnit 9.1.3.

Det skal dog bemaerkes, at udvalget - ud over de ovenfor omtalte analyser - ikke naermere har analyseret,
hvilke konsekvenser en gennemfgrelse af denne model vil have for det danske boligmarked ift. fx incita-
menter til salg og nybyggeri, mobiliteten pa arbejds- og boligmarkedet, huslejeudviklingen og konse-
kvenser for de offentlige finanser, s2endringer i fordelingen af boligforbruget og fordeling af kapitalgevin-
ster mv. Konsekvenserne af modellen skal gennemanalyseres, fgr modellen implementeres.

Saerligt for ejendomme med andelslejligheder i bygninger opfart efter 1966

Udvalget har serskilt overvejet, om man gnsker at opretholde forbuddet mod opdeling af ejendomme
med andelslejligheder i bygninger opfert efter 1966. Der er tale om et forholdsvist begraenset antal
ejendomme, nemlig samlet set 13.300 eller ca. 9 pct. af de ejendomme, der er opfgrt efter 1966. Heraf
vurderes det, at ca. 5.000 har et gkonomisk incitament til opdeling. Herudover eksisterer der ca. 50.000
andelsboliger i teet/lav bebyggelse opfgrt efter 1966, der i dag som udgangspunkt vil kunne udstykkes
som parceller, safremt betingelserne herfor er tilstede. Disse har udvalget ikke behandlet naermere.

Udvalget finder, at det bgr indgd i vurderingen, at disse ejendomme dels ville kunne opdeles i ejerlejlig-
heder, safremt de ikke var ejet af en andelsboligforening, jf. ejerlejlighedslovens § 10, dels at de pa opfg-
relsestidspunktet frit kunne veere opdelti ejerlejligheder. I nyere projektejendomme er valget af andels-
boligforeningsformen typisk styret af markedsmaessige forhold pa tidspunktet for opfgrelsen (udbud og
efterspgrgsel).

Herudover kan anfgres, at opdelingen kan begrundes i andre forhold end opndelse af gkonomisk gevinst.
Som et eksempel kan navnes, at gnsket om at opdele ejendommen kan skyldes uenighed blandt andels-
haverne om belaningsformen i de dyre projektejendomme opfgrt i en periode inden krisen. En opdeling
giver mulighed for forskellig belaning.
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Udvalget har endvidere overvejet, om der i forbindelse med en eventuel ophavelse af forbuddet mod
opdeling af andelsboligejendomme opfgrt efter 1966 bgr sondres mellem ejendomme overdraget efter
reglerne om tilbudspligt og andre ejendomme. Nar behovet for denne sondring skal overvejes, skyldes
det, at forbuddet mod opdeling af andelsboligforeningsejendomme opfgrt efter 1966 oprindeligt, jf. lov-
forslag af 25. marts 1977 til Lov om andring af lov om ejerlejligheder, ved fremsaettelsen alene omfat-
tede tilbudspligtsejendomme.

Ift. forbuddet mod opdeling af andelsboligforeninger etableret efter reglerne om tilbudspligt har fgl-
gende bl.a. veeret diskuteret:

1. Enophavelse af forbuddet vil pa den ene side abne mulighed for, at andelsboligforeninger etab-
leret efter tilbudspligtsreglerne vil fa mulighed for at kapitalisere vaerdistigningen ved at om-
danne en tilbudspligtsejendom til ejerlejligheder. Pa den anden side bemaerkes, at den oprinde-
lige ejer selv kunne have foretaget opdelingen, ligesom opdelingen kan foretages af en investor,
der erhverver ejendommen, hvis andelsboligforeningen velger at oplgse foreningen og salge
ejendommen. Herudover kan anfgres, at mange af disse andelsboligforeninger har erhvervet
ejendommene for mange ar siden, og man kan derfor stille spgrgsmalstegn ved, om hensynet
kan beere i al evighed”.

2. [Ift. at ophaevelsen af forbuddet ogsa vil geelde fremadrettet, kan det anfgres, at den ejer der be-
sidder en tilbudspligtsejendom, selv har muligheden for at opdele den, hvorfor hensynet til
denne vil veere begraenset. Da reglerne om tilbudspligtilejelovens § 103, stk. 2, i dag er baseret
pa den pris, ejeren ville kunne opna ved salg til anden side, vil muligheden for kapitalisering af
en vaerdistigning pa kort sigt antageligt veere begreaenset.

Udvalget bemeerker, at en ophaevelse af forbuddet mod at opdele andelsboligforeningsejendomme op-
fort efter 1. juli 1966 vil resultere i, at det skal overvejes, hvordan en ejendom skal overga til at blive en
ejerlejlighedsejendom, samt hvilken betydning en opdeling vil have for den enkelte andelshavers rets-
stilling og handtering af foreningens realkreditlan m.v.

1.1.3 Udvalgets overvejelser vedr. zldre private udlejningsejendomme
med 3-5 beboelseslejligheder med eller uden erhverv samt 2 bebo-
elseslejligheder og erhverv

Udvalget har overvejet en delvis ophaevelse af forbuddet vedrgrende zeldre private beboelseslejligheder
ved at udvide bestemmelsen om adgang til opdeling af tofamilieshuse, sa greensen for opdeling efter
bestemmelsen under overholdelse af kvalitetskravene aendres til bygninger med 2 beboelseslejligheder
med erhverv samt 3, 4 eller 5 beboelseslejligheder med og uden erhverv.

Fra nogle af udvalgets medlemmer har det veeret fremfgrt, at der i en reekke mindre provinsbyer og
kgbstaeder findes ejendomme pa bl.a. hovedgader med lejeboliger og ejendomme med blandet lejebolig
og erhverv, hvor en omdannelse til ejerlejligheder kan gge aktiviteten i disse byer. Omfanget heraf er
dog ikke dokumenteret.

Det har veeret drgftet at haeve graensen for antal beboelseslejligheder til maksimalt 5 boliger dels for at
fastholde anvendelsen af bestemmelsen til mindre bygninger, dels for at sikre sammenhang med andre
regler som for eksempel lejelovens bestemmelser om tilbudspligt ved salg af udlejningsejendomme,
hvor graensen traekkes ved ejendomme med 6 beboelseslejligheder.
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Et flertal i udvalget finder imidlertid ikke, at der findes tilstreekkeligt overbevisende indikatorer for en
gget aktivitet ved gennemfgrelse af den foresldede endring. Det vil i givet fald skulle belyses nermere.
Safremt de pageeldende lejligheder vanskeligt kan udlejes, skgnnes det ogsa at ville blive saerdeles
vanskeligt at szelge sddanne lejligheder som ejerlejligheder, hvorfor der ikke ses at veere tilstraekkeligt
grundlag for pa dette punkt at &endre de geeldende regler.

Saerligt for aldre private udlejningsejendomme med 2 beboelseslejligheder med erhverv

Udvalget har endvidere overvejet muligheden for opdeling af blandede ejendomme med to
beboelseslejligheder og erhvervslokaler. Bestemmelsens begransning af opdelingsadgangen indebaerer
i praksis, at en udlejningsejendom med 2 beboelseslejligheder stilles forskellig alt efter om bygningen,
der gnskes opdelt, tillige indeholder erhverv.

Det er vurderingen, at der ikke er holdepunkter for at fastholde reglen om forbud ved opdeling af
ejendomme med 2 beboelseslejligheder og erhverv, idet der ved opdeling af savel rene
beboelsesejendomme med 2 beboelseslejligheder og blandede beboelsesejendomme med 2
beboelseslejligheder og erhverv, alene overgar 2 beboelseslejligheder fra at vaere udlejningsboliger til
at blive ejerboliger. Derimod er der et hensyn til at gge omsaetningen af mindre udlejningsejendomme
og skabe mere vakst og aktivitet, seerligt i de mindre byer.

Udvalget konkluderer, at bestemmelsens begraensning til bygninger, der ikke indeholder andre
lejligheder eller rum end 2 beboelseslejligheder med tilhgrende seedvanlige udenomsrum, bgr aendres
som beskrevet.

Det er indgdet i udvalgets overvejelser, at en ejendom med 2 beboelseslejligheder og erhverv, som frem-
over efter forslaget vil kunne opdeles, efter en opdeling i ejerlejligheder vil kunne indeholde mere end 2
beboelsesejerlejligheder, hvis kommunen giver tilladelse til zzndret anvendelse af den eller de erhvervs-
ejerlejligheder, der dannes ved opdelingen. En eventuel fremtidig overgang af sdledes opdelte ejerlejlig-
heder fra erhverv til beboelse giver ikke anledning til en sendret vurdering, da antallet af ejendomme,
der bergres af eendringen, er relativt begraenset.

Udvalget bemeerker endelig, at de nuvaerende kvalitetskrav ved opdeling ogsa bgr ggre sig geeldende i
forhold til de bygninger, der fremover vil kunne opdeles i ejerlejligheder.

Herudover konkluderer udvalget, at der bgr ske en lempelse af betingelserne for opdeling af blandende
beboelses- og erhvervsejendomme efter den sakaldte 80/20 regel, sa det nuvaerende krav om, at hver
ny beboelseslejlighed skal veere mindst 85 kvadratmeter, erstattes af en henvisning til de foresldede
kvalitetskrav ved opdeling af tofamilieshuse, der fremover skal opfylde bygningsreglements funktions-
krav. Dette vil i hgjere grad muligggre opdeling efter bestemmelsen, da et ledigt erhvervslokale af en vis
stgrrelse vil kunne give grundlag for dannelse af flere nye beboelseslejligheder, da der fremover ikke
leengere vil geelde et fast stgrrelseskrav for de nye lejligheder som betingelse for opdeling.

Endvidere konkluderer udvalget, at der bgr ske en smidigggrelse af mulighederne for opdeling af blan-
dede ejendomme, hvor en bygning "ldser” muligheden for opdeling, ved at der i loven indfgjes en generel
adgang til at opdele en ejendom i sin helhed ved at give mulighed for at udlaegge en hel bygning pa ejen-
dommen, som ikke kan opdeles, som én ejerlejlighed med flere beboelseslejligheder og derudover op-
dele de gvrige bygninger i separate ejerlejligheder.
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1.1.4 Udvalgets overvejelser vedr. landbrugsejendomme

Udvalget har overvejet, om ejerlejlighedslovens forbud mod opdeling af landbrugsejendomme skal op-
retholdes eller ophaeves.

@nsket om opdeling af landbrugsejendomme kan udspringe fra ejeren af en landbrugsejendom, der kan
have en gkonomisk interesse i opdeling, sa der kan ske frasalg af enkelte ejerlejligheder pa ejendommen,
mens den pagaeldende viderefgrer driften. Der kan ogsa teenkes den situation, at flere i feellesskab gnsker
at overtage en mindre landbrugsejendom. Safremt flere familier vil bo pd ejendommen, vil en opdeling i
ejerlejligheder kunne sikre gkonomisk uafheengighed mellem parterne. Tilsvarende kan et gnske om
opdeling i ejerlejligheder veere baseret i et gnske om at adskille landbrug og liberalt erhverv.

Udvalget bemeerker, at overvejelserne om ophaevelse af ejerlejlighedslovens forbud har naer sammen-
heeng med reglerne i lov om landbrugsejendomme, reglerne i planloven og reglerne i miljglovgivningen.
Det vil derfor efter udvalgets opfattelse kraeve overvejelser om behov for eventuelle zendringer i en lang
raekke tilgreensende love, safremt forbuddet i ejerlejlighedslovens aendres, hvilket falder uden for udval-
gets mandat.

Det er ligeledes vurderingen, at der med en tilladelse til opdeling i ejerlejligheder vil kunne opsta miljg-
konflikter pa landbrugsejendomme, der potentielt vil kunne begranse landbrugets udviklingsmulighe-
der, hvilket er i modstrid med formalet i Landbrugsloven. Dette geelder ogs3, safremt opdelingsforbud-
det endres, sa der alene gives mulighed for opdeling i ejerlejligheder, der anvendes til erhvervsformal
og ikke boligformal. Saledes vil bade etablering af ejerlejligheder som boliger og erhverv kunne give en
potentiel miljgkonflikt med andre landbrug.

1.1.5 Udvalgets konklusioner vedrgrende opdelingsforbuddene i ejerlej-
lighedsloven

Der er lagt til grund for udvalgets konklusioner, at sa laenge der ikke i udvalget er et flertal blandt udval-
gets medlemmer for at ophaeve ejerlejlighedslovens opdelingsforbud, fastholdes den nuvaerende retstil-
stand i udvalgets lovforslag. Ved stemmelighed blandt udvalgets 14 medlemmer er formandens stemme
udslagsgivende. Her praesenteres konklusionerne for opdelingsforbud vedrgrende:

e Aldre private udlejningsejendomme

e Aldre private udlejningsejendomme med 3-5 beboelseslejligheder med og uden erhverv
e Aldre private udlejningsejendomme med 2 beboelseslejligheder med erhverv

e Ejendomme med private andelsboligforeninger

e Ejendomme med private andelsboligforeninger i bygninger opfart efter 1966

e Landbrugsejendomme

[ tilknytning til udvalgets konklusioner er synspunkter fra enkelte udvalgsmedlemmer indsat i bokse.
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Zldre private udlejningsejendomme

Udvalgsmedlemmerne har delte holdninger til spgrgsmalet om en fuldstaendig ophevelse af opdelings-
forbuddet for aeldre private udlejningsejendomme.

Et mindretal i udvalget (Danske Advokater/Advokatrddet, Den Danske Landinspektgrforening, Mette
Neville, Hans Henrik Edlund) konkluderer, at udvalgets opgave alene har varet at belyse og vurdere
muligheder og konsekvenser i relation til bevarelse af forbuddet mod opdeling af ikke fredede bygnin-
ger, hvis opfgrelse er pabegyndt 1. juli 1966 eller tidligere. Om forbuddet skal fastholdes eller ej, er en
beslutning med meget vidtraekkende konsekvenser, som skal tages af Folketinget. Dette mindretal vil
derfor hverken pege pa den ene eller den anden lgsning.

Mette Neville finder szerlig anledning til at udtale, at det ikke i udvalgets kommissorium er klart til-
kendegivet, om udvalget har skullet tage udtrykkelig stilling til, om udvalget kan anbefale en fasthol-
delse eller en ophavelse af forbuddet mod opdeling af ikke fredede bygninger, hvis opfgrelse er pa-
begyndt 1. juli 1966 eller tidligere, eller om udvalgets opgave alene har vaeret at belyse og vurdere
muligheder og konsekvenser i relation til ophaevelse af forbuddet. Uanset karakteren af udvalgets op-
gave er det dog Mette Nevilles opfattelse, at safremt der fortsat er et politisk gnske om at bevare en
blandet boligmasse og beboersammensatning i byerne, sa viser konsekvensanalyserne, at man skal
vaere yderst tilbageholdende med at ophaeve forbuddet, da det vil have en meget betydelig effekt pa
de eksisterende boligmarked, iszer i de store byer.

Et andet mindretal i udvalget (Finans Danmark) konkluderer, at det er vigtigt med diversitet i relation
til boligformer i Danmark. Hvorvidt dette skal sikres ved en fastholdelse af det eksisterende forbud mod
opdeling i ejerlejligheder, eller om det kan/skal ske pa anden vis, anser Finans Danmark for at bero pa
en politisk beslutningstagen. Den finansielle sektor har mulighed for at bidrage med finansiering, uanset
hvilken model der vealges, s laeenge kreditinstitutternes ret til at foretage deres egen veerdianseettelse af
den faste ejendom, og kreditinstitutternes panteret i den faste ejendom sikres. Pa denne baggrund stem-
mer Finans Danmark blankt med hensyn til en mulig ophaevelse af forbuddet mod opdeling.

Et tredje mindretal i udvalget (Erhvervsministeriet, Finansministeriet og Transport-, Bygnings- og Bo-
ligministeriet) bemaerker, at en ophaevelse af forbuddet vil forudseette yderligere belysning af den skat-
temaessige handtering af omdannelserne til ejerlejligheder og handteringen af de potentielle afledte bo-
ligmarkedskonsekvenser. Idet der i det videre arbejde vil skulle tages hgjde for disse forhold, har mini-
steriernes repraesentanter undladt at tage stilling for eller imod en ophaevelse af lovens nuveerende for-
bud mod opdeling af zldre private udlejningsejendomme, hvis opfgrelse er pabegyndt den 1. juli 1966
eller tidligere.

Et fjerde mindretal i udvalget (Andelsboligforeningernes Feellesrepraesentation, Lejernes Landsorgani-
sation, Kommunernes Landsforening) konkluderer, at ejerlejlighedslovens forbud mod opdeling af ikke
fredede bygninger opfgrt den 1. juli 1966 eller tidligere i ejerlejligheder bgr fastholdes for at sikre en
blandet boligmasse og beboersammensatning i byerne. Det sker ved at viderefgre bestemmelsen om
adgang til at opdele bygninger, der er pabegyndt opfert efter 1. juli 1966, hvilket indebaerer et forbud
mod at opdele bygninger, der er pd begyndt opfgrt den 1. juli 1966 eller tidligere.
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Lejernes Landsorganisation finder saerlig anledning til at udtale, at ejerlejlighedslovens forbud mod
opdeling af ikke fredede bygninger opfgrt den 1. juli 1966 eller tidligere i ejerlejligheder fastholdes
for at sikre:

e enblandet boligmasse og beboersammensaetning i byerne.
o tilstraekkeligt med boliger i byerne, der kan betales af lavindkomster og singler
e lejeboliger i byerne, hvor beboerne har tryghed og indflydelse pa egen bolig

Ophavelse af opdelingsforbuddet vil som beskrevet i rapporten betyde et stort tab af lejelejligheder
i byerne. Lejernes Landsorganisation understreger, at det ikke i udvalgets rapport er analyseret, om
eller hvornar eller hvordan det store tab af aeldre lejelejligheder ved en omdannelse til ejerlejligheder
vil blive erstattet af nyt privat udlejningsbyggeri til fx lavindkomster, studerende eller singler. Det er
ligeledes uafklaret, om en stor del af de nye ejerlejligheder vil ende med at blive udlejet i sakaldt ama-
tgrudlejning.

I det omfang, at de opdelte boliger bliver erstattet af nybyggede privatejede udlejningsboliger, vil de
nye lejeboliger efter lejeloven blive udlejet med en fri markedsbestemt husleje med et dertil svarende
hgjt huslejeniveau. En del af de nye lejeboliger ma forventes at blive mindre boliger pa 50 - 60 m2,
saledes at de kan betales af lavindkomsterne. Resultatet bliver, at lavindkomsterne vil bo til en meget
hgj husleje pr. m2, et fald i boligstandard (feerre m2) og med ringere rettigheder, nar det geelder ind-
seende og indflydelse for lejerne. Det skyldes, at lejelovgivningen giver lejere i nyopfgrt privat udlej-
ningsbyggeri markant ringere rettigheder end lejere i aeldre privat udlejningsbyggeri. I det omfang
erstatningslejeboligerne bliver stgrre lejligheder, vil det for lavindkomsterne som i dag blive til dyre
deleboliger.

I det omfang, at de nydannede ejerlejligheder vil blive udlejet, vil det ligeledes betyde ringere ret-
tigheder for lejerne. Det skyldes, at lejelovgivningen, nar det gaelder opsigelse, tryghed og botid, giver
lejere i udlejerede ejerlejligheder ringere rettigheder end lejere i seldre privat udlejningsbyggeri.

Uanset hvilken type erstatningslejeboliger der vil fglge af opdelingen i ejerlejligheder, vil det betyde
hgjere leje, ringere tryghed og mindre indflydelse for lejerne. Lejernes Landsorganisation beklager,
at disse konsekvenser ikke er analyseret af udvalget. Det er heller ikke, jf. Lejernes Landsorganisati-
ons kommentarer i afsnit 9.2.3, analyseret, hvorledes en omdannelse af en stor del af boligerne til
ejerlejligheder vil pavirke de offentlige udgifter til individuel boligstgtte, efterspgrgslen efter almene
boliger eller balancen mellem de forskellige boligformer.

Et femte mindretal (Morten Skak, Christian Bjgrnskov, Ejendomsforeningen Danmark) konkluderer, at
ejerlejlighedslovens forbud mod opdeling af ikke fredede bygninger, hvis opfgrelse er pabegyndt 1. juli
1966 eller tidligere, bgr ophaeves. En ophaevelse af opdelingsforbuddet vil pa kort sigt ikke have de store
konsekvenser blandt andet, fordi de nuvaerende beboere kan forblive som lejere pa usendrede lejevilkar.
Man bgr overveje at deregulere det private lejemarked i tilknytning til, at man abner for at opdele ogsa
ldre ejendomme i ejerlejligheder. Den nuvaerende boligreguleringspolitik giver indlasningseffekter,
og safremt man gnsker mere blandede bysamfund bgr systemet i hgjere grad omlaegges til et system
med individuelle tilskud, saledes at subsidiering med sikkerhed kommer de grupper til gavn, som har
behovet. En ophaevelse af opdelingsforbuddet vil resultere i et betydeligt skatteprovenu fra beskatning
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af de kapitalgevinster, der lgbende bliver realiseret. Dette provenu kan eventuelt investeres i en omlaeg-
ning af boligtilskudssystemet. Pa lidt leengere sigt vil en ophaevelse af forbuddet med stor sandsynlighed
stimulere bade udbud og efterspgrgsel pa ejerboliger.

Eftersom der i udvalget ikke er et flertal for at ophaeve opdelingsforbuddet vedr. aeldre private udlej-
ningsejendomme, fastholdes forbuddet i udvalgets forslag til en ny ejerlejlighedslov.

Udvalget konkluderer endvidere, at reglerne om opdeling af fredede bygninger og rene erhvervs-
bygninger viderefgres uden sndringer, jf. afsnit 10.2 og 10.3, da der ikke ses at vaere argumenter, der
taler for en aendring af den eksisterende retstilstand her.

Zldre private udlejningsejendomme med 3-5 beboelseslejligheder med og uden erhverv

Udvalget har veeret delt i forhold til spgrgsmalet om ophevelse af opdelingsforbuddet for aeldre private
udlejningsejendomme med 3-5 beboelseslejligheder med og uden erhverv.

Et mindretal i udvalget (Morten Skak, Christian Bjgrnskov, Ejendomsforeningen Danmark, Den Danske
Landinspektgrforening) konkluderer, at der bgr foretages en delvis ophaevelse af forbuddet mod opde-
ling af 2eldre beboelsesbygninger ved at udvide lovens § 10, stk. 1, nr. 2, til at omfatte bygninger med 3,
4 eller 5 beboelseslejligheder med eller uden erhverv. Mindretallet henleder i gvrigt opmaerksomheden
pa, at en alternativ lgsning kunne veere, at man abnede for, at disse ejendomme kunne opdeles i selv-
steendige erhvervsejerlejligheder og én ejerlejlighed, der indeholdt alle ejendommens beboelseslejlighe-
der, og som ikke kan videreopdeles.

Et andet mindretal i udvalget (Andelsboligforeningernes Fzllesrepraesentation, Lejernes Landsorgani-
sation, Kommunernes Landsforening) konkluderer, at ejerlejlighedslovens forbud mod opdeling af ikke
fredede bygninger pdbegyndt opfart den 1. juli 1966 eller tidligere i ejerlejligheder bgr fastholdes i sin
helhed for at sikre en blandet boligmasse og beboersammensaetning i byerne. Det sker ved at viderefgre
bestemmelsen om adgang til at opdele bygninger, der er pabegyndt opfgrt efter 1. juli 1966, hvilket in-
debaerer et forbud mod at opdele bygninger, der er pa begyndt opfgrt den 1. juli 1966 eller tidligere.

Lejernes Landsorganisation finder szerlig anledning til at udtale, at ejerlejlighedslovens forbud mod
opdeling af ikke fredede bygninger opfgrt den 1. juli 1966 eller tidligere i ejerlejligheder skal fasthol-
des af de grunde, som er navnt under forrige afsnit om opdeling af zldre udlejningsejendomme.

Lejernes Landsorganisation finder det beklageligt, at de positive effekter for produktion og beskeefti-
gelse, som fremhaeves af fortalerne for en opdeling, ikke er dokumenteret eller analyseret.

Et tredje mindretal i udvalget (Danske Advokater/Advokatradet, Mette Neville, Hans Henrik Edlund)
konkluderer, at en delvis ophaevelse af forbuddet mod opdeling af aldre ejendomme ikke har neer sa
vidtraekkende konsekvenser som en totalophavelse. Den foresldede aendring vil imidlertid omfatte knap
60.000 private udlejningslejligheder, hvorfor en @ndring trods alt ma forventes at ville have en ikke
ubetydelig indflydelse pa boligmarkedet i form af en formindskelse af udbuddet af private udlejningslej-
ligheder og forggelse af udbuddet af ejerboliger. Beslutningen bgr derfor tages af Folketinget. Mindre-
tallet vil herefter hverken pege pa den ene eller den anden lgsning.
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Mette Neville finder seerlig anledning til at udtale, at safremt der fortsat er et politisk gnske om at
bevare en blandet boligmasse og beboersammensaetning i byerne, taler konsekvensanalyserne for, at
safremt man skal tillade opdeling af ejendomme med op til f.eks. 5 lejligheder, skal det veere begrun-
deti, at der kan opnas vaesentlige positive samfundsmaessige konsekvenser, f.eks. ved at det vil kunne
gge omsetningen af mindre udlejningsejendomme i de mindre byer. Udvalget har ikke faet forelagt
oplysninger, der i tilstraekkelig grad dokumenterer, at dette vil blive tilfaeldet. Det nuveaerende forbud
mod opdeling af ejendomme med mere end to beboelseslejligheder bgr derfor opretholdes, indtil de
mulige konsekvenser af en lempelse har kunnet undersgges naermere.

Et fierde mindretal i udvalget (Finans Danmark) konkluderer, at det er vigtigt med diversitet i relation
til boligformer i Danmark. Hvorvidt dette skal sikres ved en fastholdelse af det eksisterende forbud mod
opdeling i ejerlejligheder, eller om det kan/skal ske pa anden vis, anser Finans Danmark for at bero pa
en politisk beslutningstagen. Den finansielle sektor har mulighed for at bidrage med finansiering, uanset
hvilken model der valges, sa laenge kreditinstitutternes ret til at foretage deres egen verdiansattelse af
den faste ejendom, og kreditinstitutternes panteret i den faste ejendom sikres. Pa denne baggrund stem-
mer Finans Danmark blankt med hensyn til en mulig ophaevelse af forbuddet mod opdeling.

Et femte mindretal i udvalget (Erhvervsministeriet, Finansministeriet og Transport-, Bygnings- og Bo-
ligministeriet) bemeaerker, at regeringen gnsker at give folk frihed til selv at bestemme, hvilken boligform
deres ejendom skal have, og at staten skal understgtte - men ikke afggre - boligformen. Ministeriernes
repreesentanter stgtter derfor en opheevelse af opdelingsforbuddet for aldre private udlejningsejen-
domme med 3-5 beboelseslejligheder med og uden erhverv, idet der dog i det videre arbejde vil skulle
tages hgjde for den skattemaessige handtering af omdannelse til ejerlejligheder.

Eftersom der i udvalget ikke er et flertal for at ophaeve opdelingsforbuddet vedr. aeldre private udlej-
ningsejendomme med 3-5 beboelseslejligheder med og uden erhverv, fastholdes forbuddet i ud-
valgets forslag til en ny ejerlejlighedslov.
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Zldre private udlejningsejendomme med 2 beboelseslejligheder med erhverv

Et enigt udvalg peger p3, at opdelingsforbuddet for &ldre private udlejningsejendomme med 2 beboel-
seslejligheder og erhverv bgr ophaeves.

Udvalget konkluderer, at begraensningen i § 10, stk. 1, nr. 2, om opdeling af bygninger, der ikke
indeholder andre lejligheder eller rum end 2 beboelseslejligheder med tilhgrende saedvanlige
udenomsrum, bgr @ndres, saledes at det fremover ggres muligt at opdele zldre private udlej-
ningsejendomme med to beboelseslejligheder, ogsa hvor ejendommen indeholder erhvervsloka-
ler.

Den Danske Landinspektgrforening finder saerlig anledning til at udtale, at opdelingsmuligheden for
eldre beboelsesejendomme med 2 boligenheder bgr @endres, sdledes at det fremover ggres muligt at
opdele disse bygninger som tillige indeholder erhvervslokaler. Den Danske Landinspektgrforening
anbefaler som tidligere naevnt, at greensen for antallet af beboelseslejligheder haeves til hgjest 5 be-
boelseslejligheder.

Den Danske Landinspektgrforening finder endvidere, at en supplerende opdelingsmulighed for be-
boelsesejendomme med mere end 2 boligenheder med erhverv opfgrt 1. juli 1966 eller tidligere bgr
tillades, sdledes at opdeling af disse bygninger kan gennemfgres, nar alle beboelseslejligheder efter
opdelingen udggr én ejerlejlighed, som ikke kan videreopdeles - ny § 17, stk. 2:

- Stk. 2. Opdeling af bygninger opfort 1. juli 1966 eller tidligere, med mere end 2 beboelseslejlighe-
der kan ske, ndr alle beboelseslejligheder efter opdelingen udggr én ejerlejlighed. Ejerlejligheden bestd-
ende af beboelseslejlighederne kan ikke videreopdeles, med mindre bygningen samlet set bringes til at
opfylde lovens vilkar for opdeling.

Dette begrundes i

- atimgdekomme markedets efterspgrgsel af muligheden for at opdele erhvervslejligheder, instituti-
onslejligheder etc. i saerskilte gkonomiske enheder, s disse lejlighedstyper kan udvikles og drives
mere selvstendigt i forhold til beboelseslejlighederne

- at beboelseslejlighederne uzendret vil sta til radighed for udlejningsmarkedet

Erhvervsministeriet, Finansministeriet og Transport-, Bygnings- og Boligministeriet bemaerker, at re-
geringen gnsker at give folk frihed til selv at bestemme, hvilken boligform deres ejendom skal have,
og at staten skal understgtte - men ikke afggre - boligformen. Ministeriernes reprasentanter stgtter
derfor en ophaevelse af opdelingsforbuddet for udlejningsejendomme med 2 beboelseslejligheder og
erhverv, idet der dog i det videre arbejde vil skulle tages hgjde for den skattemaessige handtering af
omdannelse til ejerlejligheder.
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Ejendomme med private andelsboligforeninger

Udvalgsmedlemmerne har delte holdninger til spgrgsmalet om en fuldstaendig ophevelse af opdelings-
forbuddet for ejendomme med private andelsboligforeninger.

Et mindretal i udvalget (Danske Advokater/Advokatrddet, Den Danske Landinspektgrforening, Mette
Neville, Hans Henrik Edlund) konkluderer, at udvalgets opgave alene har varet at belyse og vurdere
muligheder og konsekvenser i relation til bevarelse af forbuddet mod opdeling af ejendomme tilhgrende
andelsboligforeninger. Om forbuddet skal fastholdes eller ej, er en beslutning med meget vidtraekkende
samfundsmeessige konsekvenser, som skal tages af Folketinget. Dette mindretal vil derfor hverken pege
pa den ene eller den anden lgsning.

Mette Neville finder szerlig anledning til at udtale, at det ikke i udvalgets kommissorium er klart til-
kendegivet, om udvalget har skullet tage udtrykkeligt stilling til, om udvalget kan anbefale fasthol-
delse eller ophaevelse af forbuddet mod opdeling af ejendomme tilhgrende andelsboligforeninger, el-
ler om udvalgets opgave alene har veeret at belyse og vurdere muligheder og konsekvenser i relation
til ophaevelse af forbuddet. Uanset karakteren af udvalgets opgave viser konsekvensanalyserne, at
safremtder fortsat er et politisk gnske om at bevare en blandet boligmasse og beboersammenszetning
i byerne, bgr man vere yderst tilbageholdende med at ophaeve forbuddet - i hvert fald af andelsbo-
ligejendomme opfart for 1966 - da en ophaevelse heraf vil have en meget betydelig effekt pa de eksi-
sterende boligmarked, iseer i de store byer.

Et andet mindretal i udvalget (Finans Danmark) konkluderer, at det er vigtigt med diversitet i relation
til boligformer i Danmark. Hvorvidt dette skal sikres ved en fastholdelse af det eksisterende forbud mod
opdeling i ejerlejligheder, eller om det kan/skal ske pa anden vis, anser Finans Danmark for at bero pa
en politisk beslutningstagen. Den finansielle sektor har mulighed for at bidrage med finansiering, uanset
hvilken model der valges, sa laenge kreditinstitutternes ret til at foretage deres egen vaerdiansattelse af
den faste ejendom, og kreditinstitutternes panteret i den faste ejendom sikres. Pa denne baggrund stem-
mer Finans Danmark blankt med hensyn til en mulig ophaevelse af forbuddet mod opdeling.

Et tredje mindretal i udvalget (Erhvervsministeriet, Finansministeriet og Transport-, Bygnings- og Bo-
ligministeriet) bemaerker, at en ophaevelse af forbuddet vil forudseaette yderligere belysning af den skat-
temeessige handtering af omdannelserne til ejerlejligheder og handteringen af de potentielle afledte bo-
ligmarkedskonsekvenser. Idet der i det videre arbejde vil skulle tages hgjde for disse forhold, har mini-
steriernes reprasentanter undladt at tage stilling for eller imod en fuld opheevelse af lovens nuvaerende
forbud mod opdeling af ejendomme tilhgrende private andelsboligforeninger.

Et fjerde mindretal i udvalget (Andelsboligforeningernes Feellesrepraesentation, Lejernes Landsorgani-
sation, Kommunernes Landsforening) konkluderer, at ejerlejlighedslovens forbud mod opdeling af ejen-
domme tilhgrende private andelsboliger i etagebyggeri bgr fastholdes for at sikre en blandet boligmasse
og beboersammensatning i byerne.

Andelsboligforeningernes Fellesreprasentation finder saerlig anledning til at pege pa vigtigheden af
at fastholde en boligform for de, der hverken gnsker at leje eller eje sin bolig, samt at fastholde en
boligform, hvor transaktionsomkostninger er vaesentligt lavere end i ejerboliger, og dermed gger mo-
biliteten og de enkelte andelshaveres mulighed for uden vaesentlige omkostninger at flytte rundt in-
ternt i foreningen.
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Lejernes Landsorganisation finder szerlig anledning til at udtale, at ejerlejlighedslovens forbud mod
opdeling af andelsboligforeninger i ejerlejligheder skal fastholdes af de grunde, som er naevnt under
forrige afsnit om opdeling af zeldre udlejningsejendomme.

Herudover skal Lejernes Landsorganisation papege en raekke vaesentlige goder ved andelsboligfor-
men:

e Andelsboligformen giver lejerne mulighed for, pa en overkommelig made, at overtage de pri-
vate udlejningsejendomme, og drive dem i feellesskab ud fra demokratiske principper. Det
betyder, at beboerne kan fa en vaesentlig indflydelse pa egen boligform

e Andelsboliger udggr et vaesentligt supplement til byens boliger, fordi de er en gkonomisk
overkommelig boligform for mellemindkomsterne.

e Andelsboligformen er en i beslutningsmaessig henseende mere smidig organisationsform
end en ejerlejlighedsforening, fordi feellesskabet nemmere kan sendre vedtaegter i overens-
stemmelse med udviklingen i andelshavernes gnsker.

e Andelsboligformen er ikke i samme grad som ejerboligen forbundet med formuegevinster og
tab i forbindelse med konjunkturaendringer og er pa den made en for andelshaveren mere
tryg boligform.

e Andelsboligen er pga. lavere transaktionsomkostninger nemmere at omsaette, og mobilite-
ten er hgjere end i ejerboligen.

e Sammenlignet med ejerboliger er andelsboliger samfundsmaessig mere stabiliserende for na-
tionalgkonomien, fordi konjunkturaendringer ikke i samme grad pavirker forbrugsadfeerden.

e Andelsboligformen er som den almene boligform en boligform med fzelles demokratisk sty-
ring, og pa den made en veesentlig faktor for beboernes oplevelse af fordelene ved fellesskab,
accept og samarbejde.

Selv om andelsboligloven traenger til en gennemgribende revision, sa er disse fordele ved andelsbo-
ligformen sa fundamentale, at Lejernes Landsorganisation ikke kan anbefale, at andelsboliger omdan-
nes til ejerlejligheder.

Et femte mindretal (Morten Skak, Christian Bjgrnskov, Ejendomsforeningen Danmark) konkluderer, at
ejerlejlighedslovens forbud mod ejerlejlighedsopdeling af ejendomme tilhgrende andelsboligforeninger
bgr ophaves. En ophaevelse af opdelingsforbuddet vil pa kort sigt ikke have de store konsekvenser
blandt andet, fordi de nuvaerende beboere kan forblive som lejere pa usendrede lejevilkar. Man bgr over-
veje at deregulere maksimalprissystemet for andelsboliger i tilknytning til, at man abner for at opdele
ogsa andelsboliger i ejerlejligheder. Den nuvarende reguleringspolitik giver indlasningseffekter, og sa-
fremt man gnsker mere blandede bysamfund, bgr systemet i hgjere grad omleegges til et system med
individuelle tilskud, sdledes at subsidieringen med sikkerhed kommer de grupper til gavn, som har be-
hovet. En ophaevelse af opdelingsforbuddet vil resultere i betydelige kapitalgevinster, der lgbende bliver
realiseret. Et eventuelt provenu fra beskatning af kapitalgevinsterne kan investeres i en omleegning af
boligtilskudssystemet. Pa lidt laengere sigt vil en ophaevelse af forbuddet med stor sandsynlighed stimu-
lere bade udbud og efterspgrgsel pa ejerboliger.

Eftersom der i udvalget ikke er et flertal for at ophaeve opdelingsforbuddet vedr. ejendomme med pri-
vate andelsboligforeninger, fastholdes forbuddet i udvalgets forslag til en ny ejerlejlighedslov.
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Ejendomme med private andelsboligforeninger i bygninger opfgrt efter 1966

Udvalgsmedlemmerne har delte holdninger til spgrgsmalet om ophaevelse af opdelingsforbuddet for
ejendomme med private andelsboligforeninger i bygninger opfart efter 1966.

Et mindretal i udvalget (Finans Danmark) konkluderer, at det er vigtigt med diversitet i relation til bo-
ligformer i Danmark. Hvorvidt dette skal sikres ved en fastholdelse af det eksisterende forbud mod op-
deling i ejerlejligheder, eller om det kan/skal ske pa anden vis, anser Finans Danmark for at bero pa en
politisk beslutningstagen. Den finansielle sektor har mulighed for at bidrage med finansiering, uanset
hvilken model der veaelges, sd laeenge kreditinstitutternes ret til at foretage deres egen veerdianseettelse af
den faste ejendom, og kreditinstitutternes panteret i den faste ejendom sikres. Pa denne baggrund stem-
mer Finans Danmark blankt med hensyn til en mulig ophaevelse af forbuddet mod opdeling.

Et andet mindretal i udvalget (Andelsboligforeningernes Fzllesrepraesentation, Lejernes Landsorgani-
sation, Kommunernes Landsforening) konkluderer, at ejerlejlighedslovens forbud mod opdeling af ejen-
domme tilhgrende private andelsboliger i etagebyggeri opfgrt efter 1966 bgr fastholdes for at sikre en
blandet boligmasse og beboersammensaetning i byerne.

Et flertal af udvalgets medlemmer (Morten Skak, Christian Bjgrnskov, Ejendomsforeningen Danmark,
Danske Advokater/Advokatradet, Den Danske Landinspektgrforening, Mette Neville, Hans Henrik Ed-
lund, Erhvervsministeriet, Finansministeriet og Transport-, Bygnings- og Boligministeriet) konkluderer,
at ejerlejlighedslovens forbud mod opdeling af ejendomme tilhgrende private andelsboliger i etagebyg-
geri opfgrt efter 1966 bgr ophaeves for at sikre en ligestilling med opdelingsforbuddet for zeldre private
udlejningsdomme og eftersom disse ejendomme ved etablering kunne have valgt at etablere ejerlejlig-
heder i stedet for andelsboliger.

Mette Neville finder saerlig anledning til at udtale, at selvom det ikke klart fremgar af udvalgets kom-
missorium, om udvalget har skullet tage udtrykkeligt stilling til, om udvalget kan anbefale fasthol-
delse eller ophaevelse af forbuddet mod opdeling af ejendomme tilhgrende andelsboligforeninger, an-
befales en ophaevelse. Der er en reekke vaegtige argumenter for at opheeve forbuddet mod opdeling af
andelsboligforeninger i ejendomme opfgrt efter 1966:

e muligheden for opdeling i ejerlejligheder forela allerede, da andelsboligforeningen blev stiftet

o derved sidestilles disse andelsboligforeningers muligheder for omdannelse til ejerboliger
med de muligheder andelsboligforeninger i enkelthuse, raekkehuse eller dobbelthuse har for
at udstykke i ejerboliger

o effekten har kun begraenset effekt pa boligmarkedets sammensatning - ifglge DREAM’s ana-
lyser omfatter forbuddet mod opdeling af dette boligsegment ca. 13.000 andelsboliger
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Den Danske Landinspektgrforenings gnske om at ophaeve forbud mod opdeling af andelslejligheder
opfgrt efter 1. juli 1966 er begrundet i

- at muligheden for opdeling i ejerlejligheder allerede foreld, da andelsboligforeningen blev dannet

- forenklet sagsgang i forhold til nuveerende sagsgang, hvor opdeling af disse bygninger formelt kan
gennemfgres i to trin. Trin 1: ophaevelse af andelsboligforeningen. Trin 2: salg af bygningen / ejen-
dommen til 3. part, hvorefter der er fri opdelingsmulighed i ejerlejligheder

- sidestille muligheden for at omdanne disse andelsboliger beliggende i etageejendomme til ejerboli-
ger med muligheden for at omdanne andelsboliger i enkelthuse, raekkehuse eller dobbelthuse i ejer-
boliger ved udstykning - i gvrigt et formal som blandt andet ligger bag nedszettelse af "Udvalget om
ejerlejlighedsloven”. Beslutningsforslag B 142 "om at give andelsboligforeningerne mulighed for at
omdanne andelsboliger til ejerboliger” fremsat 1. april 2016 af Liberal Alliance

- mindre effekt pa boligmarkedets sammensatning - ifglge DREAM’s analyser omfatter forbuddet
mod opdeling af dette boligsegment ca. 13.000 andelsboliger.

Erhvervsministeriet, Finansministeriet og Transport-, Bygnings- og Boligministeriet bemaerker, at re-
geringen gnsker at give folk frihed til selv at bestemme, hvilken boligform deres ejendom skal have,
og at staten skal understgtte - men ikke afggre — boligformen. Ministeriernes repraesentanter stgtter
derfor en ophaevelse af opdelingsforbuddet for ejendomme med private andelsboligforeninger i eta-
gebyggeri opfart efter 1966, idet der dog i det videre arbejde vil skulle tages hgjde for den skattemaes-
sige handtering af omdannelse til ejerlejligheder.

Eftersom der i udvalget er et flertal pa 10 medlemmer for at ophaeve opdelingsforbuddet vedr. ejen-
domme med private andelsboligforeninger i bygninger opfgrt efter 1966, ophaeves forbuddet i
udvalgets forslag til en ny ejerlejlighedslov.
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Landbrugsejendomme

Et enigt udvalg peger p3, at forholdene for landbrugsejendomme ikke bgr eendres.

Udvalget konkluderer, at forbuddet mod opdeling af landbrugsejendomme i ejerlejligheder bgr
opretholdes.

Den Danske Landinspektgrforening har som udgangspunkt set positivt pa en lempelse af forbuddet mod
opdeling af landbrugsejendomme i ejerlejligheder med henblik pa at understgtte en udvikling i landdi-
strikterne ved at skabe mulighed for gkonomisk opdeling af bygningsmassen pa en landbrugsejendom,
herunder anvendelse af overflgdiggjorte bygninger.

Det er imidlertid afggrende for opdelingsmuligheden, at andet erhverv og anden beboelse pa / i land-
brugsejendommen kan sameksistere med landbruget, sdledes at landbrugets fremtidige konkurrence-
evne ikke bliver begranset af tilstedevaerelsen af en erhvervs- eller beboelsesejerlejlighed pa ejendom-
men.

Ved mulighed for opdeling af en landbrugsejendom i ejerlejligheder er det navnlig forhold omkring land-
brugslovens formalsbestemmelse, miljglovgivningen, planlovgivningen og forholdet omkring ejendom-
mens driftsjorder (som skal adskilles fra ejerforeningens feellesejendom og knyttes saerskilt til "land-
brugsejerlejligheden”), som ngdvendigvis skal handteres. Der er efter Den Danske Landinspektgrfor-
enings opfattelse tale om betydelige og komplekse tveaersektorielle problemstillinger, som ngdvendigggr
saerskilte udredningsarbejder, der ligger udover udvalgets tidshorisont og kommissorium.

Den Danske Landinspektgrforenings anbefaling er derfor, at der pa nuvaerende tidspunkt, ikke sker aen-
dring af forbuddet mod opdeling af landbrugsejendomme hvilket er begrundet i

- manglende udredningsarbejder og konsekvensvurderinger omkring potentielle drifts- og miljgkonflik-
ter ved etablering af flere selvsteendige beboelses- og erhvervsenheder i tilknytning til en landbrugsejen-
doms bygninger

- ejerlejlighedsinstituttet maske ikke er en optimal ejendomsdannelse i forhold til opdeling af en land-
brugsejendoms bygningsmasse i flere szerskilte gkonomiske ejerenheder. I stedet bgr overvejes lempeli-
gere mulighed for gkonomisk opdeling ved matrikuleer forandring (udstykning og arealoverfgrsel)
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1.1.6 Modernisering og simplificering af loven og udvalgets konklusioner
herom

Hovedprincipperne i ejerlejlighedsloven har fungeret stort set uendret siden lovens ikrafttraeden, og
det er udvalgets vurdering, at der overordnet set er tale om en god lovgivning.

Der er imidlertid siden lovens ikrafttreeden foretaget en raekke loveendringer, der har medfgrt, at loven
ikke alle steder forekommer logisk og overskuelig og derfor kan vaere sver at forstd og anvende i praksis.
Lovens regler om ejerforeningen samt ejernes rettigheder og pligter har kun gennemgaet mindre zen-
dringer og eri en raekke henseender ikke tilstrackkelige til handtering af de problemstillinger, der opstar
i foreningerne. Lovens regler om opdeling har gennemgédet mange &ndringer, der ggr reglerne svaert
tilgeengelige.

Udvalget konkluderer, at der bgr udarbejdes en helt ny ejerlejlighedslov, hvor lovens struktur ggres
mere overskuelig ved at indfgre en kapitelinddeling og ved at foretage en mere tydelig opdeling mellem
lovens regler vedrgrende ejerforeningen og ejernes rettigheder og pligter samt lovens opdelingsregler.
[ forhold til lovens opdelingsregler konkluderes, at der bgr foretages en yderligere inddeling, sa der bli-
ver en mere klar adskillelse mellem lovens almindelige regler om opdeling af bygninger og ejendomme,
forbud mod opdeling og lovens sarregler om opdeling ved etablering af tagboliger og opdeling af ejen-
domme tilhgrende almene boligorganisationer.

Udvalget har foretaget en systematisk gennemgang af ejerlejlighedslovens enkelte bestemmelser.

I den forbindelse konstaterer udvalget, at reglerne om lovens anvendelsesomrade kan vare vanskelige
at forsta og sveere at forklare for brugere af loven. Udvalget konkluderer derfor, at det bgr tydeligggres,
at loven finder anvendelse pa savel ejerlejligheder, der ejes saerskilt, samt pa bygninger og ejendomme,
der kan opdeles i ejerlejligheder i henhold til lovens bestemmelser herom. Udvalget konkluderer endvi-
dere, at der bgr indsaettes en bestemmelse med definitioner af lovens centrale begreber.

Herudover konkluderer udvalget, at der bgr gennemfgres en raekke sendringer i reglerne om ejernes
rettigheder og pligter, hvoraf fglgende skal fremheeves:

e Udvalget har overvejet, at ndre bestemmelsen om ejendomsret i lovens nuvaerende § 2, stk.
1, sd ejendomsretten til grunden, faelles bestanddele og tilbehgr m.v., der i dag tilkommer ejerne
af lejlighederne i feellesskab, i stedet tilleegges ejerforeningen. Bestemmelsen har i praksis givet
anledning til problemer i relation til overfgrsel af feellesareal til enkelte ejere eller overfgrsel af
grundareal til en naboejendom. Da problemstillingen er grundet i forhold om indhentning af
samtykke fra samtlige ejere i forbindelse med tinglysning, konkluderer udvalget, at forholdet i
stedet kan lgses ved at indseette en bestemmelse, der bemyndiger de tegningsberettigede i for-
eningen til at foretage tinglysning af beslutninger truffet pa generalforsamlinger i ejerforenin-
gen.

e Udvalget konkluderer, at bestemmelsen om stemmeretsbegraensning i lovens nuvaerende §
2, stk. 4, bgr opheeves, da den har en raekke uhensigtsmaessige virkninger, der ikke harmonerer
med ejerlejlighedsmarkedet i 2017.
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e Udvalget konkluderer, at der i loven bgr indsaettes en generalklausul, der ggr det muligt at
se bort fra urimelige fordelingstal eller misbrug af en majoritet. Det er udvalgets vurdering, at
en generalklausul alene vil vaere relevant i relativt fa tilfeelde, men ma forventes at ville have en
praeventiv effekt overfor abenlyst urimelige beslutninger. Det er endvidere hensigten, at gene-
ralklausulen skal kunne daekke de vaesentligste af de situationer, der hidtil har veeret tiltaenkt
deekket af stemmebegraensningsreglen i lovens nuveerende § 2, stk. 4.

e Udvalget konkluderer, at bestemmelsen i lovens nuvarende § 5, stk. 1, om husorden bgr gg-
res til en selvsteendig bestemmelse, og at det tydeligggres, hvor graenserne gar for, hvad der kan
fastszettes regler om i en husorden.

e Udvalget konkluderer, at bestemmelsen i lovens nuveerende § 5, stk. 2, om adgang til ejerlej-
ligheden bgr ggres til en selvsteendig paragraf, og at det preeciseres i bestemmelsen, at ejeren
skal give repraesentanter for ejerforeningen adgang, ligesom andre ejere i saerlige tilfeelde vil
kunne krzaeve adgang.

e Udvalget konkluderer, at lovens nuverende § 8, der giver ejerforeningen mulighed for at pa-
laegge ejeren at fraflytte sin lejlighed i tilfeelde af grov misligholdelse fra ejerens side, bgr erstat-
tes af bestemmelser om henholdsvis betaling af bod eller eksklusion. Der indszttes en be-
stemmelse, hvorefter ejerforeningen kan padlaegge en ejer at betale en bod, hvor ejeren groft har
forsgmt sine forpligtigelser, men hvor misligholdelsen ikke er sa alvorlig, at den kan berettige
til eksklusion. Der indsaettes endvidere hjemmel til at ekskludere et medlem af en ejerforening
og til om ngdvendigt at tvangssaelge medlemmets ejerlejlighed i szerligt grove tilfselde, hvor
medlemmet er til voldsom gene for de gvrige ejere i ejerforeningen. Forslaget om indszettelse
af en eksklusionsbestemmelse vil skulle granskes af Justitsministeriet inden fremszettelse af
lovforslag.

e Udvalget konkluderer, at der bgr fastseettes klare regler om, hvorledes beslutninger om eks-
klusion skal traeffes, og at sddanne sager skal indbringes for domstolene.

e Udvalget konkluderer, at der bgr indsattes en bestemmelse om, at ejerforeningen kan ind-
traede i ejerens befgjelser, hvis lejeren i en udlejet ejerlejlighed tilsidesaetter sine forpligtigel-
ser efter lejekontrakten.

Lovens regler om forbud mod opdeling af bygninger og ejendomme i ejerlejligheder er behandlet oven-
for.

Udvalget konkluderer, at de gvrige regler om adgang til opdeling af bygninger og ejendomme og
ejerlejligheder bgr viderefgres, men at lovens struktur pa dette omrade andres for at sikre stgrre over-
skuelighed over reglerne.

Vurdering af muligheder og konsekvenser ved en statsligt udarbejdet normalvedtaegt, herunder
om normalvedtaegten bgr bevares og dermed opdateres

Udvalget konkluderer, at lovens nuvaerende § 7 om normalvedtaegt bgr praeciseres, sa den giver til-
straekkelig klar hjemmel til i normalvedtaegten at regulere savel ejerforeningens formelle og administra-
tive forhold savel som de materielle spgrgsmal om varetagelsen af medlemmernes felles anliggender,
rettigheder og forpligtelser, som der gennem de senere ar i praksis har vist sig at vaere behov for at
medtage i seervedtaegterne. Bestemmelsen skal tillige indeholde en fortolkningsregel om fravigelser af



—_— —
ERHVERVSSTYRELSEN

1.2 Udvalgets nedsaettelse og kommissorium

normalvedtagten, sa der sikres en klarere sondring mellem normalvedtaegtens regler og bestemmelser
indeholdt i seervedtaegter.

Udvalget konkluderer endvidere, at kravet om tinglysning af seervedtaegter bgr opretholdes, men om-
formuleres i overensstemmelse med den forstaelse af kravet, der er fastlagt i retspraksis, sdledes at saer-
vedtaegter og vedteaegtsendringer er bindende mellem parterne uden tinglysning, men bortfalder (i for-
hold til alle ejere) i tilfeelde af ekstinktion, sa der ikke opstar en uens regulering af ejerlejligheder i
samme ejerforening.

Udvalget konkluderer, at der bgr udstedes en ny og ajourfgrt normalvedtaegt, som er enkel, oversku-
elig og praktisk anvendelig. Udvalget har i det fremsatte udkast til ny normalvedtaegt lagt vaegt pa at den
nye normalvedtaegt har en tydelig opdeling af vedtagtens bestemmelser, og at bestemmelserne imgde-
kommer de praktiske behov.

Den nuvaerende normalvedtaegt har vearet geldende i 13 ar, og der er pa en raekke omrader opstaet
praksis for andre vedtaegtsformulering, end hvad der fglger af de hidtidige normalvedtzegter. Endvidere
indeholder normalvedteaegten en reekke bestemmelser, der er upraecise og i praksis giver anledning til
fortolknings- og forstdelsesvanskeligheder, hvilket i sidste ende kan fgre til ungdige konflikter.

Udvalget konkluderer saledes at der tillige bgr ske en raekke @ndringer i normalvedtaegten, hvoraf
skal fremhaeves zndringer i reglerne om afstemning, bestyrelsens pligter, vedligeholdelsespligten og
adgang til ejerlejligheden, sa reglerne bliver nutidige og deekkende for de problemstillinger, der i praksis
opstar i ejerforeningerne.

Udvalget konkluderer, at der bgr udarbejdes en vejledning til normalvedtaegten.

Udvalget om ejerlejlighedsloven blev nedsat af den daveerende erhvervs- og vaeekstminister den 23. juni
2016 og fik felgende kommissorium:

"Baggrund

Danmark hari dag et boligmarked med et varieret boligudbud, og det er centralt med en tidssvarende
og tilpasset regulering heraf. En modernisering af dele af boligmarkedet vil kunne give ejere af ejen-
domme gget valgmulighed for at omdanne deres boliger til ejerlejligheder, sa reglerne ikke stiller sig
i vejen for borgernes gnsker og behov.

Ud aflandets ca. 2,7 mio. boliger er ca. 50 pct. ejerboliger, ca. 22 pct. almene boliger, ca. 18 pct. private
lejeboliger og ca. 8 pct. andelsboliger. Antallet af ejerlejligheder udggr ca. 267.000 svarende til knap
20 pct. af ejerboligerne, hvoraf ca.123.000 er beboet af ejeren, ca. 124.000 beboet af en lejer og ca.
20.000 ubeboet eller lign. (jf. Danmarks Statistik).

Ejerlejlighedsloven

Ejerlejlighedsloven regulerer, hvilke ejendomme der kan opdeles i ejerlejligheder og opstiller nogle
grundleaeggende regler for ejerforeninger. Loven indeholder bl.a. nogle forbud mod opdeling af ejen-
domme, herunder dels et forbud mod opdeling af ejendomme opfgrt fgr 1. juli 1966, og dels et forbud
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mod opdeling af ejendomme tilhgrende private andelsboligforeninger i ejerlejligheder. Loven er sa-
ledes med til at regulere, hvor stor en del af det danske boligmarked der potentielt kan besta af ejer-
lejligheder, og har dermed betydning for fordelingen af boligformer i den danske boligmasse, der i
dag er bred.

Ejerlejlighedsloven stammer fra 1966, og der er siden foretaget omkring 20 loveendringer. Der har
typisk veeret tale om mindre sendringer, herunder justering af lovens anvendelsesomrade og indsaet-
telse af bestemmelser om opdeling af szerlige bygningstyper i ejerlejligheder.

De mange andringer har medfgrt, at ejerlejlighedsloven i dag er sveer at forsta og anvende i praksis
og pa visse punkter er utidssvarende. Der vil med en modernisering af ejerlejlighedsloven kunne sik-
res en tidssvarende, enkel og sammenhangende lov, der er mere tilgeengelig for brugerne.

En eventuel ophaevelse af forbuddene mod opdeling af ejendomme i ejerlejligheder vil formentlig fa
vaesentlige konsekvenser for udbuddet af boliger.

For lejeboligmarkedet vil en udvidet mulighed for at opdele de aldre private udlejningsejendomme
kunne medfgre en vaesentlig reduktion i udbuddet af billige lejeboliger.

For andelsboligmarkedet vil en opdeling af andelsboliger give andelshaverne mulighed for at reali-
sere en stgrre kapitalgevinst ved salg, end tilfeeldet er i dag. Dette vil formentlig fa vaesentlige konse-
kvenser for udbuddet af andelsboliger i fremtiden.

Det bemaerkes, at det — som led i modernisering af ejerlejlighedsloven - ogsa vurderes hensigtsmaes-
sigt at undersgge den statslige fastsatte normalvedteegt, der regulerer vedteaegtsregler for ejerfor-
eninger i de tilfeelde, hvor der ikke er fastsat saerlige individuelle vedtaegtsregler.

Pa baggrund af ovenstdende nedszaettes et udvalg, der skal vurdere muligheder og konsekvenser ved
at modernisere dele af boligmarkedet.

Udvalgets arbejde

Udvalget vil fa til opgave at komme med forslag til en moderniseret ejerlejlighedslov, herunder belyse
og vurdere muligheder og konsekvenser ved at eendre den geldende regulering. Det overordnede
formal med moderniseringen er at sikre, at ejerlejlighedsloven:

1. Ertidssvarende.
2. Understgtter brugernes behov.
3. Er mere enkel og overskuelig.

Udvalget skal foretage en gennemgang af hele ejerlejlighedsloven med saerligt fokus pa fglgende tre
elementer:

1. Forbud mod opdeling af diverse ejendomme og bygninger

Loven indeholder et forbud mod opdeling af beboelsesejendomme, der er pabegyndt opfgrt fgr 1. juli
1966, og som indeholder mere end to beboelseslejligheder, idet beboelsesejendomme, der er pabe-
gyndt opfart efter 1. juli 1966, som udgangspunkt kan opdeles i ejerlejligheder. Loven indeholder
ogsa et forbud mod at opdele landbrugsejendomme og ejendomme tilhgrende private andelsbolig-
foreninger, selvom de er opfgrt efter 1. juli 1966.

Udvalget skal vurdere muligheder og konsekvenser ved sndringer eller ophaevelse af de forskellige
forbud mod opdeling af ejendomme og bygninger.
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Udvalget skal i sin vurdering af muligheder og konsekvenser foretage analyser af, hvad det vil betyde
for udbuddet pa boligmarkedet, herunder prisdannelsen, hvis det bliver muligt at opdele hele eller
dele af en @ldre bygningsmasse bestaende af lejeboliger i ejerlejligheder. Udvalget skal endvidere
foretage gkonomiske analyser af betydningen for bolig- og boligfinansieringsmarkedet, herunder ud-
buddet af de forskellige boligformer, hvis der bliver gget mulighed for at opdele flere ejendomme og
bygninger i ejerlejligheder samt afdeekke fordelingspolitiske effekter.

2. Normalvedtaegten

Ved siden af reglerne i ejerlejlighedsloven reguleres en ejerforening af foreningens vedteegter. Ifglge
loven har erhvervs- og vaeekstministeren hjemmel til at fastszette en normalvedtaegt for ejerforenin-
ger. Den nuvaerende normalvedtagt er fra 2004 og finder anvendelse, hvis der ikke er vedtaget seer-
lige individuelle vedtaegtsregler i den enkelte ejerforening. Mange ejerforeninger har selv tilfgjet en
raekke vedtegtsbestemmelser i de individuelle vedtaegter, som udspringer af etableret retspraksis
eller et generelt behov.

Udvalget skal vurdere muligheder og konsekvenser ved en statsligt udarbejdet normalvedteegt, her-
under om normalvedtezegten bgr bevares og dermed opdateres, eller om det kan overlades til det pri-
vate marked selv, herunder foreningerne og interessenterne pa omradet, at fastsaette en form for
normalvedteegt.

3. Overflgdige eller ungdigt komplicerede regler samt lovens struktur

Udvalget skal foretage en systematisk gennemgang af lovens bestemmelser med henblik pd at mo-
dernisere og tilpasse sproget, simplificere lovens strukturelle opbygning og vurdere, hvorvidt der er
regler, som kun har ringe betydning i praksis og dermed er overflgdige. Endvidere skal udvalget se
pa, om der kan skabes en mere hensigtsmeessig opdeling af bestemmelserne i § 10.

Udvalgets sammensatning

Udvalget sammenszettes af i alt 14 medlemmer inkl. formanden:
Formand

Formanden udpeges af erhvervs- og veekstministeren
Interessenter

Syv medlemmer udpeges af erhvervs- og veekstministeren efter indstilling fra fglgende interesseor-
ganisationer:

e Andelsboligforeningernes Feellesrepraesentation

e Danske Advokater/Advokatradet i faellesskab

e Den Danske Landinspektgrforening

o Ejendomsforeningen Danmark, Ejerlejlighedernes Landsforening og Danske Udlejere i feelles-
skab

e Kommunernes Landsforening

e Lejernes Landsorganisation og Danmarks Lejerforening i feellesskab

e Realkreditradet, Realkreditforeningen og Finansradet i feellesskab

Eksperter

Erhvervsministeren udpeger tre eksperter i boliggkonomi og/eller ejendomsret
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Myndigheder

Tre medlemmer udpeges af erhvervs- og veekstministeren efter indstilling fra Erhvervs- og Vaekst-
ministeriet, Finansministeriet og Udleendinge-, Integrations- og Boligministeriet

@vrige relevante myndigheder vil blive inddraget i arbejdet efter behov.

Udvalgets sekretariatsfunktion varetages af Erhvervs- og Vaekstministeriet, herunder Erhvervssty-
relsen. Udleendinge-, Integrations- og Boligministeriet yder bistand med gkonomiske og statistiske
analyser og yder bidrag til diverse konsekvensvurderinger ved eventuelle forslag til eendringer af
ejerlejlighedsloven.

Udgifter forbundet med udvalgets arbejde samt opfglgning pa udvalgets anbefalinger afholdes inden
for Erhvervs- og Veekstministeriets eksisterende gkonomiske rammer.

Tidshorisont

Udvalget skal aflevere sin rapport med anbefalinger, herunder et udkast til ny ejerlejlighedslov med
bemaerkninger eller udkast til 2endringsforslag med bemaerkninger til den gzeldende lov inden ud-

gangen af tredje kvartal 2017.”

Udvalget havde ved afgivelse af denne rapport fglgende sammensatning:

Professor Hans Henrik Edlund, Aarhus Universitet, (formand)
Professor Mette Neville, Aarhus Universitet, (ekspertmedlem)

Lektor emeritus Morten Skak, Syddansk Universitet, (ekspertmedlem)
Professor Christian Bjgrnskov, Aarhus Universitet, (ekspertmedlem)
Direktgr Jan Hansen, Andelsboligforeningernes Feellesrepraesentation
Advokat, Iben Mai Winslgw, Danske Advokater/Advokatradet
Formand Torben Juulsager, Den Danske Landinspektgrforening
Juridisk direktgr Morten @strup Mgller, Ejendomsforeningen Danmark
Afdelingschef Erling Friis Poulsen, Kommunernes Landsforening
Landsformand Helene Toxverd, Lejernes Landsorganisation

Direktgr Peter Jayaswal, Finans Danmark

Specialkonsulent Henrik Winkler Pedersen, Finansministeriet
Chefkonsulent Pia Scott Hansen, Trafik-, Bygge- og Boligstyrelsen
Erhvervspolitisk direktgr Line Ngrbaek, Erhvervsministeriet

Sekretariat:

Sekretariatschef Kasper Lindgaard, Erhvervsstyrelsen
Chefkonsulent Peter Mgller, Erhvervsstyrelsen

Specialkonsulent Christian Deichmann Haagerup, Erhvervsstyrelsen
Fuldmeegtig Nanna Weinreich, Erhvervsstyrelsen

Fuldmaegtig Julie Rytter Jakobsen, Erhvervsstyrelsen
Studentermedhjzelper Sofie Christensen, Erhvervsstyrelsen
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Juridisk direktgr Morten @strup Mgller (Ejendomsforeningen Danmark) indtradte i udvalget i maj 2017
i stedet for juridisk konsulent Jane Qvist Lorenzen (Ejendomsforeningen Danmark), der var indtradt i
udvalget i januar 2017 i stedet for direktgr Lars Brondt (Ejendomsforeningen Danmark).

Specialkonsulent Henrik Winkler Petersen (Finansministeriet) indtradte i udvalget i februar 2017 i ste-
det for fuldmaegtig Jesper Engbjerg (Finansministeriet).

Direktgr Peter Jayaswal (Finans Danmark) indtradte i udvalget i august 2017 i stedet for afdelingschef
Lotte Pia Mollerup (Finans Danmark).

Udvalget har holdt 18 mgder fra september 2016 til december 2017.
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Det danske boligmarked er karakteriseret ved et varieret udbud af boliger, bade for sa vidt angar den
fysiske form som den juridiske form (boligtype).

Den fysiske form af boligen er i sagens natur meget varierende, men i officiel statistik benyttes fglgende
kategorier:

e Parcelhuse og stuehuse
e  Raekke-, kaede- og dobbelthuse
e Etageboliger

De vigtigste boligtyper i Danmark er fglgende:

e Ejerboliger ogideelle anparter heraf
e Andelsboliger

e Almene boliger

e Private udlejningsboliger

e Offentlige boliger mv.2

Der kan veere tale om et direkte eller indirekte ejerskab til ejendommen, eller om at beboeren ikke har
en ejendomsret3. Ejerboligen er et udtryk for det direkte ejerskab, hvor beboeren af boligen, ogsa er ejer
af boligen, mens beboeren af en lejebolig, almen sdvel som privat, hverken har direkte eller indirekte
ejerskab til boligen. For andelsboligen gzelder, at andelsboligforeningen har ejerskab til den ejendom
boligen ligger i, mens andelshaveren har en eksklusiv brugsret til boligen, hvilket kan karakteriseres
som et indirekte ejerskab.

Ejerboliger handles pa et frit marked uden restriktioner med hensyn til, hvilken pris boligen ma over-
drages til. Traditionelt finansieres kgbet af en ejerbolig med realkreditldn samt eventuelt banklan. Ejere
af ejerboliger har fradragsret for deres renteudgifter pa realkreditlan og banklan samt betaler savel ejen-
domsskat (grundskyld) som ejendomsvardiskat, uanset den fysiske form af boligen.

For andelsboliger gzelder en maksimalprisbestemmelse i andelsboliglovens* § 5, stk. 2, som seatter en
gvre graense for, hvad en andel i en andelsboligforening ma overdrages til. Kgbet af en andel i en andels-
boligforening kan ikke finansieres med realkreditlan, da der ikke er tale om fast ejendom. I stedet kan
kgbet finansieres med banklan, hvor der er mulighed for at tinglyse pant i andelen. Andelshaverne har
fradragsret for renteudgifter vedrgrende sddanne lan, men ikke for de renter, som andelsboligforenin-
gen betaler til panthavere m.fl. Andelsboligforeningen betaler ejendomsskat (grundskyld), men andels-
haverne betaler ikke ejendomsveerdiskat.

2 Offentlige boliger omfatter bl.a. botilbud efter serviceloven, herunder plejehjem jf. www.boligstat.dk. Det bemeer-
kes, at der i 2016 fandtes omkring 9.800 offentligt ejede boliger i etageboligejendomme opfgrt fgr 1966, som ikke
er opdelt i ejerlejligheder.

3 Neville (1993), p. 17

4 Lovbekendtggrelse nr. 447 af 21. marts 2015 med senere sendringer.
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Herudover er der en raekke forskelle mellem organiseringen som ejerforening og andelsboligforening,
blandt andet med hensyn til beslutningskompetence, vedtaegtsandringer for sa vidt angar fremleje af
lejligheder m.v.

[ en andelsboligforening treeffes alle beslutninger om hele ejendommens drift og vedligeholdelse af for-
eningen (generalforsamlingen), efter de regler der er fastsat i vedteaegterne eller som fglger af alminde-
lige retsgrundseetninger. Dette gaelder ogsa igangsaettelse af forbedringsarbejder pa ejendommen. Be-
slutningerne treeffes ved simpelt flertal eller for mere betydende beslutninger med kvalificeret flertal
efter vedtaegternes regler. Finansiering af forbedringsarbejder kan ske ved belaning af andelsboligfor-
eningens ejendom. I ejerforeninger kraever forbedringsarbejder som udgangspunkt kvalificeret flertal
mens visse forbedringsarbejder ikke kan gennemfgres uden enstemmighed. I en ejerforening vil forbed-
ringsarbejder ofte blive finansieret med individuelle lan. Ejerforeningen kan optage feelleslan, som efter
omstaendighederne vil skulle tinglyses pa hver enkelt ejerlejlighed.

I andelsboligforeninger, hvor andelshaverne ikke har ejendomsret til lejlighederne men alene en eksklu-
siv brugsret, kan foreningen i vedtaegterne fastszette regler for brugen af lejlighederne, herunder regler
for vedligeholdelsespligtens omfang, for udfgrelse af arbejder i lejlighederne, for fremleje samt for eks-
klusion, alene begraenset af reglerne om mindretalsbeskyttelse. Eksklusion kan gennemfgres af besty-
relsen efter beslutning truffet af generalforsamlingen/bestyrelsen i overensstemmelse med vedtaegter-
nes regler. I ejerforeninger pahviler al vedligeholdelse af lejlighederne indvendigt den enkelte ejer, og
mulighederne for at lave regler for fremleje og eksklusion, er begranset af ejerens ejendomsret til den
enkelte lejlighed.

I andelsboligforeninger skal vedtaegterne og vedteegtsaendringer ikke tinglyses. I ejerforeninger skal alle
vedtaegtsendringer tinglyses pa de enkelte ejerlejligheder.

Da andelsboligforeningen ejer ejendommen, kan foreningens 1an, deklarationer (f.eks. om gavlisolering,
gennemgang for renovation, mageskifte af mindre arealer med naboejendom, o.lign.) tinglyses pa an-
delsboligforeningens ejendom. I ejerforeninger skal tinglysning ske pa hver enkelt ejerlejlighed.

Lejerens rettigheder efter lejeloven og boligreguleringsloven afthaenger af ejendomstypen. Typisk har
lejeren flere rettigheder i stgrre udlejningsejendomme, end i udlejede ejerlejligheder (dette kan dog af-
heaenge af hvor mange ejerlejligheder i ejendommen, der ejes af samme ejer).

Lejens stgrrelse i private udlejningsboliger er underlagt reguleringen, i den til enhver tid geeldende leje-
lovgivning. Ejeren af udlejningsboligen betaler ejendomsskat (grundskyld).

Lejens stgrrelse i almene boliger er underlagt princippet om balanceleje i almenboligloven og almenle-
jeloven. Den almene boligafdeling ejer boligerne og betaler ejendomsskat (grundskyld).

Beskatningen af boliger i Danmark kan overordnet siges at ske i form af ejendomsveerdiskat og ejen-
domsskat, den sidstnaevnte ofte kaldet grundskyld. Ejendomsveerdiskatten betales af den samlede veerdi
af den faste ejendom, det vil sige bade af grunden og af bygningerne, og betales af ejere af ejerboliger,
som ikke er lejet ud erhvervsmeessigt. Ejendomsskatten (grundskylden) betales af veerdien af grunden i
ubebygget stand og betales af alle ejere uanset boligtype. Andelsboligforeninger kan desuden blive op-
hgrsbeskattet ved en andelsboligforenings overdragelse af det sidste lejemal til en andelshaver.

Fastleeggelse af boligtype er ikke athaengig af ejendommens fysiske form. Saledes kan et parcelhus vaere
en privat udlejningsbolig, safremt det udlejes af en privatperson eller af et selskab til en privatperson.
Dog er der ofte en sammenhang mellem den fysiske form og den juridiske form, som det fremgar af
nedenstdende boks.
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Boks: Fokus pa fysisk form og boligtype

Nedenstdende tabel er dannet ved en samkgring af registre foretaget af Trafik-, Bygge- og Boligstyrelsen.
Samkgringen muligggr en identifikation af bl.a. udlejede parcelhuse, som i opggrelsen vil blive karakterise-
ret som private udlejningsboliger. Det samme ggr sig geeldende for ejerlejligheder, safremt de bliver beboet
af en anden person end ejeren af ejerlejligheden.

Tabel 2.1: Boliger fordelt efter boligtype og fysisk form, 2017

Parcelhus Rakke-, Etagebolig Andet  Ialt
/stuehus keede- og
Boligtype og fysisk form dobbelthus
Ejerboliger 1.089.998 139.908 141.845 28.805 1.400.556
Andelsboliger 8.773 47.288 149.388 173 205.622
Almene boliger 10.244 167.350 420.755 12.795 611.144
Private udlejningsboliger 106.964 54.267 371.193 37.984 570.408
Offentlige mv. 2.802 5.781 15.073 3.339 26.995
Alle 1.218.781 414.594 1.098.254 83.096 2.814.725

Kilde: Udtreek fra Trafik-, Bygge- og Boligstyrelsens boligstatistiske database.

Dette kapitel beskriver den danske boligbestand fordelt pa en rackke kategorier. Desuden beskriver ka-
pitlet den del af boligmassen, som i dag er omfattet af forbuddet mod opdeling i ejerlejligheder.

Boks: Kilderne til statistikken

Statistikkerne i dette afsnit bygger hovedsageligt pa dataudtraek fra Trafik-, Bygge- og Boligstyrelsens
boligstatistiske database for primo 2016 og primo 2017. Databasen traekker pa Bygnings- og Boligre-
gistret (BBR), Det Felleskommunale Ejendomsstamregister (ESR), Det Centrale Personregister
(CPR), Boligstgtteregistret mv.

Forskelle mellem tal for boligbestanden i dette kapitel og tilsvarende tal i rapporten fra DREAM "Ejer-
lejlighedslovens forbud mod omdannelse af andels- og udlejningsboliger til ejerlejligheder” skyldes
dels forskellige ar for opggrelsen (primo 2015 vs primo 2016 og primo 2017), dels forskellige data-
kilder (Trafik-, Bygge- og Boligstyrelsens boligstatistiske database vs Danmarks Statistiks boligopgg-
relse).

Fordelingen af boliger pa landsplan efter boligtype fremgar af tabellen nedenfor.
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Tabel 2.2: Boliger fordelt efter boligtype, hele landet, ar 2017

Antal boliger ~ Procentdel

Ejerboliger 1.400.556 50 %
Andelsboliger 205.622 7%
Almene boliger 611.144 22%
Private udlejningsboliger 570.408 20%
Offentlige mv. 26.995 1%
Alle 2.814.725 100 %

Kilde: Trafik-, Bygge- og Boligstyrelsens boligstatistiske database.

[ alt findes der saledes mere end 2,8 mio. boliger i Danmark. Ejerboliger, bade i form af enfamilieshuse,
raekke-, kaede- eller dobbelthuse samt ejerlejligheder beboet af ejere, udggr halvdelen af alle boliger i
Danmark. Almene boliger udggr 22 procent, og private udlejningsboliger udggr 20 procent. Andelsboli-
gerne udggr 7 procent, mens boliger ejet af offentlige myndigheder eller andre udggr en restgruppe pa

1 procent.

221 De nuvarende ejerlejligheder

De nuvaerende ejerlejligheder er bade opfert fgr og efter 1966 og er beboet af ejere eller lejere, som det
fremgar af nedenstdende tabel. [ denne tabel er kun medtaget ejerlejligheder i etageboligbebyggelser.

Tabel 2.3: Nuvaerende ejerlejligheder (antal) i etageboligbebyggelser, opdelt pa beboer og

opfarelsesar, 2017

Boligtype Opfart fgr 1967 Opfgrt 1967 eller efter [ alt
Ejerlejligheder, beboet af ejer 69.056 49.512 118.568
Ejerlejligheder, beboet af lejer (pri-

vat udlejning) 61.580 61.598 123.178
[alt 130.636 111.110 241.746

Kilde: Udtreek fra Trafik-, Bygge- og Boligstyrelsens boligstatistiske database.

Der findes derudover et antal boliger med ejendomsnummer for ejerlejligheder i reekke-, kaede- eller

dobbelthuse, opgjort i tabellen nedenfor, der ikke tager hensyn til opfgrelsesar.
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Tabel 2.4: Nuveerende ejerlejligheder i reekke-, kaede- eller dobbelthuse, 2017

Boligtype Antal

Ejerboliger 15.727
Andelsboliger 47
Almene boliger 9.915
Privat udlejning 9.143
@vrige boliger 293
[alt 35.128

Kilde: Udtreek fra Trafik-, Bygge- og Boligstyrelsens boligstatistiske database.

Derudover findes der omkring 8.000 boligenheder med ejendomsnummer for ejerlejligheder beliggende
i fritliggende enfamilieshuse samt i gvrige boligformer. Derudover fandtes der i ar 2017 i alt ca. 56.100
almene boliger, som har et ejendomsnummer for ejerlejligheder. Disse er hovedsageligt beliggende i
etageboligbebyggelser.

2.2.2 Andelsboligforeninger og andelsboliger efter stiftelsestype

Rapporten om andelsboligforeningernes anvendelse af 1an med tilknyttede renteswapaftaler udgivet af
Ministeriet for By, Bolig og Landdistrikter i august 2012 indeholder en oversigt, hvor andelsboligfor-
eningerne er opgjort efter stiftelsesform. Tabellen samt beskrivelsen nedenfor bygger hovedsageligt pa
den naevnte rapport.

Tabel 2.5: Antal andelsboligforeninger og antal boliger, 2010

Antal foreninger  Antal boliger Antal boliger pr. for-
ening i gennemsnit

Gamle andelsboligforeninger 125 11.000 88
Traditionelle andelsboligfor-
eninger 4.020 127.100 32
Andelsboligforeninger  op-
fart med offentlig stgtte 3.160 45.800 14
Andelsboligforeninger med
garanti 275 4.100 15
Helt ustgttede andelsbolig-
foreninger 1.290 20.200 16
Genopstdede andelsboligfor-
eninger 100 1.080 11
lalt 8.970 209.280 23

Kilde: Ministeriet for By, Bolig og Landdistrikter (2012), Rapport: Andelsboligforeningers anvendelse af 1an med tilknyt-
tede renteswapaftaler

Gamle andelsboligforeninger:

De gamle andelsboligforeninger er foreninger med boliger opfgrt som andelsboliger fgr 1955. Det drejer
sig om ca. 125 foreninger med i alt ca. 11.000 boliger. Langt de fleste er opfgrti 1920’erne og 1930’erne.
Fra 1955 og frem til 1980 er der ikke opfgrt andelsboliger som nybyggeri.
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Traditionelle andelsboligforeninger:

De traditionelle andelsboligforeninger er alle de foreninger, hvor lejerne har overtaget en tidligere ud-
lejningsejendom pa andelsbasis, uanset om det er sket efter tilbudspligtreglerne eller ej. I 1975 fik le-
jerne ret til at kraeve en tilbudspligt tinglyst pa deres udlejningsejendom, saledes at udlejeren ikke kunne
overdrage ejendommen uden fgrst at have tilbudt lejerne at overtage ejendommen pa andelsbasis. |
1980 blev reglerne @ndret, sdledes at udlejeren altid skal tilbyde lejerne at overtage ejendommen pa
andelsbasis, inden den overdrages til anden side. Reglerne galder for rene beboelsesejendomme med
mindst 6 boliger og for andre ejendomme med mindst 13 boliger og har gjort det nemmere for lejerne
at overtage deres ejendom pa andelsbasis.

Andelsboligforeninger opfart med offentlig statte:

Fra 1980 til 2004 kunne der opfgres andelsboliger med offentlig stgtte. Boligerne er jeevnt fordelt pa
kommuner. Der er sdledes stgttede andelsboliger i alle kommuner bortset fra Gentofte og Laesg.

Andelsboligforeninger med garanti:

12000 blev der mulighed for at opfgre "ustgttede” andelsboliger, med en kommunal garanti for en del af
beldningen. De garanterede andelsboliger er iseer opfgrt i perioden 2001-2005. Der er opfgrt garante-
rede andelsboliger i 66 kommuner.

Helt ustgttede andelsboligforeninger:

Stort set alle de helt ustgttede andelsboliger er opfgrt i 2000 og senere. Der er opfert helt ustgttede
andelsboliger i alle kommuner, bortset fra 6 kommuner i hovedstadsregionen og 3 sma g-kommuner.
Aalborg Kommune topper med godt 100 foreninger med i alt ca. 1.860 boliger.

Genopstiede andelsboligforeninger:

Fra 2003 til 2005 blev en del traditionelle andelsboligforeninger oplgst og foreningernes ejendomme
solgt. I en del tilfeelde blev ejendommene efter kort tid videresolgt til en ny andelsboligforening. Stort
set alle videresalgene til en ny andelsboligforening fandt sted i Arhus og Kgbenhavns kommuner. For-
malet med at oplgse en andelsboligforening for kort tid efter at oprette en ny andelsboligforening i
samme ejendom, har i nogle tilfeelde vaeret at opna en ny hgjere anskaffelsessum, der kunne danne
grundlag for beregning af maksimalprisen. Siden 2005 har en andelsboligforening ikke lovligt kunnet
erhverve en ejendom, der inden for de seneste 5 ar har vaeret ejet af en andelsboligforening.

223 Boliger som er omfattet af forbuddet mod opdeling i ejerlejlig-
heder

Ejerlejlighedsloven indeholder et forbud mod at opdele ikke fredede bygninger pabegyndt opfgrt den 1.
juli 1966 eller tidligere, med mere end 2 beboelseslejligheder. Loven indeholder ligeledes et forbud mod
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at opdele landbrugsejendomme i ejerlejligheder. Endelig indeholder loven et forbud mod at opdele ejen-
domme tilhgrende andelsboligforeninger i ejerlejligheder. Dette geelder savel andelsboligforeninger be-
liggende i etageejendomme som andelsboliger beliggende i f.eks. reekkehusbebyggelser.

For andelsboligforeninger beliggende i reekke-, kaede- og dobbelthusbebyggelser vil der vaere mulighed
for udstykning i ejerboliger, safremt betingelserne i udstykningsloven herfor er opfyldt. Efter ejerlejlig-
hedsloven § 3 gar udstykning forud for opdeling i ejerlejligheder. Safremt andelsboliger beliggende i
reekke-, keede- og dobbelthusbebyggelser i praksis kan udstykkes efter de gaeldende regler og denne
mulighed ikke begraenses af fx servitutter, vil det veere underordnet, om ejerlejlighedsloven indeholder
et forbud mod opdeling af disse boliger i ejerlejligheder. Derfor vil sidanne bebyggelser ikke blive bergrt
af en eventuel opblgdning af forbuddet mod opdeling i ejerlejligheder og vil derfor ikke blive behandlet
idet fplgende. Det kan dog bemaerkes, at der i 2016 fandtes ca. 47.500 andelsboliger beliggende i reekke-
, keede- eller dobbelthusbebyggelser.

Med hensyn til bygninger med landbrugspligt findes der ifglge Danmarks Statistik 115.188 stuehuse til
landbrugsejendomme. Samtidig har Landbrugs- og Fiskeristyrelsen oplyst, at der findes 117.930 land-
brugsejendomme med beboelse, hvoraf 7.584 er mindre end 2 ha. Differencen kan skyldes manglende
ajourfgring af BBR. Se naermere herom i afsnit 2.2.3.4.

Datamaterialet fra Trafik-, Bygge- og Boligstyrelsens indeholder yderligere en opggrelse af boligerne, alt
efter om de er opdelti ejerlejligheder eller ej (har et ejendomsnummer for ejerlejligheder eller ej), samt
efter hvorvidt ejendommen er opfgrt ar 1966 eller fgr, samt om ejendommen er opfgrt ar 1967 eller
senere. Der vil sdledes vare en lille fejlmargen, da forbuddet om opdeling geelder for boliger, som er
pabegyndt opfart fgr 1. juli 1966. Denne fejlmargin vurderes dog at veere ubetydelig.

Af datamaterialet fremgar, at der findes ca. 149.400 andelsboliger beliggende i etageboligbebyggelser
(uanset opfgrelsesar) og ca. 199.700 private udlejningsboliger beliggende i etageboligbebyggelser op-
fort fgr 1967, og som ikke er opdelt i ejerlejligheder. Desuden findes der omkring 3.800 ejerboliger be-
liggende i etageboligbebyggelser, som ikke er opdelt i ejerlejligheder, hvor ejendomsejeren bebor den
pagaldende lejlighed. Disse populationer har vaeret relativt stabile i de seneste fem ar, jf. nedenstdende
tabel.

Tabel 2.6: Boliger begreenset af forbud mod opdeling i ejerlejligheder

Hele landet 2013 2014 2015 2016 2017
Andelsboliger i etage- ;5o 148.556 149.020 149103  149.388
boligbebyggelser

Private udlejningsbo-

liger i etageboligbe-

byggelser opfart 1966 204.022 204.490 199.267 199.507 199.733
eller fgr

Ejerboliger i etagebo-

lighebyggelser opfgrt 3.975 4.055 4.093 3.885 3.792
1966 eller for

[alt 355.584 357.051 352.380 352.495 352913

Kilde: Udtreek fra Trafik-, Bygge- og Boligstyrelsens boligstatistiske database.

Disse boliger kan fordeles geografisk pa landsdele som nedenfor.
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Tabel 2.7: Boliger begraenset af forbud mod opdeling i ejerlejligheder, landsdele, 2017

Landsdel Private udlejningsboli- Ejerboliger i etagebolig-

Andelsboliger i eta- ger i etageboligbebyg- bebyggelser opfgrt for

geboligbebyggelser gelser opfgrt fgr 1967 1967 Ialt
Byen Kgbenhavn 113.212 53.184 410 166.806
Kgbenhavns omegn 14.266 9.516 197 23.979
Nordsjeelland 2.551 5.769 206 8.526
Bornholm 198 481 17 696
@stsjeelland 2.898 2.566 92 5.556
Vest- og Sydsjeelland 3.053 15.817 436 19.306
Fyn 1.666 18.164 259 20.089
Sydjylland 2.607 25.438 846 28.891
Pstjylland 5.771 37.236 466 43.473
Vestjylland 1.063 10.402 303 11.768
Nordjylland 2.103 21.160 560 23.823
Hele landet 149.388 199.733 3.792 352.913

Kilde: Udtreek fra Trafik-, Bygge- og Boligstyrelsens boligstatistiske database.

Som det fremgar af ovenstaende tabel, er boligerne, som er begraenset af forbud mod opdeling, i hgj grad
beliggende i landsdel Byen Kgbenhavn. Omkring 166.800 af boligerne ligger her. Derudover ligger ca.
24.000 af boligerne i Kgbenhavns omegn, mens ca. 43.500 ligger i @stjylland. I landsdel Byen Kgbenhavn
er der hovedsageligt tale om andelsboliger, mens der i landsdel @stjylland hovedsageligt er tale om pri-

vate udlejningsboliger i etageboligbebyggelser opfart fgr 1967.

[ det fglgende vil gruppen af ejerboliger i etageboligbyggeri opfart fgr 1967 som ikke er opdelt i ejerlej-
ligheder pa 3.800 boliger, blive behandlet sammen med gruppen af private udlejningsboliger i samme
ejendomme pa 199.700 boliger, hvorved den betragtede gruppe af private udlejningsboliger, bliver pa i
alt 203.500 boliger. Det bemaerkes, at ejerboliger i etageboligbebyggelser opfgrt fgr 1967, udgegr om-
kring 0,1 procent af alle boliger pa landsplan.

Tabel 2.8: Boliger begreenset af forbud mod opdeling som andel af alle boliger i landsde-

len, 2017

Landsdel Procentdel af andelsbo- Procentdel af privat udlej-
lig i etageboligbebyg- ningsboligi etageboligbebyg-
gelse gelse opfart fgr 1967

Byen Kgbenhavn 29,1 % 13,8 %

Kgbenhavns omegn 56 % 38%

Nordsjeelland 1,2% 29 %

Bornholm 0,9 % 2,2%

@stsjeelland 2,7 % 2,4 %

Vest- og Sydsjeelland 1,0 % 5,5 %

Fyn 0,7 % 7,4 %

Sydjylland 0,7 % 7,3 %

@stjylland 1,4 % 9,0 %

Vestjylland 0,5 % 51 %

Nordjylland 0,7 % 7,1 %

Hele landet 5.3 % 7,2 %

Kilde: Udtreek fra Trafik-, Bygge- og Boligstyrelsens boligstatistiske database.

Pa landsplan udggr andelsboliger i etageboligbebyggelse omkring 5 procent af alle boliger, men der er
en stor geografisk skeevhed, da omkring 29 procent af alle boliger i Byen Kgbenhavn er andelsboliger i
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etageboligbebyggelser, mens kun 0,7 procent af boligerne i Nordjylland, Sydjylland og pa Fyn er andels-
boliger i etageboligbebyggelser. Andelen af private udlejningsboliger opfgrt fgr 1967, udggr omkring 7
procent af alle boliger pd landsplan, men med en betydelig geografisk variation. Denne gruppe af boliger
udger naesten 14 procent af boligerne i Byen Kgbenhavn og 9 procent af boligerne i @stjylland, men
udger kun 2,4 procent af boligerne i @stsjeelland.

Derudover er der en kategori af private udlejningsboliger i etageboligbebyggelser opfgrt efter 1967, som
ikke er opdelt i ejerlejligheder, men som efter geeldende regler kan opdeles, siafremt ejeren matte gnske
det. Denne kategori bestar af omkring 22.000 boliger.

Boks: Fokus pa boligbestanden og ejerlejligheder i landsdel Byen Kgbenhavn

Landsdelen Byen Kgbenhavn bestar af Kgbenhavns, Frederiksberg, Tarnby og Draggr kommuner. [
alt findes der ca. 388.600 boliger i denne landsdel. Hvorledes de er fordelt pa boligtyperne fremgar af
nedenstdende tabel.

Den stgrste enkeltgruppe af boliger i Kgbenhavn by er andelsboliger, som der findes 114.100 af jf.
nedenstdende tabel. Disse er naesten udelukkende beliggende i etageboligbebyggelser. Ejerboligerne
er hovedsageligt beliggende i etageboligbebyggelser, men der findes ogsa en gruppe pa ca. 24.500
fritliggende enfamilieshuse og ca. 7.600 reekkehuse. Bade de almene boliger og de private udlejnings-
boliger er hovedsageligt beliggende i etageboligbebyggelser.

Tabel 2.9: Boliger i landsdel Kgbenhavn by fordelt efter boligtype, 2017

Boligtype Antal boliger  Andel

Ejerboliger 83.963 22%
Andelsboliger 114.134 29%
Almene boliger 75.987 20%
Private udlejningsboliger 110.201 28%
Offentlige mv. 4.303 1%
Alle 388.588 100 %

Kilde: Udtreek fra Trafik-, Bygge- og Boligstyrelsens boligstatistiske database.

Antallet af boliger i Byen Kgbenhavn, som er begraenset af forbuddet mod opdeling, omfatter sdledes
ca. 113.200 andelsboliger i etageboligbyggeri samt 53.200 private udlejningsboliger beliggende i eta-
geboligbyggerier opfert fgr 1967, som ikke er opdelt i ejerlejligheder. Denne gruppe pa i alt ca.
166.800 boliger, udggr som tidligere naevnt ca. 43 procent af boligerne i Kgbenhavn by.

Til sammenligning findes der ca. 97.000 boliger med et ejendomsnummer for ejerlejligheder belig-
gende i etageboligbebyggelser, uanset opfgrelsesar. Omkring 44.000 af disse er beboet af ejeren, ca.
38.000 af disse er beboet af en lejer (privat udlejning), mens ca. 14.000 er almene boliger.

2.2.31 Andelsboliger i etageboligbebyggelser pa kommuneniveau

Ifglge det seneste udtraek findes omkring 149.000 andelsboliger beliggende i etageboligbebyggelser i
Danmark. Omkring 131.000 af disse, svarende til 88 procent, er beliggende i de 10 kommuner med flest
andelsboliger i etageboligbebyggelse, som det fremgar af nedenstaende tabel.
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Tabel 2.10: Antal andelsboliger i etageboligbebyggelser fordelt pa kommuner, top 10,
2017

Kommune Antal boliger
Kgbenhavn 96.437
Frederiksberg 15.810
Gentofte 4.086
Aarhus 3.297
Hvidovre 2.469
Lyngby-Taarbaek 2.415
Roskilde 2.069
Gladsaxe 1.890
Aalborg 1.633
Odense 1.335
@vrige kommuner 17.947
Hele landet 149.388

Kilde: Udtreek fra Trafik-, Bygge- og Boligstyrelsens boligstatistiske database.

Antallet af andelsboliger beliggende i etageboligbebyggelser i de enkelte kommuner kan desuden sam-
menholdes med det samlede antal boliger i kommunen, uanset boligtype, for at vise hvor stor en pro-
centdel af det samlede antal boliger, som disse boliger udggr. I tabellen nedenfor vises procentdelen for
de ti kommuner med de stgrste procentdele.

Tabel 2.11: Procentdel andelsboliger i etageboligbebyggelser ud af det samlede antal bo-
liger i kommunen, 2017, top 10

Kommune Procent
Kgbenhavn 31,3%
Frederiksberg 289 %
Gentofte 11,6 %
Hvidovre 10,1 %
Glostrup 9,0 %
Lyngby-Taarbaek 8,8 %
Gladsaxe 5,9 %
Hgrsholm 5,3 %
Roskilde 51 %
Tarnby 4,3 %

Kilde: Udtreek fra Trafik-, Bygge- og Boligstyrelsens boligstatistiske database.

Som det fremgar af tabellen ovenfor, udggres over 30 procent af boligerne i Kgbenhavns Kommune af
andelsboliger i etageboligbebyggelser. Det tilsvarende tal for Tarnby Kommune er 4,3 procent.

Antallet af andelsboliger i etageboligbebyggelser og disses andel af det samlede antal boliger i kommu-
nen, kan ogsa praesenteres visuelt pa kort som nedenfor. Jo mgrkere farven pa den enkelte kommune er,
jo flere hhv. stgrre procentdel andelsboliger er der i kommunen.
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Figur 2.1 Antal andelsboliger i etageboligbebyggelser fordelt pa kommuner, 2017

Kilde: Udtreek fra Trafik-, Bygge- og Boligstyrelsens boligstatistiske database.
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Figur 2.2 Procentdel andelsboliger i etageboligbebyggelser ud af det samlede antal boli-
ger i kommunen, 2017

Kilde: Udtreek fra Trafik-, Bygge- og Boligstyrelsens boligstatistiske database.

2232 Private udlejningsboliger i etageboligbebyggelser opfart for 1967 uden
et ejendomsnummer for ejerlejlighed pa kommuneniveau

Der findes primo 2017 samlet set omkring 203.500 private udlejningsboliger i etageboligbebyggelser
opfgrt fgr 1967 i Danmark, uden et ejendomsnummer for ejerlejlighed. Omkring 121.900 af disse, sva-
rende til 59,9 procent, er beliggende i de 10 kommuner med flest private udlejningsboliger i etagebolig-
bebyggelser opfart fgr 1967, som det fremgar af nedenstdende tabel.
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Tabel 2.12: Antal private udlejningsboliger i etageboligbebyggelser opfert far 1967 fordelt
pa kommuner, 2017

Kommune Antal boliger
Kgbenhavn 41.102
Aarhus 19.531
Frederiksberg 12.220
Aalborg 12.044
Odense 11.734
Randers 6.359
Esbjerg 5.162
Horsens 5.000
Vejle 4.810
Gentofte 3.940
@vrige kommuner 81.623
Hele landet 203.525

Kilde: Udtreek fra Trafik-, Bygge- og Boligstyrelsens boligstatistiske database.

Antallet af private udlejningsboliger i etageboligbebyggelser opfart far 1967 i de enkelte kommuner, kan
desuden sammenholdes med det samlede antal boliger i kommunen, uanset boligtype, for at vise hvor
stor en procentdel af det samlede antal boliger som disse boliger udggr. I tabellen nedenfor vises pro-
centdelen for de ti kommuner, med de stgrste procentdele.

Tabel 2.13: Procentdel private udlejningsboliger i etageboligbebyggelser opfert far 1967
ud af det samlede antal boliger i kommunen, top ti, 2017

Kommune Procent
Frederiksberg 22,3%
Kgbenhavn 13,3 %
Randers 12,9 %
Aarhus 12,0 %
Horsens 11,8 %
Odense 11,6 %
Fredericia 11,5%
Gentofte 11,2 %
Aalborg 11,0 %
Haderslev 10,2 %

Kilde: Udtreek fra Trafik-, Bygge- og Boligstyrelsens boligstatistiske database.

Som det fremgar af tabellen ovenfor udggr over 20 pct. af boligerne i Frederiksberg Kommune private
udlejningsboliger i etageboligbebyggelser opfgrt fgr 1967. Det tilsvarende tal for Aalborg Kommune er
11 pct. Antallet af private udlejningsboliger i etageboligbebyggelser opfart fgr 1967o0g disses andel af
det samlede antal boliger i kommunen kan ogsa praesenteres visuelt pa kort som nedenfor. Jo mgrkere
farven pa den enkelte kommune er, jo flere hhv. stgrre procentdel private udlejningsboliger i etagebo-
ligbebyggelser opfart fgr 1967 er der i kommunen.
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Figur 2.3 Antal private udlejningsboliger i etageboligbebyggelser opfart far 1967 fordelt pa
kommuner, 2017

Skane

Kilde: Udtreek fra Trafik-, Bygge- og Boligstyrelsens boligstatistiske database.
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Figur 2.4 Procentdel private udlejningsboliger i etageboligbebyggelser opfart for 1967 ud
af det samlede antal boliger i kommunen, 2017

Kilde: Udtreek fra Trafik-, Bygge- og Boligstyrelsens boligstatistiske database.
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Boks: Fokus pa andelsboliger beliggende i ejendomme opfgrt for 1967 pa kommuneniveau

Der findes i alt 149.400 andelsboliger i etageboligbebyggelser. Af disse er 135.100, svarende til 90 procent,
opfgrt 1966 eller fgr, mens 14.300 andelsboliger, svarende til 10 procent, er opfagrt 1967 eller efter.

Fordelt pa landsdele findes der omkring 110.400 andelsboliger i etageboligbyggerier opfgrt 1966 eller fgr i

landsdel Byen Kgbenhavn, mens der omvendt kun findes 54 andelsboliger i etageboligbyggerier opfgrt 1966
eller fgr i landsdel Vestjylland, som det fremgar af nedenstaende tabel.

Tabel 2.14: Andelsboliger i etageboligbebyggelser fordelt pa landsdele

Landsdel Opfgrt 1966 Opfgrt 1967 lalt Procent op- Procent opfgrt

eller fgr eller efter fort 1966 eller 1967 eller efter

for

Byen Kgbenhavn 110.448 2.764 113.212 98% 2%
Kgbenhavns omegn 12.615 1.651 14.266 88% 12%
Nordsjeelland 1.871 680 2.551 73% 27%
Bornholm 130 68 198 66% 34%
@stsjeelland 1.877 1.021 2.898 65% 35%
Vest- og Sydsjeelland 1.675 1.378 3.053 55% 45%
Fyn 1.129 533 1.662 68% 32%
Sydjylland 885 1.722 2.607 34% 66%
@stjylland 3.341 2.430 5.771 58% 42%
Vestjylland 54 1.009 1.063 5% 95%
Nordjylland 1.045 1.058 2.103 50% 50%
[alt 135.070 14.314 149.384 90% 10%

Kilde: Udtreek fra Transport-, Bygnings- og Boligministeriets boligstatistiske database.

De 10 kommuner med flest andelsboliger i etageboligbebyggelser opfgrt 1966 eller fgr ses af nedenstaende
tabel.

Tabel 2.15: Andelsboliger i etageboligbebyggelser fordelt pa kommuner, top 10

Kommune Opfgrt 1966 Opfgrt 1967 1alt Procent opfgrt Procent opfart

eller fgr eller efter 1966 eller fgr 1967 eller efter
Kgbenhavn 94.308 2.129 96.437 98% 2%
Frederiksberg 15.514 296 15.810 98% 2%
Gentofte 4.062 24 4.086 99% 1%
Aarhus 2.755 542 3.297 84% 16%
Lyngby-Taarbaek 2.395 20 2.415 99% 1%
Hvidovre 2.264 205 2.469 92% 8%
Roskilde 1.734 335 2.069 84% 16%
Gladsaxe 1.636 254 1.890 87% 13%
Odense 1.089 246 1.335 82% 18%
Aalborg 933 700 1.633 57% 43%

Kilde: Udtreek fra Transport-, Bygnings- og Boligministeriets boligstatistiske database.
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Fordelt pa kommuner ses det, at 98 procent af andelsboligerne i etageboligbyggerier i Kgbenhavns Kommune
er opfart 1966 eller fgr. I Aalborg Kommune ggr dette sig kun geeldende for 57 procent af andelsboligerne i
etageboligbyggerierne, saledes at 43 procent af andelsboligerne i Aalborg Kommune er beliggende i bygninger
opfgrt 1967 eller efter.

For sa vidt angdr andelsboliger beliggende i keede-, raekke- eller dobbelthuse er stgrstedelen af disse opfgrt i
1967 eller derefter, svarende til omkring 46.500 boliger ud afi alt 47.700 boliger.

2233 Boligbestanden i bygninger med to beboelseslejligheder med erhverv
samt tre, fire eller fem beboelseslejligheder med og uden erhverv

Ejerlejlighedsloven giver i dag mulighed for at opdele bygninger, som er pabegyndt opfgrt den 1. juli
1966 eller tidligere, og som kun bestar af to boligenheder, i ejerlejligheder, jf. § 10, stk. 1, nr. 2. [ den
oprindelige ejerlejlighedslov var der adgang til at opdele @ldre ejendomme. [ 1972 zendredes ejerlejlig-
hedslovens § 10, sdledes at der gennemfgrtes et for hele landet, geeldende forbud mod opdeling af bebo-
elsesejendomme, hvis opfgrelse var pabegyndt fgr 1. juli 1966.11976 genindfartes adgangen til opdeling
af zeldre beboelsesejendomme, men dette var pa betingelse af opfyldelse af en raekke kvalitetskrav. Ved
lovnr.461 af 19.november 1979, vendte man tilbage til 1972-reglerne, idet man indfgrte et fuldsteendigt
forbud mod opdeling af bygninger, der ikke er fredet, hvis opfgrelse var pabegyndt fgr 1. juli 1966, og
som indeholdt mere end to beboelseslejligheder. Undtagelsen for bygninger med hgjst to beboelseslej-
ligheder blev indfgjet under Folketingets behandling af lovforslaget, jf. FT 1979-80 (2. samling), A sp. 1
ff, og B sp. 119.5

Da udvalget, jf. afsnit 9.2 i denne rapport, har drgftet muligheden for at opdele bygninger med (to,) tre,
fire eller fem beboelseslejligheder eventuelt i kombination med erhverv, beskriver dette afsnit boligbe-
standen i sdidanne smabygninger med eller uden erhvervsenheder. Der er tale om et udtraek fra Byg-
nings- og Boligregisteret pa bygningsniveau, hvor bygninger ejet af almene boligorganisationer, andels-
boligforeninger og bygninger opfart efter 1967 ikke er medtaget. Ligeledes er boliger med et ejendoms-
nummer for ejerlejligheder ikke medtaget.

Der er medtaget etageboligbebyggelser med enten (to,) tre, fire eller fem boligenheder med eller uden
erhvervsenheder i bygningen. En boligenhed er enten en egentlig beboelseslejlighed (boligenhed med
eget kgkken), blandet erhverv og beboelse med eget kgkken eller et enkeltveerelse (boligenhed med fast
kogeinstallation, feelles kgkken eller intet kgkken). Data er pr. 1. januar 2016.

Bygninger med (to), tre, fire eller fem boligenheder med eller uden erhvervsenheder:

Der findes i alt 33.770 boliger i bygninger med tre, fire eller fem boliger beliggende pa en ejendom uden
andre bygninger, mens der findes i alt 18.463 boliger i bygninger med to, tre, fire eller fem boliger, samt
én eller flere erhvervsenheder i bygningen beliggende pa en ejendom uden andre bygninger. I alt er der
saledes 52.233 boliger i disse to bygningskategorier pa landsplan, og de udggr 1,9 procent af landets i
alt 2,8 mio. boliger.

Der findes desuden en gruppe af bygninger med to boliger med erhverv samt tre til fem boliger med eller
uden erhvervsenheder i bygningen beliggende pa ejendomme, hvor der desuden ligger en eller flere an-
dre bygninger. Det forhold, at der ligger mere end en bygning pa ejendommen kan betyde, at bygningen

5 Peter Blok, Ejerlejligheder, 3. udgave, side 33-34.
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eventuelt ikke kan opdeles i ejerlejligheder. Det har ikke ud fra tilgeengelig statistik vaeret muligt at be-
lyse, hvor stor denne gruppe af boliger er.

Bygninger med to boligenheder med erhvervsenheder:

Der findes i alt 6.216 boliger i bygninger med to boliger samt én eller flere erhvervsenheder i bygningen,
fordelt pa 3.108 bygninger.

Bygninger med tre boligenheder med eller uden erhvervsenheder:

Der findes i alt 14.913 boliger i bygninger med tre boliger, mens der findes i alt 4.602 boliger i bygninger
med tre boliger samt én eller flere erhvervsenheder i bygningen. [ alt er der saledes 19.515 boliger i
disse to bygningskategorier pa landsplan, fordelt pa i alt 6.505 bygninger.

Bygninger med fire boligenheder med eller uden erhvervsenheder:

Der findesialt 11.672 boliger i bygninger med fire boliger, mens der findes i alt 4.480 boliger i bygninger
med fire boliger samt én eller flere erhvervsenheder i bygningen. I alt er der saledes 16.152 boliger i
disse to bygningskategorier pa landsplan, fordelt pa i alt 4.038 bygninger.

Bygninger med fem boligenheder med eller uden erhvervsenheder:

Der findes i alt 7.185 boliger i bygninger med fem boliger, mens der findes i alt 3.165 boliger i bygninger
med fem boliger samt én eller flere erhvervsenheder i bygningen. I alt er der saledes 10.350 boliger i
disse to bygningskategorier pa landsplan, fordelt pa i alt 2.070 bygninger.
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Tabel 2.16: Boligenheder i bygninger med (to,) tre, fire eller fem boligenheder uden at
veere registreret som ejerlejligheder, fordelt pa landsdele, 2016

Boligenheder i Boligenheder i de ud-
de udvalgte byg- valgte bygninger (bo- Boligenheder i de ud-

ninger (kun bo- lig og erhvervsen- valgte bygninger Pro-
Landsdel lig) hed(-er)) (begge kategorier) Boligeri alt cent
Byen Kgbenhavn 1.061 2.060 3.121 384.405 0,8%
Kgbenhavns omegn 429 515 944 252.038 0,4%
Nordsjeelland 1.116 788 1.904 204.746 0,9%
Bornholm 201 131 332 22.258 1,5%
@stsjeelland 472 342 814 108.477 0,8%
Vest- og Sydsjeelland 3.995 2.461 6.456 295 488 2,2%
Fyn 4.206 1.842 6.048 247.703 2,4%
Sydjylland 7.783 3.450 11.233 356.888 3,1%
@stjylland 6.350 2.758 9.108 414.425 2,2%
Vestjylland 3.332 1.709 5.041 209.113 2,4%
Nordjylland 4.825 2.407 7.232 302.255 2,4%
Hele landet 33.770 18.463 52.233 2.797.796 1,9%

Kilde: Udtreek fra Bygnings- og Boligregisteret (BBR) via Transport-, Bygnings- og Boligministeriet.

Det ses af ovenstdende tabel, at 0,4 procent af boligerne i landsdel Kgbenhavns omegn er beliggende i
de udvalgte bygninger, mens 3,1 procent af boligerne i landsdel Sydjylland er beliggende i de udvalgte
bygninger.

Af nedenstdende tabel ses top 20-fordelingen af boliger i de udvalgte kategorier. Aarhus Kommune er
den kommune med flest boliger i bygninger med (to), tre, fire eller fem boligenheder med eller uden
erhvervsenhed(-er) med 2.630 boliger, efterfulgt af Odense Kommune med 2.164 boliger og Kgben-
havns Kommune med 2.148 boliger.
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Tabel 2.17: Boligenheder i bygninger med (to), tre, fire eller fem boligenheder med og
uden erhverv uden at veere registreret som ejerlejligheder, fordelt pa udvalgte kommuner
(top 20), 2016

Boligenheder i de ud-

Kommune valgte bygninger Boligeri alt Procent
Aarhus 2.794 161.366 1,7%
Kgbenhavn 2.666 304.441 0,9%
Odense 2412 99.722 2,4%
Horsens 1.914 42.094 4,5%
Vejle 1.807 53.163 3,4%
Aalborg 1.754 108.365 1,6%
Kolding 1.639 43.791 3,7%
Sgnderborg 1.324 39.015 3,4%
Esbjerg 1.285 57.993 2,2%
Hjgrring 1.183 34.100 3,5%
Haderslev 1.156 28.389 4,1%
Fredericia 1.146 25.540 4,5%
Randers 1.057 49.026 2,2%
Slagelse 1.048 39.702 2,6%
Viborg 1.020 46.279 2,2%
Silkeborg 979 41.797 2,3%
Aabenraa 941 29.798 3,2%
Svendborg 898 29.897 3,0%
Guldborgsund 888 33.454 2,7%
Frederikshavn 848 33.985 2,5%

Kilde: Udtreek fra Bygnings- og Boligregisteret (BBR) via Transport-, Bygnings- og Boligministeriet.

Figur 2,5 nedenfor viser antallet af boligenheder i bygninger med tre, fire eller fem boligenheder med
eller uden erhverv, der ikke er registreret som ejerlejligheder i henholdsvis hele landet og i Hovedstads-
omrddet. Af figuren ses det, at kommunerne omkring Kgbenhavns Kommune har relativt fa boliger i
disse bygningskategorier, mens en del stgrre kommuner i Jylland har mellem 500 og 1.000 boliger i disse
bygningskategorier.

Figur 2.6 nedenfor viser procentdelen af boligenheder i de udvalgte bygninger ud af det samlede antal
boliger i kommunen. Af figuren ses det, at mange kommuner uden for hovedstadsomradet har mellem
to og fire procent af kommunens samlede boligbestand i disse bygningskategorier.
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Figur 2.5: Antal boligenheder i de udvalgte bygninger fordelt pa kommuner, 2016

Kilde: Udtreek fra Bygnings- og Boligregisteret (BBR) via Transport-, Bygnings- og Boligministeriet.
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Figur 2.6: Procentdel boligenheder i de udvalgte bygninger ud af det samlede antal boliger
i kommunen, 2016

Kilde: Udtreek fra Bygnings- og Boligregisteret (BBR) via Transport-, Bygnings- og Boligministeriet.

2234 Landbrugsejendomme (med landbrugspligt)

Ejerlejlighedslovens § 10, stk. 11, nr. 1, indeholder et forbud mod at opdele landbrugsejendomme i ejer-
lejligheder. Der findes i alt 117.930 landbrugsejendomme i Danmark med beboelse tilknyttet, jf. tabellen
nedenfor.
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Tabel 2.18: Antal landbrugsejendomme, 2017
Ejendommens Region Hoved- Region Region Nord- Region Sjel- Region Syddan-
stgrrelse staden Midtjylland jylland land mark Hele landet
0-2 ha 345 2.222 1.169 1.328 2.520 7.584
2-5ha 1.818 7.930 4.623 5.159 8.417 27.947
5-15 ha 2.457 10.503 6.673 6.651 9.096 35.380
15-50 ha 1.555 10.063 5.310 5.043 8.893 30.864
50-100 ha 392 3.773 2.265 1.673 3.736 11.839
100-200 ha 103 1.119 856 537 1.155 3.770
>200 ha 15 123 103 203 102 546
[alt 6.685 35.733 20.999 20.594 33.919 117.930

Kilde: Landbrugs- og Fiskeristyrelsen, 2017. NB: fratrukket eiendomme uden beboelse.

Lovens forbud mod opdeling af landbrugsejendomme gzlder for ejendomme, som er omfattet af lov om
landbrugsejendomme. Herved forstas ejendomme, der er noteret som landbrugsejendomme i Geodata-
styrelsens matrikelregister. Landbrugsejendomme er underlagt landbrugspligt.

Det er muligt at fjerne landbrugspligten fra en ejendom med den virkning, at ejendommen ikke leengere
er omfattet af lov om landbrugsejendomme. I de tilfeelde, hvor landbrugspligten fjernes fra en ejendom,
vil denne ikke leengere veere omfattet af opdelingsforbuddet i ejerlejlighedslovens § 10, stk. 11, nr. 1.
Saledes vil spgrgsmalet om adgangen til opdeling af stuehuse pa nedlagte landbrugsejendomme ikke
vaere omfattet af forbuddet i lovens § 10, stk. 11, nr. 1.

224 Boliger med installationsmangler

Dette afsnit belyser, hvorvidt boliger, som er begraenset af det nuveerende opdelingsforbud, i hgjere grad
end andre boliger er behzeftet med installationsmangler.

En installationsmangel registreret i Bygnings- og Boligregistret (BBR) kan enten veere manglende toilet,
manglende bad eller manglende centralvarme i boligen. En bolig kan sdledes have ingen, en, to eller tre
installationsmangler.

Der findes i alt 117.100 boliger i Danmark med en eller flere installationsmangler, svarende til 4,3 pro-
cent af alle boliger. Mangel pa toilet er en installationsmangel for 38.200 boliger, mangel pa bad er en
installationsmangel for 93.000 boliger, mens mangel pa centralvarme er en installationsmangel for
30.300 boliger, jf. tabellen nedenfor.
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Tabel 2.19: Boliger med installationsmangler

Boliger med en eller

Installati 1:

nstatationsmange Toilet Bad Centralvarme flere mangler Boligeri alt

Andelsbolig i etagebolig- 1.405 14.433 364 14.882 149.388

bebyggelse 0,9% 9,7% 0,2% 10,0%

Privat udlejningsbolig i 9.403 22.671 1.268 23.990 203.525

etagebolighebyggelse

opfert fer 1967 uden 4,6% 11,1% 0,6% 11,8%

ejendomsnummer  for

ejerlejlighed

Alle boliger 38.247 93.049 30.271 117.056 2.814.725
1,4% 3,3% 1,1% 4,2%

Kilde: Udtreek fra Trafik-, Bygge- og Boligstyrelsens boligstatistiske database.

Der findes omkring 14.900 andelsboliger i etageboligbebyggelse med en installationsmangel. Det svarer
til, at 10 procent af andelsboligerne i etageboligbebyggelser har registreret en eller flere installations-
mangler. Mangel pa toilet er en installationsmangel for 1.400 andelsboliger i etageboligbebyggelse, man-
gel pa bad er en installationsmangel for 14.400 andelsboliger i etageboligbebyggelse, mens mangel pa
centralvarme er en installationsmangel for 400 andelsboliger i etageboligbebyggelse.

Der findes omkring 24.000 private udlejningsboliger i etageboligbebyggelse opfgrt far 1967 uden at
vaere opdelt i ejerlejligheder, som har registreret en eller flere installationsmangler. Det svarer til, at
11,8 procent af disse boliger har registreret en eller flere installationsmangler. Mangel pa toilet er en
installationsmangel for 9.400 boliger, mangel pa bad er en installationsmangel for 22.700 boliger, mens
1.300 boliger mangler centralvarme.

Som nzevnt ovenfor stammer oplysningerne om installationsmangler fra Bygnings- og Boligregistret
(BBR). En mulig fejlkilde er derfor, at ejeren af bygningen ikke har registreret f.eks. indretningen af et
badevaerelse i boligen i BBR.

2.2.5 Boliger fordelt efter areal

Ejerlejlighedsloven stiller i sin nuvaerende form en raekke kvalitetskrav i forbindelse med opdeling af
bygninger, der alene indeholder 2 beboelseslejligheder i ejerlejligheder, herunder at beboelseslejlighe-
dens etageareal skal udggre mindst 26 kvadratmeter. I nedenstaende tabel er boliger begraenset af op-
delingsforbuddet samt gvrige boliger fordelt efter stgrrelseskategorier. Heraf ses det, at i alt 3.996 boli-
ger begraenset af opdelingsforbud har en stgrrelse under 26 kvadratmeter. Det svarer til 1,1 procent af
de omkring 353.000 boliger begraenset af opdelingsforbuddet.

Andelsboliger i etageboligbebyggelser har i gennemsnit en stgrrelse pa 79 kvadratmeter, mens private
udlejningsboliger i zldre beboelsesejendomme har en gennemsnitsstgrrelse pa 76 kvadratmeter. Til
sammenligning har alle gvrige boliger en gennemsnitsstgrrelse pa 116 kvadratmeter.
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10 procent af andelsboliger i etageboligbebyggelser har en stgrrelse pa 51 kvadratmeter eller mere,
mens 90 procent har en stgrrelse pa mindst 116 kvadratmeter. 10 procent af private udlejningsboliger
i eldre beboelsesejendomme har en stgrrelse pa 45 kvadratmeter eller mere, mens 90 procent har en
stgrrelse pa mindst 114 kvadratmeter. De tilsvarende tal for de omkring 2,5 mio. gvrige boliger er hhv.
59 kvadratmeter og 184 kvadratmeter.

Tabel 2.20 Antal boliger fordelt efter areal, 2017

Etageboliger med forbud mod opdeling i ejerlejligheder

Andelsbolig Priyat Ud.l ¢ nipgsbolig ) foll?l(n)llllg?rrl(r)rcliegp- Pvrige Alle boliger
Boligareal ikke ejerlejlighed deling i alt
Under 26 kvm 501 3.495 3.996 21.738 25.734
26-40 kv 2.890 10.670 13.560 66.684 80.244
41-60 kvm 40.026 56.296 96.322 190.286 286.608
61-80 kvm 47.216 64.414 111.630 402.194 513.824
81-100 kvm 31.325 36.424 67.749 445.898 513.647
101-120 kvm 15.275 16.377 31.652 342.398 374.050
Over 120 kv 12.155 15.849 28.004 986.866 1.014.870
Uoplyst 0 0 0 5.748 5.748
Alle 149.388 203.525 352.913 2.461.812  2.814.725
10 pct. fraktil 51 45 59 56
Gennemshit 79 76 116 111
90 pct. fraktil 116 114 184 179

Kilde: Udtreek fra Trafik-, Bygge- og Boligstyrelsens boligstatistiske database.

Boks: Fokus pa boliger i fredede ejendomme

Fredede ejendomme kan jf. ejerlejlighedslovens § 10, stk. 1, nr. 3, opdeles i ejerlejligheder. Dog kan andre
materielle forbud begraense denne ret til opdeling, f.eks. saledes at en fredet beboelsesejendom tilhgrende en
andelsboligforening ikke kan opdeles i ejerlejligheder.

[ alt findes deriar 2016 i Danmark 5.133 boliger beliggende i bygninger som er fredet i henhold til bygnings-
fredningsloven. Af disse er 164 boliger beliggende i etageboligbebyggelser ejet af andelsboligforeninger, mens
1.557 boliger er beliggende i private udlejningsejendomme uanset opfgrelsesar.
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231 Fordeling af boligtyper efter beboernes alder

De forskellige boligtyper bebos i nogen grad af forskellige befolkningsgrupper. Nedenstaende tabel viser
befolkningen fordelt pa aldersgruppe og boligtype.

Tabel 2.21: Antal personer fordelt pa aldersgrupper og boligtyper, 2017

Under  10- 18- 31- 50- 60- 80-
Boligtype 10 ar 17 ar 30 ar 49 ar 59 ar 79 ar 89 ar 90+ar Ilalt

Ejerboliger 336.375 362.453 346.894 788.708 530.090 809.954 107.375 16.397 3.298.246

Andelsboliger  30.257 19.144 74.697 96.684 39.881 76.022 21532 4.581 362.798
Private udlej-

nings-

boliger i alt 94262 69.462 337.796 248.420 91.709 117.297 29.223 7.748 995917
Almene boli-

gerialt 94,170 84.750 192.769 217.434 125.222 210.445 68.951 25.939 1.019.680

Alle boligtyper 555.064 535.809 952.156 1.351.246 786.902 1.213.718 227.081 54.665 5.676.641

Anm.: Private udlejningsboliger i alt omfatter bade udlejede ejerlejligheder samt private udlejningslejligheder
Kilde: Trafik-, Bygge- og Boligstyrelsens boligstatistiske database.

Af tabellen fremgar det, at i alt 337.800 personer mellem 18 og 30 ar bor i private udlejningsboliger
svarende til, at 34 procent af beboerne i denne boligtype er mellem 18 og 30 ar. Af tabellen fremgar
ligeledes, at 74.700 personer mellem 18 og 30 ar bor i en andelsbolig svarende til, at 21 procent af be-
boerne i andelsboliger er aldersgruppen mellem 18 og 30 ar.
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Figur 2.7 Fordeling af boliger efter alder og boligtype, 2015
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Kilde: DREAM

Ovenstaende figur viser boligtypen for husholdningen, fordelt pd gennemsnitsalderen for husholdnin-
gens voksne medlemmer. Figuren udtrykker en voksen persons boligvalg over et livsforlgb. Det ses, at
en stor gruppe af de 18-25 arige bor i private udlejningsboliger og i udlejede ejerboliger. Herefter vokser
gruppen som bor i ejerbolig (beboet af ejeren), og denne boligtype er den mest udbredte blandt hus-
holdninger med en gennemsnitsalder mellem 40 og 70 ar. Antallet af husholdninger, som bor i almene
boliger, er nogenlunde konstant set over aldrene, men dog lidt mere udbredt blandt de unge og de zldre.
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2.3.2 Disponibel indkomst efter boligtype
Figur 2.8 Disponibel husstandsindkomst efter boligtype
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Kilde: DREAM

Ovenstdende figur viser den disponible husstandsindkomst alt efter, hvilken type bolig husstanden bor
i beregnet ud fra registerdata for ar 2014 (etageboliger). I gennemsnit har beboere af almene boliger en
disponibel husstandsindkomst pa 172.100 kr. i ar 2014, mens beboere i udlejede ejerlejligheder og pri-
vate udlejningslejligheder har en gennemsnitlig husstandsindkomst pa hhv. 186.700 kr. og 186.900 kr.
idr2014.

Beboere i andelsboliger har i gennemsnit en disponibel husstandsindkomst pa 211.500 arligt, mens be-
boere i ejerlejligheder beboet af ejeren har en disponibel husstandsindkomst pa 261.700 kr. i ar 2014.
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2.3.3 Arbejdsmarkedstilknytning, uddannelse og familietype efter
boligtype

Figur 2.9 Arbejdsmarkedstilknytning for beboere i lejligheder efter boligtype, 2014
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Anm: Arbejdsmarkedstilknytning er opgjort som den primaere tilknytning til arbejdsmarkedet. En status som studerende
er prioriteret over beskeeftigelse. Tilbagetraekning omfatter permanent tilbagetraekning i form af efterlan, fleksydelse,
folkepension eller gvrige varige pensionsydelser (f.eks. tienestemandspension). For husstande med flere voksne er
valgt tilknytningen for den beboer, som er teettest pa arbejdsmarkedet (ud fra falgende prioritering beskaeftiget > stu-
derende > midlertidigt uden for arbejdsstyrken > fgrtidspension > tilbagetraekning).

Kilde: DREAM

I ovenstdende figur opggres beboernes arbejdsmarkedstilknytning alt efter boligtypen for lejligheden.
Her ses det, at op mod 70 procent af de beskzftigede bor i en ejerlejlighed, som de selv ejer, mens kun
omkring 5 procent af de studerende i lejligheder bor i en ejerlejlighed, som de selv ejer. En stor del af de
studerende, omkring 40 procent, bor derimod i en udlejet ejerlejlighed eller en privat udlejningslejlig-
hed.
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Figur 2.10 Uddannelsesniveau for beboere i lejligheder efter boligtype, 2014
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Kilde: DREAM

En forholdsvis stor andel af de ufagleerte bor enten i almene lejligheder, i private udlejningslejligheder
eller i udlejede ejerlejligheder, jf. ovenstaende figur. Faglerte fordeler sig derimod mere ligeligt mellem
de forskellige boligtyper mens beboere med en lang videregaende uddannelse oftere bor i en ejerlejlig-
hed, de selv ejer, eller i en andelslejlighed.
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Figur 2.11 Familietype for beboere i lejligheder efter boligtype, 2014
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Kilde: DREAM

Enlige med og uden bgrn udggr en stor andel af beboerne i almene lejligheder savel som i private udlej-
ningslejligheder. Omvendt udggr enlige med bgrn en forholdsvis lille andel af beboere i ejerlejligheder
beboet af ejeren.

234 Husholdningers boligforbrug efter boligtype og husholdnings-
karakteristika

Safremt forbuddet mod opdeling af zldre private udlejningsejendomme og ejendomme tilhgrende an-
delsboligforeninger fjernes, forventes det, at en del af disse opdeles i ejerlejligheder. Som fglge heraf vil
udbuddet af lejeboliger samt andelsboliger falde og udbuddet af ejerboliger vil stige tilsvarende.

For at belyse om en sddan andring af udbuddet af de forskellige boligformer vil fgre til en eendring af
fordelingen af boligforbruget, er der udarbejdet en analyse af, i hvilken grad de forskellige boligtyper
bidrager til en ligelig fordeling af boligforbruget. Herved er det muligt at vurdere, i hvilken grad de for-
skellige boligformer bidrager til en ligelig fordeling af boligforbruget, hvilket tillige ggr det muligt at
vurdere, hvilke konsekvenser en zendring af udbuddet har for ligheden i fordelingen af boligforbruget.

For at tage hgjde for, at boligbehovet malt i kvadratmeter ikke er ligefrem proportionalt med antallet af
personer i husstanden, anvendes antal boligkvadratmeter per personaekvivalent som mal for boligfor-
bruget. Herved vaegter den fgrste voksne med 1, den neeste voksne med % og bgrn med 1/3.
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Tabel 2.22 Boligformer, antal og gennemsnitligt boligforbrug i kvadratmeter per person-
aekvivalent

Alle boli- Ejerboli- Private Almene  Andels- Andre
ger ger udlej- boliger  boliger udlej-
nings-bo- nings-
liger boliger
Alle boliger Antal 2.519.188 1.265.969 475.706 533.071 201.710 42.732
Procent 100,0 50,3 18,9 21,2 8,0 1,7
Bolig-
forbrug 77,7 90,8 68,7 60,4 65,2 65,9
Etageboliger Antal 987.079 117.806 323.339 374417 146.437 . 25.080
Procent 100,0 11,9 32,8 37,9 14,8 2,5
Bolig- 62,0 70,3 61,8 59,8 61,1 63,9
forbrug
Ulighed 18,8 21,1 19,8 16,7 19,4 14,3
i bolig-
forbru-
get

Anm.: Af de privat ejede ejerlejligheder (236.807 boliger) er ca. halvdelen udlejede og her medtaget som private ud-
lejningsboliger. Det anferte mal for ulighed i boligforbruget er Gini-koefficienten.
Kilde: Morten Skak (2017), Boligforbrugets fordeling pa baggrund af registerdata.

Tabel 2.22 viser boligforbruget malt ved antal boligkvadratmeter per personakvivalent. I gennemsnit
er boligforbruget hgjest i ejerboligerne og mindst i de almene boliger. Forskellen mellem boligformerne
bliver imidlertid mindre, nar der alene ses pa etageboliger. Her er boligforbruget stort set ens for de tre
boligformer privat udlejning, almen og andel, mens ejerboligerne i gennemsnit har ti kvadratmeter mere
pr. personzkvivalent. For boliger i etageboligbebyggelser ses det, at variationen i uligheden i boligfor-
bruget mellem de forskellige boligformer er beskeden. Uligheden i fordelingen af boligforbruget er stgrst
inden for ejerboliger, efterfulgt af private udlejningsboliger og andelsboliger, mens uligheden i fordelin-
gen er noget mindre for sd vidt angar de almene boliger. Det er isaer xldre mennesker, der har et for-
holdsvist hgjt boligforbrug.

241 Andelsboligforeninger opfert med offentlig stotte og det poten-
tielle tilbagebetalingskrav

I perioden 1981-2004 er der i alt givet tilsagn til omkring 45.800 andelsboliger opfgrt med offentlig
stgtte. De fleste boliger er etableret i drene 1984-1993, hvor der arligt blev etableret mellem 2.500 og
3.700 stgttede andelsboliger. Boligerne er primeert opfgrt som teet/lavt byggeri (84 pct.), mens resten
er opfgrt som etageboliger (16 pct.). I flere kommuner i hovedstadsomradet, herunder Kgbenhavn, er
boligerne dog primeert opfgrt som etageboliger.
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Den stgtte, som er ydet fra staten og kommunen, kan krzeves tilbagebetalt ved helt eller delvist salg af
foreningens ejendom, jf. almenboliglovens § 160 k. Der er saledes i dag regler, som indebaerer, at kravet
om tilbagebetaling af stgtte vil kunne aktiveres, hvis andelsboligforeningen nedlaegges, og foreningens
ejendom opdeles i ejerlejligheder.

Det er alene den faktisk ydede stgtte, der kan kraeves tilbagebetalt. Der sker sdledes ingen indeksering,
ligesom der ikke palgber renter, sd laenge tilbagebetalingskravet ikke er aktuelt.

Udbetaling Danmark har pr. 31. december 2016 opgjort det potentielle tilbagebetalingskrav til i alt 12,4
mia. kr., svarende til 270.000 kr. pr. bolig. Den kommunale andel udggr 1,3 mia. kr.

Ses der alene pa etageejendomme, udggr det potentielle tilbagebetalingskrav knap 1,4 mia. kr., hvoraf
den kommunale andel udggr omkring 0,2 mio. kr.

Der er en stor variation i det potentielle tilbagebetalingskrav atheengigt af, hvornar foreningen er stiftet.
Belgbet atheenger blandt andet af de daveerende stgtteregler og af den daveerende finansiering og er i
gennemsnit stgrst for de zeldste foreninger stiftet fgr 1992. Her udggr det potentielle tilbagebetalings-
krav mellem 268.000 kr. og 469.000 kr. pr. bolig.

For foreninger stiftet i perioden 1994-1998 udggr det potentielle tilbagebetalingskrav mellem 49.000-
67.000 kr. pr. bolig, mens belgbet for foreninger stiftet i perioden 1999-2004 udggr 101.000-210.000
kr. pr. bolig.

Med hensyn til geografi varierer det potentielle tilbagebetalingskrav fra i gennemsnit 187.000 kr. pr.
bolig i Kgbenhavn by til 352.000 kr. pr. bolig i Kgbenhavn omegn. I de gvrige landsdele ligger betalings-
kravet i gennemsnit pa 252.000-329.000 kr. pr. bolig.

242 Handtering af byfornyelsesstotte i forbindelse med statusskift
og salg

En dbning for at omdanne zldre private udlejningsejendomme og andelsboligforeningsejendomme, som
har modtaget byfornyelsesstgtte, til ejerlejligheder vil medfgre en risiko for kapitalisering af stgtten,
safremt stgtten viderefgres efter et statusskift og et salg.

Baggrund

Byfornyelseslovgivningen har fra 1983 til nu omfattet forskellige former for lgbende stgtte, kontante
tilskud og offentlig lanegaranti til gennemfgrelse af byfornyelsesforanstaltninger pa udlejningsejen-
domme, andelsboligforeningsejendomme og ejerboliger. Med henblik pa at sikre at den offentlige stgtte
ikke har kunnet kapitaliseres i forbindelse med salg og statusskift af de stgttede ejendomme, har de for-
skellige love indeholdt generelle bestemmelser om bortfald og tilbagebetaling af stgtten samt mere spe-
cifikke bestemmelser herom. Det drejer sig f. eks. om handtering af stgtten ved enkeltvis salg af lejlighe-
der, som pa stgttetidspunktet var opdelt i ejerlejligheder, og ved salg af en og tofamilieshuse.

Generelt varetager bestemmelserne et hensyn om at forhindre en kapitalisering af den stgtte, som op-
pebeeres, og skal sikre, at der ikke efter et statusskift fortsat ydes stgtte, herunder garanti til ejendoms-
ejeren, som ikke ville kunne oppebaeres ved overgang til ny ejendomsstatus.
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Formalet med bestemmelserne er saledes at sikre, at ejeren ikke ved et salg eller statusskift ma kunne
tjene p3, at det offentlige har ydet byfornyelsesstgtte til ejendommen.

De mere specifikke regler i byfornyelseslovgivningen om bortfald og tilbagebetaling i forbindelse med,
at en stgttet ejendom aendrer boligkategori, vedrgrer dog alene situationer, som lovgivningsmaessigt har
vaeret aktuelle pa det tidspunkt, hvor reglerne er fastsat - f.eks. salg af udlejede ejerlejligheder i restejer-
lejlighedsejendomme, som skifter status fra lejebolig til ejerbolig. Det betyder, at der ikke har veeret taget
konkret stilling til, hvordan bortfald af stgtte skal ske i den situation, at udlejningsejendomme og andels-
boligforeningsejendomme kan opdeles i ejerlejligheder, da et sddant statusskift ikke har vearet en lov-
givningsmaessig mulighed i perioden 1983 til nu.

Administrationen af byfornyelseslovgivningen varetages af kommunerne, som efter lovgivningen skal
pase, at betingelserne for udbetaling af Igbende stgtte til stadighed er til stede.

Spgrgsmalet om kapitalisering af byfornyelsesstgtte er sdledes aktuelt for udlejningsejendomme og an-
delsboligforeningsejendomme, som stadig modtager lgbende stgtte efter lov om byfornyelse og bolig-
forbedring og lov om byfornyelse, safremt de skifter status til ejerboliger.

Behov for nye praeciserende regler

Der findes ikke specifikke beregningsregler i de tidligere byfornyelseslove, som regulerer handtering af
den offentlige byfornyelsesstgtte i forbindelse med statusskift fra udlejnings- og
andelsboligforeningsejendom til ejerlejlighedsejendom. P4 den baggrund vil det veere ngdvendigt at
fastseette klare operationelle regler for ophgr og eventuelt tilbagebetaling af stgtte for at forhindre
kapitalisering af stgtten, safremt der dbnes for, at udlejnings- og andelsboligforeningsejendomme kan
opdeles i ejerlejligheder. Bestemmelserne skal sikre, at den lgbende stgtte til de resterende
byfornyelseslan ikke kapitaliseres ved statusskift til ejerlelighed. Bestemmelserne vil i hovedtraek kunne
udformes i overensstemmelse med de eksisterende specifikke bestemmelser om bortfald af stgtte ved
salg af restejerlejligheder.

Opggrelse af byfornyelsesldn i private udlejningsejendomme og andelsboligforeningsejen-
domme

Restgzeld og ldntype

I perioden 1983-2004 blev der givet tilsagn til byfornyelsesforanstaltninger finansieret med stgttede
realkreditlan. Den samlede restgeld med byfornyelsesstgtte i private udlejningsejendomme og andels-
boligejendomme opfgrt som etageboligbyggeri udger 8,6 mia. kr. Gaelden er fordelt pa 30 pct. nominal-
lan og 70 pct. indekslan.

Nominallanene har en kendt Igbetid pa 30 ar, og de sidste forventes udamortiseret i 2035.

Indeksldnenes lgbetid athaenger af inflationen. 99,7 pct. af indekslanene er af typen 1S35, som med det
nuveerende inflationsniveau vurderes at have en forventet lgbetid pa i gennemsnit 44-46 ar. De sidste
indekslan forventes udamortiseret i 2047.

29 pct. af de 8,6 mia. kr. er realkreditlan ydet til veerdiforggende udgifter, hvor det offentlige yder stgtte
til betaling af den del af ydelsen, som ikke kan daekkes af en lejeforhgjelse. [ 2016 betalte det offentlige
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omkring 20 pct. af ydelsen pa de veerdiforggende lan. Den offentlige stgtte aftrappes i takt med pris- og
lgnudviklingen, idet huslejen stiger i samme takt. Reguleringen sker én gang arligt.

71 pct. af de 8,6 mia. kr. er realkreditlan, hvor det offentlige betaler den fulde ydelse, idet tabslanene
finansierer de byfornyelsesudgifter, som ikke kan danne grundlag for en lejeforhgjelse, og som udggr et
ombygningstab.

Volumen af boligmassen med stgttede byfornyelsesldn

De private udlejnings- og andelsboligforeningsejendomme, som er opfgrt som etageboligbyggeri, og som
har realkreditgeeld med byfornyelsesstgtte, omfatter i alt 24.990 boliger fordelt pa 12.637 andelsboliger
og 12.353 udlejningsboliger. Det samlede boligareal udggr godt 1,9 mio. m% Derudover har ejendom-
mene et betydeligt erhvervsareal p4 i alt 299.000 m?, svarende til 14 pct. af det samlede bolig- og er-
hvervsareal.

Opgjorti forhold til det samlede antal kvadratmeter (bolig og erhverv) udggr geelden i gennemsnit 3.886
kr./m?, varierende fra 475 kr./m? til 9.278 kr./m?. Byfornyelsesrestgzalden er i gennemsnit 1.202 kr./m?
hgjere i andelsboligejendomme end i private udlejningsejendomme.

Antallet af udlejnings- og andelsboliger, som ikke i dag kan omdannes til ejerboliger, udggr 352.900 bo-
liger, fordelt pa 149.400 andelslejligheder og 203.500 private udlejningsboliger i 2017. Det svarer til, at
7 pct. af de boliger, som ikke kan omdannes til ejerboliger, ultimo 2016 har gzeld, hvortil der ydes byfor-
nyelsesstgtte. Lidt flere af andelslejlighederne (8 pct.) end de private udlejningsetageboliger (6 pct.) har
geeld med byfornyelsesstgtte.

Der er udlejnings- eller andelsboligejendomme med byfornyelsesgeld i de fleste kommuner, og boli-
gerne er spredt over hele landet. De fleste — svarende til knap tre fjerdedele - er dog beliggende i de
store bykommuner Kgbenhavn og Frederiksberg, Odense, Arhus og Aalborg. Den meget store spredning
ibyfornyelsesgeelden gor sig geeldende i alle de store bykommuner, om end spredningen er stgrre i nogle
kommuner end i andre.
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Udvalget om ejerlejlighedsloven har faet udarbejdet to rapporter af Oxford Research A/S.6

Baggrunden for udarbejdelse af rapporterne til udvalget om ejerlejlighedsloven er at sammenligne re-
guleringen i ejerlejlighedsloven i Danmark med tilsvarende lovgivning i de lande, vi normalt sammen-
ligner os med, ogsa kaldet et nabotjek af lovgivningen.

Oxford Research A/S har udarbejdet en rapport, som har til formal at lave en kortlaegning af boligformer
samt lovgivning herom i en raekke sammenlignelige lande og Danmark. Oxford Research A/S har i peri-
oden fra august til november 2016 udarbejdet rapporten, der er bilag 4 til denne rapport. Formalet med
kortleegningen er at afdaekke, hvorvidt boligformer i Sverige, Norge, Tyskland og Holland er sammenlig-
nelige med de boligformer, som findes i Danmark. En kortlaegning af landenes centrale lovgivning pa
omradet sker med henblik pa at fremhaeve vaesentlige ligheder og forskelle i forhold til de danske for-
hold. Rapporten indeholder tillige en kvantitativ beskrivelse af fordelingen af de forskellige boligtyper
og prisniveauerne i landene fordelt pa henholdsvis landsplan, stgrre byer og uden for de stgrre byer.

Dataindsamling til udarbejdelse af rapporten er gennemfgrt ved kvantitative dybdeinterviews med lan-
deeksperter og desk research. I Oxford Researchs kontorer i Danmark, Sverige, Norge, Holland, Tyskland
er kortleegningen i landene blevet gennemfgrt af konsulenter med detaljeret kendskab til lokale forhold.
Oxford Research har forud for analysens gennemfgrelse, i samarbejde med Erhvervsstyrelsen, udarbej-
det en faelles guideline og template til gennemfgrsel og afrapportering af interview og desk research,
saledes at data blev indsamlet pa samme made og med samme kvalitet pa tveers af landene.

Oxford Research A/S har tillige udarbejdet en rapport med analyse af den engelske deregulering af bo-
ligmarkedet i perioden fra 1980 til omkring 2000, der er bilag 5 til denne rapport. Baggrunden for ana-
lysen af den engelske deregulering er at belyse de effekter, som dereguleringen har haft pa det engelske
boligmarkeds made at fungere p3, saledes at det bliver muligt at traekke eventuelle paralleller til dansk
lovgivning pa boligomradet.

Formalet med analysen er at redeggre for nogle af de mest centrale tiltag, som deregulerede dele af det
engelske boligmarked, og som har betydning for boligmarkedets made at fungere pa. Analysen i rappor-
ten indeholder en redeggrelse af eventuelle zendringer i fordelingen af boligformer, boligpriser og leje-
niveau, samt sendringer af beboersammensaetningen i de forskellige boligformer.

Dataindsamling til denne analyse er ligeledes gennemfgrt ved en kombination af kvantitative interviews
og desk research. Der er gennemfgrt seks kvalitative dybdeinterviews med centrale engelske informan-
ter, der har viden om dereguleringen af boligmarkedet ud fra forskning eller praksis. Desk research er
gennemfgrt med udgangspunkt i eksisterende skriftlige analyser og statistik pa omradet.

6 Oxford Research A/S er en specialiseret vidensvirksomhed med fokus pa velfeerdsomraderne og erhverv- og regionaludvikling.
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Overordnet viser de to analyser fra Oxford Research, at boligmarkederne er organiseret pa forskellige
mader i de lande, som Danmark normalt bliver sammenlignet med. En gruppe af landene har en stgrre
andel af ejerboliger, end tilfeeldet er i Danmark, mens en anden gruppe af lande har en mindre andel af
ejerboliger, end tilfeeldet er i Danmark. Ejerlejlighedsformen findes i alle de analyserede lande, og kon-
vertering fra en ejerform til en anden er forholdsvis fri, i Sverige dog med den begraensning, at ejerlej-
ligheder kun kan etableres ved nybyggeri, tilbygning eller konvertering af bygninger, der ikke har veeret
anvendt som bolig i mindst otte ar, sdsom f.eks. kontorbygninger, og i Tyskland med den begraensning,
at en eventuel lejer har forkgbsret til ejerlejligheden.

Svenske "bostadsratter” har en del ligheder med danske andelsboliger med den forskel, at "bostadsrat-
ter” kan omseettes frit uden begreensninger mht. hvilken pris de ma handles til, modsat de danske an-
delsboliger. Der er huslejeregulering af lejeboliger. Fra den 1. maj 2009 har det veeret muligt at etablere
ejerlejligheder i Sverige, men anvendelsen heraf har i praksis veret begraenset.

3.3.1 Boligformer

[ Sverige findes der grundleeggende fire boligformer:

e Aganderitt:
En "dganderétt” er en ejerbolig og indbefatter smahuse og ejerlejligheder. Ved smahuse forstas

fritliggende villaer samt raekke-, keede- og dobbelthuse. Ejerlejligheder en ny boligform i Sve-
rige. Det har siden 1. maj 2009 veeret tilladt at bygge nye boligblokke med ejerlejligheder eller
at ombygge bygninger, som ikke anvendes til boliger, til ejerlejligheder. En ejerlejlighed ma ikke
rumme mere end én bolig. Ejerlejlighedsformen indebaerer som i Danmark, at ejeren ejer sin
egen lejlighed og kan szlge, pantsaette eller udleje denne. Ejerne af ejerlejlighederne er med-
lemmer af en forening, som tager sig af feellesarealerne.

e Hyresratt:
En "hyresratt” er en lejebolig. Boligen kan enten veere ejet af private eller almennyttige kommu-

nale selskaber, eller der kan veere tale en lejeaftale om en anden persons bolig helt eller delvist,
uanset om denne bolig beror pa en "hyresratt”, en "bostadsratt” eller en "adganderatt”.

e Kooperativ hyresratt:
En "kooperativ hyresratt” kan beskrives som en mellemting mellem “hyresritt” og “bost-

adsratt”, hvor en forening ejer eller lejer en ejendom, hvori de individuelle foreningsmedlem-
mer lejer deres lejlighed af foreningen. Der betales et depositum ved indflytning, som betales
tilbage ved fraflytning. Brugsretten til lejligheden kan ikke szlges, og lejligheden returneres til
foreningen ved fraflytning.
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e Bostadsrétt:
En "bostadsratt” har ligheder med en dansk andelsbolig, da beboerne her er medejere af et bo-
ligkompleks, som regel et etagebyggeri eller en gruppe af flerfamiliehuse, hvor medejerskabet
giver ret til at bebo en boligenhed og pligt til at vedligeholde den. Fellesomrader og udvendig
vedligeholdelse betales via et fast manedligt gebyr fra alle medejere. En "bostadsratt” adskiller
sig fra en dansk andelsbolig ved, at der ikke geelder regler om maksimalpriser ved salg.

Udover de fire primeere boligformer, som er naevnt ovenfor, findes der i Sverige ogsa en boligform kaldet
"tomtratt”, hvilket er retten til at bruge en grund uden at eje den. Ejeren er som regel en kommune, som
leaser grunden ud pa ubestemt tid. Lejeren, kaldet "tomtrattshavaren”, kan overfgre brugsrettigheden
til en anden eller pantsatte den.

[ 2015 var der i alt 4.716.586 boliger i Sverige, som fordelte sig med 1.801.248 "hyresratt” (38 pct.),
1.064.629 "bostadsratt” (23 pct.), 1.849.287 "dganderatt” (39. pct.) mens 1.404 var ubekendte (0 pct.)

Det kan saledes bemaerkes, at boligformen "bostadsratt” udggr 23 pct. af det svenske boligmarked, mens
andelsboligformen udggr 7 pct. af det danske boligmarked.

Der findes kun 1.066 ejerlejligheder i Sverige pr. d. 31/12-2016 jf. Lantmaéteriet, mod ca. 242.000 ejer-
lejligheder i Danmark, hvilket viser, at ejerlejlighedsformen endnu ikke har faet den helt store udbre-
delse i Sverige.

3.3.2 Udstykning og opdeling

Alle bygninger beregnet til boligformal kan opdeles i Sverige. Opdeling af d4ganderatter medfgrer, at en
ny ejendom dannes og kan szlges til nye ejere. Bostadsratter kan opdeles ved, at foreningen overtager
andele i bostadsrattsforeningen, hvorefter foreningen kan beslutte, at lejlighederne opdeles og salges
som nye lejligheder. Ombygning skal godkendes af Boverket.

1 2004 blev det muligt at danne sakaldte "3D-bygninger”, som betyder, at en ejendoms graenser ikke
leengere er begraenset til at vedrgre alt bygningsverk pa grunden, idet det blev muligt ogsa at afgraense
en ejendom vertikalt.

Siden 1. maj 2009 har det veeret muligt at etablere nybyggede boliger som ejerlejligheder, bygge nye
ejerlejligheder ovenpa eksisterende bygninger, samt at omdanne bygninger, der ikke har veeret anvendt
som bolig i mindst otte ar, sdsom f.eks. kontorbygninger, til ejerlejligheder. Det er dog et krav, at der
dannes mindst tre ejerlejligheder i den bygning, som opdeles i ejerlejligheder.

3.3.3 Konvertering af boligformer

Alle boligformer i Sverige kan konverteres til en anden boligform med undtagelse af ejerlejligheder, som
er underlagt en raekke begransninger. Ejerlejligheder kan sdledes kun dannes i nye bygninger eller i
bygninger, der ikke har vaeret anvendt til boligformal i mindst otte ar, jf. ovenfor.

Konvertering af en "hyresratt” (lejebolig) til en "bostadsratt” (andelsbolig) eller "kooperativ hyresratt”
(mellemform af en lejebolig og andelsbolig) kraever dels, at udlejer vil selge ejendommen til en nystiftet
bostadsrattsforening eller en kooperativ hyresrattsforening, dels at to tredjedele af lejerne stemmer for,
at foreningen skal kgbe ejendommen. Det er tillige muligt at salge til en bostadsrattsforening, ogsa
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selvom ikke alle boliger omdannes til bostadsratter. Hvis en bostadsrattforening eller en kooperativ hy-
resrattsforening dannes af lejerne og tilkendegiver interesse for at kgbe ejendommen, skal udlejer farst
tilbyde foreningen at kgbe ejendommen, fgr den kan szelges til anden side.

Konvertering af en "hyresratt” til en "bostadsratt” sker ofte og kan medfgre store gkonomiske gevinster
til de pageeldende lejere. Konvertering til en "kooperativ hyresratt” sker i praksis sjeeldent, da der gene-
relt er usikkerhed om, hvad boligformen indebzerer. Konvertering og nybyggeri af ejerlejligheder har
veeret mindre, end man havde forventet, hvilket formentlig skyldes, at det tager tid, fgr en ny boligform
finder sin plads i markedet, samt at bankerne har vist sig modvillige til at udstede 1an til boligforenin-
gerne.

Konvertering af "bostadsratter” til "kooperative hyresratter” eller "hyresratter” kraever, at foreningen
oplgses, og at ejendommen szelges til et boligselskab, som herefter opretter lejeboliger i ejendommen.

”Aganderitter” (ejerbolig) kan omdannes til andre boligformer, ved at ejendommen szlges til en bost-
adsrattsforening, en kooperativ hyresrattsforening eller et boligselskab, som derefter opretter "bost-
adsratter”, "kooperative hyresratter” eller "hyresratter” i ejendommen.

3.34 Huslejeregulering

Huslejereguleringen for lejeboliger udlejet af et boligselskab fastszettes ud fra 'bruksvardessystemet’ og
medfgrer en lavere leje end markedslejen. Hvis en privatperson udlejer sin egen bolig reguleres lejeni-
veauet ikke i samme grad som i boliger i egentlige udlejningsejendomme og ligger derfor neermere mar-
kedslejen, dog uden at der er tale om en fri huslejefastseettelse, og huslejen ma ikke vaere urimelig hgj
set i forhold til driftsomkostninger og afkastet pa investeringen. Lejeniveauet for de gvrige "hyresratter’
fastszettes gennem forhandling mellem udlejernes organisation og lejernes organisation. Tvister om
huslejeniveauet behandles i "hyresndmnden’.

Norge har generelt en friere konverteringsmulighed pa tvers af delboligmarkederne, samt feerre be-
greensninger mht. prisfastseettelse sammenlignet med danske forhold. Derudover udggr ejerboligmar-
kedet en stgrre samlet andel af boligmarkedet, end det ggr i Danmark og i de gvrige lande i sammenlig-
ningen. For udlejning af lejeboliger i Norge geelder ingen prismaessige begraensninger.

3.4.1 Boligformer
I Norge findes der grundleeggende tre boligformer:

»

e ’Selveierbolig”:
En "selveier” har ejendomsretten til en bolig, og "selveierboligen” findes i tre former:

1. Eneboliger; boligbyggeri beregnet til én husholdning, f.eks. et fritstdende hus eller villa.
2. Smahuse; fysisk forbundne boliger med mindst én falles vaeg til naboboligen, f.eks.
raekkehuse eller tomandsboliger.
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3. Selveierleiligheter; ejerlejligheder, hvor ejerne er medejere af ejendommen og har eks-
klusiv brugsret til lejligheder i ejendommen. Ejerne indgar i et "eierseksjonssameie”
med de gvrige ejerlejlighedsejere, hvilket ogsa kan veere tilfeeldet for eneboliger og
smahuse.

Feelles for alle boligtyperne er, at ejerne i udgangspunktet har fuld ejendomsret og kan kgbe,
saelge, udleje eller belane boligerne frit.

e "Borettslagbolig” / "andelsleilighet” / ” aksjeleilighet”:
En "borettslagbolig” er en boligform, hvor man kgber en andel i "borettslaget”. "Borettslagsbo-
liger” kan f.eks. veere lejligheder, raekkehuse, tomandshuse eller enfamilieshuse. Hovedreglen
er, at andelsejeren skal vaere en fysisk person, og en person har som regel kun adgang til at eje
én andel. "Borettslaget” har den fulde dispositionsret over den faste ejendom og boligmasse,
mens andelsejeren har en brugsret til en bestemt bolig.

»

e ’"Leiebolig”:
En "leiebolig” er et lejemal, hvor en person lejer en bolig af en anden person, som oftest ejeren
af boligen. Boligtypen er uden betydning for lejeaftalen mellem lejer og udlejer, mens ejerfor-
men kan pavirke retten til at leje boligen ud.

12016 var der ca. 2,3 millioner hustande i Norge, som fordeler sig med 1.457.979 "selveiere” (63 pct.),
329.120 "borettslags/andelsleilighet” (14 pct.) 0og 521.290 "leier” (23 pct.)

I Norge er der et generelt mal om begraensning af antallet af boligformer, hvor det f.eks. siden 2003 ikke
har veeret tilladt at danne nye "aksjeboliger”.

Ejerboligmarkedet i Norge udggr 63 pct. af det samlede boligmarked, hvilket er relativt stort sammen-
lignet med Danmark (50 pct.) og de gvrige sammenlignelige lande, hvilke bl.a. kan forklares ved et poli-
tisk gnske om at fremme ejerboliger. Kommunal og moderniseringsdepartementet angiver, at andelsbo-
liger/aktieboliger/borettslagboliger i Norge ofte anses som ejerboliger.

3.4.2 Udstykning og opdeling

I Norge regulerer lov om eiendomsregistrering (matrikelloven) i hovedtraek udstykning, herunder de-
ling, sammenlaegning og arealoverfgrsel. | udgangspunktet kan alle ejendomme udstykkes. Ejeren har
som udgangspunkt ret til at udstykke en ejendom efter eget valg, hvilket ogsa geelder for opdeling og
sammenlaegning af ejerlejligheder, safremt sendringen ikke medfgrer veesentlige andringer for andre
parter.

Kommunale reguleringsplaner og gvrig kommunal regulering vil kunne medfgre begraensninger af en
ejers mulighed for udstykning og sammenlaegning af en ejendom. En kommune kan eksempelvis gennem
reguleringsplaner seette begraensninger for muligheden for at udstykke en ejendom, om end regulerings-
planer oftest indeholder bestemmelser om udbygning af grunde. "Konsesjonsloven” indeholder be-
graensninger i forhold til deling af landbrugsejendomme, siledes at dele af landsbrugsejendomme ikke
kan frastykkes uden tilladelse fra kommunen.

Den norske matrikellov har vaeret under revidering flere gange. Hovedtendensen er, at man har faet
mere lovregulering. Den seneste loveendring i 2010 medfgrte, at der blev stillet nye krav til opmaling i
ejendommen. Bestemmelserne har veeret kritiseret for at veere meget strikse og har faet folk til at finde
andre mader at lave aftaler p3, sdledes at opmalingen ikke behgver registrering i tingbogen.
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3.4.3 Konvertering af boligformer

I Norge er udgangspunktet, at ejerne af fast ejendom, uanset om det er en privatpersoner eller selskaber,
har ret til at konvertere ejendommen til andre boligformer, f.eks. ved at oprette "borettslag” (andelsbo-
liger) eller konvertere fra "borettslag” til "eiersekjonssameie”. Boligformen "boligakjeselskap” kan ikke
laengere oprettes, men boligformen kan konverteres til “eieresekjonssameie”.

Selvom konverteringsmulighederne er mange, er der en raekke forhold, som ejere skal opfylde. Ved kon-
vertering af "borettslag” til et "eiersekjonssameie” er der eksempelvis flere retlige procedurer, som skal
iagttages. | praksis er det ikke usaedvanligt at konvertere en ejerform til en anden. Den hyppigste kon-
verteringsform er afvikling af "borettslag” til fordel for "eierseksjonssameie”. Konvertering fra "boligak-
sjeselskap” til "eierseksjoner” forekommer ogsa, men ikke lige sa hyppigt.

Overordnet set er boligmarkedet i Norge sammenlignet med det danske boligmarked mere dereguleret,
hvilket bl.a. kan ses ved friere konverteringsmuligheder og prisfastsattelse. [ Norge star ejerprincippet
steerkt, og det er en politisk malsaetning, at flest muligt skal kunne eje egen bolig, enten direkte som
"selveier” eller indirekte som ejer af en andel i "borettslag”. Dette udtrykkes dels gennem et dereguleret
boligmarked, dels gennem et skattesystem, som giver skattefradrag for renteudgifter pa boliglan. Desu-
den er den skattemaessige vurdering af boligen sat lavere end den reelle markedspris, hvilket betyder,
at formue i form af bolig beskattes mindre end andre veerdier.

En af maderne at fremme ejerskab i Norge har veeret at fastseette forskellige regler for "borettslag” og
for "eierseksjonssameier”. Der gezelder eksempelvis et feelles ansvar for "borettslagets” geeld, forkgbsret
for andre medlemmer af "borettslaget” og begraensninger af retten til udlejning af boliger i "borettslag”.
Bl.a. disse forskelle har medfgrt en prisdifference pa "borettslagsleiligheter” og "eierseksjonsleiligheter”.
I et forsgg pa at udjeevne prisdifferencen og fa stgrre radighed over boligerne gnsker stadig flere "boret-
tslag” at konvertere til "eierseksjonssameier”.

344 Huslejeregulering

Som udgangspunkt er der aftalefrihed ved fastsaettelse af huslejen jf. 'husleieloven’, dog blev der i 1999
indfgrt et 'leieprisvern’, som indebzerer, at det er ulovligt at kraeve en husleje, som er hgjere end den
ansldede markedsvaerdi. Dette kan efterprgves ved domstolene.

I Holland udggr lejeboligerne med 44 procent en relativt stor andel af den samlede boligmasse, og den
sociale udlejningssektor udggr en stor del af disse sammenlignet med Danmark. Ejendomme kan alt af-
heaengigt af de gaeldende omstaendigheder opdeles i ejerlejligheder, safremt det ikke gar ud over tredje-
parts interesser.

3.5.1 Boligformer

I Holland findes der grundleeggende tre boligformer:
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e “Eigen Woning”:
En "eigen woning” er en ejerbolig. For ejerlejligheder geelder, at ejerlejlighedsejeren ikke har
ejerskab eller ejendomsret over grunden, hvorpa bygningen star. Grunden vil som udgangs-
punkt have et separat ejerskab og tilhgrer som regel ejerforeningen.

»

e ”Sociale huurwoningen”
En "sociale huurwoning” er en social udlejningsbolig, udlejet af en social boligorganisation kal-

det "woning corporaties” eller af en privat investor. Boligformen har tidligere veeret tilgeengelig
for hele befolkningen ud fra et ventelistesystem, men der er nu blevet indfgrt indkomstbe-
graensninger, saledes at boligformen malrettes husstande med lavere indkomster. Huslejen er
reguleret.

e "Vrije sector woning”:
En udlejningsbolig i "vrije sector” er ikke underlagt samme huslejeregulering som gvrige leje-

boliger. Boligen kan enten vere ejet af en privat investor eller af en social boligorganisation
("woning corporaties”). Udlejer er forpligtet til at ggre boligen tilgeengelig for lejer, men dette
er ogsa afgraensningen af disponeringsretten. Uden skriftligt samtykke fra udlejer har lejer in-
gen ret til at eendre eller omforme boligen. Lejer skal vaerge om boligen, som udlejer selv ville
have gjort, hvilket skal forstas saledes, at lejer skal handle i udlejers bedste interesser. Lejer har
retten til at videreudleje, safremt udlejer ikke har rimelige indsigelser imod udlejning til en
tredje part.

Det hollandske boligmarked udggr 7,5 mio. boliger. Ejermarkedet udggr 4,2 mio. boliger (56 pct.), og
lejemarkedet udggr 3,3 mio. boliger (44 pct.). Boligerne er fordelt mellem 2/3 enfamilieshuse og 1/3
lejligheder. Det er ikke umiddelbart muligt at belyse antallet af ejerlejligheder i Holland.

Den sociale udlejningssektor i Holland (30 pct.) er relativt stor sammenlignet med Danmark (22 pct.) og
de sammenlignelige lande. I Holland er der en hgj grad af decentralisering til kommuner og boligorgani-
sationer, hvad angar boligpolitik.

3.5.2 Udstykning og opdeling

Huse kan almindeligvis opdeles i mindre dele uden tilladelse. Hollandsk ejendomsret giver forholdsvist
frie tgjler til at udstykke, hvis det ikke uhensigtsmaessigt pavirker tredjeparts interesser.

Ejerlejligheder kan ikke uden videre videreopdeles, da ejendomsretten for ejerlejligheder kun omhand-
ler selve lejligheden (og bygningen), og ikke grunden den star pa. Det atheenger af de konkrete omsteen-
digheder, om en bygning kan opdeles.

3.5.3 Konvertering af boligformer

Grundet reguleringen af lejeboligmarkedet (lejeregulering og lejerbeskyttelse) er der begraenset praksis
for at kgbe en bolig, der udlejes. Investeringer af denne type er endvidere ikke begunstiget af skattesy-
stemet, der i hgjere grad begunstiger ejere, der bor i deres ejerboliger. Lejere af sociale lejemal tilbydes,
at de kan erhverve den ejendom, de lejer, men tendensen til at udnytte denne mulighed er faldende.
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Hollands boligorganisationer har lang tradition for at konvertere kontorejendomme til “social huurwo-
ningen”. Det fortsatte overskud af kontorejendomme i forhold til efterspgrgslen ggr, at der arligt kon-
verteres en raekke kontorejendomme til sociale lejeboliger.

3.5.4

Huslejeregulering

Huslejen i lejeboliger fastszettes ud fra et pointsystem, hvor en raekke kriterier sd som boligens stgrrelse,
kvalitet og beliggenhed indgar i beregningen. Den maksimale husleje fastsattes ud fra antallet af point,
som boligen tildeles. For boliger med over 142 point er huslejen ikke reguleret.

Tyskland har en relativt stor lejesektor, hvor lejeboliger udggr 52 procent af alle boliger. Kun en mindre
andel af disse boliger bliver udlejet af professionelle udlejere. Opdeling af f.eks. en udlejningsejendom i
ejerlejligheder er oftest mulig med iagttagelse af lejers forkgbsret til lejligheden. Bystyret i Berlin har
dog indfgrt yderligere begraensninger i muligheden for at omdanne lejeboliger til ejerlejligheder.

3.6.1

Boligformer

[ Tyskland findes der grundleeggende fire boligtyper:

"Alleineigentum”:
En "alleineigentum” er en ejerbolig, hvor der kun er én ejer med fuldt ejerskab til boligen.

"Wohnungs- und Teileigentum”:
En "wohnungs- und teileigentum” er en ejerbolig eller anden ejerenhed, hvor ejeren har fuldt

ejerskab til sin del af den delte ejendom, enten som "eigentumswohnung” (ejerlejlighed) eller
"teileigentumswohnung” (kommercielt areal).

"Wohnungsgenossenschaft” eller "Wohnungsbaugenossenschaft”:
En bolig i et "wohnungsgenossenshaft” er en bolig i et kooperativ, hvor ejerskabet er delt mel-

lem medlemmerne. Boligformen kan i nogen grad sammenlignes med en dansk andelsbolig.

"Miete”:

En "mietwohnung” er en lejebolig i form af et hus eller en lejlighed. Lejere er forholdsvis godt
beskyttet i Tyskland. Der er visse regler, som en udlejer skal overholde, sisom at lejligheder
skal veere udstyret med bad, kgkken og toilet, og at reparationer af ejendommen er udlejers
ansvar, medmindre det bevises, atlejer har forarsaget skaden. Udlejer ejer ejendommen, og der-
for ma lejer kun med godkendelse fra udlejer @ndre pa ejendommen. Udlejer md kun afvise
lejers gnske om forandringer, hvis udlejers egeninteresse i at bevare ejendommen uzendret er
stgrre end lejers gnske om aendring. Tyskland har en hgj beskyttelse af handicappede og men-
nesker med seerlige behov. Det er derfor sjeldent, at udlejer formelt kan afvise en lejers gnske
om andring af ejendom.
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Oplysninger fra Statistisches Bundesamt viser, at der i 2011 i alt fandtes 40.545.317 boliger i Tyskland,
som fordeler sig med 42 pct. beboet af ejer og 52 pct. beboet af lejer. Leje af hus eller lejlighed udggr
saledes stgrstedelen af det tyske boligmarked, og det er hovedsageligt private, der udlejer til private (80
pct.). Af de godt 40 mio. boliger er omkring 9 mio. boliger beliggende i ejerlejlighedsforeninger, svarende
til 22 pct.

I Tyskland er lejesektoren relativt stor (52 pct.), hvis man sammenligner med Danmark (42 pct.) og de
gvrige sammenlignelige lande. 80 pct. af lejeboligerne i Tyskland er boliger, der bliver fremlejet af ikke-
professionelle udlejere. Dette skyldes bl.a., at en relativt stor andel tyskere ejer mere end én bolig og
udlejer den eller de overskydende boliger.

3.6.2 Udstykning og opdeling

Der findes ikke lovgivning i Tyskland, som forbyder udstykning af ejendomme. Ejendomsretten ggr en
ejer i stand til at bygge og udstykke sin grund efter eget valg, safremt det ikke pavirker tredjepart uhen-
sigtsmaessigt. Det ma dog antages, at planloven og eventuelle zoner vil have indflydelse pa vedkommen-
des raderet. I udgangspunktet ma man antage, at en ejendom kan udstykkes, sa l&enge WOEigG (Gesetz
iiber das Wohnungseigentum und das Dauerwohnrecht) overholdes.

Den tyske ejendomsret er defineret sadan, at den, der har skgde pa grunden - foruden grunden selv -
ejer alle bygninger og essentielle dele pa grunden. Essentielle dele er dele, der, safremt de fjernes eller
@ndres, medfgrer gdelaeggelse afandre dele af ejendommen. Udgangspunktet er, at ejeren ejer alt under,
pa og over ejendommen.

Den eneste made, hvorpa en ejendom kan udstykkes til delejerskab, er gennem et separationsskgde eller
ved indskrivning i Grundbuchamt og Grundbuchordnung. Skgdet definerer lejligheden ved nummer samt
erklerer, hvad der kan defineres som faellesomrade.

For en ejer af en ejerlejlighed er ejendomsretten ved delejerskab todelt, sdledes at fgrste del, den pri-
mere, er vedkommendes suverane ejendom. Anden del er de delomrader af ejendommen, som ved-
kommende ejer har brugsret til. Ejendommen er underlagt ejerforeningens reglement, hvorfor ejen-
domsretten skal respektere dette. En ejer kan kun disponere over sin ejendom, safremt han overholder
geeldende lovgivning og foreningens reglement.

3.6.3 Konvertering af boligformer

Konvertering fra ejer- til lejebolig er forholdsvist nemt, safremt prisreguleringer og udlejer-/lejerret-
tigheder respekteres. Konvertering fra leje- til ejerbolig er derimod mere kompliceret, da lejer har en
raekke rettigheder, der komplicerer omdannelsen. Lejer har lovbestemt forkgbsret til en lejlighed, sale-
des at vedkommende kan byde pa lejligheden.

[ Berlin geelder szerlige regler om konvertering af lejemal. Denne regulering giver de offentlige myndig-
heder i Berlins distrikter mulighed for at begreense konvertering i bestemte omrader, sdledes at konver-
tering kun er mulig, safremt den offentlige myndighed godkender det pa forhand.

De seneste ar har der veret en stigning i antallet af ejerboliger pga. den lave rente, men en stor andel af
disse konverterede boliger udlejes, idet flere tyskere ejer to boliger og udlejer den ene.
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3.6.4 Huslejeregulering

De tyske regler om 'Vergleichsmiete’, ogsa kendt som "Mietspiegel’ setter graenser for, hvilken husleje
der lovligt pd opkraeves i et omrade fastsat ud fra lejlighedens beliggenhed, byggear, udstyr og stgrrelse
mv.

12015 blev loven om 'Mietrechtsnovellierung’ indfgrt. Lovens formal er at deempe huslejestigningerne i
de af myndighederne definerede omrader med boligknaphed. Disse regler omfatter dog ikke ejendomme
opfart efter 1. oktober 2014 eller boliger, der er blevet moderniserede eller totalrenoverede.

Hovedparten af boligerne i England er ejerboliger, som udggr 64 procent af boligmassen. [ London ligger
ejerboligandelen dog under gennemsnittet. Det engelske boligmarked er over en laengere arraekke ble-
vet dereguleret. Andelen af private udlejningsboliger har veeret stigende i lgbet af de seneste ca. 15 ar.

3.71 Boligformer

Boligmarkedet i England opererer med tre boligsektorer bestaende af forskellige typer af ejer- og leje-
former:

e ”Owner occupation”:
Boligform som er sammenlignelig med ejerboligen, hvor ejeren fuldt ud disponerer over boli-

gen. | England skelnes der mellem ejerboliger uden belaning og ejerboliger, som er belant af
ejeren via f.eks. et realkreditlan. Begrebet ejerbolig deekker over et hus (parcelhus, villa, reekke-
hus osv.) eller en lejlighed i et etagebyggeri.

e ”Social rented sector”:
Huse, der er opfgrt af private, non-profit organisationer eller af lokale myndigheder (kommu-
nale lejeboliger). Op igennem 1900-tallet blev der givet store offentlige subsidier til kommunalt
byggeri af sociale boliger. Fra 1960-erne blev der tillige givet offentlig stgtte til "housing asso-
ciations”. "Housing Associations” indbefatter en raekke forskellige ejerformer: lejeboliger (sam-
menligneligt med lejeboliger i Danmark), andelsboliger (co-ownerships), medejerboliger (sha-
red ownerships) og ejerboliger, som kgbes pa det abne marked.

e "Private rented sector”:
Boligform, som omfatter alle lejeboliger, som ikke er ejet af lokale myndigheder eller "housing
associations”. Der er tale om privat udlejning af forskellige boligformer, sdsom huse, raeekkehuse
og lejligheder mv.

Der er ca. 22,5 millioner boliger i England, som fordeler sig med ca. 14,3 millioner ejerboliger (64 pct.),
ca. 4,3 millioner private lejeboliger (19 pct.) og ca. 3,9 millioner sociale lejeboliger (17 pct.). Fordelingen
af boligmassen ville se anderledes ud, safremt London ikke blev medregnet i den nationale boligstatistik.
Ejerboligandelen i London er kun 50 pct. Den private udlejningssektor og den sociale udlejningssektor
er stgrre i London med henholdsvis 27 pct. og 23 pct. sammenlignet med resten af England med hen-
holdsvis 18 pct. og 16 pct. Det er ikke umiddelbart muligt at opggre antallet af ejerlejligheder i England.
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3.7.21 Boligmarkedet i England frem til 1980

Fgrste Verdenskrig var central for boligmarkedets udvikling i England, hvor krigen fgrte til yderligere
industrialisering, som resulterede i omfattende boligmangel i dele af England. Private udlejere profite-
rede pa et boligmarked, hvor efterspgrgslen oversteg udbuddet, med deraf fglgende darlige vilkar for
lejerne. Dette medf@rte protester fra lejerne hvilket fik politikerne til i 1915 at introducere huslejeregu-
leringen "Increase of Rent and Mortgage Interest (War Restrictions) Act 1915”. Lovgivningen garante-
rede lejere uopsigelighed og kontrol med huslejeniveauet, da man havde et gnske om at beskytte lejerne
i en midlertidig periode pa grund af krigens konsekvenser for boligmarkedet. Denne regulering af leje-
sektoren havde den konsekvens, at incitamentet for private udlejere til at investere og vedligeholde de
private udlejningsboliger blev kraftigt reduceret. De darlige boligforhold pa det private lejemarked med-
forte, at lokale myndigheder overtog rollen som den stgrste leverandgr af lejeboliger i efterkrigstiden.

I 1980 stod den sociale boligsektor for ca. en tredjedel af den samlede boligmasse, hvoraf 90 pct. var
kommunale lejeboliger. I dag bestar boligmarkedet af et stort udbud af ejerboliger (58 pct.) og kun et
beskedent privat lejemarked (11 pct.) med huslejekontrol og beskyttelse af lejere.

3.7.2.2 Dereguleringen af det engelske boligmarked

The 1980 Housing Act

Dereguleringen af det engelske boligmarked begyndte med den konservative premiereminister Marga-
ret Thatcher, som kom til magten i 1979.

Programmet "Right to Buy” var et signifikant liberaliseringstiltag, som blev gennemfgrt under Thatcher-
regeringen fra 1979-1990. "Right to Buy” blev introduceret med "The 1980 Housing Act” og indebar, at
lejere af kommunale udlejningsboliger fik ret til at kgbe deres lejebolig til en kunstigt lav pris og dermed
kunne fa ejendomsret til deres bolig. Lejere af offentlige udlejningsboliger kunne uden udbetaling kgbe
deres bolig til markedsprisen fratrukket en rabat pa mellem 33-50 pct. De lokale myndigheder, der ejede
boligen, fik 50 pct. af provenuet fra salget, men kunne ikke bruge dette til at opfgre nye boliger. "Right
to Buy” blev hurtigt populeert i England.

Boligloven i 1980 introducerede pa det private boligmarked ogsa “shorthold tenancies” og "assured
tenancies”. Tiltagene startede dereguleringen af den private udlejningssektor ved at lempe pa reglerne
for huslejefastszettelsen i den private udlejningssektor og ved at forbedre udlejernes mulighed for at
opsige lejeren.

The 1988 Housing Act

Med vedtagelsen af "The 1988 Housing Act” blev fri huslejefastsaettelse for lejemal indgaet efter 1. januar
1989 muliggjort, sdledes at udlejer kunne kraeve fuld markedsleje med huslejestigninger, hvis det var
aftalt i lejekontrakten. Hvis lejere mente, at huslejestigningerne var for hgje, sd kunne de rejse sag hos
en "Rent Assessment Committee”.
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"The 1988 Housing Act” medfgrte ogsa mulighed for indgaelse af tidsbegraensede lejemal - "assured
shorthold tenancies”, hvilket indebaerer en minimumslejeperiode pa seks maneder, hvorefter udlejer
med to maneders varsel frit kan opsige lejemalet uden at give en grund herfor. For at kunne anvende
denne udlejningsform er det en betingelse, at udlejeren udtrykkeligt ggr lejeren opmeaerksom p3, at
han/hun gnsker at benytte sig af denne ordning da lejeforholdet ellers som udgangspunkt ville veere
"assured tenure”.

Buy to let Mortgages (1990’erne)

Finansieringsformen "buy to let mortgages”, som opstod i slutningen af 1990’erne, har tillige haft stor
betydning for udviklingen af det engelske boligmarked. Der er ikke tale om et tiltag, der rent politisk
deregulerede finansieringen af boligmarkedet, men snarere om et markedsprodukt som opstod som et
resultat af den omfattende deregulering af det private boligmarked. "Buy to let mortgages” ggede inci-
tamentet til at kgbe en eksisterende ejendom til privat udlejning og til opfgrelse af nye udlejningsboliger,
hvor huslejen kunne bruges til at tilbagebetale lanene, og hvor udlejningsboligerne kunne indga som
sikkerhed for lanene. Incitamentet hertil blev bl.a. skabt ved, at dereguleringen af det private lejemarked
medfgrte stigende huslejepriser og bedre mulighed for at friggre sig fra lejemal efter udlgbet af lejekon-
trakterne.

3.7.3 Gkonomiske og sociale konsekvenser af dereguleringen

Dereguleringen af det engelske boligmarked kan ikke isoleres fra, hvad der i gvrigt sker i samfundet, da
boligmarkedets udvikling primeert ma tilskrives en raekke stgrre strukturelle endringer i samfundet,
sasom befolkningstilvaekst, globale konjunkturaendringer mv. Derfor er det vanskeligt at papege de pree-
cise effekter af dereguleringen.

3.7.31 Udvikling af eje- og lejeforhold

[ figur 3.1 ses tendenslinjerne i fordelingen af ejerformen "owner occupiers” og de to lejeformer "private
renters” og "social renters” pa det engelske boligmarked fra 1980 til 2015.
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Figur 3.1 Udviklingen af boligformer i England fra 1980 til 2014/2015
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Kilde: Housing Statistics. Department for Communities and Local Government. English Housing Survey — Headline
Report 2014-15.

Grundleeggende har fordelingen udviklet sig i den private ejerforms favgr. Ejerformen "owner occupi-
ers” har vokset fra at udggre 56,6 pct. 1 1980 til 70,9 pct. i 2003 (+ 14,4 procentpoint). Den private ud-
lejningssektor, "private renters”, er vokset fra at udggre 10 pct. i 2000 til 19 pct.i 2014/2015 (+ 9 pro-
centpoint). Den sociale udlejningssektor, "social renters”, er reduceret fra at udggre 31,4 pct. i 1980 til
17,4 pct.12014/2015 (- 14 procentpoint).

Den private udlejningssektor

Den private udlejningssektor har fra begyndelsen af ar 2000 gennemgaet en stor vaekst og er nzaesten
fordoblet i stgrrelse. Udviklingen er forarsaget af flere forhold i samfundet, hvor dereguleringen af hus-
lejefastsaettelsen og lejeres opsigelsesbeskyttelse samt finansieringsmuligheden "buy to let mortgages”
er en del af forklaringen.

Dereguleringen af lejeloven i 1980 og szerligt i 1988 forbedrede udlejernes vilkar og ggede derfor ogsa
incitamentet til at tilbyde flere lejemal inden for den private udlejningssektor. De bedre vilkar banede
tillige vejen for den nye lanemulighed "buy to let mortgage”, som beskrevet i forrige afsnit. Private udle-
jere har altid kunne lane til at finansiere nye ejendomme eller overtage eksisterende ejendomme, men
disse lan var pa kommercielle vilkar og dermed dyrere end realkreditlan til ejerboligen “owner occupa-
tion”, men nu er dette s2endret med "buy to let mortgage”-ordningen.

Antallet af nye "buy to let mortgage” har veeret kraftigt stigende frem til slutningen af 2008. Fra omkring
20.000 nye lan i ar 2000 til 180.000 i slutningen af 2007. Efter finanskrisen faldt antallet af nye 1an dog
kraftigt, da det ikke leengere var muligt at optage realkreditlan til finansiering af hele ksbesummen. Lan-
tagere matte praestere en egenbetaling pa minimum 20-30 pct. afhaengig af deres gkonomiske situation.
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Den sociale udlejningssektor

Som det fremgar ovenfor, er den sociale udlejningssektor reduceret drastisk med 14,4 procentpoint fra
1980 (31,4 pct.) til 2014/2015 (17,4 pct.). Denne udvikling ma i hgj grad tilskrives introduktionen af
programmet "right to buy” i 1980. "Right to buy” indebar, at lejere af offentlige udlejningsboliger uden
udbetaling kunne kgbe deres bolig til markedsprisen fratrukket en rabat pa mellem 30-50 pct.

3.7.3.2 Prisudvikling

Figur 3.2 nedenfor viser den reale prisudvikling pa ejerboliger "owner occupation” i Storbritannien malt
iinflationsjusterede tal. De inflationsjusterede tal tager hgjde for den typiske prisudvikling i gkonomien.

Figur 3.2 Udviklingen i reale huspriser fra 1975 til 2016 (Storbritannien)
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Kilde: Nationwide — House Price Index

Huspriserne er fra 1975 til 2016 steget med omkring 120.000 £. Udviklingen kan ikke entydigt tilskrives
dereguleringen af boligmarkedet; en del af forklaringen er befolkningsudviklingen. Fra 1980 til 2014 er
folketallet steget i Storbritannien med 14,3 pct., hvilket i absolutte tal svarer til en veekst fra 54,3 millio-
ner indbyggere til 64,3 millioner indbyggere.

I denne periode pa 34 ar har befolkningstilveeksten pa omkring 8 millioner mennesker medfgrt en gget
efterspgrgsel pa boliger. Dette ville normalt medfgre et betydeligt nybyggeri, men i England er byggeriet
af nye boliger blevet heemmet af begraensninger pa udbud af grunde, dels som fglge af politiske forhold,
herunder "Right to buy”-ordningen, som aendrede mulighederne for tilskud til offentligt boligbyggeri, da
de lokale myndigheder ikke kunne bruge provenuet fra salget af de offentlige lejeboliger til at opfgre nye
sociale lejeboliger, dels pga. planlovgivningen, heriblandt "Green Belt’-lovgivningen. "Green Belt”-lov-
givningen begraensede mulighederne for at udbygge byerne. "Green Belts” er grgnne landzoner i en ring
om byerne, hvor der er restriktioner pa nybyggeri. Baeltet rundt om London udggr f.eks. 5.400 km2. For-
malet er at sikre grgnne dndehuller ved at forhindre, at byen spreder sig uheemmet, samt ved at bevare
historiske gamle byer/landsbyer.
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Huslejeniveauet

Boligloven i 1989 gjorde det muligt at kraeve fuld markedsleje og aftale huslejestigninger for alle lejemal
indgaet efter 1. januar 1989. Det ma formodes, at der har vaeret en reel stigning i huslejeniveauet over
tid.

3.7.3.3 AEndring i beboersammensatningen

Labour-regeringen tilkendegav i april 2000 i gregnbogen Quality and Choice: A Decent Home for All, at
ordningen “Right to buy” har bidraget til at skabe lokalsamfund med en blanding af forskellige indkomst-
grupper, fordi ordningen har fastholdt de mere velhavende husholdninger i omraderne.

Labour-regeringen fremhaever i grgnbogen, at ordningen pa den ene side har styrket lokalsamfundet og
pa den anden side har haft ugnskede virkninger i form af en reducering af den sociale boligsektor. Det
medfgrer, atbeboerne i de tilbagevaerende kommunale lejeboliger er gkonomisk, socialt og arbejdsmaes-
sigt haegtet af den almindelige udvikling. De darligst stillede borgere er typisk de, der fortsat bebor de
kommunale lejeboliger, og "Right to buy” ordningen har gjort det svaerere at finde en bolig til ressour-
cesvage borgere. Grundet det lave udbud af kommunale lejeboliger i den sociale boligsektor er det kun
de darligst stillede borgere, der har mulighed for at leje en bolig i denne sektor.

Rapporten indeholder i tabel 4.2 en oversigt over husholdningernes karakteristika i 2004 /2005, jf. bilag
5. Hvis man ser pa den sociale lejesektor, er der dels en stgrre andel af eneforsgrgere (46 pct.) i forhold
til i ejerboligerne (37 pct.) og de private lejeboliger (17 pct.). Der er en stgrre andel pa offentlig forsgr-
gelse i de sociale lejeboliger, idet der er feerre gkonomiske aktive (38 pct.) i de sociale lejeboliger i for-
hold til ejerboligerne (68 pct.) og til de private lejeboliger (74 pct.). Professorerne, som er interviewet i
forbindelse med rapporten, har understreget, at en del af disse forskelle skyldes programmet "Right to
buy”, idet programmet hovedsageligt aktiverede de erhvervsaktive hustande til at kgbe deres eget hjem.
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I dette kapitel beskrives kort baggrund for ejerlejlighedsloven, de vaesentligste endringer i ejerlejlig-
hedsloven siden dens ikrafttreeden samt hovedindholdet af de geeldende regler.

Den oprindelige ejerlejlighedslov blev vedtaget i 1966. Baggrunden var et udbredt gnske i befolkningen
om at opna en form for ejendomsret til den del af en ejendom, i hvilken man havde lejlighed.

Inden ejerlejlighedslovens indfgrelse havde man i Danmark tre muligheder for at opna en bolig. Man
kunne kgbe sit eget hus eller leje en lejlighed i en udlejningsejendom. Endvidere havde andelsboliger pa
dette tidspunkt faet en vis udbredelse som den mellemform, vi kender i dag.

I de store byer var det ikke leengere gkonomisk muligt for middelstanden at erhverve egne huse. Der-
imod vurderedes det, at middelklassen ville have mulighed for at erhverve ejendomsret til en lejlighed i
en etagebolig.

Begrebet ejerlejligheder, som dengang allerede havde stor udbredelse i andre lande, blev i 1962 fgrste
gang taget op i Folketinget med henblik pa at drgfte, om der skulle indfgres lovgivning herom i Danmark.

I marts 1963 opfordrede Folketinget regeringen til at nedsaette et udvalg, der skulle se pd mulighederne
for pa andels-, aktie-, eller interessentskabsbasis eller ved individuel serejendomsret at eje eller veere
medejer af boliger i etageejendomme.

Udvalget blev nedsat i april 1963 og afgav i juni 1965 betaenkning nr. 395 angdende ejerlejligheder m.v.,
hvori det blev anbefalet at indfgre en ejerlejlighedslov. Det blev vurderet, at adgangen til at etablere
ejerlejligheder ville skabe betydelige fordele for den danske befolkning og det danske samfund, blandt
andet fordi det ville bidrage til at skabe kapital til byggeri, og at det ville give tryghed for den enkelte at
eje sin egen bolig. Samtidig ville ejere med en mindre formue fa mulighed for at foretage en veerdifast
anbringelse af deres midler ved at placere dem i en beboelseslejlighed.

Derudover blev det vurderet, at ejerlejligheder ville give den enkelte et stgrre engagement i sit hjem,
ikke blot i form af gget lyst til investering og forbedring af boligen, men ogsa i form af gleeder af mere
ideel karakter for ejerne.

Forslaget om at udarbejde en szerskilt lov, der skulle regulere ejerlejligheder, skyldtes, at der var tale om
en nydannelse i dansk ret. Derfor fandtes det mest hensigtsmaessigt at samle reguleringen herom i en
seerskilt ejerlejlighedslov med de centrale regler, der danner grundlag for ejerlejlighedsinstituttet. Dette
vurderedes, dels at sikre retsanvendelsen bedst muligt, dels i videst mulige omfang at sikre rammerne
og give tryghed for belaning via realkreditinstitutterne.

Ejerlejlighedsloven blev vedtaget som lov nr. 199 af 8. juni 1966 og tradte i kraft den 1. juli 1966.
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Ejerlejlighedsloven tradte i kraft den 1. juli 1966 og indeholdt oprindeligt fa og enkle regler om den ret-
lige status af ejerlejligheder og forholdet mellem ejerne og ejerforeningen. Herudover indeholdt loven
alene en enkelt bestemmelse om afgraensning af lovens anvendelsesomrade i form af angivelse af hvilke
ejendomme, der faldt uden for loven og dermed ikke kunne opdeles i ejerlejligheder.

Der er siden lovens ikrafttreeden gennemfgrt 26 aendringer af ejerlejlighedsloven, primaert vedrgrende
reglerne om opdeling af ejendomme og bygninger i ejerlejligheder.

[ dette afsnit gives et kronologisk overblik over de vaesentligste elementer i de enkelte eendringslove.

Lov nr. 60 af 15. marts 1972:

Der blev foretaget en endring af lovens § 10, sdledes at der bl.a. blev indfgrt et forbud mod opdeling af
eldre beboelsesejendomme (bygninger pabegyndt opfgrt den 1. juli 1966 eller tidligere). Endvidere
praciseredes eksplicit, at fredede bygninger og rene erhvervsbygninger kunne opdeles.

Lovnr. 311 af 19. juni 1974:

Mindre teknisk sendring i forbindelse med generel bekeempelse af dobbeltadministration.

Lov nr. 288 af 26. juni 1975:

Der blev foretaget en @ndring af lovens § 10, sdledes at loven ogsa fandt anvendelse pa bygninger, der
var omfattet af et forbud mod nedrivning, ombygning eller anden sndring i en lokalplan i medfgr af lov
om kommuneplanlaegning, nar kommunalbestyrelsen attesterede, at bygningen var serlig bevarings-
veerdig, herunder af hensyn til bevaring af et veerdifuldt gadebillede eller bydelens seerpraegede karak-
ter.

Lov nr. 59 af 25. februar 1976:

Adgang til opdeling af zldre beboelsesejendomme blev genindfgrt, dog betinget af opfyldelse af en
raekke kvalitetskrav. Adgangen til opdeling pa betingelse af opfyldelse af kvalitetskrav blev suppleret
med et krav om, at ejeren, for ejendomme med mere end 8 beboelseslejligheder, fgrst skulle tilbyde le-
jerne at overtage lejemalet pa andelsbasis i henhold til en raekke szerlige regler om bl.a. fremgangsmade
og vurdering af ejendommene.

Bestemmelsen angdende lovens anvendelse pa bygninger, der var omfattet af et forbud mod nedrivning
mv. som indsat ved lov nr. 288 af 26. juni 1975, blev ophaevet.
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Lov nr. 195 af 18. maj 1977:

Kvalitetskravene, som blev indfgrt ved lov nr. 59 af 25. februar 1976 blev skearpet, og der blev indfgrt
krav om forudgdende vurdering foretaget af en landinspektgr. Reglerne om tilbudspligt blev eendret, sa
disse blev anvendt pa ejendomme med flere end 5 beboelseslejligheder, og der blev indfgrt krav om 5
ars ejertid, for tilbudsproceduren kunne benyttes.

Der blev indfgrt en eksplicit bestemmelse om, at loven ikke fandt anvendelse pa ejendomme, der tilhgrte
private andelsboligforeninger.

Lov nr. 240 af 8. juni 1979:

Der blev indsat en bestemmelse om begraensning for ejere af flere ejerlejligheder mod at deltage ved
afstemninger efter fordelingstal for ejerlejligheder, der var genudlejet efter udgangen af 1979.

Der blev ligeledes indsat en bestemmelse om bgdestraf for manglende oplysning til en lejer om dennes
beskyttelse mod opsigelse i medfgr af lejeloven, safremt lejer blev tilbudt at overtage et omdannet leje-
mal som ejerlejlighed, og der blev givet mulighed for, at en evt. overpris ved salg af en ejerlejlighed kunne
kraeves tilbagebetalt til en kgber. Desuden blev der foretaget en mindre sendring af kvalitetskravene.

Lov nr. 461 af 19. november 1979:

Der blev indfgrt et totalt forbud mod opdeling af ikke-fredede bygninger pabegyndt opfgrt fgr 1. juli
1966, som indeholdt mere end 2 beboelseslejligheder. £ldre bygninger, der ikke indeholdt flere end 2
beboelseslejligheder, kunne fortsat opdeles under forudsaetning af opfyldelse af kvalitetskravene.

Derudover blev de szrlige regler om tilbudspligten til lejerne om at overtage lejemalet pa andelsbasis,
der blev indfgrt ved lov nr. 59 af 25. februar 1976, ophaevet.

Lov nr. 236 af 26. maj 1982:

For at fjerne fortolkningstvivl vedrgrende videreopdeling af beboelsesejendomme opfgrt fgr 1.juli 1966,
blev det eksplicit tilfgjet til bestemmelsen, at videreopdeling kun kunne ske af ejerlejligheder med hgjst
2 beboelseslejligheder.

Lov nr. 298 af 4. juni 1986:

Mulighederne for opdeling af beboelsesejendomme blev yderligere begraenset ved indfgrsel et forbud
mod at opdele beboelsesejendomme, der indeholdt andre lejligheder eller rum end 2 beboelseslejlighe-
der. Beboelsesejendomme matte siledes ikke opdeles, hvis de indeholdt erhvervslejligheder eller lig-
nende, selvom de derudover kun indeholdt 2 beboelseslejligheder.

I boligbyggeriloven blev der i gvrigt abnet for, at ejendomme, der var ejet af almennyttige boligselskaber,
kunne opdeles i ejerlejligheder, safremt de opfyldte betingelserne i ejerlejlighedsloven.
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4.2 Loveendringer

Lov nr. 379 af 10. juni 1987:

Der blev indsat en bestemmelse, hvorved loven gav mulighed for opdeling af bygninger, hvor en del af
bygningen skulle indrettes til zeldreboliger.

Lov nr. 138 af 7. marts 1990:

Lovens anvendelsesomrade i forhold til udstykningsloven blev afgraenset, saledes at ejer