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UDVALGETS NEDSÆTTELSE

Ved folketingsbeslutning af 20. marts 1963
opfordredes regeringen til at nedsætte et hur-
tigt arbejdende udvalg med den opgave på
baggrund af den eksisterende lovgivning at
foretage en undersøgelse af de praktiske mu-
ligheder for på andels-, aktie- eller interes-
sentskabsbasis eller ved individuel særejen-
domsret at eje eller være medejer af en bolig
i etageejendomme. Udvalget skulle endvide-
re på grundlag heraf overveje, om der bør
gennemføres særlige foranstaltninger med
henblik på at fremme ordninger, hvorved
beboere eller indehavere af erhvervslokaler i
sådanne huse får lettere adgang til at blive
ejere eller medejere af deres bolig eller loka-
ler. Såfremt udvalget måtte finde sådanne
foranstaltninger hensigtsmæssige, som forud-
sætter ændringer i den bestående lovgivning,
blev det tillige pålagt udvalget at udarbejde
forslag hertil.

Boligministeriet nedsatte herefter udval-
get ved skrivelse af 18. april 1963 med høje-
steretsdommer Henrik Tamm som formand
og tilskrev samtidig en række i folketings-
beslutningen anførte styrelser, organisatio-
ner m. v. om at fremkomme med forslag til
repræsentanter, der kunne indtræde i udval-
get.

Efter at have modtaget disse forslag kon-
stituerede boligministeriet ved skrivelse af
31. juli 1963 udvalget med følgende sam-
mensætning:

udpeget af folketinget:

fhv. borgmester Axel Ivan Pedersen
landsretssagfører Finn Poulsen
dommer Knud Thestrup
lektor fru Else-Merete Ross
redaktør Kai Moltke

indstillet af boligministeriet:
kontorchef Axel G. Poulsen

indstillet af finansministeriet:
kontorchef Mogens Riitzou

indstillet af justitsministeriet:
kontorchef O. Graulund Hansen

indstillet af landbrugsministeriet:

ekspeditionssekretær Jørgen Graff Niel-
sen

indstillet af Frederiksberg kommunalbe-
styrelse :

rådmand, overformynder H. L. Thomsen
indstillet af Københavns magistrat:

kommunaldirektør, cand. polit. Gregers
Hansen

indstillet af Amtsrådsforeningen i Dan-
mark:

administrationschef Poul Stochholm
indstillet af Bymæssige Kommuner:

borgmester P. Fenneberg
indstillet af Den danske Købstadforening:

kreditforeningsdirektør Knud Andersen
indstillet af De samvirkende Sogneråds-
foreninger :

sognerådsformand Aksel Rasmussen
indstillet af Advokatrådet:

landsretssagfører Knud Ehlers
indstillet af Den danske Dommerforening:

dommer R. J. Dyreborg
indstillet af Danmarks Lejerforbund:

formand Andreas G. Svendsen
indstillet af De samvirkende Lejerforenin-
ger:

inspektør A. Perlmutter
indstillet af Fællesorganisationen af al-
mennyttige danske Boligselskaber:

forretningsfører Finn Trier
indstillet af De danske Grundejeres Lands-
organisation:

konsul Wm. Sliben
indstillet af realkreditinstitutionerne:

kreditforeningsdirektør, højesteretssag-
fører Niels Alkil

Til sekretær for udvalget blev udpeget:
ekspeditionssekretær Tage G. Sørensen.

Ved skrivelse af 27. april 1964 har bolig-
ministeriet tilsendt udvalget en henvendelse
fra Butikshandelens Fællesråd bl. a. om køb
af lejemål, respektive køb af en anpart af en
fast ejendom, hvori butiksvirksomhed eller
anden erhvervsvirksomhed drives.





UDVALGETS ARBEJDE

Der har i det samlede udvalg været afholdt
8 møder.

Indledende generaldebat afholdtes på ud-
valgets to første møder den 10. september og
den 17. oktober 1963, hvor det blev beslut-
tet at nedsætte et arbejdsudvalg, der foruden
af formanden har bestået af Alkil, Ehlers og
Axel G. Poulsen.

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

På grundlag af disse overvejelser er udar-
bejdet nærværende betænkning, hvis 1. del
omhandler de bestående former for fælles-
skab - interessentskaber, aktieselskaber og
andelsboligforeninger — og hvis 2. del be-
handler spørgsmålet om indførelse af ejen-
domsret til lejligheder og fastsættelse af lov-
regler herom.

Som det vil ses, fremkommer udvalget, for
så vidt angår de bestående fællesskabsformer,
ikke i betænkningens 1. del med forslag til
ændringer i lovgivningen ud over følgende:

Udvalget henstiller til overvejelse, hvor-
vidt der er tilstrækkelig anledning til at op-
retholde den særlige bestemmelse i lejelovens
§ 108, stk. 3, om aktieindskud, jfr. s. 20.
Endvidere rejser udvalget, jfr. s. 31 og 35,
spørgsmålet om optagelse af en regel i rets-
plejeloven om boligretternes kompetence,
hvorefter alle retssager om hus og husrum,

København, i juni 1965.

i hvilke fagkundskab hertil skønnes at være
af betydning, vil være at indbringe for bolig-
retterne. Endelig har udvalget, jfr. s. 33 og
34, foreslået optagelse i lejelovens § 109 af
en bestemmelse om, at lejen efter opløs-
ning af en andelsboligforening skal kunne
aftales til samme beløb som den senest gæl-
dende boligafgift.

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

Udvalget fremkommer i 2. del med ud-
kast til lov om ejerlejligheder med dertil hø-
rende bemærkninger, jfr. afsnit D, s. 138, og
afsnit E, s. 140 ff, udkast til normalvedtægt
for en ejerforening, oprettet i medfør af lov
om ejerlejligheder, jfr. afsnit F, s. 148 ff, og
udkast til anordning om ændring i anordning
om tinglysning, jfr. afsnit G, s. 150 ff.

Som afsnit H, s. 156 ff, er optaget en af
ekspeditionssekretær i skattedepartementet
Karen N. Dahl udarbejdet redegørelse for det
under finansministeriet hørende spørgsmål
om særskilt vurdering og beskatning af de
enkelte lejligheder; der henvises til udval-
gets bemærkninger herom i afsnit E, s. 142.

Endelig har udvalget i samme afsnit, s. 143,
henstillet, at spørgsmålet om retsstillingen
med hensyn til ejerlejligheder m. v. ved se-
paration og skilsmisse overvejes i justitsmini-
steriet.
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J. Graff Nielsen
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1. DEL

DE BESTÅENDE FORMER
FOR FÆLLESSKAB





For den, der vil erhverve sig en bolig, har
der i Danmark gennem tiderne stået to mu-
ligheder åbne, nemlig ved køb at erhverve
sig eget hus eller at leje en lejlighed i en ud-
lejningsejendom. Der findes efter boligtæl-
lingen i 1960 ca. 475.000 parcelhuse og ca.
790.000 lejligheder. I den i 1946 af inden-
rigsministeriets byggeudvalg afgivne betænk-
ning: »Det fremtidige Boligbyggeri« antages
det (side 45), at »der ved besiddelsen af eget
hus, selv i de tilfælde, hvor der ydes offent-
lig støtte til opførelse af parcelhuse, stilles
sådanne minimumskrav til indkomstforholde-
ne, at en væsentlig del af befolkningen alle-
rede af den grund er udelukket fra at blive
og forblive ejere af eget hus«. Det fastslås
derfor (side 46-47), at man i højere grad
må ind på at opføre byggeri med udlejning
for øje, f. eks. gennem boligselskaber og bo-
ligforeninger, og der peges i denne forbindel-
se på de mulige fordele, der for etagebygge-
riets vedkommende er knyttet til en mere

rationel produktion - rationalisering, større
indkøb o. s. v.

Denne prognose har med den siden kri-

Boligbestanden i hele landet 1955 og 1960*).

*) For 1960 excl. ledige lejligheder samt klubværelser og
enkeltværelser, for 1955 incl. ledige lejligheder samt klub-
værelser.

1946-50
Byer m. v
Øvrige landkommuner

I alt gnmtl. pr. år . . .

1951-55
Byer m. v
Øvrige landkommuner

I alt gnmtl. pr. år . . .

1956-60
Byer m. v
Øvrige landkommuner

I alt gnmtl. pr. år . . .

1961-63
Byer m. v
Øvrige landkommuner

I alt gnmtl. pr. år . . .

Antal fuldførte lejligheder 1946-63.

En- og to- Række-, kæde- Fler-
familiehuse og dobbelthusc familiehuse

Andre
ejendomme 1 .ilt

4.700
2.150

6.850

6.800
2.900

9.700

7.000
3.600

10.600

10.750
7.000

1.200

1.200

1.850

1.850

1.800

1.800

1.700

8.450
50

8.500

9.350
50

9.400

10.500
50

10.550

11.600
100

450
450

900

350
500

850

800
550

1.350

1.200
500

14.800
2.650

17.450

18.350
3.450

21.800

20.100
4.200

24.300

25.250
7.600

17.750 1.700 11.700 1.700 32.850
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gens afslutning skete velstandsstigning ikke
holdt stik. Parcelhusbyggeriet har - til dels
med statsstøtte og kommunegaranti - vundet
en langt større udbredelse, også blandt min-
drebemidlede, end forudset i 1946, jfr. om-
og nedenstående oversigter:

Gennemsnitlig årlig boligproduktion:

1946-1950 ..
1951-1955 ..
1956-1960 . .
1961-1963 ..

Parcelhuse
m. v.

8.000
11.500
12.400

. . 19.400

Etage-
ejendomme

m. v.

9.400
10.300
11.900
13.400

Lejligheder
i alt

17.400
21.800
24.300
32.800

Grundene til, at så mange foretrækker par-
celhuse, når disse kan erhverves til en rime-
lig pris, er indlysende, jfr. ovennævnte be-
tænkning side 43-45; der fremhæves her de-
res betydning for familier med børn og den
lette adgang til rekreation tilligemed den
fordel, at den opsparing, der sker gennem
prioritetsafdragene, tilfalder ejerne selv og
kan komme dem til gladde i alderdommen
samt fordele af mere uhåndgribelig art, nem-
lig følelser som »uafhængighedsfølelse« og
»ejerglæde«, hvorfra man naturligvis ikke
kan bortse, når man vil bedømme behovet
for sådant byggeri. Ind i overvejelserne går
måske også de særlige beskatningsregler for
parcelhusejere.

Hertil kommer et meget væsentligt mo-
ment, nemlig den i 1946 uforudsete penge-
forringelse, der har bragt parcelhusejerne
meget betydelige fordele på långivernes be-
kostning. Der er næppe tvivl om, at der for
den, der i dag erhverver et parcelhus, som
et meget væsentligt moment i hans valg af
denne boligform og afvejelse af, hvilken pris
han mener at kunne betale herfor, indgår en
forventning om, at inflationen i de kommen-
de år vil fortsætte på samme måde som hid-
til.

På den anden side er der stadig et meget
betydeligt publikum, som foretrækker at bo i
en etageejendom, selv om man herved kom-
mer i et betydeligt afhængighedsforhold til
ejendommens til enhver tid værende ejer.
I betænkningen peges der på, at materiale-
forbrug, grundudgift, vedligeholdelse og op-
varmning er dyrere for parcelhuse, hvilket

medfører, at den årlige boligudgift er størst
ved fritliggende enfamiliehuse; hertil kom-
mer, at boligen i enfamiliehuset kræver et
meget betydeligt arbejde af husmoderen.

Den nu bestående mangel på arbejdskraft
har forstærket disse faktorer; det er næsten
umuligt at få hushjælp, og håndværkerbi-
stand til reparationer er kostbar og vanskelig
at skaffe.

Boligmarkedet præges i øvrigt af et mo-
ment, der i øjeblikket for en del af etage-
ejendommenes vedkommende i høj grad ta-
ler i etageboligens favør, nemlig at huslejen
for den ældre boligmasses vedkommende sta-
dig er reguleret ved lov, hvilket indebærer,
at huslejen i ældre ejendomme langtfra
har holdt trit med prisstigningen; endvidere
gælder der stadig restriktioner, der normalt
sikrer lejerne mod opsigelse. Det står dog
enhver klart, at den nuværende tilstand ikke
vil kunne bestå, og at man må indrette sine
dispositioner på muligheden af denne lov-
givnings i hvert fald delvise ophør.

Alt taget i betragtning må man formentlig
konkludere derhen, at »drømmen om eget
hus« spiller en rolle som aldrig før, hvilket
også giver sig udtryk i priser på parcelhuse
og på villagrunde.

Det kan med disse betragtninger in mente
ikke undre, at muligheden af at forene par-
celhusets fordele med etageejendommens for-
dele har beskæftiget mange mennesker gen-
nem tiden, og at man har bestræbt sig for
at nå frem til boligformer, hvor man uden
parcelhusets udgifter og arbejdsbyrde opnår
de personlige og økonomiske fordele, der
er forbundet med at eje sin bolig. Disse for-
mål er søgt realiseret ved forskellige former
for fællesskab om etageejendomme.

Den første praktiske realisation af disse
tanker er sket gennem de sociale boligfore-
tagender; om enkelthederne i disses udvik-
ling og om deres retlige konstruktion henvi-
ses til afsnit D. Det vil ses deraf, at disse bo-
ligforetagender har deres udspring i den tan-
ke at skaffe ubemidlede boliger af en bedre
standard end den, der fandtes i datidens
overfyldte slumkvarterer. At bevægelsen i
sin udformning er blevet påvirket af den
kooperative tanke, som på så mange måder
har spillet en afgørende rolle i udviklingen af
dansk erhvervsliv, og som er ukendt i mange
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fremmede lande, er utvivlsomt, men også for og dette kan efter gældende dansk ret ske
andet byggeris vedkommende er tanken om under tre retligt forskellige former, nemlig
i fællesskab med ejendommens øvrige beboe- på interessenskabsbasis, på aktieselskabsba-
re at have ejendomsretten og rådigheden over sis og på andelsbasis. Der gives i det folgen-
den ejendom, man bebor, trængt igennem, de en redegørelse for hver af disse former.



A. INTERESSENTSKABER

Et sameje eller et særligt interessentskab mel-
lem beboerne om den af dem beboede ejen-
dom kan tænkes oprettet enten ved arv,
f. eks. således at forældre efterlader børnene
en ejendom med flere lejligheder, eller ved
kob eller gave.

Det har i meget lang tid tilbage - men
vistnok ikke i betydeligt omfang - været
kendt, at beboere slog sig sammen og erhver-
vede ejendommen på interessentskabsbasis;
nøjagtige tal herpå foreligger ikke. Denne
mulighed har særlig været benyttet ved ejen-
domme med et mindre antal lejligheder ofte
af herskabelig karakter, hvor beboerne dels
har rådet over de fornødne økonomiske mid-
ler, dels har ønsket at have indseende med,
hvem der efter en beboers død eller fraflyt-
ning flyttede ind i lejligheden.

Ligeledes kan det tænkes, at en kreds af
personer slutter sig sammen for i fællesskab
at opføre en ejendom og sikre sig lejligheder i
denne.

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

Om hvordan et sådant interessentskab skal
fungere, vil der normalt være fastsat regler i
en særlig interessentskabskontrakt; som bilag
s. 16 er aftrykt afskrift af en sådan kontrakt
om en ejendom af ovennævnte herskabelige
karakter, indgået i 1963. Den advokat, der
har konciperet kontrakten og stillet denne til
rådighed for udvalget, har bemærket, at ud-
kastet er skrevet i hast, men efter hans skøn
omhandler alle væsentlige punkter. Det skal
hertil bemærkes, at det ved formuleringen
af en kontrakt af denne art altid vil være
vanskeligt på forhånd at overskue alle de
problemer af mangfoldig karakter, der kan
opstå under interessentskabets beståen. De

uoverensstemmelser, der kan opstå mellem
deltagerne i et så intimt fællesskab som be-
boelse af en mindre etageejendom, vil jo
ofte være så intrikate, at de kun kan løses
ved en god vilje hos alle deltagerne.

I mangel af en interessentskabskontrakt el-
ler på områder, hvor kontrakten ikke regule-
rer forholdet, kommer dansk rets almindelige
regler om interessentskaber til anvendelse.

Udadtil må forholdet ordnes således, at
hver interessent står som tinglyst adkomst-
haver til en nærmere angivet brøkdel af ejen-
dommen; til denne brøkdel kan være knyt-
tet ret til i forhold til de øvrige medejere
at bebo en bestemt lejlighed i ejendommen.

Den enkelte interessents andel kan - når
ikke andet er aftalt - behæftes særskilt, og
denne behæftelse kan tinglyses på ejendom-
men; kreditforeninger, hypotekforeninger o.
lign. vil dog normalt forlange pantsætning
af hele ejendommen for at give lån.

I øvrigt går de almindelige regler om in-
teressentskaber - med hensyn til enkelthe-
der henvises til Sindballe: Dansk Selskabs-
ret (1949) samt v. Eyben: Formuerettighe-
der (1963) s. 130-155 - i korthed ud på føl-
gende :

Ejendommen udgør en fællesformue, i
hvilken interessentskabets kreditorer har for-
trinsret. Interessenterne indskyder fornødne
beløb og kan kræve deres udlæg dækket af
fællesformuen. I alle sager af betydning må
vistnok kræves enstemmighed til gyldig be-
slutning. Vinding og tab deles i mangel af
anden aftale lige mellem interessenterne, men
ofte vil deling i forhold til anparter være af-
talt eller forudsat. Optagelse af nye interes-
senter og overdragelser af interessentandele
kan kun finde sted med alle interessenters
samtykke. Interessenterne hæfter direkte og
solidarisk med hele deres formue for interes-
sentskabets forpligtelser. Den enkelte inter-
essents private kreditorer kan alene tilegne
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sig hans anpart. Det har normalt formod-
ningen for sig, at enhver interessent skal
kunne opsige forholdet.

Ved Højesterets dom i U.f.R. 1963 s. 1019
er det antaget, at et sameje mellem to brødre
om en ejendom, som de havde købt af deres
fader, og hvori den ene broder havde forret-
ningslokale, af den anden broder kunne kræ-
ves opløst, således at ejendommen bortsolg-
tes ved offentlig auktion.

Af foranstående vil fremgå, at en deltager
i et interessentskab om en ejendom i prin-
cippet har samme retsstilling som en ejer af
en hel ejendom. Han kan sælge sin andel
og lade den gå i arv til sine arvinger, og
selv om særskilt pantsætning — som i nævn-
te kontrakt § 5, sidste stk. — måtte være ude-
lukket, vil den omstændighed, at han er med-
ejer af ejendommen, være af betydning ved
bedømmelsen af hans kreditværdighed.

På den anden side er interessenten ikke
beskyttet, som en lejer er det, efter lejelov-
givningen; misligholdes en fælles prioritet i
ejendommen, og går ejendommen som følge
heraf til tvangsauktion, vil samtlige medejere
som hæftende personligt og solidarisk for fæl-
lesskabets forpligtelser kunne sættes ud af de-
res boliger.

Lejelovens almindelige regler kan ej heller
i øvrigt finde anvendelse på forholdet mel-
lem interessentskabet og interessenterne eller
på andre privatretlige forhold vedrørende
interessentskabet. I visse tilfælde, f. eks. hvor
en interessent ikke overholder husordenen,
kan der måske blive spørgsmål om en ana-
logisk anvendelse af lejeloven, og muligt og-
så i andre tilfælde, som ikke er bestemt ved
kontrakten, vil der kunne blive tale om at
benytte lejeloven analogt.

Boliganvisningsreglerne finder anvendelse
på interessenters benyttelse af lejligheder i
etageejendomme, jfr. lejelovens § 143, stk. 1,
som affattet ved lov nr. 77 af 31. marts
1965, og de som bilag J - M til afsnit G
s. 69 ff aftrykte udtalelser fra boliganvis-

ningsudvalgene. Rent praktisk er spørgsmå-
let næppe af stor betydning, idet adgangen
til indtræden altid vil være betinget af, at den
indtrædende interessent råder over den for-
nødne, i reglen betydelige kapital.

Det er tvivlsomt, hvorvidt reglen i den
nugældende lejelovs § 119 om forbud om
dusør ved indgåelse af lejemål finder an-
vendelse i retsforhold af denne art, jfr. om
denne bestemmelse afsnit G.

Hvor et interessentskab må antages stiftet
for at omgå lejelovens bestemmelse, ville
domstolene vel ikke udvise tilbageholden-
hed med at benytte bestemmelsen. I almin-
delighed må forskellen mellem interessentska-
ber på den ene side og aktieselskaber og an-
delsboligforeninger på den anden side imid-
lertid antages at være så stor, at § 119 ikke
kan anvendes. Derimod måtte erhververen i
givet fald kunne rejse sag efter aftalelovens
§ 31 om en aftales ugyldighed i tilfælde af
udnyttelse af en erhververs nød, letsind, en-
foldighed eller uerfarenhed.

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

Om en interessents skattemæssige stilling
henvises til afsnit E. Det vil heraf fremgå,
at interessentskaber i princippet er fordelag-
tigere stillet end boligaktieselskaber og an-
delsforeninger, men at interessentskaber med
et større deltagerantal og fællesorganer nor-
malt skattemæssigt vil blive ligestillet med
andelsboligforeninger.

Sammenfattende kan det om boliginteres-
sentskaber siges, at de ikke har nogen større
udbredelse og formentlig kun er af betyd-
ning i særlige tilfælde som ovenfor nævnt,
og heller ikke i fremtiden vil der formentlig
blive tale om nogen større udbredelse af den-
ne art af fællesskab, der næppe er egnet for
ejendomme med et større antal lejligheder.

Til lovgivningsforanstaltninger med hen-
blik på regulering af boliginteressentskabers
stilling ses der ikke at være anledning.



BILAG

INTERESSENTSKABSKONTRAKT

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

VEDTÆGTER
FOR

INTERESSENTSKABET »Z«

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

2.
Interessentskabets formål er at erhverve

ejendommen matr. nr. . . ., , be-
liggende X-gade 4-6, Y-gade 5, og at drive
denne ejendom.

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

Interessenterne deltager med lige andele i
overskud eller tab.

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

Såfremt det ved et regnskabsårs afslut-
ning viser sig. at de af interessenterne ind-
betalte a conto beløb for forventet underskud
ikke tilstrækker til at dække underskuddet,
indbetales resterende underskud kontant ved
regnskabsafslutningen.

Det a conto beløb, interessenterne indbe-
taler på forventet underskud, reguleres i øv-
rigt efter behov.

4.
Hver interessent har med respekt af be-

stemmelserne i nærværende interessentskabs-
kontrakt fri dispositionsret over den af ham
eller hende nu beboede lejlighed på de vil-
kår, der er fastsat i vedkommendes lejekon-
trakt, og betaler således den leje, der er for-
udsat i lejekontrakten. Ud over den i F's
lejekontrakt forudsatte forhøjelse på 800 kr..
kan lejerne for de pågældende til andelene
knyttede lejligheder ikke forhøjes ud over
den ved nærværende aftales indgåelse gæl-
dende leje, medmindre samtlige interessen-
ter er enige herom.

5.
Interessenternes andele i interessentskabet

med tilhørende dispositionsret over interes-
senternes lejlighed kan frit sælges under for-
udsætning af, at der ikke kan rejses beret-
tigede indvendinger over for en eventuel
købers soliditet.

Såfremt en interessent ønsker at afhænde
sin andel i ejendommen, skal det ske med
respekt af nærværende aftale. Enhver af de
andre interessenter har forkøbsret til den på-
gældende andel på de samme vilkår, som do-
kumenteret foreligger fra anden side. Se-
nest 8 dage efter, at et tilbud er forelagt de
andre interessenter, skal disse hver for sig
erklære, om de ønsker at benytte deres for-
købsret. Hvis flere ønsker at benytte forkøbs-
retten, skal der finde lodtrækning sted mel-
lem dem. Hvis forkøbsretten ikke af nogen
anden interessent ønskes benyttet, eller
fremkommer svar ikke inden fristens udløb,
er den tilbydende part berettiget til at sælge
sin andel, dog ikke billigere og ej heller på
lempeligere vilkår end den pris og de vilkår,
der var forelagt de andre interessenter. Den-
ne salgsret gælder i 2 måneder fra udløbet
af den ovennævnte 8 dages frist.
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En interessent er altid berettiget til at
overdrage sin andel til sin ægtefælle, en livs-
arving eller anden legal arving, idet sådan
overdragelse falder uden for de foran i nær-
værende paragraf, stk. 1 og 2, ommeldte
regler. En andel kan på samme måde falde i
arv.

En interessent er ikke berettiget til at
pantsætte sin andel i ejendommen.

6.
Interessenternes lejligheder må ikke uden

samtlige interessenters tilladelse anvendes til
andet end beboelse, og ingen lejlighed må
anvendes til pensionat el. lign., dog må lej-
ligheden benyttes til stilfærdig kontorvirk-
somhed, såsom revisor-, advokat-, veksele-
rer- eller agenturvirksomhed, der ikke er til
gene for lejerne.

7.
Med hensyn til ordinær vedligeholdelse

bemærkes, at administrator må være beret-
tiget til på egen hånd at disponere i for en
administrator sædvanligt omfang.

Med hensyn til ekstraordinær vedligehol-
delse, såsom maling af trappeopgange, på-
lægning af nyt tag etc., anføres det, at så-
dan vedligeholdelse kun kan ske, hvis mindst
5 interessenter stemmer herfor. Det bemærkes
i denne forbindelse, at det bør tilstræbes, at
vedligeholdelsestilstanden i de af interessen-
terne beboede opgange er ens, og at fornyel-
ser etc. disse opgange vedrørende sker sam-
tidig.

Såfremt en af de lejligheder i ejendom-
men, der ikke bebos af en interessent, bliver
ledig, afgøres det ved lodtrækning, hvem af
interessenterne der skal være berettiget til
at foretage indstilling af ny lejer til lejlig-
heden. Det skal bestræbes, at lejerniveauet
holdes højt, og de øvrige interessenter må
ikke med rette kunne rejse indvending over
for en ny lejers soliditet eller stilling.

Til at forestå administrationen af ejen-
dommen vælger interessenterne for 2 år ad
gangen en administrator, der er berettiget
til at foretage de dispositioner, der hører til
en ejendoms daglige drift.

I øvrigt tegnes interessentskabet kun af
samtlige interessenter i forening.

Der afholdes hvert år generalforsamling
efter årsregnskabets afslutning. I øvrigt af-
holdes generalforsamling, såfremt 2 af inter-
essenterne måtte fremsætte ønske herom.

9.
Dagsorden på den ordentlige generalfor-

samling skal omfatte:

1. Administrators beretning om interessent-
skabets virksomhed i det forløbne år.

2. Fremlæggelse af årsregnskabet til godken-
delse.

3. Spørgsmål om ændring i størrelsen af de
a conto tilskud, som interessenterne ind-
betaler, respektive om udbetaling af over-
skud.

4. Valg af revisor.
5. Eventuelt.

På generalforsamlingen har hver af inter-
essenterne een stemme.

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

10.
Beslutninger i overensstemmelse med nær-

værende vedtægter træffes, hvor intet andet
er anført, med simpel stemmeflerhed.

Det fremhæves, at nye interessenter kun
skal kunne optages med alle de tidligere in-
teressenters samtykke, ligesom interessentska-
bet kun kan opløses, når samtlige interes-
senter tiltræder dette.

11.
Den andel, enhver af interessenterne har i

interessentskabet, kan ikke være genstand for
arrest eller execution for nogen af den på-
gældende extraheret fællesskabet uvedkom-
mende gæld.

I tilfælde af en interessents konkurs vil
den pågældende interessents andel i interes-
sentskabet være at afhænde, i hvilken forbin-
delse det bemærkes, at bestemmelserne i
nærværende aftale, herunder aftalens § 5,
vil være at iagttage.
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12.
Revision af selskabets regnskaber foretages

af en af generalforsamlingen valgt statsauto-
riseret revisor.

13.
Interessentskabets regnskabsår løber fra

den 1. januar til den 31. december, første
regnskabsår dog fra interessentskabets stiftelse
til den 31. december 1963.

14.
I tilfælde af uenighed mellem interessen-

terne, respektive disses boer eller arvinger,

det være sig i anledning af nærværende in-
teressentskabs drift eller opløsning eller af
denne kontrakt og dens fortoltning, skal en-
hver sådan tvist afgøres ved voldgiftskendel-
se. Sø- og Handelsrettens præsident skal
være eller udpege en voldgiftsmand. Vold-
giftsmanden bestemmer selv proceduren for
voldgiftsretten, hvorved alene bemærkes, at
sagen skal fremmes mest muligt.

Den afsagte kendelse afgør endelig sagen.

Nærværende aftale begæres lyst på ejen-
dommen.

København, den . . . .



B. AKTIESELSKABER

Der findes et betydeligt antal boligaktiesel-
skaber, hvis aktiekapital er fordelt forholds-
mæssigt på og knyttet til brugsretten til lej-
lighederne. Mange af disse selskaber omfat-
ter ejendomme bygget i tiden mellem kri-
gens afslutning og 1958, da der indførtes et
- nu ophævet - forbud mod, at indgåelse af
lejemål betinges af aktieindskud, jfr. herom
nærmere nedenfor. Udvalget har forsøgt gen-
nem aktieselskabsregistret at nå frem til tal
på sådanne ejendomme, men dette har vist
sig umuligt.

Som bilag s. 22 f er optaget en oversigt
over vedtægterne for følgende 10 ejendoms-
aktieselskaber:

1) A/S Carl Bernhardsvej 9-11.
2) A/S Moltkeshave.
3) Ejendomsaktieselskabet Alléparken 1 B.
4) Ejendomsaktieselskabet Rønnehus.
5) Ejendomsaktieselskabet Duevej 40.
6) Ejendomsaktieselskabet Bastillen.
7) Ejendomsaktieselskabet Pile Allé 25.
8) Ejendomsaktieselskabet Nyelandshave.
9) Ejendomsaktieselskabet Pilehuset.

10) Ejendomsaktieselskabet Værksteds- og
Industrihuset.

Som det fremgår af oversigten, er vedtæg-
terne stærkt afvigende; særlig bemærkes, at
visse af dem, men ikke alle, indeholder be-
stemmelser om ret for aktionærerne til leje-
mål og om godkendelse af overdragelse af
aktierne.

Fra advokater, der beskæftiger sig med bo-
ligbyggeri, er indhentet oplysninger om op-
rettelse af boligaktieselskaber. Det er herun-
der bl. a. oplyst, at man ved nybyggeri har
anvendt den fremgangsmåde, at et håndvær-
kerkonsortium stiftede et aktieselskab, køb-
te grunden og begyndte byggeriet. Derefter
udvidedes aktiekapitalen til det beløb, der
var nødvendigt for at sikre finansieringen,
og denne aktiekapital blev fordelt på de en-

kelte lejemål efter lejlighedernes størrelse og
kvalitet. Disse aktier blev herefter udbudt til
salg til pari kurs og erhvervet af de kom-
mende lejere inden byggeriets afslutning.
Samtidig med at aktierne blev tegnet af
lejerne, blev der udstedt interimsbeviser, og
lejerne gav en af det oprindelige håndvær-
keraktieselskab valgt bestyrelse fuldmagt til
at færdiggøre det påbegyndte byggeri og fo-
retage den regnskabsmæssige afslutning ved
en statsautoriseret revisor. Når byggeriet var
afsluttet, nedlagde bestyrelsen sit hverv og
erstattedes på den første generalforsamling
af en af lejerne valgt bestyrelse. Håndvær-
kerne vederlagdes i fornødent omfang med
pantebreve. Byggeri under denne form har
medført visse vanskeligheder dels under byg-
geriets gang, idet de kommende lejere blan-
dede sig heri, dels og navnlig efter færdig-
gørelsen, idet den af lejerne valgte bestyrelse
undertiden kritiserede byggeriets udførelse
og pris. Disse vanskeligheder er dog ikke af
anden art end ved andet byggeri med salg
for øje, og alt i alt skal der herske tilfreds-
hed hos lejerne.

Der findes også tilfælde - dog næppe man-
ge - hvor lejerne har dannet et aktieselskab
til erhvervelse af den af dem beboede ejen-
dom.

Ved § 108, stk. 3, sidste punktum, i leje-
lov nr. 355 af 27. december 1958 blev der
indført følgende bestemmelse:

»Det kan dog ikke godkendes, at indgåel-
se af lejemål betinges af aktieindskud«.

Efter motiverne (Folketingstidende 1958/
59 till. A sp. 394) begrundes dette forbud
med, at »man finder det uheldigt, at lejere
for at opnå en lejlighed i privat forret-
ningsmæssigt byggeri skal være nødt til at
deltage i ejendommens finansiering på yder-
ste plads«.

Ved lov nr. 86 af 25. marts 1964 om æn-
dring i lov om leje er forbudet ophævet, og
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der er i stedet indsat en sålydende bestem-
melse :

»Indskud i form af aktier kan dog kun
godkendes, såfremt lejeren sammen med
ejendommens øvrige lejere derved får afgø-
rende indflydelse på selskabets ledelse, og
den leje, hvortil ejendommens lejligheder og
lokaler søges udlejet, må anses tilstrækkelig
til at dække de med ejendommens drift for-
bundne udgifter«.

Lovbestemmelsen motiveres således:
»De uheldige forhold, man havde for øje,

var bl. a. tilfælde, hvor lejerne gennem aktie-
indskud overtog ejendommen, og hvor det
efter overtagelsen viste sig, at lejen måtte
forhøjes ganske væsentligt for at dække
ejendommens driftsudgifter, hvorved lejerne
ofte kunne komme i en vanskelig situation.

Under hensyn til den i de forløbne år op-
ståede øgede interesse for at skabe mulighe-
der for, at lejere kan overtage udlejnings-
ejendomme, foreslås det omhandlede forbud
lempet, således at der gives mulighed for
at godkende indskud i form af aktier, så-
fremt lejeren sammen med ejendommens
øvrige lejere derved får afgørende indflydel-
se på selskabets ledelse. Det foreslås dog sam-
tidigt fastsat, at det yderligere skal være en
betingelse for godkendelse, at den leje, hvor-
til ejendommens lejligheder og lokaler søges
udlejet, dokumenteres at være tilstrækkelig
til at dække de med ejendommens drift for-
bundne udgifter. Det skulle herigennem kun-
ne hindres, at lejerne overtager lejligheder
med aktieindskud under urigtige forudsæt-
ninger«.

Som loven herefter er affattet, bliver det
huslejenævnene, der ved første udlejning skal
foretage den i loven nævnte godkendelse af
aktieindskud.

I hvilket omfang den adgang, loven giver
til på ny at gennemføre byggeri med aktie-
indskud fra lejerne, vil blive udnyttet, kan
der næppe siges noget sikkert om; det må
vel bl. a. afhænge af, i hvilket omfang det
bliver muligt på anden måde at finansiere
byggeri.

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

Om retsstillingen i et boligaktieselskab be-
mærkes i øvrigt, at aktieselskabet som juri-
disk person traditionelt anses som udlejer og

aktionæren som lejer, selv om der til aktien
er knyttet brugsret til en lejlighed. Som ak-
tionærer hæfter lejerne kun med deres ind-
skud. Om selskabets virksomhed, bestyrelse
etc. gælder de i aktieselskabsloven og ved-
tægterne indeholdte bestemmelser.

Aktionærerne i et sådant ejendomsselskab
kan, hvor vedtægterne ikke indeholder sær-
lige bestemmelser, frit overdrage og belåne
deres aktier; sådan belåning må ske ved
håndpantsætning af aktierne. Disse falder
ved aktionærens død i arv til hans arvinger.

I overensstemmelse med foranstående må
det antages, at lejelovens regler i almindelig-
hed vil komme til anvendelse i forholdet
mellem aktieselskabet og beboerne, smlgn.
Østre Landsrets dom i U.f.R. 1951 s. 662
om ret til fremleje; andre trykte retsafgørel-
ser ses ikke at foreligge. I første række må
imidlertid aktieselskabets vedtægter være af-
gørende, og der kan vel også tænkes tilfæl-
de, hvor forholdet er ordnet på en sådan
måde, at det — i lighed med, hvad der i
højesteretsdommen i U.f.R. 1963 s. 392 er
udtalt angående andelsboligforeninger - må
antages, at lejeloven ikke kan finde anven-
delse.

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

Spørgsmålet om anvendeligheden af leje-
loven på beboere i boligaktieselskaber har -
som det ses — ikke voldt vanskeligheder i
retspraksis og kan formentlig overlades til
retsanvendelsen. Under hensyn til de mange
forskellige måder, hvorpå forholdet kan ord-
nes, er det næppe muligt og ej heller ønske-
ligt at give en udtrykkelig lovregel herom.

Retssager mellem boligaktieselskabet og
beboerne om deres brugsret må — i hvert
fald bortset fra ganske særegne tilfælde -
høre under boligretten.

Om den skattemæssige stilling henvises til
afsnit E, hvoraf vil fremgå, at boligaktiesel-
skabsformen på grund af dobbeltbeskatning
i princippet er dyrere end interessentskaber
og andelsboligforeninger.

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

Fordelen ved at anvende aktieselskabsfor-
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men må vel bl. a. søges i den begrænsede
hæftelse og i, at jurister og forretnings-
mænd er fortrolige med aktieselskabsfor-
men og kan overskue de retlige konsekven-
ser heraf. I fremtiden vil der nok - da nu
forbudet herimod er ophævet — blive brug
for boligaktieselskaber.

Der ses ikke - bortset fra spørgsmålet om
prisen ved overdragelse af aktier med til-
knyttet brugsret og det ovenfor nævnte
spørgsmål om lejelovens § 108, stk. 3 - at
være grund til at overveje særlige lovgiv-
ningsforanstaltninger vedrorende boligaktie-
selskaber.

I forbindelse med dette afsnit bemærkes, at
finansiering af byggeri ved midler tilveje-
bragt fra de kommende lejere også kan ske
på anden måde.

I visse tilfælde anvendes den fremgangs-
måde, at lejerne foretager indskud, der sik-
res ved pantebreve. Ved Østre Landsrets
dom i U.f.R. 1960 s. 694 er det antaget, at
der i sådanne tilfælde ikke herudover kan
kræves forudbetaling af husleje.

I andre tilfælde har man benyttet finan-
siering ved hjælp af indskud sikret ved par-
tialobligationer. En advokat med erfaring i
byggeri har oplyst, at hans erfaringer herom
er overordentlig gode; bygherren opnår en
lempelig finansiering, men må så finde sig i,
at der hengår noget længere tid, inden ny-
byggeriet er udlejet. Lejerne har i ingen af
de sager, med hvilke vedkommende advokat
har beskæftiget sig, løbet nogen som helst
risiko, og der er i lejekontrakterne givet dem
en vis ret til at afstå lejligheden. Ved salg
af sådanne ejendomme har køberne betrag-
tet denne lavt forrentede og faste pantegæld
som en stor fordel, også fordi den i høj
grad sikrer kontinuiteten i lejemassen.

Ordninger af denne art skal godkendes
af huslejenævnene i medfør af lejelovens §
108, stk. 3, jfr. stk. 1.

Det har ikke været muligt at tilvejebringe
et materiale, der på udtømmende måde be-
lyser, i hvilket omfang der kræves indskud.

De nævnte og lignende former for finan-
siering giver herefter ikke anledning til
yderligere bemærkninger.



BILAG

OVERSIGT OVER
VEDTÆGTERNE FOR 10 EJENDOMSAKTIESELSKABER

ad 1) A/S Carl Bernhardsvej 9-11.
Hvert aktiebeløb af 2.000 kr. giver ret til
at blive lejer af en lejlighed, dog har en
aktionær, der på grund af misligholdelse
har måttet fraflytte en lejlighed, tabt denne
ret.

Ved overdragelse af en aktie har den,
der med bestyrelsens samtykke har fået over-
draget aktien, første ret til at leje lejlighe-
den. Såfremt den fraflyttede lejer ikke over-
drager aktien, eller den nye aktionær ikke
ønsker at bebo lejligheden, har de øvrige
aktionærer - eventuelt efter en lodtrækning
- ret til at leje lejligheden.

Oplosning kræver, at 2/3 af aktiekapitalen
er repræsenteret på generalforsamlingen, og
at 2/3 af de afgivne stemmer stemmer der-
for. Hvis ikke 2/3 er mødt, indkaldes til ny
generalforsamling, hvor opløsning kan ved-
tages med 2/3 af de afgivne stemmer uanset
den repræsenterede aktiekapitals størrelse.

ad 2) A/S Moltkcshave.
Der findes 5 selskaber med navnet A/S Molt-
keshave, hver betegnet med et af romertal-
lene fra I til V.

Der er ikke i disse selskabers vedtægter
særlige regler om tilknytning mellem aktiebe-
siddelse og brugsret.

Aktierne skal lyde på navn og noteres i
selskabets bøger.

Overdragelse skal godkendes af bestyrel-
sen.

Der er forkøbsret for de øvrige aktionærer.
For opløsning gælder de samme regler,

som gælder for selskab 1).

ad 3) Ejendomsaktieselskabet Allé-
parken 1 B.
I dette selskabs vedtægter findes heller ikke
særlige regler om tilknytning mellem aktie-
besiddelse og brugsret.

Aktierne skal lyde på navn og noteres i
selskabets bøger.

Der er ingen indskrænkninger med hen-
syn til aktiernes omsættelighed.

For opløsning gælder de samme regler,
som gælder for selskab 1), dog at majorite-
ten her er fastsat til 3/4.

ad 4) Ejendomsaktieselskabet Rønnehus.
Også i dette selskab skal aktierne lyde på
navn og noteres i selskabets bøger.

Vedtægterne forudsætter en nærmere til-
knytning mellem aktiebesiddelse og brugsret,
idet vedtægterne fastsætter følgende ind-
skrænkning i aktiernes omsættelighed: In-
gen aktionær må foretage delsalg af sine
aktier, men skal sælge aktieposten samlet.
Samtidig med, at aktieposten sælges, er ak-
tionæren pligtig at overdrage sit lejemål i
selskabets ejendom til den nye aktieejer. Ak-
tiesalget skal godkendes af bestyrelsen.

For opløsning gælder de samme regler,
som gælder for selskab 3).

ad 5) Ejendomsaktieselskabet Duevej 40.
I dette selskab udstedes for aktierne aktie-
breve, hvert omfattende så mange aktier,
som ved den første udlejning af selskabets
ejendom er tegnet af lejerne af de enkelte
lejligheder.

Aktierne skal lyde på navn og noteres i
selskabets bøger.

Til aktierne er knyttet de særlige rettig-
heder, at indehaveren har en af selskabet
uopsigelig ret til at indgå og fortsætte leje-
målet vedrørende den lejlighed, som er teg-
net i forbindelse med aktietegningen, og at
indehaveren af et aktiebrev er fortrinsberet-
tiget til ved ledighed at leje og til tredje-
mand fremleje den lejlighed, for hvilken ak-
tiebrevet er udstedt.

De af et aktiebrev omfattede aktier kan
kun overdrages eller overføres samlet til een
person og kun i forbindelse med lejemålet.

Ingen aktionær kan være ejer af mere end
eet aktiebrev.
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For opløsning gælder de samme regler
som for selskab 1).

ad 6) Ejendomsaktieselskabet Bastillen.
Aktierne skal lyde på navn og noteres i sel-
skabets bøger.

Ingen aktier har særlige rettigheder, dog er
der til aktierne knyttet ret til lejemål af de i
selskabets bebyggelse værende lejligheder, er-
hvervslokaler og garager.

Overdragelser skal godkendes af selskabets
bestyrelse.

For opløsning gælder de samme regler,
som gælder for selskab 1).

ad 7) Ejendomsaktieselskabet Pile Allé 25.
Dette selskabs vedtægter svarer til vedtæg-
terne for selskab 6).

ad 8) Ejendomsaktieselskabet Nyelandshave.
Dette selskabs vedtægter svarer til vedtæg-
terne for selskab 5).

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

ad 10) Ejendomsaktieselskabet Værksteds-
og Industrihuset.
I dette selskab er aktiekapitalen delt i
193.000 kr. stamaktier og 831.000 kr. præfe-
renceaktiekapital. For stamaktier gælder in-
gen indskrænkninger i omsætteligheden.
Præferenceaktier skal derimod tilbydes stam-
aktionærerne. Alle aktier skal lyde på navn
og noteres i selskabets bøger. Præferenceak-
tier giver ingen stemmeret.

For opløsning gælder de samme regler,
som gælder for selskab 3).



C. ANDELSBOLIGFORENINGER

1. Indledning.
Der findes vist ingen lande, hvor andels-
tanken så effektivt har præget den økonomi-
ske udvikling på mange områder som i Dan-
mark. Den tanke, at man ved at løfte i flok
kan løse opgaver, som ellers ville ligge over
den enkeltes formåen, har præget og præ-
ger i dag hele landets erhvervsliv; koopera-
tionen er af umådelig betydning særlig inden
for landbruget, hvor tanken oprindelig hav-
de rod, men også inden for industri, handel
og byggevirksomhed spiller i den moderne
tid kooperative foretagender båret af kredse
inden for landbruget og af den brede bybe-
folkning en meget stor og formentlig stadig
voksende rolle.

Om andelsboligforeninger inden for det
med offentlig støtte opførte sociale bolig-
byggeri henvises til afsnit D; udvalget frem-
kommer ikke med bemærkninger eller ind-
stilling vedrørende dette byggeri, for hvilket
særlige regler gælder.

Også uden for det sociale boligbyggeri er
der - dog ikke i større omfang - oprettet an-
delsboligforeninger dels ved nybyggeri, dels
ved, at lejerne slog sig sammen og købte en
af dem beboet ejendom, idet de i fællesskab
fremskaffede den kontante udbetaling og
derefter drev ejendommen på andelsbasis.

I de seneste år — navnlig siden 1958 -
har andelsboligforeninger i forbindelse med
lejerkøb af ældre udlejningsejendomme
imidlertid vundet betydelig udbredelse, — der
henvises herom til advokat Robert Mikkel-
sens artikel »Andelsboligforening eller ejen-
domslejlighed« i Juristen 1963 s. 107 ff. I
denne artikel anføres, at medens udviklin-
gen vistnok ikke i nævneværdig grad har
nået provinsen, er i hovedstadsområdet i de
sidste 5 år henimod 10.000 lejere blevet med-
ejere af den ejendom, de bor i; siden da er
mange nye kommet til, og i dag må antallet

af boliger i sådanne nystiftede andelsbolig-
foreninger anslås til måske 15.000.

Der er ved henvendelse til pengeinstitu-
tioner og til advokater, der i særlig grad har
beskæftiget sig med sådanne lejerkøb, tilveje-
bragt et betydeligt materiale om andelsbo-
ligforeningers oprettelse og virken; flere ad-
vokater har givet møde i det af udvalget
nedsatte arbejdsudvalg og mundtligt udtalt
sig om deres erfaringer m. v. og besvaret
spørgsmål herom.

2. Hvilke grunde fører til oprettelse af
andelsboligforeninger?

Erhvervelse af ejendomme på andelsbasis
har vistnok tidligere hovedsagelig været be-
grænset til forretningsejendomme og mindre
beboelsesejendomme med forholdsvis få,
mere velstillede lejere, idet hver af lejerne
selv måtte fremskaffe sin del af udbetalin-
gen. Disse erhvervelser har vel været motive-
ret af ønsket om sikkerhed for förbliven i
lokalerne og måske også om en kapitalan-
bringelse.

For de i de senere år stiftede andelsbolig-
foreninger stiller forholdene sig derimod helt
anderledes. Det drejer sig om beboelsesejen-
domme, små og store imellem hinanden, som
bebos af befolkningsgrupper, der i alminde-
lighed ikke selv er i besiddelse af nogen ka-
pital af betydning, men som fra fagbevægel-
sen eller måske fra landbruget er fortrolige
med kooperationens ideer. Når disse lejere
påtager sig de ikke ubetydelige byrder, jfr.
herom nærmere nedenfor s. 26, som er for-
bundet med at overtage og drive ejendom-
me på andelsbasis, er det klart, at der for
dem har været tungtvejende grunde til dette
for deres økonomi så indgribende skridt. Det
bemærkes herved, at lejere i de udlejnings-
ejendomme, der her er tale om, under den
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nugældende lejelovgivning jo er sikret imod
opsigelse og imod lejeforhøjelse ud over de
ved loven tilladte tillæg, og at der normalt
til sikring af vedligeholdelse såvel indvendigt
som udvendigt af udlejerne skal hensættes
visse beløb af lejen.

Lejeres køb af ejendomme på andelsbasis
finder ofte sted i tilfælde, hvor en - måske
forsømt — ejendom udbydes til salg, og lejer-
ne frygter, at en kommende ejer vil foretage
moderniseringer af ejendommen med en be-
tydelig lejeforhøjelse som følge. Sådanne mo-
derniseringer er set fra lejernes side ikke al-
tid ønskværdige, når henses til, at f. eks. in-
stallation af centralvarme vil kunne med-
føre, at lejen forhøjes til over det dobbelte
af hidtil.

Set på længere sigt vil det indgå i lejer-
nes overvejelse, at en liberalisering af de
gældende lejerestriktioner - både med hen-
syn til huslejens forhøjelse og endelige fri-
givelse og måske også med hensyn til udvi-
dede muligheder for at kunne opsige leje-
re - inden for en ikke alt for fjern fremtid
vil kunne blive aktuel. Selv om lejerne ved at
overtage ejendommen foreløbig kommer til
at bo dyrere, mener de i det lange løb at
kunne være tjent hermed.

Ved ejendommens erhvervelse opnår lejer-
ne som andelshavere en ejerlignende råden
over ejendommen og dens lejligheder. De
kan afstå og bortbytte lejlighederne f. eks.
til slægtninge, det er dem selv, der træffer
bestemmelse om ejendommens udvendige
vedligeholdelse og om dens eventuelle mo-
dernisering, og de vil ved afståelse kunne
opnå godtgørelse for forbedringer og nyin-
stallationer, som de har foretaget i deres lej-
lighed. Også for disse goder er lejerne villige
til at betale i form af en forøget boligaf-
gift.

Det er - som nævnt s. 12 — utvivlsomt,
at der hos en meget stor del af befolkningen
er et udtalt ønske om at kunne betragte bo-
ligen som sin egen. Man forbedrer hellere
sin lejlighed, når den er ens egen, end når
den tilhører en husejer, hvem fordelen ved
den foretagne forbedring vil tilfalde, når
man flytter, man sætter en ære i, at trappe-
gang og andre ydre lokaliteter holdes så
pænt som muligt etc.

Endvidere er der — som ligeledes omtalt
s. 12 - et ønske om i disse år med den sta-

dig faldende kroneværdi at sikre sin — i
disse tilfælde oprindeligt beskedne — kapital
en værdifast anbringelse; som det vil fremgå
af afsnit G, er der dog ved vedtægterne
ofte frivilligt sket en betydelig indskrænk-
ning i den frie omsættelighed, og skattelov-
givningen ligestiller ikke beboere i andels-
boligforeninger med ejere af parcelhuse, se
afsnit E.

Der er næppe tvivl om, at den udvikling,
der er i gang, vil fortsætte, så længe bolig-
restriktionerne stadig opretholdes; så stor er
interessen herfor blandt lejere. Også de store
lejersammenslutninger såvel som grundejer-
foreningerne har i et vist omfang medvirket
ved organiseringen af lejerkøb i tilfælde,
hvor købesummen og de øvrige vilkår findes
passende. Lovgivningen har støttet tanken
ved at stille midler til rådighed til udlån
hertil; om denne lidet benyttede adgang til
lån henvises til s. 27.

Hvorledes stillingen vil være, når bolig-re-
striktionerne måtte blive endeligt afviklet,
kan være tvivlsomt. Det kan udmærket tæn-
kes, at der vil ske sådanne ændringer med
hensyn til husleje og boligvaner, at andele i
ældre, ikke fuldt ud moderniserede ejendom-
me ikke kan afhændes til den pris, hvori de
står de nuværende andelshavere.

Der er ingen tvivl om, at størstedelen af
de nystiftede andelsboligforeninger har ud-
viklet sig i skygge af lejelovens restriktioner
og den deraf betingede lette adgang til at
opnå lån i forbindelse med forhøjelse af bo-
ligafgiften. Det er nærliggende at antage, at
når man engang når dertil, at der i et frit
boligmarked — med balance mellem udbud
og efterspørgsel - er mulighed for selv at
kunne vælge den lejlighed, der svarer til ens
behov, vil interessen for at stifte nye andels-
boligforeninger dale betydeligt.

En eventuel lovgivning om ejerlejligheder
vil kunne få betydning ikke alene for de be-
stående andelsboligforeninger, der i et vist
omfang kunne tænkes omdannet, såfremt
loven også får gyldighed for allerede opførte
ejendomme, men navnlig for interessen for
stiftelse af nye foreninger; det kan dog efter
den nævnte danske tradition ikke antages,
at en sådan lovgivning vil overflødiggøre
andelsboligforeningerne, der har vundet
bredt fodfæste i befolkningen.
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3. Hvorledes stiftes en andelsboligforening?
Interessen blandt lejerne for at erhverve den
af dem beboede ejendom på andelsbasis vil
ofte opstå, når ejendommen udbydes til salg,
og lejerne med ængstelse ser hen til, at ejen-
dommen vil blive købt af en dem ubekendt
person, hvis hensigter med ejendommen
(moderniseringer, ombygninger o. lign.) de
ikke kender. Lejerne vil da søge sammen og
- eventuelt med bistand af en lejerforening
eller grundejerforening — normalt henvende
sig til en advokat herom.

Det må i første række være opgaven at
søge den størst mulige tilslutning blandt
lejerne til købet. For de lejere, som ikke
måtte ønske at tilslutte sig andelsforeningen,
må lejemålene fortsættes med denne som
udlejer og på de hidtil gældende vilkår; op-
nås der ikke tilslutning fra et betydeligt fler-
tal - ca. 90 pct. - af lejerne, således at lejen
kan hæves for alle eller dog næsten alle
lejemålene, kan byrden blive for tung for
de lejere, der går ind i fællesskabet. Mange
forsøg på dannelse af andelsboligforeninger
må opgives på grund af manglende tilslut-
ning; måske vil særlig ældre lejere ikke være
interesserede.

Den pågældende advokats opgave må der-
efter - bortset fra at bringe en betinget købs-
aftale i stand - være den at fremskaffe den
fornødne udbetaling til sælgeren og even-
tuelt midler til istandsættelse og vedligehol-
delse ved kontante indskud fra lejerne, ved
lån i sparekasser mod pant i ejendommen og
solidarisk hæftelse af foreningens medlem-
mer og ved optagelse af tillægslån i kredit-
og hypotekforeninger efter en ny vurdering
på grundlag af den frivilligt forhøjede bo-
ligafgift. Endvidere må der udarbejdes en
oversigt over, med hvilket beløb den gæl-
dende leje må forhøjes for at skaffe midler til
forrentning og afdrag af lånene - for en del
af disses vedkommende over et kortere åre-
mål, således navnlig sparekasselånet og det
til sælgeren for restkøbesummen udstedte
pantebrev - samt til vedligeholdelse og øv-
rige driftsudgifter, altså en sædvanlig renta-
bilitetsberegning med driftsbudget. Erfarin-
gerne viser, at ved en købesum, der udgør
gennemsnitlig 12 gange den hidtidige leje,
vil boligafgiften for tiden i reglen ligge ca.
60 pct. over den hidtidige leje (i 1958 kun
20-30 pct.), men stigningen vil i øvrigt af-

hænge af den enkelte ejendoms karakter,
vedligeholdelsestilstand og hidtidige lejeni-
veau m. m. samt naturligvis af de handels-
vilkår, parterne har aftalt.

Lejernes overtagelse af de af dem beboede
ejendomme på andelsbasis lettes betydeligt
ved, at kredit- og hypotekforeningerne og
de store sparekasser i København har vist
disse erhvervelser megen interesse og i stor
udstrækning har ydet lån hertil; lånene sik-
res ved pant i ejendommen og - for spare-
kassernes vedkommende — som regel tillige
ved solidarisk hæftelse for de enkelte andels-
havere. Disse har i mange tilfælde kunnet
nøjes med at indskyde den tidligere forud-
betalte husleje, normalt svarende til 3 må-
neders hidtidig leje.

Udvalget har rettet henvendelse til de
store københavnske sparekasser og stillet føl-
gende spørgsmål:

1. Antallet af ejendomserhvervelser af den
pågældende art, sparekassen har medvir-
ket til.

2. Antal lejligheder omfattet heraf.
3. I hvilket omfang og på hvilken måde har

sparekassen deltaget i finansiering af er-
hvervelserne?

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

5. Hvilke erfaringer har sparekassen indhø-
stet med hensyn til sådanne erhvervelser?

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

Andelsbolig- Lejlig- Lånebeløb
foreninger heder kr.

Sparekassen for
Kjøbenhavn og
Omegn 20 873 5.142.000

Den sjællandske
Bondestands
Sparekasse 8 368 1.333.500

Bikuben 35 1.846 9.179.500
Østifternes kredit-

forening 92 3.775 34.395.450*)

*) For 77 foreninger med 3081 lejligheder; lånebeløbet ind-
befatter den hidtidige belåning.
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ber 1964 med underbilag fra Østifternes
Kreditforening, til hvem man ligeledes har
rettet henvendelse, se s. 36 ff.

Af besvarelserne fremgår, at lån er ydet i
det i foranstående skema angivne omfang.

Lånene ydes som nævnt mod pantesikker-
hed og for sparekassernes vedkommende som
regel mod personlig og solidarisk hæftelse for
beboerne - dog undertiden med en begræns-
ning i hæftelsen for den enkelte andelshaver
- og med en afdragstid på 15-20 år; renten
udgør, jfr. Bikubens svar, effektivt 73/4 pct.
Bikuben kræver bl. a., at boligafgiften ikke
nedsættes uden dennes samtykke, og at ejen-
dommen administreres af en godkendt uaf-
hængig administrator.

Efter § 38 i lov nr. 356 af 27. december
1958 om boligbyggeri med senere ændringer
(jfr. lovbekendtgørelse nr. 72 af 5. marts
1964), jfr. cirkulære nr. 191 af 22. septem-
ber 1959 bl. a. om støtte til lejeres overtagelse
af udlejningsejendomme på andelsbasis
samt cirkulære af 30. september 1963 om
lejefastsættelse m. v., kan der ydes statslån
til delvis dækning af andelshavernes eget
indskud; til dette formål samt til lån og til-
skud til modernisering af store ejendomme
har der årligt været stillet 12 millioner kr.
til rådighed.

Om de nærmere vilkår for ydelse af så-
danne lån gælder, at statslånet, sammenlagt
med foranstående lån, højst kan udgøre 85
pct. af den godkendte købesum. I cirkulæret
gives en række nærmere regler om vilkårene
for at opnå sådanne lån - bl. a. skal ejen-
dommen med hensyn til udstyr og tilstand i
øvrigt være tilfredsstillende, købesummen
for ejendommen og de øvrige vilkår skal kun-
ne anses for rimelige, og lejernes egenkapital
- mindst 15 pct. af købesummen — skal fore-
ligge kontant, d. v. s. uden yderligere behæf-
telse af ejendommen. Lånet betinges også af,
at boligafgiften underkastes en kontrol i
samme omfang som ved andet støttet privat-
byggeri. For foreningen skal gælde en af bo-
ligministeriet udarbejdet normalvedtægt,
hvorefter bl. a. andelshaverne i væsentligt
omfang afskæres fra ved overdragelse af an-
delen at beregne sig nogen fortjeneste.

Denne adgang til statslån er i de fem år,
reglen har været gældende, kun blevet ud-

nyttet i fire tilfælde, idet der er udlånt i alt
427.779 kr. til erhvervelse af ejendomme med
i alt 69 lejligheder.

Den ringe interesse for sådanne lån har
efter, hvad der er oplyst, flere årsager. Der
er i så henseende henvist til det ofte uopfyl-
delige krav om, at lejerne selv må fremskaffe
15 pct. af købesummen. Som ovenfor nævnt
har private pengeinstitutter under de nuvæ-
rende forhold været villige til at finansiere
sådanne overtagelser; disse institutioner be-
regner sig en lavere rente end staten, der
kræver en markedsrente, f. t. 93/4 pct., og
andelshaverne får i disse tilfælde en friere
stilling, idet foreningen ikke ved fastsættel-
sen af boligafgiften er undergivet kontrol
fra det offentliges side og ikke underkastet
de samme begrænsninger ved overdragelse.
Der er endvidere peget på, at sådanne er-
hvervelser i tilfælde, hvor ejendomme er ud-
budt til salg, må gennemføres omgående, og
at der derfor ikke er tid til at afvente den ef-
ter sagens natur længere ekspeditionstid,
som sagens behandling i forskellige offentli-
ge instanser — kommunalbestyrelser, hypotek-
bank etc. — medfører.

4. Retsstillingen i andelsboligjorcninger\
Der findes i Danmark ingen almindelig
lovgivning om andelsforeninger. Om disse
gælder principielt en række regler uddannet
ved sædvane og i retspraksis, jfr. herved
Sindballe: Dansk Selskabsret II, Forbrugs-
og produktionsforeninger (1930), Poul Mey-
er: Dansk Foreningsret (1950) og Ernst Dyr-
bye: Retsforholdet mellem andelsforeninger-
ne og deres medlemmer (1955); disse frem-
stillinger, der i det væsentlige har forenin-
ger af anden art for øje, kan dog kun i
begrænset omfang finde anvendelse på an-
delsboligforeninger.

Andelshaverne ejer en andel i foreningens
formue og har brugsret til en bestemt del af
ejendommen, nemlig deres lejlighed. De kan
- i det omfang, hvori dette ikke er reguleret
af vedtægterne — sælge deres andel og lade
den falde i arv; pantsætning, der dog ofte vil
stride imod vedtægterne, kunne i påkommen-
de tilfælde ske ved at give andelsbeviset i
håndpant. I hvert fald hvor sådan pantsæt-
ning er sket, må det antages, at andelsha-
veren kan sættes ud af sin bolig på grund
af misligholdelse af pantsætningsaftalen.
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Spørgsmålene i forbindelse med kreditorfor-
følgning iværksat af private kreditorer er
ikke afgjort i retspraksis.

Hvis foreningen ikke opfylder sine forplig-
telser over for f. eks. pantekreditorerne, og
ejendommen derfor går til tvangsauktion,
må det i teorien antages, at andelshaverne
som følge af, at de ved foreningens stiftelse
har påtaget sig dens forpligtelser, kan sættes
ud. Andelshaverne har således ikke helt
samme betryggede stilling som lejere; der
foreligger dog i praksis ingen tilfælde af, at
andelshavere på denne måde har måttet for-
lade deres boliger, og spørgsmålet er under
økonomiske forhold som de for tiden her-
skende vel kun af teoretisk betydning.

Retsstillingen vil i første række være be-
stemt af de for foreningen oprettede vedtæg-
ter, og — bortset fra tilfælde, hvor der er
ydet statslån, jfr. herom ovenfor - gælder
der en betydelig frihed for de enkelte for-
eninger til at ordne deres forhold, som de
selv ønsker det og finder det mest hensigts-
mæssigt.

Der aftrykkes som bilag E s. 49 de i bolig-
ministeriets cirkulære af 22. september 1959
indeholdte normalvedtægter, som bilag F de
af advokat Robert Mikkelsen ved oprettel-
se af andelsboligforeninger sædvanligt benyt-
tede vedtægter, som bilag G de af advokat
Gunnar Hansen ved oprettelse af andels-
boligforeningen »Tycho Brahes Allé 19«
brugte vedtægter og som bilag H de af advo-
kat Billy Dahl udarbejdede vedtægter, inde-
holdt i et såkaldt partialskøde og angiveligt
udarbejdet efter et russisk forbillede.

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

Som gennemgående fælles træk kan an-
føres, at medlemskabet hører sammen med
beboelsen af en bolig eller indehaveisen af
en forretning eller lignende i ejendommen.
Andelen overgår ved død til ægtefælle eller
arvinger og kan med godkendelse af forenin-
gens bestyrelse overdrages til en nyindtræ-
dende andelshaver. Der betales en boligaf-
gift, hvis størrelse fastsættes af generalfor-
samlingen. For foreningens forpligtelser hæf-
ter medlemmerne normalt ikke personligt.

men alene med deres indskud (foreningsan-
dele); i visse tilfælde hæfter de dog person-
ligt og solidarisk for foreningens pantegæld.
For andelshavernes benyttelse af lokalerne
gælder en særlig husorden. Misligholdelse af
pligten til at betale boligafgift såvel som væ-
sentlig tilsidesættelse af vedligeholdelsespligt,
husorden m. v. medfører, at vedkommende
medlem efter beslutning af bestyrelsen eller
generalforsamlingen kan udelukkes af for-
eningen. Foreningen ledes af en bestyrelse
valgt af generalforsamlingen.

Det vil af foranstående fremgå, at en an-
delshaver i kraft af sin andel i foreningens
formue og dermed i ejendommen har ind-
flydelse på dennes forvaltning og udøver rå-
dighed over sine lokaler. På den anden side
må han finde sig i, at boligafgiften forhøjes,
når foreningens økonomi efter generalfor-
samlingens skøn gør det nødvendigt, selv om
almindelige huslejer på grund af husleje-
stoppet ikke kan forhøjes, og han må i det
hele underkaste sig, hvad foreningen beslut-
ter inden for de ved vedtægterne givne ram-
mer.

Med hensyn til den skattemæssige stilling
henvises til afsnit E. Andelshavere behandles
skattemæssigt ikke på samme måde som eje-
re af parcelhuse, hvortil ville kræves ændring
i skattelovgivningen.

5. Forholdet til lejeloven.
Et nu ved Højesteret afgjort spørgsmål, som
tidligere voldte tvivl, var spørgsmålet om
huslejenævnenes kompetence og i det hele
lejelovgivningens gyldighed med hensyn til
andelsboligforeninger.

Ved Østre Landsrets dom i U.f.R. 1951
s. 826 blev det antaget, at et spørgsmål om
istandsættelse ved en andelshavers fraflyt-
ning fra en lejlighed måtte afgøres ikke ef-
ter reglerne i lejeloven, men efter foreningens
vedtægter.

Andelsboligforeningers forhold til lejelo-
ven har været genstand for omtale i kom-
mentarerne til lejeloven og i betænkningerne
om ændringer i huslejelovgivningen, se
Kaarsberg og Gøtzsche: Lejelovene (1941)
s. 10 og samme: Lejelovsbekendtgørelserne
(1943) s. 110, Fischer: Kommentar til leje-
loven (1951) s. 36, Ehlers og Blom: Kom-
mentar til lejeloven (1959) s. 18-19 og 354.
Den fremtidige huslejepolitik (1948) s. 121
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og Betænkning angående leje og boliganvis-
ningslovgivningen (1951) s. 21.

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

Ligesom på dette område indtog de frede-
riksbergske huslejenævn i øvrigt en særstil-
ling, idet de hævdede at være kompetente
med hensyn til godkendelse af vilkårene for
andelsboligforeningers oprettelse m. v.

De københavnske huslejenævn indtog
imidlertid det standpunkt, at aftaler mellem
andelsboligforeningen og dennes medlemmer
om boligafgiftens størrelse og andre vilkår
hverken ved foreningens oprettelse eller ved
senere ændringer skulle forelægges nævnene.

Boligministeriet udtalte i skrivelse af 28.
oktober 1959 til advokat Gunnar Hansen
bl. a., »at lejeres overtagelse af en ejendom
på andelsbasis efter ministeriets opfattelse
medfører, at lejelovens bestemmelser om hus-
lejestop og lejekontrol ikke finder anvendel-
se på forholdet mellem den enkelte andels-
haver (boligtager) og andelsforening. An-
delshaverne kan følgelig uden huslejenæv-
nets godkendelse gyldigt vedtage at forhøje
boligafgiften i forhold til den hidtil gælden-
de leje, og den forhøjede boligafgift er såle-
des lovlig i forholdet mellem andelshaver-
ne og andelsforeningen i overensstemmelse
med lovgivningens almindelige regler«.

Endvidere udtalte ministeriet i skrivelse
af 24. september 1962 til Københavns 3.
huslejenævn bl. a., at de af de frederiksberg-
ske huslejenævn til støtte for deres stand-
punkt påberåbte bestemmelser i lejelovens §
108 efter ministeriets opfattelse alene tog
sigte på lejemål, og at det derfor efter mini-
steriets formening måtte anses for tvivlsomt,
om reglerne fandt anvendelse på forholdet
mellem andelsforeninger og disses medlem-
mer, hvor andelshaverne har medejendoms-
ret til deres boliger.

I den ved Højesterets dom i U.f.R. 1963
s. 392 (kommenteret af højesteretsdommer
Spleth i U.f.R. 1963 B s. 247 ff) afgjorte
sag forelå følgende:

Efter at nogle lejere havde overtaget den
af dem beboede ejendom og dannet en an-
delsforening, klagede en af andelshaverne
til vedkommende huslejenævn på Frederiks-

berg over vedligeholdelsen af de af ham be-
nyttede lokaler. Nævnet udtalte i den anled-
ning, at lejelovens regler om retsforholdet
mellem lejer og ejer efter nævnets formening
måtte anvendes på forholdet mellem en bo-
ligtager og en andelsforening, og pålagde i
medfør af lejelovens § 116, jfr. § 23, for-
eningen at foretage visse vedligeholdelsesfor-
anstaltninger. Endvidere forlangte nævnet
foreningens vedtægter forelagt til godkendel-
se og godkendte derefter, at boligafgiften
var forhøjet med 25 pct. i forhold til den
tidligere leje, og at der var foretaget ind-
skud svarende til 6 måneders leje. Da oven-
nævnte vedligeholdelsesarbejder ikke blev
udført, meddelte nævnet senere den pågæl-
dende andelshaver nedslag i boligafgiften.

Andelsboligforeningen, der anså nævnet
for inkompetent, anlagde derefter sag mod
nævnet, og i Højesterets dom udtales følgen-
de:

»Når henses til den retsstilling, der er til-
lagt medlemmerne af en andelsboligforening
som den omhandlede og dennes formål og
organisation, findes lejeloven, jfr. dens § 1,
stk. 1, ikke at kunne finde anvendelse, med-
mindre andet klart kan udledes af den en-
kelte lovbestemmelse. Hvad angår bestem-
melserne i lejelovens §§ 109, stk. 2, og 116,
findes disse hverken efter deres indhold eller
deres formål at indeholde hjemmel for, at
huslejenævnene skulle være kompetente med
hensyn til godkendelse af boligafgiften og
de herhen hørende vilkår i vedtægterne el-
ler med hensyn til afgørelse af tvistigheder
om vedligeholdelsespligt i andelsforeninger.
Ej heller findes det af indholdet af den sær-
lige bestemmelse i lovens § 108, stk. 3, klart
at fremgå, at nævnets godkendelse udkræves,
når de hidtidige lejere danner en andels-
boligforening til erhvervelse af den af dem
beboede ejendom og i den anledning indbe-
taler andele i foreningen«.

Til denne dom bemærkes, at den natur-
ligvis i første række bygger på en fortolk-
ning af de påberåbte lovbestemmelser; det
har efter Højesterets opfattelse særlig ikke
kunnet antages, at der i lejelovens § 108 -
som afløste § 36 i lejelov nr. 251 af 14. juni
1951 — skulle kunne indlægges en forudsæt-
ning om, at nævnene skulle kontrollere stør-
relsen af andele, som indbetales i andelsbo-
ligforeninger, der dannes af beboerne.
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Men også betragtninger af real karak-
ter har fort til den afgørelse, at lejelovens
regler kun skal anvendes på andelsboligfor-
eninger, når der er særlige holdepunkter for
at antage, at den konkrete bestemmelse er
givet også med henblik på sådanne. Fra før-
ste færd har det ikke været hensigten, at
lejelovens regler i almindelighed skulle finde
anvendelse på forholdet mellem en andels-
boligforening og dennes medlemmer; lovens
ord »lejemål« sigter til forholdet mellem en
udlejer og lejerne og kan næppe naturligt
også omfatte forholdet mellem en boligfor-
ening og dens medlemmer. Af afgørende be-
tydning er det, at beboerne selv bestyrer og
har part i foreningen, og at det typiske
modsætningsforhold mellem en husvært og
hans lejere derfor ikke eksisterer. Forhøjes
boligafgiften, vil dette betyde en konsolide-
ring af foreningen ved forbedring af dens
likviditet eller afdrag på pantegæld eller stå
i forbindelse med forbedringer af ejendom-
men og således indirekte komme med-
lemmerne til gode ved at forøge værdien af
deres andele; en lejeforhøjelse tilfalder der-
imod udlejeren. Det forekommer mindre
sandsynligt, at en andelsboligforening skulle
fastsætte boligafgifter, der overstiger, hvad
der er rimeligt til den forsvarlige drift af
foreningen. Fremkommer der modsætninger
mellem foreningen og dens medlemmer, vil
det i de fleste tilfælde være naturligere, at
disse behandles efter foreningsrettens regler,
ikke efter lejelovens. Herved henvises særlig
til den inden for foreningsretten gældende
ligelighedsgrundsætning, som fører til, at
et medlem, der med hensyn til betaling af
boligafgift eller vedligeholdelse behandles
ringere end de andre medlemmer, kan rejse
indsigelse og få sit krav pådømt ved dom-
stolene. I det hele synes det naturligt at
overlade spørgsmålet om, hvad lejerne skal
betale for at opnå stillingen som andelsbo-
lighavere, til deres egen afgørelse; der gæl-
der jo ingen tvang i så henseende.

Bestemmelserne i lejeloven om boliganvis-
ning og om sammenlægning af lejligheder
finder også anvendelse på andelsboligfor-
eninger, medmindre kommunalbestyrelsen
har truffet anden bestemmelse i medfør af
§ 136, stk. 2, om boliganvisning jfr. Østre
Landsrets dom i Uf.R. 1964 s. 770 angående
en andelsboligforening med vedtægter sva-

rende til bilag H. De nævnte bestemmelser
fandtes oprindelig ikke i lejeloven, men i
særlige love herom, og tager ikke sigte på at
regulere forholdet mellem udlejer og lejer,
men på at skabe en på grund af boligknap-
heden nødvendig fordeling af de eksisterende
lejligheder.

Som bilag J-M aftrykkes s. 69 ff de fra bo-
liganvisningsudvalgene i København, Frede-
riksberg, Gentofte og Århus indhentede er-
klæringer, hvoraf fremgår, at disse praktise-
rer boliganvisningsreglerne også på andels-
boligforeninger m. v., jfr. lejelovens § 243,
stk. 1, som affattet ved lov nr. 86 af 25.
marts 1964.

Et særligt spørgsmål er, om tvistigheder
mellem en andelsboligforening og dens med-
lemmer skal afgøres ved de særlige boligret-
ter.

I lejelovens § 93 udtales det:
»Alle egentlige retssager om hus eller hus-

rum, som omfattes af nærværende lov, ind-
bringes i første instans for boligretten«.

I den oprindelige lejelov nr. 54 af 23.
marts 1937 § 76 var formuleringen føl-
gende :

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

Formuleringen ændredes i 1951 samtidig
med, at de særlige erhvervsvoldgiftsretter af-
skaffedes og erstattedes af de generelt ind-
førte boligretter.

Fra retspraksis kan nævnes U.f.R. 1943
s. 199, hvor Østre Landsret henviste en tvist
mellem et andelsbolig»selskab« og en andels-
bolighaver om forhøjelse af boligafgift til
boligretten, og V.L.T. 1953 s. 138, hvor Ve-
stre Landsret fandt, at spørgsmålet om lov-
ligheden af en eksklusion af et medlem af en
andelsboligforening måtte behandles sam-
men med spørgsmålet om hans af eksklu-
sionen følgende fraflytning af sin lejlighed,
og begge disse spørgsmål måtte henhøre un-
der boligretten.

Der er således en tendens til at behand-
le sådanne sager ved boligretten, i hvert
fald når tvistigheden vedrører samme pro-
blemer som dem, der opstår mellem udleje-
re og lejere. Hvis retssager derimod skulle
dreje sig om almindelige foreningsretlige
spørgsmål, synes det mere nærliggende, at
tvisterne indbringes for de ordinære dom-
stole.
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I denne forbindelse bemærkes, at det ofte
volder tvivl, om en retssag hører under bo-
ligretten og skal behandles under medvirken
af to lægdommere, eller under de ordinære
domstole, d. v. s. by- og herredsret eller
landsret*). Sager om huslejenævnenes kompe-
tence hører således efter praksis ikke under
boligretten, men under de ordinære dom-
stole, i dette tilfælde landsretten som 1. in-
stans, jfr. den af Ehlers og Blom udgivne
kommentar til lejeloven (1959) s. 288 ff.
Som omtalt i afsnit G anser boligretterne
sig heller ikke for kompetente i sager mellem
en udtrædende og en indtrædende andels-
haver eller aktionær i tvistigheder om pri-
sen for den overdragne andel eller aktie,
skønt den særlige sagkundskab, som læg-
dommerne tilfører boligretterne, måske også
kunne være på sin plads i denne forbindelse.
For at muliggøre en udvidet kompetence
for disse retter og sikre, at alle retssager om
hus eller husrum kan behandles af sagkyndi-
ge dommere med praktisk erfaring i bolig-
forhold, når der er trang dertil, og omvendt
gøre de almindelige domstole kompetente,
hvor dette er mere praktisk, kunne der må-
ske være anledning til ved en kommende
revision af lejeloven - eller snarere ved op-
tagelse af en regel herom i Retsplejeloven —
at foreslå sålydende bestemmelse om kom-
petencen, svarende til Retsplejelovens § 9,
stk. 10, om sø- og handelssager:

»Retssager om brug af hus eller husrum, i
hvilke fagkundskab hertil skønnes at være
af betydning, indbringes i første instans for
boligretten. Ved afgørelsen heraf vil der
være at tage særligt hensyn til, om begge
parter ønsker sagen behandlet ved boligret«.

6. Praktiske erfaringer.
For at danne sig et indtryk af, hvordan an-
delsboligformen virker i praksis, har det
nedsatte arbejdsudvalg indhentet erklærin-
ger fra en del advokater med erfaringer på
dette område og haft mundtligt samråd
med advokaterne Robert Mikkelsen og Arn-
skov, Billy Dahl samt Gunnar Hansen. End-
videre har sparekasserne og Østifternes Kre-
ditforening udtalt sig om spørgsmålet, se bi-
lag A-D s. 36 ff.

*) jfr. kommenteret retsplejelov, 2. udgave, s. 4,
note 8.

Alle de tilvejebragte oplysninger går ud
på, at der hos andelshaverne hersker stor
tilfredshed med, hvad der er opnået, og
stridigheder er få; det synes dog at glide
lettere i større ejendomme end i mindre.

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

Mellem bestyrelsen og beboerne og mel-
lem beboerne indbyrdes består der intet mod-
sætningsforhold. Kun i ganske få tilfælde
har det været nødvendigt med rettens bi-
stand at skille sig af med beboere, der ikke
overholdt husordenen; i almindelighed ord-
nes spørgsmål om urolige beboere og om
stridigheder mellem beboerne på generalfor-
samlingen. Der foreligger ikke oplysninger
om tilfælde af fjernelse af beboere på grund
af restance.

Rigtigheden af det ovenfor anførte be-
kræftes af, at retssager mellem andelsbolig-
foreninger og deres medlemmer praktisk talt
ikke synes at forekomme i større omfang.

I økonomisk henseende har andelsbolig-
foreningerne kunnet svare til deres forplig-
telser. Der er ikke oplyst tilfælde, hvor
»lejen« i de nye andelsboligforeninger har
kunnet nedsættes. Ej heller er nogen af disse
andelsboligforeninger blevet likvideret. Den
betænkelighed, som medlemmernes solidari-
ske ansvar for ydede lån indebærer, synes
herefter — i hvert fald for tiden - ikke at
være af praktisk betydning.

Det ser således ud til, at der ved andels-
boligforeningerne er skabt en boligform, der
— i hvert fald så længe huslejerestriktioner-
ne består — i særligt omfang vil vinde tilslut-
ning, idet den er egnet til at skabe tilfreds-
hed og tryghed hos beboerne og næppe med-
fører økonomiske betænkeligheder for disse.

7. Spørgsmål om foranstaltninger fra det
offentliges side.

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

Der kunne dog rejses det spørgsmål, om
det ikke for at lette dannelsen af sådanne
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foreninger kunne være ønskeligt at lade ud-
arbejde vejledende normalvedtægter.

De forhold, hvorunder andelsforeninger
dannes, er imidlertid ofte temmelig forskel-
lige, således at der i vidt omfang er behov
for individuelle ordninger. Under hensyn
hertil, og da udarbejdelse af vedtægter ikke
hidtil synes at have givet anledning til sær-
lige vanskeligheder i praksis, vil udarbej-
delsen af normalvedtægter næppe have syn-
derlig betydning for advokater og andre, der
arbejder med disse spørgsmål. Det kan i den-
ne forbindelse også nævnes, at der af bolig-
ministeriet er udarbejdet normalvedtægter
dels for sociale andelsboligforeninger og dels
for andelsforeninger, der ønsker lån efter
§ 38 i lov om boligbyggeri, og at navnlig
de sidstnævnte vedtægter (bilag E) s. oo
også vil kunne være vejledende ved udarbej-
delse af vedtægtsbestemmelser for forenin-
ger, der etableres uden statsstøtte.

b. Finansieringsproblemer.
Et særligt problem har været rejst i forbin-
delse med finansiering af udlejningsejendom-
me, der overtages af en af lejerne dannet
andelsforening. Ved overgangen til andels-
boliger undtages lejlighederne som tidligere
omtalt fra lejelovgivningens bestemmelser,
herunder reglerne om indskrænkninger i ad-
gangen til lejeforhøjelser (det såkaldte hus-
lejestop). Andelshaverne kan derfor uden
videre forhøje boligafgiften, således at det
forhøjede lejeniveau kan danne grundlag for
optagelse af lån til foreningens erhvervelse
af ejendommen. Dersom foreningen ikke op-
fylder sine forpligtelser, og ejendommen der-
for overtages af panthaverne, vil ejendom-
mens beboere på ny blive lejere. Der op-
står da spørgsmålet om, hvorvidt den for-
højede boligafgift kan bibeholdes som lov-
lig leje i henhold til lejeloven. Den forhøje-
de boligafgift har som nævnt dannet grund-
lag for øget belåning, og kan forhøjelsen ikke
bibeholdes, vil långiverne som følge heraf let
komme til at lide tab. Der tænkes herved på
tilfælde, hvor boligafgiften er højere end
den leje, der lovligt kunne fastsættes under
iagttagelse af reglerne om huslejestop, men
som må antages at ligge inden for, hvad
der ville kunne opnås, såfremt der var tale
om et boligmarked, hvor lejens højde bestem-
mes af markedsforholdene.

Hvis andelsforeningen må opløses, og lej-
lighederne på ny udlejes, vil lejemålene -
uanset om de overtages af de hidtidige an-
delshavere eller af andre - være omfattet af
lejelovgivningens bestemmelser og herunder
også reglerne om huslejestop, såfremt disse
er gældende i vedkommende kommune. Om
den forhøjede boligafgift kan bibeholdes som
lovlig leje, synes da at måtte bero på, om for-
højelsen kan godkendes af huslejenævnet.

Lejelovens regler giver mulighed for at
godkende forhøjelse ved genudlejning, og
som sådan synes udlejning efter andelsfor-
eningens opløsning at måtte betragtes, også
selv om udlejningen sker til dem, der hidtil
har beboet lejlighederne som andelshavere.
Ved genudlejning kan udlejeren ifølge leje-
lovens § 110 forlange godkendt en foretagen
forhøjelse i det omfang, den modsvarer ud-
videt brugsret eller øget brugsværdi som føl-
ge af forbedringer. Endvidere kan forlanges
godkendt de i lovens § 110, stk. 3, nævnte
procentforhøjelser, medmindre sådanne for-
højelser efter nævnets skøn ikke står i rime-
ligt forhold til det lejedes værdi. Endelig vil
nævnet, når vægtige grunde taler derfor,
ved genudlejning kunne godkende en yder-
ligere forhøjelse, f. eks. hvis den tidligere
leje var unormalt lav eller ikke giver mulig-
hed for en rimelig afkastning. Spørgsmålet
om rimelig afkastning må imidlertid efter
loven bedømmes på grundlag af ejendoms-
værdien ved lejlighedernes første udlejning
eller — for førkrigsejendomme ejendomsvær-
dien i 1939 og uden hensyntagen til de kon-
krete prioriteringsforhold, jfr. lovens § 116,
stk. 3. Den forøgede prioritering i forbin-
delse med ejendommens overtagelse på an-
delsbasis kan således ikke begrunde en for-
højet leje efter lejelovens regler.

Lejelovens bestemmelser medfører på
grund af de nævnte regler et vist usikker-
hedsmoment for långivning til finansiering
af lejeres køb af udlejningsejendomme på
andelsbasis, uanset om den forhøjede bolig-
afgift må anses rimelig i forhold til lejlighe-
dernes værdi. Såfremt huslejenævnene -
hvad de ikke er afskåret fra - på forhånd vil
afgive en udtalelse om, hvilken forhøjelse af
lejen der i givet fald vil kunne påregnes
godkendt i tilfælde af andelsforeningens op-
løsning, vil långivernes usikkerhed i et vist
omfang kunne fjernes. Skal usikkerheden
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fjernes helt - hvilket må anses ønskeligt,
såfremt man vil fremme lejeres overtagelse af
udlejningsejendomme på andelsbasis - synes
det nærliggende at foreslå en ændring i leje-
loven, således at den forhøjede boligafgift kan
bibeholdes som lovlig leje efter andelsfor-
eningens eventuelle opløsning. En sådan re-
gel ville ikke være urimelig for de lejere, der
havde haft lejlighederne som andelshavere in-
den foreningens opløsning. Har de pågæl-
dende — som det hyppigt er tilfældet - på-
taget sig solidarisk ansvar over for långiver-
ne, vil en sådan regel heller ikke øge deres
forpligtelser. Derimod kan forhøjelsen vel
siges at være vilkårlig i forhold til de udefra
kommende lejere, som ikke har haft nogen
indflydelse på ejendommens ændrede udlej-
ningsforhold, men dette kan dog næppe være
afgørende, såfremt lejen ikke er urimelig i
forhold til det lejedes værdi. En ændring
som den nævnte kunne f. eks. gennemføres
ved til lejelovens § 109 at tilføje følgende
som nyt stk. 5 :

»Stk. 5. Ved udleje efter en andelsfor-
enings opløsning af hus eller husrum, der
har været benyttet af andelshavere, kan
lejen uanset bestemmelsen i stk. 1 aftales
til samme beløb som den senest gældende
boligafgift for husrummet, jfr. dog § 27«.

Som omtalt foran i afsnit 3 in fine har den
i § 38 i lov om boligbyggeri indeholdte ad-
gang til statslån til lejeres erhvervelse af ud-
lejningsejendomme på andelsbasis kun væ-
ret benyttet i meget få tilfælde, medens der
i det tidsrum, hvor bestemmelsen har været
gældende, er gennemført et meget betydeligt
antal overtagelser på andelsbasis ved privat
finansiering.

Der har på denne baggrund været rejst
spørgsmål om ændring af § 38 med henblik
på at gøre statslånsordningen mere tillokken-
de. Dette kunne tænkes gennemført ved at
lempe lånevilkårene, forenkle behandlingen
af lånesagerne el. lign.

Med hensyn til lånevilkårene kunne der
således peges på en nedsættelse af kravene
til eget indskud. Efter lovbestemmelsen skal
mindst 15 pct. af anskaffelsessummen dæk-
kes af eget indskud fra andelshaverne. For
en udlejningsejendom fra før krigen vil et
indskud af denne størrelse for tiden gennem-

snitligt næppe overstige 3-4.000 kr. pr. lej-
lighed, medens de indskud, der må præste-
res af mindrebemidlede, f. eks. i socialt ny-
byggeri, for en tilsvarende lejlighed, i almin-
delighed ligger betydeligt højere. Det synes
på denne baggrund vanskeligt ud fra socia-
le hensyn at begrunde øgede forpligtelser for
statskassen med henblik på at mindske ind-
skuddene ved overtagelser af lejligheder på
andelsbasis. Det må i denne forbindelse erin-
dres, at andelshaverne i de andelsboligfor-
eninger, der dannes til overtagelse af private
udlejningsejendomme, får andel i den op-
sparing, der sker i ejendommen gennem prio-
ritetsafdragene, ligesom de får andel i ejen-
dommens eventuelle værdistigning. Beboere
i socialt byggeri får ikke tilsvarende fordele,
men kan ved fraflytning højst få de erlagte
indskud tilbagebetalt med samme beløb.

For så vidt angår de vilkår, der stilles med
hensyn til vedta^gtsbestemmelser, har det væ-
ret anført, at der i højere grad bør kunne
godkendes individuelle vedtægtsaffattelser,
således at de af ministeriet udarbejdede nor-
malvedtægter tillades fraveget. Vedtægts-
kontrollen tilsigter at sikre, at foreningerne,
der etableres med statsstøtte, har et ud fra
samfundsmæssige betragtninger tilfredsstil-
lende vedtægtsgrundlag for deres virksom-
hed, herunder med hensyn til vilkårene for
overdragelse af lejligheder. Det kan ikke
bestrides, at der vil kunne sikres vedtægts-
bestemmelser, der i fornødent omfang også
tilgodeser det offentliges interesser, selv om
normalvedtægterne ikke forlanges anvendt,
men en vedtægtskontrol ville i så fald forud-
sætte en nøje gennemgang af vedtægts-
bestemmelserne i hvert enkelt tilfælde. Ad-
ministrationen ville herved blive besværlig-
gjort og sagernes ekspedition sinket, hvilket
foruden at forøge det offentliges administra-
tionsudgifter også ville være til gene for
lånsøgerne. Anvendelse af normalvedtægter
må i øvrigt også anses for at være i god
overensstemmelse med de standardiseringsbe-
stræbelser, der kendetegner udviklingen på
mange af samfundslivets områder.

Vedrørende § 38-ordningen har det også
været anført, at ekspeditionen af sagerne er
for langsommelig. Der er som nævnt foran
side 27 ydet lån i i alt 4 tilfælde i løbet af
5 år, og der er i disse sager fra statslånsan-
søgningen til den endelige berigtigelse af
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statslånet medgået en ekspeditionstid på
henholdsvis 8, 5, 3 og 7 måneder; henholds-
vis 4, 2, IV2 og 6 måneder af denne ekspe-
ditionstid skyldes andragernes forhold. Hvis
statens långivning skal ske på et forsvarligt
grundlag, må sagernes behandling i kom-
munalbestyrelse og ministerium nødvendig-
vis tage nogen tid, og på baggrund af de
foreliggende oplysninger og det ringe antal
sager, der hidtil har været, er der næppe
grundlag for at antage, at det er ekspedi-
tionstiden, der er en væsentlig årsag til den
ringe interesse for § 38-ordningen.

Ved ændringer i § 38-ordningen - f. eks.
ved højere lånegrænse, lån eller garanti di-
rekte på grundlag af lånetilbud fra kredit-
forening eller lignende eller ved en tilskuds-
ordning - kunne der utvivlsomt skabes øget
interesse for udnyttelse af ordningen. Man
ville imidlertid herved øge statens forpligtel-
ser, og da de almindelige låneinstitutter ef-
ter det foreliggende i almindelighed er ind-
stillet på at yde de fornødne lån til lejeres
overtagelse af udlejningsejendomme, er der
næppe tilstrækkeligt grundlag for at foreslå
ændringer i § 38 i lov om boligbyggeri.

c. Andre forhold.
For at fremme lejeres overtagelser af udlej-
ningsejendomme på andelsbasis har der væ-
ret rejst spørgsmål om at søge lovfæstet en
forkøbsret for lejerne. Der henvises om det-
te spørgsmål til afsnit F. Det fremgår heraf,
at en forkøbsret vil være forbundet med så
store praktiske vanskeligheder, at udvalget
ikke har ment at burde stille forslag herom.

Overdragelsessummerne for andelsboliger
udgør ofte beløb, som i offentligheden har
været betegnet som urimelige, ligesom det
har været anført, at der savnes lovregler
f. eks. om straf, som kan modvirke betaling
»under bordet« i de tilfælde, hvor der i for-
eningernes vedtægter er fastsat begrænsnin-
ger med hensyn til salgssummer. Om dette
spørgsmål henvises til afsnit G.

Som nævnt foran i afsnit 5 in fine, s. 31
kunne en del tale for, at der ved ændrede
regler i retsplejen skabes hjemmel for, at
retssager vedrørende bl. a. andelsboligforhold
som almindelig regel skal behandles af bo-
ligretten i første instans. Såfremt en sådan
ordning gennemføres, synes det hensigts-

mæssigt tillige at overveje ændringer i reg-
lerne om lægdommere ved boligretterne, så-
ledes at der sikres mulighed for på listerne
over lægdommere også at optage personer
med særligt kendskab til private andelsboli-
ger og andre former for ejerlejligheder.

Da andelsboliger er en form for ejerlejlig-
heder, er det et spørgsmål, om ikke indeha-
vere af sådanne boliger i relation til ind-
komstbeskatningen burde stilles på samme
måde som f. eks. villaejere. Det er for udval-
get oplyst, at dette spørgsmål indgår i de
undersøgelser, som foretages i et af finans-
ministeren den 6. august 1963 nedsat udvalg.
Dette udvalg har til opgave dels at under-
søge boligudgifternes størrelse henholdsvis
for lejere og for ejere af egen bolig, dels at
udarbejde forslag til ændringer i skatte- og
boliglovgivningen med sigte på at ophæve
eller modvirke de uligheder i boligudgifterne,
der eventuelt måtte eksistere som følge af
lovgivningsbestemmelser. Nærværende ud-
valg har på denne baggrund ikke fundet
grundlag for at tage nærmere stilling til
spørgsmålet.

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

Beboerne opnår sikkerhed mod lejeforhøj-
else fra en husejers side og mod uønskede
moderniseringer. De er medbestemmende om
boligafgiftens størrelse og om ydre vedlige-
holdelse. De er selv herrer over den indre
vedligeholdelse og kan overdrage deres bolig-
ret. Gennem de frivillige forhøjelser, som be-
boerne påtager sig, fremmes indirekte en
lejeudligning, og der sker samtidig en for-
brugsbegrænsende opsparing.

På den anden side bliver boligudgiften
større, end det hidtil har været tilfældet, og
det solidariske ansvar for lån medfører en
vis risiko for beboerne, som dog ikke for ti-
den er aktuel.

Det er udvalgets opfattelse, der støttes af
den stedfundne udvikling, at der næppe er
behov for nogen særlig lovgivning om an-
delsboligforeninger, som i praksis synes at
fungere godt. Den gældende lejelovgivnings
bestemmelser om huslejestop medfører en vis
usikkerhed for finansieringen af lejeres over-
tagelse af udlejningsejendomme på andels-
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basis. Det bør efter udvalgets opfattelse over- Udvalget finder det ønskeligt at udvide
vejes, om ikke denne usikkerhed bør fjernes boligrettens kompetence til med sikkerhed
ved en ændring i lov om leje, jfr. foran s. 33. at omfatte sager vedrørende andelsboligfor-
Derimod finder udvalget ikke, at der er be- eninger, jfr. herom det på s. 31 anførte.
hov for andre særlige foranstaltninger fra det I øvrigt giver andelsboligforeningcrnes stil-
offentliges side med henblik på finansierin- ling ikke udvalget anledning til bemærknin-
gen af sådanne andelskøb. ger.



SPAREKASSEN
FOR
KJØBENHAVN OG OMEGN

Direktio?ien

BILAG A

2. april 1964

Ejerlejlighedsudvalget.

I anledning af Deres brev af 13. marts 1964
kan vi oplyse følgende:

1) Sparekassen har siden 1. januar 1960
ydet lån til 20 andelsboligforeninger i an-
ledning af erhvervelse af ejendom.

2) Ejendommene omfatter 873 lejligheder.

3) Det samlede lånebeløb udgør kr.
5.142.000,-. Lånene er normalt ydet som
sekundære lån. I enkelte tilfælde er der
dog også ydet primære lån i forbindelse
med de sekundære lån. Lånene ligger
normalt indenfor ca. 75-80 % af Spa-
rekassens vurdering og indenfor ca. 8-9
gange den årlige boligafgift.

4) Forhøjelserne af den hidtidige leje har
varieret en del. I gennemsnit ligger for-
højelserne på ca. 40 %.

5) Efter de hidtidige erfaringer betragter
vi andelsboligforeninger som solide debi-
torer. Sparekassen forlanger, at mindst
80 % af lejerne (bortset fra erhvervs-
lejemål) tilslutter sig foreningen, at an-
delsboligforeningens medlemmer hæfter
solidarisk for Sparekassens lån, og at bo-
ligafgiften ikke kan nedsættes uden Spa-
rekassens samtykke.

Med hilsen

SPAREKASSEN FOR KØBENHAVN OG OMEGN

C. C. Dybdal V. Barslund



DEN SJÆLLANDSKE
BONDESTANDS SPAREKASSE

Ejerlejlighedsudvalget.

Som svar på Deres skrivelse af 13. f. m. skal
vi herved tillade os at meddele Dem, at
sparekassen i en række tilfælde har ydet sin
bistand til, at udlejningsejendomme har kun-
net overgå til andelsboligforeninger.

Med hensyn til de i Deres brev anførte
spørgsmål kan følgende besvarelse gives:

1. 8 boligforeninger.

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

3. Sparekassen har ydet lån til et samlet be-
løb af kr. 1.333,500,-.

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

5. Sparekassen har indtil nu kun gode er-
faringer med hensyn til betaling af ter-
minsydelser på de pågældende lån (der
har ikke forekommet restancer eller, så
vidt vi kan se, vanskeligheder ved frem-
skaffelse af terminsydelser til tiden).

Vi tillader os iøvrigt at henvise til med-
følgende bilag, som muligvis vil kunne give
et billede at forholdene i de enkelte tilfælde.

Sparekassen har været opmærksom på, at
overgangen fra udlejningsejendom til an-
delsboligforening har nødvendiggjort en for-
højelse af den hidtidige leje, og det har, så
vidt vi har kunnet se, ikke været noget
problem med denne forhøjelse — lejen på
ejendomme drevet som andelsboligforenin-
ger betragtes som en boligafgift og ikke som
en egentlig leje. I samtlige tilfælde har spa-

BILAG B

København, den 14. april 1964

rekassen dog kunnet ønske sig en udtalelse
fra Huslejenævnet om, at denne forhøjede
boligafgift ville blive godkendt som egent-
lig leje, såfremt andelsboligforeningen måtte
ophøre, f. eks. i de tilfælde, hvor en kreditor
på grund af misligholdelse måtte se sig nød-
saget til at overtage den pågældende ejen-
dom. Det har voldt overordentligt store van-
skeligheder at erholde en sådan udtalelse.
I et enkelt tilfælde har vi modtaget en så-
dan, der dog ikke helt dækkede sparekassens
ønske, men som vi i det pågældende tilfælde
fandt at kunne acceptere. Fotokopi af nævn-
te erklæring vedlægges. I andre tilfælde har
vi, hvor vi skønnede det ønskeligt, opnået
yderligere sikkerhed for lånet, enten ved
medlemmernes solidariske hæftelse, ved kau-
tionsforsikring eller ved kautionserklæring af
den pågældende advokat.

Så vidt vi kan skønne, kunne det være
ønskeligt, om der i lovgivningen fandtes en
mulighed for at erholde en klar tilkendegi-
velse af, at en »lejeforhøjelse« ved ejendom-
mens overgang til andelsboligforening ville
kunne godkendes (helt eller delvis), hvis
andelsboligforeningen måtte ophøre, således
at man som kreditor havde et yderligere
vurderingsgrundlag for sin pantesikkerhed.

Vi håber at disse oplysninger måtte være
til nogen nytte, og kan iøvrigt kun be-
klage, at besvarelsen på grund af overvæl-
dende travhed har trukket så langt ud. Skul-
le yderligere oplysninger ønskes, er spare-
kassen med glæde til rådighed.

Med hilsen

DEN SJÆLLANDSKE BONDESTANDS SPAREKASSE

Krog-Meyer Sv. Half eld
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