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Indretning af taglejligheder er en spaendende mulighed — men ogsa

en mulighed, der kraever agtpagivenhed og omtanke. Regeringens for-

slag mangler at tage stilling til nogle afggrende problemer

AF BENTE NAVER, MAGLERFAGLIG CHEF, DE
w

Regeringen er barslet med et forslag til lovom
fremme af privat udlejningsbyggeri og indret-
ning af tagboliger — et godt initiativ, som dog
kraever nogle tilretninger for i sin helhed at ggre
fuld gavn efter hensigten.

Lovforslaget — der er sendt til hgring hos en
reekke organisationer, men endnu ikke er for-
melt fremsat i Folketinget —indeholder bestem-
melser, som til dels gor det lettere at fremme
indretningen af taglejligheder. Men ikke alle
sten pa vejen er fjernet med lovforslaget. Dette

Bag mangen et gavlvindue i
landet er der mulighed for at
indrette gode taglejligheder
- og det gnsker regeringen

med et nyt lovforslag at give

mulighed for. Forslaget, som
er sendt til hgring, mangler
dog at tage stilling til en

reekke afggrende problemer.

__ TAGLEJLIGHEDER | UUDNYTTEDE *

flere husejere med ejendomme med uudnyttet
tagetage vil medfere, at det gkonomisk ikke kan
svare sig at indrette taglejlighederne.

At byggeriet skal opfylde kravene til brand-
sikkerhed, lydisolering mv. synes jeg er ganske
rimeligt og fornuftigt — men jeg ma blankt
erkende, at nér et projekt skal falde alene eller
hovedsageligt pa grund af kravet til en elevator,
virker det ikke helt rimeligt. Jeg har megen for-
staelse for, at der skal indrettes boliger, der er

Igende, idet
jeg vil gennemga de forhold, der specielt har
med taglejlighederne at gore.

vil jeg komme ind pa i det efter

UREALISTISKE KRAV OM ELEVATOR
Det fremgér direkte af forslaget, at nye tagboli-
ger skal opfylde kravene til nybyggeri for at op-
na byggetilladelse.

Dette indebaerer bl.a., at der skal etableres
elevatorer, ndr der indrettes lejligheder p4 2. sal
eller derover. Et krav, der ifglge et rundspgrge til

il lige ogsa for handicappede, men har
maéske sveert ved at forstd, at det er et alt eller
intet. Alt andet lige kunne man da meget vel
forestille sig, at de nye taglejligheder ville fri-
gore lavere beliggende lejligheder, som méske
sa kunne forbeholdes gangbesvaerede. Dette vil
jo i hvert fald ikke ske, hvis man fraveelger at
indrette lejlighederne i tagetagen, fordi der ikke
er gkonomi i det.

Et konkret eksempel fra Ngrrebro i Kgben-
havn viser, at en bygherre har opgivet indret-
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ning af tagetagen, fordi kravet om elevator
medforte, at lejen —for at der var et lille afkast
til ejeren — skulle op pé ca. 1.400 kr. pr. kvm. pr.
ar. Dette er selv med fri leje ikke muligt, fordi
belpbet overstiger, hvad en lejer vil betale pa
Norrebro.

| regeringens forslag er der dog indarbejdet
en bestemmelse om, at kommunen kan se bort
fra kravet om elevator, men kun hvis dette skyl-
des byggetekniske hindringer. Er det teknisk
muligt at lave elevator, kan der altsa ikke
dispenseres, selv om gkonomien ved etablerin-
gen af elevatoren satter en kaep i hjulet for hele
projektet. Kommunen har ogsa mulighed for at
dispensere fra andre krav, nér dispensationen
ikke tilsidesaetter bestemmelsens formal.

PULTERKAMRE SKAL ERSTATTES

Af forslaget fremgir, at ejendommens ejer kan
rade over loftsrum, hvis der anvises lejeren
andre rum.

Dette er i sig selv en udmaerket Igsning pa et
praktisk problem. Af bemaerkningerne til forsla-
get ser det ogsa ud til, at en hidtidig hindring er
bragt af vejen, idet det udtrykkeligt fremgar, at
hvis der ikke af aftalen mellem udlejer og lejer
er aftalt noget specielt om et loftsrum/depot-
rum eller lignende, kan lejeren kun kraeve, at
erstatningsrummet i almindelighed ma forven-
tes at kunne opfylde en lejers rimelige krav og
forventninger til et sadan rum i en ejendom af
den pagaeldende art.

Ofte vil ejeren imidlertid vaere i den situa-
tion, at der ikke pa ejendommen findes andre
egnede rum, og Igsningen er her at opfgre en let
bygning i gérden indeholdende de ngdvendige
opbevaringsrum. Det kunne derfor vaere gnske-
ligt, at lovforslaget abnede muligheder for
opfgrelse af en sadan bygning, uden at dette
skulle ske under hensyntagen til bebyggelses-
procenten, jf. nedenfor.

I en del ejendomme har lejerne raderet over
béde et loftsrum og et keelderrum. Her er det
allerede i nogle kommuner praksis, at udlejer —
uden erstatning af inddragne loftsrum, men i
visse tilfalde mod en mindre lejenedszttelse —
kan inddrage loftsrummene.

Der er imidlertid stor forskel pa, hvad den
enkelte kommune anser som minimumstgrrel-

af én eneste yderligere kvadratmeter. Denne
problemstilling omtales ikke i forslaget, og jeg
kunne gnske mig en tydeligggrelse af, om poli-
tikerne opfordrer kommunerne til at vaere mere
lempelige i deres vurdering i sddanne tilfelde.

Hvis dette ikke er hensigten, vil der ikke blive
mange nye boliger.

KRAV OM P-PLADSER

Der stilles i mange kommuner krav til ejeren af
ejendommen om indretning af yderligere P-
pladser eller betaling til kommunens parke-
ringsfond, hvis der skal gives tilladelse til at ind-
rette yderligere boliger pa ejendommen.

Hvor stort et areal, der skal udlaegges til par-
keringspladser, og hvornar dette skal ske, fast-
saettes endeligt af den enkelte kommune og
fremgar af byggetilladelsen. Da det kan vare
vanskeligt at indrette nye parkeringsarealer pa
egen grund, undlader mange kommuner at
kraeve indretning af parkeringsarealer ved ind-
retning af tomme tagetager.

De fleste kgbstadskommuner og stgrre
kommuner kraever til gengzeld indbetaling til
en parkeringsfond for at 3 tilladelse til at etab-
lere en ny bolig uden parkeringsareal p& grun-
den. Parkeringsfonden kan sé bruges til at tilve-
jebringe alternative parkeringsarealer, f.eks.

sen pa det nye depotrum. | Kgbenk kom-
mune er kravene f.eks. dobbelt s& store som i
Arhus.

BEBYGGELSESPROCENTEN OFTE TIL HINDER
De fleste ejendomme i de stgrre byer er allerede
overbebyggede, i hvert fald i forhold til de vejle-
dende bebyggelsesprocenter. En udnyttelse af
tagetagen vil derfor som regel kraeve, at kom-
munen synes, at yderligere boligareal ikke vil
vaere i misforhold til omgivelserne, idet bebyg-
gelsens samlede omfang skal svare til det saed-
vanlige i karréen, kvarteret eller omradet.
Denne vurdering kan volde problemer —dvs.
indebzere et afslag — nar der er behov for
opferelse af en bibygning til depotrum eller
maske cykelrum, hvis en cykelkaelder indrettes
til depotrum i stedet for loftsrummene. Og da
friarealerne nyder stor beskyttelse, vil det nok
ofte betyde et afslag pé en anspgning om tilla-
delse til opfarelse af en sadan bibygning.
Derudover vil omdannelsen af uudnyttet
loft til boliger jo betyde en udvidelse af bebyg-

p ingshuse eller underjordiske parkerings-
anlaeg.

Penge indbetalt til en P-fond skal bruges
inden for fem ar, idet de i modsat fald skal tilba-
gebetales til indbetaleren. Tilbagebetalings-
pligten fremgar eksempelvis af dommen U
1998/956 V, hvor Ringkgbing Kommune blev
dgmt til at tilbagebetale opkreaevede belgb, fordi
pengene ikke var anvendt inden for den femari-
ge periode. Reglerne om P-fonde findes i cirku-
lzere nr. 10 af 17. januar 1994 om kommunale
parkeringsfonde, og reglerne bruges ogsa pé
indbetalinger sket for cirkuleerets udarbejdelse.

| Kebenhavns Kommune er der ikke P-fonde,
men kommunen kraever alligevel, at ejeren skal
forpligte sig til senere at foretage en sadan ind-
betaling. Ejeren forpligter sig saledes til enten at
foretage indbetaling til en kommunal parke-
ringsfond, hvis der oprettes en s&dan i kommu-
nen eller til at deltage i etablering af er parke-
ringsanlag i kvarteret pa det tidspunkt, hvor
kommunen skgnner, at dette kan gennemfgres.
Disse betingelser tinglyses pa ejendommen og

erbi for d

og kommende ejere. o
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gelsesprocenten, selvom der ikke sker op
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Da anlaegsudgifterne til en enkelt parkerings-

9, stk. 7, pa samtlige kvadratmeter — ogsa de

plads i et parkeringsanlaeg i Kebenhavn ligger i
stgrrelsesordenen 3-400.000 kr, er der altsd

tale om en ganske alvorlig belastning. Hvis et
sadant krav til yderligere fremtidige P-pladser
bliver et krav i forbindelse med etablering af
taglejlighederne, vil dette blive en alvorlig
belastning for ikke at sige hindring i forbindelse
med taglejlighedsprojekter. Det er ganske vist
omtvistet, om Kgbenhavns Kommunes praksis
er i strid med lovgivningen, men indtil andet er
besluttet, m& man jo regne med udgiften. Og i
det omfang, at P-pladserne rent faktisk etable-
res inden for en femérig periode, vil der naeppe
vaere tvivl om lovligheden ifglge det tidligere
By- og Boligministerium.

| mange kommuner kraeves der anlagt eller
indbetalt til halvanden P-plads pr. bolig. Det
belgb, der opkraeves til anlzeg af P-pladser skal
svare til udgifterne herved, idet der dog kun ma
opkraeves halvdelen heraf, hvis de etablerede P-
pladser er offentligt tilgaengelige. | en alminde-
lig dansk provinsby udger etableringsomkost-
ningen over 50.000 kr. for en P-plads pa jordni-
veau og cirka 125.000 kr.i et P-hus.

LEJEFASTSATTELSEN FOR DE NYE LEJLIGHEDER
I lighed med lejligheder indrettet efter 1991 og
beboelseslejligheder indrettet i tidligere er-
hvervslejligheder kan lejen fastsattes frit efter
parternes aftale. Dette betyder ogsa, at der kan
aftales trappeleje eller indeksreguleret husleje.
Det skal tydeligt fremga af lejekontrakten, at
lejen fastsaettes efter de nye bestemmelser.

Det fremgar direkte af regeringens forslag,
at taglejligheder i ejendomme, som er pa over-
gangsordningen, ikke bergres af overgangsord-
ningen. Dette er en vasentlig forbedring i for-
hold til nuvaerende domspraksis. F.eks. fastslog
Frederiksberg ret i dommen GD 2002/34, at der
ikke i nyetablerede arealer i forbindelse med
byfornyelse kunne opkraeves efter den fremtidi-
ge boligprocent, men at overgangsordningen
skulle anvendes ogsa pa de nye arealer. Med
forslaget geres der i hvert fald for nye taglejlig-
heder op med dette princip.

Det fastslas, at de nyindrettede lejligheder
fungerer lige som erhvervsarealer i fordeling af
budgetlejen. Men i den fgrnaevnte sag foretog
man ogsa fordeling af de gamle henlaeggelser
til fornyelse af tekniske installationer efter Brl. §
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ny arealer - ligesom afkastet efter 15.
alm. vurdering skal fordeles pa samtlige kva-
dratmeter. Dette er saledes efter min mening
stadig et problem, som bgr indga i lovforslaget,
idet der i modsat fald stadig vil ske en berigelse
af de gvrige lejere pa bekostning af udlejer, nar
afkast og tekniske henlaeggelser skal fordeles
pa flere kvadratmeter.

Det virker heller ikke rimeligt, at der for
nyindrettede lejligheder skal ske hensaettelse til
§ 18b. Det skal der jo ikke, hvis eiendommen er
opfert efter 1. januar 1970, netop fordi der pa
disse ejendomme ikke kan forventes s& store

lejligheden i gverste etage med en etage, men i
sa fald er der ikke mere fri lejefastsaettelse for
lejligheden, idet det er ubetinget krav, at hele
lejligheden indrettes i tagetagen.

TVIVL OM EJERFORENINGERS BEMYNDIGELSE
Det bestemmes i forslaget, at en ejerlejligheds-
forening — uanset bestemmelserne i forenin-
gens vedtagter i gvrigt — med to tredjedels fler-
tal kan beslutte, at der skal ske indretning af
taglejligheder i ejendommen.

Det fremgar ikke tydeligt af forslaget, om
beslutningen alene drejer sig om det, at man vil
have indrettet taglejligheder, eller om det ogsé

renoverings- og
disse nyindrettede lejligheder burde der ikke
veere pligt til yderligere henszttelse, idet ind-

dgifter. For

retningen jo normalt vil vaere fulgt op af omfat-
tende vedligeholdelse pa hovedejendommen —
f.eks. i forbindelse med tagrenovering, eventuel

»NAR ET PROJEKT SKAL FALDE
ALENE ELLER HOVEDSAGELIGT PA
GRUND AF KRAVET TIL EN ELEVATOR,
VIRKER DET IKKE HELT RIMELIGT.«

indretning af elevatorer osv. Og de udvendige
arealer, der skal vedligeholdes er jo alt andet
lige ikke blevet mere omfattende.

KRAV OM FLUGTVEJE

Det er et krav, at der fra de nye lejligheder sker
opfyldelse af kravene til flugtveje, hvilket bl.a.
vil sige adgang til to traetrapper eller én beton-
trappe.

Da betontrapper ikke just er meget alminde-
lige i det gamle byggeri, er det normalt kravet
om adgang til to trapper, der kan give proble-
mer. | mange gamle ejendomme er der ganske
vist bade en for- og en bagtrappe, men ikke
sjaeldent er kun én af disse fort igennem til
tagetagen, og ofte kan den anden trappe ikke
bare fgres videre.

I nogle tilfeelde kan man lgse problemet ved
at lave den nye lejlighed sé stor, at den far ad-
gang til den ene trappe, der forer til loftet, men
i to opgange. | andre tilfelde kan man udvide

4

yndiger ejerforeningen til at beslutte at sta
som bygherre ved indretningen.

Hvis det sidstnaevnte er tilfeldet, er det
efter min mening en for omfattende bemyndi-
gelse at give en generalforsamling, idet dette
vil vaere forbundet med stor personlig gkono-
misk risiko for den enkelte ejerlejlighedsejer.

Sagen er jo den, at man i en ejerlejligheds-
forening haefter personligt og solidarisk, og hvis
foreningen star for byggeriet, og der viser sig
pkonomiske problemer, er det altsa den enkelte
ejer, der kommer til at betale. Og denne beta-
ling er jo indbyrdes pro rata efter fordelingstal-
let, men det stdr en kreditor frit at rette sit krav
mod en enkelt ejer, hvorefter denne efterfgl-
gende selv mé gé videre til sine medejere.

Indretning af lejligheder i tagetagen er en s&
stor pkonomisk beslutning og ligger uden for en
ejerforenings formal. Men ordlyden af teksten i
lovforslaget, hvor der indsaettes en ny § 7a i ejer-
lejlighedsloven giver efter min mening usikker-
hed om omfanget af den mulige beslutning:

» om indretning af tagboliger pé fallesejen-
dommen traeffes pa generalforsamlingen ved,
at 2/3 af de stemmeberettigede medlemmer
savel efter antal som efter fordelingstal stem-
mer herfor.«

Formentlig har man kun taenkt pé selve det
at indd tag: ne til lejligheds
formuleringen satter ikke tydelige graenser for
beslutningen.

Man skal i forbindelse med afstemningen i

men

ejerforeningen vaere opmaerksom pa, at ejerlej-
lighed af ger der ejer
mere end en lejlighed i en ejendom, generelt

ikke har stemmeret efter fordelingstal, men
godt nok efter antal. Dette gaelder dog kun, nér
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genudlejningen har fundet sted efter 1979, jf.
ejerlejlighedslovens § 2, stk. 4.

Ved afstemningen skal der ogsa tages
stilling til anvendelse af pengene, herunder hvil-
ke belpb enkelte ejere eventuelt skal have som
kompensation for at afgive brugsretten til area-
let. Dette gaelder nok iszer, hvis kun nogle af ejer-
ne bliver bergrt, idet man skal sikre sig, at der
ikke sker forskelsbehandling af ejerne.

Hvis man vil lave taglejligheder, bgr man
efter min mening som ejerforening szelge area-
let til en professionel, som sé kan veere bygher-
re. Men ogsa her skal man erindre sig solidarite-
ten. Udover selve handelsdokumenterne skal
man altsd huske at stille krav om en bank-
garanti over for foreningen, saledes at ingen af
de gvrige ejere kommer i klemme, hvis den pro-
fessionelle f.eks. gar ned, inden lejlighederne er
solgt, eller laver noget arbejde, som beskadiger
ejendommen. Udover en bankgaranti kan det
vaere meget hensigtsmaessigt at kraeve en
entrepriseforsikring. Der kan jo dels ske skader
péa ejendommen, som ikke er daekket af ejen-
dommens egen forsikring, og dels kan der vaere
folgeskader i ejerlejlighedsejeres lejligheder.

Men ud over disse forholdsvis enkle beslut-
ninger er der en raekke andre forhold, som skal
tages med i betragtning:

FRIGORELSE AF TAGETAGEN FRA PANTET
Da fellesarealerne jo udger en del af den
enkelte lejlighed, er det uafklaret, om den ube-
byggede tagetage uden videre kan udga af
pantet, uden at samtlige kreditorer i samtlige
lejligheder skal give sit samtykke hertil. Hvis
det betyder, at der skal laves en relaksation pa
hver eneste |an i ejendommen, vil det Igbe op i
formuer.

Forestiller man sig en gennemsnitlig ejen-
dom p4 50 lejligheder, hvori der gennemsnitligt
,skal der altsé ting| 100

erto pantet
pategninger, der hver koster. 1.400 kr. eller i alt
140.000 kr. Hertil kommer, at realkreditinstitut-
terne normalt beregner sig et gebyr for relaksa-
tion pé godt 1.000 kr. pr. ejendom (og her er

ejendommen jo altsa den enkelte ejerlejlighed).

Det bliver altsa endnu cirka 200.000 kr., og en-
delig skal der jo ske en ekspedition af disse
pétegninger.

Alt i alt vil det altsa for en sadan ejerfore-
ning hurtigt koste godt 400.000 kr. at fa tage-
tagen ud af pantet — medmindre man skenner,
at vaerdien er sa ringe, sa der kan afgives en
uskadelighedsattest. Det sidste burde efter min
mening kunne lade sig gore, idet veerdien for
den enkelte lejlighed jo ikke er ret stor. Hertil
kommer, at prisen typisk vil blive sat lavt kom-
bineret med en pligt for kgberen til at udskifte
taget. Og en tagudskiftning vil jo komme alle
kreditorer til gode, idet ejendommen herved
bliver mere vaerd.

Den eneste made at fremme etableringen af
taglejligheder er efter min mening udtrykkeligt
at anfgre, at arealerne kan udga af pantet, uden
at der skal ske relaksation — eventuelt kombine-
ret med et krav om, at pengene anvendes til for-
bedring af feellesejendommen. Ved en sadan
bestemmelse sikrer man kreditorerne, at deres
pant ikke forringes, uden at der skal anvendes
hundredtusindvis af kroner pa bekostelige
relaksationspategninger.

SKAT AF SALGET AF DEN UINDRETTEDE
TAGETAGE

Ifplge domspraksis kan man szlge en del af en
fast ejendom (f.eks. et jordstykke), for en udstyk-
ning har fundet sted, uden at der udlgses be-
skatning efter ejendomsavancebeskatningslo-
ven. Derfor ber de fleste ejerlejlighedsejere ogsa
kunne afsta deres andel af tagetagen, uden at
der udlgses avanceskat i den anledning.

»DEN ENESTE MADE AT FREMME ETABLERINGEN AF TAGLEJLIGHEDER
ER EFTER MIN MENING UDTRYKKELIGT AT ANFORE, AT AREALERNE
KAN UDGA AF PANTET, UDEN AT DER SKAL SKE RELAKSATION.«

4

Regeringens forslag til lovom fremme af privat
P fog i ing af
godt initiativ. Men det kraever nogle tilretninger for i

eret

sin helhed at gore fuld gavn efter hensigten, pdpeger
DE’s maeglerfaglige chef, Bente Naver.

Men dels er dette ikke udtrykkeligt anfert i
bemaerkningerne til regeringens forslag, og
dels er der jo en ret stor andel af ejerlejligheder,
der ejes af ejere, som ikke kan szlge avance-
skattefrit — nemlig forzeldrekgbene og restejer-
lejlighedsejerne. Og her vil en afstaelse af en
tom tagetage altsé kunne medfgre ejendoms-
avancebeskatning, og dette vil formentlig ogsa
veere tilfaeldet, selv om kgbesummen helt eller
delvist udredes i form af en tagudskiftning eller
tagrenovering.

FORDELINGSTAL

| forbindelse med indretning af de nye lejlighe-
der skal formentlig generalforsamlingen i
¢vrigt tage stilling til de nye lejligheders forde-
lingstal. Og denne opgave kan sikkert give
anledning til en del diskussion, iszer i de mange
foreninger, hvor fordelingstallet for lejligheder-
ne ikke er proportionalt med lejlighedernes
storrelse. Der ma jo nemlig ikke ske en aendring
af det indbyrdes forhold mellem de eksisteren-
de lejligheder, idet en sadan andring kraever
100 pct. flertal.

De nyetablerede lejligheder skal muligvis
ogsa baere en anden andel af ejendommens
driftsudgifter via faellesudgifterne end de gvri-
ge. Her taenker jeg specielt pa de tilfalde, hvor
elevatorerne kun betjener de nye lejligheder,
idet elevatorservice er en bekostelig affaere.
Men der kan jo ogsa vare tale om et gnske om
anderledes fordeling — ogsé for andre udgifter —
i sével positiv som negativ retning.

Under alle omstaendigheder bgr fordelings-
tallet tages med allerede i beslutningen om fra-
salg af tagetagen, hvis der i ejendommen ikke
blot sker fordeling efter areal - og som naevnt i
nogle tilfalde ogsa en anderledes fordeling selv
iden situation.

| forbindelse med aendring af fordelingstallet
kan der ogsé veere tale om, at nuveerende ejere
skal kompenseres for afgivelse af loftsrum mv.@
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