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vedrarer den samlede ejendom, det vil sige bade den
tilbageverende afdeling og de frasolgte boliger.

Det er et vaesentligt element i lovforslaget at sikre
hensynet til begge parter og dermed at finde en balan-
ce, hvor lejernes indflydelse seges bevaret, samtidig
med at ejerne i videst muligt omfang far de rettighe-
der, som andre ejere har.

Ejendommens organisering efter salg athenger af,
om der sker udstykning eller opdeling i ejerlejlighe-
der. Efter gjerlejlighedsloven skal der som hovedregel
foretages udstykning, hvis dette er muligt. Ved matri-
kuler udstykning kan der kun ske opdeling i lodrette
snit. Skal der (tillige) ske opdeling i vandrette snit, ma
dette ske ved en ejerlejlighedsopdeling. Hertil kom-
mer, at betingelserne for udstykning i visse tilfeelde
ikke kan opfyldes — f.eks. kravet om, at der efter ud-
stykning skal vaere adgang til offentlig vej fra den en-
kelte ejendom, eller at lokalplanen hindrer udstyk-
ning. I sddanne situationer vil der skulle ske ejerlejlig-
hedsopdeling, selvom der alene sker opdeling i lodret-
te snit.

a. Opdeling i ejerlejligheder

Ved ejerlejlighedsopdeling etableres en ejerfor-
ening bestdende af afdelingen, som har skede pé de al-
mene lejeboliger, og de gvrige ejere. Salget indebeerer
dermed, at der i samme ejendom vil veere bade ejere
og lejere. Efter opdeling af ejendommen i ejerlejlighe-
der er samtlige ejere ifolge ejerlejlighedsloven obliga-
toriske deltagere i ejerforeningen, som traeffer beslut-
ninger om ejernes feelles anliggender, f.eks. faellesare-
aler, grund og ejendommens ydre sider. Dette medfe-
rer, at alle beslutninger, som vedrerer den felles ejen-
dom, henfores til ejerforeningen i forbindelse med
salg af den forste lejlighed. '

Der sker som udgangspunkt ikke nogen @ndringer i
beboerdemokratiet i den enkelte afdeling ved oprettel-
se af'en ejerforening. Inden for afdelingen og for boli-
gorganisationen har de enkelte beslutningsniveauer
fortsat de samme kompetencer og forpligtelser som
hidtil.

De almene boligorganisationer har en seerlig orga-
nisationsstruktur, som indebzrer, at boligorganisatio-
nerne er den paraply, der samler de enkelte afdelinger,
og som kan forpligte afdelingerne udadtil. Afdelinger-
ne kan i kraft af beboerdemokratiet treeffe beslutnin-
ger, som forpligter boligorganisationen til at handle
pé en bestemt méde udadtil. Nér afdelinger i kommu-
ner, som er omfattet af forsgget, efter forslaget beslut-
ter salg, forpligtes boligorganisationen dermed til at
gennemfore salget og skrive under pé skedet.

1 kraft af de geeldende regler om organisationsstruk-
tur og kompetencefordeling er det séledes boligorga-
nisationen, der pa vegne af afdelingen er medlem af
ejerforeningen og kan afgive stemme efter fordelings-
tal. I det omfang, der skal treeffes beslutninger i ejer-
foreningen, som herer under afdelingens beboerdemo-
kratiske beslutningskompetence — f.eks. godkendelse
af budgetter eller fastsattelse af husorden — er det for-
udsat, at afdelingen har mulighed for forudgéende at
give boligorganisationen mandat til at handle pa en be-
stemt méde i ejerforeningen. Det foreslds praciseret i
loven, at afdelingen i alle de spergsmal, hvor afdelin-
gen hidtil har haft beboerdemokratisk indflydelse, i
samme omfang kan forpligte boligorganisationen til at
handle i overensstemmelse med afdelingens ensker pa
ejerforeningens generalforsamling. Boligorganisatio-
nen kan give fuldmagt til en repraesentant, der i ejer-
foreningen mader pa organisationsbestyrelsens vegne.
Denne repreesentant kan f.eks. veere en person, der er
ansat i administrationen, en advokat eller en person,
der er medlem af afdelingsbestyrelsen.

Efter salget er det veesentligt, at ejere og lejere har
samme adgang til feellesarealer og fallesanleg som
for, det vil sige til udenomsarealer, parkeringsplads,
vaskekalder, festlokaler, hobbyrum, varmecentral
etc. Dermed sikres det, at de tilbagevarende lejere
ikke far en huslejestigning, fordi de skal betale for
overdimensionerede fellesarealer, ligesom sikkerhe-
den for den tilbageveerende belaning af afdelingens
ejendom ikke forringes. Samtidig sikres det, at ejerne
kan gore brug af ejendommen i samme omfang, som
da de var lejere. Det foreslas derfor, at alle faellesare-
aler som udgangspunkt udleegges som ejerforeningens
fellesejendom. Béde ejere og lejere kan herefter be-
nytte feellesejendommen i overensstemmelse med
ejerforeningens vedtegter. Ejerne betaler udgifter for-
bundet med fllesejendommen efter fordelingstal, og
inden for afdelingen fordeles udgiften efter den fast-
satte huslejefordelingsnegle.

b. Udstykning

Ved udstykning af f.eks. reekkehuse eller fritliggen-
de huse kan der etableres en grundejerforening. Deri-
mod etableres ikke en ejerforening efter ejerlejlig-
hedsloven. Grundejerforeninger er ikke lovregulere-
de, men reguleres alene af foreningsretlige principper.
Det er altsa op til ejerne at indga aftale om grundejer-
foreningens naermere organisering. Ved salg af alme-
ne boliger @ndres der ikke pa principperne om frihed
til at vaelge, hvordan og i hvilket omfang ejerne vil or-
ganisere sig i grundejerforeninger. I forbindelse med
salget beslutter boligorganisationen i samarbejde med



