Radmandssekretariatet
Radhuset, 8100 Aarhus C

Jan Ravn Christensen
Byradsmedlem for SF

Svar pa 10-dages forespeorgsel fra SF om fiktive ejendomssammenlzag-
ninger

Jan Ravn Christensen, SF, har den 30. juni 2020 med udgangspunkt i en
konkret sag fremsendt en 10-dages forespgrgsel til Teknik og Miljg ved-
rgrende fiktive lejlighedssammenlaegninger i den aeldre boligmasse.

Ifglge spargeren sker lejlighedssammenleegningen midlertidigt med det
formal at etablere et to-familiehus (to ejerlejligheder) for herefter at vide-
reopdele ejendommen og dermed omga forbuddet mod opdeling af aldre
beboelsesejendomme i ejerlejligheder.

Spergsmalene besvares i den raekkefglge, det er vurderet hensigtsmaessigt.

Sporgsmal 1
Hvor mange lejligheder er blevet lagt sammen siden 2014 pa de respek-
tive ar.

Svar:

Der har siden 2014 veeret 114 sager, hvor forvaltningen har meddelt tilla-
delse til nedleeggelse af en eller flere boliger i en ejendom via sammenlaeg-
ning af boliger. Fordelingen pa de respektive ar er som falger:

2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020
22 10 25 25 19 10 3

Sporgsmal 4
Hvor mange lejligheder er lagt sammen siden 2014 for efterfalgende at ende
som ejerlejligheder.

Spergsmal 5
Hvor mange af lejlighederne, der er udstykket til ejerlejligheder, er udstykket
til flere lejligheder

Svar:
Spargsmal 4 og 5 besvares under ét pa grund af spgrgsmalenes indbyrdes
sammenhaeng.

| 35 - af de i alt 114 sammenlaegningssager - har man i perioden 2014 —
2020 sammenlagt en ejendom med tre eller flere lejligheder til en ejendom
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med to beboelseslejligheder. En ejendom med to beboelseslejligheder kan 17. august 2020
efter indhentning af erkleering genopdeles i flere ejerlejligheder. Side 2 af 5

De 35 ejendomme havde fagr sammenlaegningerne tilsammen 124 lejlighe-
der.

| 27 af de 35 ejendomme er ejendommen efterfglgende genopdelt i flere
ejerlejligheder end to ejerlejligheder. | de 27 sager har ejendommene oprin-
deligt haft 99 beboelseslejligheder. Disse er efter omdannelse til 27 to-fami-
liehuse (ejendom med to ejerlejligheder) genopdelt til 100 ejerlejligheder.

Otte af de oprindelig 35 ejendomme er i dag fortsat beboelsesejendomme
med to boliger. | disse otte ejendomme med oprindeligt 25 lejligheder tilsam-
men er der i dag 16 boliger, der pt. ikke er genopdelt.

De oplyste tal er ikke helt ngjagtige, men den bedst mulige opgerelse. | flere
byggesager om sammenlaegning eller genopdeling gennemfgres der ogsa
andet byggearbejde end selve sammenlaegningen/genopdelingen. Det kan
f.eks. veere tilbygninger med taglejligheder, bagtrapper, der omdannes til ba-
deveerelser m.m. eventuelt suppleret med matrikulaere aendringer.

Trods det teette sammenfald i tallene fer sammenleegning og efter genopde-
ling i de 27 genopdelte ejendomme, er der pa grund af ombygninger og til-
bygninger ikke i alle sagerne fuldsteendig sammenfald mellem de tidligere
lejligheder og de nye ejerlejligheder. Enkelte af ejerlejlighederne i de 27
ejendomme, der er genopdelt, kan indeholde ejerlejligheder, der senere kan
videreopdeles.

Sporgsmal 2
Hvordan sikrer forvaltningen, at der sker en reel fysisk sammenlaegning.

Svar:

Kravet om fysisk sammenlaegning fremgar af retningslinjerne fra 2014 og
skal sikre, at sammenlagte boliger kommer til at kunne fungere som en sam-
let bolig. Et krav om fysisk sammenleegning forudsaetter typisk en ombyg-
ning.

Det er forvaltningens vurdering, at der ikke kan naegtes tilladelse til sam-
menlaegning, hvis der bliver lavet en reel fysisk sammenlasgning af lejlig-
hederne.

Byggesagsbehandlingen af sager om sammenlaegning af lejligheder fore-
tages efter bestemmelserne i bygningsreglementet. Forvaltningen foreta-
ger i byggesager stikprgvekontrol, jf. reglementets bestemmelser.

Forud for opdeling af en ejendom med to ejerlejligheder efter ejerlejlig-
hedslovens § 17, stk. 1, skulle der indtil den 1. juli 2020 indhentes en at-
test fra forvaltningen om, at ejendommen opfyldte en reekke krav, som
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var defineret i ejerlejlighedsloven. Far forvaltningen afgav erkleering til at- 17. august 2020
testen, blev der som udgangspunkt foretaget en besigtigelse, hvor det Side 3 af 5

bl.a. konstateres om ejendommen reelt fysisk er (blevet til) en ejendom

med to beboelseslejligheder.

Med ikrafttraeden den 1. juli 2020 er ejerlejlighedsloven blevet eendret, sa
kommunerne ikke lzengere skal attestere forhold omkring ejendommen,
inden denne kan opdeles i ejerlejligheder. | stedet skal ejeren have en er-
klzering fra en sagkyndig om, at ejendommen lever op til de fleste krav i
bygningsreglement 2015.

Sporgsmal 3
Fungerer de sammenlagte lejligheder som de familieboliger, som det var
intentionen, at man ville begunstige.

Svar:

De andrede retningslinjer i 2014 havde bl.a. baggrund i en reduceret bolig-
mangel. Forvaltningen kan efter lovgivningen kun neegte tilladelse til en een-
dret benyttelse (nedleeggelse/sammenlaegning), hvis det er ngdvendigt af
hensyn til de boligsggende.

Hvis nedleeggelse/sammenlaegning naegtes, kan ejeren kraeve, at kommu-
nen anviser en lejer. Det er naeppe muligt for kommunen at anvise en lejer til
lejligheder stgrre end 65 m2 pga. huslejens starrelse. | praksis kan lejlighe-
der starre end 65 m2 derfor neeppe naegtes sammenlagt med henblik pa at
skabe starre boliger.

Tilpasningen af retningslinjerne afspejler derfor den realitet, der samtidig lig-
ger i boligsituationen og lovgivningen.

| de politiske drgftelser blev behovet for tidssvarende familieboliger i midt-
byen fremhaevet. De lempede retningslinjer muligger en Igbende tilpasning
af boligudbuddet i forhold til efterspargslen.

Forvaltningen ser det ikke som sin opgave at vurdere om lejlighedssammen-
lzegninger i private ejendomme viser sig at veere hensigtsmaessige eller til-
godeser bestemte kategorier af beboere.

Sporgsmal 6
Hvordan sikrer forvaltningen, at der ikke spekuleres i sammenleegninger
for efterfglgende at tjene store penge pa at udstykke ejerlejligheder.

Svar:

Forvaltningens opgave er at sikre, at lovgivningen overholdes og administre-
res i overensstemmelse med de geeldende kommunale retningslinjer.
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Forvaltningen har flere gange naegtet at godkende sammenlaegninger, hvor 17. august 2020
det var abenlyst, at formalet med sammenlaegningen alene var at omga op- Side 4 af 5
delingsforbuddet i ejerlejlighedsloven. | praksis vil det reelt kun vaere muligt

for forvaltningen at pavise en omgaelseshensigt, hvis ansager oplyser, at en

sammenlaegning kun sker med henblik pa en senere genopdeling.

En reel sammenlaegning af lejligheder i overensstemmelse med retningslin-
jerne kan neeppe afvises, selvom ansgger matte have andre motiver.

Sporgsmal 7

Hvordan er lignende retningslinjer i Frederiksberg Kommune og Kaben-
havns Kommune og hvordan adskiller de sig fra de retningslinjer Aarhus
Byréad vedtog i 2014.

Svar:
Retningslinjerne fra Frederiksberg og Kgbenhavns kommuner er i hoved-
trek fglgende:

Frederiksberg Kommune

e Sammenlagte boliger med et samlet areal pa 160 m2 eller mere
godkendes ikke.

¢ Sammenlagte boliger med et samlet areal pa mellem 130 og 145m2
godkendes altid.

e Sammenlagte boliger med et areal pa mellem 145m2 og 160m2 kan
godkendes af Bolig- og Ejendomsudvalget safremt et WC/bad i de to
lejligheder er utidssvarende. Er begge WC/bad tidssvarende god-
kendes sammenlaegningen ikke.

Kgbenhavns Kommune
Kommunen giver normalt tilladelse til sammenlaegning af lejligheder, nar fal-
gende tre betingelser er opfyldt:
1. Det samlede areal af lejlighederne ikke overskrider 150 m?
2. Der er dokumentation for frivillig fraflytning
3. Den tilbageblivende lejer er indforstaet med sammenlaegning og @n-
sker at overtage det samlede lejemal

Derudover kan kommunen efter en konkret vurdering give tilladelse til sam-
menlaegning af lejligheder pa op til 180 m?, nar mindst én af nedenstaende
betingelser ogsa er opfyldt:

e Den ene lejlighed (eller begge) har utidssvarende toiletforhold/bade-
muligheder, hvilket i praksis oftest vil sige, at der ikke er etableret
bad i lejligheden forstaet som gulvaflgb

e Den mindste lejlighed er maksimalt 55 m?

e Den ene lejlighed er uhensigtsmeessigt indrettet — fx i forhold til lys-
forhold eller stgjbelastninger.
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Retningslinjerne fra Frederiksbjerg og Kabenhavns Kommuner adskiller sig 17. august 2020
fra retningslinjerne i Aarhus ved at operere med et maksimum pa sterrelsen Side 5 af 5

for sammenlagte lejligheder.

De af byradet vedtagne retningslinjer i 2014 giver mulighed for sammen-
leegninger uden en gvre m2-greense. Fgr 2014 var der en absolut greense
pa 150 m2. Der henvises i gvrigt til svaret under spgrgsmal 3.

Sporgsmal 8
Hvor i forvaltningen handteres de forhold, der har betydning for det der

sker i forhold til disse lejlighedssammenleegninger.

Svar:
Handteringen sker i to afdelinger i Teknik og Milja.

Almene Boliger administrerer anvendelsesbestemmelserne i boligregule-
ringslovens kap. VII, mens Byggeri varetager byggesagsbehandlingen i for-

bindelse med sammenlaegninger og er bygningsmyndighed i forhold til ejer-
lejlighedsloven.

Med venlig hilsen
Binyamin Simsek

Henrik Seiding



