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Til lovforslag nr. L 84. Betenkning afgivet af Boligudvalget den 22. februar 1996

Betaenkning

over

Forslag til lov om andring af lov om boligbyggeri, lov om
andelsboligforeninger og andre boligfzllesskaber og

realkreditloven
(&Endring af vilkdrene for private andelsboliger mv.)

Udvalget har behandlet lovforslaget i nogle
mgder og har herunder stillet spergsmal til bo-
ligministeren, som denne har besvaret skrift-
ligt. To af udvalgets spergsmil og boligmini-
sterens svar herpd er optrykt som bilag til be-
teenkningen.

Endvidere har udvalget modtaget skriftlige
og/eller mundtlige henvendelser fra:

Andelsboligforeningernes Fallesreprasen-
tation,
Kommunernes Landsforening,
Sammenslutningen af private ejer- og an-
delsboligforeninger i Danmark og
Varlgse Kommune.

Der er af boligministeren stillet endrings-
forslag, hvorom henvises til de ledsagende be-
markninger.

Boligministeren har i relation til kriterierne
for opnaelse af serlig driftsstotte (andelsbolig-
bidrag) over for Boligudvalget oplyst, at der
ved udmentning i bekeéndtgorelsesform af kri-
terierne vil ske en andring i forhold til de un-
der punkt IIT i lovforslagets bemarkninger (s.
4-5) anforte.

Det vil siledes blive fastlagt, at kriterium b,
hvorefter boligerne ikke ma have veret udbudt
med angivelse af nogen minimumspris, ikke vil
gzlde for boliger, der er udbudt til salg inden
lovforslagets fremsattelsesdato, dvs. inden

den 29. november 1995, og som fortsat er ud-
budt ved ansggningen om statte.
Baggrunden for de pétankte andringer er,
at man ikke gnsker at afskere de boliger, der
matte have vaeret udbudt igennem lengere tid,
og hvor andelshaver - for at afsztte boligen -
har veeret villig til at acceptere et nedslag i
overdragelsessummen, fra at opnd driftsstette.

Herefter indstiller et flertal (udvalget med
undtagelse af Fremskridtspartiets medlem)
lovforslaget til vedtagelse med de stillede @n-
dringsforslag. '

Et mindretal (Fremskridtspartiets medlem af
udvalget) indstiller lovforslaget til forkastelse
ved 3. behandling, men mindretallet vil stem-
me for de stillede @ndringsforslag.

ZAndringsforslag
Af boligministeren, tiltradt af udvalget:

Til § 1

1) For nr. 1 indsattes som nye numre:

»01.1 § 62 h, stk. 1, indsattes efter »stotte«: »i
medfor af § 62 d, stk. 1,«

02.1§ 62 h, stk. 3, udgér »indekslanet« og »14-
nets«, og i stedet indsattes: »indeksldnene«
og »ldnenes«.
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03. § 62 h, stk. 4, ophaves.«

2) I den under nr. 2 foreslede affattelse af §
63, stk. 3, 1. pkt., udgdr »den 1. januar 1996«.

3) I det under nr. 4 foresldede § 63 b, stk. 2,
2. pkt., ®ndres »En statsautoriseret ejendoms-
magler« til: »En ejendomsformidler efter lov
om omseetning af fast ejendom« ‘

4) Det under nr. 5 foresldede § 64 a, stk 1,1
pkt., affattes sdledes:

»Kommunalbestyrelsen kan yde garanti for

nominalldn optaget til finansiering af udgifter

til

1) opretningsarbejder i andelsboligforeninger,
hvortil der er meddelt tilsagn om offentlig
statte efter den 30. juni 1986,

2) udbedring af byggeskader i andelsboligfor-
eninger, hvortil der er meddelt tilsagn om
offentlig stette for den 1. juli 1986, og

3) ekstraordinare renoveringsarbejder i an-

delsboligforeninger opfert med offentlig -

stotte efter denne lov eller tidligere bolig-
. byggerilove.« .

Til § 2

_5) I den under nr. 2 foresldede affattelse af §
5, stk. 12, affattes I. og 2. pkt. siledes:

»Erhververen af en andel, hvortil der alene
er knyttet retten til en bolig, kan forlange, at
foreningen yder en garanti for 13n i et pengein-
stitut til delvis dekning af den del af prisen,
der betales for andelen i foreningens formue.
Garantien ydes til 60 pct. af den del af prisen
for andelen i foreningens formue, der oversti-
ger 40.000 kr.«

Til § 4
6) I stk. 2 ®ndres »den 1. januar 1996« til:

»dagen efter bekendigerelsen i Lovtidende«.

Bemarkninger

Til nr. 1

Den under nr. 01 foresldede @ndring er af
redaktionel karakter. Det tydeliggores herved,
at de udgifter, der kan finansieres efter bestem-
melsen i boligbyggerilovens § 62 h, dels er byg-
ningsejerens eget bidrag pa 5 pct. af udgifterne

til udbedring af byggeskadearbejderne, dels er

. Byggeskadefondens andel pa 95 pct. af udgif-

terne til udbedring af byggeskadearbejderne.

Den under nr. 02 foresldede andring inde-
barer, at der gives mulighed for, at bygmngs-
ejerens eget bidrag kan finansieres med in-
deksldn mod kommunal garanti for den del af
1anet, der har pantesikkerhed ud over 80 pct. af
ejendommens veerdi. Det her omhandlede in-
deksldn har efter lovens § 62 h, stk. 2, pantesik-
kerhed forud for det 1ndeksl.’in som fonden
kan optage efter lovens § 62 h, stk. 2.

Forslaget under nr. 02 skal desuden ses i
sammenhang med andringsforslag nr. 4 ved-
rorende stottede private andelsboligforenin--
ger, hvortil der er ydet tilsagn for 1. juli 1986.

Det bemeerkes, at det er frivilligt for kom-
munerne, om de vil yde garanti for de her om-
handlede 14n. Der er sdledes ikke herved tilsig-
tet kommunale merudgifter.

Den under nr. 03 foresliede @ndring skyl-
des, at bestemmelsen m& anses for overflodig
under henvisning til, at Byggeskadefonden be-
taler samtlige ydelser pa det 14n, der optages til
ﬁnans1er1ng af de 95 pct af byggeskadeudbed-
ringen.

Til nr. 2

Det foreslas, at uudnyttet bevillingskvote fra
finansdret 1995 samt overfert bevillingskvote
fra tidligere finansir bortfalder ved bestem-
melsens ikrafttreedelse, jf. lovforslagets § 1, nr.
2. . .

Bestemmelsen er foresldet at treede i kraft
dagen efter bekendtgerelsen i Lovtidende, _]f
&ndringsforslag nr. 6.

Til nr. 3

Det foreslas, at erkleringen om, at en an-
delsboligforening opfylder betingelserne for
andelsboligbidrag, skal afg1ves af en ejen-
domsformidler som defineret i kapitel 3 i lov
nr. 453 af 30. juni 1993 om omsatning af fast
ejendom. :

Kredsen af ejendomsformidlere omfatter re-
gistrerede ejendomsmaglere, advokater med
ret til udevelse af advokatvirksomhed efter
retsplejeloven samt pengeinstitutter, realkre-
ditinstitutter og forsikringsselskaber,

.Det vurderes, at der med denne afgraensning
skabes den fornedne sikkerhed for erklaerin-
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gens rigtighed, jf. at erkleeringen er helt central
for stettebevillingen, idet der ikke efterfolgen-
de foretages nogen konkret behovsvurdering
af de enkelte anspgere.

Til nr. 4

Det foreslas, at der til folgende arbejder i
stottede private andelsboligforeninger gives
adgang til realkreditfinansiering med nominal-
13n med kommunal garanti for den del af1anet,
der pa tidspunktet for lanets optagelse har
pantesikkerhed ud over 80 pct. af ejendom-
mens veerdi:

For det forste til arbejder, som Byggeskade-
fonden ikke har fundet opfyldte betingelserne
for at opnd daekning i henhold til bekendtge-
relse nr. 121 af 21. februar 1995 om skades-
dakning fra Byggeskadefonden (opretningsar-
bejder i form af arbejder, der ikke er dak-
ningsberettigede efter skadesdakningsbe-
kendtgerelsen). Der er alene tale om andelsbo-
ligforeninger, der er opfert med tilsagn efter
30. juni 1986.

For det andet til byggeskadearbejder i an-
delsboligforeninger opfert med tilsagn for 1.
juli 1986. '

For det tredje til ekstraordinare renove-
ringsarbejder i andelsboligforeninger opfort
med stotte efter boligbyggerilovgivningen.

For alle tre typer af arbejder er det fundet
nedvendigt, bl.a. ud fra hensynet til at bevare
bygningerne, at give mulighed for denne form
for realkreditfinansiering. Dette skyldes, at an-
delsboligforeningen pa grund af den oprindeli-
ge finansiering typisk ikke har mulighed for at
optage realkreditlan til finansiering af disse ar-
bejder inden for 80 pct. af ejendomsvardien.

Samtidig indebzerer forslagene, at der tilve-
jebringes ensartede finansieringsmuligheder,
uanset pa hvilket tidspunkt der er opndet stot-
te til andelsboligforeningerne.

Denne udvidede 1dneadgang skennes ikke
at tilgodese andelshaverne urimeligt. Andels-
boligforeningen, det vil sige andelshaverne,
skal saledes betale ydelserne pd lanet uden
rentefradragsmulighed, idet lanet optages af
foreningen og ikke af den enkelte andelshaver.
Dertil kommer, at det er overladt til kommu-
nalbestyrelsen efter en konkret vurdering at
bestemme, om kommunen vil yde garanti for
den del af 1anet, der overstiger 80 pct. af ejen-
dommens veerdi.

Det bemarkes i den forbindelse, at der for
det almennyttige boligbyggeri i lovens § 52,
stk. 2, er adgang til at finansiere udgifter til
ekstraordinzere renoveringsarbejder med in-
dekslan.

De her foreslaede &ndringer indebarer fort-
sat, at der i realkreditloven bliver mulighed for
en hertil svarende lanefinansiering, idet der i
lovforslagets § 3, nr. 1, vedrerende realkredit-
lovens § 28, stk. 5, henvises til § 64 a, stk. 1.

Det bemarkes, at der er tale om en frivillig
ordning for kommunerne, og at der derfor ikke
hermed er tilsigtet kommunale merudgifter.

Til nr. 5

Det foreslas, at der i 1. pkt. tilfojes »delvis«
foran deekning. Med andringsforslaget praci-
seres, at der ikke ydes garanti for hele overdra-
gelsessummen, men kun for den del, som er
nermere afgrenset i bestemmelsens 2. pkt.

Endvidere foreslds yderligere en begrans-
ning i selve beregningsgrundlaget, derved at
garantien alene skal beregnes af den del af pri-
sen, der betales for selve andelen i foreningens
formue. Det vil sige, at det bliver den regn-
skabsmassige andelsvardi, som bliver ud-
gangspunktet ved beregningen. Herved opnds,
at der ikke lzengere skal ydes garanti vedrgren-
de den del af overdragelsessummen, som er et
individuelt tilleg som falge af boligens sarlig
gode vedligeholdelsesstand.

Zndringen foreslds i forleengelse af, at det i
lovforslagets § 2, nr. 2, er foresldet, at vaerdien
af forbedringer i lejligheden udgar af bereg-
ningsgrundlaget. Baggrunden for &ndringsfor-
slaget er, at det derved undgas, at foreningen
stiller garanti for en finansiering, som rakker
ud over det finansierede godes restlevetid.

Da samme synspunkt ger sig geeldende, for
sd vidt angdr sarligt tilpasset inventar i boli-
gen, udgér veerdien heraf ogsd af beregnings-
grundlaget.

Da afskrivningsperioden vedrerende vedli-
geholdelse og inventar ikke md formodes at
vare lengere end den, der er vedregrende for-
bedringsarbejder, ber der heller ikke ydes ga-
ranti for finansiering af en seerlig god vedlige-
holdelsestilstand eller saerligt tilpasset inven-
tar.
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Til nr. 6

Bestemmelsen i lovforslagets § 1, nr. 2, om
bortfald af opsamlet bevillingskvote fra tidli-
gere ar foreslds at treede i kraft dagen efter be-
kendtgerelsen i Lovtidende. Det samme fore-
slds for § 2, der vedrerer andelsboligforenin-

gernes garantiforpligtelse, samt opgerelse af
formue og gzld efter en pdbudt konvertering,

Den gvrige del af lovforslaget foresl3s fort-
sat at treede i kraft den 1. april 1996, jf. lovfor-
slagets § 4, stk. 1.

Hans Peter Baadsgaard (S) fmd.  Jytte Madsen (S) Lissa Mathiasen (S) Jorn Pedersen (S)

Jytte Wittrock (S)  Villy Sevndal (SF)  Jorgen Estrup (RV) Keld Albrechtsen (EL)

Sonja Albrink (CD) Pia Larsen (V)  Bodil Thrane '(V) Erling Oxdam (V)

Jens Hald Madsen (V) John Vinther (KF) Gitte Seeberg (KF) Kai Dige Bach (KF)

Kirsten Jacobsen (FP) nfmd.

~ Dansk Folkeparti havde ikke medlemmer i udvalget.
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‘Bilag

Nogle af udvalgets spargsmil til boligministeren og dennes svar herpd

Sporgsmdl 11:

Hvilke lgsninger kan ministeren foresld for
at imgdegé det problem, at kebere af ldre an-
dele, der jo stiger i vaerdi, er henvist til bankfi-
nansiering — med risiko for, at disse andele bli-
ver sveere at athende?

Svar:

Jeg kan til det rejste spergsmal oplyse, at
problemstillingen indgik i det arbejde, som ud-
valget vedrgrende de stottede private andels-
boligers vilkar udferte.

Af den afgivne redegerelse fremgar saledes,
at det m3 legges til grund, at andelsvaerdierne
— og dermed overdragelsessummerne — i sdvel
nybyggede som traditionelle andelsboliger vil
vare stigende i de folgende ar som felge af de
stadigt storre frivaerdier i foreningernes ejen-
domme. I takt med at andelsveerdierne stiger,
stiger samtidig behovet for en tilfredsstillende
finansiering af andelene.

PA den baggrund overvejede udvalget, om
der kan findes lgsninger med henblik pé at for-
bedre finansieringsmulighederne i forbmdelse
med keb af en andelsbolig.

Som det ogs3 fremgar af min besvarelse af ‘

Boligudvalgets spergsmél 3, blev muligheder-
ne for realkreditfinansiering af andele overve-
jet.

Realkreditsystemet forudsaetter, at der ydes
14n mod pant i I&ntagerens ejendom. Da en an-
delshaver ikke ejer en bestemt del af ejendom-
men, har denne imidlertid ikke mulighed for at
give realtkreditinstituttet pant i ejendommen
som sikkerhed for l4nets tilbagebetaling.

Af samme besvarelse fremgar endvidere, at
der efter de geldende regler eksisterer en mu-
lighed for, at en andelshaver kan opna en indi-
rekte form for realkreditfinansiering. Dette
sker ved, at foreningen optager 1anet og videre-
udléner belobet til andelshaveren. Der henvi-
ses til udvalgets redegerelse side 167-168.

Herudover har man overvejet, om mulighe-
derne for finansiering med banklan kan for-
bedres i kraft af bedre muligheder for at stille
sikkerhed for lénet

1 dag er der i andelsboliglovens § 5, stk. 12,
en bestemmelse, hvorefter en erhverver af en
andel kan forlange, at foreningen yder garanti
for 14n i et pengeinstitut til delvis deekning af
overdragelsessummen.

Efter gnske fra blandt andet Andelsboligfor-
eningernes Fallesreprasentation (ABF) er for-
eningernes garantiforpligtelse i medfer af be-
stemmelsen spgt begranset i L 84.

PA den baggrund har det varet overvejet,
hvilke andre former for sikkerhedsstillelse er-
hververen i stedet kan anvende.

ABF har peget pa en lgsning, hvorefter det i
andelsboligloven fastsattes, at foreningens
pligt til at yde garanti for overdragelsessum-
men bortfalder, nir foreningen i sine vedtag-
ter Abner mulighed for pantsetning af andele.

Det fremgar af redegerelsen side 93-95, at
den eneste form for sikkerhedsstillelse ved in-
dividuel laneoptagelse, der kan peges pd —ud
over den lovhjemlede garanti — er pantstning
af andelen.

De fleste vedtegter indeholder i dag forbud
mod pantsetning af enkelte andele. Der er
imidlertid intet i lovgivningen, som hindrer en
forening i at &ndre vedtagterne, sdledes at der
4bnes mulighed for pantsatning. ABF har da
ogsd oplyst, at der rent faktisk er en reekke
foreninger — isr nybyggede — som i vedtag-
terne giver en erhverver af en andel mulighed
for at pantsatte andelen.

Jeg er af den opfattelse, at garantiordningen
med den solidariske forpligtelse ogsa skal op-
retholdes fremover, men med de tilpasninger,
som folger af L 84, fordi fellesskabet er et vig-
tigt element ved andelsboligformen.

Som nzvnt anvendes pantsetning af ande-
len i dag is@r i nybyggede andelsboligforenin-
ger. Pantsetningen fungerer ifelge det oplyste
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uden problemer gennem en. vedtaegtsmassmg
regulering,

Jeg -er imidlertid opmeerksom p4, at de sti-
gende overdragelsessummer pa lengere sigt
kan gore det vanskeligt for kebere af andele at
tilvejebringe den forngdne finansiering. Jeg vil
derfor i den kommende tid felge udviklingen
for blandt andet at fi et indtryk af, i hvilken
udstrekning andelsboligforeningerne frem-
over vil optage realkreditlin med henblik pa
videreudldn til en erhverver af en andel. Her-
udover vil jeg, hvis der viser sig behov herfor,
overveje at lovgive om pantsztning af andele.

Spargsmal 12:
Vil ministeren indfere krav om, at kun en
del af byggearbejderne i forbindelse med opfe-

relse af stettede private andelsboliger kan ud-
fores af bygherrens egne ansatte? Og vil mini-
steren sikre, at der i givet fald fastsaettes et
maksimum herfor?

Svar:

Jeg har overvejet reglerne for opforelse af
private andelsboliger i eget regi og kan oplyse,
at der ved en administrativ eendring af § 31,
stk. 1, i Bygge- og Boligstyrelsens bckendtgﬂ-
relse nr. 985 af 14, december 1993 om stettet
byggeri med senere andringer vil blive fastsat
en overgranse, sdledes at kommunalbestyrel-
sen kun kan godkende, at indtil 60 pct. af byg-
gearbejderne udfmes af bygherrens egne an-
satte .



