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Bet. 0. lovf. vedr. andelsboligforeninger og andre boligfellesskaber

Til lovforslag nr. L 51. Beteenkning afgivet af Boligudvalget den 26. februar 2004

Betenkning

over

Forslag til lov om endring af lovom :andelsboligforeninger og
andre boligfellesskaber

(Pant og udlaeg i andelsboliger)

[af ekonomi- og erhvervsministeren (Bendt Bendtsen)]

1. Andringsforslag

Der er stillet 10 eendringsforslag til lovforsla-
get. @konomi- og erhvervsministeren har stillet
endringsforslag nr. 1,4, 5,7, 9 og 10. Socialde-

mokratiets medlemmer af udvalget har stillet

endringsforslag nr. 2, 3, 6 og 8.

2. Udvalgsarbejdet
Lovforslaget blev fremsat den 5. november

2003 og var til 1. behandling den 25. november

2003. Lovforslaget blev efter 1. behandling hen-
vist til behandling i Boligudvalget.

Moder

Udvalget har behandlet lovforslaget i 10 me-
der.

Sammenhceng med andre lovforslag

Lovforslaget har sammenheeng med forslag til
lov om @ndring af tinglysningsloven, retspleje-
loven og konkursloven. (Pant og udleg i andels-
boliger m.v.) (lovforslag nr. L 56), der har veeret
behandlet i Retsudvalget.

Horing

Ft udkast til lovforslaget har inden fremseettel-
sen veeret sendt i hering, og ekonomi- og er-
hvervsministeren sendte den 30. september 2003
dette udkast til udvalget, jf. 2002-03 alm. del -
bilag 387. Den 10. november 2003 sendte gko-

nomi- og erhvervsministeren de indkomne he-
ringssvar samt et notat herom til udvalget, jf.
alm. del — bilag 52.

Skriftlige henvendelser

Udvalget har i forbindelse med udvalgsarbej-
det modtaget skriftlige henvendelser fra:

Andelsboligforeningernes Fallesreprasentati-
on, ,
Andelsboligforeningen Kirsten Kimers Gaard,
Det Juridiske Fakultet, Kebenhavns Universi-
tet,
Finansradet og .
Johnny Hansen, Frederiksberg
@konomi- og erhvervsministeren har over for
udvalget kommenteret de skriftlige henvendel-
ser.

Deputationer

Endvidere har Andelsboligforeningernes Feel-
lesrepraesentation mundtligt over for udvalget
redegjort for sin holdning til lovforslaget.

Sporgsmal

Udvalget har stillet 16 spergsmal til ekonomi-
og erhvervsministeren til skriftlig besvarelse,
som denne har besvaret. 8 af udvalgets sporgs-
mal og gkonomi- og erhvervsministerens besva-
relse herafl er optrykt som bilag til beteenknin-
gen.
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3. Indstillinger og politiske bemaerkninger

Et mindretal i udvalget (V, DF og KF) indstil-
ler lovforslaget til vediagelse med de af skono-
mi- og erhvervsministeren stillede aendrlngsfor-
slag. Mindretallet vil stemme imod de af et min-
dretal stillede @ndringsforslag.

Et andet mindretal i udvalget (S, SF og RV)
indstiller lovforslaget til vedtagelse med de af et
mindretal (S) stillede andringsforslag. Hvis det
af mindretallet (S) under nr. 6 stillede @ndrings-
forslag forkastes, vil mindretallet stemme for de
af gkonomi- og erhvervsministeren under nr. 1
og 7 stillede @ndringsforslag. Mindretallet vil
stemme hverken for eller imod de af gkonomi-
og erhvervsministeren under nr. 4, 5, 9 og 10
stillede &endringsforslag. Hvis de af et mindretal
(S) stillede endringsforslag ikke vedtages, vil
mindretallet indstille lovfor slaget til forkastelse
ved 3. behandling.

Socialdemokratiets medlemmer af udvalget
bemerker, at Socialdemokratiets mal i boligpo-
litikken er, at alle borgere i-Danmark skal have
et godt og trygt sted at bo. Et varieret udbud af
boliger, som kan imedekomme de forskellige
ensker og behov, den enkelte har, er nodvendigt
i den sammenhzng. Derfor legger Socialdemo-
kratiet vaegt pd at bevare andelsboligen som den
unikke boligform, den udger.

Socialdemokratiet er siledes optaget af at fol-
ge, hvad der sker med denne boligform, nér den
offentlige stotte er udfaset helt. Udviklingen lige
nu gir i retning af dyrere andelsboliger. Dette
kan betyde, at andelsboligtanken, der skulle sik-
re, at personer med smé indkomster ogsé har
mulighed for at blive andelsejere og indg4 i et
andelsfzellesskab med bade rettigheder og plig-
ter, med tiden udviskes.

Andelsboligernes sociale sigte har siledes hid-
til veeret baggrunden for den meget begrensede
mulighed for at foretage udleeg og pant i andels-
boliger. Denne retspraksis har dog i de seneste
10 ar veeret til debat, og derfor nedsatte den tid-
ligere regering i juni 2000 en arbejdsgruppe, der
fik til opgave at finde en model for, hvordan man
i fremtiden kunne tillade pantsztning af andels-
boliger under hensyn til andelsboligens sociale
sigte og falleseje, og sikre boligtypen mod spe-
kulantinteresser. Habet var samtidig, at man
kunne finde en model, der kunne gere det lettere
for andelshavere at opné billigere lanemulighe-
der til bl.a. istandsettelse af deres andelsboliger,
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eftersom 28 pet. af de danske andelsboliger sta-
dig mangler adgang til centralvarme, bad og or-
dentlige kekkenfaciliteter.

Det var derfor med positiv interesse, at Social-
demokratiet kastede sig over konklusionerne i
beteenkning nr. 1421 om pant og udlaeg i andels-
lejligheder, som den i 2000 nedsatte arbejds-
gruppe afgav i september 2002. Det er Socialde-
mokratiets indtryk, at beteenkningens konklusio-
ner kunne have veret omsat til nogle gode lov-
forslag 'pa omradet. Desveerre har regeringen
valgt ikke at folge beteenkningens anbefalinger.

Et eksempel pa dette er den made, man med
loven vil tilsideswtte andelsboligforeningernes
demokratiske selvstyre. Kun et fital af andelsbo-
ligforeninger giver i dag i deres vedtegter mu-
lighed for pantseetning af andele. I beteenkningen
har man ikke ment, at man skulle tilsidesatte en
sadan demokratisk beslutning i vedtagterne for
at fremme antallet af pantsetininger. Det er So-
cialdemokratiet enig i, men kan konstatere, at
det ikke er regeringens holdning,

Socialdemokratiet anerkender argumentet om
at tillade pantsaetnmg i andele for at sikre, at an-
delshavere i fremtiden far mulighed for at f3 ad-
gang til bedre og billigere lanemuligheder til
f.eks. indskud i andelen og boligforbedringer.
Derfor har Socialdemokratiet stillet @ndrings-
forslag til lovforslaget, der folger denne logik
ved at begraense ldnemulighederne ved pantszat-
ning til kun at omfatte andelsindskud og bolig-
forbedringer, der f;zfrer til Varlge forbedringer af
boligen.

Socialdemokratiet er siledes ogsi bekymret
for prisudviklingen for andelsboliger, hvis man
ukritisk tillader pant og udléeg i andelsboliger. I
dag opererer omkring 50 pct. afalle andelsbolig-
foreninger stadig med lavere andelspriser end
den mulige maksimalpris. Med en generel mu-
lighed for alle til at foretage pant og udleegi de-
res andel frygter Socialdemokratiet, at incita-
mentet til at bevare en lav andelspris vil falde til
fordel for den enkelte andelshavers »egennytte«
med hensyn til at sikre sig s stor en andelsvardi
som muligt, alene af den arsag, at en stor andels-
veerdi samtidig vil give den sterste pant- og der-
med lanemulighed.

Resultatet kan blive manglende midler til
fremtidig vedligeholdelse af andelsboligfxlies-
skaberne. Ligesom en stor andelsveerdi vil bety-
de, at det for mange vil blive langt svaerere at

Udvalgenes beteenkninger m.m. (undt. finans- og tillegsbev.lovforslag)
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kobe en sddan andel. Den traditionelle andelsbo-
ligtanke bliver hermed brudt.

Socialdemokratiets bekymring for flere af dis-
se elementer i regeringens lovforslag skyldes sa-
ledes frygten for, at forskellene mellem ejer- og
andelsboliger i fremtiden udviskes til ugunst for
de mennesker, der i fremtiden forseger at kom-
me ind pé boligmarkedet.

Socialdemokratiet stgtter mulighederne for 1
fremtiden at tillade pant og udlaeg i andelsboli-
ger, men gnsker at dette sker pa serlige vilkar,
der dels begraenser lanemulighederne, dels sik-
rer den enkelte andelsboligforenings selvbe-
stemmelsesret.

Socialdemokratiet finder ikke, at regeringen
med sit lovforslag tager dette hensyn, og kan
derfor ikke statte lovforslaget. Men Socialdemo-
kratiet vil gerne indgé i fortsat dialog med rege-
ringen om en form pé indholdet i loven, som sik-
rer, at andelsboliger fortsat bhver en attraktiv
boligform for de mange.

Socialistisk Folkepartis medlem af udvalget er
principielt titheenger af, at adgangen til at 1ane
med sikkerhed i ens andelsbolig bliver bedre.
Men det er uforstieligt, at regeringen i sin iver
efter at give markedskraefterne maksimalt spille-
rum er pa vej til at ofre bade andelsboligen som
seerskilt boligform og de fordele for nye, unge
kobere, der kunne vaere med den model, ekspert-
gruppen i september 2002 foreslog i betzenkning
nr. 1421 om pant og udleg i andelslejligheder.

SF finder det nedvendigt at lave to begrens-
ninger i ldneadgangen. For det ferste, at andels-
haverne i fzllesskab demokratisk kan vedtage
begreensninger i adgangen til at 1dne. For det an-
det, at 1&n 1 boligen alene kan anvendes til at
kebe boligen eller til at foretage forbedringer af
den. Det vil sikre en afbalanceret adgang til at 13-
ne, uden at det skader de gvrige andelshavere og
de mange unge, der har brug for en bolig.

Alternativet til disse begreensninger er regerin-
gens ultraliberale model, der har adskillige
ulemper. Dels udhuler den demokratiet i andels-
boligforeningerne. Dels giver den mulighed for
helt uhammet at kapitalisere andelsboligerne —
til gavn for de nuvarende andelshavere og til
skade for de fremtidige, typisk unge, andelske-
bere. Og dels forvandler den principielt andels-
boligen til blot endnu en variant af ejerboligen.
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SF er tilhzenger af et varieret boligmarked med
udbud af flere forskellige boligtyper. Og det er
afgorende for SF, at unge far en reel chance for
at i fodfaeste pa boligmarkedet. Derfor vil SF
statte de &ndringsforslag, der er stillet af Social-
demokratiet, og som videreforer tankegangen
fra beteenkningen, der ligger til grund for lovfor-
slaget. Safremt disse @ndringsforslag ikke ved-
tages, vil SF stemme imod lovforslaget.

Et tredje mindretal (EL) indstiller lovforslaget
til forkastelse ved 3. behandling. Mindretallet vil
stemme imod de stillede andringsforslag.

Enhedslisten er tilhenger af andelsboligen
som boligform, og den foreningstankegang, der
er grundlaget, skal bevares. Det grundliggende
demokratiske fallesskab demonteres, og ideen
med en spekulationsfri ejendom gér nu endeligt
tabt med lovforslaget.

Enhedslisten s gerne, at andelsboligerne var
et reelt boligalternativ til ejerboligen, og den sto-
re mangel pa lejeboliger har betydet, at andels-
boligerne har veret en attraktiv mellemlesning.

Enhedslisten kan ikke stotte markedsgerelsen
af andelsboligerne, der i sidste ende gor det mere
vanskeligt for nye bohgkﬂbere, end det allerede
er i forvejen.

Et fj erde mindyetal (KD) indstiller lovforsla-
get til vedtagelse med de af et mindretal (S) stil-
lede @ndringsforslag. Hvis det af mindretallet
under nr. 6 stillede @ndringsforslag forkastes,
vil mindretallet stemme for de af gkonomi- og
erhvervsministeren under nr. 1 og 7 stillede n-
dringsforslag. Mindretallet vil stemme hverken
for eller imod de af gkonomi- og erhvervsmini-
steren under nr. 4, 5, 9 og 10 stillede aendrings-
forslag. :

Tjédveldisflokkurin, Inuit Ataqatigiit og Si-
umut var pa tidspunktet for beteenkningens afgi-
velse ikke repraesenteret med medlemmer i ud-
valget og havde dermed ikke adgang til at kom-
me med indstillinger eller politiske udtalelser i
beteenkningen.

En oversigt over Folketmgets sammensatning
er optrykt i beteenkningen. Deér geres opmark-
som p4, at et flertal eller et mindretal i udvalget
ikke altid vil afspejle et flertal/mindretal ved af-
stemning i Folketingssalen.
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4. Andringsforslag med bemzerkninger
Andringsforslag

Til § 1

Af gkononéi— og erhvervsministeren, tiltradt af
et mindretal (V, DF og KF): .

1) I det under nr. 2 foresldede § 4 a, stk. 1, 1.
Dkt indsattes efter »lejlighed«: », medmindre
erkleeringen skal anvendes i forbindelse med en
pantseetning, som er i strid med vedtegtsbestem-
melser-om en lanegraense, jf. § 6 a, stk. 2«.
[Handhaevelse af eventuel lanegreense]

Af et mindretal (S), tiltradt af et mma’retal (SF _

RV og KD):

- 2) I det under nr- 2 foreslaede § 4 a, stk. 1, ind-
seettes som 3. pkt.:

»1. og 2. punktum geelder dog ikke, hv1s pant—
seetningen eller retsforfralgmngen er sket i strld
med vedtaegten.«

[Konsekvensandring af endringsforslag nr. 6]
3) Nr. 3 affattes siledes:

»3. 1§ 5 indsattes som sth 15

»Stk. 15. Stk. 14 gaelder ikke i de tilfzelde, hvor
andelshaveren har mulighed for pantsaetnmg af
sin andel efter § 6 a.««

[Konsekvensaendrmg af aendrlngsforslag or. 6 -
justering af geeldende garantiforpligtelse]

Af okonomi- og erhvervsministeren, tiltradt af
et mindretal (V, DF og KF):

4) I ar. 3 ®ndres »§ 5, stk. 13« til: »S§ 5, stk
14«.
[Konsekvens af Vedtagelsen af lov om byforny-
“else m.v.]

5)Iden unde1 nr. 4 foresliede affattelse af $6,
stk. 7, 1ndsaettes eftex 1. pkt ‘som nye punktum-
mer:

»Inden afregning efter 1. pkt. skal andelsbo-
ligforeningen undersege, om der i andelsbolig-
bogen er tinglyst rettigheder over andelen. Dette
gelder dog ikke, hvis foreningen ikke har afgi-
vet erkleering eftel §4a vedrerende den pagel-
dende andel.«

[Foreningens phgt til’ at efterse andelsbohgbo
gen] '

Af et mindretal (S), tiltradt af et mindretal (SF,
RV 0g KD):

6) Nr. 6 affattes saledes
»6. § 6 a affattes-sdledes:

»§ 6 a. Det er den enkelte andelsboligforening,
der i vedtegterne fastsatter, om andelshaveren
skal have ret til at pantsztte sin andel. En sédan
Vedtaegtsbestemt ret for andelshaveren til at
pantseette sin andel geelder kun i forbindelse med
lén til keb af andelen og 1&n til forbedringer af
andelsboligen. Andelsboligforeningen kan ikke i
vedtegterne fastsette, at andelshaveren kan
pantsatte andelen til andre end de i2. pkt n&vn-
te laneformal.

Stk. 2. Der kan ikke. foretages arrest og udleg
i en andel i en andelsboligforening, hvor der til
andelen er knyttet retten til en bolig, nar det i
vedtagten for andelsboligforeningen er fastsat,
at andele i andelsboligforeningens formue ikke
kan geres til genstand for arrest eller eksekution,
og at andelene ikke kan pantsattes.««
[Andelsboligforeningen beslutter, om andelsha-
veren skal have ret til at pantsatte sin andel, og
laneformalet begreenses til kab af andelen og
forbedringer af andelsboligen]

Af okonomi- og erhvervsmzmsteren tiltradt ‘af
et mindretal (V DF og KF):

T) Nr. 6 affattcs saledes. ,
»6. § 6 a affattes saledes:

»§ 6 a. Uanset modstaende Vedtaegtsbestem-
melser kan der foretages arrest og udleeg i en an-
del i en andelsbohgforemng, og andelshaveren
kan pantszite sin andel. Andelshaverens ret til at
pantsatte sin andel kan ikke begraenses i ved-
tegterne, jf. dog stk. 2.

Stk. 2. Uanset bestemmelsen i stk 1 kan an-
delsboligforeningen i vedtegterne begranse ret-
ten til at pantsatte andelen gennem fastseettelse
af en greense for lanets storrelse. Retten kan ale-
ne begraenses pd den made, at andelshaveren
ikke mod sikkerhed i andelen ma optage lan,
som overstiger 80 pct. af pantets vaerdi pa lane-
tidspunktet.««

[Lénegraense pa 80 pct.]

Af et mindretal (S), tiltradt af et mindretal (SF,
RV og KD)

" 8) Nr. 8 affattes saledes:
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»8.1§ 7 g wndres »jf. § 5, stk. 14« til: »jf. § 5,
stk. 14 og 15«.«

[Konsekvenseendring af aendrmgsforslag nr. 3
og 6]

Af okonomi- og erhvervsministeren, tiltradt af
et mindretal (V, DF og KF):

9) 1 den under nr. 8 foresldede =ndring af § 7

g endres »§ 5, stk. 13« til: »§ 5, stk. 14«
[Konsekvens af vedtagelsen af lov om byforny-
else m.v.]

Til § 2

10) I stk. 2 endres »§ 5, stk. 13, 4. pkt.« til: »§
5, stk. 14, 4. pkt.«
[Konsekvens af vedtagelsen af lov om byforny-
else m.v.]

Bemarkninger
Til nr. 1

Det foreslas, at foreningen ikke skal afgive er-
klzering, hvis pantsetningen er i strid med en
vedtegtsbestemmelse om en 1negranse.

Zndringsforslaget er en konsekvens af den
under nr. 7 foresléede affattelse af § 6 a, hvoref-
ter andelsboligforeningerne fir adgang til i ved-
teegterne at fastsatte regler om en lanegreense pa
80 pct. af pantets vaerdi pa lanetidspunktet.

ZAndringsforslaget giver foreningerne mulig-
hed for at kunne handhave eventuelle bestem-
melser i vedtegterne om en lanegraense. For-
eningen kan efter forslaget afslé at afgive erkle-
ring til brug for tinglysning af en pantsatning,
hvis der allerede er sket beldning af andelen pa
80 pct., eller hvis den pantsatning, til brug for
hvilken der skal afgives erkleering, sker for et be-
lob, der bevirker, at lanegreensen overskrides.

Hvis erkleringens afgivelse vil medfere, at
der sker en tilsidesattelse af vedteegterne, md be-
styrelsen afvise at afgive erklaering.

Til nr. 2 og 8
Konsekvenszndringer som folge af &ndrings-
forslagene under nr. 3 og 6.

Tilnr. 3

Andringsforslaget er en konsekvens af @n-
dringsforslaget under nr. 6, hvorefter det bliver
op til den enkelte andelsboligforening at treeffe

beslutning om, hvorvidt andelshaveren skal kun-
ne pantseette sin andel.

Ifzlge lovforslagets § 1, nr. 3, foreslés garanti-
bestemmelsen i andelsboliglovens § 5, stk. 13
(der rettelig skulle veere § 5, stk. 14, jf. ekonomi-
og erhvervsministerens endringsforslag nr. 4),
opheavet som folge af den i lovforslaget foreslé-
ede pantsaetningsmulighed for alle andelshavere. .
Der henvises i lovforslagets bemarkninger til, at
en begrundelse herfor bl.a. er, at pligten til at
stille garanti ber undtage de tilfzlde, hvor garan-
tistillelse ikke er absolut nedvendig, fordi der
bestér en anden mulighed for sikkerhedsstillelse
— pantsetning. Under hensyntagen til ndrings-
forslaget under nr. 6, hvorefter det bliver op til
den enkelte andelsboligforening at treeffe beslut-
ning om, hvorvidt andelshaveren skal kunne
pantsztte sin andel, bevares den geldende ga-
rantiforpligtelse i andelsboliglovens § 5, stk. 14,
idet det dog foreslas i endringsforslaget, at ga-
rantiforpligtelsen ikke skal gelde i de tilfelde,
hvor andelshaveren har mulighed for pantset-
ning af sin andel efter andelsboliglovens § 6 a, jf.
endringsforslag nr. 6.

Til or. 4

Den under nr. 4 foresliede endring er en kon-
sekvens af vedtagelsen af lov nr. 1235 af 27. de-
cember 2003, som er konsekvensandringer som
folge af vedtagelsen af lov om byfornyelse og
udvikling af byer. I neevnte endringslov blev der
indsat et nyt stykke i § 5, hvilket har medfart, at
de efterfolgende stykker har faet @ndrede num-
re. Stk. 13 blev herefter til stk. 14.

Til nr. 5

Det foreslés, at det praciseres i loven, at an-
delsboligforeningen inden afregning af overdra-
gelsessummen skal efterse andelsboligbogen.

For at sikre en korrekt afregning og dermed
mindske risikoen for, at andelsboligforeningen i
forbindelse med afregningen af overdragelses-
summen begér fejl, foreslas, at foreningen skal
undersoge andelsboligbogen for at fi oplyst,
hvilke rettigheder der er tinglyst over den pagzl-
dende andel. Hvis foreningen ikke undersoger
andelsboligbogen og begar fejl ved afregningen,
kan den ifalde et erstatningsansvar for det tab,
som herved péfores rettighedshaverne.

Undersogelse af andelsboligbogen vil kunne
ske ved telefonisk henvendelse til retten i Arhus,
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som skal fore andelsboligbogen, samt ved per-
sonlig henvendelse pa landets tinglysningskon-
torer. Det vil veere omkostningsfrit for forenin-
gen at indhente oplysninger fra andelsboligbo-
gen pa denne made.

Der vil dog veere tilfeelde, hvor det er overfle-
digt for foreningen at undersgge andelsboligbo-
gen. Derfor geres den undtagelse, at hvis for-
eningen aldrig har afgivet erklering til brug for
tinglysning af rettigheder over den pageldende
andel, s8 har den ikke pligt til at efterse andels-
boligbogen.

‘Grunden hertil er, at en forudseetning for ting-
lystiing af pante- eller udlagsrettigheder over
andele er, at foreningen har afgivet en erklaering
efter den foreslaede § 4 a. Hvis foreningen aldrig
har afgivet erklering vedrorende den pagelden-
de andel, skal den ikke ulejliges med at underse-
ge andelsboligbogen, ligesom retten i Arhus
ikke vil blive belastet af ungdige henvendelser.

Til or. 6
Lovforslaget indebaerer, at alle andelshavere
gives mulighed for at pantsaette deres andel. An-
delsboligforeningerne kan efter lovforslaget
ikke modsette sig en andelshavers gnske om
pantsztning af ejendommen. Tilsvarende er der

ilovforslaget ikke fastsat begreensninger i de 14~
neformal, der kan ske pantsetning til.

Zndringsforslaget indebaerer, at kompetencen
til at treeffe beslutning om, hvorvidt andelshave-
ren skal kunne pantsztte sin andel, tilleegges den
enkelte andelsboligforening. Andringsforslaget
indebarer endvidere, at andelshaverens eventu-
elle ret til pantseetning af andelen alene kan ske
til sikkerhed for lan til finansiering af andelen el-
ler forbedringer i denne. Disse to laneformal kan
hverken begrenses eller udvides af andelsbolig-
foreningen.

Det er Socialdemokratiets opfattelse, at lov-
forslaget i den form, hvori det er fremsat — og
hvorefter retten til pantseetning tilleegges den en-
kelte andelshaver vafheengigt af andelsboligfor-
eningens holdning hertil — er et ganske uhen-
sigtsmeessigt indgreb i foreningernes selvstyre.
Socialdemokratiet har i den sammenheeng ogsa
noteret sig, at arbejdsgruppen — der i september
2002 afgav beteenkning nr. 1421 om pant og ud-
leeg 1 andelsboliger, og som lovforslaget tager sit
udgangspunkt i — i beteenkningen har anfert, at
de enkelte andelsboligforeninger som hidtil skal

have mulighed for med virkning for  andelsha-
verne i foreningen at udelukke eller begraense
adgangen til at pantsatte andelen. Arbejdsgrup-
pen lagde veegt pa, at et sddant indgreb er et ind-
greb i foreningens selvstyre, og at andelsboligen
er en almindeligt accepteret velfungerende bo-
ligform, der i alt veesentligt er skabt uden lovre-
gulering, men ved en fri udvikling gennem for-
eningens vedtaegter. Socialdemokraterne vil ger-
ne medvirke til at stette foreningernes fortsatte
selvstyre og har fuld tillid til, at beboerne gen-
nem beboerdemokratiet er de bedste til at tage
stilling til, om pantsetning af andelene overord-
net set er en fordel for foreningen. Dermed beva-
res beboernes mulighed for at tage hensyn til de
serlige ensker og behov,-der er i netop deres
forening. Andelsboligformen adskiller sig i gv-
rigt bade fra ejerboligen og lejeboligen ved, at
beboerne i fllesskab ejer ejendommen med en
brugsret til en del af ejendommen for de enkelte
andelshavere. *Andelshaveren har dermed en
kollektiv forpligtelse, som mé gé forud for indi-
viduelle ensker.

Socialdemokratiet finder det endvidere hen-
sigtsmessigt, at adgangen til at pantsztte en an-
delsbolig begrenses til kun at kunne ske til sik-
kerhed for lan til finansiering af andelen eller for-
bedringer i denne. En helt fri adgang til beléning
vil efter Socialdemokratiets opfattelse modvirke
foreningernes nuvaerende praksis, hvorefter bo-
ligernes pris pa frivillig basis begrenses til et ni-
veau, der ligger under maksimalpriserne.

Som konsekvens af den foreslaede @ndring,
hvorefter kompetencen til at treeffe beslutning
om pantseetning af andelen tilleegges andelsbo-
ligforeningen og ikke den enkelte andelshaver,
indeholder endringsforslaget ogsd en konse-
kvensaendring i forhold til lovforslagets forslag
om at ophave forbuddet i den gaeldende andels-
boliglovs § 6 a om forbud mod udleeg i andele i
andelsboligforeninger. Andringsforslaget inde-
berer sdledes, at det galdende forbud mod ud-
leeg opretholdes. Det bemzrkes i den sammen-
hang, at det i henhold til geeldende regler og
praksis er en betingelse for, at kreditorerne skal
respektere udlegsforbuddet, at andelshaveren
ikke kan rade over andelen gennem pantsaetning.

Tilnr. 7

Det foreslas, at andelsboligforeningerne far
mulighed for at fastsette en lanegreense i ved-
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teegterne. Det foreslas endvidere, at denne sattes
til 80 pct. af pantets verdi pa lanetidspunktet.

Foreningen kan treeffe beslutning om en lane-
greense efter de regler, som geelder for vedtagel-
se af vedtaegtsaendringer i foreningen.

Det overlades til foreningerne selv at fastsatie
nermere regler for, hvilken procedure der skal
folges i forbindelse med fastseettelsen af pantets
veerdi, herunder om bestyrelsens besigtigelse af
boligen og fastseettelse af frist for bestyrelsens
veerdianszttelse. Derudover vil der i vedtegten
skulle fastsacttes regler om, hvilke sanktioner der
skal geelde ved overtraeedelse af reglerne.

Foreningerne kan ikke beslutte en anden 14ne-
graense end 80 pct., ligesom der heller ikke kan
besluttes en anden afgreensning af »pantets veer-
di« end den, som er angivet i ndringsforslaget.
Det er hensigten hermed at forhindre, at forenin-
gerne fastsaetter en meget lav lanegraense, hvil-
ket kan gere pantsetningsadgangen illusorisk.
P4 samme vis er det udelukket at begreense »pan-

tets veerdi« til eksempelvis vaerdien af andelen i
foreningens formue.

For at foreningerne kan hdndhaeve en eventuel
lanegraense foreslas i bestemmelsen om forenin-
gens afgivelse af erkleering indsat en bestemmel-
se, hvorefter foreningen ikke er forpligtet til at
afgive erkleering, hvis den er til brug for tinglys-
ning af en pantsetning, som vil indebare en
overskridelse af lanegransen.

Pantets vaerdi pa lanetldspunktet opgares i
overensstemmelse med det i tinglysningslovens
§ 42 j, stk. 4, angivne. Efter denne bestemmelse
omfatter pantet, nar intet andet er aftalt, forbed-
ringer i lejligheden samt inventar, der er seerligt
tilpasset eller installeret i lejligheden.

Tilnr. 9

Der henvises til bemerkningerne til nr. 4.

Til nr. 10

Der henvises til bemeaerkningerne til nr. 4.

Inge-Lene Ebdrup (V) Rikke Hvzlshﬂj (V) Ulrik Kragh (V) nfimd. Gudrun Laub (V)

Freddie H. Madsen (DF) Anita Knakkergaard (DF) Carma Christensen (KF) Helle Sjelle (KF)

Tove Videbeek (KD) Jorn Pedersen (S) Jytte Andersen (S) Lars Kramer Mikkelsen (S)

Lissa Mathiasen (S) René Skau Bjdrnsson (S) fmd. Morten Homann (SF)

Niels Hélveg Petersen (RV) Keld Albrechtsen (EL)

Tjodveldisflokkurin, Inﬁit Atagatigiit og Siumut havde ikke medlemmer i udvalget.

Folketingets sammens‘aetning‘

Venstre, Danmarks Liberale Parti (V)

55°%
Socialdemokratiet (S) 52
Dansk Folkeparti (DF) 22
Det Konservative Folkeparti (KF) 16
Socialistisk Folkeparti (SF) 12

Det Radikale Venstre (RV) ’ 9

* Hél'af 1 medlem valgt pa Fereerne

Enhedslisten (EL)
Kristendemokraterne (KD)
Tjodveldisflokkurin (TF)
Inuit Ataqatigiit (IA)

Siumut (SIU)

Uden for folketingsgrupperne
(UFG) -

N = = = A
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Bilagsnr.

1
2

3

1
12
13
14

15
16

Bilag 1

" Oversigt over bilag vedrerende L 51

Titel -

Henvendelse af 18/ 11-03 fra Det Juridiske Fakultet Kabenhavns Universitet

Kopi REU: Kommenteret hm ingsover sigt samt hgrmgssvar t11 lovf01slag nr. L 56, fra
justitsministeren

Spm. 1 om kommentar til henvendelse af 18/ 11-03 fra Det Juridiske Fakultet, Kaben-
havns Universitet, til ekonomi- og erhvervsministeren

Udkast til tldsplan for behandlingen af lovforslaget ‘ ,

Spm. 2, om fratagelse af forenmgernes mulighed for demokratlsk at regulere ldnead-

gangen ikke er et indgreb i andelsboligforeningernes selvstyre, til gkonomi- og er-
hvervsministeren

Spm. 3, om ministeren kan bekraefte at medlemmer afen andelsbohgforenmg kan
lide gkonomisk tab som konsekvens af en andelshavers belaning af sin andel, til gko-
nomi- og erhvervsministeren

Spm. 4 om, hvilke samfundsmassige hensyn der taler mod at abne muhghed for 1a-
neoptagelse uden begransning, til skonomi- og erhvervsministeren

 Spm. 5 om.lovforslagets pévirkning af handelsp1 isen pa andele, til skonomi- og er-

hvervsministeren

Spm. 6, om lovforslaget betyder, at der kan lénes to gange med s1kkelhed i den sam-
me bolig, til skonomi- og erhvervsministeren

Spm. 7 om teknisk bistand til udarbejdelse af et @ndringsforslag, der begranser be-
laningsmuligheden, til skonomi- og erhvervsministeren ‘

Spm. 8, om alle andelsboliglignende bohgfo1mel V11 vere omfattet af ]ovforslaget til

g kaonoml- og erhvervsministeren

Fastsat tidsplan for lovforslagets behandling

~ Henvendelse af 10/12-03 fra Andeleoligforeningéh Kirsten Kimers Gaard

Spm. 9 om kommentar til ‘henvendelse af 10/12-03 fra Andelsboligforeningen Kir-
sten Kimers Gaard, til skonomi- og erhvervsiinisteren

Kopi REU: Tidsplan for Retsudvalgets behandling af L 56

Svar pa spm. 1 om kommentar til henvendelse af 18/11-03 fra Det Juridiske Fakultet,
Kebenhavns Universitet,-fra gkonomi- og erhvervsministeren

Henvendelse af 15/12-03 fra Andelsboligforeningernes Feellesrepresentation

Spm. 10 om kommentar til henvendelse af 15/12-03 fra Andelsboligforeningernes
Feellesrepraesentation, til gkonomi- og erhvervsministeren

Revideret tidsplan for lovforslagets behandling

Svar pd spm. 9 om kommentar til henvendelse af 10/12-03 fra Andelsbohgforenmgen
Kirsten Kimers Gaard, fra gkonomi- og erhvervsministeren

Revideret tidsplan for behandling af lovforslaget

Kopi REU: Retsudvalgets spm. 2 om omkostninger, den enkelte 1ett1gheds1ndehave1
kommer til at betale ved at fa sin rettighed tinglyst, til justitsministeren

Kopi REU: Retsudvalgets spm. 3 om omkostninger, lovforslaget vil medfere for an-

delsboligforeningerne i form af udfardigelse af erkleeringer, til justitsministeren
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Bilagsnr.

17

18

19
20

21

22
23

24

25

26

27

28

Titel

Kopi REU: Retsudvalgets spm. 4 om, hvordan keberen af en andelslejlighed kan sik-
re sig mod, at der er pant i losere, som folger med andelslejligheden, nar dette losore
ikke er omfattet af pantet i andelslejligheden, til justitsministeren

Svar pd spm. 10 om kommentar til henvendelse af 15/12-03 fra Andelsboligforenin-
gernes Feellesrepreeseritation, fra ekonomi- og erhvervsministeren

Henvendelse af 18/12-03 fra Det Juridiske Fakultet, Kebenhavns Univerisitet

Spm. 11 om kommentar til henvendelse af 18/12-03 fra Det Juridiske Fakultet, Ko-
benhavns Universitet, til gkonomi- og erhvervsministeren

Svar pd spm. 2, om fratagelse af foreningernes mulighed for demokratisk at regulere
laneadgangen ikke er et indgreb i andelsboligforeningernes selvstyre, fra gkonomi-
og erhvervsministeren ‘

Svar pa spm. 3, om ministeren kan bekrzfte, at medlemmer af en andelsboligforening
kan lide gkonomisk tab som konsekvens af en andelshavers belaning af sin andel, fra
gkonomi- og erhvervsministeren

Svar pd spm. 4, om hvilke samfundsmessige hensyn der taler mod at bne mulighed
for laneoptagelse uden begraensning, fra ekonomi- og erhvervsministeren

Svar pa spm. 5 om lovforslagets pavirkning af handelsprlsen pa andele fra ekonomi-
og erhvervsministeren

Svar pa spm. 6, om lovforslaget betyder, at det kan l8nes to gange med sikkerhed i
den samme bolig, fra gkonomi- og erhvervsministeren

Svar pé spm. 7 om teknisk bistand til udarbejdelse af et eendringsforslag, der begraen-
ser beléningsmuligheden fra gkonomi- og erhvervsministeren

Svar péd spm. 8, om alle andelsboliglignende bohgformer vil veere omfattet af lovfor-
slaget, fra yakonoml— og erhvervsministeren

Henvendelse af 23/12-03 fra Finansradet

Spm. 12 om kommentar til henvendelse af 23/12-03 fra Flnansradet til pkonomi- og
erhvervsministeren

Spm. 13 om, hvor mange penge der forventes frigivet, og forventet antal arbejdsplad-
ser oprettet i forbindelse med vedtagelse af lovforslaget, til ekonomi- og erhvervsmi-
nisteren 4

Spm. 14, om andelsforeninger omfattet af prismaksimeringsreglerne ogsé er omfattet
af lovforslaget, til skonomi- og erhvervsministeren '

Spm. 15, om uensartethed i vilkarene for boligfaellesskaber kan lgses ved krav om, at
foreningens vedtaegter lever op til neermere bestemte minimumsbetingelser, til eko-
nomi- og erhvervsministeren

Spm. 16 om lovteknisk bistand til udarbejdelse af eendringsforslag, som bemyndiger
Erhvervs- og Boligstyrelsen til udstedelse af standardvedtegter for boligfellesska-
ber, til skonomi- og erhvervsministeren

Svar pd spm. 13 om, hvor mange penge der forventes frigivet, og antal arbejdspladser
oprettet i forbindelse med vedtagelse af lovforslaget, fra gkonomi- og erhvervsmini-
steren

Svar pa spm. 14, om andelsforeninger omfattet af prlslnak31mel1ngsregleme ogsa er
omfattet af lovforslaget, fra gkonomi- og ethvervsministeren

Svar pd spm. 15, om uensartethed i vilkarene for boligfellesskaber kan loses ved krav
om, at foreningens vedtaegter lever op til neermere bestemte minimumsbetingelser,
fra gkonomi- og erhvervsministeren

Svar pa spm. 16 om lovteknisk bistand til udarbejdelse af aendrmgsforslag, som be-
myndiger Erhvervs- og Boligstyrelsen til udstedelse af standardvedteegter for bolig-
faellesskaber, fra ekonomi- og erhvervsministeren
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Bilagsnr. Titel

29 Svar pd spm. 12 om kommentar til henvendelse af 23/12-03 fra Finansradet, fra eko-
nomi- og erhvervsministeren

30 Svar pa spm. 11 om kommentar til henvendelse af 18/12-03 fra Det Juridiske Fakul-
tet, Kabenhavns Universitet, fra ekonomi- og erhvervsministeren

31 Andringsforslag, fra gkonomi- og erhvervsmlmsteren

32 1. udkast til beteenkning

33 ‘ Meddelelse: om, at henvendelse af 15/2-04 fra J ohnny Hansen, Frederiksberg er frem-

. lagt for udvalgets medlemmer og stedfortraedere ,

34 2. udkast til bet&nkmng

35, Zndringsforslag, fra gkonomi- og erhvervsmmlsteren

36 3. udkast til beteenkning ‘

37 Meddelelse om nyt tidspunkt for betaenkningsafgivelse over lovforslaget
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Bilag 2

8 af udvalgets spergsmil og ekonomi- og erhvervsministerens svar herpa

Spergsmalene og svarene er optrykt efter enske
fra udvalget.

Sporgsmadl 1:

Ministeren bedes kommentere henvendelse af
18. november 2003 fra Det Juridiske Fakultet
vedrerende forslag til justeringer af L 51, jf. L. 51
— bilag 1.

Svar: :

I henvendelsen af 18. november 2003 til Fol-
ketingets Boligudvalg anfgrer Dr. Jur. Ulrik
Rammeskow Bang-Pedersen, at han vurderer, at
det er et godt og gennemarbejdet lovforslag, og
at ideen om pant og udleg i andelsboliger er rig-
tig. Han har enkelte forslag til justeringer i L 51
og L 56 om pant og udleg i andelsboliger.

Indledningsvis skal jeg gere opmerksom p4,
at jeg kun kommenterer de forslag, som vedrerer
L 51, idet L 56 er fremsat af justitsministeren,
der vil kommentere herpa.

Jeg har folgende bemzrkninger til kommenta-
rerne:

1) L 51. Andelsboliglovens § 6, stk. 7

Ond tro i forhold til indholdet af andelsbolig-
bogen

Ulrik Rammeskow Bang-Pedersen henviser i
sine kommentarer til bemeaerkningerne vedreren-
de lovforslagets § 1, nr. 4 (lovens § 6, stk. 7), der
anforer, at inden foreningen udbetaler overdra-
gelsessummen til en fraflyttende andelshaver,
mé den for at veere i god tro undersgge, om der i
andelsboligloven er registreret pant- eller ud-
laegshavere, som skal have del i overdragelses-
summen. Ulrik Rammeskow Bang-Pedersen
mener, at det ber fremga udtrykkeligt af loven,
safremt det almindelige princip, hvorefter man
ikke anses for at veere i ond tro om tingbogens
indhold, skal fraviges, '

Hertil skal jeg bemerke, at der i lovforslagets
bemerkninger er anfort en betragtning omkring
erstatningsansvar og ikke omkring god/ond tro i
forhold til tinglysningslovens almindelige prin-
cipper. For at foreningen kan sikre sig bedst mu-

ligt mod et eventuelt erstafningsansval' (undgé at

handle culpest) er det derfbr beskrevet at for-
eningen til eksempel kan foretage kontrol i an-
delsboligbogen forud for udbetaling til den fra-
flyttende andelshaver.

Det har ikke vaeret forméalet med lovforslaget
at paleegge foreningen en unedig byrde i form af
en pligt til at undersgge andelsboligbogen i alle
tilfelde. Der vil sdledes veere tilfeelde, hvor det
vil veere overfledigt at foretage en kontrol.

Ophger af pant ved udbetaling til den fraflytten-
de andelshaver

Ulrik Rammeskow Bang-Pedersen gor endvi-
dere opmerksom pé, at pantet ikke opharer, sé-
fremt foreningen betaler til den fraflyttende an-
delshaver, uden at have taget hejde for eventuel-
le kreditorer. Han anfarer, at formuleringen af
bemerkningerne til L 51 kan give anledning til
den misforstaelse, at pantet opherer i den be-
skrevne situation.

1 det omfang bemzrkningerne méatte kunne
misforstés, skal jeg gerne praecisere, at en even-
tuel registreret panteret, der er registreret i an-
delsboligbogen, ikke opherer ved udbetaling til
den fraflyttende andelshaver, idet den tinglyste
rettighed skal respekteres uanset om erhververen
er i god eller ond tro, jf. tinglysningslovens § 42
j, stk. 1. Derfor er det ogsé anfart i bemeerknin-
gerne til lovforslagets § 1, nr. 6 (lovens § 6 a), at
kebere af andele, inden kebsaftalen indgds, ber
undersgge, om der er registreret rettigheder over
den pageldende andel i andelsboligbogen.

Hvis foreningen begar fejl ved udbetalingen,
kan den ifalde erstatningsansvar efter dansk rets
almindelige regler for det tab, som herved pafo-
res rettighedshaverne. Ved at folge den beskrev-
ne procedure, hvorefter foreningen forud for ud-
betaling af kebesummen og en keber inden
kebsaftalen indgas ber undersgge andelsbolig-
bogen, vurderer jeg, at hverken bestyrelsen eller
kabere lober nogen risiko for erstatningsansvar.

2)L 51, § 6b, stk. 2

Den fraflyttende andelshavers indstillingsret
ifelge vedtegterne
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Ulrik Rammeskow Bang-Pedersen anforer, at
lovforslagets § 1, nr. 7 (lovens § 6, stk. 7) kan
forstés, saledes at andelshaveren ved tvangssalg
har ret til at indstille en kaber i strid mied bestem-
melser i andelsboligforeningens vedtaegter (ek-
sempelvis bestemmelser om en venteliste).

Hertil skal jeg bemzerke, at det fremgar af lov-
forslagets § 1, nr. 7 (lovens § 6 b, stk. 1), at salg
af en andel efter denne bestemmelse foretages af
andelsboligforeningen i overensstemmelse med
lovens §§ 5-6 og foreningens vedtaegter. Dette er
ligeledes beskrevet i bemeerkningerne til stk. 2.
Bestemmelsens i stk. 2 skal. derfor leeses under
hensyntagen til stk. 1.

3)L51.§2

Andelsboligforeningens’ @ndring af vedteg-
terne som folge af lovforslaget *

Ulrik Rammeskow Bang-Pedersen anforer, at
det i lovforslagets § 2 (med tilhgrende bemerk-
ninger) synes forudsat, at stort.set samtlige an-
delsboligforeninger skal endre deres Vedt&gter
som folge af loven.

_Hertil skal jeg bemarke, at det af loviorslagets

§ 1, nr. 6 (lovens § 6 a) fremgér, at der uanset
modstéende vedtegtsbestemmelser kan foreta-
ges arrest og udleeg, og at andelshaveren kan
pantseette sin andel.

Formalet med bestemmelserne er, at sikre at
muligheden for pant og udlaeg ikke kan afskeeres
gennem vedtegtsbestemmelser. Vedtagtsbe-
stemmelser om pant og udleg, som fraviger lo-
ven vil derfor vare ugyldige.

. Det samme hensyn gor sig ikke geeldende i
forhold til ophavelse af garantibestemmelsen,
der formentlig overfladiggares helt, idet alle an-
delshavere i stedet fir mulighed for at pantsatte
andelen.. Under henvisning til at foreningerne
fremover typisk ikke vil veere interesserede i at
stille garanti, har man overladt det til foreningen
selv at lave regler om garantistillelse. AZndrin-
gen kan f.eks. ske ved et tilleg til vedteegterne.

Sporgsmal 2

Kan ministeren bekreefte, at der vil vaere tale
om et indgreb i andelsboligforeningernes selv-
styre, eftersom ministeren har fravalgt forenin-
gernes mulighed for demokratisk at regulere 13-
neadgangen, som arbejdsgruppen bag betenk-
ning nr. 1421 fra september 2002 lagde op til?

1003

Svar:

Regeringen har fundet, at alle andelshavere
skal have mulighed for at pantseette andelen, idet
pantsetningsadgangen blandt andet vil lette fi-
nansieringen af keb af andelsboliger. Dette er re-
sultatet af en afvejning af pa den ene side hensy-
net til foreningens selvbestemmelsesret og pa
den anden side den enkeltes ret til at kunne be-
nytte sig af de nye muligheder.

Nar regeringen har valgt at give alle andelsha-
vere mulighed for at pantsette andelen, er det

+ fordi-den foresldede ordning for pant og udleeg i

andele ikke indebeerer nogen risiko for andels-
boligforeningerne. Foreningerne mister saledes
hverken indflydelse med hensyn til driften af
ejendommen eller lgber nogen ;z;kononnsk risiko
med ordnlngen

Sp@rgsmal 5

. Vil ministeren redegere for, hvorledes forsla-
get forventes at pavirke handelsprisen (ikke
maksimalprisen) pa andele, herunder om ikke
lovforslaget vil medfere, at alle andelsboliger
som udgangspunkt V11 bllve handlet til maksi-
malprisen? :

Svar:

Det er min opfattelse, at der med lovforslaget
er taget hensyn til foreningernes frihed til at fast-
saette lavere puser for andelsboligerne end lo-
vens.

Med deni § 1, nr. 1, i lovforslaget foreslaede
bestemmelse, er panthavere siledes afskéret fra
at pavirke foreningens beslutning om at fastszt-
te lavere maksimalpriser end de der er tilladt ef-
ter loven.

Det vil sige, at alle andelshavere ogsd frem—
over — og uanset om deres andel er pantsat — kan
stemme for en beslutning om, at andelene i for-
eningens formue skal fastseettes til en vaerdi/pris,
som ligger under de veerdier/priser, som kan be-
regnes -efter lovens maksimalprisbestemmelse,
uden at eventuelle panthavere kan gare »sankti-
oner« gaeldende. -

" Det bemerkes endvidere, at en panthavel ikke
vil kunne stille som vilkar for et 1an, at pantegeel-
den forfalder il betaling, hv1s fmemngen beslut-
ter at fastsatte en lavere pris pa andelene, end
den, som kan opnds efter andelsboliglovens
maksimalprisbestemmelse.
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Spergsmal 8:

Kan ministeren bekraefte, at alle andelsbolig-
lignende boligformer (som f.eks. andelsforenin-
ger og boliginteressentskaber) vil vaere omfattet
af lovforslaget? Vil ministeren i benagtende
fald yde lovteknisk bistand til udarbejdelse af et
@ndringsforslag, der sikrer, at ogsé disse bolig-
former er omfattet?

Svar:

Lovforslaget omfatter alle andelsboliglignen-
de boligformer, det vil sige boligformer omfattet
af andelsboliglovens kapitler IT og I1I. Det drejer
sig om private andelsboligforeninger, boligak-
tieselskaber og boliganpartsselskaber. Lovfor-
slaget udmenter Betaenkning nr. 1421 om pant
og udleg i andelslejligheder. Beteenkningen har
ikke beskeftiget sig med andre boligtyper.

Andelsboligloven omfatter ogsa nogle andre
boligtyper, som ikke minder om andelsboliger,
og som derfor ikke er omfattet af lovforslaget.
Lovens kapitel IV omfatter boligsamejer (an-
partslejligheder) og IV A andre boligfzllesska-
ber, herunder boliginteressentskaber, boligkom-
manditselskaber og andre boligfzllesskaber
(som kan vere andelsforeninger). Kapitel IV A
har sdledes karakter af en opsamlingsbestem-
melse, som regulerer flere forskellige typer bo-
ligfeellesskaber, som i deres konstruktioner ind-
byrdes er forskellige.

Hverken boligfellesskaber omfattet af kapitel
IV eller IV A kan leengere oprettes. De blev for-
budt i henholdsvis 1976 og i 1994, da de begge
er opstéet som forsgg pé at omga forbuddet mod
opdeling af eldre udlejningsejendomme i gjer-
lejligheder. Anpartslejligheder og andele i boli-
ginteressentskaber m.v., som blev etableret for
forbuddene blev indfert, kan fortsat frit videre-
seelges.

Anparter kan belédnes med realkreditlan, der-
for er de uden interesse i relation til L 51.

Ved boliginteressentskaber er interessentska-
bet typisk lyst som ejer af den faste ejendom,
mens interessenterne erhverver en andel af inte-
ressentskabsformuen, hvortil der er knyttet en
brugsret til en lejlighed i interessentskabets ejen-
dom. En erhverver af en interessentskabsandel
har ligesom ved en andelshavers keb af en an-
delsbolig ikke mulighed for at finansiere kebet
med realkreditlan, men er henvist til at fa et 1an i
et pengeinstitut.

Boliginteressentskaberne adskiller sig imid-
lertid p& afgerende punkter fra andelsboligfor-
eningerne og boligaktieselskaberne. Den storste
forskel bestar i, at interessentskabsandele szlges
til markedspriser. Det vil sige, at der ikke gaelder
maksimalpriser, som ved de andre to boligfor-
mer. De gvrige regler om overdragelse (§§ 5 og
6), som geelder for andelsboligforeninger og bo-
ligaktieselskaber m.v., geelder heller ikke for bo-
liginteressentskaberne.

Endvidere er boliginteressentskaberne i de in-
terne forhold reguleret af interessentskabskon-
trakten, hvor iser reglerne omkring haeftelse, ud-
traeden af feellesskabet m.v., kan vaere meget for-
skellige fra boligfaellesskab til boligfaellesskab.

Det skennes, at der pa landsplan findes om-
kring 3-400 boliginteressentskaber og bolig-
kommanditselskaber. Dette skeon stammer fra
1994.

- Indforelse af en pant- og udlegsordning sva-
rende til den 1 L 51 (og L 56) foreslaede for bo-
liginteressentskaber m.v., vil nedvendigvis for-
udsztte et omfattende, teknisk kompliceret lov-
forberedende arbejde som folge af disse bolig-
feellesskabers indbyrdes forskellighed og de fa
lighedstraek med andelsboligforeninger m.fl., da
der som navnt ikke i beteenkning nr. 1421 fore-
ligger et grundlag for et lovinitiativ vedrerende
disse boligtyper. ‘ '

P4 grundlag af det kendskab, der i dag haves til
boliginteressentskaberne m.v., ma det formodes,
at der blandt andet geelder forskellige haftelses-
forhold, herunder om heftelse i forbindelse med
udtreeden af fzllesskabet. En regulering af ad-
gangen til at pantsette dele af et boliginteres-
sentskab, med tilherende regler om tvangsind-
drivelse af pantet vil kunne fa vidt forskellige
konsekvenser for interessenterne alt efter inte-
ressentskabets forhold.

Hertil kommer, at det vil veere ngdvendigt at
@ndre 1 Justitsministeriets lovgivning, da der
ogsa skal fastszettes regler, som kan sikre en re-
gulering af de spergsmél af tinglysningsmeessig
og processuel karakter, der vil kunne opsti som
folge af en ordning for pant og udlaeg i boligin-
teressentskaber m.v.

Jeg finder det derfor beteenkeligt ud fra et rets-
sikkerhedssynspunkt pa det foreliggende grund-
lag at foresla regler for en ordning for pant og
udlzeg i boliginteressentskabsandele m.v., hvor
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risikoen for utilsigtede folger for interessenterne
my. ikke kan bedemmes.

Spargsmal 10: _

Ministeren bedes kommentere henvendelsen
af 15. december 2003 fra Andelsboligforenin-
gernes Fallesrepreesentation vedrerende lovfor-
slag nr. L 51.

Svar: , ; .

ABF anforer, at det ber veere op til foreninger-
ne selv at beslutte, om.de ensker at dbne for
pantsetning af andelene eller ej. Som det mindre
i det mere ensker ABF, at foreningerne far mu-
lighed for at begrense ldneadgangen til visse
formal eller i sterrelsen af ldnebelobet.

- Jeg skal hertil bemeerke, at regeringen har fun-
det, at alle andelshavere skal have mulighed for
at pantsette andelen. Det har iseer veaeret vigtigt
for regeringen at sikre, at alle kebere af andels-
boliger far samme mulighed for at finansiere ke-
bet af andelen gennem optagelse af 14n mod sik-
kerhed i andelen.

Nar regeringen har valgt at vaegte hensynet til
den enkelte andelshaver tungere end hensynet til
foreningernes selvbestemmelsesret, skyldes det,
at den foresldede ordning ikke indebeerer nogen
risiko for foreningerne.

ABF anforer endvidere, at man kan frygte, at
det fremover bliver vanskeligere for foreninger-
ne at beslutte lavere maksimalpriser end lovens
og igangsettelse af storre vedhgeholdelsesarbej—

“der.

Selv om der gennemfores en ordning for pant
og udleg i andele, vil det stadig veere op til fler-
tallet i den enkelte forening at beslutte, om for-
eningen skal vedtage priser, som ligger under
den maksimalpris, der kan beregnes efter loven.

Jeg mener endvidere, at den frygt, der gives
udtryk for, med hensyn til at andelshavere som
folge af pantsatningsadgangen vil geeldsatte sig
1 et omfang, som ger, at andelshaverne ikke kan
klare yderligere gkonomiske forpligtelser, er
overdrevet.

For det forste er der jo tale om 14n og ikke for-
aringer, hvilket indebarer, at lantagerne lige-
som i alle andre forhold, som indebeerer ggede
gkonomiske forpligtelser, vil teenke sig om, in-
den de optager 1&n mod sikkerhed i andelen.

For det andet vil pengeinstitutterne ogsa frem-
over foretage en individuel vurdering af den en-
keltes kreditveerdighed, for de yder et 1an. Pen-
geinstitutterne vil som panthavere . endvidere
have en interesse i at beskytte sig imod fald i
vardien af det pantsatte. Da veerdien heraf knyt-
ter sig til veerdien af ejendommen, vil pengem-
stituttet have en selvstendig interesse i, om ejen-
dommen er velvedligeholdt. Hvis der er tale om
en darlig vedligeholdt ejendom vil pengeinstitut-
tet formentlig beregne en hejere risikomargin
ved fastsattelse af lanets starrelse.

Jeg skal i forleengelse heraf gere opmerksom
pé, at ingen langivere ensker at yde 14n ud over
hvad andelshaveren kan klare. Hvis andelshave-
ren ikke overholder sine betalingsforpligtelser,
og langiver derfor ma i gangsatte en tvangs-
salgsprocedure for at f deeckning for sine tilgo-
dehavender, indebeerer det, at 1angiver involve-
res og bliver palagt en del besver som folge her-
af.

Uanset ovenstdende har der imidlertid ogsa fra
flere andre sider veret udtrykt bekymring for,
om andelshavere vil overbeléne deres andele.
Jeg kan i den forbindelse oplyse, at regeringen
forud for 2. behandlingen af lovforslaget vil
fremseette et aendringsforslag, der begraenser be-
laningsmuligheden til 80 pct. af maksimalprisen.
Regeringen stotter et sddant andringsforslag.

Der har tidligere i lovgivningen veret be-
greensninger i lAneformal, men man er gaet veek
herfra, idet det i praksis var meget vanskeligt at
skelne mellem forskellige laneformél.. En be-
greensning i 1&neformal indeberer en begrans-
ning i den enkeltes frihed, som kraever en serlig
begrundelse. Erfaringerne fra det svrige lane-
marked med sikkerhed i fast ejendom viser at be-
folkningen generelt udnytter ldnemulighederne
meget ansvarligt til at finansiere erhvervelse,
vedligeholdelse og forbedring af deres faste
ejendom. Jeg har ikke noget grundlag for at tro,
at netop beboere i andelsbohgforenmger skulle
afvige herfra.

Jeg kan derfor ikke ime@dekomme forslaget
om, at foreningerne skal kunne gore begraens-
ninger i laneformalene. Hertil kommer at en si-
dan begrensning vil medfore et betydeligt admi-
nistrativt system, som skal sikre overholdelsen
af begraeensningerne. Det vil vaere foreningernes
bestyrelser, som i givet fald skulle udfere denne
opgave, og dette harmonerer ikke med de betaen-
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keligheder som i gvrigt er kommet til udtryk i
forbindelse med lovforslaget vedrerende ogede
administrative byrder for foreningernes besty-
relser. .

Sporsmal 14:

Kan ministeren i forleengelse af sin besvarelse
af spergsmal 8, jf. L 51 — bilag 21 bekrefte, at
andelsforeninger der er omfattet af prismaksi-
meringsreglerne, er omfattet af lovforslaget?

Svar:

Som det. fremgar af lovforslaget, gelder det
for andelsboligforeninger omfattet af lovens ka-
pitel II og boligaktieselskaber omfattet af lovens
kapitel III. Reglerne om prismaksimering geel-
der begge disse boligfellesskabstyper. Andels-
foreninger er ikke udtrykkelig nacvnt i andelsbo-
ligloven, og der kan ikke siges noget generelt
om, hvorvidt der geelder prismaksimeringsregler
for sadanne.

En andelsforening vil veere omfattet af lovfor-
slaget, sifremt den samtidig er en andelsbolig-
forening omfattet af lovens kapitel II og dermed
af prismaksimeringsbestemmelserne.

Sporgsmal 15:

Kan ministeren bekrzfte, at de problemer med
uensartetheden i vilkérene for boligfeellesskaber
omfattet af andelsboliglovens kapitel IV A, der
navnes i besvarelsen af spergsmal 8, jf. L 51 —
bilag 21, kan loses safremt det for disse stilles
som betingelse, at foreningernes vedtaegter lever
op til en reekke naermere bestemte mlmmumsbe—
tingelser? ‘

Spargsmdl 16:

Vil ministeren yde teknisk bistand til udarbeJ—
delse af et eendringsforslag, der dels bemyndiger
Erhvervs- og Boligstyrelsen til at udstede stan-
dardvedtaegter for boligfeellesskaber omfattet af
andelsboliglovens kapitel IV A og dels lader de
fxllesskaber, der benytter sig af disse omfatte af
lovforslagets bestemmelser?

Svar pad sporgsmal 15 og 16: :
Som det fremgar af mit svar pa spergsmal 8 (L

51 — bilag 25) er boliginteressentskaber vaesent-

lig forskellige fra andelsboligforeninger. Den

lovmeessige regulering af "de to bohgfaelles—,

skabstyper er derfor ogsd vidt forskellig:

Den enkelte andelshaver heefter over for kredi-
torer med sin andel i foreningens formue, me-
dens den enkelte interessent haefter ubegraenset
(det vil sige med hele sin formue) og solidarisk
(det vil sige, at en kreditor kan forlange hele sit
krav daekket af en interessent). -

Det mé antages, at stifterne af et boliginteres-
sentskab netop i sin tid har valgt denne organisa-
tionsform, fordi det har disse serlige karakteri-
stika, og at man i den forbindelse har fravalgt an-
delsboligforeningsformen. Det mé& endvidere
leegges til grund, at valget af denne selskabsform
indeberer, at boligfaellesskabet pé nogle afgo-
rende punkter adsklller sig fra andelsbohgfor—
eningen.

Skulle man, som der laegges op til i spergsmé-
let, behandle boliginteressentskaber pd samme
méde som andelsboligforeninger — forudsat at
boliginteressentskaberne opfylder visse nerme-
re angivne krav — ville der reelt vare tale om en
fuldsteendig endring af den organisationsform,
der er valgt, herunder en endring af kreditorer-
nes retsstilling.

Saledes kan interessentskabet ikke med virk-
ning for kreditorerne treeffe beslutning om @n-
dring i heeftelsesforholdene. Andringer i heeftel-
sen for de 14n, som interessentskabet har optaget,
vil kun kunne ske med samtykke fra langiver-
ne/kreditorerne. I praksis vil en eendring i heeftel-
sesforholdene kun kunne gennemfores ved, at
interessentskabet indfrier samtlige deres 1an og
erstatter dem med nye 14n, som optages péd bag-
grund af de ndrede heeftelsesforhold. En sddan
l&neomlegning vil medfore udgifter for felles-
skabet. ' '

Som jeg gjorde opmeerksom pa i min besvarel-
se af spergsmal 8 er der tale om en lille gruppe
af eksisterende boligfeellesskaber, da de som fol-
ge af forbudet i 1994 ikke laengere kan oprettes.
Det vil p& den baggrund hezeppe veere muligt for
mange af boligintereSsentskaberne at endre de-
res vedtegter, sd de kommer til at ligne dem,
som gaelder for andelsbohgforemnger

Hertil kommer alle de betaenkehgheder som
jeg ogsé gjorde opmeerksom pé i min tidligere
besvarelse. Jeg ma derfor fastholde, at det ud fra
et retssikkerhedsmassigt synspunkt pé det fore-
liggende grundlag vil vaere betankeligt at fore-
sla regler for en ordning for pant og udlaeg ian-
dele i boliginteressentskaber m.v.
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Som alternativ til den i spergsmélene anforte andelsboligforening ved at selge interessentska-
fremgangsméde kan jeg oplyse, at et boliginte-  bets ejendom til en andelsboligforening og pé
ressentskab kan velge at lade sig omdanne tilen ~ den made blive omfattet af lovforslaget.



