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Til lovforslag nr. L 173. Betenkning afgivet af Boligudvalget den 10. juni 2005

Betzenkning

over

Forslag til lov om a&ndring af lov om andelsboligforeninger og
andre boligfellesskaber

(Salg af private andelsboligforeningsejendomme)
[af ekonomi- og erhvervsministeren (Bendt Bendtsen)]

1. Andringsforslag

Der er stillet 7 eendringsforslag til lovforsla-
get. @konomi- og erhvervsministeren har stillet
endringsforslag nr. 1, 6 og 7. Socialdemokrati-
ets, Socialistisk Folkepartis og Enhedslistens
medlemmer af udvalget har stillet @ndringsfor-
slag nr. 2-5.

2. Udvalgsarbejdet

Lovforslaget blev fremsat den 1. juni 2005 og
var til 1. behandling den 3. juni 2005. Lovforsla-
get blev efter 1. behandling henvist til behand-
ling i Boligudvalget.

Moder
Udvalget har behandlet lovforslaget i 3 meder.

Dispensation fra bestemmelsen i § 13, stk. I, i
Forretningsorden for Folketinget

Udvalget indstiller, at der dispenseres fra be-
stemmelsen i § 13, stk. 1, sdledes at lovforslaget
kan komme til 3. behandling tidligere end 30
dage efter lovforslagets fremsaettelse.

Horing

Ft udkast til lovforslaget har inden fremsaettel-
sen varet sendt i hering, og gkonomi- og er-
hvervsministeren sendte den 1. juni 2005 dette

udkast til udvalget, jf. alm. del —bilag 36. Den 2.
juni 2005 sendte gkonomi- og erhvervsministe-
ren de indkomne heringssvar samt et notat her-
om til udvalget. Den 6. og 7. juni 2005 sendte
gkonomi- og erhvervsministeren supplerende
haringssvar til udvalget.

Skriftlige henvendelser

Udvalget har i forbindelse med udvalgsarbej-
det modtaget 1 skriftlig henvendelse fra Jakob
Nielsen, Kebenhavn.

@konomi- og erhvervsministeren har over for
udvalget kommenteret henvendelsen.

Spargsmal

Udvalget har stillet 44 spergsmél til skonomi-
og erhvervsministeren til skriftlig besvarelse,
som denne har besvaret. Nogle af udvalgets
spergsmal og ministerens svar herpa er optrykt
som bilag 2 til beteenkningen.

Herudover har udvalget efter afgivelse af be-

teenkning stillet 6 spergsmal, som forventes be-
svaret inden lovforslagets 2. behandling.

Samrad

Udvalget har stillet et samradsspergsmal til
gkonomi- og erhvervsministeren til mundtlig be-
svarelse. Ministeren har besvaret spargsmalet i
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et samréd med udvalget den 9. juni 2005. Mini-
steren har efterfolgende sendt udvalget det tale-
papir, der 14 til grund for ministerens besvarelse
af spergsmélet. ,

3. Indstlllmger og polltlske bemzrkninger

Et flertal i udvalget (V, DF, KF og RV) ind-
stiller lovforslaget til vedtagelse med de af gko-
nomi- og erhvervsministeren under nr. 1,60g7
stillede aendrmgsforslag

Dansk Folkepartis medlemmer af udvalget er
glade for andelsboliger, da denne form for boli-
ger gor det muligt for folk med jeevne indkom-
ster at erhverve 31g en bolig til en rimelig pris.
Derfor har vi ogsa fulgt den stigende tendens til,
at andelsboligforeninger likvideres og ejendom—
me szlges, med stor interesse, da-den tendens jo
vil medfere ferre eller betydelig dyrere andels-
bohger hvilket igen vil medfore, at folk med
jevne indkomster ikke lengere kan. erhverve
denne boligform til en rimelig pris. Muligheden
for denne fremgangsmade skyldes, at ved salg af
en hel andelsboligforeningsejendom galder an-
delsboliglovens maksimalprisregler ikke. Lov-
forslaget bevirker, at en andelsboligforening
ikke gyldigt kan indga aftale om erhvervelse af
en ejendom, der inden for de seneste 5 &r har vae-
ret ejet af en andelsboligforening, et boligaktie-
selskab ‘eller et boliganpartsselskab. Endvidere
gelder reglerne for tilbudspligt i lov om leje ikke
for ejendomme, der inden for de seneste 5 r har
veeret gjet af en andelsboligforening, et boligak-
tieselskab eller et boliganpartsselskab. Det vil
endvidere blive muligt, at straffe den der over-
drager en ejendom til en andelsboligforening, et
boligaktieselskab eller et -boliganpartsselskab i
strid med de for navnte regler med bede eller
fengsel 1 indtil 4 méneder. Det samme gelder
for tegningsberettigede, der foretager en sidan
handling pa vegne af en juridisk person. Lovfor-
slaget er alene rettet mod den spekulation, som
udoves i de eksisterende andelsboligforeninger,
nér de enten direkte eller indirekte videresalger
ejendommen til en anden andelsboligforening,
der eventuelt kan bestd af de samme medlem-
mer. .. '

I den forste variant, ifelge bemarkningerne til
lovforslaget, opleses andelsboligforeningen og-
sd, og ejendommen seelges til en investor, der re-
noverer boligerne og herefter driver ejendom-
men som privat udlejningsejendom. Derved flyt-
tes de renoverede boliger ud af det omkostnings-

baserede huslejeprincip og over i det markedsle-
jebaserede huslejeprincip. Dette vil fortsat vere
muligt. Lovforslaget vil forbedre mulighederne
for at bevare vore andelsboliger, som vi kender
dem i dag.

. Det Radikale Venstres medlem af udvalget er
emg i hensigten i lovforslaget, nemlig at stoppe
det spekulative salg af andelsboliger. Det har al-
drig vaeret hensigten med andelsboligerne, at de
skulle kunne saalges med en klaekkelig gevinst
for blot at genopsta i en dyrere udgave, uden at
der nﬂdvendlgws undervejs er sket forbedringer
af ejendommen.

Det Radikale Vénstres udgangspunkt er at be-
vare andelsboligen som denne serlige bolig-
form, der drives af beboerne i forening. Vi me-
ner ogsd, at andelsboligforeninger fortsat skal
have mulighed for at kunne oplese sig selv og
szlge sig til en privat investor. Der kan veere for- -
nuftige grunde til, at en andelsboligforening
veelger at likvidere sig selv, fieks. hvis andelsbo-
ligforeningen ikke har tad til at vedligeholde
ejendommen, eller fordi der ikke er nogen an-
delshavere, som vil vaere i bestyrelsen.

Lovforslaget forhindrer ikke andelsboligfor-
eninger i at oplese/likvidere sig selv og slge
ejendommene videre til en privat udlejer. Der er
dog fremsat- eendringsforslag, der indferer et
maksimalprissystem, ogsé nar hele andelsejen-
domme salges, efter samme princip, som gel-
der, ndr den enkelte andelshaver szlger sin an-
del. Det Radikale Venstre kan ikke stotte sen-
dringsforslaget, der reelt betyder, at en ejendom
vil kunne erhverves.under markedsveaerdien —
med alt, hvad det leegger op til af spekulatlon og
penge under bordet.

" Det er helt afgerende for Det Radikale Venstre
at folge taet op pé effekten af loven — for at se om
den virker efter hensigten. Desuden vil vi ngje
folge udviklingen pa andelsboligmarkedet med
henblik p4 at sikre et passende udbud af andels-
boliger p& markedet. Det Radikale Venstre on-
sker at forpligte ministeren til at folge op.pé lo-
ven senest et &r efter lovforslagets vedtagelse
med en orientering af Folketinget om status for
loven og andelsboligmarkedet.

Et mindretal i udvalget (S, SF og EL) indstiller
lovforslaget. til vedtagelse. med de stillede en-
dringsforslag.

Socialdemokraternes, Socialistisk Folkepartls
og Enhedslistens medlemmer af udvalget be-
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merker, at efter at have fulgt med i den stigende
spekulation, der desveerre foregdr inden for an-
delsboligomréadet, er det positivt, at regeringen
med dette lovforslag nu seger at reducere de mu-
ligheder, der findes for spekulation pa omradet.

Desvearre loser l_ovforslagét ikke alle de pro-

blemer, der eksisterer omkring spekulation pd .

andelsboligomradet.

Mindretallet har noteret sig ministeriets praeci-
sering af lovforslagets indvirkning (svaret pa
spergsmal 40), men mener at der med L 173 ale-
ne gribes ind over for falgende to muligheder for
salg af andelsboligforeningsejendomme i speku-
lationsgjemed:

For det forste den mulighed, hvor foreningen
opleses, beboerne fraflytter helt eller delvist
ejendommen og ejendommen swlges til en inve-
stor, der videreszlger ejendommen til en ny an-
delsboligforening. Kebsprisen for de nye andels-
boliger er markedsprisen, som herefter fremover
kan lagges til grund ved videresalg af andelene,
jf. at andele i en andelsboligforening kan pris-
fastsattes efter ejendommens anskaffelsessum.

For det andet den mulighed, hvor ejendommen
selges enten direkte eller gennem en strdmand
til de samme andelshavere, som derefter danner
en ny andelsboligforening. »Anskaffelsessum-
men« for ejendommen legges fremover til
grund ved overdragelser af andele. Dette inde-
berer, at andelshaverne ved videresalg af ande-
lene kan oppebere en langt hajere pris end for
»overdragelsen« af ejendommen.

Imidlertid gribes der med lovforslaget ikke ind
over for den mulighed, at en andelsboligforening
opleses (likvideres), hvorefter den szlges til en
privat udlejer. Dette kan fa negative konsekven-
ser i form af mere spekulation og hgjere huslejer
— jf. besvarelsen af spergsmal 41.

P4 den baggrund har mindretallet stillet et &n-
dringsforslag byggende pa, at hele andelsejen-
domme skal sxlges efter det princip, der ogsa
gzlder, nér en enkelt andelsbolig szlges fra en
andelshaver til en anden, nemlig reglerne om
maksimalpris.

Mindretallet har noteret sig Justitsministeriets
umiddelbare afvisning af denne mulighed, idet
det skulle veere en form for ekspropriation og
dermed i strid med grundlovens § 73. Men har
ogsa noteret sig Justitsministeriets bemaerkning i
svaret pa spargsmal 31:

»Det har ikke indenfor de tidsmcessige ram-
mer for besvarelsen af spovgsmdlet veeret muligt
at foretage en vurdering af prismaksimerings-
regler i lejelovgivningen og forholdet til grund-
lovens § 73 om beskyttelse af ejendomsretten.«

Mindretallet har derfor stillet zendringsforslag,
hvorefter der gennemfares en maksimalpris ved
salg af ejendommen.

Inuit Ataqatigiit, Stumut, Tjédveldisflokkurin
og Félkaflokkurin var p4 tidspunktet for betaenk-
ningens afgivelse ikke representeret med med-
lemmer i udvalget og havde dermed ikke adgang
til at komme med indstillinger eller politiske ud-
talelser i beteenkningen.

En oversigt over Folketingets sammensatning
er optrykt i beteenkningen.

4. Andringsforslag med bemzerkninger

Andringsforslag
Til § 1

Af okonomi- og erhvervsministeren, tiltradt af
udvalget:

1) I det under nr. 1 foresléede § 2, stk. 2, ind-
seettes efter 1. pkt.:

»En nystiftet andelsboligforening kan dog er-
hverve beboelseslejligheder i en bygnings uud-
nyttede tagetage eller i en eller flere nye etager,
som er opdelt i ejerlejligheder i medfer af § 10,
stk. 2, i lov om ejerlejligheder. To eller flere an-
delsboligforeninger, hvis ejendomme er. opfart
kontinuerligt som en samlet bebyggelse eller
som har fxlles friarealer, kan uanset forbuddet i
1. pkt. ssmmenlaegges.«

[Undtagelser fra erhvervelsesforbuddet]
Af et mindretal (S, SF og EL):

2) Efter nr. 3 inds#ttes som nyt nummer:
»01. Efter § 6 b indszettes:

»§ 6 ¢. Ved overdragelsen af en ejendom der
tilhrer en privat andelsboligforening, mé prisen
ikke overstige, hvad verdien af ejendommen
den 1. september 2005 kan ansattes til efter § 5,
stk. 2. Hertil kan tillegges veerdien af, hvad for-
bedringer udfert pa ejendommen efter anskaffel-
sen eller vurderingen, jf. § 5, stk. 3, samt vaerdi-
en af forbedringer og inventar, der er saerligt til-
passet eller installeret i lejligheden, jf. §5,
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stk. 11 og 12, kan anseettes til. Prisen i 1. pkt. re-
guleres herefter arligt pr. 1. januar, forste gang i
2006, efter udviklingen i Danmarks Statistiks
. samlede forbrugerprisindeks i en 12-méneders
periode sluttende i juni méned aret for det fi-
nansér, reguleringen vedrorer.««

* [Fastsattelse af et maksimum af den pris, en an-
delsboligforening kan saelge ejendommen til]

3) Efter nr. 5 indsaettes som nyt nummer:

»02.1§ 11 a indszttes efter »6 b«: », 6 cw.« -
[Fastsattelse af et maksimum af den pris et boli-
gaktieselskab m.v. kan selge ejendommen til]

4) Nr. 7 affattes saledes:

ker:

- »Stk. 8. Den, der overdrager en ejendom til en
andelsboligforening, et boligaktieselskab eller et
boliganpartsselskab i strid med reglerne i § 2,
stk. 2, jf. §9, stk. 1, straffes med bade eller
feengsel indtil 4 maneder. Tilsvarende gelder
den, der som tegningsberettiget foretager en sa-
dan handling pé vegne af en juridisk person.

- Stk. 9. Den, der overdrager en ejendom i strid
med reglernei § 6 ¢, jf. § 11 a, straffes med bede
eller feengsel indtil 4 maneder. Tilsvarende geel-
der den, der som tegningsberettiget foretager en
sadan handling pa vegne af enjuridisk person «

Stk. 8 bliver herefter stk. 10.«

[Straf for tilsidesettelse af reglerne om maksi-

malpris ved salg af foreningens ejendom]

5) Efter nr. 7 indsattes som nyt nummer

»03.1¢ 1 6 stk. 3,. 1ndsaattes efter »§§ 5« », 6
CK.«

[Kebers adgang til at forlange en ulovhg merprls
for ejendommen tilbagebetalt].

Af okonomi- og erhvervsministeren, tiltradt af
. udvalget:

CTil§2

6) I stk. 2 indsaettes efter »aftaler&: », der er
indgaet efter 1ovens ikrafttraeden,«.
[Praecisering af ikrafttraédel'sestidspunkt]

7)Istk 3 &ndres.»§. 2, stk. 2, 2. pkt « til: »§ 2,
stk. 2, 4. pkt.«
[Konsekvensandring]

»7.1§15 ‘indsaettes efter stk. 7 som nye styk-

Bemaerkninger
© Tilor 1

Med det foresléede nye 2. pkt. foreslés det, at
der indferes en undtagelse fra det foreslaede er-
hvervelsesforbud pa 5 ar.

Ved lov nr. 488 af 9. juni 2004 om aendrmg af
lov om ejerlejligheder, lov om almene boliger
samt stettede private andelsboliger m.v. og for-
skellige andre love. (Etablering af tagboliger og
omdannelse af ledige erhvervslokaler til boliger)
vedrerende bl.a. etablering af tagboliger blev det
muliggjort, at der i uudnyttede tagetager eller pd
en eller flere nye etager kan etableres nye bebo-

- elseslejligheder, som kan opdeles i en eller flere

selvstendige ejerlejligheder. Denne mulighed
har eksisterende andelsboligforeninger ogsa.

Undtagelsen er tiltaenkt den situation, at en ek-
sisterende andelsbollgforenmg etablerer beboel-
seslejligheder i tagetagen, som opdeles i en eller
flere ejerlejligheder i medfer af ejerlejlighedslo-
vens § 10, stk. 2, hvorefter andelsboligforenin-
gen gnsker at selge tagetagen til en nystiftet an-
delsboligforening. '

Erhvervelsesforbuddet i den i .lovforslaget
foresldede § 2, stk. 2, i andelsboligloven abner
ikke op for denne mulighed, hvilket vil betyde,
at den eksisterende andelsboligforening ikke kan
overdrage lejlighederne i tagetagen til en ny an-
delsboligforening, men kun har mulighed for at
overdrage taglejlighederne til en investor med
henblik pa udlejning eller enkeltvis som ejerlej-
ligheder. For ikke at fratage foreningen denne
mulighed foreslds indfert en undtagelse til er-
hvervelsesforbuddet, som ger det muligt for en
nystiftet andelsboligforening at erhverve bebo-
elseslejligheder, der er etableret i tagetagen i en
ejendom ejet af en andelsboligforening .og op-
delti ejeriejligheder i medfﬂr afej erlej lighedslo-
vens § 10, stk. 2.

Det foreslds med det nye 3. pkt., at der indfo-
res endnu en undtagelse fra erhvervelsesforbud-
det i 1. pkt., som medforer, at to eller flere an-

* delsboligforeninger uanset forbuddet i 1. pkt.

godt kan sammenlagges. -

- Formalet med undtagelsen er at give mulighed
for, at der kan ske sammenlaegninger af andels-
boligforeninger, hvis ejendomme er opfert kon-
tinuerligt som- en samlet bebyggelse, eller hvis
foreningerne har felles friarealer. Det kan i visse
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tilfeelde veere hensigtsmeessigt for mindre for-
eninger at sl sig sammen af praktiske arsager.

En forudsetning for, at sammenlegningen
kan foretages, er, at foreningernes ejendomme er
opfert kontinuerligt som en samlet bebyggelse,
eller at foreningerne har felles friarealer. ’

Der skal samtidig veare tale om en reel sam-
menlegning af foreningerne, siledes at samtlige
tidligere andelshavere i de respektive foreninger
bliver andelshavere i den sammenlagte forening.

Til or. 2

Formalet med lovforslaget er at mindske mu-
ligheden for, at andelsboligforeninger i spekula-
tionsgjemed opleser deres andelsboligforening
og selger deres ejendom til en ny andelsbolig-
forening. Med lovforslaget undgas det, at de en-
kelte andelshavere ved salg af hele andelsbolig-
foreningens ejendom til en ny andelsboligfor-
ening opndr en gkonomisk gevinst ved salget,
der er starre end den gevinst, de ville have opna-
et ved salg af de enkelte andele efter andelsbo-
liglovens maksimalprisregler.

Med den nuvarende formulering af lovforsla-
get vil der fortsat veere mulighed for at sxlge
ejendommen til en keber, som driver ejendom-
 men som privat udlejningsejendom.

For ogsé at begranse antallet af andelsbolig-
foreninger, der selger ejendommen til en kaber,
som driver ejendommen som udlejningsejen-
dom, foreslés det, at der indsaettes en ny bestem-
melse i lovforslaget, hvorefter der fastsettes et
maksimum for den pris, en andelsboligforening
kan szlge ejendommen til.

Det foreslés, at prisen pé en andelsboligejen-
dom fastfryses til den pris, som ejendommen
maksimalt vil kunne overdrages til efter andels-
boliglovens § 5, stk. 2. Der vil hertil kunne til-
leegges vaerdien af forbedringer udfert pa ejen-
dommen, jf. andelsboliglovens § 5, stk. 3, og
veerdien af forbedringer og inventar, der er til-
passet eller installeret i lejlighederne, jf. andels-
boliglovens § 5, stk. 11 og 12.

Begrundelsen for at fastsatte datoen til den 1.
september 2005 er, at de ejendomme, der ikke i
dag har fiet foretaget en valuarvurdering, vil
kunne né dette inden den pagaeldende dato.

Prisen pé ejendommen efter andelsboliglovens
§ 5, stk. 2, kan efterfolgende alene reguleres ef-

ter Danmarks Statistiks forbrugerprisindeks.
Dette sker arligt pr. 1. januar, forste gang i 2006.

Til nr. 3

Det foreslés, at den i eendringsforslagets § 6 ¢
foreslaede bestemmelse, hvorefter der sattes et
maksimum for den pris, som en andelsboligfor-
ening hgjst kan salge ejendommen til, tillige
skal geelde ved overdragelse af en ejendom, der
ejes af et boligaktieselskab eller boliganpartssel-
skab. .

Til nr. 4

Det foreslas, at overdragelser i strid med den
foreslaede bestemmelse, hvorefter der sezttes et
maksimum for den pris, en andelsboligforening
ma selge ejendommen til, jf. endringslovforsla-
gets § 6 c, kan straffes med bede eller feengsel
indtil 4 méneder.

Den foreslaede straffebestemmelse svarer til
den straffebestemmelse, som er foresldet i for-
hold til overdragelse af en ejendom i strid med
reglerne i lovforslagets § 1, nr. 1 (andelsboliglo-
vens § 2, stk. 2), som indeholder et forbud mod,
at en andelsboligforening erhverver en ejendom,
der ejes af en andelsboligforening m.v. Efter
denne bestemmelse vil den szlger, som overdra-
ger ejendommen, kunne straffes efter bestem-
melsen, og ikke den keber, der matte erhverve
ejendommen i strid med reglerne.

Til nr. 5

Det foreslas, at hvis der sker en overdragelse i
strid med den foreslaede § 6 c, sa kan kgberen
kreeve prisen nedsat og en eventuel overpris til-
bagebetalt. :

Bestemmelsen svarer til den gaeldende be-
stemmelse 1 andelsboliglovens § 16, stk. 3,
hvorefter en keber af en andel i en andelsbolig-
forening, som har betalt for meget for andelen,
kan kraeve prisen nedsat og en eventuel erlagt
overpris tilbagebetalt.

Bestemmelsen har til formal at medvirke til at
sikre overholdelsen af den foresldede § 6 c. Den
risiko, der med den foresldede bestemmelse vil
bestd for andelsboligforeningen for, at de kan
komme til at skulle tilbagebetale en del af salgs-
summen for ejendommen til keberen, vil for-
mentlig afholde mange andelsboligforeninger
fra at saelge ejendommen til en ulovlig overpris.
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Til nr. 6

Det foreslas med endringsforslaget at preeci-
sere ikrafttreedelsesbestemmelsen i lovforslagets
§ 2, stk. 2, hvoraf det fremgar, at den foresldede
bestemmelse i andelsboliglovens § 2, stk. 2, jf.
§ 9, stk. 1, finder anvendelse pa aftaler om er-
hvervelse af ejendomme, som efter lovens
ikrafttreeden er eller har veeret ejet af en andels-

boligforening, et boligaktieselskab. eller et boh- gen 11gger for eller efter lovens 1krafttraeden

ganpartsselskab.
Der er i forbindelse med heringen over lovfor-

slaget rejst spargsmal om, hvilke omstaendlghe- ;

der der konkret skal til, for en ejendom er blevet
erhvervet af en investor.

Det er hensigten, at det foresldede erhvervel-
sesforbud i andelsboliglovens § 2, stk. 2, (lov-
forslagets § 1, nr. 1) skal finde anvendelse frem-
over, saledes at ejendomme, der er blevet over-
draget inden lovens ikrafttrazden — uanset over-
tagelsestidspunktet — ikke omfattes af erhvervel-

sesforbuddet. Det vasentlige er, om der er ind-
géet en bindende aftale inden lovens ikrafttree-
den. Det praciseres derfor med aendringsforsla-
get, at erhvervelsesforbuddet finder anvendelse
pé aftaler, der er indgdet efter lovens ikrafttree-
den.

Det veaesentlige er dermed, hvornér en binden-
de aftale er indgéet og ikke, om overtagelsesda-

Der vil som udgangspunkt vaere indgdet en
bindende aftale om overdragelse af ejendommen
pa det tidspunkt, hvor der foreligger en under-
skrevet kebsaftale, men det vil altid bero pé en
konkret aftaleretlig vurdering, hvor vilkar og be-
tingelser for aftalen bedfammes konkret

Til nr. 7

Der er tale om en konsekvensendring som fol-
ge af @ndringsforslagnr. 1.

Inge-Lene Ebdrup (V) Michael Aastrup Jensen (V) Kurt Kirkegaard Jensen (V)

Marion Pedersen (V) Soren Pind (V) Anita Knakkergaard (DF) Henrik Brodersen (DF)

Jakob Axel Nielsen (KF) nfmd. Allan Niebuhr (KF) René Skau Bjornsson (S) Hiiseyin Arac (S)

Jytte Andersen (S) Lissa Mathiasen (S) fmd. Rasmus Prehn (S) Charlotte Fischer (RV)

Holger K. Nielsen (SF) Frank Aaen (EL)

get.

Inuit Ataqatigiit, Siumut, Tjéé\}eldisﬂokkurin og Félkaﬂokkurin havde ikke medlemmer i udval-

Folketmgets sammensaetnmg

Venstre, Danmarks leerale Pam )

.52
Socialdemokratiet (S) 47
Dansk Folkeparti (DF) ‘ )
Det Konservative Folkeparti (KF) 18
Det Radikale Venstre (RV) S 17

Socialistisk Folkeparti (SF) 11

24

" Enhedslisten (EL)
Tjodveldisflokkurin (TF)
Inuit Ataqatlgut (IA)
Stumut (SIU)
Félkaflokkurin (FF)

— = = = ON
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Bilagsnr.

1

O 0 0 N B WD

—
—_— O

Spm.nr.

Bilag 1

Oversigt over bilag vedrerende L 173

Titel

Notat om salg af ejendomme tilhgrende privéte andelsboligforeninger (Arhus—mbdel—
len), fra gkonomi- og erhvervsministeren

Hﬂringssvar og heringsnotat, fra skonomi- og erhvervsministeren
Kopi af svar pd spm. 1-6 pa B 43 fra Skatteudvalget

Tidsplan for udvalgets behandling af lovforslaget

Artikel fra Jyllands-Posten af 3/6-05 om loft over andelspriser
Heringsnotat

Supplerende hgringssvar

_Supplerende heringssvar, fra ekonomi- og erhvervsministeren

Henvendelse af 7/6-05 fra Jakob Nielsen
1. udkast til beteenkning
Zndringsforslag, fra ekonomi- og erhvervsministeren

‘ Oversigt over spergsmil og svar vedrerende L 173

Titel

Spergsmélet er tilbagetaget

Spm. om konsekvenser for nuveerende andelshavere ved, at maksimalpriserne gelder
ved et samlet salg af andelene, til gkonomi- og erthvervsministeren, og ministerens
svar herpé

Spm. om, hvilke konsekvenser det far, sdfremt rnaksxmalpnserne pa grundlag af en
valuarvurdering reguleres efter forbrugerprisindekset for nuvarende andelshavere,

til gkonomi- og erhvervsministeren, og ministerens svar herpa

Spm. om rettigheder for de andelshavere, som ikke vil selge deres andel, hvis andels-
boligforeningen oplases, til gkonomi- og erhvervsministeren, og ministerens svar
herpa '

Spm., om der kan fastsettes regler om, at der i vedtzgterne indfares bestemmelser
om enstemmighed ved beslutninger om at oplese andelsboligforeningen, til ;zskono-
mi- og erhvervsministeren, og ministerens svar herpa

Spm., om ministeren vil yde teknisk bistand til aendringsforslag séledes, at maksimal-
priser ogsé er geeldende ved salg efter andelsboligforeningen er oplest, til ekonomi-
og erhvervsministeren, og ministerens svar herpé

Spm., om investor/developers muligheder for laneoptagning ved en suspendering af
tilbudspligten pé 5 &r forbedres for derigennem at kunne presse priserne op, til gko-
nomi- og erhvervsministeren, og ministerens svar herpa

Spm. om muligheden for at indarbejde en dispensationsbestemmelse, til ekonomi- og
erhvervsministeren, og ministerens svar herpé
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Spm.nr.
10

11
12

13
14

15
16
17
18
19
20
21
22
23
24.
25

26

27

28

- Titel

Spm. om skerpet tilsyn af huslej enzvnet, til @konoml— og erhvervsmmlsteren 0g mi-

* nisterens.svar herpa

Spm., om staten p& anden made kan indkassere fort]enesten ved salg, som svarer til
fritagelsen for ej endomsbeskatnmg, til ﬁkonoml— og erhvervsmlmsteren og ministe-
rens svar herpd

Spm. om, hvilken gennemsmthg vaerdl fritagelsen for ejendomsskat pa andelsbohger
reprasenterer, til gkonomi- og erhvervsministeren, og ministerens svar herpa

Spm. om omgaelse af spaerrereglen til gkonomi- og erhvervsmmlsteren og ministe-
rens svar herpé

Spm., om ministeren finder det bedre, at andelsbohger overgar til privat investor til
dyre lejeboliger, end at prisbillige andelsboliger overgér til dyre andelsboliger, til
gkonomi- og erhvervsministeren, og ministerens svar herpa

Spm. om udarbejdelse af notat med beskrivelse af det ekspropriative ved at eendre re-
guleringsmekanismen i prisudvikling for andelsbohger t11 ekonomi- og erhvervsmi-
nisteren, og ministerens svar herpd

Spm. om beregning over andelshavernes serlige gevinster ved salg til investor, til
gkonomi- og erthvervsministeren, og ministerens svar herpa

 Spm., om lovforslaget vil stoppe for salget af billige andelsbohger tll gkonomi- og

erhvervsministeren, og ministerens svar herpa

Spm. om eksempler pa videresalg af andelsbolig via strémand for sa at generhverve
ejendommen pa andelsbasis, til skonomi- og erhvervsministeren, og ministerens svar
herpa

Spm. om form for spekulat1on nar mvestor k;aber andelsbohgforemng og selger til
nye lejere/beboere, til gkonomi- og erhvervsministeren, og ministerens svar herpa
Spm. om sken af antal andelsboligforeninger kebt af investor der vil blive renoveret
efter boligreguleringslovens.§ 5, stk. 2, til gkonomi- og erhvervsmmlsteren 0g mini-
sterens svar herpd

. Spm. om antal udferte modernlsermger efter bohgregulerlngslovens §5, stk. 2, i

solgte andelsboliger, til skonomi- og erhvervsministeren, og ministerens svar herpa
Spm., om ministeren ser det som en fordel, at andelsboligforeningen gennemforer
modernisering efter boligreguleringslovens § 5, stk. 2, forud for et salg, til skonomi-
og erhvervsministeren, og ministerens svar herpa

Spm. om prisudvikling gennem de seneste 10 ar for private udlejningsboliger til ren
privat beboelse, til gkonomi- og erhvervsministeren, og ministerens svar herpd
Spm. om, hvorfor der er forskel i valuarvurdermgen til gkonomi- og erhvervsmini-

- steren, og ministerens svar herpa

Spm. om kommentar til henvendelse af 7/6- 05 fra Jakob Nielsen, til gkonomi- og er-
hvervsministeren, og ministerens svar herpd - - : :
Spm. om kommentar til udtalelse fra Dansk E]endomsmaeglerforenmg om fortsatte
muligheder for at indhente skattefrie gevinster ved salg af ejendomme, til skonomi-
og erhvervsministeren, og ministerens svar herpé

Spm. om kommentar til Dansk Folkepartis udtalelse om, at lovforslaget vil &bne en
ladeport for investorer og spekulanter, til ﬂkonom1— og erhvervsmlnlsteren og mini-
sterens svar herpa

Spm. om udnyttelse af hul, ved at andelshavere saelger t11 1nvestore1 til gkonomi- og

) erhvervsmlmsteren 0g ministerens svar herpa

Spm om andelshavere fraflytter deres andelsbolig ved salg af deres forenlng, til gko-
nomi- og erhvervsministeren, og ministerens svar herpa -
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Spm.nr.

29

30

31
32

33

34
35

36

37
38
39
40

41
42
43
44
45
46

47

Titel :
Spm. om uddybelse af udsagn om, at ikke alle billige boliger forsvinder fra byens
centrum og om fastsettelse af fremtidige husleje efter et salg af andelsboligforenin-
gen, til gkonomi- og erhvervsministeren, og ministerens svar herpa

Spm. om salg af andelsboligforening til strimand, hvis der ikke var kommet et ind-
greb, til gkonomi- og erhvervsministeren, og ministerens svar herpa

Spm. om historiske eksempler pa indferelse af maksimalprisbestemmelser, og hvor-
for disse ikke er i strid med grundloven, til gkonomi- og erhvervsministeren, og mi-
nisterens svar herpa

Spm., om ministeren er enig i, at nuvaerende lovgivning pé andelsboligomradet med-
forer en reduktion af prisen ved salg og hvorfor dette ikke er grundlovsstridigt, til
okonomi- og erhvervsministeren, og ministerens svar herpé

Spm., om reesonnementet i svar pa spergsmal 14 kan overfores til den almene sektor,
til gkonomi- og erhvervsministeren, og ministerens svar herpa

Spm., om det i forlengelse af svaret pa spergsmal 14 vil vaere grundlovsstridigt at
forbyde almene boligafdelinger at likvidere sig selv, til gkonomi- og erhvervsmini-
steren; og ministerens svar herpa

Spm., om svaret pd spergsmél 14 betyder, at ethvert indgreb pé boligmarkedet, der
péstas at have prisreducerende virkning, haevdes at veere grundlovsstridigt, til skono-
mi- og erhvervsministeren, og ministerens svar herpa

Spm. om uddybelse af svaret pa spergsmal 14, til skonomi- og erhvervsministeren,
og ministerens svar herpa

Spm. om hensigten med lovforslaget ude]ukkende er at forhindre andelshavere i at
selge og genkabe deres andelslejhghed til gkonomi- og erhvervsministeren, og mi-
nisterens svar herpd

Spm. om indferelse af makmmalpnser under fomdsaetnmg af, at der findes en model,
som ikke er grundlovsstridig, til ekonomi- og erhvervsministeren, og ministerens
svar herpé

Spm. om det spekulative i, at en lejer i 5-ars-perioden far mulighed for at generhverve
sin lejlighed via tilbudspligten, til gkonomi- og erhvervsministeren, og ministerens
svar herpa

Spm., om ministeren vil bekraefte, at der ogsa fremover vil vaere mulighed for inve-
stor for at spekulere i opkeb af andelsboliger, til gkonomi- og erhvervsministeren, og
ministerens svar herpa

Spm., om man kan aftale sig ud af bohgregulermgslovens § 5, stk. 2, til gkonomi- og
erhvervsministeren, og ministerens svar herpé

Spm. om statistikker over, hvor mange ejendomme der er blevet videresolgt til nye
andelsboliger, til gkonomi- og erhvervsministeren, og ministerens svar herpd

Spm. om, hvorledes lovforslaget vil lukke hullet fremover, til skonomi- og erhvervs-
ministeren, og ministerens svar herpé

Spm. om, hvordan ministeren vil folge udvikling pa omrédet fremover til gkonomi-
og erhvervsministeren, og ministerens svar herpa

Spm. om oversendelse af talepapir fra samrédet den 9/6-05 om samradsspergsmal A,
til gkonomi- og erhvervsministeren, og ministerens svar herpé

Spm. om kommentar til artiklen »Priser pa private udlejningsboliger« af 9/6-05 fra
Ritzaus Bureau, og ministerens svar herpa

Spm. om anmodning til Justitsministeriet om at udarbe_]de et uddybende notat om
grundlovsmessigheden af tilsvarende indgreb, til gkonomi- og erhvervsministeren,
og ministerens svar herpa
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Spm.nr.
48

49

>0

51

Samrads-

spm.nr.
A

Titel

Spm. om oversendelse af overs1gt over domsprak31s som begrunder Justitsministeri-
ets vurdering af indgreb om maksimalpriser, til gkonomi- og erhvervsministeren, og
ministerens svar herpé ‘

Spm. om uddybelse af spergsmal 31, til ﬂkonoml- og erhvervsmmlsteren og mini-
sterens svar herpé ‘

Spm., om en ejendom i juridisk forstand betragtes som vaerende tom, nér den overgér
fra at vaere andelsbolig til privat udlejningsejendom, til gkonomi- og erhvervsmini-
steren, og ministerens svar herpa

~ Spm. om status for salg af andelsboligejendomme et &r efter lovens ikrafitreden, til

gkonomi- og erhvervsmlmsteren og ministerens svar herpa

Oversigt over sam‘rﬁd‘sspﬂrgsm:‘ilv vedrerende L 173 .

Tltel

S Samradsspm om redegmelse for lovforslagets 1ndhold og uddybelse af besvarede

sporgsmal, til gkonomi- og erhvervsministeren -
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Bilag 2

Ni af udvalgets sporgsmal til ekonomi- og erhvervsministerén og dennes svar herpa

Spergsmal og ekonomi- og erhvervsministe-
rens svar herpé er optrykt efter enske fra udval-
get.

Sporgsmal 14

Der bedes udarbejdet et notat — evt. via Justits-
ministeriet — hvori det ekspropriative beskrives
ved at eendre via lovgivningen pé regulerings-
mekanismen i prisudviklingen for en andelsbo-
lig under forudseetning af, at det vil betyde en la-
vere prisudviklingstakt. Spergsmalet bedes sam-
menholdt med det indgreb, der skete i lovforslag
nr. L 78 (husordenssager) fra folketingséret
2003-2004. Her blev der grebet ind lovgivnings-
maessigt over for »pludselige huslejespring,
hvilket beted at investor fremover ville f en la-
vere prisudvikling. P4 denne baggrund enskes
redegjort, for hvori forskellen ligger set i forhold
til ekspropriation.

Svar:

Jeg forstdr spergsmalet saledes, at der i for-
hold til grundlovens § 73 om beskyttelse af ejen-
domsretten gnskes en beskrivelse af forskellen
mellem pd den ene side et forslag om, at der fast-
szites en maksimalpris ved salg af hele andels-
boligforeningsejendomme, som fremover kun
skal reguleres efter forbrugerprisindekset samt
forbedringer (jf. herved spm. 6) og pé den anden
side I 78 fra folketingséret 2003-04 om &ndring
aflov om leje m.v. (husordensager). »§ 73. Ejen-
domsretten er ukreenkelig. Ingen kan tilpligtes at
afstd sin ejendom, uden hvor almenvellet kraever

det. Det kan kun ske ifglge lov og mod fuldsten- -

dig erstatning.«

Enhver ejer af rettigheder over fast ejendom er
omfattet af beskyttelsen. Ejeren kan veere en pri-
vat person, et selskab eller f.eks. en offentlig
myndighed.

Det er i den forfatningsretlige litteratur og
praksis almindeligt antaget, at afgorelsen af, om
indgreb i en beskyttet rettighed har karakter af
ekspropriation, ma bero pé et samlet sken over
indgrebets beskaffenhed. Som momenter, der
ma tillegges vagt ved udevelsen af dette sken,

peges navnlig pd indgrebets formél, i hvilken
grad indgrebet er generelt eller konkret, herun-
der om det rammer mange eller 3, indgrebets in-
tensitet, om indgrebet angér en aktuel eller frem-
tidig rdden, om indgrebet gér ud pa at overfore
rettigheder fra den hidtidige ejer til en ny eller pa
tilintetgarelse af denne raden, og indgrebets be-
grundelse.

Indferelse af en maksimalpris ved salg af en
samlet andelsboligforeningsejendom vil inde-
beere en vasentlig prisreduktion i forhold til den
pris, som ville kunne opnés ved salg af ejendom-
men i dag, hvor der ikke er nogen maksimalpris-
regulering pé salg af hele ejendomme.

- Spergsmélet om indferelse af en bestemmelse
om, at maksimalpriserne geelder ved et samlet
salg af hele andelsboligforeningens ejendom,
har veret forelagt for Justitsministeriet, som har
meddelt, at en sidan bestemmelse (svarende til
et prisloft) rejser alvorlig tvivl i forhold til
grundlovens § 73 om beskyttelse af ejendoms-
retten, jf. herved besvarelsen af spergsmal nr. 6.

I forhold til spgrgsmalet om L 78 fra folke-
tingséret 2003-04 og dette lovforslags forhold til
grundlovens § 73 har Socialministeriet oplyst
falgende, som jeg kan henholde mig til:

»Den del af L 78, der blev vedtaget som lov
nr. 470 af 9. juni 2004, og som gennemferer en
endring af boligreguleringslovens lejefastseet-
telsesregler med henblik pé at begreense mulig-
hederne for at varsle lejeforhgjelser i pludselige
spring, vurderes ikke at udgere et ekspropriativi
indgreb.

Med de vedtagne endringer er der indfert reg-
ler, der har til hensigt at tilskynde udlejere af
nermere bestemte ejendomme, hvor afkastet
fastsettes efter en saerregel i boligreguleringslo-
ven, til lebende at ajourfore lejen. I tilfeelde hvor
udlejeren regelmessigt tilpasser lejeniveauet til
de relevante lejefastsettelsesregler, medfarer
lovendringen ikke @konomiske konsekvenser
for udlejer ved at forringe indtjeningsgrundlaget.

Kun i de tilfzlde, hvor huslejeniveauet ikke er
blevet ajourfert kontinuerligt, og hvor der som
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folge heraf er opstéet en ikke ubetydelig husleje-
reserve (en uudnyttet adgang til at opkraeve lov-
lig leje), er der fastsat naermere graenser for, hvor
store huslejestigninger de bergrte lejerne  skal
acceptere. For en udlejer i denne situation kan
der blive tale om, at lejeniveauet i en periode -
mens lejen bringes op til den lovlige graense -
ikke svarer til det niveau, der ellers ville kunne
veere opkravet efter lej efastsatielsesreglerne.

Det er opfattelsen, at denne regulering i for-

hold til udlejers mulighed for frit at rdde over sin

ejendom udgﬁr et 1ndgreb af begraenset 1ntens1—
tet.«

~ Som det fremgar af ovenstdende, skal der i for-

hold til grundlovens § 73 foretages en konkret
vurdering af omstendighederne i sagen. Det er
denne vurdering, der medferer, at det i spergs-
mal 6 nevnte forslag indebaerer et problem i for-
hold til grundlovens § 73, mens L 78 vurderes at
vare uproblematlsk

Der kan i gvrigt ikke angive's alt_ernative regu-
leringsmuligheder i forhold til prlsfastsaettelse af
hele ejendomme (prisloft), som ikke rejser al-
Vorhg tv1v1 i forhold til grundlovens § 73.

Sp@rgsmal 23:

_Ad svaret pi spergsmal 15 bedes ministeren
oplyse hvorfor der er denne forskel i valuarvur-
deringen. Hvilket belaeg er der for, at valuar an-
vender en si forskelhg prisfastsattelse hvis
ejendommene ikke er beboet? Er det ikke de
samme principper, en valuar skal legge t11 grund
for vurderingen?

Svar:

Andelsbohglovens prlsfastsaettelsesregler ﬁn—
der ikke anvendelse, nar en andelsboligforening
beslutter sig for at szlge hele andelsbohgfor-
enmgsejendommen (likvidation). Det vil sige, at
ejendomme frit kan salges til den pris, som en
investor er villig til at betale. ,

~ Der er saledes, som det fremgar af besvarelsen
af spargsmél 15, ikke noget krav i lovgivningen
om, at salget af en ejendom tilherende en privat
andelsboligforening skal foretages pa baggrund
af en valuarvurdering. -

‘T eksemplet i svaret pa sporgsmal 15 var ejen-
dommens vardi fastsat ved en valuarvurdering
til 10,5 mio. kr. Mens foreningen fik tilbudt 33
mio. kr. for ejendommen af en investor.

1 de tilfzlde hvor andelsboligforeningen skal

- opgere sin formue, kan valuarvurderingen an-

vendes som en af flere metoder. Nér en andels-
boligforening veelger en valuarvurdering, tager
denne afseet i en vurdering af prisen for en tilsva-
rende udléjningsejendom med en ledig lej lighed
Valuarerne leegger séledes de samme prmc1pper
til grund for vurderingen. Hermed opnas den
sammenkobling mellem prisdannelsen pd an-
delsbohgforemngseJendomme og tilsvarende
udlejningsejendomme, som netop er hensigten

at fastholde med dette lovforslag.

Sporgsmal 30:

Er det ministerens opfattelse, at hvis ikke dette
indgreb kom, sa ville den i ministerens notat om-
talte model 3 gribe om sig. Altsa salg af andels-
boligforening til strémand for igen-at kebe an-
delsboligforeningen tilbage?

Svar

Det er regeringens opfattelse at hvis vi ikke
gr1ber ind. over for andelsboligforeningernes
salg af ejendomme, sd vil salgene formentlig
eskalere. .

* Som det fremgér af det notat af 17. maj 2005,
som Skatteministeriet, Socialministeriet og
@konomi- og Erhvervsministeriet har udarbe;j-
det, om salg af'ejendomme tilherende private an-
delsboligforeninger, tegner analysen et billede
af, at den mest udbredte variant af de omhandle-
de salg er den, hvor en andelsboligforening sel-
ger sin ejendom til en investor, som salger vide-
re til en ny andelsboligforening (jf. herved den i
notatet omtalte variant 2).

Som det endvidere fremgér af notatet, har man

ikke kendskab til, at den i notatet omtalte variaint

3 er gennemfort i praksis. Variant 3.er den mo-
del, hvorefter andelsforeningen opleses og for-
eningens ejendom szlges — evt. via en stramand
—til de samme andelshavere, som derefter dan-
ner en ”ny” andelsboligforening. Det er som om-
talt i notatet muligt, at denne variant af domsto-
lene ville blive betragtet som omgaelse af an-
delsboliglovens maksimalprisbestemmelser.

- Det er ikke muligt at forudse, om en mulig
omgaelsesbetragtning er nok til at afholde an-
delsboligforeningerne fra at anvende varianten i
praksis. Det vurderes dog, at variant 3 vil finde
udbredelse i praksis, hvis. der ikke gribes ind
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overfor salgene af andelsboligforeningsejen-
dommene.

Spovgsmal 31:
Ministeren bedes indhente Justitsministeriets
svar pa folgende sporgsmal: '
Findes der historiske eksempler pd, at der p
boligmarkedet er indfort maksimalprisbestem-
melser eller andre prisreducerende foranstaltnin-
ger. Hvorfor er disse i givet fald ikke i strid med
grundloven?

Svar:

Justitsministeriet har oplyst felgende, som jeg
kan henholde mig til:

»Det har ikke indenfor de tidsmessige ram-
mer for besvarelsen af spergsmalet veeret muligt
at foretage en vurdering af prismaksimerings-
regler i lejelovgivningen og forholdet til grund-
lovens § 73 om beskyttelse af ejendomsretten, -

Justitsministeriets vurdering af, om et indgreb
har ekspropriativ karakter, beror p& et samlet
skan over indgrebets beskaffenhed. Det vil sige,
at vurderingen af, om der kan vere tale om eks-
propriation, er knyttet til omstendighederne in-
den for det enkelte omride, siledes at det for-
hold, at fastsettelse af maksimalpriser mv. un-
der visse omsteendigheder kan udgere ekspropri-
ation, ikke er ensbetydende med, at anden lov-
givning om fastsettelse af maksimalpriser og
lignende vil udgere ekspropriation.

Nar Justitsministeriet - som anfert i besvarel-
sen af spergsmal nr. 14 - har fundet, at fastsaet-
telse af en maksimalpris som omhandlet i denne
besvarelse rejser alvorlig tvivl i forhold til
grundlovens § 73, er derbl.a. lagt vaegt pa, at der
ikke er nogen regulering i dag af prisdannelsen
for samlet salg af ejendomme af den omhandle-
de karakter, og at indferelsen af det i besvarelsen
af spergsmal nr. 14 omtalte prisloft i visse tilfzl-
de kunne medfere en endog meget vesentlig
prisreduktion i forhold til den pris, der kan opnés
idag.

Som anfprt kan denne vurdering ikke uden vi-
dere overferes til maksimalprisregulering mv.
inden for andre lovgivaningsomrader, da vurde-
ringen- af forholdet til grundlovens § 73 som
nzevnt bl.a. beror pad en rackke omstaendigheder
knyttet til det enkelte omrade.«

Spargsmal 37:

Kan ministeren bekrzefte, at hensigten med
lovforslaget udelukkende er at forhindre andels-
havere i at selge og genkebe deres andelslejlig-
hed? ‘

Svar:

Jeg forstar spargsmalet siledes, at der sporges
til, om hensigten med lovforslaget udelukkende
er at forhindre andelsforeninger i at oplese sig
selv og szlge foreningens ejendom direkte eller
gennem en stramand til de samme andelshavere,
som derefter danner en »ny« andelsboligfor-
ening, jf. herved den tredje variant af salg af an-
delsboligforeningsejendomme omtalt i pkt. 2 i -
de almindelige bemerkninger til lovforslaget.

Jeg kan ikke bekraefte, at hensigten med lov-
forslaget udelukkende er at forhindre en udbre-
delse af denne variant, men lovforslaget sigter
ogsa bredere, idet det ogsa dackker den situation,
hvor andelsboligforeninger i spekulationseje-
med opleser deres andelsboligforening og sel-
ger deres ejendom til en ny andelsboligforening
med nye medlemmer.

Lovendringen vil medfere, at en ejendom,
som szlges af en andelsboligforening, ikke kan
erhverves af en privat andelsboligforening inden
for en periode pd 5 ar efter foreningens salg af
ejendommen. Dermed sikres det, at andelsboli-
ger fortsat er koblet til markedet for private ud-
lejningsejendomme, og at forholdsvis prisbillige
andelsboliger ikke overgér til at veere dyre an-
delsboliger.

Sporgsmdl 39:

Ministeren bedes redegare for, hvori det spe-
kulative bestér i, at en lejer i 5-&rs-perioden far
mulighed for at kunne erhverve sin lejlighed via
tilbudspligten til samme pris som en investor
kan erhverve lejligheden/ejendommen.

Svar:
Spergsmélet synes at forudsatte, at lovforsla-

‘get udformes séledes, at lejere i en udlejnings-

ejendom, som er omfattet af lovforslagets 5-ari-
ge erhvervelsesforbud, skal gives adgang til at
erhverve egne lejligheder til en samlet pris, som
svarer til den pris, som kan opnés ved salg af lej-
lighederne/ejendommen til tredjemand.

Der er for s vidt ikke noget spekulativt i at le-
jere af en udlejningsejendom kan erhverve den-
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ne som en andelsboligejendom til markedspri-
sen. Det svarer til gaeldende regler om tilbuds-
pligt. ,
Spekulatlonsproblematlkken opstar 1m1dlert1d
i de situationer, som lovforslaget tilsigter at ime-
degé. Nar lejerne er identiske — helt eller delvist
—med de tidligere andelsbolighavere, og dermed
har ret til at tilbageerhverve ejendommen som
andelsboligforening, opstar muligheden for via
en strdmand at fa opskrevet vaerdien af andelsbo-
ligerne til en pris, der langt overstiger den, der
lovligt kan fastsattes for en andelsbolig. Dette
haenger sammen med at prisen kan  fastsattes
helt frit og herefter leegges til grund ved veerdi-
ansxttelsen af de enkelte andelsboliger, som
herefter szlges enkeltvis. Hermed spekuleres i
omgaelse af andelsbohglovens prlsmaksnne-
ringsregler. ' S

Suspensionen af tilbudspligten i en femérs pe-
riode i den pageeldende ejendom er en enkel me-
tode til at undgd dette lukkede spekulatlons—
kredslab. ; :

Sp@rgsmal 40:

Kan ministeren bekrafte, at der ogsa fremover
- efter en vedtagelse af det foreliggende lovfor-
slag:- vil veere mulighed for, at investorer m.v.
kan spekulere i opkeb af andelsboligforeninger?

Svar

Det er 1kke min opfattelse -at der - efter en
vedtagelse af det foreliggende lovforslag - vil
~ veere mulighed for, at investorer.m.v. kan speku-
lere i opkeb af andelsboligforeninger.

Med L 173 gribes der ind overfor folgende to
muligheder for salg af andelsboligforenings-
ejendomme i spekulationsgjemed. For det forste
den mulighed, hvor foreningen opleses, beboer-
ne fraflytter helt eller delvist ejendommen og
ejendommen szlges- til'en investor, der videre-
selger ejendommen til en ny andelsboligfor-
ening. Kebsprisen for de nye andelsboliger er
markedsprisen, som herefter fremover kan leg-
ges til grund ved videresalg af andelene, jf. at an-
dele i en andelsboligforening kan prisfastseettes

efter ejendommens anskaffelsessum.

* For det andet den mulighed, hvor ejendommen
selges enten direkte eller gennem en stramand
til de samme andelshavere, som derefter danner
en ny andelsboligforening. »Anskaffelsessum-
men« for ejendommen - leegges fremover- til

grund ved overdragelser af andele. Dette inde-
beerer, at andelshaverne ved videresalg af ande-
lene kan' oppebare en langt hejere pris end. for
»overdragelsen« af ejendommen.

Andelsboliglovens normale prisfastseettelses-
regler ved salg af enkeltandele finder som be-
kendt ikke anvendelse, nér en andelsboligfor-
ening beslutter sig for at selge hele andelsbolig-
foreningsejendommen (likvidation). Samtidig er
priserne pa ejendommen lgsrevet fra priserne pé
en tilsvarende udlejningsejendom, nér ejendom-
men igen »opstir« som andelsboligejendom.
Dette sammenholdt med, at den overtagende an-
delsboligforening i dag kan bruge ejendommens
anskaffelsessum som udgangspunkt for prisfast-
sattelsen betyder, at billige andelsboliger over-
gar til at veere dyre andelsboliger i de to situatio-
ner.

Med L 173 vil investor vare tvunget til at dri-
ve ejendommen som udlejningsejendom i 5 &r,
forend han kan selge ejendommen til en ny an-
delsbohgforemng I forhold til den anden situa-
tion er andelshaverne tvunget til at blive boende
som Iejere i5 &r, forend de igen kan overtage
ejendommen igen som andelshavere. 5 &r er en
ganske lang periode at vente, der gor, at det ikke
leengere vil vaere skonomisk attraktivt for sivel
andelshavere som investorer at bruge de to mo-
deller skitseret ovenfor.

Jeg skal i gvrigt henvise til min besvarelse af
sporgsmal 16, hvoraf det fremgér, at i de almin-
delige tilfeelde, hvor en andelsboligforening op-
loses og eJendommen saelges til en investor, vil
investor i de forste 5 &r kun kunne drive ejen-
dommen som udlejmngsej endom inden for ram-
merne af huslejeregulermgen Den pr1s som in-
vestor fremover vil veere indstillet pa at t11byde
andelsboligforeninger for deres ejendom, vil sa-
ledes afspejle investorens lavere indtjeningsmu-
lighed pa ejendommen efterfalgende.

Spargsmal 41:

Ministeren bedes oplyse om man, nér der bli-
ver lavet en lejekontrakt mellem den nye ejer af
en ejendom og den nye lejer (den tidligere an-
delshaver), kan bringe boligreguleringslovens
§ 5, stk. 2, i anvendelse under forudseetning af
lejers samtykke. Med andre ord om udlejer og
lejer kan aftale sig-ud af brl. § 5, stk 2, selv om

~ lejligheden ikke er tom?
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Svar: -

Jeg forstar spergsmaélet saledes, at det enskes
oplyst, om der imellem den nye ejer af en tidli-
gere andelsboligejendom og en lejer, som tidli-
gere var andelshaver i ejendommen, kan indgas
en lejeaftale i henhold til boligreguleringslovens
§ 5, stk. 2.

Boligreguleringslovens § 5, stk. 2, tager sigte
pd en situation, hvor en udlejer i forbindelse
med, at en bolig er blevet ledig, gennemforer
forbedringer i det omfang, der er fastlagt i § 5,
stk. 2. Herefter kan udlejeren indgé en lejeaftale,
hvor lejen i henhold til § 5, stk. 2, fastsettes ef-
ter det lejedes vaerdi i stedet for som omkost-
ningsbestemt leje med et forbedringstilleg.

Det beerende hensyn i ordningen er, at anven-
delsen af § 5, stk. 2, kun kan finde sted i forbin-
delse med indgaelsen af en lejeaftale og ikke i le-
jeperioden. Lejeren kan saledes ikke risikere, at
udlejeren i lejeperioden udferer en gennemgri-
- bende modernisering af lejemalet og derefter
forhgjer lejen til det lejedes veerdi. Det afgeren-
de moment er dermed, at lejeren er frit stillet i
forhold til, om han vil acceptere lejeaftalen, som
er baseret pa vilkarene i § 5, stk. 2.

Bestemmelsen forholder sig ikke udtrykkeligt
til en situation, hvor det er en tidligere andelsbo-
lig, som overgér til udlejning pa de vilkér, der
fremgér af boligreguleringslovens § 5, stk. 2.
Der findes sd vidt Socialministeriet er bekendt
ingen afgerelse fra huslejenavn eller boligret,
som tager stilling til, om bestemmelsen kan an-
vendes 1 denne situation.

- Da der imidlertid er tale om en udlejningssiti-
ation, hvor parterne star frit i forhold til at accep-
tere de vilkér, der udlejes pd, ma det antages, at
ordningen vil kunne finde anvendelse i denne si-
tuation.

Det skal samtidig bemeerkes, at der i forbin-
delse med overdragelsen af ejendom tilherende
en andelsboligforening til en investor som privat
udlejningsejendom nedvendigvis ma indga som
et element i den samlede overdragelsesaftale,
hvorledes vilkérene for de andelshavere, der for-
bliver i ejendomme som lejere, skal veere, herun-
der om der for gennemgribende moderniserede
lejemal vil blive tale om udlejning efter § 5,
stk. 2. De pageldende tidligere andelshavere,
som forbliver i ejendommen, vil sdledes kunne
tage stilling til, om lejeaftalen skal indgés i hen-
hold til § 5, stk. 2.

Bilag til bet. o. lovf. vedr. andelsboligforeninger og andre boligfaellesskaber

Sporgsmal 43:

Ministeren skriver i sin pressemeddelelse, at
»I den seneste tid har flere og flere andelsbolig-
foreninger spekuleret i at oplese sig selv og s&l-
ge deres ejendom til en langt hejere pris, end de
kan f3 efter andelsboliglovens prisregler«. Hvor-
dan vil ministeren med det foreliggende lovfor-
slag sikre, at det ikke vil fortsaette i betydehgt
omfang fremover?

Svar:

Som det fremgér af lovforslaget, har der gen-
nem de senere ar vaeret en stigende tendens til, at
andelsboligforeninger opleser sig selv og saelger
ejendommen til en pris, der er langt over den
pris, der kan opnas efter andelsboliglovens mak-
simalpriser. Dermed overgar prisbillige andels-
boliger til at veere dyre enten leJ e- eller andelsbo-
liger. :

Ved overdragelse af private andelsboliger
geelder der efter andelsboliglovens § 5 en evre
graense for den pris, en andelshaver mé szlge sin
andel i andelsboligforeningen til. Maksimalpris-
reglerne i andelsboligloven er koblet til priserne
pé det private udlejningsmarked. Som folge af
huslejereguleringen er priserne pé iseer seldre an-
delsboliger betydeligt lavere end markedsprisen
pa tilsvarende ejerboliger.

Nér en andelsboligforening beslutter sig for at
selge hele andelsboligforeningsejendommen
(likvidation), finder andelsboliglovens prisfast-
sattelsesregler imidlertid ikke anvendelse. Det
vil sige, at ejendommen kan selges til den pris,
en investor er villig til at give.

- Formélet med dette lovforslag er at satte en

stopper for muligheden for, at andelsboligfor-

eninger i spekulationsgjemed opleser deres an-
delsboligforening og seelger deres ejendom til en
ny andelsboligforening eventuelt med samme
medlemmer. Lovandringen vil medfere, at en
ejendom, som salges af en andelsboligforening,
ikke kan erhverves af en privat andelsboligfor-
ening inden for en periode pa 5 &r efter forenin-
gens salg af ejendommen. Derved sikres det, at
andelsboliger fortsat er koblet til markedet for
private udlejningsejendomme, og at forholdsvis
prisbillige andelsboliger ikke overgér til at vaere
dyre andelsboliger.

Med lovforslaget undgas det, at de enkelte an-
delshavere ved salg af hele andelsboligforenin-
gens ejendom til en ny andelsboligforening eller
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en andelsboligforening med samme medlemmer  have opnaet ved salg af de enkelte andele efter
som tidligere opndr en ekonomisk gevinst ved andelsboliglovens maksimalprisregler.
salget, der er storre end den gevinst, de ville -

195 Udvalgenes beteenkninger m.m. (undt. finans- og tillegsbev.loviorslag)



