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Lovforslag nr. L 173. Fremsat den 1. juni 2005 af gkonomi- og erhvervsministeren (Bendt Bendtsen)

il

Forslag

Lov om andring af lov om andelsboligforeninger og andre
boligfeellesskaber

: (Sélg af private andélsboligforeningsejendomme)

§1

I lov om andelsboligforeninger og andre bo-
ligfeellesskaber, jf. loVbekendtgﬂrelse nr. 652 af
2. juli 2001, som @ndret ved § 2 i lov nr. 137 af
20. marts 2002 § 3 ilov nr. 1219 af 27. decem-
ber 2003, §4 i lov nr. 1235 af 27. december
2003 og § 11 lov nr. 204 af 29. ‘marts 2004, fore-
tages folgende sndringer:

1.1§ 2 indsettes efter stk. 1 som nyt stykke :
»Stk. 2. En andelsboligforening kan ikke gyl-
digt indgé aftale om erhvervelse af en ¢jendom,
der inden for de seneste 5 ar har veret ejet af en
andelsboligforening, et boligaktieselskab eller et
boliganpartsselskab. Reglerne om tilbudspligt i

kapitel XVI i lov om leje gelder ikke for ejen- .

domme, der inden for de seneste 5 &r har varet
ejet af en andelsboligforening, et bohgakt1esel—
skab eller et boliganpartsselskab.« =
‘ Stk 2-7 bhver herefter stk. 3-8.

2.1 s 2 stk. 6, der bliver stk. 7, aandres wstk. 3«
til: »stk. 4«.. .

3.1§ 2, stk. 7, der bliver stk. 8 @ndres »stk 1-2
og stk. 6« til: »stk. 1, 3 og 7«. ‘

4.1 § 9, stk. 1, eendres »stk, 2-3« til:. »stk 2-4«.

5.1 R) 9, sth. 2, @ndres »stk. 4-5¢ til: »stk. 5 og
6«.

B-5771-14 ‘

6. 1 §15 stk J endres »stk. 3, stk 4 eller
stk. S« til: »stk. 4, 5 eller 6«.

7.1§ 15 indszwttes efter stk. 7 som nyt stykke:
»Stk. 8. Den, der overdrager en ejendom til en
andelsbohgforemng, et boligaktieselskab eller et
boliganpartsselskab i strid med reglerne i § 2,
stk. 2, jf. § 9, stk. 1, straffes med bede eller
faengsel indtil 4 maneder. Tilsvarende galder
den, der som tegningsberettiget foretager en sa-
dan handling pa vegne af en juridisk person.«
Stk. 8 bliver herefter stk. 9. :

8.1§ 16, stk. 5, endres »stk. 3« til: wstk. 4«

o . §2

Stk. 1. Loven treederi kraft dagen efter be-
kendtgarelse i Lovtidende.

Stk. 2. § 2, stk. 2, 1. pkt., jf. § 9, stk. 1, i lov
om andelsboligforeninger og andre boligfzlles-
skaber, som affattet ved denne lovs § 1, nr. 1 og
4, finder anvendelse pa aftaler om erhvervelse af
ejendomme, der efter lovens ikrafttraeden er eller
har veeret ejet af en andelsboligforening, et boli-
gaktieselskab eller et boliganpartsselskab.

Stk. 3. § 2, stk. 2, 2. pkt., i lov om andelsbolig-
foreninger og andre boligfallesskaber, som af-
fattet ved denne lovs § 1, nr. 1, finder anvendel-
se pd ejendomme, der efter lovens ikrafitraeden
er eller har veeret ejet af en andelsboligforening,
et boligaktieselskab eller et boliganpartsselskab.
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Bemcerkninger til lovforslaget

Almindelige bemcerkninger

1. Indledning

En af regeringens malsatninger er, at der er et bredt
udbud af boliger, sd det er muligt for den enkelte at
skaffe sig en rimelig bolig. I en periode med steerkt sti-
gende priser pa ejerboligmarkedet er andelsboliglo-
vens maksimalprisbestemmelser med til at sikre, at
ogsa personer med jeevne indkomster har gkonomisk
mulighed for at skaffe sig en bolig i bl.a. de store byer.

Der har gennem de senere &r veret en stigende ten-
dens til, at andelsboligforeninger opleser sig selv og
szlger ejendommen til en pris, der er langt over den
pris, der kan opnés efter andelsboliglovens maksimal-
priser. Dermed overgdr prisbillige andelsboliger til at
vare dyre enten leje- eller andelsboliger.

Ved overdragelse af private andelsboliger geelder
der efter andelsboliglovens § 5 en gvre greense for den
pris, en andelshaver m4 salge sin andel i andelsbolig-
foreningen til. Maksimalprisreglerne i andelsboliglo-
ven er koblet til priserne pé det private udlejningsmar-
ked. Som folge af huslejereguleringen er priserne pa
iser de ldre andelsboliger betydeligt lavere end mar-
kedsprisen pé tilsvarende ejerboliger.

Nér en andelsboligforening beslutter sig for at sel-
ge hele andelsboligforeningsejendommen (likvidati-
on), finder andelsboliglovens prisfastsattelsesregler
imidlertid ikke anvendelse. Det vil sige, at ejendom-
men kan szlges til den pris, en investor er villig til at
give.

Formélet med dette lovforslag er at mindske mulig-
heden for, at andelsboligforeninger i spekulationsgje-
med oplaser deres andelsboligforening og selger de-
res ejendom til en ny andelsboligforening eventuelt
med samme medlemmer, Lovendringen vil medfere,
at en ejendom, som selges af en andelsboligforening,
ikke kan erhverves af en privat andelsboligforening
inden for en periode pa 5 &r efter foreningens salg af
ejendommen. Dermed sikres det, at andelsboliger
fortsat er koblet til markedet for private udlejnings-

ejendomme, og at forholdsvis prisbillige andelsboli-
ger ikke overgér til at veere dyre andelsboliger.

Med lovforslaget undgés det, at de enkelte andels-
havere ved salg af hele andelsboligforeningens ejen-
dom til en ny andelsboligforening eller en andelsbo-
ligforening med samme medlemmer som tidligere op-
nar en gkonomisk gevinst ved salget, der er storre end
den gevinst, de ville have opnéet ved salg af de enkel-
te andele efter andelsboliglovens maksimalprisregler.

2. Baggrunden for lovforsiaget

Reglerne om drift af private andelsboliger findes i
andelsboligloven. Loven fastsatter en reekke ufravi-
gelige bestemmelser om stiftelse af foreningen samt
om overdragelse og prisfastsettelse af andele. Herud-
over er det overladt til den enkelte forening gennem
vedtegterne for foreningen at fastseette bestemmelser
om indskud, boligafgift, vedligeholdelse, oplesning
m.yv.

Andelsboligerne ersubsidieret gennem skattesyste-
met via fritagelsen for ejendomsvaerdiskat.

Der findes i alt ca. 182.000 andelsboliger fordelt
med ca. 132.000 traditionelle andelsboliger og ca.
50.000 nye andelsboliger opfort efter 1981. Dette skal
ses 1 forhold til, at der findes ca. 216.000 ejerlejlighe-
der. Den érlige tilveekst af andelsboliger udger for ti-
den ca. 3.000 traditionelle andelsboliger og ca. 3.000
nyopferte andelsboliger. 80 pct. af de traditionelle an-
delsboliger ligger i Kobenhavn og Frederiksberg
kommuner. I de to kommuner til sammen udger de
traditionelle. andelsboliger 31 pct. af boligmassen. I
Arhus Kommune udger de traditionelle andelsboliger
2 pet. af boligmassen.

Andelsboliger er ligesom lejeboliger en reguleret
boligform. I andelsboliglovens § 5 er der fastsat regler
for, hvilken pris en salger af en andelsbolig hgjst kan
beregne sig ved videresalg af andelen. Efter disse reg-
ler mé prisen pa en andelsbolig ikke overstige, hvad
verdien af andelen i foreningens formue, forbedringer
ilejligheden og dens vedligeholdelsesstand med rime-
lighed kan betinge.
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Andelsboligmarkedet er via prismaksimeringsreg-
lerne i andelsboligloven koblet til det private udlej-
ningsmarked, som pga. huslejereguleringen er betyde-
ligt lavere end markedsprisen for tilsvarende boliger.

Andelsboliglovens maksimalprisregler finder ikke
anvendelse, ndr en andelsboligforening besluiter sig
for at smlge hele andelsboligforeningsejendommen
(likvidation). Det vil sige, at ejendommen frit kan szl-
ges til den pris, som en keber (typisk en 1nvestor) er
villig til at give.

Der har gennem en periode som neevnt veeret en ten-
dens, hvor andelsboligforeninger likvideres, og ejen-
dommen salges samlet til en investor. Ved de hidtil
sete likvidationer opnér beboeren en pris, der er hgjere
end den pris, beboeren ville kunne beregne sig, hvis
vedkommende solgte andelen pé almindelig vis efter
andelsboliglovens maksimalpriser.

Skatteministeriet, Socialministeriet og @konomi-
og Erhvervsministeriet har pi den baggrund gennem-
fort ed analyse af salg af ejendomme tllhgrende priva-
te andelsboligforeninger.

Analysen viser, at i perioden 2000-2005 (medio
april) har 109 private andelsboligforeninger solgt de-
res ejendom. Der er tilsyneladende tale om en stigen-
de tendens, derved at der er sket en vaesentlig stigning
i antallet af salg fra 2003 til 2004, idet ca. 40 pct. af de
solgte ejendomme er solgt i 2004. De solgte ejendom-
me omfatter i alt 971 boliger.

Indtil nu er der i praksis set to varianter af salg af
andelsboligforeningsej endornme som begge vedrerer
eldre ejendomme:

I den ene variant opleses andelsboligforeningen, og
beboerne fraflytter helt eller delvist ejendommen.
Ejendommen salges til en investor, der renoverer bo-
ligerne og efterfolgende driver ejendommen som pri-
vat udlejningsejendom. Derved flyttes de renoverede
boliger ud af det omkostningsbaserede huslejeprincip
og over i det markedslejebaserede huslejeprincip.

. I den anden variant oplgses foreningen, og beboer-
ne fraflytter helt eller delvist ejendommen. Ejendom-
men salges til en investor, der renoverer ejendom-
men, hvis der er behov derfor. Derefter selges ejen-
dommen pa ny til en privat andelsboligforening. Ved
salg af andele i en andelsboligforening i forbindelse
med foreningens stiftelse gaelder andelsboliglovens
maksimalprisregler ikke, hvorfor der ved sédanne salg
er set priser, som er i neerheden af prisen for tilsvaren-
de ejerboliger.

Herudover er der kendskab til en tredje variant,
hvorefter andelsboligforeningen opleses og forenin-
gens ejendom sxlges direkte eller gennem en stri-

mand til de samme andelshavere, som derefter danner
en ny andelsboligforening. Den nye andelsboligfor-
ening keber ejendommen tilbage til en pris betragte-
ligt over den maksimalpris, andelshaverne for salget
har kunnet opnd. Omfanget af veerdiforagelsen beror
alene pé andelshavernes sken, da der ikke er nogen
reel tredjemand involveret. Der er dog endnu ikke
kendskab til variantens gennemforelse i praksis.

Analysen tegner et billede af, at den mest udbredte
variant er den, hvor en andelsboligforening szelger sin -
ejendom til en investor, som szlger videre til en ny
andelsboligforening.

Det har vist sig, at salg af andelsboligforeningsejen-
domme iszr har fundet sted i mindre foreninger (med
under 10 boliger), hvor det alt andet lige har vist sig at
veere lettere at opna flertal blandt andelshaverne for en
beslutning om salg af foreningens ejendom. En be-
slutning om oplfasnmg af en andelsboligforening kan
alt efter det neermere indhold af foreningsvedtzgten
treeffes pa en generalforsamling og med enten 2/3 eller
3/4 flertal.

Det md herefter laegges til grund, at salg af andels-
bollgforemngse_]endomme fortsat kun sker i begraen-
set omfang og typisk i smé ejendomme.

Hensigten med prisreguleringen af andelsboliger er
at bevare relationen til udlejningsejendomme. Dette
formal omgas, nér andelshavere, der har kebt deres
ejendom billigt via lejelovens tilbudspligtsregler, og
som er undtaget fra at betale ejendomsveerdiskat, ef-

terfalgende szlger hele ejendommen. Dette kan pa

sigt medfere, at udbuddet af prlsbﬂhge boliger i de
sterste byer mindskes.

P4 denne baggrund ensker regeringen at begrense
antallet af salg af ejendomme tilhgrende private an-
delsboligforeninger. Det bemeerkes i den forbindelse,
at man ikke kan afskeere en privat forening fra at be-
slutte sig for at likvidere.

3. Lovforslagets indhold

Der findes ikke regler i andelsboligloven, som kan
bringes i anvendelse over for de salg af ejendomme
tilhorende private andelsboligforeninger, som i sti-
gende omfang finder sted,

" Derfor foreslas det, at der i andelsboligloven indfo-
res et forbud mod, at en andelsboligforening erhver-
ver en.gjendom, der ejes af en andelsboligforening el-
ler som inden for de seneste 5 ar har veeret ejet af en
andelsboligforening, Det foreslas endvidere, at lejelo-
vens regler i kapitel XVI om tilbudspligt ikke skal fin-
de anvendelse i den foresldede 5-arsperiode.
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Det er hermed hensigten at udelukke de eksisteren-
de muligheder for, at en ejendom tilherende en privat
andelsboligforening kan erhverves af en ny privat an-
delsboligforening — enten direkte eller med et mellem-
led. For at dette kan gennemfores effektivt, vil det ud-
over at indsette et direkte forbud mod sddanne erhver-
velser i loven ogsé veere nodvendigt at sikre, at den

keber af ejendommen, som efter kebet driver ejen-

dommen som privat udlejningsejendom, ikke tvinges
til at tilbyde lejerne at overtage ejendommen pé an-
delsbasis efter lejelovens regler om tilbudspligt.

Der foreslés endvidere indfert et forbud mod, at
ejendommen inden for samme S-drsperiode ikke kan
erhverves af et boligaktie- eller boliganpartsselskab
omfattet af andelsboliglovens kapitel III. Som folge
af, at de navnte boligfeellesskabstyper i forhold til
prisfastsettelsen er reguleret pa samme made som de
private andelsboliger, er det ogsa fundet nedvendigt at
sikre, at andelsboligforeningsejendomme heller ikke
vil kunne erhverves af et boligaktie- eller boligan-
partsselskab.

Boligaktie- og boliganpartsselskaber er som nzvnt
ogsa karakteriseret ved at veere undergivet maksimal-
prisbestemmelser. Derfor vurderes der at vaere behov
for, at det foreslédede forbud ogsa skal gzlde for disse
boligfallesskaber. Der er ikke kendskab til overdra-
gelser af ejendomme tilhgrende boligaktie- og boli-
ganpartsselskaber, men i princippet er problemstillin-
gen den samme for disse selskaber som for private an-
delsboligforeninger.

Det foreslés endelig, at overdragelser i strid med
forbudet kan straffes med bede eller faengsel i indtil 4
méaneder, hvilket svarer til den strafferamme, som er
gzldende efter andelsboliglovens § 15.

4. Gkonomiske og administrative konsekvenser for
stat, amter og kommuner

Lovforslaget forventes ikke at fd navnevardige
okonomiske og administrative konsekvenser for stat,
amter og kommuner.

5. Okonomiske og administrative konsekvenser for er-
hvervslivet : ‘

Den del af lovforslaget, der vedrarer forbud mod er-
hvervelse af en andelsboligforening, vurderes ikke pa
det foreliggende grundlag at fi ekonomiske eller ad-
ministrative konsekvenser for erhvervslivet.

Den del af lovforslaget, der suspenderer lejelovens
bestemmelser om tilbudspligt, vurderes at kunne med-
fore positive strukturelle konsekvenser og administra-
tive lettelser for erhvervslivet. Dette skyldes, at selge-
ren ikke vil veere forpligtet til at fremseette et tilbud til

samtlige af ejendommens lejere, men kan seelge ejen-
dommen pa markedsvilkar til den keber, som selge-
ren métte gnske at seelge til, hvilket vil kunne medfore
en stgrre konkurrence pa markedet og dermed eventu-
elt en sterre omsztning. Derudover vil en szlger ikke
i en 5-drig periode skulle iagttage de forskellige infor-
mationsforpligtelser, som tilbudspligten medferer.

Forslaget har veeret sendt til Erhvervs- og Selskabs-
styrelsens’ Center for Kvalitet i ErhvervsRegulering
med henblik pd en vurdering af, om forslaget skal
foreleegges et af Gkonomi- og Erhvervsministeriets
virksomhedspaneler. Styrelsen vurderer ikke, at for-
slaget indeholder administrative konsekvenser for er-
hvervslivet i et omfang, der berettiger, at det bliver
forelagt et virksomhedspanel. Forslaget er derfor ikke
forelagt et af @konomi- og Erhvervsministeriets virk-
somhedspaneler. '

6. Miljomeessige konsekvenser
Lovforslaget skennes ikke at have miljgmaessige
konsekvenser. .

7. Forholdet til EU-retten
Lovforslaget indeholder ikke EU-retlige aspekter.

8. Horing

Lovforslaget har forud for fremsettelsen af tids-
massige grunde ikke veeret sendt i hering, da det er
fundet ngdvendigt hurtigst muligt at foretage et ind-
greb, der begraenser antallet af salg af ejendomme til-
herende private andelsboligforeninger. Lovforslaget
er sendt i hgring samtidig med fremsaettelsen.

Ft udkast af dette lovforslag er samtidig med frem-
sattelsen sendt i hering hos folgende organisationer
m.v.: :

Advokatradet, Andelsboligforeningernes Faellesre-
praesentation, Amtsridsforeningen, BAT-Kartellet,
Boligselskabernes Landsforening, Byggeskadefon-
den, Byggesocietetet, Bygherreforeningen i Danmark,
Danmarks Lejerforening, Danske Finansieringssel-
skabers Landsforening, Dansk Byggeri, Dansk Ejen-
domsmaglerforening, Dansk Industri, Den Danske
Dommerforening, Den Danske Landinspekterfor-
ening, Dommerfuldmegtigforeningen, Domstolssty-
relsen, Ejendomsforeningen Danmark, Ejerlejlighe-
dernes Landsforening, Finansministeriet, Finansradet,
Forbrugerradet, Forbrugerstyrelsen, Foreningen -af
Radgivende Ingenierer, Forsikring og Pension, Frede-
riksberg Kommune, HTS — Handels, Transport og
Serviceerhvervene, Handverksrddet, Indenrigs- og
Sundhedsministeriet, Jydske Grundejerforeninger,
Kommunernes Landsforening, Kgbenhavns Kommu-
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ne, Landsbyggefonden, Lejernes Landsorganisation,
Praktiserende. Arkitekters. Rd, Preesidenten for Ve-
stre Landsret, Preesidenten for @stre Landsret, Preesi-

denten for Kebenhavns. Byret, Praesidenterne for ret-
terne i Arhus, Alborg, Odense og Roskilde, Realkre-
ditradet, Skatteministeriet og Socialministeriet.

Samlet vurdering af konsekvenserne

Positive konsekven-
| ser/mindre udgifter

Negative konsekven-
ser/merudgifter

ter og kommuner

Okonomiske og administrative konsekvenser for stat, am- Ingen

Ingen

Okonomiske og admlmstratwe konsekvenser for er-
hvervslivet: '

Enkelte strukturelle fordele|Ingen

Miljemessige konsekvenser

Ingen Ingen

Forholdet til EU-retten

Lovforslaget indeholder ikke EU-retlige aspekter

Bemeerkninger til lovforslagets enkelte bestemmelser
Tilg1 -

Tilnr. 1 : : '
Bestemmelsen i 1. pkt. indeholder et forbud mod, at
en andelsboligforening erhverver en ejendom, der ejes
af en andelsboligforening eller som inden for de sene-
ste 5 &r har vaeret ejet af en andelsboligforening, et bo-
ligaktieselskab eller et boliganpartsselskab.

Omfattet af forbudet er enliver erhvervelse af en s3-
dan ejendom, uanset formalet med erhvervelsen og de
nzermere omstendigheder. Dette geelder siledes ogsa
ethvervelse af en ejendom som led i en sammenlag-
ning eller deling af en andelsboligforening, et boli-
gaktieselskab eller et boliganpartsselskab.

Forslaget har saledes den konsekvens, at der i-5-8rs-
perioden ikke gyldigt vil kunne ske erhvervelser som
led i en sammenlazgning af flere andelsboligforenin-
ger, ligesom en sammenlegning af eksempelvis et bo-
ligaktieselskab og en andelsboligforening vil vere
udelukket. :

Bestemmelsen finder efter lovens § 9 tilsvarende
anvendelse ved overdragelse af en ejendom til et boli-
gaktieselskab eller et boliganpartsselskab.

Forbudet har gyldighed mod enhver uden tinglys-
ning pa ejendommen. Erhvervelse i strid med forbu-
det er uden retsvirkning (en nullitet). Tinglysnings-
dommeren vil i forbindelse med tinglysning af skede
vedrerende en eventuel overdragelse af en ejendom
pése, om en eventuel erhvervelse af e] jendommen er i
strid med forbudet. ‘

12. pkt. foreslas, at lejelovens regler i kapitel XVI
om tilbudspligt ikke skal finde anvendelse i den i.1.
pkt. foreslaede 5-arsperiode.

1001

Det er hensigten med det samlede forslag at udeluk-
ke de eksisterende muligheder for, at en ejendom til-
herende en privat andelsboligforening erhverves af en
ny privat andelsboligforening — enten direkte eller
med et mellemled. For at dette kan gennemfores ef-
fektivt, vil det udover at indsatte et direkte forbud
imod sadanne erhvervelser i loven ogsa veere nedven-
digt at sikre, at den keber af ejendommen, som efter
kebet driver ejendommen som privat udlejningsejen-
dom, ikke tvinges til at tilbyde lejerne at overtage
ejendommen pa andelsbasis efter lejelovens regler i
kapitel XVI om tilbudspligt.

Opretholdelse af lejelovens regler om tilbudspligt
for ¢j jendomme omfattet af forbudet giver ingen me-
ning; ndr der i 1. pkt. foreslas indfert et forbud mod er-
hvervelse af ejendommen af en privat andelsboligfor-
ening, og derfor foresls det, at lejelovens tilbudspligt
suspenderes i den foresldede S-drsperiode.

Det foreslaede forbud mod en andelsboligforenings
erhvervelse af en ejendom ejet af en andelsboligfor-
ening bergrer ikke andelsboligforeningens mulighed
for at szlge ejendommen til en keber, som driver ejen-
dommen som privat udlejningsejendom, jf. den oven-
for under de almindelige bemarkninger neevnte vari-
ant 1.

Tilor. 2 og3

Der er tale om konsekvensandringer som folge af
lovforslagets § 1, nr. 1.

Til ur, 4 ‘

Det foreslas med henvisning til'den foreslaede nye .
bestemmelse i § 2, stk. 2, jf. lovforslagets § 1, nr. 1, at
forbudet mod, at en andelsboligforening erhverver en
ejendom, der ejes af en andelsboligforening, eller som

Fremsatte lovforslag (undt. finans- og tillegsbev.lovforslag)
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inden for de seneste 5 ar har veeret ejet af en andelsbo-
ligforening, et boligaktieselskab eller et boliganparts-
selskab, tilsvarende finder anvendelse for et boligak-
tieselskabs eller et boliganpartsselskabs erhvervelse
af ejendom.

Dette skal ses i sammenhzng med, at reglerne om
maksimalpris i andelsboliglovens § 5 ogsa geelder for
boligaktieselskaber og boliganpartsselskaber, jf. an-
delsboliglovens § 11.

Endvidere indeholder bestemmelsen konsekvens-
endringer som falge af lovforslagets § 1, nr. 1.

Tilnr. 50g 6
Der er tale om konsekvensandringer som folge af
lovforslagets § 1, nr. 1.

Til ar. 7

Det foreslas, at der i andelsboligloven indfores en
bestemmelse, hvorefter den, der overdrager en ejen-
dom til en andelsboligforening, et boligaktieselskab
eller et boliganpartsselskab i strid med reglerne i lov-
forslagets § 1, nr. 1 (andelsboliglovens § 2, stk. 2),
straffes med bode eller fzngsel indtil 4 maneder.

1. pkt. omfatter ejeren af ejendommen, fx en inve-
stor eller en andelsboligforening. 2. pkt. omfatter per-
soner, der som tegningsberettigede handler pd vegne
af en juridisk person, fx bestyrelsesmedlemmer i en
andelsboligforening eller en direkter i et selskab.

Det forudsaettes, at ansvaret i 2. pkt. er subsidizrt,
saledes at det kun finder anvendelse, hvor der ikke kan
gores et strafferetligt ansvar gaeldende mod en juridisk
person, fx fordi den juridiske person ikke lengere ek~
sisterer.

Det er alene den, som overdrager ejendommen som
saelger, som vil kunne straffes efter bestemmelsen, og
ikke den andelsboligforening, der matte erhverve
ejendommen i strid med reglerne som keber.

Da den foresliede bestemmelse i lovforslagets § 1,
nr. 1 (andelsboliglovens § 2, stk. 2), efter lovforsla-
gets § 1, nr. 4, finder tilsvarende anvendelse for boli-
gaktieselskaber og boliganpartsselskaber, finder straf-
febestemmelsen ogsé anvendelse pa disse overdragel-
ser.

Til or. 8
Der er tale om en konsekvensendring som felge af
lovforslagets § 1, nr. 1.

, Til§2

Lovforslaget treder i kraft dagen efter bekendtge-
relse i Lovtidende.

Det foreslas i stk. 2, at den foresliede bestemmelse
i andelsboliglovens § 2, stk. 2, 1. pkt., jf. § 9, stk. 1,
finder anvendelse pi aftaler om erhvervelse af ejen-
domme, der pa tidspunktet for lovens ikrafttraeden er
eller efter lovens ikrafttreeden har veret gjet af en an-
delsboligforening, et boligaktieselskab eller et boli-
ganpartsselskab.

Det er hensigten med bestemmelsen, at forbudet
mod andelsboligforeningers erhvervelse af ejendom-
me, der de seneste 5 &r har veret ejet af en andelsbo-
ligforening, skal finde anvendelse fremadrettet, séle-
des at den omfatter eksisterende andelsboligforenin-
ger og andelsboligforeninger, der er blevet stiftet efter
lovens ikrafttraeden. Det er hensigten med overgangs-
bestemmelsen, at der med begrebet “har veret ejet”
alene sigtes til ejendomme, der p4 et givent tidspunkt
efter lovens ikrafttreeden har veeret ejet af en andelsbo-
ligforening, et boligaktieselskab eller et boliganparts-
selskab. C

_Erhvervelsesforbudet vil derimod ikke finde anven-
delse p4 ejendomme, der inden lovens ikraftireeden er
blevet erhvervet af en investor. Investorer kan have
erhvervet en ejendom fra en andelsboligforening for
lovens ikrafttraeden i tillid til de p& davarende tids-
punkt gzeldende regler og ber derfor ikke rammes af
det foresléede forbud. ,

Overgangsbestemmelsen finder med henvisningen
til andelsboliglovens § 9, stk. 1, tilsvarende anvendel-
se pa boligaktie- og boliganpartsselskabers aftaler om
erhvervelse af ejendomme. ‘

Suspensionen af lejelovens regler om tilbudspligt,
jf. den foresliede bestemmelse i andelsboliglovens
§ 2, stk. 2, 2. pkt. (forslagets § 1, nr. 1), skal flge an-
vendelsen af erhvervelsesforbudet. - Det foresléede
stk. 3 har derfor den konsekvens, at tilbudspligten kun
tilsidesettes for ejendomme, der pa tidspunktet for lo-
vens ikrafitreeden er eller efter lovens ikrafttraeden har
varet ejet af en andelsboligforening, et boligaktiesel-
skab eller et boliganpartsselskab.

Tilsvarende som for det foresldede stk. 2 foreslas
det med overgangsbestemmelsen i stk. 3, at der med
begrebet “har veeret ejet” alene sigtes til ejendomme,
der pA et givent tidspunkt efter lovens ikrafttreeden har
veeret ejet af en andelsboligforening, et boligaktiesel-
skab eller et boliganpartsselskab.
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Bilag

Lovforslaget sammenholdt med gzeldende lov

Geeldende formulering

§2....

Stk. 6. Uanset bestemmelsen i stk. 3 kan en
kommune med foreningens samtykke indtreede
som andelshaver til andele vedrerende beboel-
seslejligheder, hvor lejeren ikke ensker at ind-
trede som medlem. Udlejede lejligheder, der
overtages af kommunen som andelshaver, skal
ved ledighed seges overdraget til nye andelsha-
vere. Kommunen kan ikke betinge sit medlem-
skab af indflydelse pa ejendommens. eller for-
eningens drift udover, hvad stemmeret for-de af
kommunen overtagne andele berettiger til. Kom-
munen, kan heller ikke betinge sig serstilling i
forhold til de andre medlemmer. De af kommu-
nen tegnede andele medregnes.ikke, nar der i
lovgivningen er stillet krav om, at et vist antal
beboere skal vare medlemmer af andelsbohg-
foreningen.

Lovforslaget

§1

I lov om andelsboligforeninger og andre bolig-
fellesskaber, jf. lovbekendtgerelse nr. 652 af 2.
juli 2001, som eendret ved § 2 i lov nr. 137 af 20.
marts 2002, § 3 i lov nr. 1219 af 27. december
2003, § 4 ilov nr. 1235 af 27. december 2003 og
§1i lov nr. 204 af 29, marts 2004, foretages fol-
gende &ndrmger

1.1 § 2 indsttes efter stk. 1 som nyt stykke:

»Stk. 2. En andelsboligforening kan ikke gyl-
digt indgd aftale om erhvervelse af en ejendom,
der inden for de seneste pd 5 ar har varet ejet af
en andelsboligforening, et boligaktieselskab el-
ler et boliganpartsselskab. Reglerne om tilbuds-
pligt i kapitel XVI i lov om leje gaelder ikke for
ejendomme, der inden for de seneste 5 ar har vee-
ret ejet af en andelsboligforening, et boligaktie-
selskab eller et boliganpartsselskab.«

Stk. 2-7 bliver herefter stk. 3-8.

2.1§ 2, stk. 6, der bliver stk. 7, @endres »stk. 3«
til: »stk. 4«.
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Geeldende formulering

Stk. 7. Bestemmelserne i stk.1-2 og stk. 6, gel-
der ikke for andelsboligforeninger, der er omfat-
tet af kapitel 10 i lov om boligbyggeri eller kapi-
tel 11 a eller kapitel 11 b i lov om almene boliger
samt stettede private andelsboliger m.v.

§ 9. Ved overdragelse af en ejendom til et bo-
ligaktieselskab eller et boliganpartsselskab fin-
der reglerne i § 2, stk. 2-3, samt § 3 tilsvarende
anvendelse. '

Stk. 2. Ved finansiering af en aktionzers eller
en anpartshavers indskud i selskabet finder reg-
leni § 2, stk. 4-5, tilsvarende anvendelse.

§ 15. Overtredelse af reglerne i § 2, stk. 3,
stk. 4 eller stk. 5, straffes med bede eller feengsel
indtil 4 méneder :

Stk. 2-7. ...

§ 16. ...

Stk. 5. Optages et medlem i foreningen i strid
med reglen i § 2, stk. 3, kan han -kreve et even-
tuelt erlagt belgb tilbagebetalt.

Lovforslaget

3.1§ 2, stk. 7, der bliver stk. 8, @endres »stk. 1-2
og stk. 6« til: »stk. 1, 3 og 7«.

4.1 9, stk. 1, &ndres »stk. 2-3« til: »stk. 2-4«.

5.1§9, stk. 2, endres »stk. 4-5« til: »stk. 5 og
6«.

6. 1 §15, stk. 1, endres »stk. 3, stk.4 eller
stk, S« til: »stk. 4, 5 eller 6«.

7.1§ 15 indsettes efter stk. 7 som nyt stykke:

»Stk. 8. Den, der overdrager en ejendom til en
andelsboligforening, et boligaktieselskab eller et
boliganpartsselskab i strid med reglerne i § 2,
stk. 2, if. §9, stk. 1, straffes med bede eller
feengsel indtil 4 méneder. Tilsvarende gelder
den, der som tegningsberettiget foretager en si-
dan handling pa vegne af en juridisk person.«

Stk. 8 bliver herefter stk. 9.

8.1§ 16, stk. 5, eendres »stk. 3« til: »stk. 4«.

§2

Stk. 1. Loven treeder i kraft dagen efter be-
kendtgarelse i Lovtidende.

Stk. 2.§ 2, stk. 2, 1. pkt., jf. § 9, stk. 1,ilovom
andelsboligforeninger og andre boligfzellesska-
ber, som affattet ved denne lovs § 1, nr. 1 og 4,
finder anvendelse pa aftaler om erhvervelse af
ejendomme, der efter lovens ikrafttraden er eller
har veret ejet af en andelsboligforening, et boli-
gaktieselskab eller et boliganpartsselskab.
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Geeldende formufering

Lovforslaget

Stk. 3. § 2, stk. 2, 2. pkt., i lov om andelsbolig-
foreninger og andre boligfzllesskaber, som af-
fattet ved denne lovs § 1, nr. 1, finder anvendelse
pa ejendomme, der efter lovens ikrafttraeden er
eller har varet ejet af en andelsboligforening, et
boligaktieselskab eller et boliganpartsselskab.
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Til lovforslag nr. L 173. Skriftlig fremsasttelse (1. juni 2005)

Okonomi- og erhvervsministeren (Bendt
Bendtsen):

Herved tillader jeg mig for Folketinget at
fremsatte:

Forslag til lov om cendring af lov om andels-
boligforeninger og andre boligfellesskaber
(Salg af private andelsboligforeningsejendom-
me).

(Lovforslag nr. L 173).

Formalet med lovforslaget er at mindske mu-
ligheden for, at andelsboligforeninger i spekula-
tionsgjemed opleser deres andelsboligforening
og szlger deres ejendom til en ny andelsbolig-
forening. Lovandringen vil medfore, at en ejen-
dom, som slges af en andelsboligforening, ikke
kan erhverves af en privat andelsboligforening
inden for en periode pd 5 &r efter foreningens
salg af ejendommen. Derved sikres det, at an-
delsboligerne fortsat er koblet til markedet for
private udlejningsboliger, og at forholdsvis pris-
billige andelsboliger ikke overgdr til at vere
dyre andelsboliger.

Lovforslaget fremsettes pa baggrund af en sti-
gende tendens til, at andelsboligforeninger likvi-
deres og ejendommen szlges. I praksis salger
andelsboligforeninger oftest en ejendom til en
investor, der videreszlger til en ny andelsbolig-
forening. For at modvirke dette samt salg af
ejendomme, hvor andelsboligforeningen szlger
ejendommen til en “ny” andelsboligforening
med samme andelshavere, foreslds det, at der i
andelsboligloven indferes et forbud mod, at en
andelsboligforening erhverver en ejendom, der
ejes af en andelsboligforening eller som inden
for en periode pa 5 &r har varet ejet af en andels-
boligforening. Det foreslés endvidere, at lejelo-
vens regler om tilbudspligt ikke finder anvendel-

se i den foresldede 5-arsperiode. For at sikre
overholdelsen af det nzevnte forbud mod erhver-
velse af en andelsboligforeningsejendom fore-
slas det endelig, at overdragelser i strid med for-
budet kan straffes med bede eller feengsel i indtil
4 méaneder. En investor, som har kebt ejendom-
men af en andelsboligforening, og som videre-
selger ejendommen til en ny andelsboligfor-
ening, vil kunne straffes efter den foresldede be-
stemmelse. Herudover vil bestyrelsesmedlem-
mer i en andelsboligforening, der som de teg-
ningsberettigede overdrager ejendommen til en
anden andelsboligforening i strid med de fore-
slaede regler, kunne straffes efter den foresldede
bestemmelse.

Forslaget skennes ikke at fi gkonomiske eller
administrative konsekvenser for stat, kommuner
og amter. Lovforslaget vurderes heller ikke at fa
gkonomiske eller administrative konsekvenser
for erhvervslivet. Forslaget har ikke miljomees-
sige konsekvenser og indeholder ikke EU-retlige
aspekter. Det foreslés, at loven traeder i kraft da-
gen efter bekendtgerelse i Lovtidende.

Lovforslagets sene fremsettelse skyldes, at
udviklingen pa andelsboligomridet i den seneste
tid har medfert et behov for hurtig indgriben
imod salgene af andelsboligforeningsejendom-
me. Som folge heraf anmodes der om, at lovfor-
slaget vedtages, inden Folketinget gér pd som-
merferie, da man ellers risikerer, at der sker
yderligere spekulative salg af andelsboligfor-
eningsejendomme.

Lovforslaget sendes i hering samtidig med
fremseettelsen af tidsmeessige grunde.

Idet jeg i @vrigt henviser til lovforslaget og de
bemarkninger, der ledsager det, skal jeg anbefa-
le forslaget til Tingets velvillige behandling.



