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Pressemeddelelse fra @konomi- og Erhvervsministeriet, den 1. juni 2005
Lovindgreb mod salg af private andelsbolig-ejendomme

gkonomi- og erhvervsminister Bendt Bendtsen vil sikre udbuddet af billige boliger og fremsazetter
lovforslag, der skal bremse spekulative salg af private andelsbolig-ejendomme

@konomi- og erhvervsminister Bendt Bendtsen griber nu ind med et lovforsiag, der skal bremse spekulative salg
af andelsboligejendomme.

I den seneste tid har flere og flere andelsboligforeninger spekuleret i at oplase sig selv og sxlge deres ejendom
til en langt hpjere pris, end de kan fa efter andelsboliglovens prisregler.

N&r en andelsboligforening saelger hele foreningens ejendom, s& kan ejendommen frit szelges til den pris, som
en investor er villig til at betale. Ofte saelges ejendommen videre til en ny andelsboligforening til ejerboligpriser
Dermed er andelsboligerne ikke laengere koblet til priserne pd det private udlejningsmarked.

Regeringen prioriterer et velfungerende boligmarked hgjt, og det skal veere muligt for mennesker med
almindelige indkomster at finde en bolig til en rimelig pris.

Med regeringens indgreb bliver det fremover kun muligt at videresaelge en andelsbholigejendom som privat
udlejningsejendom. Dermed sikres det, at andelsboligsektoren fortsat er tzet koblet til det private
udlejningsmarked og huslejereguleringen. Fremover kan en andelsboligejendom ikke opst3 som en "ny"
andelsboligforening, hvor prisen frit kan fastsaettes.

Der er 182.000 andelsboliger i Danmark. I de seneste 5 &r har 109 sldre private andelsboligforeninger - med
971 boliger - solgt deres ejendom. Alene i 2004 er der solgt 42 ejendomme. Meget tyder p3, at der er en
stigende interesse for de spekulative salg i de danske andelsboligforeninger.
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NOTAT

Salg af ¢jendomme tilhorende private andelsboligforeninger (den sikald-
te Arhusmodel)

1. Baggrund :

Etableringen af private andelsboligforeninger ved lejernes overtagelse af en
privat udlejningsejendom pé andelsbasis begyndte i storre omfang i slutningen
at' 1950’erne. Lejelovens tilbudspligtsregler har fremmet denne udvikling.

Efter reglerne om tilbudspligt skal ejeren af en udlejningsejendom tilbyde le-
jerne at overtage cjendommen pa andelsbasis, hvis ejeren onsker at szlge
ejendommen, jf. herom afsnit 4. Som folge af huslejereguleringen har de pri-
vate udlejningsejendomme kunnet erhverves til en relativt lav pris set i for-
hold til en tilsvarende ejerlejlighedsejendom.

Der er ingen regulering af pristastsattelsen ved andelsboligforeningens kob af
ejendommen. Men da ejerens alternativ er salg som udlejningsejendom, og da
de enkelte andelshavere ved videresalg af deres andelsboliger er underlagt
maksimalprisreglerne, vil kebesummen ved lejernes overtagelse af udlej-
ningsejendommen normalt svare til ejendommens markedspris som udlej-
ningsejendom.

Der findes to former for andelsboliger, henholdsvis traditionelle andelsboliger
og nyopforte andelsboliger. De to andelsboligformer udger to adskilte del-
markeder.

De traditionelle andelsboliger opstar ved, at lejerne i en udlejningsejendom
keber ejendommen i fallesskab og danner en andelsboligforening. Langt de
fleste traditionelle andelsboliger er opfert for 1980. Der findes dog ogsa ek-
sempler p4, at lejerne har kabt nyere ejendomme.

De nyopferte andelsboliger er opfort af en andelsboligforening eller med hen-
blik pa overdragelse til en andelsboligforening umiddelbart efter opferelsen.
De fleste nyopforte andelsboliger er opfert efter 1980 med offentlig stotte. 1
de senere ar er der dog ogsé opfert en del andelsboliger kun med offentlig ga-
ranti eller helt uden direkte offentlig stette.

Andelsboligerne er subsidieret gennem skattesystemet via fritagelsen for ejen-
domsv&rdiskat.
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Reglerne for driften af begge typer private andelsboliger findes i andelsbolig-
loven. Loven fastsetter en rekke ufravigelige bestemmelser om stiftelse af
foreningen samt om overdragelse og prisfastsattelse af andele. Herudover er
det overladt til den enkelte forening gennem vedtagterne for foreningen at
fastsatte bestemmelser om indskud og haftelse, boligafgift, vedligeholdelse
og torandringer, udlejning, ventelister, eksklusion, generalforsamling, besty-
relse, regnskab, revision og oplesning.

2. Andelsboligen som boligform

Andelsboligen er traditionelt blevet anset som “den tredje boligform™ — en
mellemting mellem ejer- og lejeboligen. Som konsekvens af maksimalprisreg-
lernc har ogsa personer med mindre indkomster mulighed for at erhverve en
andel. Andelsboligen er endvidere kendetegnet ved, at overdragelser er for-
bundet med ubetydclige udgifter — set i forhold til ejerboligen.

Andelsboligen adskiller sig fra lejeboligen pa folgende omréader:

- Formueandelen og brugsretten kan overdrages

- Andelshaveren kan afhangigt af vedtzgtsbestemmelsernes udformning
have indflydelse pé, hvem boligen skal overdrages til

- Der er adgang til udferelse af forbedringsarbejder, som med afskrivninger
kan indga i andelens pris ved salg

- Andelsboligforeningen er fuldstendig beboerstyret

- Andelshaveren kan belane andelen

Andelsboligen har det til felles med lejeboligen, at der ikke er fri prisfastsat-
telse (leje/pris ved overdragelse), da der findes lovregler om, hvilken le-
je/salgspris, der hojst kan tages.

Andelsboligen adskiller sig fra ejerboligen pa folgende omrader:

- Der er ikke fri prisdannelse

- Der betales ikke ejendomsvardiskat

- Der er ikke rentefradragsret for foreningens medlemmer for den pante-
geld, som er tinglyst i foreningens ejendom (andelshaveren har dog rente-
fradragsret i forhold til 1an, som optages til finansiering af kob og forbed-
ringer af andelen)

- Der er ikke overdragelsesomkostninger i form af tinglysningsafgift, og
overdragelsen kan normalt ske uden medvirken af ejendomsmagler og
advokat

Andelsboligen har visse fzllestrek med ejerboligen derved, at driften af for-
eningens ejendom er fuldstendig beboerstyret. Der er endvidere mulighed for
opsparing i boligen. Derudover har andelshaveren mulighed for at udfere for-
bedringsarbejder i boligen og fa betaling herfor i forbindelse med overdragel-
se af andelen. Endelig har andelshaveren mulighed for at beldne andelen med
pengeinstitutldn (men ikke med realkreditlan)
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3. Hvor mange andelsboliger er der og hvem bor i dem?

Der findes i alt ca. 182.000 andelsboliger fordelt med ca. 132.000 traditionelle
andelsboliger og ca. 50.000 nye andelsboliger opfort cfier 1981. Dette skal ses
i forhold til, at der findes ca. 216.000 ejerlejligheder. Den arlige tilvaekst af
andelsboliger udger for tiden ca. 3.000 traditionelle andelsboliger og ca. 3.000
nyopforte andelsboliger. 80 pct. af de traditionelle andelsboliger ligger i Ko-
benhavn og Frederiksberg kommuner. I de to kommuner til sammen udger de
traditionelle andelsboliger 31 pct. af boligmassen. I Arhus kommune udgor de
traditionelle andelsboliger 2 pct. af boligmassen.

Med hensyn til socioekonomiske karakteristika er der i de traditionelle an-
delsboliger en overreprasentation af studerende, personer med en videregaen-
de uddannelse og enlige, mens familier er kraftigt underrepraesenterede. I de
nyopferte andelsboliger er en meget stor overreprasentation af pensionister.
Andelshavernes gennemsnitlige husstandsindkomst er marginalt hejere end
lejernes og veasentligt lavere end ejernes. Med hensyn til formue ligger an-
delshaverne i de traditionelle andelsboliger i Kobenhavn/Frederiksberg pa ni-
veau med de almene lejere og vaesentligt lavere end de private lejere, hvilket
bl.a. henger sammen med overreprasentationen af studerende. I de nyopforte
andelsboliger uden for hovedstadsregionen har andelshaverne en gennemsnit-
lig formue, der er vasentligt hojere end lejernes, men vasentligt lavere end
ejernes.

4. Nz2rmere om de juridiske rammer

a. Prisfastseettelsesreglerne i andelsboligloven

Andelsboliger er ligesom lejeboliger en reguleret boligform. I andelsboliglo-
vens § 5 er der fastsat regler for, hvilken pris en s&lger af en andelsbolig hgjst
kan beregne sig ved videresalg af andelen. Efter disse regler ma prisen pa en
andelsbolig ikke overstige, hvad verdien af andelen i foreningens formue,
forbedringer i lejligheden og dens vedligeholdelsesstand med rimelighed kan
betinge. Ved opgerelsen af foreningens formue anszttes ejendommen til en af
folgende vardier, der ikke ma overskrides:

a) Anskaffelsesprisen.

b) Den kontante handelsvardi som udlejningsejendom. Vurderingen skal
foretages af en statsautoriseret ejendomsmagler, der er valuar. Vurde-
ringen ma ikke vare mere end 18 méneder gammel.

¢) Den senest ansatte ejendomsvardi efter lov om vurdering af landets
faste ejendomme.

d) Det beleb, hvortil vurderingsradet ved 17. almindelige vurdering pr. 1.
april 1981 har ansat ejendommen til ejendomsverdi. Belgbet kan for-
hgjes med indtil 22 pct.

I en nystiftet andelsboligforening bestdende af traditionelle andelsboliger vil
metode a og b ofte ligge ret teet pa hinanden, da langt de fleste af disse an-
delsboligforeninger er etableret ved, at lejerne har anvendt lejelovens tilbuds-
pligtsregler, jf. nedenfor, og kebt deres udlejningsejendom i fellesskab.




Prisniveauet for disse andelsboliger vil vare betydeligt lavere end prisen for
tilsvarende ejerboliger, da huslejereguleringen begranser andelsboligejen-
dommens verdi.

I de senere ar er priserne pa udlejningsejendomme imidlertid steget markant.
Det betyder, at vurderingmetode b og ¢ efterhdnden, som andelsboligforenin-
gen har cksisteret i en periode, vil vaere den foretrukne for de andelsboligfor-
eninger, der onsker den hojest mulige salgssum for deres andelsboliger.

Der er i dag kun fa andelsboligforeninger, hvor prisfastsattelsen sker efter
metode d. Det skyldes, at de andre tre metoder vil generere hgjere salgssum-
mer for andelsboligforeningernes boliger.

Det bemarkes, at andelsboliglovens prisfastsaettelsesregler ikke finder anven-
delse, nar en andelsboligforening beslutter sig for at salge hele andelsbolig-
foreningsejendommen (likvidation). Det vil sige, at ejendommen frit kan sal-
ges til den pris, investor er villig til at give.

b. Tilbudspligten
De nuvarende regler om tilbudspligt er indfojet i lejeloven i 1979.

Ejeren opfylder sin tilbudspligt ved at fremsatte tilbud over for samtlige leje-
re af udlejede beboelseslejligheder om, at en andelsboligforening, der er dan-
net af lejerne, kan erhverve ejendommen pa samme vilkar, som ejeren doku-
menterer at kunne f3 ved salg til anden side. Vilkarene skal kunne opfyldes af
en andelsboligforening.

Lejerne far en frist pd mindst 10 uger til at acceptere ejerens tilbud. Ejeren er
kun forpligtet til at acceptere lejernes overtagelse af ejendommen, hvis mindst
halvdelen af lejerne er medlemmer af andelsboligforeningen.

De lejere, som ikke onsker at blive andelshavere, bliver boende som lejere hos
andelsboligforeningen. Efterhanden som lejerne flytter, selges deres boliger
normalt som andelsboliger.

Tilbudspligten betyder, at den private udlejningssektor for tiden arligt reduce-
res med ca. 3.000 lejligheder.

Tilbudspligten blev indfert pa et tidspunkt, hvor den vedligeholdelsesmessige
standard i de private udlejningsboliger var darlig. Som falge af huslejeregule-
ringen kunne det vare vanskeligt for udlejerne at finansiere vedligeholdelses-
arbejder. Det var opfattelsen, at andelshaverne via indflydelsen pa foreningens
drift ville vaere motiveret til at igangsatte arbejder pa ejendommen. Det vur-
deres, at tilbudspligtens betydning for vedligeholdelsesstandarden i dag ikke
har den samme betydning, som ved dens indferelse i 1975.

5. Varianter af Arhusmodellen
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Arhusmodellen gér kort fortalt ud pa, at en andelsboligforening oploses og
foreningens aktiver — herunder ejendommen - rcaliseres. Da denne tendens
hovedsageligt er set i Arhusomréidet, er modellen blevet benazvnt Arhusmo-
dellen.

Indtil nu er der i praksis set to varianter af salg af andelsboligforeningsejen-
domme, som begge vedrorer xldre ejendomme:

I. Foreningen opleses, beboerne fraflytter helt eller delvist ejendommen,
og ejendommen szlges til en investor, der renoverer boligerne og ef-
terfolgende driver ejendommen som udlejningsejendom. Derved flyt-
tes de renoverede boliger ud af det omkostningsbaserede huslejeprin-
cip og ”op” i nerheden af markedslejen.

2. Foreningen oploses, beboerne fraflytter helt eller delvist ejendommen
og ejendommen s&lges til en investor, der [i nogle tilfeelde] renoverer
ejendommen. Derefter selges ejendommen pé ny til en andelsbolig-
forening. Kobsprisen for de nye andelsboliger er markedsprisen, som
herefter fremover kan legges til grund ved videresalg af andelene, jf.
ovenfor nevnte prisfastsettelsesmetode a.

Ingen af de to varianter af salg af andelsboligforeningsejendomme vurderes
pé det foreliggende grundlag at vare i strid med geldende lovgivning.

I forhold til de to varianter kan anferes, at nogle af de solgte ejendomme efter
det oplyste har varet “nedslidte” og har treengt til gennemgribende vedlige-
holdelse/renovering. 1 nogle tilfxlde en sa omfattende renovering, at andels-
boligforeningen af skonomiske grunde ikke har haft mulighed for at gennem-
fore den. Dette forhold har i en del tilfelde varet et vaesentligt moment for
keberen i forbindelse med handlen, idet keberen har gnsket at forestd en gen-
nemgribende modernisering af ejendommen og derefter enten udleje den til
markedsleje eller selge den til en ny andelsboligforening til en hgjere pris,
end keberen har givet for ejendommen. I begge varianter er der sdledes set til-
feelde, hvor investor foretager en omfattende istandszttelse af ejendommen.

Der foreligger oplysninger om salget af en konkret andelsboligforening. Den
samlede ejendom blev solgt af andelsboligforeningen i 2003 for 81.000.000
kr., svarende til 11.700 kr./m? Ejendommen bestdr af 28 matrikelnumre,
hvoraf de fleste i labet af 2004 er videresolgt enkeltvis til hver sin lille an-
delsboligforening. Inden videresalget er ejendommen renoveret og der er ind-
rettet lejligheder i tagetagen. Flertallet af de solgte ejendomme har 6 boliger
med et samlet boligareal pd 270 m% Den gennemsnitlige boligstarrelse er sa-
ledes pa 45 m2 En rakke af disse ejendomme er solgt for 6.816.000 kr. pr
ejendom. Det svarer til en pris pd 1.136.000 kr. pr. bolig eller 25.400 kr./m?.
Verdien pr. m? er sledes steget med knap 14.000 kr.

Som et andet eksempel kan navnes en andelsboligforening, hvor ejendom-
mens verdi er fastsat ved valuarvurdering til 10,5 mio. kr. Restgelden i for-
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eningen er 2,5 mio. kr. Det indebarer, at andclsverdierne udger 8,0 mio. kr.
Foreningen har faet tilbudt 33 mio. kr. for ejendommen, hvis den overdrages
uden beboere. Der er 30 lejligheder i ejendommen. Nettoprovenuet ved hand-
len er af formidleren at handlen anslaet til 25.400.000 kr., hvilket svarer til en
anslaet pris pa 14.514 kr. pr. m? (i alt 1.750 m?). En lejlighed pa [x 55 m? vil
sdledes kunne indbringe i alt 798.270 kr. og en lejlighed pa 63 m? vil kunne
indbringe 914.380 kr. Vardien pr. m? er sdledes steget med knap 10.000 kr.

Herudover har der i pressen og af Andelsboligforeningernes Fallesreprasen-
tation (ABF) varet nevnt en tredje variant:

3. Foreningen opleses, men ejendommen szlges enten direkte eller gennem
en strdmand til de samme andelshavere, som derefter danner en ny andelsbo-
ligforening. Der sker ikke et reelt salg, men alene en overdragelse af ejen-
dommen pé papiret, hvorved opnas, at der sker en opskrivning af verdien af
ejendommen. Andelsboligforeningen far skede pa ejendommen til en pris be-
tragteligt over den maksimalpris, andelshaverne for salget kunne opna. "An-
skaffelsessummen” for ejendommen legges fremover til grund ved overdra-
gelser af andele. Dette indebarer, at andelshaverne ved videresalg af andelene
kan oppebare en langt hejere pris end for "overdragelsen” af cjendommen.

Denne variant ma imidlertid indtil videre betragtes som en mere teoretisk mu-
lighed, idet der ikke er kendskab til variantens gennemforelse i praksis.

Der er imidlertid kendskab til et enkelt tilfalde, hvor en ejendomsmaegler har
udarbejdet tilbud om at forestd salget af en privat andelsboligforening til en
ny andelsboligforening bestidende af de samme andelshavere. Ejendommen
bestar af 110 lejligheder, hvoraf de fleste er pa 50-60 m2.

Ejendomsmaglerfirmaet har afgivet et konkret tilbud om at sta for et salg” af
foreningens ejendom med en salgspris pa 133 mio. kr. Ejendommen foreslas
finansieret med realkreditlén pa 106,4 mio. kr. og kontante indskud pé 26,6
mio. kr. Ejendommen er for salget behzfiet med ldn pa 17 mio. kr. P4 den
baggrund vurderes der at kunne tilfalde en andelshaver i en af lejlighederne pa
ca. 50-60 m? et provenu i sterrelsesordenen 1.095.000 kr. (det nye indskud i
den nye forening fratrekkes dette provenu. Indskuddet vil vare pa ca.
266.000 kr.). Ovennavnte tilbud skal ses i lyset af, at der foreligger en valu-
arvurdering efter andelsboliglovens § 5 fra marts 2005, hvorefter ejendommen
er fastsat til en vardi pa 45 mio. kr.

Varianten er ikke i strid med konkrete bestemmelser i andelsboligloven, men
det kan ikke udelukkes, at fremgangsmaden af domstolene (hvis en sag skulle
blive anlagt af en keber af en andel, som mener, at han som folge af det kon-
struerede salg har betalt mere for andelen, end han burde) vil blive betragtet
som en omgaelse af andelsboliglovens maksimalprisbestemmelser. Det vides
endvidere ikke, om realkreditinstitutterne er villige til at finansiere en sddan
handel med realkreditlan op til 80 pct. af kebsprisen.
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6. Arhusmodellens udbredelse og anvendelse

Der er ved en systematisk sogning opgjort, at 109 private andelsboligforenin-
ger har solgt deres ejendom i perioden 2000-2005. De solgte cjendomme om-
fatter i alt 971 boliger. 2005-tallet er optalt medio april og dakker Koben-
havn. Frederiksberg, Arhus, Odense og Alborg kommuner.

Tabel L. De solgte andelsboligejendomme fordelt pa salgsar

Salgsar Ejendomme | Boliger

2000 10 78
2001 13 93
2002 19 138
2003 16 224
2004 42 346
2005 9 92
I alt 2000-05 109 971

Note: I 2003 vedrarer halvdelen af de solgte boliger en enkelt ejendom

Det fremgar af tabel 1, at der er sket en vasentlig stigning i antallet af salg fra
2003 til 2004, idet omkring ca. 40 pct. af de solgte ejendomme siden 2000 er
solgt i 2004.

I tabel 2 er de foretagne salg i perioden 2000-2005 fordelt pd de kommuner,
hvori salgene er forekommet.

Tabel 2. De solgte andelsboligejendomme fordelt pa kommuner

Kommune Ejendomme | Boliger

Kebenhavn 13 148
Nykebing F 2 7
Odense 8 35
Svendborg 1 3
Kolding 1 4
Vejle 5 23
Randers 2 16
Arhus 66 627
Morsg 1 10
Frederikshavn 1 18
Alborg. 10 86
Hele landet 109 971

Note: I Kebenhavn er 3 af ejendommene (i alt 62 boliger) solgt til kommunen

Det fremgar af tabel 2, at knap 65 pct. af sdvel de solgte ejendomme som de
solgte boliger er beliggende i Arhus Kommune. Salget af de knap 627 boliger
opvejes dog af, at der i samme periode har varet en nytilgang pd godt 500
traditionelle andelsboliger i Arhus.




Af de 109 solgte ejendomme er de 49 solgt til ca. 40 forskellige selskaber.
Endvidcre er 7 solgt til interessentskaber, mens 30 er solgt til personer. Ko-
benhavns Kommune har kobt 3 ejendomme (hvoraf de to tilhorte samme an-
delsboligforening). Der er ingen salg til andre kommuner. For de fleste reste-
rende ejendomme foreligger der ikke oplysninger om kaberen.

Der er solgt nastflest boliger i Kobenhavns Kommune. De solgte boliger sva-
rer dog kun til 0,1 pect. af det samlede antal traditionelle andelsboliger i Ko-
benhavn. Tre af de solgte ejendomme med mere end halvdelen af de solgte
andelsboliger er solgt til Kebehavns Kommune i forbindelse med byfornyelse
— for to ejendommes vedkommende med henblik pé nedrivning. Det er be-
markelsesvardigt, at der ikke er solgt nogen andelsboliger i Hovedstadsom-
rddet uden for Kebenhavns Kommune.

Det er hovedsageligt mindre andelsboligforeninger, der er solgt. Godt 35 pct.
af de solgte andelsboligejendomme har siledes kun 3 eller 4 boliger. Endvide-

re er der ogsa ca. 35 pct., der har 5-9 boliger jf. tabel 3 nedenfor.

Tabel 3. Solgte andelsholigejendomme fordelt efter ejendomsstgrrelse

Ejendomsstarrelse Ejendomme Boliger antal

ct.
3-4 boliger 40 137
5-9 boliger 38 253
10-19 boliger 23 280
20 boliger og derover 8 301
[ alt 109 971

Af gjendommene med 10-19 boliger har mere end halvdelen kun 10 boliger.
Af de 8 ejendomme med 20 boliger eller derover er de to med henholdsvis 20
og 33 boliger solgt til Kobenhavns Kommune. Arhusmodellen er siledes pri-
mart koncentreret om de mindre andelsboligforeninger.

Nedenstdende tabel viser en oversigt over det samlede antal boliger i andels-
boligforeninger, der er opfert for 1980, og som bestar af mindst 3 lejligheder.
Ser man pa det samlede antal andelsboligforeninger i Danmark i forhold til
storrelse, fremgar det af tabel 4, at 5 pct. af de danske andelsboliger er belig-
gende i ejendomme med mindre end 10 boliger, og 20 pct. i ejendomme med
mindre end 20 boliger.

Tabel 4. Potentialet af foreninger som kunne szlges efter Arhusmodellen
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Kgbenhavn Frederiksberg Arhus Landet total
Sterrelse Ejendomme | Boliger | Ejendomme | Boliger | Ejendomme | Boliger | Ejendomme | Boliger
3-9 boliger/ ejen-
domme 270 1769 80 596 220 1163 1033 6146
10-19 boliger/
ejendomme 845 11914 | 238 3136 85 981 1466 20081
20-29 boliget/
ejendomme 596 13796 121 2810 13 295 834 19336
Over 30 boliger/
ejendomme 793 64076 146 7328 9 496 1161 85251
Alle 2504 91555 | 585 13870 | 327 2935 4494 130814

Note: Egne beregninger pa baggrund af trxk i Bygnings- og boligregistret (BBR). [ BBR er tallene opgjort pd ejendomsni-
veau. Med enkelte undtagelser er der | Danmark en ejendom pr. forening. Derfor bruges de to ord i det falgende syno-

nymt.

Det har vist sig, at salg af andelsboligforeningsejendomme isar har fundet
sted i mindre foreninger (med under 10 boliger), hvor det alt andet lige har
vist sig at vaere lettere at opna flertal for en beslutning om salg af foreningens
ejendom. Derfor vurderes potentialet for fremtidige salg af andelsboligfor-
eningsejendomme at ligge i de sma foreninger. Arhus har modsat Kebenhavn
forholdsvis mange foreninger med under 10 boliger. Siledes har 67 pct. af

- foreningerne svarende til knap 40 pct. af andelsboligmassen i Arhus under 10
boliger, mens det tilsvarende tal i Kgbenhavn er 10 pct. svarende til under 2
pet. af andelsboligmassen. Potentialet for modellens udbredelse i Kabenhavn
anses derfor for at vere af begrenset storrelse.

7. Vedligeholdelsesstandard pa andelsboliger

Der findes ikke reprasentative undersggelser (ultimo 2003) af, om nogle ejer-
former generelt er bedre vedligeholdt end andre ejerformer. Ligeledes er der
ingen undersogelser, der beskriver den generelle vedligeholdelses- og forbed-
ringsstandard i andelsbolig- og ejerlejlighedsforeninger.

Med hensyn til installationsmangler i form af manglende bad, centralvarme
og/eller toilet der er installationsmangler i 9 pct. af alle boliger opfort for
1970. T de xldste boliger opfort for 1900 er der installationsmangler i 17 pct.
af boligerne.

Udbredelsen af installationsmangler er pd 5 pct. i ejerlejligheder opfort for
1970 og pé 10 pct. for ejerlejligheder opfort for 1900. Altsa lidt under det ge-
nerelle gennemsnit.

De traditionelle andelsboliger har en storre andel af installationsmangler end
boligmarkedet som helhed. Installationsmangler i de traditionelle andelsboli-
ger er séledes pd 21 pct. for boliger opfort for 1970 og pa 34 pct. for boliger
opfert for 1900.




Pa den baggrund vurderes der at vare et potentiale for igangsattelse af privat
finansierede forbedringsarbejder m.v. via Arhusmodellen.

8. Konklusion

Sammenfattende méa det pa baggrund af ovenstdende laeegges til grund,

o at fremgangsméden med salg af andelsboligforeningsejendomme fortsat
kun sker i begranset omfang og typisk i sma ejendomme,

o at fenomenet sandsynligvis ikke vil blive meget udbredt i hovedstaden,
hvor foreningerne typisk er storre.

e at der i visse tilfzlde forsvinder billige og dérligt vedligeholdte ejendom-
me fra markedet, men at de overgér til at vaere velvedligeholdte og dyrere
boliger.

I de traditionelle andelsboliger er bl.a. en overreprasentation af studerende og
enlige. I det omfang, der sker salg af andelsboligforeningsejendomme og ef-
terfolgende omdannelse efter Arhusmodellen, vil det blive svarere for disse
grupper at erhverve sig en prisbillig bolig.

Dette kan udgere et problem is®r i hovedstadsomradet, hvor der er udbredt
mangel pd studieboliger og boliger, som én indkomst kan betale. Det er dog
tvivlsomt, om de navnte salg af andelsboligforeningsejendomme vil fa storre
udbredelse i hovedstadsomradet, idet Arhusmodellen er lettest at gennemfore
i sma andelsboligforeninger. Jf. ovenfor er der i Arhus knap 40 pct. af andels-
boligerne, som befinder sig i andelsboligforeninger med under 10 boliger. De
kebenhavnske andelsboligforeninger er typisk storre. Kun knap 2 pct. af bo-
ligerne er beliggende i foreninger med farre end 10 boliger. Potentialet for
gennemforelse af Arhus-modellen i kebenhavnsomradet vurderes pa den bag-
grund med betydelig usikkerhed at vare pa maksimalt 20.000 boliger.

Et positivt element ved Arhusmodellen er, at der i visse tilfzlde forsvinder
billige og dérligt vedligeholdte andelsboligejendomme fra markedet som se-
nere overgdr til at vaere velvedligeholdte og dyrere boliger renoveret pé privat
initiativ.
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