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Offentligt

NOTAT 17. maj 2005

Salg af gendomme tilharende private andelsboligforeninger (den sakald-
te Arhusmodel)

1. Baggrund

Etableringen af private andelsboligforeninger ved Igjernes overtagelse af en
privat udlejningsejendom pa andelsbasis begyndte i starre omfang i slutningen
af 1950’ erne. Lejelovens tilbudspligtsregler har fremmet denne udvikling.

Efter reglerne om tilbudspligt skal geren af en udleningsegendom tilbyde le-
jerne at overtage ejendommen pa andelsbasis, hvis geren gnsker at ssdge
giendommen, jf. herom afsnit 4. Som f@lge af huslejereguleringen har de pri-
vate udlgjningsejendomme kunnet erhverves til en relativt lav pris set i for-
hold til en tilsvarende gerlgjlighedse endom.

Der er ingen regulering af prisfastsadtel sen ved andel sboligforeningens keb af
giendommen. Men da g erens dternativ er salg som udleg ningsg endom, og da
de enkelte andelshavere ved videresalg af deres andelsboliger er underlagt
maksimalprisreglerne, vil kgbesummen ved Igernes overtagelse af udlg-
ningsgjendommen normalt svare til g endommens markedspris som udlg-
ningsejendom.

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

De traditionelle andelsholiger opstar ved, at lgjerne i en udlginingsejendom
kaber ggendommen i fadlesskab og danner en andelshboligforening. Langt de
fleste traditionelle andelsboliger er opfert fer 1980. Der findes dog ogsa ek-
sempler pa, at lgjerne har kabt nyere e endomme.

De nyopferte andelsboliger er opfert af en andelsboligforening eller med hen-
blik pa overdragelse til en andelsboligforening umiddelbart efter opfarelsen.
De fleste nyopfarte andelsboliger er opfart efter 1980 med offentlig stette. |
de senere & er der dog ogsa opfert en del andelsboliger kun med offentlig ga-
ranti eller helt uden direkte offentlig statte.

Andelsboligerne er subsidieret gennem skattesystemet via fritagel sen for gjen-
domsvaadiskat.



Reglerne for driften af begge typer private andelsboliger findes i andelsbolig-
loven. Loven fastsadter en raskke ufravigelige bestemmelser om stiftelse af
foreningen samt om overdragelse og prisfastsedtelse af andele. Herudover er
det overladt til den enkelte forening gennem vedtagyterne for foreningen at
fastsadte bestemmelser om indskud og hadtelse, boligafgift, vedligeholdelse
og forandringer, udlgjning, ventelister, eksklusion, generalforsamling, besty-
relse, regnskab, revision og opla@sning.

2. Andelsboligen som boligform

Andelsboligen er traditionelt blevet anset som "den tredje boligform” — en
mellemting mellem g er- og legeboligen. Som konsekvens af maksimal prisreg-
lerne har ogsa personer med mindre indkomster mulighed for at erhverve en
andel. Andelsboligen er endvidere kendetegnet ved, at overdragelser er for-
bundet med ubetydelige udgifter — set i forhold til jerboligen.

Andelsboligen adskiller sig fralejeboligen pafalgende omrader:

- Formueandelen og brugsretten kan overdrages

- Andelshaveren kan afhaangigt af vedtasgtsbestemmelsernes udformning
have indflydelse pa, hvem boligen skal overdrages til

- Der er adgang til udfarelse af forbedringsarbeder, som med af skrivninger
kan indgai andelens pris ved salg

- Andelsboligforeningen er fuldstaandig beboerstyret

- Andelshaveren kan belane andelen

Andelsboligen har det til fadles med lgeboligen, at der ikke er fri prisfastsed-
telse (lge/pris ved overdragelse), da der findes lovregler om, hvilken le-
jelsalgspris, der hgjst kan tages.

Andelsholigen adskiller sig fra gjerboligen pafalgende omrader:

- Der erikkefri prisdannelse

- Der betales ikke g endomsvaardiskat

- Der er ikke rentefradragsret for foreningens medlemmer for den pante-
gadd, som er tinglyst i foreningens ggendom (andel shaveren har dog rente-
fradragsret i forhold til 1an, som optages til finansiering af kab og forbed-
ringer af andelen)

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

Andelsboligen har visse fadlestraek med gjerboligen derved, at driften af for-
eningens g endom er fuldstaendig beboerstyret. Der er endvidere mulighed for
opsparing i boligen. Derudover har andelshaveren mulighed for at udfare for-
bedringsarbejder i boligen og fa betaling herfor i forbindelse med overdragel-
se af andelen. Endelig har andel shaveren mulighed for at beldne andelen med
pengeinstitutlan (men ikke med real kreditlan)
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3. Hvor mange andelsboliger er der og hvem bor i dem?

Der findesi alt ca. 182.000 andelsboliger fordelt med ca. 132.000 traditionelle
andel sboliger og ca. 50.000 nye andelsboliger opfart efter 1981. Dette skal ses
i forhold til, at der findes ca. 216.000 gerlgjligheder. Den arlige tilvaskst af
andel sboliger udger for tiden ca. 3.000 traditionelle andel sboliger og ca. 3.000
nyopferte andelsboliger. 80 pct. af de traditionelle andelsboliger ligger | K-
benhavn og Frederiksberg kommuner. | de to kommuner til sammen udger de
traditionelle andelsboliger 31 pct. af boligmassen. | Arhus kommune udger de
traditionelle andel sboliger 2 pct. af boligmassen.

Med hensyn til sociogkonomiske karakteristika er der i de traditionelle an-
delsboliger en overrepraesentation af studerende, personer med en videregaen-
de uddannelse og enlige, mens familier er kraftigt underrepraesenterede. | de
nyopferte andelsboliger er en meget stor overrepraesentation af pensionister.
Andelshavernes gennemsnitlige husstandsindkomst er marginalt hgjere end
lejernes og veesentligt lavere end gernes. Med hensyn til formue ligger an-
delshaverne i de traditionelle andelsholiger i K abenhavn/Frederiksberg pa ni-
veau med de almene lgere og vassentligt lavere end de private lgjere, hvilket
bl.a. haanger sammen med overrepraesentationen af studerende. | de nyopfarte
andelsboliger uden for hovedstadsregionen har andel shaverne en gennemsnit-
lig formue, der er vaesentligt hgjere end Igernes, men vaesentligt lavere end
g ernes.

4. Nermere om dejuridiske rammer

a. Prisfastsadtel sesreglerne i andelsboligloven

Andelsboliger er ligesom legjeboliger en reguleret boligform. | andelsboliglo-
vens 8 5 er der fastsat regler for, hvilken pris en ssdger af en andelsbolig hgjst
kan beregne sig ved videresalg af andelen. Efter disse regler ma prisen pa en
andelsbolig ikke overstige, hvad vaadien af andelen i foreningens formue,
forbedringer i lgjligheden og dens vedligeholdel sesstand med rimelighed kan
betinge. Ved opgerelsen af foreningens formue ansedtes g endommen til en af
felgende vaadier, der ikke ma overskrides:

a) Anskaffelsesprisen.

b) Den kontante handelsvaardi som udlgningsgjendom. Vurderingen skal
foretages af en statsautoriseret gendomsmaggler, der er valuar. Vurde-
ringen maikke vaae mere end 18 maneder gammel.

c) Den senest ansatte g endomsvaadi efter lov om vurdering af landets
faste g endomme.

d) Det belgb, hvortil vurderingsradet ved 17. dmindelige vurdering pr. 1.
april 1981 har ansat endommen til gjendomsvaardi. Belgbet kan for-
hgjes med indtil 22 pct.

| en nystiftet andelsboligforening bestédende af traditionelle andelsboliger vil
metode a og b ofte ligge ret tag pa hinanden, da langt de fleste af disse an-
delsboligforeninger er etableret ved, at Igjerne har anvendt lgjelovens tilbuds-
pligtsregler, jf. nedenfor, og kabt deres udlgningsgjendom i fadlesskab.
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Prisniveauet for disse andelsboliger vil vaae betydeligt lavere end prisen for
tilsvarende gerboliger, da huslgereguleringen begraanser andelsboligejen-
dommens vaadi.

| de senere & er priserne pa udlejningsegjendomme imidlertid steget markant.
Det betyder, at vurderingmetode b og ¢ efterhanden, som andel sboligforenin-
gen har eksisteret i en periode, vil vaae den foretrukne for de andel sboligfor-
eninger, der gnsker den hgjest mulige salgssum for deres andelsboliger.

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

Det bemagkes, at andel sboliglovens prisfastsadtel sesregler ikke finder anven-
delse, nér en andelsholigforening beslutter sig for at sadge hele andelsbolig-
foreningsejendommen (likvidation). Det vil sige, at g endommen frit kan sad-
gestil den pris, investor er villig til at give.

b. Tilbudspligten
De nuvaarende regler om tilbudspligt er indfgjet i lejeloveni 1979.

Ejeren opfylder sin tilbudspligt ved at fremsadte tilbud over for samtlige lgje-
re af udlejede beboelseslgjligheder om, at en andelsboligforening, der er dan-
net af lgjerne, kan erhverve ggendommen pa samme vilkar, som ejeren doku-
menterer at kunne fa ved salg til anden side. Vilkarene skal kunne opfyldes af
en andel sboligforening.

Lejerne far en frist pa mindst 10 uger til at acceptere gjerens tilbud. Ejeren er
kun forpligtet til at acceptere lgjernes overtagel se af g endommen, hvis mindst
halvdelen af Iegjerne er medlemmer af andel sboligforeningen.

Delgere, som ikke gnsker at blive andelshavere, bliver boende som |gjere hos
andelsholigforeningen. Efterhanden som lejerne flytter, sadges deres boliger
normalt som andelsboliger.

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

Tilbudspligten blev indfert pa et tidspunkt, hvor den vedligehol del sesmaessige
standard i de private udlejningsboliger var darlig. Som falge af huslgjeregule-
ringen kunne det vaare vanskeligt for udlgerne at finansiere vedligehol del ses-
arbejder. Det var opfattelsen, at andel shaverne viaindflydel sen pa foreningens
drift ville vaare motiveret til at igangsadte arbejder pa g endommen. Det vur-
deres, at tilbudspligtens betydning for vedligeholdelsesstandarden i dag ikke
har den samme betydning, som ved densindfarelsei 1975.

5. Varianter af Arhusmodellen
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Arhusmodellen gér kort fortalt ud pd, at en andelsboligforening opl@ses og
foreningens aktiver — herunder ggendommen — realiseres. Da denne tendens
hovedsageligt er set i Arhusomrédet, er modellen blevet benaavnt Arhusmo-
dellen.

Indtil nu er der i praksis set to varianter af salg af andelsboligforeningsejen-
domme, som begge vedrarer addre gendomme:

1. Foreningen oplases, beboerne fraflytter helt eller delvist gendommen,
0g g endommen sadges til en investor, der renoverer boligerne og ef-
terfglgende driver ggendommen som udleginingsejendom. Derved flyt-
tes de renoverede boliger ud af det omkostningsbaserede huslgeprin-
cip og "op” i neerheden af markedslgjen.

2. Foreningen oplases, beboerne fraflytter helt eller delvist g endommen
0g gjendommen sadges til en investor, der [i nogle tilfadde] renoverer
giendommen. Derefter sadges eiendommen pa ny til en andelsbolig-
forening. Kabsprisen for de nye andelsboliger er markedsprisen, som
herefter fremover kan lagyges til grund ved videresalg af andelene, |f.
ovenfor naevnte prisfastssdtel sesmetode a

Ingen af de to varianter af salg af andel sboligforeningsejendomme vurderes
pa det foreliggende grundlag at vaare i strid med gaddende lovgivning.

| forhold til deto varianter kan anfares, at nogle af de solgte g endomme efter
det oplyste har vaaet "neddlidte” og har traengt til gennemgribende vedlige-
holdelse/renovering. | nogle tilfadde en sa omfattende renovering, at andels-
boligforeningen af gkonomiske grunde ikke har haft mulighed for at gennem-
fare den. Dette forhold har i en del tilfadde vaget et vaesentligt moment for
keberen i forbindelse med handlen, idet kaberen har ansket at foresta en gen-
nemgribende modernisering af gendommen og derefter enten udlge den til
markedslgje eller saedge den til en ny andelsboligforening til en hgjere pris,
end kaberen har givet for gendommen. | begge varianter er der saledes set til-
fadde, hvor investor foretager en omfattende istandsadtel se af ejendommen.

Der foreligger oplysninger om salget af en konkret andelsboligforening. Den
samlede gjendom blev solgt af andelsboligforeningen i 2003 for 81.000.000
kr., svarende til 11.700 kr./m2. Ejendommen bestar af 28 matrikelnumre,
hvoraf de fleste i Igbet af 2004 er videresolgt enkeltvis til hver sin lille an-
delsboligforening. Inden videresalget er egendommen renoveret og der er ind-
rettet lgjligheder i tagetagen. Flertallet af de solgte ggendomme har 6 boliger
med et samlet boligareal pa 270 m2. Den gennemsnitlige boligsterrelse er s&
ledes pa 45 m2. En rakke af disse g endomme er solgt for 6.816.000 kr. pr
giendom. Det svarer til en pris pa 1.136.000 kr. pr. bolig eller 25.400 kr./m2.
Vaadien pr. m2 er sdledes steget med knap 14.000 kr.

Som et andet eksempel kan naevnes en andelsboligforening, hvor gendom-
mens vaadi er fastsat ved valuarvurdering til 10,5 mio. kr. Restgadden i for-
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eningen er 2,5 mio. kr. Det indebaarer, at andelsvaardierne udger 8,0 mio. kr.
Foreningen har faet tilbudt 33 mio. kr. for gendommen, hvis den overdrages
uden beboere. Der er 30 lgligheder i g endommen. Nettoprovenuet ved hand-
len er af formidleren af handlen anddet til 25.400.000 kr., hvilket svarer til en
anslaet pris pa 14.514 kr. pr. m2 (i alt 1.750 m?). En legjlighed pa fx 55 m2 vil
sdledes kunne indbringe i alt 798.270 kr. og en lgjlighed pa 63 m2 vil kunne
indbringe 914.380 kr. Vaadien pr. m2 er saledes steget med knap 10.000 kr.

Herudover har der i pressen og af Andelsboligforeningernes Fadlesreprassen-
tation (ABF) vaget nsevnt en tredje variant:

3. Foreningen oplases, men g endommen sadges enten direkte eller gennem
en stramand til de samme andelshavere, som derefter danner en ny andel sbo-
ligforening. Der sker ikke et reelt salg, men aene en overdragelse af gen-
dommen pa papiret, hvorved opnas, at der sker en opskrivning af veardien af
gjendommen. Andelsboligforeningen far skade pa ejendommen til en pris be-
tragteligt over den maksimalpris, andelshaverne far salget kunne opna. " An-
skaffelsessummen” for gendommen laggges fremover til grund ved overdra-
gelser af andele. Dette indebaarer, at andelshaverne ved videresalg af andelene
kan oppebaae en langt hgjere pris end far ”overdragelsen” af g endommen.

Denne variant maimidlertid indtil videre betragtes som en mere teoretisk mu-
lighed, idet der ikke er kendskab til variantens gennemfarelsei praksis.

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

Ejendomsmasglerfirmaet har afgivet et konkret tilbud om at stafor et "salg” af
foreningens ejendom med en salgspris pa 133 mio. kr. Ejendommen foreslas
finansieret med realkreditlan pa 106,4 mio. kr. og kontante indskud pa 26,6
mio. kr. Ejendommen er for salget behadtet med 1an pa 17 mio. kr. Pa den
baggrund vurderes der at kunne tilfalde en andelshaver i en af Igjlighederne pa
ca 50-60 m? et provenu i starrelsesordenen 1.095.000 kr. (det nye indskud i
den nye forening fratrakkes dette provenu. Indskuddet vil veae pa ca
266.000 kr.). Ovennaevnte tilbud skal sesi lyset af, at der foreligger en valu-
arvurdering efter andelsboliglovens § 5 fra marts 2005, hvorefter g endommen
er fastsat til en vaardi pa 45 mio. kr.

Varianten er ikke i strid med konkrete bestemmel ser i andel sboligloven, men
det kan ikke udelukkes, at fremgangsmaden af domstolene (hvis en sag skulle
blive anlagt af en kaber af en andel, som mener, at han som falge af det kon-
struerede salg har betalt mere for andelen, end han burde) vil blive betragtet
som en omgaelse af andelsholiglovens maksimal prisbestemmelser. Det vides
endvidere ikke, om realkreditinstitutterne er villige til at finansiere en sadan
handel med realkreditlan op til 80 pct. af kegbsprisen.
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6. Arhusmodellens udbredelse og anvendelse

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

Tabel 1. De solgte andel sholigejendomme for delt pa salgsar

Salgsar Ejendomme | Boliger

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

Note: | 2003 vedrarer halvdelen af de solgte boliger en enkelt gjendom

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

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

Tabd 2. De solgte andelsboligejendomme fordelt pd kommuner

Kommune Ejendomme | Boliger

Kgbenhavn 13 148
Nykabing F 2 7
Odense 8 35
Svendborg 1 3
Kolding 1 4
Vele 5 23
Randers 2 16
Arhus 66 627
Morsg 1 10
Frederikshavn 1 18
Alborg 10 86
Helelandet 109 971

Note: | Kgbenhavn er 3 af g endommene (i alt 62 boliger) solgt til kommunen

Det fremgar af tabel 2, at knap 65 pct. af savel de solgte gjendomme som de
solgte boliger er beliggende i Arhus Kommune. Salget af de knap 627 boliger
opvejes dog af, at der i samme periode har vagret en nytilgang pa godt 500
traditionelle andel sholiger i Arhus.
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Af de 109 solgte ggendomme er de 49 solgt til ca. 40 forskellige selskaber.
Endvidere er 7 solgt til interessentskaber, mens 30 er solgt til personer. Kg-
benhavns Kommune har kabt 3 ejendomme (hvoraf de to tilharte samme an-
delsboligforening). Der er ingen salg til andre kommuner. For de fleste reste-
rende gendomme foreligger der ikke oplysninger om kaberen.

Der er solgt naestflest boliger i Kagbenhavns Kommune. De solgte boliger sva
rer dog kun til 0,1 pct. af det samlede antal traditionelle andelsboliger | Kg-
benhavn. Tre af de solgte g endomme med mere end halvdelen af de solgte
andelsboliger er solgt til Kagbehavns Kommune i forbindelse med byfornyelse
— for to geendommes vedkommende med henblik pa nedrivning. Det er be-
maarkel sesvaardigt, at der ikke er solgt nogen andelsboliger i Hovedstadsom-
radet uden for K gbenhavns Kommune.

Det er hovedsageligt mindre andel sboligforeninger, der er solgt. Godt 35 pct.
af de solgte andelsboligejendomme har sdledes kun 3 eller 4 boliger. Endvide-
re er der ogsa ca. 35 pct., der har 5-9 boliger jf. tabel 3 nedenfor.

Tabd 3. Solgte andelsholigejendomme fordelt efter e endomssterr else

Ejendomssterrelse Ejendomme Boliger antal
pct.

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 gendommene med 10-19 boliger har mere end halvdelen kun 10 boliger.
Af de 8 gendomme med 20 boliger eller derover er de to med henholdsvis 20
og 33 boliger solgt til Kabenhavns Kommune. Arhusmodellen er séledes pri-
maart koncentreret om de mindre andel sboligforeninger.

Nedenstéende tabel viser en oversigt over det samlede antal boliger i andels-
boligforeninger, der er opfart fer 1980, og som bestar af mindst 3 Ijligheder.
Ser man pa det samlede antal andelsboligforeninger i Danmark i forhold til
sterrelse, fremgar det af tabel 4, at 5 pct. af de danske andelsboliger er belig-
gende i ggendomme med mindre end 10 boliger, og 20 pct. i g endomme med
mindre end 20 boliger.

Tabel 4. Potentialet af foreninger som kunne sadges efter Arhusmoddlen
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K gbenhavn Frederiksberg Arhus Landet total

Starrelse Ejendomme | Boliger | Ejendomme | Boliger | Ejendomme | Boliger | Ejendomme | Boliger
3-9 boliger/ gen-

domme 270 1769 80 596 220 1163 1033 6146
10-19 boliger/

gjendomme 845 11914 | 238 3136 85 981 1466 20081
20-29 boliger/

gjendomme 596 13796 | 121 2810 13 295 834 19336
Over 30 boliger/

gendomme 793 64076 | 146 7328 9 496 1161 85251
Alle 2504 91555 | 585 13870 | 327 2935 4494 130814

Note: Egne beregninger pd baggrund af trak i Bygnings- og boligregistret (BBR). | BBR er tallene opgjort pa gjendomsni-

veau. Med enkelte undtagelser er der i Danmark en ejendom pr. forening. Derfor bruges de to ord i det fglgende syno-

nymt.

Det har vist sig, at salg af andelsboligforeningsgendomme isaa har fundet
sted i mindre foreninger (med under 10 boliger), hvor det alt andet lige har
vist sig at vage lettere at opnaflertal for en beslutning om salg af foreningens
giendom. Derfor vurderes potentialet for fremtidige salg af andelsboligfor-
eningsgjendomme at ligge i de smé foreninger. Arhus har modsat K gbenhavn
forholdsvis mange foreninger med under 10 boliger. Sdledes har 67 pct. af
foreningerne svarende til knap 40 pct. af andelsboligmassen i Arhus under 10
boliger, mens det tilsvarende tal i Kabenhavn er 10 pct. svarende til under 2
pct. af andelsboligmassen. Potentialet for modellens udbredelse i Kagbenhavn
anses derfor for at vaae af begramset starrelse.

7. Vedligeholdelsesstandar d pa andelsboliger

Der findes ikke reprassentative undersggel ser (ultimo 2003) af, om nogle ger-
former generelt er bedre vedligeholdt end andre gerformer. Ligeledes er der
ingen undersagel ser, der beskriver den generelle vedligeholdelses- og forbed-
ringsstandard i andelsbolig- og g erlglighedsforeninger.

Med hensyn til installationsmangler i form af manglende bad, centralvarme
og/eller toilet der er installationsmangler i 9 pct. af alleboliger opf ert far
1970. | de addste boliger opfaert fer 1900 er der installationsmangler i 17 pct.
af boligerne.

Udbredelsen af installationsmangler er pa 5 pct. i gerlejligheder opfert far
1970 og pa 10 pct. for gerlgjligheder opfart fer 1900. Altsa lidt under det ge-
nerelle gennemsnit.

De traditionelle andelsboliger har en sterre andel af installationsmangler end
boligmarkedet som helhed. Installationsmangler i de traditionelle andelsboli-
ger er sdledes pa 21 pct. for boliger opfert fer 1970 og pa 34 pct. for boliger
opfert far 1900.




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

8. Konklusion

Sammenfattende ma det pa baggrund af ovenstaende lasggestil grund,

« a fremgangsmaden med salg af andelsboligforeningsejendomme fortsat
kun sker i begramset omfang og typisk i sma ejendomme,

» a faanomenet sandsynligvis ikke vil blive meget udbredt i hovedstaden,
hvor foreningerne typisk er starre.

e at deri visse tilfadde forsvinder billige og darligt vedligeholdte ejendom-
me fra markedet, men at de overgar til at vagre velvedligeholdte og dyrere
boliger.

| de traditionelle andelsboliger er bl.a. en overrepraesentation af studerende og
enlige. | det omfang, der sker salg af andel sboligforeningsejendomme og ef-
terfal gende omdannelse efter Arhusmodellen, vil det blive svagrere for disse
grupper at erhverve sig en prishillig bolig.

Dette kan udgere et problem isaa i hovedstadsomrédet, hvor der er udbredt
mangel pa studieboliger og boliger, som én indkomst kan betae. Det er dog
tvivisomt, om de naevnte salg af andel sholigforeningsejendomme vil fa starre
udbredelse i hovedstadsomrédet, idet Arhusmodellen er lettest at gennemfare
i smé& andelsboligforeninger. Jf. ovenfor er der i Arhus knap 40 pct. af andels-
boligerne, som befinder sig i andelsboligforeninger med under 10 boliger. De
kabenhavnske andelsboligforeninger er typisk starre. Kun knap 2 pct. af bo-
ligerne er beliggende i foreninger med faare end 10 boliger. Potentialet for
gennemfarelse af Arhus-modellen i kebenhavnsomrédet vurderes pa den bag-
grund med betydelig usikkerhed at vaare pa maksimalt 20.000 boliger.

Et positivt element ved Arhusmodellen er, at der i visse tilfadde forsvinder
billige og darligt vedligeholdte andel sholigejendomme fra markedet som se-
nere overgar til at vaare velvedligeholdte og dyrere boliger renoveret pa privat
initiativ.
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