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Haringsnotat til Folketingets Boligudvalg vedrgrende forslag til lov
om andring af lov om andelsboligforeninger og andre boligfadles-
skaber (Salg af private andelsboligforeningsgendomme) (L 173).

Lovfordaget har vaaet sendt i haring den 31. maj 2005 med svarfrist den
1. juni 2005 hos de organisationer, ministerier og styrelser, som er naavnt
Sidst i notatet.

Der er modtaget svar fra:

Advokatfirmaet Delacour, Advokatradet, Andelsboligforeningerne Fed-
lesrepraesentation, BAT-kartellet, Byggesocietetet, Dansk Ejendomsmasn-
lerforening, Den Danske Dommerforening, Det Centrale Handicaprad,
Domstolsstyrelsen, Ejendomsforeningen Danmark, Finansradet, Forbru-
gerradet, Forsikring og Pension, Indenrigss og Sundhedsministeriet,
Kommunernes Landsforening, Kgbenhavns Kommune, Leernes Lands-
organisation, Praesidenten for Vestre Landsret, Realkreditradet, Skattemi-
nisteriet og Skov- og Naturstyrelsen.

Haringssvarene vedlaegges.

Med lovforslaget foredas indfart en regel i andelsboligloven, der for det
farste forbyder, at en andelsboligforening kan kabe en g endom, der in-
den for de seneste 5 &r har vaget get af en andelsholigforening, et bolig-
aktieselskab eller et boliganpartsselskab, og for det andet suspenderer
reglerne om tilbudspligt i kapitel XVI i lov om lgje for g endomme, der
inden for de seneste 5 ar har vaaet get af en andelsboligforening, et bo-
ligaktieselskab €ller et boliganpartsselskab. Derudover foreslas det, at
overdragelser i strid med forbuddet kan straffes med bade eller faangsel i
indtil 4 maneder.

Lovfordaget skal sikre, at en andelsboligforeninggjendom i en 5-arig pe-
riode hverken kan sadges direkte til en ny andelsboligforening eller til en
investor som videressedger gjendommen til en ny andelsboligforening
eventuelt med samme medlemmer som tidligere. Dermed sikres det, at
andelsboliger fortsat er koblet til markedet for private udlgningsejen-
domme, og at forholdsvis prisbillige andelsholiger ikke overgar til at vae
re dyre andelsboliger.
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Generelt

Hovedparten af de hagrte myndigheder og organisationer stetter lovforsla-
get fuldt ud, og er positive overfor, at der gribes ind over for spekulative
salg af private andel sboligforeningsgjendomme.

Enkelte myndigheder og organisationer giver udtryk for, at det ikke har
vaaet muligt at afgive haringssvar indenfor den korte heringsfrist, og for-
beholder sig ret til efterfaglgende at komme med bemaakninger.

Andel sboligforeningernes Fadlesrepraessentation (ABF) anfarer, at udvik-
lingen pa omradet fortsat ber falges ted, og at eventuelle "smuthuller”
skal lukkes, hvis sadanne opstar.

Kommentar
Det er hensigten, at man vil fglge udviklingen meget ngje og at man vil
gribe ind, hvis der senere viser sig behov for yderligere regulering.

Andel sboligforeningernes Fadlesreprasentation (ABF) anferer endvide-
re, at lovforslaget i sin nuvaaende udformning udelukker, at en andel sbo-
ligforening vil kunne erhverve en anden andelsboligforeningsejendom
med henblik pd sammenlaggning af de to foreninger, idet den forening,
der erhverves af den anden per definition altid vil have vaget get af en
andelsboligforening inden for de seneste 5 &. ABF foredar pa denne
baggrund, at der indfgres mulighed for, at to andel sboligforeninger, der er
opfart kontinuerligt som en samlet bebyggelse eller har fadles friarealer,
kan sammenlagyges, nar begge andelsholigforeninger har gjet ejendom-
meni 5 &r.

Kommentar

Det fremgar af bemaarkningerne til lovfors agets enkelte bestemmel ser, at
der i 5-arsperioden ikke gyldigt vil kunne ske erhvervelser som led i en
sammenlaggning af flere andelsboligforeninger og det har sdledes ikke
vaget hensigten med lovforslaget at begraanse muligheden for at sammen-
laagge andelsboligforeninger udover den 5-arige periode. @konomi- og
Erhvervsministeriet kan derfor tilslutte sig forslaget fra ABF.

Der vil blive fremsat aandringsforslag, som muligger sadanne fusioner
under de naavnte kriterier.

Advokatfirmaet Delacour stiller spergsmal til forstaelsen af ikrafttraedel-
sesbestemmelsen. Mere konkret stilles spargsmal til hvilke omstaendig-
heder, der konkret skal til, far en g endom er blevet erhvervet af en inve-
stor.

Dansk Ejendomsmagglerforening anferer, at det ber fremsta klart af
ikrafttreedel sesbestemmelsen, at aftaler om erhvervelse af g endomme,
der er eller har vaget get af en andelsboligforening, kun bliver ramt af

2/6



bestemmelserne, safremt aftalen er indgaet efter aendringsforslagets
ikrafttreedel se.

Kommentar

Det er tilsigtet med ikrafttreadel sesbestemmelsen, at det foresldede er-
hvervelsesforbud i andelsboliglovens § 2, stk. 2, skal finde anvendelse
fremover, sdledes at ejendomme, der alerede er blevet overdraget inden
lovens ikrafttraaden - uanset overtagel sestidspunktet - ikke omfattes af er-
hvervelsesforbudet. Det vaesentlige er, om der er indgaet en bindende af-
tale om salg af gendommen inden lovens ikrafttrasden.

Der vil blive fremsat aandringsforslag, som praeciserer ikrafttraadel sesbe-
stemmel sen.

Dansk Ejendomsmagglerforening anferer endvidere, at der i de almindeli-
ge bemagkninger er en sproglig fel i punkt 3, 4. afsnit, og at der i forda
gets § 1, nr. 7, burde have stéet stk. 6.

Kommentar

Det er korrekt, at der i punkt 3, 4. afsnit, 1. linje, burde have staet: " Der
foreslas endvidere indfert et forbud mod, at g endommen inden for sam-
me 5-arsperiode kan erhverves af et boligaktie- eller boliganpartssel skab
omfattet af andelsboliglovens kapitel 111.” Det er imidlertid ikke muligt at
aandrei bemagkningerne til et fremsat lovfordag.

Arsagen til, at der i lovforslagets § 1, nr. 7, stér stk. 8, er, at der er taget
hgjde for aandringerne i lovforslag nr. L 117, som blev vedtaget den 24.
maj 2005.

Finansradet opfordrer til, at det overvejes, om forbudet mod at erhverve
en andelsboligforeningsejendom ogsa skal gadde for eksisterende bolig-
aktie- og boliganpartssel skaber, der gnsker at erhverve en sddan gjendom.

Endvidere opfordrer Finansradet og Lejernes Landsorganisation til, at
det overvejes, hvordan de Igjere, som i 5-arsperioden er flyttet ind i en
gjendom, sikres oplysninger om, at tilbudspligten for en periode er su-
spenderet.

Kommentar

Lovfordaget indeholder alerede et forbud mod, at en andelsboligfor-
eningsgendom kan erhverves af et boligaktie- eller boliganpartssel skab,
jf. lovforslagets § 1, nr. 4. Baggrunden for bestemmelsen er den, at bolig-
aktie- og boliganpartssel skaber ogsa er karakteriseret ved at vagre under-
givet maksimal prisbestemmel ser.

Det vil vaae en ekstra byrde for udligjer, hvis denne palaggges pligt til i
forbindelse med indgaelse af en Igjeaftale skulle oplyse om, at tilbuds-
pligten efter lgjeloven i en periode er suspenderet.
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Hertil kommer, at spergsmalet om tilbudspligt nagope vil indga i Igjerens
overvejelser om, hvorvidt han vil indga aftale om lejemalet.

Kommentarerne har ikke givet anledning til aandringer i lovforslaget.

Realkreditradet peger pa, at lovfordaget ikke hindrer, at en andelsbolig-
forening, der ger en ggendom, som ville kunne opdeles i gerlgligheder,
sadger g endommen til et selskab, som gjes af andelshaverne. Efter salget
opdeler selskabet ggendommen i gerlgligheder med en gevingt til falge.
Der sparges til, om en sadan transaktion er indgaet i overvejelsernei for-
bindel se med udarbejdel sen af lovfordaget.

Kommentar

De andelsholiggjendomme, der har anvendt Arhus-modellen hiditil, er ty-
pisk gendomme, der ikke har kunnet opdeles i falge gerlglighedsloven,
da deres opfersel er pabegyndt fer 1. juli 1966. Antallet af tidligere udlegj-
ningsejendomme opfert efter juni 1966, og som nu gjes af en andelsbolig-
forening ma anses for at vare meget begramset. Det haanger sammen
med, a de gendomme, der lovligt har kunnet opdeles i gerleligheder
(eiendomme fra 1966 og frem) ma formodes allerede at vagre blevet op-
delt, medens de var udlgningsggendomme. Det, at en udlger opdeler
giendommen i gerlgligheder, udlgser sdledes ikke tilbudspligt efter leje-
lovensregler.

Hovedtraskkene i Realkreditforeningens model er, at en andelsboligfor-
ening beslutter sig for at likvidere foreningen og sadge gjendommen til et
til et formd tiftet selskab, som ejes af andel sboligforeningens mediem-
mer. Efter salget opdeler selskabet ggendommen i gjerlgligheder.

Pa det foreliggende grundlag er det vurderingen, at man ikke lovligt vil
kunne gennemfgre en sadan konstruktion, hvis de tidligere andelshavere
bliver boende i ggendommen efter salget. Det skyldes, at der i 1994 blev
indsat et forbud i andelsboligloven mod at etablere forskellige boligfed-
lesskaber, fx. boligaktieselskaber eller anpartsselskaber, hvortil der er
knyttet en brugsret til alle eller nogle af beboelseslglighederne i fadles
skabets g endom.

S&fremt andelsholigforeningen oplaser sig selv og sadger til en investor
eller et selskab og fraflytter ggendommen, vil investor/selskabet efterfal-
gende kunne opdele g endommen i gerlejligheder.

Der er et stort antal andelsboligforeninger, som ger en g endom, som er
opfart efter 1980. Sadanne ejendomme vil i givet fald kunne sadgestil en
investor eller et selskab, som efterf@lgende opdeler g endommen i gerlg-
ligheder. Det er en forudssgning herfor, at beboerne fraflytter g endom-
men, jf. ovenfor. Endvidere ger der sig det saalige gaddende, at mange af
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disse andel sboligforeninger er opfert med offentlig stette, som formentlig
vil skulle tilbagebetales, hvis andel sboligforeningen sadger ggendommen..

Endvidere geor Realkreditradet i et supplerende haringssvar opmaaksom
pa, at lovforslaget indeholder en hindring for, at der i tagboliger, der etab-
leresi medfer af de nye tagboligregler i gerlelighedsioven, kan kabes af
en andel sboligforening.

Kommentar:

Med lov nr. 488 af 9. juni 2004 blev det ved en aandring af gjerlgligheds-
loven muligt at opdele bygninger 1 gerlgligheder uanset bygningens op-
farelsestidspunkt, hvis bygningen tilferes tagboliger. Tagetagen kan ud-
lagges som selvstandige gerlelligheder til beboelse eller som én gerlg-
lighed indeholdende private udle ningsboliger eller andelsboliger.

Det er korrekt, at det fremsatte lovforsag ikke tager hgjde for en situati-
on, hvor en andelsboligforening sadger tagetagen fra efter de saalige reg-
ler, som blev gennemfert forrige sommer. Dette har ikke vaaret hensigten
med lovforslaget.

Det anfarte giver anledning til, at der vil blive fremsat et aandringsforslag
til den foresldede § 2, stk. 2, i andelsboligloven, saledes at der vil kunne
ske frasalg af en andel sboligforenings tagetage til en andelsboligforening.

Lelernes Landsorganisation (LLO) finder, at lovforslaget er skadeligt og
misvisende. LLO finder, "at forslaget dbner en ladeport for, at private de-
velopere og smarte spekulanter gar pa en usmagelig strandhugst i andels-
boligsektoren med henblik pa at omdanne billige andelsboliger til dyre
private udlginingsl gjligheder”.

Pa den baggrund foresldr LLO, at der indfares beskatning af den kapital-
gevinst, som andelshavere opnar ved at sadge ejendommen til en privat
investor. Endvidere foreslas en aandring af andel sholiglovens maksimal-
prisbestemmel ser, saledes at andelskronen kun kan stige i takt med udvik-
lingen i forbrugerpriserne.

Kommentar

Det er ikke muligt i loven at forbyde en andelsboligforening at oplgse sig
selv og sadge gendommen. Der kan vaae gode grunde til, at en andelsbo-
ligforening ansker at lade sig oplase, foreningen kan f.eks. vaae gkono-
misk insolvent. Derfor er det ngdvendigt fortsat at have mulighed for at
sadgetil en privat udliger.

De lejeaftaler, som indgasi de solgte jendomme, vil skulle indgas under
iagttagelse af |ejelovgivningens regler, og de vil dermed vaare omfattet af
den generelle g erbeskyttelse, der ligger i dette regelsed.
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En skattemasssig l@sning har vaget dreftet i forbindelse med behandlin-
gen af SF's beslutningsforslag nr. B 43 om indfarelse af avanceskat pa
andelsboliger, der ssdges i spekulationsgjemed. Der er flere grunde til, at
regeringen ikke kan stette en skattemaessig lasning. Der henvises til for-
handlingerne i Folketinget ved behandlingen af forslaget.

Forslaget om at erstatte andel sboliglovens nugad dende prisfastsadtel ses-
regler med en regulering efter forbrugerindeks kan ikke stettes, da det vil
aandre grundlagggende ved de nugaddende prisfastsadtel sesmetoder, som
tager udgangspunkt i vaardien af g endommen som udl g ningsg endom, og
dermed ogsa falger udviklingen i priserne pa udlejningsejendomme.

Hertil kommer, at det ikke kan afvises, at forslaget indeholder ekspropria-
tive elementer. Der vil formentlig vaare foreninger, som ville opleve en
mindre prisudvikling efter det foresldede indeks, end de kan opna efter de
gaddende regler.

Kommentarerne har ikke givet anledning til aandringer i lovforslaget.

Heringsparter
Falgende myndigheder og organisationer er hert over et udkast til lov-
forslaget:

Advokatradet, Andelsboligforeningernes Fadlesrepraesentation, Amts-
radsforeningen, BAT-kartellet, Boligselskabernes Landsforening, Bygge-
skadefonden, Byggesocietetet, Bygherreforeningen i Danmark, Danmarks
Lgerforeninger, Danske Finansieringssel skabers Forening, Dansk Bygge-
ri, Dansk Ejendomsmagglerforening, Dansk Industri, Den Danske Dom-
merforening, Den Danske Landinspektarforening, Det Centrale Handi-
caprad, Dommerfuldmasgtigforeningen, Domstolsstyrelsen, Ejendoms-
foreningen Danmark, Ejerlgjlighedernes Landsforening, Finansministeri-
et, Finansradet, Forbrugerradet, Forbrugerstyrelsen, Foreningen af Rad-
givende Ingenigrer, Forsikring og Pension, Frederiksberg Kommune,
HTS — Handel, Transport og Serviceerhvervene, Handvaaksrédet, Inden-
rigs- og Sundhedsministeriet, Jydske Grundejerforeninger, Kommunernes
Landsforening, Kgbenhavns Kommune, Landsbyggefonden, Leernes
L andsorganisation, Praktiserende Arkitekters Rad, Prassidenten for Vestre
Landsret, Praesidenten for @stre Landsret, Praesidenten for Kgbenhavns
Byret, Prassidenterne for retterne i Arhus, Alborg, Odense og Roskilde,
Realkreditradet, Skatteministeriet, Skov- og Naturstyrelsen og Socialmi-
nisteriet.
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