Boligudvalget (2. samling)

L 173 - Svar pa Spgrgsmal 14

Offentligt

Besvarelse af spargsmal 14 (L 173) stillet af Boligudvalget den 6. juni
2005.

Spergsmal 14:
Der bedes udarbejdet et notat — evt. via justitsministeriet — hvori det eks-

propriative beskrives ved at aandre via lovgivning en pa reguleringsme-
kanismen i prisudviklingen for en andelsbolig under forudsagning af, at
det vil betyde en lavere prisudviklingstakt. Spergsmalet bedes sammen-
holdt med det indgreb, der skete i lovforslag nr. L 78 (Husordenssager)
frafolketingsaret 2003-2004. Her blev der grebet ind lovgivningsmaessigt
overfor "pludselige huslgjespring”, hvilket beted at investor fremover
ville fa en lavere prisudvikling. Pa denne baggrund anskes redegjort for
hvori forskellen ligger, set i forhold til ekspropriation.

Svar:

Jeg forstar spergsmalet sdledes, at der i forhold til grundlovens § 73 om
beskyttelse af gjendomsretten gnskes en beskrivelse af forskellen mellem
pa den ene side et forslag om, at der fastsaates en maksimalpris ved salg
af hele andelsboligforeningsejendomme, som fremover kun skal regule-
res efter forbrugerprisindekset samt forbedringer (jf. herved spm. 6) og
pa den anden side L 78 fra folketingsaret 2003-04 om amndring af lov om
leje m.v. (husordensager).

Grundlovens § 73, stk. 1, har fglgende ordlyd:

"§ 73. Ejendomsretten er ukramkelig. Ingen kan tilpligtes at afstasin
gjendom, uden hvor ailmenvellet kraever det. Det kan kun skeifglge lov
og mod fuldstaendig erstatning.”

Enhver ger o rettigheder over fast ggendom er omfattet af beskyttel sen.
Ejeren kan vaare en privat person, et selskab eller f.eks. en offentlig myn-
dighed.

Det er i den forfatningsretlige litteratur og praksis aimindeligt antaget, at
afgerelsen af, om indgreb i en beskyttet rettighed har karakter af ekspro-
priation, ma bero pa et samlet skan over indgrebets beskaffenhed. Som
momenter, der ma tillaagges vasgt ved udevelsen af dette sken, peges
navnlig paindgrebets formdl, i hvilken grad indgrebet er generelt eller
konkret, herunder om det rammer mange €ller 4, indgrebets intensitet,
om indgrebet angar en aktuel eller fremtidig raden, om indgrebet gar ud
paat overfare rettigheder fraden hidtidige gjer til en ny eller patilintet-
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gerelse af denne réden, og indgrebets begrundel se.

Indferelse af en maksmapris ved sadg a en samlet
andelsboligforeningsgjendom vil indebaae en vassentlig prisreduktion i
forhold til den pris, som ville kunne opnas ved salg af eendommen i dag,
hvor der ikke er nogen maksimalprisregulering pa sag af hele
gjendomme.

Spergsmalet om indferelse af en bestemmelse om, at maksimalpriserne
gadder ved et samlet salg af hele andelsboligforeningens g endom, har
vaget forelagt for Justitsministeriet, som har meddelt, at en sadan be-
stemmelse (svarende til et prisloft) rejser avorlig tvivl i forhold til grund-
lovens 8 73 om beskyttelse af gendomsretten, jf. herved besvarelsen af
spargsmal nr. 6.

| forhold til spargsmalet om L 78 fra folketingsaret 2003-04 og dette lov-
fordlags forhold til grundlovens § 73 har Socialministeriet oplyst falgen-
de, som jeg kan henholde mig til:

"Dendd af L 78, der blev vedtaget som lov nr. 470 af 9. juni 2004, og
som gennemfarer en aandring af boligreguleringslovens | g ef astsadtel ses-
regler med henblik pa at begramse mulighederne for at varsle lgjeforhg-
jelser i pludselige spring, vurderes ikke at udgere et ekspropriativt ind-
greb.

Med de vedtagne aandringer er der indfert regler, der har til hensigt at til-
skynde udleg ere af nsarmere bestemte ejendomme, hvor afkastet fastsad-
tes efter en saaregel i boligregul eringsloven, til lgbende at gjourfere le-
jen. | tilfadde hvor udlg eren regelmaessigt tilpasser |gjeniveauet til dere-
levante | g ef astsadtel sesregler, medfarer lovaandringen ikke gkonomiske
konsekvenser for udlger ved at forringe indtjeningsgrundl aget.

Kuni detilfadde, hvor huslgeniveauet ikke er blevet gjourfart kontinuer-
ligt, og hvor der som falge heraf er opstaet en ikke ubetydelig huslejere-
serve (en uudnyttet adgang til at opkraeve lovlig lgje), er der fastsat naa-
mere gramser for, hvor store huslgestigninger de berarte lgjerne skal ac-
ceptere. For en udlger i denne situation kan der blive tale om, at |gjeni-
veauet i en periode - menslegjen bringes op til den lovlige graanse - ikke
svarer til det niveau, der elersville kunne vaare opkreevet efter g efast-
sadtel sesreglerne.

Det er opfattelsen, at denne regulering i forhold til udlgers mulighed for
frit at réde over sin géendom udger et indgreb af begramset intensitet.”

Som det fremgar af ovenstaende, ska der i forhold til grundlovens § 73
foretages en konkret vurdering af omstamndighedernei sagen. Det er den-
ne vurdering, der medferer, at det i spargsma 6 naevnte forslag indebaarer
et problem i forhold til grundlovens 8 73, mens L 78 vurderes at vaae
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uproblematisk.

Der kan i gvrigt ikke angives aternative reguleringsmuligheder i forhold
til prisfastsadtelse af hele g endomme (prisloft), som ikke rejser avorlig
tvivl i forhold til grundlovens § 73.



