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Folketingets Boligudvalg har d. 12. oktober 2023 stillet felgende spargsmal nr.
9 (alm. del) til social- og boligministeren, som hermed besvares. Spargsmalet
er stillet efter gnske fra udvalget.

Spergsmal nr. 9:

Vil ministeren kommentere praesentationen fra Dennis Jorgensens foretraede
for udvalget den 12/10-23 vedrgrende vaerdiansaettelse af andelsboliger, jf.
BOU alm. del - bilag 9.”

Svar:

Praesentationen omhandler overordnet andelsboligforeninger, hvor
boligandelene veerdiansaettes ud fra forskellige kvadratmeterpriser med den
virkning, at andelshaverne bidrager forskelligt til foreningens driftsudgifter pr.
kvm.

Jeg kan ikke ga naermere ind i den konkrete sag, som Dennis Jargensen har
oplevet, og vil i det felgende alene kommentere pa de generelle tiltag, som
Dennis Jargensen fremseaetter anske om:

1) En skeerpelse af retningslinjer for fordeling af driftsudgifter
2) En styrkelse af mindretalsbeskyttelsen

3) Faste retningslinjer for konvertering af erhvervsandele til boligandele.

En skeerpelse af retningslinjer for fordeling af driftsudgifter

Efter de geeldende regler betaler andelshaverne til foreningens driftsudgifter
gennem den boligafgift, som de betaler til foreningen. Boligafgiften fastsaettes
af foreningens generalforsamling og omfatter — foruden betaling til
driftsudgifterne for foreningens ejendom — ogsa betaling til afdrag og
forrentning af foreningens geeld.

Fordelingen af boligafgiften blandt andelshaverne er ikke reguleret i loven, men
i den enkelte forenings vedtaegter. Efter den vejledende normalvedteegt for
andelsboligforeninger skal boligafgiften fordeles efter samme forhold som
andelshaverne har andel i foreningens formue?, dvs. i forhold til andelsveerdien.
Bestemmelsen afspejler, at andelshaverne betaler til driften af foreningen ud
fra veerdien af den lejlighed, de har brugsret til.

Der er ikke regler i andelsboligloven for, hvordan den indbyrdes andelsvaerdi
fastseettes, men andelsveerdien vil typisk blive fastsat pa baggrund af arealet af
lejligheden ud fra den betragtning, at de enkelte lejligheder bidrager

" Tilsvarende bestemmelse findes i ABFs standardvedteegter.



nogenlunde ens til den samlede veerdi af eiendommen pr. kvm. Det
forekommer imidlertid, at enkelte lejligheder af samme stgrrelse bidrager
vaesentligt forskelligt til den samlede veerdi af ejendommen. Dette geelder f.eks.
visse lejligheder i zeldre ejendomme, der tidligere udelukkende har veeret
benyttet til erhverv, men som senere er omdannet til boliglejligheder.

Der er ikke ngdvendigvis en sammenhaeng mellem den veerdi en lejlighed
bidrager med til den samlede veerdi af ejendommen, og som bestemmer
boligafgiften, jf. ovenfor, og den brugsveerdi den har for den enkelte
andelshaver, nar vedkommende sammenholder med brugsvaerdien og
boligafgiften for @vrige lejligheder. Den enkelte andelshaver kan derfor have
den opfattelse, at der foreligger en urimelig forskelsbehandling af
andelshaverne og have et gnske om en omfordeling af boligafgiften.

Efter normalvedtaegten kan en omfordeling af boligafgiften besluttes af
foreningens generalforsamling med 2/3 flertal. Det er saledes formelt set muligt
inden for de geeldende regler at aendre pa fordelingen af andelshavernes
betaling til driftsudgifterne, men det kraever, at et kvalificeret flertal af
andelshaverne er enige i &endringen.

Ved en beslutning om en nedsaettelse af boligafgiften for en andelshaver vil der
opsta en raekke afledte problemstillinger, som der skal tages stilling til, bl.a. om
andelsveerdien samtidigt skal nedsaettes, evt. mod kompensation, og hvilken
betydning det far for de gvrige andelshavere, herunder for andelsvaerdierne og
boligafgiften for @vrige. Der kan ogsa foreligge historiske forhold i en forening,
som skal tages i betragtning, herunder baggrunden for og omstaendighederne
ved en omdannelse af en lejlighed fra erhverv til bolig, hvis gnsket om en
nedsaettelse af en boligafgift har relation til dette.

Det beror pa situationen i den enkelte forening, hvilke forhold der er relevante
og skal inddrages og hvordan disse forhold kan afvejes over for hinanden, sa
der findes en rimelig I@sning, og jeg mener derfor ikke, at spgrgsmalet om
fordeling af boligafgifterne i en forening er egnet til at blive lgst gennem mere
generelle og faste retningslinjer end de regler, der allerede findes i
normalvedteegten.

En styrkelse af mindretalsbeskyttelsen

Andelsboligloven indeholder i dag en bestemmelse om mindretalsbeskyttelse,
der bl.a. forbyder, at en andelsboligforenings generalforsamling traeffer
beslutninger, som er abenbart egnede til at skaffe visse andelshavere eller
andre en utilberlig fordel pa andre andelshaveres eller andelsboligforeningens
bekostning. Beslutninger der traeffes i strid med dette er ugyldige. Spergsmalet
om der foreligger en ugyldig beslutning hgrer under de almindelige domstoles
kompetence.

Bestemmelsen i andelsboligloven er inspireret af en
mindretalsbeskyttelsesregel i selskabslovgivningen og er ogsa medtaget i den
nye ejerlejlighedslov, der tradte i kraft 1. januar 2021.

Bestemmelsen ma antages at udgere en tilstreekkelig sikring af, at en
andelsboligforenings generalforsamling ikke traeffer urimelige beslutninger over
for enkelte andelshavere, og det er derfor min holdning, at der ikke er behov for
at indfare yderligere regler til sikring af mindretalsbeskyttelse i
andelsboligforeninger.

Faste retningslinjer for konvertering af erhvervsandele til boligandele
Andelsboligloven og normalvedtaegten indeholder ikke bestemmelser om
omdannelse af erhvervsandele til boligandele.



Som det fremgar af det ovenstdende, er udgangspunktet for vaerdiansaettelsen
af en andel, at vaerdien afspejler den relative veerdi, den tilknyttede lejlighed
har i forhold til @vrige lejligheder. Dette kan medfare, at der opstar uens
andelsveerdier og boligafgifter for andelslejligheder af samme starrelse, og som
opleves urimelige af en andelshaver.

En omdannelse fra erhvervsandel til boligandel kan have forskellige
udgangspunkter, og lasningen i de enkelte sager beror pa en afvejning af
forskellige konkrete forhold og interesser i den enkelte forening. Ogsa i dette
spergsmal mener jeg, at det ikke er egnet til at blive lgst gennem nye generelle
retningslinjer.

| evrigt bemaerker jeg, at abenbart urimelige beslutninger vil kunne omstgdes
via den omtalte mindretalsbestemmelse i andelsboligloven.

Samlet set er det ikke mit indtryk, at de rejste problemstillinger udger et
generelt problem, og jeg vurderer ogsa, at Igsningerne neeppe kan findes
gennem en yderligere regulering.

Med venlig hilsen
Pernille Rosenkrantz-Theil
Social- og boligminister



