Boligudvalget (2. samling)
L 173 - Svar pa Spgrgsmal 45
Offentligt

TALEPUNKTER Bilagl
L ukket samrad om Arhusmodellen

Spergsmal A:
Ministeren bedes redegere for lovforslagets indhold samt uddybe
svarene pa de spargsmal, der er blevet stillet til lovfor slaget.

Ministerens svar

|. Redegaresefor lovfordagetsindhold

Hvad er Arhusmodellen?

 Arhus-modellen gér kort fortalt ud pd, at en andelsboligfor-
ening oplaser sig selv og sadger hele geendommen til en
vaesentlig hgjere pris, end den de ellers kan opna ved at
sadge de enkelte andele.

« Nar en andelsholigforening beslutter sig for at oplase for-
eningen og sadge hele andel sholigforeningsegjendommen, sa
finder andelsboliglovens prisfastsadtel sesregler ikke anven-
delse. Det vil sige, at gendommen frit kan sadges til den
pris, investor vil give.

» Der findes ingen regler i andelsboligloven, som kan anven-
des over for de naavnte salg.

* @konomi- og Erhvervsministeriet, Sociaministeriet og
Skatteministeriet har i fadlesskab udarbegdet en analyse af
problemstillingen.

« Analysen viser, at modellen er mest udbredt i Arhus, hvor
der traditionelt er mange sma andel sholigforeninger. Analy-
sen konkluderer, at der fortsat kun sker salg i et begramset
omfang og typisk i sma ejendomme. Siden 2000 og frem til
I dag er der solgt i alt 122 gjendomme med i alt 1063 boli-
ger.

e Der er dog samtidig tale om en stigende tendens, idet 42
gjendomme blev solgt i 2004, og frem til den 1. juni er der i
2005 blevet solgt 22 andel sboligejendomme.



Hvorfor griber regeringen ind?
« Selvom man kunne anfgre, at problemet pt. ikke er sd om-

fangsrigt, finder regeringen, a der er behov for at gribe ind.
Det skyldesbl.a.:

« At der ved brug af Arhusmodellen reelt sker en omgéel-
se af andelsboliglovens maksimalpriser, idet andelsha-
verne hjemtager en langt hgjere gevinst end hvis de hav-
de solgt andelen pa normal vis.

At Arhusmodellen ger det svagrere for mellemindkomst-
grupper at skaffe sig en bolig i de starre byer. Som fglge
af Arhusmodellen overgér prisbillige andelsboliger i de
sterste byer til at blive dyrere andelsboliger.

« At meget tyder p4, at der er en stigende interesse for
modellen. Bl.a. markedsfarer en rakkke g endomsmaagle-
re og advokater modellen malrettet.

Hvad indeholder lovforslaget?

Analysen tegner et billede af, at den mest udbredte variant
er den, hvor en andelsboligforening ssdger sin g endom til
en investor, som sadger videre til en ny andelsboligfor-
ening.

Derfor har vi valgt at sadte ind her ved at indfagre en be-
stemmelse i andelsboligloven, sa salget af en andelsbolig-
giendom betinges af, at den i fem & kun kan drives som
privat udle ningsejendom.

Dermed forhindrer vi de varianter af Arhus-modellen, hvor
en andelsholigforening oplaser sig selv og opstar igen som
andelsboligforening. Det vil sige, at vi lukker for de model-
ler, hvor andelsboligerne kobles fra prisen pa udlgjnings-
gjendomme og dermed maksi mal prissystemet.

Forslaget indebager desuden, at legjelovens regler om til-
budspligt ikke finder anvendelse i den 5-arige periode. Det
skyldes, at vi i safald risikerer omgaelse af forbuddet.

For at sikre overholdelsen af forbuddet mod erhvervelse af
en andelsboligforeningsejendom fored s det ogsd, at over-
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dragelser i strid med forbudet kan straffes med bade eller
fangsel i indtil 4 maneder.

Lovforslaget traeder i kraft dagen efter offentliggerelse i
Lovtidende. De aftaler, der vil blive indgaet efter ikrafttree
delsen af lovfordaget, bliver sdledes ugyldige.

[1. Uddybning af svarene givet til Folketinget.

Der er siden fremsadtel sen blevet stillet en rackke spargsmal
til gkonomi- og erhvervsministeren.

Spargsmalene er faldet inden for fglgende hovedkategorier:

1.

Spargsma om muligheden for at sedte et loft over pri-

serne pa salg af andelsholigforeninger.
[Der er tale om spargsmal 2, 3, 6, 14 og 26]

Spargsma om mindretallets rettigheder, ndr en andels-

boligforening likvideres.
[Der er tale om spargsmal 4 og 5]

Spargsma om lovfordagets ophaevelse af tilbudspligten
i den 5-&rige periode.
[Der er tale om spargsmal 7 og 8]

Spargsmad om omgaelse af spaarereglen ved oprettelse
af et anpartssel skab med andelsbolighaverne som gjere.
[Der er tale om spergsmal 12]

Spargsma vedrerende om lovforslaget vil age kaberin-
teressen for andelsboliggjendomme, idet tilbudspligten

ophaeves.
[Der er tale om spargsmal 25]

Spergsmal vedrgrende om problemets kerne ikke snarere

er en liberalisering af andel sboligsektoren.
[der er tale om spergsmal 24]

Spergsmal om man fraflytter bolig ved salg.
[Der er tale om spargsmal 28]
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8. Spegrgsma om modernisering af private lejeboliger efter
lejelovens 85, stk. 2.
[Der er tale om spargsmal 9,13,20,21 og 22]

9. Spergsma om g endomsbeskatning.
[Der er tale om spargsmal 10 og 11]

10.Spargsmal om lovforslaget redlt vil stoppe for oplasning

af andelsboligforeninger og salg andel sboligeendomme.
[Der er tale om spergsmal 16]

Ad 1: Spargsmd om muligheden for at sate et loft over pri-
serne pa salg af andelsboligforeninger.

Der har vaget en rackke spargsmal vedrarende muligheden
for at lade andelsboliglovens maksimalpriser gadde ved et
samlet salg af en andelsboligejendom. | dag er det sadan, at
andelsboliglovens prisfastsadtel sesregler ikke finder anven-
delse, ndr en andelsholigforening beslutter sig for at sedge
hele andel sboligegendommen. Det vil sige, at egendommen
frit kan sedgestil den pris, kaber er villig til at betale.

Indferelse af en maksmalpris ved salg af en samlet
andelsboligforeningsgiendom vil indebaae en vaesentlig
prisreduktion i forhold til den pris, som ville kunne opnas
ved salg af gendommen i dag, hvor der ikke er nogen
maksimal prisregulering pa salg af hele ggendomme.

Som det fremgar af svaret til spargsma 14, mener Justits-
ministeriet a "der ikke kan angives alternative regule-
ringsmuligheder i forhold til prisfastsadtelse af hele gen-
domme (pridoft), som ikke regjser avorlig tvivl i forhold til
grundlovens §73.”

Ad 2: Spargsmd om mindretallets rettigheder, nar en andels-
boligforening likvideres.

Vedrgrende mindretallets rettigheder ved likvidation skal
jeg bemagke, at hvis en andelsboligejendom overdrages til
en ny gjer, sa har de andelshavere, der ikke ansker at fra-
flytte ggendommen, ret til at blive boende i gjendommen
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som lgjere. Lejeforholdende vil vaare omfattet af lejelovgiv-
ningen.

« For sa vidt angar den Igje, en udigjer kan beregne sig, af-
haanger det bl.a. udlgningsejendommens placering i landet
og gendommens alder. Lejelovgivningen hgrer under soci-
alministerens ressort.

» Det er regeringens holdning, at indfersel af faste regler i en
forening, nar der stemmes om opl@sning, vil vaae et ind-
greb i foreningernes selvbestemmel sesret. Og det kan rege-
ringen ikke stette.

» Hertil kommer, at der kan vaare gode grunde til, at en for-
ening oplgser sig selv og sadger andelsboligforeningens
giendom, f.eks. hvis der ikke er andelshavere, der vil delta-
ge i bestyrelsesarbejdet, eller foreningen er gkonomisk in-
solvent.

» Det virker ikke rimeligt, at der indferes regler, som giver
den enkelte andelshaver mulighed for at modsadte sig en el-
lers fornuftig beslutning om likvidation.

Ad 3: Spergsma om lovforsagets ophaevelse af tilbudspligten
i den 5-&rige periode.

« Tilbudspligten suspenderesi 5 ar, fordi der i modsat fald er
chance for omgaelse af forbuddet om, at en andelsboligfor-
ening ikke gyldigt kan erhverve en g endom, der inden for
de sidste 5 ar har vaaret andel sholigejendom.

» Hvis der indferes en dispensationsbestemmelse, vil der bli-
ve dbnet for, at forbuddet ikke vil gadde konsekvent for alle
foreninger.

« Samtidig vil der skulle indfares retningdinier for, hvornar
der kan dispenseres, og det vil kreeve et administrativt sy-
stem at give og kontrollere dispensationerne.

* Med de andringsfordlag, der er stillet i forhold til tagetager
og fusion mellem andelsboliggendomme mener jeg, at vi
har givet de dispensationer, der ville vaae relevante i for-
hold til lovfordlaget.
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Ad. 4: Spargsma om omgaelse af spaarereglen ved oprettelse
af et anpartssel skab med andelsbolighaverne som gjere.

Der sparges ogsa til, om det ikke vil vaae muligt for an-
delsholighaverne at omga forbuddet ved at oprette fx et an-
partssel skab gjet af andelsbolighaverne.

Der vil vazre flere problemer i at forsgge at omga forbuddet
pa den made.

For det farste nytter det ikke noget, at de organiserer sig
som et boligaktie- eller boliganpartsselskab. Den mulighed
har vi udelukket med naavaaende lovfordag.

Hvis andelsboligforeningen sadger g endommen til et sel-
skab, som andelshaverne selv ger, og hvor andelshaverne
bliver boende som lgere i ggendommen, vil man lgbe ind i
det problem, at etablering af sadanne boligfad|esskaber blev
forbudt ved en lovaandring i 1994.

Hvis andelshaverne sadger ggendommen til et selskab, som
andelshaverne selv ger, men samtidig fraflytter g endm-
men og opgiver brugsretten til en beboelsedejlighed, sa
skal selskabet udligje lgjlighederne, idet de ikke ma sta
tomme.

Jeg mener derfor ikke, at der er risiko for, at reglerne bliver
omgaet.

Ad 5: Spargsmal vedrarende om lovforslaget vil gge kaberin-
teressen for andelsboliggjendomme, idet tilbudspligten ophae
Ves.

Tilbudspligten betyder, at lgjerne i en gendom skal tilbydes
at overtage ggendommen til samme pris, som en investor er
villig til a betale for den. Det vil sige, at en udlger — uanset
om tilbudspligten suspenderes eller g — kan sadge gen-
dommen til markedsprisen for en udleningsejendom.

| dag kan der vare investorer, der undlader at give tilbud pa
en gendom, fordi de tror, at lgerne aligevel vil overtage
giendommen. Det kan ikke udelukkes, at disse investorer
bliver mere interesserede, hvis tilbudspligten suspenderes.
Men markedsprisen vil jo som altid afhaange af udbud og
efterspargsal.
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Man skal dog ogsa tenke pa, at en investor, der overtager
giendommen i den 5-arige periode, igen pa et senere tids-
punkt vil falde ind under tilbudspligten. Dette vil derfor
formentlig blive afspejlet i den pris, som en investor er vil-
lig til at tilbyde, at der ved et senere videresalg igen vil
gadde en tilbudspligt.

ad 6: Spargsmal vedrarende om problemets kerne ikke snarere

er en liberalisering af andel sboligsektoren.

Det er regeringens malsagning, at der skal vaae et bredt ud-
bud af boligformer, sa det er muligt for den enkelte at skaf-
fesig en rimelig bolig. | en periode med stagkt stigende pri-
ser pa gjerboligmarkedet er andelsboliglovens maksimal pri-
ser med til at sikre, at ogsa personer med jaavne indkomster
har gkonomisk mulighed for at skaffe sig en bolig i bl.a. de
store byer. Det er derfor regeringens holdning, at andelsbo-
liger fortsat skal udgere en del af boligmarkedet.

Regeringen har allerede beredt vejen for en hgjere grad af
markedsorientering ved at aftrappe stetten til andelsboliger
og ved at give andelshavere mulighed for at optage lan mod
sikkerhed i andelen. P& disse omréder har andelshavere nu
nassten samme muligheder som gere af gerlgligheder.

Regeringen har ingen aktuelle planer om at ophaeve maksi-
mal prisbestemmel serne i andel sboligloven.

Ad 7: Spargsma om man fraflytter bolig ved salg.

» Der foreligger ikke statistiske oplysninger om, i hvilket
omfang andelshaverne fraflytter deres andelsbolig i for-
bindelse med et salg af den samlede ggendom.

» Som det fremgar af pkt. 2 i de amindelige bemaaknin-
ger til L 173, fraflytter andelshaverne typisk ejendom-
men helt eller delvist.

Ad 8: Spargsma om modernisering af private lejeboliger efter
lejelovens 85, stk. 2.

Hvis en investor at have kebt en tidligere andelsboligejen-
dom, renoverer lejeboligerne med henblik pé ved genudlgj-
ning at tage en lgje i naaheden af markedslgjen, kraever det
som udgangspunkt vaesentlige investeringer.
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Der skal i dag ske vaessentlige forbedringer (der forzger det
lejedes veardi) i lgjeboligen for mere end 1.799 kr. m’ eller
205.818 kr. (2005-niveau) i alt pr. lgjlighed, far en lgjlighed
kan lgftes ud af det omkostningsbestemte huslgeprincip.

Regler herom herer i gvrigt ind under social ministerens om-
rade.

Ad 9: Spargsma om gjendomsbeskatning.

Vedrarende spargsmalet om ejendomsbeskatning, regner
jeg med, at spergeren hentyder til ejendomsvaadibeskat-
ningen. Det er - som det fremgér af svaret pa spergsmal 11-
ikke muligt at beregne, hvilken gennemsnitlig g endoms-
vaadiskat, andelshboligejere ville skulle betale, safremt de
havde vaget palagt en sadan. Det ville vaare de amindelig
regler i ggendomsvaadiskatteloven, der gadder.

Reglerne pa omrédet herer i gvrigt under skatteministerens
omrade.

Ad 10: Spargsma om lovforslaget reelt vil stoppe for oplas-
ning af andelsboligforeninger og salg andel sholigejendomme.

Med lovforslaget begramses anvendelsen af Arhusmodel-
len, men vi kan ikke gardere os imod, at der opstér andre
metoder til at omga maksimal priserne.

Meget tyder imidlertid pa, at der er " panik far lukketid” lige
nu ifalge Jyllands-Postens Arhus-sektion fra den 2. juni,
hvor en rédgiver udtaler, at han kan na at lukke omkring 10-
15 handler inden loven traeder i kraft.

Sader er al mulig grund til at lovforslaget ikke skydes, savi
giver andelsboligforeningerne yderligere fire maneder til
gennemfare beslutninger om likvidation og salg af andels-
boligforeningens gjendom.

Jeg Vil nu besvare de spergsma, udval get matte have.

8/8



