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F. t. beslutn. vedr. avanceskat p& andelsboliger m.v

Bemcerkninger til forslaget

Beslutningsforslaget er en @ndret genfremseattelse
af B 43 fra folketingsaret 2004-05, 2. samling, se Fol-
ketingstidende 2004-05, 2. samling, forhandlingerne
side 1855 og tilleeg A side 5857 og 5858.

Formalet med forslaget er at modvirke spekulation
i andelsboliger.

Prisen pa en andelsbolig fastsattes ikke frit som pa
en ejerbolig, men er reguleret efter reglerne i andels-
boligloven. Prisen ved salg af en andel m4 ikke over-
stige den sékaldte maksimalpris, som er bestemt ved
andelen i boligforeningens formue (egenkapital) plus
individuelle forbedringer af boligen. Ved opgerelse af
foreningens formue tages udgangspunkt i ejendom-
mens vardi som udlejningsejendom, hvilket i det &l-
dre byggeri betyder, at prisen pa andelen pa grund af
huslejereguleringen typisk vil vaere under markedspri-
sen.

~ Der har de senere 4r serlig i Arhus og Kebenhavn

veeret en livlig trafik, hvor andelsboligforeninger har
oplest sig selv for at selge andelene til markedspris.
P4 den méde har de enkelte andelshavere kunnet slip-
pe uden om maksimalprisbestemmelserne og score en
»uberettiget« skattefri gevinst. Det er efter forslags-
stillernes opfattelse hverken rimeligt eller hensigts-
massigt.

Den 1. juni 2005 fremsatte ekonomi- og erhvervs-
ministeren et lovforslag med det forméal at mindske
muligheden for, at andelsboligforeninger i spekulati-
onsgjemed opleser sig selv og szlger foreningens
ejendom (eventuelt via en mellemmand) til en ny an-
delsboligforening.

Andelsboliglovens maksimalprisregler finder nem-
lig ikke anvendelse, nar en andelsboligforening sal-
ger (eller keber) sin ejendom. Derfor kan ejendom-
men s&lges til den pris, en investor er villig til at give.
Salg af enkelte andele i en andelsboligforening er som
ovenfor nevnt undergivet maksimalprisregler, som i
langt de fleste tilfeelde forer til, at salg af enkelte an-
dele indbringer en lavere gevinst end den, der kan op-
pebares ved salg af hele ejendommen.

Med lovandringen i juni 2005 blev det forbudt at
sxlge en andelsboligforeningsejendom til en ny an-

delsboligforening i en periode pa 5 ar efter oplesnin-
gen. Hensigten hermed var at mindske muligheden
for salg af andelsboligforeningsejendomme med det
formél at lade billige andelsboliger genopsti som dy-
rere andelsboliger, uden at der af den grund skete no-
gen forbedring/modernisering af ejendommen. For
bl.a. at hindre omgaelser af forbuddet finder lejelo-
vens regler om tilbudspligt ikke anvendelse i 5-ars-pe-
rioden. Lovandringen tradte i kraft den 23. juni 2005.
I perioden frem til lovindgrebet i juni 2005 sas en
stigende tendens til, at andelsboligforeninger solgte
ejendommene til investorer, der derefter videresolgte
ejendommene til nye andelsboligforeninger.

Lovindgrebet i juni 2005 hindrer imidlertid ikke, at
en andelsboligforeningsejendom f.eks. szlges til en
keber, der driver ejendommen som udlejningsejen-
dom. Det er nemlig fortsat muligt for andelsboligfor-
eninger at lade sig oplese (likvidere), f.eks. fordi an-
delshaverne ensker at fa en gevinst, eller fordi for-
eningen er insolvent. En opleshing af en andelsbolig-
forening indeberer et salg af foreningens ejendom.

Antallet af solgte andelsboligforeninger i 2002-
2006 fremgar af tabellen i bilag 1. Omfanget af de
nevnte »transaktioner« har indtil nu svinget kraftigt,
fra 19 1 2002 til 116 1 2006, men det har nesten uden
undtagelse varet stigende ar for ar, og da der ikke er
udsigt til, at priserne pa det @vrige boligmarked i de
sterre byer vil falde vaesentligt, er der grund til at tro,
at der stadig er nogle, der arbejder med at finde andre
muligheder for at omga maksimalprissystemet. Denne
antagelse bliver bekraftet af antallet af solgte andels-
boligejendomme i 2006, som fremgér af ministerens
svar pd BOU alm. del — spm. 29. Svaret fremgér af bi-
lag 1 til forslaget.

Denne omgéelse af maksimalprissystemet vil i gi-
vet fald leegge gift for tilbudspligten, hvor ejeren af en
udlejningsejendom har pligt til at tilbyde lejerne at
overtage ejendommen som andelsboligforening til
samme pris og evrige vilkér, som ejeren kan opna til
anden side, og hvor lejerne som hovedregel har for-
kebsret.



