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1 Forord

Dette afgangsprojekt er skrevet pa landinspekter uddannelsen, arealforvaltning.
Formalet med projektet er at vise de institutionelle rammer for ejer-, lejer- og
andelsboliger i Danmark. Boligen indtager en central plads i vor dagligdag, men
boligformen er under forandring. | dagligdagen bliver vi vidner til boliger rives ned i
den ene ende af landet, medens der er boligmangel i den anden. Det er disse
problemer dette projekt har til formal at belyse.

De institutionelle rammer antages at vare arsag til problemer pa boligmarkedet.
Behandlingen af problemet forudsaetter kendskab til de forskellige boligformers
ejendomsbegreb.

I forbindelse med udarbejdelsen af projektet vil jeg gerne takke min familie og
venner for hjelp.

Aalborg 10. juni 2004

Morten Sax Nielsen



2 Summary

Travelling by train, passing through the Danish countryside, it appears that no part of
the country is untouched by human activity. In the golden seas of cornfields, you’ll
find islands of green with farms in their centres. A closer look may reveal details of
daily life in the country this country of islands. One island breezes of activity - busily
producing agriculture products on an ever increasing scale while others are
abandoned by its previous inhabitants, the property having been sold to an
enterprising neighbour, growing and growing. What makes these changes necessary?
Some say its coursed by the globalization, where the worlds big cities compete with
each other to achieve a better position in an the international web of cities, in order to
attract international investment, getting bigger, expanding and growing.

The way to go is to make the society more effectient and cost effective. The policy
has changed the law has been changed. The purpose of the law of spatial planning
has been altered. Now it is no longer policy to bring the growth to every part of the
country, the new policy is to create competitive big cities, from where the wealth and
growth will spread all over the country. But first, the cities must provide facilities
attractive to international companies - science, infrastructure, proper housing and
leisure. The vision is to change the production from high volume to high value,
because the traditional high volume production is no longer competitive. Now it is
information technology and other product developed through science.

This Project

The preconditions are spatial planning and investment. However, this project stresses
out the need to control planning and investment in property. The project presents case
stories about the consequences of housing policy to illustrate insufficiency due to
planning and policy. The first case story illustrates how the political party
Socialdemokratiet saved the municipal of Copenhagen from economic disaster by
selling out the counsel house stock to better-off tenants on terms similar to the party



policy: The tenants shared-ownership (andelsboligforeninger). The second case
stories is about how government investments are not used effective and therefore do
not provide for equilibrium in the housing market.

Consequences of shared-ownership

At first, the scientific research has proven that this kind of ownership seems to
exclude the low-income groups and handicapped citizens. After the sale, the
municipal faced an increasing group of homeless people without sufficient available
apartments to solve the problem. The homeless were advised to try their luck in the
private housing marked.

In a television documentary, the effect of the sell-out where presented to the public.
While following the homeless Mr. Hjortshgj - a grey area of the housing market
surfaced. Ironically, this part showed that the municipal owned apartment was
accessible for a large illegal fee. This was also the case when he tried to buy a share
in shared-owned houses, he explained. In theory the shared-ownership is a
democratic form of ownership, but it does not mean it differs from traditional private
property rights. it does not solve the housing problem, and it does not provide an
open market with perfect information, on the contrary the market condition became
aggravated and even more impenetrable because the shares were not brought out for
sale in the open market.

Government investments

The second case story illustrates how government investments are wasted. The
government consist of two political parties - Venstre and Konservative representing
the right wing in Danish politics. The government wants to increase effectiveness in
public administration and investments. They also mean to improve the house stock
and encourage building societies and private developers to build more houses. To
create this incitentive the government changes the law and reserved a billion kroner
for tax deductions available to house builders. In North Jutland initiative was taken,
and houses were build without consideringe the market situation. In fact, there was
no need for more housing in North Jutland, on the contrary, there was a surplus of
houses, impossible to rent out, and in the same area houses were demolished.
Because of the closing of the local shipyard, the inhabitants had moved to other
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places looking for work. While this was going on, the government tried to encourage
at building project further south in Aalborg by reserving a large amount of
government money (a tax deduction). The municipality of Aalborg wisely refused
this offer as they also had sufficient of housing.

In conclusion, the case stories shows, that the government solution to the housing
problem is ineffective. In some cases it may leave the municipality worse off. The
problem seems lie with the allocation of investments. The housing stock investment
do not provide allocations where needed. This project argues, that reasonsfor this
must be linked to the characteristic of houses, they are in any way private property.
Stating this argument, it now becomes clear that legal construction of private
property is a key to solve the problem.

Institutional framework

Previously it was suggested that there are several kinds of ownership arrangement,
and that government was in favour for shared-ownership — however this arrangement
does not promote a perfect market condition — although it is possible to support one
specific type of property arrangement. It leads to another argument, the existence of
institutional frameworks for different types of property: At first, the traditional
private property, secondly the shared property and a thirdly the public housing and so
on (The arrangement are not unlimited within the law). Each framework provides for
its property arrangement. They have different characteristics and different ways of
responding to demands. Although they all exist and operate in the same market, they
respond differently to changes. The nature of institutional framework must be taken
into consideration when urban development is needed.

The features of institutional framework are presented here as material law
(constitutions of property rights), the behaviour of organisation and agents, and
economic incitements. The importance of institutional framework is now explained.
The institutional framework can be counted for its ability to attract investments, but it
does not explain why social housing are build in North Jutland while there exists a
scarcity of housing in Copenhagen. The question must be directed to the area of
spatial planning.



Indledning

Spatial Planning

In Denmark the spatial planning is performed on a region and a local level, but not in a
national scale. After each new election to parliament, the (new) governments planning
department has to suggest some ideas for spatial planning, but in reality the national
planning is the sum of regional planning. The local planning is performed by each
municipality. The planning tool is very much described as simply pointing out the future
use of areas. It does not change the present use of the property, but limits the future
possibilities to altering the use. The local plans have to be in accordance with the principal
of region plans. This few characteristics are sufficient in order to realize the lack of
control. The municipals compete with each other in order to attract investments. They
have their own interests in mind. When houses are built in North Jutland instead of places
where houses are in demand, it could be explained by local interests and behaviour.
Obviously, it must be much more attractive to build houses where houses are in demand,
but it is not unlikely that these places has a scarcity of available land. Other consideration
may come to mind. The point is, that planning in it self does not secure investment, it only
makes it possible to allocate.

Final conclusion

The aim of the project is to suggest another view on spatial planning. While institutional
frameworks not only secure but also promote investment, the spatial planning makes it
possible to allocate physically. In final conclusion:

Planning and Institutions interrelated planning tools
e Spatial planing makes it possible to investment to
allocate.
e Institutions secure incite investments
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3 Indledning

Rundt om omkring i det danske landskab star cirka 20 millioner kvadratmeter faldefaerdige
bygninger® som vidnesbyrd om bemarkesesvardige strukturaendringer i landbruget, hvor
store landbrug bliver starre, de mellemstore forsvinder og de sma, under 5 hektar, stiger i
antal’. Disse ejendomszndringer mé& ngdvendigvis vakke undren hos enhver med
interesse for fast ejendom og fysisk planlegning, men ogsa i en sterre kreds, fordi fast
ejendom er et kernebegreb i vort samfund:

”Ejendommen er et centralt udgangspunkt og en betydelig ramme for menneskelig aktivitet. P4
ejendommen udspiller der sig sociologiske, gkonomiske og produktionsmassige processer.”
[Sarensen2000:9]

Det er ikke alene for sine gkonomiske egenskaber, at fast ejendom har en sarlig
samfundsmaessig betydning, men ogsa fordi den danner grundlag for hjem og
virksomheder. Ejendomsandringer kan saledes ses som et tegn pa endringer i hele
samfundet. De griber ind i centrale livsforhold, men ikke af sig selv. Andringerne er
resultater af handlinger, der for en del kan tilskrives beslutningstagernes
virkelighedsopfattelse.

8 Direktoratet for FodevareErhverv, Landinspektor Michael Larsen om nedrivning af bygninger. Landbrugets
Rédgivningscenter: Vurdering er, at 20 mio. m2 bygninger i det dbne land er i sd darlig stand og virker sa
skemmende, at de bor nedrives.

9 Resultat af Esben Munk Serensens undersogelse af udviklingen i Bjerringbro og Hvorslev. Publiceret i
Geografisk Tidsskrift, Danish Journal & Georgraphy, special issue 3, 2002
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3.1 Virkelighedsopfattelsen

Berlinmurens fald i 1989 varslede endringer i den politiske virkelig. Med udsigt til
konkurrence fra de tidligere gstblok lande og kommende harmonisering af EU indre
marked'?, var de primare- og sekundare erhvervssektorer kommet under pres, fordi gget
internationalisering kunne betyde forringelse af konkurrencevne, udflytning af
arbejdspladser til lande med lavere produktionsomkostninger. Internationaliseringen ville
dermed farer til en international arbejdsdeling. Fsenomenet blev sammenfattet i en ny
politisk diskurs, Globalisering, der allerede var lanceret. Diskursen fik yderliger naring fra
hypotesen om verdensbyer, der i hovedtrek beskriver verdensbyerne som indbyrdes
hierarkisk organiseret i netveerk bestemt udfra byernes integrationsgrad i
verdensgkonomien og deres funktioner i en ny international arbejdsdeling. Men hvad der
maske var mere alarmerende ved hypotesen var, at byerne blev opfattet som centre for
internationale investeringer og akkumulation af kapital, i den udstreekning deres placering
gav mulighed for. Men det var ikke alene investeringerne, der sggte til byerne, ogsa folk
sagte til byerne for at fa arbejde. Set udfra forskellen mellem kapitalens og befolkningens
mobilitet var der grund til bekymring. Kapitalen blev anset for langt mere mobil end
befolkningen, og kunne dermed flyttes hurtigere end bysamfundet kunne tilpasse sig de
nye vilkar. Konsekvenserne blev beskrevet i et scenario, hvor den manglende
befolningsmobilitet kunne fare til sociale uroligheder [S0ja2000:219ff].

Liberalisering af kapitalen, og dermed investeringerne, var en del af meningsindholdet i
diskursen, globalisering. Det beted kapitalenes frie bevagelighed over landegranser.
Derfor kvalificerede problemet sig til primeert at veere et problem for de lande, der havde
kapital, de industrialiserede lande. Udviklingen ville, teoretisk set, gd imod de
industrialiserede  landes  primare og  sekundare  erhvervssektorer,  fordi
produktionsomkostningerne i forhold til 2.- og tredje verdenslande antageligt var hgjere,
ikraft af hgjere lgnniveau og priser pa fast ejendom. Ifglge Reich var de vestlige lande i en
transformationsproces, et skift fra den standardiserede masseproduktion (high-volume) til
specialiserede service (high-value) hvor high-value produktionen var vidensintensiv og
langt mere profitabel end de masseproducerede varer [Reich1991:83ff]. Kapitalens frie
beveaegelig forudsaetter imidlertid ejendomsret, sarligt privat ejendomsret til jord. Pa
Ruslands-konferencen pa Aalborg Universitet, den 29. november 2001, blev Ruslands
tidligere udenrigsminister Jevginij Primakov spurgt om ngdvendigheden af at indfere

10 Fus indre marked blev etableret I 1992
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privat ejendomsret til jord. I sit svar gav hans excellence udtryk for, at det ville veere svart
at fa russiske borgere og udenlandske investorer til at investere i landet, hvis de
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ikke kunne eje jorden [Retsforbundet]. Det ma derfor antages, at ejendomsretten til fast

ejendom horer til investorernes allokeringsfaktorer.

3.2 Forberedelse til konkurrence

| 1989 fremlagde regeringen Poul Schliiter 11l "Planen”*!, den beskriver regeringens
gkonomiske plan for omstilling af den danske gkonomi, og er ikke sarlig meddelsom
mht. konteksten. Det fremgar i forespargselsdebatten i Folketinget, at Planen, udover
omfordeling, skal opfattes som et svar pa den konkurrencemassigt svaere situation landet
befandt sig i:

”"Men det (skattetrykket) heemmer os konkurrencemaessigt. Det kan blive farligt ikke mindst i
en periode, hvor det er livsvigtigt for os at falge med — og hurtigt — i den tekniske udvikling, og
hvor det kan veare livsvigtigt for vore virksomheder at tiltreekke eller fastholde dygtige
medarbejdere med hgj specialviden. Dér kan forskelle i marginalsatserne blive afgarende for,
om vi kan konkur-rere om udenlandske specialister eller fastholde vore egne her i landet.
Markedet for den slags medarbejdere bliver jo mere og mere internationalt. (...)”

[FT F 11988-89:11174] (parentesen i indsat)

Konteksten er internationalisering, hvor viden er afgerende for om landet kan folge med i den
tekniske udvikling. Selvom planen ikke direkte implicerede den fysiske planlegning, blev
planlegningen siden central. I en senere foresporgselsdebat om regeringens initiativer med
hensyn til udviklingen i hovedstadsregionen, fremgar det af statsminister Poul Schliiters svar,
at den kebenhavnske planlegning gennem lengere tid havde pakaldt sig opmarksom ved ikke
at inddrage havnens arealressourcer. Et andet problem var, at kommunen gennem de sidste
tyve ar ikke havde faet andel i udviklingen, sammenlignet med vore nabolande. Statsministeren
beskrev hovedstadsregionen som et kraftcenter til gavn for hele landet, og nevnte herefter en
rekke projekt idéer, der ifolge regeringen 7vil forbedre Kebenhavns kvalitet som boligby og
skabe nye attraktioner for besogende udefra, som vil bidrage til at hojne byens kvalitet som
landets hovedstad.” [FTF1989-90:7497-98].

Problemerne 1 forbindelse med Kobenhavns udvikling, var ikke alene af direkte strukturel og
okonomisk karakter; kommunen var, ifolge statsministeren, praget af en uhensigtsmassig

administration og interne stridigheder, men  helt specifikt pegede statsministeren pa
boligudbuddet:

11 Planen — Ny vakst og fremgang er en strategi for omstilling i skonomien.[Planen — Ny vakst og fremgang.
Regeringen Poul Schliiter Maj 1989]
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”En rakke af Kobenhavns problemer hanger sammen med den serlige befolkningssammensatning,
der er i kommunen. Den ensidige befolkningssammensaztning i kommunen hanger neje sammen
med boligudbuddet.”

[FTF1989-90:7502]
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I den videre debat betegnede Connie Hedegaard (C) Kebenhavn som en “falmet
skonhed”, der trengte til at fa stovet sit image af. Der skulle blandt andet bygges
attraktive boliger, si Kobenhavn kunne tiltrekke sig ”’folk med rimelige indtegter og
dermed rimelig skatteevne.” [ibid 7515].

Opfattelsen af Kobenhavn som en stivnet by som udviklingen korte udenom fik ekstra naring
ved en fransk opregning af de europziske storbyers styrker. Med udgangspunkt i en fransk
undersogelse, bragte dagbladet politiken en illustration, der viste de starkeste europaiske byer
fremstillet som liggende 1 en gul banan, medens Kebenhavn fik en perifer trostepremie

placeret i en bla banan. Og hvad endnu varre var: Kun to danske byer havde styrke nok til at

kvalificerer sig som “europziske storbyer”.

Ill. 3.1. viser de europziske storbyers
styrker i den internationale konkurrence.
Kun to danske byer kvalificerer sig med
en perifer placering; Keobenhavn og
Arhus.

Illustrationen er udfert af Troels
Marstrand og blev  offentliggjort i
dagbladet Politiken

27. maj 1990, og bygger angiveligt pa en
fransk rapport: DATAR, Les villes
européennes.

I den ledsagende artikel kom fire landsplanlaggere til orde. De fastsldr, at byerne i den gule
banan udtrykker alt, hvad der er stort og staerkt, visionart, rigt, eksotisk og kulturelt i Europa.
Og videre: ”Hvor det tidligere var lande, der konkurrerede med land, sa er det i dag by-centre,
der slas mod andre by-centre”. I artiklen legger planleggerne op til et opger med
lighedsprincippet i den fysiske planlegning, og formulerer de store koncerners

allokaliseringsfaktorer:

15



Indledning

”Tendensen til internationalisering er meget tydelig. De store koncerner flytter derhen, hvor de
andre store er. En god placering miles ikke kun i kloakker, byggegrunde og gode veje. Kulturliv,
spendende byer, natur og boliger er sterke argumenter, nir koncerner valger hovedkvarter. De
tilbud tiltrackker den nodvendige kvalificerede arbejdskraft.

[Arkitekt Sven Koefoed-Hansen, landsplangruppen. Pol 27. maj 1990]

| artiklen tages Kabenhavn Amtsborgmester, Per Kaalund, til indteegt for beskrivelsen af
Kgbenhavn som den eneste danske by, der kan markere sig internationalt, og dermed
fungere som lokomotiv for hele landet. Med Kgbenhavn blev der sat fokus pa de danske
storbyers konkurrenceevne.

Forudsatningen var en e&ndring i grundlaget for den fysiske planlaegning.

Det oprindelige udgangspunkt for den fysiske planlaegning, at tilvejebringe planer der
skulle sikre en ligelig udvikling af by og land*?, blev med planlovens vedtagelse i 1991,
andret til “hensigtsmassig udvikling™. Ingen af udtrykkene er serligt klare, og de er
heller ikke neermere beskrevet, men "hensigtsmaessig” er langt mere aben for fortolkning,
fordi den ikke i sig selv ngdvendigger en afvejning mellem by og land som det er tilfeeldet
med “ligelig”, med hensigtsmassig sigtes til en planlegning pa den enkelte egns
preemisser eller forudsetninger.

Regeringens Resumé og handling i forbindelse med landsplanredegarelsen 1992 beskriver
indledningsvis perspektivet i regeringens syn pa fysiske planlaegning:

Regeringen har valgt at rette opmarksomheden pa de danske byers muligheder, pa det
overordnede trafiksystem, pa landskabsudviklingen og pa turisme. Investeringer i byer,
bygninger, trafikanlaeg, &ndringer i landskabet, nye sommerhuse og turistanleg er langsigtede
investeringer, der skaber morgendagens omgivelser. Ligesom dagens byer, infrastruktur og
landskab er et resultat af tidligere generationers beslutninger, skaber vores handlinger i dag
Danmark &r 2018. Hvad vi gennemfarer, kan kommende generationer fa svert ved at slippe af
med.” [LPR resumé 1992:4]

Selvom hovedvagten forstas lagt pa Kgbenhavn, bliver det danske bymgnster i
senere landsplanredeggrelser beskrevet som polycentriske™. Vakstfilosofien blev
ikke mindre udtrykt af den grund. De gkonomiske overvejelser begraensede sig ikke

Det fremgar blandt andet af foresporgselsdebatten, februar 1990, [F19]

127.0Om de tilsigtede formél med en sammenfattende lands- og regionplanlegning har udvalget fundet det
rigtigst, at der direkte i lovteksten gives udtryk for, at der ved en lands- og regionplanlegning ma legges vagt pa
hensynet til at fremme en ligelig udvikling i landet.” [Bet FT 2355 1972-73 11 samling]

13 PL §1 stk 2, nr. 1, at der ud fra en samfundsmassig og samfundsekonisk helhedsvurdering sker en
hensigtsmeassig udvikling i hele landet og i de enkelte amtskommuner og kommuner.

4 LPR 1996 si 31. Danmark og Europzisk planpolitik Forlag til landsplanredegorelse fra miljo- og
energiministeren 1996]
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til den fysiske planlegning, men blev ogsa en del af drivkraften bag en raekke
lovforslag vedrgrende fast ejendom. Farst og fremmest blev planloven™ motiveret
med “mere miljg for pengene, som her citeret:

“Malet med lovpakken er, at der skal ske en styrkelse af miljg- og naturbeskyttelsen, en
forenkling af lovgivningen, som muliggare en forsterket indsats pa de mere tunge omrader udfra
devisen, at indsatsen begr geres, hvor man far mest miljg for pengene og for det tredje en
yderligere decentralisering.”

[miljgminister Per Stig Mgller: FTF1991-92:1971]

Et andet eksempel er Regeringen Poul Nyrup Rasmussen llIs forslag til endring af
vurderingsloven:

”.Det  fremgar indledningsvis  af  bemerkningerne il lovforslaget, at
vurderingsorganisationerne skal gare mere fleksible og have mindre arbejdsbelastning end de
har i dag.”

[Mariann Fischer Boel (V): FTF 95-96:6131]

Vurderingsradenes arbejdsbelastning blev yderligere reduceret under Regeringen Anders Fogh Rasmussen, der med lovforslaget | 180
helt nedlagde rddene som led i en forenklingsproces:

”| regeringspapiret om nedlaeggelse af rad og naevn, anfares , at der skal ske en tilpasning af
bevillinger og eventuelle opgaver for vurderingsrad og skyldrad.
Lovforslagets formal er pa baggrund heraf

- at forenkle og modernisere vurderingsorganisationen og

- at forenkle og modernisere vurderingsprocessen.”
[skatteminister Svend Erik Hovmand | 180 som fremsat i Folketinget 20. marts 2002
Almindelige bemarkninger]

Forslaget blev af oppositionen kritiseret for, at nedleeggelsen af vurderingsradene farte til
tab af det lokalkendskab, der var med til at sikre et korrekt vurderingsgrundlag. Den nye
vurderingsmetode, der var baseret pa statistiske indberetninger, ville fore til flere fejl i
ejendomsvurderingerne®®. Dette forhold var til en vis grad allerede imgdekommet i selve
forslaget, hvoraf det fremgar, at vurderingerne skal foretages udfra et forsigtighedsprincip,
men hvad der er mere interessant er de gkonomiske cost-benefit overvejelser, der ligger til
grund for lovforslaget.

Gennem diskursen globalisering blev byudvikling set som et middel til at tiltreekke
investeringer og videnintensiv arbejdskraft. Det har ikke a&ndret sig siden ”Planen”. Et
nyere

15 Loven blev fremsat som en del af et lovkompleks, som omfattede; planloven, naturbeskyttelsesloven,
miljobeskyttelsesloven og vandlebsloven.

16 Oppositionen bestod af S, SF, RV og KRF (sammen med EL), der fremsatte forslaget L 202 til afhjelpning i
overgangsfasen fra det gamle til det ny system [Skatteudvalgets beteenkning, 3. maj 2002]
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eksempel er regeringen Anders Fogh Rasmussens “Investeringsplan — de naste 10 ars
offentlige investeringer”, der har til formal at bringe Danmark i front som et moderne IT-
og vidensamfund. Malet skal realiseres gennem en effektivisering af den offentlige sektor,
effektivisering af de offentlige investeringer, og der skal leegges veegt pa investeringernes
rentabilitet., blandt andet gennem offentlig og privat partnerskab (OPP). Ifglge reformer
nevnt i investeringsplanen skal de statslige institutioner geres mere markedsorienterede
ved blandt andet at betale en husleje fastsat pa markedsvilkar, det geelder ogsa for
universiteter. Sammenhang mellem vidensamfund, byudvikling og konkurrence findes
nok ikke narmere i investeringsplanen end i nedenstaende udsagn:

"Velfungerende byer med gode boligforhold spiller sasmmen med blandt andet en veludbygget
infrastruktur og gode uddannelse institutioner en vigtig rolle for tiltreekningen af arbejdskraft
og dermed for virksomheders lokalisering og vakstmuligheder.”

[Regeringen2002:55]

Jeg har nu redegjort for, at motiverne til byudvikling hovedsageligt er baseret pa
gkonomiske rationalitet. Samme rationalitet ligger ogsa til grund for udviklingen indenfor
landbruget, der ma imgdekomme konkurrencen fra udlandet med gget effektiviseringer og
sammenlagninger af landbrugsbedrifter. For byernes vedkommende har planleggerne
beskrevet bolig og bymiljg som vigtige lokaliseringsfaktorer, der kan tiltrekke nye
investeringer og et bedre skattegrundlag. De sociale veerdier ma herefter fremmes pa
gkonomiske premisser, fordi de gkonomiske beslutninger treeffes pa et langt mere simpelt
grundlag; betale — ikke betale, medens de sociale beslutninger treeffes pa et mere
kompliceret grundlag. | overensstemmelse med vakst- og konkurrencefikseringen, bliver
boligen et planleegningsredskab til allokering af investeringer fremfor en socialramme for
borgernes liv. Principperne om hensigtsmaessig udvikling pa den enkelte egns preemisser,
den gkonomiske rationalitet og lejeloven kom alle i anvendelse under den kebenhavnske
boligsanering. Hvor kommunens gkonomiske problemer blev lgst efter “treekke sig op ved
haret”- metoden.

3.3 Den kgbenhavnske boligsanering
De sociale og okonomiske realiteter 1 det kobenhavnske “kraftcenter” afslorede, som allerede

antydet, et misforhold mellem mal og midler.

| 1994 geradede Kgbenhavns Kommunes finanser i sa alvorlige problemer, at et
likviditetsbehov pa 0,3 mia. kroner og en geld der ved udgangen af aret var pa 15 mia.
kroner, ngdvendiggjorde forhandlinger med regeringen om lgsninger af kommunens
gkonomiske problemer. En del af forhandlingerne resulterede i oprettelsen af
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ejendomsselskabet Tor I/S, som erhvervede 234 af kommunens ejendomme til en pris
svarende til ejendomsvurderingen per 1. januar 1993 med henblik pa salg over de fglgende
over 15 ar. Salget skulle blandt andet indbringe kapital til afhjelpning af kommunens
bolig-sociale opgaver. Ifglge Rigsrevisionens beretningt blev kommunens krav om
anvisningsret til boliger i de solgte ejendomme gjort afhaengig af, hvorvidt den influerede
pa salgsprisen, i realiteten var det kun de ringeste boliger, hvor man kunne rejse krav om
anvisningsret til 50 pct. af boligerne. Fra 1. januar 1995 til 31. december 1996 solgte
selskabet 70 boligejendomme, hvoraf 21 blev solgt til tredjemand og de resterende 49 blev
solgt til beboerne, der erhvervede ejendommen pa andelsbasis. Generelt blev
ejendommene solgt under anskaffelsesprisen, gennemsnitligt erhvervede tredjemand
ejendommene for 84 pct. af anskaffelsesprisen, medens andelsboligforeningerne
gennemsnit betalte 70 pct. [Rigsrevisionens beretning 1997].

| falge Rigsrevisionens beretning, blev vilkar om kommunens anvisningsret af boliger i de
udbudte boliger gjort betinget af salgsprisen: Var salgsprisen var hgjere uden
anvisningsret burde kravet fraviges.

Nar andelsboligforeninger overtog de udbudte ejendomme i langt de fleste tilfeelde, skal
det ses i lyset af lejeloven:

8§ 100 stk. 1. I ejendomme, der helt eller delvis anvendes til beboelse, skal udlejeren tilbyde
lejerne ejendommen til overtagelse pa andelsbasis, inden ejendommen overdrages til anden
side.”

Bestemmelsen er udtryk for en fordelingspolitisk interesse i boligformerne. Hvis man folger
Den amerikanske statsvidenskabsmand David Easton, der beskriver politik som “autoritativ
fordeling af vardier” [Dsterud:50], kan det forklare, hvorfor ejendomsbegrebet er sa
kontroversielt; det indtager slet og ret en central placering og gennem regulering styres
fordelingen af samfundets vardier. Synet pa ejerformen kan dermed afhenge af den
ideologiske opfattelse af samfundets indretning, hvorledes vardierne bor fordeles. Siledes
bliver selve salget af almene boliger til en politisk diskurs som de forskellige politiske aktorer
forsoger at overtage ved at knytte deres ideologiske vardier til begrebet. Maske mest
vidtfavnende er sammenkadningen af salget med andelsbevaegelsen, landbruget og
folkehojskolen [Pol 30.10.03]. Mere pracist billede fas ved at se pa de politiske partiers mal
for boligformerne. I det folgende gengives i ultra kort referat, de forskellige partiers
standpunkt mht. boligformer. Partierne nzvnes i alfabetisk rakkefolge efter partibogstav og

udfra det kriterium, at har varet regeringsgrundlag gennem de senere ar.
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De politiske partiers boligpolitik

Kilde anfort nederst.

Socialdemokratiet:

Milet er, at ingen skal kunne eje andres bolig. Boligmarkedet skal friholdes fra okonomisk
spekulation. Partiet onsker at fremme omdannelse af private udlejningsboliger til
andelsboligforeninger.

Det Radikale Venstre:
Boligmarkedet skal friholdes fra ekonomisk spekulation. Sa mange som muligt skal have mulighed
for at eje egen bolig.

Det Konservative Folkeparti:
Partiet onsker at fremme ejerboligen. Ejerboligen giver mulighed for langsigtet opsparing

Socialistisk Folkeparti:
Boligmarkedet skal friholdes fra okonomisk spekulation. Private udlejningsboliger skal omdannes
til almene boliger eller andelsboliger.

Dansk Folkeparti:
Partiet onsker at fremme ejerboligformen.

Venstre, Danmarks Liberale Parti:
Den enkelte skal selv valge, hvilken boligform der passer bedst, men finder det bedst, at folk ejer
egen bolig.

[Garodkin2002: 122.]

Som det fremgar er boligformen — og dermed ogsa ejerformen ikke uden politikkernes
interesse, og det er muligt at tilknytte bestemte samfundssyn til de forskellige boligformer.
Partierne her er reprasenteret i den lovgivende forsamling, har deres syn pa boligformerne
indflydelse pa lovgivningen omkring fast ejendom, andels- og lejerboliger samt andre

boligformer.

3.4 Velferdsstaten og boligpolitik

Boligpolitikken skal ses i sammenhzng med den politiske vision for udviklingen af den
danske velfeerdsstat set 1 globaliserings perspektivet. Det vil imidlertid vare et ret omfattende
at beskrive samtlige ovenstdende partiers visioner for velfzrdsstaten. Men malet for
velferdsstaten 1 partierne Socialdemokratiet og Det Liberale Parti Venstre skal nzvnes kort,

fordi de begge vil velfardsstaten, men udfra forskellig ideoligi.
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Socialdemokratiet:

”At skabe et holdbart samfund stir ikke i modsatning til udfordringerne fra den globale

videnokonomi. Tvartimod. Et holdbart samfund vil veere med til at sikre, at erhvervslivet ogsd pa

langt sigt kan sta sterkt i den globale konkurrence.

Bide fordi et sidant samfund udnytter alle borgeres ressourcer — ikke kun elitens. Og fordi

virksomheder i global konkurrence vil placere sig i lande og regioner, der der giver de bedste

rammebetingelser. De omfatter ikke kun hird ekonomi, men ogsa vardier. Det galder fx. forhold

som lige muligheder for uddannelse, ligestilling mellem mand og kvinder, stor social tryghed, lav

kriminalitet, menneskerettigheder, baxredygtigt milje og samfundets evne til at lose konflikter.”
[Regeringens erhvervsstrategi 2000:12]

Regeringen Anders Fogh Rasmussen, regeringsgrundlag:

”Globaliseringen og internationaliseringen betyder, at hojteknologi bliver en stadig stxrkere
konkurrence faktor. det samfund, der er bedst til at bruge ny teknologi, vil klare sig bedst i den
internationale konkurrence. En effektiv udnyttelse af IT giver grundlag for storre effektivitet, nye
produkter og bedre tilbud til borgerne. IT vil i de kommende ar vare en afgerende faktor for
veaekst i okonomien og dermed grundlaget for velfarden i Danmark.”

[Regeringsgrundlaget. Regeringen Anders Fogh Rasmussen. Statsministeriet 2002]

Det Liberale Part Venstres partiprogram:

“Fellesskabet mellem mennesker bliver sterkest, nir det enkelte menneske fir storst mulig frihed
til at streebe efter et godt liv. Detved bliver der skabt vardier, som kan komme fxllesskabet til
gavn.”

[Det liberale Venstres partiprogramy|

”Velfardssystemet skal vare indrettet sidan, at borgerne har storst mulige valgfrihed og starkest
mulige kontrol med den offentlige sektor. Liberal politik er at forene social tryghed med storst
mulig frihed og selvstendighed for det enkelte menneske.”

[Det liberale Venstres partiprogram]|

Den afgorende forskel mellem de to politikker er, at Socialdemokratiet ser tager
udgangspunkt i fallesskabet, medens Venstre tager udgangspunkt i individet. Det er
grundlegegende to forskellige menneskesyn, der har afgorende betydning for, hvorledes
samfundets verdier skal distribueres. I overensstemmelse med deres respektive boligpolitik
sker det gennem boligformer etableret som henholdsvis boligfalleskaber og individuelle
boligformer.
Ejendomsforholdet til de ca. 280.000 boliger i Kebenhavns kommune fordelte sig saledes 1
2002:

e 54.000 ejerboliger

e 79.000 privat udlejning

e 55.500 almene boliger

e 87.000 private andels boliger

3.600 Stat eller kommune
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[Dagsorden 19 juni 2002. Familie- og arbejdsmarkedsudvalget Kobenhavns Kommune]
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Tallene viser, at langt stgrstedelen af den kgbenhavnske boligmasse bestar af
lejeboliger (privat udlejning, almene boliger og stat og kommune), dernast
boligfeellesskaber som private andelsboliger og endelig ejerboliger. Ejerboligens
popularitet er forholdsvis behersket, og som det fremgik ovenfor udgjorde
ejerboligerne knap 20 pct. af de 280.000 boliger, der er i Kgbenhavns Kommune til
sammenligning med andelsholigernes 31 pct. i ar 2002. En del af de angivne
andelsholiger kan tilskrives salget af Tor-ejendomme. Tor-salget farte saledes til
&ndringer i boligformernes sammensztning i Kgbenhavns Kommune, og kan udfra
ovenstaende ses som en fordeling af samfundets vardier fra kommunalt eje til privat
eje. Udviklingen i antallet af boliger fordelt pa ejerform, illustreres i diagram 1.1:

Diagram 3.1 veekst i boligformer
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Diagram 3.1 viser udviklingen i boligformerne. Kgbenhavn omfatter her; Kgbenhavn og Frederiksberg
kommuner samt Kgbenhavns Amt. @vrige land beskriver udviklingen i boligerformerne udenfor
Kgbenhavns omradet.

Til Indeks 100 er valgt ar 1988. | femarsperioden 1983-1988, skete en voldsom udvikling i antallet af
andelsboliger, der formentlig kan tilskrives lovaktiviteten pa omradet, serligt mht.
prismaksieringsbestemmelser.

Diagrammet er udarbejdet efter beregninger, der bygger pa statistiske data fra statistikbanken ©
Danmarks statistik.
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Bortset fra en beskeden veekst i antal almene-, og ejerboliger, viser sgjlediagrammet
en stor fremgang for private andelsboliger. | provinsen spores en negativ tendens kun
i antallet af boliger ejet af offentlig myndighed. Denne tendens kan tilskrives det
politiske @gnske om effektivisering ved koncentration om  det offentliges
kerneomrader. Udviklingen i Kgbenhavn kan tyde pa manglende byggeaktivitet i
perioden, men sarligt markant fremtreeder omfordeling via et skift i ejerformer fra
offentligt til privat ejede boliger.

3.5 Sammenfatning

Udviklings tendensen gar i retning af oget effektivisering af samfundet gennem et oget
investeringssamarbejde mellem det offentlige og private. Malet er at forbedre Danmarks
konkurrence evne ved at styrke storbyernes position i det globale storbynetvark for, pa
denne made at tiltrekke internationale investeringer til landet.

De gkonomiske problemer i Kgbenhavn er blevet forklaret af Poul Schliter som
administrative og udfra befolkningens sammensetning. Under regeringen Poul
Nyrup Rasmussen Il blev de akutte gkonomiske problemer i Kgbenhavns Kommune
lost gennem salg af de kommunalt ejede ejendomme til private, fortrinsvis private
andelsboligforeninger  (boligfellesskaber), igvrigt i overensstemmelse med
Socialdemokratiets erklaerede politik pd boligomradet. Heroverfor star regeringen
Anders Fogh Rasmussens boligpolitik, der fortrinsvis er baseret pa ejerboliger.
Endelig bar det nsevnes om de to partier, som er de stgrste i dansk politik, har hver
deres boligpolitik svarende til deres menneskesyn, altsa faellesskab og individ.

Med Tor-salget af Kgbenhavns kommunale boligejendomme er det vist, at det
gennem aktiv handling er muligt at @ndre ejendomsformen til fast ejendom. Det
naste kapitel er en foranalyse konsekvenser ved &ndrede ejerform, men ogsa af de
boligpolitiske tiltags effekt med hensyn til lgsning af problemer i samfundets som
felge af samfundets opgaver i hgjere grad bliver fort tilbage til individet.
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4 Problemanalyse

De politiske beslutningstageres forskellige samfundsvisioner prager udviklingen.
Gennem den fysiske planlegning og gennem lovgivning og andre initiativer forseger de
at a@ndre samfundet. Som wvist i indledningen har virkelighedsopfattelsen og
menneskesynet en vasentlig andel i den retning politikerne onsker samfundet skal
udvikles i. I det folgende prasenteres eksempler pa forskellige konsekvenser af de

politiske handlinger, der med al tydelighed ikke kan vare tilsigtet.

4.1.1 Tor-salget

Lasningen af Kgbenhavns Kommunes akutte gkonomiske problemer blev fundet i
samarbejde mellem en socialdemokratisk ledet kommunalbestyrelse og den
socialdemokratisk ledede regering Poul Nyrup Rasmussen II. Der var saledes ingen
ideologiske forskelle mellem parterne. Realiseringen af kommunens ejendomme
gennem ejendomsselskabet Tor I/S skulle efter planen give kommunen penge uden
vaesentlig forringelse af kommunens muligheder for at lgse sine bolig-sociale
problemer. Med andre ord, kommunen skulle efterlades med en tilpas mangde
anvisningsretter til de frasolgte boligejendomme. | falge Rigsrevisionens beretning,
blev vilkar om kommunens anvisningsret til boliger i de udbudte ejendomme gjort
betinget af salgsprisen Hvis salgsprisen var hgjere uden anvisningsret burde kravet
fraviges [Rigsrevisionens beretning 1997].

Ved udgangen af 2001 manglede 763 enlige/familier en bolig. I folge Kommunens

kalkule var det bolig-sociale behov pa 1700 boliger. Med en 8% foregelse af

anvisningsretten ville behovet vaere dakket med en fraflytningsfrekvens pa 10 pct.
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Fraflytningsfrekvensen viste sig dog at falde, blandt arsagerne var angiveligt stigende
priser pa ejerboliger og manglende nybyggeri af almene boliger[Dagsorden 19. juni 2002.

Familie- og arbejdsudvalget Kebenhavns Kommune].

Som det maske erindres, indeholdt lejelovens § 100 bestemmelse om, at lejeboliger,
der udbydes til salg farst skal tilbydes beboerne til kab pa andelsbasis. Starstedelen
af ejendommene blev netop kabt af beboerne pa andelsvilkar. Dette befordrede ikke
kommunens lgsningsmuligerheder med hensyn til det bolig-sociale problem, for
kommunen har ikke anvisningsret til traditionelle private andelsboliger'’. For
ejendomme solgt til f.eks. private udlejningsboliger var sagen jo netop den, at
anvisningsretten var betinget af prisen. | eksemplet om Poul Hjortsbgls forsgg pa at
skaffe sig en bolig, ses hvorledes boliger i praksis kan omsettes pa et boligmarked
preget af asymmetrisk information, hvor det reelt ikke er muligt for den
boligsggende at afgare om udbyderen rent faktisk er befgjet til at handle med den
pageeldende bolig.

4.1.2 Hjortsbgl-sagen

Manglen pa boliger i Kobenhavns Kommune dbner okonomiske muligheder for den,
der rader over en bolig. Et illegalt boligmarked eksisterer parallelt med det legale.
Andelslejligheder og lejeboliger handles til ublu priser udenfor myndighedernes kontrol.
I serien ”Magtens billeder” viste DR1 den 3. marts 2004 udsendelsen Hotel Copenhagen
om boligmangel 1 Kobenhavns Kommune. I dokumentarprogrammets indledning ses

folgende tekst:

“For at fa penge i kassen solgte Kgbenhavns Kommune i 1995 nasten 20.000
kommunale boliger til private”
S nu sender kommunen sine boliglgse pa herberg —eller hotel.”

I programmet udtaler den boligsagende Poul Hjortsbel:

”Jeg har ringet pd mange, (...) pa nettet (...)og Den Bla Avis og der er mange, der siger,
sadan mellem linierne, man skal kebe deres gardiner med. Det forstod jeg ikke lige i
starten, men det fandt man jo hurtigt ud af, at deres inventar — ja, at man skulle kabe
deres mebler med. De koster fra 100.000 og opad. Dem der giver mest far lejligheden.
Det er typisk de gode andelsboliger (der handles saledes), hvor huslejen ligger pa 2-
3000.”

[parantesen er indfgjet; talesprog]

17 Der skelnes ofte mellem stottede andelsboligforeninger, der etableres i ombyggede eller nybyggede
ejendomme og pa den anden side de traditionelle, etablerede i allerede eksisterende boligejendomme, ofte
xldre boligejendomme. Forskellene vil blive belyst i kapitlerne om ejendomsret og okonomi.
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Senere 1 programmet ringer Poul Hjortsbel op for at here pa en lejlighed:

”-Goddag, det er Poul Hjortshal angdende din lejlighed, den har jeg set i Den BI3 Avis i dag.
-Ja.
-Er den lejet ud ?
-Nej
-Der star noget om nogle mgbler, hvordan skal det forstas ?
-De er lige kabt. De er helt nye. To dage efter jeg kabte det hele (og) flytter ind, sa gik mit
forhold i stykker. Nar du laver din adresse her i lejligheden, si skal du std sammen med mit
navn, sa det ser ud, som om jeg bor der, men det ger jeg ikke. Jeg giver bare nggler til dig.
-Men det er din lejlighed ?
-Ja
-S4 du far ikke noget ballade, fordi | er gaet fra hinanden ?
-nej, nej, intet, intet.
-Hvad koster de mgbler ?
-90.000, sa bliver det dine mgbler, alt er nyt.”
[parantes indfgjet: Talesprog][Hotel Copenhagen 2003]

Som det fremgar, kan en boligsegende 1 realiteten kommer til at betale omkring 100.000 i
noget, der ligner duser for en andels- eller lejerbolig. Uagtet om duser kan forlanges eller ej,
det sker. Ses der bort fra den mulighed, at den boligsegende erhverver boligaftalen mod
”duser” og siden hen afhznder boligen uden at soge kompensation for ekstra betalingen,
tegner der sig et billede af en prisdannelse, der minder om prisdannelsen pa ejetlejligheder.
Problemet er, at det for mange borgere bliver skonomisk umuligt at erhverve sig en bolig, og

der ma stilles store sporgsmalstegn ved hvilken retsbeskyttelse der kan forventes.

I det forste eksempel, hvor Poul Hjortsbel udtaler sig om andelsboliger, er det sarligt de
billige andelsboliger, der koster mest. Det synes umiddelbart rimeligt, hvis ikke det var fordi
andelsbeviset skal legges til prisen. I det sidste eksempel treder det srligt frem, at
retsbeskyttelsen er tvivlsom: Den boligsogende kan erhverve sig en almen bolig mod keb af
losore (moblerne). Han far ikke juridisk dokumentation for rettigheden og endelig indgas

aftalen med tredjemand, der ikke er befojet til at indga den slags aftaler.

Eksemplet viser forst og fremmest, at markedsmekanismerne ikke har ”clearet markedet”,
skabt balance mellem udbud og eftersporgsel. Der er boligmangel, og der opstar et sort
boligmarked. I folge eksemplet kunne den boligsogende Poul Hjortsbel erhverve sig en bolig
pa vilkar, der uanset om aftalegiveren var befojet til at overdrage boligretten, ma betegnes
som ulovlige'. Intuitivt vakte slgerens fremgangsmide og “handlen” hans mistanke,

omstendigheder afveg fra det forventede, som det ogsa var tilfxldet i “handlen” med

18 Leje lovens §6 forbyder overdragelsen betinget vederlag (dusor), Love om leje af almene boliger §7 og
andelsboligloven §5 stk. 11, handlen ma ikke betinges af, at erhververen indgir andre anden retshandel — med
undtagelse af kob af indretninger, der er sarligt tilpasset boligen.
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andelsboliger. Umiddelbart forventes en formaliseret metode, ndr disse begransede
rettigheder omsattes. Nar Hjortsbol eksemplet bliver et samfundsanliggende er det fordi det
reprasenterer en utilsigtet virkning af Tor-salget, og i denne forbindelse fordi sagen illustrerer
et boligmarked praget af asymmetrisk information, en situation, der hverken ekonomisk eller
samfundsmaessigt kan kaldes idéel. I forhold til de politiske forestillinger om de forskellige
boligformer, som beskrevet i indledningen, er bade andelsboliger og lejerboliger genstand for

okonomisk spekulation.

Boligmanglen i Kobenhavn er ikke en situationen, der er opstdet akut. @konomisk set ville
tilstanden maske kunne forklares udfra en vis treghed i boligmarkedet, at det tager tid for
markedet reagerer pa eftersporgslen. Det kan videre fremfores, at mulighederne for
kapacitetsudvidelse i det pagzldende boligmarked er begranset af arealressourcerne. Men
med henvisning til fig. 1.1. er det utilstrekkeligt at forklare arsagerne udfra traeghed, fordi
udviklingen var forudsigelig, ikke mindst i kraft af lejelovens §100, men ogsi fordi
bolighehovet kan forudsiges udfra befolkningsudviklingen og hustandssammensatningen.
Desuden kunne sociologiske undersogelser om borgernes adfaerd, om de f.eks. foretrakker at
flytte sammen eller bo hver for sig, ligeledes finde anvendelse. ¥konomiske undersogelser
kan bidrage med udsagn om den ekonomiske vakst, som ogsa har betydning for om folk

flytter til eller fra en kommune. Det kan f. eks. ses af et par sager 1 Nordjylland.

Forst nxvnes sager fra Frederikshavn som eksempler pa de boligpolitikker der har vearet
fremherskende i mange ar, og som ikke tilskrives nogen, men derimod navnes for at illustrere

mekanismer boligstotteordningerne.

4.2. Frederikshavn

I Fredrikshavn er Andelsforeningen ’admiralgaarden”. Her skulle et plajehjem ombygges til
boliger. I en artikel bragt i Nordjyske Stiftstidende den. 5. februar, oplyses det blandt andet, at
byggeriet af 48 luksuriese boliger er et prestigeprojekt til 100 millioner kroner.
Andelsboligerne skal szlges til velhavende “’seniorer”, og indskuddet for den billigste lejlighed
er 300.000 kroner og med en manedlig husleje pa 4.397. Den dyreste lejlighed koster 550.000
kroner i indskud og den manedlige leje er 8.043 kroner. I en artikel i samme avis, den 9.
februar, bliver det oplyst, at byggeriet af de 48 luksus lejligheder forvarrer boligmarkedet i
Frederikshavn, hvor 70 lejligheder i Boligforeningen af 1945°s Hanbakafdeling star til

nedrivning pa grund af manglende eftersporgsel.

Lordag den 28. februar 2004, samme avis, under overskriften: ”Flyttelas ruller stadig ud af
Hanbak. Pessimisme: udsigt til flere tomme lejligheder.” 1 folge artiklen inberetter
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Boligforeningen af 1945 til Landsbyggefonden', at “situationen gir fra slem til varre”. 1
Hanbak afdelingen star nu over 100 lejligheder tomme. Boligoverskuddet bliver herefter et
tilbagevendende tema i Nordjyske Stiftstidende. Artiklen folges op af flere andre, blandt
andet 1 udgaven den 24. februar er to artikler en om tomme boliger i landsdelen og en anden
om “markedet ude af balance”. I sidstnevnte artikel fremhaves det, at der lige er ferdiggjort
80 lejligheder i Frederikshavn Midtpunkt, og Boligforeningen Vesterport lige har opfort 50
lejligheder 1 Strandby, dog med beskeden pavirkning af markedet i Frederikshavn. I artiklen
anforer direktor i Boligforeningen Vesterport, Malte Nielsen, tre faktorer, som arsag til at
markedet er ude af balance: 1) opferelsen af lejlighederne i midtbyen, 2) indferelsen af
afdragsfri lan og den lave flekslinrente, der har gjort det billigere at bo i eget hus og 3) tabet
af arbejdspladser 1 Frederikshavn.

I en artikel den 3. marts udtaler afgiende formand for Venstres kommuneorganisation, Jens
Molbak:

“Boligforeningerne har lenge fortrengt eller lukket ojnene for problemerne. Nu er det endelig ved
at ga op for dem, at problemerne er massive. I stedet for at bygge nye lejligheder begynder man nu
at jevne dem med jorden, sagde Jens Molbak og henviste til Hinbakbyggeriet.
-60 lejligheder star tomme og yderligere 40 er opsagt. Tilsammen er de prissat til 200 millioner
kroner. Hvad fir man si for pengene ? Man vzlter to bolighlokke og renovere 180 lejligheder. Jeg
tor slet ikke tzenke péd udgiften pr. lejlighed. Hvordan med huslejen, hvis de to hundrede millioner
skal forrentes ? Hvad med kommunens udgift til boligstotte fremover ? Hvilket spild af
samfundsressourcer.”

[Nordjydske Stiftstidende 3.marts 2004]

Citatet henleder opmarksomheden pa kontrollen med boligbyggeri, som tilsyneladende er
overladt til de almene boligorganisationer, men ogsa til finansieringsformen. Den borgerlige
regering Anders Fogh Rasmussen har med sin politik, til formal at effektivisere
boligmarkedet, forstiet saledes, at boligmarkedet i hejere grad clearer sig selv, bliver
selvregulerende:

“De offentligt stottede investeringer pa boligomradet er betydelige. Produktivitetsudviklingen i byggeriet
er imidlertid lav, og samtidig skal der skabes bedre balance pa boligmarkedet.”

[Regeringen Anders Fogh Rasmussen. Investeringsplan2002:55]

Det er altsé et erkleret mal for regeringen at skabe balance i boligmarkedet, og lovinitiativerne

ma forventes at indfri milet.

19 Landsbyggefonden omtales narmere i okonomi kapitlet, men her skal nzvnes, at landsbyggefonden er en
feelles fond for alle almene boligorganisationer i Danmark. Fonden yder blandt andet stotte til betrengte almene
boligorganisationer
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4.3 Regeringen Anders Fogh Rasmussen

En del af regeringen Anders Fogh Rasmussens initiativer pa bolig omradet har 1 serlig grad
veret rettet mod finansieringen af byggeri. Saledes blev stotten til stottede private
andelsboligforeninger” zndret si stotten udfases. For almene boliger blev det kommunale
grundindskud @ndret for at stimulerer byggeaktiviteten, og hvad der i denne sammenhang er
interessant. Regeringen indforte en skattefradrags pulje pa en milliard kroner til privat
boligbyggeri. Konsekvenser af det sidstnevnte initiativ kan illustreres ved citater fra

radioavisen, Danmarks Radio/Notdjyllands Radio:

30. januar 2004, Nordjyllands Radio (telegram):
Regeringen har givet en halv milliard kroner til Aalborg i stotte til byggeri af 417 lejeboliger.
Inge-Lene Ebdrup, Venstres boligordferer, oplyser at byggeriet skal drives af private, og det

derfor ikke er nodvendigt at sikre sig, om der er behov for boligerne.

4. februar 2004, Nordjyllands Radio (Nyhed):
Erhversminister Bendt Bendtsen kaldt 1 samrdd 1 Folketinget efter regeringen har givet 500

millioner kroner i stotte til byggeri i Sonder Tranders (Aalborg Kommune).

18. februar 2004, Nordjyllands Radio (Telegram):

Erhvervsminister Bendt Bendtsen erkender, at regeringens boligstotte ordning ikke fungerer
godt nok, efter der er blevet bevilget 150 millioner kroner i stotte til byggeri af 417 lejligheder
1 Sender Tranders (Aalborg Kommune), hvor der ikke er mangel pa lejeboliger.
Erhvervsministeren vil herefter have loven @ndret sa fremtidig stotte fremover andres fra

fradragsordning til tilskudsordning betinget af om der i det pagaldende omrader er behov for
lejligheder

18. februar 2004, Nordjyllands radio (Nyhed):

Erhvervsministeren har opbakning til at zendre regeringens stotteordning. det skal forhindre
tilfelde som Sender Tranders. Ministeren mener dog ikke pengene er spildt pa at bygge
boliger i Aalborg. Byggeriet skaber 1200 arbejdspladser i et omrade med hoj arbejdsloshed.

4.3.1 Konklusion af regeringernes handlinger som beskrevet

Salget af Tor-ejendommene til private forringede Kebenhavns Kommunes muligheder for at

lose sine bolig-sociale problemer. Andelsboligforeningerne, der kobte hovedparten af
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boligejendommene, forbedrer ikke situationen, og det gor private udlejere tilsyneladende
heller ikke.
Hjortsbel-sagen viser, hvor utilgaengeligt boligmarkedet kan vare for en boligsegende, og
hvilke okonomiske muligheder et underforsynet boligmarked byder initiativrige operatorer,
der ikke lader sig standse af lovens bestemmelser. Mest af alt afslorer sagen et decentraliseret
boligmarked, der er vanskeligt at overskue og svart at styre. En af de kilder Hjortsbel
anvender til at finde sig en bolig er Den Bldi Avis. Den kan nzrmest betegnes som et
kreemmermarked, der med sine begrensede varedeklarationer er et darligt grundlag for s
vigtige beslutninger som at erhverve sig et hjem.
Frederikshavner-eksemplerne viser en virkelyst til at etablere boliger uden hensyn til den
aktuelle boligsituation. Der er ikke behov for boliger, men arbejdspladser - nér det alligevel
lader sig gore at etablere boliger, ma det udfra en okonomisk betragtning skyldes, at risikoen
for tab reduceres af stotteordninger.
I Sender Tranders var situationen stort set den samme som i Frederikshavn, og det viser blot
en side ved ”effektiviseringen”, der maske ikke var gennemarbejdet eller overvejet.
Erhvervsminister Bendt Bendtsens udtalelse om, at byggeriet 1 alle fald wville give
arbejdspladser til et omride med mangel pa beskaftigelse, er i denne forbindelse mere pudsig
end den er interessant. I hvert fald ser ministeren helt bort fra byggeriets konsekvenser for det
ovrige boligmarked 1 Aalborg. Selvom stotten folges op af krav om, at der skal vare
boligbehov, si er det formentligt ikke tilstreekkeligt til at sikre borgere som Hjortsbel en bolig,
uden kommunal anvisningsret og lav husleje. Det synes umiddelbart naturstridigt, at private
boligudlejere skulle opfore boliger af altruistiske grunde frem for gkonomiske.
Det er derfor overvejende sandsynligt at:

- De boligbolitiske initiativer ikke clearer boligmarkedet, med henblik pa at skabe

balance mellem udbud og eftersporgsel.
- De boligpolitiske initiativer 1 visse tilfelde er skadelige for balancen pa de lokale
boligmarkeder.
- Boligmarkedet for den boligsogende kan fremtrede uigennemsigtigt.

- Det der forlanges for overdragelse af boligrettigheder ligger uden for lovens granser.

4.4 Boligmarkedets tilgeengelighed

I en nylig udgivet rapport anslar Socialforskningsinstituttet, at en fjerdedel af indflytterne i
almene boliger 1 ar 2000 hejst ville kunne fa finansieret en ejerbolig til 360.000 kroner.
Halvdelen af indflytterne havde mulighed for finansiering op til 616.000 kroner [SFI03.23:33].
Nir Socialforskningsinstituttet sammenligninger almene lejerboliger med ejerboliger, skyldes
bl.a. at adgangen til privat udlejning og andelsboliger beror pa lokale ventelister, som det er

svaert at fa informationer om [ibid:13].
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Ifolge  rapporten  forte salget af Tor-ejendommene til en  a@ndring af
indkomstsammensatningen i de solgte ejendomme. I en note diskuteres drsagerne hertil. Det
kan blandt andet skyldes, at det rent skonomisk kun er muligt for bestemte folk at flytte ind i
ejendommene eller personer med svag tilknytning til arbejdsmarkedet diskrimineres af
andelsboligforeningerne. De kan ogsa tidligere vare forfordelt af kommunen og endelig, at de
ikke onsker at bo under bestemte ejerformer|ibid:49]. Det vasentlige er, at rapporten peger pa
en zndret socialsammensatning i de tidligere Tor-ejendomme. Synspunktet far tilslutning fra
blandt andre Niels Groes, direktor i AKF, der konkluderer, at der er farre enlige med born og
ferre indflyttere med svag tilknytning til arbejdsmarkedet 1 de tidligere Tor-ejendomme, og
videre at udvzlgelses kriteriet for indflyttere blev @ndret fra sociale til skonomiske hensyn.
Herefter var narkomaner, alkoholikere, darlige betaler etc. ”ikke onskede”, medens

okonomisk solide, familier og engagerede personer var onskede [ AKF2003/01:69ff]

Ejerformen har dermed betydning for beboersammensatningen, pa den made, at
andelsboliger, private udlejningsboliger og ejerboliger i realiteten er utilgengelige for
ressourcesvage borgere. Pia den ene side har graden af borgernes tilknytning til
arbejdsmarkedet konsekvens for kommunens sociale udgifter og skattegrundlag, og pa den

anden side betydning for losningen af kommunens bolig-sociale problemer.

Andelsformen og ejerformen forudsatter okonomisk overskud, hvilket udelukker visse
sociale grupper. I de % af ejendommene der blev solgt pa andelsvilkar, var det godt 90 pct. af
beboerne, der blev andelshavere[ibid:68]. Ejendommene blev som navnt tidligere solgt til
under anskaffelsespris. De kunne erhverves med depositum og vedligeholdelses konti. De

der kobte scorede kapital gevinsten [ibid:73].

For en kort stund vender jeg tilbage til indledningen, hvor tidl. statsminister Poul Schliiter
forklarede de okonomiske problemer i Keobenhavns kommune udfra bla. strukturen i
ejerforholdene. Jeg beskrev desuden ejerformen som en fordelingsfunktion for samfundets

verdier.

Ideelt set bliver byerne mere rige og attraktive, nar borgerne har mulighed for at investere,
men som vist: De bolig-sociale problemer forsvinder ikke ved at @ndre ejerforholdene, men

boligmarkedet bliver lettere tilgaengeligt for de socialt og skonomisk bedre stillede borgere.

4.4.1 Konklusion, Tilgengelighed

Ejerformen har betydning for borgernes adgang til boliger. Socialforskningsinstituttets
undersogelser viser, at svage borgere af forskellig arsag ikke etablere sig i andelsboliger og
ejerbolige, og det blev vist, at borgerens eokonomi kan vare en afgerende faktor, der

udelukker svagere stillede borgere fra andelsboliger og ejerboliger. I andelsboligforeningerne
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er tilknytningen til arbejdsmarkedet storre end den er i lejeboligerne i Keobenhavn.
Kommunen kan dermed have en interesse i at regulere ejerforholdene pa boligmarkedet, fordi
andelsboliger (og ejerboliger) tiltrakker et bedre skattegrundlag, borgere med mindre behov
for offentlige ydelser. Men andelsboliger og ejerboliger giver ikke kommunen mulighed for at

lose de bolig-sociale problemer.

4.5 Den fysiske planlegning
I planlovens formalsparagraf anferes det, at planlegningen skal ske udfra en planmaeassig og
samfundsekonomisk helhedsvurdering, sa der sker en hensigtsmassig udvikling i hele landet.

Den fysiske planlegning sker pa tre niveauer:

1. Landsplan
2. Regionplan
3. Kommuneplan og lokalplan

En egentlig landsplanlegning forekommer ikke, men i forbindelse med landsplanredegorelsen
udsender staten en udmelding om fremtidige statslige investeringer. P4 kommuneplan
udarbejdes der kommuneplaner og herunder lokalplaner. Kommuneplanen for den enkelte
kommune beskriver hovedstrukturen, og giver derved et overblik over malsztningerne for de
enkelte omraders anvendelse. Lokalplaner beskriver mere detaljeret vilkar for fremtidig
anvendelse. Den fysiske planlegning er et signal til borgerne og andre investorer om
hvorledes den fremtidige arealanvendelse og infrastruktur ber se ud. Det har naturligvis
betydning for parterne. For investorerne i sardeleshed, fordi erhvervsbyggegrunde er mere
attraktive, hvor der findes rig adgang til infrastruktur, og fordi erhvervssammensatningen i sig
selv kan vaere en lokaliseringsfaktor. Klyngedannelsen af bestemte specialiserede industrier, er
et kendt fenomen. I Danmark fremhaves ofte Aalborg og Kebenhavn for koncentrationen af
hhv. elektronik og medicin. Den planlegningsmeassige og dermed ogsa samfundsmazessige
interesse 1 at tiltrekke bestemte erhvervsvirksomheder er okonomisk vaxkst og oget
beskaftigelse. Det sidste reducerer de sociale udgifter og oger skattegrundlaget.
Planlegningen imedekommer bade erhvervs- og boliginvestorernes behov, fordi
planlaegningen tilvejebringer planer for fremtidige boligarealer og den infrastruktur, der gor

arealerne skonomisk attraktive.

Planlegningen vedrorer altsa selve arealanvendelsen, ikke ejerforholdet. Planlovens § 15

beskriver, hvilke forhold lokalplanen giver mulighed for at regulere. Blandt de forhold, der
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kan reguleres er ejendommens byggeprocent og bebyggelsens udformning Det udelukker
bestemte boligtyper. Det er dog ikke muligt at fastsla en gyldig regel om, at bestemte
¢jerforhold herer til bestemte boligtyper, men reguleringen kan have indflydelse pa
boligydelsen (prisen for at bo), og dermed ogsi hvem der flytter ind. Sa langt kan
planlaegningen na, den kan ikke regulere ejerforholdet, selvom kommunen kan have interesse i

hvem der flytter til et omrade.

4.5.1 Konklusion, Fysisk planlegning

Den fysiske planlegning vedrorer arealanvendelsen. Ikke ejerforholdene. Det er nemlig kun
indirekte planlegningen kan pavirke ejerformen, 1 den udstrakning ejerformen kan henfores
til bestemte hustyper, etage byggeri eller tat-lav bebyggelse. Sammenholdt med
Frederikshavner-eksemplerne, er det pafaldende, at der gennem regulering i areal forsyningen
til boliger eller gennem bestemmelser i lokalplanen ikke har varet noget til hinder for
gennemforelsen af planerne, og byggeplanerne heller ikke har givet anledning til et forbud
efter planlovens § 14. Det er dog tilstrekkeligt her at fastsla, at planlegningen ikke regulere

ejerforholden.

4.6 Fast ejendom som pensionsopsaring

For at vende tilbage til indledningen tema, globalisering, ma et generelt aspekt fremhaves:
Der er ikke uenighed mellem politikkerne om, at samfundet skal effektiveres og
konkurrenceevnen forbedres for at velfeerdsstaten kan bevares. Et af fremtids scenarierne er
befolkningsudviklingen. Til dette scenario horer ”forsorgerbyrden” som et serligt tema. Den

er blevet kaldt ”en pensionsbombe”, en bombe som kritikere dog delvist har uskadeliggjort:

”Mens aldreforsergerbyrden er et opreklameret problem, er styringsvanskellighederne til gengald
et undervurderet problem. De offentlige udgifter folger ikke behovene — navnlig ikke, hvis
behovene falder. Selv om antallet af elever i grundskolen faldt fra 744.000 i 1979 il 547.000 i
1996, opndedes ikke besparelser af den grund. Og selv om antallet af ldre over 85 ar blev nasten
tredoblet fra 35.000 i 1970 til 90.000 i 1996, faldt antallet af plejehjemspladser ikke desto mindre
med 1/5. Det forste cksempel er mere typisk end det sidste, der dog ogsa skal ses i lyset af

udbygning af hjemmepleje mv. Men det spiller ogsa ind, at de @ldre er en svag interesse gruppe.”
[Goul:1999:142]

I folge Goul Andersen er pensionsproblemet “opreklameret”. Det hznger blandt andet
sammen med, at pensionssystemet er under forandring. Pensionen bestar nu af to dele; et
grundbelob og et pensionstilleg. Hvor pensionstillegget er pensionsordninger som borgerne
selv sparer op til [Andersen, Jorgen Goul:1999:126]. Pensionstillegget forudsatter, at

borgeren enten gennem ansettelse eller frivilligt sparer op til sin pension. Ifelge ugebrevet
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A4, er mere end 80 pct. af lonmodtagerne dekket af pensionsopsparingen, men opsparingens
vaerdi afthenger af, om regeringen opfylder sin malsatning om 87.000 flere beskaftigede i
2010.

”Den generation, der oplever et skift fra et skattesystem til et mere opsparingsbaseret system,
betaler over deres skat til dem, der er gamle, og betaler over deres egen opsparing til sig selv,
sa den generation treekker ikke det store lod i livets lotteri,” siger skonomiprofessor Peder
Pedersen fra Arhus Universitet.

[Ugebrevet A4 2003:nr. 21]

Tvivlen om fremtidige pensionsbeholdninger kan 1 sig selv vare et incitament til investering i
ejerboliger. I debatten om de fremtidige pensioner i Danmark, fremstilles pensionsreserverne
som afhengig af beskeftigelsen. Ejerboligen er dog ikke inddraget i overvejelserne om
hvorledes pensionssporgsmalet skal loses. Som investeringsobjekt i forbindelse med
pensionsopsparing har ejerboligen den fordel, at den er fysisk narverende, resultatet af
ejerens investeringer er synlige for ejeren, hvilket ikke er tilfxlde, niar opsparingen sker i et
pensionsselskab, hvor administrationsomkostninger og regler kan veare ret uigennemskuelige,
og investoren ofte ma forlade sig pa selskabets egne udsagn om driften og beholdningerne.
Desuden er investeringen i fast ejendom en investering i Danmark, medens det samme ikke

behover vare tilfeldet med pensionsselskabernes investeringer.

4.7 Sammenfatning

De politiske tiltag giver ikke altid det onskede resultat. Subsidieringen af forskellige
ejerformer, kan virke fremmende pa bestemte boligformer, men ikke nedvendigvis
befordrende pa boligmarkedet. Et sted i landet bygges der boliger uden der er brug for dem,
og et andet sted er der boligmangel. Lov initiativer, der har til formdl at regulere
boligmangden og ejerforholdene kan virke lige frem skadelige pa markedet og forhindre
markedet i at cleare. regulering af ejerforholdene kan ses som et nedvendigt redskab til at
regulere befolkningssammensatningen i et omrade, men som det er vist er det forbundet
med vanskeligheder at gore dette gennem stotteordninger. Den fysiske planlegning,
tilvejebringer ikke tilfredsstillende losninger, og har kun indirekte indflydelse pa hvilke
cjerformer, der etableres 1 omrader udlagt til boliger. Ejerboligens anvendelse som
investeringsgode i forbindelse med pensionsopsparing har ikke varet en del af debatten, men
fremfores alligevel her, fordi den som investeringsobjekt viser en tydeig sammenhang
mellem investering og udbytte — enten ved daglig anvendelse som bolig eller ved salg — er

langt mere enkel — og 1 overensstemmelse med onsket om at fremme nationale investeringer.
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Problemanalyse

Overordnet problemstilling

e Forst konstateres det, at boligformer, der antages at vare socialt gavnlige,
omsattes ulovligt, ved at rettighedsindehaveren forlanger duser for at

overdrage sine rettigheder eller en del af sine rettigheder til en boligsagende.

e Dernast, at stotteordningerne kan have utilsigtede virkninger til skade for
boligmarkedet, og for samfundet i form af ressource spild.

e Mulig pensionslosning: Opsparing i ejen bolig
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5 Teorl

Problemanalysen viser: 1) at boliger kan omsattes legalt og illegalt, og 2) Boligpolitikken
kan kan fare til utilsigtede pavirkninger af boligmarkedet. Den teoretiske forklaringen pa
disse problemer ma derfor omfatte: Magt, investeringer, marked og adfserd. Regeringen er
magten, der gnsker at fremme en bestemt udvikling. Nar regeringen gnsker at stimulere
markedet til at bevage sig i en bestemt retning, sker det blandt andet gennem lovgivning.
Som udgangspunkt er lovgivningen adferdsregulerende, men som vist i eksemplerne
handler samfundets aktgrer ikke altid pa en made, der farer til ligevaegt mellem udbud og
efterspargsel pa boligmarkedet. Endvidere har boligformerne tydeligvis forskellige
egenskaber, som muligger at de kan fremmes gennem lovgivning. Teorien har til fomal at
lase problemet. | det fglgende fremstille Douglass C. Norths teori om institutioner.

5.1 Institutter, Institutionel forandring og gkonomisk ydeevne

I en konstruktiv kritik af neoklassisk gkonomisk teori, inddrager North bl.a. akterers
individuelle praeferencer og samfunds institutionelle forhold som vasentlige
determinanter for gkonomiers ydeevne (performance). North anbefaler, at gkonomisk teori
tilfgjes samfundsvidenskabelige metoder, fx. sociologisk metode, for at opfange de
situationer, hvor aktarernes har andre praeferencer end gevinstoptimering, og peger videre
pa institutioners evne til at nedbryde kompleksiteten og derved ggre markedet mere
gennemskueligt for aktarerne.

Som udgangspunkt, opfatter neoklassiske gkonomer verdenens gkonomier som varende i
ligeveegt, og den vil forblive i ligeveagt, nar aktgrerne gennem gentagne transaktioner hele
tiden optimere deres vilkar. Gentagelsen er vigtig fordi den giver aktgrerne ny viden om
markedet gennem feed-back informationer. Markedet er dermed selvregulerende og kan
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beskrives som et rum af muligheder. | spilteorien “prisoners dilemma®”, konfronteres

fangerne med problemet, at de ikke har tilstreekkelige informationer til at treeffe det
rationelle valg, der optimere deres muligheder, ved spillets gentagelse har fangerne feed-
back informationer, og har dermed stgrre mulighed for at treeffe de beslutninger, der giver
maksimalt udbytte.

Player B Tabel 5.1 illustrerer prisoners dilemma”.
Table 1 1 2

A og Bs arbejde indgar i en produktionsproces.
Player 1 11 1.0 Deres individuelle arbejdsindsatsindsats ~ har to
' ' styrker; 1 og 2. Hvis de hver yder en indsats
A svarende til 1 vil de hver fa udbytte svarende til
2 0,1 2,2 indsatsen (1,1). En anden strategi, hvor B velger at
ydeevne 2 og A velger 1, vil indsatsen for A stadig

veere 1, medens B far ”0” for sin ekstra indsats (1,0), den modsatte strategi farer til det modsatte resultat
(0,1). Endelig kan A og B velge strategi ydelse 2, der giver det maksimale resultat (2,2). Dette resultat
opnas kun ved, at begge parter yder en ekstra indsats, det forudsaetter viden om hinandens handlinger.
Ensidig iveerkseettelse af ekstra indsats forgger produktionsomkostningen med det dobbelte, og derfor er
udbyttet ”0”[Cooper 1999:xi]

Det antages, som antydet ovenfor, at aktgrerne handler udfra motiver til gevinst- og nyttemaksimering, hvadenten aktgrerne
samarbejder eller optreeder individuelt er formélet optimering af vilkar. Aktgrerne erhverver sig de ngdvendige informationer om
muligheder ved at gentage af handlingsmanstre. Konkurrenceaspektet eliminerer de ineffektive aktgrer og begrenser dermed
muligheden for at treeffe beslutninger, der ikke farer til optimering. Det stiller krav til informationernes kvalitet og til aktarernes
kompetencer: P& den ene side skal beslutningsgrundlaget vzre reelt og pa den anden side skal beslutningstagerne veere i stand til at
treeffe rationelle beslutninger, der fgrer til optimering. Med andre ord: Omsatningsgenstandene skal vere objektivt beskrevet og
beslutningstageren skal veere istand til at foretage de ngdvendige kalkuler, der farer rationelle beslutninger. Den sidste
forudseetning fra Norths fremstilling af neoklassisk teori, som jeg vil nevne er, at akterernes praferencer er overferlige, dvs.

prioriterer aktaren 1 fremfor 2 og tre, skal prioriteringen ogsé holde, hvis 2 bortfalder, sdledes at 1 foretraekkes fremfor 3.

5.1.1 Kritikken

Nar akterernes motiver til at handle reduceres til gevinst- og nytteoptimering udelukkes
andre motiver som f.eks. altruistiske, der kan forklarer handlingsmgnstre, som ikke er
konsistente med neoklassisk teori. Det er ikke givet, at aktgrerne veelger de billigste varer
for at forgge deres indtegt, andre preeferencer kan have betydning. Heroverfor star

20 Fangens dilemma.

36



Teori

synspunktet, at altruistiske motiver ogsa er en form for optimering, der aggregeret
konvergerer i en afvigende model, det afviser North udfra synspunktet, at aktgrerne
handler udfra ufuldstendige informationer og udfra subjektivt skabte modeller, der ikke
viser tegn pa at konvergere i en afvigende model. Givet aktarernes subjektive modeller,
bortfalder teorien om, at aktarernes preeferencer er overfarlige, nar konteksten andres.

Aktarernes viden om valgmuligheder indtager i alle fald en central stilling i gkonomisk
teori. Et andet kritikpunkt er, at feed-back informationen har ringe verdi i et hgjt
specialiseret marked, hvor transaktionerne er ”one-shot”, dvs. de gentages ikke.
"Fangernes dilemma” viste, at hensynet til egen optimering kan sta i vejen for en optimal
lgsning pa problemet, nar spillet ikke gentages har "fangerne” ikke mulighed for at
foretage de nedvendige korrektioner. North papeger, at en lang raekke transaktioner er
”one-shot”, og gentages ikke, desuden er den naevnte feed-back information utilstreekkelig,
fordi informationen er asymmetrisk, det vil sige skeevt fordelt. Det kan forklares ved
uklarheder i aftaleforhold, hvor aftale erhververen har andre informationsressourcer end
aftalegiveren og dermed forskydes magtforholdet, det omvendte forhold kan naturligvis
ogsa teenkes [Bakka1988:207].

5.2 Teorien om institutioner

Fuldsteendig informationer om markedet er for North som for den neoklassiske teori et
ideal, men ifglge North omfatter den neoklassiske teori ikke transaktionsomkostninger i
forbindelse med informations erhvervelse, sikring af rettigheder etc. Ved at inddrage
institutioners bidrag til f.eks. sikring af ejendomsrettigheder opnas, ifglge North, et mere
ngjagtigt udtryk for transaktionsomkostningerne. Uden institutionernes medvirken ville
aktgrerne veere henvist til et omkostningstungt arbejde. Aktgrerne ville ikke alene veere
ngdsaget til selv at beskrive de omszttelige ejendomsveerdier, men ogsa til beskyttelse af
ejendomsrettighederne. Illustreret ved ”fangernes dilemma”, hvor fangerne, uden
tilstreekkelige informationer, nar frem til den lgsning, der stiller dem vaerre end hvis de
havde samarbejdet. En mere optimal lgsning ville veere mulig gennem samarbejde, men
det ville forudseette en bindende aftale, og i mere komplekse tilfeelde en tredje part til
sikring af aftalen overholdes, men hvadenten det drejer sig om en simpelt eller komplekst
tilfeelde er transaktionsomkostningen introduceret.

Den enkelte gkonomis ydeevne er betinget af en reekke faktorer, der omfatter uformelle og

formelle regler. Medens formelle regler er skabes af lovgiver pa konstitutionelt grundlag,
er de uformelle regler betinget af adferdsnormer og traditioner grundet i historiske- og
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kulturelle forhold. Forankringen i de uformelle regler sikre en vis form for stabilitet og
kontinuitet. De formelle regler beskriver bl.a. forholdet mellem aftale giver og aftale
erhverver, begge regeltyper begreenser aktagrernes valgmuligheder, og begrenser dermed
kompleksiteten. Selvom de her synes at have samme funktion, har de givet ikke samme
elasticitet. De formelle regler kan, i modsatning til de uformelle, &ndres over natten og
forskyde magtforholdene i samfundet. De har dog det tilfeelles at de er utilstreekkelige til i
sig selv at initiere en udviklingsproces. Rent bortset fra den utopiske mulighed, at
borgerne frivilligt underkaster sig disse regler, ma der veere elementer indfor rammerne af
formelle og uformelle regler, der tilskynder aktgrerne til at handle i overensstemmelse
med disse regler. Udfra egennytteteorien kan en aktar erhverve sig fordele ved at trodse
reglerne og normer. Det er imidlertid ikke en optimal lgsning. Den optimale lgsning plejer
alle parters interesser. For at tilvejebringe grundlaget for, at parterne finder frem til den
optimale lgsning, ma samfundets regler veere forbundet med visse fordele. Incitamenterne
til at samfundets regler og normer overholdes findes i samfundets institutioner. Love og
adfeerdsnormer er, i denne forbindelse, alene rammer for gkonomisk aktivitet. Forskellige
institutioner er ngdvendige for at sikre reglernes overholdelse, institutionerne er hermed
under indflydelse af uformelle og formelle regler. Ved salg af fast ejendom, star der ofte
meget store veerdier pa spil for begge parter, og deres informationer er samtidig
asymmetrisk. Sealgeren har ikke alene en forventning til salgsvilkar og pris, men ogsa til
keberen lever op til aftalen. For kaberen er det bade et spargsmal om finansiering og et
spgrgsmal om hvilke rettigheder handlen omfatter. Disse spgrgsmal er ikke serlig
komplicerede, men andre vigtige spgrgsmal er komplicerede; tvivl om adkomst,
ejendommens stand, naboforhold, begransninger i forhold fysisk planleegning o.lign. der
influerer pa erhververens driftsomkostninger i forbindelse med ejendommen og den
endelige pris ved realisering. Hvadenten spgrgsmalene er komplicerede eller ej, er
udgangspunktet for begge parter; asymmetrisk information, og den har betydning for
salgsprisen. De farreste er villige til at "kebe katten i sekken” — fordi den erhvervede
"overraskelse” kan vise sig at vaere et dyrt bekendtskab, og pa den anden side har s&lgeren
interesse i, at keberen ikke overskrider sin formaen, for det kan resultere i at kgberen er
mindre tilbgjelig til at overholde handlens vilkar. Flere "tredje parter” deltager i handlen
for at begraense kompleksiteten, sa handlen kan komme istand. Kgber og salger har en
feellesinteresse i at inddrage tredje-parter, men de har ogsa en interesse i at holde
transaktionsomkostningerne i ave. Den interesse deles ikke ngdvendigvis af alle teenkelige
tredje-parter. Ofte skal tredje-parten honoreres for sit arbejde. Uanset om honoraret
opgeres efter udfra malt tidsforbrug eller per sag, har tredjeparten en egeninteresse i
sagen, nar tredjeparten handler udfra de samme motiver som parterne i gvrigt, er det lige
for enten treekke sagen i langdrag eller forcere sagsbehandlingen og derved opnar en
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hgjere timebetaling. Den veasentlige egenskab ved tredjeparten ma derfor veere, at den er
kompetent og neutral, dvs. handler uafhangigt af vederlagets starrelse. Overstiger
transaktionsomkostningerne en bestemt graense, hvorefter den gnskede transaktion ikke
leengere er profitabel, vil aktererne enten undlade at handle eller gare deres indflydelse
gaeldende overfor institutionerne eller lovgiverne.

Den neutrale tredjepart, finder North, ma skabes af staten, men han ger samtidig
opmarksom p&, at der gennem staten ogsd plejer interesser”’. Tanken henledes
umiddelbart pa institutioner som domstole og politi, der netop har til formal at sikre loven
efterleves. Begge institutioner kan findes i I-lande og U-lande, men de er ikke
negdvendigvis lige effektive. Det gelder ogsa institutioner omkring fast ejendom:

”Rulers devised property cost property rights in their own interests and transaction costs
resulted in typically inefficient property rights prevailing.”
[North 2002: 7]

Institutioner er ikke garanti for effektivitet, de kan vere ineffektive eller effektive. Ogsa
indenfor de enkelte gkonomier kan der findes effektive og ineffektive institutioner — set
fra aktgrernes side, malt pa de omkostningerne de palegges. Aktgrerne kan bade veere
individer og organisationer, og begge har en vesentlig interesse i at pavirke lovgiverne til
at etablere institutioner®> med henblik p& maksimering af muligheder. De individuelle
akterers indflydelse er ofte mindre end organisationerne, der rader over langt flere
ressourcer.

”Organizations will also incourage the society to invest in the kinds of skills
and knowledge that indirectly contribute to their profitability.”
[North2002:79]

Organisationer skal forstas i bredt og omfatter: Politiske partier, Folketinget, byrad, men
ogsa erhvervorganisationer, fagforeninger osv. Tilblivelse skyldes samfundets
institutionelle rammer, beskrevet som de underliggende regler. Med tiden vil

2! Denne problemstilling udelades her, men i sin fremstilling peger North bl.a. pd politikerne som agenter for
ideologiske interesser og forholdet mellem organisationer og institutioner.

22 Bt eklatant eksempel er Arbejdsretten, der har til formal at afgere tvistigheder mellem lonmodtagere og
arbejdsgivere, men institutionen taler kun ringe sammenligning med de ovrige domstole, dels fordi den ikke
giver mulighed for individuel pétaleret og dels pa grund sammensatningen og procesmaden der rejser tvivl om
retten opfylder menneskerettighedskonventionens §6 [Nielsen1998.131] (§6 om offentlighed og retfardig
rettergang)

23 Af Forbrugerombudsmand Hagen Jorgensens brev til dir. Torben Gjedde, Realkreditrddet, fremgir, at
realkreditinstutterne, under forhandlinger om etiske retningslinier, sogte at undga bestemmelse om forbud mod
vilkdrlige endringer i gebyr. I de samlede forhandlinger indgik alene organisationer.
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organisationerne at andre de institutionelle rammer. North ser dog organisationer som
akterer i markedet, og interessen ligger fortrinsvis i deres relationer til institutionerne.
Organisationerne indtraeder i et afhangighedsforhold til institutionerne. Afhangigheden
skyldes, at institutionerne skaber muligheder som organisationerne kan udnytte. Dermed
skabes et behov hos organisationerne. Organisationerne bruge deres styrke til at opna
fordele. I den udstreekning organisationernes anstrengelser er lansomme i forhold til status
quo, Vil de pavirke enten institutionerne, sa de a&ndres til det nye formal eller staten til at
udvikle nye institutioner.

stabiliserende kontunitet

5.3 Sammenfatning
I stikordsform praesenteres institutionernes egenskaber.

Institutionerne kan:
Tilvejbringe fuldsteendig information
Skabe balance i markedet

Institutionerne er:
Neutrale
Ressourcebesparende

Stabiliserende

Norths beskrivelse af institutioners stimulering af markedet omhandler ikke direkte
distribuering af statsmidler gennem institutioner, det sker indirekte igennem
uddannelsessystemer. Det vil sige, at institutionerne ikke yder direkte tilskud, men
serviceydelser.
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6. Problemformulering

Der er overensstemmelse mellem hgjre- og venstreflgjen i dansk poltik om, at landets
konkurrence evne skal styrkes. En af de veasentlige allokeringsfaktorer er boliger. Flgjene
adskiller sig ved, hvilke boligformer der skal fremmes gennem boligpoltikken. Skal det
veere den individuelle eller den felles boligform ? Uenigheden kan skyldes, at de
forskellige boligformer kan fares tilbage til ejendomsbegrebet. Den faste ejendom er
grundlaget for boligen. Derved kan politikkerne fordele samfundets verdier gennem
boligformerne. Ved at fremme bestemte boligformer praeges samfundet i en kollektiv eller
individuelt retning.

"The capacity of property to reveal the capital that is latent in the assets we accumulate is
borne out of the best intellectual tradition of controlling our environment in order to prosper”
[de Soto:233]

Boligen er forbundet med fast ejendom og derigennem med kapital. Det er derfor ikke et
uvaesentligt sporgsmal for politikerne, hvis interesser der skal fremmes. Der er ikke uenighed
om, at alle skal have et sted at bo, uenigheden skyldes fordelingen af vaerdier mellem individer

og fallesskaber.

Uanset hvilken distributionsform, som har varet anvendt, har det fort til problemer i
boligmarkedet. Der er ikke opnaet den forventede balance mellem udbud og eftersporgsel.
Boligmarkedet er ikke blevet mere effektivt eller overskuelig. Der er stadig boliglese. Disse
problemer kan ikke siges at vare tilsigtede, derfor henledes opmarksomheden pa

boligformerne.
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I folge North teori effektivisere institutionerne markedet ved at nedbryde kompleksiteten og
gor dermed markedet mere gennemskueligt for aktererne. Institutionerne yder service, ikke

tilskud og stotte.

Institutionerne muliggor gentagelse bestemte ejendomskonstruktioner. Det sker ikke alene
gennem lovgivning, men ogsa gennem fastleggelse af bestemte procedurer, siledes at meget
komplekse handlinger er lagt fast i et menster. Dermed tilvejebringer institutionerne
rammerne for boligformerne, herunder ejerbegreberne. Det muliggor f.eks. ejerlejligheder, der
fysisk ikke passer ind i den traditionelle opfattelse af en ejerbolig, fordi den forudsatter et

fellesskab med andre 1 samme bygning.

Nar institutionerne skaber rammerne for boligformerne med det formal at skabe ligevagt pa
boligmarkedet, og lovinitiativerne har samme formal, er det umiddelbart uforklarligt, at
resultatet er: Boliglose i den ene ende af landet og overskud af boliger i den anden ende.
Arsagen ma findes i de forskellige boligformers egenskaber som de er blevet til gennem
gentagelse - gennem de rammer institutionerne har skabt. Projektets analyser har derfor til

formal at klarlegge de institutionelle rammer for boliger i Danmark.

Med henblik pa at forklare folgende problemer udfra de institutionelle rammer:
Information

Transaktionsomkostninger i forbindelse med erhvervelse af bolig

Ressource spild (investeringer)

40



7/ Metode

Projektets videnskabelige formél er at producere informationsviden om indholdet af de
institutionelle rammer omkring boligformer i Danmark. I dette kapitel beskrives primart de
metoder, der har varet anvendt som arbejdsgrundlag i dette projekt. Formalet er at
dokumentere fremgangsmaden for derved give leseren indblik i de metodemassige
overvejelser der har fort til resultatet. Laseren far siledes mulighed for at vurdere projektets
resultater med hensyn til validitet og reliabilitet pa et kvalificeret grundlag. Endelig indeholder
kapitlet en problem afgraensing.

7.1 Problemopfattelse

Til boligformerne er knyttet ejendomsbegrebet 1 den forstand, at de udtrykker en eksklusiv
ret. Hvadenten det drejer sig om ejer-, andels- eller lejerboliger har rettighedsindehaveren i en
eller anden grad lod i ejendomsretten. Rettens genstand er fysisk unik, der findes ikke to helt
identiske boliger eller for den sags skyld ejendomme. Opfattelsen af genstanden forudsatter
bevidsthed, der kan forer til refleksioner over genstanden. F.eks. kan vi gore os overvejelser
om genstandens udseende, storrelse, farver og funktion. og som noget helt ”naturligt” forer

disse overvejelser os ofte ind pa genstandens ejendomsforhold.

Retten til en genstand er ikke noget der kan iagttages og derved konstateres. Den er usynlig
og beskriver forholdet mellem besidderen og ikke-besidderen. Forholdet er en aftale om
ejendomsret, en abstraktion, skabt gennem reproduktion af handlingsmenstre, som gennem
tiden er eksternaliseret fra individniveau og internaliseret i institutionel form. Ejendomsretten
er altsa en socialkonstruktion. Problemopfattelsen tager dermed udgangspunkt 1 et

konstruktivistisk videnskabssyn.

7.2 Konstruktivisme
Eftersom der eksisterer flere teorier om konstruktivisme ma det nermere beskrives, hvad der
1 dette projekt forstas ved konstruktivisme. Metoden har vundet fremme i sociologien, og i

denne afart beskrives menneskets vaner som en naturlig tilbejelighed, der har til formal at
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reducere den kognitive dissonans, forklaret som den usikkerhed mennesket har i uvante
situationer [Wenneberg2002:91]. Metoden fokuserer pa den menneskelige adferd som en

proces, der forer til udviklingen af institutioner.

I figur 7.1 ovenfor ses den sociologiske metode i en modificeret udgave, tilpasset projektet.

De stipulerede relationer viser de pavirkninger, som af ressourcemaessige drsager er fravalgt.

Fig 7.1
Lovgivning
Organisationer Institutioner
Adfeaerdsnormer

Som det ses, er hovedvagten lagt pa lovgivningsomradet, og det er fortrinsvis lovreglernes

anvendelse som redskab til at forandre de institutionelle rammer, der har interesse.

Lovgivningsprocessen i Danmark kan karakteriseres som et samarbejde mellem den
lovgivende forsamling og interesseorganisationerne. I den forstand kommer reglerne til ogsa
at afspejle organisationernes interesser, uden interesseorganisationerne kan tilskrives nogen
afgorende indflydelse. Individernes adferd kan ogsa have betydning, men det perpektiv
udelades fordi deres individuelle indflydelse pa beslutningsprocesserne antageligvis er

begranset.
De tre analysefelter er:

¢ Hjendomsretten
e Aktorer

o HVkonomi
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7.3 Ejendomsretten

Lovgivningen er et af de mest effektfulde instrumenter til at ove indflydelse pa
institutionerne, og den er samtidig, til en vis grad, bestemmende for ikke alene
institutionernes, men ogsa ejendomsrettens indhold. Den juridiske metode er derfor anvendt
ikke alene til at beskrive ejendomsrettens indhold, men vil ogsa blive anvendt i forbindelse
med analysen af institutionerne. Metoden anvendes ikke traditionelt, formalet er ikke at
bestemme hvad der er ret, men derimod hvad der er lov. Forskellen ligger i, at ret ogsa

omfatter andre normer, som kun i meget begraenset omfang kan beskrives i dette projekt.

Til beskrivelse af ejendomsrettens konstruktion og demarkation i forhold til begrensede
rettigheder, er her anvendt en retsfilosofisk tilgang — der i vid udstrakning bygger pa docent
Svante Bergstroms forelesning - tilfojet selvvalgte eksempler for at tillempe teorien til de
nutidige danske forhold. Rettens omfang er beskrevet udfra Vinding Kruses disposition af
ejendomsretten [Formueretten]| — ogsa tilfejet eksempler. Den anvendte juridiske metode er
dog forst og fremmest retsdogmatisk. Lovgivningens ordlyd, vil siledes som hovedregel blive
anvendt til fortolkning af ejendomsretten og det institutionelle indhold, medens de subsidixre
retskilder vil finde anvendelse, hvor uddybende fortolkning er nedvendig eller lovreglen

eksemplificeres.

Lovforarbejderne horer til de subsidizre retskilder. Modsat lovtekstens ordlyd, der alene
beskriver bestemmelsernes indhold, giver lovforarbejderne indblik i lovgiveres intentioner og
holdninger til det behandlede emne. Nir der i analysen legges relativt stor vagt pa
forarbejderne, er det for at kompensere for de manglende sociologiske og politologiske

undersogelser, som konstruktivisme ogsa forudsatter.

Ejendomsretten beskrives udfra retsfilosofiske overvejelser om dens indhold og konstruktion.
Afslutningsvis fremstilles retsteoretiske overvejelser om m den okonomiske ansvarsfordeling
og konsekvenser heraf, for at vise forskelle, der har betydning for de ejendomsretlige forhold.
Rettigheder der yder ejeren en sarlig retsbeskyttelse eller som giver anledning overdragelse pa

et eksklusivt boligmarked, kan fore til et boligmarked i ulige vagt.

Aktorer

Grundlaget for denne analyse er forst og fremmest teoretisk. Case studier, indsamling af
kvalitativt materiale er ressourcekravende 1 en grad, der ikke stir mal med dette projekt.
Istedet henvises til problemanalysens “case studier” som frembragt af i medierne. Det
teoretiske grundlag bygger pa Ross retsfilosofiske betragtninger om organisationers
konstruktion, men ogsa om de normtyper der er afgerende for individers adferd. Pa dette

teoretiske grundlag sammenlignes organisationernes, herunder landinspektorer, advokater og
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cjendomsmaglere forskellige athangighed til statens normer. Det antages nemlig, at
aktorernes athangighed til statens institutioner har betydning for graden af objektivitet i
forhold til radgivning af kunden. Manglen pa objektivitet er kilde til asymmetrisk information,
og det er ikke befordrende for boligmarkedet.

7.4 Okonomi

Okonomianalysen er delt 1 to, hvor del 1 vedrerer omkostninger i forbindelse med fast
ejendom. Udgangspunktet er en beskrivelse af den offentlige ejendomsvurding. Et problem i
forbindelse med beskrivelsen har varet litteratur, der beskriver de galdende forhold.
Problemet er forsegt athjulpet gennem et enkelt eksempel pa ejendomsvurdering af
¢jerlejligheder 1 forhold til andelslejligheder. Eksemplet er neje udvalgt siledes at de
beregnede ejendomme er stort set identiske, bide med hensyn til storrelse kvalitet og
beliggenhed. Beskrivelse af udviklingen indenfor boligformer og ejendomsvurderinger sker

ved anvendelse af statistisk materiale indhentet hos Danmarks Statistik.

del 2 omhandler incitamenter, der stimulerer udviklingen 1 antallet af boliger indenfor de
valgte former. Analysen er hovedsageligt baseret pa lovbestemmelser. Omradet er reguleret

hyppigt gennem en arrakke, og er til stadig debat om nye @ndringer.

7.5 Empiri

Den anvendte impiri er fortrinsvis af af juridisk art. Love, og forarbejder. I case studierne er
hentet fra de skrevne og elektroniske medier. Omkring arbejdet med okonomi er der anvendt
skattebilletter og statistiskmateriale hovedsageligt fra Danmarks Statistik. En sterre analyse
kunne formentligt gennemfores pa grundlag af BBR-udtrek. Det skal dog anfores, at BBR-
oplysninger, som vist via OIS — afveg kraftigt for den nzvnte ejendom. Angivelse af
grundsterrelsen varierede nasten fra dag til dag — og kunne ikke forklare skatteberegningerne.
Arsagen var at moderejendommens areal, efter ekspropriation, blev reguleret flere gange og
der dbenbart wvar visse usikkerheder, som efter jeg havde henvendt mig til
skattemyndighederne, blev rettet. Udfra mit kendskab til ejendommene, kan jeg konstatere, at
BBR meddelelsen ikke er i overenstemmelse med de faktiske forhold hvad angir
ejendommens installationer, og en direkte sammenligning med f.cks. salgsvardier kan derfor
ikke anbefales.

7.6 Sandhedskriterium
Den sparsomme og spredte anvendelse af empiri tilsigter ikke at give en fuldstendig
redegorelse for enkelte normers indhold, arsag og virkning. Det ville kreve et langt mere

omfattende studium, og i den forbindelse ma det papeges, at den hoje lovaktivitet pa omradet
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gor et sadan arbejde meget vanskeligt. Projektet soger derimod at give et generelt billede af de

tre ejerformers institutionelle rammer.

Projektet indeholder ikke en analyse af lovandringernes faktiske pavirkning af boligformerne.
En fremstillling af udviklingen indenfor de forskellige boligformere set i forhold til
lovinitiativer ville sandsynligvis have stor appel hos positivister. Den videnskabelige tilgang
her, er dog konstruktivistisk. Den juridiske metode kan ganske vist kategoriseres som
hermeneutisk eller fanomologisk, men jeg anser ikke dette som et problem med hensyn til
sandhedskriteriet®!, fordi den juridiske metode anvendes til at fremstille lovbestemmelsernes
indhold, og lovforabejderne 1 vid udstrakning illustrere hensigterne. Det skal tilfojes, at

resultater opniet efter den juridiske metode anvendes 1 den konstruktivistiske metode.

Projektresultaternes reliabiliteten ma antages at vare forholdvis hoj, da det anvendte materiale
er kvalitativt. Der ma dog tages hejde for lovaktiviteten pa omradet er meget hoj. Det
nedsatter til en vis grad reliabiliteten, og i hej grad analyse resultaternes validitet. Det skal
navnes, at metoden forudsatter langt mere empiri i form af adferdstudier, de lader sig ikke
erstatte af teorier om adfaerd eller sporadisk anvendelse af domme. Af disse édrsager er det
derfor overvejende sandsynligt, at beskrivelsen af de institutionelle rammer, er unejagtig — set
1 forhold til geldende rammer. Afslutningsvis skal det fremhaves, at de navnte usikkerheder

ikke har naevnevardig indflydelse pa projektets afsluttende resonnement.

7.7 Afgrensning

Indenfor de nzvnte boligformer findes flere varianter. Begrebet andelsboliger omfatter
saledes; Almene andelsboligforeninger, sma andelsboligforeninger, stottede- og ustottede
private andelsboligforeninger. Da ejerformens konstruktion og de forbundne retsregler er
meget forskellige, og det vil vaere for omfattende at beskeaftige sig med dem alle. Hvor det
tjener et seerligt formal, vil de forskellige varianter blive navnt. Sma andelsboligforeninger vil
dog overhovedet ikke blive behandlet — retsstillingen er her forholdsvis kompliceret at udrede
1 forhold til andelsboliger og ejerboliger. Almene andelsboliger vil heller ikke blive behandlet

udfra tilsvarende overvejelser, de ligner dog almene boliger med hensyn til formal.

24 Alf Ross er af nogen beskrevet som retspositivist, og selvom sammenligningen synes nerliggende, ma en
sadan beskrivelse afvises. Det er ikke muligt at konstaterer nogen jurdisk regel ved hjalp af positivistiske
metodet.
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8 Ejendomsret

Under arbejdet med dette projekt, blev det hurtigt klart, at der var et behov for at demarkere
meningsindholdet i begrebet ejendomsret til fast ejendom fra andre beslegtede former som
f.eks. brugsret. Pa samme vis er de forskellige boligformer knyttet til ejendomsretten, men
med forskellige rettigheder og pligter. Principielt er der intet ivejen for dannelser af langt flere
forskellige boligformer end her behandlet. Det hznger sammen med, at boligformerne
generelt kategoriseres efter ejendomsformen konstruktion. Det er derfor en betingelse, at de
alle dannes indenfor ejendomsrettens granser, og en juridisk person fremrader som ejer. Den
folgende analyse har til formal at beskrive ejendomsrettens indhold og konstruktion,
hvorefter de tre ejerformer sammenlignes med hensyn til beboerens rettigheder i1 forhold til
fellesskabets og tredje mand. Ejendomsretten er som sagt den falles ramme for

boligformerne.

Ejendomsretten er blevet beskrevet som et koblingsbegreb, der pa den ene side knytter de
retsfaktumfragmenter, som konstituerer retten og, pa den anden samler retsfolgefragmenter,
der omfatter ejerens befojelser og pligter i forbindelse med ejendommen [Wegener2000:47].
Den er saledes intet andet end det kausale mellemled der forbinder rettens stiftelse med dens
virkning. Begrebet ejendomsret vil derfor blive beskrevet forst ved sit indhold og dernzast
udfra dets lovtekniske egenskaber og endelig forholdet mellem ejendomsret og begrensede
rettigheder. Den lovtekniske fremstilling og demarkationen fra begrensede rettigheder — leje,
men ogsa andel, folger den svenske jurist Svante Bergstroms redegorelse for ejendomsretten

til fast ejendom, suppleret med danske eksempler.

8.1.1 Ejendomsrettens substans

Hvad forstds ved ejendomsret til fast ejendom. Begrebet bestdr af to elementer,
ejendomsret og genstanden fast ejendom. Det er ved genstanden begrebet adskiller sig fra
andre ejendomsrettigheder, tingsret og immateriel ret. | forhold til fast ejendom omfatter

49



ejendomsretten et kompleks af rettigheder. | faglitteraturen anvendes en raekke termer, der
daekker de tilknyttede ejendomsrettigheder. Indledningsvis forklares de vigtigste, fordi de i
forskelligt omfang indgar som grundelementer i boligformerne.

e Fuldstendig ejendomsret
o Faktisk raden
0 Retlig raden

e Begreensede rettigheder

o0 Brugsret
o Servitut
0 Panteret

o0 Grundbyrder

e Omsetningsbeskyttelse
[Eyben1991: 17 ff]

8.1.2 Fuldstaendig ejendomsret

Som udgangspunkt er ejendomsretten fuldsteendig, nar ejeren i enhver henseende er befgjet til at rade frit over sin ejendom. Ejeren kan
séledes rade faktisk og retligt over ejendommen. Faksisk raden er den fysiske udnyttelse af ejendommen, medens retlig raden vedrgrer
forst og fremmest ejerens gkonomiske befgjelser over ejendommen med hensyn til pantsetning, salg og lignende dispositioner, men
ogsad befojelser til at overdrage eller overfare begrensede rettigheder over ejendommen som f.eks. brugsret over dele eller hele

ejendommen [Eyben1991:13-15].

8.1.3 Begraensede rettigheder

Ejendomsretten bestir af et kompleks af rettigheder, som ejeren er befojet til at rade over.
Ejeren kan overdrage dele af sine befojelser til andre, f.eks kan ejeren udleje hele sin ejendom
eller dele af der af. UL {16 stk. 1 nr. 1 begrenser dog retten, siledes at aftale om brugsret af
en del af den faste ejendom ikke ma indgas for en periode pa mere end 30 ar ad gangen, og
f.s.v.a. umatrikuleret ejendom ma aftalen ikke indgas for mere end 10 dr ad gangen.
Bestemmelsen omfatter utvivlsomt ogsa umatrikulerede arealer. Bestemmelsen har dels til
formal at beskytte lejeren mod aftalte pligter udover de tredive ar samt muliggore finansering

af byggeri, f.eks. bygning pa lejet grund. 10 érs graensens funktion er at motivere ejeren til
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matrikulering af ejendommen [Ramheoj 1992:85ff]. Lejeaftaler af varighed udover de for

nzvnte perioder forudsatter udstykning:

"Udstykninglovens § 14 og § 16 fastsatter, at der skal ske udstykning, nar en del af en samlet
fast ejendom eller et umatrikuleret areal overdrages, pantsattes eller gives i brug for et
lengere tidsrum. Det er tinglysningdommeren, der paser overholdelsen af disse
bestemmelser. jf. bekendtggrelse om udstykningskravet.”

[VMA 5.1: 1 afsnit]

Bestemmelsen finder ligeledes anvendelse i ejerforeninger og bofzllesskaber™, hvor en ejer
indrommes en eksklusiv brugsret til en del af det falles grundareal.Derimod gzlder
udstykningskravet ikke i tilfelde, hvor brugsretten til hus eller husrum overdrages for et
lengere tidstum [VMA 5.1: 5. afsnit 5-6]. Undtagelsen fra brugsret til hus og husrum er 1
overensstemmelse med lejelovens bestemmelse om, at en lejer kan tinglyse erhvervede
rettigheder som f. eks. uopsigelighed [LL §7 stk.1], da en sadan ret ellers ville forudsatte

udstykning. Det er altsd alene brugsret til arealer, der rejser lovkravet om udstykning.

Overdragelse af brugsretten kan ske vederlagsfrit eller ifolge lejeaftale, retten kan omfatte en
del eller hele ejendomme, brugsretten opfattes i den juridiske literatur® som “en almindelig
adgang til at rade og er forbundet med besiddelse” [Eyben1983:24]. Brugsretten udoves ikke
noedvendigvis af ejeren, men den berettigede md udeve en faktisk raden svarende til en ejers
befojelser. Eyben pédpeger, at det er forbundet med visse vanskeligheder at anvende
brugsretsbegrebet 1 praksis. Blandt andet udfra tinglysningslovens § 3, hvorefter
brugsrettigeheder stiftet for en kortere periode ikke skal tinglyses, hvilket giver anledning til
en snever tolkning af begrebet. Under henvisning til, at dette projekt omhandler
helarsboliger, er det dog fornuftigt at anvende en udvidet fortolkning af brugsretten, og

dermed adskille den fra servitut brugsretten.

8.1.4 Servitut

Sammenlignet med brugsretten er servitut en nermere afgrenset ret. Der skelnes her mellem
tilstands-, radigheds- og tilegnelsesservitutter. Tilstandsservitutter kan indeholde
bestemmelser vedrerende beplantning, bebyggelse, og lignende forhold. Radigheds og
tilegnelsesservitutter  stiftes derimod med henblik pa riden og udnyttelse.
Radighedsservitutten giver den berettigede en begranset brugsret over ejendommen, og
tilegnelsesservitutten giver ret til f.eks. at sanke brande eller drive jagt pa ejendommen eller

pa en del af ejendommen. Rettighedshaveren kan vare en person eller flere personer eller

%5 Bofzllesskaber er, efter lov om andelsforeninger og andre bofzllesskaber, foreninger og fallesskaber, hvor
der til medlemsskabet er tilknyttet brugsret til en beboelseslejlighed (§1a).
26 von Eyben og Bergstrom m.fl. anvender denne destinktion mellem brugsret og servitut.
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vere tilknyttet andre faste ejendomme. Den ejendom der skal tile servitutrettighederne,
kaldes derfor den tjenende ejendom, hvor retten tilfalder en ejendom, tales der om den
herskende ejendom[Eyben1991:18-19]. Som antydet har servitutternes retsvirkning betydning
for ejeren af den tjenende ejendom 1 form af hhv. en radighedsindskrenkning,
tilstandsbevarelse og indskraenkelse af ejendommens udbytte. Byrden palaegges ikke altid
vederlagsfrit, fx. kan en tilegnelsesservitut udemarket athange af en modydelse. Til forskel fra
brugsretten, kan der vare tilknyttet flere servitutrettigheder til et bestemt areal. Et eksempel
pa dette er sankeret og jagtret, der begge er tilegnelsesservitutter. Servitutternes omfang og
indhold har sandsynligvis ogsa indflydelse pa ejendommens kobspris. Endelig skal det
nzvnes, at der ogsa findes servitutter for hjemfaldspligt og forkebsret, som begge vedrorer

ejendommens overdragelse, dem vender jeg senere tilbage til.

8.1.5 Panteret

Til forskel fra de tidligere navnte rettigheder, der karakteriseres som former for faktisk
raden, er panteretten retlig raden, der ger det muligt for ejeren at belane sin ejendom.
Panthaverens interesse i ejendommen er ikke at udgve raden, men at opna sikkerhed for
indfrielse af sit tilgodehavende ogsa hvis lanet misligeholdes [Eyben1991:20]. Til pantets
sikkerhed stilles hele ejendommen med de installationer ejeren har bekostet jfr. TL §38.
Det fremgar af noten til bestemmelsen, at ejendomsgenstande, der beviseligt er bekostet af
tredjemand, fx. lejer, ikke er undtaget af bestemmelsen. Det bliver i gvrigt mere
indlysende, nar man betragter forholdet bygning pa lejet grund, hvor lejemalets varighed
kan udstreekkes over en periode, der svarer til pantebreves. Panteretten har en vigtig
funktion i ejendomsmarkedet Med ejendommen som sikkerhed for lanet er det muligt at
finansiere et ejendomskeb, uden der derved stilles store krav til kebers egen
kapitalbeholdning. Kreditors sikkerhed er ejendommen.

8.1.6 Grundbyrder

Denne servitutindretning minder om tilegnelsesservitutten, fordi den ikke helt lader sig
kategorisere som byrde eller hxftelse pa ejendommen, men adskiller sig ved sit sxregne
sociale formal og ved, at den til enhver tid siddende ejer pd ejendommen er forpligtet til at
levere aftegtsydelse. Eyben beskriver grundbyrder som en form for aftegt [Eyben 1991:367],
af Juridisk Formularbog fremgar det , at aftegtsforpligtigelser beskrives i en aftale, der
optages 1 tingbogen 1 forbindelse med overdragelse af fast ejendom Bet interessante er
imidlertid at retskravet pa aftalte ydelser, ihvertfald ikke oprindeligt, kan tabes ved en
tvangsauktion. Arsagen hertil skal formentligt findes i afteegtsordningens sociale formal, at

sikre aftegtsnyderen underhold[Hindenburg:368]. Det synes i et vist omfang stadig at vare
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gxldende fordi kravet er rettet mod den til enhver tid cksisterende ejer eller bruger af
ejendommen [Eyben 1991:367]

8.1.7 Oms=tningsbeskyttelse

Loftegiveren er den som afgiver et lofte om f. eks. brugsret. Her overfor star
aftaleerhververen der forpligter sig til at levere en ydelse for brugsretten. Problemet er, at den
nodvendige transaktioner ikke tidsmassigt falder sammen, og parterne dermed ikke kan veare
sikre pa, at den anden indfrier sin del af aftalen eller for den sags skyld, at transaktionen
afbrydes af tredje mand. Lesningen pa problemet er tinglysning af rettigheder. Registrering i
tingbogen sikrer adkomsthaveren ret til ejendommen, men ogsa indehavere af begranset ret
sikres ved tinglysning. Sikringen bestér i, at de tinglyste dokumenter far retsgyldighed mod
andre aftaler og mod retsforfelgning (TL{1). Indlevering af dokumenter til tinglysning folger
herefter en bestemt procedure. Efter modtagelse af et dokument til tinglysning, indferes det i
tinglysningskontorets dagbog medens tinglysningsdommeren undersoger dokumentets
indhold 1 forhold til dets art og om de nedvendige oplysninger er opgivet, herunder om
parterne er befojet til at indga retshandlen”, og om handlen er i overenstemmelse med anden
lov. Dokumentmangler forer enten til afvisning eller ved mindre betydende mangler til
retsanmeerkning (TL §§ 14,15 16). Dommerens provelse omfatter altsa ikke aftaler inter partes
eller havd, som ikke er tinglyst, dog indeholder loven bestemmelser til beskyttelse af den
godtroende erhverver. Efter provelsen indferes dokumenterne i tingbogen, hvor de, som
hovedregel prioriteret i tidsrekkefolge, og efter art, siledes at pantebreve indferes i

haefterubrikken, servitutter 1 byrderubrikken og endelig ejer i adkomstrubrikken.

8.1.8 Salgsret

Til den aktuelle ejendomsret hgrer ogsa retten til at afhaende sin ejendom. Prisen afhaenger
bl.a. af ejendommens beskaffenhed, beliggenhed og med fradrag af de byrder ejendommen
er belagt med. Men det er ikke altid ejendommen kan selges frit og til enhver. En ejer kan
have indremmet en kgber servitut pa forkebsret eller kebsret pa bestemte vilkar.
Forskellen mellem forkabsret og kabsret er ikke indlysende Der har veret tvivl om
kagbsretten kunne ggres geeldende mod ejerens vilje, men Illum anfgrer, at
tvivispgrgsmalet ma falde ud til fordel for forkebsretten med mindre andet i servitutten
taler for en egentlig [ IHllum: 317].

27 Tinglysningsdommerens provelse omfatter undersogelse af om aftalegiver er befojet ved tinglyst adkomst eller
pé anden vis kan godtgere sin adkomst, herom senere. Anvendelse af vitterlighedsvidners kvittering af
pantebreve og skeder sikre udstederen identitet.
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Endelig kan ejerens ejendomsret veere tidsbegranset af hjemfaldspligten, der bestemmer,
at en ejendom tilbageskades til kommunen pa et forud bestemt tidspunkt og til en forud
bestemt pris, betingelserne fremgar af servituttens indhold [Holm-Larsen:289].

8.2 Rettens genstand

For sa vidt angar fast ejendom, kan den umiddelbart beskrives som immobil og dens
fysiske udstrekning er kendt. Den farstnevnte egenskab bevirker at alle ejendomme er
unikke, og dermed signifikant forskellige med hensyn til bade kvalitet og placering. Den
anden egenskab afgraenser ejendommen i forhold til anden ejendom, men serligt, at
ejendommen er en enhed.

I lovgivningen defineres ejendomsbegrebet forskelligt. | tinglysningslovens § 10
anvendes begrebet ”bestemt fast ejendom”. Indholdsmaessigt henviser Karnovs note til
udstykningslovens 82, hvor ejendommen defineres som en samlet fast ejendom bestaende
af et eller flere matrikelnumre, som i matriklen er bestemt holdes samlet. Som et tredje
eksempel vurderingslovens 88, der ligeledes henviser til udstykningsloven definition , men
perspektivet er en driftsenhed, saledes at alle arealer, der indgar i enheden harer til
vurderingsenheden (med undtagelse af landbrugsejendomme i samdrift).

TL § 10. Et privat dokument skal for at kunne tinglyses efter sit
indhold ga ud pa at fastsla, stifte, forandre eller ophave en ret
over en bestemt fast ejendom.

UL § 2. Ved en samlet fast ejendom forstas i denne lov
1) ét matrikelnummer eller
2) flere matrikelnumre, der ifglge notering i matriklen skal
holdes forenet.

Ejendommen er en enhed, der er afgraenset horizontalt og vertikalt, og det har betydning
for ejerens dispositionsret. De viste bestemmelser indeholder ikke en beskrivelse af
ejendommens indhold, og det forhold, at dansk lovgivning ikke har en definition af
ejendomsretten, er papeget af Illum, der fremhaver at der her, til forskel for svensk ret,
har veeret stgrre opmarksomhed om panteretten i fast ejendom. Tinglysningsloven har dog
bestemmelser, der til en vis grad beskriver, hvad der hgrer til fast ejendom, udover jord:
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"Nar en bygning er opfart, helt eller delvis, og nar ledninger, varmeanlag, husholdningsma-
skiner eller lignende er indlagt i bygningen, kan serskilt ret over bygningens materialer og
ovennavnte tiloehgr ikke forbeholdes, vaere sig som ejendomsret eller pd anden méade.
Tinglyst pantebrev i en ejendom omfatter uden serlig vedtagelse ogsa dette tiloehar.”

[TL 8§ 38]

Panteretten omfatter altsd ikke alene ejendommen i dens udstraekning, men ogsa dens indhold
med tilbehor, men det er stadig ikke klart, hvilke bestandele, der horer til den faste ejendom.
Det forhold, at retspraksis i Danmark har varet koncentreret om panteretten har, ifolge
Wlum: "..beklageligt , som netop forestillingen om panterettens udstrakning har sloret blikket for, hvad fast
gjendomr egentlig er”” [Illum1976:57] Illum henviser til svensk ret, hvor fast ejendom er defineret i
lov.om vad som ir fast egendom [ibid]. Som et kuriosum hertil, fremgir den svenske
ejendomsdefinition af jordabalk (jordlovene)[SFS nr:1970:994]. Skent beskrevet mere
detaljeret adskiller svensk definition af ejendommens bestanddele sig ikke vasentlig fra
danske love og retspraksis, men er dog vasentlig forskellig i dispositionen.

Afslutningvis ma det understreges, at ejendommens fysiske bestandele i dansk lov og

retspraksis som udgangspunkt ma opfylde kravet om varighed [Illum:60].

8.3 Ejendomsrettens konstruktion

Allehande retsfaktumsfragmenter og retsfglgefragmenter kan opregnes uden en faerdig
demarkation mellem ejer-, andels og lejerbolig treeder i karakter. Det star ganske vist
rimeligt klart, at lejerboligen repraesenterer en begranset ret, men det volder straks mere
besvar at bestemme andelsboligens karakter. Eller, for at vende spgrgsmalet pa hovedet:
Der ma veere kvaliteter ved begrebet ejendomsret, ejerbolig, som ikke findes i hverken
andels- eller lejerboligen, og som i retlig henseende har varighed.

Ved en pragveforelesning om det svenske ejendomsrets begreb til fast ejendom, ved
Uppsala Universitet i 1956, segte docent Svante Bergstrom, ind til ejendomsrettens kerne.
Det analytiske spgrgsmal var, hvori ejendomsretten adskilte sig fra andre lignende former,
demarkationen blev dermed central, og en raekke egenskaber hos ejendomsretten blev
blotlagt. Ved at redegare for Bergstroms analyse, og samtidig kompensere for de forhold
som er forskellige fra de (nuvaerende) danske gennem eksempler, fremstilles lovtekniske
og retlige egenskaber, der afgrenser ejendomsretten fra andre former. Det snilde er, at
andre begraensede retter ogsa traeder i karakter.
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8.3.1 Bergstréms analyse

Forst og fremmest fremhaver Bergstrom et underforstiet princip i svensk lov om, at der altid
skal vare en ejer til hvert jordstykke. Det illustrerer han ved et eksempel om indvinding af
rastoffer pa soterritoriet, der ved lov begrensede privates ret til indvinding i betydeligt

omfang. Tilsvarende findes i dansk lovning:

82. De rastoffer, der er navnt i § 1, tilhgrer den danske stat. Rastofferne kan kun udforskes
og indvindes af andre efter tilladelse meddelt af gkonomi- og erhvervsministeren efter
reglerne i denne lov. Virksomhed som naevnt 8 1, stk. 2, nr. 2 og 3, kan kun finde sted efter
tilladelse meddelt af gkonomi- og erhvervsministeren.” [LBK 2002 526]

Ngjagtig som i det tilsvarende svenske eksempel, gribes der ikke fat i det centrale; at der
til enhver ejendom harer en ejendomsret. Bestemmelsen fastslar ejendomsretten i forhold
til rastofferne, men rastoffer kan tilegnes uden ejendommen af den grund skifter ejer, fordi
ejendommen er mere end dens bestanddele. Bergstrom lgser ikke sit res nullius?® problem,
at der til enhver ejendom skal veere en ejer, men slar fast, at det ligger underforstaet i
loven. Overfor det problem mener von Eyben, at man har haft den opfattelse fra gammel
tid; hvad ingen ejer, det ejer kongen (staten), og statter sin udlegning pa Jydske Lov
111.61 fra 1241, og videre, hvor ingen arving findes, tilfalder ejendommen normalt staten
[Eyben 1991:152].
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3.bog § 61. Om vrag.
Vrag, som driver i land, og som ingen mand falger med eller kommer efter, det tilhgrer kongen, fordi
kongen ejer alle forstrande, og det som ingen mand ejer, det ejer kongen ligeledes.

28 Res nullius, herrelost gods
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Bestemmelsen i Jydske Lov vedrgrer vraggods, dvs. lgsgre, der som ved danefe tilfalder
kongen, men tilfgjelsen forklarer, hvorfor vrag tilfalder kongen: Fordi han ejer, hvad ingen
anden ejer. Denne regel gelder stadig med hensyn til ger, der opstar indenfor sgterritoriet.
Uafklarede ejendomsforhold til f.eks. fellesjord fra far udskiftningstiden sgges oplyst
gennem en narmere fastlagt procedure, hvorefter den stedlige kommune overtager jorden,
medmindre andre kan godtgere deres adkomst, jfr. UL 8§ 46. Bestemmelsen tilleegger den
stedlige kommune tilhgrsforholdet, og hvor det ikke anfegtes kan adkomsten tinglyses
efter en fastlagt procedure, medens eventuelle oprindelige brugsrettigheder bestar [UL
karnov note 90]. Bestemmelsen referer, ikke til en ejendom, men arealer, Bergstroms
slutning kan altsa indpasses med det forbehold, at dansk lov ikke positivt fastslar reglen.
Derfor er formuleringen, at der til enhver fast ejendom er en ejer, at foretraekke.

Til ovenstaende princip herer en anden underforstiet regel; ejendomsrettens enhed.
Ejendomsretten er herefter udelelig, og vil altid tilherer en juridisk person. Dette princip er i
overensstemmelse med dansk lov, hvor tinglysningsdommeren kontrollerer, at salger af fast
ejendom er befojet til at szlge, og ved tinglysning af skedet (adkomstdokumentet) sletter
dommeren de rettigheder der er ophort [TL kap. 4]. Ejeren kan veare en flerhed, der 1 forhold
til ejendommen udover retten i enighed. De til ejendommen knyttede rettigheder kan deles
op. I disse tilfxlde betragter Bergstrém ejendomsretten som et kompleks af befojelser, hvor
resten kan beskrives som begrenset ret, der igen kan deles op i rettigheder af samme slags.
Derved finder han et kendetegn ved ejendomsretten, at der kun findes én ejendomsret til et

areal, medens der kan findes mange begransede rettigheder.

Til illustration af princippet, henter jeg et eksempel fra den naturretlige tradition, et citat af
Ludvig Holberg (1684-1754) , der beskrev ejendomsretten saledes:

”...en Ret, hvorved en Ting saaledes hgrer til en, at den ikke paa samme Maade
gandske hgrer til en anden, og saadan Eyendoms Kraft denne, at vi efter eget
Behag kunne disponere over de Ting, som hgre os egentlig til, og holde alle andre
fra at bruge de samme, uden saa er, de ved Pagt og Forbund have forhvervet sig
synderligt Ret dertil”.

[ Holberg Bd. I, nr. 95]

Holbergs beskrivelse af ejendomsretten kan narmest beskrives som en absolut og
ubegreenset ret, og det er indlysende, at nutidens ejere ikke kan disponere “efter eget
Behag”, men er begranset i sin raden af planloven, miljg- og naturbeskyttelsesloven samt
en raekke speciallove. Det leder frem til Bergstroms andet kendemaerke; at ejendomsretten
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som hovedregel er negativt bestemt, medens anden ret (begraensede rettigheder) er positivt
bestemt. Det fglger af det lovtekniske pricip, at det er langt mere rationelt og
overkommeligt positivt at beskrive, hvilke befgjelser ejendomsretten ikke indeholder end
positivt beskrive de rettigheder, der i princippet er ubegraensede. Undtagelser findes fx. i
dansk lov om rastoffer, hvor det uden tilladelse er befgjet ejeren at anvende
rastofsforekomster til egen husholdning (paragraf 7).

Afvigelserne er udtryk for, at hovedreglen ikke er konsekvent gennemfort i lovgivningen
enten betinget af historiske eller fremstillingstekniske arsager. Der kan siledes ikke udledes
principielle forskelle mellem ejerbefojelser, der er positivt givet eller de, der fremgar indirekte
af lovens negative bestemmelser. Ved bortfald af rastofslovens positive ret til at udnytte

rastoffer til egen husholdning @ndres ejerens retsstilling ikke.

8.3.1.1 Elasticitet

Nar en begraenset ret ophgrer generhverver ejeren sin ret. Ophgrer en forpagtningsaftale
erhverver ejeren de rettigheder, som var indeholdt i aftalen. Denne mekanisme kalder
Bergstrom for elasticitet. Videre anferer han, at elasticiteten ikke er et serkende ved
ejendomsretsbegrebet, fordi en lejer, der udlejer et vaerelse genvinder sin raden over
veerelset, nar den logerende rammer. Dermed nar Bergstrom frem til endnu en regel og et
serkende:

Hvis en hovedregel (positiv eller negativ) fyldes med undtagelser tillempes
reguleringsomradet automatisk, nar undtagelserne fjernes. Men ved en begranset ret er
den gvre graense for elasticiteten den hovedregel, der positivt angiver rettens omfang.
En sadan gvre graense findes ikke ved ejendomsretten, der jo omfatter alt, som ikke er
positivt undtaget.

Herefter beskriver Bergstrom hovedsynspunkterne i en svensk debat om ejendomsretten,
der i korthed drejer sig om den udstrekning, hvorvidt den apriorisk er en principielt
absolut ubegreenset ret, der ligger latent i lovgivningen eller om det er en aktuel ret
bestemt af de til enhver tid geldende regler. Diskussionen er i denne forbindelse
overfladig, og naevnes kun her som en distinktion mellem absolut og aktuel ret.

8.3.1.2 Den materielle afgreensning
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Alle befgjelserne over ejendommen indga i ejerbefajelserne, men en del kan ogsa indga i
begreensede rettigheder over ejendommen. Et kompleks af ejerbefgjelserne er ngdvendige
for at give preedikatet ejendomsret, og det kan ikke forlade ejeren. Den fglgende
analysestrategi er aben overfor muligheden, at komplekset er en enhed eller bestar af
vekslende rettigheder, der i forskellige sammenhang giver praedikatet ejendomsret til fast
ejendom.

| tilfeeldet overdragelse af bestemte rettigheder til en aftaleerhverver, hvor overdrageren
bevarer en vis raden over ejendommen og i sidste ende erhverver fuld ret til ejendommen,
rejses spgrgsmalet om, hvem der har ejendomsretten i mellemtiden. Graensetilfaeldet lader
Bergstrém inddele i to grupper:

1. Den der i mellemtiden fremstar som den hovedsagelige ejer, har begraenset
ret, medens hans sleeping partner” har ejendomsretten. Tilfeeldet lader sig
eksemplificere ved udleje %, hvor lejeren aktivt udgver sin brugsret og ejeren
knapt synes udadtil*°.

2. -Den der i mellemtiden fremstar som hovedsagelig ejer af ejendommen har
erhvervet ejendomsret, hvor “sleeping partneren” betragtes som ejer af
begraenset ret. Det danske eksempel er hjemfaldspligten, hvor en kommune
pa et givent tidspunkt og pa givne betingelser kan forlange ejendommen kabt
tilbage.

Demarkationen af begrenset ret og ejendomsret md, ifolge Bergstrom, bero pa fire kriterier,

der afgreenser ejendomsretten fra begranset ret.

Tinglysning (skadet ejer)
Tid

Ejendomsdannelsen
Kgbesum

M owbd e

Kriterierne efterproves slavisk pa danske forhold i respekt for Bergstroms fremstilling.

2 Hvor det ikke decideret er meningsforstyrrende har jeg erstattet den svenske "tomtratt” med leje, i
appendix er uddrag af Nusvensk ordbok til forklaring af tomtrétten.

30 fx. 1 storre ejerlejlighedsforeninger, hvor en enkelt lejlighed er udlejet, vil man ofte fa det indtryk, at lejeren er
¢jer af lejligheden.
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8.3.1.3 Det farste kriterium: Tinglysning

Tinglysning af adkomstdokumentet er en forudsatning for at ejeren kan udnytte
ejendommen som kreditobjekt™. Det ligger netop i selve tinglysningsprocessen (TL kap.
4), at dommeren undersgger dokumenternes gyldighed, hvorefter den ret dokumentet
omhandler, ved tinglysning, nyder en serlig retsbeskyttelse mod tredjemand. Endvidere
kan siges, at ejeren ved tinglysning af pant forhindres i at treeffe andre retlige
dispositioner, der forringer pantets veardi®”. ”Aftaler om keb og salg af fast ejendom skal
tinglyses” [Eyben 1991:105], men det er ikke en forudsatningen for ejendomsret.
Eksemplet UL 8 46 stk. 1 vedrarer uafklarede ejerforhold til fellearealer, hvor kommunen
anses for ejer, men hvor adkomstretten farst skal praves, bekrefter Bergstroms udsagn
om, at der ma findes et grundlag for tinglysning, og det grundlag er ikke ngdvendigvis en
tinglyst adkomst. Det bliver mere klart i nedenstaende eksempel, om opklaring af
rettigheder over fast ejendom stiftet for tinglysningslovens ikrafttreeden i 1927 jfr. TL §
52a og Rpl. 8 476 om ejendomsdom:

Ejendomsdom trods indsigelse, til person, der gennem en arreekke betalte
ejendomsskatter

Sagen vedrarte en moseparcel pa 4.701 m2, hvortil den sidst tinglyste adkomst ifalge tingbogen
var dateret 2. marts 1983. P4 et tidspunkt, fer sin ded 1894, overdrog adkomsthaver arealet til
to af sine 3 sgnner. Fra den ene af de to ejere gik arealet i arv til en anden i slegten, og det er
bevist, at ejendomsskatten er afholdt siden 1950. Arealet blev senere overdraget igen ved arv,
og arvingen afholdt ejendomsskatten. VVed ejendomsdommen gjorde et barnebarn til den
oprindelige skadet ejer indsigelse begrundet i, at han havde anset moselodden som del af den
slaegtsgard, der havde fulgt hans linie.
Ved afsigelse af dommen bemaerkede retten, at arvingen, som havde afholdt ejendomsskatten,
ikke havde bevist sin adkomst, men sandsynliggjort den ved, at hun og fer hende, hendes
forazeldre, havde afholdt ejendomsskatterne, hvilket indsigeren ikke var uvidende om, og han
ikke i tilstreekkeligt omfang havde fart bevis for sin pastand. Endvidere anferte retten som
begrundelse for at give ejendomsdom til arvingen at det offentlige ikke kunne anses at have
nogen interesse i, at arealet henla uden adkomst for nogen.

[U1980.768V]

Arvingen far dom for sin adkomst, fordi hun agerede som ejer ved at indfri den pligt (skat) der var palagt hende. Et andet bevis for
ejendomsret kan sandsynliggeres ved raden. Jordfordelingsloven § 5 stk. 5 bemyndiger Jordbrugskommissionen til at fastlegge

adkomst forholdet i tilfeelde, hvor der ikke findes ejere med tinglyst adkomst [Lbk1996.318]. Kommissionens beslutning om at tilkende

31 se Justitsministeriets pantebrevsformular B nr. 6: ”Pantet omfatter den faste ejendom med tilbehor efter
tinglysningslovens §§ 37 og 38, indtxgter, derunder leje og forpagtningsafgifter samt erstatnings- og
forsikringssummer.

32 se fx. BMA kap 4. Udstykning og matrikulering i serlige tilfelde, § 11, stk. 1 nr. 4: ”"Dokumentation for, at der
af hensyn til servitutter og pantehaftelser ikke er noget til hinder for, at arealerne fraskilles de pagzldende
ejendomme og fremtidigt udgor en ny samlet fast ejendom.”
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ejendomsret treeffes udfra om ejeren kan sandsynliggare sin ret ved at redegare for, pa hvilket grundlag og tidspunkt retten er erhvervet

samt hvordan retten er udgvet [Wulff1997:862].

Jeg har nu redegjort for, at tinglysning heller ikke i Danmark kan anses for en betingelse
for ejendomsret. Betingelsen for tinglysning er jo, som Bergstrom siger, at forekomsten af
ejendomsret skal konstateres far tinglysning, pa samme made som brugsretten ma
konstateres far den kan tinglyses.

8.3.1.4 Andet kriterium: Tid.

Principielt er ejendomsretten ubegranset ogsd i tid, medens brugsretten opfattes som
tidsbegreenset.  Tidskriteriet holder dog ikke fuldstendigt, taget 1 betragtning, at
tilbagekobsretten og hjemfaldspligten, satter en grense for ejendomsrettens varighed, samt at
lejelovens § 7 stk. 2 abner mulighed for at en lejer ved aftale kan erhverve videregiende

rettigheder som f.eks. uopsigelighed. Aftalen kan tinglyses [Lbk 2001.347]

8.3.1.5Tredje kriterium: Ejendomsdannelsen.

Grundlaget for ejendomsdannelsen har betydning i de tilfeelde hvor retten geelder arealer,
der ved rettens erhvervelse ikke bestar af serskilt matrikulere ejendom. Umiddelbart ledes
tanken ind pa ideelle andele i felleslodder, men de er i denne forstand hver isar del af en
samlet fast ejendom [UL 8 3]. Felleslodderne er som tidligere antydet, reminiscenser
skabt ved udskiftningen, bestemmelserne i udstykningsloven om, at der ikke kan stiftes
brugsret over en del af fast ejendom udover 30 ar [UL § 16], dispositioner udover denne
grense forudseetter udstykning [Ramhgj1992:81]. Der er dermed sat graenser for arealets
anvendelse.

Byggelovens bestemmelse om, at opfarelse af mere end et en-familiehus pa en ejendom
skal ske saledes, at udstykning til selvsteendige ejendomme er mulig[BL § 10A]. Det vil
sige, hvor udstykning ikke er mulig, opfares husene f.eks. som andelsboliger, nar en
landinspektgr med beskikkelse har udfardiget en attest om, at udstykning ikke er mulig
[om andelsboliger § 17 litr b]

Bestemmelsen statter Bergstroms udsagn: Hvis retten konstrueres som ejendomsret, skal
ejendommen vaere indrettet sa den kan udstykkes. Konstrueres retten som en begranset ret
— som det kan vere tilfeldet med andelsboliger og almene boliger — sd udgves retten
(brugsretten) indenfor de eksisterende ejendomsgranser.

61



Ejendomsret

8.3.1.6 Fjerde kriterium: Kgbesummen

For at preecisere dette kriterium anvender Bergstrom et eksempel, hvori tomtratten indgar.
Jeg har tidligere erstattet termen med leje, men i eksemplet giver det starre mening at
anvende termen forpagtning, da det i det mindste henleder tanken pa, at der til retten ogsa
harer jord.

Betragtes de to narliggende former; forpagtning og ejendomsret, hvor ejendomsretten er
bebyrdet med hjemfaldspligt er de begge 1 udgangspunktet begraenset i tid. Forskellen mellem
de to former kommer bla. til udtryk ved, at slutejeren i tiden indtil overtagelsen far
jordverdistigningen af den bortforpagtede jord, men ikke fra den ejendom der er bebyrdet
med hjemfaldspligt. Det forklarer Bergstrom bl.a. ved, at forpagteren betaler en afgift til
ejeren 1 perioden, medens det i det andet tilfalde forholder sig saledes, at kebesummen i

udgangspunktet er tilpasset byrden.

Det synes rigtigt, at kebesummen er det afgerende kriterium, der adskiller ejendomsretten
fra begreenset ret. Det betyder dog ikke, at kabesumskriteriet skal veere opfyldt I sine
afsluttende kommentarer papeger Bergstrom, at det kan vaere forbundet med problemer at
opklare om kagbesums kriteriet er opfyldt, og i de tilfeelde kan de tre kriterier; tinglysnings,
tid og ejendomsdannelse tages i anvendelse — eller andre.

8.4 Ejendomsformerne

Ejendomsretten til fast ejendom er grundlag for boliger. Den er en felles ramme om
boligformerne, Herunder; ejer-, andels- eller lejerboliger, fordi den bestar af et kompleks
af rettigheder over jord og dens varige tilbehgar.

Panteretten er en af forudseatningerne for finansiering af ejendommen ved erhvervelse og
ved etablering og andring af bebyggelse. Radighedsrettens deling er forudsatningen for
kollektive boligformer som andelsboliger og lejeboliger.

I denne analyse skelnes der ikke specifikt mellem private udlejningsboliger og almene
lejeboliger, fordi lejernes lovbestemte rettigheder ikke er afgarende forskellige™. I visse
tilfelde indtreeder individuelle ejerboliger i et kollektiv. Planloven indeholder saledes
bestemmelse om, at der efter lokalplaner kan veere pligt til at oprette
grundejerforeninger[PL 815, stk. 2 nr. 13]. Selvom bestemmelsen ikke omfatter
helarsholiger, kan der servitutretligt eller ved aftale hvile en forpligtelse over ejendommen
til et sadan medlemskab. For ejerlejligheder er der lovkrav om et sddan medlemskab.

3 Lov om leje af almen boliger har efter lex specialis forrang for lejeloven pa omradet, og korrigerer lovens
regler [Bustadsett1997:30], men xndringen i lovreglernes intensitet anses ikke for en si afgorende faktor, at
almene lejeboliger skal behandles separat.
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Indehaverne af boligret har forskellige vilkar, afhangig af boligformen. | dette afsnit
behandles de typiske overordnede rettigheder og pligter af betydning for rettigheds
indehaveren. Men farst omtales ganske kort boligreguleringsloven, fordi den indeholder
nogle generelle bestemmelser af betydning for boligens udnyttelse.

8.4.1 Boligreguleringsloven

Boligreguleringsloven kan regulerer anvendelse af helarsboliger, men den har sine
begrensinger: Den galder f.eks. ikke for almene boligforeninger og stottede private
andelsboligforeninger™, endivere finder loven kun anvendelse i de kommuner, der har
vedtaget at anvende loven. Pa to afgerende omrader har boligreguleringsloven betydning for
udnyttelsen af en bolig.

Det forste omrade er anvendelse, det andet er skonomisk udnyttelse i forbindelse med lejens
storrelse. Lovens kapitel VII begrenser ejeres anvendelse af bolig til andre formal end
helarsbeboelse. Efter bestemmelserne er ejeren forpligtet til at udleje sin bolig, senest 6 uger
fra boligen er blevet ledig, efter de 6 uger, kan kommunalbestyrelsen anvise en boligsegende
som ejeren er forpligtet til at udleje boligen til”>, med mindre ejeren kan godtgoere, at han er
ved at overdrage brugsretten.

Huslejen er underlagt regulering og ma ikke overstige det belob der er nedvendigt for at
afholde driftsudgifterne samt forbedringsudgifter og et narmere bestemt afkast, jfr. lovens
kapitel II. Huslejereguleringsregler findes ligeledes i lejelovens § 47 stk. 2, og har i denne
forbindelse mindre betydning, men derimod ma ejers pligt til at udnytte helarsboligen,
fremhaves, fordi den udelukker anden anvendelse som f.eks. fritidsbolig. Dermed giver loven
kommunalbestyrelserne mulighed for at regulere boligforholdene, saledes at boligmangden

udnyttes optimalt.

8.4.2 Lejeboliger

Reglerne for udlejning af boliger athenger af, hvorledes ejendomsforholdet er organiseret.
For almene boligorganisationer og stottede private andelsboliger galder, at
kommunalbestyrelsen har anvisningsret til boliger i organisationernes ejendomme jft.
almenboligloven hhv. {§ 51 stk. 1, 3. pkt. og 160b stk. 4. Kommunalbestyrelsen har ikke
lovkrav pa anvisning af boligsegende til private udlejningsboliger. Andre forskelle mellem
private og almene udlejningsboliger ligger i forskellige bestemmelser, der ikke far betydning

for denne del af analysen og det efterfolgende rasonnement. En vasentlig undtagelse er dog

34 Regler om ansattelse af huslejens storrelse for almene boliger fatsattes @konomi- og erhvervsministeren jfr.
§50 [Om almene boliger samt stottede private andelsboliger m.v.] Tilsvarend bestemmelse for stottede private
andlsboliger i samme lov, der ma derfor henvises til regulering ifolge lejeloven]

3 Erfaringsmassigt gives der en laengere frist, nar ejendommen er udbudt til salg.
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sporgsmalet om skriftlighed, som derfor straks skal belyses. Lejelovens § 4 indeholder ikke

krav om skriftlighed i modsztning til lov om leje af almene bolige:

8§ 4. En lejeaftale og andre aftaler om det lejede skal udfaerdiges skriftligt, nér en af parterne
forlanger det.”
[LBK2001.347]

Modsvarende om leje af almene boliger:

8 5. En lejeaftale og andre aftaler om det lejede skal udfaerdiges skriftligt.”
[LBK2001.562]

Problemet er maske lige stort for lejer og udlejer. Nar det bringes frem her, er det fordi det
det star i skerende kontrast til lejelovens praeceptive bestemmelser igvrigt. Der er dog
ringe tvivl om krav om skriftlighed ved opsigelse af lejemalet®. Lejelovens §§ 62a og 62b
omhandler lejerens ret til at udfere forbedringsarbejder i den lejede bolig efter aftale med
udlejer. Bestemmelserne ses som et skridt mod demokratisering®” af den private lejebolig,
men i denne forbindelse er det mest interessant at hafte sig ved, at loven kraever
skriftlighed for aftaler pa omradet. Efter disse vigtige anmarkninger, vil lejeboliger
herefter blive behandlet under et.

Lejeloven indeholder ikke krav om, at lejeaftalen skal indgaes skriftligt, LL § 4 angiver
blot, at det skal ske skriftligt, nar en af parterne forlanger det. Bestemmelsen om, at
lejerens rettigheder har gyldighed mod enhver uden tinglysning er praeceptiv, og retsskridt
over for ejeren har derfor ingen virkning for lejerens brug af det lejede (LL 87), dog med
undtagelse af eventuelle erhvervede tinglyste rettigheder i forbindelse med det lejede.
Disse rettigheder vil indga i et prioriteret oprab pa tvangsauktionen jfr. Rpl. § 573.
Lejernes retskrav pa at blive boende ved ejendommens ovedragelse eller tvangsafstaelse
kan ikke fraviges, sdvel som det heller ikke i sig selv kan give anledning til
huslejestigninger. Generelt geelder, at huslejen ikke kan overstige det lejedes veerdi, jfr. LL
8 49. Lejeren er dog underlagt lejelovens havebetingelser, der bemyndiger udlejer til at

36 1U1962.701/2V, om udsattelsesforretning. Fogeden kunne ikke eftetkomme begatinger om udsattelse pa
grund af uklarhed om den mundtlige lejeaftales indhold. Lejeaftalen kan sandsynliggores ved lejerens brug af det
lejede, derimod er der problemet ved opsigelse. Lejelovens §84 bestemmer, at opsigelsen skal ske med en rimelig
frist, det nodvendiggor skriftlighed fra opsigers side for at imedkommer krav om dokumentation for opsigelse
ved evt. tvist.

37 Lovandringen tradte i kraft den 1. juli 1994
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ophave lejeaftalen, nar lejer vanrggter det lejede eller ved sin adfaerd tilsidesatter god
skik og orden, men ogsa ved manglende betling af leje [LL kap XIV].

Under naermere angivne betingelser har lejeren ret til at udleje end del af det lejede, og
hele lejligheden for en periode af 2 ar [LL Kap XII]. Udlejeren kan modsztte sig fremleje,
hvis han har begrundet tro til, at fremlejer misligeholder lejlgheden eller fremlejen ikke
sker efter lejelovens intention om at tilgodese lejere i en serlig socialsituation [naermere
herom i Karnov note 550 til LL § 73 litra d]. Retten til at leje ud, giver ikke anledning til
at anvende det lejede forretningsmaessigt.

8.4.2.1 Tvungen afstaelse

Med panteretten folger ejerens (debitors) pligt til at indfri pantet efter laneaftalens
bestemmelser. Den lanydende kreditor har som neaevnt ejendommen i sikkerhed for lanet.
Ved misligeholdelse kan kreditor kreeve pantet fyldestgjort efter en naermere angivet
procedure i retsplejeloven. Konsekvenserne af kreditors retsskridt afhaenger ikke alene af
ejerformens konstruktion, men ogsa af om der i fglge lov er en sarlig retsbeskyttelse.

8.4.3 Ejerboliger

Som tidliger anfart, er tinglyst (endeligt) skade ikke en forudsatning for ejendomsret, men
er derimod en forudsatning for retlig rdden over ejendommen. Den faktiske raden er, i
princippet, udbegranset, og det er da heller ikke den, der paberaber sig opmarksomhed,
men derimod den retlige raden, eller rettere konsekvenserne af den retlige raden, nar ejer
som panthaver ikke indfrier sine forpligtelser overfor kreditor.

For almindelige individuelle ejerboliger etableret i parcelhuse og lignende frembyder
indfrielsen af kreditors krav ikke et serligt juridisk problem. Retsplejeloven § 478 stk. 1
nr. 6 er lovhjemmel for kreditor til at kraeve tvangsfuldbyrdelse ved tvangsuaktion. Efter
afholdt tvangsauktion udsteder fogedretten auktionsskgde til auktionskaberen, hvorved
samtlige rettigheder og resterende pligter® overgar til kaberen, herunder ogsé boligretten.

38 RPL § 581 Efter koberen har indfriet auktionskravene kan han forlange sletning af rettigheder, der ikke blev
daxckket ved tvangsauktionen. Servitutter, brugsrettigheder og aftegtsforpligtelser med prioritet forud for
pantegzld overtages af kober med mindre andet er aftalt Rpl 573.
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| praksis udleveres ngglerne til ejendommen efter auktionen, kgberen tager ejendommen i
besiddelse, og tidligere ejer fraflytter ejendommen. Boligretten fortabes samtidig med
formuegodet. De sociale konsekvenser kan veere alvorlige for tidliger ejer. En passant bar
navnes, at fortabelse af boligretten ogsa omfatter aftaegtsboliger uden sarlig beskyttelse.
Dette forhold har veeret fremhavet af Bente Naver, Dansk Ejendomsmaglerforening, der i
en gasteforelasning forelesning pa AAU (2. okt 2003) fremhaevede betydningen af en
sadan sikring mod fortabelse af boligret, f.eks. ved at etablere aftegtsholigen som bygning
pa lejet grund. Som udgangspunkt geelder det for ejerboliger, at fortabelse af boligretten
er en afledt konsekvens af ejerens egne formueforhold og dispositioner, bortset fra
@ndringer i skattelove, rentesatser o. lign., men ejerlejligheder er eksempel pa, at
gkonomiske relationer til et fallesskab ogsa har betydning.

8.4.3.1 Grundejerforeninger

Det er ikke en fast regel, at grundejere indgar i et fallesskab, der administrerer
feellesarealer, men i bestemte tilfeelde kan der hvile en forpligtelse pa ejendommen til et
sadan fellesskab i form af servitut eller efter aftale.

Det fremgar af U1989.3644, at tidligere lovgivning om fysisk planlegning til en vis grad
har indeholdt bestemmelser om etablering af grundejerforeninger i forbindelse med
udstykningsplaner for boligomrader. | folge sagen, der vedrgrte en kgber af
parcelejendom, er kravet om medlemsskab anfert i skedet, der dog ikke var tinglyst
servitutstiftende. Kgberen meldte sig ind i grundejerforeningen og senere ud igen, selvom
en vedtegtsbestemmelse var til hinder for udmelding. Derved kom ejeren i restance med
sine bidrag til grundejerforeningen, der herefter anlagde sag mod parcelejeren, dels med
hensyn til det skyldte og dels for at handhzve forbuddet mod udmeldelse.

Parcelejerens anbringende var blandt andet, at parcellen, efter Planstyrelsens opfattelse,
var beliggende udenfor grundejerforeningens omrade som det var oplyst i kommunens
lokalplan.

Det fremgik af foreningens vedtagter, at foreningen havde til formal at vare grundejernes
interesser samt administrere, renholde og vedligeholde de af foreningen ejede veje og
feellesarealer.

Til grund for sin afgarelse lagde landsretten, at ejeren ved kgbet indgik forpligtelsen til
medlemsskabet, da det var en betingelse for erhvervelsen (skadet), og tinglysning dermed
ikke var ngdvendig. Parcelejeren var dermed forpligtet til at overholde foreningens
vedtaegter, og dermed respektere forbuddet mod udmeldelse.

Ansvarsforholdene med hensyn til tredjemand felger samejereglerne som behandles
naermere i afsnittet om ejerforeninger

8.4.4 Ejerfeellesskaber

I den daglige drift af boligejendommen vil der til stadighed veere situationer, der kraever
lgbende betalinger eller enkeltbidrag; husleje, afdrag pa pantebreve og boligafgifter, for
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blot at naevne nogle. Betalingerne modsvarer som regel modtagne ydelser. Udebliver
betalingerne kan kreditor rejse krav om indfrielse via fogedretten — og med politiets hjeelp
kan en domsafgarelse tvangsfuldbyrdes. Hele ejendomsretten eller en begreenset ret der af
kan afstaes frivilligt (ved salg/fraflytning) eller ved tvang som falge af misligeholdese af
aftale. Den fglgende analyse klarleegger en del af beboernes retstilling ved
tvangfuldbyrdelse og frivillig overdragelse samt deres ansvar interpartes og overfor
tredjemand.

8.4.4.1 Boligforeninger

Straks mere kompliceret er de juridiske ansvarsforhold, nar emnet er boliger som
ejerlejligheder, andelslejligheder, fordi disse boligformer er tilknyttet foreninger. For den
enkelte ejerlejlighed er retsstillingen den samme som ved ejerboliger i almindelighed for
sa vidt angar de forpligtelser ejeren selv har indgaet, men boligen er samtidig en del af en
forening og derved bliver ejerlejlighedsforholdene mere komplicerede end ved ejerboliger
normalt. Det geelder for bade ejer og andelsforeninger, at de forestar en del eller hele
driften af ejendommen. Foreningerne er ikke foreninger i traditionel forstand, serligt med
hensyn til ejer- og andelsboligforeninger er medlemskredsen begranset til beboerne i
ejendommen og medlemskabet er bestemt ved lov:

”§2 stk. 2. Til lejligheden horer i samme forhold rettigheder og forpligtelser for ejeren som deltager
i et samtlige ejere omfattende fllesskab (ejerforeningen).

[om ejerlejligheder LBK 1995.647]

82 stk. 3, 1 pkt. Som medlem af en andelsbolig kan kun optages den, der har eller i forbindelse
med optagelsen som medlem overtager brugsretten til lokaler i foreningens lokaler.”
[Om andelsboligforeninger og andre boligfeellesskaber LBK 2001.652]

Hvor andelsforeningen omfatter en eller flere ejendomme, er ejerforeningen en
sammenslutning af selvstendige ejendomme (ejetlejligheder) i den samme moderejendom.
Andelsforeningen ejer foreningens boliger, medens ejerforeningen ofte kun administerer og
fordeler driftsomkostninger og udgifter i forbindelse med fzllesarealer og eventuelle

ejerlejligheder ejet af foreningen. I forskellig udstrakning foretager foreningerne ekonomiske
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dispositioner, og dermed patager de sig et ansvar pa foreningens vegne. Fallesskabets
konstruktion og formal har betydning for retsstillingen i forbindelse med kreditors krav.
Spergsmilet er, 1 hvilken udstrakning beboerne som henholdsvis andelshavere og ejere kan

gores okonomisk ansvarlige 1 forbindelse med foreningens dispositioner.

8.4.4.2 Ejerforeninger

Efter ejetlejlighedsloven gzlder en normalvedtagt fastsat af boligministeren med mindre
anden vedtegt er tinglyst (EL §7). Normalvedtegten omhandler forhold vedrerende
generalforsamlingen, bestyrelsen, tegningsret, grundfond, revision og arsregnskab [BEK
251.1966], og minder dermed meget om almindelige foreningsvedtegter. 1 betragtning af
vedtegternes formal er det pafaldende lidt, der stir om fordelingen af udgifter i forbindelse
med drift og inversteringer i falles arealerne. Normalvedtegtens § 1 stk.3, lader dog forsta, at
“beslutninger pa generalforsamlingen treffes ved stemmeflerhed efter fordelingstal.” —
Driftsomkostninger og udgifter fordeles sandsynligvis pa samme vis. Den mest indlysende
mangel ved normalvedtegterne er imidlertid, at de ikke er szrlig meddelsomme om
retsstillingen omkring og medlemmernes heftelse overfor foreningens kreditore og
medlemmer 1 restance. Svaret pa Spergsmalet afhznger af, hvorledes foreningen er

konstrueret.

8.4.4.3 Haeftelse

Faglitteraturen er ikke entydig nar det kommer til at sammenligne ejerforeninger med kendte
selskabskonstruktioner. I bogen “Ejerlejlighder i praksis” sammenligner Andreasen saledes
¢jerforeninger med interessentskaber og sameje [Andreasen1997:27], medens Eyben
understreger, at ejerforeningen ikke kan veare interessentskaber udfra den betragtning, at deres
formal er at regulere forholdene mellem ejerne. Der er derimod tale om sameje i forbindelse
med fallesarealerne og tilbehoret. Ejerne hafter dermed direkte, personligt og solidarisk
overfor foreningens kreditorer, der, dog uden fortrinsret, ogsa kan gore udleg i foreningens
formue [Eyben1983:127ff]. Hvilket vil sige, at ejeren hafter med hele sin formue for
foreningens gald, og direkte (principalt) ved at felles kreditorer kan kreve det skyldige betalt
af den enkelte ejer. Med solidarisk haftelse forstas musketer princippet; en for alle og alle for
en. Diskussionen om ejerforeninger er at sammenligne med interessentselskaber, standser
ikke her. I det folgende afsnit vil den blive genopaget i forbindelse med falleskreditors
rettigheder.
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8.4.4.3 Restance

Som navnt efterlader normalvedtaegter et par uafklarede spgrgsmal af betydning for
ejerforeningers gkonomiske forhold, ikke blot med hensyn til foreningens retstilling i
gkonomisk henseende overfor medlemmerne, men ogsa med hensyn til falleskreditors
retsstilling overfor de enkelte medlemmer.

Med hensyn til foreningens okonomiske fundament kan generalforsamlingerne dog ride bod
pa mangler i normalvedtaegten gennem vedtagelse af tillegsvedtagter, der opfylder behovene.
En siddan foranstaltning kan vare vedtagelse om ejerpantebreve i foreningens ejerlejligheder
lagt til sikkerhed som handpant hos ejerforeningen til sikkerhed af foreningens
tilgodehavender, dvs. gzlden afdrages ikke, men ligger alene til sikkerhed

[Andreasen1997:155]. Som det fremgar af nedenstiede sag er der dog visse granser:

Ejerenforeningens ufyldstgjorte krav
Under tvangsauktion over en ejerlejlighed i Kastrup opgjorde ejerforeningen Sgvang | og Il sin
fordring til 7.604 kroner svarende til tinglyst ejerpantebrev i hdndpant og péstod sig berettiget
til 5.289,46 kroner udenfor budsum til deekning af tilgodehavende pr. 9. januar 1980.
6. prioritethaver Handels A/S nedlagde pastand om, at ejerforeningen ikke var beretiget udover
tinglyst ejerpantebrev 8 % rente p.a. med palydende 7000 kroner, fordringen kunne derfor kun
veere pa 7000 kroner og et ars rente.
Af tingbogen fremgik det, at medlemmerne haftede personligt og solidarisk, at de betalte en
ydelse i forhold til fordelingstal til deekning af foreningens udgifter, og at der skal henligge et
ejerpantebrev i handpant af en rimelig starrelse svarende til et ars ydelse til for ejerforeningens
krav. Desuden indeholdt vedtegten bestemmelser om, at administrator kunne opkreaeve
ekstraordinare ydelser til deekning af uforudsete udgifter, og ydelser blev fastsat af bestyrelsen.
Ejerforeningen stattede ret pa bestemmelsen om, at medlemmerne havde pligt til at betale i
forhold til fordelingstallet, i falge vedtaegterne, og anfarte at sdfremt vedtaegterne bortfaldt,
ville normalvedtagten finde anvendelse.
Fogedretten i Kastrup gav ejerforeningen medhold begrundet i, at der i vedtegterne ikke
fandtes begransninger i belgbsstarrelsen der kunne opkraves af foreningen, men sagen blev
keret til Dstre Landsret, hvor dommerne gav kaeren medhold i sin pastand.

[U1980.819/20]

Ejerforeningens henvisning til subsidieer anvendelse af normalvedtaegter vinder ikke
fremme i landsrettens afgarelse; skyldige belgb udover budsumen daekkes dermed ikke, og
afholdes sa af de gvrige medlemmer, der hefter solidarisk.

Som det fremgar af Kastrupsagen, er der 1 foreningens vedtaegter mulighed for, at
ejerforeningen kan patage sig ekstraordinaere okonomiske pligter, f. eks. i forbindelse med
storre nodvendige reparationsarbejder. Storre investeringer, der kan planlegges for, f. eks.

tagudskiftning, bringes op pa generalforsamlingen. Storre investeringer stiller naturligvis krav
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til foreningens okonomisk formaen, og i en situation, hvor foreningen ikke kan betale
leveranderen, opstar spergsmalet om leveranderen kan forfelge sit krav fra foreningen til de
enkelte ejere. I folge von Eyben kan falleskreditor (foreningens kreditor/leverandor) “soge
sig fyldestgjort i1 ejerforeningens formue, f. eks. dens grundfond, men ikke i de enkelte
lejligheder og ikke 1 den faste ejendom som sadan.” Og endelig ikke med fortrinsret forud for
andre kreditorer. Det synspunkt hviler pa, at ejerforeningen ikke er at sidestille med et
interessent selskab [Eyben1983:129].

Hvorvidt denne antagelse endnu er holdbar er diskutabelt. I artiklen ”Tvangsinddrivelse af
ejerforeningsgald” rejser Kim Munk-Petersen sporgsmalet om kreditor kan anvende en dom
mod en ejerforening som eksekutionsgrundlag overfor de enkelte ejere. Udgangspunktet for
hans undersogelse er en sag fra Fzroerne, hvor en ejerforening(kommunen) onskede at
opfere 6 dobbelthuse pa en kommunalt ejet grund. Efterfolgende uenigheder mellem
ejerforeningens kommende medlemmer(der deltog i byggeriet) og en entreprenor forte til at
denne anlagde sag, og ved dom skulle ejerforeningen betale entreprenoren et belob.
Fogedretten fandt dog ikke grundlag for eksekution under henvisning til UfR1996.3550LK
(hvor afgorelsen beror pd uklarhed om rekvisitus identit). Sagens endeligt blev Jstre
Landsrets kendelse af 14. oktober 1998:

“Tvangsfuldbyrdelse af en dom kan alene ske over for den domfaeldte. En dom over et
interessentskab giver saledes ikke grundlag for tvangsfuldbyrdelse over for de enkelte
interessenter. Det samme ma gaelde forholdet mellem en ejerforening og dens medlemmer, idet
der heller ikke i denne relation foreligger den identitet, der ma kreeves for, at en dom kan
fuldbyrdes over for andre end den umiddelbart domfaldte. Det tiltreedes derfor, at fogedretten
har afvist at foretage udleeg hos de indkarede pa grundlag af Feergernes Rets dom af
17.11.1992.”

Munk-Petersen fremhaver, at afgorelsen hviler pa det (anstrengte) obiter dictum,
(dommerens side bemearkning), og gor opmarksom pa en wldre afgerelse, som landsretten

helt sa bort fra:

OLK af 15.06.1993 drejede sig om en ejerforening i et parcelhus, delt i to ejerlejligheder. En

olieleverandor fik en udeblivelsesdom over ejerforeningen. Da dommen ikke blev indfriet,
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blev det ene medlem sagsogt med henblik pa tvangsindrivelse. I denne sag fra 1993 udtalte
Ostre Landsret:

”Sagen angir levering af olie til en villa, der er opdelt i to ejetlejligheder. I hvert fald under disse
omstendigheder findes indkarede at hafte for det i fogedretten opgjorte beleb for leveret olie,
hvorfor den begzrede udlaegsforretning hos indkearede vil vere at fremme.”

[Tvangsinsdrivelse af ejerforeningsgald. Munk-Petersen, Kim. UfR 1999 (side 100-199)]

Opfattelsen af ejerkonstruktionen og forpligtelserne overfor tredjemand er sdledes forskellig.
Retsprakis har vist, at lejlighedsejere i visse tilfalde hafter direkte endog principalt overfor
kreditor, og derved risikerer de at tabe deres formuegode og bolig som konsekvens af falles
beslutninger. Men pa den anden side ma det samtidig fremhaves, at retspraksis ikke giver et

entydigt svar pa sporgsmalet.

8.4.5 Andelsboligforeninger

Grundlaget for stiftelse af andelsboligforeninger er at der i den forbindelse oprettes
vedtegter  [Eyben1983:139].  Boligministerens  normalvedtegter  for  private
andelsforeninger er langt mere detaljerede end tilsvarende normalvedtegter for
ejerlejlgheder. Normalvedtaegterne omfatter bestemmelser om:

. indskud, heftelse og andel (8§84-7)
. boligafgiftens starrelse (§88-9)
. overdragelse, opsigelse og eksklusion (§§20-23)

Normalvedtegterne er kun vejledende, og alternativt kan stifterne anvende standard
vedtagterne fra Andelsboligernes Fallesreprasentation. Set i lyset af aktiviteterne pa
lovomradet®, kan der forventes en del &ndringer af de juridiske bestemmelser vedrgrende
andelsboligforeninger og retsforholdet mellem foreningen og dens medlemmer. Skadsejer
af foreningens ejendom(me) er andelsforeningen, der som ejerforeninger og andre
foreninger ledes af en bestyrelse valgt pa generalforsamlingen. Medlemmerne har som

3 Ethvetvs- og Boligstytrelsens betenkning 1421/2002 om pant og udleg i andelslejligheder, indeholder foruden
de i titlen anforte forhold ogsa ideer til en indferelse af en “andelsboligbog” som pendant til bilbogen.
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regel ikke direkte raden over foreningens formue, og den falgende behandling af emnet vil
derfor ske udfra en andelsboligforening med begraenset ansvar.

8.4.5.1 Medlemsskab

Andelsboliglovens § 6 stk. 2 omhandler bestyrelsens godkendelse af nye medlemmer.
Bestemmelser i falge foreningens vedtagter kan dog veere meget restriktive, og ga ud pa
at alle medlemmerne skal godkende det nye medlem, uden godkendelsen ngdvendigvis
behgver hvile pd et sagligt grundlag®. Udover godkendelse forudsetter medlemskabet, at
ansggeren kgber andelsbeviset, andelen i foreningens formue, samt et belgb for
forbedringer. Uagtet der i forbindelse med overdragelsen af andelsboligen (via
foreningens bestyrelse) overfares en forholdsvis stor sum penge*’, er der ikke krav i
andelboligloven om skriftlighed.

Andelsforeningen er ejendommens ejer, derved har andelshaver, og dermed ogsa kaberen,
ikke adgang til at finansiere handlen ved brug af panteretten. Istedet har keberen mulighed
for at finansiere kgbet af andelsboligen, med lan, delvist garanteret af forening. Garantien
deekker op mod 60 % af den del af kgbsprisen, der ligger over 40.000 kroner. Lanet skal
tilbagebetales ved salg af andelsboligen og inden 15 ar fra optagelsen.

Ved indtradelse i andelsboligforeningen er medlemmet forpligtet efter vedtegterne, blandt

andet til at betale boligafgift for den benyttede lejlighed til foreningen.

Spergsmilet om en analogi til lejeloven finder anvendelse med hensyn til boligafgiften kan
afvises for sa vidt angar tvistigheder om boligafgiftsstorrelsen, nar denne er begrundet i
foreningens formal. Men ogsa om forhold vedrorende andelshaverens raderet, f.eks. fremleje.
Det gxlder saledes, at lejeloven kun finder analog anvendelse pa forhold, der ikke er bestemt i
vedtegterne [Neville1994:52ff]. Hvor vedtegterne ikke er til hindring for fremleje, har

andelshaveren ret til at fremleje sin andelsbolig, og andelsboligforeningsloven stiller intet

40U1997.622V i en mindre andelsforening var der ikke tungtvejende grund for at afvise medlemskab til ansoger,
men et medlem nagtede at godkende ansoger udfra rent personlige grunde.

# ABF vedtzgterne marts 1994: §4 (4.2) indskuddet skal indbetales kontant... §7 (7.1) Forening kan efter
generalforsamlingens bestemmelse med hver andelshaver oprette en boligaftale...
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andet krav til andelshaver, end at han skal bo i lejligheden ved erhvervelsen eller efter

[Neville1994:58]

8.4.5.2 Restance

I folge normalvedtagterne har foreningen kompetance til at ekskludere medlemmer, stort set
efter de samme regler, som ligger til grund for udlejers hevebefojelser jfr. lejeloven. Dog med
de tilfojelser, at eksklusionsgrundlaget ogsa omfatter andelshaverens pligt til at betale de lan
som foreningen har stillet garanti for og tilfxlde af ulovlige salg af andelsbolig (penge under
bordet). Seges eksklusion af andelshaver pa et skonsmassigt grundlag, f. eks. begrundet i
hans adfaerd, ma beslutning herom frembringes pa generalforsamlingen, medens beslutninger
pa et objektivt grundlag, f.eks. manglende betaling, kan traffes af bestyrelsen. Det fremgar
ikke direkte af normalvedtegten, men det antages, at andelshaveren i forbindelse med

cksklusion skal have en frist til at bringe forholdene iorden.

Eksklusion medfarer fortabelse af boligrettigheder, men ikke ngdvendigvis af andelen i
foreningens formue. Andelsforeningen er, efter eksklusionen, forpligtet til at selge
andelsboligen med faerrest salgsomkostninger for den ekskluderede. Efter salgets
gennemforelse fratreekkes foreningens tilgodehavender og eventuelle salgsomkostninger
inden afregning [Edlund, Hans Henrik. Eksklusion af andelshavere i private
andelsboligforeninger. UfR1995 (side 1-99)].

I forholdet til andehavere har foreningen herefter mulighed for at beskytte sig inter partes,
og og problemtillingen overfor tredjemand gennem andelshaver, ma nu belyses.

Andelshaver kan gennem sine gkonomiske dispositioner bringe en tredjemand ind i
forholdet til andelsforeningen, ved at stille sin andel i foreningens formue — andelsboligen
— som sikkerhed for 1an. Foreningens vedtegter kan forhindre dispositionens retsvirkning
gennem vedtaegtsbestemmelser, der forbyder anvendelse af andelsbeviset som pant:

Den 17. juni 1996 indbragte kerende kreditor begeaering om udleg i debitorandel i en
andelsboligforening. Af foreningens vedteegter fremgik det, at foreningsformue ikke kunne
geres til genstand for arrest eller eksekution, men ogsa at andelshaveren selv kunne afheaende
sin bolig pa vilkar, at foreningens bestyrelse godkendte salgsaftalen (mht. en rimelig pris) og
den nye andelshaver. Her skulle afslaget begrundes skriftligt.

P& grundlag af vedtegtshestemmelsen om, at andelshaveren selv kunne afhande sin andel
fandt hgjesteret det ikke uforeneligt med foreningens interesser, at ejerskifte kunne finde sted
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som fglge af retsforfalgning. Hgjestret fastslog samtidig, at foreningens vedtegter ikke pa
gyldig made udelukkede retsforfalning jfr. retsplejelovens §514 stk. 2 og stk. 3** .
[U 1996.1478 H]

Til forskel fra dommen U.1989. 769 @, der lagde foreningens vedtegt om
eksekutionsbeskyttelse  (kreditorudelukkelsesklausul) til grund, viser ovennavnte
Hgjesterets dom, at vedtegterne skal udformes meget praecist med henblik pa beskyttelse
af feellesinteresserne. | relation til kabesumskriteriet er det vigtigt at fremhave, at begge
afgarelserne legger veegt pa, at andelen relateres til foreningens formue — ikke til
ejendommen®. Adkomsten til ejendommen er dermed foreningens, ikke andelshaveren,
men det udelukker ikke tvangsindrivelse, og kreditors indtreeden i foreningen,. Kravet
omfatter alene nettoandelen i foreningens formue, og kan ikke udstraekkes til at omfatte en
starre del af foreningens formue.

Det modsatte problem: Kan falleskreditorens krav forfglges til de enkelte andelshaveres
formue, rejses umiddelbart heraf.

| det feergrske ejerforenings eksempel var kreditor afskaret fra at forfglge sit krav til de
enkelte medlemmer, fordi foreningen blev anset for selvstendigt retssubjekt. Sadanne
betragtninger ligger ofte til grund for afgerelser i forbindelse med interessentselskaber.
Det skal fremga af andelsforeningens vedtegter om medlemmerne hafter direkte og
solidarisk overfor felleskreditorers krav. Som grundsatning ma der tages hensyn til om
medlemmerne disponerer direkte over foreningens aktiver. | modsat tilfelde har
feelleskreditorerne fortrinsret til foreningens aktiver [Eyben1983:140ff]. Det er, i folge
normalvedtaegten, bestyrelsen, der disponerer over foreningens aktiver, og dermed har
enkelt medlemmer ikke direkte dispositionsret over foreningens formue. Foreningens
feellesskreditorer vil i sadanne tilfeelde have fortrinsret til foreningens aktiver forud for
andelshaverne. Derved opstar en stor risiko for at medlemmerne taber deres andel i
fellesformuen, men ikke deres boligret. Uanset om afstaelsen af andelsboligforeningens
ejendom sker ved frivillighed eller tvangsafstaelse, fortaber beboerne ikke boligretten:

8§ 4 Erhverves en andelsboligforenings ejendom af en ny ejer, har andelshaverne ret til fortsat
brugsret som lejere.

42 Retspl § 514 stk 2. udlag kan ikke foretages i aktiver, som skyldneren i ovrigt har erthvervet pa vilkir som
nevnt i stk. 1, hvis ethvervelsen og vilkéret er led i en tilsvarende ordning for en flerhed af personer og hensynet
til ordningens formal taler afgorende imod at tillade udlag.

Stk. 3. Udleg kan dog foretages i de i stk. 1 og 2 nzevnte aktiver, hvis skyldneren har fri radighed over dem, eller
hvis der ikke er truffet rimelige foranstaltninger til at hindre skyldnerens rdden [Retspl. LBK 2000.857]

43 ABL §5 stk 1, prisen pd en andel ma ikke overstige vaerdien af andelen i foreningens formue [LBK2001.652]
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Stk. 2. ved et frivilligt salg af foreningens ejendom kan bestemmelsen i stk. 1 kun fraviges, hvis
den enkelte andelshaver i forbindelse med salget samtykker heri.
[om andelsboligforeninger og andre boligfellesskaber, mv. LBK 2001.652]

Bestemmelsen gaelder kun ved feelleskreditorers forfaglgelse, og uden hensyn til om pantet
deekkes ind pa tvangsauktion. Erhververen er dog berettiget til at opkraeve depositum som
ved nyetablerede lejeforhold [Neville1994:65].

8.5 Konklusion

Kravet om skriftlighed 1 forbindelse med overdragelse af boligret varierer. Der er siledes ikke
et egentligt lovkrav om, at private lejeaftaler og andelsbeviser skal udferdiges skriftligt, og
dermed heller ikke et krav om tinglysning. Set i lyset af, at lovgivers intentioner om at
demokratisere udlejningsmarkedet, og styrke lejernes rettigheder, er det ikke forstaeligt. Og
der kan heller ikke her tilvejebringes et svar pd, hvorfor der ikke er lovkrav om skriftlighed
ved erhvervelse af andelsbolig. Lejelovens  praceptive  bestemmelser — sikre
rettighedndehaveren, og hans folkeregisteradresse pa bolpalen er antageligt tilstrackkeligt
bevis for retten. For andelshavere er sagen imidlertid en anden, idet en lejer i en andelsbolig jo
ikke besidder andelen i foreningens formue, almindeligvis uddeles et andelsbevis til
andelshaveren til dokumentation for retten, men det er ikke et krav.

Derimod er der lovkrav om leje aftaler i forbindelse med almene boliger skal udferdiges
skriftligt. Forsavidt angir ejerboliger, er skriftlighed i form af tinglyst endeligt skede en

forudsztning for retlig raden, og dermed udnyttelse af panteretten.

8.5.1 Adgang til bolig

Til lesning af de boligsociale problemer, er det alene de almene boligorganisationer, og i
begraenset omfang stottede private andelsboligforeninger, der er forpligtet til at stille boliger
til radighed. Som det er vist, kan andelsboligvedtegter indeholde bestemmelser om
godkendelse af kober, og krav om enstemmighed hos andelshavere ved godkendelse af keber
kan resultere i afslag udfra rent personlige grunde. Tilsvarende bestemmelser ville formentlig
ikke kunne findes 1 ejetlejlighedsforeninger, fordi ejendomsretten jo indebarer alle
ejendomsretticheder, og overdragelse af ejendomsrettigheder — uden forudgiaende analyse —
sker pa markedvilkar. Det skal videre bemerkes, at boligreguleringslovens bestemmelser om
anvendelsen af helarsbolig ikke giver kommunalbestyrelsen en generel adgang til at anvise
boligsegende ledige private boliger.

Det ma konstateres at det alene gzlder for almene boliger og ejerboliger, at de udbydes 1 et

marked. De boligsogende kvalificeres til retten gennem ventelister eller som hojest bydende. I
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Kobenhavns Kommune prioriteres de bolig-sociale problemer over de almindeligt
boligsagende, hvilket i realiteten betyder, at personer som f.eks. Poul Hjortbel almindeligvis
ikke kommer i betragtning.

Den private form for ventelister som praktiseres af private boligudlejere og private
andelsboligforeninger ma anses for uoverskuelig for almindelige boligsegende. Sarligt for
private andelsboligforeninger har socialforksningsinstituttet dokumenteret en hojere grad af

social selektering af ansegerne.

8.5.2 Varighed

I princippet er lejeaftaler, der ikke er afgrenset 1 tid, uopsigelige, men reglerne med hensyn til
private udlejningsejendomme giver dog ejeren mulighed for at opsige lejeren med en rimelig
frist. For Andelshavere og ejere er radigheden i princippet ubegranset i tid. Det skal dog
erindres, at der for ejeres vedkommende bor iagttages om der pia ejendommener en

hjemfaldspligt, i sa fald er rettighederne begraenset.

8.5.3Forholdet til tredjemand
Lejere hzfter ikke for udlejers gald, og er i den henseende beskyttet. Andelshavere hefter
ikke med mere end deres andel i den fzlles formue og fortaber ikke deres boligret i

forbindelse med tvangsauktion over ejendommen.

Ejeres haftelse over for fxlles kreditorer, hvor sidanne ejerfallesskaber eksisterer, er mindre
klart. Der er forskellig praksis pa omradet, men det er klart de hafter med deres lod 1 falles
formue. Overfor personlige kreditorer hxfter ejere og andelshavere begge, og kan ved
tvangsfuldgorelse af kreditorkrav miste deres boligret. Dog galder det for andelshavere, at
andelsboligforeningens vedtegtbestemmelser kan forhindre udleg i andelen, en siddan
kreditorklausul vil samtidig beskytte andelshaverens boligret . Tilsvarende beskyttelse af ejeres
boligret findes ikke.Det kan diskuteres hvorvidt det er rimeligt, at andelsboligejere er beskyttet
mod tab af boligret, nar boligen faktisk ogsa er et formuegode, men det stiller ikke
nodvendigvis en erhverver efter kob eller tvangsovertagelse ringere, idet han ma antages at
have interesse i, at der er lejere i ejendommen. sammenligning med ejerboliger er dermed ikke
holdbar, fordi en overtager af ejerboligen kan omsztter ejendommen pa det almindelige dbne

ejendomsmarked.

Pa side 77 kan laseren finde en skematisk fremstilling af analysen ordnet i stikkordsform.
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Kapitel 8: Skamatisk konklusions: Ejendomsret
Boligtagers ret Lejer Udlejer Andelshaver E
Begreanset Direkte Indirekte I
Ejendomstret
Begreb
Beskrivelse Positiv Negativ Negativ N
egenskab Uelastisk Elastisk Elastisk E
Udleje, Begranset Formal Tilladt T
Fremleje non-profit (vedtaegts bestemt)
. Uden tinglysning, ikke krav | Tinglysning Uden tinglysning, ikke krav | T
Retsgyldighed om skriftlig aftale om skriftlig aftale
- Private: ja Nej Nej N
Opsigelighed Almene: nej
Nej, forholdet reguleres Boligreguleringsloven Boligreguleringsloven E
Réden mellem ejer og lejer og er Almene:
Indskraenkning underlagt varslingspligt boligorgansationer gelder
kommunal anvisningsret til
boliger
Private udlejning: Vedtxgts bestemt. \
Adgangskriteriu  J| Ejerbestemt adgang.
m Almene: Liste og Stottede boliger:
af bolig kommunal Kommunal anvisningsret
anvisningsret
Formuegode Nej Ja ja ji
Individuel Nej Ejendommen kan Nej, men "andelsbevis” kan | J
Formue Panteret pantsettes stilles i sikkerhed for lan
Kollektiv Nej Ja, finansiere foreningens J
panteret ejendom e
Tvangsfuld- Ingen Tab af formue Tab af andel i formue T
byrdelse af 1\ onsekvens T
pant 1
ejendom

Det det skal fremhaves, at kravet om skriftlighed ikke geelder for private udlejningsboliger eller andelsboligforeninger. Om

sidstnaevnte ma det dog bemaerkes, at regeringen har taget initiativ til loveendringer, der skal give andelshaverne panteret
hvorved tinglysning af rettigheder bliver ngdvendgit. Omsztningen af boliger foregar dbent for sa vidt angar almene- og

ejerboliger
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O Aktgrer

I dette kapitel fermstilles forskellige former for adfeerdsbindinger set primeert i et
retligt perspektiv. Formalet er at beskrive aktgrernes muligheder for at forfalge
egeninteresser.

9.1.1 Normative regler for institutioner, organisationer og individer

Ved farste gjekast kan en raekke organisationstyper tage sig ud som institutioner,
fordi de enten af navn eller indhold har preg af institution, men hvor der i
virkeligheden er tale om organisationstyper, som eksisterer indenfor en institutionel
ramme, givet ved lov. Realkreditinstitutter og pengeinstitutter, for blot at nevne et
par eksempler, er ikke instituttioner, men organisationer omgivet af en institionel
ramme. Indbyrdes kan organisationerne have vidt forskellige forretningsgange
(struktur), adferd og organisatoriske mal. Det er derfor ngdvendigt at adskille
organisationer fra institutioner, men ogsa fra individer, der jo ogsa spiller en
vaesentlig rolle pa boligmarkedet. Den falgende redeggrelse har til formal at beskrive
statens- og de private organisationers samt personers forskellige kompetencer i
forbindelse med retshandlinger. Redeggrelsen bygger pa Alf Ross teorier som
fremsat i ”"Dansk Statsforfatningsret” og ”Om Ret og Retfaerdighed”.

Til forklaring af organisationer anvender Ross billedet af en organisme, hvor de
enkelte organer principielt er viljelgse, men handler udfra organismens — eller
helhedens- regler. Organet er altsd heteronomt, det vil sige underlagt organismen.
Organismen er derved en fallesskabsmyndighed, der giver sarlige personer
magtbefgjelser over andre. Ross forudsatter her, at de magtanvendende personer er
kvalificerede efter organisationens regler, og deres magtudgvelse har til formal at
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fremme organisationens mal. | den henseende er de kvalificerede forpligtet til at
handle sagligt og upartisk, og deres pligter er ikke alene bundet af moral, men ogsa
udsat for kontrol [R0ss1966:23ff].

9.1.2 Staten

Som organisation adskiller staten sig fra alle andre organisationsformer ved, at den
kan gennemtvinge sine beslutninger ved magtanvendelse. Staten har voldsmonopol,
der udgves efter rettens regler. Selve retsudgvelsen — som den f.eks. finder sted ved
domstolene - udaves i overenstemmelse med fastsatte forholdsnormer, der beskriver
hvorledes myndigheden skal udgves, og kompetencenormerne skaber den
kompetence*, der er ngdvendig for magtudavelse, og som danner grundlag for de
demmende og magtudgvende offentlige institutioner®. Det betyder imidlertid ikke at
staten er ene om at anvende normative regler. Forskellen er, at statens love kan gares
geeldende overalt indenfor statens suveranitetsomradet, at staten til forskel fra andre
feelleskaber ikke er undergivet anden magt.

Rettens institutionelle karakter skyldes forholdsnormerne og kompetencenormerne,
med Ross egne ord: ” Den fungerer i et retsmaskineri til lovgivning, dom og
eksekution og fremtraeder derfor for den enkelte som noget objektivt og udvortes
givet. Den er udtryk for et overindividuelt feellesskab, en samfundsordning der har
sin rod i en formel retsbevidsthed.” [Ross1982:74]. | dette klare udtryk, forstar jeg
"givet” som mere end noget vaerende, det ma ogsd have betydning varigt. Som
tidliger navnt, er organet i organismen en kvalificeret person, et redskab for
organismen, den kvalificerede har altsa ikke personlig magt. Magten er ikke en del af
en rettighed og den kan ikke afhaendes til andre, men fares tilbage til organisationen,
der kan delegere magten til en anden kvalificeret person. Organisationen og dens
organer er derved ikke begranset i levetid, og derfor finder jeg, at det institutionelle
preeg ogsa ma skyldes organisationens varighed.

9.1.3 Private selskaber
Andre anvendere af normative regler er underlagt lovgivningen, men har i
modsetning til staten ikke selv mulighed for at anvende fysisk tvang. Visse

# Kompetencenormerne er en indirekt forholdsnorm, i den forstand, at kompetencen er en konsekvens af
den fremgangsmade, der kommer til udtryk i forholdsnormen, som eksempel kan nevnes domstolens
provelsesret (se Ross Ret og Retfaerdighed side 65).

# Kommunerne anses af Ross som fxllesskaber afledt af den statslige magt [Ross1966:28]



selskabsformer®® er afledt af statens ret i den forstand, at der i lovgivningen er fastsat
narmere regler for deres konstruktion*” og om hvilke funktioner der skal vere i selskabet.
I disse falleskabsformer findes ligeledes kompetencenormer, der skaber magt for
kvalificerede personer til at rade i henhold til organisationen regler og formal.

Private foreninger er ikke afledt af statslig ret*®, og medlemmerne er derved alene bundet
til foreningens vedtaegter, for sa vidt de indholdsmassigt ikke strider mod statens love.
Men faelles for de private fellesskaber er, at de ikke kan eksekvere sanktioner*®
[Ross1966:24ff]. Sgger fallesskaberne at tvangsfuldbyrde deres beslutninger, ma
forholdet kunne henfgres til geeldende love (statens). De kvalificerede personer, der
udgver den begraensede magt for de private feellesskaber er i princippet omgerdet af de
samme regler som kvalificerede personer i statens organisation. Magten er derfor ikke
personlig, kan ikke afhandes osv. De private feellesskaber er som statens organisation ikke
begraenset med hensyn til levetid.

Kompetencenormerne er udledt af feellesskaber, og giver kvalificerede personer magt, men
det er evident, at ikke-kvalificerede personer indgar retshandler og derfor ogsa ma veere
omfattet af kompetencenormer. Herom handler naste afsnit.

9.1.4 Personlig myndighed

Enhver myndig person har en ret til disponere over sine rettigheder og forpligte sig, f.eks.
ved indgaelse af aftaler. Derved kan den myndige person enten udvide eller begranse sin
ret. | forhold til den kvalificerede person, er den myndige person, ved sine private
dispositioner, autonom i den forstand, at hans handlinger ikke er bestemt udfra en
organisations regler og formal, men udfra hans egne interesser [R0ss1966:26]. Den
myndige person er naturligvis underlagt statens love og regler, men han er langt fra
underlagt de samme kontrolfunktioner som den kvalificerede person, men det er ikke
enbetydende med fuldstendig frihed under loven.

Normative regler forekommer ogsa udenfor organisationerne. Gennem traditioner og
opdragelse lerer individet at handle pa bestemte mader i bestemte situationer. Ross
opdeler adfeerdsreglerne i de interesserede og de uinteresserede regler. De interesserede
adfaerdsregler er begrundet i rationel argumentation, medens den uinteresserede er
irrationelle. De interesserede adfaerdsregler beskrives ogsa som konventioner og
omhandler regler om almindelig dannelse o.lign Her overfor star de uinteresserede regler
som er moralregler, regler der kan komme i konflikt med individets lyst. De interesserede

46 Til kategorien afledte fxllesskaber horer ogsa kommuner [Ross1966:28]. I denne fremstilling ses der bort fra
kommunerne.

47 Udfra teksten at domme (Ross1966:28), hovedsageligt dreje sig om selskabsformer, der disponerer i forhold til
tredjemand.

8 Private foreningers formadl vedrorer ikke nedvendigvis statens interesser, hvorimod fallesskaber som
aktieselskaber o. lign. primeert har til formal at forfolge okonomiske mal, og er en lovgiven ejerform.

# Indenfor aftalens bestemmelser eller foreningens vedtagter, er det som oftest muligt at afskedige eller
ekskludere medlemmerne fra foreningen. Sddanne beslutninger kan dog proves ved domstolene eller
arbejdstretten
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regler kan altsa virke fremmende for individets egeninteresser, hvor de uinteresserede kan
have modsat virkning. En identitet med egoisme/altruisme eksisterer dog ikke, fordi
interessen kan vere altruisme, fordi interesse ogsa kan vere altruisme™. Derimod finder
Ross, at de uinteresserede regler kan vaere af dogmatisk karakter og af absolut apriorisk
gyldighed. De interesserede, der jo er rationelt begrundet, er moralskeptiske
(”Samvittigheden i mit indre er ikke noget ufatteligt ophgjet.”, Ret og Retferdighed siden
459). De to indstillinger til sociale normative regler om adfeerd, vil i forskellig grad veere
fremherskende hos personer opvokset i samme sociale miljg, men alligevel forskellige fra
person til person [Ross1982: 812 og §90]. Ross fremstiller de normative feenomener
skematisk:

Tabel 9.1 Sanktion
fysisk tvang udstadelse mishilligelse

Institutionelt
feenomen
Individuelt | fx blodhzvnsregler
feenomen | — forekommer ikke
i moderne stat,
hvor vold er
monopoliseret

ret foreningsret folkeret

moral
konvention

[Ross1982:779]

Tabel 9.1: Den skematiske fremstillig viser falleskabernes og de individuelles
sanktionsmuligheder.

Det fremgar heraf, at fysisk tvang sker gennem ret, dvs. gennem staten. Sanktionens
intensitet formindskes, nar afstanden fra statens magt forgges. Folkeretten er helt
udenfor statens suveranitet, og sanktionen er fglgelig behersket.

Set i lyset af den stigende interesse for internationalisering, kan Ross fremstilling
folkerettens sanktioner synes angivet lidt for ekstensive. International indgriben i et
suveraent lands indre anliggender er praktiseret, men det er dog mere undtagelsen end
reglen.

9.1.5 Konklusion pa Ross

Staten er en organisation, domstole, magtudevere o.lign. ma forstds som statens organer.
Voldsmonopolet er en egenskab ved hele statens organisme eller organisation. Staten er
suveren indenfor sit territorium, som derved ogsa er den geografiske grense for rettens
anvendelse. Heri ligger ogsa, at retten gazlder for alle indenfor statens territorium. Desuden
gxlder det, at statens magt ikke er afledt af anden magt. Jeg tillader mig derfor at beskrive

statens institutioner som fuldkomne. Endvidere effektueres statens handlinger gennem

50 se ogsa North side 21: "However an alternative approach, illustrated in Becker’s study of the family (1981),
explores altruism as still another facet of utility maximation, in which we get utility from the well-being of
others.”
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kvalificerede personer, der ikke selv har personlig magt. Deres funktioner og magtanvendelse
tjener organisationens mal, og 1 deres funktion er de underlagt kontrol. Funktionen er bestemt
1 forholdsnormer og kompetencenormer. Staten varetager samfundet fallesinteresser, og ma

derfor forudszttes som neutral i forhold til egeninteresser.

Direkte afledt af statens magt er forskellige private selskabsformer, som f.eks. aktieselskaber.
Ogsa de kan beskrives som institutionelle former med organer, hvis magt konstitueres udfra
samme principper som i statens organisation, dvs. gennem forholdsnormer og kompetence
normer. Selskaberne er organisation af ejendomsret, hvor formalet ofte er okonomisk
vinding, altsa pleje af egeninteresser. De beskrives her som ufulstendige institutioner, fordi

organsationsformen er afledt af statens ret.

Private foreninger er ikke afledt af statens ret, men magten konstitures efter samme prinipper,
og med samme begznsninger som ved de afledte organisationsformer. I denne kategori vil jeg
placere foreninger som Lejerforeninger, fordi jeg ikke anser det for afgerende for en afledt
ret, at der i loven kan indremmes en forening en sxrlig ret som f. eks. lejelovens {108 om
lejeforeningers deltagelse 1 udpegning af legdommere. Retten tilpligter jo ikke foreningen i

henseende til konstituering eller drift.

De individuelle kompetencenormer er givet personligt myndige, og som derved er befojet til
at indga retshandler af forskellig art. Retten er derved givet gennem kompetencenormen, og
det er vigtigt at holde fast ved, at der i de tidligere naevnte eksempler var tale om to normer;
forholdsnormen og kompetencenormen. Forholdsnormerne der beskriver, hvorledes de
kvalificerede personers ”’skal handle” — finder jeg med nogen tilnzrmelse sammenlignelige
med moral og konvention. Efter gennemgangen af Ross” beskrivelse af moral og konvention,
kan adferden vare mere egoistisk hvor forholdsnormerne har karakter af konvention™ — og
jeg tillader mig her at se bort fra argumentet om altruisme som egennyttemotiv, da den slags

handlinger 1 det mindste har et nastekeerligt mal.

9.2 Samfundskorporatisme
I Danmark er organisationer nasten at betragte som er nationalt serkende, ikke alene for
deres omfang, men ogsia fordi de ofte forbindes med landets demokratiske udvikling.

Antageligvis derfor er organisationerne med tiden indkorporeret i lovgivningsprocessen pa

51T faelleskaber, hvor forholdsnormen har karakter af konvention, skal det i overensstemmelse med de generelle
principper , ses i organisationens perspektiv, ikke i den kvalificerede persons.
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forskellig vis, og har derigennem erhvervet sig en begranset indflydelse, men ogsa fordi de
reprasentere vitale interesser i samfundet.

De private organisationer, som er afledt af statens ret, indgir i et gensidigt
afhengighedsforhold til staten. Deres karakter af ufuldstzendige institutioner skyldes, at staten
kontrollerer den institutionelle ramme. Dermed er athengighedsforholdet allerede fastslaet i
Ross” fremstilling. Staten siavel som de afledte organisationer har en fwllesinteresse i at
vedligeholde og udvikle de institutionelle ramme om bestemte virksomhedsformer, Men det
star tilbage at sandsynliggore gensidige pavirkninger af adferd i de to forskellige

organisationsformer.

"The resultant of institutional changes is shaped by (I) the lock-in that comes from
the symbiothic relationship between institutions and the organizations that have
evolved as a consequence of the incentive structure provided by those institutions
and (2) the feedback process by which human beings perceive and react to changes
in the opportunity set.”

[North 2002:7]

Men ogsa de ikke afledte organisationer, de private foreninger, kan have interesse i at
@ndre de institutionelle rammer med henblik pa at fremme fallesskabets interesser. De
private organisationers pavirkninger kommer sarligt til udtryk i lovgivningsprocessen
gennem hgringsfasen:

”Den afgivne betenkning er udgangspunktet for den videre sagsbehandling, som finder sted i
vedkommende ministerium. Et gennemgaende vigtigt led i denne er foretagelsen af en hgring
af bergrte organisationer, institutioner, myndigheder o.l., enten umiddelbart pa grundlag af
betenkningen eller med supplerende bemarkninger til denne fra ministeriet. Behandlingen kan
selvsagt medfgre andringer i udvalgets lovudkast.”

[Wegener2000:83]

Ofte har organisationernes bidrag til lovgivningsprocessen et fagligt indhold, der drejer sig
om tekniske problemer, som det f.eks. er tilfeelde med Landinspektarforeningens udtalelse
i forbindelse med betsenkning 1421 om pant og udlag i andelslejligheder®. Foreningens
faglige udvalg vurderede forslaget i forhold til geeldende lov, papeger tre problemer, hvor
det farste angar udstykningslovens bestemmelse af ejendommen (82 samlet fast ejendom)
og tinglysningslovens bestemmelser om lysning af ret over bestemt fast ejendom (810) og
om bygning pa lejet grund (8 19). Kritikken er altsd saglig begrundet og tilsigter at
lovforslag er konsistente med praksis.

En anden form for udtalelser i hgringsfasen er begrundet i organisationens interesser.
Farnevnte forslag madte ikke principiel modstand hos formanden for
Andelsboligforeningernes Fallesrepraesentaion, Hans Erik Lund, der i dagbladet Politiken
giver udtryk for, at “organisationen stgtter den overordnede idé med et system for

52 Erhvervs- og boligstyrelsen beteenkning 1421/2002: Pant og udleg i andelslejligheder

94



pantsetning af andelsboliger”, men han er derimod utilfreds med, at “pantsetningen
bliver trukket ned over foreningerne” [Pol 19. december 2003]. Men udtalelser i selve
hgringsfasen kan godt have en skarpere formulering som det var tilfaelde i forbindelse med
lovforslaget om &ndring af lov om almene boliger samt stgttede private andelsboliger m.v.
(aktivering af Landshyggefonden) [FTF 2002-03: | 53]. Den affgdte saledes to tydelige
tilkendegivelser af denne art:

Lejernes LO:
”Uanset dette er det for Lejernes LO principielt uacceptabelt, at lejernes opsparing i
Landsbyggefonden tvangsinddrages til at finansiere det almene boligbyggeri. Det geelder nér
forslaget leegges frem af en borgerlig VK-regering eller da et nasten tilsvarende forslag blev
lagt frem af SR — regeringen. Med sit forslag har regeringen reelt palagt lejerne en serskat.”

[J. nr. B-5211-38 Akt 18, FTF 2002-03: | 53]

Danmarks Lejerforeninger:
”Med andre ord tiltager staten sig med forslaget en “ret” til at disponere over Landsbyggefondens
midler. Der er tale om en klar og entydig ekspropriation.”

[J. nr. B-5211-38 Akt 16, FTF 2002-03: 1 53]

Anvendelsen af ord som; serskat og ekspropriation har tydelig appel til borgerlig politik, anses
for uforenelig med den erklerede politik. Meningen med disse tilkendegivelser er her at fa
lovgivere til endre adferd —aendre lovforslaget eller lovgivningen. Jeg forer ikke sarlige beviser
for denne pastand, men henviser til Venstre og Konservatives ideologiske stasted pa hojre

flojen 1 dansk politik. Som vist 1 indledningen satter partiet Venstre individet for fallesskabet.

Oragnizations with sufficient bargaining strength will use the polity to achieve
objectives when the payoff from maximizing in that direction exceeds the payoff from
investing within the existing constraints

[North2002:79]

Styrken bag organisationernes udtalelser i lovgivningsprocessen har afgerende betydning, hvor
det drejer som interessepleje. Landinspektorforeningens udtalelse var af teknisk art, og
argumenterende. Der kan udemarket ligge store landinspektorinteresser i forslaget, men
foreningen har ikke en storrelse, der giver megen vxgt. Interessen er fortrinsvis
landinspektorernes  egen. Storre  organisationer udtaler sig med storre  vagt.
Andelsboligforeningernes Feallesreprasentation har flere medlemmer, s forslaget vedrorer en
storre del af befolkningen. Dermed sagt, at medlemstallet ogsa kan have betydning. Den
okonomiske rationalitet, der i indledningen blev fremstillet som en vigtig determinant for
politiske beslutninger, har maske storre vaegt end medlemstal og tekniske argumenter.

De udviklingstendenser, der kan iagttages indenfor landbruget, gar i retning af storre landbrug

og dermed overflodiggorelse af landbrugsbygninger. For at lese det problem rejste
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landboforeninger sagen overfor miljeministeren, hvori de foreslog problemet lost ved at give
bonderne et nedrivningfradrag [J.nr. 204-0001 Akt 18]. Henvendelsen blev taget
overordentligt seriost og blev behandlet i en rackke ministerier, selvom fradraget jo allerede var
givet gennem fradragsretten for driftsbygninger, - desuden pahviler der jo ejere af
landbrugsejendomme en szrlig vedligeholdelsespligt jfr. landbrugsloven § 8, og for savidt
angar pligten til at holde ejendommen forsynet med beboelsesbygning § 7. Nar de politiske
beslutningstagere er sa imedekommende overfor landbrugets organisationer, kan det

begrundes 1 landbrugets okonomiske betydning for landet:

“Mangdemassigt er cksporten foreget, hvorimod vardien, milt i faste priser, har varet nesten
konstant. Santidig har de foregede inputs i landbruget haft stort importindhold, hvilket relativt har
reduceret sektorens nettobidrag til betalingsbalancen. Det skal endvidere fremhaves, at angivelsen
af landbrugets betydning for eksport og beskaftigelse inkluderer forarbejdningsindustrien. Det kan
hzvdes at man derved overvurderer landbrugets samfundsmaessige verdi, idet man jo ikke
tilsvarende tilskriver dansk skovbrug prastationerne i mobelindustrien.”

[Dansk Naturpolitik, temarapport 1. Ingemann, Jan Holm. Naturrddet 2000] [Naturridet2000:133-
34]

Landbruget kan betragtes som et paradoks i forhold til indledningens fremstilling af
indsatsomrader 1 den fysiske planlegning i Danmark. Herefter ville en satsning pa skovbrug
vere mere indlysende, fordi arealanvendelsen dels tjener behov for produktion og dels behov
for rekreative omrader; men landbruget har sandsynligvis langt mere “bargaining power”,
eftersom den okonomiske vaegt ogsa inkluderer forarbejdningsingindustriens bidrag til landets
okonomi.

Et egentligt bevis for, at organisationernes rent faktisk har magt til at fa deres interesser
udtrykt i lovgivningen som falge af deres indflydelse vil aldrig forekomme. Det ville ogsa
veere i strid med Ross fremstilling af forholdet mellem staten og andre feelleskaber, og det
ville ogsa stride mod grundlovens bestemmelse om, at lovgivningsmagten er alene hos
kongen og folketinget i forening [Grl. § 3]. Det er dog sandsynliggjort, at organisationerne
sager indflydelse og lovgiver sgger rad hos organisationerne, hvilket udtrykker et gensidigt
gnske om at mgdes for at fremme bestemte interesser.

9.2.1 Adfzrdsregulering

Staten har et udtrykt gnske om at regulere markedet med henblik pa at skabe balance. Som
vist kan akterernes adfeerd farer til et marked ude af balance, som det var tilfeldet i
Hjortsbgl sagen og i Frederikshavner eksemplerne (se problemanalysen). Akterernes
egennytte interesser kom i de navnte tilfeelde i vejen for en bedre balance i boligmarkedet.
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“In the modern Western world, we think of life and the economy as being ordered by
formal laws and property rights. Yet forma rules, in even the most developed economy,
make up a small although very important) part of the sum of constraint that shapes
choices; a moment’s reflection should suggest to us the pervasiveness of informal
constraints.”

[North2002:36]

Markedsforingsloven er et fornemt eksempel pa lovgivers bestrabelser pa at forhindre
asymmetrisk information, hvor szlger undlader at informere kober om vasentlige forhold
vedrorende omsatningsgenstanden, og som har betydning for kebers senere anvendelse af

genstanden:

81. Loven gelder i privat erhvervsvirksomhed og offentlig virksomhed, som kan sidestilles hermed.
Der ma i sadan virksomhed ikke foretages handlinger, som strider mod god markedsferingsskik.”
[Om markedsfgring Lbk.699.2000]

Reglerne efter markedsfaringsloven er formelle, men henviser ogsa til uformelle regler;
”god markedsfaringsskik”. Det formelle regelsaet indeholder en raekke generelle forhold,
som salger skal iagttage. Bestemmelsen om vejledning af kunden er ikke serlig rig pa
information, men efter sit indhold skal szlgers vejledning sta mal med
omsatningensgenstandens veerdi som ydelse eller formuegode. Selve vejledningens
indhold meldes der intet om. Det fik forbrugerombudsmand Hagen Jergensen til at reagere,
og pa realkreditomradet blev der ivaerksat forhandlinger om udarbejdelse af etiske regler i
samarbejde med blandt andre Realkreditradet, Forbrugerradet og en raekke andre
organisationer. Formalet var at formulere en raekke etiske regler for adferden i
realkreditinstitutionerne, der blandt andet skulle sikre forbrugeren korrekt information om
lanebetingelser og ansvar. Lantageren skulle derved fa reel mulighed at valge mellem
forskellige konkurrende produkter. I en kommentar til regelsettet overordnede principper
hedder det saledes:

”Skal retningslinierne opnd den optimale gennemslagskraft, er det vigtigt, at det enkelte
institut udvikler egne etiske normer, som i sdvel form som indhold passer til det pagaldende
institut. Instituttet har herved mulighed for at udarbejde en virksomhedsetik med et hgjere
beskyttelsesniveau for lantager.”

[www.forbrugerstyrelsen.dk/jura/lovregl/mfl/rt_reaet.htm udtreeksdato 1999-01-10]

De etiske regler, skal sdledes forstds som direktiver til organisationerne, i form af

retningslinier for regelssattet. De er saledes naermest at sammenligne med forholdsnormer.
Indenfor en reekke brancher kan sadanne forholdsnormer iagttages, og maske er de mere
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udbredt indenfor brancher med et udtrykt institutionelt preg, som f.eks.
advokatvirksomheder, ejendomsmaglere og landinspektgrer. Brancher hvor udgverne
nyder en serlig monopolstilling i kraft af deres kompetence. Denne stilling er jo afledt af
statsretten, og for at bevare eneretten til at udgve bestemte funktioner ma det forventes, at
disse ogsa opfylder de betingelser monopolet er givet pa. De er saledes medvirkende til at
sikre  virksomhederne indenfor den institutionelle ramme ved at formulere
kompetencenormer for medlemmerne. Lov om landinspektgrvirksomhed [lov om
landinspektarvirksomhed Lbk 1999.763] foreskriver dels direkte og dels indirekte
kompetencenormer og forholdsnormer. Det er saledes givet ved loven, at landinspektarer
opnar den sarlige stilling gennem erhvervelse af beskikkelse i kraft af en reekke betingelse,
herunder, at han skal veere uddannet landinspekter. Beskikkelsen er derved ikke frit
omseettelig. Selvom landinspektgren kan drive en enmandsvirksomhed er han at betragte
som et organ — for at bruge Ross fremstilling. Landinspektarens forfalgelse af
egeninteresser er ikke alene afgraenset af loven, for loven instituerer et landinspektgrneavn,
der er befgjet til at fratage ham beskikkelse, ifald han ger sig skyldig i gentagende eller
grove forsgmmelser [Landinspektgrloven §10]. Dertil har Landinspekererforeningen en
vedtaegt, hvori er fastsat etiske regler for landinspektarens adfaerd i forhold til kolleger og i
forholdet til rekvirenterne. Desuden har foreningen et responsum udvalg, der foretager
vurderinger af eventuelle klager. Responsumudvalget er pa en made en kontrol af, om
landinspektaren overholder forholdsnormerne. Endelig ma det navnes, at den
praktiserende landinspekters arbejde sker i forhold til tre parter; rekvirenten,
tinglysningskontoret og Kort- og Matriklstyrelsen. Det betyder, at branchen er langt mere
institutioneret, fordi landinspektgrens forholdnormer i vaesentlig grad ma tilpasses
samarbejdsinstitutionerne. Det gealder savel kvaliteten af det udferte arbejde som
proceduren i forbindelse med ejendomsendringer. Nar denne indordning er sa vigtig, kan
det forklares udfra det forhold, at ejendomsendringer ofte har konskvens for flere
ejendomme, og indirekte pavirker en lang reekke andre samfundsinstutioner som f. eks.
fysisk planlegning, vurderingsmyndigeder og mange flere. Disse forhold understreger
ngdvendigheden af ngjagtighed i landinspektgrens arbejde.

Hvor landinspektaren har en lovgiven eneret pa udstykning, giver ejendomsmaeglerlovens
8 8 kompetence til en blandet samling af kvalificerede personer eller organisationer,
bestdende af ejendomsmaglere, advokater, realkreditinstitutter, forsikringsselskaber,
banker og sparekasser. For virksomheder i den finansielle sektor gelder, at
ejendomsvirksomheden skal udgves gennem serskilte anpartsselskaber. De enkelte
salgssteder skal ifglge loven ledes af en advokat eller en ejendomsmaegler. Almindeligvis
indgar bade formidlings og finansieringsopgaver i en ejendomshandel, og derved
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introduceres problemet som forbrugerombudsmandens etiske regler netop skulle Igse.
Kunderne skal have en forsvarlig vejledning efter markedferingsloven 83.
Ejendomshandler harer til de stgrste transaktioner almindelige mennesker foretager i livet,
og i falge bestemmelsen skulle vejledningens kvalitet falge formuegodets veerdi: Jo hgjere
veerdi, des bedre vejledning. Men sammenblandingen af interesser sker mellem to
forskellige produkter; formidlingsydelse og finansieringsydelse. Formidleren far i kraft af
forbindelsen til finansieringsinstituttet, hvad enten der er tale om ejerskab eller stratetisk
alliance, andre interesser end sine egne og kundens. Problemet synes umiddelbart lgst
gennem etiske regler, men det er tvivisomt hvorvidt etiske regler kan handhaves eller for
den sags skyld om den forurettede kan statte ret pa etiske regler.

Foto: Realmaglernes annonce i
dagbladet Politiken 1. maj 2004.
Annoncen blandt andet fglgende tekst:
"Frie og selvstaendige !

Det er Realmaglerne ! Derfor kan vi
koncentrere os om at radgive, vurdere
og saxlge din bolig ! At selge
forsikringer og lane penge ud, lader vi
~ s& vidt muligt andre om !

Lokalkendskab !
Du ved sikkert, at uden lokalkendskab

Er du sikker pa at din ejendoms- 7o) e ¢n riotioe pris for din

maegler handler pa fri fod?

Indenfor ejendomsmaglerbranchen er forholdet til finansieringsinstitutterne blevet
problematiseret. Annoncen ovenfor illustrerer, at ejerkredsen, og dermed ejendomsmacglerens

afhangighedsforhold, anvendes som salgsargument.

En storre analyse af etiske regler i forbindelse med ejendomsformidling vil ikke blive foretaget
her. Istedet ma det ganske kort nzvnes, at formidlingen ikke forudsatter myndighedernes
medvirken udover tinglysningsdommerens provelse af dokumenter i forbindelse med
tinglysning af skode og pantrettigheder og andre begresede rettigheder. Ejendomsformidlings-
og finansieringsydelser forudsztter mindre grad af institutionering, fordi der ikke andres pa
selve ejendommens fysiske omfang. Registreringsdokumenterne har alene et formueretligt

formal.

9.3 Konklusion
Det synes selvopfyldende, at autoritens virkning er proportional med afstanden mellem magt

og pligtsubjekt. Men som beskrevet er det afgorende, hvorvidt et individ lader sig lede af
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konvention eller moral. Friheden til at valge hvilken regel, der er determinerende for adferd
cksisterer ikke hos de kvalificerede personer, der i kraft af deres embede er redskab for en
hojere orden. Sadanne kvalificerede personer findes i statens organisation, hvor institutionerne
er fuldstendige i den forstand at de ikke af afledt af anden ret. Deres adfeerd ma herefter tjene
feellesskabets tarv.

Det er ikke ngdvendigvis tilfeelde hos de organisationer der er afledt af statens ret. De kan
have institutionel karakter, men der er principielt intet i vejen for at de forfalger egne mal.
Det institutionelle preeg afhzenger af hvor omfattende deres interaktion med statens
institutioner og andre organisationer er. Landinspektgrvirksomheder arbejder teet sammen
med statens institutioner, men har ikke sterre tilknytning til andre organisationer med
interesser i fast ejendom. Myndighedernes kontrol med landinspektgrens virksomhed, og
landinspektarens neutralitet i forhold til andre organisationer, skaber forudsatningen for en
objektiv radgivning af kunderne.

Det forholder sig anderledes med organisationer, der beskaftiger sig bade med finansiering
og formidling. I disse tilfeelde stilles der meget hgje etiske krav til formidlerens vejledning
af kunden. Oplysningspligt om formidlerens andre interesser i ejendomshandlen, er ikke
garanti for, at kunderne modtager informationer, der satter dem i stand til at overskue de
fulde implikationer i forbindelse med formidlerens andre interesser. De etiske krav til
akterer med andre interesser end dem, der naturligt ma forventes udfra deres umiddelbare
funktion, ma ngdvendigvis vare hgjere. Kunden ma herefter forlade sig pa aktarens vilje
til at efterkomme sadanne hgje etiske krav.
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10 dkonomi

I dette kapitel belyses forhold af okonomisk art, som kan have indflydelse pd valget af
boligform. Kapitlet er to-delt: Forste del omhandler omkostninger, anden del om

tilskudsordninger.

Farste del

De boligsegende forventes at handle rationelt udfra deres forskellige preeferencer.
Boligens pris og driftsomkostninger er almindelige parametre. Omkostninger til
opvarmning, lanerente, boligens stand og placering, har sandsynligvis stor betydning for
den boligsegende. Disse parametre ma dog undveres i dette projekt. Undersggelsens
vedrgrer beskatningen og transaktionsomkostninger i forbindelse med erhvervelse af
bolig.

10.1 Vurdering og beskatning

I Danmark kan vurdering af fast ejendom som skatteobjekt ledes helt tilbage til stiftelsen
af kirkens tienderet i 1100-tallet. Behovet for beskatning er siden steget i takt med statens
udvikling. Andringer i ejendomsrets begreber og introduktion af nye ejendomsretter har,
sammen med den teknologiske udvikling, med tiden fert til en tilsvarende udvikling af
skattebegreber og vurderingsmetoder. Det er derved blevet muligt at differentiere
beskatningen af fastejendom, saledes at beskatningsgraden kan varieres efter anvendelse,
beliggenhed og beskaffenhed.
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Lovgrundlaget for ejendomsvurdering er Lov om vurdering (Vul) af landets faste

. . 5
ejendomme, der definerer genstanden for vurderingen:

Vurderingsloven § 8 stk.1:
e Arealer der i forening udger en samlet fast ejendom.
o Arealer der tilhgrer samme ejer og udger en driftsenhed.

Begrebet “samlet fast ejendom” er identisk med udstykninglovens (UL) 8§ 2.
Bestemmelsen om, at arealerne skal tilhgrer samme ejer giver ikke anledning til udvidet
fortolkning og skal forstas som identisk sammenfald. Med driftsenhed laegges der vaegt pa
beliggenhed, indbyrdes afhangighed i forhold til drift, finansering og administration [VuL
Karnov note 37]. Undtagelser fra reglen er, de tilfeelde, hvor udskillelse af arealer sker ved
udstykning. Der kan ejeren anmode om seerskilt vurdering af det udstykkede areal.

Statens interesse 1 at vurdere landets faste ejendomme er primart skattemassig Men den
offentlige vurdering er grundlag for en rekke andre betragtninger end de rent skattemzassige.
Vurderingerne angiver et pris-niveau for bestemte typer ejendomme i et bestemt omrade. De
kan derfor indrages 1 skonsmassige betragtninger over den enkelte ejendomsverdi 1 forhold til
det registrerede prisniveau, f.eks. i forbindelse med ejendomskeb eller ekspropriation. I det
folgende er det dog ejendomsvurderingens primare formal; at danne grundlag for beskatning,
der har interesse. I dette ®rinde palegges ejerne en skat i forhold til ejendommens verdi, og
denne skat pavirker boligomkostningerne. Det er derfor vigtigt at danne sig et billede af
fordelingen af boligformer og ejendomsbeskatning.

Ejendomsvurderinger fastsattes udfra to sterrelser: Grundvardien og Ejendomsvardien.

10.1.1 Grundveerdi vurdering

Vurderingsmyndighederne anvender to hovedprincipper™, nér boligejendomme skal vurderes.
Det ene er byggeretsprincippet, det andet er etagearealprincippet.

Byggeretsprincippet er basseret pia to forhold, byggeretten og arealstorrelsen. Som  for

normalgrunden hver udger halvdelen af vurderingen. Hvis arealet er storre end

53 Vurderingslovens bestemmelser § 7 omhandler en rackke undtagelsestilfalde. I § 8 undtages bl.a. samdrift af
landbrugsejendomme under henvisning til landbrugslovens §§ 9 og 10, bestemmelserne vedrorer samdrift,
feellesdrift, forpagtnings- og lejeforhold (lovens kapitel I11).

5 Metoden er narmere forklare i appendix .
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normalgrunden foroges ejendomsvardien med den beregnede m2-pris. Forst nar arealets
storrelse er dobbelt sa stort udleses endnu en byggeret.

Etagearealprincippet beregnes efter, hvor mange etagemeter, der kan pa opfores pa et areal.
Forholdet mellem byggeretsprincippet og etagearealprincippet lader sig illustrere 1
nedenstadende diagram, hvor vurderingerne er sammenfaldende for grundsterrelser delelig

med normalgrundsterrelsen.

Vurderingsprincipper
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Arealstarrelse

——etage byggeret

Diagram 10.1 viser vurderingsprincipperne; etagearealprincippet og

byggeretsprincippet

Det fremgar af diagram 10.1 at vurderingen i forhold til arealstarrelse er lavest ved
byggeretsprincippet akkurat fer arealsterrelsen udlgser en ny byggeret. Principperne
anvendes uden hensyn til ejerformen.

Grundverdien fastsettes udfra den mulige udnyttelse af grunden i ubebygget stand. |
forhold til arealet udnyttelse til bebyggelser er der saledes ikke forskel pa
vurderingsprincipperne, som det kan ses af ovenstaende tabel.

10.1.2 Ejendomsveerdi

Ejendomsvardien beregnes udfra en forsigtigt vurdering i forhold til prisudviklingen hos
tilsvarende ejendomme. Foruden salgsoplysninger indgar oplysninger om bygninger,

ejendommens zonestatus og grundareal. Vurderingen foretages overvejende pa grundlag af
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statistiske beregninger. Egentlige syn og sken forretning sker kun, hvor forhold taler for det.
Tilgengzld har vurderingsmyndighederne mulighed for at udsende sporgeskema til ejere, der
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tilpligtes at besvare og tilbagesende materialet. Ejernes oplysninger af betydning for

vurderingen kan i givet fald indga i myndighedernes vurderingsgrundlag.

Salgsoplysningerne har betydning for ejendomsvurderingen. Ejendoms typer der sjeldent
omsgttes vurderes lavere, fordi datagrundlaget er &ldre og passe med et andet prisniveau.

10.1.3 Ejendomsveerdi fordelt pa boligformer

Ifolge Boligministeriets interne rapport om blandede boligfomer, udgjorde ejerboligformen, 1
ar 2000 knap halvdelen af landets ca. 2,5 mio. boliger. Heraf var 919.000 parcelhuse og
117.000 ejetlejligheder. Almene boliger udgjorde 504.000 af boligmassen, medens
privatudlejning og andelsboliger udgjorde henholdsvis 448.000 og 159.000 boliger [Blandede
boligformer2000:12] [Intern rapport om blandede boligformer 25. september 2000. By- og
boligministriet J.nr. B-5220-8]. Nedenstiende diagram viser fordeling ejendomsvardien i
forhold til boligtype.

Eendomsvurdering 2001 Ejendomsvaerdi Mio. kroner

W Enfamiliehuse
@ To- og tre familiehuse

O Starre beboelsesejendomme samt forretningsejendomme uden beboelse

MW Eejerlejligheder

Diagram 10.2 er fremstillet udfra tabel 10.1

Alene enfamiliehusene tegnede sig for 61 % af ejendomsvardien i 2001. | betragtning af at enfamiliehusene rundt regnet kun udgjorde
1 mio. boliger af den samlede boligmasse pa 2,5 mio, kraever forholdet en neermere undsggelse af selve vurderingen, fordi den danner
grundlag for beskatningen.

10.1.4 Ejendomssalg

Delt relativt ligeligt mellem ejerboliger og andels- lejeboliger ma det vaere muligt at danne
et billede af salgsfrekvensen: Ved enhver overdragelse af fast ejendom skal erhververen
indberette salget til kommunen, der vidersender oplysninger om salget til Skat & Told.
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Det fremgar af nedenstdende tabel 10.1, at de typiske ejerboligerne sammenlagt tegner sig
for hovedparten af den samlede vurderede ejendomsveerdi:

Tabel 10.1 Vurderingsresultater, hele landet
Arsregulering pr. 1. januar 2000 Arsregulering pr. 1. januar 2001
Vurderinge | Ejendomsvard | Grundveerd | Vurderinge | Ejendomsvaerd | Grundveerd
r | | r | |
Antal Mio. kroner Antal Mio. kroner
Hele landet i alt 1.930.563 2.582.934 576.315 1.939.924 2.794.940 617.266
Enfamiliehuse 1.091.768 1.060.969 242.324 1.100.697 1.143.506 261.679
To- og tre 26.977 30.328 7.119 26.471 31.200 7.466
familiehuse
Starre
beboelsesejendomme
samt 95.211 490.065 107.240 95.236 535.996 114.853
forretningsejendomm
®©
Uden beboelse
Ejejerlejligheder 176.554 126.433 15.509 177.659 140.556 16.643

Tabel 10.1 Statistisk Arbog 2002 tabel 321 Byggeri og boligforhold © Danmarks Statistik

Ejerboligformen udger knap halvdelen af landets boligmasse. Det skal dertil bemarkes, at
der til beregningen af starre beboelsessejendomme indgar verdier fra
forretningsejendomme uden beboelse. Forskellen i den offentlige vurderingen af
ejerboliger og stgrre beboelsesejendomme kan skyldes mange faktorer. Der kan bl.a.
anfares, at stgrre beboelsesejendomme ikke er ret meget veerd i handel og vandel, de er i
darligere stand, forkert beliggenhed — der kan opremses mange grunde. Det er som naevnt
en forudseetning at disse kvaliteter rent faktisk bliver pravet i markedet, men det sker ikke
i et omfang, der sikre en hgjere ejendomsvurdering: Men det er overvejende sandsynligt,
at arsagen skyldes en lav omsatning af leje- og andelsboliger.

7l praksis svarer den kontante handelsveerdi imidlertid ikke til den offentlig
ejendomsvurdering. Kun i 40 % af tilfeeldene svarer den offentlige ansatte ejendomsveerdi til
handelsprisen, og i 28 % af tilfeldene er den mere end 30 % for lav. Det skulle ifalge
Delrapporten  bl.a.  skyldes det spinkle wvurderingsgrundlag, men har for
udlejningsejendomme.”

[Neville1994:79]

Ejerlejligheder indgar som dele af starre beboelses ejendomme, men omszattes individuelt,
og det pavirker ejendomsvurderingen af samtlige ejerlejligheder i vurderingsomradet.
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Fordelingen af antal boliger fordelt pa ejerform 1 1998 sa fordelingen siledes ud i Kebenhavn

og Frederiksberg Kommuner:

Privatpersoner inkl I/S 56416
Almene boligselskaber 60060
AJS, ApS og andre selskaber 37214
Private andelsboligforeninger 90396
Offentlig myndighed 5906
Ejerlejligheder 59888
Andet el uoplyst 30325

Statistikbanken © Danmarks Statistik

Alene 1 forhold til private individuelle boligformer er boligformerne andels- og almene boliger
dominerende i Kobenhavns og Frederiksberg kommuner. Antallet af andelsboliger er 1/3
storre end antallet af ejerlejliger, der stort set svarer til antallet af almene boliger med ca.
60.000 hver. Omvendt er ejerboligerne dominerende, nar det drejer sig om salg udtrykt i

vurderingsenheder.

1993 1994 1995 1996 1997 1998 1999 2000 2001

962 1000 956 930 900 817 754 867 795
Enfamiliehuse

D o>

O < -

s S Ejendomme med 30 42 33 35 39 40 27 37 33
82 4-8 lejligheder

g2 Ejend d

3 I EINTS 13 120 110 99 147 156 118 109 80 72
¥ L 9 el. flere lejl.

4692 5616 6111 7264 8248 8375 7730 7368 6627

Ejerlejligheder
Tabel 10.2 Danmarks Statistiks kvartalsoversigt for ejendomssalg EJEN1. Statistikbanken © Danmarks
Statistik

Tabel 10.2 viser 1 detaljeret form forskellen i salgstal. For Kebenhavn og Frederiksberg
kommuner kan stigningen i salg af ejendomme pa mere end 9 lejligheder sandsynligvis
tilskrives Tor-salget, der jo ikke medforte en hojere salgspris end vurderingen, og dermed
influrerer salget ikke positivt pa vurderingsnivauet for lejebolig ejendomme. Perioden 1993-

2001 er for kort til beskrive analyse udviklingstendenser, men tilstrakkelig til at illustrere
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forskellen 1 omsxtningsfrekvens mellem ejerboliger og andels- og lejeboliger. Det er
overvejende sandsynligt, at ejerformer, som omfatter flere boliger har en lavere
omsatningsfrekvens end individuelle boligformer. Den lavere omsatningsfrekvens
formindsker datagrundlaget, der ligger til grund for ejendomsvurderingen. Manglen pa
sammenlignelige salg forer til en lavere ejendomsvurdering, fordi vurderingen i givet fald ma
forlades pa regulering efter model — og ikke udfra prisdannelsen pa ejendomsmarked.

Private andelsboliger omsattes ogsa individuelt, men det forer ikke til en hojere

ejendomsverdi fordi, vurderingsenheden er moderejendommen.

10.2 Ejendomsskat

Det primar formal med at vurdere fast ejendom er beskatning. Til forskel fra
panterettigheder, er de lov- eller retsbestemte skatter og afgifter panterettigheder, der er
gyldige mod enhver uden tinglysning og prioriteres far andre byrder i raekkefalgen;
(bankheeftelser far) statsskatter far lovbefalet brandforsikring far kommuneskatter jfr. TL
8§ 4. Ejerboliger, andelsboliger eller lejeboliger er tidligere beskrevet som; ejendomsret,
indirekte ejendomsret eller brugsret. Det blev i den forbindelse ogsa fastslaet, at
ejendomsretten dels omfatter et formuegode og dels et brugsgode. | begge henseender har
det skattemaessig interesse. Dermed far ejendomsbeskatningen direkte betydning for
boligomkostningerne. | det falgende beskrives to former for beskatning af fast ejendom
med direkte virkning pa boligomkostningen:

1. Grundskyld
2.  Ejendomsveerdiskat

10.2.1 Grundskyld

Kommunalbestyrelser og amtsrad er bemyndiget til at opkraeve en afgift af grundvaerdien
for de ejendomme, der vurderes i henhold til vurderingsloven. Afgiften kaldes grundskyld,
0g og udger en promillesats fastlagt af kommunalbestyrelserne. Kommunalbestyrelsens
fastleeggelse af grundskyldspromillen sker indenfor bestemte rammer, udlagt af
finansministeren. Undtaget er en reekke af statslige instutioners ejendomme, men ogsa
ejendomme, hvor der er tinglyst sarlige bestemmelser om fredning, dertil skal regnes
ejendomme, som tjener almenvelggrende formal som kommunalbestyrelserne helt eller
delvist kan fritage for grundskyld. Grundskyldspromillen skal fastleegges udfra
ejendomsveerdien med fradrag for forbedringer eller udfra forrige ars vurdering reguleret
med en procent veardi, dog ikke hgjere end 7 %. For sa vidt angar amtsradets fastleggelse
af grundskyldspromillen, ma den ikke overstige 10 promille jfr. 8 5 i lov om beskatning til
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kommuerne af faste ejendomme®[KESL Lbk 2003.783] [KESL, Lov om beskatning til
kommunerne af faste ejendomme Ibk 2003 783 &ndret ved | 2003 1211].

Grundskylden beregnes udfra ejendommens grundvardi. Der er sammenhzng mellem grund
storrelse og grundskyld. Mindste grund storrelsen for f.eks. parcelhuse er en af flere
determinanter i vurderingsansaxttelsen, men tilsvarende tager vurderingen ogsa hensyn til
byggeprocenten. I tabel 10.1 udgjorde parcelhus enhederne siledes 1.100.697 mod 95.236
storre beboelsesejendomme og forretningsejendomme uden beboelse. Grundvardien var
henholdsvis 262.679 mio. kroner og 114.853 mio. kroner. Parcelhusejernes ejendomsveerdier
er altsa mere end dobbelt sa hoje, folgelig betaler de ogsa mere i grundskyldsafgift. AEndringer
af vurderingsloven med hensyn til byggeretsprincippet, hvorefter der skulle tages hensyn til
husets storrelse og placering forte til en lempelse 1 beskatningen af ejendomsbeskatningen af

parcelhusejendomme.

Principielt virker grundskyldsprincippet med samme intensitet pa de forskellige
boligformer, og skulle derfor have samme effekt pa boligomkostningerne, saledes at
afgiften stiger med grundveerdien. Da grunden skal vurderes som ubebygget vil
ejerlejligheder, private andelslejligheder og almene boliger vil blive vurderet udfra samme
princip.

Om det forholder sig saledes, at de forskellige boligformer i realiteten vurderes pa samme
grundlag er forbundet med visse vanskelligheder at eftervise. Adgangen til oplysningerne
via OlS-databasen er beskyttet, saledes, at det kun er en begrenset kreds, heriblandt
ejerne, der har adgang, desuden kraver det kendskab til ejendommene for sikre, at de
sammenlignede ejendomme er identiske.

Det foglgende eksempel omhandler et hus med tre opgange, hvor de to hgrer til en
ejerforening og den sidste en andelsboligforening. Huset er beliggende pa Frederiksberg,
Nordre Fasanvej 26/Kilevej 1 og andelsboligforeningen Kilevej 3. Opgangene nr. 26 og
nr. 3 er for sa vidt angar starrelse identiske. Andelsforeningens kalder rummer
vaskekeelder og badefaciliteter. Ejerforeningens kelder er udstykket og anvendes
henholdvis til skortsensfejervirksomhed og cykelkeelder. Ejendommen er beliggende neer
Metrostationen Solbjerg, og har derved veret genstand for en del regulering af
arealstgrrelsen — og er det igvrigt stadig. Det har betydning for den ngjagtige angivelse af
grundarealets sterrelse, usikkerhederne havde givet anledning til at tro, at

55 Told og Skat opgiver lov nr 876 af 20. september 2000 pd hjemmesiden, denne lov er imidlertid ikke gyldig
leengere.
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grundverdiberegningen blev foretaget pa forskellgt forskelligt grundlag. Eksemplet viser
dog, at dette ikke er tilfeelde. (se igvrigt bilag 2)

Andelsboligforeningen 2003 vurderingen

Beregningsareal:..........ccccooeiiniiiinnnnnn, 248 m2

Grundveerdi: ......cccoeveveiieiee e 427.700 kroner
Ejendomsverdi:.......c.ccoceevveieiieiieennnnn, 2.050.000 kroner
Perm2:...ccccccciiieiiiiiiie i, 1725 kroner

Ejerforeningen 2002 vurderingen
Ejerlejlighed med fordelingstal 39/1080, -heraf 185 m2 keelder til erhverv,
vaegtet 25 %*.

Areal.......cccoooiiiiici, 543 m2

V] [T 115 m2
Beregningsareal................ 428 m2
Grundvaerdi.........cccceeeevieiiie e, 30.600 kroner
Beregnet grundverdi, moderejendommen:

(grundvaerdi/39)x 895%...........ccoeveeeenn. 702.231 kroner
25 % af (grundveerdi/39) x 185............. 36.288 kroner
Beregnet grundverdi, moderejendommen 738.519 kroner
Per M2....coieeieiieiceieeeses s 1725 kroner

*Som det ses tager vurderingsmyndighederne et andet beregningsprincip i anvendelse,
men ikke til beregning af moderejendommens grundvaerdi, men til den indbyrdes
fordeling. Det var dette forhold, der viste sig at vaere arsag til den opfattelse, at
vurderingen  favoriserede  andelsboligforeningen.  Dertil ~ skal  tilfgjes, at
ejerlejlighedsindehavernes  skattebilletter ~ ikke  indeholdt  oplysninger  om
moderejendommens areal.

56 De 1080 enheder fordeler sig med 895 pa etager og 185 enheder kelder
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Grundskylden beregnes udfra de samme principper, og uden skelen til boligformen. Den
har saledes ikke sarskilt virkning pa nogen af boligformerne, heller ikke ejerboliger i
parcelhuse.

Tilbage star nu spgrgsmalet om ejendomsveardien. Ved gennemsyn af bare to-tre
skattebilletter ses en stor forskel i ejendomsveerdien af det samme hus, men med forskellig
ejerform. Andelsforeningens badefaciliteter er i keaelderen. Ejerforeningens opgang nr. 26
svarer til andelsforeningens, kilevej 3. For at finde nr. 26s “ejendomsveerdi” ma
vurderingsenheden ligne andelsforeningen. Den anvendte reference enhed er uden bad, og
lavere vurderet end den underliggende lejlighed, samtidig tager eksemplet ikke hensyn til,
at opgangens veerdi er stagrre eftersom skorstensfejerens ejendom ikke medregnes, det ville
i safald gge vaerdien af nr. 26.

Estimeret ejendomsverdi, Nordre Fasanvej 26:

Ejendomsveerdi .........cccceeveveicieiieieen, 640.000 kroner
Nr 26, uden kalder........ooooeeviviiiin, 324 m2
Estimeret ejendomsveerdi..........cce........ 5.316.923 kroner

Til sammenligning er andelsforeningen  2.050.000 kroner

Ejerforeningens opgang er altsd mere end dobbelt sd hgjt vurderet i forhold til
andelsforeningen, hvilket jo ikke kan skyldes materielle forhold, men dermod ma
tilskrives formuegodet. Det giver ogsa god mening i betragtning af beskatningsdelen, for
det her, hvor ejendomsveerdien far betydning for boligydelsen —gennem
ejendomsveardibeskatningen.

10.2.2 Ejendomsvardiskat

I 1998 fremsatte regeringen Poul Nyrop Rasmussen IV lovforslaget om lov om en
kommunal og amtskommunal ejendomsveerdiskat til aflasning af lov om lejeveerdi skat.
Folktinget vedtog loven i 1998. Som det er geeldende for grundskylden opkraves
ejendomsveerdiskatten for primaer- og amtskommuner. Ifglge lovforslagets almindelige
bemerkninger, fordelt i forholdet henholdvis 2/3 og 1/3. Men modsat grundskylden har
ejendomsverdiskatteloven ingen virkning for andels- eller lejeboliger. Skatten virker
ensidigt pa ejerboliger, hvor den forgger nettoboligudgiften. Ejendomsveerdiskatten aflgste
den tidligere lejeveerdiskat af egen bolig, der egentlig var en beskatningsform, som
ligestillede fast ejendom med andre former for formueafkast, f.eks. investering i
obligationer. Lejeverdiveerdiprocenten afspejledes ikke i de vasentlig hgjere renteudgifter
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i forbindelse med boligfinansieringen, med negativ kapitalindkomst til fglge. Davarende
Skatteminister Ole Stavads skriftlige fremsattelse af loven indeholdt betragtninger om det
ngdvendige i at fastholde landets konkurrenceevne og gode @gkonomiske
beskeeftigelsesmaessige udvikling gennem finanspolitiske stramninger, der skulle forhindre
en overophedet gkonomi. Et af midlerne var en omlaegning af lejevaerdiskatten til en
ejendomsverdiskat. Dermed &ndrede skatten karakter og blev en fast boligafgift:

” - der betales direkte og udenom indkomstskattesystemet med som udgangspunkt 10
promille af ejendomsveerdien af boligen. Ejendomsveerdiskatten er ikke en indkomstskat.
Ejendomsveerdiskatten skal ikke som lejeveerdien ses som udtryk for en beskatning af
afkast pad et formuegode eller som et ngdvendigt modstykke til fradragsretten for
prioritetsrenter. Ejendomsveerdiskatten er en ejendomsskat pa boligvardien af en ejerbolig.
For nuveerende ejere medfarer omlagningen generelt set ikke et gget beskatningsniveau af
gjerboligen. For kommende ejere foreslds en moderat stramning i beskatningsniveauet,
som - sammen med reduktionen af vaerdien af rentefradraget - vil veere med til at dempe
prisudviklingen pa ejerboliger. Der foreslas ikke endringer i den kommunale- og
amtskommunale grundskyld.”

[L94 FT1997-98 A 2282, Bilag 23: Forslaget som fremsat. Almindelige bemarkninger]

Ejendomsveerdiskatten skulle svare til 1 % af ejendomsveerdien, dog 3 % for ejendomme
vurderet  hgjere end 2.150.000 kroner. Forslaget indholdt en  raekke
overgangsbestemmelser, der skulle tilgodese hensyn til eksisterende ejere, og varige
hensyn til pensionister. Der var dog ingen lempelser i udsigt for fremtidige boligejere, der
herefter kunne se frem til gget skatteniveau. | betragtning af, at den tidligere anvendte
lejevaerdi som regel var ansat til 2 % af ejendomsveerdien®, synes 1 % af
ejendomsverdien, at reducere nettoboligomkostningerne, men her skal bemerkes, at
lejeveerdien fratreekkes i bruttoindkomsten — far skat. Skatteveerdien af de 2 % var ifglge
skatteministeren 46,4 ved lovens vedtagelse, en ejendom vurderet til 2000 kroner, skulle
svare 2 % i lejeveerdi, altsa 20 kroner, der fratreekkes far skat, den skattepligtige indkomst
reduceres med belgbet og bliver pa 980 kroner. Den reelle lejeverdi er i eksemplet 46,4 %
af 20 kroner, altsa 9,28 kroner. Sammenlignet med Ejendomsvardiskattens 1 % af 1000,
10 kroner, Eksemplet bliver en smule mere realistisk ved at multiplicere ejendomsveerdien
med 1000. Ejendomsverdiskatten altsa hgjere end lejeveerdien. | forbindelse med lovens
vedtagelse bortfaldt desuden et standardfradrag i forbindelse med lejevaerdiskatten. Som
det bemarkes keades indgrebet sammen med reduktion af verdien af rentefradraget,

*" ibid. bemaerkninger til § 9 og § 17 stk 3
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hvilket ifglge ministerens skriftlige fremsettelse bl.a. skal ses som et
opsparingsfremmende tiltag.

10.3 Transaktionsomkostninger

Omfanget transaktionsomkostninger varierer efter boligform. Omkostningerne afholdes til
betaling for tredjemands arbejde med at beskrive ejendommens omfang og retlige forhold.
| etableringsfasen, ved udstykning, bidrager primert landinspktgrer, men advokater og
ejendomsmaglere kan ogsa bista ejeren forsa vidt angar juridiske opgaver og formidling
af salg. Desuden medvirker pengeinstitutter og realkreditinstitutter med finansiering.
Listen over tredjemand kan gares leengere, men det vaesentlige her er, at flertallet kommer
i spil i etableringsfasen, medens hovedsageligt advokater og ejendomsmeeglere forestar de
senere overdragelser af ejendommene. | den forbindelse er det veerd at bemerke, at
overdragelser — af  lejeboliger og andelsboliger  ikke  forudsetter  andre
transaktionsomkostninger end de, der vedrgrer finansieringen. Modsat udlgser
overdragelsen ejerboliger en raekke transaktionsomkostninger, i kraft af sine egenskaber
som brugsgode og formuegode. Nar dette ikke er tilfelde for andelsboliger, skyldes den
inddirekte ejendomret. Ved etableringsfasen udstykker landinspektgren  kun
moderejendommen. Udstykning af ejerboliger forudsaetter boligerne udstykkes
individuelt.

| det falgende beskrives nogle af de omtalte transaktionsomkostninger ganske kort med
hensyn til de forbindelser de opstar i. Indledningsvis beskrives ejendomsavanseafgiften,
selvom den ikke er en transaktionsomkostning, men pa den anden side er den heller ikke
en ejendomsskat. | denne forbindelse optraeder den dog hyppigst i etableringsfasen.

10.3.1 Ejendomsavanceafgift

Som navnet antyder paleegges ejendomsavance afgiften i forbindelse med salg eller anden
overdragelse af fast ejendom. Lovhjemmelen er ejendomsavancebeskatningsloven (EAL)
[Lovbekendtgerelse om beskatning af fortjeneste ved afstaelse af fast ejendomLbk
2002.693]. Avancen opgeres som forskellen mellem den kontante afstdelsessum og en
reguleret anskaffelsessum, hvorved der tages hensyn til investeringer i ejendommen (84 ).
Tidligere fandt denne lov anvendelse ved overdragelse af boligejendomme, hvor ejeren
havde beboet ejendommen i feerre end to ar, men ved lovaednring i 1989 bortfaldt reglen,
saledes at ejendommen er skattefri, nar blot ejeren godtger at have beboet den, dog med
undtagelse af ejendomme med grundareal stgrre end 1400m2 med mulighed for
udstykning (88). Afgiften er saledes relevant ved udstykning, og ved salg af ejerboliger
med mere end en byggeret.
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2.3.2 Tinglysningsafgift

Tinglysningsafgiften kan faktisk godt beskrives som en transaktionsomkostning fordi afgiften indeholder en modydelse i form af
retlig sikring af rettgheder. Principielt er der intet i vejen for, at brugsretter — begreensede rettigheder — tinglyses, men lejeloven
sikre, at disse rettigheder har gyldighed mod enhver uden tinglysning. Tinglysning er derimod en ngdvendighed for ejere af
ejerboliger, ikke alene til sikring af brugsrettigheder, men iser ved enhver retlig réden over ejendommen, som f. eks. beléning ved

pantseetning.

Bestemmelserne i Lov om afgift af tinglysning og registrering af ejer- og panterettigheder mv., befgjer tinglysningsdommeren til pa
statens vegne at opkraeve afgift i forbindelse med tinglysning. Afgiften ved tinglysning af adkomstret beregnes som en grundydelse
pa 1400 kroner og dertil leegges 0,6 % af ejerskiftesummen dog mindst ejendomsvardien som angivet ved den stedlige kommunes
pategning(84). Endvidere afkraeves ogsa afgift ved tinglysning af pantebreve, svarende til 1400 kroner og 1,5% af det pantsikrede

belgb (85).

Afgifterne er som det ses, stigende i takt med den tinglgste veerdi. Med hensyn til pantsikring er afgiften stigende i takt med lanets

starrelse. Jo fere penge lantageren har, des mere skal der betales i afgift.

10.3.3 Landinspektar saler

| forbindelse med udstykning omfatter landinspektarens arbejde opmaling af ejendommen
og afklaring af rettigheder over ejendommen. Rettighederne omfatter adkomstsret,
servitutret og anden begrenset ret samt panteret og afklaring af planlegnings- og
reguleringsmassige  forhold. Afslutningsvis bgr navnes, at landinspektgrerer i visse
tilfeelde udarbejder skade over ejendommen. For dette arbejde betales en ydelse, afhangig
af opgavens omfang og den aftalte pris. Skant arbejdet forudseetter beskikkelse eksisterer
der angiveligt ikke en felles priskurant.

10.3.4 Advokat saleer

Ved traditionel overdragelse af fast ejendom medvirker advokater som tredjemand, som
regel er deltagelsen dog begrenset til at udferdige skede. Arbejdet er i reglen ret
ukompliceret, og det er ikke forbundet med monopol som f.eks. udstykningsarbejdet er.
Som transaktionsomkostning er advokatydelsen mere udtalt i forbindelse med
ejendomsadministration.

10.3.5 Ejendomsformidling

Der er intet lovligt til hindring for, at seelger selv udbyder sin ejendom, men i langt de
fleste tilfeelde gives opdraget til tredjemand. Ifalge ejendomsformidlingsloven er adgangen
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til at udeve formidlingsvirksomhed begraenset til; registrerede ejendomsmaglere,
advokater med ret til at udgve advokatvirksmhed samt penge- og realkreditinstitutter,
sparekasser og forsikringsselskaber.

Selgersalaret kan aftales, men ofte ses det at besta af et grundgebyr for salgsaftalen og en
procentdel af kontantkebesummen®®.

Udover disse opgaver optreeder ejendomsmagler ofte som vurderingsmand til blandt
fastsattelse af veerdien af andelsboligforeninger vaerdi®®, dette har dog ikke skattemassige
konsekvenser, opskrivningen sker ikke i forbindelse med salg.

10.4 Konklusion

Det er ikke sandsynliggjort at ejendomsskatter har betydning for de boligsggendes valg af
boligform. Selvom private andelsboliger og lejeboliger beskattes lavere end ejerboliger
generelt, men det er vist, at de individuelle boligformer beskattes hardere end de
kollektive boligformer. Ogsa nar det geelder ejerlejligheder, som til dels ligner private
andelsboliger.

Transaktionsomkostningerne er ligeledes hgjere for ejerboliger end for de kollektive
boligformer. For de falles boligformer - ogsa private andelsboliger, er
transaktionsomkostningerne stort set ubetydelige.

Dermed ikke sagt, at transaktionsomkostningerne ikke eksisterer. | forbindelse med
erhvervelse af private andelsboliger og private udlejningsboliger er det sandsynligt, at den
boligsagende, som i Poul Hjortshals tilfaelde, ma bruge endog mange ressourcer pa at sgge
efter en bolig. Adgangen til boligmarkedet for private udlejningboliger og private
andelsboliger er individuel fra ejendom til ejendom, som vist i kapitel 4. Almindeligvis er
der ingen offentlig formidlingsservice i tilknytning til disse boligformer.

Derimod findes der offentlige boligfomidlinger bade i privat regi, gennem
boligorganisationerne, og i offentligt regi gennem den kommunale boliganvisning.

Transaktionsomkostningerne i forbindelse med overdragelse af ejerboliger kan henfares
dels til staten og dels ejendomsmaglere, advokater. Tinglysningsudgifterne afholdes til
staten i forbindelse med tinglysning af skede og pantebreve. Det virker umiddelbart
paradoksalt, at kabere med feerre midler skal betale mere i tinglysningsafgift, fordi afgiften
folger lanets starrelse. Staten yder jo ikke anden sikkerhed end tinglysning af rettigheder.
Finansieringen endre ikke ved ejendommens verdi, men er alene en fordeling af
rettigheder over ejendommen. For sa vidt angar advokater og ejendomsmaeglere, sa er de
professionelle hjalpere, der ganske vist fordyrer overdragelsen, men samtidig sikre at
ejendommen omsattes pa et abent marked. Afregningsmetoden for saleret kan sikre at
boligen afhaendes effektivt.

58 Skensmassigt anslaes saleret til at vere omkring 2,95 % af kontantkebesummen, siledes; KE 19500310/2
2,96 %, KE 19500009 2,96 %, UfR 3,95 % [Lov om fast ejendom.Stolt. Marianne Kjer. Jurist- og
Okonomforbundets forlag 2001]

59 udtrykt som andelskronen, den enkelte andelshavers andel i friveerdien — foreningens formu
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P& naeste side ses konklusion i skematisk form.
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Kapitel 10/1 Konklusion Okonomi

Lejebolig Andelsbolig Ejerbolig

= Grundveerdi genstand Ubebygget stand Ubebygget stand Ubebygget stand
D
T o : ; Brugsgode og Formuegode:
; = Ejendomsvgerdl Brugsgode Brugsgode Verdien settes derfor hgjere

genstan end ved leje- og andelsboliger.
_8 E Grundskyld Betales Betales Betales
IS Ejendomsveerdiskat Betales

transaktionsomkostninger

Betales af seelger i forbindelse
med overdragelse af hele

Betales ikke ved overdragelse
af andelsboliger eller
overdragelse af andelsbolig

Betales ved fgste gangs
overdragelse, men ellers ikke
nar ejeren selv har beboet

Ejendomsavance (Iajktla(ndon;sret dragelse af ejendom. ejerboligen, med undtagelse af
bolieg\r/:t overdragelse a Ikk_e ved overdragelse af stgrre ejerboliger med areal
boligret <1400 m2
Tinglysning Boligretten er beskyttet uden Boligretten er beskyttet uden Tinglysning
Etablering og Etablering og Etablering og

Landinspektgr

ejendomsaendring

ejendomszndring

ejendomsendring

Advokat

Ikke ved overdragelse

Ikke ved overdragelse. Mulig
ved administration

Overdragelse og
Foreningens administration

Ejendomsmaegler/
boligformidling

Ikke ved overdragelse af
bolig. Kommunal eller privat
boliganvisning

Egen venteliste

som hovedregel formidles
gennem magler
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10.5 Subsidier

Staten yder stotte til boliggbyggeri. Subsidieringen sker i form af stotteordninger, som kan
omfatte; lanegarantier, forskellige former for ydelsesstotte og skattefradrag. Denne
tilbojelighed hos lovgiver har gennem de senere ar varet aftagende og en raxkke
lovbestemmelser er ophavet eller xndret. Den hoje lovaktivitet pa omradet indikerer en
reduktion af stotten eller eksternalisering fra offentlig til privat finansiering. Alene indenfor de
sidste par madneder af 2002 vedtog Folketinget fem forslag til lovendringer af
almenboligloven; L 52, 1.53, L55, L 56 og L 57, hvoraf de to forste og det sidste vedrorte

aftrapning af stotte og omlegning til bruger finansiering.

10.5.1 Afgraensninger

Selvom betydningen af disse ordninger naeppe kan underdrives er det imidlertid tvivlsomt om
en del af dem, der ofte navnes 1 boligdebatten, kan betegnes som subsidier, savel som deres
reelle omfang heller ikke uden vanskeligheder lader sig bestemme. Et egentligt overblik over
samtlige gzldende stotteordninger tilvejebringes ikke. Iovrigt er lovgivningen meget karrig
med oversigter over stotte ordninger. Byfornyelseslovens bestemmelse om, at de stotte
berettigede udgifter skal fradrages stotte fra anden lovgivning (BFL §{58), illustrerer fint, hvor
vanskeligt det er at fa overblik over stotteordningerne.  Udover de fremstillede
stotteordninger, kan der henvises til saneringslovens bestemmelser, som dog ikke behandles 1

dette projekt.
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Formalet med dette afsnit at givet et indtryk af subsidieringen fordelt pa boligformerne. En

detaljeret beskrivelse vil ligge udenfor dette projekts formal.

Til subsidier regnes ogsa forskellige former for garantistillelser i forbindelse med realkredit lan.
Garantierne betragtes her, som en form for kaution, hvor kautionisten (stat/kommune)
patager sig ansvar for tilbagebatalingen. Garantien er derfor en transaktionsomkostning som

staten eller kommunen patager sig.

Dette afsnit tager udgangspunkt i byfornyelsesloven og lov om almene boliger samt stottede
private andelsboliger mv. Hvor den forstnzvnte finder anvendelse ved byfornyelse generelt,
og sidstnevnte giver indblik i den okonomiske struktur primert hos almene

boligorganisationer.

10.6.1 Finansielle stgtteordninger

Lejeboliger inddeles som hovedregel i almene og private udlejningsboliger, hvor private
udlejningsboliger enten er opfert som stattede eller ustgttede boliger. Det samme gelder
for andelsboliger, der ogsa fremstilles som enten stottede eller ustgttede private
andelsboliger. Bortset fra private udlejningsboliger, har de gvrige det til felles, at
ejerkredsen er en organisation eller en forening, der anvender ejendommen til bolig for
medlemmerne. Derved adskiller de sig ogsa fra ejerboligen, som i udgangspunktet er
individuelt ejet.

Den kollektive ejerform har i flere ssmmenhange veeret genstand for lovgivers interesse i
at gere boligformen mere demokratisk gennem indfgrelse af beboerdemokrati. Skent de
private udlejningsboliger drives udfra formueinteresser har de ogsa veeret genstand for
demokratiseringsprocesser (lejelovens kapitel XI). Men som vist i den skematiske
konklusion kapitel 8, er der forskel pa almene og private udlejningsboliger. Dispositionen
for analysen er derfor:
e Generelle stgtteordninger:
-Byfornyelsesloven
-Individuel boligstatte
e Specifikke stgtteordninger:
-Almene boliger
-Private udlejningsboliger/stgttede private udlejningsboliger
-Stgttede og ustattede private andelsboliger
-Ejerboliger
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De generelle stgtteordninger henvender sig i princippet til alle boligformer. Dels udfra et
planlegnings gnske om at forbedre bymiljger som omtalt i indledningen, og udfra en

Mio. Kroner i 2003-priser 2003 2004 2005 2006
Byfornyelse 430 430 430 430
Alment byggeri* 2260 2230 1630 1615
Stattede andelsboliger 105 70 0 0
Private lejeboliger 10 110 190 190
| alt 2905 2065 2475 2460

*) Landsbyggefonden refunderer heraf 674 mio. Kr. i 2003 og 653 mio. Kr. i 2004

socialinteresse i at forbedre livsvilkarene for lavindtagtsgrupper i samfundet.

De specifikke stgtteordninger er malrettet bestemte boligformer. Differentieringen af
private andelsboliger i stgttede og ustgttede er i det fglgende ngdvendig fordi vilkarerne for
stotte er forskellige. Grundlaget for stattede private andelsboliger kom til under regeringen
Poul Nyrop Rasmussen IV gennem endringsforslaget om lov om almene boliger og
stottede private andelsboliger m.v. (I 34 1999). Stetteordningen udfases med udgangen af
2004, hvilket kan siges at gagre denne specielle afart til en parantesisk bemerkning til
private andelsholiger, men for sa vidt de stattede boliger eksisterer efter 2004, er det
ngdvendigt at fastholde opdelingen, fordi den illustrerer incitatmentet til at etablerer netop
denne boligform. Samme argument laegges til grund for adskillelsen af stottede og
ustettede private udlejningsboliger. Analysen af subsidieringen skal give indblik i
forholdene omkring etablering og drift af boligformerne.

tabel 10.3 Det fremgar af tabellen, at stotten til andelsboliger udfases ved udgangen af 2004.
Regeringens afsatter stigende stotte til private udlejningsboliger, men synes umiddelbart at
reducere sit engagement i alment boligbyggeri. Udgifterne til byfornyelse holdes konstant.
[Regeringens investeringsplan 2003: si. 59 tabel 8.1]

Det bemerkes, at stetten fortrinsvis fremstilles som et anliggende for almene boliger,
stottede andels boliger og private udlejningsboliger. Byfornyelsesloven (BFL) fremstilles
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som neutral i forhold til boligformerne, en undersggelse af stattevilkarerne i henhold til
loven er dermed ngdvendig.

10.6.2 Generelle stgtteordninger

10.6.2.1 Byfornyelsesloven

Generelt henvender loven sig til alle former for beboelsesejendomme og er, i fglge
formalsparagraferne, hovedsageligt et instrument til forbedring og lgsning af
bygningsmaessige, boligsociale, kulturelle og trafikale problemer. Med andre ord; et
planlagningsinstrument. Der ogsd kan finde anvendelse til private forbedringsprojekter®
indenfor et udpeget byfornyelsesomrade.

Stattebregningen for den enkelte ejendom tager ferst og fremmest udgangspunkt en
opdeling af forbedringsudgifter i henholdsvis verdiforggende forbedringsudgifter og
ombygningstab. De veerdiforggende udgifter kan generaliseres til de udgifter, der kan give
anledning til forggelse af driftsindtegter i form af husleje eller i form af forggelse af
formue. Ombygningstab er de udgifter, der ikke farer til drift eller formue forbedringer.

De driftsmassige betragtninger henfares til lejelovens bestemmelse om en passende
forrentning af den investeredekapital [LL 858 stk. 3]. Stgtten omfatter de udgifter, der
giver anledning til lejeforhgjelse. Forsavidt angdende de verdiforggende udgifter, sker
statten i form af lgbende tilskud beregnet pa basis af et 30 arigt fast forrentet annuitetslan
(realkreditlan). Det lgbende bidrag udger 0,225 % p.a. af lanets hovedstol [BEK 2002.88: §
1, stk.1 og 5]. Ombygningstabet erstattes helt og ved kontant tilskud [BFL §62].

Boligafgiften eller huslejen, kan for udlejningsejendomme ikke overstige huslejenivauet
hos tilsvarende boliger. Saledes kan den del af de verdiforbedrende udgifter, der ligger
over niveauet overfares til ombygningstabet, og dermed overholdes husljeeloftet.[BFL,
Karnov note 80]. Resultatet er, at forbedringsprojekter, der haver lejeboligerne over
normalstandard, og dermed @ger huslejen over niveau, far stgrre kontant tilskud.

Et naesten tilsvarende princip gealder for private andelsboliger i henhold til
Byfornyelseslovens 859 stk. 3. Under regeringen Poul Nyrop Rasmussen IV blev
ligestillingen af andelsboligerne med udlejningsejendomme mindsket® [BFL §59 stk.3].
Lovforlag om endring af byfornyelsesloven blev motiveret af poltisk gnske om at
tilskynde ejere og andelshavere til at mindske byfornyelsesudgifterne, andelshavernes
grundydelse (boligydelsens andel i byfornyelsesudgifterne) blev forgget fra 5 til 6 %,
samtidig blev loftet over andelsboligafgiften fjernet:

“Til nr. 17

% Byfornyelsesloven kapitel 5 om aftalt boligforbedring, privat byfornyelse omhandler ikke ejerforeninger, men
dog en flerhed af ejerlejligheder, der anvendes til udlejning.
¢! Forslag om @ndring af byfornyelsesloven 1 60 25. oktober 2000
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For andelsboliger foreslas det at ophave bestemmelsen i den gaeldende lovs § 60, stk. 3, da
denne er overfladig som falge af forslaget om ophavelse af loftet for boligafgiften. Der
henvises herved til bemerkningerne til § 1, nr. 12, om fastsattelse af boligafgiften for
andelsboliger.”

[Almindelige bemerkninger, | 60 fremsat 25. oktober 2000]

De statteberettigede udgifter i forbindelse med leje- og andelsboliger bliver opgjort udfra
dritsmaessige hensyn eller mere pracist boligomkostningen for beboeren. Betydningen blev
imidlertid mindre ved lovaendringen, der fjernede loftet over andelsboligerne.
For leje- og andelsboliger er forbedringsudgifternes andel i boligydelsen, grundydelsen,
indtil farste regulering:

e for lejebolig 5 % jfr. 849

e andelsbholig 6 % jfr. 855

o ejerbolig 7 %

Grundydelsen for de to forstnevnte reguleres derefter i forhold til et narmere angivet
prisindeks, indtil den svarer til ydelsen pa realkreditlinet, dog senest 35 ar efter lanets
optagelse, hvorefter grundydelsen swttes op til ydelsen pa realkreditlanet (§ 61, stk. 4). For
ejerboligen andrager tilskuddet 0,225 % af hovedstolen. ”Grundydelsen” er dermed som

angivet ovenfor (se iovrigt note).

10.6.2.2 Byfornyelsesloven, sammenfatning I

Udgifter til forbedringsprojekter, der forer til husleje- eller boligafgiftsstigninger over niveau,
betales af staten. Tidligere var private andelsboliger ligestillet med lejeboliger, men
lovendringer har fort til storre forskel. Boligafgiftsloftet er fjernet, og andelsboligforeningerne
méa atholde en storre del af wudgifterne til forbedringsprojekter i henhold til
boligreguleringsloven. Der kan iovrigt iagttages en storre forskel 1 grundydelsen til
forbedringslan. Andelsboliger betaler 5%, medens andelsboligforeninger betaler 6 % og
ejerboliger betaler 7 %. Det betyder at ejerboliger hurtigere bliver feerdige med at betale pa

lanet, og dermed ogsa betaler mere for linet end de andre.

10.6.3 Individuel boligstatte
Som appendix til ovenstiende folger her et par korte bemarkninger om lov om individuel
boligstette, der for ejere og andelshavere 1 realiteten ingen relevans har®. Undtaget de tilfalde,

hvor byfornyelsesprojekterne forudsatter fraflytning med @ndrede boligudgifter til folge.

02 Egen beregning: Ved amortisationsfaktor for 30 drige 6 % lan af 1000.000 med konstant ydelse er den arlige
ydelse 72.649, statens bidrag er 2.250. Ejerens realydelse 70.399, svarende til 7 % p.a. af hovedstolen.

3 Boligstotte ydes til borgere med permanent behov; pensionister, handicappede etc. Boligstotten kan ydes til
leje- andels- og ejerboliger, og athaenger af hustandens sammensztning, storrelse, indkomst- og kapital forhold.
Boligsikring afthaenger af livssituation, og beregnes ud fra samme parametre som boligstotten. Formueforholdene
udelukker 1 princippet de fleste andelshavere og ejere [Vejledning i individuel boligstotte, 1. udg. 1. oplag si. 22ff.
Socialministeriet 23. oktober 2003]
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Denne problemstilling har dog ingen interesse her. Derimod ydes boligsikring i henhold til
boligstetteloven, til lejere i forhold til hustandsindtegt, hustandssterrelse og bolig storrelse.
Stottebestemmelserne virker to veje, dels forbedres de eskonomisk svage borgeres mulighed
for en passende bolig, og dels bliver udlejningsboliger mindre priselastiske, da
huslejestorrelsen ikke har den samme betydning for den stotteberettigede som for den ikke
stotteberettigede, incitamentet til huslejenedsattelse bortfalder samtidig for de pagzldende

udlejere.

10.7.1 Almene boliger

Forholdene omkring finansiering af almene boliger er meget komplekse. En beskrivelse ma
derfor, i denne sammenhang, forholde sig til principperne og nogle enkelte konkrete
bestemmelser. Kompleksiteten forklares lettest udfra organisationsstrukturen. En almen
boligejendom en selvstendig enhed, men kan ogsa vare en selvstendig afdeling i en almen
boligorganisation. | alle fald indgar den som element i det system, der er beskrevet i rige
billeder pa side121, hvoraf det fremgar, at boligorganisationen, om den sa omfatter en eller
flere ejendomme, indgar i et lukket gkonomisk system af fonde med det serlige formal at
fremme det almene byggeris selvfinansiering. Boligorganisationen har sine egne fonde og
er i sig selv et system, der har bundne relationer til et landsdekkende fondssytem
organiseret i landsbyggefonden. Boligorganisationen kan endvidere opbygge en
arbejdskapital, hvis strrelse fastsattes af tilsynsmyndigheden®, belgb udover den fastsatte
grense overfares til organisationens dispositionsfond. Den almene boligoganisation er en
non-profit virksomhed, og boligydelsen, huslejen, er reguleret efter lov om leje af almene
boliger (kap. 3).

Den direkte subsidiering af almene boliger sker fortrinsvis i etableringsfasen.
Kommunerne kan yde et grundkapitaltilskud til finansiering af boligbyggeri. Tilskuddet er
nu &ndret fra 14% til 7% for at stimulere byggeriet. Det skal skal ses i sammenhang med
udvidelsen af realkreditbelaneningen fra 84 % til 91 %. Det er denne omlagning, der i
indledningen til dette afsnit kaldes eksternalisering fordi finansieringsopgaven overfares
fra stat til privat. Reduktionen er geldende indtil 31. december 2005. Den resterende del
finansieres ved beboerindskud pd 2 % [Lbk2003.626]%. Grundkapitalindskuddet sker i
form af lan til den almene boligorganisation, og er i princippet er et subsidium fordi lanet
bade er afdragsfrit afdragsfrit [ibid §122] og rentefrit i 50 ar [ibid §126]. Uanset rentesats
og lgbetid vil diskonteringsfaktorens veerdi aldrig overstige 1, diskonteringsfaktoren er

¢4 Kommunalbestyrelsen forer tilsyn med de almene boligorganisationer i kommunen, amtsradet forer tilsvarende
tilsyn med almene boligorganisationer i amtsligt rinde | § 164 lov om almene boliger samt stottede private
andelsboliger Ibk 2003. 620]

% Lov om almene boliger samt stottede private andelsboliger §§ 118 og 188a
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naermest én ved &r 1 og med en rente nermest 0 %°. Lénet ydes af landsbyggefonden
Inybyggerifonden med Ian fra primeer- og amtskommuner og tilbagebetales efter 50 ar.
Boligorganisationen skal dog tidligst begynde tilbagebetaling, nar dens gkonomiske
forhold skannes egnede af landsbyggefonden eller senest efter de 50 ar.

De almene boligorganisationers gkonomi-infrastruktur viser, at formalet ikke begraenses til
finansiering af nybyggeri, men ogsa i nogen udstrekning omfatter gkonomisk stette til
treengte afdelinger, penge overfersler for at holde huslejeniveauet i ave, finansiering af
vedligeholdelse, ombygningsprojekter andre driftsomkostninger. Stetten distribueres
hovedsageligt fra landsbyggefonden, selvom billedet viser et direkte indskud fra
kommunen. De offentlige indskud i de landsdaekkende fonde er ikke fuldsteendigt ensidige,
men modsvares i et vist omfang af refusioner. Staten paleegger modtagere af tilskud at
betale gebyr pa 2 %o af anskaffelsessummen til daekning af administrative omkostninger i
forbindelse med sagsbehandlingen.

% Den reelle vaerdi af et rentefrit lin pa 1000.000 kroner, vil med en rente pa 10 % vare 8519 kroner efter 50 ar.
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§3
Tilsynsferende

Kommune

‘ﬂ m Almen bolig
afdeling

574
Grundkapitalindskud
findividuel bolig-

afdeling

§20 Overskydende arbejds-
kapital

§ 24 Boligorganisationens
14n til nybyggeri

§ 20 Dispositionsfond

Bidrag til afdelingerne
Afdelingers driftstab

Sikring af fortsat virksomhed
Vedligeholdelse
Forbedringer

Dinansiering:

Afdelingers driftsoverskud
Kapital overskud

N

§ 96d max 140
i mio kroner til
huslejebidrag

§ 79 Byggefond

Midler indskydes i lands-
byggefond

1: (§78 stk 3) §98a stk 7.

Staten kan yde 1in til
landsbhyggefonden. \ §76 Landshyggefonden er en selvejende
2: Linegaranti §88Landsbyggefondens institution, der har til formal at fremme
3:§92astk.10g2 om bestyrrelse fasts=tter det almene byggeris selvfinansiering.
refusion af statens en tilskuds pulje, hvortil
udgifter i forbindelse boligorganisationerne § 91 stk. 4. Yder stette til investeringer i
med reduktion i har fortrinsret til en deli miljsforbedringer, sammenlaegning af
grundkapitalindskud og § 91 ydelsesststte til forhold til egne lgjligheder, realkreditiin m.m. dog ikke
andre ydelser boligorganisationer indbetaling (§87). Over- udover dispositionsfondens midler.

; ; indenfor en ramme pé Sypdende el
éi?;r;;];;;;:?:si:fé‘;smn 1.500 mio. kroner P overfores til §92 Desuden ydes 14n eller tilskud ( dog

atholdelse af udgifter til
huslejebidrag. Restbelsh af
40 mio kr. fra &r 2003

\ Disp.fonden jfr. §89 ikke over 50 % af udgiften) til almene
7 :

hokeafdel

§ 91 Dispositionsfond
§94 Kapitalindskud i virksomheder, der
Ved tab i forbindelse med kommunal garanti har.lil fnrma.l Afeinnlmpn
ved realkreditlin, godtger fonden halvdelen af bolighyggeri.
tabet.

Dispositionsfonden indeholder de midler, der
ikke er anvendt til landsbyggefondens primzere
formdl, og som boligafdelingerne ikke har

fortrinsret til.
§ 8B0a 2/3 af §20 stk.
1ar. 7 midlerne § 20
§80b % af midlerne
fra §20 stk. 1 nr. 4
§89b Nybyggerifonden

yder ststte til etablering af almene boliger

Rigt billede 10.1
Billede illustrerer principperne hvorved almene boliger finansieres.
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Gennem huslejen betaler beboerne inddirekte for ejendommens lan, som staten ogsa
bidrager til. Derfor blev der i 1999 fremsat forslag om konvertering af lan, hvortil staten
ydede rentesikring eller ydelsessikring Lanene, der var optaget i forbindelse med etablering
of forbedringsarbejder, skulle konverteres til rentetilpasningslan, og for at sikre beboerne
mod fremtidige rentestigninger skulle landsbyggefonden og staten, der begge havde
fordelen af konverteringen, afholde en eventuel meromkostning[l 124.1999]. Beboernes
bidrag skulle (nu 3,74 % af lanets bogfarte hovedstol) herefter reguleres en gang arligt med
Y% % af et naermere bestemt prisindeks (f.eks. nettoprisindekset). % % -
valsetaktsreguleringen — blev ved senere lovandring bortskaffet, saledes at der nu betales i
forhold til prisindekset for realkreditlan garanteret af kommunalbestyrelsen (ibid §73, stk.
3). ldag gelder blandt andet BFL 88 89-b og 115 vedrgrende etablering, hvor 89 8§
vedrgrer nybyggerifondens formal og § 115 om kommunalbestyrelsernes bemyndigelse til
pa statens vegne at meddele tilsagn om ydelsesstatte. Statsstgtten sker i form af
ydelsesstatte. Efter lanenes tilbagebetaling skulle beboerne fortsaette med at betale det
fastsatte bidrag, der istedet skulle overfares til boligorganisationens dispositionsfond og
landsbyggefonden, der hver skulle have halvdelen ®’. Dermed bliver subsidiernes endelige
omfang i nogen grad afhaengige af boligernes levetid. Statens netto engagement lader sig
derfor ikke afspejle i stgtteordningerne, der vedrarer etableringsudgifterne. Pa baggrund af
vaeksten i almen boligbyggeri i 1960 erne og 1970 erne, ma det foventes, at fondene bliver
rigere i takt med byggelanenes amortisation. Foruden de navnte ordninger om stgtte til
forbedringer i BFL, gives der i almenboligloven mulighed for finansiering til forbedringer
via landsbyggefonden (BFL § 91).

Det samlede billede viser, at en langraekke subsidier modsvares af refusioner til staten. Det
bemarkes, at kommunalbestyrelserne giver bygherrerne tilsagn om stgtte for sa vidt angar
grundkapitalindskud, men ogsd med hensyn til statens ydelsesstatte. Allokeringen af
offentlige investeringer i form af byggestotte er dermed i narmere et kommunalt ansvar
end et statsligt.

Frederikshavner-sagerne, som blev praesenteret i problemanalysen, kan forklares udfra
denne seregne finansieringsstruktur. Det fremgar formentligt mere tydeligt af det
rigebillede, at Landsbyggefonden og dipositionsfonden tilsammen vyder statte til
boligorganisationer indenfor en ramme pa mere end 1,6 mia. Kroner. Dermed kan
bygherren til en vis grad se bort fra markedsforholdene og bygge uden starre risiko.

671, 124 som fremsat den 3. december 1999. Almindelige bemarkninger pkt. 2. Lov om =ndring af lov om
almene boliger samt stottede private andelsboliger m.v., lov om boligbyggeri og lov om byfornyelse.
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10.7.2 Private udlejningsboliger

For ejerne af private udlejningsejendomme er formalet at drive virksomhed og ejerkredsen
kan vaere privat personer, pensionskasser aktielselskaber m.v. Som sadan er
udlejningsboligerne en drift enhed, et investeringsobjekt og et formuegode, det afgarende
er, at aktiviteten er af gkonomisk art. Rentabiliteten kan beskrives som forholdet mellem
driftomkostningerne og lejeindteegterne. De gamle udlejningsholiger har, pa linie med
andre udlejningsboliger, veret underlagt huslejeregulering og, der har ikke, uden
byfornyelsesinitiativer, veeret incitament til nybyggeri, da profitten har veeret begraenset.
Hvor kommunalbestyrelsen har bestemt at boligreguleringsloven skal geelde fastseattes
huslejen  efter naermere regler (bl.a. efter § 9), endvidere indeholder lejeloven
bestemmelser om lejens regulering i forbindelse med forbedringsarbejder (endring af
lejevilkar kap. VIII), lejeloven giver ikke adgang til vilkar huslejeforjgjelse under
henvisning til markedspriser mv. Videre bgr navnes lejelovens bestemmelser om
tilbudspligt, kapitel XVI, hvor ejeren tilpligtes at tilbyde lejerne ejendommen pa
andelsbasis til en dokumenteret tilbudspris eller efter syn og skan.

10.7.3 Stgttede private udlejningsboliger

Der har ikke tidligere veeret tradition for at stgtte de private udlejningsvirksomheder. Ved
lov initiativer i slutningen af 2002 blev der dbnet mulighed for subsidiering af privat
udlejningsbyggeri med henblik pa at gge byggeri af lejeboliger. Rentabilitets forbedringer
gennem huslejeforhgjelser var i lengere tid begraenset af huslejeregulering, men efter
regeringen Anders Fogh Rasmussens boligaftale med en raekke oppositionspartier i
Folketinget, kunne udgifter i forbindelse med byfornyelse af private udlejningsboliger®®
finansieres gennem lejeforhgjelse, samtidig kunne der opnaes stette til udgifter i
forbindelse med etablering og renovering af private udlejningsejendomme.

Ifelge regeringens aftale, skal byggeriet af private udlejningsboliger fremmes gennem
skattelettelser. Derved regner regeringen med at gge byggeaktiviteten pa omradet. Denne
serlige skattefradragsret er fastsat indenfor en arlig ramme pa 1 mia. kroner
[Regeringen2003:55ff]. De narmere bestemmelser findes i lov om fremme af privat
udlejningsbyggeri. Med undtagelse af pensionskasser og forsikringsselskaber, stilles der
ikke krav om byggeriets anvendelse til lejeboliger, men det bestemmes, at der pa den del af
ejendommen, der anvendes til udlejning skal tinglyses deklaration om udlejning til
heldrsbeboelse samt huslejen ikke kan forhgjes i forbindelse med forbedringsarbejder i 10
ar, regnet fra ibrugtagningen, med mindre det er bestemt ifalge lov. Endvidere indeholder
loven begransninger med hensyn til byggeriets m2 pris. Den omtalte investeringsramme

8 Lovforslag I.51 om axndring af byfornyelsesloven fremsat I Folketinget 6. november 2002. I bemarkningerne
til de enkelte lovbestemmelser, bliver kommunalbestyrelsens udmelding om maksimalt huslejeniveau vejledende
(§23, stk 3), lejen kan dog ikke overstige den beregnede forbedringforhojelse og lejen i sammenlignelige
ejendomme
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pa 1 mia. kroner indeles i to lige store dele, den ene har til formal at fremme byggeriet i
kommuner med mindst 90.000 indbyggere, medens den anden del er til fremme af byggeri
i gvrige kommuner

[ Lov om fremme af privat udlejningsbyggeri 8 1]. Allokering af statens investeringer sker
pa markedsvilkar. Dog hjzlper bevillingsrammen med til at sikre en form for fordeling
mellem store og sma byer.

10.7.4 Private andelsboliger

Betegnelsen daekker de gamle traditionelle andelsboliger, men omfatter ogsa nybyggeri.
Den primere stgtteordning er basseret pa garantistillelse. Almenboligloven § 160m-160r
definerer naermere betingelserne for ustgttede private andelsboliger. Ifglge bestemmelserne
kan kommunalbestyrelsen yde garanti for realkreditlan. “Garantien deekker den del af
restgeelden pa lanet, der har pantsikkerhed udover 65 % af ejendommens vardi” (160n).

10.7.4.1 Stgttede private andelsboliger

Efter beskrivelsen i almenboliglovens 8§ 160a-160l er stgttede private andelsboliger,
boliger etableret med statstilskud og kommunalbestyrelsens tilsagn om stette. Boligerne
etableres enten efter ombygning eller ved nybyggeri. Kommunen kan betinge tilsagnet af,
at andelsboligforeningen, hvor der er 10 eller flere boenheder, stiller 10 % til radighed for
kommunen til afhjeelpning af boligsociale problemer[8160 b stk.4], dog anses de stattede
private andelsboliger ikke for almen boliger. Som allerede anfgrt udfases statten til disee
private andelsboliger ved udgangen af 2004.

Ved andelsforeningens oplgsning kan det efter gkonomi- og erhvervsministerens naermere
bestemmelse kraeves helt eller delvist tilbagebetaling af modtagne tilskud og andre
subsidier i forbindelse med finansiering af ejendommen (8160 k).

Stettede private andelsboliger blev indfert ved loveendringen i 1999 (I 34 1999). | fglge
lovens almindelige bemarkninger var formalet med den ny boligtype at imgdekomme
serligt den &ldre del af befolkningens efterspargsel efter andelsboliger. Statten indebar en
begraenset risiko for kommunen, i det der skulle foreligge bindende kabstilbud til mindst
75 % andelene, desuden var kommunen frigjort fra sine forpligtigelser, nar realkredit lanet
var nedbragt til 65 % af den oprindelige ejndomsverdi. Med loveendringen skulle
huslejetilskud til ungdomsboliger samtidig nedtrappes over en arreekke, da tilskuddet per
boligenhed blev anset for ubetydeligt, men vanskeligt at administrere fordi det omfattede et
stort volume af boligenheder. En serlig pointe ved forslaget var imidlertid, at
andelsforeningerne ikke skulle betale administrations gebyr for stgtten. Dette forhold blev
kritiseret af Kommunernes Landsforening®. Kritikken vandt dog ikke sterre tilslutning:

9 Lovforslag L. 34 1999, 1. behandling bilag 3: Kommunernes Landsforenings udtalelse
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Vi har bemarket, at Kommunernes Landsforening har veeret kritisk over for spgrgsmalet om,
at de maske skulle betale administration for garanti osv. Men jeg ser jo det her som noget
frivilligt, det er et valg, det er et alternativ, sa jeg synes blot, at kommunerne burde satte pris
pa, at de nu har faet den ekstra mulighed. ”

[Jens Hald Madsen (V). 1. beh. af L34, Forhandling]

Stgtten deekkede forskellen mellem den samlede ydelse pa lanet og andelshavernes
betaling pa 4,29 % p.a. af lanet, og var dermed en lgbende post fordelt mellem stat og
kommune med henholdsvis 2/3 og 1/3. Ved en senere loveendring i 2002 &ndredes den
Igbende statte fra staten til et engangstilskud pa 10 % af anskaffelsessummen, hvilket var
en reduktion i forhold til den tidligere ordning, og samtidig udvidedes kvoten for byggeri
af stettede andelsboliger[Almindelige bemarkninger nr. 2. lovforslag L41.2002]. |
forbindelse med tilskuddet, skal modtageren nu betale 4,5 %o af anskaffelsessummen til
daekning af statens administrative omkostninger i forbindelse med sagsbehandlingen [Lbk
2003.606: 8160h].

Senere samme ar fremsattes endnu et forslag om reduktion. Det indebar en aftrapning af
statten, forslaget var afledt af regeringens boligaftale, og de neermere vilkar blev fremlagt i
lovforslag til endring af lov om almene boliger samt stottede private andelsboliger m.v.
fremsat i folketinget den 6. november 2002, men allerede i marts maned samme ar var
stgtten til etablering reduceret fra 17 % til 10 % af anskaffelsessummen™. Den foresl&ede
aftrapning sker pa baggrund af, at billigere lanetyper er taget i anvendelse i de ustgttede
andelboliger , der ved sammenligning har en lavere boligafgift end tilsvarende boliger i det
stattede byggeri. Dertil skal igvrigt leegges et gnske om regelforenkling, der er saledes ikke
grund til at fortsaette subsidieringen [Almindelige bemerkninger L52.2002]. Det er vigtigt
at papege, at den finansierede del af anskaffelsessummen beregnes efter fradrag af statens
tilskud. Realkredit lanet og beboer indskuddet daekker optil henholdsvis 80 og 20 %:

7§ 160c stk. 1. Anskaffelsessummen for stottede private andelsboliger efter § 160
b finansieres efter fradrag af et statstilskud, jf. stk.2, med op til 80 pct.

realkreditlin og op til 20 pct. andels-indskud. ”
[Almenboligloven Lbk2003.626]

Statens tilskud kan dermed reducere finansieringen, andelsindskuddet eller boligafgiften.
Det er i sig selv maske ikke serligt overraskende, men det har betydning for selve
etableringsfasen fordi det reducere de gkonomiske krav til andelsboligforeningens stiftere.
Som omtalt, kan kummunen bindes til tilskud, ndr 75 % af andelene er afsat
Almenboliglov 8§ 160c), hvilket betyder, at % af det ngdvendige antal beboer kan udlgse
etableringsprocessen, det er altsa disse, som er gkonomisk ansvarlige for allokering af
offentlig statte, mere end det er kommunalbestyrelsen som bevilgende myndighed.

70 Dog hejst 900 kr/m2 i 2003 og 600 kr./m2 i 2004 jfr. Almenboligloven §160c
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10.7.5 Ejerboliger

Skattefradragsordningen ved byggeri af nye boliger, som omtalt under private
udlejningsboliger (lov om fremme af privat udlejningsbyggeri L 2002. 1090), omfatter
ikke byggeri af ejerlejligheder, men muligger, at forsikringsselskaber kan bygge
lejligheder, hvor op mod halvdelen sxlges som ejerlejligheder. Udover de under
byfornyelsesloven navnte bestemmelser, er der saledes ikke andre her behandlede
bestemmelser, der subsidierer private ejerboliger. Det skal afslutningsvis bemarkes, at
boligejernes ret til at fradrage renter pa pantebreve i deres kapitalindkomst ofte har veret
fremstillet som en subsidiering af ejerboligformen eller skattebegunstigelse, seerligt fordi
den i mange tilfelde helt udviskede den nu afskaffede lejevaerdiskat [Andersen1999:102].
Dette synspunkt synes her ret inkonsekvent, idet argumentet for lejeveerdien jo var, at
ligestille forskellige former for formueafkast.

Rentefradraget ma derfor ses i relation til den modsvarende skattepligtigt af renteindtegten.
Om det er lantager eller langiver, der vinder ved eventuelt rentegab kan ikke afgores entydigt,
og for disse grunde medtages rentefradragsretten ikke, dog med den anmarkning, at der ikke

kan ses helt bort fra rentefradragsretten som et inddirekte subsidium til ejerboligen.

10.8 Differentieret stotte, Konklusion

De almene boligformer adskiller sig markant fra de ovrige boligformer ved en helt saregen
okonomisk struktur bestaende af fonde, der til en vis grad udspxnder et okonomisk
sikkerhedsnet under de enkelte andelsboligafdelinger og organisationer. Eftersom mange
afdelinger fra boligbyggeriet i slutningen af 1960 erne og 1970 erne ma vare nar geldsfrie
forventes fondenes formue at vokse i takt hermed. Det fremgar af tabel 10.3, side 109, at
regeringens stotte til almene boliger er aftagene. Omvendt er der nu skabt en stotte, 1 form af
skattefradrag, til privat udlejningbyggeri. Denne stotte loser heller ikke de boligsociale
problemer. Som private andelsholiger udbydes boligerne i private udlejningsejendomme pa
et privat boligmarked.

De almene boligorganisationers system af fonde sikrer forst og fremmest driften af
boligejendomme, der opfylder boligsociale opgaver i samfundet. Systemet forhindre
tilsyneladende ikke misbrug af fondene, som det netop fremgar af Frederikshavnersagen.

Stotten til opforelse af privat udlejningsbyggeri er ikke betinget af sociale pligter, og kravene
om fordeling af puljen mellem store og sma byer, er ikke et krav om, at der skal tages hensyn
til boligmarkedet. Det fremgar af radioavis telegrammet, bilag xx, at erhvervsministeren onsker
en lovendring pa omradet, sa situationen pa boligmarkedet tages i betragtning for tilskud
bevilges (erhvervsminister Bendt Bendtsen udtaler samtidig, at ordningen skal andres fra en

fradragsordning til en tilskudsordning).
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Stotten til private stottede og ustettede andelsboliger er aftagende og afvikles endeligt ved
udgangen af 2004. Med undtagelse af fradragsretten, der her ikke tillegges betydningen; stotte,
er der ikke stotte til ejerboliger.

Afslutningsvis bor det bemarkes, at forholdene for almene boliger og ejerboliger er relativt
uendrede, medens de nugzldende okonomiske muligheder for andelsboliger og privat
udlejningsbyggeri ikke forklarer boligsammensztningen som den tager sig ud i dag. Den
overvejende del af det eksisterende boligbyggeri er etableret under helt andre betingelser.
Analyseresultaterne er fremstillet i skematisk konklusion /2. Byfornyelse for Stottede private
udlejningsboliger og andelsboliger er markeret for at gore opmarksom pa, at der her er tale
om nybyggeri, som ma forventes at vare i moderne standard, og derfor fremhaves “kontant”,
fordi byfornyelsesinitiativerne sandsynligvis udleser ombygningstab, udgifter der ikke forer til

verdiforbedring.

Samlet set viser undersggelsen af stgtteordningerne, manglende instrumenter til at allokere
investeringerne, hvor der er behov for boliger, men ogsa en general udvikling mod et mere
markedsbaseret boligmarked:

- Andring grundkapitaltilskudsordningen forer til gget privat finansiering

- Aktiveringen af Landsbyggefondens midler med henblik pa at omfatte flere opgaver
end byggeri af almene boliger.

- Nedtrapning af stette til private andelsboligforeninger

- Statte til privat udlejningsbyggeri (og ejerboliger)

Tendenserne er ioverensstemmelse med de beskrevne tendsenser i indledningen, hvor
velferdsstatens tilpasning til markedet opfattes som en effektivisering af velfaerdsstaten.
Stgtteordningerne til byggeri af private udlejningsholiger er et paradoks: Pa den ene side
bliver lejeboligmarkedet privatiseret”, men pa den anden er stgtteordninger i strid med
markedsfilosofien, der teoretisk er selvregulerende.

Direkte stgtteordninger kan tilsyneladende forhindre markedet i at cleare, og dermed
efterlade markedet i en veerre tilstand end far hjaelpen kom.
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skematisk konklusions @konomi kapitel/2

. Private
Stgtteformer Almene boliger _P_rlvate . udlejningsboliger/ Sto ttede_ o Ustzttedfe andelss Ejerboliger
udlejningsboliger boliger boliger
stgttede
Entreprengrind- 2% 20 % 20 % <20% 20 % 20 %
« | skud
o & Kommune:Grund- 80 % Realkredit
g’ § kapitalindsi(ud 70 80 % Realkredit Ved overtagelse af
c 2 . . ] . Skattefradrag < 80 % Realkredit udlejningsejendom har 80 % Realkredit
S é Finansiering Realkredit 91 % 80 % Realkredit (lovinitiativer om Rest: Statstilskud huslejereguleringen haft
2’—,\ g @ndring til betydning for forholdvis (Rentefradrag)
= % Statens ydelsesstatte tilskudsordning) lav anskaffelsespris
= Kaution Byggefond
Landsbyggefond
Formal Drift Drift/Formue Formue Drift Drift Formue
Tilskud, drift Landsbyggefonde
° Non-profit: Leje M3 ikke overstige Ma ikke overstige Typisk: Non-profit Typisk: Non-profit Markedsvilkar
< | Husleje regulering | fastsattes efter drift leje for tilsvarende ydelse for tilsvarende | Bestemt af drifts-og Bestemt af drifts-og
=S 0g hensattelser i bolig bolig. Ikke stigning finansieringsomkost- | finansieringsomkost-
%” fonde ved ulov bestemt ninger samt ninger samt
m forbedring. henszttelser hensattelser
Individuel Boligsikring Boligsikring Boligsikring
boligstatte
Tilskud til Stat: Lan/kontant Stat: Lan/kontant Stat:Lan/kontant Lan/kontant Stat: Lan/kontant Stat: Lan/kontant
o« | forbedring
K]
°C>i Grundydelse Stigende fra 5 % af Stigende fra 6 % Stigende fra 6 % Stigende fra 6 % Stigende fra 6 % 7 % af hovedstol
5 | (egenbetaling) hovedstolen til af hovedstolen til af hovedstolen til af hovedstolen til af hovedstolen til indtil udlgb (30 ar)
E‘ lig med ydelse. lig med ydelse. lig med ydelse. lig med ydelse. lig med ydelse.
Indtil betalt. Indtil betalt. Indtil betalt. Indtil betalt. Indtil betalt.
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Konklusion

Der ma farst konstateres en allokerings fejl ved offentlige investeringer. Investeringerne kan
malrettes bestemte boligformer, men mulighederne for at dirigere ressourcerne til et bestemt
omrade er mangelfulde. | den fysiske planlegning findes det modsatte problem. Gennem den
fysiske planlaegning kan arealer reserveres til bestemte anvendelser, men der er ingen handlepligt
for ejerne. Investeringerne kunne - rent teoretisk - dirigeres gennem den fysiske planlegning, og
derved undgas spild af ressourcer.

11.1 North teori

Den sammenfattende konklusion af analyserne sandsynligger North teorier er anvendelig til at
forklare problemerne pa boligmarkedet. Der er konstateret asymmetrisk information,
transaktionsomkostninger, uligevaegt mellem udbud og efterspgrgsel — problemer der kan forklares
udfra institutionsteorien.

Ejerboligen omsattes pa et abent marked. Informationen er perfekt, det er ikke alene motiveret ud
fra et profit gnske, men ogsa udfra almindelige lovkrav og tinglysningsinstitutionens funktion, at
sikre registrering af rettighederne over ejendomme. Hvor informationen er perfekt, er
transaktionsomkostningerne tilgengzeld hgje. En lille rekke “tredjemaend” asssiterer med
tilvejebringelse af informationer og formidlingsopgaver, udferdigelse af adkomstdokumenter og
finansieringsopgaver — arbejde der udferes i forbindelse med handlen og mod saler. Dertil skal
regnes tinglysningsafgifterne for de dokumenter der skal tinglyses. Boligmarkedets
ligevaegtstilstand er betinget af ejendomspriserne.

Den private lejebolig omsattes pa et privat marked. Informationen er kan vare asymmetrisk, her
skal det f.eks. gares geldende, at der ikke er krav om skriftlighed ved lejeaftalens indgaelse, og der
kan dermed opstda tvist om, hvilke begrensede rettigheder der folger med aftalen.
Transaktionsomkostningerne kan dels skyldes, at lejeren finder det ngdvendigt at melde sig ind i en
forening for at sikre sine rettigheder udover lejelovens preaceptive sikring, men de fleste
omkostninger opstar i forbindelse med den boligsegendes undersggelser af markedet.

Almene boliger omsettes enten gennem boligorganisationernes kontorer eller den kommunale bolig
anvisning. Transaktionsomkostningerne er i den forbindelse beskedne. Derimod kan de almene
boligorganisationers dispositioner have en gdeleeggende effekt pa hele boligmarkedet, som det blev
vist i frederikshavnereksemplet. Det ma dog antages at hare til undtagelsestilfaldene.

De private andelsboligforeninger er et godt eksempel. Den boligsggendes transaktionsomkostninger
i forbindelse med sine markedsundersggelser kan blive uforholdvis hgje, fordi boligmarkedet er
privat. Der er ikke en central markedsplads for disse boliger. Dermed heller ikke informationer om



boligen og de rettigheder der, erhverves ved kgb af andelen. Dertil kommer, at der i
andelsboligforeningen kan veere vedtegtsbestemmelser, som inddirekte ekskluderer den
boligsegende. Der er saledes ikke tale om markedsbetingelser, men naermere private fallesskaber.
Som en generel regel er der ikke kommunal anvisningsret til private ejendomme.

Konklusion

Information | Transaktionsomk | Incitament
Ejerbolig symmetrisk | ja, hgje profit
Privat udleje asymmetrisk | ja profit
Almene boliger | symmetrisk | Nej, ubetydelige | drift/underskud
Andelsboliger asymmetrisk | ja drift

Tabellens fremstilling illustrerer de ovennavnte beskrivelser af boligformerne. Kolonnen “motiv”
viser det grundleggende gkonomiske incitament. Incitatmentet er profit for bade individuelle
ejerboliger og private udlejere, men den private udlejers indtjeningsmuligheder er begransede
gennem huslejereguleringer, det kan veere arsagen til han ikke sgger ud pa et abent marked. Ved
ikke at annoncerer, udnytter han interessen for udlejningsboliger til at overfare
transaktionsomkostningerne til den boligsggende. De almene boligorganisationer behgver ikke
ngdvendigvis veere drift orienteret, altsa sgge ligevaegt mellem omkostninger og indtaegter.
Opbygningen af feelles fonde, der kan afhjelpe driftproblemer kan fare til mindre opmarksomhed
pa denne balance.

Afslutningsvis ma det bemarkes, at North ikke direkte forbinder institutioner eller institutionelle
rammer med statslige investeringer, men med transaktionsomkostninger. Investeringer er
inddirekte, f.eks. gennem staens investering uddannelsessytemer. Udfra frederikshavnersagen — og
for sa vidt ogsa Aalborgsagen, kunne man godt fa det indtryk, at statslige investeringer eller
stgtteordninger, der griber ind i markedsmekanismen, kan skade ligeveaegten. Det ma dog antages, at
et sadan raesonnement ikke er forsvarligt udfra et par enkle sager.

11.2 Overvejselser om mulige lgsninger

Information

Resultaterne kan tilskrives de institutionelle rammer for boligformerne. Set i et markeds perspektiv
er det abenlyse problem manglen pa symmetrisk information. En sadan mangel kan dog afhjalpes
relativt omkostningsfrit, ved etablering af et web-baseret ejendomsmarked, i offentligt regi. | privat
regi, ma det efter resultatet af aktgranalysen forudsettes, at udbydererne er kompetente til at
handtere forskellige ejendomsbegreber pa en forsvarlig made, som landinspektgren handtere fast
ejendom,- det vil sige uafhengigt af andre gkonomiske interesser og med en lignende nar
tilknytning til statens institutioner.



Pension

Indledningen tog udgangspunkt i den stigende gkonomiske rationalitet, der blev indfart for at
effektivisere velferdsstaen. | den forbindelse blev pensionsspargsmalet rejst. Ejerboligens sarlige
egenskab som formuegode har tilsyneladende ikke veret overvejet som egnet
pensionsopsparingsobjekt. Det interessante er, at fast ejendom ikke er mobil, men stationzr. Til
forskel fra immaterielle investeringsobjekter, kan fast ejendom ikke forlade landet, og den er
dermed velegnet som beskatningsobjekt. Der er saledes bade en privat og en samfundmaessig
interesse i at udvikle fast ejendom.
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Ejendomsvurdering 2003

Detaljerede vurderingsoplysninger

Adresse: NORDRE FASANVEJ 26 02 TH , 2000 FREDERIKSBERG
Vurderingsar: 2003
Kommune: FREDERIKSBERG Ejendomsnr.: 84323
Vurderingskreds: = FREDERIKSBERG/@STRE

, . . Lejligheds
Benyttelse: Etageejerl m 1 lejl antal- 1
Matrikel: 46 O 8, FREDERIKSBERG Grundareal: 0
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Appendix

Vurderingsmyndigheden

I overenstemmelse med udviklingen, som beskrevet i indledning, og regeringen Anders Fogh
Rasmussens erklerede politik, gennemfortes en rxkke lovandringer udfra forenklings- og
moderniseringshensyn. Saledes ogsd lovforslag L 180 af 20. marts 2002, om endring af
vurderingsloven, skattestyrelsesloven og andre skattelove. Det fremgir af lovforslagets almindelige
bemarkninger til lovforslaget, at det netop skulle varetage de ovennavnte hensyn. Hidtil havde

vurderingsinstutionen varet organiseret saledes:

1. Vurdering. Vurderingsrad 224 ialt med samlet 672 medlemmer valgt af ministeren efter
indstilling af de pagaldendende amtsrade og Kgbenhavn og Frederiksberg kommuner. —
sekreteerbistand fra kommunerne.

2. Klage. Skyldrad ialt 27, bestaende af formandene fra de underliggende vurderingsrads
kredse, sekreteerbistand fra 20 Told- og skatteregioner.

3. Tilsynsmyndighed, 7 Told- og skatteregioner. Opgave; revision af vurderingerne

Vurderingsradendes geografiske kompetence omrade var vurderingskredsen. til deres opgaver harte
blandt mange at tilvejebringe vurderingsgrundlag indfor vurderingskredsen. Det skete hovedsageligt
ved at inddele kredsen i grundveaerdiomrader og fastleegge vurderingsprincipperne for de enkelte
omréder, herunder fastleggelse af omradepriser og klassificering af ejendomme®. Indenfor et
grundveerdiomrade hersker nogenlunde ensartede forhold med hensyn til planlagt anvendelse og

64 Klassificeringen vedrorer ejendommen anvendelse; landbrug, skovbrug, beboelse o. lign. forhold, der har betydning for
vardianszttelsen.



3salgspriser. Det er indenfor grundveerdiomrédet normalgrunden® bestemmes og herudfra beregnes
en normalpris®®/m2 [Paludan1997:99]. Udover tilvejbringelse af disse principper, foretog
vurderingsradene ogsa eventuelle lokalkorrektioner til maskinelt udregnede vurderingsforslag,
udarbejdet fra centralt hold. Hertil kom deres lokalkendskab til gavn. Arbejdet omfattede ogsa helt
konkrete vurderingsopgaver i forbindelse med vurdering af ejendomme, hvor forholdene var af
mere speciel karakter, der ikke lod sig kategorisere[Paludan1997:27ff].

Efter lovforslaget skulle staten overtage vurderingen af landets faste ejendomme [FTA2001-02:
4604], lovendringen tog primeaert sigte pa organisatoriske @ndringer, herunder nedleggelse af
vurderings- og skyldradene. Selve vurderingsprocessen blev ogsa rationaliseret i den forstand, at
ejendommene fremover kun skulle vurderes safremt der var sket @ndringer af beskatningsmeessig
interesse. Den hidtil eksisterende arlige wvurdering blev aflgst af to-arige vurdering med
mellemliggende maskinel arsregulering. Vurdering af ejerboliger vurderes herefter i ulige ar,
medens andre ejendomme vurderes i lige ar. Vurderingsradenes arbejdsopgaver blev efter
nedleeggelsen overfart til Told- og skatteregionerne. Den omfattende organisationsaendring farte
dog til visse betaenkeligheder med hensyn til vurderingernes fremtidige kvalitet:

”De meget store besparelser efterlader en organisation, som ikke afsetter ressourcer
til besigtigelser i starre omfang. De hidtidige vurderingsrad har arligt foretaget
besigtigelser af over 100.000 ejendomme.”

[FTA2001-02:L.180 bilag 118]

Principperne, hvorefter ejendomsveerdien blev ansat, blev ikke séendret, rent bortset fra en reduktion
af beregningsparamtre som f.eks. antal badeveerelser, tagmateriale og breendeovne (jfr. Politiske
bemarninger, Betenkning af 3. maj 2002, ibid fremtidige vurderingsindsats matte her udfra at
demme forlade sig pa at udnytte de tekniske muligheder, der med tiden var tilvejebragt.

Vurderingsgrundlag

Ejendomsveerdien beregnes udfra en forsigtigt vurdering i forhold til prisudviklingen hos
tilsvarende ejendomme. Foruden salgsoplysninger indgar oplysninger om bygninger, ejendommens
zonestatus og grundareal i Datagrundlaget. Udfra oplysningerne er det muligt at sammenligne og
vurdere de forskellige ejendommes verdi. Vurderingsmyndighederne traeekker dermed pa en raekke
dataregistre, der i begrenset omfang ogsa er tilgengelige for borgeren via den offentlige
informationsserver OIS, der anvender data fra:

BBR, bygnings og boligregistret
SVUR Statens salgs og vurderingsregister

% Normalgrunden er ofte ansat til 800m2, men kan variere uden det af den grund fore til store afvigelser i
vurderingsresultatet [Paludan1997:100]
% normalpris andre steder benzvnt normalveardi.



Planregistret
ESR Det feelleskommunale ejendomsregister om ejerforhold, vurdering og ejendomsskatter

Som naevnt bygger den overvejende del af vurderingsarbejdet pa statistiske beregninger, og en
egentlig syn og sken forretning sker kun, hvor forhold taler for det. Tilgengeaeld har
vurderingsmyndighederne mulighed for at udsende spgrgeskema til ejere, der tilpligtes at besvare
og tilbagesende materialet. Ejernes besvarelser kan i givet fald indgd i myndighedernes
vurderingsgrundlag. Ved vurdering af ejendomsveerdien skal myndighederne ansatte to starrelser;
grundveerdi og ejendomsverdi. Ejendomsverdien angiver hele ejendommens verdi inklusive
grundveerdien og eksklusive eventuelle fradrag.

Vurderingsprincipper

Ejendomsvurderingen er opdelt 1 to vardier; grundverdien og ejendomsvardien. Hvor der med
grundvardien forstis vardien af grunden i ubebygget stand, og med ejendomsvzardien forstas verdien
af ejendommen som helhed. Endvidere fastsattes ejendomsvurderingen altid som ”handelsvardien ved
ejendommens okonomisk gode anvendelse” ved kontant handel [Vul §§ 6 (kontant) og 16 (god

anvendelse)]. Grundvardien udregnes udfra nedenstaende principper.

Grundverdi

Grundverdien bestemmes udfra ejendommen zonestatus, herunder den planmassige bestemmelse
for omradets anvendelse. Der tages derved hensyn til den bebyggelsesmassige regulering®’.
Arealerne vurderes som ubebygget, i vurderingsomradet fastsaettes en normalgrund og en
normalpris fordelt pa m2. Beregningsprincipperne for de forskellige grundverdiomrader er:

Byggeretsvardiprincippet (fortrinsvis parcel-, reekke- og sommerhusomrader)
Etagearealprincippet (fortrinsvis etagebebyggelse til center- og boligformal)
Kvadratmeterprincippet (fortrinsvis gvrige erhvervsformal)

Ha-princippet (landbrugsejendomme).

Ao

[U1999.79373H ]

-1 projektet er det dog kun nr. 1 og 2, der har interesse.

7 Byggelovens {8 bemyndiger by- og boligminiteren til at fastsaztte regler om byggegrundes mindste storrelse,
bebyggelsesprocent, skel afstand samt bygningshejde. Administrativ myndighed: Kommunalbestyrelsen [Byggeloven Lbk
1998 nr 452]



Byggeretsprincippet

Ikke alle ejendommerettigheder ledsages en byggeret. Som navnt er ejendomsretten beskrevet
negativt, og dermed underlagt regulering. Men i overenstemmelse med den fysiske planlaegnins
bestemmelser, kan der stilles berettigede forventninger om imgdekommelse af ansggninger om
byggertilladelse. Hvor byggeretten er givet ifalge planlegningen, reprasenterer den i sig selv en
veerdi, hvilket naturligvis ikke har forbigaet skattemyndighedernes opmarksomhed. Byggeretten er
underlagt beskatning, her serligt i forbindelse med enfamiliehuse og reekkehuse.

Bestemmelse af grundvardien hos enfamlichuse og rekkehuse sker udfra beregninger af henholdsvis
byggeretsvaerdien og arealvaerdien, der hver vaegtes med 50 %. Byggeretsvardien udregnes efter, hvor
mange byggeretter, der kan tillegges arealet. Arealvardien beregnes uathangigt af byggeretten 1 forhold
til grundens storrelsen [Paludan1997:99]:

Normalgrund: 800 m2. Normalveaerdi 440 kr./m2

for en ejendom i samme omrade, men pa 447 m2, heraf 45 m2 deklareret vej giver det:

Byggeret: (normalveerdi x normalgrundstr. X %2) ........ccccceeeenennes 176.000 kroner
Arealveerdi: (Areal - vejareal) x normalveerdi x %2

...................... 88.440 kroner

Deklareret vejareal (45 m2).....ccccviiiiviiiiviiciniciiieis e 0 kroner
Grundvaerdi., s 264.440 kroner

[U 1988.310 H ]

En grund pa 1600 m2, altsa dobbelt sa stor som normalgrunden, og vil dermed kunne udstykkes, vil
fare til beregning af to byggeretter. Betingelserne for at beregne byggeretter er, at bebyggelse er
mulig i henhold til anden lov. Udstykningslovens 818 betinger udstykning af, at der skal vere
vejadgang til arealet, da vejadgangen er en forudsatning for anvendelsen, fratreekkes vejarealet
byggegrunden fer udregning af grundverdien. Den fradragsberettige del af vejadgang er den del,
der har betydning for falles feerdsel. Foruden vejadgangskravet findes andre offentlige hensyn, der
kan hindre udstykning; beskyttelseslinier og andre reguleringshensyn- udover som sagt, de
privatretlige byrder. I den forbindelse bar det navnes, at bygningsfredning ikke umiddelbart regnes



for en offentretlig byrde med konsekvens for grundvardianszattelsen®. Det skal endelig bemarkes,
at der efter de navnte &ndringer af vurderingsloven skal tages hensyn til om den eksisterende
beboelsesbygning i kraft af starrelse eller placering forhindre udstykning [Vul §16].

Etagearealprincippet

Grundveerdien fastsettes efter princippet om gkonomisk god anvendelse af ejendommen i
ubebygget tilstand og vurderingen foretages under hensyntagen til de muligheder ejendommen
retligt og fysisk rader over. Det er altsé ikke et spgrgsmal om den aktuelle anvendelse eller om der
bliver udstykket, men om mulig anvendelse og, at der kan udstykkes. Samme princip gelder for
ejendomme, hvor der i planlegningen er givet mulighed for at opfere etageejendomme.
Grundverdiberegningen tager her udgangspunkt i det maksimalt tilladte antal etage m2, der kan
opfgres pa grunden. Grundveerdien for arealer udlagt til etagebebyggelse udregnes ved at
multiplicere grundarealet eksklusiv vejareal®® med bebyggelsesprocenten og den fastsldede
etagearealpris i grundveerdiomradet [Paludan1997:100ff]. For ejerligheder ansattes grundverdien
udfra fordelingstal” i forhold til moderejendommens grund eller ligeligt, i serlige tilfzlde kan en
urimelig fordeling fare til fravigelse af de to naevnte principper (note 62 til VuL §16A).

Som eksempel pa etagearealprincippet anvendes her en sag fra Oster landsret om grundveardisattelse af
almene boligejendomme i et omrade, der dels bestod af tat lav bebyggelse og dels etagebyggeri, fordelt

pa to og et matrikelnummer.

Omradepris 1.100 kr./m2 ved en bebyggelsesprocent pa 100

Ejendommens aeal er 14.201 m2, heraf 258 m2 vej. Bebyggelsesprocenten er angivet til 40.

Areal til vurdering 13.943 m2 x omrade pris x 40 pct............ 6.134.920 kroner
VEJ 258 M2ttt 0 kroner
Grundvaerdiv s 6.134.920 kroner

6811975.59/2H: I en sag om nedszttelse af grundvzardi for Odd Fellow Palz I Kebenhavn, anfortes det blandt andet, at
fredningen havde en sddan karakter, at der ved total edeleggelse af palzet ville blive rejst krav om genopferelsen. Hojesteret
fandt ikke en sidan vidergaende forstaelse af Vul. § 13 stk. 2 (ansattelse af grundvaerdien mht. off. Byrder) mulig. Omvendt
ma det udfra dommen muligt, at et genopforelseskrav udvider fredningen til ogsa at omfatte grunden.

69

70 Fordelingstallet angiver som regel lejlighedens omtrentlige storrelse i forhold det samlede ejerlejlighedsareal i
ejendommen.



eksemplet illustrerer den beregningsmetode landsretten lagde til grund for sin dom. Sagen indeholdt
flere aspekter, heriblandt spergsmalet om, hvorvidt omradeprisen kunne justeres i forhold til den
faktisks bebyggelsesprocent. Skyldsradet havde til grund for sine beregninger anvendt et princip,
hvorefter omradeprisen blev reguleret fra 440 kroner (1.100 x 0.4) til 460 kroner. Begrundelsen var, at
der til det bebyggede areal var hentet” areal fra et fellesomrade mellem etagebyggeriet og den tat-lave

bebyggelse, hvilket ifolge Skyldsradet gav anledning til justering af omradeprisen.

Problemet var at bestemme det areal, der anvendtes til den tat-lave bebyggelse. Her fandt retten

anvendelse af et byggeteknisk princip til beregning arealet:

Ejendommens areal var pa 22.873 m2. Etageareal 8.102. Bebyggelsesprocenten 30

Beregningsareal: 8.102/0,3..........ccccceveiiieiicie e 27.007 m2

85 byggretter 4 176.000 Kroner...........ccoveveeneneiencneneeneens 14.960.000 kroner

22.873 M2 A A40 KI2..ooiiiiieieieeeee e 5.032.060 kroner
12,5 % nedslag (udstykningsudgifter)..........cccovveveiiieinennnns 2499.008 kroner

Nar det tilsvarende opskrivning efter bebyggelsens arealbehov ikke kunne anvendes ved
etagebebyggelsen, skyldes det forskellige vurderingsprincipper. Etagearealprincippet beregnes
udfra den maksimalt tilladte bebyggelsesprocent for hele aralet, medens der ved byggeretsprincippet
skal tages hgjde for, at byggeret kan vere hentet fra tilstadende fellesarealer, der almindeligvis
ansettes til veerdien 0 kroner, tilgengaeld ma verdien veere at finde indenfor “haekken”, hvor der
tilfares byggeret. Dommen vedrgrer som sgt blandede bebyggelse tet-lav og etage byggeri, og i
disse tilfelde, skal arealfordelingen fastlegges ved fest at bestemme den del af det
vurderingspligtige areal, der kan henfares til etagebebyggelse, hvorefter det resterende fordeles pa
teet-lav bebyggelse og feellesarealer [SKM2001.643.0LR].

Fradrag og tilleg

Principielt tager vurderingen hensyn til ejendommens faktiske tilstand og retlige forhold som f.eks.
planmassige forhold, offentretlige byrder og privatretlige servitutter stiftet i forhold til anden
ejendom, byrder som ejeren ikke har mulighed for at frigere sig fra. Hjemfaldspligten virker, som



navnt i Bergstroms analyse, indskreenkende mht. til tid, men ikke i forhold til anvendelse™, den er
altsa ikke et forhold, der har betydning for vurderingen. Under givne omstendigheder kan der i
vurderingen indrages forhold der er relevante med hensyn til ejendommens udnyttelse. | eksemplet
fra @stre landsrets sagen, blev grundveerdien reduceret med 12,5 % under hensyntagen til udgifter
der matte forventes afholdt i forbindelse med udstykning og dermed udnyttelse af byggeretterne.
Fradragene i grundveerdien kan opregnes til; Kloakanlaeg, vandforsyning, elforsyning, projektering
og tilsyn, vejanleeg og landinspektar. Udgifterne skal vere relevante i forbindelse med
udstykningsarbejdet, og fradragene kan ikke overstige grundveerdien [Paludan1997:75ff]. Andre
forhold kan give anledning til forggelse af grundveerdien. Ejendommens beliggenhed kan give
anledning til forhgjelse af grundveerdien udfra betragtninger om herlighedveerdier eller szrlig god
beliggenhed i forhold til veje, butikker m.m.

For sd vidt angar ejerlejligheder, kan udlejningsforhold give anledning til reduktion i
ejendomsveerdien. En udlejet ejerlejlighed vil ofte veere mindre verd i handel og vandel eftersom en
kagber ikke umiddelbart kan tage boligen i anvendelse jfr. Lejelovens opsigelsesbestemmelser
kapitel VIII. Udover de tidligere navnte hensyn til servitut- og reguleringsbestemmesler, tages der
hensyn til bygningernes stand, — fastleeggelse af ejendomsverdien sker udfra en helhedsbetragtning.

Vurdering i praksis.

Loveendringen farte til en s&ndring i praksis, efterfalgende skal der foretages almindelig vurdering
hvert andet ar og en omvurdering i det mellemliggende ar, for sa vidt der er sket andringer.
Uandrede ejendomme verdifastsaettes i det mellemliggende ar ved at justere den forrige
ejendomsvurdering ved hjeelp af statistiske indberetninger om salg. Den almindelige vurdering
indledes med en forundersggelse ved udsending af spargeskemaer til ejerne. Udfra besparelserne
vurderer vurderingsmyndighederne om indholdet giver anledning til nsermere undersggelse. | den
almindeligevurdering indgar de besvarede spgrgeskema samt allerede navnte relevante
registeroplysninger.

Den mellemliggende arsregulering er baseret pa statistiske oplysninger om salgspriser for
ejendomme af den pagaldende art indenfor det pagaldende amt, Kgbenhavns og Frederiksberg
kommuner [L180 bilag 118] [Skatteudvalgets beteenkning 3.maj 2002 L180]. Hvad enten det drejer
sig om regulering eller almindelig vurdering er de statistiske data vaesentlige for resultatet.

Grundvardien bestemmes i forhold til en normalgrund som malepunkt, pa f.eks. 800 m2. Udfra
normalgrunden beregnes forskellige grundes verdier, nar det lader sig gere at beregne bebyggede
arealers grundveerdi skyldes det en sammenhang mellem verdien af normalgrunden og
standardejendomsvardien. Udfra denne sammenhang “rekonstrueres” grundveerdien byomrader,

71 Til fordel for dette synspunkt anferer jeg, at hjemfaldspligten i skattemassig henseende ikke anses for en offentretlig
byrde som den offentlige vurdering skal tage hensyn til, se Hjemfaldspligt til Kebenhavns Kommune ved kommunale
grundsalg (si. 200-299). Christensen og Husen UfR littererafdeling 1993.



hvor der almindeligvis ikke szlges byggegrunde. De fundne veardier ma imidlertid korrigeres i
forhold til lokale prisniveauer[Paludan1997:103].

For sa vidt angar ejendomsveardien, der jo ogsa omfatter bebyggelsen, har
vurderingsmyndighederne vedtaget et standard beboelseshus:

e opfart 1965
o ikke om- eller tilbygget

o 1toilet
o 1 badeverelse
o kokken

o opvarmet med fjernvarme, centralvarme, varmepumpe eller tokammerfyr (ikke elvarme)
o ydermur af mursten eller bindingsveerk, asbestfri fibercement, pvc, glas mv.
o tag af teglsten
« bebygget areal mellem 80 m? og 140 m®.
[Vurderingsmeddelelsen/bygningsverdien. Told og Skat 4.marts 2004]

Korrektioner til vurderingsejendommen sker ved anvendelse vagte 1 forhold til etageareal, generelt
normtal, lokalt normtal. Hvor vagte for etageareal kompenserer for skravaegge, kalderrum etc. Det
generelle normat korrigere for pris afvigelser efter bestemte vaegte udfra huset alder, storrelse,
byggematerialer o. lign. Og endelig det lokale normtal korrigere for lokale afvigelser. Udfra disse
korrektioner beregnes bygningvardien (lokalt normtal x vagtet etageareal) og ejendomsvardien.
[Paludan 1997:111ff].

Det fremgar nu, at grundveerdien, uden hensyntagen til boligfomen, hviler pa data fra indberetninger
af salg indenfor de forskellige boligejendomme (og andre ejendomme). Nar en ejerlejlighed salges
til en hgjere pris, influrerer salgsprisen positivt pa ejendomsverdien hos alle ejerlejligheder i
vurderingsomradet, men ikke andels- eller lejeboliger i tilsvarende etageejendomme, fordi de to
sidstnaevnte boligformer ikke som ejerlejligheder er selvstendige vurderingsenheder. De har har
derimod det tilfeelles, at boligerne udgar en begranset ret i forhold til ”’moderejendommen”. Det er
moderejendommen, der er genstand for wvurdering. Andels- og lejerboliger bliver dermed
sammenlignelige, hvilket har konsekvens for ejendomsverdien. Salget af ejerlejligheder ma udfra
rekonstruktionsprincippet” i almindelighed fare til @get grundpriser og dermed hgjere grundveerdi
for alle ejendomme.



