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Resumé

Et stort antal overvejende aldre pensionister er ved at blive ribbet for deres opsparing
og drevet ud af deres bolig af folk, der har lokket dem til at oprette en
andelsboligforening. Loven eller retspraksis giver ikke andelshaverne beskyttelse
herimod.

Scenariet
I mange ejendomme har der i de senere ir udspillet sig folgende scenarium:

En advokat med ejendomsadministrationsforretning praeesenterer ejendommens lejere
for noget papirarbeide, der viser sort pa hvidt, at lejerne vil gore en god forretning ved
at kebe ejendommen, de bor i, og danne en andelsboligforening. 1 baggrunden er en
valuar og et reatkreditinstitut. Alle tre kan tjene store penge pa at overtale lejerne tit at
indgd denne handel. Advokaten vil indkassere et betragteligt saleer for stiftelse af
foreningen, salzerer i millionklassen fra realkreditinstituttet i forbindelse med
belaningen af ejendommen, og han vil udvide sin ejendomsadministration med den
nye andelsboligforening, valuaren vil indkassere et stort honorar for at skrive under
pé, at ejendommen er meget mere verd end det, den kan kebes for, og
realkreditinstituttet vil udvide sin markedsandel, sin indtjening og sine
krediteksperters bonusgrundlag.

Lejerne undrer sig méske lidt over, at en ejendom kan kebes billigere end dens
valuarveerdi, men det mé jo veere i orden, hvis realkreditinstituttet vil udldne alle
pengene. De undrer sig méske ogsé lidt over, at de, da de er blevet forelagt alle
detaljer, far en frist fra fredag aften til mandag morgen til at bestemme sig, altsd et
tidssegment, hvor det er vanskeligt at fa uvildig ekonomisk radgivning, men det er jo
pane folk med peene titler, der stir bag projektet, sa det er jo nok i orden. De fleste
lejere tilslutter sig planen.

S& snart andelsboligforeningen er blevet dannet, rider administratoren bestyrelsen og
generalforsamlingen til at ivaerksatte vedligeholdelsesarbejder, som der til
andelshavernes overraskelse pludselig er opstéet presserende behov for.
Administratoren ville sd kunne indkassere et nyt stort saleer fra realkreditinstituttet for
finansieringen af det arbejde, som han selv har anbefalet foreningen at saette 1 vark.
Andelshaverne er ikke klar over, at administratoren har denne
returkommissionlignende ordning, da de ogsa tilslutter sig farste etape af denne plan.
Den efterlader dem med en kiaekkeligt foraget gaeld og en ejendom, hvis nyopdagede
vedligeholdelsesbehov, der kun lige er taget hul p4. Andelshaverne indser nu, at de
slet ikke har rdd til at vedligcholde ejendommen. I hvert fald ikke uden at firedoble
den manedlige boligafgift.




Endelig opdager andelshaverne, at de af realkreditinstituttet er blevet belemret med en
afsindig dyr lanekonstruktion, der hedder swap og er s& uigennemskuelig at
realkreditinstituttet nappe ville kunne forklare den. Men det ger man fra den side
heller ikke noget forseg pa. Med et par ars forsinkelse bliver swaplénet placeret pa
den rigtige méde i foreningens regnskab, hvilket udraderer andelsveardien. Alle, der i
mellemtiden har kebt andele af foreningen eller af andelshavere, sagseoger derefter
seelgerne for overpris.

Nar en andelsboligforening kommer i ned méa den sette den ménedlige boligafgift op.
Det affinder andelshaverne sig med indtil en vis graznse, fordi de antager, at
merbetalingen vil komme tifbage som andelsvaerdi. Hvis det viser sig, at det stadig
ikke laber rundt for foreningen, efter at den manedlige betaling er blevet fordoblet,
mister andelshaverne habet om at se merbetalingen igen som andelsverdi. Sa kommer
kravet om konkurs.

For afstemning om konkurs sattes pa generalforsamlingens dagsorden, sperger man
realkreditinstituttet, om det er villig til at give en gaeldsnedskrivning. Det vil
realkreditinstituttet ikke, men det vil gerne forhandle med foreningen om en anden
lgsning. Det gér der syv maneder med, der kommer ikke noget brugbart ud af det, og
fortvivlede andelshavere begynder at foreere deres andele vaek, nér de ikke lengere
kan betale den forhajede boligafgift.

Realkreditinstituttet har trukket forhandlingerne med andelsboligforeningen lenge
nok ud til, at den nye konkurs- og rekonstruktionslov er tradt i kraft, for foreningen
beslutter at indgive konkursbegering. Realkreditinstituitets indgiver lynhurtigt
rekonstruktionsbegaering, som skifteretten tager til folge og afsatter foreningens
bestyrelse. Andelsboligforeningens medlemmer tager skridt til at oprette en ny
forening, til at varetage deres interesser.

Det centrale spergsmil _
Det centrale spargsmal er: Hvordan er andelshavernes retsstilling i tilfelde af

andelsboligforeningens konkurs?

Ifolge andelsboligloven § 4, stk 1. har andelshaverne ret til at forblive som lejere 1
deres lejligheder. Der stér ikke noget om lejefastsattelsen, men i forarbejderne
"Andelsboliger", "Redegerelse afgivet i juli 1980 af en arbejdsgruppe nedsat af
boligministeriet” fremgér det at lejefastsaettelsen skal "svare til de almindelige regler i
lejelovgivningen”, altsd omkostningsbestemt leje. Denne dbenlyse konklusion
anerkendes ikke af realkreditinstituttet, hvis advokat fortaller andelshaverne, at
huslejen efter konkurs kurs kan blive meget hejere, endda hgjere end andelshavernes
nuverende boligbidrag.

Som kunde i et pengeinstitut ma man forvente, at pengeinstituttets radgivning er
redelig, ogsa nér der stir store interesser pa spil for pengeinstituitet. Det efterfolgende
regnestykke er baseret pa den antagelse, at realkreditinstituttets rddgivning er uredelig
og, at andelshaverne efier en konkurs har ret til at vende tilbage til den
omkostningsbestemte leje, de betalte for de blev andelshavere, og som de lejere, der
ikke tilsluttede sig andelsboligforeningen, stadig betaler.
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Hvis vi antager, at der er 125 andelshavere i en andelsboligforening, deres
gennemsnitlige residenstid i ejendommen fra konkurstidspunktet er 12 4r og den
gennemsnitlig manedlige besparelse efter konkursen er 6.000 k. vil den samlede
besparelse for alle andelshavere ved at f halveret deres ménedlige betaling vare
125 (andelshavere)x12 (méneder)x 12(ar)x6000(besparelse)=108 mil. kr., og
gennemsnitsandelshaveren sparer 864,000 kr,

Denne besparelse har andelshaverne ret til ifalge loven, og den mé derfor betragtes
som et privilegeret krav, som andelshaverne har pd ejendommen. Det betyder groft
sagt, at ejendommen ved salg eller tvangsauktion kan indbringe 108 mil. kr. mindre til
kreditor end hvis andelshaverne ikke havde haft dette krav, og lejlighederne kunne
renoveres og udlejes til markedspris. Der er ikke noget, der tyder pa, at valuaren eller
realkreditinstituttet har indregnet dette retskrav, da de vurderede cjendommen med
henblik pé beldning. Det ikke nyt, at boliglovgivningens lejerbeskyttelse begraenser
beboelsesejendommes markedsvaerdi,

To forskellige mider at gribe sagen an pa

Jeg kender to eksempler pa, hvordan realkreditinstitutter har grebet denne problematik
an. Det ene er Realkredit Danmarks handtering af AB Lyngby Separk og det andet er
Nykredits héndtering af AB Duegérden. Det ene cksempel, Lyngby Separk, kender jeg
kun fra avisomtale, det andet, Duegérden, kender jeg indefra som andelshaver. Det
oven for anfarte regnestykke er tilpasset forholdene i Duegérden

Ifalge avisomtalen indgik Realkredit Danmark en overenskomst med andelshaverne i
den konkurstruede AB Lyngby Sapark, der indebar, at andelshaverne kunne afskrive
deres mediemskab og indskud i andelsboligforeningen og forblive som lejere i deres
lejligheder til omkostningsbestemt leje, hvilket beted den leje, de betalte for
andelsboligforeningen blev dannet. Realkredit Danmark respekterede altsd
andelshavernes retskrav pé at kunne forblive som lejer til omkostningsbestemt leje,
selv om konkurs blev undgéet. Andelshavernes indskud (eller kebesum) var i
realiteten allerede tabt pd grund af foreningens insolvens.

Fet interview indrammede Realkredit Danmarks kreditchef, at Realkredit Danmark
kunne have et medansvar for AB Lyngby Separks vanskeligheder, idet han sagde:
"..der er ingen tvivl om, at buen i nogle tilfzlde er blevet spandt for hirdt. Det har vi
selviolgelig lert af”. (Politiken 8. juli 2011).

Helt anderledes forholder Nykredit sig til sédan en sag. Da AB Duegérdens bestyrelse
henvendte sig til Nykredit med et gnske om gzldsnedskrivning, var svaret en
kategorisk afvisning og en udtalelse om, at "I er jo selv gaet ind i det med &ben
pande”. (Formandens referat pa foreningens generalforsamling). Med hensyn til
andelshavernes ovenfor beskrevne krav pa ejendommen synes Nykredits holdning at
veere, at det betaler de nogle opfindsomme advokater for at hjeelpe dem uden om,

Disse advokaters forste bud pé, hvorledes man kunne forsege at unddrage
andelshaverne 100 mil. kr. og konvertere dem til verdistigning i Nykredits pant, var at
skr&emme og true andelshaverne med at Nykredit ville udnytte konkursperioden til
renovering af andelshavernes lejligheder for at maksimere ejendommens indtjening og
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dermed dens markedsvaerdi. Det var underforstaet, at andelshaverne var retslase i
konkursperioden, og det blev antydet, at konkursperioden kunne vare lige sa leenge,
som det tog, at afslutte Boje-Nielsens konkursbo (7 &r). (Formadens referat). lovrigt
anerkendte de ikke andelshavernes retskrav pa ejendommen.

Muligvis falte de sig ikke helt sikre pd, at Nykredit via konkursboet kunne tiltage sig
en ejers rettigheder over ejendommen uden at patage sig en ejers forpligtelse, at give
andelshaverne lejekontrakter til omkostningsbestemt leje. I hvert fald skifiede de
taktik og valgte at satse pd udnyttelse af konkurslovens nye tilfgjelse om
rekonstruktion, der ganske vist sigter mod at redde arbejdspladser.
Andelsboligforeningen har en vicevart ansat og det vil en eventuel ny ejer af
ejendommen nok ogsd ngjes med.

Kan nogen forklare, at skifteretten har accepteret Nykredits begeering om, at en
andelsboligforening bliver taget under rekonstruktionsbehandling under en lov, som er
indrettet til at redde arbejdspladser? Det kan muligvis redde Nykredit fra at skulle
foretage enorme nedskrivninger pa deres selvforskyldt nedlidende laneportefelje til
andelsboligforeninger eller udskyde tidspunktet herfor, men det redder ikke
arbejdspladser. Rekonstruktionsloven er ikke ment som en redningspakke for
pengeinstitutter, der herigennem kan fratage andelsboligforeninger retten til at ga
konkurs og deraf folgende retskrav pé at overgé (il omkostningsbestemt leje.

Ved skifterettens andet mede i rekonstruktionssagen blev rekonstrukterernes
rekonstruktionsplan fremiagt. Den vist sig at vasre en tillempet ndgave af et tilbud fra
Nykredit om tidsbegraenset betalingslempelse, som foreningens generalforsamling
tidligere havde afvist med stort flertal. Som alternativ tit denne plan var tilfgjet en
plan, der gik ud pé, at hver enkelt andelshaver kunne forhandle en individuel ordning
med Nykredit. Sidstnavnte plan sigter alene mod at splitte andelsboligforeningen,
ikke at rekonstruere den.

Efter at foreningens bestyrelse havde afvist at underskrive rekonstruktionsplanen med
den begrundelse, at den ikke havde generalforsamlingens bemyndigelse hertil, blev
den afsat af retten. Jeg troede, at den grundlovssikrede foreningsfrihed beted, at retten
ikke kunne afsaette en foreningsbestyrelse, der ikke havde gjort noget ulovligt. Den
ville jo tveertimod have gjort noget ulovligt, hvis den havde skrevet under pa planen
uden generalforsamlingens bemyndigelse.

Med rekonstruktionsmanevren og rettens afsattelse af foreningens bestyrelsen har
Nykredit opnéet at lamme foreningen og sikret sig, at den ikke kan tage noget initiativ,
som for eksampel at indkalde en generalforsamling. Hvis medlemmermne vil have et
organiseret juridisk forsvar, mé de danne en ny forening og samle penge ind til det
formal. Foreningen er lammet, men ikke oplest. Den forhgjede boligafgift, som
foreningen har fastsat, opkracves stadig.

Her star sagen nu, og forelobig stir der ti-nul til Realkredit Danmark pd den etiske
skala. Man kan f3 den tanke, at forskellen mellem de to realkreditinstitutters
behandling af analoge sager beror pa, at Realkredit Danmark har styr pa sine
laneengagementer, mens Nykredit ikke har det og handler i desperation. Nykredits
igangvarende helsidesannoncekampagne, hvor man med oven ud positiv
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selvbeskrivelse forseger at hverve kunder til Nykredit Bank, og det, at Nykredit
udszetter sig for denne ekstremt ugunstige sammenligning, som en konkurrent har lagt
op til, tyder pa det samme.

Opfordring til boligudvalget og boligministeren

Jeg skal opiordre Folketingets boligudvalg og boligministeren til at iverksaette
sédanne @&ndringer af love og/eller bekendtgerelser, at andelshaveres retsbeskyttelse
bliver styrket. Dette kan ske ved

at andelsboligforeninger undtages for behandling efter rekonstruktionsloven, og
at andelshaveres ret til at forblive 1 deres lejligheder til omkostningsbestemt leje efter
deres andelsboligforenings konkurs navnes eksplicit i loven og traeder 1 kraft fra

konkursgjeblikket.

1 gvrigt henviser jeg til min ikke enslydende henvendelse til Folketingets retsudvalg i
samme sag: Retsudvalget. Alm. del. 20112012 bilag 26.
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