
n nuværende form skævt.Foreningen nder lovforslaget iDet rammer andelshavere, der allerede har haft store tab. Omvendt forærer forslaget rn arderkreditorerne, der har givet de uansvarlige lån og foretaget overbelåning.Et centralt punkt i forslaget er at lade andelshavere betale en særlig, opskruet husleje i seks år efter enfallit. Det kan vi kun opfatte som en straf af danskere, der allerede har mistet meget - og den enestepositive konsekvens er at priserne på ejendomme stiger endnu mere til fordel for panthaverne. Den del afforslaget skal væk eller i det mindste begrænses mest muligt.Flere og flere andelshavere vil i forvejen miste meget i de konkurssager, der nu truer som en konsekvens afdette lovforslag. Den typiske andelshaver, der står overfor at miste sin andelsret, har allerede tabt enmillion eller mere: Først sit indskud, dernæst udgifterne til de forbedringer der er foretaget - og endelig harandelshaveren over de seneste halve snes år typisk betalt næsten dobbelt så meget i boligafgift som haneller hun v' le have gjort som lejer.Den gruppe vil I straffe dobbelt ved at forpligte dem til at betale en kunstig høj husleje i op til seks år, hv sde ikke har råd til at flytte.Forslaget bliver ekstra bizart, fordi det netop friholder dem, der lokkede str bevis af almindelige lejere til atskrive under på store og uoverskuelige lån (ofte koblet med swap og rentetrapper, der stiger uansethvordan renten ellers udvikler sig).Samtidig har jeres arbejde med loven allerede skabt en forventning i markedet, hvor priser på ejendommestiger markant i forventning om adgang til at opkræve højere huslejer end efter lejelovens almindeligeregler. Forventningerne fører til voldsom stigning i handelspriserne på ejendommene. Der er nu eksemplerpå, at kreditgivere, herunder Nykredit med en stor andel af overbelånte andelsboligejendomme, opfordrerandelsboligforeninger med en anstrengt økonomi til at melde sig konkurs eller indgå en frivillig aftale omsalg af ejendommen.Det var ikke intentionen med lovarbejdet.Tværtimod handlede det om at sikre en mere solid og gennemsigtig andelsboligsektor, hvor både låntagerog -giver tager et ansvar. Lovforslaget er langt fra at leve op til dette mål. Lovforslaget rykker énsidigtlångivers risiko over på Iåntager.Det er en grundlæggende mangel ved forslaget, at det ikke præciserer hvilke rettigheder andelshaverne hari konkursperioden, bortset fra pligten til at betale boligafgift.Vi har tre helt konkrete forslag og ønsker tII jeres fortsatte arbejde med lovforslaget:1. Forslaget skal gælde for alle nyst ftede andelsboligforeninger. Hvis lovforslaget fâr effekt på deeksisterende andelsbol gforeninger, vil det som sagt koste andelshavere, der allerede har tabtHøringssvar til udkast til forslag til lov om ændring af lov omandelsboligforeninger og andre boligfællesskaber fra AB-i-krisemEm u m:
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3:meget, dyrt. Samtidi vil en lov med tilbagevirkende kraft være på kant med Grundloven og ganskeudansk.Overordnet skal forslaget gøres mere afbalanceret, så Iángivere også bærer deres del af ansvaret.Her er vi nede i detaljerne. Hvorfor skal andelshavere som lejere bindes til en vilkårlig andenhuslejefastsættelse, som ikke har hjemmel i Iejelovgivningen, i seks år?T lsvarende skal lovteksten gøres mere klar - som den er nu, er den sjusket og skaber mangespørgsmål. For eksempel er det uklart, hvornår en andelshaver bliver lejer. Sker det fra selvekonkursdatoen eller først nár ejendommen er blevet solgt til en ny ejer. Denne uklarhed skaberretsmæssig usikkerhed samt uklarhed i forhold til forslagets ide om en særlig opskruet husleje iseks år. Vi foreslår derfor- hvis et flertal fastholder at der fortsat skal betales en særlig boligafgift ien periode, at perioden dels bliver kortere end de seks år og dels at det skal gælde fra tidspunktetfor udstedelse af endeligt konkursdekret. Ellers lukkes der op for en ladeport at omgåelser ogudstrækning af konkurseri det uendelige, da kreditorer gives et uhensigtsmæssigt incitament til atsøge perioden udstrakt.'F l el frisenf l n s iI6 ringen kan tilslutte sig denne del af forslaget.>n.å>:an.1mJ'2m-|2m-.m3n"D".m-1ån.XO:ITz:Du'Det nuværende forslag er skævt og ubalanceret, som beskrevet i det indledende afsnit. Samtidig løser detikke en af de få, men store, problemer der er med §4 dag. Det er nemlig fortsat ikke klart, hvornår entidligere andelshaver overgår til at blive lejere. Vi har de første konkurssager set, at der kan gå âr, før endejendommen blev solgt. l den periode har de tidligere andelshavere, der ikke længere råder overejendommen, betalt bol gafgift.De nye regler definerer heller ikke klart hvorn r der er tale om et ejerskifte. Det er foreningens opfattelse,at perioden, hvor de tidligere andelshavere skal betale en leje svarende til gennemsn ttet af fire årsboligafgift skal starte ved konkursdekretets afsi else. Det er reelt den dato, hvor andelshaverne misterráderetten over ejendommen.il de enkelte punkterelse af and l bo orenin ertom, at stiftelsesbudgettet og den første vedl eholdelsesplan skal dække endligeholdelsesplan, der ligeledes skal dække 15 âr. Vi har dog setkvalitet, deri dag udarbejdes af stiftelsesadvokater og som der ydes lån pånansielle sektor er v Ilig til at yde lån på så r nge grundlag vil lovændringenForslaget om at begrænse afdragsfriheden støtter vi. I den foreslåede form vil det mest af alt havesymbolsk betydning, da forbuddet kun gælder i 3 år.Ad3. oræd ses t oræ et åForenAB-i-krises kommentarertAd 1' Skær ede krav til stiftForeningen støtter forslageperiode på 15 år samt en vestiftelsesbudgetter af ringebaggrund af. Så længe den finæppe have nogen betydninmEm N m3



Ved stiftelsen af andelsboligforeninger kan der for nogle andele forekomme et tillæg til boligafgiften, derbortfalder efter en kortere årrække. Det bør klart fremgå af Iovteksten, at det alene er den egentligeboligafgift, der danner basis for beregningen af de første års husleje efter konkursen.Formålet med, at andelshaverne skal fortsætte med at betale boligafgiften i en periode efterandelsboligforeningen er opløst, er ifølge bemærkningerne til lovforslaget "atsikre den rigtige balance,hvor hverken beboer eller udlejer begunstiges ved en andelsboligfarenings opløsning". Som lovgivningen erdag har vi den balance. Balancen består i, at Iångiver ved belåning af en andelsboligforening skalværdiansætte ejendommen efter en rentabilitetsberegning, der forudsætter indtægter på lejelovsvilkâr.Regler som Økonomi- og Erhvervsminister Bendt Bendtsen i 2005 fik indført, ved at foretage en stramningaf 'Bekendtgørelse om realkreditinstitutters værdiansættelse og lâneudmåling'. Reglerne blev indført for atsikre balance og sammenhæng mellem Iånebekendtgørelsen og AB §4.Hvis reglerne som de eksisterer bliver overholdt og håndhævet - hvilket ikke har været tilfældet - så liderkreditor intet tab ved en evt. konkurs. Reglerne sikrer, at kreditorerne ikke har noget incitament til aterklære en forening konkurs. På den anden side har andelshaverne heller ikke noget incitament til aterklære foreningen konkurs, da andelshaverne derved mister deres indskud, råderet over ejendommen ogværdien af evt. forbedringer, der er foretaget i de enkelte andele.Med lovændringen tippes denne balance til kreditorernes fordel. Man kan sige, at risikoen for kreditgivningnu flyttes fra Iångiver til andelshaverne, da andelshaverne nu står til et langt større tab end tidligere. Manbelønner således de kreditorer, der har taget en stor risiko ijagten på den store gevinst. Også risici der gårud over hvad lånebekendtgørelsen tillader.l arbejdsgruppens rapport argumenteres der for, at det især er andelshavere der har betalt meget for deresandel der ikke ønsker at foreningen bliver opløst. Hvis vi lægger denne udokumenterede påstand til grund,må vi konstatere, at de personer man ønsker at hjælpe, er de der bliver hårdest ramt af en opløsning vedde nye regler. Ikke nok med at de som de andre tidligere andelshavere skal fortsætte med at betale enkunstig høj husleje i seks år, men de skal også til at betale betydeligt mere for deres andelsboliglån der nubliver konverteret fra at være et andelsboliglån til et forbrugslån med en stigning i den årlig rente på 840%point. For et lån på 500.000 kr. betyder det altså en stigning i udgiften til at bo på 40 - 50.000 kr. årligt iseks år. Perioden hvor der fortsat skal betales boligafgift fremtræder som værende uforholdsmæssigt langog vil ramme økonomisk svage beboer urimeligt hård. Vi skal derfor anbefale, at perioden nedsættes tilenten to til ire år eller helt afskaffes.uarvurderin errderinger kan være en del af problemet, da de kan medføre store udsving prisen pâliger. Det er et "tag selv bord", hvor en forening kan puste værdien op ved at vælge den rettet er nok svært at udfærdige regler, der effektivt forhindre det e, og vi vil i stedet anbefale, atderinger ikke længere kan anvendes til værdiansættelse af en andelsboligforenings ejendom. Nårige ejendomsvurderinger bliver opdateret sâledes at de afspejler ejendommenes reelle værdi, sergere noget behov for at bruge valuarvurdennger.Ad 6: Driften af andelsboli orenin erIgen lægger forslaget vægt på problemer, der ikke er relevante. Det er sl et fast både i landsretten og vedFolketingets egen høring i november 2017, at driften af andelsholigforenin er ikke er et problem. DenneAd 5 Val gValuarvuandelsbovaluar. Devaluarvurde of entIvi ikke lænmim w m« a



Generelle betra nin erAf bemærkningerne til lovforslaget fremgår det, at det forventes, at færre andelsboligforeninger vil gåkonkurs, og der derfor ikke forventes øget udgifter til boligstøtte fra det offentlige. Vi er bekendt med, atflere foreninger i den seneste tid er blevet kontaktet af deres kreditorer med henblik på et fri Illgt salg, dade i modsat fald kan forvente at blive erklæret konkurs. Det sker naturligvis under en forventning om atreglerne bliver vedtaget som nævnt i lovforslaget. Lovforslaget vil efter vores opfattelse medføre, at der erflere foreninger, der bliver omdannet til lejeboliger end under nuværende lovgivning ved foreningerneenten bliver erklæret konkurs af deres kreditorer eller de bliver tvunget til et frivilligt salg.Af rapporten "Webfakta" fra daværende Ministerie for By, Bo og Landdistrikter fremgår det, atandelsboligforeninger ultimo 2013 under ét har en gældsandel på 45% set l forhold til den offentligeejendomsvurderi g. Af bemærkningerne til lovforslaget fremgår det, at ”De konkursramteandelsboligforeninger har medført en øget risiko far en generel forringelse af finansieringsmulighederne landelsboligsektaren for såvel etablerede som for nystiftede foreninger, ag det risikerer at gå ud overveldrevne andelsboligforeninger”. Såfremt dette er korrekt er der nok mere tale om manglendekonkurrence på omrâdet end øget risiko. Med lovforslaget blåstempler man den manglende konkurrencepå omrâdet, i stedet for at igangsætte tiltag, der sikrer øget konkurrence til glæde for forbrugerne ogsamfundet generelt.paragraf vil overvejende blot gøre det til en endnu større udfordring at være bestyrelsesmedlem og detbliver svært for foreningerne at hverve nye medlemmer til bestyrelserne.Efter foreningens mening er der intet behov for at indføre re lerne i §6 c. Såfremt reglerne indføresmedfører det en betydelig og uforklarlig stigning i risikoen ved at være bestyrelsesmedlem. Følgendepunkter skal i den forbindelse fremhæves som særlig problematiske:Pkt. 5: Hvorledes skal man som bestyrelsesmedlem vurdere om andelsboligforeningens faste ejendomvedligeholdes forsvarligt i overensstemmelse med foreningens budgetter og generalforsamlingensbeslutninger? Er det overhovedet muligt at gøre dette, såfremt der ikke er overensstemmelse mellem detbudget, der er besluttet på generalforsamlingen til vedligeholdelse og det beløb, der er nødvendigt ihenhold til ejendommens vedligeholdelsesplan?Pkt. 6 er vidtrækkende og kan have store konsekvenser for det enkelte bestyrelsesmedlem og kræverkompetencer som de færreste andelshavere herunder bestyrelsesmedlemmer besidder i dag.En generalklausul som i selskabsretten, hører slet ikke hjemme i andelsboligloven, der vedrører foreninger,som er præget af frivilligt arbejde uden gevinst og erhven/smæssig virksomhed for øje.Ad 7: 0 hævelse af forældelsesfrist å 6 månederForeningen kan tilslutte sig denne del af forslaget.5. januar 2018.Niels Bjørnstrup, formand for AB ' krisewEm A mm å



Høring - over udkast til forslag til lov om ændring af lov omandelsboligforeninger og andre boligfællesskabet (mere robusteandelsboligforeninger)Ved e-mal af 6. december 2017 har Erhvervsstyrelsen anmodet om Advokatrådetsbemærkninger til ovennævnte forslag.Advokatrådet har følgende bemærkninger:GenereltDet er Advokatrådets opf ttelse, at det fremsatte lovforslag overordnet indebærer enrække særregler, der til en hVIS rad er unød e og komplicerende, oguforholdsmæssigt vanskeliggør stiñelsen af nye andelsboligforeninger.Ændringsforslagene er i nogen grad baseret på enkelte skræmmeeksempler. Gennem00'erne så man de første rigtige forekomster af konkurser og tvan sauktioner orandelsboligforeninger, og det har naturligt medført et ønske om at skærpe reglerne ogpå den måde undgå genta elser.Det er dog Advokatrådets opfattelse, at man ved nærværende forslag opstiller enrække særregler, som overordnet allerede er dækket ind af lov ivnin ens øvrige meregenerelle bestemmelser, hvilket giver en række utilsigtede retssikkerhedsmæssigekonsekvenser.Ad l. Skærpede krav til stiftelse af andelsboligforeningerLovforslagets fonnulering lægger op til, at der ved stiftelse pålæggesandelsboligforeninger at udarbejde vedligeholdelsesplaner på l5 är i stedet for 10 âr,jf. § 3b, stk. l. Samtidig skal vedligeholdelsesplanen for nystiftedeandelsboligforeninger opdateres hvert 5. år,jf. § 6c, stk. 2, 2. pkt.ErhvervsstyrelsenDahlerups PakhusLangelinie Allé 172100 København Øboli re ulerin 0 ebndomsmae lin alerst.dk+ '|ulgt(a2ersl.dk+hendav aersLdkATSAMFUNDETKRONPRINSESSEGADI 28U06 KØBENHAVN KTLF. 33 96 97 98DATO: ljunuur 20I8SAGSNR.: 20I7 - 'N111D NR.: 50056Isamfund@advokatsalnfundet.dkw\w\'.ad\'okalsamñmdcndkkâëowanxmämn>U<ON



Advokatradet ADVOKATSAMFUNDETDet er imidlertid uklart, hvor længe forpligtelsen løber. Tages bestemmelsen eñerordlyden, er der tale en evighedsforpligtelse, der pälæ ger nystiftedeandelsboligforeninger at anvende omkostninger på en ny vedligeholdelsesplan hvert5. år.Ses der bort fra andelsboligforeninger med byfomyelseslån, som er undtaget frareglerne, vil der ske en forskelsbehandling mellem eksisterende og nyeandelsboligforeninger. Dette kan få afledte effekter, og der bør med lovforslagettages konkret stilling til, hvordan denne potentielle forskelsbehandling håndteres påsigt.Ad 2. Finansiering af en andelsboligforeningHvilke krav, der stilles til typen af belåning i forbindelse med stiftelse af enandelsboligforening er overordnet en politisk beslutning, som ikke i sig selv giveranledning til retssikkerhedsmæssige bemærkninger. Det kan dog bemærkes, atforslaget ikke flugter med de regler, der i øvrigt gælder på boligmarkedet, og deskærpede krav vil gøre det særdeles vanskeligt fremadrettet at stiñe nyeandelsboligforeninger.Det er således Advokatrådets opfattelse, at kravene kan gøre ti lbudspligten illusorisk.Man kunne i stedet stille krav om øget egenkapital finansiering.Ad 3. F orældelscsfrist ved rådgivning om lån og kreditterLovforslaget lægger op til, at forældelsesfristen forlænges fra 3 til 6 år, for så vidtangår økonomisk rådgivning til andelsboligforeningenjf. § 3 d.Erfaringsmæssigt er ændring af forældelsesfrister altid retssikkerhedsmæssigtbetænkelige, fordi det kan medføre, at personer eller enheder pludselig rammes afkrav, som de med rette havde indrettet sig på var forældede. l forbindelse medudarbejdelsen af forældelsesloven i 20ll blev dette håndteret ved en rækkekomplicerede overgangsregler, der skulle undgå at netop den situation opstod. Der erikke taget stilling til dette med det nye lovforslag.Det er endvidere Advokatrådets erfaring, at problemet i de retssager, som har væretbehandlet for domstolene vedrørende rådgivningskrav, ikke har været længden påforældelsesfristen. Det kan håndteres ved de allerede gældende regler iforældelsesloven. Problemet har været fortolkningen af, hvornår enandelsboligforening "burde vide", at der forelå et muligt krav for mangelfuldrådgivning, og altså hvorfra forældelsesfristen bør regnes.Efter Advokatrådets opfattelse skal dette dog ikke imødegås ved en ændretforældelsesfrist. En særregel er traditionelt vanskelig anvendelig, og den skaber enanden retstilstand, fordi en lånerådgiver tilfældigvis har en andelsboligforening somkunde.samñmd@advokatsamfundetdkwww.advokatsamfundeLdkr.:



Advokatrådet ADVOKATSAMFUNDETUdvidelsen bør derimod ske ved specilicering af de allerede gældende regler iforældelsesloven, således at det er mere klart fra hvilket tidspunkt den alleredegældende forældelsesfrist på 3 år skal regnes. På den vis opnås det samme mål udenat skabe særtilstande på et givent retsområde.Samtidig bør der tages endelig stilling til, 0m andelsboligforeningen behandles somforbrugere i finansielle sammenhænge, og sâledes kun tilbydes de produkter, somforbrugere traditionelt har adgang til, og den beskyttelse som ydes dem i densammenhæng. Havde dette været tilfældet tidligere, havde en lang række af de merekomplicerede lânetyper og -instrumenter, som blev solgt ind tilandelsboligforeninger i 00'eme, ikke været en mulighed.Med en præcisering af "burde viden” begrebet I forældelsesloven og afandelsboligforeningers forbrugerstatus, vil man eñer Advokatrådets opfattelsekomme langt nærmere målet om at holde finansielle rådgivere ansvarlige - udenutilsigtede retssikkerhedsmæssige konsekvenser.Ad 4. Andclshavcrs overgang til lejer ved konkursDer er med det nye forslag taget endelig stilling til, hvordan lejen for andelshavere,som overgår til lejere ved tvangssalg eller konkurs, skal fastsættes. Dette eroverordnet positivt og tiltrængt.Det er dog et problem, at reglerne om lejefastsættelse er meget komplicerede iforvejen, og indførelse af endnu en ny lejeberegningsform må antages at føre tilproblemer og retssager.Bestemmelsen er endvidere - tilsyneladende - fonnuleret som enmaksimallejebestemmelse, og det er ikke klart, om den gælder ved siden af eller istedet for andre lejefastsættelsesbestemmelser. l førstnævnte tilfælde vilbestemmelsen ikke være procesbesparende, da de verserende sager vedrørernedsættelse af huslejen til et lavere niveau.Advokatrådet forstår bestemmelsen i § 4 således, at andelshaveme har en forlejeret(option) på at leje på de vilkår, som udlejer fastsætter i henhold til gældendelejelovgivning. Det er i den forbindelse fint at lægge yderligere rammer forlejevilkårene i fonn af regleme for deposita, maksimal- eller minimalleje i enperiode, men hvis bestemmelsen skal have en procesbesparende effekt, skalfonnuleringen være klarere.Det bør også overvejes, om reglerne skal gælde ved et frivilligt salg. Hvis enandelsboligforening uden at være nødlidende enstemmigt vælger at opløse sig selv,og frasælge ejendommen, har de nu tidligere andelshavere også krav på at blivelejere hos den nye ejer af ejendommen, og de kan principielt have sammebeskyttelsesbehov.samfund@adv0kalsamfundet.dkmvvs/.advokalsamfundeLdk



laä.mADVOKATAd 5. ValuarvurderingerFonnålet med de forø de krav til de valuarer, som udf er vurderinger aandelsboligforen ngers eendomme, er at komme stuationer med alt for højtvurderede ejendomme til livs.Det er en politisk og til en vis rad prisværdi intention, 0 den skaber efterAdvokatrådets opfattelse ikke nogen konkrete retssikkerhedsmæssi e spørgsmål.Ad 6. Driften al' en andelsboligforeningyrelsesop aver i det nye lovforslag er et forsøienIndførelse af en række konkrete bestpå at højne forståelsen for og ensretnin en af bestyrelsens opgaverandelsboligforening.dets bekymrin , at så konkrete reglerforenin s bestyrelse, som iRetssikkerhedsmæssi t er det do Advokatrlæ er et forholdsmæssi t stort ansvar over p en fr villisin natur netop ikke er eller skal best af pro essionelle.relse arbejder indenfor, o den indflydelse deresør det sandsynligt,else af sager omDe økonomiske rammer en bestybeslutninger kan have på enkelte andelshaveres pr vatøkonomi,at indførelse af så konkrete opgaver vil medføre en klar forøerstatningskrav mod bestyrelsen og/eller enkeltmedlemmer.Dette har næppe været fonnâlet og henset til, at det erfarin smæssigt allerede nu ervanskeligt at få frivillige andelshavere til at stille op til bestyrelsen, er det næppeheller en hensigtsmæssig udvikling.gets § 7 indsat en generalklausul, som i vidt(og foreningsretligt anerkendte)Yderligere har man med lovforslaomfang svarer til det selskabsretligeligebehandlingsprincip.Der kan dog være et særligt problem ved at kodificere princippet, netop n r detkommer til andelsboligforeninger.l mange vedtægter er indskrevet muligheden for, at generalforsamlin en med detrelevante flertal kan ændre på indskudsfordelingen mellem andelshaveren medhenblik på at sikre, at disse afspejler andelenes indbyrdes værdi. Dette er prakt skanvendeligt, fordi mange andelsboligforeninger af historiske grunde ikke har ensammenhæng mellem det oprindeligt indbetalte indskud, boligafgft n o den"andel” af foreningens fonnue, som en enkelt andelshaver rent faktisk har bru sretover.En beslutning vedrørende dette vil dog principielt skaffe visse andelshavere enfordel, fordi deres andelsværdi forøges på bekostning af de øvrige andelshavere. Derkan argumenteres for, at en sådan beslutning netop ikke er utilbørlig, men det er ihvert fald et diskussionspunkt, som må antages at kunne føre til utilsigtedejuridiskestridigheder.samfund@advokatsamñmdeLdkmvw.advokalsatntiIndeLdkSAMFUNDETmmçeæaämaâNo(N00



ADVOKATtssikkerhedsmæssigt er det uhensigtsmæssigt, at en ;Andelsboligforening som hardtaget et sæt vedtægter med den hensigt om nødvendigt at kunne ændreskudsfordelingen, pludselig forhindres i dette af ny lovgivning.fremt lov iver ønsker at fastholde en kodifeering af generalklausulen børslutninger, som er hjemlet i vedtægterne og denned accepteret af de enkeltedelshavere ved deres indtræden i foreningen, konkret undtages.Ad 7. Ophævelse al' forældelsesfrist på 6 månederMed lovforslagets pkt. 9 ophæves 6 måneders forældelsesfrst for overprissager vedhandel af andelsboligforeninger.Dette er overordnet set problematisk, da ophævelsen risikerer at ramme enmålgruppe, som det ikke er mtent onen at belaste.Sager om overpriser falder overordnet to grupper:l) Rene "penge under bordet”-sager2) Sager, som vedrører overpris på grund af forkert bere net andelsværdi ellerforbedringer.ppe l er 6 måneders fristen uproblematisk, fordi de, som rent faktisk har betalte under bordet, har rigelig tid t I at indbrin e dette for domstolene, og dermedde forældelsen.dvanligvis ere har konkretættes. Sagernet uklar, såsomtrumenter skaldtages som etrist, hvilket vilhar disponeretristen.SAMFUNDETl gruPengalbryGruppe 2 er mere vanskelig, fordi sælgere af en andelsbol' sæforbmgere, og (med mindre der er tale om svigagtige forhold) ikkindflydelse på, hvordan deres andelsværdi eller forbedringer værdianskan således vedrøre spørgsmål, hvor retspraksis jævnligt har værehvomår og hvordan værdien af renteswaps og andre finansielle insindregnes i andelskronen, hvomår udgiften til en byggesag skal mepassiv, eller hvordan forbedringer skal nedskrives over lid.Det er sâledes gruppe 2, der bliver ramt af den ændrede forældelsesfskabe flere retssager og større utryghed hos sælgere, der i od troderes salgsprovenu i forbindelse med køb af ny bolig.Advokatrådet kan derfor ikke anbefale denne udvidelse af forældelsesfsamfund@advokatsam fundeLdkvwww.advnkalsamfundeLdkkaftan?Dmi.nm<n:ammcom:



Advokatradet ADVOKATSAMFUNDETKonklusionDet er sammenfattende Advokatrådets holdning, at de mange nye særregler, som'gforenmgen på nogle områder medføre en meremget retssikkerhed for bLa. andelshaveme ogMed venlig hilsengø« wTo en ensenø5<ø< <0 _ -.samfund@ad okatsamñmdetdk.ad ka samfunde dk



gruAdABFder er gstore og hele vil være omfattet af be temmelseme boligreguleringsloven. Vedligboligreguleringsloven er alene 10-ânge. Hermed vil der for langt de neste nys fiekrav om en 15-årig vedligeholdelsesplan, men alene en 10- rig vedligeholdelsesat § 3 b stk. 1. 2. punktum udgår.l bemærkningerne til lovforslaget § 1 nr. 2 er 2. afsnit ang vet, at vedligeholdelsesplanen ifølge de nugæl-dende regler skal udleveres til en køber af en andelsbolig. Det bemærkes. at det ikke idag er nødvendigt atudlevere vedligeholdelsesplanen. den skal blol være t lgængel g for købere af en andelsbolig, feks. pá for-eningens hjemmeside. Delte bør der ikke ændres ved, da vedligeholdelsesplaneme ofte er meget omfat-lende.Ad § 3 c og bemærkningerne hertil.Det bemærkes, at ABF er enig i princippet om, at der kun kan aftales afdragsfnhed for linansienngsaftaler.der ydes mod sikkerhed ndenfor de første 40% af andelsboligforen ngens realkreditlån med pant i forenin-gens ejendom. ABF ønsker at præc sere, al det for ABF i arbejdsgruppen har været en forudsætning, at dendel aftinansienngen. der lå ud over de 80%. det vil sige banklån og kassekredit op til 95% af ejendommensKøbenhavn, den 5. januar 2018Høringssvar vedrørende høring over udkast til forslag til lov om lov om ændring afandelsboligforeninger og andre boligfællesskaber (mere robuste andelsboligforeninger).ABF, Andelsboligforeningernes Fællesrepræsentation, har følgende bemærkninger tIl lovforslaget:, som medlem af arbejdsgruppen om ansvarl g drift af andelsboligforenin-er, er enig i hovedprinclpperne bag lovforslaget.BF har til den endelige udfonnning af lovforslaget, herunder de nye punkt r der er indføjet efter, at arbejds-ppen har afsluttet sit arbejde, følgende kommentarer:§ 3 b og bemærkningerne hertil.mener ikke, at § 3 stk. 1, 2. punktum skal t lføjes. Dette skyldes, at langt de fleste andelsboligforeninger.tænkt omfattet af disse regler, er foreninger s ftet ved køb af hidtidi e udlejningsejendomme, der: deteholdelsesplaneme efterde foreninger ikke væreplan. ABF vil derfor foreslå,AndelshollgforenlngemesFællesreprasentatlunVester Farimagsgade 1, 8. sal_ _ › 1606 København VABF er interessen an atnonen for de private andelsbolngforenxn er. ABF vare a er forenmgemesintere ser over for politikere og mynd heder. ABF ilbvder desuden Jundlsk o økonomisk râdgiv- m' 33 B6 28 3°ning. kursen am-:n emen er og medlemsblade ABFnvt. ABF har mere end .ooo medlemsforeninger abf@abf-rep.dkog repnæsenterer over 100.000 andel havem. m”'ab"'°"'°kFzllesur an sakionenaDln andel - vores kompetencerErhvervsstvrelsenDahlerups PakhusLangelinie Allé 172100 København ø



sr:værdi fortsat blev tilbudt som h' til, dels ved en kassekredit med et maksimum svarende til mellem et halvtog helt års boligafgift og lejeindtægter og resten med et banklán med afdrag.ABF er blevet opmærksom på, at nogen pengeinstitutter overvejer at gøre hele bankñnansieringen afdragsfri,samt at den del af realkreditlánet der afdrages skal ske med rentetilpasning. Såfremt dette sker, får forenin-gerne ikke den robusthed, som det har været arbejdsgruppens tanke, at foreningerne skulle fá.ABF finder, at det er meget vig igt, at nye andelsboligforeninger fár en robusthed til at klare rentestigningerpå den del af gælden, der ikke er fastforrentet, og finansiering af større forbedringsarbejder, hvilket vil kunneske, hvis der afdrages pâ 40% af et fastforrentet realkreditlån samt på banklánet som hidtil.Endelig er det efter ABF's opfattelse ikke hensigtsmæssigt, at det i teksten angives, at købesummen ikke måerlægges kontant, idet købesummer stort set altid er aftalt som kontante købesummer. Den kontante købe-sum finansieres så af andelsboligforeningen. ABF vil derfor foreslå, at ordene "og erlægges købesummenikke kontant" udgår af teksten.Endvidere skal vi gøre opmærksom på, at karensperioden bør løbe fra lånets udbetaling idet foreningens stif-telse i visse tilfælde kan ske op til flere år før lånets udbetaling.Ad § 3 d og bemærkningerne hertil:§ 3 d om en forældelsesfrist for rådgivere på 6 âr er indføjet efter afslutningen af arbejdsgruppens arbejde.ABF har for så vidt ingen indvendinger mod, at forældelsesfristen for rådgivere forlænges, men mangler enredegørelse for, hvorledes dette vil spille sammen med almindelige passivitetsbetragtninger. Derudover erABF bekymret for, om en forlængelse af forældelsesfristen for rådgivere vil medføre, at præmierne på rådgi-veransvarsforsikringeme og omkostninger og bidrag på lån vil stige betragteligt med deraf følgende forøgelseaf andelsboligforeningemes udgifter generelt.Ad § 4 stk. 3 - 9 og bemærkningerne hertil:Til § 4 stk. 3 har ABF forslag til et par sproglige rettelser. Ad litra a "overtages" bør ændres til ”er overtaget"og i litra b foreslås "overdrager" ændret til "har overdraget".ABF mangler i bemærkningerne en kommentar om hvilken leje, der forventes at være gældende ved fnvr ligesalg af foreningens ejendom. Er det overladt til domstolenes fortolkning? Eller er det lejelovgivningens reg-ler? Eller kan dette frit aftales? Hvis det sidste antages, gælder dette da også de andelshavere, der har stemtimod en opløsning af foreningen?Ad § 4 stk. 5 - Denne bestemmelse bør deles i 2 efter 2. punktum, idet 3. og 4. punktum ikke har nogensammenhæng med 1. og 2. punktum.Ad § 4 stk. 5, 1. og 2. punktum om regulering af nettoprisindeks. ABF mener ikke, at denne bestemmelseskal medtages. Lejen efter stk. 3 er en leje, der overstiger den leje, der kan fastsættes efter lejelovgivningens



med pristallel.Ad stk. 5, 4. punktum - 4. punktum forekommer lidt uklar i formuleringen, selvom meningen fremgår klart afbemærkningerne. ABF vil foreslå, al man i stedet skriver: "Når udlejer én gang har fastsat lejen efter reglernei lejelovgivningen. kan stk. 3 ikke længere benyttes".Ad § 4 stk. 6 - ABF vil foreslå, at man for at præcisere meningen, som den fremgår af bemærkningerne, tilfø-jer:  herefter fastsættes lejen efter lejelovgivningen, dog kan boligreguleringslovens § 5 stk. 2 ikke anvendesoverfor den, som på overtagelsestidspunktet var andelshaver'.vedrørende de forbedringer, der er bekostet af den tidligere andelshaver. ABF vil foreslå, alder som nyt stk.gens regnskab.Endvidere må ABF endnu en gang gøre opmærksom på, al langt fra alle andelsboligforeninger beregner de-res andelspriser efter areal. En oplysning på et løst ark eller forrest i regnskabet med opgørelse af en m'-pns



50Med hensyn til bemærkningerne har ABF udover ovennævnte bemærkninger følgende kommentarer:Ad bemærkningerne punkt 2.2.1 - 3. afsnit- Her bør efter "der" anføres ordet "generelt".
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15. januar 2018edr.: Høring over udkast til forslag til lov om ændring af lov omndelsboligforeninger og andre boligfællesskaber (mere robustedelsboligforeninger)Ved brev af 6. december 2017 har Erhvervsslyrelsen sendt udkast til forslag til lov omændring a lov om andelsboligforeninger og andre boligfællesskaber("andelsboligloven") i høring med anmodning om bemærkninger.af andelsboligforeninger. Formålet med arbejdet var 'at skabe et solidt grundlag foren sund og stabil andelsboligsektor. " Arbejdsgruppen afleverede sine anbefalinger imaj 2017. Med udgangspunkt i arbejdsgruppens anbefalinger er Regeringen(Venstre Liberal Alliance og Det konservative Folkeparti), Socialdemokratiet ogDansk Folkeparti enige om at gennemføre en række tiltag for at fremme en mereUdkastet har været behandlet i bestyrelserne for Danske BOLIGadvokater, DanskeEjendomsadvokater og Danske Insolvensadvokater, der fungerer som DanskeAdvokaters fagudvalg inden for de nævnte områder.Indledningsvis bemærkes det, at lovudkastet tager udgangspunkt i nogleproblemstillinger, der kn er sig til stiftelse af andelsboligforeninger i årene op tilden finansielle krise, og at der både i 2013 og 2015 er gennemført ændringer afandelsboligloven med det formå] at styrke gennemsigtigheden påandelsboligmarkedet.Danske Advokater bemærker også, at lovudkastet rejser en række spørgsmål i forholdtil anden lovgivning, taks. lejdavgivningen, og at det ville have værethensigtsmæssigt med en mere gennemgribende behandling af og overvejelse medhensyn til andelsboligomrädet.Nedenfor er der redegjort for Danske Advokaters bemærkninger til lovudkastet syvdele.Sendt pr. mail til holigregtlleringogejendomsmaegling@erst.dk samt. til julryt@erst.dk og hendav@erst.dkErhvervsstyrelscnDahlerups PakhusLangelinie Allé 172100 København Øvcstcrbmgane 321620 Kobenhavn vTelefon 33 43 'IO DOma: @naxuskzradvnkater.dkwwwuanuskeadvokalenclkOak. If. 0-2018-001732>o<ox>qmzo>zmxm§°<



næAD 1 - SKÆRPEDE KRAV TIL SHFPEISE AFANDELSBOLIGFORENINGERForslaget går ud på at indføre skærpede krav i forbindelse med stiftelse af privateandelsboligforeninger.Danske Advokater finder, at forslaget om et stihelsesbudget, der dækker en periodepå mindst 15 år, samtidig med indførelse af et lovkrav om en vedligeholdelsesplanogså på 15 âr, er ganske fornuftigt. Dog skal det bemærkes, at flere posten/il værebehæftet med væsentlig usikkerhed, og at denne usikkerhed blot vil forøges for en 15-ârig periode. Det kan endvidere bemærkes, at det vil påføre ejer en ekstraomkostning, idet ejeren løbende kun har haft pligt til at udarbejde 10-årigebudgetter.Omkring vedligeholdelsesplan skal det tidsmæssige aspekt i forhold til en stiftelsefremhæves. Såfremt vedligeholdelsesplanen ikke foreligger på tidspunktet fortilbydelse af ejendommen til lejerne, vil det være vanskeligt at na at få etgennemarbejdet beslutningsgrundlag, idet der alene er en 1o ugers frist for lejerne tilat stifte en andelsboligforening.Det bør overvejes, om der med henblik pä, at der fra starten bliver lavet den optimalebudgetlægning og de optimale vedligeholdelsesplaner, bør ske tilpasning aflejelovens § 103, der bLa. har følgende tekst:'Acceptfristen skal være mindst ro uger, dog således at der ved beregning af fristenses bortfrajuli måned.Senest samtidig med tilbuddet skal ejeren giue sædvanlige oplysninger omejendommen. herunder ejendommens driftsudgifter, lejeforhold og saldi på deforskellige konti, som ejeren skal føre i henhold til denne lou og lou om midlertidigregulering af boligforholdeneiMed nye skærpede krav til fremtidige stifielser bør lejernes aeeeptfrist, i lejelovenskap. XVI om tilbudspligt, i øvrigt forlænges fra 10 uger til 12 uger (juli månedfraregnet). Den nugældende 10-ugers frist opleves i praksis som en forholdsvis kortfrist, og ambitionen bag de nye low/regler bør derfor støttes op af, at lejerne fär denfornødne tid til at stifte en god og sund andelsboligforening.Det vil kunne give den tilbydende :Andelsboligforening tilstrækkelig tid til at få detbedste stiñelsesgrundlag på plads eller/og säleda, at ejeren med nævnte tilbud skalsende oplysninger, der umiddelbart svarer til budget- og vedligeholdelseskravene i§ 3 a og 3 b, og sâledes kan anvendes ved andelsboligforeningen stiftelse. Afboligreguleringslovens § 18 a fremgår sâledes allerede for ejendomme, der eromfattede af disse regler, at udlejeren hvert år inden den r. juli skal udarbejde enplan for ejendommens vedligeholdelse i den kommende w-ârsperiode. Planen skalomfatte større vedligeholdelsesarbejder på ejendommen.Vedligeholdelsesplaner udarbejdet i medfør af boligregirleringsloven skal somminimum dække en 10-årig periode (en længere periode er frivillig), og ikke den 15-ârige periode, som lovforslagets ændring af § 3 a lægger op til. Det forekommerderfor ikke hensigtsmæssigt at foretage en henvisning til vedligeholdelsesplanerudarbejdet i medfør af anden lovgivning, men det er nærliggende at tilpasse, ateksisterende materiale efter boligreguleringslovens § 18 a er blandt det materiale, derfra ejer skal gives til en stiftende andelsboligforening i forbindelse med tilbud.



m:Det hjælper ikke meget, hvis ikke der samtidig indføres krav om, at de strengtnødvendige vedligeholdelsesarbejder skal udføres, og at der skal hensættes ettilstrækkeligt beløb i budgettet til gennemførelse heraf.At stiñelsesbudgettet skal dække en periode på mindst 15 år er også begrundet i, atdet vil synliggøre en højere ydelse på realkreditfinansieringen som følge af udløb afen eventuel afdragsfri periode på 10 år. Man bør dog overveje at indsættebestemmelse om, at der i budgettet eñer det 1o'ende år ikke må budgetteres med enläneomlægning med en ny 10-årig afdragsfri periode, men at der eñer udløbet af denafdragsfrie periode skal budgetteres med afvikling af det eksisterende lån, således atdet tydeliggøres over for andelshaverne, hvor meget boligydelsen stiger, når denafdrsgsfrie periode udløber på det pågældende lån. Ofte refinansiererandelsboligforeningerne deres afdragsfrie lån med nye afdragsfrie lån, nårafdragsfriheden ophører.De fleste andelsboligforeninger vil typisk vælge afdragsfrie realkreditlån og afdragetilsvarende mere på banldinansieringen, fordi sidstnævnte er højere forrentet. Vedden afdragsfrie periodes udløb må man derfor også tage højde for, om ydelserne påbanldinansieringen nedsættes, når der skal afdrages på realkreditñnansieringen.Det skal bemærkes, at optaget banklån i forbindelse med købet og stihelsen afandelsboligforeningen ofte vil være variabelt forrentet, hvorfor budgetterne ikke kantage højde for de faktiske renteomkostninger, idet det fremtidige rentenivesu erukendt, ligesom bidragssatseme på kreditforeningslånene kan ændres.l § 3 a, stk. 1, 2. pkt., ændres »io år« til: »15 år«Med en 15-årig budgetperiode findes batemmelsens 3. punkttun at bliveunødvendig, idet 3. punktum ellers vil angå forhold, der ligger mere end 15 år ude ifremtiden. Bestemmelsens 3. punktum lyder: 'Der skal for den del qfjnansieringspeñoden, der ikke er dækket qfbudgettetJoreIigge en prognose, dertager højde for væsentlige økonomiske forhold i foreningens økonomi, der erkendskab til på tidspunktet for stiftelsen. "AD 2 - FINANSIERING AF EN ANDELSBOLIGFORENINGForslaget går ud på at indføre bestemmelser, der begrænser en andelsboligforeningsmuligheder for at finansiere ejendommen med afdragsiñe lån ved stiftelse afandelsboligforeningen.Man skal endvidere være opmærksom på, hvordan tilbudsregleme i praksis vil kunneblive påvirket, og på risikoen for at udhule lejernes forkøbsret.§ 3c vil - som den er formuleret- ikke tå nogen nævneværdig betydning i praksis, daudlejningsejendomme typisk sælges ved kontanthandler, hvor sælgeren modtagerkøbesummen kontant, og køber selv indhenter eventuel fornøden låne-finansiering.Bestemmelsen sim] i stedet blot rette sig mod den lånefinansiering, somandelsboligforeningen indhenter til brug for købet af ejendommen.



unAD 3 - FORÆLDELSESFRISI' TIL RÅDGIVNING 0M LÅN OGKREDTITERForslaget går ud på at indføre en specifik forældelsæfrist i andelsboliglovenvedrørende rådgivning om lån og kreditten'. Forslaget vil indebære, atforældelsesfristen forlænges fra 3 til 6 år.Forslaget rejser spørgsmål i forhold til den almindelige forældelsesretlige lovgivning,som bør være det rette sted at regulere disse forhold, ligesom der efter DanskeAdvokaters opfattelse ikke er behov for en sådan forlængelse.AD 4 - ANDELSHAVERS OVERGANG TIL LEJER VED KONKURSForslaget går ud på at indføre en regulering, der gør det klart, på hvilke vilkår enandelshaver fortsat har brugsret som lejer.Danske Advokater hilser overordnet ldarere regler om lejefastsættelse mv. for deandelshavere, der overgår til at være lejere (de "nye lejere"), velkommen. Deforeslåede regler medfører imidlertid efter Danske Advokater: opfattelse ganskemange nye spørgsmål og problemstillinger, ligesom der er en lang række forholdrelateret til såvel lejeloven som boligreguleringsloven, som ikke synes afklaret. Someksempler kan følgende nævnes:Såfremt den foreslåede bestemmelse udspringer af en præmis om, at der er behov foret lovmæsalgt værn med, at andelshaverne spekulerer i at lade deresandelsboligforening gå konkurs, med henblik på at overgå til at blive lejere påalmindelige lejevilkår - herunder omkostningsbestemt leje - hviler den foreslåedebestemmelse på en præmis, der er utidssvarende. Da andelshaveme i dag typisklægger et indskud i størrelsesordenen 10 96 af købesummen, vil andelshaveme typiskikke have nogen interesse i at lade andelsboligforeningen gå konkurs, for derved atmiste (størsteparten at) deres indskud - ud over værdien af andelshaverenseventuelle individuelle forbedringer af boligen. Desuden vil en bestemmelse som denforeslåede føre til, at der blandt andelshaveme vil kunne opstå en modvilje medforhøjelse af boligafgifter - til ugunst for andelsboligforeningen. Endeligt sætter denforeslåede bestemmelse sig "mellem to stole” - lovgivningsmæssigt set - idet deretableres en lejemæssig hybrid, hvis rækkevidde formentlig vil føre til en rækkeretssager, og som reelt ikke vil være til gavn for den eksterne køber af en nødlidendeandelsboligforening ejendom. En andelshavere boligafgift er ikke nødvendigvis enentydig størrelse. I en nystiftet andelsboligforening vil nogle andelshavereeksempelvis typisk betale et tidsbegrænset tillæg til boligafgiften - et såkaldtmoderniseringstillæg - der modsvarer, at den pågældende andelshavere bolig erlejelovsmæssigt set forbedret, og at lejen derfor i medfør af boligreguleringslovens§ 5, stk. 1 eller 2, er højere end en omkostningsbestemt leje. Sådanne variationer iandelshavemea boliyifgiher vil uundværligt give anledning til tvister.Lovgiver har lagt op til, at man anvender den forudsætning, at der er tale om"fortsættelse af hrugsforholdet”. Denne teoretiske tilgang vil medføre en ændring afretstilstanden, da man ind til nu må konkludere, at retten er nået frem til, at der ertale om 'nye lejeforhold', jf. GD1989.2oØ og Edlund og Grubbe iT:BB 2013497. Deseneste afgørelser fra Ankenævnet i København går dog i samme retning somlovforslaget.



nå \ .f

. . . _.,; . ._ . na .,. O$<\_\T .. › ..__,. .. . .Danske Advokater er enig i, at man teoretisk må anse det for at være en fortsættelseaf brugsforholdet, og at man derfor hindrer, at den nye lejer kan blive mødt medvæsentligt forringende vilkår, herunder betaling af depositum og forudbetalt leje.Når lovgiver har valgt at følge den teoretiske vinkel om, at der er tale om enfortsættelse af brugsforholdet, er det ldart, at det er nødvendigt at indføre nyelejefastsættelsesbestemmelser.Anvendelsen af denne teoretiske tilgang medfører imidlertid nogle praktiskeproblemstillinger, som Danske Advokater opfordrer lovgiver til at tage stilling tilforud for den endelige vedtagelse af loven.Lejen på ouertogelsestidspunktetDet skal bemærkes, at maksimeringen af lejen til gennemsnittet af boligafgiiten forde foregående 4 år kan frygtes at fjerne andelshavemes incitament til at forsøge atredde en andelsboligforening ved fastsættelse af en højere boligafgift i en periode.Den jremtidige ldefastsærtelseSom det fremgår af udkastet til lovforslagets § 4 overgår lejefastsættelsen fra reglernei andelsboligloven til lejelovgivningens normale regler eñer maksimalt 6 år efterejerskittet af ejendommen. Det fremgår imidlertid ikke, hvilke regler der finderanvendelse. Efter en almindelig sproglig forståelse af udkastet må dette bevirke, at enudlejer kan anvende de regler som passer på ejendomstypen ogmodemiseringsstandarden.Man kunne med fordel i forarbejderne tage stilling tll de regler. der skal gælde forfordelingen af vedligeholdelsespligten i G-års-perioden, dvs. om den aftaltevedllgeholdelsesfordeling i andelsfcreningen fortsætter eller om udlejer skal påtagesig den indvendige og udvendige vedligeholdelse i medfør af lejelovens regler. Hvisudlejer skal påtage sig den indvendige vedligeholdelsespligt, kunne det præciseres,om lejen skal indeholde hensættelseme til indvendig vedligeholdelse etter lejelovens§ 22.I § 4 indsættes efter stk. 2 som nye stykker:"Stlc 3 Lejen for den, som på overtagelsestidspunktet var andelshaver, kan ikkefastsættes til et beløb, der overstiger et gennemsnit af boligafgiften for denforudgående 4-årige periode, med mindre den leje, der kan fastsættes efterlovgivningen, overstiger denne, nåra) Andelsboligforeningen ejendom overtages eñer retrrplqelovens regler omtvangsauktion over faste ejendom ellerb) En andelsboligforeningens konkursbo ouerdrager andelsboligforeningen;faste ejendomStk. 4 Bestemmelsen i stk. 3 gælder agsdfbr den tidligere andelshaver, de, efter atejendommen er erhvervet af en ny ejer, bytter med en lejer af en andenbeboelseslqlighed i ejendommen efter lejelovens regler om bytteret.Formuleringen "lejen. ..kan ikke fastsættes til et beløb, der overstiger....'gørbestemmelsen til en maksimeringsregel. Dette harmonerer ikke med den tilhørendelovkommentar.Der er som § 4, stk. 4, foreslået en bestemmelse, der skal hindre, at de tidligereandelshavere omgår lejefastaættelsen ved at bytte lejligheder intemt. Der er andre5/11



unIejelovgiuningen. Udlejers brug afa. pkt. er bindende. "er Danske Advokaters bemærkning, at det hør overvejes, om ikke ny udlejer alleredefra dagen for overtagelse af ejendommen kan give afkald på leje efter stk. 3, hvisudlejer ønsker dette, saledes at der ikke skal være en uhensigtsmæssigmellemperiode på 3 måneder.Til den foreslåede formulering af:"Stk 6. Er lejen fastsat efter bestemmelsen i stk. 3, kan lejen opkræves for enperiode på højst 6 dr regnet fra tidspunktet for ejerskiflet. 'på dagen for udløbet af de 6 år, og hvad sker der, hvis en sådan varsling påklages, ogder herefter opstår en mellemperiode fra udløbet af de 6 år, indtil der foreliggerbindende og endelig fastsættelse af leje hereher?Det er for denne hætemmelse særlig relevant at få afldaret, om de foreslåede reglerfinder anvendelse på ejendomme, der forud for lovens ikrañtræden var enandelsboligforeningsejendom, der blev ejerakiftet efter gældende § 4 eller ej.De foreslåede ikrahtrædelsesbesternmelser (§§ 3 og 4) forholder sig ikke til dettespørgsmål.Individuelle forbedringerDanske Advokater forudser, at der vi] kunne komme en del konflikter vedrørende deindividuelle forbedringer, og hvordan disse lejeredigt skal vurderes, henmder iforhold til den omkostningsbestemte leje i holign-.guleringslovens § 5. Iandelsboligretten er de individuelle forbedringer 'ejet' af andelsholighaveæn, jf.andelsholiglavens § 5, stk. 12. Dette bevirker, at andelshaveren kan medtage den



nu;aDanske Advokater efterlyser i den forbindelse klare regler om, hvordan disseforbedringer skal håndteres, herunder om andelsbaveren bibeholder ejendomsrettentil forbedringeme eller om disse fortabes ved konkursen.Det er nødvendigt med klare regler for dette, da dette vil være udslagsgivende for, omen lejer må tage forbedringer med sig ved fraflytning eller ej, forudsat at de kanmedtages, uden det går ud over ejendommen.Gennemgribencle renoverede lejemålDanske Advokater forudser, at en del investorer, der ønsker at købe nødlidendeandelsboligforeninger, vil se på, om man kan anse lejemålene for at væregennemgribende renoverede i henhold til boligreguleringslovens § 5, stk. 2.Sondringen vedrørende de individuelle forbedringer er også i denne henseendenødvendig, for at man kan finde ud af, om man kan sige, at lejemålet ergennemgribende renoveret eller ej. Hvis der kan svares bekræftende, kan investoropkræve en betydelig højere leje end ellers.I den forbindelse efterspørger Danske Advokater klare regler for, om reglerne iboligreguleringslovena § 5, stk. 4, finder anvendelse, således at udlejer ikke kananvende andelsboligforeningen tidligere modemiseringer på ejendommen og/ellerde enkelte andele l forbindelse med vurdering af, om fremtidig leje kan vurderes eftboligreguleringslovens § 5, stk. 2, eller ej.Isamme forbindelse efterspørger Danske Advokater ldare regler for, omorienteringskravet i boligreguleringslovens § 5, stk. 4, finder anvendelse. Såfremt detfinder anvendelse. vil en udlejer ikke kunne anvende reglerne omboligreguleringslovens § 5. stk. 2 før nyudlejningen af lejemålene.Ovenstående er eksempler på forhold, som det er særdeles vigtigt at få ldarlagt,således at såvel fremtidige investorer og fremtidige nye lejere er klar over, hvorledeslejeniveauet kan beregnes i en ejendom, herunder om de enkelte nye lejemål kananses for at være gennemgribende renoverede, og i bekræâende fald, hvornår en lejeefter boligreguleringslovens § 5, stk. 2 kan påføres de nye lejere.Den manglende beskyttelse i' Boligreguleringslouens § 5, stk. 9De nye regler vil have indvirkning på den hidtidige opfattelse af, at lejere iudlejningsejendomme ikke må behandles væsentligt forskelligt. Dette udgangspunkter stadfæstet i boligreguleringslovens § 5, stk. g.De nye regler lægger op til, at der i mange tidligere andelsboligejendomme vilkomme 'to sæt lejere", hvor det første 'sæt' er tidligere andelshavere, og de følger denye regler om, at huslejen vil følge reglerne om at lejen ikke må overstigeboligafgiften, og hvor det andet "sæt" er nye lejere, og de følger reglerne ilejelovgivningen.Dette faktum vil unægtelig medføre, at der vil være lejevilkår i samme ejendom, derer vmentlige forskellige og derfori strid med boligreguleringslovens § 5, stk. 9,hvorfor der må tages højde herfor ved lovforslagets videre behandling.Danske Advokater har noteret sig, at arbejdsgruppen mener, at den i lovforslagetfremkomne ordlyd ikke er til hinder for reglen i boligreguleringslovens § 5. stk. 9.Danske Advokater henstiller dog til, at der indføres en klar regel, der gør op medproblemstillingen i forhold til boligreguleringslovens § 5. stk. 9.



H uslejenæunetEndelig bemærkes det, at det er positivt, at man med ændringen af dennebestemmelse gør huslejenævnet kompetent for så vidt angår fastsættelse af leje samtbetaling af forudbetalt leje og depositum. Dette medfører, at de “nye lejere" bliverbeskyttet på samme måde som var de lejere eñer lejelovens regler.AD 5 - VALUARVURDERINGERFor at sikre mere retvisende valuarvurderinger går forslaget ud på at bemyndigeerhvervsministeren til at fastsætte nærmere regler om, hvilke personer der kanudarbejde en vurdering, samt nærmere regler om udarbejdelsen afvaluarvurderingen.Danske Advokater er enig i behovet for regler, der kan højne kvalitetenvaluarvurderinger.Når den omtalte nye vurderingsnorm ikke er fremlagt sammen med lovforslaget, kanDanske Advokater ikke forholde sig hertil, men i det omfang man kan forbedrevurderingnormen, således at valuarens skøn indsnævres, vil det klart være enforbedring for andelsbolig-rektoren.Danske Advokater foreslår, at man indføjer bestemmelse om, at valuarvurderingenskal fremlægges som et af de lovpligtige dokumenter ved salg af en andelsbolig,således at køber modtager kopi heraf sammen med bl.a. årsrapporten og senestereferat m.v. Derved kan andslsboligkøberen og dennes rådgiver få bedre indblik i,hvorledes valuarvurderingen kvalitetsmæssigt fremstår. I dag fremlæggesvaluarvurderingeme ikke, og det vil typisk kun fremgå af årsrapporten eller senestereferat eller nøgleoplysningerne, hvad valuaren har vurderet ejendommen t1'l, mendet fremgår ikke, hvad vurderingen baserer sig på.Danske Advokater finder grundlæggende, at en anskaffelsespris somværdiansættelsesprincip er relevant i de første år eñer stiftelsen. Men eñer blot nogleår bliver anskaffelsesprisen historisk og udtrykker i virkeligheden ikke, hvadejendommen er værd, hvilket valuarvurderingsprineippet og den offentlige værdiderimod gør. Danske Advokater finder anledning tr'l at nævne, at man helt genereltbør overveje, om en andelsboligforening kan vælge værdiansættelsesprincippet'anskaffelsespriseni jf. andelsboligforeningslovens § 5, stk. 2, litra a, selv eñer flereår, hvor anskaffelsesprisen således ikke længere udtrykker ejendommens værdi. Detvil være en historisk værdi, og det forekommer ulogisk, at man eñer 5, ro eller 20 årkan værdiansætte en andelsbolig på baggrund af, hvad ejendommen blev købt for.Særligt med hensyn til ikmñtrædelses- og overgangsbestemmelser fremgår det, atloven træder i krañ den 1. juli 2018, jf. lovens § 3. Det gælder også de foreslåede nyebestemmelser i andelsboliglovens § 5, stk. 2, litra b. og § 5, stk. 15. Det foreslås dog ilovens § 4, at den, der ved lovens ikrafttræden opfylder uddannelseskravet for atkunne foretage en vurdering som nævnt i 5 5, stk. 2, litra b, som affattet ved lov nr.379 af so. maj 1992, bevarer adgangen hertil.Dette rejser spørgsmål dels i forhold til, hvornår der vil være valuarer, der eruddannet i overensstemmelse med de foreslåede nye regler, dels iforhold til, at der ien (ukendt) periode eñer lovens ikrafttræden fortsat vil være valuarer, der ikkeopfylder lovens krav. Det vil betyde, at der vil kunne gå ganske mange år, førandelsboligsektoren sandet set vil opleve en forbedring af niveauet for



wtvaluarvurderinger, uanset at de nye normer, som må antages i sig selv at medføremere retvisende vurderinger.AD 6 - DRIFPEN AF EN ANDELSBOLIGFORENINGForslaget går ud på at indføre bestemmelser, der præciserer bestyrelsens opgaver ogansvar.I forhold til præcisering af bestyrelsens opgaver i forhold til varetagelse af dendaglige ledelse bemærkes det, at ingen andelsboligforeninger er blevet nødlidendesom følge af uansvarlig drift eller ledelse, idet de problemfyldteandelsboligforeninger alene skyldes stiftelsesvilkårene. Der erindres også om, atlangt størstedelen af andelsboligforeningeme er veldrevne, og mange bestyrelserfungerer på uformel basis. Medlemmernes bevæggrunde for deltagelse ibestyrelsesarbejdet er ofte løsning af praktiske problemer i foreningen eller ønsketom at sætte sit præg på foreningen. I forhold til det i lovudkastet beskrevne vil mangebestyrelsesmedlemmer kunne føle, at de er nødt til at bestride regnskabsmæssig ogøkonomisk forståelse for at kunne bestride hvervet som bestyrelsesmedlem, trods detforhold, at mange foreninger betaler for professionel assistance til administration afforeningen. Det kan frygtes, at det vil være vanskeligt at hverve kandidater tilbestyrelsen på den årlige generalforsamling.En udvidelse af bestyrelsens konkrete opgaver kan også rejse spørgsmål ommuligheden for at afdække et bestyrelsesansvar forsikringsmæssigt.Det skal præciseres, at bestyrelsen selvsagt er undergivet generalforsamlingensbeslutninger, og ønsker generalforsamlingen ikke at bekoste renovering afejendommen i henhold til vedligeholdelsesrapporten, herunder fordi man ikkeAD 7 - GENERALKIAUSIIIÆNForslaget går ud på at indføre en ny bestemmelse, som indeholder en generalklausul.Danske Advokater har ikke bemærkninger t1'l denne del af lovudkastet, der må ansesfor en kodificering af gældende ret inden for andelsboligretten.AD 8 - OPHÆVELSE AF FORÆLDEISESFRIST PÅ 6 MÅNBDERForslaget går ud på at ophæve bestemmelsen i andelsboliglovena § 16, stk. 3, 2. og 3.pkt., så forældelsesfristen er 3 år (mod i dag 6 måneder).Danske Advokater finder ikke, at der er grundlag for at udvide forældelsesfristen somforeslået.Forældelsesfristen på 6 måneder for overpriskrav blev med lov nr. 239 af 8. juni 1979nedsat fra 1 år til 6 måneder. Begge handlens parter er forbrugere, og den sælgendeforbniger må have krav på inden ret lang tid at kunne disponere i forhold til sit salg,



uherunder købe ny bolig uden frygt for at blive mødt med overpriskrav.Indrertelseshensyn taler for, at overpriskravet ikke bør være undergivet almindeligeforældelsesregler.Overpriskrav er noget helt særegent for andelsboliger, idet ejerboliger ikke erundergivet samme maksimalprisbestemmelse. Det er altså kun for andelsboliger atman taler om en eventuel ulovlig overpris, der efter nugældende regler kan krævestilbagebetalt på objektivt grundlag, blot overprissagen er anlagt ved boligretten inden6 måneder eñer aftaleindgäelsen eller fra det tidspunkt, hvor køber tidligst burdehave indset sit overpriskrav, jf. herved den nugældende fortolkning afandelsboligforeningslovens § 16, stk. 3. Som regel vil sælgeren ikke kende tiloverpriskravet. Det kan være en fejl i årsrapporten begået af revisor eller fejl begåetaf valuaren i forbindelse med udarbejdelse af valuarvurderingen. sælgerne vilumiddelbart efter salg købe ny bolig og anvende overskuddet fra andelsboligsalget tilfinansiering af den nye bolig. Det særegne ved overprisbestemmelsen er, at køber kanfastholde aftalen, men kræve købesummen nedsat, og det rammer en godtroendesælger, der typisk allerede vil have disponeret i tillid til, at prisen var korrekt. I desituationer, hvor køberen ikke burde have indset, at der var betalt overpris forandelsholigen, vil begyndelsestidspunktet for forældelsesfristen på 6 måneder, blivesuspenderet. Det følger af gældende retspraksis, og således sikrer man, at der trods 6måneders forældelse vil være mulighed for at rette overpriskrav mod sælgere, hviskøber var i berettiget uvidenhed omkring overpriskravet. Nuværende regler ses atvære dækkende og rimeligt afpassede i forhold til lovens fområl og parternesinteresser.Hvis en andelshollgkøber konstaterer mangler ved andelsbollgen, kan vedkommendekøber selvsagt efter almindelige regler om mangler ved fast ejendom, som eridentiske for ejerboligerne, gøre sine sædvanlige misligholdelsesbeføjelser gældendeover for sælger inden for den almindelige forældelsesfrist på 3 år. Det vil væremisligholdelsesbeføjelseme om ophævelse, erstatning eller afslag i købesummen.Eñer disse regler har man allerede identisk behandling af andelsboligeme ogejerboligerneAf den ældende bestemmelse i § 6 i andelsboligforeningsloven fremgår bl.a.:Ten, der averdrager en andel i en andelsboligforening, hvor der til andelen erknyttet retten til bolig, skal inden aftalens indgåelse udlevere dokumenter ognøgleoplysninger om andelsboligforeningen og andelsbaligen til erhververen.Overdrageren skal endvidere inden qhalens indgåelse skriftligt gøre erhververenbekendt med indholdet af § 5, 5 15, stk. r, og 5 16, stk. r og 3.Stk. 2. Ministeren for by, bolig og landdistrikter fastsætter nærmere regler om,hvilke dokumenter og nøgleoplysninger averdrageren skal udlevere til erhververen,formkrav til nøgleoplysningeme, hvilke nøgleoplysninger der skal optages somnoter til årsregnskabet, samt proceduren for udarbejdelse af nøgleoplysningerne. "Det er Danske Advokaters anbefaling, at der sker en tilpasning af § 6, således at deoplysninger, der skal udleveres erhververen også omfatter de skærpede oplysningerom budget og vedligeholdelse eñer bestemmelserne i de foreslåede bestemmelser i §§3 a, 3 b og 3 c, således at der alt andet lige bør være mindre anledning til sager omoverpris.Da det følger af gældende § 6 stk. 5 og 6, at erhververen skal godkendes afbestyrelsen, og at anale om overdragelse skal forelægges for bestyrelsen, der kanforlange pris nedsat og eventuel overpris tilbagebetalt, er det jf. ovenfor til § 6 c vores10/11



umanbefaling, at opregningen af punkterbestyrelse at have pligt til at sikre kendsager bliver søgt alklarede på det førstDet sene svar beklages.Med venlig hilsena s Adve Hübenz KrogsøeVicedirektøri § 6 c stk. 1 suppleres med et punkt til forskab til sager om overpris, sâledes at dissee mulige tidspunkt.



Julie R er JakobsenFra: Michael Andersen <ma@de.dk>Sendt: 6. januar 2018 00:001'i|: boligregulering- og ejendomsmægling; Julie Rytter Jakobsen; Henrik DavidsenCc: Barbara WestengaardEmne: Høringssvar vedr. udkast til forslag til lov om ændring af lov omandelsboligforeninger og andre boligfællesskaber (mere robusteandelsboligforeninger)Til ErhvervsstyrelsenTa k for fremsendte høring over udkast til forslag til lov om ændring af lov om andelsboligforeninger og andreboligfaellesskaber (mere robuste andelsboligforeninger).Dansk Ejendomsmæglerforening (DE) er generelt posi overfor den politiske vilje til at se på, hvilke tiltag der kangøres for at sikre større økonomisk stabilitet i andelsboligsektoren, herunder særligt at sikre, at stiftelse afandelsboligforeninger sker på et retvisende og Ievedygtigt grundlag. DE hilser derfor flere af Erhvervsministerietsforslag velkomne.Vi skal hermed kommenterer forslagets enkelte bestemmelser:Ad § l:Nr. 1 - § 3a, stk. 1, 2. pkt. - 15 årigt budget ved en andelsboligfurenings erhvervelse af en ejendom:DE kan tiltræde forslaget. idet det vil være med til at sikre, at andelsboligforeningeme fremadrettet stiftes på et bedre oplystgrundlag og er bedre funderet rent økonomisk.Nr. 2 - § 3b - Krav om vedligeholdelsesplan for en 15 årig periode ved foreningens erhvervelse af ejendommen:DE kan tiltræde forslageti § 3b, stk. l, l. pkt. om, at der ved stiftelse af en andelsboligforening skal foreligge en 15 årigvedligeholdelsesplan vedr. ejendommen, idet det vil være med til at sikre, at de nystiftede andelsboligforeninger stiftes på etbedre oplyst grundlag, ligesom det vil være med til at sikre. at foreningerne fremadrettet kan tilrettelægge deres økonomi på etbedre oplyst grundlag.DE kan endvidere tiltræde bestemmelsen i § 3b, stk. l, 2. pkt. om, at kravet om vedligeholdelseplan i henhold til § 3b, stk. l, l.pkt. ikke finder anvendelse, såfremt andelsboligforeningen allerede har pligt til at få udarbejdet vedligeholdelsesplan, fordi den eromfattet af et krav efter boligreguleringsloven eller byfomyelseslovgivningen. Det fremgår af bemærkningerne til forslaget, at deter hensigten, at andelsboligforeningen skal blive omfatte af kraveti § 3b, stk. l, l. pkt., hvis/når et krav om vedligeholdelsesplanefter boligreguleringsloven eller byfomyelseslovgivningen ophører, hvilket DE kan tiltræde. Forholdet fremgår imidlertid ikketydeligt af selve lovteksten, idet denne efter sin ordlyd alene regulerer situationen på stiftelsestidspunklet og ikke på etefterfølgende tidspunkt. Forholdet bør præciseres i selve lovteksten.Udover kommentareme til selve lovforslaget bemærker DE, at mange eksisterende foreninger (foreninger stiftet før l. juli 2018)ejer ejendomme, hvor der potentielt kan være særdeles bekostelige vedligeholdelsesopgaver. Dette vil naturligvis navnligt væresituationen for foreninger, der ejer en ældre ejendom som ikke løbende har været vedligeholdt, men kan også være situationen forforeninger. der ejer en relativt ny ejendom, som ikke er udført i en ordentlig kvalitet. Der er derfor også et behov for et der lavesvedligeholdelsesplaneri de eksisterende foreninger.Endvidere bemærkes. at det kan forvirre og komplicere overblikket for andelshaverne/forbrugeme, hvis der for nogen foreningerer krav om vedligeholdelsesplaner, mens dette ikke er tilfældet for andre foreninger. DE mener generelt, at man så vidt muligtskal indrette lovgivningen. så der gælder de samme regler for alle foreninger.Endeligt bemærkes. at vedligeholdelsesplaner som oftest medfører. at der bruges flere penge på vedligeholdelse, hvilket er med tilat sikre en sund boligmasse. Det medfører endvidere, at foreningeme får et incitament til at reservere beløb til vedligeholdelse ibalancen og til at øge boligafgiften med henblik på at spare op til vedligeholdelsesarbejderne. Dermed kan man til dels imødegåden situation, at nye andelshavere betaler et meget højt andelsindskud og har en lav boligafgift ved indflytningen for så eftermåske kort tid at konstatere. at andelskronen må nedskrives som følge af gennemførelsen af store vedligeholdelsesarbejdersamtidigt med, at deres boligafgift hæves markant for, at foreningen kan finansiere vedligeholdelsesomkostningeme. Udover at1



ngxr:rdette ikke forekommer rimeligt i forhold til de nye andelshavere, fâr det også den betydning, at de nye andelshavere alt andet ligeer mindre villige til at støtte gennemførelse af nødvendige vedligeholdelsesarbejder og andre udgiftskrævende tiltag i foreningen.DE mener derfor. at man i ABL burde udvide foipligtelsen til at lave en vedli eholdelsesplan til at gælde for alleandelsboligforeninger uanset stiftelsestidspunkt.DE ser frem til at modtage udkast til bekendt ørelse i henhold til § 3b, stk. 2 i høring.Nr. 3- § 3e - Begrænsning af nystiftede andelsholigforeningemes mulighed for at optage lån med afdragsfrihed:DE kan tiltiæde, at der indføres en he rænsnin ' nystiftede andelsbol' foren ii ers mulighed for at optage lån med afdragsfnhed,idet vi er enige i, at dette vil understøtte, at orenin er etableres på et mere sundt økonomisk grundlag, men finder, at denkonkrete bestemmelse er meget uklart formuleret.For det første bemærkes det. at det af lovteksten fremgår, at der ikke kan opn s afdra sfrihed "indenfor de fønvle 40 pct. af enandelsbali urenin s lån. '. DE går ud fra, at der menes "40 pct. ufe id nm r v r i". Dette fremgår også afbemærkningerne til lovforslagets enkeltebestemmelser til nr. 3. Såfremt det e tilfældet, skal formuleringeni lovforslagetsbestemmelse laves om.For det andet er det uklart, hvordan karensbest mmelsen i . punktum skal forstås Umiddelbart forstår DE den sådan. at denystiftede andelsboligforeninger d må have a dra sfn realkredit! n/SDO-l n p op t l 40 % af ejendommens værdi helt fratidspunktet for stiftelsen af foreni gen, og eft r 3 r kan ø e andelen af denne type afdragsfri lån til 80 % af ejendomsværdien.Men ordlyden i bestemmelsen kan ogs orst s s dan, at den nystiftede foren n ørst efter 3 år kan optage afdragsfrie lån af dennævnte type og kun på op til 40 % af ejendommens værdi. Om det er den e e a le den anden forståelse der er korrekt kan ikkelæses ud af bemærkningerne til bestemmelsen. Bestemmelsen bør omformuleres, så det klan fremgår. hvad der gælder.grundlag - i teorien kan de stiftes på p bag und a en 100 9' afdragsfri f nansienng. DE mener derfor, at begrænsningen skalgælde alle former for belåning. såd n at der alene kan ydes a dra sfn l n p 40 pct. af ejendommens værdi, uanset hvilkenlånetype der er tale om.afdragsfrie lån.Muligheden for at omlæ ge hele finansieringen til afdragsfri lån efter kun 3 år kan også frygtes at medføre, at der fortsat stiftesforeninger ud fra, at det kun er i de før te 3 år. at man skal køre med den "høje boligafgift", og at man herefter kan sætte den nedtil den "lave boliga gi t" baseret på fuld/høj andel af afdragsfrihed.Det fremgår i øvrigt af bemærkningerne afsnit 2.2.11, at bestemmelsen alene regulerer andelsboligforeningeme. og at etrealkreditinstitut, der ikke overholder bestemmelsen ikke handler i stnd med bestemmelsen i ABL, men udelukkende handler istrid med be temmelsen om redeli forretnin sprakts s og od sk k i lov om finansiel virksomhed. DE mener. at en bestemmelseaf den foresl ede art hører bedre hjemme i den nansielle lov ivnin , s ledes at det slet ikke bliver muligt forrealkreditinstitutteme at yde l n til andelsboli forenin er med afdra s nhed på over 40 % af ejendommens værdi de første l0 årefter foreningens stiftelse.Nr. 3 - 6 årig forældelsesfrist vedr. rådgivning om lån og kreditter:DE kan generelt tiltræde forsla et om, at forældelsesfristen for r d ivn n om lån og kreditter til andelsboligforeninger forlænges,da tinansieringsprodukter kan v re meget vanskeli e at ennemskue for orbru ere og da konsekvenserne af finansieringens evt.utilsigtede virknin er ofte først v'ser sig man e år efter opta e sen ellerr d vningen. Hvisandelsboligforeningeme/andelshaveme skal opn den beskyttelse, som det e hensigten at give dem med denne bestemmelse. børforældelsesfristen imidlertid sæt es. så man er sikker p , at andelsboli forenin en/andelshaveme ikke afskæres fra at rejse et krav,før de har haft mulighed for at se effe ten af den r d ivnin . som forenin en har f et. Der eksisterer ñnansieringsprodukler. hviseffekter først indtræder efter l0 år, s fristen bør sættes herefter. Herudover bør det overvejes om den absolutte forældelsesfrist påhav-woow m._.mNu_§ .mmS...--au



vlO i fo ældel esloven også skal sættes op for den finansielle rådgivning. da der også kan tænkes s tuationer hvor foren n enførst p et me et sem tidspunkt får kendskab til (eller burde have fået kendskab til) sit krav.Herudover bemærkes, at det bør præciseres i bestemmelsen, om det alene omfatter krav rejst af foreningen, eller 0m krav rejst al'en andelshaver også er omfattet. Dette kunne evt. være relevant i en situation, hvor foreningen er opløst.DE anser desuden, at en bestemmelse af den foreslåede art hører bedre hjemme i forældelsesloven af hensyn til at samle allebestemmelser 0m forældelse i en lovgivning.Nr. 4 - Andelshavernes overgang til lejere - lejefastsmttelsc samt forudbetalt leje eller depositumDE kan generelt tiltræde, at lovgivningen skal præciseres, så det fremgår hvilken leje udlejer kan opkræve fra lejeme, 0 omudlejeren kan kræve depositum og forudbetalt husleje, i en situation, hvor udlejer har overtaget ejendommen ved et tvan ssal fraen andelsboligforening.DE kan imidlertid ikke tiltræde den foreslåede bestemmelse, hvorefter lejen for lejemål, der beboes af en tid i ere andelshaver ide første 6 år efter, at andelsboligforenings ejendom er overtaget på tvangsauktion eller fra konkursbo, kan stsætt stil en leje,som beregnes ud fra de sidste 4 års gennemsnitlige boligafgift.Ifølge bemærkningerne skal bestemmelsen bLa. "sikre den rigtige balance, hvor hverken beboer eller ttdlrjer Iøegulisli 'en' ved enundelrhnIig/breningex npløxitirzg", jf. bemærkningerne afs. 2.4.3.I. Bestemmelsen føreri mange situationer imidle I'd netop til, atder skabes en begunstigelse af udlejer på bekostning af de lejere, der er tidligere andelshavere, idet boligafg ften indeholde ereelementer, som ikke indgår i den omkostningsbestemte leje som en udlejer ellers ville kunne opkræve. Det ælder f.eks. a dra pforeningens gæld. kontingent for medlemskab af ABF, forsikringspræmie på bestyrelsesansvarsforsikring, u “fter t'lbeboerarrangementer. omkostninger til revision af foreningensregnskab og andre driftsudgifter for foreningen som 'kke vedrørerdriften af selve foreningens ejendom. Endvidere vil en andelsboligforeningen generelt også have anvende st rre beløb påvedligeholdelse af ejendommen. end de beløb en udlejer er forpligtet til at anvende og kan opkræve over lejen. Andelsbaveme harbetalt for denne merudgift til vedligeholdelse over boligafgiften, og skal nu som lejere betale beløbet som leje uden, at den audlejer anvendes til vedligeholdelse.En del af den overkompensation en udlejer der overtager en tvangssolgt andelsboligforeningsejendom vil få i forhold tildriftsudgifteme på ejendommen vil blive kapitaliseret til en højere pris for ejendommen når udlejer erhverver denne. Dennehøjere værdi understøtter alene panthavemes interesser og det sker på bekostning af de tidligere andelshavere, der komme i ensituation. hvor de som lejere skal betale det samme i leje som de som andelshavere har betalti boligafgift, men uden at f detsamme ud af det. Udover at de mister den opsparing der liggeri betaling til afdrag på foreningens gæld, nu bori en ejendom hvorder ikke anvendes samme beløb på vedligeholdelse som tidligere osv., mister de også medbestemmelse over driften og chance forandel i en konjunkturbestemt værdistigning.Bestemmelsen forekommer ikke at være i tråd med resten af lovforslaget, somi stor udstrækning forsøger at beskytteandel haverne, o som ane rider, at en andelsboh foren'n s økonomi er kompliceret og overordentligt svært at gennemskueor andelshaveme, li esom det anerk rides, at andelsboh o enin erne/andelshaveme i stor udstrækning må forlade sig på denr d vnin , som de h modta eti forb'ndelse med l neoptagelsen. Med denne bestemmelse går man den modsatte vej ogbesky ter de professionelle. der har haft en interesse at yde lånene på bekostning af andelshaveme.Bestemmelsen kan ud fra en umiddelbar betra tnin t nkes at ve incitament til andelshaveme om at undgå en konkurs og vilorventeli tnoko li ve den ef k nogle foren n e p mnd f den ovennævnte forringelse af andelshavemes vilkår somlejere, men til s e ud ft som da de var andelshavere. Dets l idlertid påpeges, ati flere af de sager, hvor enandelsbol orenin er et kon urs, har andelshaveme ønsket af f aflytte foreningen (ejendommen) på grund af den højebol af men h ikke unnet dette som andelshavere, o har d or ønsket at foreningen gik konkurs og blev opløst. Forslagetv l kk ive andelshaveme d sse oreninger et ncitament til at forsøge at redde foreningen. Derimod må det forventes, atandels averne i højere rad v l være uvillige til f.eks. at ø e boli a iften i et forsøg på at redde foreningens økonomi, når det lsidste ende vil ramme dem l form a en leje der oversti er det, de vil skulle betale som lejere, hvis redningsforsøget kæntrer.ndv dere be rkes, at bestemmelsen me et nemt kan øre t'l at flere andelsboli foreninger ender på tvangsauktion eller i enonku s. Dette be rundes med, at der som nævnt 'k e læn ere er et incitament for andelshaverne til at sætte boligafgiften op forat redde foren n en. Tv rtimod kan der være et ncita ent til at sætte boliga iften ned, hvis foreningen kommer i en økonomiskvanskelig ituat on, som det er usikkert om foren n en n redde.ndeli anser DE helt enerelt, at det er uheldi t at 'ntroducere endnu et nyt lejebe reb i en i forvejen meget kompliceretlejelov ivn ri .ndv'dere be rkes at der tilknytnng til be mmelsensi stk. 5, l. pkt., ikke frem år med hvilket varsel en en meddelelse kanremsendes. D ore l . at der ives et varsel p . m neder - tilsvarende bestemmelsen i stk. S, 3. pkt. om overgang fraol af if sleje til leje e ter le elov vn'ngen.'I15 å;lSai m.IJ



Bestemmelsen giver desuden en alternativ mulighed for. at udlejer kan opkræve leje eft r lejelovens re ler. Som føl e heraf børder også også i loven tages stilling til. hvordan man skal forholde sig i forhold til de ind viduelle forbedrin er. som lejerne harbekostet for egen regning den gang, de var andelshave e. Spørg m et er her 0m disse forbedringer skal være lejebærende. Daforbedringerne tilhører den enkelte andelshaver også efter et tvan ss l af ejendommen, er det DE's opfattelse, at de ikke kanvære lejebærende.DE kan tiltræde bestemmelsen i den nye ABL § 4, stk. 7 ang. depositum og forudbetalt husleje.Såfremt der gennemføres disse ændiingeri ABL vedr. lejefastsættelse. sam opk vnin af forudbetalt leje eller depositum, børder samtidig foretages konsekvensændn g ri lejelov 'vnin en, s lede at det tydel' t emgâr i denne lovgivning. at der findes etsærskilt regelsæt lejefastsættelse mv. i ABL i disse ste li e situationer. l.a. bø bol re uleringslovens bestemmelsei § 5, stk. 9om. at der ikke kan aftales en leje eller l jevil der er mere byrde uld or lejeren de e d de vilkår, der gælder for andre lejere iejendommen konsekvensændres, da dett med nærv rende lov orsl netop vil v re tilfældet de første 6 år fsva. oprindeligeandelshavere og nye lejere. Generelt bør hele lejelov vn'ngen gennemlæses rundi to konsekvensrettes, hvor nødvendigt.Såfremt bestemmelsen fastholdes med si nuv rende ind/mid, skal der øre opmær om på. at bestemmelsens nuværendeformulering er meget tung og svær at forstå ved gennemlæsning. Der henv ses bl.a. flere steder til "lejen efter stk. 3" eLlign.,hvilket bør omformuleres, eftersom stk. b de indeholder lejefastsættelse e ter bol af iften og efter lejelovgivningens regler.Bestemmelsen kan med fordel generelt omformuleres.Nr. 5 og 6 - § 5, stk. 2, b) samt § 5, stk. 14 - valuarvurderingerDE hilser de nye bestemmelser velkommen og ser frem til det kommende samarbejde vedrørende udarbejdelse af bekendtgørelseom valuarvurderinger.Det kunne evt. med fordel præeiseres i § _ , stk. 2, b), at valuarvurde ingen "ikke må være ældre end 18 måneder på iidrpitnktelfar indgåelse af uverdragelserafzalen vet/røre de den enkelte andel". Med nuv rende formulering kan nogle foreninger tro, atvurderingen kan bruges ved to generalfor aml nger, da de tror, at vurder n en bare kke må være mere end 18 måneder gammelpå generalforsamlingstidspunktet, hvilket ik e er tilfældet.Nr. 7 - Driften af en andelsboligforcning - bestyrelsens opgaverDE kan tiltræde bestemmelsen om præcis rin af bestyr lsens op aver, e tersom v anerkender behovet for at få præciseretbestyrelsernes forpligtelseri forbindelse med driften af foren ngen. da der de v rre er set eksempler på bestyrelser. der ikke harlevet op her til.Det må dog samtidig konstateres. at man e af best mmelserne er me et bredt fonnuleret fx "tilf edsst Hende", "løbendeorientering", "på behørig m de ' mv. Det bemærkes i denne forbindel e, at det dermed bliver opt I domstolene at præcisere, hvadder menes, og hvor græ serne skal dra es.Som det fremgâr af DE's bemærknin erne til nr. 2, mene DE, at de bør være pli t til at udarbejde vedli eholdelsesplan for alleforeninger og ikke kun for dem, der er stiftet den I.ju i 2018 eller sene e. § 6c, stk. 2 bør om ormulere . s ledes at det pr ciseres,at bestyrelsen har pligt til at p e at der til enhver tid forefndes en vedli eholdelsesplan for ejendommen henhold til e lerneheromi enten ABL, boligreguleringsloven eller byfomyelsesloven, at den forelæ es for andelshaverne p eneralforsaml ngen,og at ejendommen vedligeholdes i overensst mmelse hermed.Det bør desuden præeiseres. at en del af bestyrelsens op aver o forpli telser er at sør e for, at re lerne om ener imærknin afforeningens ejendom og reglerne om udarbejdelse o udlevenn af Nø leoplysn ri skemaer overholdes i enhve henseende.DE's medlemmer oplever fortsat foren n er o administratorer, som ikke respekterer best mmelserne herom i lov om fremme afenergibesparelseri bygninger og be endt ørelse om oplysningspligt ved salg af andelsboli er mv., hvorfor vi anser at der er etbehov for at nævne dette i denne bestemmelse.DE ser frem til resultatet af de nye bestemmelser, der kan fastsættes i henhold t I § 6e, stk. 4 vedr. nø leoplysn n er, o anmoderdenne forbindelse om de tagelse i evt. nedsat arbejd ruppe hemm. D .'s medlemmer be inder of en s tu t on, hvor de skalforklare oplysningemei øgletalsskemaeme lll ent ri købe ellers l r, hvorfor v har store arin med hv lke oply nin er derer anvendelige, hvilke der mangler, hvord ri de an frem tilles mere forbru erven igt mv. Fx anser D , at der bør st'llesyderligere krav til nøgleoply n'n erne vedr. a dra sf e l , således at det altid tydeli t frem , hvad bo a ift n or denenkelte andelsbolig bliver, når fdra s nheden ophører. o l net læ es om. Det bemærkes samtid' at e nd n afnøgleoplysningsskemaerne o så vil kræve en ændrin af bekendt ørelse om oplysn n spl t ved sal a andelsbol er mv..Nr. 8 - generalklausul om forbud mod beslutninger, der giver visse andelshavere fordele og ulemper for andreDE kan tiltræde bestemmelsen men f rider, at der bør formuleres en tilsvarende bestemmelse fsva. beslutn ri er truff t afbestyrelsen, da DE's medlemmer oplever. at problemstill n en oftest er relevant her.4E'åPå"i0Gmne7:- en'u:-Nu ms.w_:m æ. m mi. :æ 1mæså;S3âel?



i!Nr. 9 - Ophævelse af forældelsesfristen for købers tilbagebetalingskrav for overprisDE kan ikke tiltræde den p ældende bestemmelse.ABUS nuværende § l6, stk. 3 pålægger overdrageren af en andelsbolig et objektivt ansvar for at bl.a. andelsværdien er beregnetkorrekt. Som det ses i en lang række af domme, skyldes overpnssagerne netop, at andelsværdien er opgjort forkert i foreningensregnskab.Se til eksempel:- U. 1997324 - Overpris skyldte . at værdien af forenin ens ejendom, i re nskabet. var fastsat på en måde. der ikke var ioverensstemmelse med § S. stk. 2. da anskaffelsessummen var estimeret opskrevet til aktuel handelsværdi.- U.2002.474 - Overpns skyldtes. at foren ngens revisor ved en fejl, havde beregnet andelsværdien ud fra den nominellerestgæld og ikke ud fra ur værdien heraf.- TBB 2001480 - Overpr s skyldtes at andelskronen på generalforsamlingen, blev vedtaget. jf. regnskabet, udenhensyntagen til, at foreningen havde opta et l n efter regnskabs ets afslutning. Beslutningen blev truffet på baggrund afadministrators rede ørelse for opgørelsesmetode.- U.2013.l093 - Overpris yldtes. at bestyrelsen havde modtaget ny valuarvurdering, der medførte et væsentligt fald iforeningens formue mellem 2 generalforsamlinger, samt at den negat ve værdi af en renteswapaftale ikke var medtaget iberegningen af andelsværdien.Forældelsesreglen på 6 måneder har t l hensi t at beskytte sæl er, hvilket også ses tydeliggjon i TBB l999.269. hvor foreningensrevisor og adminisuator blev erstatnin szinsvarli e for fejl l opgørelsen af andelspnserne i regnskabet, efter at sælgers ansvar varforældet efter den nuværende § l6, stk. 3.Sælger er som oftest en forbru er. der i god tro til administrators/revisorens opgørelser har overdraget sin andel til en køber til engiven pris.Lovforslag har til hensigt at skabe et bedre værn mod at andelsboligforeningen kommer i økonomisk uføre. Vi kan hverken af denpolitiske aftale. eller af bemærkningeme til det fremsatte lovforsla se. hvordan det menes, at det kan skabe en mere stabil drift afandelsforeninger, at en godtroende overdrager a en andel. i lan tid e ter overdra elsen ikke kan indrette sin privatøkonomi itillid til at foreningens profess onelle rådgivere har udf rt deres opgaver korrekt. Det skal hertil præciseres. at de professionellesaktører eventuelle erstatnin sansvar ikke er omfattet af § 16, stk. 3.Såfremt forældelsesreglen p 6 måneder skal fjernes, bør re len ændres. s en eventuel tilbagebetaling alene kan ske, såfremtoverdrageren har handlet ansvarspådra ende/culpøst. o såfremt erhververen har været i god tro på aftaletidspunktet, eller såfremtder direkte er tale om bev dst om else af maksimalpnsbestemmelserne ("penge under bordet"). Det objektive ansvar. somov rdra eren har. s al med andre ord udta es a bestemmelsen og erstattes af et almindeligt culpaansvar.Ad §2:Lej lov ivnin en skal som nævnt gennemlæseso konsekvensrettes.Ad § 3:In n bemærknnger.Ad § 4:Det bør tilføjes til bestemmelsen. at man ved lovens ikrafttræden ;LQ skal have uddannelsen og den fornødne indsigt ipn fastsættelsen og markedsudvklin en for udlejn n sejendomme. På nuværende t dspunkt findes der visse valuarer. som haruddannelsen men som ikke har den fornødne ind t l ma kedset for udlejnin sejendomme. Det er foreningens erfaring. at det ofteer disse personers vurderinger, der ik e lever op til st ndardeme, og det er derfor v gti t. at de nye regler begrænser dissepersoners adgan til ortsat at udarbejde valuarvurderinger.Yderligere generelle bemærkninger til lovforslaget:l E hvervsminist 'ets Faktaark 5/1 l frem rdet. at Udval et for levedygtige landsbyer vil belyse. hvilke udfordringerand Isbol foren erne i landdistrik me står med for fortsat at være økonom sk bæredygtige. DE's medlemmer har stor erfaringmed omsætii n a bol'ger generelt ' landd st k erne. ligesom medlemmerne ofte fornudle salg af andelsboliger i foreningerbel ende “ landdi tnkier. V1 anser derfor at kunne b'dra e positivt til det nævnte arbejde og stiller gerne ressourcer til rådighedhertil.Det rem r desuden af Erhvervsm n'st riets Fakt ark 10/ l l, at der skal nedsættes en arbejdsgruppe. der skal se på hvilkemul gheder, der er for at nedbringe problemstillingen omkrin "penge under bordet" forbindelse med andelsbolighandler. DE531s' N-



ønsker at deltage i denne arbejdsgruppe. da vi mener, at vores indsigl i og erfanng med andelsbollgomrâdet kan hldrage posmvttil dene arbejde.3g!UüllulalâæwsuropLrafgi “ xsueo_QMichael AndersenVICEDIREKTØRDirektionIslands Bry c 432300 øhcnhavn STcl: 3 6445 8022. <n==m :;3:.MEg



,;1lvi gerne have andelsboligformen på det danske boligmarked.finansielle sektor v l meget gerne finansiere denne boligform. Men hvisne også fremtiden skal kunne vælge al bo en andelsbolig og væremkring dere økonomi. så kræver det, a der er nogle gode og sundefor foreningerne.Lovudkaslet udmønter den politiske af ale, der blev indgået som opfølgn ngpå rapporten ra Arbejdsgruppen om ansvarlig drill a andelsbolig oreninger.Det er Finans Danmarks opfattelse, at arbejdsgruppens anbefalinger medvirker til at s kre de nødvendige rammer.Arbejdsgruppens fokus var at skabe tryghed for både nuværende og kommende ande shave e, og l-"inans Danmark har derfor med tlredshed no ere ,at den politiske aftale og lovforslaget i meget vid udstrækning bakker opom arbejdsgruppens anbefal nger. l itialive ne v l s kre stabillet og d tlandelsbollgsy temet frem iden, og de er til glæde or båd andelsboligmarkede , andelshave ne og samfundet.l-'inan Danmark har konstateret, at der er et politisk ønske om en forlængelseaf forældelsesfristen fra tláar. Viser midle t'd kke noget behov for ensådan fo længe e da de nuværende regler for forældelse a denne typekrav er fuldt ud lils række! ge set i lyset a . at f sten først begynder at løbe.når andelsboligforeningen har f et endskab l s t krav.. 02.985Uo :r 32mm..:Ændring of lov om andelsbolig-foreninger - "mere robuste ondels-boligforeninger"ResuméI Donma kOg dendansker'V996 0rammerErhvervsstyre senAH.: June RyHer JakobsenDohlerups PakhusLongeñnie Allé 172100 København Øhendov@ers .dkEz>zmU>Z§>WW1256 København K www 'nnnsdanmarkdk:aqiumânq:anna muzica. ›:.ñ=m nnmu



av;Finans Danmarks bemærkninger lil hø-ringenErhvervsstyrelsen har den 6. december 20] 7 sendt udkast til forslag til lov omændring af lov om andelsboliger og andre bofællesskaber (mere robusteandelsboligforeninger) i høring med anmodning om bemærkninger.ske aftale. der blev indgået som opfølgningLovudkaslet udmønter den ppå rapporten fra Arbejdsgruppen om ansvarlig drifl af andelsboligforeninger,der blev afleveret til erhvervsministeren i moj 20t 7.l Danmark vil vi gerne have andelsboligformen på det danske boligmarked.0g den finansielle sektor vil meget gerne finansiere denne boligform. Men hvisdanskerne også i fremtiden skal kunne vælge at bo i en andelsbolig og væ etrygge omkring deres økonomi, sa kræver det, at der er nogle gode og sunderammer for foreningerne. Det mener Finans Danmark, arbejdsgruppens anbefalinger medvirker til at sikre.Arbejdsgruppens fokus var at skabe tryghed for bade nuværende og kom-mende andelshavere, og l-'rnans Danmark har derfor med tilfredshed noteret,at den politiske aftale i meget vid udstrækning bakker op om arbejdsgrup-pens anbefalinger. Aftalen vil sikre stabilitet og d til andelsboligsystemetifremtiden, og det er til glæde for både andelsboligmarkedet, andelshaverneog samfundet.Finans Danmark har bemærkninger til følgende elementer i lovudkastel:l. Begrænset afdragstrihed2. Forlænget forældelsesfrist3. Ændring af andelsboliglovens § 4Ad pkt. 1: Begrænset afdrugsfrlhedQmfchede lånForslaget fil§ 3c, stk. I, I. pkt, i ondelsbolgloven (ABL) har til formål ci sikre. ofandelsboligforeninger stiftes på et økonomisk mere robust og Ievedygiigfgrundlag. Det sker ved of begrænse, hvor stor en andel o Iáneiinunseringender må være afdragsfri.Øl\_›j Finans Danmark | Amu ude? |256Københcvnl< wwwjnansdnnmarlnd525035:5. januar 2055Doi, nr, 576455411



Hnans Danmark læser den foreslåede formulering således, at begrænsningeni relation til afdragsfrihed gælderi forhold til al lånefinansiering inden for 80pct. af ejendomsværdien. Endvidere forstår vi ordet "første" i udkastet sådan,at den andel af belåningen, der kan være afdragsfri, prioritetsmæssigt skalvære placeret i intervallet 0-40 pct. af ejendommens værdi.Den foreslåede formulering af § 3c sikrer, i overensstemmelse med arbejds-gruppens anbefalinger, at der afdrages på minimum 40 pct. Men det er vorevurdering. at det mest hensigtsmæssige er at anskue den enkelte andelsbo-Iigtorenings lånefinansiering under et og sikre, al der afdrages på mindst 40pct., men det er ikke hensigtsmæssigt, at man ved lov fastlægger, hvoriprioritetsrækkefølgen finansiering meg henholdsvis uden afdrag skal placere .Dette særligt hensef til, at det typisk vil være mest fornuftigt for andelsbolig-foreningen at vælge at afdrage på den yderste del af gælden tørst. Det vilsige. hvis andelsboligforeningen fx ud over et lån inden tor de første 0-80 pct.af ejendommens værdi også har en efterfinansiering på 15 pct.. kan detvære mest hensigtsmæssigt at afdrage på de yderste l5 pct. efterfinansieringsamt m imum de yderste 25 pct. at belåningen fra 0-80 pct. Dermed sikresdet, at boligforeningen otdrager på mindst 40 pct., og at det kan ske på denmest hensigtsmæssige måde til gavn for andelsboligforeningens økonomi.Det afgørende er altså at sikre. at der afdrages på minimum 40 pct.. såledesat foreningens økonomi bliver mere robust.KargnsgeriogeDet fremgår af forslaget lil§ 3 c. stk. 2, 2. pkt., i ABL, at 3-års fristen beregnesfra tidspunktet lor andelsbaligforeningens stiftelse frem for tidspunktet forlånets udbetaling. Finans Danmark skal bemærke, at der isæri forbindelsemed nybyggede ejendomme kan gå op til flere år fra stiftelsen af foreningentil udbetaling af lånet.Finans Danmark skal på denne baggrund foreslå, at 23-års fristen beregnes fratidspunktet far lånets udbetaling.Ad pkt. 2: Fcrlænget forældelsesfrlstDet foreslås i den nye § 3d i ABL, at der for krav om erstatning vedrørenderådgivning am lån og kreditter til en andelsboligforening skal gælde enforældelsesfrist på 6 åri stedet for den frist på 3 år, der i dag gælder efterF"Q Finans Danmark | Amaliegade7 | l256KøbenhavnK l wwwjinansdanmarlndk:azsommâ:m. 32:0« v05Dow. 37 muoäwi



sunforældelsesloven. Den forlængede frist skal kun gælde. såfremt rådgivningener ydet af en virksomhed omfattet af Iov om finansiel virksomhed. advokater.godkendte revisorer, admi stratorer eller andre, der erhvervsmæssigt ydersådan rådgivning.Forældelsesloven fastslår. at et krav baseret på radgivningsansvar forældesefter 3 år, og at denne frist regnes fra tidspunktet for rådgivningen. Hvis fordringshaveren var ubekendt med kravet, skal fristen dog først regnes fra dendag, da fordringshaveren fik eller burde have fået kendskab lil kravet.Det er Finans Danmarks holdning. at de nuværende regler for forældelse afdenne type krav er fuldt ud tilstrækkelige seti lyset af, at fristen først begynderat løbe, nar andelsboligforeningen har fået kendskab lil sil krav. At enandelsboligforening kan være bevidst om sit kravi op til 6 år, før foreningenreagerer. virker urimeligt for rådgiverparten. Som rådgiver må man have enrimelig forventning om. at Iåntageren gør opmærksom på forholdet så hurtigtsom muligt. Og her synes de nuværende 3 år at være rimelig tid il at søgehjælp og reagere.Finans Danmark har konstateret. at der er et politisk ønske om en forlængelseaf forældelsesfristen fra 3 til 6 år, og at der 2 år etter reglens ikrafttræden skalgennemføres en evaluering med fokus på "ændiingens mulige prisdrivendeeffekt". Vi skal anmode om, al dette krav om evaluering kommer til at fremgåeksplicit af lovforslaget. ligesom de bør præc eres, at evalueringen også skalhave fokus på øvrige mulige konsekvenser.Ad pkt. 3: Ændring at andelsbollglovens § 4Forslaget tit§ 4, stk. 3 i ABL har til formål at s kre den nye eje af ejendommenen egentlig hjemmel til fastsæt else a lejen l de o t ælde, der er nævnt iforslaget ti|§ 4, stk. 3, Htra a og b.Finans Danmark er enig i formålet med bestemmelsen. men vi inder af denforeslåede formulering desvær ei ke he l opfylder kravet om. at den nye ejersikres en eksplicit hjemmel til at fravige Iejelovens regler og fastsæ fe lejen tilet beløb svarende til et gennemsnit af boligafgif en for den forudgående 4årige periode. I stedet for en h emmelsbes emme se fremstår bestemmelsenreelt som en maksimallejebestemmeise.v)Fik man.: Dania? _ xâäâönnmuo xsumazos. n 351.230: anziazrnæzn=msmmm<oqm. 53:9 M05Du. . z... mänmw.:



Finans Danmark skal på den baggrund foreslå, at 4, stk. 3, l. led. formuleresom følger:"Uanset lejelovgivningens regler kan lejen for den, der på overdragelsestidspunktet var andelshaver, fastsættes til et beløb svarende til et gennemsnit afboligafgiften for den forudgående 4-årige periode, når [...]".Med denne formulering vil der ikke være nogen tvivl om den nye ejersadgang til af fastsætte lejen ud fra et gennemsnit af boligafgiften for denforudgående 4-årige periode, og ejeren vil fr't kunne vælge at fastsætte leienefter lejelovens regler eller ud fra den angivne gennemsnitsberegning. Far atundgå eventuelle tortolkningstvivl bør denne valgfrihed fremgå eksplic t aflovbemærkningerne.Finans Danmark del ager naturligvis gerne i en drøftelse af ovenstående be-mærkningen såfremt der måtte være behov herfor.Med venñg hilsenPeter JayaswalDirektør EjendomsfinansieringDielrie: +45 337D |28IMa pjmidzmdkQman... onani.: ëaacimonnm u.u mnurmarnâax 352.. n: naänzrnxxaazomåoq5. januar 20H?Dok. nr. 57645541



vil”Århus, den 21. december 2017at lejen istedet skal fastsættes l overensstemmelse med lejelovglvningens regler. Det bør præciseres, omI stedet for et sædvanligt varsel efter reglerne i lejeloven ogboligreguleringsloven, eller om forhøjelse tillige skal varsles i medfør af disse r l rma. E mm...3.53m F:man 12:... nås...2m.. <



ErhvervsstyrelsenDahlerups PakhusLangelinie Alle 172100 København Ø5. januar Z018Att ' Julie Rytter Jakobsen 5"" f* “mi” “t- “VW”" M Han 4 20 30men ejendoms renin en dk- sendt pr. e-mail til julry @erst.dk;hendav erst.dk ogboligregulenn ogeiendomsmaegling@e s .dkMere robuste andelsboligforeningerErhvervsstyrelsen har fremsendt udkast trl forslag til lov om ændring af lov omandelsboligforeninger og andre boligfællesskaber i høring, hvilket lovforslagEjendomsforeningen Danmark hilser velkomment.Ejendomsforeningen Danmark finder det positivt, at et bredt flertal i Folketinget ønsker atfremtidssikre andelsboligsektoren, Ejendomsforeningen Danmark støtter grundlæggende detfælles ønske om at sikre bedre regler for ansvarlig drift af andelsboligsektoren, men det ervigtigt, at justeringerne sker rigtigt, og at man er papasselig med, at der ikke gennemføresnye regler alene for symbolikkens skyld.Vi har gennemgået lovforslaget og skal i den anledning komme med følgende bemærkningertil de enkelte bestemmelser:1. Skærpede krav til stiftelse af andelsboligforeningerStiftelsesbud et skal dække en eriode å mindst 15 årEjendomsforeningen Danmark er af den opfattelse, at det ikke nødvendigvis er afgørende,om budgettet dækker en periode pá 10 eller 15 år. vigtigere er det, at der stilles krav til derådgivere, der udfærdiger budgettet om, at budgettet viser alle relevante udsving 'lforeningens indtægter og udgifter.På udgiftssiden er det fx væsentligt, at budgettet viser de relevante udsving ifinansieringsudgifterne i forhold til rente- og afdragsprofilen pa de lån, som foreningen bliverstiftet med.På indtægtssiden er det tilsvarende vigtigt, at en eventuel aftrapningsprofil pasærmoderniseringstillæg er tydelig i budgettet. Budgettet bør række henover en sådanEjendomsforeningen DanmarkNørre Voldgade 2,1358 København K, 445 33 12 0 30, wwwæjendumsforeningemdk, CVR-nr. 10 39 O2 14d. m03m annan..$58 › mm _e 3mu



aftrapningsperiode uanset, om den konkret er aftalt til 10, 15 eller ZO år, således at der Ibudgettet vises minimum ét år med normaliseret drift.I stedet for blot at ændre budgetperioden i andelsboliglovens 5 3 a fra 10 til 15 år, kan detmed fordel præciseres i lovteksten, at budgetperioden skal dække en længere periode end10 eller 15 år, hvis stiftelsesgrundlaget opererer med betydelige ændringer i indtægter ellerusikkerhed omkring finansieringsudgifterne.Vedli eholdelses lan ved stiftelse af en andelsboli foreninEjendomsforeningen Danmark er grundlæggende af den holdning, at det er positivt at sikre,at der bliver taget stilling til vedligeholdelse af andelsboligforeningens ejendom alleredeved stiftelsen.De fleste andelsboligforeninger bliver stiftet på baggrund af reglerne om tilbudspligt Ilejeloven. Det vil sige, at der er tale om ejendomme, som både før og efterandelsboligforeningens stiftelse er omfattet af boligreguleringslovens bestemmelse omudarbejdelse af vedligeholdelsesplaner.Det forekommer hensigtsmæssigt, at man i lovteksten håndterer forholdet til"konkurrerende regler" om udarbejdelse af vedligeholdelsesplaner, som vi kender badebyfornyelsesloven og boligreguleringsloven, men der er behov for at få præciseret, hvilkekrav der gælder til vedligeholdelsesplanen som en del af stiftelsesgrundlaget. På den eneside fremgår det af 5 3 b, stk. 1, at der forud for stiftelsen skal udarbejdes envedligeholdelsesplan med et 15-árigt perspektiv, og pá den anden side fremgâr det af sammebestemmelses 2. pkt., at reglerne i stk. 1 viger for reglerne i henholdsvisboligreguleringsloven og byfornyelsesloven, i det omfang andelsboligforeningen har pligt tilat udarbejde vedligeholdelsesplaner efter reglerne i disse love.Som 5 3 b er formuleret vil hovedreglen om vedligeholdelsesplaner med et 15-arigtperspektiv kun være gældende for andelsboligforeningsstiftelseri nybyggede ejendommeeller med andre ord, de ejendomme, hvor en vedligeholdelsesplan med et 15-ârigtperspektiv giver mindst mening og værdi, mens ejendommene i den gamle boligmasse kan"nøjes" med en vedligeholdelsesplan med et 10-árigt perspektiv, fordi reglerne iboligreguleringsloven opererer med planer med et 10-årigt perspektiv.Det vil være hensigtsmæssigt, at man opererer med nogenlunde identiske regler omvedligeholdelsesplaner for alle andelsboligforeninger. En løsningsmodel kunne være atfastsætte planlægningshorisonten til 10 år for alle vedligeholdelsesplaner. 10 år er en, irelation til bygningsvedligeholdelse, anerkendt norm som planlægningshorisont.



På tilsvarende vis vil det være hensigtsmæssigt, hvis Erhvervsministeriet ved udmøntning afden påtænkte bemyndigelse til at fastsætte nærmere regler for indholdet afvedligeholdelsesplaner lader sig inspirere af de krav, der gælder for udarbejdelse afvedligeholdelsesplaner for ejendomme omfattet af boligreguleringslovens regler.stiftelsesbud etter otil de skær ede krav tilSammenfattende bemærknin ervedli eholdelses lanerDet er Ejendomsforeningen Danmarks opfattelse, at indførelsen af ovennævntelovændringer ikke vil medføre ændringeri forhold til den aktuelle situation med stiftelse afandelsboligforeninger.De nødlidende andelsboligforeninger, vi kender, har alle det til fælles, at de er blevetnødlidende allerede efter maksimalt 5-7 års drift. Stiftelsesgrundlaget for disse foreningerhavde sáledes ikke været mere robust, hvis budgetter og vedligeholdelsesplaner havde væretudarbejdet for en længere planlægningshorisont end 10 år.De andelsboligforeninger, der i øjeblikket stiftes på et tvivlsomt grundlag, er for mangesvedkommende ganske tæt på at opfylde også de påtænkte skærpede krav til henholdsvisstiftelsesbudget og vedligeholdelsesplaner. Det problematiske i nogle af de stiftelser, somgiver anledning til bekymring for fremtiden, er blandt andet, at man i forbindelse medstiftelsen kan have svært ved at opfylde kravet i andelsboliglovens § 2, stk. 1 om 60%tilslutning fra lejerne endsige finansieringsinstitutternes individuelle krav om en endnuhøjere tilslutningsprocent.Ejendomsforeningen Danmark har set eksempler på, at man i sådanne tilfælde stifterforeninger uden bopælspligt for andelshaverne og åbner for, at 3. parter, herunder juridiskepersoner kan indtræde som andelshavere, ligesom nogle foreninger søges stiftet med ret forandelshaverne til at eje mere end én andel. Disse sindrige konstruktioner toppes med en fn'ret til fremleje, således at der de facto etableres lejeforhold mellem nye (udefrakommende) andelshavere og de enkelte lejere. Lejerbeskyttelsen bliver selvsagt ringere,nár en lejer overgår til at blive fremlejetager hos en enkelt andelshaver i stedet for atfortsætte i et lejeforhold med ejendommens juridiske ejer. Og med sådanne kreativestiftelseskonstruktioner kan finansieringsgrundlaget vise sig at være betydeligt mindrerobust, fordi den reelle tilslutning til foreningens stiftelse er mindre, end det umiddelbartser ud til.Reglerne om 60% tilslutning fra ejendommens lejere fremgår af andelsboliglovensä 2, stk.1. Bestemmelsen kunne med fordel præciseres, sá man kan komme de mange kreative forsøgpá at omgå reglen til livs. Det bør præciseres, at tilslutningskravet kun kan opfyldes af de



på tilbudspligtens indtræden værende lejere i ejendommen, og at det er ulovligt, hvis disselejere, kort tid efter at været blevet andelshavere, vender tilbage og bliver lejere i densamme bolig, som de indtil stiftelsestidspunktet har været lejer i.De forskellige metoder til at omgå lovens tilslutningskrav har det til fælles, at de kanmedvirke til at skabe et mindre robust stiftelsesgrundlag, ligesom konstruktionerne kanmedvirke til at lægge et utilbørligt pres på de lejere, der på grund af livssituation, økonomieller andre forhold ikke ønsker at blive andelshavere.Ønsker man at komme disse konstruktioner til livs, kan man sammen med en præcisering afbestemmelsen i andelsboliglovens 5 Z, stk. 1 overveje at indføre straf for overtrædelse afreglerne. En strafbestemmelse kunne rette sig mod både den rådgiver, der medvirker tilsådanne stiftelser og de lejere, som kun midlertidigt og proforma overgår til at bliveandelshavere på stiftelsestidspunktet, og "minuttet" efter stiftelsen vender tilbage til rollensom lejer.2. Finansiering af en andelsboligforeningOverordnet set er det Ejendomsforeningen Danmarks opfattelse, at problemerne medfinansieringen i de nødlidende andelsboligforeninger skyldes, at andelsboligforeningerne harfået tilbudt finansieringsprodukter, der i for høj grad har været spekulative. Der har værettale om finansielle instrumenter, som måske er velegnede i erhvervsforhold, men hvor dethar vist sig, at andelshaverne ikke altid har kunne gennemskue laneprodukternes risikoprofilog kompleksitet. Andelshaverne er hver for sig forbrugere, og behovet for atandelsboligforeningen som sådan også i relation til optagelse af realkredit- og banklån bliverbetragtet som forbruger er udtalt. Det mest værdifulde bidrag til en fremtidig ansvarlig driftaf andelsboligforeninger vil være, at finansieringsinstitutterne og andre rådgivere får pligttil at behandle andelsboligforeninger som forbrugere, således at man sikrer en mere robustfinansiering gennem på den ene side en udvidet râdgivningsforpligtelse og på den anden sideen begrænsning af de låneprodukter, der kan tilbydes andelsboligforeningerne.Man kan samtidig overveje at stille krav om lejerne i forbindelse med stiftelse af enandelsboligforening skal søge uafhængig finansiel rådgivning. Som det fremgik af flereindlæg på Folketingets Erhvervs- og Vækstudvalgs andelsbolighøring den 8. november 2017,så kan det i forhold til behovet for fuldstændig uafhængig rådgivning være problematisk, atrigtig mange advokater og andre stiftelsesrådgivere arbejdere på "no cure no pay" basis.Ejendomsforeningen Danmark anerkender, at der bør stilles skærpede kapitalkrav tilandelsboligforeninger, så man sikrer, at foreningerne hos medlemmerne har opkrævet ellerløbende opkræver en boligafgift, der modsvarer foreningens økonomiske forpligtelser.



Ejendomsforeningen Danmark anerkender, at en model kan være - som foreslaet llovforslagets § 3 c - at andelsboligforeningen skal afdrage pa en del af sin realkreditgæld,men vi anbefaler, at man også åbner for andre muligheder for at kapitalisere foreningernepå et robust grundlag.I stedet for at indføre et bastant krav om afdrag af 40% af gælden, kunne man alternativtindføre krav til en større egenfinansiering end de foreslåede 5%, fx helt op til 20 - 25%egenfinansiering. En høj egenfinansiering vil medføre en bedre likviditet forandelsboligforeningen, og dermed kan man løse nogle af udfordringerne med manglendelikviditet uden at påtvinge andelsboligforeningerne en bestemt afdragsprofil.3. Forældelsesfrist ved rådgivning om lån og kreditterHøjesteret har slået fast i GD 2017/73H, at bankens rådgivning, for så vidt angik risikoen vedindgåelse af en renteswapaftale, ikke var mangelfuld, da banken havde gjort opmærksompå, at der var visse risici ved den valgte finansieringsform. Derfor medførte bankensrådgivning ikke et erstatningsansvar. Det følger således af retspraksis, at det ikke varforældelsesreglerne, der blokerede for et erstatningsansvar. Der var slet og ret tale om, atlångiver havde iagttaget sin rádgivningspligt.På den baggrund er det tvivlsomt, om en udvidelse af forældelsesfristerne vil bidrage til atsikre mere robuste andelsboligforeninger. Der kan formentlig vindes betydeligt mere, hvisman bruger energien på at tydeliggøre rådgivernes ansvar, herunder tydeliggøre, atandelsboligforeninger er forbrugere.4. Andelshavers overgang til lejer ved konkursEjendomsforeningen Danmark anerkender, at det kan være hensigtsmæssigt at fapræciseret, på hvilke vilkår andelshaverne - i tilfælde af foreningens sammenbrud kanfortsætte på som lejere, nár ejendommen overgar til udlejningsejendom, men modellenmed en midlertidig forsættelse med betaling svarende til den tidligere boligafgift i 6 ar,hvorefter lejer skal overgå til lejefastsættelse efter lejelovgivningens regler, eruhensigtsmæssig.Det mest hensigtsmæssige vil være, at man indretter andelsboliglovens 5 4 således, atandelshavernes fortsatte brugsret bliver konstrueret som en forlejeret, hvorefterandelshaverne bliver sidestillet med enhver (anden) ny lejer ' ejendommen. På den madevil man sikre en ensartet behandling af alle lejere i ejendommen, herunder oprindeligelejere, der aldrig har været medlem af andelsboligforeningen, de tidligere andelshavere o



helt nye lejere, der lejer en lejlighed efter, at ejendommen (igen) er blevet enudlejningsejendom.Den private lejelovgivning er i forvejen så kompliceret, at der ikke er behov for, at manintroducerer en ny tidsbegrænset lejefastsættelsesnorm gældende alene for tidligereandelshavere.I lovforslaget opererer man med, at huslejen for de tidligere andelshavere skalpristalsreguleres, men man forholder sig herudover ikke til lejelovgivningens øvrigereguleringsmetoder, herunder reglerne for regulering af lejen ved stigende eller faldendeskatter og afgifter eller reglerne om forbedringsforhøjelser.Der er således fx ikke taget stilling til, om man ved gennemførelse af kollektive ellerindividuelle forbedringsarbejder kan varsle og opkræve forbedringslejeforhøjelser på sammemåde over for de tidligere andelshavere, som udlejer vil kunne det over for de oprindeligeog helt nye lejere.For en erhverver af en nødlidende andelsboligforeningsejendom vil det på grund aflejefastsættelsesreglens tidsbegrænsede karakter under alle omstændigheder værenødvendigt, at man allerede fra overtagelsestidspunktet genberegner lejen efterlejelovgivningens regler for alle lejligheder (også de tidligere andelsboliger), således at mankan danne sig et overblik over ejendommens langsigtede lejepotentiale. Man kommersåledes som erhverver til at operere sideløbende med to lejeniveauer; nemlig dels denfaktisk opkrævede leje og en "skyggeleje", som man skal nedjustere til efter udløbet af den6-årige periode. I den praktiske forvaltning kommer man også til at skulle håndtere minimumto forskellige lejefastsættelsessystemer - ét for de oprindelige lejere og ét for de lejere,der har haft en fortid som andelshavere.Ejendomsforeningen Danmark anerkender, at det kan skabe uhensigtsmæssige incitamenter,hvis andelshaverne ved overgang til status som lejere kommer til at betale meget mindre iløbende husleje., I den sammenhæn forekommer det uforstaeligt, at man fnholderandelshaverne fra at betale sædvanligt depositum og forudbetalt leje, nár de efterforeningens sammenbrud bliver lejere. Denne friholdelse fra at stille sædvanligsikkerhedsstillelse gør det kun mere attraktivt for andelshaverne i en presset situation atslippe taget i de forpligtelser, som foreningen har påtaget sig over for primært lángiverne.Hvis det er magtpáliggende for forligspartierne, at overgangen fra andelshaver til lejer ikkemå resultere i en lavere manedlig husleje, kan man håndtere det pa den måde, at der ilovgivningen gives muli hed for, at udlejer i en tidsbegrænset periode pa 6 ar kan opkræve



et tillæg til den efter lejelovgivningen korrekt fastsat husleje svarende til differencenmellem boligafgiften og den korrekt beregnede og fastsatte husleje. På den måde villejefastsættelses- og reguleringsprincipper blive nogenlunde identiske for alle lejere medden lille forskel, at de tidligere andelshavere betaler et særligt tillæg i en tidsbegrænsetperiode. De tidsbegrænsede lejeforhøjelser kender vi i forvejen fra lejelovgivningen fx iforbindelse med konvertering af varmekilder til centralvarmeanlæg.En anden og mere sikker løsning kunne være, at man helt frisætter lejefastsættelsen påsamme måde, som vi kender fra de konverterede erhvervslejemål og nybyggedeboligejendomme.5. ValuarvurderingerH'emmel til at fastsætte nærmere re ler for valuarvurderin erEjendomsforeningen Danmark er enig i, at det er hensigtsmæssigt, at den faglige norm forudarbejdelse af valuarvurderinger kommer til at gælde for alle på bekendtgørelsesniveau.Ministerens bemyndigelse bør benyttes til at fastlægge en bindende skabelon forValuarvurderinger. Skabelontvang vil medvirke til, at vurderingerne bliver udarbejdet pá etmere ensartet grundlag, ligesom det blive nemmere for revisorer, advokater ogadministratorer at sammenligne vurderinger og dermed kontrollere, om den enkeltevurdering lever op til de fastsatte normer.6. Driften af en andelsboligforeningVedli eholdelses lanerIndførelsen af pligt til udarbejdelse af vedligeholdelsesplan i andelsboliglovens 5 6 c, stk. 2medfører en unødvendig forskelsbehandling af andelsboligforeninger, der ikke er sagligtbegrundet, men som til gengæld bliver besværlig at administrere.Hvis vedligeholdelsesplaner og en kontinuerlig justering af disse er en god idé for nyeandelsboligforeninger, så er det sikkert også et godt værktøj for bestående foreninger.Ejendomsforeningen Danmark opfordrer derfor til, at kravet om vedligeholdelsesplanerbliver obligatorisk for alle andelsboligforeninger.



NøgleoplysningerI S 3 i Ministeriet for By, Bolig og Landdistrikters bekendtgørelse nr. 2 af 6. januar 2015 erder indsat en række nøgleoplysninger, som skal optages som noter til en andelsboligforeningsårsrapport.Derudover er det efter andelsboliglovens § 6, stk. 8 et krav om, at bestyrelsen som note tilårsregnskabet oplyser andelens værdi på statusdagen, beregnet i overensstemmelse med §5 samt eventuelle vedtægtsbestemmelser om prisfastsættelsen.Der er således allerede rigtig mange nøgleoplysninger i andelsboligforeningens årsrapport.Det forekommer derfor unødvendigt at indføre skemapligt for de samme eller andrenøgleoplysninger. Hvis der er behov for yderligere nøgleoplysninger, bør disse oplysningergives som en del af årsrapporten.På alle ordinære generalforsamlinger i andelsboligforeninger er det et fast punkt pådagsordenen, at årsrapporten skal gennemgås, ligesom andelene skal værdifastsættes,således at årsrapporten er retvisende.Den foreslåede S 6 c, stk. 3 foreslås derfor ændret til, at bestyrelsen på den årligegeneralforsamling har pligt til at sikre, at de mest centrale nøgleoplysninger fra årsrapportenbliver gennemgået særskilt.Da hensigten med bestemmelsen i § 6 c er, at andelshaverne skal have bedre mulighed forat forstå andelsboligforeningens økonomi, foreslås det, at det bliver obligatorisk forandelsboligforeninger at gøre brug af Erhvervsstyrelsens udarbejdede vejledning omårsregnskaber for andelsboligforeninger, idet dette vil medføre gennemsigtighed og sikrebrugervenlighed.Samtidig med at vejledningen fx i bekendtgørelsesform gøres bindende, bør der af hensyntil andelshavernes mulighed for at gennemskue foreningens økonomi indføres en skemapli tfor opstilling af årsrapporten (og nøgletalsoplysninger), ligesom der bør foretages justeringeri forhold til årsregnskabslovens regler, fx således at værdiansættelse af foreningens ejendomi balancen altid kan ske til værdien jf. andelsboliglovens § 5, stk. 2, litra A-C, og at gældenligeledes altid kan opgøres til samme værdi i balancen som den værdi, den indregnes medved opgørelse af andelsværdien. Endelig kan man med fordel tillade, at driftsresultatetpræsenteres inklusive alle finansieringsudgifter (inkl. afdrag), saledes at de løbende poster,der påvirker boligafgiftens størrelse, fremgår direkte af forenin ens resultat.



Tvan ssal af andelsboli erVed indførelse af pant i andelsboligforeningsloven i 2004 var hensigten, at tvangsrealisationaf boligandele som udgangspunkt skal ske ved tvangsunderhándssalg gennemandelsboligforeningen.I den forbindelse indførte man andelsboliglovens S 6 b, hvoraf bl.a. fremgår:"Salg af en andel i en andelsboligforening i henhold til fogedrettens beslutning, jf.retsplejelovens S 559 a, foretages af andelsboligforeningen i overensstemmelse med SS 5og 6 og foreningens vedtægter."Samtidig indførte man retsplejelovens S 559a, hvoraf fremgår:"Er udlæg foretaget i en andel i en andelsboligforening, hvor der til andelen er knyttetretten til en bolig, kan denne ikke sælges ved tvangsauktion, før fogedretten efteranmodning fra udlægshaveren har forsøgt tvangssalg gennem andelsboligforeningenioverensstemmelse med 5 6 bi lov om andelsboligforeninger og andre boligfællesskaber."Det er på baggrund af den indførte lovtekst Ejendomsforeningen Danmarks opfattelse, atdet var hensigten, at hvis man kunne sælge andelsboligen til maksimalprisen vedtvangsunderhåndssalg, så var det at foretrække fremfor at gennemføre en tvangsauktion,der er uforholdsmæssig dyr at gennemføre, hvis andelsboligen kan sælges vedtvangsunderhándsalg.Der blev imidlertid ikke givet hjemmel til at erhververen i forbindelse medtvangsunderhåndssalg til maksimalprisen kunne kræve udækkede rettigheder slettet.Eneste mulighed for at tvangsslette udækkede rettigheder fremgår af retsplejelovens S581, hvoraf fremgår:"Når auktionskøberen har opfyldt auktionsvilkárene, og appelfristen er udløbet, uden atunderretning om appel er meddelt Tinglysningsretten, kan køberen kræve de rettigheder,der ikke fik dækning pá auktionen, slettet af tingbogen."Det medfører at i de tilfælde, hvor en andelsbolig er overbehæftet, hvilket sker relativt titnár andelshaver er illikvid, så kan andelsboligen ikke sælges ved tvangsunderhándssalg, idetde udækkede kreditorer ikke frivilligt vil acceptere at slette deres pant/udlæg, på trods afat der er tale om en sikkerhed, der ikke kan dækkes i prioritetsrækkefølgen inden formaksimalprisen.



OlEjendomsforeningen Danmark opfordrer derfor til, at Erhvervsstyrelsen overvejer atindsætte den manglende hjemmel til tvangssletning af udækkede kreditorer vedtvangsunderhåndssalg af andelsboligeri henhold til retsplejelovens 5 559 a.7. Ophævelse af forældelsesfrist på 6 månederOphævelse af forældelsesfristen på 6 månederi andelsboliglovens § 16, stk. 3 vedrører ikkekun betaling af "penge under bordet", men også overpris, der følger af en forkert beregningaf andelsværdien for den konkrete andelsbolig l henhold til maksimalprisreglen 1andelsboliglovens 5 5.Den nuværende forældelsesfrist på 6 måneder balancerer hensynet til både køber og sælger.Køber har pá den ene side mulighed for at efterprøve, at prisen er opgjort korrekt, og sælgerhar mulighed for i løbet af relativ kort tid at indrette sig pa, at han ikke bliver mødt medreguleringskrav. Balancen i de nuværende forældelsesregler skal ses i lyset af, at både køberog sælger er forbrugere, og at begge parter - fordi prisen i forvejen er reguleret af etmaksimalprissystem - har begrænset indflydelse på både prisfastsættelse og aftalensudformning i det hele taget.Hvis man vælger at ændre denne balance, bør man som minimum sikre nogle mere enkleregler for opgørelse af andelsværdien i henhold til maksimalprisbestemmelsen iandelsboliglovens § 5, således at man ved mere enkle og nmelig regler får elimineret deover- eller underprissager, der har deres primære årsag i en uhensigtsmæssig indretning afreglerne.På den måde sikrer man, at den forlængede forældelsesfrist primært kommer til at virke iforhold til de sager, hvor sælger udenom de formelle handelsdokumenter kræver "pengeunder bordet".Ejendomsforeningen Danmark kan konstatere, at maksimalprisbestemmelsenandelsboliglovens 5 5 giver anledning til en del tvivl i praksis i forhold til, hvornar enandelsboligforening er forpligtet til at regulere andelsværdien mellem to (ordinære)generalforsamlinger.Det er i TBBZ010.373Ø slået fast, at andelsværdien er bindende mellem togeneralforsamlinger, nár deri vedtægten er optaget følgende bestemmelse:"generalforsamlingens fastsættelse af andelsværdien er bindende for tiden indtil næstegeneralforsamling, selv om der lovligt kunne have været fastsat en højere pris."



Højesteret har imidlertid slået fast i GD 2013/14 H og GD 213/13 H, at safremt der mellemto generalforsamlinger sker et væsentligt fald i foreningens formue, der ikke skyldes densædvanlige drift, sá skal andelsværdien reguleres alligevel, sa der ikke handles i strid medmaksimalprisreglen i andelsboliglovens 5 5.Dette har efterfølgende givet anledning til usikkerhed om, hvornår et fald er så væsentligt,at det kan medføre en genberegning af andelsværdien mellem to generalforsamlinger.I GD 2013/14 H og GD 2013/13 H var faldet i formuen på henholdsvis 13% og 18%, hvilketHøjesteret kom frem til var et væsentligt fald med den konsekvens, at den ellers mellemgeneralforsamlingerne bindende andelsværdi skulle genberegnes og reguleres.Efterfølgende har østre Landsret i GD 2016/64 Ø statueret, at en prisjustering på 72.000 kr.svarende til et fald i formuen på 3,7% var så uvæsentligt, at det var uberettiget, atandelsboligforeningen havde genberegnet og reguleret andelsværdien.Det er i bedste fald uklart, hvornår et negativt formueudsving nødvendiggør en regulering afandelsværdien.Henset til, at bestyrelsen i henhold til andelsboliglovens § 6, stk. 6 er pålagt at påse, at derikke handles til overpris, er det uhensigtsmæssigt, at der skal herske denne usikkerhed om,hvornår andelsboligforeningen har pligt til at regulere andelsværdien.Ejendomsforeningen Danmark anbefaler derfor, at man enten gør op med muligheden formidtvejsreguleringer ved at ændre andelsboliglovens S 5 således, at generalforsamlingensfastsættelse af andelsværdien er bindende for tiden indtil næste generalforsamling.Alternativet, som er væsentligt mere kompliceret, er, at man udfærdiger præciseretningslinjer for både væsentlighedsbegrebet samt for de balanceposter, der skal læggestil grund ved opgørelse af formueudsvinget. Sidstnævnte er nødvendigt henset tilHøjesterets bemærkninger om, at der kun skal lægges vægt pa væsentlige formueudsving,der ikke har sammenhæng med foreningens sædvanlige drift.En særlig problemstilling gør sig gældende i forhold til større vedligeholdelsesprojekter, hvorandelsværdien typisk påvirkes negativt af projektets gennemførelse. Til imødegåelse af etfald i formuen ved gennemførelse af vedligeholdelsesprojekter kan man samtidig indføre etkrav om, at foreningen er forpligtet til at regulere andelsværdien i overensstemmelse medvedligeholdelsesprojektet allerede i forbindelse med vedtagelse af projektet, således atandelsværdien justeres allerede på dette tidspunkt og ikke først, når der er betalt



uS1tilstrækkelig meget til entreprenøren, så der er tale om en væsentlig negativ pavirkning afandelskronen, som det var tilfældet i GD 2015/41Ø.På samme vis kan man forpligte en andelsboligforening til hurti t mul' t e ter modta elseaf en ny vurdering af ejendommen, at indkalde til generalforsamling for at fa fastsat en nyandelsværdi .--oo0oo--Afslutningsvis skal jeg anføre, at Ejendomsforeningen Danmark blandt andet repræsentererlandets ejendomsadministratorer, som administrerer andelsboligforeninger. Foreningensmedlemmer administrerer på nuværende tidspunkt omkñn 110.000 af de 210.000andelsboliger, der findes i Danmark. Vi har derfor indsamlet en betydeli viden og erfaringmed driften af andelsboligforeninger, herunder indsigt i de omrader, hvor en rigtig ustenngaf reglerne kan give stor værdi for den fremtidige drift af andelsboligforen n er. Vi delergerne denne viden og ønsker derfor kun at bidrage positivt til processen med at fa foretagetden rigtige regulering i forhold til den politiske prioritering om at sikre en mere robustandelsboligsektor i fremtiden.Venlig hilsenMorte rup llerJuridisk direktør



Udkast til lovforslag om mere robuste andelsboligforeningerTak for muligheden for at kommentere udkast til forslag til lov om ændr ng af lovom andelsbol gforeninger og andre bofællesskaber (mere robuste andelsboligfor-eninger).FSR - danske revisorer bakker op om lovinitiativet, der vil medvirke til at frem-me gennems gtigheden og stabiliteten på andelsboligmarkedet. Vi har følgendebemærkninger til hovedpunkterne i lovforslaget.Skærpede krav til stiftelse af andelsboligforeningerLovforslaget ndeholder en udvidelse af budgetperioden for stiftelsesbudgetter,således at perioden mindst skal omfatte en periode på 15 år mod de nuværendemindst 10 år.Vi bakker op om en udvidelse af budgetperioden. Der er dog fortsat rsiko for, atbudgetperioden på 15 r ikke er t lstrækkelig til at dække væsentlige fremtidigeændringer i ñnansieringsforholdene, fx afdragsfrihedsophør, rentetilpasninger,relinansierlnger, ændr ngeri rentesikrings nstrumenter (fx renteswaps eller ren-teloft) eller indfrielse af stående lån efter 15 år.Vi foreslår derfor at præcisere kravet om en "prognose" i den gældende § 3a, så-ledes at budgetperioden på rn ndst 15 år og den efterfølgende pmgnose beskri-ver den forventede økonom ske udvikl ng for foreningens økonom i hele priori-tetsgældens/lånenes løbetid. Herved undg r andelshaverne økonom ske overra-skelser, når der skal afdrages på finansieringen, eller et st ende lån skal indfries.Vi foreslår, at kravene tl budget og prognose beskrives nærmere i § 3a, såledesat der kræves et dril'ts-, balance- og likviditetsbudget med tilhørende beskrivelseaf den forventede udvikling l andelskronen l budget- og prognoseperioden, såle-des at andelshaveren f r mulighed for at danne sig det fulde økonomiske over-bl k, inden st ftelsen besluttes.Med hensyn til vedligeholdelsesplaner er det vores erfaring, at en periode på 15r er for kort til at beskrive den p krævede vedligeholdelse af samtlige, væsent-ErhvervsstyrelsenLangelinie Alle 172100 København ØAttzfuldmægtig Julie Rytter Jakobsen og specialkonsulent Hennk DavidsenPr.e-mail:blir Irinocc:'r r.k;hnvr.k5. januar 2018FSR - dansk: rovlsorurKronprinseuagade 6DK - |3o6 København KTolelon 445 3393 9191IuQhLUkwvMJuxdkCVR, 55 D9 72 1GDanske BankReg. nr. 4163Konto nr. ZSOOIDüSSo>zmxm:Smownz70x*



z málige bygningselementer, da fx bygningens tag ofte har en væsentligt længere Ie-vetid end 15 år. Vi mener derfor, det bør overvejes at stille krav om, at vedlige-holdelsesplanen skal dække samtlige bygningselementers forventede levetid, ogat vedligeholdelsesplanen skal gennemgås eller udarbejdes af en byggesagkyn-dig. Et tilsvarende krav om byggesagkyndig gennemgang er for nylig indført påalmenboligområdetFinansiering af en andelsboligforeningVi finder det hensigtsmæssigt, at afdragsfriheden begrænses i forbindelse medstiftelse af andelsboligforeninger, og at der indføres en karensperiode, før derkan omlægges eller indgås nye aftaler om lån med afdragsfrihed.Hvis en egenñnansieringsandel skal sikres, bør det overvejes, om der skal stilleskrav til størrelsen af indskud fra andelshaverne i forbindelse med stiftelse af an-delsboligforeningen, fx ved krav om andelskapitalens størrelse i forhold til balan-cesummen/ejendomsværdien.Forældelsesfrist ved rådgivning om lån og kreditterVi har ikke bemærkninger til den foreslåede udvidelse af forældelsesfristen forrådgivning om lån og kreditter, der foreslås udvidet fra 3 år til 6 år.Andelshavernes overgang til lejereI en konkurssituation, hvor andelsboligforeningen opløses, og ejendommen over-tages på tvangsauktion, foreslås det i lovforslaget, at der indføres et 6-årigt tids-begrænset lejebegreb, der bygger på gennemsnittet af de seneste 4 års bol gaf-gift regnet fra overtagelsestidspunktet.Med denne bestemmelse indføres et nyt lejebegreb, der ikke har udgangspunkt i- eller sammenhæng med - gældende dansk lejelovgivn ng. Vi synes ikke, det erhensigtsmæssigt at komplicere Iejelovgivningen yderligere, og v deler den be-kymring, der blev udtrykt på høringsmødet i Landstingssalen af Danske Boligadvokater ved advokat Finn Lynge Jepsen:http:[/www.ft.dkLaktuelt/wgbjçyvidgplgü161[grg[tv.4013ga_sp_x om Q7 11in v l m l RProblematikken omtales i Finn Lynge Jepsens indlæg kl. 15.14.20 - 15.19.50.Vi finder det endvidere uhensigtsmæssigt, at man som udlejer efter overtagelseaf andelsboligforeningens ejendom kan oppebære en lejeindtægt, der - som følgec>zmxmwmimowmw70x*



af, at boligafglften i en andelsboligforening også dækker/betaler finansierings-omkostninger og eventuelle afdrag på lån ' ejendommen - kan indeholde et ind-tægtselement, der i praksis betaler udlejer for finansieringsomkostninger og af-drag på gæld, der ikke længere ñndes i ejendommen.Hvorvidt dette modsvares af, at de tidligere andelshavere i henhold tl lovforsla-get ikke skal betale depositum og forudbetalt leje til den nye udlejer, må bero påen konkret beregning i det enkelte tilfælde. Der er med lovforslaget under alleomstændigheder en risiko for, at potentielt nødlidende foreninger vil forsøge atminimere boligafgiftens størrelse i den 4-årige periode for dermed at reducereden forventede fremtidige lejebetaling efter en konkurs. En uheldig følgevirkningkan også være et yderligere vedligeholdelseseñerslæb på ejendommen.I lyset af ovenstående anbefaler vi, at forslaget om ændring af andelsboliglovens§ 4 genovervejes, og at der skabes sammenhæng med Iejelovgivningens be-stemmelser.valuarvurderingerVi støtter lovforslagets intentioner om mere ensartede retningslinjer for valuar-vurderinger, herunder uddannelseskrav, indsigtskrav og muligheden for at gøreDansk Ejendomsmæglerforenings nye retningslinjer, der for tiden er under udar-bejdelse, til Iovkraevede retningslinjer for valuarvurdering af en andelsboligfor-enings ejendom.Vi håber og forventer, at mere ensartede, skærpede retningslinjer vil medføre etmindre spænd i de foretagne valuarvurderinger. Det er i den forbindelse vigtigt,at ikke blot de egentlige retningslinjer ("normen") er offentligt tilgængelige, menogså den tilhørende vejledning, som for tiden er under udarbejdelse i regi afDansk Ejendomsmæglerforening. En offentligt tilgængelig vejledning vil medvirketil at sikre en fælles forståelse og fortolkning af retningslinjerne.Driften af en andelsboligforeningVi har ingen bemærkninger til den foreslåede generalklausul, da det er vores ind-tryk, at langt størstedelen af de danske andelsboligforeningers bestyrelser alle-rede efterlever denne.Vi stiller os lidt uforstående over for forslaget om, al: (nye?) centrale, økonom skenøgletal skal fremlægges på generalforsamlingen, og at dette vil skabe størregennemsigtighed for nuværende og kommende andelshavere. Vi har deltaget etU>zmxm...mimowmw70x*



› wsomfattende modelregnskabs- og vejlednlngsarbejde hos Erhvervsstyrelsen i2010, og siden da er der indført tvungne nøgleoplysninger, der delvist skal nd-arbejdes i årsregnskabet for andelsboligforeningen og udleveres til potentielle,nye andelshavere i fuldstændig form ved afståelse af andele.Årsregnskabet inkl. nøgleoplysninger fremlægges og godkendes allerede i dag påandelsboligforeningernes generalforsamlinger, ligesom det er tilfældet medkommende års budget. Med disse allerede gennemførte tiltag er det vores opfat-telse, at der ikke er behov for yderligere økonomisk information, ud over tiltage-ne i forbindelse med budget- og prognoseudarbejdelse ved stiftelsen.Yderligere økonomisk information vil alt andet lige medføre øgede administrati-onsomkostninger for foreningerne og dermed andelshaverne, såvel i form aføgede administratorhonorarer og øgede revisorhonorarer.Vi anbefaler, at man i stedet overvejer, om der er behov for en opdatering ogpræcisering af de eksisterende nøgletal, der fremgår af bekendtgørelse nr. 2 af6. januar 2015. Endvidere bør man efter vores opfattelse opdatere Erhvervssty-relsens modelregnskab med tilhørende vejledning, som blev udarbejdet i 2010og senest ajourført i febmar 2015.Ophævelse af forældelsesfrist på 6 månederVi har ingen bemærkninger til denne del af forslaget, da konsekvenserne herafmå bero på en konkret, juridisk vurdering.um: mênmmmuammm xozmåmanø>zmxmwmimonm:Zmn <mz=n s in:70x*



LLO's Høringssvar til "Høring over udkast til forslag til 10v 0m ændring aflov om andelsboligforeninger og andre boligfællesskaber (mere robusteandelsboligforeninger)"Lejernes Landsorganisation i Danmark (LLO) takker for at have fået ovennævnte lovforslag i høring d. 6.december 2017.LLO kan samlet set ikke støtte forslaget, henset til de forringelser og de uklarheder forslaget vil medføre forlejernes retsst g.Vi kan ikke støtte forslaget på trods af, vi ñnder det fornuftigt at stille krav til andelsforeningernesvurdering og finansiering, som lovforslaget gør.Uklarheden medfører behov for objektive kriterierDet er vores opfattelse, at Iejelovgivningen bedst laves ud fra objektive kriterier, og dette giver den bedsteklarhed for begge parter. I forslaget gives udlejer muligheden for at vælge imellem to ligestilledeIejefastsættelsesformer: Leje fastsat efter Iejelovens regler og leje fastsat på baggrund af den tid gereboligafgift (som et gennemsnit over de sidste 4 år).Dette gælder alene tidligere andelshavere i foreningen og kun i en periode på seks år.Da udlejer efter lovgivningen suverænt vælger hvilken Iejefastsættelse, der skal være tale om, har lejerenikke klarhed over , hvad han eller hun skal betale.Udlejers valg afhænger som oftest af hvilken type leje, der vil medføre den højeste husleje, og dette kanikke vides på forhånd, da man både kan fores e sig at boligafgiften er højere og lavere end leje fastsatefter Iejelovgivningen, særligt i nyere ejendomme, eller ejendomme, der har gennemgået størreforbedringsprojekter.Lovgivningen medfører derfor ikke, at lejer ved, hvad han skal betale i leje, og det giver reelt udlejer tomuligheder, der kan bruges efter forgodtbefindende. Det er ikke klarhed.Kan udlejer vælge og vrage?Endvidere er det uklart om udlejers beslutning har virkning for alle boliger i ejendommen for dekonkursramte andelshavere, eller om udlejer har mulighed for frit at vælge lejefastsaettelse i hvert enkeltlejemål, for på den måde at få huslejen til at blive så høj som muligt. Såfremt dette er tilfældet, bliver detendnu vanskeligere for lejerne at forudse, hvad deres husleje bliver, og dette medfører selvsagt størreuklarhed.Problemer med tidligere 5,2 lejemålForslaget nævner ikke de lejemål, der allerede var udlejet efter boligregule ingslovens § 5, stk. 2 påtidspunktet for andelsboligernes stiftelse, og dette efterlader spørgsmålet om disse lejemål kan udlejes



efter boligreguleringslovens § 5, stk. 2 (på trods af lovforslagets bemærkninger), hvis tidligere andelshavererammes af konkurs. Dette spørgsmål giver i praksis anledning til et større antal tvister. Det vil være rartmed en præcisering af dette spørgsmål, særligt med hensyn til aftale imellem forligspartierne "Aftale ommere robuste andelsforeninger af 27.november 2017" side 4 nr. 7: "Aftaleparterne er enige om, at udlejerhverken kan opkræve depositum eller forudbetalt leje, eller opkræve en hus/eje i henhold tilboligreguleringslovens § 5, stk. 2."Da udgangspunktet for betaling af omkostningsbestemt husleje efter boligreguleringslovens § S, stk. 1 skerpå baggrund af objektive kriterier, giver det som udgangspunkt ikke problemer at overgå til dennelejefastsættelsesform (med undtagelse af omkostningsbestemt leje, der overstiger det lejedes værdi).Det forholder sig dog anderledes med husleje efter boligreguleringslovens § 5, stk. 2, hvor der ikke er nogetfast startniveau, og udlejeren fastsætter derfor den leje, som lejeren kan få prøvet i huslejenævnet, somkan sætte huslejen ned. I den mellemliggende periode skal lejeren betale udlejers udgangspunkt til husleje,hvis han eller hun ikke vil risikere at blive mødt med en ophævelsessag.Huslejenævnets sagsbehandlingstid afhænger typisk af kommunen, men et rimeligt skøn er ethuslejenævnssager typisk tager 6-9 måneder i gennemsnit. Hvis udlejeren sætter huslejen abnormt højt idenne periode, kan den øgede huslejebetaling (uanset at den senere vil blive underkendt i huslejenævnet)reelt medføre at lejeren bliver nødt til at fraflytte. Man kan frygte at udlejeren tømmer ejendommen pådenne måde, og lejerens almindelige opsigelsesbeskyttelse dermed udhules.Opsamling.Samlet set er det vores opfattelse, at de nye regler ikke skaber større klarhed for Iejerne, men i stedetmedfører at lejefastsættelsesreglerne bliver endnu mere kompl cerede, til skade for lejer. Dette på trods afskiftende regeringers ønske om at forenkle Iejeloven.Den klarhed forslaget medfører, kommer alene en køber af ejendommen til gode, da han eller hun kanregne ud hvad han som min mum kan få som lejeindtægt i seks år.Uklarheden iforhold til de lejemål, der tidligere har været lejet ud som efter boligreguleringslovens § 5, stk.2, er meget uhensigtsmæssig, og er endvidere til skade for lejer.Det er vores opfattelse, at klarheden lettere vil kunne opnås ved at fremsætte objektive kriterier, sombegge parter var bundet af.Endeligt, så er det vores politiske opfattelse at konkursramte andelshavere i forvejen er i en økonomisks rbar situation, og ikke bør bære yderligere økonomiske byrder.na v ø n nLLO mener, at en samlet løsning p spørgsmålet, om hvad der skal ske med de konkursramte andelshavere,der tilgodeser alle interessenter, lejere, tidligere andelshavere, investorer og kreditorer, er følgende:Loven ændres, s ledes at der for de tidligere andelshavere gælder en leje efter Brl. § 5 stk.1, dog med denudtrykkelige begrænsning, at 5.1 lejen er begrænset af det lejedes værd , og at deri beregningen tageshensyn til afskrivningen af bru sværd en af forbedringerne.28.. m_mmn



Mht. depositum forslâr LLO, at andelshaverne genindbetaler det gamle depositum (dette er ofte brugt til atkøbe andelen), dog kun såfremt, at andelsboligen kke har været handlet siden andelsboligforeningensstiftelse.Med venlig hilsenLejernes LO i HovedstadenHelene Toxværd/Anders Svendsen



København, den 2. januar 2018Høringssvar til Forslag til Lov om ændring af lov om andelsboligforeninger og andreboligfællesskaber [Mere robuste andelsboligforeninger)Kære Brian MikkelsenSom ejer af en andelsbolig tillader jeg mig hermed at kommentere ovennævnte lovforslag.Det foreslås under nr. 6 i lovforslaget, at ministeren kan fastsætte regler om, hvilke personerder kan udarbejde en vurdering af en andelsboligforening samt nærmere regler omudarbejdelsen af vurderingen. Det fremgår tillige af bemærkningerne til loven, at valuarer, derkan foretage vurderinger af andelsboligforeninger, skal følge de samme strammerevurderingsprincipper, dvs. Dansk Ejendomsmæglerforenings retningslinjer for vurderinger.Opstramningen sker efter, at det er kommet frem i pressen, at vurderinger af andelsboligerkan variere meget fra valuar til valuar.Opstramningen vil dog medføre, at andelshavere, der i god tro ved at have fulgt eksisterendelovgivning, har købt til høje vurderinger, må imødese en væsentlig reduktion l prisen forderes andelsboliger. jeg har selv købt en andelsbolig i 2016, og det viser sig nu, at denpågældende valuar, der har vurderet vores forening, er blevet kendt for at vurdereandelsboligforeningerne højt, idet han ikke har fulgt ejendomsmæglerforeningensretningslinjer for vurderinger. En kendsgerning, der ikke var klar, da jeg købte andelen, og fordaværende ej hellere i uoverensstemmelse med de gældende regler.En væsentlig lavere vurdering vil medføre, at jeg vil få svært ved at skifte bolig fx i forbindelsejobskifte, og de nye vurderinger vil formentlig gøre mange andelshavere, der har købt til dehøje vurderinger, insolvente.jeg har fuld forståelse for, at der ønskes klarere regler for vurdering af andelsboliger'. Men jegmener samtidig, at nâr tiltrængte reguleringstiltag på andelsmarkedet skal gennemføres, er detlavgivers ansvar at anskue hele andelsmarkedet - dermed også de andelshavere, der i gad tro ogi tillid til gældende regler har købt til høje vurderinger.jeg må sige, at jeg ikke finder det rimeligt, at vi der har købt andelsboliger i tillid til gældenderegler og de derafgennemførte vurderinger, nu skal påføres score tab som følge af denopstramning, der nu ønskes gennemført Med andre 0rd, vil vi, med det fremsatte forslag, kommetil at betale prisen for, at de hidtil gældende regler ikke har været klare nok.jeg vil endvidere henvise til, at der i andre tilfælde er lavet særregler for andelshavere, der kunnerisikere tab på deres bolig, m. nedenfor.Erhvervsminister Brian MikkelsenSlotsholmsgade 10-121216 København K



Jeg er naturligvis klar over, at det ikke er uden risiko at købe fast ejendom, hvor markedet kanændre værdien, ligesom man må være forberedt på ændrede skatter og afgifter mv. Dog måman som borger kunne have tillid til, at lovgivningstiltag sat i verden for at skabe mereklarhed og tryghed, ikke samtidig medvirker til at holde en stavnsbundet. Det påtænkteindgreb er netop af en sådan karakter og var ikke noget, jeg forestillede mig, da jeg købteboligen.jeg foreslår derfor. at ministerens bemyndigelse udvides til at dispensere fra de almindeligeregler for maksimalpriser for andelshavere. der oplever at værdien af deres andelsbolig faldervæsentligt i værdi som følge af de nye strammere regler, jfr. nærmere nedenfor.Forslag"§ 5 stk. 15 affattes som følger:Stk 15. Erhvervsministeren kan fastsætte nærmere regler om, hvilke personer der kanudarbejde en vurdering som nævnt i § 5, stk. 2., litra b, samt nærmere regler omudarbejdelsen af vurderingen og regler for dispensation fra reglerne om maksimalpriser forandelshavere, der vil blive påført væsentlige tab som følge af ny vurdering i henhold tilbekendtgørelse udstedt af erh vervsmin isteren."Jeg vil bemærke, at der vel nærmest er præcedens for, at der laves særregler, når der er risikofor at andelshavere påføres tab på værdien af deres bolig ved offentlig regulering.foreningen jfr. § 5, stk. 8. Ifølge stk. 7. kan andelshavere endvidere ved overdragelse af deresandel beregne sig samme pris for andelen i foreningens formue, som lovligt kunne beregnesumiddelbart inden gennemførelsen af de i stk 7. beskrevne foranstaltninger.Såfremt der ikke ønskes administration af en dispensationsordning, kan man alternativt givetilladelse til at andelsboligforeninger kan anvende den seneste vurdering foretaget førlovændringen fremover, såfremt en vurdering efter de nye regler er lavere.jeg håber på ministerens lydhørhed, da lovforslaget vil få stor betydning for mig.venlighl n [Lngat n Winth.A .i m mn


