Heringssvar til udkast til forslag til lov om andring af lov om
andelsboligforeninger og andre boligfeellesskaber fra AB-i-krise

Foreningen finder lovforslaget i sin nuveaerende form skaevt.

Det rammer andelshavere, der allerede har haft store tab. Omvendt foraerer forslaget milliarder til
kreditorerne, der har givet de uansvarlige 13n og foretaget overbelaning.

Et centralt punkt i forslaget er at lade andelshavere betale en saerlig, opskruet husleje i seks ar efter an
fallit. Det kan vi kun opfatte som en straf af danskere, der allerede har mistet meget —og den eneste
positive konsekvens er at priserne pa ejendomme stiger endnu mere til fordel for panthaverne. Den del af
forslaget skal vaek eller i det mindste begraanses mest muligt.

Flere og flere andelshavere vil i forvejen miste meget i de konkurssager, der nu truer som en konsekvens af
dette lovforslag. Den typiske andelshaver, der star overfor at miste sin andelsret, har allerede tabt en
million eller mere: Fgrst sit indskud, dernaest udgifterne til de forbedringer der er foretaget — og endelig har
andelshaveren over de seneste halve snes &r typisk betalt naesten dobbelt s& meget i boligafgift som han
eller hun ville have gjort som lejer,

Den gruppe vil | straffe dobbe!t ved at forpligte dem til at betale en kunstig hgj husleje i op til seks &r, hvis
de ikke har rad til at flytte.

Forslaget bliver ekstra bizart, fordi det netop friholder dem, der lokkede stribevis af almindelige lejere til at
skrive under pa store og uoverskuelige lan {ofte koblet med swap og rentetrapper, der stiger uanset
hvordan renten ellers udvikler sig).

Samtidig har jeres arbejde med loven allerede skabt en forventning i markedet, hvor priser pa ejendomme
stiger markant i forventning om adgang til at opkraeve hgjere huslejer end efter lejelovens aimindelige
regler. Forventningerne fgrer til voldsom stigning i handelspriserne p& ejendommene. Der er nu eksempler
pa, at kreditgivere, herunder Nykredit med en stor andel af overbelante andelsboligejendomme, opfordrer
andelsboligforeninger med en anstrengt gkonomi til at melde sig konkurs eller indga en frivillig aftale om
salg af efendommen.

Det var ikke intentionen med lovarbejdet.

Tvaartimod handlede det om at sikre en mere solid og gennemsigtig andelsboligsektor, hvor bade lintager
og -giver tager et ansvar. Lovforslaget er langt fra at leve op til dette mal. Lovforslaget rykker énsidigt
lingivers risiko over pi lantager.

Det er en grundlaeggende mangel ved forslaget, at det ikke praeciserer hvilke rettigheder andelshaverne har
i kenkursperioden, bortset fra pligten til at betale boligafgift.

Vi har tre helt konkrete forslag og @nsker til jeres fortsatte arbejde med lovforslaget:

1. Forslaget skal geeide for alle nystiftede andelsboligforeninger. Hvis lovforslaget far effekt pa de
eksisterende andelsboligforeninger, vil det som sagt koste andelshavere, der allerede har tabt
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meget, dyrt. Samtidig vil en fov med tilbagevirkende kraft vaere pa kant med Grundloven og ganske
udansk.

2. Overordnet skal forslaget ggres mere afbalanceret, s3 langivere ogsa baerer deres del af ansvaret.
Her er vi nede i detaljerne. Hvorfor skal andelshavere som lejere bindes til en vilkarlig anden
huslejefastszettelse, som ikke har hjemme! i lejelovgivningen, i seks r?

3. Tilsvarende skal lovteksten ggres mere klar — som den er ny, er den sjusket og skaber mange
spergsmal. For eksempel er det uklart, hvornar en andelshaver bliver lejer. Sker det fra selve
konkursdatoen eller farst ndr ejendommen er blevet solgt til en ny ejer. Denne uklarhed skaber
retsmaessig usikkerhed samt uklarhed | forhold til forslagets ide om en saerlig opskruet husleje i
seks ar. Vi foresldr derfor — hvis et flertal fastholder at der fortsat skal betales en saerlig boligafgift i
en periode, at perioden dels bliver kortere end de seks &r og dels at det skal gaelde fra tidspunktet
for udstedelse af endeligt konkursdekret. Ellers lukkes der op for en ladeport at omgaelser og
udstraekning af konkurser | det uendelige, da kreditorer gives et uhensigtsmaessigt incitament til at
sg@ge perioden udstrakt,

AB-i-krises kommentarer til de enkelte punkter

Ad 1: Skeerpede krav til stiftelse af andelsboligforeninger

Foreningen stgtter forslaget om, at stiftelsesbudgettet og den forste vedligeholdelsesplan skal daekke en
periode pd 15 ér samt en vedligeholdelsesplan, der ligeledes skal daekke 15 &r. Vi har dog set
stiftelsesbudgetter af ringe kvalitet, der i dag udarbejdes af stiftelsesadvokater og som der ydes 1an p3
baggrund af. S& laenge den finansielle sektor er villig til at yde lan p4 s ringe grundiag vil lovaendringen
nappe have nogen betydning.

Ad 2: Finansiering af en andelsboligforening

Forslaget om at begraense afdragsfrineden statter vi. | den foresldede form vil det mest af alt have
symbolsk betydning, da forbuddet kun gzelderi 3 ar.

Ad 3: Forzeldelsesfristen forlenges til 6 &r

Foreningen kan tilslutte sig denne del af forslaget.

Ad 4: Andelshavers overgang til lejer ved konkurs

Det nuvaerende forsiag er skaevt og ubalanceret, som beskrevet | det indledende afsnit. Samtidig |gser det
ikke en af de f4, men store, problemer der er med §4 i dag. Det er nemlig fortsat ikke klart, hvornar en
tidligere andelshaver overgr til at blive lejere. Vi har i de ferste konkurssager set, at der kan ga ar, for end
ejendommen blev solgt. | den periode har de tidligere andelshavere, der ikke l&ngere rader over
ejendommen, betalt boligafgift.

De nye regler definerer heller ikke klart hvornar der er tale om et ejerskifte. Det er foreningens opfattelse,
at perioden, hvor de tidligere andelshavere skal betale en leje svarende til gennemsnittet af fire ars
boligafgift skal starte ved konkursdekretets afsigelse. Det er reelt den dato, hvor andelshaverne mister
raderetten over ejendommen.
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Ved stiftelsen af andelsboligforeninger kan der for nogle andele forekomme et tillzeg til boligafgiften, der
bortfalder efter en kortere &rraskke. Det ber klart fremgd af lovteksten, at det alene er den egentlige
boligafgift, der danner basis for beregningen af de forste &rs husleje efter konkursen.

Formalet med, at andeishaverne skal fortsaette med at betale boligafgiften i en periode efter
andelsboligforeningen er oplgst, er ifelge bemaerkningerne til lovforslaget “at sikre den rigtige balance,
hvor hverken beboer eller udlejer begunstiges ved en andelsboligforenings oplgsning”. Som lovgivningen er i
dag har vi den balance. Balancen bestar i, at langiver ved beldning af en andelsboligforening skal
veerdiansaette ejendommen efter en rentabilitetsberegning, der forudsaetter indtaegter pi lejelovsvilkar,
Regler som @konomi- og Erhvervsminister Bendt Bendtsen i 2005 fik indfert, ved at foretage en stramning
af ‘Bekendtgareise om realkreditinstitutters vaerdiansattelse og lneudmaling’. Reglerne blev indfgrt for at
sikre balance og sammenhaeng mellem l&nebekendtgarelsen og AB §4.

Hvis reglerne som de eksisterer bliver overholdt og handhaevet - hvilket ikke har vaeret tilfeldet — s lider
kreditor intet tab ved en evt. konkurs. Reglerne sikrer, at kreditorerne ikke har noget incitament til at
erklzre en forening konkurs. P4 den anden side har andelshaverne heller ikke noget incitament til at
erkleere foreningen konkurs, da andelshaverne derved mister deres indskud, rideret over ejendommen og
veerdien af evt. forbedringer, der er foretaget | de enkelte andele.

Med loveendringen tippes denne balance til kreditorernes fordel. Man kan sige, at risikoen for kreditgivning
nu flyttes fra langiver til andelshaverne, da andelshaverne nu stér til et langt stgrre tab end tidligere. Man
belgnner siledes de kreditorer, der har taget en stor risiko i jagten pa den store gevinst. Ogsa risici der gir
ud over hvad lanebekendtggrelsen tillader.

I arbejdsgruppens rapport argumenteres der for, at det iszer er andelshavere der har betalt meget for deres
andel der ikke @nsker at foreningen bliver oplest. Hvis vi laegger denne udokumenterede pastand til grund,
ma vi konstatere, at de personer man gnsker at hjzelpe, er de der bliver hirdest ramt af en oplesning ved
de nye regler. Ikke nok med at de som de andre tidligere andelshavere skal fortszette med at betale en
kunstig hgj husleje i seks 3r, men de skal ogsa til at betale betydeligt mere for deres andelsbaliglan der nu
bliver konverteret fra at vaere et andelsboliglan til et forbrugslan med en stigning i den &rlig rente p3 8-10%
point. For et I&n p& 500.000 kr. betyder det alts3 en stigning i udgiften til at bo pa 40 - 50.000 kr. arligt i
seks ar. Perioden hvor der fortsat skal betales boligafgift fremtreeder som vaerende uforholdsmasssigt lang
og vil ramme gkonomisk svage beboer urimeligt hard. Vi skal derfor anbefale, at perioden nedsattes til
enten to til fire 3r eller helt afskaffes.

Ad 5: Valuarvurderinger

Valuarvurderinger kan vaere en del af problemet, da de kan medfere store udsving i prisen pa
andelsholiger. Det er et "tag selv bord”, hvor en forening kan puste vaerdien op ved at veelge den rette
valuar, Det er nok svaert at udfaerdige regler, der effektivt forhindre dette, og vi vil i stedet anbefale, at
valuarvurderinger ikke lzngere kan anvendes til vaerdiansattelse af en andelsboligforenings ejendom. N&r
de offentlige ejendomsvurderinger bliver opdateret sdledes at de afspejler ejendommenes reelle vaerdi, ser
vi ikke laangere noget behov for at bruge valuarvurderinger.

Ad 6: Driften af andelsboligforeninger
Igen legger forslaget vaegt pa problemer, der ikke er relevante. Det er sizet fast bade i landsretten og ved
Folketingets egen hgring i november 2017, at driften af andelsholigforeninger ikke er et problem. Denne
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paragraf vil overvejende blot ggre det til en endnu stgrre udfordring at vaere bestyrelsesmedlem og det
bliver svaert for foreningerne at hverve nye medlemmer til bestyrelserne.

Efter foreningens mening er der intet behov for at indfgre reglerne i §6 c. Safremt reglerne indfgres
medfgrer det en betydelig og uforklarlig stigning i risikoen ved at vaere bestyrelsesmedlem. Faigende
punkter skal i den forbindelse fremhaeves som seerlig problematiske:

Pkt. 5: Hvorledes skal man som bestyrelsesmedlem vurdere om andelsboligforeningens faste ejendom
vedligeholdes forsvarligt i overensstemmelse med foreningens budgetter og generalforsamlingens
beslutninger? Er det overhovedet muligt at gere dette, safremt der ikke er overensstemmelse mellem det
budget, der er besluttet ps generalforsamlingen til vedligeholdelse og det belgb, der er ngdvendigt i
henhold til ejendommens vedligeholdelsesplan?

Pkt. 6 er vidtraekkende og kan have store konsekvenser for det enkelte bestyrelsesmedlem og krever
kompetencer som de farreste andelshavere herunder bestyrelsesmedlemmer besidder i dag.

En generalklausul som i selskabsretten, hgrer slet ikke hjemme i andelsboligloven, der vedrgrer foreninger,
som er praeget af frivilligt arbejde uden gevinst og erhvervsmaessig virksomhed for gje.

Ad 7: Ophaevelse af foraeldelsesfrist pA 6 maneder
Foreningen kan tilsiutte sig denne del af forslagat.

Generelle betragtninger

Af bemaerkningerne til lovforslaget fremgdr det, at det forventes, at fzerre andelsboligforeninger vil ga
konkurs, og der derfor ikke forventes pget udgifter til boligstatte fra det offentlige. Vi er bekendt med, at
flere foreninger i den seneste tid er blevet kontaktet af deres kreditorer med henblik pa et frivilligt salg, da
de i modsat fald kan forvente at blive erklaeret konkurs. Det sker naturligvis under en forventning om at
reglerne bliver vedtaget som nzevnt i lovforslaget, Lovforslaget vil efter vores opfattelse medfgre, at der er
flere foreninger, der bliver omdannet til lejeboliger end under nuvasrende lovgivning ved foreningerne
enten bliver erklaeret konkurs af deres kreditorer eller de bliver tvunget til et frivilligt salg.

Af rapporten "Webfakta” fra davaerende Ministerie for By, Bolig og Landdistrikter fremgar det, at
andelsboligforeninger ultimo 2013 under ét har en geldsandel p 45% set | forhold til den offentlige
ejendomsvurdering. Af bemaerkningerne til lovforslaget fremgar det, at “De konkursramte
andelsboligforeninger har medfert en aget risiko for en generel forringelse af finansieringsmulighederne i
andeisboligsektoren for sdvel etablerede som for nystiftede foreninger, ag det risikerer at ga ud aver
veldrevne andelsholigforeninger”. Safremt dette er korrekt er der nok mere tale om manglende
konkurrence pd omradet end pget risiko. Med lovforslaget blastempler man den manglende konkurrence
pé omrddet, i stedet for at igangsztte tiltag, der sikrer gget konkurrence til glaede for forbrugerne og
samfundet generelt,

5. januar 2018.

Niels Bj@rnstrup, formand for AB-i-krise
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Advokatradet ADVOKATm

Erhvervsstyrelsen
Dahlerups Pakhus
Langelinie Alié 17
2100 Kgbenhavn &

boligreguleringogejendomsmacgling@erst.dk + julryt@erst.dk + hendav(@erst.dk

Haring - over udkast til forslag til lov om wndring af lov om
andelsboligforeninger og andre  boligfellesskabet  (mere  robuste
andelsboligforeninger)

Ved e-mail af 6. december 2017 har Erhvervsstyrelsen anmodet om Advokatridets
bemarkninger til ovennaevate forslag.

Advokatridet har folgende bemarkninger:

Generelt

Det er Advokatridets opfattelse, at det fremsatte lovforslag overordnet indeberer en
reckke serregler, der til en hvis grad er ungdige og komplicerende, og
uforholdsmassigt vanskeligger stiftelsen af nye andelsboligforeninger.

Zndringsforslagene er i nogen grad baseret pi enkelte skremmeeksempler. Gennem
00’erne sd man de forste rigtige forckomster af konkurser og tvangsauktioner for
andelsboligforeninger, og det har naturligt medfort et anske om at skacrpe reglerne og
pa den méade undgi gentagelser.

Det er dog Advokatridets opfatielse, at man ved nzrverende forslag opstiller en
rekke szrregler, som overordnet allerede er dakket ind af lovgivningens avrige mere
generelle bestemmelser, hvilket giver en rekke utilsigtede reissikkerhedsmeassige
konsekvenser.

Ad 1. Skerpede krav til stiftelse af andelsholigforeninger

Lovforslagets formulering laegger op til, at der ved stiftelse pilaegges
andelsboligforeninger at udarbejde vedligeholdelsesplaner pa 15 &r i stedet for 10 r,
. § 3b, stk. 1. Samtidig skal vedligeholdelsesplanen for nystiftede
andelsboligforeninger opdateres hvert 5. ar, jf. § 6c, stk. 2, 2. pkt.

samfund@advokatsamfundet.dk
www.advokatsamfundet.dk

SAMFUNDET

KRONPRINSESSEGADE 28
1306 KOBENHAVN K
TLF. 33969798

DATO: 3. januar 2018
SAGSNR.: 2017 - 3433
ID NR.: 500561



Advokatrdadet ADVOKATEJ
SAMFUNDET

Det er imidlertid uklart, hvor lenge forpligtelsen Igber. Tages bestemmelsen efier
ordlyden, er der tale en evighedsforpligtelse, der palegger nystiftede
andelsboligforeninger at anvende omkostninger p3 en ny vedligeholdelsesplan hvert
5. dr.

Ses der bort fra andelsboligforeninger med byfornyelsesian, som er undtaget fra
reglerne, vil der ske en forskelsbehandling mellem eksisterende og nye
andelsboligforeninger. Dette kan f3 afledte effekter, og der bar med lovforslaget
tages konkret stilling til, hvordan denne potentielle forskelsbehandiing handteres pd
sigt,

Ad 2. Finansiering af en andelsboligforening

Hvilke krav, der stilles til typen af beldning i forbindelse med stiftelse af en
andelsboligforening er overordnet en politisk beslutning, som ikke j sig selv giver
anledning til retssikkerhedsmassige bemarkninger. Det kan dog bemarkes, at
forsiaget ikke flugter med de regler, der i evrigt galder pé boligmarkedet, og de
skerpede krav vil gere det swmrdeles vanskeligt fremadrettet at stifie nye
andelsboligforeninger.

Det er sdledes Advokatradets opfattelse, at kravene kan gare ti Ibudspligten illusorisk.
Man kunne i stedet stille krav om oget egenkapitalfinansiering,

Ad 3. Foraldelsesfrist ved ridgivning om lin og kreditter

Lovforslaget legger op til, at forzldelsesfristen forlenges fra 3 til 6 &r, for si vidt
angar ekonomisk radgivning til andelsboligforeninger, jf. § 3 d.

Erfaringsmassigt er endring af forxldelsesfrister altid retssikkerhedsmssigt
beteenkelige, fordi det kan medfare, at personer eller enheder pludselig rammes af
krav, som de med rette havde indrettet sig pa var forzldede. I forbindelse med
udarbejdelsen af foreldelsesloven j 2011 blev dette hindteret ved en raekke
komplicerede overgangsregler, der skulle undg3 at netop den situation opstod. Der er
ikke taget stilling til dette med det nye lovforsiag,

Det er endvidere Advokatridets erfaring, at problemet i de retssager, som har varet
behandlet for domstolene vedrarende rddgivningskrav, ikke har varet lengden pa
foreldelsesfristen. Det kan hindteres ved de allerede gzldende regler i
forzldelsesloven.  Problemet har vazret fortolkningen af, hvornar en
andelsboligforening “burde vide”, at der foreld et muligt krav for mangelfuld
ridgivning, og altsi hvorfra forzldelsesfristen bar regnes.

Efter Advokatridets opfaticise skal dette dog ikke imedegds ved en andret
forzldelsesfrist. En serregel er traditionelt vanskelig anvendelig, og den skaber en
anden retstilstand, fordi en lanerddgiver tilfxidigvis har en andelsboligforening som
kunde,

samfind@advokatsamfundet, dk
www.advokatsamfundet.dk
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Udvidelsen bar derimod ske ved specificering af de allerede gzldende regler i
forzideisesloven, sdledes at det er mere klart fra hvilket tidspunkt den allerede
gxldende forzldelsesfrist pa 3 ar skal regnes. Pa den vis opnis det samme mél uden
at skabe s®rtilstande pi et givent retsomrade.

Samtidig ber der tages endelig stilling til, om andelsboligforeningen behandles som
forbrugere i finansielle sammenhznge, og siledes kun tilbydes de produkter, som
forbrugere traditionelt har adgang til, og den beskyttelse som ydes dem i den
sammenhzng. Havde dette vaeret tilfeldet tidligere, havde en lang razkke af de mere
komplicerede  lanetyper og —instrumenter, som blev solgt ind il
andelsboligforeninger i 00’erne, ikke varet en mulighed.

Med en przcisering af "burde viden” begrebet i foreldelsesloven og af
andelsboligforeningers forbrugerstatus, vil man efter Advokatridets opfattelse
komme langt nzrmere mélet om at holde finansielle ridgivere ansvarlige - uden
utilsigtede retssikkerhedsmassige konsekvenser.

Ad 4. Andcishavers overgang til lejer ved konkurs

Der er med det nye forslag taget endelig stilling til, hvordan lejen for andelshavere,
som overgdr til lejere ved tvangssalg eller konkurs, skal fastszites. Dette er
overordnet positivt og tiltrengt.

Det er dog et problem, at reglerne om lejefastsettelse er meget komplicerede i
forvejen, og indfarelse af endnu en ny lejeberegningsform ma antages at fore til
problemer og retssager.

Bestemmelsen er endvidere - tilsyneladende - formuleret som en
maksimailejebestemmelse, og det er ikke klart, om den gelder ved siden af eller i
stedet for andre lejefastszttelsesbestemmelser. 1 farstnzvote tilfxelde  vil
bestemmelsen ikke vere procesbesparende, da de verserende sager vedrarer
nedsztielse af huslejen til et lavere niveau.

Advokatridet forstar bestemmelsen i § 4 saledes, at andelshaverne har en forlejeret
(option) pa at leje pa de vilkdr, som udlejer fastsztter i henhold til gxldende
lejelovgivning. Det er i den forbindelse fint at legge yderligere rammer for
lejevilkdrene i form af reglemme for deposita, maksimal- eller minimalleje i en
periode, men hvis bestemmelsen skal have en procesbesparende effekt, skal
formuleringen vare klarere.

Det bor ogsd overvejes, om reglerne skal gelde ved et frivilligt salg. Hvis en
andelsboligforening uden at vere nedlidende enstemmigt vlger at oplese sig selv,
og fraszlge ejendommen, har de nu tidligere andelshavere ogsd krav pa at blive
lejere hos den nye ejer af ejendommen, og de kan principielt have samme
beskytteisesbehov.

samfund@advokatsamfundet.dk
www.advokatsamfunder.dk
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Ad 5. Valuarvurderinger

Formilet med de foregede krav til de valuarer, som udfarer vurderinger af
andelsboligforeningers ejendomme, er at komme situationer med alt for hojt
vurderede ¢jendomme til livs.

Det er en politisk og til en vis grad prisvaerdig intention, og den skaber efter
Advokatridets opfattelse ikke nogen konkrete retssikkerhedsmaessige spargsmal.

Ad 6. Driften af en andelsboligforening

Indforelse af en razkke konkrete bestyrelsesopgaver i det nye lovforslag er et forseg
pd at hgjne forstielsen for og ensretningen af bestyrelsens opgaver i en
andelsboligforening.

Retssikkerhedsmassigt er det dog Advokatridets bekymring, at si konkrete regler
lzgger et forholdsmaessigt stort ansvar over pé en frivillig forenings bestyrelse, som i
sin natur netop ikke er eller skal besté af professionelle.

De okonomiske rammer en bestyrelse arbejder indenfor, og den indflydelse deres
beslutninger kan have pi enkelte andelshaveres privatgkonomi, ger det sandsynligt,
at indforelse af si konkrete opgaver vil medfore en klar forogelse af sager om
erstatningskrav mod bestyrelsen og/eller enkeltmedlemmer.

Dette har nzppe veret formalet og henset til, at det erfaringsmessigt allerede nu er
vanskeligt at fa frivillige andelshavere til at stille op til bestyrelsen, er det nappe
heller en hensigtsmassig udvikling,

Yderligere har man med lovforslagets § 7 indsat en generalklausul, som i vidt
omfang svarer til det selskabsretlige (og foreningsretligt  anerkendte)
ligebehandlingsprincip.

Der kan dog vare et serligt problem ved at kodificere princippet, netop nar det
kommer til andelsboligforeninger.

I mange vedizgter er indskrevet muligheden for, at generalforsamlingen med det
relevante flertal kan @ndre pa indskudsfordelingen mellem andelshaveren med
henblik pi at sikre, at disse afspejler andelenes indbyrdes vardi. Dette er praktisk
anvendeligt, fordi mange andeisboligforeninger af historiske grunde ikke har en
sammenhzng mellem det oprindeligt indbetalte indskud, boligafgiften og den
“andel” af foreningens formue, som en enkelt andelshaver rent faktisk har brugsret
over.

En beslutning vedrarende dette vil dog principielt skaffe visse andelshavere en
fordel, fordi deres andelsvardi forages pa bekostning af de avrige andelshavere. Der
kan argumenteres for, at en sidan beslutning netop ikke er utilberlig, men det er i
hvert fald et diskussionspunkt, som ma antages at kunne fore til utilsigtede juridiske
stridigheder.

samfund‘@advokatsamfundet.dk
www.advokatsamfundet,dk
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Retssikkerhedsmaessigt er det uhensigtsmessigt, at en andelsboligforening som har
vediaget et szt vedtzgter med den hensigt om nedvendigt at kunne @&ndre
indskudsfordelingen, pludselig forhindres i dette af ny lovgivning,

Safremt lovgiver onsker at fastholde en kodificering af generalklausulen ber
beslutninger, som er hjemiet i vedtzgierne og dermed accepterel af de enkelte
andelshavere ved deres indtreeden i foreningen, konkret undtages.

Ad 7. Ophavelse af forzeldelsesfrist pd 6 mineder

Med lovforslagets pkt. 9 opheves 6 méneders foreldelsesfrist for overprissager ved
handel af andelsboligforeninger.

Dette er overordnet set problematisk, da ophavelsen risikerer at ramme en
mélgruppe, som det ikke er intentionen at belaste.

Sager om overpriser falder overordnet i to grupper:
1) Rene penge under bordet”-sager

2} Sager, som vedrerer overpris pd grund af forkert beregnet andelsveerdi eller
forbedringer.

[ gruppe 1 er 6 maneders fristen uproblematisk, fordi de, som rent faktisk har betalt
penge under bordet, har rigelig tid til at indbringe dette for domstolene, og dermed
afbryde forzldelsen.

Gruppe 2 er mere vanskelig, fordi salgere af en andelsbolig smdvanligvis er
forbrugere, og (med mindre der er tale om svigagtige forhold) ikke har konkret
indflydelse pd, hvordan deres andelsverdi eller forbedringer vaerdiansattes. Sagerne
kan siledes vedrere spargsmil, hvor retspraksis jevnligt har varet uklar, sisom
hvorndr og hvordan vardien af renteswaps og andre finansielle instrumenter skal
indregnes i andelskronen, hvornar udgiften til en byggesag skal medtages som et
passiv, eller hvordan forbedringer skal nedskrives over tid.

Det er sdledes gruppe 2, der bliver ramt af den @&ndrede forzldelsesfrist, hvilket vil
skabe flere retssager og sterre utryghed hos sxlgere, der i god tro har disponeret
deres salgsprovenu i forbindelse med keb af ny bolig.

Advokatridet kan derfor ikke anbefale denne udvidelse af foraldelsesfristen.

samfund@advokatsamfundet.dk
www.advokatsamfundet.dk



Advokatride ADVOKATEJ
SAMFUNDET

Konklusion

Det er sammenfattende Advokatradets holdning, at de mange nye sarregler, som
indfares pi omridet for andelsboligforeninger, Pd nogle omrider medfare en mere

Der bar ved lovforslagets endelige udformning i hojere grad seges at tilpasse
loviorsiaget med de allerede gxldende mere generelie regler i den avrige lovgivning,
som i vidt omfang allerede med en mindre specificering kan omfatte det anskede
formal.

Med venlig hilsen

yr s

cnsen

samfundi@advokatsamfundet di
www.advokatsamfundet.dk
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Erhvervsstyrelsen
Dahlerups Pakhus
Langelinie Allé 17

2100 Kebenhavn

Kebenhavn, den &. januar 2018

Haringssvar vedrorende hering over udkast til farslag til lov om lov om a&ndring af
andelsboligforeninger og andre boligfallesskaber (mere robuste andelsboligforeninger).

ABF, Andelsboligforeningernes Feellesrepraasentation, har felgende bemaarkninger til lovforsiaget:

Indledningsvis bemaerkes, at ABF, som medlem af arbejdsgruppen om ansvarlig drift af andelsboligforenin-
ger, er enig i hovedprincipperne bag loviorslaget.

ABF har til den endelige udformning af lovforslaget, herunder de nye punkter der er indfgjet efter, at arbejds-
gruppen har afsluttet sit arbejde, falgende kommentarer:

Ad § 3 b og bemzerkningerne hertil.

ABF mener ikke, at § 3 stk. 1, 2. punktum skal tilfajes. Dette skyldes, at langt de fleste andelsboligforeninger,
der er teenkt omfattet af disse regler, er foreninger stiftet ved kab af hidtidige udiejningsejendomme, der i det
store og hele vil vaere omfattet af bestemmeiseme i boligreguieringsloven. Vediigeholdelsesplanerne efter
boligreguleringsloven er alene 10-drige. Hermed vil der for iangt de fleste nystiftede foreninger ikke vasre
krav om en 15-4rig vedligeholdelsesplan, men alene en 10-arig vedligeholdelsesplan. ABF vil derfor foresla,
at § 3 b stk. 1, 2. punktum udgar.

| bemaerkningerne til lovforslaget § 1 nr. 2 eri 2. afsnit angivet, at vedligeholdeisesplanen ifelge de nugzel-
dende regler skal udleveres til en keber af en andelsbolig. Det bemaorkes, at det ikke i dag er nadvendigt at
udlevere vedligeholdelsespianen, den skal biot veere lilgaengelig for kebere afen andelsholig, f.eks. pi for-
eningens hiemmeside. Dette bar der ikke aendres ved, da vedligeholdelsesplanerne ofte er mege! omfat-
tende.

Ad § 3 c og bemaerkningerne hertil.

Det bemeerkes, at ABF er enig i princippet om, at der kun kan aftales afdragsfrihed for finansieringsaftaler,
der ydes mod sikkerhed indenfor de farste 40% af andelsboligforeningens realkreditlan med pant i forenin-
gens ejendom. ABF ansker at preecisere, at det for ABF i arbejdsgruppen har vaeret en forudseetning, at den
del af finansieringen, der 14 ud over de 80%, det vil sige banklan og kassekredit op til 85% af ejendommens

Andelsholigforeningemes
Faliesreprasentation

Vester Farimagsgade 1, 8. sal
1606 Keberhavn v

ABF er interesseorganisationen for de private andelsboligioreninger. ABF varetager foreningemes
interesser over for politikere og myndigheder. ABF tilbyder desuden juridisk og ekonomisk ridgiv-
ning, kurser, arrangementer og medlemsbiadet ABFnyt. ABF har mere end 5.000 medlemsforeninger abf@abf-rep.dk
OF reprasenterer over 100.000 andeishavere, www.abf-rep.dk

Tif, 33 86 28 30



vaerdi fortsat blev tilbudt som hidtil, dels ved en kassekredit med et maksimum svarende til mellem et halvt
og helt &rs baligafgift og lejeindtzegter og resten med et banklan med afdrag.

ABF er blevet opmasrksom pa4, at nogen pengeinstitutter overvejer at gere hele bankfinansieringen afdragsfri,
samt at den del af realkreditlinet der afdrages skal ske med rentetilpasning. Safremt dette sker, far forenin-
gerne ikke den robusthed, som det har vasret arbejdsgruppens tanke, at foreningeme skulle fa.

ABF finder, at det er meget vigtigt, at nye andelsboligforeninger far en robusthed til at klare rentestigninger
p& den del af geelden, der ikke er fastforrentet, og finansiering af starre forbedringsarbejder, hvilket vil kunne
ske, hvis der afdrages pa 40% af et fastforrentet realkreditlan samt pa banklanet som hidtil.

Endelig er det efter ABF’s opfatielse ikke hensigtsmaessigt, at det i teksten angives, at kebesummen ikke ma
erlagges kontant, idet kabesummer stort set altid er aftalt som kontante kabesummer. Den kontante kebe-
sum finansieres s& af andelsboligforeningen. ABF vil derfor foresla, at ordene "og erleagges kebesummen
ikke kontant” udgar af teksten.

Endvidere skal vi gare opmeerksom P4, at karensperioden ber Igbe fra lanets udbetaling idet foreningens stif-
telse i visse tilfeelde kan ske op til flere 4r far linets udbetaling.

Ad § 3 d og bemaerkningerne hertii:

§ 3 d om en foraeldelsesfrist for radgivere pa 6 4r er indfajet efter afstutningen af arbejdsgruppens arbejde.
ABF har for s4 vidt ingen indvendinger mod, at foraeldelsesfristen for rédgivere forlaenges, men mangler en
redegereise for, hvorledes dette vil spille sammen med almindelige passivitetshetragtninger. Derudover er
ABF bekymret for, om en forlzangelse af foraidelsesfristen for radgivere vil medfare, at prazmierne pa radgi-
veransvarsforsikringere og omkostninger og bidrag pa in vil stige betragteligt med deraf falgende foragelse
af andelsboligforeningemes udgifter generelt.

Ad §4stk. 3-9 0g bemarkningerne hertil:

Til § 4 stk. 3 har ABF forslag til et par sproglige retteiser. Ad litra a "overtages” bar sendres til "er overiaget”
og i lifra b foreslds "overdrager” aandret il "har overdraget”.

ABF mangler i bemaerkningerne en kommentar om hvilken leje, der forventes at vaare geeldende ved frivillige
salg af foreningens ejendom. Er det overladt til domstolenes fortolkning? Eller er det lejelovgivningens reg-
ler? Eller kan dette frit aftales? Hvis det sidste antages, gealder dette da ogsd de andelshavere, der har stemt
imod en oplesning af foreningen?

Ad § 4 stk. 5 — Denne bestemmeise ber deles i 2 efter 2. punktum, idet 3. og 4. punktum ikke har nogen
sammenhasng med 1. og 2. punktum.

Ad § 4 stk. 5, 1. og 2. punktum om regulering af nettoprisindeks. ABF mener tkke, at denne bestemmelse
skal medtages. Lejen efter stk. 3 er en leje, der overstiger den leje, der kan fastsattes efter lejelovgivningens
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almindelige regler. Der er ingen begrundelse for, at denne leje skal pristalsreguleres, og dermed age forskel-
len mellem lejen fastsat efter lejelovgivningen og den leje, der opkrazves efter stk. 3. Boligafgiften i en an-
delsboligforening pristalsreguleres ikke, og den del af boligafgiften, der deekker ydelser p4 1an, stiger ikke
med pristallet,

Ad stk. 5, 4. punktum - 4, punktum forekommer lidt uklar j formuleringen, selvam meningen frempar klart af
bemaerkningerne. ABF vil foresld, at man i stedet skriver: "Nar udlejer én gang har fastsat lejen efter reglerne
i lejelovgivningen, kan stk. 3 ikke lengere benyttes”.

Ad § 4 stk. 6 — ABF vil foresta, at man for at prazcisere meningen, som den fremoéar af bemasrkningerne, tilfa-
jer: ", herefter fastsattes lejen efter lejelovgivningen, dog kan boligreguleringslovens § 5 stk. 2 ikke anvendes
overfor den, som pa overtagelsestidspunktet var andelshaver”,

Ad § 4 stk. 7 - Ordene "efter lejetovens regler forekommer unzdvendige og foreslas slettet, idet der vel hver-
ken kan krzeves forudbetatt leje og depositum efter lejelovens regler eller andre regler.

Ad § 4 — nyt stykke — ARF mener i gvrigt, at der bar indfajes et nyt stykke mellem det nuvasrende stk. 6 og 7
vedrarende de forbedringer, der er bekostet af den tidligere andelshaver. ABF vil foresl3, at der som nyt stk,
7 indferes falgende: "Den, der har erhvervet en andelsboligforenings ejendom, som anfert i stk. 3 jitra aogb,
kan ikke opkraeve leje for forbedringer bekostet af de tidligere andelshavere, s3 lzsnge disse er lejere. Den
lejer som pd overtagelsestidspunktet var andelshaver har endvidere ret til godigerelse efter lejelovens § 62
litra & stk. 4 og 6-8 for disse ferbedringer”. Grunden til snsket om denne praacisering skyldes, at disse forbed-
ringer ikke indgar i ejendommens vaerdi som udlejningsejendom, nar de er bekostet af andelshaverne, og der
betales heller ikke boligafgift for disse forbedringer. Dette er i modsastning til forbedtinger gennemfert af an-
delsboligforeningen som s&dan, som en Ny ejer af ejendommen kan beregne forbedringsforhgijelse for.

Ad § 5stk_3 litra b og bemarkningerne hertil:

ABF vil foresl4, at der i selve lovteksten far udleiningsejendom anfares "privat udiejningsejendom”, sdledes
at det klart fremgdr, at ejendommen skal vurderes som udlejningsejendom og ikke som andelsboligforenings-
ejendom. Dette ma ogsa meget geme praciseres i bemaerkningerne.

Ad § 6 ¢ stk. 3 og bemarkningerne hertil:

ABF er enig i, at kebere af andelsboliger og foreningens andelshavere skal oplyses bedst muligt. Imidlertid
stiller ABF sig lidt uforstiende overfor kravet om, at bestyrelsen pélzagges at fremlaagge et nyt skema med
centrale nagleoplysninger om foreningen pa generalforsamlingen i betragtning af, at hovedparien af nagleop-
lysningeme fra andelsboligforeningens negleoplysningsskema allerede j dag er en integreret del af forenin-
gens regnskab.

Endvidere ma ABF endnu €N gang gare opmeerksom pa, at langt fra alle andelsboligforeninger beregner de-
res andelspriser efter areal, En oplysning pa et last ark elier forrest i regnskabet med opgerelse af en m2-pris
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vil i foreninger, hvor fordelingen af formuen sker pé et andet grundiag end efter areal vaere staerkt misvi-
sende. Skal der udleveres centrale nggleaplysninger om blandt andet andeisveerdierne, ma det ikke vaere
andelsvaerdi pr. m*, men den korrekte andeisveerdi i den konkrete forening.

ges nye oplysninger, ber disse vaore en integreret del af foreningens regnskab f.eks som en side forrest |
regnskabet, eller det nagleoplysningsskema, der allerede nu udformes,

Ad § 16 stk. 3 ~ ophaevelse af 2. og 3. punktum og bemarkningerne hertjl:

ABF skal ggre opmaerksom pa, at den korte foreeldelsesfrist i sin tid blev indsat ud fra den betragtning, at de,
der havde betalt sorte penge, ville vide dette fra det gjeblik, pengene var betalt, og derfor ansa man en reak-
tionstid p& 8 maneder for tilstraokkelig, og man anskede med den korte frist at sikre, at den saslgende andels-
haver ikke i mange ar frem kunne blive madt med tilbagebetalingskrav. N&r bestemmelsen ophaaves, vil det
betyde, at ogsa de tilfaide af overpris, der skykies forkerte regnskaber, fejl fra radgivere m.v. vit kunne ggres
gzeldende overfor szelger indenfor den almindelige foreeldelsesfrist P4 3 &r. ABF er for s4 vidt enig i, at forzel-
delsesfristen p& 6 maneder er lige kort nok, ogsa for egentlige sorie penge. Det kunne imidiertid overvejes,
om man i stedet for helt at fierne fristen, maske forlzengede fristen til 18 maneder eller 2 ar, sdledes at der
ogsa blev taget det hensyn, man hidtii har taget til den sasigende andelshaver.

Ad lovens § 3
Der bar i lovens § 3 anferes en overgangsregel for sa vidt angdr brugen af § 3 ¢. Der ber tages stiiling til, om
§3csk

skal anvendes p# handler, hvor ejendommen, der tilbydes lejerne efter lejelovens lilbudspligtsregler in-
den 1. juli 2018 eller pa handler som har overtagelsesdag efter 1. juli 2018, Det er umiddelbart ABF

Med hensyn til bemarkningerne har ABF udover ovennavnte bemarkninger folgende kommentarer-
Ad bemaerkningerne Punkt 2.2.1 - 3. afsnit ~ Her bar efter "der” anfares ordet "generelt”.

Ad § 2.4.1-1_afsnit, 2. Punktum — Der er vel ikke tale om en "opheevelsessituation”, men "en hver form for
oplgsning™,
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B  Med venlig hilsen

Jan Hansen
Direkter



DANSKE
ADVOKATER

Erhvervsstyrelsen :

Dahlerups Pakhus (\
Langelinie All¢ 17 \
2100 Kebenhavn g

Sendt pr, mail til boligreguleringogejendomsmaegling@erst.dk samt
cc. til julryt@erst.dk og hendav@erst.dk

15. januar 2018

Vedr.: Hering over udkast tl forslag til lovom &ndring aflov om
andelsholigforeninger og andre boligfellesskaber (mere robuste
andelsboligforeninger)

Ved brev af 6. december 2017 har Erhvervsstyrelsen sendt udkast til forslag til lov om
@&ndring af lov om andelsboligforeninger og andre boligfzllesskaber
("andelsholigloven™) i hering med anmodning om bemarkninger.

en sund og stabil andelsboligsektor. Arbejdsgruppen afleverede sine anbefalinger i
maj 2017. Med udgangspunkt § arbejdsgruppens anbefalinger er Regeringen
(Venstre, Liberal Alliance og Det konservative Folkeparti), Socialdemokratiet og
Dansk Folkeparti enige om at gennemfore en reekke tiltag for at fremme en mere
sund og robust andelsboligsektor,

Udkastet har veeret behandiet i bestyrelserne for Danske BOLIGadvokater, Danske
Ejendomsadvokater og Danske Insolvensadvokater, der fungerer som Danske
Advokaters fagudvalg inden for de nzvnte omrider.

Indledningsvis bemaerkes det, at lovudkastet tager udgangspunkt i nogle
problemstillinger, der knytter sig til stiftelse af andelsboligforeninger i frene op til
den finansielle krise, og at der bide i 2013 og 2015 er gennemfert £ndringer af
andelsboligloven med det formal at styrke gennemsigtigheden pa
andelsholigmarkedet.

Danske Advokater bemaerker ogsd, at lovudkastet rejser en reekke spergsmil i forhold
til anden lovgivning, f.eks. lejelovgivningen, og at det ville have vaeret
hensigtsmzessigt med en mere gennemgribende behandling af og overvejelse med
hensyn til andelsholigomridet.

Nedenfor er der redegjort for Danske Advokaters bemeerkninger til lovudkastet syv
dele.



AD 1 - SK/ERPEDE KRAV TIL STIFTELSE AF
ANDELSBOLIGFORENINGER

Forslaget gir ud pa at indfere skerpede krav i forbindclse med stiftelse af private
andelsboligforeninger.

Danske Advokater finder, at forslaget om et stiftelsesbudget, der deekker en periode
PA mindst 15 4r, samtidig med indferelse af et lovkrav om en vedligeholdelsesplan
ogsA pA 15 ar, er ganske fornuftigt. Dog skal det bemeerkes, at flere poster vil vaere
behzaftet med veesentlig usikkerhed, og at denne usikkerhed blot vil forages for en 15-
arig periode. Det kan endvidere bemaerkes, at det vil pAfere ejer en ekstra
ombkostning, idet ejeren lebende kun har haft pligt til at udarbejde 10-arige
budgetter.

Omkring vedligeholdelsesplan skal det tidsmeessige aspekt i forhold til en stiftelse
fremhzves. SAfremt vedligeholdelsesplanen ikke foreligger pA tidspunktet for
tilbydelse af ejendommen til lejerne, vil det veere vanskeligt at ng at fi et
gennemarbejdet beslutningsgrundlag, idet der alene er en 10 ugers frist for lejerne til
at stifte en andelsholigforening,

Det ber overvejes, om der med henblik P4, at der fra starten bliver lavet den optimale
budgetleegning og de optimale vedligeholdelsesplaner, ber ske til pasning af
lejelovens § 103, der bl.a. har felgende tekst:

"Acceptfristen skal veere mindst 10 uger, dog sdledes at der ved beregning af fristen
ses bort fra juli méned,

Senest samtidig med tilbuddet skal ejeren give seduanlige oplysninger om
ejendommen, herunder ejendommens driftsudgifter, lejeforhold og saldi pdde
Jorskellige kontt, som ejeren skal fore i henhold til denne lov og lov om midlertidig
regulering af boligforholdene”,

Med nye skeerpede krav til fremtidige stiftelser bor lejernes acceptfrist, i lejelovens
kap. XVI om tilbudspligt, i evrigt forlzenges fra 10 uger til 12 uger (juli m&ned
fraregnet). Den nugzeldende to-ugers frist opleves i praksis som en forholdsvis kort
frist, og ambitionen bag de nye lovregler ber derfor stattes op af, at lejerne fir den
fornedne tid til at stifte en god og sund andelsboligforening,

Det vil kunne give den tilbydende andelsboligforening tilstreekkelig tid il at f3 det
bedste stiftelsesgrundlag pa plads eller/og siledes, at ejeren med naevnte tilbud skal
sende oplysninger, der umiddelbart svarer til budget- og vedligeholdelseskravene
§ 3a0g 3 b, og s3ledes kan anvendes ved andelsboligforeningens stiftelse, Af
boligreguleringslovens § 18 a fremgAr shledes allerede for ejendomme, der er
omfattede af disse regler, at udlejeren hvert &r inden den 1. juli skal udarbejde en
plan for ejendommens vedligeholdelse i den kommende 10-4rsperiode. Planen skal
omfatte starre vedligeholdelsesarbejder pa ejendommen.

Vedligeholdelsesplaner udarbejdet i medfer af boligreguleringsloven skal som
minimum deekke en 10-Arig periode (en leengere periode er frivillig), og ikke den 15-
irige periode, som lovforslagets ndring af § 3 a legger op til. Det forekommer
derfor ikke hensigtsmessigt at foretage en henvisning tit vedligeholdelsesplaner
udarbejdet i medfer af anden lovgivning, men det er nerliggende at tilpasse, at
eksisterende materiale efter boligreguleringslavens § 18 a er blandt det materiale, der
fra ejer skal gives ti] en stiftende andelsboligforening i forbindelse med tilbug.
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Det hjalper ikke meget, hvis ikke der samtidig indfares krav om, at de strengt
nadvendige vedligeholdelsesarbejder skal udferes, og at der skal henssettes et
tilstrekkeligt beleb i budgettet til gennemfarelse heraf,

At stiftelsesbudgettet skal deekke en periode pd mindst 15 &r er ogsé begrundet i, at
det vil synliggore en hejere ydelse pi realkreditfinansieringen som falge af udlob af
en eventuel afdragsfri periode pa 10 &r. Man ber dog averveje at indsatte
bestemmelse om, at der i budgettet efter det 10°ende Ar ikke ma budgetteres med en
laneomleegning med en ny 10-Arig afdragsfri periode, men at der efter udlebet af den
afdragsfrie periode skal budgetteres med afvikling af det eksisterende 14n, siledes at
det tydeliggores over for andelshaverne, hvor meget boligydelsen stiger, nir den
afdragsfrie periode udlaber pé det pAgwldende ian. Ofte refinansierer
andelsboligforeningerne deres afdragsfrie 1An med nye afdragsfrie lan, nir
afdragsfriheden opherer,

De fleste andelsboligforeninger vil typisk veelge afdragsfrie realkreditlin og afdrage
tilsvarende mere pa bankfinansieringen, fordi sidstnzvnte er hajere forrentet. Ved
den afdragsfrie periodes udleb m4 man derfor ogsi tage hojde for, om ydelserne p3
bankfinansieringen nedsettes, nir der skal afdrages pa realkreditfinansieringen,

Det skal bemzrkes, at optaget banklan i forbindelse med kebet og stiftelsen af
andelsboligforeningen ofte vil veere variabelt forrentet, hvorfor budgetterne ikke kan
tage hajde for de faktiske renteomkostninger, idet det fremtidige renteniveau er
ukendt, ligesom bidragssatserne P4 kreditforeningslinene kan ®ndres,

1§ 38,5tk 1, 2, pkt., endres »10 dr« til; »15 dr«

Med en 15-3rig budgetperiode findes bestemmelsens 3. punktum at blive
unedvendig, idet 3. punktum ellers vil angd forhold, der ligger mere end 158rude i
fremtiden, Bestemmelsens 3. punktum lyder: "Der skal for den del af
JSinansieringsperioden, der ikke er dekket of budgettet, Joreligge en prognose, der
tager hojde for vaesentlige okonomiske Jorhold i foreningens ekonomi, der er
kendskab til pd tidspunktet Jor stiftelsen. *

AD 2 ~ FINANSIERING AF EN ANDELSBOLIGFORENING

Forslaget gir ud p3 at indfare bestemmelser, der begranser en andelsboligforenings
muligheder for at finansiere ejendommen med afdragsfrie Jin ved stiftelse af
andelsboligforeningen.

Det er et politisk spargsmal, hvilke krav der skal stilles til bel#ning i forbindelse med
stiftelse af en andelsboligforening, men det forekommer uheldigt, at man p denne
made pélegger lingiver og lintager en serlig lantype og saerlig bel&ningsgrad.
S&danne serlige regler vil ogsi kunne begreense konkurrencen P4 markedet.

Man skal endvidere vaere opmerksom P4, hvordan tilbudsreglerne i praksis vil kunne
biive pavirket, og p& risikoen for at udhule lejernes forkabsret.

§ 3¢ vil - som den er formuleret - jkke f8 nogen neevneveerdig betydning i praksis, da
udlejningsejendomme typisk selges ved kontanthandler, hvor seelgeren modtager
kebesummen kontant, og keber selv indhenter eventuel forngden Jine-finansiering,
Bestemmelsen skal i stedet blot rette sig mod den lanefinansiering, som
andelsboligforeningen indhenter til brug for kebet af ejendommen.



AD 3 — FORELDELSESFRIST TIL RADGIVNING OM LAN oG
KREDITTER

Forslaget gir ud pa at indfore en specifik foreldelsesfrist i andelsholigloven
vedrerende ridgivning om 1n og kreditter. Forslaget vil indebzere, at
foreldelsesfristen forlenges fra 3 til 6 &r.

Forslaget rejser spergsma] i forhold til den almindelige foreeldelsesretlige lovgivning,
som ber veere det rette sted at regulere disse forhold, ligesom der efter Danske
Advokaters opfattelse ikke er behov for en sidan forleengelse.

AD 4 - ANDELSHAVERS OVERGANG TIL LEJER VED KONKURS

Forslaget gir ud pi at indfore en regulering, der gor det Klart, p& hvilke vilkr en
andelshaver fortsat har brugsret som lejer.

Danske Advokater hilser overordnet Idarere regler om lejefastseettelse mv. for de
andelshavere, der overghr til at veere lejere (de "nye lejere™), velkommen. De
foresliede regler medferer imidlertid efter Danske Advokaters opfattelse ganske
mange nye spargsmil og problemstillinger, ligesom der er en lang raekke forhold
relateret til sdvel lejeloven som boligreguleringsloven, som ikke synes afklaret, Som

eksempler kan falgende nevnes:

Safremt den foresldede bestemmelse udspringer af en praemis om, at der er behov for
et lovmeessigt veern mod, at andelshaverne spekulerer i at lade deres
andelsholigforening g& konkurs, med henblik pé at overg? til at blive lejere pa
almindelige lejevilkar - herunder omkostningsbestemt leje — hviler den foresliede
bestemmelse pa en preemis, der er utidssvarende. Da andelshaverne i dag typisk
leegger et indskud i starrelsesordenen 10 % af kebesummen, vil andelshaverne typisk
ikke have nogen interesse i at lade andelsboligforeningen gi konkurs, for derved at
miste (storsteparten af) deres indskud — ud over veerdien af andelshaverens
eventuelle individuelle forbedringer af baligen. Desuden vil en bestemmelse som den
foresliiede fore til, at der blandt andelshaverne vil kunne opstd en modvilje mod
forhajelse af boligafgifter - til ugunst for andelsboligforeningen. Endeligt seetter den
foresliede bestemmelse sig "mellem to stole” — lovgivningsmessigt set — idet der
etableres en lejemaessig hybrid, hvis rekkevidde formentlig vil fore til en reekke
retssager, og som reelt ikke vil veere til gavn for den eksterne kaber af en nadlidende
andelsholigforenings ejendom. En andelshavers boligafgift er ikke nadvendigvis en
entydig sterrelse, I en nystiftet andelsboligforening vil nogle andelshavere
eksempelvis typisk betale et tidsbegrenset tilleg til boligafgiften — et sikaldt
moderniseringstilleeg - der modsvarer, at den pAgeldende andelshavers bolig er
lejelovsmessigt set forbedret, og at lejen derfor i medfer af boligreguleringslovens

§ 5, stk. 1 eller 2, er hajere end en omkostningsbestemt leje, S3danne variationer i
andelshavernes boligafgifter vil uundveerligt give anledning til tvister.

Lovgiver har lagt op til, at man anvender den forudseetning, at der er tale om
"fortsmttelse af brugsforholdet”. Denne teoretiske tilgang vil medfore en #ndring af
retstilstanden, da man ind til nu m& konldudere, at retten er net frem til, at der er
tale om "nye lejeforhold”, jf, GD1989.209 og Edlund og Grubbe i T:BB 2013.497. De
seneste afgarelser fra Ankenevnet i Kebenhavn gér dog i samme retning som
lovforslaget,



Danske Advokater er enig i, at man teoretisk m3 anse det for at vere en fortssttelse
af brugsforholdet, og at man derfor hindrer, at den nye lejer kan blive medt med
veesentligt forringende vilkar, herunder betaling af depositum og forudbetalt leje.

Nér lovgiver har valgt at falge den teoretiske vinkel om, at der er tale om en
fortseettelse af brugsforholdet, er det klart, at det er hadvendigt at indfore nye
lejefastsettelsesbesternmelser.

Anvendelsen af denne teoretiske tilgang medferer imidlertid nogle praktiske
problemstillinger, som Danske Advokater opfordrer lovgiver til at tage stilling til
forud for den endelige vedtagelse af loven,

Lejen pd overtagelsestidspunktet

Det skal bemeerkes, at maksimeringen af lejen til gennemsnittet af boligafgiften for
de foreghende 4 &r kan frygtes at fierne andelshavernes incitament til at forsege at
redde en andelsboligforening ved fastseettelse af en hojere boligafgift i en periode.

Den fremtidige lejefastsettelse

Som det fremgdr af udkastet til lovforslagets § 4 overgir lejefastsettelsen fra reglerne
i andelsboligloven til lejelovgivningens normale regler efter maksimalt 6 &r efter
ejerskiftet af ejendommen, Det fremgar imidlertid ikke, hvilke regler der finder
anvendelse. Efter en almindelig sproglig forstaelse af udkastet ma dette bevirke, at en
udlejer kan anvende de regler som Passer pi ejendomstypen og
moderniseringsstandarden.

Man kunne med fordel i forarbejderne tage stifling til de regler, der skal gwelde for
fordelingen af vedligeholdelsespligten i 6-&rs-perioden, dvs. om den aftalte
vedligeholdelsesfordeling i andelsforeningen fortsatter eller om udlejer skal patage
sig den indvendige og udvendige vedligeholdelse i medfar af lejelovens regler, Hvis
udlejer skal pitage sig den indvendige vedligeholdelsespligt, kunne det preeciseres,
om lejen skal indeholde hensettelserne til indvendig vedligeholdelse efter lejelovens
§22,

I'§ 4 indsmttes efter stk. 2 som nye stykker:

"Stk. 3 Lejen for den, som pd overtagelsestidspunktet var andelshaver, kan ikke
Jastsattes til et belob, der overstiger et gennemsnit af boligafgiften for den
Jorudgdende 4-drige periode, med mindre den leje, der kan fasts=ttes efter
lougivningen, overstiger denne, nér

a) Andelsboligforeningens ejendom overtages efter retsplejelovens regler om
tvangsaulktion over faste ejendom eller

b) En andelsboligforeningens konkursbo overdrager andelsholigforeningens
Jaste ejendom

Stk. 4 Bestemmelsen i stk, 3 geelder ogsa for den tidligere andelshaver, de, efter at
gjendommen er erhvervet afen ny ejer, bytter med en lejer af en anden
beboelseslejlighed i ejendommen efter lejelovens regler om bytteret.

Formuleringen "lejen. ..kan ikke fastsaettes til et belab, der overstiger....” gor
bestemmelsen til en maksimeringsregel. Dette harmonerer ikke med den tilharende
lovkommentar,

Der er som § 4, stk. 4, foresl3et en bestemmelse, der skal hindre, at de tidligere
andelshavere omgar lejefastsattelsen ved at bytte lejligheder internt. Der er andre
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Til den foresliede formulering af;

"Stk. 5. ... Er lejen Jastsat { medfar af'stk. 3, kan udlejeren med 3 mdneders varsel
ved skriftlig meddelelse til lejer bestemme, at lejen i stedet fastsmites efter reglerne |
lejelovgivningen. Udlejers brug qf 3. Pkt. er bindende. *

er Danske Advokaters bemeerkning, at det har overvejes, om ikke ny udlejer allerede
fra dagen for overtagelse af ejendommen kan give afkald pi leje efter stk. 3, hvis
udlejer ensker dette, siledes at der ikke skal vaere en uhensigtsmaassig
mellemperiode pa 3 mineder.

Til den foresliede formulering af:

"Stk. 6. Er lejen fastsat efter bestemmelsen i stk. 3, kan lejen opkraves foren
Pperiode pé hajst 6 &r regnet fra tidspunktet for ejerskiftet.

er Danske Advokaters bemeerkning, at der jkke 8es at vaere nogen Cvergangsproces
ved udlebet af de hejst 6 &r. Forventes det, at udlejer varsler en leje til ikrafttreeden
pa dagen for udlobet af de 6 &r, og hvad sker der, hvis en sidan varsling piklages, og
der herefter opstar en mellemperiode fra udlobet af de 6 &r, indtil der foreligger
bindende og endelig fastsetielse af leje herefter?

Det er for denne bestemmelse seerlig relevant at f§ afklaret, om de foresliede regler
finder anvendelse P4 ejendomme, der forud for lovens ikrafttreeden var en
andelsboligforeningsejendom, der blev ejerskiftet efter geeldende § 4 eller €j.

De foresliede ikrafttredelseshesternmelser (88 3 og 4) forholder sig ikke til dette
spargsmél.

Individuelle forbedringer
Danske Advokater forudser, at der vil kunne komme en del konflikter vedrerende de
individuelle forbedringer, og hvordan disse lejeretligt skal vurderes, herunder i

andelsboligretten er de individuelle forbedringer "ejet” af andelsbolighaveren, jf,
andelsboliglovens § 5, stk. 12. Dette bevirker, at andelshaveren kan medtage den
kapitaliserede forbedring ved en fraflytning (sifremt der er en kaber, der vil betale
for det). Det kan derfor siges, at de individuelle forbedringer er andelshavers
ejendom,

andelshaverne, mens ejendommen var ejet af andelsboligforeningen, skal
bedemmes. Kan sddanne individuelle forbedringer danne grundlag foren forhajet
leje i medfor af boligreguleringslovens § 5, stk. 1. og /eller stk. 2. Jif. ogsi
bemarkninger neden for vedrerende gennemgribende renoverede lejem3l?
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Danske Advokater efterlyser i den forbindelse klare regler om, hvordan disse
forbedringer skal hindteres, herunder om andelshaveren bibeholder ejendomsretten
til forbedringerne eller om disse fortabes ved konkursen.

Det er nadvendigt med klare regler for dette, da dette vil veere udslagsgivende for, om
en lejer mA tage forbedringer med sig ved fraflytning eller ej, forudsat at de kan
medtages, uden det gir ud over ejendommen.

Gennemgribende renoverede lejemél

Danske Advokater forudser, at en del investorer, der ensker at kabe nadlidende
andelsboligforeninger, vil se p4, om man kan anse lejemalene for at veere
gennemgribende renoverede i henhold til boligreguleringslovens § 5, stk. 2.
Sondringen vedrorende de individuelle forbedringer er ogsd i denne henseende
nadvendig, for at man kan finde ud af, om man kan sige, at lejemailet er
gennemgribende renoveret eller ej. Hvis der kan svares bekreftende, kan investor
opkreve en betydelig hajere leje end ellers.

I den forbindelse eftersperger Danske Advokater klare regler for, om reglerne i
boligreguleringslovens § 5, stk. 4, finder anvendelse, siledes at udlejer jkke kan
anvende andelsholigforeningens tidligere moderniseringer pA ejendommen og/eller
de enkelte andele i forbindelse med vurdering af, om fremtidig leje kan vurderes efter
boligreguleringslovens § 5, stk. 2, eller ¢j.

I samme forbindelse eftersparger Danske Advokater klare regler for, om
orienteringskravet i boligreguleringslovens § 5, stk. 4, finder anvendelse. Safremt det
finder anvendelse, vil en udiejer ikke kunne anvende reglerne om
boligreguleringslovens § 5, stk. 2 for nyudlejningen af lejemalene.

Ovenstiende er eksempler pa forhold, som det er smrdeles vigtigt at fi klarlagt,
siledes at savel fremtidige investorer og fremtidige nye lejere er Klar over, hvorledes
lejeniveauet kan beregnes i en ejendom, herunder om de enkelte nye lejemél kan
anses for at veere gennemgribende renoverede, og i bekreftende fald, hvornar en leje
efter boligreguleringslovens § 5, stk. 2 kan pifares de nye lejere.

Den manglende beskyttelse i Boligreguleringslovens § 5, stk. 9

De nye regler vil have indvirkning pa den hidtidige opfattelse af, at lejere i
udlejningsejendomme ikke m behandles veesentligt forskelligt. Dette udgangspunkt
er stadfeestet i boligreguleringslovens § 5, stk. g.

De nye regler laegger op til, at der i mange tidligere andelsboligejendomme vil
komme "to szt lejere”, hvor det farste "st” er tidligere andelshavere, og de folger de
nye regler om, at huslejen vil felge reglerne om at lejen ikke mé cverstige
boligafgiften, og hvor det andet "set” er nye lejere, og de falger reglerne i
lejelovgivningen.

Dette faktum vil unemgtelig medfere, at der vil veere lejevilkar i samme ejendom, der
er veesentlige forskellige og derfor i strid med boligreguleringslovens § 5, stk. g,
hvorfor der mé tages hajde herfor ved lovforslagets videre behandling,

Danske Advokater har noteret sig, at arbejdsgruppen mener, at den i lovforslaget
fremkomne ordlyd ikke er til hinder for reglen i boligreguleringslovens § 5, stk. 9.
Danske Advokater henstiller dog til, at der indferes en klar regel, der gor op med

problemstillingen i forhold til boligreguleringslovens § s, stk. 9.
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Huslejenseunet

Endelig bemzrkes det, at det er positivt, at man med @ndringen af denne
bestemmelse gor huslejenzevnet kompetent for si vidt anglr fastsmtielse af leje samt
betaling af forudbetalt leje og depositum. Dette medforer, at de "nye lejere” bliver
beskyttet pi samme mide som var de lejere efter Iejelovens regler.

AD 5 - VALUARVURDERINGER

For at sikre mere retvisende valvarvurderinger gir forslaget ud p3 at bemyndige
erhvervsministeren til at fastsette nsermere regler om, hvilke personer der kan
udarbejde en vurdering, samt nermere regler om udarbejdelsen af
valuarvurderingen.

Danske Advokater er enig i behovet for regler, der kan hejne kvaliteten
valuarvurderinger.

Nér den omtalte nye vurderingsnorm ikke er fremlagt sammen med lovforslaget, kan
Danske Advokater ikke forholde sig hertil, men i det omfang man kan forbedre
vurderingsnormen, séledes at valuarens sken indsnzeevres, vil det kdart veere en
forbedring for andelsboligsektoren.

Danske Advokater foreslr, at man indfojer bestemmelse om, at valuarvurderingen
skal fremleegges som et af de lovpligtige dokumenter ved salg af en andelsbolig,
siledes at kober modtager kopi heraf sammen med bl.a. rsrapporten og seneste
referat m.v, Derved kan andelsboligkeberen og dennes riidgiver f& bedre indblik i,
hvorledes valuarvurderingen kvalitetsmeessigt fremstar. 1 dag fremlaegges
valuarvurderingerne ikke, og det vil typisk kun fremgi af drsrapporten eller seneste
referat eller nogleoplysningerne, hvad valuaren har vurderet ejendommen til, men
det fremgfr ikke, hvad vurderingen baserer sig pa.

Danske Advokater finder grundlzggende, at en anskaffelsespris som
vierdianszttelsesprincip er relevant i de forste 4r efter stiftelsen. Men efter blot nogle
ir bliver anskaffelsesprisen historisk og udtrykker i virkeligheden ikke, hvad
ejendommen er veerd, hvilket valuarvurderingsprincippet og den offentlige veerdi
derimod ger. Danske Advokater finder anledning til at nzvne, at man helt generelt
ber averveje, om en andelsboligforening kan valge veerdianszttelsesprincippet
"anskaffelsesprisen”, jf. andelsboligforeningslovens § s, stk. 2, litra a, selv efter flere
&r, hvor anskaffelsesprisen siledes ikke lzngere udtrykker ejendommens veerdi. Det
vil veere en historisk veerdi, og det forekommer ulogisk, at man efter 5, 10 eller 20 &r
kan veerdiansette en andelsbolig pa baggrund af, hvad ejendommen blev kbt for.

Seerligt med hensyn til ikrafttredelses- og overgangsbestemmelser fremgér det, at
loven treder i kraft den 1. juli 2018, jf. lovens § 3. Det geelder ogsil de foresliede nye
bestemmelser i andelsboliglovens § s, stk. 2, litra b. og § 5, stk. 15. Det foreslas dog i
lovens § 4, at den, der ved lovens ikrafttraeden opfylder uddannelseskravet for at
kunne foretage en vurdering som nsevnt i § 5, stk. 2, litra b, som affattet ved lov nr.
379 af 20. maj 1992, bevarer adgangen hertil.

Dette rejser spergsmél dels i forhold til, hvornar der vil veere valuarer, der er
uddannet i overensstemmelse med de foresliede nye regler, dels i forhold til, at der i
en (ukendt) periode efter lovens ikrafttreeden fortsat vil veere valuarer, der ikke
opfylder lovens krav. Det vil betyde, at der vil kunne 24 ganske mange &r, for
andelsboligsektoren samlet set vil opleve en forbedring af niveauet for
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valvarvurderinger, uanset at de nye normer, som mi antages i sig selv at medfore
mere retvisende vurderinger.

AD 6 — DRIFTEN AF EN ANDELSBOLIGFORENING

Forslaget ghr ud p3 at indfere bestemmelser, der preeciserer bestyrelsens opgaver og
ansvar.

I forhold til preecisering af bestyrelsens opgaver i forhold til varetagelse af den
daglige ledelse bemserkes det, at ingen andelsboligforeninger er blevet nadlidende
som felge af uansvarlig drift eller ledelse, idet de problemfyldte
andelsboligforeninger alene skyldes stiftelsesvilkirene, Der erindres ogsi om, at
langt sterstedelen af andelsboligforeningerne er veldrevne, og mange bestyrelser
fungerer pd uformel basis, Medlemmernes beveeggrunde for deltagelse i
bestyrelsesarbejdet er ofte Josning af praktiske problemer i foreningen eller ensket
om at sette sit praeg pA foreningen. I forhold til det i lovudkastet beskrevne vil mange
bestyrelsesmedlemmer kunne fele, at de er nedt til at bestride regnskabsmeessig og
ekonomisk forstielse for at kunne hestride hvervet som bestyrelsesmedlem, trods det
forhold, at mange foreninger betaler for professionel assistance til administration af
foreningen. Det kan frygtes, at det vil veere vanskeligt at hverve kandidater til
bestyrelsen pa den rlige generalforsamling,

En udvidelse af bestyrelsens konkrete opgaver kan ogs rejse spargsmal om
muligheden for at afdaekke et bestyrelsesansvar forsikringsmeessigt.

Det skal preeciseres, at bestyrelsen selvsagt er undergivet generalforsamlingens
beslutninger, og ensker generalforsamlingen ikke at bekoste renovering af
ejendommen i henhold til vedligeholdelsesrapporten, herunder fordi man ikke
ensker at optage yderligere )3n, forheje boligafgiften og ved en sddan beslutning ofte
reducere andelsveerdierne, bor bestyrelsen ikke ifalde personligt ansvar herfor.
Bestyrelsen er s3ledes undergivet generalforsamlingens beslutninger. Forslaget m4
ses som udtryk for, at bestyrelsen skal fremssette forslag om relevante
renoveringsopgaver i henhold til vedligeholdelsesrapporten.

AD 7 - GENERALKLAUSULEN
Forslaget gir ud pi at indfore en ny bestemmelse, som indeholder en generalklausul.

Danske Advokater har jkke bemzrkninger til denne del af lovudkastet, der m4 anses
for en kodificering af geeldende ret inden for andelsboligretten.

AD 8 - OPHAEVELSE AF FORZLDELSESFRIST PA 6 MANEDER

Forslaget gir ud pd at opheve bestemmelsen andelsboliglovens § 16, stk. 3, 2. 0g 3.
pkt., s foraldelsesfristen er 3 dr (mod i dag 6 maneder).

Danske Advokater finder ikke, at der er grundlag for at udvide forzeldelsesfristen som
foresléet.

Formldelsesfristen pi 6 maneder for overpriskrav blev med lov nr. 239 af 8, juni 1979
nedsat fra 1 &r til 6 maneder. Begge handlens parter er forbrugere, og den salgende
forbruger m# have krav p4 inden ret lang tid at kunne disponere i forhold ti] sit salg,



herunder kabe ny bolig uden frygt for at blive madt med overpriskrav,
Indrettelseshensyn taler for, at overpriskravet ikke ber veere undergivet almindelige
forzldelsesregler.

Overpriskrav er noget helt seeregent for andelsholiger, idet ejerboliger ikke er
undergivet samme maksimalprisbestemmelse. Det er altsA kun for andelsboliger, at
man taler om en eventuel ulovlig overpris, der efter nugzldende regler kan kraeves
tilbagebetalt pi objektivt grundlag, blot overprissagen er anlagt ved boligretten inden
6 mineder efter aftaleindgielsen eller fra det tidspunkt, hvor keber tidligst burde
have indset sit overpriskrav, jf. herved den nugeldende fortolkning af
andelsboligforeningslovens § 16, stk. 3. Som regel vil selgeren ikke kende til
overpriskravet. Det kan vaere en fejl i drsrapporten beglet af revisor eller fejl begaet
af valuaren i forbindelse med udarbejdeise af valuarvurderingen. Seelgerne vil
umiddelbart efter salg kobe ny bolig og anvende overskuddet fra andelsholigsalget til
finansiering af den nye bolig, Det seeregne ved overprishestemmelsen er, at kaber kan
fastholde aftalen, men kreeve kobesummen nedsat, og det rammer en godtroende
seelger, der typisk allerede vil have disponeret i tillid til, at prisen var korrekt. I de
situationer, hvor kaberen ikke burde have indset, at der var betalt overpris for
andelsholigen, vit begyndelsestidspunktet for forsldelsesfristen pA 6 mineder, blive
suspenderet. Det falger af geeldende retspraksis, og siledes sikrer man, at der trods 6
méneders foreldelse vil veere mulighed for at rette overpriskrav mod selgere, hvis
kaber var i berettiget uvidenhed omkring overpriskravet. Nuvaerende regler ses at
veere deekkende og rimeligt afpassede i forhold til lovens formal Og parternes
interesser.

Hvis en andelsboligkeber konstaterer mangler ved andelsboligen, kan vedkommende
keber selvsagt efter almindelige regler om mangler ved fast ejendom, som er
identiske for ejerboligerne, gore sine seedvanlige misligholdelsesbefajelser geeldende
over for szlger inden for den almindelige foreeldelsesfrist pa 3 ar. Det vil vaere
misligholdelseshefojelserne om ophmvelse, erstatning eller afslag i kabesummen.
Efter disse regler har man allerede identisk behandling af andelsboligerne og
ejerboligerne

Af den geldende bestemmelse i § 6 i andelsboligforeningsloven fremgar bl.a.:

"Den, der overdrager en andel i en andelsboligforening, hvor der til andelen er
knyttet retten til bolig, skal inden aftalens indgdelse udlevere dokumenter ag
negleoplysninger om andelsboligforeningen og andelsboligen til erhververen.
Overdrageren skal endvidere inden aftalens indgdelse skriftligt gere erhververen
bekendt med indholdet af § 5, § 15, stk. 1,09 §16,stk. 109 3.

Stk. 2. Ministeren for by, bolig og landdistrikter fastsatter neermere regler om,
hvilke dokumenter og negleoplysninger overdrageren skal udlevere til erhververen,
Jormkrav til negleoplysningerne, huilke negleoplysninger der skal optages som
noter til drsregnskabet, samt proceduren Jor udarbejdelse af nagleoplysningerne. ”

Det er Danske Advokaters anbefaling, at der sker en tilpasning af § 6, siledes at de
oplysninger, der skal udleveres erhververen ogs4 omfatier de skeerpede oplysninger
om budget og vedligeholdelse efter bestemmelserne i de foresliede bestemmelser i §§
3 a,3bog 3 ¢, siledes at der alt andet lige ber vaere mindre anledning ti} sager om
overpris.

Da det folger af geeldende § 6 stk. 5 og 6, at erhververen skal godkendes af

bestyrelsen, og at aftale om averdragelse skal foreleegges for bestyrelsen, der kan
forlange pris nedsat og eventuel overpris tilbagebetalt, er det jf. ovenfor til § 6 c vores
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anbefaling, at opregningen af punkteri§ 6 ¢ stk. 1 suppleres med et punkt til for
bestyrelse at have pligt til at sikre kendskab til sager om overpris, siledes at disse
sager bliver sagt afklarede pé det ferste mulige tidspunkt.

Det sene svar beklages.

Med venlig hilsen
Daps Advtg@\
e Hiibertz Krogsee

Vicedirektor
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Julie REer Jakobsen

Fra: Michael Andersen <ma@de.dk>

Sendt: 6. januar 2018 00:00

Til: boligregulering- og ejendomsmaegiing; Julie Rytter Jakobsen; Henrik Davidsen
Cc: Barbara Westengaard

Emne: Haringssvar vedr. udkast til forslag til lov om zendring af lov om

andelsboligforeninger og andre boligfaellesskaber (mere robuste
andelsboligforeninger)

Til Erhvervsstyrelsen

Tak for fremsendte hgring over udkast til forslag til lov om aendring af lov om andelsboligforeninger og andre
boligfzllesskaber (mere robuste andelsboligforeninger).

Dansk Ejendomsmaeglerforening {DE) er generelt positiv overfor den politiske vilje til at se p, hvilke tiltag der kan
gores for at sikre storre pkonomisk stabilitet i andelsboligsektoren, herunder saerligt at sikre, at stiftelse af
andelsboligforeninger sker pa et retvisende og levedygtigt grundlag. DE hilser derfor flere af Erhvervsministeriets
forslag velkomne.

Vi skal hermed kommenterer forslagets enkelte bestemmelser:
Ad §1:
Nr. 1-§ 3a, stk. 1, 2. pkt. - 15 drigt budget ved en andelsholigforenings erhvervelse af en ejendom:

DE kan tiltrede forslaget. idet det vil vere med til at sikre, at andelsboligforeningerne fremadrettet stiftes pa et bedre oplyst
grundlag og er bedre funderet rent pkonomisk.

Nr. 2 - § 3b - Krav om vedligeholdelsesplan for en 15 drig periode ved foreningens erhvervelse af cjendommen:

DE kan tiltraede forslaget i § 3b, stk. 1, I, pkt. om, at der ved stiftelse af en andelsboligforening skal foreligge en 15 &rig
vedligeholdelsesplan vedr. ejendommen, idet det vil vere med til at sikre, at de nystiftede andelsboligforeninger stiftes pi et
bedre oplyst grundlag, ligesom det vil viere med til at sikre. at foreningerne fremadreitet kan tilrettelzgge deres gkonomi plet
bedre oplyst grundlag.

DE kan endvidere tiltrede bestemmelsen i § 3b, stk. I, 2. pkt. om, at kravet om vedligeholdelseplan i henhold 6l § 3b, stk. 1, 1.
pkt. ikke finder anvendelse, s&fremt andelsboligforeningen allerede har pligt til at f4 udarbejdet vedligeholdelsesplan, fordi den er
omfattet af et krav efter boligreguleringsioven eller byfornyelseslovgivningen. Det fremgdr af bemerkningeme fil forslaget, at det
er hensigten, at andelsboligforeningen skat blive omfatie af kravet i § 3b, stk. 1, 1. pkt., hvis/nér et krav om vedligeholdelsesplan
efter boligreguleringsloven eller byfomyelseslovgivningen opherer, hvilket DE kan tiltrade, Forholdet fremgér imidlertid ikke
tydeligt af selve lovteksten, idet denne efter sin ordlyd alene regulerer situationen p# stiftelsestidspunktet og ikke pd et
efierfglgende tidspunkit. Forholdet bgr preciseres i selve lovteksten.

Udover kommentaremne til selve lovforslaget bemaerker DE, at mange eksisterende foreninger (foreninger stiftet for 1. juli 2018)
ejer ejendomme, hvor der potentielt kan vere srdeles bekostelige vedligeholdelsesopgaver, Dette vil naturligvis navnligt vare
situationen for foreninger, der ejer en ®ldre ejendom som ikke lpbende har veret vedligeholdt, men kan ogsi veere situationen for
foreninger, der ejer en relativt ny ejendom, som ikke er udfgrt i en ordentlig kvalitet. Der er derfor ogs4 et behov for et der laves
vedligeholdelsesplaner i de eksisterende foreninger.

Endvidere bemzrkes, at det kan forvirre og komplicere overblikket for andelshaverne/forbrugerne, hvis der for nogen foreninger
er krav om vedligeholdelsesplaner, mens dette ikke er tilfldet for andre foreninger. DE mener generelt, at man sd vidt muligt
skal indrette lovgivningen, sd der gzelder de samme regler for alle foreninger.

Endeligt bemzrkes. at vedligeholdelsesplaner som oftest medfgrer. at der bruges flere penge pd vedligeholdelse, hvilket er med til
at sikre en sund boligmasse. Det medfgrer endvidere, at foreningerne fir et incitament til at reservere belgb til vedligeholdelse i
balancen og til at gge boligafgiften med henblik p at spare op til vedligeholdelsesarbejdeme. Dermed kan man til dels imgdegd
den situation, at nye andelshavere betaler et meget hgjt andelsindskud og har en lav boligafgift ved indflytningen for s efter
méske kort tid at konstatere, at andelskronen m4 nedskrives som falge af gennemfgrelsen af store vedligeholdelsesarbejder
samtidigt med, at deres boligafgift heves markant for, at foreningen kan finansiere vedligeholdelsesomkostningeme, Udover at
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dette ikke forekommer rimeligt i forhold il de nye andelshavere, fir det ogs4 den betydning, at de nye andelshavere alt andet lige
ermindre villige til at stgtte gennemfgrelse af nadvendige vedligehoidelsesarbejder og andre udgiftskravende tiltag i foreningen.

DE mener derfor, at man i ABL burde udvide forpligtelsen til at lave en vedligeholdelsesplan til at gxlde for alle
andeisboligforeninger uanset stiftelsestidspunkt.

DE ser frem til at modtage udkast til bekendtggrelse i henhold il § 3b, sik. 2 i hgring,
Nr. 3~ § 3c - Begreensning af nystiftede andelsholigforeningernes mulighed for at optage lin med afdragsfrihed:

DE kan tiltrede, at der indfgres en begrensning i nystiftede andelsboli gforeningers mulighed for at optage In med afdragsfrihed,
idet vi er enige i, at dette vil undersigtte, at foreninger etableres p4 et mere sundt gkonomisk grundiag, men finder, at den
konkrete bestemmelse er meget uklart formuleret.

For det farste bemaerkes det, at det af lovieksten fremgdr, at der ikke kan opnds afdragsfrihed "inden for de frste 40 pct. af en
andelsboligforenings lgn..." . DE glr ud fra, at der menes 40 pet. af ejendommens veerdi®, Dette fremgér ogs3 af
bemzrkningeme il lovforslagets enkeltebestemmelser til ar. 3. Séfremt dette er tiifzldet, skal formuleringen i lovforslagets
bestemmelse laves om,

For det andet er det uklart, hvordan karensbestemmelsen i 2. punktum skal forstss. Umiddelbart forstdr DE den sidan, at de
nystiftede andelsboligforeninger godt mé have afdragsfri realkreditlin/SDO-1an pé op til 40 % af ejendommens vardi helt fra
tidspunktet for stifielsen af foreningen, og efter 3 4r kan #ge andelen af denne type afdragsfri 14n til 80 % af ejendomsveerdien.
Men ordlyden i hesternmelsen kan ogsi forstds sidan, at den nystiftede forening fgrst efter 3 &r kan optage afdragsfrie J1dn af den
naevnte type og kun pa op til 40 % af ejendommens vaerdi. Om det er den ene aller den anden forstéelse der er korrekt kan ikke
laeses ud af bemaerkningemne til bestemmelsen. Bestemmelsen bgr omformuleres, 53 det klart fremgdr, hvad der gzlder.

Bestemmelsen forhindrer siledes ikke, at foreningen finansierer erhvervelsen af ejendommen udelukkende med afdragsfri lan
f.eks. ved at udstede et afdragsfrit szlgerpantebrev for den del af beldningen, der ikke er omfattet af begrznsninger for
realkreditidn/SDO-I4n. Bestemmelsen vil derfor ikke effektivt kunne forhindre, at foreninger stiftes pa et usundt gkonomisk
grundlag — i teorien kan de stiftes p3 pé baggrund af en 100 % afdragsfri finansiering, DE mener derfor, at begrensningen skal
geelde alle former for belaning, sidan at der alene kan ydes afdragsfri Iin ps 40 pet. af ejendommens vardi, uanset hvilken
lanetype der er tale om.

Herudover bemazrkes, at en forening ved finansiering med et standard obligationsbeidning kun vil have afdraget ca 4 % af lnet
efier 3 fr, hvis halvdelen af I&net er afdragsfrit. Foreningens akonomiske situation er siledes kun forbedret marginalt efter de 3 &r,
hvor den efter bestemmelsen har mul; ghed for helt at indstille betaling af afdrag pé lnene og omlzgge hele finansieringen til
afdragsfrie 1an,

Muligheden for at omlzgge hele finansieringen til afdragsfri 1an efter kun 3 &r kan ogsé frygtes at medfpre, at der fortsat stiftes
foreninger ud fra, at det kun er i de farste 3 dr, at man skal kgre med den "haje boligafgift”, og at man herefter kan sztte den ned
til den "lave boligafgift” baseret pa fuld/hgj andel af afdragsfrihed.

DE foreslir derfor, at man s=tter karensperioden op til 10 ir fra shftelsestidspunkitet, saledes at det sikres, at der i de fgrste 10 Ar
af foreningens levetid udelukkende kan belanes med lin med afdragsfrihed op til 40 % af ejendommens vardi. P4 dette tidspunkt
vil foreningens gkonomi vare mere stabil, da der i langt de fleste tilfzlde vil vaere opbyzzet en stgrre friverdi som falge af afdrag
pa beldningen kombineret med en stigning i vardien af foreningens ejendom.

Det fremgér i gvrigt af bemzrkningerne afsnit 2.2.3.1, at hestemmelsen alene regulerer andelsboligforeningerne, og at et
realkreditinstitnt, der ikke overholder bestemmelsen ikke handler i strid med bestemmelsen i ABL, men udelukkende handler i
strid med bestemmelsen om redelig forretningspraktsis og god skik i lov om finansiel virksomhed. DE mener, at en bestemmelse
af den foresliede art hgrer bedre hjemme i den finansielle lavgivning, siledes at det slet ikke bliver muligt for
realkreditinstitutterne at yde Jén (il andelsboligforeninger med afdragsfrihed pa over 40 % af ejendommens verdi de farste 10 ir
efter foreningens stiftelse.

Nr. 3 — 6 arig formldelsesfrist vedr. ridgivning om lin og kreditter:

DE kan generelt tiltreede forslaget om, at forzldelsesfristen for radgivning om Mn og kreditter til andelsboligforeninger forlenges,
da finansieringsprodukter kan vere meget vanskelige at gennemskue for forbrugere og da konsekvenserne af finansieringens evt.
utilsigtede virkninger ofte farst viser sig mange ar efter optagelsen eller ridgivningen. Hvis
andeisboligforeningeme/andelshaverne skal opné den beskyttelse, som det er hensigten at give dem med denne besternmelse, bar
forzldelsesfristen imidlertid szties, s& man er sikker pé, at andelsboligforeningen/andelshaverne ikke afskares fra at rejse et krav,
for de har haft mulighed for at se effekien af den ridgivning. som foreningen har fiet. Der eksisterer finansieringsprodukter., hvis
effekter forst indireder efter 10 Ar, si fristen ber szttes herefter. Herudover bgr det overvejes om den absolutte forzldelsesfrist pa



10 ir i foreldelsesloven ogsa skal szttes op for den finansielle rAidgivaing. da der ogsa kan tienkes situationer. hvor foreningen
fesrst pa et meget sent tidspunkt fir kendskab til (eller burde have fiet kendskab til) sit krav.

Herudover bemerkes, at det bgr prciseres i bestemmelsen, om det atene omfatter krav rejst af foreningen, eller om krav rejst af
en andelshaver ogsd er omfattet. Dette kunne evt. vere relevant i en situation, hvor foreningen er oplgst.

DE anser desuden, at en bestemmelse af den foresldede art hgrer bedre hjemme i foreldelsesloven af hensyn til at samle alle
bestemmelser om foreldelse i én lovgivning.

Nr. 4 - Andelshavernes overgang til lejere - lejefastswttelse samt forudbetalt leje eller depositum

DE kan generelt tiltrzde, at lovgivningen skal preciseres, si det fremgdr hvilken leje udlejer kan opkrave fra lejerne, og om
udlejeren kan kreve depositum og forudbetalt husleje, i en situation, hvor udlejer har overtaget ejendommen ved et tvangssalg fra
en andelsboligforening.

DE kan imidlertid ikke tilirede den foresldede bestemmelse, hvorefter lejen for lejemal, der beboes af en tidligere andelshaver, i
de farste 6 4r efter, at andelsboligforenings ejendom er overtaget pa tvangsauktion eller fra konkursbo, kan fastsattes til en leje,
som beregnes ud fra de sidste 4 &rs gennemsnitlige boligafgift.

Ifglge bemarkningerne skal bestemmelsen bla. "sikre den rigtige balance, hvor verken beboer eller udlejer begunstiges ved en
andelsholigforeninges oplpsning™, jf. bemzerkningerne afs, 2.4.3.1. Bestemmelsen fgrer i mange situationer imidlertid netop til, at
der skabes en begunstigelse af udlejer p& bekostning af de lejere, der er tidligere andelshavere, idet boligafgiften indeholder flere
elementer, som ikke indgfr i den omkostningsbestemnte leje som en udlejer ellers ville kunne opkrave, Det gzlder f.eks, afdrag pa
fareningens gzld, kontingent for medlemskab af ABF, forsikringspramie pd bestyrelsesansvarsforsikring, udgifter til
beboerarrangementer. omkostninger til revision af foreningensregnskab og andre drifisudgifter for foreningen som ikke vedrgrer
driften af selve foreningens ejendomn. Endvidere vil en andelsboligforeningen generelt ogsa have anvende stgrre belpb pa
vedligeholdelse af ejendommen, end de beighb en udlejer er forpligtet til at anvende og kan opkrave over lejen. Andelshaverne har
betalt for denne merudgift til vedligeholdelse over boligafgiften, og skal nu som lejere betale belgbet som leje uden, at den af
udlejer anvendes til vedligeholdelse.

En del af den overkompensation en wdlejer der overtager en tvangssolgt andelsboligforeningsejendom vil f i forhold til
driftsudgifterne pA ejendommen vil blive kapitaliseret til en hgjere pris for ejendommen nir udlejer erhverver denne. Denne
hgjere veerdi understgiter aiene panthavernes interesser og det sker pi bekostning af de tidligere andelshavere, der kommer i en
situation, hvor de som Jejere skal betale det samme i leje som de som andeishavere har betalt i boligafgift, men uden at f det
samme ud af det. Udover at de mister den opsparing der ligger i betaling til afdrag pd foreningens gald, nu bor i en ejendom, hvor
der ikke anvendes samme belgb pd vedligeholdelse som tidligere osv., mister de ogsd medbestemmelse over driften og chance for
andel i en konjunkturbestemt vardistigning,

Bestemmelsen forekommer ikke at veere i trid med resten af lovforslaget, som i stor udstrazkning forsgiger at beskytte
andelshaverne, og som anerkender, at en andelsboligforenings gkonomi er kompliceret og overordentligt svart at gennemskue
for andelshaverne, ligesom det anerkendes, at andelsboligforeningerne/andelshaverne i stor udstrekning ma forlade sig pa den
radgivning, som de har modtaget 1 forbindelse med lineoptagelsen. Med denne bestemmelse gdr man den modsatte vej og
beskytter de professionelle, der har haft en interesse i at yde lnene pa bekostning af andelshaverne.

Bestemmelsen kan ud fra en umiddelbar betragining tznkes at give incitament il andelshaverne om at undgd en konkurs og vil
forventeligt nok ogsa have den effekt i nogle foreninger pA grund af den ovenn@vnte forringelse af andelshavernes vilkir som
lejere, men (il samme udgift som da de var andelshavere. Det skal imidlertid pipeges, at i flere af de sager, hvor en
andelsboligforening er giet konkurs, har andelshaverne @gnsket af fraflytte foreningen (ejendommen) pa grund af den hgje
holigafgift, men har ikke kunnet dette som andelshavere, og har derfor gnsket at foremngen gik konkurs og biev oplgst. Forslaget
vil ikke give andelshaverne i disse foreninger et incitament til at forsgge at redde foreningen. Derimod mé det forventes, at
andelshaverne i hgjere grad vil vaere uvillige til f.eks. at gge boligafgiften i et forseg pa at redde foreningens gkonomi, ndr det 1
sidste ende vil ramme dem i form af en leje der overstiger det, de vil skulle betale som lejere, hvis redningsforsgget kantrer,

Endvidere bemzrkes, at bestemmelsen meget nemt kan fgre til at flere andelsbolizforeninger ender p tvangsauktion eller i en
konkurs. Dette begrundes med, at der som nazvnt ikke lngere er et incitament for andelshaverne til at s@tte boligafgiften op for
at redde foreningen. Tvertimod kan der vare et incitament til at s®tte boligafgiften ned, hvis foreningen kommer i en gkonomisk
vanskelig situation, som det er usikkert om foreningen kan redde.

Endelig anser DE helt generelt, at det er uheldigt at introducere endnu et nyt lejebegzreb i en i forvejen meget kompliceret
lejelovgivning.

Endvidere bemzrkes, at der i tilknytning til bestemmelsens i stk. 5, 1. pkt., tkke fremgdr med hvilket varsel en en meddelelse kan
fremsendes. DE foreslér, at der gives et varsel pi 3 mineder — tilsvarende bestemmelsen i stk. 3, 3. pkt. om overgang fra
boligafgifisleje til leje efter lejelovgivningen.



Bestemmelsen giver desuden en alternativ mulighed for, at udlejer kan opkrave leje efter lejelovens regler. Som folge heraf ber
der ogsd ogsA i loven tages stilling til, hvordan man skal forholde sig i forhold til de individuelle forbedringer, som lejerne har
bekostet for egen regning den gang, de var andelshavere. Spargsmilet er her, om disse forbedringer skal vare lejebzrende. Da
forbedringerne tilharer den enkelte andelshaver ogsd efter et tvangssalg af ejendommen, er det DE’s opfattelse, at de ikke kan
vaere lejebarende,

DE kan tiltrede bestemmelsen i den nye ABL § 4, sik. 7 ang. depositum og forudbetalt husleje.

Safremt der gennemfores disse @ndringer i ABL vedr. lejefasisattelse, samt opkrzvning af forudbetalt leje eller depositum, bgr
der samtidig foretages konsekvenszndringer i lejelovgivningen, siledes at det tydeligt fremgdr i denne lovgivning, at der findes et
sarskiil regelszt lejefastszttelse mv. i ABL i disse serlige situationer. Bl.a. ber boligreguleringslovens bestemmelse i §5,stk. 9
om, at der ikke kan aftales en leje eller lejevilkér, der er mere byrdefuld for lejeren de end de vilkér, der galder for andre lejere
ejendommen konsekvensendres, da dette med nzrverende lovforslag netop vil veere tilfzldet de fgrste 6 ar fsva, oprindelige
andelshavere og nye lejere. Generelt bgr hele lejelovgivningen gennemlzeses grundigt og konsekvensrettes, hvor nedvendigt.

Sifremt bestemmelsen fastholdes med sit nuverende indhold, skal der geres opmerksom pa, at bestemmelsens nuverende
Jormulering er meget ung og sver at forsta ved gennemlesning. Der henvises bl.a. flere steder til "lejen efter stk. 3" el.lign,,
hvilket bgr omformuleres, eftersom stk. 3 bade indeholder lejefastseetielse efter boligafgiften og efter lejelovgivningens regler.
Bestemmelsen kan med fordel genereit omformuleres.

Nr.50g6 - § 5, stk. 2, b) samt § 5, stk. 14 - valuarvurderinger

DE hilser de nye bestemmelser velkommen og ser frem til det kommende samarbejde vedrgrende udarbejdelse af bekendtggprelse
om valuarvurderinger,

Det kunne evl. med fordel preciseres i § 5, stk. 2, b}, at valuarvurderingen “ikke md veere wldre end 18 mdneder pd tidspunkter
Jor indgdelse af overdragelsesaftalen vedrorende den enkelte andel”. Med auvrende formulering kan nogle foreninger tro, at
vurderingen kan bruges ved to generalforsamlinger, da de tror, at vurderingen bare ikke m4 vare mere end 18 maneder gamnel
p generalforsamlingstidspunkiet, hvilket ikke er tilfeldet.

Nr. 7 - Driften af en andelsholigforening - bestyrelsens opgaver

DE kan tiltrede bestemmelsen om precisering af bestyrelsens opgaver, eftersom vi anerkender behovet for at f4 preciseret
bestyrelsernes forpligtelser i forbindelse med driften af foreningen, da der desvarre er set eksempler pa bestyrelser, der ikke har
levet op her til.

Det md dog samtidig konstateres, at mange af bestemmelserne er meget bredt formuleret, fx "tilfredsstillende”, "igbende
orientering”, “p4 behgrig mide” mv. Det bemzrkes i denne forbindelse, at det dermed bliver op til domstolene at przcisere, hvad
der menes, og hvor grenserne skal drages.

Som det fremgr af DE’s bemarkningerne til nr. 2, mener DE, at der bpr vaere pligt til at udarbejde vedligeholdelsesplan for alle
foreninger og ikke kun for dem, der er stiftet den |. Juli 2018 eller senere. § 6c¢, stk. 2 bpr omformuleres, siledes at det praciseres,
at bestyrelsen har pligt til at pise, at der til enhver tid forefindes en vedligeholdelsesplan for ejendommen i henhold til reglerne
herom i enten ABL, boligreguleringsloven eller byfornyelsesloven, at den forelzgges for andelshaverne pé generalforsamiingen,
og at ejendommen vedligeholdes i overensstemmelse hermed.

Det bor desuden przciseres, at en del af bestyrelsens opgaver og forpligtelser er at sgrge for, at reglerne om energimerkning af
foreningens ejendom og reglerne om udarbejdelse og udlevering af Nggleoplysningsskemaer overholdes i enhver henseende.
DE’s medlemmer oplever fortsat foreninger og administratorer, som ikke respekterer bestemmelserne herom i lov om fremme af
energibesparelser i bygninger og bekendiggrelse om oplysningspligt ved salg af andelsboliger mv., hvorfor vi anser, at der er et
behov for at nzvne dette i denne bestemmelse.

DE ser frem til resultatet af de nye bestemmelser, der kan fastszites i henhold (il § 6¢, stk. 4 vedr. nggleoplysninger, og anmoder i
denne forbindelse om deltagelse i evt. nedsat arbejdsgruppe herom. DE’s medlemmer befinder sig ofte i en situation, hvor de skal
forklare oplysningere i nggletalsskemaerne til enten keber eller sz ger, hvorfor vi har stor erfaring med hvilke opi ysninger, der
er anvendelige, hvilke der mangler, hvordan de kan fremstilles mere forbrugervenligt mv. Fx anser DE, at der ber stilles
yderligere krav til nggleoplysningerne vedr, afdragsfrie Ian, sdledes at det altid tydeligt fremgar, hvad boligafgiften for den
enkeite andelsbolig bliver, nir afdragsfriheden ophprer. og linet ikke legges om. Det bemzrkes samtidig. at en ®ndring af
nggleoplysningsskernaerne ogsa vil kreve en @ndring af bekendtggrelse om oplysningspligt ved salg af andelsboliger mv..

Nr. 8 — generalklausul om forbud mod beslutninger, der giver visse andelshavere fordele og vlemper for andre

DE kan tiltrede bestemmelsen men finder, at der bar formuleres en tilsvarende bestemmelse fsva. beslutninger truffet af
bestyrelsen, da DE's medlemmer oplever, at problemstillingen oftest er relevant her.
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Nr.9- Ophavelse af foreldelsesfristen for kgbers tilbagebetalingskrav for overpris
DE kan ikke tiltreede den pigeidende bestemmelse.

ABL’s nuverende § 16, stk. 3 pilzgger overdrageren af en andelsbolig et objektivt ansvar for at bl.a. andelsveerdien er beregnet
korrekt. Som det ses i en lang rekke af domme, skyldes overprissagerne netop, at andelsvardien er opgjort forkert i foreningens
regnskab,

Se til eksempel;

- U.1997.824 - Overpris skyldtes, at vaerdien af foreningens ejendom, 1 regnskabet. var fastsat pa en méde, der ikke var i
overensstemmelse med § 5, stk. 2, da anskaffelsessummen var estimeret opskrevet (il aktuel handelsverdi.

- U.2002.474 - Overpris skyldtes, at foreningens revisor ved en fejl, havde beregnet andelsvardien ud fra den nominelle
restgzld og ikke ud fra kursverdien heraf,

- TBB 2007.480 - Overpris skyldtes at andelskronen, pA generalforsamlingen, biev vedtaget, jf. regnskabet, uden
hensyntagen til. at foreningen havde optaget lin efter regnskabsirets afslutning. Beslutningen blev truffet p4 baggrund af
administrators redeggrelse for opgarelsesmetode.

- U.2013.1093 - Overpris skyldtes, at bestyrelsen havde modtaget ny valvarvurdering, der medfarte et vaesentligt fald i
foreningens formue mellem 2 generalforsamlinger, samt at den negative verdi af en renteswapaftale ikke var medtaget i
beregningen af andelsvardien.

Foreldelsesreglen pd 6 maneder har til hensigt at beskytte selger, hvilket ogsd ses tydeliggjort i TBB 1999.269, hvor foreningens
revisor og administrator blev erstatningsansvarlige for fejl i opgerelsen af andelspriserne i regnskabet, efter at selgers ansvar var
foraldet efter den nuvzerende § 16, stk, 3.

Szlger er som oftest en forbruger, der i god tro til administrators/revisorens opgarelser har overdraget sin andel til en keber (il en
given pris.

Lovforslag har til hensigt at skabe et bedre vaern mod at andelsholigforeningen kommer i gkonomisk ufgre. Vi kan hverken af den
politiske aftale, eller af bemzrkningerne til det fremsatte lovforslag se, hvordan det menes, at det kan skabe en mere stabil drift af
andelsforeninger, at en godtroende overdrager af en andel, i lang ud efter overdragelsen ikke kan indrette sin privatgkonomi i
tillid til at foreningens professionelle ridgivere har udfert deres opgaver korrekt. Det skal heril prciseres, at de professionelles
aktgrer eventuelle erstatningsansvar ikke er omfattet af § 16, stk. 3.

Safremt forzldelsesreglen pi 6 maneder skal fiernes, bgr reglen @ndres. s en eventuel tilbagebetaling alene kan ske, sdfremt
overdrageren har handlet ansvarspidragende/culpgst, og s&fremt erhververen har veret i god tro pd aftaletidspunkiet, eller sdfremt
der direkie er tale om bevidst omgdelse af maksimalprisbestemmelserne (“penge under bordet™), Det objektive ansvar, som
overdrageren har, skal med andre ord udtages af bestemmelsen og erstattes af et almindeligt culpaansvar.

Ad §2:

Lejelovgivningen skal som nzvnt gennemlases og konsekvensrettes.
Ad §3:

Ingen bemzarkninger.

Ad § 4:

Det b tilfgjes til bestemmelsen, at man ved lovens ikrafttraeden bide skal have uddannelsen og den forngdne indsigt i
pnsfastsaettelsen og markedsudviklingen for udlejningsejendomme. P4 nuverende tidspunkt findes der visse valuarer, som har
uddannelsen men som ikke har den forngdne indsigt i markedset for udlejningsejendomme. Det er foreningens erfaring, at det ofte
er disse personers vurderinger, der ikke lever op til standarderne, og det er derfor vigtigt, at de nye regler begraenser disse
personers adgang til fortsat at udarbejde valuarvurderinger.

Yderligere generelle bemaerkninger til lovforslaget:

I Erhvervsministeriets Faktaark 5/11 fremgir det, at Udvalget for levedygtige landsbyer vil belyse, hvilke udfordringer
andelsboligforeningerne i landdistrikterne stir med for fortsat at vare gpkonomisk beredygtige. DE’s medlemmer har stor erfaring
med omsatning af boliger generelt i landdistrikterne, ligesom medlemmerne ofte formidie salg af andelsboliger i foreninger
beliggende i landdistrikter. Vi anser derfor at kunne bidrage positivt til det nevnte arbejde og stiller gerne ressourcer til ridighed
hertil.

Det fremgér desuden af Erhvervsministeriets Faktaark 10/11, at der skal nedszttes en arbejdsgruppe. der skal se pé hvilke
muligheder, der er for at nedbringe problemstillingen omkring "penge under bordet” i forbindelse med andelsbolighandler. DE
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gnsker at deltage i denne arbejdsgruppe, da vi mener, at vores indsigt i og erfaring med andelsholigomridet kan bidrage positivt
til dette arbejde.

Endelig gnsker DE, at man drager konsekvenserne af kravene til nggleoplysningsskemaer i bekendiggrelse om oplysningspligi

Dansk 1A A

Ejendomsmasglerforening

Michae! Andersen
VICEDIREKT@R
Direktion

Islands Brygge 43
2300 Ksbenhawn §
Tel: 3264 45 80

Mail: ma@de.dk
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Att.: Julie Rytter Jakobsen

Dahlerups Pakhus
Langelinie Allé 17

2100 Kebenhavn giﬁl{iﬁf RK
Send! il Dﬂgmmﬂggmﬂmm julyt@erst.dk og

hendav@erst.dk

Andring af lov om andelsbolig- e
foreninger — "mere robuste andels-

boligforeninger" i s

Resumé

| Danmark vit vi gerne have andelsboligiormen pd det danske boligmarked.
Og den finansieile sektor vil meget gerne finansiere denne boligform. Men hvis
danskerne ogsd i fremtiden skal kunne veelge at bo i en andelsbolig og veere
rygge omkring deres gkonomi, s& krcever det, af der er nogle gode 0g sunde

rammer for foreningerne.

Lovudkastet udmenter den politiske afiale. der blev indgdet som opfeigning

pa rapporten fra Arbejdsgruppen om ansvarlig drifl af andeisboligforeninger.
Det er Finans Danmarks opfattelse, at arbejdsgruppens anbefalinger medvir-
ker til at skre de nedvendige rammer.

Arbejdsgruppens fokus var at skabe tryghed for bdde nuvaerende og kom-
mende andelshavere, og Finans Danmark har derfor med filredshed noteret,
at den politiske aftale - og lovforslaget - i meget vid vdsiraekning bakker op
om arbejdsgruppens anbefalinger. Inifiativerne vil skre stabilitet og tilid til
andelsboligsy:temet | fremiden, og det er il glcede for bade andelsbolig-

markedel, andelshaverne og samfundet.

Finans Danmark har konstateret, at der er et polifisk pnske om en forleengelse
af foraeldelsesfrisien fra 3 til 6 &r. Vi ser imidlertd ikke noget behov for en
sadan forleengelse, da de nuvaerende regler for foraeldelse af denne Wype
krav er fuidt ud filsiraekkelige set i lyset af, at fristen ferst begynder at lebe,

nar andelsboligforeningen har idiet kendskab 11 sit krav.

Finans Danmark | Amaliegade 7 | 1254 Kebenhavn K | www.finansdanmark.di



Finans Danmarks bemcaerkninger til he-
ringen

Erhvervsstyrelsen har den é. december 2017 sendt udkast fil forslag til lov om
cendring af lov om andelsboliger 0g andre bofaeliesskaber {mere robuste
andelsboligforeninger) i hering med anmodning om bemcerkninger,

Lovudkastet udmenter den politiske oftale, der blevindgdet som opfelgning
pd rapporten fra Arbejdsgruppen om ansvarlg drift af andelsboligforeninger,
der blev affeveret til ethvervsministeren i maj 2017,

| Denmark vil vi gerne have andebboligformen pd det danske boligmarked.
Og den finansieile sektor vil meget geme finansiere denne boligform. Men hvis
danskerne ogsd i fremtiden skal kunne vaelge at boi en andekbolig og veere
tryoge omkring deres gkonomi, sé& krcever det, at der er nogle gede og sunde
rammer for foreningerne. Det mener Finans Da nmark, arbejdsgruppens anbe-

falinger medvirker #il ot sikre.

Arbejdsgruppens fokus var at skabe Iryghed for bade nuveerende og kom-
mende andelshavere. og Finans Danmark har derfor med lilfredshed noteret,
at den politiske aftale i meget vid udstraekning bakker op om arbejdsgrup-
pens anbefalinger, Aftalen vil sikre siabiiitet og tiliid 1il andelsboligsystemet i
fremtiden, og det er 1il gleede for bade andelsboligmarkedet, andelshaverne

og samfundet.
Finans Danmark har bemcerkninger il felgende elementer i lovudkastet:

1. Begraenset afdragshined
2. Forleenget forceldelsesfrist
3. 4&ndiing af andelsboliglovens g4

Ad pkt. 1: Begreenset afdragsfrihed

Omigitede Idn

Forslaget il § 3c, stk. 1, 1. pkt., i andelsbolgloven (ABL) har fil formdl af sikre, at
andetsboligforeninger sfiftes pd& et gkonomisk mere robust og levedygligt
grundlag. Det sker ved at begraense, hvor stor en andel af Ianefinansieringen

der md veere aldragsfri.

?"—\
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Finans Danmark Iceser den foresldede formulering saledes, at begreensningen
i relation fil afdragsfrihed geelder i forhold til al l&nefinansiering inden for 80
pct. af ejendomsveerdien. Endvidere forstdr vi ordet "farsie” | udkastet sadan,
at den andel af beldningen, der kan veere atdragsfr, prioriletsmaassigl skal
veere placeret fintervallet 0-40 pct. of ejendommens veerdi,

Den foresldede formulering af § 3c sikrer, i overensstemmelse med arbejds-
gruppens anbefalinger, at der afdrages pd minimum 40 pct. Men det er vores
vurdering, at det mest hensigtsmcessige er at anskue den enkelie andelsbo-
ligforenings IGnefinansiering under ét og sikre, at der afdrages pé mindst 40
pct., men det er ikke hensigtsmaessigt, at man ved lov fasticegger, hvor i
prioitetsraekkefaigen finansiering med henholdsvis uden afdrag skal placeres.

Dette scerligt henset fil, at det typisk vil vaere mest fomnuftigt for andelsbolig-
foreningen at veelge at afdrage p& den yderste del of geelden ferst. Det vil
sige, hvis andelsboligforeningen fx ud over et Ian inden for de ferste 0-80 pct.
af ejendommens veerdi ogsd har en efterfinansiedng pd 15 pet., kan det
veere mest hensigtsmaessigt at afdrage pd de yderste 15 pct. efterfinansiering
samt minimum de yderste 25 pcl. of beldningen fra 0-80 pet. Dermed sikres
det, at boligforeningen afdrager p& mindst 40 pct., og at det kan ske pd den
mest hensigtsmaessige made il gavn for andelsboligforeningens ekonomi.

Det afgerende er aitsd af sikre, at der afdrages pd minimum 40 pct., sdledes
at foreningens gkonomi bliver mere robust.

Karensperiode
Det fremgdr af forsiaget 1il § 3 ¢, stk. 2, 2. pkt..i ABL, ot 3-ars fristen beregnes

fra fidspunktet tor andeisboiigforeningens stiftelse frem for fidspunktet for
idnets udbeialing. Finans Danmark skai bemcerke, ol der iscer i forbindelse
med nybyggede ejendomme kan gd op il flere & fra stiftelsen of foreningen
til udbetaling of Idnet,

Finans Danmark skal pd denne baggrund foresld, af 3-&rs fristen beregnes fra

tidspunktet for idnets udbetaling.

Ad pld. 2: Forieenget forceldelsesfrist

Det toresids i den nye § 3di ABL, ai der for krav om erstatning vedrgrende
radgivning om Ién og kreditter fil en andelsboiigforening skal geelde en
forasldelsestrist pd & dr i stedet for den st pd 3 dr, deri dag geeider efter

o
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forezldelesloven. Den forlcengede frist skal kun geelde, sdfremt r&dgivningen
er ydet af en virksomhed omfattet af lov om finansiel virkksomhed, advckater,
godkendte revisorer, adminisiratorer eller andre, der erhvervsmeessigt yder

sdan rddgivning.

Forceldelsestoven fastsidr, at et krav baseret pd radgivningsansvar forceldes
efter 3 ar, og at denne frist regnes fra tidspunktet for rddgivningen. Hvis for-
dringshaveren var ubekendt med kravet, skal fristen dog ferst regnes fra den

dag, da fordringshaveren fik eller burde have fdet kendskab il kravet.

Det er Finans Danmarks holdning, at de nuvcerende regler for forceldelse af
denne type krav er fuldt ud lilstraekkelige set i lyset af, at fristen ferst begynder
at lebe, ndr andelkboligforeningen har faet kendskab 1il sit krav. At en
andelsboligforening kan veere bevidst om sit krav i op til 6 ar, fer foreningen
reagerer, virker urimeligt for rddgiverparten. Som radgiver md man have en
rimelig forventring om, at Idniageren ger opmaerksom pd forholdet sa hurtigt
som muligt. Og her synes de nuvaerende 3 ar at veere rimelig fid til at sege

hjcelp og reagere.

Finans Danmark har konstateret, at der er et polifisk enske om en forlcengelse
af forceldelsesfristen fra 3 til 6 &r, og at der 2 &r efter reglens ikrafttraeden skal
gennemferes en evaluering med fokus pd "cendringens mulige prisdrivende
effekt”. Vi skal anmode om, at deite krav om evaluering kommer fil at fremgd
eksplicit af lovforstaget, igesom det ber praeciseres, at evalueringen ogsd skal

have fokus pd gviige mulige konsekvenser.

Ad pid. 3: £ndring af andelsboliglevens § 4
Forstaget 1it § 4, stk. 3, i ABL har til formdl at sikre den nye efer af ejendommen
en egentlig hiemmel il fasiscetielse af lejeni de 1o fifcelde, der er naevni i

forslaget 1il § 4, stk. 3, lifraa og b.

Finans Danmark er enig i formdlet med besternmelsen, men vi finder. at den
foresldede formulering desvoerre ikke heli opfylder kravet om. at den nye gjer
sikres en ekspiicit hjiemmel il at fravige lejelovens regler og tastsaette iejen il
et belpb svarende til i gennemsnit af boligafgitten for den forudgdende 4-
drige periode. | stedet for en hiemmelsbesiemmetse fremsidr bestemmelsen

reelt som en maksimallejebestemmelse.
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Finans Danmark skal pa den baggrund foresld, at § 4, stk. 3, 1. led, formuleres

som falger:

"Uanset lejelovgivningens regler kan iejen for den, der p& overdragelsesfids-
punktet var andelshaver, fastsceties fil et belob svarende tit et gennemsnit af
boligafgiften for den forudgdende 4-arige periode, ndr [...]".

Med denne formulering vil der ikke vaere nogen tvivlom den nye ejers
adgang til at fastscette iejen ud fra et gennemsnit of boligafgiften for den
forudgdende 4-drige periode, 0g ejeren vil frit kunne veelge at fastscetle lejen
efter lejelovens regler eller ud fra den angivne gennemsnitsberegning. For at
undgad eventuelle fortolkningstvivl ber denne valgfrihed fremgd ekspilicit af
lovbemcerkningerne.,

I forbindelse med overgangen fra den scerlige fastsatte leje efter § 4, stk. 3, til
leje efter lejelovens regler, ber det i de specielle bemeerkninger 1l ioviorsia-
gel, fx il § 4, slk. 6, beskrives naermere. hvordan udlejer skal hdndiere denne
situation. Det ber bl.q. fremgdi, om der skal sendes varsiingsskrivelse 1il lejer, og
i givet fald hvad konsekvensen af en manglende varsiingsskriveke er.

Finans Danmark delfager naturligvis gere i en draftelse af ovenstdende be-
maerkninger, sdfremt der métte voere behov herfor,

Med veniig hiken

Peter layaswal

Direktar Ejendomsfinonsiering

Direkle: +45 3370 128)
Mail: pj@fida,dk

@
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Foreningen af formzend og sekretaerer for huslejenavn og beboerklagenzvn i Danmark

Arhus, den 21. december 2017

Heringssvar til udkast til forslag til &ndring af lov om andelsboligforenlnger og andre boligf=llesskaber
(Mere robuste andelsboligforeninger)

P& vegne af foreningen af formaend og sekretaerer for huslejenaevn 0g beboerklagenaevn i Danmark skal jeg
hermed fremkomme med folgende kommentarer til forslaget:

Lovforslagets § 1, nr. 4, {lovens § 4, stk. 3) ber overvejes formuleret, s& det hiiver klart, at udlejer frit kan
vazlge mellem gennemsnitsmodellen og at lade lejen vazre reguleret af lejelovgivningens almindelige regler.

I lovforslagets § 1, nr. 4 (lovens § 4, stk. 5) er foresldet, at udlejer med tre maneders varsa) kan bestemme,
at lejen i stedet skal fastsattes | overensstemmelse med lejelovgivningens regler. Det ber praeciseres, om
denne meddelelse treeder i stedet for et sadvanligt varsel efter reglerne i lejeloven og
boligreguleringsloven, eller om forhgjelse tillige skal varsles i medfer af disse regler.

Med venlig hilsen

-

~ E.-f.\l. .
It TR ," /
P / f\//__, L’J

Hans Henrik Edlund



Erhvervsstyrelsen
Dahlerups Pakhus
Langelinie Alle 17

2100 Kebenhavn @
5. januar 2018

Juridisk konsulent, advokat

Att.: Julie Rytter Jakobsen e
Telefon +45 33 1203 30

- sendt pr. e-mail til julryt@erst.dk; meh®ejendomsforeningen. dk
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Mere robuste andelsboligforeninger

Erhvervsstyrelsen har fremsendt udkast til forslag til lov om endring af lov om
andelsboligforeninger og andre boligfellesskaber i hering, hvilket lovforslag
Ejendomsforeningen Danmark hilser velkomment.

Ejendomsforeningen Danmark finder det positivt, at et bredt flertal i Folketinget ansker at
fremtidssikre andelsboligsektoren. Ejendomsforeningen Danmark stetter grundlzeggende det
feelles gnske om at sikre bedre regler for ansvarlig drift af andelsholigsektoren, men det er
vigtigt, at justeringerne sker rigtigt, og at man er papasselig med, at der ikke gennemferes
nye regler alene for symbolikkens skyld.

Vi har gennemgaet lovforslaget og skal i den anledning komme med falgende bemaerkninger
til de enkelte bestemmelser:

1. Skeerpede krav til stiftelse af andelsboligforeninger

Stiftelsesbudget skal daekke en periode pa mindst 15 ar

Ejendomsforeningen Danmark er af den opfattelse, at det ikke nadvendigvis er afgarende,
om budgettet daekker en periode pa 10 eller 15 ar. Vigtigere er det, at der stilles krav til de
radgivere, der udfaerdiger budgettet om, at budgettet viser alle relevante udsving 1

foreningens indtaegter og udgifter.

Pa udgiftssiden er det fx vaesentligt, at budgettet viser de relevante udsving i
finansieringsudgifterne i forhold til rente- og afdragsprofilen pa de lan, som foreningen bliver

stiftet med.

Pa indteegtssiden er det tilsvarende vigtigt, at en eventuel aftrapningsprofit pa
sermoderniseringstilleeg er tydelig i budgettet. Budgettet ber rakke henover en sadan

Ejendomsforeningen Danmark

Narre Voldgade 2,1358 Kebenhavn K, +45 33 12 03 30, www.ejendomsforeningen.dk, CVR-nr. 10 39 02 14



aftrapningsperiode uanset, om den konkret er aftalt til 10, 15 eller 20 ar, saledes at der i
budgettet vises minimum ét &r med normaliseret drift.

I stedet for blot at @ndre budgetperioden i andelsboliglovens § 3 a fra 10 til 15 r, kan det
med fordel praeciseres i lovteksten, at budgetperioden skal daekke en laengere periode end
10 eller 15 ar, hvis stiftelsesgrundlaget opererer med betydelige aendringer i indtaegter eller
usikkerhed omkring finansieringsudgifterne,

Vedligeholdelsesptan ved stiftelse af en andelsboligforening

Ejendomsforeningen Danmark er grundlaeggende af den holdning, at det er positivt at sikre,
at der bliver taget stilling til vedligeholdelse af andelsboligforeningens ejendom allerede

ved stiftelsen.

De fleste andelsboligforeninger bliver stiftet pa baggrund af reglerne om tilbudspligt i
lejeloven. Det vil sige, at der er tale om ejendomme, som bade fer og efter
andelsboligforeningens stiftelse er omfattet af boligreguleringslovens bestermmelse om
udarbejdelse af vedligeholdelsesplaner.

Det forekommer hensigtsmaessigt, at man i lovteksten handterer forholdet til
"konkurrerende regler” om udarbejdelse af vedligeholdelsesplaner, som vi kender bade
byfornyelsesloven og boligreguleringsloven, men der er behav for at fi preeciseret, hvilke
krav der geelder til vedligeholdelsesplanen som en del af stiftelsesgrundlaget. P& den ene
side fremgar det af § 3 b, stk. 1, at der forud for stiftelsen skal udarbejdes en
vedligeholdelsesplan med et 15-arigt perspektiv, og pa den anden side fremgar det af samme
bestemmelses 2. pkt., at reglerne i stk. 1 viger for reglerne i henholdsvis
boligreguleringsloven og byfornyelsesloven, i det omfang andelsboligforeningen har pligt til
at udarbejde vedligeholdelsesplaner efter reglerne i disse love,

Som § 3 b er formuleret vil hovedreglen om vedligeholdelsesplaner med et 15-arigt
perspektiv kun vaere gasldende for andelsholigforeningsstiftelser i nybyggede ejendomme
eller med andre ord, de ejendomme, hvor en vedligeholdelsesplan med et 15-arigt
perspektiv giver mindst mening og vaerdi, mens ejendommene i den gamle boligmasse kan
"nejes” med en vedligeholdelsesplan med et 10-arigt perspektiv, fordi reglerne i
boligreguleringsloven opererer med planer med et 10-arigt perspektiv.

Det vil vaere hensigtsmaessigt, at man opererer med nogenlunde identiske regler om
vedligeholdelsesplaner for alle andelsboligforeninger. En lesningsmodel kunne vaere at
fastsaette plantaegningshorisonten til 10 ar for alle vedligeholdelsesplaner. 10 ar er en, i
relation til bygningsvedligeholdelse, anerkendt norm som planlaegningshorisont.



Pa tilsvarende vis vil det vaere hensigtsmaessigt, hvis Erhvervsministeriet ved udmentning af
den patankte bemyndigelse til at fastsaette narmere regler for indholdet af
vedligeholdelsesplaner lader sig inspirere af de krav, der gelder for udarbejdelse af
vedligehaldelsesplaner for ejendomme omfattet af boligreguleringstovens regler.

Sammenfattende bemaerkninger til de skeaerpede krav til stiftelsesbudgetter og

vedligeholdelsesplaner

Det er Ejendomsforeningen Danmarks opfattelse, at indferelsen af ovennavnte
lovaendringer ikke vil medfare zendringer i forhold til den aktuelle situation med stiftelse af

andelsboligforeninger.

De nedlidende andelsboligforeninger, vi kender, har alle det til falles, at de er blevet
nedlidende allerede efter maksimalt 5-7 ars drift. Stiftelsesgrundlaget for disse foreninger
havde saledes ikke vaeret mere robust, hvis budgetter og vedligeholdelsesplaner havde vaeret
udarbejdet for en laengere planlaegningshorisont end 10 &r.

De andelsboligforeninger, der i ajeblikket stiftes pa et tvivisomt grundlag, er for manges
vedkommende ganske teet pa at opfylde ogsa de pitankte skzerpede krav til henholdsvis
stiftelsesbudget og vedligeholdelsesplaner. Det problematiske i nogle af de stiftelser, som
giver anledning til bekymring for fremtiden, er blandt andet, at man i forbindelse med
stiftelsen kan have svaert ved at opfylde kravet i andelsboliglovens § 2, stk. 1 om 60%
tilstutning fra lejerne endsige finansieringsinstitutternes individuelle krav om en endnu

hajere tilslutningsprocent.

Ejendomsforeningen Danmark har set eksempler pa, at man i sadanne tilfaelde stifter
foreninger uden bopaelspligt for andelshaverne og abner for, at 3. parter, herunder juridiske
personer kan indtraede som andelshavere, ligesom nogle foreninger sages stiftet med ret for
andelshaverne til at eje mere end én andel. Disse sindrige konstruktioner toppes med en fri
ret til fremleje, saledes at der de facto etableres lejeforhold mellem nye (udefra
kommende) andelshavere og de enkelte lejere. Lejerbeskyttelsen bliver selvsagt ringere,
nar en lejer overgar til at blive fremlejetager hos en enkelt andelshaver i stedet for at
fortsaette i et lejeforhold med ejendommens juridiske ejer. Og med sadanne kreative
stiftelseskonstruktioner kan finansieringsgrundlaget vise sig at vaere betydeligt mindre
robust, fordi den reelle tilslutning til foreningens stiftelse er mindre, end det umiddelbart

ser ud til.

Reglerne om 60% tilslutning fra ejendommens lejere fremgar af andelsboliglovens § 2, stk.
1. Bestemmelsen kunne med fordel praeciseres, sa man kan komme de mange kreative forseg
pa at omga reglen til livs. Det ber praeciseres, at tilslutningskravet kun kan opfyldes af de



pa tilbudspligtens indtraden varende lejere i ejendommen, og at det er ulovligt, hvis disse
lejere, kort tid efter at vaeret blevet andeishavere, vender tilbage og bliver lejere i den
samme bolig, som de indtil stiftelsestidspunktet har vzeret lejer i.

De forskellige metoder til at omgé lovens tilslutningskrav har det til faelles, at de kan
medvirke til at skabe et mindre robust stiftelsesgrundlag, ligesom konstruktionerne kan
medvirke til at laegge et utilberligt pres pa de lejere, der pa grund af livssituation, ekonomi
eller andre forhold ikke ensker at blive andelshavere.

@nsker man at komme disse konstruktioner til livs, kan man sammen med en pracisering af
bestemmelsen i andelsboliglovens § 2, stk. 1 overveje at indfare straf for overtradelse af
reglerne. En strafbestemmelse kunne rette sig mod bade den radgiver, der medvirker til
sddanne stiftelser og de lejere, som kun midlertidigt og proforma overgar til at blive
andelshavere pa stiftelsestidspunktet, 0g "minuttet” efter stiftelsen vender tilbage til rollen

som lejer.
2, Finansiering af en andelsboligforening

Overordnet set er det Ejendomsforeningen Danmarks opfattelse, at problemerne med
finansieringen i de nedlidende andelsboligforeninger skyides, at andelsboligforeningerne har
faet tilbudt finansieringsprodukter, der i for hej grad har vaeret spekulative, Der har vaeret
tale om finansielle instrumenter, som maske er velegnede i erhvervsforhold, men hvor det
har vist sig, at andelshaverne ikke altid har kunne gennemskue laneprodukternes risikoprofil
og kompleksitet. Andelshaverne er hver for sig forbrugere, og behovet for at
andelsboligforeningen som sadan ogsa i relation til optagelse af realkredit- og banklan bliver
betragtet som forbruger er udtalt. Det mest veerdifulde bidrag til en fremtidig ansvartig drift
af andelsboligforeninger vil vaere, at finansieringsinstitutterne og andre radgivere far pligt
til at behandle andelsboligforeninger som forbrugere, saledes at man sikrer en mere rabust
finansiering gennem pa den ene side en udvidet radgivningsforpligtelse og pa den anden side
en begransning af de laneprodukter, der kan tilbydes andeisbaligforeningerne.

Man kan samtidig overveje at stille krav om lejerne i forbindelse med stiftelse af en
andelsboligforening skal soge uafhaengig finansiel radgivning. Som det fremgik af flere
indlaeg pa Folketingets Erhvervs- og Veaekstudvalgs andelsboligharing den 8. november 2017,
sa kan det i forhold til behovet for fuldstaendig uafhaengig radgivning vaere problematisk, at
rigtig mange advokater og andre stiftelsesradgivere arbejdere pa "no cure no pay” basis.

Ejendomsforeningen Danmark anerkender, at der ber stilles skeerpede kapitalkrav til
andelsholigforeninger, s& man sikrer, at foreningerne hos medlemmerne har opkravet eller
lebende opkraever en boligafgift, der modsvarer foreningens ekonomiske forpligtelser.



Ejendomsforeningen Danmark anerkender, at en model kan vare - som foreslaet j
lovforslagets § 3 ¢ - at andelsboligforeningen skal afdrage pa en del af sin realkreditgeeld,
men vi anbefaler, at man ogsa &bner for andre muligheder for at kapitalisere foreningerne

pa et robust grundlag.

| stedet for at indfare et bastant krav om afdrag af 40% af gaelden, kunne man alternativt
indfare krav til en sterre egenfinansiering end de foresldede 5%, fx helt op til 20 - 25%
egenfinansiering. En hgj egenfinansiering vil medfere en bedre likviditet for
andelsboligforeningen, og dermed kan man lese nogle af udfordringerne med manglende
likviditet uden at patvinge andelsboligforeningerne en bestemt afdragsprofil.

3. Foraeldelsesfrist ved radgivning om lan og kreditter

Hojesteret har slaet fast i GD 2017/73H, at bankens radgivning, for sa vidt angik risikoen ved
indgaelse af en renteswapaftale, ikke var mangelfuld, da banken havde gjort opmaerksom
pa, at der var visse risici ved den valgte finansieringsform. Derfor medfaerte bankens
radgivning ikke et erstatningsansvar. Det folger siledes af retspraksis, at det ikke var
foraeldelsesreglerne, der blokerede for et erstatningsansvar. Der var slet og ret tale om, at
langiver havde iagttaget sin radgivningspligt.

Pa den baggrund er det tvivlisomt, om en udvidelse af foraldelsesfristerne vil bidrage til at
sikre mere robuste andelsboligforeninger. Der kan formentlig vindes betydeligt mere, hvis
man bruger energien p& at tydeliggere radgivernes ansvar, herunder tydeliggore, at
andelsboligforeninger er forbrugere.

4. Andelshavers overgang til lejer ved konkurs

Ejendomsforeningen Danmark anerkender, at det kan vaere hensigtsmaessigt at fa
preeciseret, pa hvilke vilkdr andelshaverne - i tilfzlde af foreningens sammenbrud - kan
fortszette pa som lejere, nar ejendommen overgar til udlejningsejendom, men modellen
med en midlertidig forsattelse med betaling svarende til den tidligere boligafgift i 6 ar,
hvorefter lejer skal overgd til lejefastsattelse efter lejelovgivningens regler, er

uhensigtsmaessig.

Det mest hensigtsmaessige vil vare, at man indretter andelsboliglovens 5 4 saledes, at
andelshavernes fortsatte brugsret bliver konstrueret som en forlejeret, hvorefter
andelshaverne bliver sidestillet med enhver (anden) ny lejer i ejendommen. P& den made
vil man sikre en ensartet behandling af alle lejere i ejendommen, herunder oprindelige
lejere, der aldrig har vaeret mediem af andelsboligforeningen, de tidligere andelshavere og



helt nye lejere, der lejer en lejlighed efter, at ejendommen (igen) er blevet en
udlejningsejendom.

Den private lejelovgivning er i forvejen sa kompliceret, at der ikke er behov for, at man
introducerer en ny tidsbegraenset lejefastsattelsesnorm geeldende alene for tidligere

andelshavere.

| lovforslaget opererer man med, at huslejen for de tidligere andelshavere skal
pristalsreguleres, men man forholder sig herudover ikke til lejelovgivningens ovrige
reguleringsmetoder, herunder reglerne for regulering af lejen ved stigende elier faldende
skatter og afgifter eller reglerne om forbedringsforhajelser.

Der er saledes fx ikke taget stilling til, om man ved gennemforelse af kollektive eller
individuelle forbedringsarbejder kan varsle og opkrasve forbedringslejeforhajelser pa samme
made over for de tidligere andelshavere, som udlejer vil kunne det over for de oprindelige

og helt nye lejere.

For en erhverver af en nadlidende andelsboligforeningsejendom vil det pa grund af
lejefastsaettelsesreglens tidsbegraensede karakter under alle omstandigheder vaere
nadvendigt, at man allerede fra overtagelsestidspunktet genberegner lejen efter
lejelovgivningens regler for alle lejligheder {ogsa de tidligere andelsboliger), saledes at man
kan danne sig et overblik over ejendommens langsigtede lejepotentiale. Man kommer
saledes som erhverver til at operere sidelsbende med to lejeniveauer; nemlig dels den
faktisk opkraevede leje og en "skyggeleje”, som man skal nedjustere til efter udlebet af den
6-arige periode. | den praktiske forvaltning kommer man ogsa til at skulle handtere minimum
to forskellige lejefastsaettelsessystemer - ét for de oprindelige lejere og ét for de lejere,
der har haft en fortid som andelshavere.

Ejendomsforeningen Danmark anerkender, at det kan skabe uhensigtsmaessige incitamenter,
hvis andelshaverne ved overgang til status som lejere kommer til at betale meget mindre i
lebende husleje., | den sammenhang forekommer det uforstaeligt, at man frihoider
andelshaverne fra at betale saedvanligt depositum og forudbetalt leje, nir de efter
foreningens sammenbrud bliver lejere. Denne friholdelse fra at stille sadvanlig
sikkerhedsstillelse gor det kun mere attraktivt for andelshaverne i en presset situation at
slippe taget i de forpligtelser, som foreningen har pataget sig over for primart langiverne.

Hvis det er magtpaliggende for forligspartierne, at overgangen fra andelshaver til lejer ikke
ma resultere i en lavere manedlig husleje, kan man handtere det pa den méde, at der i
lovgivningen gives mulighed for, at udlejer i en tidsbegranset periode pa 6 ar kan opkrave



et tilleeg til den efter lejelovgivningen korrekt fastsat husleje svarende til differencen
mellem boligafgiften og den korrekt beregnede og fastsatte husleje. Pa den made vil
lejefastsaettelses- og reguleringsprincipper blive nogenlunde identiske for alle lejere med
den lille forskel, at de tidligere andelshavere betaler et sarligt tillaeg i en tidsbegraenset
periode. De tidsbegraensede lejeforhejelser kender vi i forvejen fra lejelovgivningen fx i
forbindelse med konvertering af varmekilder til centralvarmeanlaeg.

En anden og mere sikker lasning kunne veere, at man helt friszetter lejefastsattelsen p3
samme made, som vi kender fra de konverterede erhvervslejemal og nybyggede

boligejendomme.
5. Valvarvurderinger

Hjemmel til at fastsaette naarmere regler for valuarvurderinger

Ejendomsforeningen Danmark er enig i, at det er hensigtsmaessigt, at den faglige norm for
udarbejdelse af valuarvurderinger kommer til at geelde for alle pa bekendtgarelsesniveau.
Ministerens bemyndigelse bor benyttes til at fastlaegge en bindende skabelon for
valuarvurderinger. Skabelontvang vil medvirke til, at vurderingerne bliver udarbejdet pa et
mere ensartet grundlag, ligesom det blive nemmere for revisorer, advokater og
administratorer at sammenligne vurderinger og dermed kontrollere, om den enkelte
vurdering lever op til de fastsatte normer.

6. Driften af en andeisboligforening

Vedligeholdelsesplaner

Indferelsen af pligt til udarbejdelse af vedligeholdelsesplan i andelsboliglovens § 6 ¢, stk. 2
medferer en unedvendig forskelsbehandling af andelsboligforeninger, der ikke er sagligt
begrundet, men som til gengaeld bliver besvaerlig at administrere.

Rvis vedligeholdelsesplaner og en kontinuerlig justering af disse er en god idé for nye
andelsboligforeninger, sa er det sikkert ogsi et godt veaerktej for bestaende foreninger.
Ejendomsforeningen Danmark opfordrer derfor til, at kravet om vedligeholdelsesplaner
bliver obligatorisk for alle andelsboligforeninger,



Nogleoplysninger

I § 3 i Ministeriet for By, Bolig og Landdistrikters bekendtgerelse nr. 2 af 6. januar 2015 er
der indsat en raekke nagleoplysninger, som skal optages som noter til en andelsboligforenings

arsrapport.

Derudover er det efter andelsboliglovens § 6, stk. B et krav om, at bestyrelsen som note til
arsregnskabet oplyser andelens vaerdi pa statusdagen, beregnet i overensstemmelse med §
5 samt eventuelle vedtaegtsbestemmelser om prisfastsattelsen.

Der er saledes allerede rigtig mange nagleoplysninger i andelsboligforeningens arsrapport.
Det forekommer derfor unedvendigt at indfere skemapligt for de samme eller andre
nogleoplysninger. Hvis der er behov for yderligere nagleoplysninger, ber disse oplysninger
gives som en del af arsrapporten.

Pa alle ordinare generalforsamlinger i andelsboligforeninger er det et fast punkt pa
dagsordenen, at arsrapporten skal gennemgas, ligesom andelene skal vaerdifastsattes,

saledes at arsrapporten er retvisende.

Den foreslaede § 6 c, stk. 3 foreslas derfor andret til, at bestyrelsen pa den arlige
generalforsamling har pligt til at sikre, at de mest centrale negleoplysninger fra arsrapporten
bliver gennemgaet saerskilt.

Da hensigten med bestemmelsen i § 6 ¢ er, at andelshaverne skal have bedre mulighed for
at forsta andelsboligforeningens okonomi, foreslds det, at det bliver obligatorisk for
andelsboligforeninger at gare brug af Erhvervsstyrelsens udarbejdede vejledning om
arsregnskaber for andelsboligforeninger, idet dette vil medfare gennemsigtighed og sikre

brugervenlighed.

Samtidig med at vejledningen fx i bekendtgorelsesform geres bindende, ber der af hensyn
til andelshavernes mulighed for at gennemskue foreningens skonomi indfares en skemapligt
for opstilling af arsrapporten (og negletalsoplysninger), ligesom der bar foretages justeringer
i forhold til arsregnskabslovens regler, fx saledes at vaerdiansattelse af foreningens ejendom
i balancen altid kan ske til vaerdien jf. andelsboliglovens § 5, stk. 2, litra A-C, og at galden
ligeledes altid kan opgares til samme vaerdi i balancen som den vaerdi, den indregnes med
ved opgareise af andelsvaerdien. Endelig kan man med fordel tillade, at driftsresultatet
praesenteres inklusive alle finansieringsudgifter (inkl. afdrag), saledes at de lebende poster,
der pavirker boligafgiftens sterrelse, fremgar direkte af foreningens resultat,



Tvangssalg af andelsboliger

Ved indfarelse af pant i andelsboligforeningsloven i 2004 var hensigten, at tvangsrealisation
af boligandele som udgangspunkt skal ske ved tvangsunderhandssalg gennem

andelsboligforeningen.
| den forbindelse indfarte man andelsboliglovens § 6 b, hvoraf bl.a. fremgar:

"Salg af en andel i en andelsboligforening i henhold til fogedrettens beslutning, jf.
retsplejelovens § 559 a, foretages af andelsboligforeningen i overensstemmelse med 5§ 5

og 6 og foreningens vedtaegter.”
Samtidig indfarte man retsplejetovens § 559a, hvoraf fremgar:

“Er udlaeg foretaget i en andel i en andelsboligforening, hvor der til andelen er knyttet
retten til en bolig, kan denne ikke salges ved tvangsauktion, fer fogedretten efter
anmodning fra udlaegshaveren har forsogt tvangssalg gennem andelsboligforeningen i
overensstemmelse med § 6 b i lov om andelsboligforeninger og andre boligfaellesskaber.”

Det er pa baggrund af den indferte lovtekst Ejendomsforeningen Danmarks opfattelse, at
det var hensigten, at hvis man kunne szlge andelsboligen til maksimalprisen ved
tvangsunderhandssalg, sa var det at foretraekke fremfor at gennemfore en tvangsauktion,
der er uforholdsmaessig dyr at gennemfere, hvis andelsboligen kan szelges ved

tvangsunderhandsalg.

Der blev imidlertid ikke givet hjemmel til at erhververen i forbindelse med
tvangsunderhandssalg til maksimalprisen kunne kraeve udzekkede rettigheder slettet.

Eneste mulighed for at tvangsslette udackkede rettigheder fremgar af retsplejelovens §
581, hvoraf fremgar:

”Nar auktionskaberen har opfyldt auktionsvilkarene, og appelfristen er udlobet, uden at
underretning om appel er meddelt Tinglysningsretten, kan keberen kreve de rettigheder,
der ikke fik daekning pa auktionen, slettet af tingbogen.”

Det medferer at i de tilfaelde, hvor en andelsbolig er overbehaeftet, hvilket sker relativt tit.
nar andelshaver er illikvid, s kan andelsboligen ikke salges ved tvangsunderhandssalg, idet
de ud=kkede kreditorer ikke frivilligt vil acceptere at slette deres pant/udiaeg, pa trods af
at der er tale om en sikkerhed, der ikke kan daekkes i prioritetsraekkefalgen inden for

maksimalprisen.



Ejendomsforeningen Danmark opfordrer derfor til, at Erhvervsstyrelsen overvejer at
indsaette den manglende hjemmel til tvangssletning af udakkede kreditorer ved
tvangsunderhandssalg af andelsboliger i henhold til retsplejelovens § 559 a.

7. Ophaevelse af foraeldelsesfrist pa 6 maneder

Ophaevelse af foraldelsesfristen pa 6 maneder i andelsboliglovens § 16, stk. 3 vedrerer ikke
kun betaling af "penge under bordet”, men ogsa overpris, der felger af en forkert beregning
af andelsveerdien for den konkrete andelsbolig i henhold til maksimatprisreglen i

andelsboliglovens § 5.

Den nuvzerende forzaldelsesfrist pa 6 maneder balancerer hensynet til bade keber og salger.
Keber har pa den ene side mulighed for at efterprave, at prisen er opgjort korrekt, og salger
har mulighed for i lebet af relativ kort tid at indrette sig pa, at han ikke bliver madt med
reguleringskrav. Balancen i de nuvaerende foraldelsesregler skal ses i lyset af, at bade keber
og s&lger er forbrugere, og at begge parter - fordi prisen i forvejen er reguleret af et
maksimalprissystem - har begraenset indflydelse pa bade prisfastsaettelse og aftalens

udformning i det hele taget.

Hvis man vaelger at aendre denne balance, ber man som minimum sikre nogle mere enkle
regler for opgerelse af andelsvaerdien i henhold til maksimalprisbestemmelsen i
andelsboliglovens § 5, saledes at man ved mere enkle og rimelig regler far elimineret de
over- eller underprissager, der har deres primzaere arsag i en uhensigtsmaessig indretning af

reglerne.

Pa den made sikrer man, at den forleengede foreeldelsesfrist primaert kommer til at virke i
forhold til de sager, hvor szelger udenom de formelle handelsdokumenter kraever "penge

under bordet”.

Ejendomsforeningen Danmark kan konstatere, at maksimalprisbestemmelsen i
andelsboliglovens § 5 giver anledning til en del tvivl i praksis i forhold til, hvornar en
andelsboligforening er forpligtet til at regulere andelsvaerdien mellem to (ordinzere)

generalforsamlinger.

Det er i TBB2010.373@ slaet fast, at andelsvardien er bindende mellem to
generalforsamlinger, nar der i vedtaegten er optaget felgende bestemmelse:

“generalforsamlingens fastseettelse af andelsveerdien er bindende for tiden indtil naeste
generalforsamling, selv om der lovligt kunne have veeret fastsat en hajere pris.”

10



Hajesteret har imidlertid slaet fast i GD 2013714 H og GD 213713 H, at safremt der mellem
to generalforsamlinger sker et vaesentligt fald i foreningens formue, der ikke skyldes den
saedvanlige drift, sa skal andelsvaerdien reguleres alligevel, sa der ikke handles i strid med
maksimalprisreglen i andelsboliglovens § 5.

Dette har efterfolgende givet anledning til usikkerhed om, hvornar et fald er s& vaesentligt,
at det kan medfere en genberegning af andelsvaerdien mellem to generalforsamlinger,

| GD 2013/14 H og GD 2013/13 H var faldet i formuen pa henholdsvis 13% og 18%, hvilket
Hejesteret kom frem til var et vaesentligt fald med den konsekvens, at den ellers mellem
generalforsamlingerne bindende andelsvaerdi skulle genberegnes og reguleres.

Efterfelgende har @stre Landsret i GD 2016/64 statueret, at en prisjustering pa 72.000 kr.
svarende til et fald i formuen pa 3,7% var sa uvaesentligt, at det var uberettiget, at
andelsboligforeningen havde genberegnet og reguleret andelsvaerdien.

Det er i bedste fald uklart, hvornir et negativt formueudsving nadvendigger en regulering af
andelsvaerdien.

Henset til, at bestyrelsen i henhold til andelsboliglovens § 6, stk. 6 er palagt at pase, at der
ikke handles til overpris, er det uhensigtsmaessigt, at der skal herske denne usikkerhed om,
hvornar andelsholigforeningen har pligt til at regulere andelsvaerdien.

Ejendomsforeningen Danmark anbefaler derfor, at man enten ger op med muligheden for
midtvejsreguleringer ved at zndre andelsboliglovens § 5 saledes, at generalforsamlingens
fastseettelse af andelsvardien er bindende for tiden indtil naeste generalforsamting.

Alternativet, som er vaesentligt mere kompliceret, er, at man udfaerdiger praecise
retningslinjer for bade vassentlighedsbegrebet samt for de balanceposter, der skal laegges
til grund ved opgaerelse af formueudsvinget. Sidstnaevnte er nedvendigt henset til
Hojesterets bemaerkninger om, at der kun skal legges vaegt pa vaesentlige formueudsving,
der ikke har sammenhzeng med foreningens sadvanlige drift.

En sarlig problemstilling gar sig gaeldende i forhold til starre vedligeholdelsesprojekter, hvor
andelsvaerdien typisk pavirkes negativt af projektets gennemferelse. Til imedegaelse af et
fald i formuen ved gennemfarelse af vedligeholdelsesprojekter kan man samtidig indfare et
krav om, at foreningen er forpligtet til at regulere andelsvaerdien i overensstemmelse med
vedligeholdelsesprojektet allerede i forbindelse med vedtagelse af projektet, siledes at
andelsvaerdien justeres allerede pa dette tidspunkt og ikke forst, nar der er betalt
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tilstraekkelig meget til entrepreneren, sa der er tale om en vaesentlig negativ pavirkning af
andelskronen, som det var tilfaeldet i GD 2015/41Q.

Pa samme vis kan man forpligte en andelsboligforening til hurtigst muligt efter modtagelse
af en ny vurdering af ejendommen, at indkalde til generalforsamling for at fa fastsat en ny

andelsvzerdi.

---00000---

Afslutningsvis skal jeg anfare, at Ejendomsforeningen Danmark blandt andet repreesenterer
landets ejendomsadministratorer, som administrerer andelsholigforeninger. Foreningens
medlemmer administrerer pd nuveerende tidspunkt omkring 110.000 af de 210.000
andelsboliger, der findes i Danmark. Vi har derfor indsamlet en betydelig viden og erfaring
med driften af andelsboligforeninger, herunder indsigt i de omrader, hvor en rigtig justering
af reglerne kan give stor vardi for den fremtidige drift af andelsboligforeninger. Vi deler
gerne denne viden og ensker derfor kun at bidrage positivt til processen med at fa foretaget
den rigtige regulering i forhold til den politiske prioritering om at sikre en mere robust
andelsboligsektor i fremtiden.

Venlig hilsen

Morte rupWeller
Juridisk direktar
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Skaerpede krav til stiftelse af andelsboligforeninger
Lovforslaget indeholder en udvidelse af budgetperioden for stiftelsesbudgetter,
sdledes at perioden mindst skai omfatte en periode p3 15 & mod de nuvzerende
mindst 10 3r.

Vi bakker op om en udvidelse af budgetperioden. Der er dog fortsat risiko for, at
budgetperioden p§ 15 &r ikke er tilstreekkelig til at daekke vasentlige fremtidige
&ndringer | ﬁnansieringsforholdene, fx afdragsfrihedsophor, rentetilpasninger,
refinansieringer, a&ndringer | rentesikringsinstrumenter (fx renteswaps eller ren-
teloft) efler indfrieise af st3ende 13n efter 15 &r.

Vi foresldr derfor at preecisere kravet om en “prognose” i den geeldende § 3a, s&-
ledes at budgetperioden p§ mindst 15 & og den efterfalgende prognose beskri-
ver den forventede pkonomiske udvikling for foreningens gkonomi i hele priori-
tetsgeeldens/I3nenes Iabetid, Herved undgér andelshaverne ekonomiske overra-
skelser, ndr der skal afdrages pa finansieringen, eller et stiende 18n skal indfries.

Vi foresi8r, at kravene til budget og prognose beskrives narmere i § 3a, sdledes
at der kraeves et drifts-, balance- og likviditetsbudget med tilhprende beskrivelse
af den forventede udvikling i andelskronen i budget- og prognoseperioden, sile-
des at andelshaveren fir mulighed for at danne sfg det fulde pkonomiske over-
blik, inden stiftelsen besiuttes,

Med hensyn til vedligehoidelsesplaner er det vores erfaring, at en periode pa 15
ar er for kort til at beskrive den pdkreevede vedligeholdelse af samtlige, vaasent-
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lige bygningselementer, da fx bygningens tag ofte har en vaesentligt lzangere le- Side 2
vetid end 15 &r. Vi mener derfor, det bgr overvejes at stille krav om, at vedlige-
holdelsesplanen skal dzekke samtlige bygningselementers forventede levetid, og

at vedligeholdelsesplanen skal gennemgas eller udarbejdes af en byggesagkyn-

dig. Et tilsvarende krav om byggesagkyndig gennerngang er for nylig indfart p3
almenboligomradet

Finansiering af en andelsboligforening

Vi finder det hensigtsmeessigt, at afdragsfriheden begreenses | forbindelse med
stiftelse af andelsholigforeninger, og at der indfgres en karensperiode, fer der
kan omlaegges eller indgds nye aftaler om 13n med afdragsfrihed.

Hvis en egenfinansieringsandel skal sikres, bar det overvejes, om der skal stilles
krav til stgrrelsen af indskud fra andelshaverne i forbindelse med stiftelse af an-
delsboligforeningen, fx ved krav om andelskapitalens sterralse | forhold til balan-
cesummen/ejendomsvardien.

Forazldelsesfrist ved rddgivning om 13n og kreditter
Vi har ikke bemzerkninger til den foresldede udvidelse af foraeldelsesfristen for
radgivning om I8n og kreditter, der foresi8s udvidet fra 3 3r til 6 Sr-

Andelshavernes overgang til lejere

I en konkurssituation, hvor andelsboligforeningen oplgses, og ejendommen over-
tages pa tvangsauktion, foreslds det i lovforslaget, at der indferes et 6-3rigt tids-
begranset lejebegreb, der bygger pd gennemsnittet af de seneste 4 &rs boligaf-
gift regnet fra overtagelsestidspunktet.

Med denne bestemmelse indfares et nyt lejebegreb, der ikke har udgangspunkt i
- eller sammenhzeng med - gaeldende dansk iejelovgivning. Vi synes ikke, det er
hensigtsmaessigt at komplicere lejelovgivningen yderligere, og vi deler den be-
kymring, der blev udtrykt p& heringsmedet i Landstingssalen af Danske Boligad-
vokater ved advokat Finn Lynge Jepsen:

http://fwww.ft.dk/aktuelt/webtv/vi 20161/eru/tv.4013.aspxfrom=07-11
i =Udval i -
Problematikken omtales i Finn Lynge Jepsens indlaeg ki. 15.14.20 ~ 15.19.50.

Vi finder det endvidere uhensigtsmaessigt, at man som udlejer efter overtagelse
af andeisboligforeningens ejendom kan oppebzere en lejeindtaegt, der - som falge



af, at boligafgiften i en andeisboligforening ogsa deekker/betaler finansierings-
omkostninger og eventuelle afdrag pa I8n i ejendommen - kan indeholde et ind-
taegtselement, der i praksis betaler udlejer for finansieringsomkostninger og af-
drag pa gaeld, der ikke lzengere findes i ejendommen.

Hvorvidt dette modsvares af, at de tidligere andelshavere i henhold til lovforsla-
get ikke skal betale depositum og forudbetalt leje til den nye udlejer, m3 bero p3
en konkret beregning i det enkelte tilfzelde. Der er med lovforslaget under alle
omstandigheder en risiko for, at potentielt ngdlidende foreninger vil forsgge at
minimere boligafgiftens starrelse | den 4-3rige periode for dermed at reducere
den forventede fremtidige lejebetaling efter en konkurs. En uheldig felgevirkning
kan ogs3 vaere et yderligere vedligeholdelseseftersizeb pd ejendommen.

I lyset af ovenstdende anbefaler vi, at forslaget om sendring af andelsholiglovens
§ 4 genovervejes, og at der skabes sammenhasng med lejelovgivningens be-
stemmelser,

Valuarvurderinger

Vi statter lovforslagets intentioner om mere ensartede retningslinjer for valuar-
vurderinger, herunder uddannelseskrav, indsigtskrav og muligheden for at ggre
Dansk Ejendomsmaeglerforenings nye retningslinjer, der for tiden er under udar-
bejdelse, til lovkraevede retningslinjer for valuarvurdering af en andelsboligfor-
enings ejendom.

Vi hdber og forventer, at mere ensartede, skeerpede retningslinjer vil medfare et
mindre spaend i de foretagne valuarvurderinger. Det er i den forbindelse vigtigt,
at ikke blot de egentlige retningslinjer (“normen®) er offentligt tilgaengelige, men
ogsa den titherende vejledning, som for tiden er under udarbejdelse I regi af
Dansk Ejendomsmaeglerforening. En offentligt tilgaengelig vejiedning vil medvirke
til at sikre en faelles forstaelse og fortolkning af retningslinjerne.

Driften af en andelsboligforening

Vi har ingen bemaerkninger til den foresi3ede generalklausul, da det er vores ind-
tryk, at langt sterstedelen af de danske andelsboligforeningers bestyrelser alie-
rede efterlever denne.

Vi stiller os lidt uforstdende over for forslaget om, at (nye?) centrale, pkonomiske
nogletal skal fremiaegges pa generalforsamlingen, og at dette vil skabe starre
gennemsigtighed for nuvaerende og kommende andelshavere. Vi har deltaget i et
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omfattende modelregnskabs- og vejledningsarbejde hos Erhvervsstyrelsen i Side 4
2010, og siden da er der indfart tvungne nagleoplysninger, der delvist skal ind-

arbejdes i rsregnskabet for andeisboligforeningen og udleveres til potentielle,

nye andeishavere i fuldstaendig form ved afst3else af andele.

ﬁ\rsregnskabet inkl. negleoplysninger fremlaegges og godkendes allerede i dag pd
andelsboligforeningernes generalforsamlinger, ligesom det er tilfzeldet med
kommende 8rs budget. Med disse allerede gennemfarte tiltag er det vores opfat-
telse, at der ikke er behov for yderligere gkonomisk information, ud over tiltage-
ne i forbindeise med budget- og prognoseudarbejdelse ved stiftelsen,

Yderligere gkonomisk information vil alt andet lige medfare ggede administrati-
onsomkostninger for foreningerne og dermed andelshaverne, sivel i form af
ogede administratorhonorarer og ggede revisorhonorarer.

Vi anbefaler, at man i stedet overvejer, om der er behov for en opdatering og
praecisering af de eksisterende nggletal, der fremgar af bekendtggrelse nr. 2 af
6. januar 2015, Endvidere ber man efter vores opfattelse opdatere Erhvervssty-
relsens modelregnskab med tilhgrende vejledning, som blev udarbejdet i 2010
0g senest ajourfgrt i februar 2015,

Ophazvelse af foreldelsesfrist p4 6 maneder

Vi har ingen bemaerkninger til denne del af forslaget, da konsekvenserne heraf
ma bero pa en konkret, juridisk vurdering.

Med venlig hilsen

Jan Brugdsgaard
fagkonsulent



LLO’s Haringssvar til "Hgring over udkast til forslag til lov om @ndring af
lov om andelsboligforeninger og andre boligfaellesskaber (mere robuste
andelsboligforeninger)”

Lejernes Landsorganisation i Danmark (LLO) takker for at have faet ovennaavnte lovforslag i haring d. 6.
december 2017.

LLO kan samlet set ikke stptte forslaget, henset til de forringelser og de uklarheder forslaget vil medfgre for
lejernes retsstilling.

Vi kan ikke stgtte forslaget pa trods af, vi finder det fornuftigt at stille krav til andelsforeningernes
vurdering og finansiering, som lovforslaget ger.

Uklarheden medfarer behov for objektive kriterier

Det er vores opfattelse, at lejelovgivningen bedst laves ud fra objektive kriterier, og dette giver den bedste
klarhed for begge parter. | forslaget gives udlejer muligheden for at veelge imellem to ligestillede
lejefastszettelsesformer: Leje fastsat efter lejelovens regler og leje fastsat pa baggrund af den tidligere
boligafgift (som et gennemsnit over de sidste 4 ar).

Dette gelder alene tidligere andelshavere i foreningen og kun i en periode pa seks ar.

Da udlejer efter lovgivningen suveraent valger hvilken lejefastsaettelse, der skal vaere tale om, har lejeren
ikke klarhed over , hvad han eller hun skal betale,

Udlejers valg afhnger som oftest af hvilken type leje, der vil medfa@re den hajeste husleje, og dette kan
ikke vides pa forhdnd, da man bade kan forestille sig at boligafgiften er hpjere og lavere end leje fastsat
efter lejelovgivningen, szerligt i nyere ejendomme, eller ejendomme, der har gennemgaet stgrre
forbedringsprojekter.

Lovgivningen medfarer derfor ikke, at lejer ved, hvad han skal betale i leje, og det giver reelt udiejer to
muligheder, der kan bruges efter forgodtbefindende. Det er ikke klarhed.

Kan udlejer valge og vrage?

Endvidere er det uklart om udlejers beslutning har virkning for alle boliger i ejendommen for de
konkursramte andelshavere, eller om udlejer har mulighed for frit at vaslge lejefastsaettelse i hvert enkelt
lejemal, for pa den made at f4 huslejen til at blive 53 hgj som muligt. Safremt dette er tilfeeldet, biiver det
endnu vanskeligere for lejerne at forudse, hvad deres husleje bliver, og dette medfgrer selvsagt stgrre

uklarhed.

Problemer med tidligere 5,2 lejemal
Forslaget neevner ikke de lejemal, der allerede var udiejet efter boligreguleringslovens § 5, stk. 2 pa
tidspunktet for andelsboligernes stiftelse, og dette efterlader spprgsmalet om disse lejemal kan udlejes



efter boligreguleringslovens § 5, stk. 2 (pa trods af lovforslagets bemaerkninger), hvis tidligere andelshavere
rammes af konkurs. Dette spgrgsmél giver i praksis anledning til et stgrre antal tvister. Det vil vaere rart
med en pracisering af dette spagrgsmal, saerligt med hensyn til aftale imellem forligspartierne "Aftale om
mere robuste andelsforeninger af 27.november 2017” side 4 nr. 7: ” Aftaleparterne er enige om, at udiejer
hverken kan opkraeve depositum eller forudbetalt leje, eller opkraeve en husleje i herthold til
boligreguleringslovens § 5, stk. 2.”

Da udgangspunktet for betaling af omkostningsbestemt husleje efter boligreguleringslovens § 5, stk. 1 sker
pa baggrund af objektive kriterier, giver det som udgangspunkt ikke problemer at overga til denne
lejefastseettelsesform (med undtagelse af omkostningsbestemt leje, der overstiger det lejedes vaerdi).

Det forholder sig dog anderledes med husleje efter boligreguleringslovens § 5, stk. 2, hvor der ikke er noget
fast startniveau, og udlejeren fastsatter derfor den leje, som lejeren kan fa prpvet i huslejenaevnet, som
kan szette huslejen ned. | den mellemliggende periode skal lejeren betale udlejers udgangspunkt til husleje,
hvis han eller hun ikke vil risikere at blive m@dt med en ophavelsessag.

Huslejenaevnets sagsbehandlingstid afhaenger typisk af kommunen, men et rimeligt skgn er et
huslejenzevnssager typisk tager 6-9 maneder i gennemsnit. Hvis udlejeren satter huslejen abnormt hijt i
denne periode, kan den pgede huslejebetaling (uanset at den senere vil blive underkendt | huslejenavnet)
reelt medfgre at lejeren bliver ngdt til at fraflytte. Man kan frygte at udlejeren tsmmer ejendommen pa
denne méde, og lejerens almindelige opsigelsesheskyttelse dermed udhules.

Opsamling.
Samlet set er det vores opfattelse, at de nye regler ikke skaber stgrre klarhed for lejerne, men i stedet
medfarer at lejefastsaettelsesreglerne bliver endnu mere komplicerede, til skade for lejer. Dette pa trods af

skiftende regeringers gnske om at forenkle lejeloven.

Den klarhed forslaget medferer, kommer alene en kgber af ejendommen til gode, da han eller hun kan
regne ud hvad han som minimum kan f3 som lejeindtaegt i seks ar.

Uklarheden i forhold til de lejemal, der tidligere har veeret lejet ud som efter boligreguleringsiovens § 5, stk.
2, er meget uhensigtsmaessig, og er endvidere til skade for lejer.

Det er vores opfattelse, at klarheden lettere vil kunne opnds ved at fremszette objektive kriterier, som
begge parter var bundet af.

Endeligt, s4 er det vores politiske opfattelse at konkursramte andelshavere i forvejen er i en gkonomisk
sirbar situation, og ikke bgr beere yderligere gkonomiske byrder.

Alternativ lgsning
LLO mener, at en samlet Igsning p& spprgsmalet, om hvad der skal ske med de konkursramte andelshavere,
der tilgodeser alle interessenter, lejere, tidligere andelshavere, investorer og kreditorer, er falgende:

Loven andres, siledes at der for de tidligere andelshavere geelder en leje efter Brl. § 5 stk.1, dog med den
udtrykkelige begraensning, at 5.1 lejen er begraenset af det lejedes veerdi, og at der i beregningen tages
hensyn til afskrivningen af brugsvaerdien af forbedringerne.



Mht. depositum forslar LLO, at andelshaverne genindbetaler det gamle depositum (dette er ofte brugt til at
kebe andelen), dog kun s&fremt, at andelsboligen ikke har vaeret handlet siden andelsboligforeningens
stiftelse.

Med venlig hilsen
Lejernes LO i Hovedstaden

Helene Toxvaerd

/Anders Svendsen



Erhvervsminister Brian Mikkelsen
Slotsholmsgade 10-12
1216 Kgbenhavn K

Kebenhavn, den 2. Januar 2018

Hgringssvar til Forslag til Lov om &ndring aflovom andelsboligforeninger og andre
boligfallesskaber (Mere robuste andelsboligforeninger)

Kzere Brian Mikkelsen
Som ejer af en andelsbolig tillader jeg mig hermed at kommentere ovennzevnte lovforslag.

Det foreslds under nr. 6 i lovforslaget, at ministeren kan fastsatte regler om, hvilke personer
der kan udarbejde en vurdering af en andelsboligforening samt naermere regler om
udarbejdelsen af vurderingen. Det fremgar tillige af bemzerkningerne til loven, at valuarer, der
kan foretage vurderinger af andelsboligforeninger, skal falge de samme strammere
vurderingsprincipper, dvs. Dansk Ejendomsmaeglerforenings retningslinjer for vurderinger.

Opstramningen sker efter, at det er kommet frem i pressen, at vurderinger af andelsboliger
kan variere meget fra valuar til valuar.

Opstramningen vil dog medfare, at andelshavere, der i god tro ved at have fulgt eksisterende
lovgivning, har kabt til heje vurderinger, m3 impgdese en vaesentlig reduktion i prisen for
deres andelsboliger. Jeg har selv kabt en andelsbolig i 2016, og det viser sig nu, at den
pageeldende valuar, der har vurderet vores forening, er blevet kendt for at vurdere
andelsboligforeningerne hgit, idet han ikke har fulgt ejendomsmzglerforeningens
retningslinjer for vurderinger. En kendsgerning, der ikke var klar, da jeg kebte andelen, og for
davzerende ej hellere i uoverensstemmelse med de geeldende regler.

En vaesentlig lavere vurdering vil medfare, at jeg vil fa sveert ved at skifte bolig fx i forbindelse
jobskifte, og de nye vurderinger vil formentlig ggre mange andelshavere, der har kabt ti] de
hgje vurderinger, insolvente.

Jeg har fuld forstdelse for, at der anskes klarere regler for vurdering af andelsboliger. Men jeg
mener samtidig, at ndr tiltraengte reguleringstiltag pd andelsmarkedet skal gennemfgres, er det
lovgivers ansvar at anskue hele andelsmarkedet - dermed ogsé de andelshavere, der i god tro og

i tillid til gaeldende regler har kabt til hgje vurderinger.

Jeg ma sige, at jeg ikke finder det rimeligt, at vi der har kebt andelsboliger i tillid til gaeldende
regler og de deraf gennemfarte vurderinger, nu skal pdfares store tab som felge af den
opstramning, der nu anskes gennemfart. Med andre ord, vil vi, med det fremsatte Jorslag, komme

til at betale prisen for, at de hidtil geldende regler ikke har veeret klare nok,

Jeg vil endvidere henvise til, at der i andre tilfeelde er lavet sarregler for andelshavere, der kunne
risikere tab pd deres bolig, jfr. nedenfor.



Jeg er naturligvis klar over, at det ikke er uden risiko at kabe fast ejendom, hvor markedet kan
andre vardien, ligesom man ma vaere forberedt p4 zndrede skatter og afgifter mv. Dog m§
man som borger kunne have tillid til, at lovgivningstiltag sat i verden for at skabe mere
klarhed og tryghed, ikke Samtidig medvirker til at holde en stavnsbundet. Det pataenkte
indgreb er netop af en sddan karakter og var ikke noget, jeg forestillede mig, da jeg kabte
boligen.

Jeg foresldr derfor, at ministerens bemyndigelse udvides til at dispensere fra de almindelige
regier for maksimalpriser for andelshavere, der oplever at vaerdien af deres andelsbolig falder
vaesentligt i veerdi som folge af de nye strammere regler, jfr. naermere nedenfor.

Forslag

"§ 5 stk. 15 affattes som felger:

Stk. 15. Erhvervsministeren kan fastsaette naermere regler om, hvilke personer der kan
udarbejde en vurdering som n=vnt i § 5, stk. 2,, litra b, samt narmere regler om
udarbejdelsen af vurderingen og regler for dispensation fra reglerne om maksimalpriser for
andelshavere, der vil blive pdfart vasentlige tab som falge af ny vurdering i henhold til
bekendtggrelse udstedt af erhvervsministeren.”

Med hensyn til hvorledes bemyndigelsen kan udnyttes, foreslar jeg, at de pageldende
andelshavere, gennem en dispensation fra ministeriet, fir ret til at salge deres andelslejlighed
til samme pris, som de har givet for den (med tilleg af evt. forbedringer mv.). Retten skal
naturligvis ogs3 gaelde for senere efere, idet reglen ellers ikke vil have den anskede effekt.

Der bgr beskrives nrmere kriterier i bekendtggrelsen for at give dispensation, siledes at det
kun er i de relevante sager, der sages dispensation, ligesom der kan indfgres et gebyr af ikke

uvaesentlig starrelse.

Jeg vil bemzerke, at der vel naermest er pracedens for, at der laves serregler, ndr der er risiko
for at andelshavere pifgres tab pd veerdien af deres bolig ved offentlig regulering.

En regel om, at andelshaver kan salge andelsboligen til samme pris, som vedkommende har
givet for den, eksisterer i forvejen i loven, s&fremt ejendommen er opfart med stgtte ti]
foreningen jfr. § 5, stk. 8. Ifalge stk. 7. kan andelshavere endvidere ved overdragelse af deres
andel beregne sig samme pris for andelen i foreningens formue, som lovligt kunne beregnes
umiddelbart inden gennemfgrelsen af de stk. 7. beskrevne foranstaltninger.

Safremt der ikke gnskes administration af en dispensationsordning, kan man alternativt give
tilladelse til at andelsboligforeninger kan anvende den seneste vurdering foretaget far
lovandringen fremover, sifremt en vurdering efter de nye regler er lavere.

Jeg hdber pa ministerens lydherhed, da lovforslaget vil A stor betydning for mig.

Kathrine Winther



