Erfﬁr]és.[ég/ kst og Eksportudvaiget 2017-18
ffentligt

Til Erhvervsministeriet Den 2017-12-14
Pressechef René Gyldensten

e-mail: rgy@em.dk.

Vedr. ny lov omhandlende andelsboliger:

Med henvisning til ERHVERVSMINISTERIET's FAKTAARK (kopi vedlagt), har vi falgende
kommentarer.
Driften af en andelsboligforening.

Ad pkt. 10 Ny lovbestemmelse om bestyrelsens opgaver og ansvar.

Det skal sikres at bestyrelsen holder bestyrelsesmade mindst en gang pr. maned og at
der udarbejdes et beslutningsreferat med angivelse af alle beslutninger incl. skonomi. Og
referatet skal stilles til radighed for alle andelshavere. Endvidere henvises til punkter i brev
til Maia Kjeergaard Pedersen dateret 2016-04-18, der gnskes indarbejdet i ny lovgivning.
Kopi vedlagt.

Ad pkt. 11 Ny lovbestemmelse om generalklausul.

| AFB-Handbogen er der anfgrt under punktet altaner, at safremt andelsboligforeningen
har vedligeholdelsen af altaner s& skal den enkelte altanhaver ud over investeringen
indbetale et belgb svarende til vedligeholdelse og udskiftning af altaner.

Kopi af side 203 til 206 er vedlagt.

Citat fra AFB-Handbogen 2. Altan 2.4.3. Lan til andelshaver, afsnit 5.

”I en del foreninger vedtager generalforsamlingen i forbindelse med vedtagelse af
altanprojektet, at det er foreningen, der forestar vedligeholdelse og udskiftning af
altanerne for at opretholde en ensartet standard.

Dette betyder, at de andelshavere, der fér altaner, vil skulle betale et tilleeg til boligafgiften
svarende til de faktiske udgifter pa lanet. Tilleegget frafalder dog ikke ved lanets udlagb, da
foreningen har vedligeholdelse og udskiftning af aftanerne, saledes at andelshavere, der
ikke far altaner, ogsé efter lanets lgbetid ikke bliver skonomisk bergrt af disse fremtidige
udgifter. Andelshavers ydelse til foreningen efter lanets udlgb vil i mange tilfaelde
nedseettes. Hvad andelshaver skal betale efter dette tidspunkt, bar diskuteres med
foreningens fagmand, saledes at foreningens omkostninger til vedligeholdelse og
udskiftning af altaner deekkes fremadrettet.” Citat slut.

Det er direktgr Jan Hansen for ABF Andelsboligforeningernes Feellesrepraesentation, der
er ansvarlig for tekst i ABF Handbogen.

Jan Hansen er ogsa med i arbejdsgruppen for ANSVARLIG DRIFT AF ANDELSBOLIGER,
der kommer med forslag til ny lovgivning for andelsboliger, hvor han repraesenterer
Andelsboligforeningernes Feellesrepraesentation. Undtagelsen i generalklausul passer
darligt med formulering i ABF Handbogen.

Advokat Birgitte Grubbe repraesenterer ogsa Andelsboligforeningernes
Feellesrepraesentation i arbejdsgruppen.

Som det fremgar af bilag X3 vil andelshavere der ikke far altan vaere med til at betale
vedligeholdelse og udskiftning af altaner for andelshavere der far altan. Det er Grubbe



Advokater, der har skiftet navn til Wantzin Ejendomsadvokater, der har formuleret at
andelshavere, der ikke far altan, skal vaere med at betale vedligeholdelse og udskiftning af
altaner. Birgitte Grubbe var medejer - ansat — havde tilknytning til Grubbe Advokater da
tekst blev fremsat pa generalforsamling, om at andelshaver der ikke fik altan, skulle veere
med til at betale vedligeholdelse og udskiftning altaner.

Enten skal lovgivning udformes saledes at andelshavere der ikke far altaner og lignende
investeringer friholdes for udgifter til vedligeholdelsen og udskiftning af altaner og lignende
investeringer (saledes at der Igbende indbetales til foreningen, sa foreningens
omkostninger til vedligeholdelse og udskiftning af altaner og lignende daekkes
fremadrettet), eller generalklausul skal kunne anvendes ved beslutninger om etablering af
altaner, elevatorer og lignende. Der skal ikke vaere undtagelse fra generalklausul med
hensyn til altan, elevatorer og lignende uden der er taget hensyn til vedligeholdelse og
udskiftning.

Til orientering har Grubbe Advokater en annonce pa hele bagsiden af ABF Handbogen
(2016).

Med venlig hilsen
Henning Nielsen
Godthabsvej 20C, 2.th.
2000 Frederiksberg

Bil 2071 1971

Bilag: ERHVERVSMINISTERIET's FAKTAARK.
Brev til Maia Kjaergaard Pedersen dateret 2016-04-18.
ABF Handbogen 2016 side 203 til 206.
Bilag X3, notat af 2016-01-04.



Folketinget 2016-04-18
Maia Kjeergaard Pedersen

Christiansborg

DK-1240 Kgbenhavn K

Vedrgrende A/B Godthabsvej 18-20 A-D, 2000 Frederiksberg. Lov om andelsboliger

Med henvisning til din e-mail af 2016-04-07, hermed yderligere punkter som kan indga i aendring af
love for andelsboliger.

Ved tidligere byggesager var information fra bestyrelsen mangelfuld, og udferelsen overholdt ikke
geeldende regler.

Det er andelsboligforeningen der indhenter tilbud pa etablering af altaner, og afklarer
detailspgrgsmal, samt er bygherre for udfgrelsen. Men det er den enkelte andelshaver, der gnsker
altan, som skal foresta udagifter til fx flytning/nedtagning og eventuelt udskiftning af radiator, der er
feellesinstallation. Jeg forudser der kan ske det, at den Igsning andelshaver veelger ikke er
holdbar/hensigtsmeessig. Dvs. at andelsboligforeningen senere skal foresta omlaegning og
udskiftning af radiator, da andelsboligforeningen har vedligeholdelsen.

Set i lyset af ovenstaende foreslas fglgende:

1. Der skal skrives beslutnings-referat for bestyrelsesmgder, hvoraf det fremgar, hvilke
beslutninger/aftaler der er taget/vedtaget pa madet.

2. Der skal vaere mulighed for den enkelte andelshaver for at fa aktindsigt i
udgaende/indkomne:

Dokumenter. Udbud mm.

Tilbud mm.

Projekter/projektbeskrivelse.

Projekteringsreferater.

Byggemgdereferater. Referater i forbindelse med udfagrelsen af
entrepriser/byggearbejder mm.

Dokumenter vedrgrende byggesager.

Aftalesedler/aftaler.

o Referater i forbindelse med aflevering og garantigennemgang af
entrepriser/byggearbejder.

Byggeregnskab.

Bilag i forbindelse med regnskab.

Safremt der er spargsmal, star jeg meget gerne til radighed.

Med venlig hilsen
Henning Nielsen
Godthabsvej 20C, 2.th.
2000 Frederiksberg.
Bil: 2071 1971

e-mail: ir@teknik.dk



Bilag X3

AB Andelsboligforening Godthabsvej 18-20 A-D, 2000 Frederiksberg Den 04-01-2016.

Omhandlende: EKSTRAORDINZAR GENERALFORSAMLING DAGSORDEN punkt 3, bilag 2 og 3
opsatning af altaner.

Undertegnede opfordrer alle, der ikke skal have altan, til at made frem onsdag den 6. januar 2016, kI.
17.00, pa kontoret Godthabsvej 18D, kld, og stemme nej til forslaget, da boliger der ikke skal have
altan stilles ringere i form af at blive palagt omkostninger og fa forringede salgsmuligheder, som
folgende:

Ad bilag 2.

| forslag (bilag 2, afsnit 7 til 9) er der anfart.

Citat. "Vedligeholdelse af altanerne vil pahvile andelsboligforeningen og dermed vil dem, som ikke far altan, ogsa
veere med til at finansiere dette for fremtiden, men til gengeeld ville forbedringen af ejendommen ogsa tilfalde dem,
som ikke far altan. Vedligeholdelse af traevaerk pahviler dog den enkelte andelshaver.

Som en del af forslaget skal der ske en tilfgjelse til vedteegtens § 8 stk. 1:

Dog séledes at specifikke andele efter beslutning fra generalforsamlingen kan péalaegges et tillaeg til boligafgiften,
som forholdsvis betaling for ydelsen pa realkreditlan, som foreningen optager til brug for etablering af altaner i
specifikke boliger. Betaler en andel et sadant tilleeg til boligafgiften, pavirker det ikke andelens andel af foreningens
formue i henhold til § 6, og andelens indskud/ fordelingstal aendres saledes ikke.” Citat slut.

Som det fremgar, indgar altaner i forbedringen af ejendommen og ikke i lejligheden. Dvs. (som det blev
bekreeftet pa den ordineere generalforsamling) at andelsvaerdien for en lejlighed med altan, er den
samme som for en lejlighed uden altan. Der er vaesentlig risiko for ved salg af lejlighed uden altan, at
seelger bliver mgdt med krav om et afslag svarende til "veerdien” af altan. Ifglge forslaget skal der betales
tilleeg i 30 ar.

ABF (AndelsBoligforeningernes Feellesrepraesentation) oplyser, at safremt vedligeholdelse af altaner
pahviler andelsboligforeningen, sé skal lejligheder med altan indbetale et belgb til andelsboligforeningen
svarende til vedligeholdelsen.

Pa hjemmesiden http://www.administrationshuset.dk/nyheder/nyheder/vis/article/etablering-af-altaner-i-
aeldre-ejendomme-erfaringer-og-loesninger/ (fundet ved Google-s@gning pa "andelsbolig altan
vedligeholdelse”) anbefales at "altanboligafgiften” (udregnet som ydelse pa 30-arigt Ian) lgber uendeligt,
nar foreningen har vedligeholdelsen.

Safremt den offentlige vurdering ved forbedringen med altaner stiger svarende til anlaegsudgifter for
udferelsen af altaner, sa vil der til at begynde med ikke veere forggelse af foreningens formue og dermed
ikke en hgjere andelsveerdi.

Vi har kontaktet 2 firmaer der udfgrer altaner (bl.a. Altan.dk), der oplyser at levetiden for en altan er 50
ar.

Det vil sige at der over 50 ar skal indbetales et belgb svarende til prisen pa en altan. Det svarer til at der
hvert ar skal indbetales 2 % af anlaegssum for altan.

Ifalge handbogen V&S Priser er vedligeholdelse af staltrapper 0,5 til 5 % af anlaegssum pr. ar. Jeg
mener at staltrapper og altaner i stal kan sidestilles.

Der er 27 lejligheder der gnsker altan til en samlet investering pa 3,54 mio. kr. Safremt "afskrivning” og
vedligeholdelsen seettes til 3 %/ar udger det i gennemsnit kr./ar 3.939 pr. altan. Svarende til kr./mdr. 328,
som bar veere et vedvarende tillaeg til boligafgiften.

Der eri alt 70 lejligheder og safremt vedligeholdelsen fordeles pa alle lejligheder vil den enkelte
andelsbolig belastes med kr./mdr. 127, hvilket er en forringelse af lejligheder der ikke far altan. | alt over
50 ar udger det kr. 75.957 for hver lejlighed.

Hvis forslaget bliver vedtaget kan det om nogle ar andres, safremt der er flertal for dette, og sa kan
lejligheder med altan ikke undsla sig udgifter til vedligeholdelsen, som tillaeg til boligafgiften.

Og ud fra dette anbefaler jeg, at der stemmes nej, fordi der i forslaget ikke er medtaget tilleeg il
boligafgiften for vedligeholdelse af altaner.

Henning Nielsen, Godthabsvej 20C, 2.th., 2000 Frederiksberg



