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Lovforslag nr. L xx Folketinget 2004 - 05

Fremsat den xx af gkonomi- og erhvervsministeren (Bendt Bendtsen)

Forslag
til

Lov om andring af lov om andelsboligforeninger og andre boligfael-
lesskaber og lov om omsaetning af fast ejendom

(Oplysningspligt m.v. ved salg af andele i andelsboligforeninger under stiftelse og straf for
salg af andelsboliger til overpris m.v.)

§1

I lov om andelsboligforeninger og andre boligfa:liesskaber, jf. lovbekendtgarelse nr. 652 af 2. juli
2001, som &ndret ved § 2 i lov nr. 137 af 20. marts 2002, § 3 i lov nr. 1219 af 27. december 2003, §
4 i lov nr. 1235 af 27. december 2003 og lov nr. 204 af 29. marts 2004, foretages felgende andrin-
ger:

1. Efter § 1 a indsattes:

. »Kapitel I A
Oplysningspligt og fortrydelsesret ved salg af andele i andelsboligforeninger under stiftelse

§ 1b. Ved salg af en andel i en andelsboligforening, som er under stiftelse, skal szlgeren eller
dennes reprasentant give erhververen fyldestgerende oplysninger om gkonomi, heftelsesforhold og
avrige vaesentlige forhold, som kan have betydning for erhververens beslutning om at kebe en andel
i den pagaldende andelsboligforening under stiftelse. Szlgeren eller dennes reprasentant har end-
videre pligt til i fornedent omfang at foretage undersggelser samt indhente og kontrollere oplysnin-
ger efter 1. pkt. Oplysningerne skal gives, inden erhververen afgiver bindende kebstilbud.

Stk. 2. Stk. 1 geelder ikke ved lejernes overtagelse af en udlejningsejendom.

Stk. 3 Erhververen har ret til, inden for en fortrydelsesfrist pa 6 hverdage, der regnes fra det tids-
punkt, hvor der foreligger et bindende kebstilbud, at trede tilbage fra en aftale eller et bindende
tilbud om keb af en andel i en andelsboligforening, som er under stiftelse (fortrydelsesret).

Stk.4. Fortrydelsesretten er betinget af,

1) at erhververen har givet skriftlig underretning til slgeren eller dennes reprasentant om, at er-
hververen ensker at udnytte sin fortrydelsesret, og
2) at denne underretning er kommet frem inden udlebet af fortrydelsesfristen.

Stk. 5. Erhververen skal i et serskilt dokument have oplysning om fortrydelsesretten og om for-
trydelsesfristens begyndelsestidspunkt og varighed. Erhververen skal desuden have oplysning om,
til hvilken adresse underretning om fortrydelse skal sendes. Oplysningerne skal gives senest samti-
dig med de gvrige oplysninger, som skal gives efter stk. 1.

Stk. 6. Har erhververen betalt en del af kebesummen, skal s@lgeren eller dennes reprasentant

straks tilbagebetale det modtagne.

Stk7. Gkonomi- og erhvervsministeren faststter neermere regler om indholdet af oplysnings- og
underspgelsespligten efter stk. 1.




§1c Reglernei§ 1b,stk. 1, 3, 4,5, 6 og de i medfor af stk. 7, udstedte regler kan ikke ved aftale
fraviges til skade for erhververen.«

2. § 2, stk. 6, ophaves.
Stk. 7 bliver herefter stk. 6.

3. § 2, stk. 7, der bliver stk. 6, affattes saledes:
»Stk. 6. Bestemmelserne i stk. 1 og 2 gelder ikke for andelsboligforeninger, der er omfattet af
kapitel 11 b i lov om almene boliger samt stottede private andelsboliger m.v.«

4.1¢ 3, stk. 2, ®ndres »6 uger« til: »10 uger«.

5.1 5, stk. 2, litra ¢, endres »§ 2 A« til: »§ 3 A«

6. § 5, stk. 2, litra d, ophaves.

7.18 5, stk 4, udgér »og d«.

8.1§ 15, stk. 1, stk. 3 og stk. 4, &ndres »hafte« til: »fengsel indtil 4 maneder«.

9.1¢ 15 indsttes efter stk. 2 som nyt stykke:
»Stk. 3. Den, der overdrager en andel i en andelsboligforening i strid med § 5 eller en aktie eller
anpart omfattet af kapitel 111 i strid § 11, straffes med bede eller faengsel i indtil 4 maneder.«

Stk. 3-5 bliver herefter stk. 4-6.

10. 1 § 15 indsattes efter stk. 4, der bliver stk. 5, som nye stykker:

»Stk. 6. Den, der erhvervsmassigt selger andele 1 andelsboligforeninger under stiftelse, og und-
lader at give oplysning om fortrydelsesret efter § 1 b, stk. 5, straffes med bode.
Stk. 7.1 forskrifter, der udstedes af gkonomi- og erhvervsministeren i medfer af § 1 b, stk. 7, kan
der fastsattes straf af bade for overtraedelse af bestemmelser i forskrifterne.«

Stk. 5, der bliver stk. 6, bliver herefter stk. 8.

§2

I lov om omsetning af fast ejendom, jf. lovbekendtgerelse nr. 691 af 2. juli 2003, foretages fol-
gende andring:

1.1 1, stk 6, nr. 3, indsettes efter »andelsboligforening«: », som er stiftet eller er under stiftelse«.

§3
Stk. 1. Loven traeder i kraft den 1. januar 2005.
Stk. 2. § 5, stk. 2, litra d, i lov om andelsboligforeninger og andre boligfeellesskaber, finder fortsat
anvendelse for andelsboligforeninger, hvor det fremgar af det for den 1. januar 2005 senest aflagte
arsregnskab, at andelenes verdi er opgjort efter denne prisfastszttelsesmetode.




Bemcerkninger til lovforslaget

Almindelige bemeerkninger

Lovforslagets baggrund og formal

Regeringen arbejder pa at skabe et mere velfungerende boligmarked. Det har vist sig, at den del af bolig-
markedet, som udgares af andelsboliger, pa visse punkter kunne fungere bedre.

Der tages derfor med dette lovforslag blandt andet initiativ til at sikre, at erhververe af andele i andelsbo-
ligforeninger under stiftelse far de oplysninger, der som minimum ber foreligge, for erhververen beslutter sig
for at anskaffe en sadan bolig. Det har endvidere vist sig, at der er behov for at gge mulighederne for at sikre,
at de maksimalpriser, som gzlder ved salg af andelsboliger, overholdes. '

Erhvervelse af en andelsbolig kan vare et s& omfattende gkonomisk engagement, at det har afgerende ind-
flydelse pa erhververens samlede gkonomiske situation. Der er endvidere en risiko for at disponere forkert,
fordi det for erhververen kan vare vanskeligt at danne sig et overblik over de fulde konsekvenser af kabet.

Hovedforméalet med lovforslaget er derfor at sikre erhververe, det vil sige private, som erhverver en andel i
en andelsboligforening under stiftelse, en rimelig og tidssvarende beskyttelse i forbindelse med keb af en
s&dan andel. Dermed skabes storre gennemsigtighed og sikkerhed pa markedet for andelsboliger. Da de an-
dele i andelsboligforeninger under stiftelse, som udbydes til salg, typisk er dyre boliger, som prismassigt kan
sammenlignes med tilsvarende ejerboliger, er formélet ogsa at give erhververne af disse andelsboliger mu-
lighed for at sammenligne prisen m.v. med prisen for tilsvarende ejerboliger med henblik pa at give erhver-
verne en reel valgmulighed.

Der foreslas derfor indfert en oplysningspligt, som skal sikre, at erhververne af de pagzldende andelsboli-
ger far de oplysninger, som er nodvendige for at kunne traffe en beslutning om kaob, f.eks. oplysninger om
boligens kontantpris, finansieringen af foreningens ejendom og haftelsesforholdene i foreningen. Samtidig
er der fundet behov for at sikre, at erhververe af andele i andelsboligforeninger under stiftelse far mulighed
for at fortryde kegbet af andelen.

Regeringen finder det som navnt endvidere uacceptabelt, at det forekommer, at der ved salg af andelsboli-
ger i eksisterende andelsboligforeninger forlanges priser, som er hgjere, end dem, som lovligt kan kraves.

Med henblik pa at imedega dette problem og for dermed at skabe et mere velfungerende marked for an-
delsboliger foreslés derfor indfort mulighed for at straffe den, som s®lger en andel i strid med maksimalpris-
bestemmelserne.

Lovforslagets hovedindhold

Oplysningspligt m.v. ved salg af andele i andelsboligforeninger under stiftelse

Der findes regler i andelsboligloven, hvorefter den, der overdrager en udlejningsejendom til lejerne, inden
aftalens indgaelse skal give lejerne visse oplysninger. Endvidere skal den, som szlger en andel i en andels-
boligforening, afgive visse oplysninger til erhververen. I lov om omsztning af fast ejendom, som gzlder for
dem, som erhvervsmassigt udbyder andele i andelsboligforeninger til salg, er der endelig ogsé regler, som
pélegger udbyderen en vis oplysningspligt. Herudover er der i lov om forbrugerbeskyttelse ved erhvervelse
af fast ejendom m.v. fastsat regler om fortrydelsesret ved keb af en andel i en eksisterende andelsboligfor-
ening.

Ingen af de nzvnte regelset omhandler imidlertid salg af andele i en andelsboligforening, som er under
stiftelse, og hvor der er tale om boliger, som endnu ikke er pabegyndt, er under opferelse eller er nyindrette-
de.




I stigende omfang udbydes private andelsboliger, som tilvejebringes gennem nyopforelse af byggeri eller
gennem nyindretning af en zldre ejendom, f.eks. en tidligere erhvervsejendom, til salg. Der er tale om boli-
ger, som prismessigt ligger pa niveau med tilsvarende ejerboliger.

Finansradet, Advokatradet, Realkreditradet og Dansk Ejendomsmaglerforening har i fellesskab taget initi-
ativ til en gennemgang af problemstillingerne pa omradet. De fire organisationer har belyst nogle af de aktu-
elle problemer, som erhververe af de nybyggede andelsboliger star over for, og har givet deres bud pa, hvor-
ledes problemstillingerne kan handteres eller reguleres og har pa den baggrund opfordret regeringen til at
overveje behovet for lovgivning. Regeringen har med lovforslaget valgt at falge opfordringen.

Det har séledes vist sig, at det materiale, som de potentielle erhververe fir udleveret til brug for beslutning
om keb af en andel i en andelsboligforening under stiftelse, ikke altid udger et tilstrakkeligt beslutnings-
grundlag for erhververen. Nogle projektbeskrivelser er meget udferlige, medens andre derimod ikke altid
giver erhververen mulighed for at overskue de fulde gkonomiske konsekvenser af kgbet.

Der savnes ofte oplysninger, som ger det muligt prismassigt at sammenligne kebet af andelsboligen med
kab af en tilsvarende ejerbolig. Der har endvidere vist sig at vare erhververe, som rent faktisk har betalt me-
re for boligen som andelsbolig, end den ville have kostet som ejerbolig.

For at sikre, at erhververe af andele i andelsboligforeninger, som endnu ikke er stiftet, far de nedvendige
oplysninger, tilsigter lovforslaget at palegge sxlgere eller deres representanter at give erhververne fyldest-
gorende oplysninger om kebet af en sddan andel.

Lovforslaget har saledes til formal at sikre, at erhververen, inden denne afgiver et bindende kebstilbud, har
faet de for beslutningen om keb nedvendige oplysninger.

I lovforslaget foreslas fastsat, at erhververen skal have fyldestgerende oplysninger. Selve indholdet af
oplysningspligten fasts@ttes ikke i loven, men vil blive fastsat i en bekendtgerelse. Det er hensigten, at
omfanget af oplysningspligten i det store og hele skal svare til den, som allerede gelder for formidlere af
salg af andelsboliger efter bekendtgerelse om ejendomsformidling, jf. bekendtgerelse nr. 48 af 20. januar
2000 om ejendomsformidling, som er udstedt i medfer af lov om omsztning af fast ejendom.

Konsekvenserne af keb af disse nye andelsboliger kan — i modsetning til hvad der normalt har varet til-
fxldet i forhold til keb af eksisterende andelsboliger - vaere vanskelige at overskue. Prismaessigt er der typisk
tale om boliger, der minder om ejerboliger. Derfor finder regeringen behov for at sikre erhververne en vis
fortrydelsesret. En ikke-sagkyndig erhverver har som regel ikke reel mulighed for pa egen hand hurtigt at
opna fuldt overblik over de juridiske og skonomiske konsekvenser af et kob.

Pa den baggrund foreslas, at erhververne af de nye andelsboliger far ret til, inden for en fortrydelsesfrist pa
6 hverdage, at trede tilbage fra en aftale eller et bindende tilbud om keb af en sddan andel. Fristen regnes fra
det tidspunkt, hvor der foreligger et bindende tilbud om keb,

Med en frist pa 6 hverdage bliver der mulighed for uden pres fra szlger eller andre mulige erhververe af
andele og eventuelt sammen med en radgiver at overveje de nermere konsekvenser af kobet samt vurdere de
oplysninger, der er givet fra salgerens side.

I forlengelse heraf er det vigtigt at gare opmarksom pa, at den enkelte ved keb af denne type andelsbolig
altid sarligt bar overveje behovet for sagkyndig bistand til at gennemfere handlen. Det henger sammen med,
at der som n&vnt i mange tilfxlde er tale om boliger, som prismassigt ligger pa niveau med tilsvarende ejer-
boliger, og at det pa visse punkter kan vare mere vanskeligt at overskue kaebet af en andelsbolig, hvor an-
delsboligforeningen forst stiftes pa et senere tidspunkt.

Tilsidesaxttelse af oplysningspligten, som den er fastsat ved bekendtgerelse, kan for for den erhvervsdri-
vende szlger medfore straf i form af bade. :

Tilsides®ttelse af pligten til at gore opmaerksom pa erhververens adgang til at fortryde kebet foreslas end-
videre straffet med bede, nar der er tale om en erhvervsdrivende szlger. Dette er pa linje med, hvad der gel-
der ved tilsides=zttelse af oplysningspligten i forhold til muligheden for at fortryde kebet efier lov om forbru-
gerbeskyttelse ved erhvervelse af fast ejendom m.v.




Endelig foreslas ligesom i anden forbrugerbeskyttende lovgivning fastsat, at reglerne ikke kan fraviges til
skade for erhververen.

Lovforslaget indeholder ud over &ndringer i andelsboligloven ogsé @ndringer i lov om omsatning af fast
ejendom. I denne lov forslas anvendelsesomradet udvidet til ogsa at omfatte salg af andele i andelsboligfor-
eninger, som endnu ikke er stiftet. I dag omfatter loven kun andele i andelsboligforeninger, som er stiftet.
Med lovandringen sikres, at alle, som erhvervsmassigt udbyder andele i andelsboligforeninger under stiftel-
se til salg, bade skal iagttage reglerne herom i lov om omsztning af fast ejendom og i andelsboligloven.

Straf ved salg af andelsboliger til overpris

I andelsboligloven er fastsat ufravigelige regler om, hvilken pris en andelshaver hgjst kan beregne sig ved
overdragelse af en andel i en andelsboligforening. Der galder siledes maksimalpriser ved salg af andelsboli-
ger.

Som folge af maksimalpriserne er andelsboligen — is@r boligerne i den &ldre boligmasse ogsa kaldet tradi-
tionelle andelsboliger - generelt set en relativt billig boligform set i forhold til ejerboligen. Dette er i nogle
tilfelde blevet udnyttet af selgerne, derved at de har betinget salget af boligen af, at erhververen betaler en
ulovlig overpris for andelen.

Efter de gzldende regler er salg af en andel i strid med prismaksimeringsbestemmelserne i andelsboliglo-
ven ikke strafbart.

Har en erhverver af en andel i en andelsboligforening betalt mere for andelen, end der lovligt kan kraves,
kan erhververen efter de gzldende regler have den indgiede aftale om keb eller kreeve prisen nedsat og det
for meget betalte tilbagebetalt. Kun maglere eller ridgivere, der erhvervsmassigt medvirker som radgiver
ved overdragelse af andelen i strid med maksimalprisen, kan efter de gzldende regler i andelsboligloven

-straffes med bade eller hafte.

Regeringen finder det imidlertid uacceptabelt, at der betales — ofte store belob — i overpris i forbindelse
med keb af en andelsbolig.

Derfor foreslas indfert straf for den, der overdrager en andel i en andelsboligforening i strid med andelsbo-
liglovens prisfasts®ttelsesregler. Der er tale om genindferelse af straf, da en lignende straffebestemmelse
tidligere har varet i loven. Strafbestemmelsen blev i sin tid ophavet, fordi man mente, at tilbagebetalings-
pligten ville vere tilstreekkelig effektiv. Det har imidlertid vist sig ikke at vaere tilfeldet.

Med indferelse af hjemmel til at straffe den, som betinger sig en overpris for salg af en andelsbolig, brin-
ges lovgivningen i overensstemmelse med, hvad der gzlder efter lejelovgivningen. Den udlejer eller formid-
ler, som betinger sig et belsb (ulovlig duser) for at leje ud til lejeren, straffes med bede eller heefie, jf. § 6 i
lov om leje, jf. lovbekendtgorelse nr. 920 af 10. september 2004.

Det foreslds, at ogsa overdragelse af aktier eller anparter i boligaktie- eller boliganpartsselskaber til over-
pris skal kunne straffes.

Herudover indeholder lovforslaget en rackke mindre andringer, hovedsagelig af regelforenklende og tek-
nisk karakter, jf. de specielle bemarkninger til § 1, nr. 2-10.

Pkonomiske konsekvenser for det offentlige

- Lovforslaget har ingen gkonomiske konsekvenser for amter og kommuner. Lovforslaget vurderes ikke at
have gkonomiske konsekvenser af betydning for staten.

Administrative konsekvenser for det offentlige

Lovforslaget har ingen administrative konsekvenser for amter og kommuner. Lovforslaget vurderes ikke at
have administrative konsekvenser af betydning for staten.




Okonomiske og administrative konsekvenser for erhvervslivet

For sa vidt angar de administrative konsekvenser, er forslaget sendt til Erhvervs- og Selskabsstyrelsens

Center for Kvalitet i ErhvervsRegulering med henblik pa at vurdere, om forslaget skal forelegges et af Oko-
nomi- og erhvervsministeriets testpaneler.

Miljomeessige konsekvenser
Forslaget skonnes ikke at have miljomassige konsekvenser.

Forholdet til EU-retten
Det er Gkonomi- og Erhvervsministeriets vurdering, at lovforslaget ikke indeholder EU-retlige aspekter.

Samlet vurdering af konsekvenserne

L Positive konsekvenser/ min- [Negative konsekvenser/ mer-
dreudgifter udgifter
konomiske konsekvenser {Ingen Ingen
or stat, kommuner og amts-
ommuner
dministrative konsekvenser [Ingen ingen
or stat, kommuner og amts-
ommuner '
konomiske konsekvenser [Ingen Ingen
or erhvervslivet
Administrative konsekvenser [Forslaget er sendt til Er- ngen
lfor erhvervslivet hvervs- og Selskabsstyrelsens
Center for Kvalitet i Er-
hvervsRegulering med hen-
blik pa at vurdere, om forsla-
oet skal forelegges et af
JPkonomi- og erhvervsmini-
steriets testpaneler
Miljemacssige konsekvenser [Ingen Ingen.
Administrative konsekvenser [Ingen. Ingen.
for borgerne
Forholdet til EU-retten Lovforslaget indeholder ingen EU-retlige aspekter.

Horing
Felgende myndigheder og organisationer er hort over et udkast til lovforslaget:

Advokatradet, Andelsboligforeningernes Fazllesreprasentation, Amtsradsforeningen, BAT-Kartellet, Bo-
ligselskabernes Landsforening, Byggeskadefonden, Byggesocietetet, Bygherreforeningen i Danmark, Dan-
marks Lejerforeninger, Danske Finansieringsselskabers Forening, Dansk Byggeri, Dansk Ejendomsmagler-
forening, Dansk Industri, Den Danske Dommerforening, Den Danske Landinspekterforening, Dommerfuld-
magtigforeningen, Domstolsstyrelsen, Ejendomsforeningen Danmark, Ejerlejlighedernes Landsforening,
Finansministeriet, Finansradet, Forbrugerridet, Forbrugerstyrelsen, Foreningen af Radgivende Ingenierer,
Forsikring og Pension, Frederiksberg Kommune, HTS ~ Handel, Transport og Serviceethvervene, Hand-
vaerksradet, Indenrigs- og Sundhedsministeriet, Jydske Grundejerforeninger, Kommunernes Landsforening,




Kebenhavns Kommune, Landsbyggefonden, Lejernes Landsorganisation, Praktiserende Arkitekters Rad,
Prasidenten for Vestre Landsret, Praesidenten for @stre Landsret, Preesidenten for Kebenhavns Byret, Presi-
denterne for retterne i Arhus, Alborg, Odense og Roskilde, Realkreditradet, Skatteministeriet og Socialmini-
steriet.

Bemeerkninger til lovforslagets enkelte bestemmelser

Til§ 1

Til or. 1

Ad den foreslaede § 1 b

I den gzldende andelsboliglov findes regler, hvorefier den, der overdrager en ejendom til en andelsbolig-
forening inden aftalens indgaelse skal give oplysninger om ejendommen, herunder ejendommens driftsudgif-
ter, lejeforhold og saldi pa de forskellige konti, som ejeren skal fore i henhold til lejelovgivningen. Bestem-
melsen er siledes rettet mod lejernes overtagelse af en udlejningsejendom.

Der er endvidere i loven fastsat regler om oplysningspligt for den, som overdrager en andel. Det fremgar af
loven, at den, der overdrager en andel i en andelsboligforening, hvor der til andelen er knyttet retten til en
bolig, inden aftalens indgaelse til erhververen skal udlevere et eksemplar af andelsboligforeningens vedteg-
ter, andelsboligforeningens seneste arsregnskab og budget samt en opstilling over, hvorledes prisen beregnes.

Endelig er der i medfer af lov om omsatning af fast ejendom, som gelder for den, som erhvervsmassigt
udbyder andele i andelsboligforeninger, en razkke regler om pligt til at oplyse visse faktiske og skonomiske
forhold i forbindelse med salget. Lov om omsatning af fast ejendom galder generelt for alle, der erhvervs-
massigt selger eller udbyder fast ejendom, jf. lovens kapitel 1 og 2. I lovens kapitel 3 er stillet en rackke
skarpede krav om oplysning, nar salget sker via en formidler. Ogsa denne lov omfatter kun salg af andele i
andelsboligforeninger, som er stiftet.

Hverken andelsboligloven eller lov om omsztning af fast ejendom indeholder saledes regler om den situa-
tion, hvor der udbydes andele i en andelsboligforening, som endnu ikke er stiftet, og som ikke etableres ved
lejernes overtagelse af en udlejningsejendom, til salg.

Det foreslas, at der ved salg af andele i en andelsboligforening, som er under stiftelse, pilegges szlgeren
eller dennes reprasentant en oplysningspligt over for erhververen af andelen. De andelsboligforeninger, som
er under stiftelse, og hvor lejerne overtager en udlejningsejendom, er ikke omfattet af forslaget, jf. den fore-
slaede § 1 b, stk. 2, da der som nzvnt allerede er regler, som sikrer lejerne visse oplysninger.

Forslaget omfatter bade de sdkaldte ustettede private andelsboliger omfattet af kapitel 11 b i lov om alme-
ne boliger samt stettede private andelsboliger m.v. og private andelsboliger, som opferes uden nogen form
for offentlig stotte.

Forslaget omfatter sdvel nybyggede andelsboliger som andelsboliger, som indrettes ved ombygning af en
eksisterende ejendom, f.eks. en tidligere erhvervsejendom. De pageldende andelsboliger udbydes ofte til
salg pa et tidspunkt, hvor der endnu ikke er stiftet en andelsboligforening.

Ofte stiftes andelsboligforeningen ferst efter det tidspunkt, hvor erhververne af de enkelte andele har afgi-
vet et bindende kebstilbud. Foreningen stiftes typisk, nar der er afgivet bindende kebstilbud for s mange
andele, at szlgers betingelser for at gennemfore projektet er opfyldt. Szlger indkalder i sa fald de kommende
andelshavere til stiftende generalforsamling for andelsboligforeningen.

Forud for indgéelsen af et bindende kebstilbud far den enkelte erhverver udleveret diverse projektmateria-
le, herunder oplysende materiale om byggeriet og de gkonomiske forhold omkring dette, og pa den baggrund
beslutter erhververen, om denne vil tegne sig for en andel.




Hvis erhververen vil kebe en andel i andelsboligforeningen under stiftelse underskriver denne typisk en
tegningsaftale. Underskrivelse af en tegningsaftale indebarer normalt, at erhververen forpligter sig til at kabe
en andel i den pagzldende andelsboligforening. Tegningsaftalen vil typisk vere grundlaget for erhververens
bindende kebstilbud. Efter underskrivelsen af tegningsaftalen/afgivelsen af kebstilbud, er der i princippet
ikke mulighed for at @ndre pa indholdet af aftalen.

Tegningsaftalen angiver rettigheder og forpligtelser for erhververen og sxlgeren. Erhververen bliver som
nzevnt ved sin underskrift og efterfolgende afgivelse af tilbuddet til seelgeren bundet. Erhververen kan séle-
des i en lengere periode forud for stiftelsen af andelsboligforeningen vare bundet til pa det senere tidspunkt
at kebe en andel i andelsboligforeningen. Normalt indgas ferst en egentlig kebsaftale pa et senere tidspunkt,
f.eks. umiddelbart inden andelsboligforeningen stiftes. Det er saledes oftest kun erhververen, som bindes pa
et tidligt tidspunkt i forlabet.

Selgeren eller dennes representant bliver siledes forst forpligtet pa et senere tidspunkt, hvilket oftest vil
vere, nar der er tilstrekkeligt mange, som har afgivet bindende tilbud vedrerende keb af en andel. Det er
ikke uszdvanligt, at selgeren forbeholder sig f.eks. 6 maneder til at gennemfore det nedvendige salg af an-
dele. Der er ingen lovregler om, hvor mange andele der som minimum skal vare solgt, for at projektet er
beredygtigt. Dette vil normalt vere omfattet af parternes aftale. Er der tale om salg af andele i en sakaldt
ustettet andelsboligforening under stiftelse, er der dog i medfer af § 11 b i lov om almene boliger samt stot-
tede private andelsboliger m.v. som vilkér for kommunalbestyrelsens tilsagn om garanti stillet krav om, at
der skal foreligge bindende kebstilbud for mindst 75 procent af andelene.

1 den foresldede bestemmelse anvendes udtrykket “erhververen”, da kaebere af andele i andelsboligforenin-
ger generelt i andelsboligloven omtales som “erhververe”.

Da erhververen som nzvnt normalt forpligtes fra det tidspunkt, hvor denne afgiver et bindende kabstilbud,
foreslas, at de oplysninger, som szlgeren eller dennes repraesentant skal afgive, skal gives inden erhververen
afgiver det bindende kebstilbud. Dette vil som navnt typisk vare det samme tidspunkt som tidspunktet for
indgaelsen af en tegningsaftale.

I den foresldede bestemmelse er ikke angivet det neermere indhold af oplysningspligten. Det foreslas, at de
nzrmere regler herom fastsattes i en bekendtgerelse. Oplysningspligten vil omfatte faktiske og retlige for-
hold af betydning for handlen. Det drejer sig iseer om oplysninger om ejendommen og dens finansiering. Der
vil blive fastsat regler om, at salgsaftalen som minimum skal indeholde oplysning om kontantprisen for hen-
holdsvis andelen og ejendommen som sidan, og om den foresliede finansiering af ejendommen. Der vil
endvidere blive fastsat regler, hvorefter der skal oplyses om de kommende driftsudgifter og pa den baggrund
skal udarbejdes en oversigt over beregningen af det ferste ars boligafgift. Det skal fremga af oversigten, om
der lobende henlaegges til vedligeholdelse og i givet fald med hvilke belob.

Oplysningspligten omfatter ogsd haftelsesforholdene i foreningen, herunder hazftelsen for eventuelle
usolgte andele. I det omfang, foreningens ejendom allerede er belant pa det tidspunkt, hvor erhververen afgi-
ver et bindende kobstilbud, vil der allerede vere fastlagt nogle hafielsesforhold, som der ikke umiddelbart er
mulighed for at &ndre pa efterfolgende. Det er endvidere af vasentlig betydning for erhververen at fa oplyst,
hvem der 1 givet fald hafter for usolgte andele.

I lighed med hvad der gzider efter lov om omsatning af fast ejendom foreslas i § 1 b, stk. 1, 2. pkt. endvi-
dere en undersogelsespligt for szlgeren eller dennes repraesentant. I undersagelsespligten ligger en pligt til at
foretage undersggelser samt indhente og kontrollere oplysninger, der er ngdvendige for udarbejdelse af
kebsaftalen. Fer der afgives et bindende kebstilbud, ber szlgeren eller dennes reprasentant have afklaret og
bragt alle forhold 1 orden.

Det er hensigten, at der med de nye regler skal opnas sterst mulig parallelitet til de regler, som allerede
gelder for salg af en andel i en andelsboligforening (som er stiftet) efter lov om omsztning af fast ejendom.
De regler, som vil blive fastsat i medfer af bestemmelsen vil derfor tage udgangspunkt i de regler, som alle-
rede gzlder for ejendomsformidlere m.fl. i medfor af lov om omstning af fast ejendom m.v.

Med indferelsen af de foreslaede regler i andelsboligloven opnés, at samtlige erhvervsmassige udbydere —
udover reglerne i lov om oms®tning af fast ejendom og de i medfer af denne lov udstedte regler, ogsa skal




iagttage de sxrlige regler, som fastszttes i selve andelsboligloven. For erhvervsmassige udbydere, herunder
formidlere, indeberer det eksempelvis, at de udover reglerne i lov om omsztning af fast ejendom, skal give
oplysning om fortrydelsesretten efter § 1 b, stk. 5, ved salg af andele i andelsboligforeninger under stiftelse.

Lov om oms=tning af fast ejendom galder for erhvervsmassig formidling, udbud og salg af fast ejendom.
Som det fremgar af lovforslagets § 2, nr. 1, udvides anvendelsesomradet for denne lov til ogsa at omfatte
salg af andele 1 andelsboligforeninger, som endnu ikke er stiftet.

Lov om omstning af fast ejendom finder som sagt anvendelse pa alle, som erhvervsmassigt formidler og
udbyder fast ejendom, herunder andelsboliger, til salg. Loven indeholder som det ogsa er nevnt ovenfor i
kapitel 2 en reekke generelle regler, som skal iagttages af alle, som erhvervsmassigt udbyder andelsboliger til
salg. I lovens kapitel 3 er der szrlige regler for ejendomsformidlingsvirksomhed, som kan drives af ejen-
domsmaglere, advokater, forsikringsselskaber, realkreditinstitutter og pengeinstitutter. Reglerne for ejen-
domsformidlere er langt mere omfattende end de regler, som gelder for andre, der erhvervsmassigt udbyder
fast ejendom til salg. Disse andre kan eksempelvis vare entreprenarer eller hindvarksmestre.

Formélet med bestemmelsen i andelsboligloven er pa den baggrund blandt andet at sikre, at erhververne af
de nybyggede m.v. andelsboliger i et vist omfang far de samme oplysninger, som efter reglerne i lov om
omsztning af fast ejendom skal gives af en ejendomsformidler, nar salget forestas af en anden end en ¢jen-
domsformidler.

Der vil nzppe kunne vare nogen private personer, som vil skulle iagttage de foresldede bestemmelser i § 1
b. Salg af andele i andelsboligforeninger under stiftelse vil siledes normalt indebzre salg af et sterre antal
andele, hvilket ma anses for at vare udovelse af erhvervsmassig virksomhed.

Opfylder udbyderen eller dennes reprasentant ikke sin oplysningspligt, afgeres udbyderens eventuelle er-
statningsansvar efter dansk rets almindelige regler. Sifremt ansvarsgrundlaget er til stede, kan der kraves
erstatning for den eventuelle gkonomiske skade, der er en paregnelig folge af, at oplysningspligten ikke op-
fyldes. '

I lov om forbrugerbeskyttelse ved erhvervelse af fast ejendom m.v. er der fastsat regler om fortrydelsesret.
Reglerne finder anvendelse ved kab af fast ejendom, herunder keb af andele i andelsboligforeninger, som er .
stiftet. Efter denne lov er der blandt andet givet mulighed for, at keberen kan fortryde kabet 6 hverdage efter,
at der er indgaet aftale om keb. Hvis szlgeren er en privat person, er fortrydelsesretten betinget af, at kebe-
ren betaler en godtgerelse pa 1 pet. af kebesummen til slgeren. Er sxlgeren en erhvervsdrivende skal der
imidlertid ikke betales godtgerelse for udnyttelse af fortrydelsesretten.

Lov om forbrugerbeskyttelse ved erhvervelse af fast ejendom m.v. omfatter imidlertid ikke salg af andele i
en andelsboligforening, som endnu ikke er stiftet.

Som der er peget pa ovenfor, er der ved salg af andele i andelsboligboligforeninger under stiftelse ofte tale
om boliger, der prismassigt kan sammenlignes med tilsvarende ejerboliger, og det kan vre szrdeles van-
skeligt for den enkelte erhverver at overskue de undertiden ganske komplicerede juridiske og skonomiske
forhold, som et keb indebarer. Ofte er der som folge af en stor eftersporgsel ikke tid til at overveje kabet
narmere.

Regeringen ensker pa den baggrund at indfere mulighed for at fortryde kebet af en andel i en andelsbolig-
forening under stiftelse. '

Herved sikres erhververne mulighed for eventuelt sammen med en eller flere sagkyndige at gennemga pro-
Jjektmaterialet. Der kan eksempelvis vare behov for at drofte de narmere vilkdr med en advokat eller et pen-
geinstitut.

Der foreslas derfor indfert en bestemmelse i andelsboligloven, hvorefter erhververen af en andel i en an-
delsboligforening under stiftelse har ret til, inden for en fortrydelsesfrist pd 6 hverdage, at trade tilbage fra
en aftale eller et bindende tilbud om keb af en andel, jf. den foreslaede § 1 b, stk. 3. Fristen pa 6 hverdage
regnes fra det tidspunkt, hvor der foreligger et bindende kebstilbud. Det vil sige fra det tidspunkt, hvor kebs-
tilbuddet er kommet til szlgerens eller dennes representants kundskab.
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Efter forslaget kan erhververen fortryde bade sit bindende kebstilbud og en eventuel efterfolgende kobsaf-
tale. I begge tilfelde er fortrydelsesretten betinget af, at denne udnyttes inden for en periode pa 6 hverdage,
der regnes fra det tidspunkt, hvor der foreligger et bindende kebstilbud. En kebsaftale vil saledes kun kunne
fortrydes, hvis den er indgéet inden for 6-dages fristen. Det er siledes ikke muligt at fortryde en kebsaftale,
der bygger pa et bindende kebstilbud, men som antages af selgeren efter 6-dages fristen.

Stk. 2 om fortrydelsesret glder ved siden af aftalelovens § 7, hvorefter et tilbud, der ikke er kommet til
szlgerens kundskab, kan tilbagekaldes. Efter stk. 2 lgber fristen for at gere brug af fortrydelsesretten fra det
tidspunkt, hvor erhververen efter navnte aftaleretlige regel ikke lengere kan tilbagekalde tilbudet, det vil
sige, nar det er kommet til selgerens eller dennes representants kundskab.

Med de 6 hverdage sikres, at erhververen altid har en hel weekend til radighed til at overveje kebet. Lardag
regnes ikke for en hverdag.

Endvidere foreslas i stk. 5, at erhververen skal have oplysning om fortrydelsesfristens begyndelsestids-
punkt og varighed. Erhververen skal desuden have oplysning om, til hvilken adresse underretning om fortry-
delse skal sendes. Oplysning skal gives skriftligt, og senest sammen med de @vrige oplysninger, som skal
gives erhververen efter § 1 b, stk. 1. For at tydeliggere retten til at fortryde kabet over for erhververen fore-
slas, at oplysningerne skal gives pa et serskilt dokument.

I de fleste tilfelde vil erhververen ikke have betalt en del af kebesummen pa det tidspunkt, hvor denne i
givet fald benytter sig af retten til at fortryde kebet. Hvis erhververen skulle have betalt en del af kebesum-
men, foreslas dog fastsat i stk. 6, at szlgeren eller dennes reprasentant straks skal betale det modtagne tilba-

ge.

Oplyser en erhvervsdrivende sxlger eller dennes reprasentant ikke om fortrydelsesretten, vil de kunne
straffes med bede.

I medfoer af lov om forbrugerbeskyttelse ved erhvervelse af fast ejendom m.v. skal den erhvervsdrivende

sxlger ligeledes give erhververen oplysning om fortrydelsesretten. Selv om szlgeren ikke giver de pakrave-

" de oplysninger om fortrydelsesretten, begynder fristen for fortrydelsesretten alligevel at lebe. Dette skyldes
et hensyn til ¢jeren af den ejendom, som szlges.

I lov om forbrugerbeskyttelse ved erhvervelse af fast ejendom m.v. er fortrydelsesretten som navnt oven-
for endvidere betinget af, at keberen betaler en godtgerelse pa 1 pct. af kgbesummen til selgeren, medmin-
dre der er tale om en erhvervsdrivende szlger, der har opfert ejendommen med salg for gje, eller hvis hoved-
erhverv er at szlge fast ejendom, nar szligeren har handlet som led i dette erhverv. 1 sa fald skal der ikke
betales godtgerelse.

Da der med de foresldede regler tilstrabes opnaet si hgj grad af parallelitet med de galdende regler i lov
om forbrugerbeskyttelse ved erhvervelse af fast ejendom m.v. som muligt, foreslas ikke indfert en pligt for
erhververen til at betale godtgerelse for udnyttelse af fortrydelsesretten. De szlgere m.v., som udbyder ande-
le i andelsboligforeninger under stiftelse til salg, vil typisk vere erhvervsdrivende. Hertil kommer, at der
ikke vurderes at vare et hensyn til de svrige erhververe, som har forpligtet sig til at kebe en andel i den
kommende andelsboligforening, som kan begrunde, at der skal betales en godtgerelse. Det tidspunkt, hvor
fortrydelsesretten vil kunne paberabes, vil ofte ligge sa langt forud for, at der stiftes en andelsboligforening,
sé der typisk vil vaere mulighed for at finde andre erhververe til de pigzldende andele.

1§ 1Db, stk. 7, foreslas, at ekonomi- og erhvervsministeren fastsatter narmere regler om indholdet af un-
derspgelses- og oplysningspligten efter stk. 1. I den gzldende bekendtgerelse om ejendomsformidling, som
er udstedt i medfor af lov om omsatning af fast ejendom, er fastsat regler om formidling af enkelte andelsbo-
liger. Det er hensigten, at oplysningspligten efter andelsboligloven som minimum skal omfatte de samme
forhold, som er angivet i denne bekendtgerelse. Det er hensigten, at ekonomi- og erhvervsministeren delege-
rer kompetencen til at udstede de nermere regler til Erhvervs- og Byggestyrelsen.

Ad den foresléede § 1 ¢

Efter den foreslaede § 1 b, skal szlgeren eller dennes reprasentant give erhververen af en andel i en an-
delsboligforening under stiftelse fyldestgarende oplysninger om gkonomi, hzftelsesforhold og evrige va-
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sentlige forhold. Det nzermere indhold af oplysningspligten vil blive fastsat i en bekendtgorelse, jf. den fore-
sldede § 1 b, stk. 7. Ifolge forslaget far erhververen af en sddan andel endvidere fortrydelsesret.

Den foreslaede § 1 c fastslar, at reglerne i den foresldede § 1 b, stk. 1, 3, 4, 5, 6 og regler udstedt i medfor
af stk. 7 ikke kan fraviges til skade for erhververen ved aftale mellem parterne. Arsagen til, at der fastszttes
en udtrykkelig lovbestemmelse om ufravigelighed i forhold til de foreslaede regler i § 1 b, er at skabe en vis
parallelitet til, hvad der gzlder efter anden forbrugerbeskyttelseslovgivning, som typisk er karakteriseret ved,
at en privat person star over for en professionel.

Tilnr. 2

Efter den geldende § 2, stk. 6, kan en kommune med foreningens samtykke indtrede som andelshaver til
andele vedrerende beboelseslejligheder, hvor lejeren ikke ensker at indtreede som medlem. Udlejede lejlig-
heder, der overtages af kommunen som andelshaver, skal ved ledighed seges overdraget til nye andelshavere.
Endvidere gzlder, at kommunen ikke kan betinge sit medlemskab af indflydelse pa ejendommens eller for-
eningens drift udover, hvad stemmeret for de af kommunen overtagne andele berettiger til.

Formaélet med bestemmelsen er at stotte etableringen af en andelsboligforening i en ¢jendom, hvor der ikke
blandt de nuvarende beboere vil kunne opnas gkonomisk basis for en overtagelse af ejendommen pa andels-
basis, men hvor det vil kunne gennemferes ved, at kommunen indtreeder som medlem i de forste ar.

Bestemmelsen foreslas ophzvet.

Der vurderes ikke i dag at vaere behov for en sddan bestemmelse, hvorefier kommunalbestyrelsen indgér i
overvejelser omkring, hvorvidt en ejendom skal forblive privat udlejningsejendom, eller om den skal over-
drages til lejerne pa andelsbasis. Beslutningen herom og det skonomiske fundament for lejernes overtagelse
af ejendommen, ber siledes komme fra lejerne selv. S& vidt vides anvendes bestemmelsen kun i yderst be-
grenset omfang, hvis den overhovedet anvendes. -

Hertil kommer, at andelshavere med &ndringen af andelsboligloven, jf. lov nr. 204 af 29. marts 2004, har
faet mulighed for at optage 1an mod sikkerhed i andelen. Hermed er givet mulighed for, at de lejere, som
matte gnske at indtreede i foreningen, men som ikke hidtil har haft mulighed for at fa et lan i et pengeinstitut,
kan benytte sig heraf og pa den made finansiere indskuddet.

Til or. 3

Den geldende § 2, stk. 7, fastslar, at lovens bestemmelser om stiftelse af en andelsboligforening ved lejer-
nes overtagelse af en udlejningsejendom ikke gelder for andelsboligforeninger, der er omfattet af kapitel 10 i
lov om boligbyggeri eller kapitlerne 11 a eller 11 b i lov om almene boliger samt stottede private andelsboli-
ger m.v., hvilket vil sige stottede og ustettede private andelsboliger.

Det foreslas, at bestemmelsens henvisninger til boligbyggeriloven og til kapitel 11 a i almenboligloven ud-
gar. Det skyldes, at der ikke lengere kan etableres private andelsboligforeninger efter boligbyggerilovens
kapitel 10, og at ordningen vedrerende offentlig stotte til etablering af private andelsboliger efter kapitel 11 a
opherer med udgangen af 2004. Der er dermed ikke langere behov for de pagldende henvisninger.

Som en konsekvens af lovforslagets § 1, nr. 2, foreslds endvidere, at henvisningen til § 2, stk. 6, udgr.

Tilnr. 4

Forslaget er en konsekvens af en @ndring af lov om leje, jf. lov nr. 378 af 6. juni 1991, hvorefier 6-
ugersfristen blev @ndret til en frist pa 10 uger.

Tilnr. 5

Efter den geldende § 5, stk. 2, litra c, kan vardien af foreningens ejendom ansettes til den senest ansatte
ejendomsvardi med eventuelle reguleringer efter § 2 A 1 lov om vurdering af landets faste ejendomme.
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Som foelge af at lov om vurdering af landets faste ejendomme er @ndret, jf. lov nr. 378 af 18. maj 1994, fo-
reslas henvisningen til § 2 A @ndret til § 3 A. Denne &ndring er alene af redaktionel art.

Det skal endvidere bemarkes, at lov om vurdering af landets faste ejendomme senere blandt andet er ble-
vet endret 1 2002, jf. lov nr. 292 af 15. maj 2002. Som felge af denne lovandring far andelsboligforeninger-
ne kun tilsendt en vurdering hvert andet ar i modsztning til for loveendringen, hvor foreningerne hvert ar fik
tilsendt oplysning om den arlige vurdering eller arsregulering.

Der foretages imidlertid fortsat en arsregulering i de ar, hvor der ikke foretages en egentlig vurdering. Ars-
reguleringen foretages af Told og Skat pa grundlag af nogle reguleringssatser, som fastsettes under hensyn
til den ®ndring af prisforholdene, der er sket siden den seneste almindelige vurdering,.

Pa den baggrund er der fundet behov for at pracisere, at andelsboligforeningerne selv pa baggrund af
reguleringssatserne ber foretage opskrivningen af vardien af ejendommen hvert andet ar, eller med andre ord
i de ar, hvor de ikke far tilsendt en meddelelse om den almindelige vurdering. Satserne findes pa Told og
Skats hjemmeside www.toldskat.dk.

Til or. 6

Efter den galdende § 5, stk. 2, litra d, kan verdien af foreningens ejendom ansattes til det belab, hvortil
Vurderingsradet ved 17. almindelige vurdering pr. 1. april 1981 har ansat ejendommen til ejendomsvardi
inden omregning efter dagzldende § 6 A i lov om vurdering af landets faste ejendomme (ejendomsvaerdien
ved szdvanlig prioritering). Belobet kan forhgjes med indtil 22 pct. Denne opgerelsesmetode kan ikke an-
vendes for ejendomme opfert efter 31. december 1980.

Det foreslas, at prisfastszttelsesmetode d udgér af loven, da der ikke leengere vurderes at vaere behov for
bestemmelsen. Forslaget udspringer af regeringens enske om at foretage regelforenkling, hvor det skennes
muligt.

Lovens § 5, stk. 2, litra d bygger pa vurderingen pr. 1. januar 1981 med tilleg af 22 pct. Ejendomsvardier-
ne i dag ligger betydeligt over dette niveau.

Der haves endvidere ikke kendskab til andelsboligforeninger, hvor prisfastszttelsen sker efter den nevnte
bestemmelse. Der findes sdledes ingen centralt tllgaengehge oplysninger om omfanget af anvendelsen af de
fire prisfastsattelsesmetoder i lovens § 5.

T ar 2001 foretog det daverende By- og Boligministerium i forbindelse med arbejdet omkring pant og ud-
leg i andelsboliger en gennemgang af regnskaberne for omkring 700 andelsboligforeninger. Gennemgangen
blev blandt andet foretaget szrligt med henblik pa en afdekning af foreningernes anvendelse af prisfastsat-
telsesreglerne. Ingen af disse foreninger anvendte metode d.

Da der vurderes ikke at vare behov for at ansatte vaerdien af foreningens ejendom efter denne bestemmel-
se, og da bestemmelsen formentlig kun anvendes i yderst begranset omfang, hvis den overhovedet anvendes,
findes det ubetznkeligt at foresla bestemmelsen ophzvet.

Tilnr. 7
Forslaget er en konsekvens af forslagets § 1, nr. 6, hvor prisfastszttelsesmetode d foreslds ophavet.

Tilnr. 8

Efter den gaeldende bestemmelse om straf m.v. i loven straffes de fleste overtradelser af loven med bede
eller hzfte.

Dette kan imidlertid ikke leses ud af den geldende bekendtgerelse af lov om andelsboligforeninger og an-
dre boligfellesskaber, jf. lovbekendtgarelse nr. 652 af 2. juli 2001, idet heftestraffen heri er ndret til feng-
selsstraf. Dette skyldes en fejl, da der ikke er foretaget en lovandring, som andrer hefte til fengsel.

I &r 2000 blev hazftestraffen imidlertid afskaffet, jf. lov nr. 433 af 31. maj 2000.




Det fremgik blandt andet af forarbejderne til den pagaldende &ndringslov, at man fandt det narliggende at
lade et maksimum pa 4 maneders fengsel treede i stedet for haftestraffens maksimum pé 6 méaneder i de
strafferammer, der hidtil har haft hefte som hgjeste straf.

Det foreslds pa den baggrund, at bestemmelserne om hzfte i lovens § 15 andres til fengsel indtil 4 mane-
der.

Tilnr. 9
Efter de gaeldende regler er salg af andele i andelsboligforeninger i strid med prismaksimeringsbestemmel-
serne ikke strafsanktionet.

Kun den, der som magler eller rddgiver erhvervsmassigt medvirker ved overdragelse i strid med maksi-
malpriserne, kan efter de geldende regler straffes.

Hvis en erhverver af en andel i en andelsboligforening har betalt mere for andelen, end der lovligt kan kra-
ves, kan erhververen vaelge enten at haeve den indgaede aftale om keb eller krave prisen nedsat og det for
meget betalte tilbagebetalt.

Det har tidligere vaeret muligt at straffe den, som szlger en andel i en andelsboligforening i strid med mak-
simalprisbestemmelserne. Sddanne regler blev indfert i 1967 men udgik pa ny af loven i 1979. Baggrunden
herfor var, at man fandt, at den sanktion, der ligger i tilbagebetaling, skennedes at vare tilstreekkelig effektiv.

Det foreslas, at den, som overdrager en andel i en andelsboligforening, til en pris, som er hgjere end den,
som lovligt kan forlanges, skal kunne straffes med bade eller fengsel indtil 4 méneder. Strafferammen fore-
slas herved sat til det samme, som galder ved overtradelser af lovens avrige straffebestemmelser, jf. lovfors-
lagets § 1, nr. 8.

Det er formalet med strafbestemmelsen at bidrage til at stoppe den angiveligt stigende tendens, der har vist
sig, hvorefter sxlgere af andelsboliger tager en hejere pris for andelen, end den der lovligt kan tages efter
lovens § 5 og eventuelle vedtegtsbestemmelser derom.

' Pa linje med, hvad der i evrigt gelder ved overtrdelser af bestemmelser i andelsboligloven, er savel for-
sztlige som uagtsomme overtredelser omfattet af bestemmelsen.

Da andelsboliglovens § 5, maksimalprisbestemmelsen, ogsa galder ved overdragelse af aktier i boligaktie-
selskaber og anparter i boliganpartsselskaber, foreslas der tilsvarende fastsat mulighed for at straffe den, der
ved salg af en aktie eller anpart omfattet af lovens kapitel III om boligaktieselskaber o. lign., beregner sig en
ulovlig overpris.

Tilnr. 10

Det foreslas i et nyt stk. 6, at den, der erhvervsmassigt salger andele i andelsboligforeninger under stifiel-
se, og ikke giver oplysning om fortrydelsesretten efter den foreslaede § 1 b, stk. 5, kan straffes med bede.

Det foreslas endvidere, at der i forskrifter, der udstedes af gkonomi- og erhvervsministeren i medfer af lo-
vens § | b, stk. 7, kan fastsaxttes straf af bade for overtraedelser af bestemmelserne i forskrifterne.

I den under lovforslagets § 1, nr. 1, foresldede § 1 b, stk. 7, er skonomi- og erhvervsministeren bemyndiget
til at fastsatte nermere regler om indholdet af den oplysnings- og undersegelsespligt, som foreslas indfert
for s@lgere eller deres reprasentanter i forbindelse med salg af andele i andelsboligforeninger under stiftelse.

Det er formalet med strafbestemmelsen at kunne sanktionere tilsideszttelse af de forpligtelser, som er-
hvervsmassige sxlgere eller deres representanter far efter bekendtgerelsen med hensyn til at give oplysnin-
ger om gkonomi, haeftelsesforhold, evrige vasentlige forhold og efter loven om fortrydelsesret.

Straffen foreslas at vare bedestraf. Dette er i modsatning til, hvad der ellers galder efter loven, hvor over-
tredelser som udgangspunkt ogsa kan straffes med fengsel indtil 4 maneder.

Hermed sanktioneres disse overtredelser pd samme made, som overtredelser af reglerne i lov om omset-
ning af fast ejendom samt den i medfor heraf udstedte bekendtgerelse om ejendomsformidling.
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Til § 2

Den gzldende § 1, stk. 6, i lov om oms=ztning af fast ejendom definerer begrebet fast ejendom. Efter § 1,
stk. 6, nr. 3, definerer loven begrebet fast ejendom séledes, at ogsa en andel i en andelsboligforening er om-
fattet. Andele i en andelsboligforening, som er under stiftelse, er derimod ikke omfattet af loven.

Det foreslas, at begrebet fast ejendom udvides til ogsa at omfatte andele i andelsboligforeninger under stif-
telse. De andelsboligforeninger, som stiftes ved lejernes overtagelse af en udlejningsejendom, vil ikke vere
omfattet af udvidelsen af lovens anvendelsesomrade.

Lov om omsatning af fast ejendom geelder generelt for alle, der erhvervsmaessigt selger eller udbyder fast
ejendom, jf. lovens kapitel 1 og 2. I kapitel 3 er endvidere nogle yderligere regler, som galder for ejendoms-
formidlingsvirksomhed, som kan drives af ejendomsmaglere, advokater, forsikringsselskaber, realkreditin-
stitutter og pengeinstitutter. Reglerne for disse er mere omfattende end de regler, som gelder for andre, som
erhvervsmessigt udbyder fast ejendom til salg.

Ved at udvide definitionen pa en fast ejendom opnaés, at de regler, som allerede galder ved erhvervsmas-
sigt udbud af eksisterende andelsboliger, udvides til ogsa at gelde ved erhvervsmassigt salg af andele i an-
delsboligforeninger under stiftelse. Med lovforslaget sikres séledes, at en erhverver af en andel far de samme
oplysninger, uanset om der er stiftet en andelsboligforening eller €;.

Til § 3

For hurtigst muligt at sikre, at erhververne af de nye andelsboliger far fyldestgerende oplysninger inden
kobet, foreslas det, at loven trader i kraft allerede den 1. januar 2005. De nye regler om oplysningspligt vil
saledes fa virkning for andele i andelsboligforeninger under stiftelse, der udbydes til salg efter den 31. de-
cember 2004.

I stk. 2 foreslas, at de foreninger, som fastsatter prisen pa andelene i foreningen efter prisfastsattelsesme-
tode d, fortsat kan gore dette, jf. lovforslagets § 1, nr. 6, hvor bestemmelsen foreslas ophzvet.

Geeldende formulering Lovforslaget
§1

I lov om andelsboligforeninger og
andre boligfellesskaber, jf. lovbe-
kendtgerelse nr. 652 af 2. juli 2001,
som @ndret ved § 2 1 lov nr. 137 af 20.
marts 2002, § 3 ilov nr. 1219 af 27.
december 2003, § 4 i lov nr. 1235 af 27.
december 2003 og lov nr. 204 af 29.
marts 2004, foretages folgende &ndrin-
ger:

1. Efter § 1 a indsattes:

»Kapitel I A

Oplysningspligt og fortrydelsesret ved
salg af andele i andelsboligforeninger
under stiftelse




15

§ 1 b. Ved salg af en andel i en an-
delsboligforening, som er under stiftel-
se, skal salgeren eller dennes reprasen-
tant give erhververen fyldestgorende
oplysninger om skonomi, haftelsesfor-
hold og gvrige vasentlige forhold, som
kan have betydning for erhververens
beslutning om at kebe en andel i den
pageldende andelsboligforening under
stiftelse. Selgeren eller dennes reprze-
sentant har endvidere pligt til i forne-
dent omfang at foretage undersegelser
samt indhente og kontrollere oplysnin-
ger efter 1. pkt. Oplysningerne skal
gives, inden erhververen afgiver bin-
dende kebstilbud.

Stk. 2. Stk. 1 gxlder ikke ved lejernes
overtagelse af en udlejningsejendom.

Stk. 3 Erhververen har ret til, inden

foren fortrydelsesfrist pa 6 hverdage,

der regnes fra det tidspunkt, hvor der

foreligger et bindende kabstilbud, at

treede tilbage fra en aftale eller et bin-
dende tilbud om keb af en andel i en
andelsboligforening, som er under stif-
telse (fortrydelsesret).

Stk 4. Fortrydelsesretten er betinget
af,

1) aterhververen har givet skriftlig
underretning til saelgeren eller den-
nes representant om, at erhverve-
ren gnsker at udnytte sin fortrydel-
sesret, og '

2) at denne underretning er kommet
frem inden udlebet af fortrydelses-
fristen.

Stk. 5. Erhververen skal 1 et seerskilt
dokument have oplysning om fortrydel-
sesretten og om fortrydelsesfristens
begyndelsestidspunkt og varighed. Er-
hververen skal desuden have oplysning
om, til hvilken adresse underretning om
fortrydelse skal sendes. Oplysningerne
skal gives senest samtidig med de ovri-
ge oplysninger, som skal gives efter stk.
1.

Stk. 6. Har erhververen betalt en del
af kebesummen, skal salgeren eller
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§2...

Stk. 6. Uanset bestemmelsen 1 stk. 3 kan
en kommune med foreningens samtyk-
ke indtrede som andelshaver til andele
vedrerende beboelseslejligheder, hvor
lejeren ikke gnsker at indtreede som
medlem. Udlejede lejligheder, der over-
tages af kommunen som andelshaver,
skal ved ledighed soges overdraget til
nye andelshavere. Kommunen kan ikke
betinge sit medlemskab af indflydelse
pa ejendommens eller foreningens drift
udover, hvad stemmeret for de af
kommunen overtagne andele berettiger
til. Kommunen kan heller ikke betinge
sig serstilling i forhold til de andre
medlemmer. De af kommunen tegnede
andele medregnes ikke, nar der i lov-
givningen er stillet krav om, at et vist
antal beboere skal vaere medlemmer af
andelsboligforeningen.

Stk. 7. Bestemmelserne i stk. 1-2 og stk.
6, geelder ikke for andelsboligforenin-
ger, der er omfattet af kapitel 10 i lov
om boligbyggeri eller kapitel 11 a eller
kapitel 11 b 1 lov om almene boliger
samt stettede private andelsboliger m.v.

3
Stk. 2. Sker overdragelsen efter reglerne
om tilbudspligt i lov om leje, skal op-

dennes reprasentant straks tilbagebe-
tale det modtagne.

Stk7. @konomi- og erhvervsministe-
ren fastsatter neermere regler om ind-
holdet af oplysnings- og undersegelses-
pligten efter stk. 1.

§1c. Reglernei § 1b,stk. 1,3,4,5,
6 og de i medfer af § 1 b, stk. 7, udsted-
te regler kan ikke ved aftale fraviges til
skade for erhververen.«

2. § 2, stk. 6, ophzves.

Stk. 7 bliver herefter stk. 6.

3. § 2, stk 7, der bliver stk. 6, affattes
saledes:

»Stk. 6. Bestemmelserne i stk. 1 og 2
galder ikke for andelsboligforeninger,
der er omfattet af kapitel 11 b i lov om
almene boliger samt stettede private
andelsboliger m.v.«

4.1§ 3, stk 2, ®ndres »6 uger« til: »10
uger«.
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lysningerne gives senest samtidig med
tilbudet. Den i lejelovens § 103, stk. 1,
navnte acceptfrist pA mindst 6 uger
lober fra det tidspunkt, hvor lejerne har
modtaget oplysningerne.

5.1¢ 5, stk. 2, litra c, =endres »§ 2 A«
§5.... til: »§ 3 A«.
Stk. 2. Ved opgerelsen af foreningens
formue ansattes ejendommen til en af
folgende verdier, der ikke ma overskri-
des ved opgerelsen af vaerdien af ande-
len i foreningens formue:
a)...
b) ...
¢) Den senest ansatte ejendomsvaerdi
med eventuelle reguleringer efter § 2 A ¢ § 5, stk. 2, litra d, ophzves.
i lov om vurdering af landets faste
ejendomme.
d) Det belgb, hvortil vurderingsradet
ved 17. almindelige vurdering pr. 1.
april 1981 har ansat ejendommen til
ejendomsverdi inden omregning efter
dagzldende § 6 A i lov om vurdering af
landets faste ejendomme (ejendoms-
vardien ved sedvanlig prioritering).
Belobet kan forhgjes med indtil 22 pct.
Denne opgerelsesmetode kan ikke an-
vendes for ejendomme opfort efter 31.
december 1980.

7.1§ 5, stk 4, udgar »og d«.

Stk. 4. Ved opgerelse af foreningens
formue efter stk. 2, litra a og d, fra-
traekkes prioritetsgeeld 1 foreningens
ejendom opgjort til pantebrevsrestgal-
den. Ved opgerelsen efter litra b og ¢
fratreekkes prioritetsgaclden opgjort til
kursveerdi, for realkreditlan kursverdi-
en af obligationsrestgelden, for indeks-
1an kursvardien af den indeksregulere-
de obligationsrestgeld.

8.1 15, stk. 1, stk. 3 og stk. 4, eendres
»hefte« til: »faengsel indtil 4 maneder«.
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§ 15. Overtreedelse af reglerne 1 § 2,
stk. 3, stk. 4 eller stk. 5, straffes med
bede eller hafte.

Stk. 2. Det samme gelder den, der
overdrager en aktie eller anpart i strid
med reglerne i § 10, den, der overdra-
ger en fast ejendom eller en anpart af en
ejendom i strid med § 13, eller den, der
overdrager en fast ejendom eller en
andel i et boligfaellesskab i strid med §
14 a.

Stk. 3. Med bede eller hzfte straffes
endvidere den, der overdrager sin andel
i strid med kommunalbestyrelsens an-
visningsret i henhold til § 160 b i lov
om almene boliger samt stettede private
andelsboliger m.v. eller § 79, stk. 3, 1
lov om byfornyelse. Det samme galder
den, der i en andelsboligforening om-
fattet af § 160 b i lov om almene boli-
ger samt stottede private andelsboliger
m.v. eller § 79, stk. 3, i lov om byfor-
nyelse tilsidesztter den pligt, der gel-
der for andelsboligforeninger efter § 7
h.

Stk. 4. Den, der som mzgler eller rad-
giver erthvervsmeassigt medvirker ved
overdragelse i strid med §§ 5, 10, 11,
13 og 14 a, straffes med bede eller hef-
te.

Stk. 5. Er overtraedelsen begéaet af et
aktieselskab, anpartsselskab, andelssel-
skab eller lignende, kan bedeansvar
palaegges selskabet som sidant.

9.1 ¢ 15 indsattes efter stk. 2 som nyt
stykke:

»Stk. 3. Den, der overdrager en andel
i en andelsboligforening i strid med § 5
eller en aktie eller anpart omfattet af
kapitel II1 i strid § 11, straffes med be-
de eller fengsel i 4 maneder.« '

Stk. 3-5 bliver herefter stk. 4-6.

10.1 § 15 inds=ttes efter stk. 4, der
bliver stk. 5, som nye stykker:
»Stk. 6. Den, der erhvervsmassigt
selger andele i andelsboligforeninger
under stiftelse, og undlader at give
oplysning om fortrydelsesret efter § 1
b, stk. 5, straffes med bede.

Stk. 7.1 forskrifter, der udstedes af
gkonomi- og erhvervsministeren 1 med-
for af § 1 b, stk. 7, kan der fastsattes
straf af bede for overtradelse af be-
stemmelser i forskrifterne.«

Stk. 5, der bliver stk. 6, bliver herefter
stk. 8.

§2

I lov om omsatning af fast ejendom,
jf. lovbekendtgerelse nr. 691 af 2. juli
2003, foretages felgende a@ndring:
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§1...

Stk. 6. Ved fast ejendom forstas i denne
lov

1)en fast ejendom eller en del af en fast
ejendom,

2) en ideel anpart af en fast ejendom,
3) en andel i en andelsboligforening og
4) en aktie eller andet adkomstdoku-
ment med tilknyttet brugsret til en bo-
lig.

Stk. 7. ...

1.1§ 1, stk 6, nr. 3, indsattes efter
»andelsboligforening«: », som er stiftet
eller er under stiftelse«.

§3

Stk. 1. Loven treder i kraft den 1. ja-
nuar 2005.

Stk. 2. § 5, stk. 2, litra d, finder fortsat
anvendelse for andelsboligforeninger,
hvor det fremgér af det for den 1. janu-
ar 2005 senest aflagte drsregnskab, at
andelenes verdi er opgjort efter denne
prisfastsettelsesmetode.




