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Offentligt

Andelsboligforeningen Duegdrden
2000 Frederiksberg

Den 16. februar 2011

Til Folketingets Boligudvalg

Realkreditankenavnet har bedt andelsboligforeningen om at pracisere sine
pastande i klagen over Nykredits omlagning af 1an til trappeldn med swap.

Jeg sender pastandene til orientering for udvalget.

Selve klagen er sendt til udvalget til orientering den 28. december 2010, BOU
alm. del bilag 31.

Med venlig hilsen

Aksel Wallge Hansen
formand for AB Duegdrden

Kontaktinformation
Telefon: 40 94 96 25
E-post: awh@gfy.ku.dk



Den 14. februar 2011

Til Realkreditankenazvnet

Kere Keld Steffensen

Bestyrelsen i Andelsboligforeningen Duegarden har drgftet en pracisering af
boligforeningens pastande.

Pastandene fremgdr nedenfor.

Med venlig hilsen
for Aksel Wallge Hansen

/Lasse Larsen

AB Duegardens pastande er:

1. Andelsboligforeningen skal stilles pa samme made som inden trappelan/swaplan
blev ydet af Nykredit.

2. Nykredit skal dzkke alle andelsboligforeningens omkostninger ved at komme ud
af swap-lanet.

3. Nykredit skal dzkke andelshavernes indskud og tab. For de fleste er der tale
om mindre belgb, men for et mindretal - der har kegbt/solgt efter Nykredits
laneoml®gning i 2007 - er der tale om store personlige tab.

Ad 1. Andelsboligforeningen skal stilles pa samme made, som inden det
kombinerede trappelan/swaplédn blev ydet i 2007. Dette indebarer at Nykredit
savidt muligt skal retablere det oprindelige fastforrentede realkreditlan
(rente, restgeld, kurs, lgbetid). Mellemliggende betalinger til Nykredit
modregnes i ydelserne fra den oprindelige kredits indfrielse og til
retableringen. Nykredit afholder alle omkostninger ved retableringen.

Omlazgningen af andelsboligforeningens 1an fra et almindeligt realkreditlan til
et kompliceret finansielt produkt (trappelan kombineret med swap) har bevirket,
at foreningen idag star i en uoverskuelig og hablgs gkonomisk situation. Vardien
af swap'en skal - nadr ejendomsvaerdien ikke er baseret pa anskaffelsesprisen -
indregnes i foreningens formue i henhold til Erhvervs- og Byggestyrelsen og
Erhvervs- og Selskabsstyrelsen. Det har med det nuvarende renteniveau bevirket,
at andelsvardien er negativ. Der kan ikke handles andele. Andelshaverne er
stavnsbundne. Ledigblevne leje-lejligheder kan ikke s®lges og bidrager dermed
ikke til foreningens driftsbudget, der bla. var baseret pa et arligt salg af 5
ledigblevne lejelejligheder til 1 mio. kr. stykket. Yderligere forhgjelser af
boligafgiften kan ikke tales af en del af andelshaverne. Det har, hvad der er
gaet op for andelsboligforeningen, siden omlagningen til trappelan/swaplan i
2007 ikke varet muligt at foretage laneomlagninger eller at komme ud af galden
til Nykredit til kurs pari.

Ad 2. Kombinationen af at gazlden ikke kan omlzgges til hgjst pari og reglen om
at swapvardien skal medtages til (negativ) kursvardi har tilsammen gjort en



igvrigt sund andelsboligforening insolvent. Andelsboligforeningens bestyrelse
fik i forbindelse med laneomlagningen ikke kendskab til hverken den manglende
mulighed for at omlazgge gald til hgjst pari eller vejledning om hvorledes swap-
vaerdien skulle optages i formueopggrelsen til (negativ) kursvardi.

Nykredit ber derfor stille foreningen sdledes som forholdene var inden
laneomlagningen.

Ad 3. Efter laneomlagningen i 2007 er der blevet handlet over tyve andele.
Hverken kgbere, salgere eller andelsboligforeningens bestyrelse har haft
kendskab til andelsboligforeningens finansielle forhold. De finansielle forhold
har varet uzndrede siden laneomlagningen i 2007, men det er fgrst i 2009/2010,
at de reelle forhold gar op for foreningen. De andelshavere, der har stiftet
foreningen, har tabt deres indskud og betaler en forhgjet boligafgift,
sammenholdt med de der er forblevet som lejere. Nytilkomne andelshavere, der
efter laneomlagningen i 2007 har kegbt og betalt fuld pris for en andel (solgt af
andelsboligforeningen eller af en andelshaver), stadr idag med en andel der enten
er verdilgs eller har negativ vardi. P3 nuvarende tidspunkt har et flertal af
disse kgbere, der ma imgdese store personlige gkonomiske tab (fra 0,5 mio. kr.
til over 2,2 mio. kr.), anlagt retssager mod salgeren, andelsboligforeningens
bestyrelse, administrator, revisor og valuar. Salgerne (andelshavere eller
andelsboligforeningen) har ikke varet bekendt med foreningens faktiske
finansielle forhold og er nu mgdt med sagsanlag der gar pa krav om erstatning
eller ophavelse af handlerne. Det md forventes, at salgerne i naste omgang
anlagger sager mod radgivere og Nykredit.

Vores pastand er, at Nykredits handlemdde er den egentlige arsag til alle de
nevnte problemer og safremt Navnet finder at Nykredits vejledningsforpligtelse
ikke er oveholdt overfor boligforeningen, bgr nazvnet tage stilling til de
afledte gkonomiske tab for kgbere og sazlgere af andele. Det er urimeligt, at et
halvt hundrede familier, dvs. kgbere og salgere samt igvrigt ogsd retssystemet,
i arevis skal belastes af disse sager, der ene og alene udspringer af Nykredits
laneomlagning.



