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Keere Carsten Hansen

Vedr.: Reform af andelsboligmarkedet — Hvidbog fra Dansk Ejendoms-
mzeglerforening

Danske BOLIGadvokater har med interesse noteret sig, at Dansk Ejendoms-
maglerforening har udarbejdet en Hvidbog med forslag til reform af andelsbo-
ligmarkedet.

Danske BOLIGadvokater finder p4 den baggrund anledning tif at navne, at for-
eningen er ganske uenig i en lang raekke af Dansk Ejendomsmaglerforenings
synspunkter samt forslag. Foreningen kan heller ikke pd egen branches vegne
nikke genkendende til de helt indledende bemearkninger om, at "Mange - selv
professionelle som ejendomsmeeglere og advokater — har sveert ved at gennem-
skue alt fra en andelsboligs prisseetning, gebyrer, regler og geeldsposter | an-
delsboligforeningerne ”. Radgivning om keb og salg af andelsbolig er et specia-
le ligesom rddgivining om kob. og salg af ejerbolig, men har man valgt at be-
skaeftige sig professionelt med andelsboliger, er det hverken mere eller mindre
kompliceret at have med at gare end ejerboliger.

Generelt set er det Danske BOLIGadvokaters erfaring, at handel med andelsbo-
liger heller ikke for forbrugerne er vanskeligere at forstd end keb og salg af
ejerbolig. Uanset om man handler ejer- eller andelsbolig, gor man det kun f&
gange i sit liv, og da der samtidig er tale om husstandens sterste investering, vil
det altid vaere forbundet med stor usikkerhed. Derved adskiller andelsboliger sig
ikke fra ejerboliger.
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Der er efter Danske BOLIGadvokaters opfattelse séledes ikke behov for de
endog ganske markante @ndringer som Dansk Ejendomsmaglerforening legger
op til hvad angar andelsboliger. Endringer, som i gvrigt, for en dels vedkom-
mende, ma forventes at medfore merudgifier for forbrugerne.

Afslutningsvis skal det understreges, at Danske BOLIGadvokater gerne bidra-
ger til det af Dansk Ejendomsmaglerforening forestdede “servicetjek™ med
henblik pd en almindelig opdatering af geeldende love og regler inden for omré-
det, til gavn for alle involverede parter i andelsbolighandler. Foreningen stiller
sig naturligvis ogsd gerne til rddighed for en uddybning af ovennavnte syns-
punkter samt en egentlig dreftelse af de reformforslag, der er omtalt i Hvidbo-
gen, safremt det besluttes, at der skal indledes en nazrmere behandling af disse.

Danske BOLIGadvokater har 1 tilknytning til ovenstiende noteret sig ministe-
rens debatlindleg i Bersen den 31. august 2012, herunder at der er truffet be-
slutning om at ivarksatte en raekke initiativer pd andelsboligomridet. Vi hidber
derfor, at vi kan f4 mulighed for at bidrage til disse initiativer, herunder ikke
mindst til en evt. guide til andelsboligkebere. Foreningen stiler nemlig allerede
i dag en sddan guide: “Tjekliste til andelsboligkebere” gratis fil rddighed pa
www.danskeboligadvokater.dk. Vi tillader os at vedlegge denne som bilag.

Med venlig hilsen
Danske BOLIGadvokater®

/ Jan Bc ersen
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Bilag: Tjekliste til andelsbholigkabere
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Er du andelsboligkaber?x‘

Du kan veelge at lade BOLIGadvokaten hjeelpe dig med alle led i handlen,
hesigtigelse, vurdering, prisforhandling, finansiering, berigtigelse m.v.
Hvis du kun har brug for hjeelp fra BOLIGadvokaten i mere begresnset
omfang kan dette naturligvis ogsé aftales.

| det fzlgende kan du leese mere om alt det, som medlemmerme fra Danske
BOLIGadvokater kan hjzzlpe dig med, hvis du vil kebe andelshofig.

Begynd eventuelt med et gratis formade - telefonisk eller personligt - sa
kan du ganske uforpligtende f& et tilbud pd, hvad BOLIGadvokaten kan
hjzelpe dig med.

Typer af andelsboliger

Qverordnet findes der tre forsketlige typer af andelsboliger:

1. Private andelsbeliger, hvor andelsboligforeningen har kebt en
eksisterende gjendom, ofte en udlejningsejendom

2. Nybyggede private andelsboliger opfart uden offentlig stette

3. Stettede private andelsboliger. Det vil sige andelsboliger opfert
med offentlige tilskud meilem 1980 og 2004 eller nybyggede
private andelsboliger, som er opfart med en kommunal garanti.

Privatgkonomi

BOLIGadvokaten vejleder og rédgiver om dine skonomiske muligheder
for at erhverve den pageskiende andeisbolig i forhold tif den aftaite over-
dragelsessum, den fastsatte boligafgift og gvrige omkostninger.

Almindeligvis heafter du som andelshaver kun via dit indskud for foreningens
forpligtigelser. Men der kan findes undtagelser, som er noteret i foreningens
vedteagter. Derfor er det vigtigt at sastte sig ind | vedteegteme og regnskabet.

BOLIGadvokaten sikrer bl.a. at alfe ekspeditioner i handien afstemmes
med de relevante pengeingtitutter og foreningen/administrator m.v. saledes,
at handlen forlgber s8 enkelt og omkostningshesparende som muligt.

Lovlig og rimelig pris

Prisen pa en andelsbalig athasnger af fiere forskellige faktorer, herunder
farst og fremmest det vurderingsprincip, som den pagesidende andefs-
forening har valgt.

Der findes tre forskellige vurderingsmetoder:

1. Anskaffelsesprisen pd ejendommen

2. Valuarvurderingen, dvs. den kentante handelsvaerdi som
udlejningsejendom

3. Den offentlige ejendomsveerdi

Til dette belab tilleagges eventuelle aktiver, som foreningen métte rade over
som herefter fratraskkes foreningens geeld. Dette belab udgasr foreningens
formue. Af dette belab prisfastsesttes de enkelte andelsboliger, oftest efter
hvor stort et boligareal deres andel udger af foreningens samiede areal.

Hvis der er udfert forbedringer 1 den konkrete andelsbolig kan disse blive
tilfarjet il andelsvaardien i henhold til de regler som gaelder i foreningen.

BOLIGadvokaten vurderer om andelsholigen er prisfastsat pé loviig og
rimelig vis, og at der ikke er tale om ulovlig overpris. F.eks. undersgger
BOLIGadvokaten om der er filstreskkelig dokumentation for eventueile
forbedringer m.m.

BOLIGadvokaten radgiver ogsa om anskaffelsessummen er rimelig
i forhold til de risici, der kan vazre forbundet med et bestemt andels-
keb. F.eks. radgiver BOLIGadvokaten omkring risikoen forbundet med
andelsforeningens finansiering.

Hvis du gnsker det deltager BOLIGadvokaten gerne.i.en besigtigelse af
andelsboligen, ligesom BOLIGadvokaten ogsé kan bisté dig i forbindelse
med prisforhandlingeme.

Fordele og ulemper ved andelsholig
BOLIGadvokaten radgiver om de typiske fordeie og ulemper ved kab af
en andeishoiig af den pagssldends karakter.

Det er bla. vigtigt at gare sig klart, at indirsedelse | en andelsforening er
tangt mere kompliceret end indtraadelse i en gjerforening.

Det er vigtigt at satte sig ind | andelsforeningens vediaegter og forsta
den indflydelse, som disse kan have pa din privatekonomi.

Fortrydelsesret

BOLIGadvokaten rédgiver om fortrydelsesret ved keb af fast ejendom og
om muligheden for at gare en kebsaftale betinget af BOLIGadvokatens
godkendelse.

Hvis du faler dig presset til at skrive under pa en kebsaitale, far du og din
BOLIGadvokat har haft mulighed for at gennemgé den og de svrige papirer
grundigt, sa serg for at fa indfajet et advokatforbehold i kebsaftalen,

Advokatiorbeholdet er ikke automatisk med i kebsaftalen. Du skal derfor
selv sarge for, at advokatforbeholdet skrives ind i kebsaftalen. Normalt er
et advokatforbehold tidsbegraenset tit 3-5 hverdags, men BOLIGadvokaten
kan om nedvendigt undervejs bede om mere tid til at gennemgé aftalen. .
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| Advoktforbeholdet

Ved at anvende et advokatforbehold far du tid til at ridfere dig med din
BOLIGadvokat om kabet, selvom du allerede har skrevet under. Og du
kan stadig né at fortryde gratis.

Du skal ikke acceptere andre formuleringer, uden at dette er aftalt med
din BOLIGadvokat. Nogle gange foreslas nemlig formuteringer, sorm be-
greanser din mulighed for at fortryde, hvitket du naturligvis ikke kan veere
tient med.

BOLIGadvokaten kan herefter - inden for den aftalte frist - gennemgd alle
papirerne og vurdere, om der er forhold elter villkdr, som bar underseges
narmere eller forhandles. Beslutter du herefter, at du alligevel ikke an-
sker at kebe, koster det dig ikke andet end det med BOLIGadvokaten
aftalte safzer,

Hvis b&de du og seelger har skrevet under, og du ikke har faet tilfejet et
advokatforbehold, kan du kun komme ud af handlen ved at bruge den lov-
pestemte fortrydelsesret. Du skal i givet fald omvendt betafe en godigarelse
til saalgeren pé 1 pct. af kebesummen. Der er | denne situation en frist pa
6 hverdage til at fremsende en skriflig meddelelse og betale godtgarelsen.

Forsikring

Din BOLIGadvokat gennemgar foreningens (sjendomimens) forsikrings-
forhald. Her unders@ges det bl.a. om der er forbehold i forsikringspoli-
cen, som kunne indikere, at szerlige forhold ber underseges. | sddanne
tilfelde kan det veere vigtigt at vide, hvordan du er dazkket.

Energimaerkning/plan

BOLIGadvokaten vejleder om energimserkningen pa den samlede gjen-
dom. Her er det vigtigt at vesre opmeerksom p4, at energimasrkningen
ikke siger noget om den enkelte lejligheds energiforbrug, men udeluk-
kende den samlede ejendom.

Miljemeessige forhold
BOLIGadvokaten orienterer om eventuelle miligmaessige forhold, her-
under om der er noteret affaldsdepot pa ejendommen, tinglyste forure-
ningsforhold pa ejendommen, eventuelle igangvaarende forureningssa-
ger pa gjendommen m.m. Disse forhold spilter en rolle i forbindelse med
lantagning og veerditab pa ejendommen.

ANDELSBOLIG



Finansiering
BOLIGadvokaten radgiver dig om den mest fordelagtige form for
finansiering af overdragelsessummen, herunder vilikér for garanfistillelse
samt vilkér for beliglan.

Qvertagelsesperioden kan ofte vaare lang. Men indbetalingen til andels-
foreningen overgar ferst fra keber lige umiddelbart inden overtagelsen.
Derfor skal keber stille en bankgaranti for, at pengene kan overfares.
BOLIGadvokaten sikrer bl.a., at banken ikke opstiller urimelige vilkar for
at stille garanti.

Foreningens forhold

BOLIGadvckaten gennemgar bl.a. foreningens vedtasgter, generatforsam-
lingsreferater, regnskaber m.v. med henblik pa at afdaekke og rédgive
dig om, hvorvidt eksempelvis foreningens finansiering ogfeller forestdende
renoveringsarhejder indebaerer en risiko for forhajelse af boligatgiften.

Jo flere ars referater fra generalforsamlingen man kan samle jo bedre
indtryk kan man danne sig af foreningen, og hverdan den drives.

Kobsaftale

BOLIGadvokaten gennemgar udkast til kebsaftale samt underliggende
bilag vedrerende andelsboligksbet, herunder foretages bi.a. en afklaring
af risici for eventuel forhajelse af boligafaiften. BOLIGadvokaten deltager
efter aftale med dig i forhandiingerne med seslger og dennes radgiver
med henblik p& naermere udformning af kebsaftalen,

Brugsretsaftale
£n brugsretsaftale er det dokument, der giver det enkelte medlem af
andelsforeningen lov &if at anvende en specifik lgjlighed.

BOLIGadvokaten gennermngar og kontrollerer de af foreningen eller forenin-
gens administrator udarbejdede dokumenter i forhold til overdragelsen af
andelsbotigen og kontroflerer, om den udfeerdigede brugsretsaftale er i
overensstemmelse med kebsaftafen/handelsvilkdrene.

Find din iokale certificerede
Banske BOLIGadvokat pd
www.danskeboligadvokater.dk
efter ring 70 20 97 90

Berigtigelse

At berigtige en bolighandel betyder at sikre, at handelen gennemfares i
overensstemmelse med de aftalte vilkar. Helt forenklet handler det om at
sikre, at seelger far sine penge, og at brugsretten overgar til keber.

BOLIGadvokaten sikrer bla, at alle ekspeditioner i handlen afstemmes
med de relevante pengeinstitutter og foreningen/administrator m.v. sa-
ledes, at handlen forleber sé enkelt og omkostningshesparende som
muligt.

Det er en fordel for kaber, at have sin egen radgiver, sa der ogsé er en,
der varetager kebers interesser. Til denne opgave er BOLIGadvokaten
spacialist.

Anden radgivning

Anskaffelse af en ny bolig kan ofte vaare en meget god aniedning til at
vurdere, om man har sikret sig selv ¢g sin familie godt nok gkonomisk.
Mange veelger at leve "papirlast’ og en del har bern fra et tidligere forhold.
Bette kan gare det ekstra ngdvendigt at fa kiarlagt, hvad der skal ske,
safrernt uhetdet er ude. Det er derfor en god idé, at f4 BOLIGadvokaten
til at radgive om behovet for testamenter, samejeoverenskomster og aagte-
pagter.

Fa en pakke-
igsning til din

BOLIGadvokater®




