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Den 4. december 2012 afholder Folketingets Retsudvalg en hgring om kuratorordningen og
konkurslovgivning.

| den anledning gnsker vi at henlede udvalgenes opmaerksomhed pa en raekke problemer, der er
knyttet til konkurslovgivning og andelsboliger, bl.a.:

- andelsboliger og konkurslovens regler,
- andelshaveres beskyttelse under konkursen og
- lejefastsaettelse efter konkursen.

Andelsboligforeningen AB Duegarden har i 2011/12 vaeret gennem et langvarigt
rekonstruktionsforsgg, som mislykkedes. Med skifterettens hjaelp undgik Nykredit en konkurs,
hvad der ville have veeret den normale og eneste udgang, hvis en rekonstruktion ikke lykkes.

Andelsboligforeningen var og er insolvent, tynget af en enorm og langvarig geeld bestdende af
inkonvertible 1an og swapaftaler. Insolvensen har intet med finanskrisen at ggre. Den
gkonomiske situation kan henfgres til, at foreningen i forbindelse med dens stiftelse, finansiering
og laneomlaegning er blevet fgrt bag lyset af foreningens stiftende advokat og administrator, af
en valuar og af Nykredit.

| et forsgg pa at undga gkonomisk kollaps haevede andelsboligforeningen i 2010 boligafgiften
med 18%, med den virkning at boligafgiften mindre end 3 ar efter stiftelsen var mere end
dobbelt sd hgj som huslejen var far - og dobbelt sa hgj som huslejen er den dag i dag for
ejendommens lejere. Stgrstedelen af foreningens medlemmer er pensionister, som i forvejen
lider under den hgje boligafgift. Det Iykkedes ikke at rette foreningens gkonomi op og i 2011 var
foreningen tvunget til at indgive egenbegaering om konkurs, idet de Igbende driftsudgifter ikke



laengere kunne afholdes indenfor foreningens kassekredit. Nykredit kom foreningen i forkgbet og
indgav med baggrund i den konstaterede insolvens begaering om rekonstruktion.

Andelshaverne afviste under rekonstruktionsforlgbet hver gang alle forsgg pa at patage sig
ansvaret for den enorme geeld, som Nykredit gennem rekonstruktionen forsggte at fastholde
andelsboligforeningen pa. Andelshaverne afviste ogsa at patage sig gget gaeld. En gaeld
(fordrsaget af uhensigtsmaessige finansielle instrumenter som inkonverterbare 13n, swap og
rentetrappe) som Nykredit medvirkede til at pafgre foreningen i 2007 bag om ryggen pa
andelshaverne. Indregnes den negative markedsveerdi af swap-aftalen er foreningens geeld ca.
550 mio. kr., det lante belgb er omkring 380 mio. kr. og ejendommens vaerdi er 275 mio. kr. eller
mindre.

Rekonstruktionsforlgbet bestod bl.a. af en lang raekke kraenkelser af andelshavernes og
andelsboligforeningens retssikkerhed:

- Under rekonstruktionsforlgbet forsggte et kvalificeret flertal af andelsboligforeningens
medlemmer at fa rekonstruktionen ophaevet, men det blev hver gang afvist af
skifteretten, der sa gode rekonstruktionsmuligheder.

- Derfor vaekker det undren, at dommeren i skifteretten har udtalt til Jyllands-Posten lgrdag
den 22. september 2012 at sager om andelsboligforeninger ikke hgrer under
konkursreglerne.

- Foreningens ledelse blev afsat og to advokater, betalt af Nykredit, den ene udpeget af
andelshaverne, blev indsat som ledelse. Begge varetog Nykredits interesser.

- Rekonstruktagrernes forslag og planer var kendte forslag fra Nykredits side (sakaldte
"hjeelpepakker"), der indebar yderligere geeldsstiftelse og stigende boligafgifter, hvilket
foreningens generalforsamling bade far og under rekonstruktionen afviste.

- Da andelshaverne i den opstaede situation fglte sig retslgse, indsamlede en del af
andelshaverne midler til at skaffe sig advokatbistand i et begraenset omfang.
Andelshaverne har ikke ressourcer til dyre advokater i et omfang, der modsvarer
Nykredits.

- Efter telefonisk kontakt mellem Nykredit og andelshavernes rekonstruktionsadvokat
besluttede advokaten at traekke sig fra sagen, hvilket bevirkede at andelshaverne var
uden advokat til at repraesentere sig i skifteretten fa dage for det afsluttende made.

- Forlgbet i skifteretten blev afsluttet ved at Nykredit gjorde foreningen solvent med et
tilsagn om i en periode at betale foreningens lgbende driftunderskud.



Der er stillet spargsmalstegn ved, om en andelsboligforening kan ga konkurs.

Nar bankerne kunne afsaette uigennemskuelige og uhensigtsmaessige finansielle instrumenter til
mange andelsboligforeninger under overskrifter som "tryghed og rentesikring”, skyldtes det, at
bankerne tillod sig at betragte andelsboligforeningerne som professionelle veerdipapirhandlere.

Hvornar er det blevet sadan, at en vaerdipapirhandler ikke kan ga konkurs?

| artiklen i Jyllandsposten 22. september 2012 fremstiller dommeren i skifteretten sagen
saledes, at andelshaverne gnsker at ga konkurs for at blive lejere og fa en lavere husleje.

Det er nemlig ikke nok, at foreningen ikke kan betale sine regninger. Den skal ogsa have en retlig interesse i at
ga konkurs. Den retlige interesse i konkurs er at fordele aktiverne ligeligt mellem kreditorerne. Til gengeeld er det
ikke en retlig interesse, at man gerne vil blive boende som lejer og veaere beskyttet af huslejereglerne. Som regel
far ejerne af andelene i en andelsboligforening vaesentligt lavere boligydelse ud af en frivillig konkurs. Men det
er ikke formalet. Vi sa en raekke sager komme ind sidste ar, og dem forsgger vi at finde en passende afslutning
pa. Samtidig har de fleste advokater indstillet sig pa, at vi i skifteretterne gar vores bedste for at luge nye sager

fra. De hgrer ikke hjemme under konkursreglerne, siger Torben Kuld Hansen.

Det er ikke en retvisende fremstilling. Savel skifteretten som rekonstruktgrerne afviste i hele
forlgbet at tage hensyn til sagens faktiske omstaendigheder. Foreningen var af gkonomiske og
ansvarspadragende arsager ngdt til at indgive egenbegaering om konkurs. Foreningen star
overfor behov for at optage yderligere 1an til ejendomsrenovering, rentestigning pa eksisterende
lan og en umulig afdragsordning pa inkonvertible lan. Skifterettens ophavelse af konkurssagen
har alene begraensede gkonomiske konsekvenser for Nykredit i en kort arraekke.

Under forhandlinger og mgder med Nykredit i foraret og sommeren 2011 var det Nykredit, der
truede med konkurs, hvilket forskraekkede mange andelshavere. Nykredits advokater fremfarte
bl.a., at konkursen ville blive trukket ud over 7 ar og blive mere langvarig end Boye Nielsens
konkurs. | en meget lang periode ville man pakke ejendommen ind, renovere den,
tvangsmodernisere lejlighederne og flytte folk ud og ind af deres lejligheder, med henblik pa at
skabe grundlag for en hgjere huslejefastsaettelse. Derfor skaffede andelshaverne sig oplysninger
om retstilstanden og fandt ud af, at andelshaverne efter en konkurs - nar ejendommen var
blevet solgt - ville veere beskyttet af lejelovens regler. Men under selve konkursen var man
tilsyneladende retslgse. Nykredits advokater har dygtigt spillet pa den usikkerhed der er om
huslejeniveauet efter en konkurs og pa andelshavernes manglende retssikkerhed under selve
konkursforlgbet, hvilket er angstfremkaldende for mange andelshavere, som faler sig voldsomt
truet, bade gkonomisk og boligmaessigt.



Der er behov for, at Folketinget - af hensyn til de mange andelsboligforeninger, der er blevet
lokket i ufare og de der endnu ikke ved at de er det - ser pa, om det regelsaet, der skal beskytte
andelshavere i tilsvarende situationer er daekkende og om det yder tilstraekkelig beskyttelse.
Det er ikke nok at henvise andelshaverne til at fgre sager mod aktgrer i den finansielle sektor
ved domstolene. Der er behov for klare regler, som effektivt beskytter andelshavere mod de
finansielle institutioner.

Det er kraenkende for retsbevidstheden, at en stor finansiel koncern, der har fart
andelsboligforeningen bag lyset, med retssystemets hjaelp kan fastholde forening pa en
langvarig og meget dyr gaeld i mange ar - op til 60 og sandsynligvis endnu flere ar.
Sammenlignes med fx. aktieselskaber og andre tilsvarende konstruktioner svarer det til, at
aktionaererne/indskyderne - for at undga en truende konkurs - tvinges til at indbetale yderlige
kapital til brug for driften af selskabet.

Pengeinstitutankenaevnet har afvist at behandle AB Duegardens klage over Nykredit, bl.a. med
den begrundelse, at sagen er principiel. P4 nuvaerende tidspunkt forbereder foreningen en
ansggning om fri proces ved domstolene.

Som det 0gsa er papeget af andre andelsboligforeninger, har andelsboligforeninger, der bestar
af almindelige mennesker, ikke de ngdvendige gkonomiske ressourcer til at tage kampen op ved
domstolene mod de institutioner i den finansielle sektor der udviser graenseoverskridende
adfeerd. | UK er det engelske finanstilsyn gaet aktivt ind i sagerne pa bankkundernes side. |
Danmark overlades borgerne til sig selv eller domstolene.

Med venlig hilsen
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