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I lov om andelsboligforeninger og andre boligfeellesskaber, jf. lovbekendtggrelse nr. 1716 af 16. december
2010, foretages falgende sendringer:

1.184 b, stk. 3,09 § 6 b, stk. 6, 2. pkt.,eendres »§ 6, stk. 7« til: »§ 6, stk. 9«.

2.185, stk.2, indseettes efter litra c:

»Er en andelsboligforening stiftet ved erhvervelse af en udlejningsejendom, skal veerdien af ejendommen i
de farste 3 ar efter andelsboligforeningens stiftelse ansaettes efter litra a.«

3. 8§ 5, stk. 10, ophaeves, og i stedet indseettes:

»Stk. 10.Er der ydet tilskud til etablering af private andelsboliger efter § 160 b, stk. 1, i lov om almene
boliger samt stattede private andelsboliger m.v., jf. lovbekendtgarelse nr. 106 af 21. februar 2005, skal
tilskuddet ved beregning af foreningens formue optages som en passivpost, der nedtrappes med en
tiendedel af tilskuddets starrelse, farste gang et ar efter udbetaling af tilskuddet, og indtil hele tilskuddet er
medtaget i formueopggrelsen.

Stk. 11.Er der ydet tilskud som anfert i stk. 10, skal det udbetalte tilskud, som staten kan kraeve
tilbagebetalt ved oplgsning af andelsboligforeningen, jf. § 160 k, i lov om almene boliger m.v., anfgresi en
note til rsregnskabet.«

Stk. 11-13 bliver herefter stk. 12-14.

4.8 6, stk. 1,0phaeves, og i stedet indsaettes:

»Den, der overdrager en andel i en andelsboligforening, hvor der til andelen er knyttet retten til bolig, skal
inden aftalens indgaelse til erhververen udlevere en raekke naermere angivne dokumenter og
nggleoplysninger vedrgrende andelsboligforeningen og den enkelte andelsbolig. Overdrageren skal
endvidere inden aftalens indgaelse skriftligt gare erhververen bekendt med indholdet af § 5, § 15, stk. 1, og
§ 16, stk. 1 og 3.



Stk. 2.Ministeren for by, bolig og landdistrikter fastseetter neermere regler om, hvilke dokumenter og
nggleoplysninger overdrageren skal udlevere til erhververen, herunder om formkrav til nggleoplysningerne,
hvilke nggleoplysninger, der skal optages som noter til arsregnskabet, samt om procedure og ansvar for
udarbejdelsenaf nggleoplysningerne.

Stk. 3.Penge- og realkreditinstitutter, der har indgaet aftaler om Ian og eventuelt hertil knyttede finansielle
aftaler med en andelsboligforening, skal udlevere informationsmateriale til foreningen med finansielle
nggleoplysninger efter neermere regler fastsat af ministeren for by, bolig og landdistrikterefter forhandling
med erhvervs- 0g veekstministeren.«

Stk. 2-8 bliver herefter stk. 4-10.
5. 186, stk. 4, der bliver stk. 6, &endres »stk. 3« til: »stk. 5«.
6.1 86, stk. 8, der bliver stk. 10, a&endres »stk. 7« til: »stk. 9«.

7.187h, stk. 1, 2. pkt., indseettes efter »8 6, stk. 1«: », og bestemmelser fastsat i medfgr af § 6, stk. 2 og
3«.

§2
Stk. 1.Loven traeder i kraft den 1. januar 2014, jf. dog stk. 2.
Stk. 2.8 1, nr. 2, traeder i kraft den 1. juli 2013.

Stk. 3.Denii § 1, nr. 4,foreslaede bestemmelse i § 6, stk. 1,finder alene anvendelse pa aftaler om
overdragelse af andelsholiger, der indgas efter andelsboligforeningens godkendelse af
arsregnskabetvedrgrende det regnskabsar, der starter den 1. januar 2013 eller senere.
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. Lovforslagets baggrund og formal

Hovedformaletmed lovforslaget er at styrke gennemsigtigheden pa andelsboligmarkedet, saledes at kaber
og seelger har det bedst mulige beslutningsgrundlag, nar der handles andelsbolig.

| Ministeriet for By, Bolig og Landdistrikters rapport om andelsboligforeningers anvendelse af swaplan fra
august 2012 blev det papeget, at der overordnet set er behov for mere gennemsigtighed pa
andelsboligmarkedet.| rapporten blev anvendelsen af renteswapaftaler i andelsboligforeninger undersggt,
savel som de konsekvenser, aftalerne kan have for foreningen, den enkelte andelshaver og eventulle
kabere. Rapporten viste, at en raekke andre forhold end renteswapaftalenogsa har stor betydning for
gkonomien i foreningen, herunder foreningens stiftelsesar, antallet af lejemal og hensatte
vedligeholdelsesmidler.

Regeringen har i december 2012fastsat nye administrative regler om risikoklassificering af udlansprodukter,
der har til formal at seette forbrugerne i stand til let og hurtigt at vurdere, om der er forhold ved et givent
lan, som de bar veere seerligt opmaerksomme pa. Reglerne giver andelsboligforeningerne bedre mulighed
for at vurdere de lan, som de overvejer at optage til deekning af deres finansieringsbehov.

Dette lovforslag indebaerer en éendring af andelsboligloven, der skaerper seelgers oplysningspligt, sa der
fremover skal udleveres nggleoplysninger om andelsboligforeningen og boligen for en andelsbolig handles.

Formalet er at fremhaeve de vaesentligste punkter ved foreningensgkonomiske forhold og gare det lettere
for en interesseret kaber at afkode de eventuelle gkonomiske risici, der er forbundet med kgbet af en
andelsbolig i den pageeldende forening. Herved sikres nem adgang til de vigtigste oplysninger forkaberog
samtidig et mere gennemsigtigt andelsboligmarked, da nggleoplysningerne udleveres i et skema, der giver
mulighed for sammenligning af oplysningerne mellem de enkelte foreninger.

Udover gget gennemsigtighed i handelssituationen sikrer lovforslaget, at der ikke spekuleres i
veerdianseettelsen af andelsboligforeningens ejendom ved etablering af foreningen. Dette gares ved at
indfgre en karensperiode for anvendelse af valuarvurdering og offentlig vurdering ved veerdianseettelse af
foreningens ejendom ved stiftelse af andelsboligforeninger i tidligere udlejningsejendomme.



Der har i de senere ar veeret en raekke eksempler pa stiftelse af andelsboligforeninger, hvor kebsmaterialet
indeholdt en vurdering, som ansatte veerdien af eiendommen til en endnu hgjere vardi, end den, som
lejerne blev tilbudt at overtage ejendommen til. Nar lejere i en udlejningsejendom far tilbudt at kebe
ejendommen til en bestemt pris, kan det vaere vanskeligt for lejerne at vurdere, om det nu ogsa er den
rigtige pris, som ejendommen tilbydes til, og om de budgetter, der er udarbejdet for en kommende
andelsboligforening, vil holde.

Det ma forudszettes, at den pris, som lejerne har faet tiloud om at overtage ejendommen til, er den
optimale indikering af veerdien af ejendommen. For at beskytte lejere og andre kommende andelshavere
mod at lade sig pavirke af en vurdering, som ligger over ejendommens reelle veerdi, til at indtreede i en
andelsboligforening, foreslas det som led i regeringens generelle bestreebelser for at gere
andelsboligmarkedet mere gennemsigtigt, at der i andelsboligloven indszettes et forbud mod at anvende
andre prisfastsaettelser end anskaffelsesprisen ved prisfastseettelse af ejendommens veerdi. Forbuddet skal
geelde i en periode pa 3 ar efter foreningens stiftelse og gaelder alene for andelsboligforeninger, der stiftes
ved lejernes overtagelse af den udlejningsejendom, som de bor i.

Mange andelsholigforeninger er etableret med statte fra staten gennem tilskud til betaling af ydelsen pa
optagne realkreditlan. Nar en andelsboligforening oplases, skal der ske en tilbagebetaling af den modtagne
stgtte. For at sikre oplysningerne om den modtagne statte, efter et statteberettiget Ian er udamortiseret,
indfares en oplysningspligt om den modtagne stgtte i andelsboligforeningens arsregnskab. Dette vil sikre
fuld gennemsigtighed for foreningens medlemmer og potentielle kabere.

2.Lovforslagets indhold
2.1. Udvidelse af salgerens oplysningsforpligtelse
2.1.1. Geeldende ret

Efter andelsboliglovens § 6, stk. 1, skal seelgerenudlevere en reekke dokumenter til keberen inden en aftale
om overdragelse af en andelsbolig indgas. Efter bestemmelsen skal seelgeren udlevere foreningens
vedtaegter, seneste arsregnskab og budget samt en opstilling af, hvorledes prisen pa andelen beregnes med
specifikation af prisen for andelen, udfgrte forbedringer og inventar.

Ministeren for by, bolig og landdistrikter har i henhold til andelsboliglovens § 7 udarbejdet en vejledende
normalvedtaegt for en andelsboligforening, hvoraf det falger, at kaberen skal have udleveret en raekke
dokumenter af seelgeren inden aftalens indgaelse. | forhold til lovkravet suppleres normalvedtaegten med
et krav om udlevering af referatet fra seneste generalforsamling, herunder seneste ordineere
generalforsamling.

Normalvedtaegten er alene vejledende. Der kan derfor veere udarbejdet individuelle vedtaegter i de enkelte
foreninger, som kan indeholde yderligere krav om udlevering af dokumenter ved salg.

2.1.2. Rapport om andelsholigforeningers anvendelse af lan med tilknyttede renteswapaftaler



Ministeriet for By, Bolig og landdistrikter afgav i august 2012 en rapport om andelsboligforeningers
anvendelse af [dn med tilknyttede renteswapaftaler. Sigtet med rapporten var at skabe grundlag for en
vurdering af behovet for at iveerkseette konkrete initiativer i forhold til anvendelsen af renteswapaftaler
som finansieringsform for andelsboligforeninger.

| rapporten konkluderes, at renteswapaftaler ikke ngdvendigvis udgar et problem for den veldrevne
andelsboligforening. Endvidere viser rapporten, at det ikke er alle ngdlidende andelsboligforeninger, der
har lan med renteswap, og at der saledes kan vaere mange andre arsager til en treengt gkonomi i
foreningen. Renteswappen synes ikke generelt at vaere arsagen til, at visse foreninger i dag har gkonomiske
problemer, men Ian med renteswap kan bidrage til, at det kan blive vanskeligere at komme ud af disse
gkonomiske problemer.

Rapporten viste, at der var et behov for mere gennemsigtighed pa andelsboligmarkedet, og at bade kabere,
seelgere og andelsboligforeninger far bedre information om szerligt gkonomien i andelsboligforeningen.

2.1.3.Lovforslaget

Med lovforslaget foreslas indfert en pligt for overdrageren af en andelsbolig til inden indgaelse af en aftale
om overdragelse af en andelsbolig at udlevere neermere fastsaette nggleoplysninger til kagberen.

Det er hensigten med nggleoplysningerne, at keberen far nem og overskuelig adgang til de mest relevante
informationerom foreningen og andelsboligen, som skal bruges i kgbssituationen. Forslaget indebzerer, at
de vigtigste nggleoplysninger traekkes ud af de dokumenter, som szelgeren palaegges at udlevere til
kaberen. Dette vil give keberen nem og overskuelig adgang til nogle objektivt sammenlignelige oplysninger,
der kan give et hurtigt og sikkert overblik over de veesentligste opmaerksomhedspunkter vedrgrende
andelsboligforeningen og den gkonomiske situation i foreningen uden at skulle sgge efter disse i de
udleverede dokumenter.

Det foreslas at bemyndige ministeren for by, bolig og landdistrikter til i bekendtgerelse at fastseette
naermere regler om, hvilke nggleoplysninger der skal udleveres, i hvilken form de skal udleveres og
procedure for udarbejdelse og ajourfgring af nagleoplysningerne, jf. bemaerkninger til forslagets § 1, nr. 4.

Efter savel geeldende som fremtidige regler er der krav om, at salger efter lovens § 6, stk. 1, skal udlevere
et arsregnskab til kaberen inden aftalens indgaelse.

| regnskabet skal foreningen redeggre for sine indteaegter, omkostninger og drift. Arsregnskabet bestar af en
resultatopgerelse, en balance og eventuelle noter.| dag skal andelsveerdien efter lovens § 6, stk. 5, oplyses
som en note til arsregnskabet. De nye nggleoplysninger vil pa samme made skulle fremga af noter til
arsregnskabet.

Erhvervsstyrelsen har udgivet en vejledning om arsregnskaber for andelsboligforeninger.
Nggleoplysningerne vil fremga af vejledningen og af det modelregnskab, som styrelsen anbefaler
foreningerne at anvende. Oplysningerne vil pa den made vaere underlagt revisionspligt.



Bemyndigelsesbestemmelsen foreslas pa den baggrund formuleret saledes, at der i bekendtgerelsen kan
fastseettes naermere regler om, hvilke af de kraevede nggleoplysninger, der skal optages som noter til
arsregnskabet.

Det er hensigten, at nggleoplysningerne skal gives pa en saerlig formular, godkendt af Ministeriet for By,
Bolig og Landdistrikter, der indeholder en skematisk oversigt over nggleoplysningerne samt en kort
forklaring til keberen om, hvad nggleoplysningerne kan bruges til. Herudover er det hensigten at fastseette
krav om, at de finansielle nggleoplysninger fra penge- og realkreditinstitutterne, jf. afsnit 2.2., skal
udleveres pa et saerskilt skema, godkendt af Ministeriet for By, Bolig og Landdistrikter.Skemaerne vil blive
optaget som bilag til bekendtggarelsen om nggleoplysninger.

Bekendtgarelsen forventes at indeholde bestemmelser om procedure for udarbejdelse af nggleoplysninger
og ajourfgring af disse, herunder om rollefordelingen mellem overdrageren og foreningen. | praksis vil
tilvejebringelse af de ngdvendige oplysninger for at opfylde pligten til at udlevere nggleoplysninger
forudseette nsermere kendskab til foreningens gkonomi, regnskabsforhold og bagvedliggende dokumenter.
Det ma forventes, at overdrageren i langt de fleste tilfeelde vil have brug for hjzelp fra foreningens
bestyrelse eller administrator til at fremskaffe de ngdvendige oplysninger. Som supplement til
overdragerens pligt til at udlevere nggleoplysninger forventes derfor fastsat regler om, at
andelsboligforeningen skal udarbejde og ajourfare skemaet med nggleoplysningerne. Herved sikres
ensartede nggleoplysninger, som let kan skaffes af overdrageren i en handelssituation.

Herudover indeholder lovforslaget en udvidelse af kravet om saelgerens udlevering af dokumenter i forhold
til den nuveerende bestemmelse i andelsboligloven § 6, stk. 1.

Lovforslaget indebeerer, at den geeldende regel i andelsboliglovens § 6, stk. 1, om pligtmaessig udlevering af
dokumenter til erhververen forud for salg eendres fra en positiv opregning til en bemyndigelse for
ministeren for by, bolig og landdistrikter til i bekendtggrelse at fastseette, hvilke dokumenter der skal
udleveres. Udover de eksisterende dokumenter,som seelgeren skal udlevere i dag, forventes det blandt
andet fastsat, at saelgeren skal udlevere foreningens seneste generalforsamlingsreferat (og eventuel
formandsberetning), vedligeholdelsesplan, energimaerke og eventuelt andre veesentlige dokumenter.

2.2.0plysningspligt for finansielle virksomheder
2.2.1. Geeldende ret

Der findes i dag ikke regler om, at penge- og realkreditinstitutter arligt skal udlevere en raekke finansielle
nggleoplysninger til andelsboligforeninger til brug for overdragelse af andele i foreningen.

2.2.2. Lovforslaget

Med lovforslaget foreslas det, at penge- og realkreditinstitutter, der har indgaet aftaler om lan og eventuelt
hertil knyttede finansielle aftaler med en andelsboligforening, forpligtes til at udlevere
informationsmateriale til foreningen med finansielle nggleoplysninger efter neermere regler fastsat af
ministeren for by, bolig og landdistrikter efter forhandling med erhvervs- og veekstministeren.



Det er hensigten at fastseette naermere krav til formen og indholdet af de finansielle nggleoplysninger, som
penge- og realkreditinstitutterne skal udlevere til andelsboligforeningerne. Der vil veere tale om en
gengivelse af allerede kendte oplysninger i en mere let tilgaengelig form. Der forventes endvidere fastsat
regler om, at penge- og realkreditinstitutterne skal udlevere oplysningerne arligt til
andelsboligforeningerne.

2.3. Karensperiode for anvendelse af valuarvurdering og offentlig vurdering ved salg af andelsboliger
2.3.1. Geeldende ret

Private andelsboligforeninger kan enten stiftes ved, at en andelsboligforening overtager eller selv star for
opfarelsen af en nybygget ejendom eller ved, at andelsboligforeningen kaber en eksisterende ejendom. |
sidstneaevnte tilfeelde vil der typisk veere tale om, at lejerne overtager den ejendom, som de bor til leje i, pa
andelsbasis - enten gennem en frivillig overdragelse eller i medfar af lejelovens regler om tilbudspligt.

Lejerne vil typisk fa tilbudt at overtage ejendommen til markedsprisen eller med andre ord til
handelsvaerdien som udlejningsejendom, det vil sige, den pris, en uafhaengig tredjemand er villig til at
overtage ejendommen til. Tilbydes lejerne at overtage ejendommen via lejelovens tilbudspligtsregler, er
ejeren af ejendommen péalagt at tilbyde lejerne at overtage den pa andelsbasis pa samme vilkar, herunder
den samme pris, som ejeren kan dokumentere at kunne salge ejendommen for til anden side.

Nar andelsboligforeningen er stiftet, skal prisen ved overdragelse af enkelte andele i andelsboligforeningen
fastseettes i overensstemmelse med maksimalprisreglerne i andelsboliglovens § 5, herunder reglerne om
fastseettelse af vaerdien af andelsboligforeningens ejendom.

Til brug for fastseettelse af prisen for en andel i andelsboligforeningen kan andelsboligforeningen ifalge
lovens 8 5, stk. 2, veelge mellem 3 forskellige metoder for anseettelse af veerdien af ejendommen.
Andelsboligforeningen kan veelge at anseaette veerdien ud fra ejendommens anskaffelsespris, den kontante
handelsveerdi som udlejningsejendom (valuarvurderingen) eller pa baggrund af den senest ansatte
ejendomsveerdi efter lov om vurdering af landets faste ejendomme (den offentlige vurdering).

2.3.2. Lovforslaget

Med lovforslaget foreslas, at de andelsholigforeninger, der stiftes ved erhvervelse af en udlejningsejendom,
i en periode pa 3 ar efter foreningens stiftelse alene kan veerdiansaette andelsboligforeningens ejendom til
den pris, andelsboligforeningen har betalt for ejendommen. Forslaget omfatter ikke nybyggede
andelsboligforeninger, da der ikke i forhold til disse vurderes at veere samme spekulationsmuligheder.

Herved afskeeres muligheden for i forbindelse med stiftelsen at anvende en valuarvurdering eller den
offentlige ejendomsvurdering. Forslaget har til formal at beskytte lejerne i en privat udlejningsejendom
mod at lade sig pavirke af udsigten til urealistisk hgje spekulationsgevinster ved indtreeden i en
andelsboligforening, der stiftes i ejendommen.

Der er saledes set eksempler pa, at lejerne forud for eller som led i, at de tilbydes at kabe ejendommen, far
udleveret enten en valuarvurdering eller den seneste offentlige ejendomsvurdering for ejendommen -



vurderinger, som i nogle tilfeelde angiveligt har ligget en del over den pris, som lejerne rent faktisk har faet
tilbudt at kebe ejendommen til.

Dette synes i nogle tilfeelde at have fort til, at nogle af de kommende andelshavere har veeret villige til at
betale en forholdsvis hgj pris for ejendommen, idet de som fglge af denne vurdering har ladet sig
overbevise om, at der kan veere udsigt til at oppebaere en gkonomisk gevinst ved videresalg af andelen i
andelsboligforeningen.

Tilstedeveerelsen af en vurdering, som overstiger den pris, ejendommen tilbydes til, udger ogsa en risiko
for, at de budgetter, som laves for en fremtidig andelsboligforening, bliver urealistiske. Vurderingen kan
f.eks. indebzere, at der budgetteres med for hgje indteegter ved salg af de lejligheder, der ved
andelsboligforeningens stiftelse ikke seelges, men fortsat bebos af lejere.

Som udgangspunkt burde der i praksis ikke kunne forekomme naevneveerdige forskelle i den faktiske
handelspris for ejendommen og en vurdering af denne i de farste ar efter andelsboligforeningens stiftelse.

Der kan herved blandt andet henvises til den vejledning om vurdering af andelsboligforeningers
ejendomme efter andelsboliglovens 8 5, stk. 2, litra b, som Dansk Ejendomsmaeglerforening har udarbejdet
til sine medlemmer. Det fremgar af vejledningen, at "Safremt man som ejendomsmeegler bliver bedt om at
vurdere en ejendom, som indenfor kortere tid — formentlig 1-2 ar — er blevet handlet f.eks. i forbindelse
med, at lejerne har overtaget den ihenhold til reglerne om tilbudspligt, jf. lejelovens 8§ 100 ff., er
veerdiansaettelsen pa ejendommen som udgangspunkt den pris, den netop er blevet handlet til. Der findes
ikke nogen mere ngjagtig prisindikering end netop den pris parterne i en fri og uafhaengig handel er blevet
enige om.”.

Det skal bemzerkes, at hverken forekomsten af en valuarvurdering eller den seneste offentlige vurdering
indebaerer nogen garanti for, at de enkelte andele i andelsboligforeningen rent faktisk vil kunne salges til
de maksimalpriser, der vil kunne beregnes med udgangspunkt i vurderingen.

Det foreslas, at karensperioden skal veere 3 ar. Perioden er fastsat i en afvejning af henholdsvis hensynet til
at udelukke spekulation i andelsboligen og hensynet til mobiliteten pa boligmarkedet.Hvis der fastseettes
en laengere periode, vil der kunne opsta et sa stort spaend mellem anskaffelsesprisen og de faktiske
handelspriser for sddanne ejendomme, at det vil kunne pavirke handelen med boligerne i den pageeldende
andelsboligforening.

Veerdien af de enkelte andele i de af forslaget omfattede andelsboligforeninger, vil pa den baggrund som
udgangspunkt ikke a&endre sig indenfor 3-arsperioden. Dog vil veerdien af andelene i andelsboligforeningen i
perioden stige i takt med, at der afdrages pa andelsboligforeningens lan, og/eller at der udferes
forbedringer pa ejendommen.

2.4. Oplysning om stgtte ydet af staten til etablering af en privat andelsboligforening

2.4.1. Geldende ret



I henhold til almenboligloven kan staten kreeve statte givet ved etableringen af andelsboligforeningen
tilbagebetalt, hvis andelsboligforeningen oplgses. | andelsboligloven findes der ingen bestemmelser, der
sikrer, at tilbagebetalingstilsvaret er kendt for foreningens medlemmer og potentielle kabere.

2.4.2. Lovforslaget

Med lovforslaget indfgres en bestemmelse om, at der skal optages en note i andelsboligforeningens
arsregnskab, hvoraf det skal fremga, hvilken statte andelsboligforeningen har modtaget fra staten, og somii
tilfeelde af en oplasning af andelsboligforeningen kan kraeves tilbagebetalt. Pa den made gives en bedre
information til andelsboligforeningens medlemmer og potentielle kgbere. Derudover sikres oplysningerne
om tilbagebetalingskravet, nar det statteberettige lan er udamortiseret.

3. De gkonomiske og administrative konsekvenser for det offentlige
Lovforslaget medfarer ikke gkonomiske eller administrative konsekvenser for det offentlige.
4. De gkonomiske og administrative konsekvenser for erhvervslivet m.v.

Lovforslaget vil medfare en forpligtelse for penge- og realkreditinstitutter til at udlevere oplysninger om lan
og hertil knyttede finansielle aftaler til en andelsboligforening.Da der er tale om gengivelse af allerede
kendte oplysninger i en anden form, forventes de foreslaede aendringer ikke at have naevnevaerdige
erhvervsgkonomiske konsekvenser.

Lovforslagets bemyndigelse til at fastsaette neermere regler om nggleoplysninger teenkes udnyttettil i
bekendtgarelse at fastsaette ngermere regler om hvilke nggleoplysninger, der skal optages som noter til
andelsboligforeningernes arsregnskaber.Denne opgave vil blive varetaget af de revisorer, der reviderer
andelsboligforeningernes arsregnskaber. Der findes allerede i dag krav om, at arsregnskaberne skal
indeholde en note om andelsveerdien. Det vurderes, at langt de fleste revisorer fglger Erhvervsstyrelsens
vejledning om arsregnskaber for andelsboligforeninger, som indeholder anbefalinger om nggletal i
arsregnskaberne. Da der kun forventes at blive stillet krav om fa yderligere nggleoplysninger, vurderes de
nye regler ikke at indebaere naevneveerdige byrder for revisorerne.

5. De administrative konsekvenser for borgerne

Overdrageren af en andelsbolig vil blive palagt en mindre byrde ved at skulle udlevere enkelte yderligere
dokumenter samt nggleoplysninger til erhververen vedrgrende andelsboligforeningen forud for et salg.

Da der allerede i geeldende lovgivning er krav om udlevering af visse dokumenter, vurderes det ikke at have
naevneverdige administrative konsekvenser for overdrageren, at der tilfgjes enkelte yderligere dokumenter
til forpligtelsen. Hertil kommer, at de nye krav vil blive udmgntet, sa det er enkelt for overdrageren at fa
adgang til de nye oplysninger, der skal udleveres. Da der samtidig er tale om oplysninger om centrale
gkonomiske forhold, der ma antages i forvejen at blive efterspurgt i de fleste salgssituationer, vurderes de
nye krav samlet ikke at medfare veesentlig byrder, idet det i mange tilfeelde vil blive lettere for
overdrageren at efterkomme erhververens gnske om yderligere oplysninger.

Andelsboligforeningerne vil opleve byrder ved at skulle udarbejde og ajourfare nggleoplysningerne.
Arbejdet med at indsamle og udarbejde oplysningerne vil dog veere starst farste gang, hvorefter der



vurderes blot at veere tale om en arlig ajourfgring. Kravet vurderes ikke at udvide en veldreven forenings
byrder naevneveerdigt, da den i forvejen ma forventes at veere involveret fra salg til salg.

6. De miljgmaessige konsekvenser

Lovforslaget har ingen miljgmaessige konsekvenser.

7. Forholdet til EU-retten

Lovforslaget indeholder ikke EU-retlige aspekter.

8. Harte myndigheder og organisationer m.v.

Et udkast til lovforslag har veeret i hgring hos falgende organisationerog myndigheder m.v.:

Advokatradet,Andelsboligforeningernes Feellesrepraesentation, Arbejderbevaegelsens Erhvervsrad,
Boligselskabernes Landsforening, BOSAM, Danmarks Lejerforeninger, Dansk Byggeri, Dansk
Ejendomsmaeglerforening,Danske arkitektvirksomheder, Danske Boligadvokater, Danske Regioner,Danske
Studerendes Feellesrad, Danske Udlejere,Datatilsynet, Den Danske Dommerforening,
Dommerfuldmaegtigforeningen, Ejendomsforeningen Danmark, Ejerlejlighedernes Landsforening,
Finansradet, Forbrugerradet, Foreningen Danske Revisorer, Foreningen af Statsautoriserede Revisorer
(FSR), Grundejernes Investeringsfond,Kommunekredit, Kommunernes Landsforening, Lejernes
Landsorganisation i Danmark, Organisationen af Selvejende Institutioner, Praktiserende Arkitekters Rad,
Praesidenten forVestre Landsret, Praesidenten for @stre Landsret, Realkreditforeningen og Realkreditradet.

9. Sammenfattende skema

Positive Negativekonsekvenser/merudgifter
konsekvenser/mindreudgifter

@konomiske konsekvenser for Ingen Ingen

stat,

kommuner og regioner

Administrative konsekvenser for | Ingen Ingen

det offentlige

@konomiske konsekvenser for Ingen Ingen

erhvervslivet

Administrative konsekvenser for | Ingen Da der er tale om gengivelse af

erhvervslivet allerede kendte oplysninger i en

anden form, forventes de
foreslaede aendringer ikke at have
naevneveardige administrative
konsekvenser.

Kravet om at nggleoplysninger skal
optages som noter til
andelsboligforeningernes
arsregnskaber, vurderes ikke at
indebaere naevneveerdige byrder
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for revisorerne, idet der vil veere
tale om et mindre supplement til
allerede geeldende regler.

Miljgmaessige konsekvenser Ingen Ingen
Administrative konsekvenser for | Ingen Kravet om at overdrageren af en
borgerne andelsbolig vil blive palagt at

udlevere flere dokumenter samt
nggleoplysninger forud for et salg,
vurderes samlet ikke at medfare
vaesentlig byrder, idet dette blot er
et supplement til allerede
geeldende krav.

Andelsboligforeninger vil opleve
mindre byrder ved at skulle
udarbejde og ajourfgre
nggleoplysningerne. Det vil
imidlertid primeert veere forste
gang og efterfglgende blot arlig
ajourfaring.

Forholdet til EU-retten Forslaget indeholder ikke EU-retlige aspekter

Bemaerkninger til lovforslagets enkelte bestemmelser
Til§ 1
Tilnr. 1 og nr. 5-7

Andringerne er en konsekvens af den gennemfgrte sendring i § 1, nr. 4, hvor den hidtidige bestemmelse i §
6, stk. 1, erstattes af § 6, stk. 1-3.

Tilnr. 2

| andelsboliglovens § 5 er fastsat regler om, hvordan prisen for en andel i en andelsboligforening
fastseettes. | § 5, stk. 2, er naermere regler om, hvordan veerdien af en andelsboligforenings ejendom kan
indga i prisen. Veerdien af ejendommen kan efter foreningens eget valg anseettes til en af 3 mulige veerdier
— anskaffelsesprisen, den kontante handelsveerdi som udlejningsejendom (valuarvurderingen) eller den
seneste offentlige vurdering.

Det foreslas, at det ikke leengere skal veere muligt at ansaette veerdien af ejendommen til den kontante
handelsveaerdi som udlejningsejendom (valuarvurderingen) eller efter den offentlige vurdering i de farste 3
ar efter en andelsholigforenings stiftelse. Forslaget geelder alene i forhold til andelsboligforeninger, der
stiftes ved erhvervelse af en udlejningsejendom.
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Det betyder, at man i disseandelsboligforeninger tidligst kan anvendeen valuarvurdering eller den
offentlige vurdering i forbindelse med prisfastseettelsen af andele i foreningen ved overdragelser af andele,
der finder sted senere end 3 ar efter foreningens stiftelse.

En andelsboligforening anses normalt for stiftet pa tidspunktet for afholdelse af den stiftende
generalforsamling.

Tilnr.3

I almenboliglovens § 160 k er anfart, at hvis der sker en oplgsning af en andelsboligforening, hvortil staten
har ydet rentesikring, rentebidrag, andelsboligbidrag, ydelsesstatte eller tilskud, kan den ydede stgtte
kreeves helt eller delvis tilbagebetalt efter socialministerens (nu: ministeren for by, bolig og landdistrikter)
naermere bestemmelse. Tilbagebetalingskravet pahviler de andelshavere, der er medlemmer af
andelsboligforeningen pa tidspunktet for foreningens oplgsning. Tilbagebetalingskrav hviler som en byrde
pa andelsboligforeningen, sa leenge foreningen eksisterer.

Den nye bestemmelse i § 5, stk. 11 medtages for at sikre oplysninger om stgrrelsen af
tilbagebetalingskravet — ogsa efter, at et statteberettiget |an er udamortiseret. Derudover medvirker
bestemmelsen til en styrket information for andelshaverne.

Da 8§ 160 b i lov om almene boliger samt stgttede andelsboliger m.v. er ophaevet, indseettes i stk. 10 en
henvisning til den sidste lovbekendtggrelse, der omfatter bestemmelsen i § 160b. Denne gendring har
saledes alene teknisk karakter.

Tilnr. 4

| den geeldende § 6, stk. 1, er det fastsat, at seelger til kaber,inden aftale om overdragelse af en andelsbolig
indgas, skal udlevere foreningens vedtegter, seneste arsregnskab og budget samt en opstilling af,
hvorledes prisen pa andelen beregnes med specifikation af prisen for andelen, udfarte forbedringer og
inventar.

Med andringen af§ 6, stk. 1,foreslasden gaeldende regel om pligtmaessig udlevering af dokumenter aendret
fra en positiv opregning til en bemyndigelse for ministeren for by, bolig og landdistrikter til i bekendtggrelse
at fastseette, hvilke dokumenter der skal udleveres.Udover de dokumenter, som seelgeren skal udlevere i
dag, forventes det blandt andet fastsat, at saelgeren skal udlevere foreningens seneste
generalforsamlingsreferat (og eventuel formandsberetning), vedligeholdelsesplan, energimaerke og
eventuelt andre vaesentlige dokumenter.

Med § 6, stk. 1,foreslas det endvidere som noget nyt, at overdrageren af en andelsbolig forpligtes til inden
indgaelse af en aftale om overdragelse af en andelsbolig at udlevere naermere fastsaette nggleoplysninger
til kaber.

Bestemmelsen i § 6, stk. 2, indeholderen bemyndigelse til ministeren for by, bolig og landdistrikter til i
bekendtgarelse at fastseette naermere regler om hvilke nggleoplysninger, der skal udleveres, i hvilken form
de skal udleveres og procedure for udarbejdelse og ajourfgring af nggleoplysningerne.
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Bemyndigelsesbestemmelsen taenkes udnyttet til i bekendtggrelseatfastseette neermere regler om, hvilke af
de kraevede nggleoplysninger, der skal optages som noter til arsregnskabet.Det forventes fastsat, at
andelsboligforeningerne arligt udarbejder et af Ministeriet for By, Bolig og Landdistrikter godkendt skema
med nggleoplysninger pa baggrund af oplysninger fra seneste godkendte regnskab. Foreningerne skal
oplyse,om der er sket vaesentlige andringer i nggleoplysningerne siden arsregnskabet blev udarbejdet,
f.eks. om der er optaget nye lan, afdraget pa geaelden eller indgaet nye forpligtelser vedrgrende
renovering/vedligehold.

Erhvervsstyrelsens regnskabsvejledning fra december 2010 vil bliverevideret, sdledes at de nye krav til
nggleoplysninger, der skal optages som noter til regnskabet, fremgar af denne. Dette vil sikre et ensartet
grundlag for udarbejdelsen af nagleoplysningerne, da grundlaget herfor saledes vil veere underlagt
revisionen.

De nggleoplysninger, som kgberen skal have udleveret, forventes inddelt i en reekkeoverordnede
kategorier: stamoplysninger om andelsboligforeningen og andelsboligen, drifts- og erhvervsoplysninger,
byggetekniske oplysninger og finansielle oplysninger.

Stamoplysningerne skal sikre identifikation af den pageeldende andelsboligforening samt give keberen de
mest grundlaeggende oplysninger om foreningen og boligen. Det er hensigten, at stamoplysningerne skal
omfatte f.eks. ejendomsoplysninger,vurderingsprincip, maksimalpris og fordelingstal.

Drifts- og erhvervsoplysningerne skal sikre kaberenstarre klarhed over konsekvenserne af, at man ved kegb
af en andelsbolig samtidig bliver medlem af en forening, der i feellesskab ejer og driver den pageeldende
ejendom. Under drifts- og erhvervsoplysninger kan medtages nggleoplysninger som f.eks. boligafgift,
lejeindteegter og andelsveerdi pr. andelsbolig-m2, angivelse af haeftelsesforholdogom der er tomme bolig-
eller erhvervslejemal i foreningen.

Byggetekniske oplysninger er vigtige for at vurdere, hvilken stand andelsboligforeningens ejendom er i,
samt om foreningen har en plan for Igbende vedligehold, herunder en plan for finansiering
heraf.Oplysningerne kan f.eks. omfatte foreningens bindende beslutninger om starre vedligeholdelses-
eller renoveringsarbejder.

Under finansielle oplysninger er det hensigten at anfgre oplysninger om f.eks. foreningens samlede geeld,
lanetyper i foreningen og afdrag pa foreningens prioritetsgeeld i seneste regnskabsar. Dette skal ses i
sammenhang med den foreslaede bestemmelse i § 6, stk. 3.

Med den foreslaede bestemmelse i § 6, stk. 3, forpligtes penge- og realkreditinstitutter, der har indgaet
aftaler om lan og eventuelt hertil knyttede finansielle aftaler med en andelsboligforening, til at udlevere
informationsmateriale til foreningen med finansielle nggleoplysninger efter neermere regler fastsat af
ministeren for by, bolig og landdistrikter efter forhandling med erhvervs- og veekstministeren. Som
eksempel pa hertil knyttede finansielle aftaler kan naevnes aftaler om en renteswap.

Det er hensigten at fastsaette naermere krav til indholdet af de finansielle nggleoplysninger, herunder f.eks.
at de skal indeholde oplysninger om afdragsprofil og rente- og formueusikkerhed for de 1an, som penge- og
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realkreditinstitutterne har ydet til de enkelte andelsboligforeninger. Der forventes endvidere fastsat regler
om, at penge- og realkreditinstitutternearligt skal udlevere disse oplysninger til andelsboligforeningerne.

Der forventes fastsat seerlige formkrav, herunder at oplysningerne skal udleveres i et seerskilt skema. De
finansielle nggleoplysninger skal supplere de nggleoplysningsskemaer, som andelsboligforeningerne skal
udarbejde. Det forventes fastsat i bekendtgarelse, at seelger skal udlevere de finansielle nggleoplysninger
fra penge- og realkreditinstitutterne til kaber forud for indgaelse af aftale om overdragelse af en
andelsbolig sammen med det af andelsboligforeningen udarbejdede nggleoplysningsskema.

Den naermere fastsaettelse af kravene til, hvilke nggleoplysninger der skal medtages i bekendtggarelsen, vil
blive fastsat af Ministeriet for By, Bolig og Landdistrikter efter en naermere drgftelse med interessenterne
pa andelsboligomradet.

Til§2

Det foreslas, at loven traeder i kraft den 1. januar 2014. |krafttraedelsestidspunktet er valgt for at sikre, at
bestemmelserne om salgers udvidede oplysningspligt ved salg af en andelsbolig kommer til at geelde for
salg baseret pa andelsboligforeningernes regnskaber for 2013. Herved sikres et ensartet grundlag for
fremskaffelse af de veesentlige skonomiske nggleoplysninger.

| stk. 2foreslas det, at karensperioden for anvendelse af valuarvurdering og offentlig vurdering ved stiftelse
af andelsboligforeninger i tidligere udlejningsejendomme traeder i kraft den 1. juli 2013.

| stk. 3 foreslas det, at seelgerens udvidede oplysningspligt alene finder anvendelse pa aftaler om
overdragelse af andelsboliger, der indgas efter der i den pageeldende andelsboligforening foreligger et
godkendt regnskab for 2013.

For at sikre et ensartet grundlag for fremskaffelse af de vaesentlige skonomiske nggleoplysninger
indeholder lovforslaget bestemmelser om, at visse nggleoplysninger vil skulle optages som noter til
arsregnskaberne. Der vil i efteraret 2013 blive foretaget en revision af Erhvervsstyrelsens vejledning om
arsregnskabsloven og andelsboliger, og en revideret vejledning forventes udstedt med udgangen af 2013.
Dette betyder, at andelsboligforeningernes regnskaber for 2013, der godkendes pa generalforsamlinger i
2014, indeholder de vaesentligste naggleoplysninger, der skal danne grundlag for opfyldelse af saelgers
oplysningspligt ved salg.

De nye regler om szelgers oplysningspligt foreslas derfor alene anvendt pa aftaler om overdragelse, der
indgas pa et tidspunkt, hvor der foreligger et godkendt regnskabvedrgrende det regnskabsar, der starter
den 1. januar 2013 eller senere. Dette indebaerer, at en saelger, der i 2014 indgar en aftale om overdragelse,
hvor der endnu ikke foreligger et godkendt regnskab vedrgrende det regnskabsar, der starter den 1.
januar2013, vil skulle falge de hidtil geeldende regler om oplysningspligt. Seelgeren skal saledes alene
udlevere foreningens vedtaegter, seneste arsregnskab og budget samt en opstilling af, hvorledes prisen pa
andelen beregnes med specifikation af prisen for andelen, udfgrte forbedringer og inventar.

Bestemmelsen i stk. 3 indebeerer, at de nye regler om penge- og realkreditinstitutters forpligtelse til at
udlevere finansielle nggleoplysninger finder anvendelse fra lovens ikrafttreeden den 1. januar 2014. Det er
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hensigten i bekendtgarelse at fastseette regler om, at penge- og realkreditinstitutterne udleverer finansielle
nggleoplysninger farste gang til andelsboligforeningerneprimo januar 2014.
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