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Stiftelsesmodellen
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Stiftelsesmodellen

Det nuvaerende indskud bar haeves til 20% af
k@bsprisen

Driftsbudgettet skal haenge sammen og
indeholde mindst fem &r, inkl. fglsomhedsanalyse

Ingen brug af afdragsfrilan de fgrste 3 ar.

Radgiver ansvaret ved stiftelse, udvides til 5 ar.
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Kgb i etableret
andelsboligforening

© Andelsbasen.dk




Gevinst

120%

100%

80%

60%

40%

20%

0%

Folsomheden i Andelsboligmarkedet

Gevinst ved 10% stigning i veerdiansaettelsen af m_.m:noiq._m:_
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-~ Udbudspriser pr. kvadratmeter fordelt pa
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Keb i etableret andelsboligforening

* 70 % af andelsboligforeningerne har mindre end 50 % gald i
forhold til veerdianseettelsen. (lille/mindre risiko)

* 8% af andelsboligforeningerne har mere en 75 % gzeld i
forhold til veerdiansaettelsen. (stor risiko)

* Disse forhold afspejler sig ikke i kgbspriserne hvor boliger med
stor risiko handles til hgjere priser end boliger med lille risiko.

* Markedet kan altsa ikke gennemskue risikoen.
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Kgb i etableret andelsboligforening

» Kgber skal oplyses om, hvor stor gaeldsandelen er i foreningen, og hvilken risiko det
indebaerer.

Dette kan ske ved:

* at nuvaerende regnskabsvejledning for andelsholigforeninger udgivet af EogS ggres
til en standard for alle andeisboligforeninger.

» udlevering af informationer om ﬁoqms_smmsm gkonomi skal ske :a__mmﬂm i kpbs-

processen. For at undgar, at kpber sgger i blinde. (offentligggrelse af alle
dokumenter pa foreningens hjemmeside)

* udlevering af mindst tre ars regnskaber og gerne fem.

* beretning, vedligeholdelsesplan, laneinformationer og valuarvurdering udleveres i
kgbsprocessen.

» offentligggrelse af salgspriserne for andelsboliger, sa der skabes gennemsigtighed i
handelspriserne.

* tiltag som hjaelper traengte andelsboligforeninger, s& Sorteper __A_Am videre gives til
uvidende kgber.
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Blog: http://andelsboligmarkedet.blogspot.dk/
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Abenhed

Den nuvaerende lovgivning pa andelsboligmarkedet er tilegnet saelgere af andelsboliger.
Lovgivningen beskytter dem, som har viden, mod dem som ikke har viden.

At kebe andelsbolig er mere kompliceret end at kebe ejerbolig. Det skyldes at, der er langt flere
faktorer som man som kaber skal kunne gennemskue. Arsagen til at vi ikke harer specielt
meget om risici, er at det hlstonsk har veeret naesten risikofrit at kebe andelsbolig. Sadan er det
ikke mere!

Det ma vaere i en hver forening's'interesse, at medlemmer har det godt skonomisk. Nye
medlemmer skal_derfor komme ind pa vilkér, hvor de skonomisk kan blive aktiver for
foreningen. Det lzzgger den nuvaerende lovgivning ikke op til.

Friheden i foreningemne til valget af vaerdiansasttelsesmetode ger det meget sveert for menig
mand at sammenligne to andelsboliger. Indfarsten af valuarvurderinger har i nogle omrader
vaeret korrekt. Eksempelvis i| Gentofte, hvor en andelsbolig pa Strandvejen kan kebes til under
16.000 kr. pr. kvadratmeter. ' '

| andre omrader bliver valuarvurderingen benyttet til at give andelshaverne et urealistisk
forventningskrav til, hvad de kan szelge deres andelsbolig for. Dette er mest tydeligt i foreninger,
som er hgjt geeldsat'. Valuarvurderinger er benyttet i 71 af 250 foreninger.

Anskaffelsessum er i langt hgjere grad arsagen til, at man som kgber ikke kan gennemskue
veerdierne i en forening. Flere foreninger har veeret nedsaget til at benytte denne metode for at
skaffe vaerdier i foreningen - Ogsa foreninger hvor der reelt ikke er vaerdier. De vaerste tilfeelde,
vi har set; er i mindre andelsboligforeninger i provinsen, hvor den offentlige vurdering er faldet
markant, samtidigt med at foreningen har valgt en swap-aftale. Foreningerne her er primaert
stiftet fra 2005 og frem.

Andelsbasen.dk ser derfor en revidering af metodevalget, sa seelger ikke kan bevarer en hgj
“veerdi, hvis drsagen til faldet er bundet i de konjunkturer det omliggende samfund pavirker
~ foreningen med.

En andelsboligforening er en kultur i sig selv. De valg som er blevet gjort, og de valg, som vil
blive gjort, er alle med til at forteelle omverden, hvem de er. Vi mener, at kebere skal veere
opmeerksomme pa dette. Der er af historiske drsager blevet skabt en holdning om, at man som
andelsboligforening er sig selv, og at omverden nadigt skal have viden om, hvad. s’Om sker i
foreningen. Dette kommer til udtryk i maden foreningen kommunikerer il omverden; hvis den
kommunikerer. Det kan som radgiver for keber vaere meget sveert at fa den nedvendige
dokumentation for foreningens gkonomiske srtuation og uddybende spergsmal medes ofte af
mistillid eller manglende viden. Vi oplever, at ejendomsmaegleme ger en starre og starre lndsat
“for at hjaelpe men at de ogsa mrzﬁder denne indstilling fra disse foreninger:

Vi savner, at det bliver gjort naturligt at ogsa vedhgeholdelsesp!aner beretninger fra formanden,
valuarvurderinger samt l&neoplysninger udleveres for man ser pa boligen. Desuden skal
kvaliteten haeves i nogle foreninger i forhold til specielt referater og arsrapporter

! Arsrapport for 2012 — @konomisk Analyse af 250 strarre andelsbohgforemnger i @stdanmark Udgivet
marts 2013 af Andelsbasen.dk S :
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Kab af andelsbolig i en nystiftet forening (stiftelses processen)

Andelsbasen.dk har gennem de seneste ar gennemgaet en del stiftelsesmodeller. Det er
klassisk, nar man lseser dem igennem, at de alle gerne skal resultere i en stiftelse. Det betyder,
at risici nedtones, og muligheder fremhaeves. Vi mener ikke, det nuvaerende forslag i
tilstrazkkeliggrad imadeser denne problematik. Dette vil vi illustrere med to konkret cases.

Case A/B Duegarden®
- gennemgang af stiftelsesmodelien

Duegarden blev stiftet i 2007 pa toppen af boligmarkedet. ._ .

Udgangspunktet var, at foreningen kabte sin egen ejendom for 360 mio. kroner, det var en fair
pris i forhold til tidspunkt og ifelge de tommelfinger regler banker benytter til vurdering af
andelsboilgkzber Boligafgiften blev ved stiftelsen sat til 5.843 kroner pr. maned foren 106
kvadratmeters andelsbolig og med et indskud pa 31 8003 kraner.

Det var saledes ikke ngdvendigt at ga i banken hvis man kebe en andel.

st forudsatnmgerne skulle kunne Iade sig- gzre skulle der ngdvendigvis ske nogle
justerlnger af omkostningerne.

. Forste skridt var at fierne afdrag pa geelden
Anden skridt blev at fravaeige 'an med fast rente.i 30 ar.

Men der manglede stadigt 5,8 mio. kroner, hvis budgettet skulle hasnge sammen.
.. Derfor medregnedes salg af usolgte lejeboliger i budgettet, men her rakte 31.800 pr.

' .andelsbolig ikke, s& der blev behov for en valuarvurdering, sa salget af andelsboliger kunne
daekke hullet i budgettet. Det er her valuarvurderingen kommer ind i billedet. -

Valuaren opskriver veerdien af ejendommen til 468 mio. kroner og veerdien af de enkelte
andelsbohger er nu 896.000 kr.! :

Nu haenger budgettet neesten sammen. Der skal "bare” saelges ca. 6-7 b'O_ii'g'er om-'éret, sa
hzenger budgettet sammen, og en evt. rest kan traekkes pa kassekreditten.

De nye andels’boliger&’il give et stgrre arligt indtaegtsgrundlag, men langt fra nok til at daekke
hele hullet i budgettet. Der er derfor ogsa i fremadrettet behov for frasalg af andelsholiger.

Da antallet af andéléboliger som kan saslges, er begraens'et ville'rh'ah' hvis der var blevet lavet
et langtidsbudget have set, at boligafgiften skulle st|ge markant i fremtiden, som daskning for det

. manglende sa!g af andelsboliger.

Kllde A/B Duegarden - hitp: lidueblog. wordgress comlstlftelse 2007/
% Et indskud som blev dakket af den individuelie vedligeholdelse samt diverse deposﬂa
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Ved manglende salg af andelsboliger eller ved opnaelse af en lavere pris skal andelshaverne
daskke tabet

Boligafgiften ville have vaaret 10 145 kr. pr. méned uden frasalg, og 15.145 kr. safremt der blev
betalt afdrag pa gaelden.

Stiftelses dok . _ - - 5,843
Uden salg af restbollger ~ 10145
Med afdragpageelden - - '-:"1'5.‘1_45‘

Forudseetningerne i budgettet omfatter altsa frasalg af andelsboliger. Dette kraver, at man har
en stabil andelskrone, sa foreningen opnar den hgjst mulige salgspris for rest boligerne. De to
foretrukne metoder til at opna dette er: 1) Obligationstan med fastrente i 30 ar med en kurs sa '

* test pa 100 som muligt eller med det Ian i kort variabelrente (F1, Cibor6 og Cibor3) hvor kursen
- ogsa er test pa 100, og som skal refinansieres ofte og giver foreningen en renterisiko.

Fore'ningen veelger et variabelt forrentet |an, hvilket ogsa var et korrekt valg, hvis man gnsker at
patage sig renterisikoen. Efterfelgende, ses det uheldige, at Cibor lanet pahaeftes en
renteswap-aftale.

Renteswaps er direkte giftige for en forening, som har planer om frasalg af restboliger. Det
skyldes, at vaerdien er negativ fra starten. Dette pavirker andelskronen negativt, idet en
maksimal pris pa andelsbohgeme kun vil kunne opnas frem til den ferste ordinsere
generalforsamlmg

Det lavere provenu ved salg af restboliger ger, at budgettet ikke holder og bollgafglften ma
herefter stige for at fa budgettet til at haenge sammen og ga i nul.

: Duegérden_-er ikke det veerste tilfaside vi har set, men nok det mest omtalte. En del foreninger
fortaelle ikke offentligt om deres problemer. Se endnu en case i appendix A.

stiftelsesmodellen lige nu.

Vi har s& sent som i begyndelsen af i ar set at modellen stadig benyttes. Dog uden frasalg af
andelsboliger men med et eget treek pa kassekredltten som sa senere sgges daekkes |nd
Underforstaet; Nar der bliver frasolgt boliger. :

| det specifikke tilfeelde var alle budget tal skrabet. Formalet har veeret at fa en spiselig
boligafgift, sa nok har, kunne vaere med til at forenmgen kunne stiftes. At boligafgiften sa
'efterf@!gende ikke holder, kan ingen gennemskue, da der Ikke er lagt et budget for ar 2 og
videre frem. Forklaringen pé at dette var sket, var alt for mange usikkerhedsfaktorer, det ville
ikke give mening. Andelsbasen.dk lagde et budget og fandt frem t|| at bollgafglften fra starten
var ca. 10 % for Iav . :

No cure no pay modeilen som benyttes ved stiftelserne, mener vi grar det mere attraktivt for | ,
radgiver at foreningen stiftes, end at den ikke stiftes. | de tilfselde, som eksempelvis Duegarden

hvor andelshaverne ikke skal have penge op af lommen selv, ger det, at hele stiftelsen skeriet =

lukket system uden indblanding fra tredje mand. Andelsbasen.dk anbefaler at stiftelsen sker
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med et minimum af egenkapital i foreningen i forhold til den valgte veerdiansaettelses metode,
eksempelvis 20 % af kabsprisen. Det vil tvinge nogle andelshavere ned i deres bank, hvor
projektet sa blive vurderet. Vi anbefaler ogsa, at foreningen laegger mindst 5 ars driftsbudget
ved stiftelsen, og forteelle om risikoen ved de valg, som bliver gjort. Altsa renterisiko,

- formuerisiko og hvad det ville koste, hvis der var afdrag pa hele gaelden. antsbudgetterne skal
haenge samme. Ingen brug af kassekreditter eller frasalg af restboliger.

Finansieringen anbefaler vi sker med afdrag, da afdrag i en andelsboligforening er opsparing til
kommende vedngeholdelse ‘Safremt foreningen ikke afdrager pa gaslden, ville
andelsboligforeningen ved starre vedligeholdelses prOJekter skulle optage nye geeld (om muligt)
eller Iade boligafgiften stige markant. _

Vi 'mener, at der bgr ses pa leengden af radgiver ansvaret ved en stifteise. Et til to ar er ikke nok
til at skabe overblik for de langsigtede konsekvenser af stiftelsen.

© 2013, _Andelsbasen.dk“'. o L 5
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Kab i etableret forening: -
Hvorfor klassificerer vi andelsboligerne?

Andelsbasen.dk begyndte i efteraret 2011 at seette kiass:ﬂkatloner pa den risiko, man som
andelsboligk@ber lgber nar man keber andelsbohg til frustration for nogle og stor glade for
andre. Vi mener ikke, at en andelsbolig bare er en andelsbohg En andelsboligeren
investering, som skal vaere med til at bringe en videre i livet skonomisk. Man skal altsa ikke - -

_-'bl_ive_ stavnsbundet unadvendigt. Der er der desveaerre alt for mange som p.t er

Felsomheden i Andelsboligmarkedet
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Gzeldsandel i fore'ningen

Ovenstaende graf viser, hvordan selv sma pavirkninger af vaerdiansaettelsen i de allermest
forgaeldede foreninger har stor effekt pa grundlaget for andelskronen. Denne risiko mener vi,
keber skal geres opmaerksom pa, sa keberen kan tage sit forbehold herfor i forhold til

kabsprisen.
Derfor ber man som ikke risiko se@gende andelsholigkeber sege en forenlng hvor geelden er

moderat. Et effektwt andelsbongmarked ville tage hensyn fil dette.

| vores analyse* for april maned for Kgbenhavn NV kan man lsese at en andelsbol:g med lille
gaeld (under 10 %) koster 1,35 mio. kroner for 100 kvadratmeter, mens en bolig med over 75 %
geeld koster 2,40 mio. kroner. Tilsvarende analyse® for Kebenhavn @, gav at én 100
kvadratmeter gasidsiri andelsbollg koster 1 55 mio. kroner 0g 2,34 mio. kroner for den mere
forgaeldede : : '

Arsageme til disse forskelle kraever:som'._Oftes't individuelle analyser.

4 Markedsanalyse for Kgbenhavn NV april 2013 udglvet af Andeibasen.dk (er vedh&ftet som bilag)

® Markedsanalyse for Dsterbro aprai 2013 udgwet af Andelsbasen.dk (er vedhasftet som bllag)
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Kvaliteten af de oplysninger man modtager om foreningen

| forhold til at skabe individuelle analyser far man som kaber ikke specielt mange oplysninger.
Man-har som hovedregel! krav pa seneste regnskab, vedtaegter, geeldende budget, referat for
seneste generalforsamlinger, en salgsopstilling med udspecificering af andelsvaerdi,
forbedringer samt andet inventar. Hertil kommer oplysninger som kan pavirke andelsveerdien.
Vores gennemgang af snart 2.000 foreningers (88.000.andeisboliger) dokumenter viser, at den
starste udfordring ligger i, at kvaliteten ikke altid er god, Specielt regnskaberne kunne godt
bruge at en revideret udgave af den vejledning® som Erhvervs 0g selskabsstyrelsen udgav i
december 2010 bliver gjort til en standard som alle foreninger skal fzlge. Kritikere vil sikkert |
fremfare, at det bliver fordyrende for de mindre foreninger. Det skal dog ikke bremse
iovgivnlngen for det store fiertal af foreninger.

Andelsbasen. dk mener, at den nuvesrende vejledning i hgjere grad burde deekke de behov man
som kaber har for at kunne treeffe en beslutning om keb af aridelsbolig. Dette gaelder ikke
mindst i forhold til risikovurderingen af foreningens prioritetsgaeld. Vi ser gerne en
standardasermg af sprogbruget for specielt brugen af finansielle instrumenter. Crdvalget til at
forklare at foreningen har en swap-aftale kan vaere meget varieret. Hvis man ikke er bekendt
med den praecise betydning, kan man let blive snydt - OTC-produkt, Renteaftale, Rentesikring,
fastrenteaftale etc. Det har resulteret i en mod trend, hvor foreninger uden swap-aftaler skrlver
“vi har ingen swap- aftaler” '

Et arsregnskab er desuden fkke nok til at give et daekkende billede af foreningens skonomiske
situation. Andelsbasen.dk anbefaler at der ber vasre mindst tre ar og gerne fem, :

_ Vedlrgeholdelsesgraden kan eksempefws ikke bedzmmes med udgangspunkt i kun et ars

- oplysninger.- :

Referater fra generalforsamlinger er i visse foreninger begraenset til Jalnej referater, og meget
mdforstaede Ofte er formandsberetningen langt bedre dakkende '

Foreningen:

Andelsbasen.dk's analyser af markedet viser, at op mod 70 % af foreningerne i de danske
andelsboligforeninger har en fornuftig akonomi. Det vil sige, at de har starre egenkapital end
geeld. Antallet af foreninger som har starre problemer, begraenser sig til ca. 8 % af
andelsboligforeningerne. 8 % er lig ca. 17.000 boliger. Tallet kan dog veere sterre, da der
normailt ikke erden samme abenhed om gkonomien i forenlnger med zkonomlske udfordrlnger

Den enkelte andelshaver

Andelsbasen.dk har i det seneste ar kunne konstatere, at flere og flere kontakter 0s og forteller
om skonomiske vanskeligheder for den enkelte andelshaver trods det, at disse borien N
pkonomisk fornuftig forening. Det skyldes primaert at den enkelte andelshaver har kebt for dyrt i
foreninger, som bl.a. har brugt valuarvurderinger til at opskrive veerdierne. Det uriderbygges -

ved, at antallet af andelsholiger, som kommer pa tvangsauktion,. er stigende. For, faar S|den var
det SJae!dent og som ofte bare en enkelt andelsbolig, som var pa listen hos

_.www tvangsauktloner dk | dag er taHet steget t:l 9for apnl maned 2013. Stad:g et begraenset

hit Ilwww erhvervsst refsen dklflle1224259/ve ledning til andelsboll foren_ln .pdf
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antal, men i stigning jaevnfar de informationer vi modtager fra geeldsradgiver. De boliger, som
“kommer pa tvangsauktion, er som oftest i foreninger med fornuftig gkonomi.

Karakteristika med udgangspunkt i 250 store foreninger i @stdanmark.

Tidligere kom vi ind pa at prissaetningen pa andelisboliger ikke er effektiv. Vi vil nu komme ind
pa nogle af de omrader som ger at vi mener man som kgber bar veere opmaerksom pa.

Gaeldsammensaetnmgen

Andelsbasen: dk har analyseret, i hvor hei grad foreningerne | deres valg af prlorltetsgaeld
veelger lan i fastrente. Fordelen ved at benytte sig af fastrente har veeret, at en del foreninger
har udnyttet de faldende renter til at konvertere ned, sa de i'dag har fast rente i op til 30 &r pa

mellem 30g 4 %. .

Andel af gaelden som er i fast rente.
100,0% : ;
90,0%
80,0%
70,0%
60,0%
50,0%
40,0%
30,0%
- 20,0%
©10,0%
. 0,0% :
o A B C , E
® 0% 9,1% 13,6% 18,2% 31,8% 59,1%
i 1-49% 0,0% 9,3% 20,0% 13,6% 36,4%
= 50-99% 3,0% 15,3% 27,3% 18,2% 4,5%
81,8% 61,9% 34,5% - - 36,4% 0,0%
BingenGald| . - 6,1% '0,0% 0,0% " 0,0% 0,0%

" En keber vi her med snkkerhed kunne beregne den fremtldlge bolrgafglft og sove trygt om natten

- og desuden have en viden om at hvis renten falder s pavirker det lkke dennes andetsvaerdi- :

o _"naevne vaerdigt.

'_Vec_lligeholdelse og afdrég-'pé. geeld.

Vedligeholdelse kommer i bé[ge'r Konservative foreninger veelger at opbygge reserver, som
kan benyttes nar vedllgeholdeisen opstar Det giver en stabil andelskrone, som falger
inflationen, og afspejler udwklmgen i det omilggende samfund. Andre foreninger oplever at

vedligeholdelsen som en overraskelse og bollgafgfﬁ:en holdes her stabil for efterf@lgende at

stige kraftigt
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Derfor mener vi, det er vigtigt som kaber, at vaere opmasrksom pa foreningens valg af
afdragsprofil. Gammel vedligeholdelse skal ikke gemmes til kommende andelshave som efter
10 ars skal betale af pa et projekt, der maske alierede igen er vedligeholdelsesmodent.

Det kan derfor vaere meget van_ské!ig‘t at sammenligne to foreningers boligafgifter, hvis den ene
forening betale af pa geelden og hensaeiter til vedligeholdelse, mens den anden spare sig ned i
omkostninger for at holde boligafgiften lav.

o . . . . - . .. . - :
Afdrag pa prioritetsgeelden
100% o : : '
~90%
80%
70%
60%
50%
40%
30%
20%
10%
0%
A B cc . D E
| 0% 3,0% 5,1% 12,7% 13,6% 59,1%
151-49% 3,0% 5,1% 21,8% 31,8% 27,3%
B 50-99% 0,0% 10,2% 20,0% 18,2% 4,5%
100% 87,9% 79,7% 45,5% 36,4% 9,1%
® Ingen Gaeld 6,1% 0,0% - 0,0% 0,0% 0,0%

Ovenstaende tabel viser at det er de forening'er.-'sor_n gkonomisk har det sveerest, der benytter

sig af afdragsfri Ian. Dette gar dem sarbare, safremt de matte have behov for yderligere

laneoptag.
Vedligeholdelse pr. kvm over 5 ar
200 S

150

100

50

0
A B C - D E
& Gennemsnit 124 149 - 187 100 73

Der er ogsa bemfae_rk'els'es'v&rdigt, at foreninger med en hgj gasldszetning bruger vaesentligt
mindre pa vedligeholdelse. Som keber ber man derfor vaere opmaerksom pa, at boligafgiften
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kan stige markant, nar disse behov opstar, og at forenlngen kan fa svaert ved at fa en ordentllg
finansiering af disse projekter.

Vi har desuden bemaeerket, at flere og flere foreninger veelger at traekke penge il
vedligeholdelse tilbage for at styrke egenkapitalen (andelskronen). Dette sker sjeeldent med
udgangspunkti en ny vedligeholdelsesplan, og ofte ogsa uden at det bliver kommenteret i -
regnskabet. En handling som primaert er til gavn for dem, som gnsker at seelge.

Havde markedet vaeret mere effektlvt og transparent ville keber have Iangt starre fokus pa d[sse
omrader. Vi mener, arsagen skal findes gamle traditioner og ikke mindst de politiske
beslutninger som blev foretaget i midten af 00'erne for at liberalisere andelsboligmarkedet uden
samtidigt at ville gore op med foreningeres frie ret til valg af veerdiansasttelsesmetode. Det

" haenger ikke sammen, at man som kaber, skal have seerliggkonomisk indsigt for at kunne
sammenligne to andelsboliger.

Vi savner, at flere foreninger laver labende bud_getter fem ar ud i fremtiden.
Andelsboligforeningers budgetter vil under normale omsteendigheder med en god
vedligehoidelsesplan, konservativ belaning samt eninflationsregulering af omkostningerne -
kunne forudsiges forholdsvis enkelt. US|kkerheden opstar primeert i foreninger, hvor der er
behov for frasalg af lejeboliger, og hvor der er en stor afhaengighed af erhvervslejemal Dlsse to
nsnkofaktorer bgr man som keber derfor veere opmarksom pa

At vaare kaber i andelsholigmarkedet.

”Hvorfor er det sa svaert at kobe andelsbolig?” sperger flere og flere os. : :
Det skyldes, at veerdien pa prisskiltet ikke er vaerdien pa boligen. Indferslen af den teknlske o
handelspris hos’ ejendomsmeeglerne har gjort det lidt lettere for klare, men der stilles store krav
til ejendomsmaegleren ikke mindst at kunne gennemskue regnskabet

Markedet for selvsalg er en jungle hvor der oftest bliver set stort pa de officielle formkrav.
Salgsopstillingen indeholder ikke de nedvendige oplysnmger og man skal som kgber vaere
eksfra opmaerksom pé at fa tjekket gkonomien. -

Generelt er det sadan, at man som keber ikke kan forberede sig hjemmefra. Flere maeglere og
og en del private - vil kun udievere dokumenter for en bolig hvis man komme til deres

- fremvisninger eller sagar farst nar man skriver under pa kabsaftalen. Vi anser det for forkert at

ga ud og se pa en bolig, som man ville h'a\(de afvist alene ved at lzese regnskabet, Vi opfordrer
til, at dokumenter skal udleveres med det samme eller endnu bedre vaere tilgaengelige pa
hjemmesiden. Saledes undgar man som keber at ga forgeeves og se et "darligt’ keb.

:Mobllltet

I efteraret blev det i en byretsdom slaet fast, at en andelshaver haenger pa bohgafglften |ndt|l en
ny andelshaver er fundet. En problemstilling, som ikke er aktuel for mange, men pr!maert for de
ca. 5 %, hvor galden er sa hgj at handelsveerdien for bollgen reelt er negativ. SR

Her handier det om at sende Sorteper \ndere bevist efler ubewst Hvis man kan fmde en, som o
wlp_vertage bollgen, slippér man for at haefte fqr_bqllgafglften. En bollgafgift_ som. |_fremt1den ma
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forventes vil stige, hvis foreningen ikke har afdraget pa gaelden, ikke vedligeholdt ejendommen
tilstraekkelig grad samt er afhazngig af lejeindtaegter fra erhvervsvirksomheder.

Ovennsavnte personer er reelt stavnsbundne. Havde markedet veeret effektivt ville disse boliger
have vaeret usasigelige. Det er de ikke i dag, men keber pafrares en stor risiko ved overtagelse

af boligen.

Vi ansiar at op mod 10.000 andelisboliger pa nuvesrende tidspunkt er i den kategori. Vi ma
derfor ogsa antage at over 10.000 personer ikke er i stand il at flytte. Mobiliteten er altsa vask.

Udbredelse_n af SWAP.

Andelsbasen.dk har i vores database opgjort, at der er 182 foreninger med SWAP aftaler, som
er direkte synlige. De udger 10,6 % af foreningerne. Antallet af boliger udger 10.645 svarende
il 12,5 %.

'Den samlede negative vaerdi af alle swap_.-aftaler var i 2011 regnskaberne 1,005 mia. kroner.

Ande’l_sbasen.dk’s tal daskker ca. 41 % af andelsboligerne i Danmark.
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Appendix.A

Case No Name
- gennemgang af st:ftelsesmodellen

(Denne forening har vi ikke haft kontakt med om brug af deres navn, Derfor er den anonym.)

Foreningen blev stiftet i 2006

- "Udgangspunktet var, at foreningen sin egen ejendom for ca. 85 mio. kroner. Boligafgiften blev |
-~ sattil 5.800 kr. pr. maned for en 100 kvadratmeters andelsbolig. Indskuddet var 30.000 kroner._- i

Det var ikke ngdvendigt at ga i banken hvis man ville vaere med. Faktisk var der flere som fik
penge i handen ved stifteisen. -

Hvis forudsatmngeme skal kunne lade sig gere, skal der ske nogle justeringer af
omkostnmgeme :

Forste skridt er at fierne afdrag pa gzelden
Anden skridt er at fraveelge 1an med fast rente i 30 ar.

Men der mangler stadig 2,1 mio. kroner, hvis budgettet skal holde.

Derfor medregnes salg af usolgte andelsboliger i budgettet. Men her reskker 30.000 pr.
andelsbolig intet, sa der er behiov for en valuarvurdering, sé salget af andelsboliger kan daekke
hullet i budgettet. Det er her valuarvurderingen kommer ind i billedet.

Valuaren opskriver vaerdien af ejendommen til 128 mio. kroner, og veerdien af de enkelte
andelsboliger er nu 1.700.000 kr. pa papiret.

1086 kvm.bolig™ -

o __N_u hasnger budgettet neesten sammen. Der skal "bare” saelges ca. en boliger om éret.

‘En evt. rest kan treekkes pa kassekreditten.

:Dé nye andelsboliger vil give et starre arligt indtaegtsgrundlag men langt fra nok til at deekke
hullet i budgettet Der er altsa i fremtiden behov for frasalg af ﬂere andelsboliger.

Da antallet af andelsboliger, som kan salges. Er begraenset ville man hvis der var blevet lavet
et Iangtldsbudget have set, at boligafgiften skulle stige markant som dackning for det
manglende salg af andelsbollger : :

Ved manglende salg af andelsbollger eller ved opnéelse af en lavere pris skal andelshaverne
dakke tabet. '
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Boligafgiften ville have veeret 17.500 kr. pr. maned uden frasalg, og 22.500 safremt der blev-
* betalt afdrag pa geeiden. : _

Uden salg af restboliger _ ~ 17500
Med afdrag pd geelden - - coooo 022500

Foreningen er i dag i Stbre"vanskeligheder og pa kanten af en konkurs. Foreningen er ikke
finansieret med swap-aftaler.

Det er altsa ikke swap-aftalerne, som ger at foreningen ikke skonomisk hsenger sammen, men
strukturen i stiftelsesmodellen.

Appendix B '
Uddrag fra :Guide til andelsboligkeber’ udgivet af Andelbasen.dk

Ermani tvwl om zkonomlen i foreningen, eller kan man ikke selv overskue gennemgangen, bgr
man szge uwldlg radgivning inden kebet — Jo tidligere i forlgbet, jo bedre.

Regnskaber helst mere end 3 ar

Driftsbudget for de kommende ar

Vedtaegter for foreningen

Detaljeret information om lan

| Referater fra de seneste 3 ars
1.generaiforsamlinger

Desveaerre er det ofte sadan at ikke alle op!ysnmgerne er t|IgaengeI|gI|ge forlang at fa dem
udleveret, for du keber andelsboligen.

- Om der er belaeg for vardierne i foreningen - andelskronen

- Om der er synlige &ndringer i bollgafglft og andelskronen i fremtiden

- Om der er renterisiko ved gaelden -

-Omderer afdragsprofll for gzelden

- Om foreningens har benyttet swaps eller andre finansielle instrumenter.
- Hvilken vedligeholdelsesgrad foreningen har haft historisk

- Om der er mange erhvervslejemal eller lejeboliger i foreningen

7 Guiden kan gratis downloades pa htt_gillwww.'andelsbasen.dkfgui’d’e_' '
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En andelsboligforening med lav boligafgift er ikke nedvendigvis en sund forening, selvom
mange har den opfattelse. Som keber bgr man undersege hvorfor boligafgiften er lav. Skyldes
det korte rentetilpasningslén uden afdrag kombineret med en meget lav vedligeholdeisesgrad
kan det f4 voldsomme konsekvenser senere. Renten kan stige. Geelden skal afdrages, eller
foreningen ma optage geeld for at foretage den manglende vedligehoidelse med deraf frz:lgende
stlgnlng i bollgafglft og fald i andelskrone. :

Som kober kan man risikere at bllve stavnsbundet til sin lejlighed pga. foreningens zkonoml
Disse effekter pa skonomien kan s;aeldent ses ved kun at gennemga et ars regnskab.

Vardiansattelsesmetoder:

Anskaifelsessum

Metoden benyttes oftest af nyere foreninger med haj geeld. Gaelden
er oftest sa stor i foreningen at foreningens egenkapital - og
dermed andelskrone — vil vaere negativ eller meget lav. Benytter en
forening denne metode til veerdiansesttelse og er foreningen meget
geeldsat ber man som keber vasre ekstra forsigtig med keb af bolig i
foreningen. Isaer bar man sammenligne. den reelle
kvadratmeterpris i foreningen med tl!svarende andels- og
ejerboliger i omradet. S :

Offentligvurdering: Metoden bhaseres pa Skats vurdering af ejendomsvaerdien.
Vurderingen opdateres hvert andet ar.Den offentlige vurdering kan
vaere meget misvisende — isger nar priserne hurtigt stlger eller
falder. Dog er foreningerne, der bruger denne _
vurderingsmetode, ofte bevidste om at holde andels-kronen
fair. Dette betyder at seelger far en rimelig pris ved salg, keber far
en andelsbolig de har rad til at bo i og foreningen far andelshavere,
der har rad til at foreningen afholder udglfter til nedvendigt '
vedligehold, rengering osv.

Valuarvurdering: Metoden benyttes af foreninger, som mener at den offentiige
vurdering ikke er til-streekkelig til at beskrive foreningens veerdier.
Valuarvurderingen foretages en gang om aret af en
ejendomsmaeegler eller valuar. Vurderingen baseres pa prisen for

" foreningens ejendom(me) ved salg som udlejningsejendom(me). Er
valuarvurderingen betydeligt hajere end den offentlige vurdering
bar man som kaber undersgge om der er beleeg for den hajere
vurdering — placering, vedligeholdelsesgrad, osv. Desvaerre bruges
valuarvurderingerne i nogle foreninger tif at sikre saelger en h;ajere
mulig salgspris for andelsboligen. Man’ skal derfor vare
opmarksom pa om den reelle kvadratmeterpris er for hgj i
forhold til tilsvarende andels- og ejerboliger i omradet.
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Vedligeholdelse:

Vedligeholdelse kraever god langsigtet skonomistyring i foreningerne. Vedligeholdelse kommer
ikke jeevnt og eendre sig fra ar til &r. Det er dog sikkert, at ejendommen skal vedligeholdes.
Ellers forfalder og dermed forsvinder veerdierne i ejendommen. Historisk kan vi se
(Andeisbasen.dk), at vedligeholdelsen er forholdsvis ens fra forening til forening, men at maden
den enkelte forening veelger at lose opgaven pa er meget forskellig. Derfor resulterer flere ar
med lav vedligeholdelse ofte i ar med ekstraordinaer hgj vedligeholdelse.

Derfor skal du som keber undersgge foreningens vedligeholdelsesudgifter og sammenligne
- med andre foreninger. Bruger foreningen mere eller meget mindre end gennemsnittet, ber du
kontakte foreningens bestyrelse eller administrator for at fa en forklaring.

Ligeledes er det vigtigt at gennemga foreningens vedligeholdelsesplan, hvis den findes.
_.U_n'd'erswg konsekvenserne for udviklingen i boligafgift og andelskrone, hvis planen falges.

Foreningens driftshudget:

Giver indblik i bestyrelsens forventninger til fremtiden. Ofte er det kun for et enkelt ar og
vedtaget pa en generalforsamiing i samme ar. Dette ger at der er mange usikkerhedsfaktorer
forbundet med budgettet. Eksempelvis hvilken effekt en rentestigning vil fa for foremngen ved
rentetilpasningslan.

En forening med god gkonomistyring vil have budgetter for flere ar frem, sa man som
andelsboligkgber har et godt pejlemeerke for hvor foreningen er pa vej hen. Den gode
pkonomistyring omhandler ogsa at budgettet ikke overskrldes markant og at foremngen har en
henseettelses politik for fremtiden. : ' -

Hvad kan jeg selv gore?
Deltag aktivt i foreningen!

Du bliver som andelshaver del af et faelleskab pa godt og ondt. Naboernes gkonomi kan pavirke
din skonomi. Det er vigtigt at vaere bevist om, at beslutninger bliver truffet pa
generalforsamlingen og i bestyrelsen Derfor skal man veere aktiv i foreningen for at f& mest
mulig indflydelse pa sin egen bollgzkonom; Er man uheldig kan de andre traeffe beslutninger,
som ikke er i ens egen mter_esse, og som har stor negativ effekt pa ens privatakonomien.
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Om rapporten

Andelsbasen.dk har i april 2013 gennemgaet andelsboligmarkedet | ormradet Kebenhava NV. | alt 235
boliger af 273, som var {il salg pa Boligas hjemmeside (www.boliga.dk), er med i analysen. Dette giver
en datakvalitet p4 5 af 5.

Andelsbasen.dk har udviklet ef redskab i andelsboligkobere, som hurtigt giver et overblik over den
enkeite forenings skonomi. Detle redskab beregner solvensforholdet i den enkelte forening.
Grupperingen sker baseret pd ef solvenskriterium, beregnet som forholdet meltem sterrelsen af geeld
og foraningens egenkapital ved brug af den offentlige vurdering.

Jo hejers solvensgrad jo mindre gaeld er der i foreningen i forhold til den offentlige vurdering. En haj
solvensgrad gar foreningen mindre sarbar overfor udsving | ejendomspriser og i renter. Ligeledes vil en
lav solvensgrad betyde at selv mindre udsving kan 4 stor betydning for foreningens pkonomi - bade i
positiv og negativ retning.

Arsagen til at den offentlige vurdering benyttes er, at den er det bedste ug det eneste kriferium, som
kan males pa tvears af foreningeme | et omrade .

Gruppe A e 3 F
Solvens > 90% 70%-90% | 50%-70% | 25%-50% < 25%

Kalegorieme kan og bor ikke sta alene, men giver et hurtigt overnlik over den ekonomiske stabilitet og
falsomhed | foreningen.

Om Andelsbasen.dk

Andelsbasen.dk er Danmarks eneste uafhaengige analysevirksomhed som indsamier og bearbejder
data fra andelsboligforeningerne til brug for alle interessenter | markedet savel privaie virksomheder
- som offentlige instanser, andelsholigkebere og foreninger.

Vores malsaetning og formal er at skabe dbenhed pa andelsboligmarkedet.

De informationer, som Andeishasen.dk videregiver, har til forma! at skabe gennemsigtighed. Det sker
ved aktivt ai deltage i medierne, hvor vi bidrager med generel information. Vi ansker ikke at debattere
enkette foreninger offentligt med mindre foreningen selv er deltager | debatten.

Nar Andefsbasen.dk udtater sig om en fotenings ekonony og risici tager vi udgangspunk? i
foreningemes formueforhiold. Vi mener boligafgifien er an afledt faktor af disse forhold.

Andeisbasen.dk har 1if hjselp for beskrivelsen af foreningerne skabt en gruppering, der bestar af &
grupper mait med udgangspunkt i solvensgrad. Formalet er, at forenkle kebers valg i forhold til de
overordnede pkonomiske forhold.

Gruppsringen kan ikke sta alene, man er en ledetrad for kaber og foreninger i forhotd til
formueforheldene. Vi tester igbende andre nggletal, men er | skrevne stund ikke kommet frem il et
bedre redskab til at beskrive formuerisiko i en forening.

‘Andelsbasen.dk's analyser viser, at der findes smrader, hvor den offentlige vurdering ikke er daekkende for markedsprisems —
det geelder bade | op- og nedadgdende retning. Grupperingeme kan ikke std alene ved vardiansaetialse af en balig, men er gt
pejlemazike i forhaid til foreningens falsomhed overfor cendringer i boligpriserne, samt udviklingen pa rentemarkedet. En direkte
analyse af vasrdiansatielsen, indeholder flere faklorer, som grupperingen ikke vurderer.
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Undersagelse af Kebenhavn NV
Nedenstaende ses fordelingen pa grupperme for Kabenhavn NV.

Fordeting af gruppper

BATE BCEOMBE
- Gruppe Antal
A 14
26% 80
59
* 62
o5 E 20

Langt de fleste andelsboliger | Kebenhavn NV, som er udbudt til salg tilherer gruppeme B, C og D.

Gruppe A o E Samlet

Pris’kvm 13.589 11.555 13.680 16.019 23.966 14.446

Boligafgift /

100 kvm 4.393 4.784 4.808 6.429 7.815 5.459

Prisetne | ovenstdende tabel er beregnet ved at tage udbudsprisen pr. kvm og lzegge gaelden pr. kvim |
foreningen til denne pris. Gaeiden i foreningen er beregnet med udgangspurikt i seneste kendte
arsregnskab fra foreningen.

Boligaigifien | foreningen er beregnet ved at tage maeglers oplysninger fordelt over 12 maneder og
tilpasset en bolig pa 100 kvm. Boligafgifien er vist pr. maned.

Ofte ser vi at boligafgifien er lavest 1 gruppe A og stiger mod gruppe E. Bstte skyldes at
renteomkestningerne oftest er lavest | gruppe A og stiger mod gruppe E. Sanidig er omkostningeme
ved at drive en forening nogenlunde konstante over tid vanset om foreningen er i gruppe A, B, C, B
eller E.

Gennemsnitsprisen for en andelsbolig | Kabenhavn NV er 14.448 kr. pr. kvadratmeter.
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Foreringer | gruppe A vil udvikle sig stort set pa samme made og | samms tempo som udviklingen §
foreningens vardiansasttelse. Dette betyder at en genersl sendring pa 5% i priserne pa det
omkringliggende boligmarked vil medfere tilsvarende sendringer | andelskronen ved nazste

veerdiangastielse.
Omvendt vil foreninger | gruppe £ vaere langt mere folsomme bade i positiv og negativ reining, ved en
tilsvarende z2ndring pd 5%. Baseret pa vores solvensbegreb bar effekten her vasre pa mindst 20% |

forhold til andelskronen ved naeste veerdianseetielse. Desuden vil den typisk steme eksponering i de
finansielle markeder gere foreningeme mere rentefelsomme, hvilket ogsa vil have betydning for

andelskronen.

Liggetider for Kgbenhavn NV

Liggetiderne, som de var pa opgerelsesdagen (oplyst af Boliga):

Gruppe A E E Samlet
Gennemsnit | ., 115 111 117 199 123
liggetider
Maksimal 408 886 518 343 768 886
liggetid
Den gennemsnitlige liggetid for en andelsbolig | Kebenhavn NV er 123 dage svarende tii ca. 4 mdr.
Veaorelser 1V 2V 3V 4V +4V
Pris /kvm 13.544 14,535 13.290 14,916 18.899
Antal 13 120 77 19 6

Gennemsnit prisen pr. kvm. for en 3V er 13.990 kr. pr. kvm.
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Boligafgiften er sammensat af flere faktorer

A-gruppen benyiter typisk hovedparien af indiaegterne til driftsomkostninger, vedligehoidelse,
administration og fkke mindst afdrag pa gasiden. E-gruppen benytier storstedelen af deres indlzagier (il
at betale rentar. €n dybere gennemgang af disse forhold kan findes i rapporten Arstapport for 2012 —
Okonomisk analyse af 250 sterre andelsboligforeninger i @stdanmark , udgivet af Andelsbasen.dk

Boligafgiften er deror ikke altid direkte sammenlignelig fra forening {il forening.

Gruppe A i E Samilet
Boligaigift/ | .00 | 4784 | 4.808 6.429 7815 5.459
100 kvm

Boligafgiften er forholdsvis ens for boliger i grupperne B og C.
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Om rapporten

Andelsbasen.dk har i april 2013 gennemgéet andelsholigmarkedet i omradet Psterbro. Kebenhavn. | alt
162 boliger af 224, som var til salg pa Boligas hjemmeside (www.boliga.dk), er med i analysen. Dette
giver en datakvalitet p& 5 af 5.

Andelsbasen.ck har udviklet ef redskab til andelsboligkebere, som hurtigt giver et overblik over den
enkelie forenings okonomi. Dette redskab beregner solvensforholdet | den enkelte forening,
Grupperingen sker basere! pé ef solvenskriterium, beregnet som forholdet mellem siorelsen af gaeid
og foreningens egenkapital ved brug af den offentlige vurdering.

Jo hejere solvensgrad io mindre gaeid er der i foreningen i forhold til den offentlige vurdering. En haj
solvensgrad ger foreningen mindre sérbar overfor udsving | ejendomspriser og | renter. Ligeledes vil en
tav solvensgrad betyde at selv mindre udsving kan fa stor betydning for foreningens akonomi - bade i

positiv og negativ rething.

Arsagen tif at den offentlige vurdering benyttes er, at den er det bedste og det eneste kriterium, som
kan méles pé tveers af foreningerna i et omrade *.

Gruppe A g E
Solvens >980% 70% -90% | 50%-70% | 25%-50% < 25%

Kategorieme kan og bor ikke sta alene, men giver et hurtigt overblik over den skonomiske stabilitet og
felsomhed i foreningen.

Om Andeisbasen.dk

Andelsbasen.dk er Danmarks eneste vatheengige analysevirksomhed som indsamier og bearbejder
data fra andelsboligforeningerne tit brug for alle interessenter | markedet savel private virksomheder
som offentlige instanser, andelsboligkabere og foreninger.

Vorgs mélsaztning og formal er at skabe abenhed pa andelsbeligmarkedet.

De informationer, som Andelsbasen.dk videregiver, har il formal at skabe gennemsigtighed. Det sker
ved aklivt at deltage | mediemne, hvor vi bidrager med generst information. Vi ensker ikke at debattere
enkelte foreninger offentligt med mindre foreningen selv er deliager i debatten.

Nar Andelsbasen.dk udtaler sig om en forenings skonomi og risici tager vi udgangspunkt i
toreningernes formueforhold. Vi mener boligafgiften er en afledt fakior af disse forhold.

Andelsbasen.dk har til hiselp for beskrivelsen af foreningere skabt en gruppering, der bestar af 5
grupper malt med udgangspunki | solvensgrad. Formalet er, at forenkie kebers valg i forhold tit de

overordnede gkonomiske forhold.

Grupperingen Kan ikke sta alene, men er en ledetrad for keber og foreninger i forhold til
formueforholdene. Vi tester lobende andre nagletal, men er | skrevne stund ikike kommet frem tif et

bedre redskab til at beskrive formuerisiko | en forening.

‘Andelsbasen.dk’s analyser viser, at der findes omrader, hivor den offentlige vurdering ikke er Geskkande for markedsprisems —
det geelder béde | op- og nedadgaende retning. Grupperingeme kan ikke std alene ved veerdianszettelse af en bolig, men er et
pejflemaerke i forhold il foreningens fetsomhed averfor sndringer i boligpriserne, samt udvikliingen pa entemarkedet, En direkte
analyse af veerdiansatielsen, indeholder flere faktorer, som grupperingen ikke vurderer,
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Undersggelse af @sterbro, Kabenhavn
Nedenstdende ses fordelingen pa gruppeme for Osterbro, Kebenhavn.

Fordeling af gruppper

WAEE NCEDBE

o Gruppe Antal
A 18
81
31
10%
& 16
11% E 16

Hovedparien af andeisboligerne som er udbudt til salg pa Dsterbro er i gruppe B.

Gruppe A £ E Samilet

Pris/kvm 15.526 17.200 156.330 20.571 23.443 17.606

Boligafgift /

100 kvm 3.344 4,627 5.861 7.188 7.338 5.241

Priserne | ovenstiende tabel er beregnet ved at tage udbudsprisen pr. kvm og leegge geslden pr. kvim |
foreningen il denne pris. Gaelden i foreningen er beregnet med udgangspunkt | seneste kendte
arsregnskab fra foreningen.

Boligafgiften i foreningen er beregnet ved af tage meaegiers oplysninger fordelt over 12 maneder og
tilpasset en boiig pa 100 kvm. Boligafgiften er vist pr. maned.

Ofte ser vi at boligafgiften er lavest i gruppe A og stiger mod gruppe E. Dette skyldes at
renteornkostningerne oftest er lavest | gruppe A og stiger mod gruppe E. Samtidig er omkosthingeme
ved at drive en forening nogenlunde konstante over tid uanset om foreningenerigruppe A, B, G, D
eller E.

Den gennemsnitlige kvadratmeter pris for en andelsholig pa @sierbro er 17.606 kr.,, Bemeerk at
andeisholiger { gruppe C er billigst med 15.330 kr. pr. kvadratmeter.
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Foreninger i gruppe A vil ugvikle sig storf set pd samme méde og | samme tempo som udviklingen |
foreningens vesrdianszeiielse. Dette betyder al en generel sendring pa 5% i priserne pa det
omkringliggende boligmarked vil medfare tilsvarende aendringer | andelskronen ved nasie
vaerdiansaettelse.

Omvendt vil foreninger | gruppe E veere langt mere felsomme bade i positiv og negativ retning, vad en
tilsvarende sendring pa 5%. Baserel pa vores solvensbegreb bar effekten her vaere pa mindst 20% i
forhold til andelskronen ved neeste vesrdianseaettelse. Desuden vil den typisk sterre eksponering i de
finansielle markeder gere foreningeme mere rentefelsomme, hvilket ogsa vil have betydning for
andeiskronen.

Liggetider for Osterbro, Kebenhavn

- Liggetiderne, som de var pa opgereisesdagsn (oplyst af Boliga):

Gruppe A £ E Samlet
E?ge;’:tfgf“ﬁ 79 100 93 141 125 103
:\f;;::gai 308 887 402 412 272 887

Pen gennemsnitlige liggetid for en andelsbolig p& @sterbra er 103 dage svarende til naesten 372 mdr. [
Vaerelser 1V 2V 3v av +4V
Pris / kvim 15.627 16.407 17.894 20.745 22.231
Antal 6 83 46 18 9

En gennemsniis 2V pa @sterbro koster 16.407 kr. pr. kvadratmeter, mens gennemsnits 3V koster -

17.894 kr. pr. kvadratmeler.
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Boligafgiften er sammensat af flere faktorer

A-gruppen benytter typisk hovedparten af indtaegterne til driftsomkostininger, vedligeholdelse,
administration og ikke mindst afdrag pa gaelden. E-gruppen benylier storstedelen af deres indizegter til
at betals renter. En dybere gennemgang af disse forhold kan findes i rapporten Arsrapport for 2012 —
Okonomisk analyse af 250 storre andelsboligforeninger i @stdanmark , udgivet af Andelsbasen.dk

Boligafgitten er derfor ikke altid direkte sammenlignelig fra forening ti forening.

Gruppe A E Samlet

Boligafgift/ 3344 4.627 5.861 7.188 7.338 5.241
100 kvm

Boligafgiften er markant lavest for andelsboliger | gruppe A med 3.344 kr. for 100 kvadratmeter.
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Lasse Larsen
formand for AB Duegardens bestyrelse

Indleg pé By- og Boligudvalgets hering den 23. april 2013

Tak For invitationen til at komme og redegeare For hvordan vi i andelsboligforeningen Duegarden oplever
situationen. Og tak til By- og Boligudvalget for at have taget initiativ til denne hgring.

EGNE FORUDSATNINGER

Farst vil jeg sige, at jeg ikke selv var andelshaver, da foreningen blev stiftet i 2007. Vi kabte en andel i AB
Duegérden i begyndelsen af 2009 og gjorde som Carsten Hansen siger man skal gare. Vi rekvirerede
foreningens vedtaegter, arsregnskab og generaiforsamlings-referat. Materialet gav desvasrre ikke et
retvisende billede af foreningens finansielle grundlag. Swap var Fx. ikke naavnt. Havde vi fiet det oplyst,
ville vi aldrig have kgbt og heller ikke have tabt vores andelsindskud p& 2 millioner.

FORENINGENS STIFTELSE
Om foreningens stiftelse vil jeg sige falgende.

Denne forening skulle aldrig have vacret stiftet pa det grundlag der foreld dengang.

Den primaere arsag til alle problemerne er, at den radgivning der blev ydet af Foreningens radgivere var -
for nu at sige det peent - af yderst, yderst tvivlsom karakter. Det drejer sig om administrator, Nicolai
Gigdesen, og om Nykredit samt om valuar, revisor og den bygningssagkyndige.

Umiddelbart efter stiftelsen blev Foreningens almindelige realtkreditidn andret til et lokkelan. Det skete i
samarbejde mellem langiver og administrator, uden at bestyrelsen forstod eller vidste hvad der skete, og
bag om ryggen p3 andelshaverne. Produktet er meget kompliceret og risikofyldt og hverken
andelsboligForeningens bestyrelse eller Nykredit havde Forstdet produktet.

Ejendommen med 180 lejligheder blev kgbt i Foraret 2007 For 360 mio. kr. | forbindelse med kebet
opskrev administrator med hjaelp Fra sin Faste valuar ejendommens veerdi fra 360 til 490 mio. kr.

Foreningens hovedtal. En zedruelig valuarvurdering siger ca. 290 mio. kr., overbelidnt med realkredit- og
banklan for ca. 360 mio. kr. og en gaeld er 540 mio. kr. som felge af swap. Andelsvaerdien er negativ og
andelene overdrages til 0 kroner.

RETSUDVALGETS HBRING OM DE NYE KONKURSREGLER
I december méned 2012 holdt Retsudvalget en hering om de nye konkursregler. Her kom man i slutningen
af haringen ind pa nogle problemer med andelsboligfareninger.

Pet fremgik af Forskellige indlaeg, at man betragtede andelshavere som gradige spekulanter, som pa lige
fod med alle andre store spekutanter havde spekuleret og nazrmest forsegt at snyde haderlige banker
under finansboblen. Andelshaverne havde spekuleret og tabt, Nu matte de selv betale prisen for deres

spekulative virksomhed.

Denne holdning - at andelshaverne var gradige spekulanter - blokerede fuldstaendigt For at man pa
retsudvalgets hering Forholdt sig til det egentlige problem, nemlig at bankerne havde oversolgt lokkeldn
til andelsboligforeninger, som hverken kaberne eller sazlgerne af lokkeldn Forstod. : :




[ al almindelighed er alle, der ejer fast ejendom, spekulanter. Veerdierne kan ga op og ned. Renten kan ga
op og ned. Det ved vi alle og det er ikke det, der er tale om her.

De komplicerede finansielle produkter (trappeldn, lokkeldn) der er blevet stoppet ned i halsen pa
andelsboligforeninger (det engelske ord er missold/misselling), er yderst risikofyldte og uegnede til
boligFinansiering. Det Forstod bestyrelsen ikke og Nykredit forstod det heller ikke.

Det kraever betydelig skonomisk indsigt at spekulere. Spekulation i egen bolig er ikke beskaret folk pa en
Fast pension eller med en almindelig len, Desuden ma det forudsaette, at andelshaverne kendte til og
Forstod de komplicerede finansielle instrumenter, som 13 til grund for finansieringen af foreningens
ejendom, Hvordan kunne spekulere i 2007, nar man Farst 3-4 ar senere fik oplyst, hvilke kompticerede
finansielle instrumenter ejendommen var finansieret med? Qg hvordan skulle andelshaverne kunne Forst3
produkterne, Far bankerne selv Forstod dem?

Farste gang offentligheden hgrte om lokkeldn, var pa Finansrddet drsmgde i 2010, hvor den davaerende
nationalbankdirektar Niels Bernstein gav en karakteristik af de nye finansielle produkter, der var kommet
ind i boligfinansieringen i andelsboligsektoren. Pa det tidspunkt havde ingen i deres vildeste Fantasi
forestillet sig, at nogen kunne finde pa det. Bernstein sagde bl.a.:

- LAnene er seerdeles risikable.
- Lanene er ikke | trad med pari-reglen, hvor et lan kan indFris til en kurs taet pa 100.
- Lanene ligger langt fra realkredittens erklzerede mal om at beskytte lantager.

- Lantager lases Fast af en stigende gaeld.
- "Trappeldn" er magen til de sakaldte "lokkeldn", der var udbredt pa det amerikanske sub-prime marked

op til finanskrisen.
- Kombinationen af lange inkonverterbare 13n Forrentet med en rente, som er stigende over lanets lpbetid,

er ikke hensigtsmazssig til boligfinansiering.

Bortset fra disse oplysende ord, der jo totalt undersiger spekulations-pastanden - ikke mindst ved brugen
af uderykket "lokkelan"” - har der i de Forlgbne ar ikke vaeret megen hjalp at hente For
andelsboligforeningerne.

TILSYNSMYNDIGHEDERNES ROLLE
Nar man som andelshaver har tabt et meget stort andelsindskud og havner i en livsvarig galdsfalde, si er

det bemnaerkelsesveerdigt at se, at de myndigheder, der Forventes at fare tilsyn med finansielle
virksomheder og som trods alt burde give indtryk af at hdndhaeve en vis Form For Forbrugerbeskyttelse,

alle afviser at have noget med sagerne at ggre.
ingen naavnt og ingen glemt.

INGEN RETSSIKKERHED
Der er ingen steder at ga hen, hvis man som andelshavere har behov for at fa hjelp i sager mod akterer i

den finansielle sektor.

Allerede i udgangspunktet er andelshaverne retslgse, fordi de som sammenslutninger af almindelige
borgere slet ikke kan hamle op med den finansielle sektors effektivitet og enorme ressourcer, der kan
sattes ind hver og hvornar det skal vaere, og isaer hvis sagerne kommer sa langt som til domstolene. Vi har
en razkke konkrete eksempler pa, at man bevidst gar efter at ramme os vores retssikkerhed, true

bestyrelsen og sa videre.

- Gar vi til UK, s spiller det engelske finanstilsyn en helt anderledes aktiv rolle pa virksomheders og




forbrugeres side. Det engelske finanstilsyn er gdet ind i tusindvis af sager for sma og mellemstore
virksomheder, som har fiet et "uhensigtsmaessigt” finansielt produkt. Og ndr det drejer sig om den
enkelte borger, sa tager den engelske finansielle Forbrugerombudsmand fat i sagerne.

Det kunne vi godt bruge herhjemme.

Ogsé fordi vi sandsynligvis endnu ikke har set bunden endnu. Mange andelsboligforeninger er Formentlig
endnu ikke er klar over, hvordan deres finansiering er skruet sammen. Der er andre og stgrre
andelsboligforeninger, der har praacis samme finansieringsmodel som AB Duegarden. De er blot ikke kiar

over, at de gar konkurs i 2027. Eller nar banken opsiger swapaftalen.

Hvorfor er alt dette interessant? Det er det, fordi andelshavere og andelsboligforeninger uforvarende er
blevet Fanget i en livsvarig gaeldsfeelde, som det bliver svaerere og svaerere at komme ud af. Nar det
kombineres med, at retssikkerheden for andelshavere er truet, s& er det en alvorlig situation for borgere i
en tilsyneladende retsstat som Danmark.

Et helt konkret aktuelt eksempel er, at man nu Fors@ger at afskaere andelsholigforeningerne fra at g til
domstolene.

AB Duegarden var i maj 2010 insolvent og foreningen var tvunget til at indgive konkursbegaering i
september. Nykredit var enig i vurderingen af foreningens gkonomiske situation, men indgav i stedet
begaezring om rekonstruktion,

Skulle rekonstruktionen lykkes, havde vi Forventet at Fa reduceret Foreningens gaald og ydelser, s3 den
kunne overleve. Alternativet var konkurs. Men tvzertimod Forsggte Nykredit med skifterettens hjzlp at
pafare Foreningen yderligere gaeld. Det blev afvist af generaiforsamlingen og til sidst besluttede

~ skifteretten, at foreningen var solvent.

Derfor var det med interesse vi den 22. september 2012 laste i Jyllandsposten, at dommeren i
skifteretten nu samarbejder med bankernes advokater om at holde andelsboligforeninger ude af

skifteretten.

Det kan ikke vaere meningen at alle de Foreninger, der har faet lokkeldn stoppet ned i halsen, hver isar
skal igennem dyre og opslidende sager ved domstolene, - hvis man overhovedet kan fa lov til at fa sin sag
bragt for domstolene. Mange vil opgive at fa deres ret, - og maske er det dét, der er kernen i sagen.

Det samme galder nogle af de hardest ramte andelshavere. De der pa blanke papirer har lant fx 1 mio. kr,
til keb af en andel, der nogle &r senere viser sig at vaere veerdilgs, nar oplysningerne om ejendommens
beldning kommer Frem i lyset.

Vores gnske er, at man i DK gar som i England, hvor nogle Fa kompetente statslige myndigheder tager sig
af at rulle alle disse sager tilbage, til gavn og glaede for forbrugerne,

| Danmark er der stor uklarhed om retstilstanden i mange sammenhange, Det benytter bankerne og deres
mange advokater sig af i vid udstrazkning, til at sprede misinformation og usikkerhed. Heldigvis ser vi, at
Hojesteret gang pa gang skaerer klart og tydeligt igennem, nar sagerne endelig kommer sa langt.

Geeldende ret markeres af konkrete afgerelser ved domstolene - og af og til af et ankenaevn. Men det kan
tage lang tid, hvis alle bankernes advokater ogsa skal holdes beskaeftiget.




Her kunne ministrene, fx By- og Boligministeren, Justitsministeren og Erhvervs- og Vaekstministeren, godt
gere noget mere for at f3 afklaret retstilstanden, fx ved at udarbejde vejledninger. P& samme méade, som
Erhvervs- og Selskabsstyrelsen i 2010 udarbejdede en vejledning om andelsboligforeningers afteggelse af
arsrapport, hvor man tog stilling kil swap. Den vejledning har skabt generel klarhed, som har reddet mange
andelshavere fra ruin.

Ministrene kunne sagtens udarbejde vejledninger om mange af de Forhold, der nu Fgres retssager om.

Lad mig naavne nogle eksempler:

Kan en andelsboligForening ga konkurs?
Hvilken husleje skal en andelshaver betale efter en konkurs?
Er en andelsboligforening stillet som forbrugeri Forhold til radgivning og i sager ved ankenavn og

domstole?
Er banken ansvarlig For lokkeldnet, selvom banken ikke Forstod sit eget produkt?

Hvorfor er der ingen regler for hvem der ma kalde sig valuar, hvordan skal de vurdere en ejendom

og hvad er deres ansvar?
Er det lovligt at en swap er negativ, far den gér i nul og traeder i kraft?

Og sa videre,

Disse vejledninger ville klare Forholdende For meget af det der Feres retssager om, og vil— modsat ny
lovgivning, som kun gzelder For fremtiden — ogsa hjaeipe pa fortidens og nutidens Forhold.

Hvor der er en vilje, er der en vej.

Tak for ordet.
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Syddansk Universitet

Institut for virksomhedsledelse og skonomi
Morten Skak

15-04-2013

Vedrerende maksimalpriser pé andelsboliger og en karensperiode for brug af
valuarvurderinger og ejendomsvardi

Maksimalpriser indferes i almindelighed for, at en vare - her andelsboliger - skal kunne kabes
til en pris under markedsprisen, saledes at det bliver muligt for husholdninger med beskedne
gkonomiske ressourcer at kabe boligerne. Maksimalpriser kan derfor af keberne opfaties som
en lovbestemt sikring af, at priserne pa boligerne er lave.

Der er ulemper ved maksimalpriser, der szttes under markedsprisen. Boligerne vil ikke blive
fordelt efter husholdningernes betalingsvillighed, der bl.a. afspejler forskelle 1 boligbehovet,
men vil i stedet blive fordelt efter andre kriterier som ventelister, ”forbindelser™ eller
tilfeeldigheder. Disse fordelingsmekanismer giver en lavere samlet velfeerd. Derudover vil
vedligeholdelse og forbedringer af boligerne ikke blive gennemfort i det omfang, vaerdien
heraf ikke kan sl igennem i handelsprisen. Endelig er der det specielle for andelsboliger, at
en maksimalpris under markedsprisen vil bryde "boligkaden” i et marked med stigende
boligpriser, idet unge familier, der bor 1 en andelsbolig, ikke vil f& den markedsmaessige
veerdistigning pa deres bolig/andel. De vil derfor vaere ringere stillet end f.eks. ejere af
ejerlejligheder, hvis de senere ensker at flytte til en ejerbolig, f. eks. et parcelhus.

Handel med andelsboliger er ved lov underlagt en maksimalpris (§5), der principielt er den
‘hejeste pris, som en andelsbolig ma saelges til. Andelsboligforeningerne kan i dag valge
mellem tre méder at fastsatte ejendommens veerdi' og dermed maksimalprisen pa:

a) Anskaffelsesprisen
b) En valuarvurdering
¢) Den seneste ejendomsvaerdi

Indehaverne af andele, dvs. de potentielle selgere af andelsboliger, vaelger i stigende omfang
valuarvurderinger, nar maksimalprisen skal beregnes. De kommer derved tet pé - og i mange
tilfaelde over - markedsprisen og fjerner sdledes de ovennavnte ulemper for
indehaverne/szlgerne. Denne praksis fjerner imidlertid ogséd det primare forméal med
maksimalpriserne, idet de ikke leengere sikrer keberne en pris under markedsprisen. Derimod
kan kebere, der tror, at maksimalprissystemet stadig sikrer billige boliger, blive tilskyndet til
at kabe for dyrt. : '

' Vaerdien af senere forbedringer kan tillzegges




En karensperiode pé to eller tre ar for nystiftede andelsboliger, hvor foreningen kun mé bruge
anskaffelsesprisen til beregning af maksimalprisen, fjerner ikke systemets grundleggende
fejl. Det sikrer hverken ferstegangskabere eller efterfalgende kabere en billig bolig.

Maksimalprisbegrebet bar helt fijernes fra loven, og andelsboligforeningerne alene palegges
at oplyse andelsboligernes forholdsmaessige vaerdi efter den seneste ejendomsvurdering
sammen med foreningens ovrige skonomiske forhold.

Kabere, der eri tvivl om, hvad den rigtige pris for boligerne er, vil veere bedst tjent med selv
at indhente ekstern rddgivning - eventuelt i form af en valuvarvurdering. Det galder ogsa ved

stiftelse af en andelsboligforening. Eventuelt kan der lovgives om en fordeling mellem keber
og sxlger af udgifierne til en ekstern vurdering af boligernes vaerdi.
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Folketinget 23. april 2013. Hering om andelsboligmarkedet

Talenoter. Rasmus Juul-Nyho!m, Dir. Administrationshuset A/$ for Ejendoh'\sforeningen Danmark

Ejendomsforeningen Danmark er erhvervsorganisation for ejere, udiejere og administratorer af fast
ejendom. Vores mediemmer administrerer 3.276 andelsboligforeninger med til sammen 109.069 af de
203.976 andelsboliger i Danmark, hvilket svarer til 54 % af landet andelsboliger. o

Oplaeg:
Det store billede. Det der er sket de sidste 10 ar — hovedpunkter, ndr vi ser tilbage:

«  Nye regler om pant og udlaeg samt andelsbo!igbog

e Veerdistigningerne fra 2006 gjorde andelsbollgen til et formueaktiv
- & Langt mere komplicerede handler med flere aktgrer, konflikter og pget oplysmngskrav

~- ‘&' 'Nye finansielle produkter i forenmgernes finansiering '

. Krav om lovpligtig energimaerkning -

e Hvidvaskning reglerne og dokumentatlonskrav i pengehandtering

» Nye regler om god skik for finansiel radgivning

. Flere “smarte kreative” Igsninger, som de almindelige AB’ere betaler for

¢ Langt mere kompliceret budgettering og likviditetsstyring

Pointen: Voldsomt @get kompleksitet, omkostninger og risiko for fejl, Sae__rligt for smd og
selvadministrerende foreninger, men ogsa fordyrende uden altid at give gget vaerdi. ' '

Pointen:

Omradet har brug for simple, nemme og billige Igsninger! Intensionerne (bag lovforslaget) er rigtig og dem
bakker vi ‘op .om, men udfgrelsen skal veere billigere og lettere at leve op til. Administratorerne er de
eneste, der star til at tjene pa disse tiltag (mdske med revisorerne}, men. vi mener faktisk ikke lovforsiaget
tilfgrer forbrugerne meget relevant vaerd| for disse- omkostninger.

Konkret ift. Iovforsiaget:_.-. o

1. Vibakker op _o_r'ri'd'én 2 &r karensperiode for skift af vaerdifalé-tsaéttelsésprincip
2. @get information og gennemsigtighed i handlerne er en god idé og bakkes op. Men vi mener at et
par tiIf(djéIser til vejledning i drsregnskaber for andelsbdligforeninger kombineret med et krav om -
at aﬂaegge regnskab efter vejledningen (og modelregnskabet) vil igse behovet og spare de min. 150"
mio. kr., som det nye tiltag forsigtigt estimeret vil koste. Dertil kan man udgive vejledning med
tilhgrende modelregnskab til szlgers brug Endellg bgr man arbejde for pget brug af _
N fkaberradglvnmg : S




Men de virkelige udfordringer lige nu tages der ikke hdnd om:

Kontrol og genberegning af maksimalprisen:
Der har vaeret en mangedrig praksis om, at andelskronen er gaeldende fra gf til gf.

Hgjesteret har afsagt to domme i januar, der g@r op med denne praksis, og kraever en Ighende
genberegning af andelskronen — i praksis for visse foreninger fra handel til handel.

Dette er en meget uhensigtsmaessig, dyr og konfliktskabende praksis, som ikke er mere "fair” end den
hidtidige anvendte praksis.

Vi mener, at dommene er i overensstemmelse med lovens ordlyd, men vi ved, at det ikke er
overensstemmelse med den almindelige andelshavers forventning og det beboerdemokrati, |
_andelsboligforeningens vedtaegter har besltuttet, nemlig at andelskronen skal gelde fra generaiforsamiing
til generalforsamling.

Da bestemmelsen om beregning af maksimalprisen blev indfgrt, var det muligt i overensstemmelse med
lovens ordlyd at fastsaette andelskronen én gang om aret — nemlig pa foreningens generalforsamling.

Den geeldende andelskrone skal naturligvis vaere retvisende for det kpberen betaler for andelsboligen. Er de
gaeldende regler om, at andelskronen skal beregnes pa tidspunktet for underskrift af overdragelsesaftalen
mere retvisende og mindre konfliktskabende, end hvis samme andelsboligforening fik mulighed for lovligt
at vedtage andelskronen én gang arligt pa generalforsamling?

Problemet:

¢ Et demokratisk problem: Vedtaegternes intension OG generalforsamlingens mulighed for at afsaette
"huffer” undermineres. Eksempel 1. om buffer.”
e Voldsomt gget uklarhed — 1000 &bne spergsmal. Eksempel 2 om byggesag."
- e Flere konflikter og retssager. Vi kommer til at se et hav af sager, (sag pa ovenstdende)
e En regnskabsmaessig ukorrekt opggrelse af andelsvaerdien. Det vi nu laver er forkert, eller i bedste
fald ikke mere korrekt. Vi korrigerer kun for én ting / én side af balancen (adm ngdvendighed, men
ikke fair) (afdrag og overskud sag). Eksempel 3 om korrektion mellem darsafsiutning og

generalforsamling.”
e @gede omkostninger — processen udvidet og fordyret, men er ikke bedre. Konsekvens 500-2000 kr.

pr. handel.
e Den foresldet gget oplysningsindsats vil ogsd fordyreprocessen. Ca. 2000 kr. handel i mange
foreninger.
Lgsning:

Det er pé tide, at fagfolk i et hurtigt arbejdende udvalg ser pa andelsboligforeningsioven som helhed og
moderniserer loven, s& den passer til den virkelighed som andelsboligforeningerne befinder i. | den
forbindelse vil en indfgjelse af en enkelt saetning om at maksimalprisen, ikke kun fastsattes pa gf. men at
den ogsd er galdende fra generalforsamling til generalforsamling veere en meget lavt haengende frugt at

plukke.




Bilag:

i Besparelser pa mere end 150 mio. kr. {(Uddrag fra ED’s hgringssvar af 25. febr. 2013): ifgfge Danmarks Statistik
findes der i 2012 i alt 207.571 andelsboliger i Danmark. Der findes desvarre ikke en samlet statistik over, hvor mange
andelsholiger, der udbydes eller saelges hvert ar. Men hvis det antages, at hver andelsbolig udbydes til salg hvert
femte ar, vil det svare til, at der skal udfyldes 41.514 oplysnihgsskemaer hvert eneste &r. Det ma skennes, at
tidsforbruget ved udfyldelsen, opdatering og behandling af et oplysningsskema vil svare til en omkostning pé cirka
3.500 kr. per oplysningsskema. Det vil sige, at det samlet koster omkring 145 mio. kr. i administrative omkostninger at
udfylde de nye oplysningsskemaer (41.514:x 3.500=145.299.000). Dette er en vaesentlig administrativ omkostning, der
bgr medtages i overvejelserne i forbindelse med lovforsiaget.

i 1. eksempel am buffer: En andelsboligfore'ning har valgt pa en generalforsamling at afszette en “buffer” i
andeiskronen. Dette kan f.eks, veere med henblik pa fremtidig vedligehold, til sikkerhed ved evt. fald |
ejendomsvaerdien, efler fordi man mener den offentlige vurdering er urealistisk hgj (ses ofte). En kursregulering af
foreningens geeld modtaget (kan veere fra en swap eller et almindeligt obligationsian) og ny praksis kraever et
andelskronen genberegnes. | denne genberegning skal administrator, jf. de nye domme, indregne og dermed
eliminere, den buffer som gené_ralforsamlingen demokratisk har afsat. Uanset at denne kan have et andet formal end
afdaekning af kursudsving. F.eks. et kommende byggeprojekt.

ili 2. eksempel om ukiarh_edér som felge af byggesag: En andelsboligforening, har netop vedtaget en byggesag_ti!zc'a. 6
mio. kr. Der er primzrt tale om vedIigeholdelsesarbejder. Egenkapitalen er i dag ca. 42 mio., s& det er ca. 15 % af . N
egenkapitalen, der er i"s'p'il. Administrator har forhgrt sig hos valuaren, hvor stor en del af arbejderne, der vilkunne -
godskrives ejendommen som forbedringer. Han har vurderet arbejderne ud fra det foreliggende projektmateriaie og
oplyst, at ca. 1/3 sandsynligvis vil kunne tilskrives ejendomsvaerdien. Endelig har administrator segt

byfornyelsesstgtte. Bestyrelse og tekniker har en forventning om at modtage op til 1/3 af projektet i stcﬁtte Prcuektet
vil fgrst blive gennemfﬂrt i fordr/sommeren 2014. o

Spwrgsmalet er: Hvor meget skal administrator henszette til byggesagen i den korrektion admrmstrator franu af ber
lave? 6 mio., 4 mic., eller 2 mio.? | bedste fald belaster projektet foreningens formue med 2 mio. kr. - méske mindre,
_ for i de .6 mio. er der meget store summer afsat til uforudsete udgifter,

Modtages der ikke stptte, belaster projektet foreningsformuen med 4 mio. kr. (projektets omkostninger til 6 mio. kr.
med fradrag af opskrivning af veerdiforggelsen pa 2. mio. kr. af den faste ejendom i henhold til valuarvurderingen),
Safremt foreningen ikke fa byfornyelsesstgtte vil foreningen nok rewdere og reducere projektet.

Skal administrator daskke sig 100 % ind, skal administrator korrlgere med 6 mio., men sa er administrator sa godt som

sikre pa, at saelger bliver snydt.

iv 3. eksempel om urimelig korrektion meliem érsafslut'n_i_ng og g_.f.: En forening har netop afsiuttet et godt driftsar
pr. 31/12. Man har kun foretaget lidt vedligehold, sé'_de'r_ eret péeht driftsmaessigt overskud. Dertil har man lige nu
meget store afdrag pa sine realkreditlan. | januar modtages en arsopggrelse fra realkreditinstituttet, der viser en
betydelig stigning i geeldens kursvaerdi. Foreningen har ikke nogen “buffer”. Andelskronen er sat direkte efter
regnskabets egenkapital. Samtidig overdrages en andelsbolig i foreningen i februar maned. Kursreguleringen fra
januar blev korrigeret ved beregning af andelskronen i den handel, der laves i februar maned. Pd generalforsamling i
april méned fremlaegges et regnskab, som viser, at egenkapitalen er intakt, da drlftsoverskuddet og afdrag samlet er
pé-niveau med kursregulerlngen Saalger er dermed blevet snydt.

Vedr. disse eksempler =ja de er vanskellg at forsts og meget tekniske, men hvis du ikke er med, s3 forestli dlg at du o
som szelgende andelshaver lige har mistet 200. 000 og far en sadan forklarang T :







