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(Skeerpede krav til stiftelse af andelsboligforeninger m.v.)

1. Indledning

Lovforslaget har i perioden fra den 27. august 2014 til den 24. september 2014 veeret i hgring hos en
reekke organisationer m.v., jf. nedenfor under pkt. 5. Udover nogle tekniske bemeerkninger til forslaget
er der fremkommet forskellige indholdsmaessige bemaerkninger.

Der er modtaget hagringssvar fra falgende: Advokatsamfundet, Andelsbasen, Andelsboligforeningernes
Feellesrepraesentation, Dansk Byggeri, Dansk Ejendomsmaeglerforening, Danske Advokater, Danske
Boligadvokater, Datatilsynet, Den Danske Dommerforening, Dommerfuldmaegtigforeningen,
Ejendomsforeningen Danmark, Finansradet, Foreningen af andelsboligforeninger i krise, FSR -
danske revisorer, Grundejernes Investeringsfond, Kgbenhavns Byret, Realkreditforeningen,
Realkreditradet, Vestre Landsret og @stre Landsret.

Advokatsamfundet, Dansk Byggeri, Den Danske Dommerforening, Datatilsynet,
Dommerfuldmaegtigforeningen, Grundejernes Investeringsfond, Kagbenhavns Byret, Vestre Landsret
og Jstre Landsret har meddelt, at de ikke har bemaerkninger til lovforslaget.

Nedenfor omtales fremkomne bemeerkninger og forslag til 2endringer af lovforslaget. Herudover er der
fremkommet forskellige kommentarer og forslag, der ikke vedragrer lovforslaget.

2. Skeerpede krav til stiftelse af andelsboligforeninger

Generelle bemaerkninger til forslaget

Andelsboligforeningernes Feellesrepraesentation, Dansk Ejendomsmaeglerforening, Finansradet,
Foreningen andelsboligforeninger i krise og FSR — danske revisorer stgtter forslaget om at stille
skaerpede krav ved stiftelse af andelsboligforeninger for at sikre det gkonomiske grundlag.
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Dansk Ejendomsmazeglerforening anfgrer, at forslaget ogsa bar omfatte andelsboligforeninger i
nyopfarte ejendomme.

Kommentar:

Lovforslaget vedrarer alene stiftelsen af de andelsboligforeninger, der etableres ved lejernes kgb af
den ejendom, som de bebor; enten ved ejerens frivillige salg til lejerne eller ved anvendelse af
reglerne om tiloudspligt. Det er i denne type stiftelser, man har set en raeekke eksempler pa spekulation
og deraf fglgende stiftelser pa usikre gkonomiske grundlag, bl.a. baseret pa for hgje valuarvurderinger
af foreningens ejendom.

Stiftelse af andelsboligforeninger kan dog ske pa andre mader, f.eks. i nyopfgrte ejendomme. Der
vurderes imidlertid ikke at veere behov for saerskilt regulering af disse gvrige stiftelser, idet der ikke ses
samme risiko for stiftelser p& uholdbare gkonomiske grundlag. Dette skyldes bl.a., at denne type
andelsboligforeninger er omfattet af reglerne i andelsboliglovens kapitel 1 A om oplysningspligt og
fortrydelsesret ved salg af andele i andelsboligforeninger under stiftelse, der sikrer andelsboligkgberne
oplysning om forholdene i foreninger, der stiftes i forbindelse med projektsalg.

Bemeerkningen giver ikke anledning til eendringer af forslaget.

Foreningen andelsboligforeninger i krise og FSR — danske revisorer anbefaler, at der fastsaettes krav
om indskudskapitalens stgrrelse ved stiftelse, f.eks. 20 % egenfinansiering.

Andelsbasen foreslar et krav om kontant indskud pa mindst 5 % af kgbesummen.
Kommentar:

Ministeriet for By, Bolig og Landdistrikter har under forberedelsen af lovforslaget overvejet et krav om
kapitalindskud. Der er ved udformning af lovforslaget foretaget en afvejning af hensynet til at sikre et
solidt gkonomisk fundament for fremtidige stiftelse over for hensynet til ikke at stille s& strenge krav, at
velfunderede stiftelser hindres. Uanset starrelsen af et kapitalindskud méa det forventes at gare det
sveerere for husstande med lavere indteegter at deltage i etableringen og dermed begraense stiftelser
ungdigt. Det er pa den baggrund vurderingen, at der ikke er behov for at indfare krav om indskuddet
starrelse, da det foresldede nye budgetkrav og skeerpelse af kravet om minimumsdeltagelse fuldt ud
tilgodeser behovet for at sikre stiftelser pa et solidt gkonomisk fundament.

Bemaeerkningerne giver ikke anledning til eendringer af forslaget.

Andelsbasen og Foreningen andelsboligforeninger i krise foreslar et forbud mod radgiveres brug af
“no-cure no-pay” modellen i forbindelse med radgivning ved stiftelse af andelsboligforeninger.

Kommentar:

Ministeriet for By, Bolig og Landdistrikter vurderer, at de foreslaede krav til stiftelsen vil deemme op for
problemet med tvivisom radgivning, da der herved skabes gennemsigtighed og dialog, og samtidig i
hgjere grad grundlag for rddgiveransvar, hvis spillereglerne ikke falges.

Ministeriet har under forberedelsen af lovforslaget overvejet et forbud mod anvendelse af "no-cure no-
pay” modellen.
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Det vurderes imidlertid, at et krav om betaling for radgivning uden sikkerhed for, at foreningen faktisk
stiftes, formentlig vil reducere lejernes incitament til at stifte en andelsboligforening.

| gvrigt bemaerkes, at en eventuel regulering af radgiverne bgr ske i den saerlovgivning, der vedrgrer
den pageeldende type radgivers virksomhed, som f.eks. revisorlovgivningen for revisorerne.

Bemeerkningerne giver ikke anledning til &endringer af forslaget.

Minimumsdeltagelse

Foreningen andelsboligforeninger i krise, FSR — danske revisorer, Realkreditforeningen og
Realkreditradet anfarer, at de stgtter forslaget om deltagelseskrav pa 2/3 af beboerne.

Dansk Ejendomsmazeglerforening papeger, at et krav om deltagelse af 2/3 af beboerne i visse tilfeelde
vil veere for hgijt sat, da foreninger, som ellers kunne vaere stiftet med en fornuftig skonomi, ikke
stiftes. Det kan derfor overvejes at fastholde greensen péa ¥ af beboerne.

Andelsbasen anfgrer, at kravet om deltagelse bar gges i foreninger med erhvervsejendomme.

Ejendomsforeningen Danmark vurderer, at kravet om 2/3 deltagelse er i den hgje, men acceptable
ende.

Andelsboligforeningernes Faellesrepraesentation statter hgjere krav til deltagelsesprocenten, men
foreslar, at den haeves til blot 60 procent. Organisationen henviser blandt andet til de sendrede regler
for boligstatte, der betyder, at det ofte ikke vil veere en fordel for aeldre at indgd i en
andelsboligforening.

Danske Advokater og Danske Boligadvokater anfgrer, at kravet om 2/3 deltagelse ved stiftelse i
mindre foreninger kan medfarer et tilslutningskrav pa 70-80 procent, hvilket kan gare det svaert at
stifte andelsboligforeninger i mindre ejendomme. Organisationerne anfarer, at tilslutningskravet
historisk ikke har givet driftsmaessige problemer.

Kommentar:

Forslaget om skaerpede krav til minimumsdeltagelsen skal sikre stiftelser pa et solidt gkonomisk
fundament.

Som det fremgar af bemaerkningerne til lovforslaget, har Ministeriet for By, Bolig og Landdistrikter fra
flere interessenter pa andelsboligomrédet faet oplyst, at mange penge- og realkreditinstitutter allerede
i dag stiller krav om hgjere deltagelsesprocenter ved stiftelse af andelsboligforeninger end dem, der
falger af lovgivningens regler.

Ved udformning af forslaget om skeerpelse af kravet til minimumsdeltagelsen, er der foretaget en
afvejning af hensynet til at sikre et solidt gkonomisk fundament for fremtidige stiftelser af
andelsboligforeninger overfor for hensynet til, at der ikke indfgres sé hgje krav til
minimumsdeltagelsen, at det vil forhindre stiftelser af sunde andelsboligforeninger.

En eendring af forslaget om skaerpelse af deltagelseskravet til 60 pct. vil minimere den papegede risiko
for, at forslaget i visse tilfaelde vil ggre det meget sveert at stifte andelsboligforeninger. En
minimumsdeltagelse pa 60 pct. vil samtidig fortsat imadekomme hensynet til at sikre stiftelser pa solidt
gkonomisk fundament.
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Lovforslagets § 1, nr. 1, eendres i overensstemmelsen med det ovenfor anfgrte .

Budgetkrav

Andelsbasen, Andelsboligforeningernes Faellesrepreesentation, Foreningen andelsboligforeninger i
krise, FSR — danske revisorer, Realkreditforeningen og Realkreditradet anfgrer, at de statter forslaget
om skaerpede krav til budgetter ved stiftelsen.

Danske Advokater, Danske Boligadvokater og Dansk Ejendomsmaeglerforening papeger, at det ikke
er klart, hvem der skal fremskaffe oplysningerne, og at det bar preeciseres i lovteksten, hvem der skal
udarbejde og udlevere budgetter og prognoser til kaber.

Andelsboligforeningernes Faellesrepraesentation, Danske Advokater og Danske Boligadvokater
foreslar, at man samtidig med de skaerpede krav til budgetter overvejer at udvide den 10 ugers
acceptfrist.

FSR — danske revisorer foreslar, at kravet til budgettal for vedligeholdelse sammenkobles med krav
om f.eks. 10 arige vedligeholdelsesplaner, hvilke vil give ngdvendig forudsaetning for vurdering og
sammenligning af tal for vedligeholdelse.

Dansk Ejendomsmazeglerforening papeger, at oplysning om udgifter til vedligeholdelse bgr anslas ud
fra objektiv vurdering af ejendommen.

Foreningen andelsboligforeninger i krise foreslar et indholdsmaessigt krav om henseettelse til
vedligeholdelse efter samme regler som i boligreguleringsloven.

Kommentar:

For sa vidt angar spgrgsmalet om fremskaffelse af de kreevede budgetter fremgar det af
bemaerkningerne til lovforslaget, at kravet foreslas udformet som et objektivt budgetkrav, der skal
veere opfyldt inden indgaelse af aftalen om erhvervelse af ejendommen. Det vil i praksis veere de
pageeldende lejere, der gnsker at stifte andelsboligforeningen eller den allerede stiftede
andelsboligforening og dennes radgiver, der skal sikre, at budgetterne udarbejdes og forelaegges alle
(potentielle) andelshavere inden erhvervelse af eiendommen. Overholder en radgiver ikke
andelsboliglovens regler om krav til budgetter i forbindelse med radgivning om stiftelse af en
andelsboligforening, vil der som udgangspunkt kunne statueres et radgiveransvar.

Da der typisk deltager en radgiver ved stiftelsen, vil det vaere denne, der er ansvarlig for fremskaffelse
af materialet. Det er ikke fundet ngdvendigt at preecisere dette naermere i lovteksten.

For s& vidt angar spagrgsmalet om udvidelse af acceptfristen bemaerkes, at der med lovforslaget
indfgres krav til budgetter, der skal sikre gennemsigtighed. Der udarbejdes allerede i dag en raekke
budgetter, og de nye regler stiller en raekke indholdsmaessige krav til, hvordan budgetterne skal
udformes. Der vurderes ikke at veere behov for udvidelse af acceptperioden, da de indholdsmeessige
krav til budgetterne ikke umiddelbart vil zendre pa selve stiftelsesprocessen.

For s& vidt angar budgetkravet for vedligeholdelsesposten fremgar det af bemaerkningerne til
lovforslaget, at posten til vedligeholdelse — ligesom regnskabsposterne for vedligeholdelse i
Erhvervsstyrelsens modelregnskab for andelsboligforeninger, der afleegger regnskab efter
arsregnskabsloven — skal indeholde udgifter til dels almindelig, labende vedligeholdelse og udgifter til
stagrre, planlagte opgaver i forbindelse med genopretning og renovering. Belgbet opgares for hele
ejendommen og pr. m? bruttoetageareal. Hermed sikres, at det afsatte belgb til vedligehold vil kunne
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sammenlignes med de belgb, der efter boligreguleringslovens kapitel Il skal afseettes til
vedligeholdelse af udlejningsejendomme.

Det fremgar endvidere af lovbemaerkningerne, at det herefter vil veere muligt for de potentielle
andelshavere at foretage en direkte sammenligning af, om det belgb, der er afsat til vedligeholdelse af
den ejendom, de har faet tilbudt at kebe, er mindre, lig med eller starre end det belgb, der
pligtmeessigt skal afsaettes til vedligehold i eiendommen som udlejningsejendom efter
boligreguleringslovens regler.

Der foreslas saledes en lgsning, hvor posten til vedligeholdelse bliver synliggjort pa en s&dan made,
at der er mulighed for sammenligning, s& eventuel underbudgettering vil kunne gennemskues.

Ministeriet for By, Bolig og Landdistrikter har ikke fundet det nadvendigt, at stille indholdsmeessige
krav til vedligeholdelsesposten.

Bemeerkningerne giver ikke anledning til eendringer af forslaget.
3. Oplysningspligt for ”andre langivere”

Ejendomsforeningen Danmark er positiv indstillet overfor forslaget men anfgrer, at de savner
mulighed for, at leverandgrer kan validere oplysninger.

Kommentar:

Der er i dag mulighed for at penge- og realkreditinstitutter kan kontrollere de oplysninger, som de
overfgrer til indberetningssystemet for nggleoplysninger. Ministeriet for By, Bolig og Landdistrikter er i
dialog med penge- og realkreditinstitutterne om, hvorvidt der kan tilfgjes en funktion, der giver
indberetter bedre mulighed for at se, hvilke Ian som fremgar af den enkelte forenings skema.

Bemaerkningen giver ikke anledning til eendringer af forslaget.
4. Obligatorisk CVR-registrering af andelsboligforeninger

Ejendomsforeningen Danmark og Finansradet finder det meget positiv, at der indfares
obligatorisk CVR registrering af andelsboligforeninger, hvilket vil sikre entydig identifikation og
administrative lettelse for sektoren.

Danske Advokater og Danske Boligadvokater finder forslaget ngdvendigt i forhold til den aktuelle
digitalisering.

Andelsboligforeningernes Fellesrepraesentation, Realkreditforeningen og Realkreditradet statter
forslaget.

Realkreditforeningen og Realkreditradet forudsaetter, at der skal veere en vis periode for registrering i
CVR.

Kommentar:

De nye regler om obligatorisk CVR registrering traeder i kraft den 1. januar 2015.
Andelsboligforeninger der efter denne dato ikke har et CVR-nummer, eller som er registeret som
frivillig forening, vil skulle lade sig registrere korrekt. Foreninger skal registreres sig hurtigst muligt,
men der er ikke nogen fast frist herfor.

Bemeerkningerne giver ikke anledning til eendringer af forslaget.
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5. Hgring

Lovforslaget har veeret sendt i hgring hos falgende organisationer og myndigheder m.v.:

Advokatsamfundet, Andelsbasen, Andelsboligforeningernes Faellesrepraesentation,
Arbejderbevaegelsens Erhvervsrad, Boligselskabernes Landsforening, BOSAM, Danmarks
Lejerforeninger, Dansk Byggeri, Dansk Ejendomsmaeglerforening, Danske Arkitektvirksomheder,
Danske Advokater, Danske Boligadvokater, Danske Regioner, Danske Studerendes Feellesrad,
Danske Udlejere, Datatilsynet, Den Danske Dommerforening, Dommerfuldmaegtigforeningen,
Ejendomsforeningen Danmark, Ejerlejlighedernes Landsforening, Finansradet, Forbrugerradet,
Foreningen af andelsboligforeninger i krise, FSR - danske revisorer, Grundejernes Investeringsfond,
Kommunekredit, Kommunernes Landsforening, Lejernes Landsorganisation i Danmark,
Realkreditforeningen, Realkreditradet, Vestre Landsret og @stre Landsret.
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