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Vedr. j.nr. 2013-3181, Horing over udkast til forslag til lov om @ndring af lov om
andelsboligforeninger og andre boligfaliesskaber.

Andelsboligforeningernes Feellesrepraesentation (ABF) takker for det fremsendte udkast til lovforsiag. ABF
har falgende kommentarer til lovforslaget:

ABF er positiv overfor alle 3 punkter i lovforsiaget, men har dog nogle kommentarer, iszer til forslaget om at
haeve graensen for minimumsdeltagelse. ABF's kommentarer er felgende:

ABF er principielt enig i, at der ber stilles skeerpede krav tif budgetter m.v. som foreslaet med den nye § 3 a.

Ministeriets forslag indeholder imidlertid ikke nasrmere bestemmelser om, hvem disse oplysninger skal fore-
lzagges for, eller hvor lang tid ejlendommens beboere skal have materialet inden indmelding i andelsboligfor-
eningen foretages. ABF finder det vaesentligt, at de lejere, som skal tage stilling til, hvorvidt de ensker at
gennemfere keb af en ejendom og melde sig ind | en andelsboligforening, far alle de oplysninger i tilstraskke-
lig god tid, s& de individuelt kan bedamme deres egen skonomi og drefte det med egne personlige radgive-
re. Nar samtidig tilbudspligten i lejelovens § 103 kraever en accepffrist pa 10 uger - hvilket i forvejen er relativ
kort tid — kan de skeerpede krav medfere en for tidspresset situation, hvilket i sidste ende kan forringe kvalite-
ten. ABF mener derfor, at en laengere acceptfrist og skaerpede krav til fremleeggelse af budgetter samiet vil
veere den bedste lasning.

Derimod mener ABF ikke, at der er behov for at stille krav om at 2/3 af lejerne af beboelseslejligheder bliver
medlemmer af foreningen ved erhvervelsen.

En forhgjelse fra 50 % tit 66,67 % vil betyde, at det vil veere praktisk talt umuligt at stifte andelsboligforenin-
ger efter lejelovens regler om tilbudspligt. Pa trods af, at reglen om tilslutningsprocent udgér af lejelovens ka-
pitel om tilbudspligt, vil den veere gaeldende for alle andelsboligforeninger, ogsa stiftet efter tilbudsregleme,
nar den indsaettes i andelsboligforeningslovens § 2, stk. 1.

Efter at boligstatiereglerne er zendret for pensionister, saledes at pensionister ikke kan fa boligstatte som til-
skud, men kun som 1an til betaling af boligafgift i en andelsboligforening, er det ofte ikke en fordel for pensio-
nister at tilslutte sig keb af deres ejendom, og melde sig ind i en andelsboligforening. Hele denne gruppe af
lejere er derfor reelt uden for muligheden for at melde sig ind i en af lejeme stiftet andelsboligforening.

Andelsboligforeningernes
Fallesreprasentation

Vester Farimagsgade 1, 8. sal
1606 Kabenhavn V
ABF er interesseorganisationen for de private andelsboligforeninger. ABF varetager foreninge mes
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Med et foraget krav om forhajelse af timeidingsprocenten til 66,67, vil det efter ABF's vurdering vaere nae-
sten umuligt at opna tilstraekkelig tilslutning | den samilede lejergruppe for at gennemfare lejekab og stifte en
andelsboaligforening efter lejelovens regler om tilbudspligt. Det vil gare regleme om tilbudspligt illusoriske.

ABF foreslar derfor, at tilslutningsprocenten savel i andelsboligforeningslovens § 2, stk. 2 som i lejelovens §
103, stk. 5 alene forhajes til 60 % af ejendommens lejere efter hoveder (beboelseslejligheder).

Denne forhgjelse af tilslutningsprocenten vil efter vores vurdering give den nadvendige sikkerhed for, at en
stiftelse af en andelsboligforening altid sker efter et udbredt @nske hos et markant flertal af ejendommens le-
jere.

Ad§1nr.2,§3b.

ABF er enig i, at alle foreninger skal vaere registreret i Det Centrale Virksomhedsregister. Det angives i be-
meerkningeme, at en del andelsboligforeninger er registreret som "Frivillig forening” med branchekoden "an-
dre organisationer og foreninger”, og at nogle foreninger kun er registreret for en 3-arig periode. ABF gar ud
fra, at Ministeriet vil sarge for orientering, séledes at andelsboligforeninger der er registreret med virksom-
hedsform "frivillig forening” bliver omregistreret. Endvidere gar ABF ud fra, at alle foreninger, der er registre-
ret som "Privat andelsboligforening”, ikke behaver at fomy registreringen hvert 3. ar.

venlig hilsen




Haringssvar fra Andelsbasen.dk om forslag til ®ndring af lov om andelsboligforeninger.

| gar aftes (23. september) blev endnu en andelsboligforening fadt. En stiftelse, med mange udeladelser,
fejl informationer og i det hele taget meget en meget risikofyldt stiftelse for de kommende andelshavere.

Det er med disse briller dette hgringssvar er skrevet, det er ogsa skrevet af Danmarks eneste virksomhed
med en database som daekker over 110.000 andelsboliger i over 2.500 foreninger.

Jeg savner generelt en analyse af omradet — hvordan lovgivning uden analyser kan forekomme er
kritisabelt. Andelsbasen.dk er en lille virksomhed og har ikke de gkonomiske midler til udnytte den viden
jeg har i min database til at skrive et udfgrligt hgringssvar. Svaret til derfor bygge pa de punkter som
andelsbasen.dk har viden om er fejlbehzeftet i forhold til den viden jeg har fra min database. Svaret bygger
altsa pa viden og IKKE pa get.

/!

Karensperiode, svaret til radgiver ansvaret — dette giver basis for misinformation fra stifter, sa foreningen
bliver stiftet, dette var ogsa tilfaeldet ved foreningens stiftelse i gar aftes. Udgangspunktet for lovgivning
bgr vaere at beskytte kpberne ikke radgiverne. Der fgr ogsa ggres op med no-cure no-pay modellen, jeg har
endnu ikke set en stiftelse hvor modellen ikke har indflydelse pa radgivers holdning til stiftelsen. Dette
vaekkelsesmader” og den stiftende
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geelder sig skriftligt (prospekt, budget m.m.) eller mundligt pa
generalforsamling.

Andelsbasen.dk stgtter at foreninger skal stiftes med et solidt gkonomisk grundlag, svarende til
ejerboligmarkedet. Hvor mindst 5 % af kgbssummen for ejendommen skal lzegges af andelshaverne
kontant. Dette bgr gaelde bade 1. pant (foreningens gzeld) og 2. pant (andelshavernes geeld). Alternativt
skal foreningens gaeld ved stiftelsen kun udggre max 80 procent af kgbsprisen, de sidste 20% skal altsa
finansieres at de kommende andelshaver. | gar aftes var forholdet 2000 kr. fra andelshaverne mod en geeld
til foreningen pa ca. 29.000 kr. svarende til 6,5%.

Andelsbasen.dk stgtter forslaget om budgetter — men med en note om erstatningsansvar ved
fejlbehaeftede budgetter. Vi anbefaler at perioden for ansvar udvides til mindst 5 ar, sa stifter kan ggres
ansvarlig for "darlig” budgetlaegning. Der skal dog ved betegnelsen “darlig” budgetiaegning, tages forbehold
for ekstraordinare forhold — manglende overblik over vedligeholdelsen er IKKE et ekstra ordinzert forhold,
men en del af radgivers ansvar i stiftelses proces.

Langden af budgettet ber afspejle Ipbetiden pa foreningens finansieringsprofil. For stiftelser med
afdragsfrihed bgr farste budgetdr med afdrag medtages. Er foreningen stiftet med variabelt forrentede Ian
ogsa banklan/kassekreditter skal en risikoprofil +1/-1 % renteaendring opggres i forhold til budgettet.
Desuden skal en rentekurve for det omtalte ldnetype 10 ar tilbage medtages. Sa kgberne kan se udsvingene
i renten historisk. Grafen skal tydeligt angive hgj og bund i rentemarkedet.

Forslaget om 2/3 deltagelse bgr gges i foreningen med erhvervsejendomme — da kgber i disse ejendomme
pafgrer sig yderligere risiko ved udlejningsvirksomheden. | tilfaeldet fra i gar, vil en @endring i tomgang pa
erhverv koste en boligafgift stigning pa 9,6 % pr. maned. Dette tal ville vaere faldende ved hgjere tilslutning.



Forslag om at salg af boliger ikke ma indga i budgettet — overholdes i dag, men der stiftes foreninger med
underskud i budgettet som finansieres med en kassekredit. Det forklares sa mundligt at foreningen kan
nedbringe kassekreditten ved frasalg.

Andelsbasen.dk har bemaerket at der i dag er et likviditetsmaessigt underskud i alle andelsboligforeninger
pa 11,6% - hvilket giver mig en viden om at dem som laegger budgetter ikke har tilstraekkelig viden om
budgetlagningen eller at andelsboligforeningerne netto gnsker at gaeldsaette sig fremfor at egenkapital
finansierer. Med den viden er det vigtigt at "fejl” og ansvar tydeliggores overfor stifter af
andelsboligforeningen.

Viden om den reelle vedligeholdelsesomkostning er ikke tilstedet i det nuvaerende andelsboligmarked. De
tal som omtales at administratorer, revisorer etc svarer ikke overens med de reelle omkostninger. Der er op
mod 60-70% afvigelse. Dette vil ogsa have indflydelse ved en stiftelse.

Andelsbasen.dk mener ikke at den kommende lovgivning kommer ind til karnen i udfordringerne for
andelsboligmarkedet. Kaernen handler om ansvar og muligheden for efterfglgende at kunne forfglge det
ved domstolene. Det er ikke altid realkreditten og bankerne som er arsagen til problemerne, men i langt
hgjere grad de radgiver som har stiftet foreningen. Udfordringen er at disse altid kan retsforfglges pga.
perioden for radgiver ansvar. Ofte vaelger foreningen ogsa efterfglgende samme radgiver i en periode,
hvorefter "bgrnesygdommen” fgrst kommer frem nar radgiver er vaek. Denne erfaring er meget tydelig ved
gennemgang af regnskaberne fra de foreninger som er stiftet efter 2005.

Tarnby, den 24. September 2014

Tejs Carstensen
Andelsbasen.dk
Iveerkszettertarnet
2770 Kastrup

Tif. 2725 0950
www.andelsbasen.dk
tvc@andelsbasen.dk




Kobenhavn, den 22. september 2014
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Ministeriet for By, Bolig og Landdistrikter
Gammel Mgnt 4
1117 Kgbenhavn K

Att.: Fuldmaegtig

Vedr.: MBBL ID nr.: 468873 / j.nr. 2013-3181 - Hgring over forslag til
lov om andring af lov om andelsboligforeninger og andre bolig-
faellesskaber (ABL)

Dansk Ejendomsmaeglerforening (DE) kvitterer hermed for modtagelsen af
ovenstdende hgring.

DE skal indledningsvist bemeerke, at foreningen er meget enig med ministeriet
i, at der bpr saettes hgjere krav til at sikre det skonomiske grundlag ved stiftel-
se af andelsboligforeninger. Det er af yderste vigtighed for andelsboligmarke-
det, at kabere af andelsboliger kan gennemskue, hvad de kgber og hvilke risici
der er forbundet hermed - og at disse risici er sa begraansede som muligt.
Tryghed, gennemsigtighed og sikkerhed for forbrugerne er af afggrende betyd-
ning for omsaetteligheden af andelsboligerne. DE er derfor generelt positivt
stemt overfor de foresl3ede andringer.

DE anser ogsa, at det er en stor fordel, at der kommer til at veere overens-
stemmelse mellem reglerne i andelsboligloven og lejeloven vedr. kravene til
stiftelse af andelsboligforeninger. Dette giver grundizeggende en bedre forstdel-
se af reglerne. For fuldstaendighedens skyld kan der evt. indsaettes en henvis-
ning i lejelovens § 103, stk. 5 til bestemmelserne om stiftelse af andelsboligfor-
eninger i ABL.

DE anser dog, at de i lovforslaget omhandlede regler ogsa ber geelde for stiftel-
se af andelsboligforeninger i nyopfarte ejendomme - og ikke kun for stiftelse af
andelsboligforeninger i udlejningsejendomme. Flere af de andelsboligforeninger,
der i dag har en usund gkonomi, er stiftet i nyopforte ejendomme, da boligmar-
kedet var pa sit hgjeste i midten af 00’erne. Der bar generelt ikke vaere forskel
pa kravene til stiftelse af andelsboligforeninger, afhaengigt af om foreningen
kober ejendommen af en udlejer eller en projektudbyder.

Herudover har DE flg. bemaerkninger til lovforslagets enkelte dele:



2/5

1. Graensen for minimumsdeltagelse haeves fra 1/3 til 2/3 (forslagets
pkt. 1):

DE anser, at greensen for minimumsdeltagelse af andelshavere ved stiftelse af
andelsboligforeninger i ABL er for lav i dag, og at der derfor med de nuvaerende
regler kan stiftes andelsboligforeninger pa et alt for ustabilt gkonomisk grund-
lag.

Den foreslaede sendring vil med overvejende sandsynlighed betyde, at der
fremover vil blive stiftet faerre andelsboligforeninger. Dette vil for sa vidt veere
acceptabelt, s laenge de nye regler udelukkende afholder foreninger med d3r-
lig/ustabil gkonomi i at blive stiftet.

DE anser, at et krav om, at minimum 2/3 af beboerne skal veere andelshavere
pd stiftelsestidspunktet, i visse tilfselde vil vaere for hgjt sat. Det kan betyde, at
foreninger, som ellers kunne have vaeret stiftet med en fornuftig skonomi, ikke
stiftes pga. denne regel. Det kan derfor overvejes, om graensen skal fastholdes
p& minimum 1/2 af beboerne, som der fremgar af lejelovens § 103, stk. 5i dag.

DE anser, at et krav om minimum deltagelse af 1/2 af beboerne p3 stiftelses-
tidspunktet kombineret med lovforslagets krav om fremleeggelse af budgetter
og prognose, tilstraekkeligt vil sikre stiftelsen af andelsboligforeninger med sun-
de gkonomier.

darbejdel ud r r r {forsl k 2

Det bar fremga tydeligt af lovteksten, hvem der har pligt til at udarbejde og
udlevere disse naevnte budgetter og prognoser til kgber.

Det bemasrkes i denne forbindelse, at i henhold til lejelovens § 103 er det udle-
jers (saelgers) pligt at udlevere diverse dokumenter til lejerne (kgberne), sale-
des at lejerne ud fra det foreliggende materiale kan tage stilling til, om de vil
kobe den pagaeldende ejendom og stifte en andelsboligforening eller ej.

Séfremt pligten hertil pahviler keber/kebers radgivere, dvs. andelsboligforenin-
gen og herunder de kommende andelshaveres radgivere, kan der opsta visse
praktiske problemer, safremt kredsen af kommende andelshavere udskiftes
under vejs — hvem skal i sa fald betale for udarbejdelsen af disse dokumenter?
Herudover er det slet ikke sikkert, at andelsboligforeningen har deres egen rad-
giver. I visse tilfeelde ses det, at hver enkelt andelshaver gar til deres egen rad-
giver for at vurdere det fremsendte materiale fra saelgeren.

Oplysning om udgifter til fremtidig vedligeholdelse bgr anslas ud fra en objektiv
vurdering af ejendommens stand. Mange udlejningsejendomme bliver ikke ved-
ligeholdt i samme omfang som ejendomme ejet af andelsboligforeninger. Det vil
fsva. sddanne ejendomme give et misvisende billede af foreningens fremtidige
vedligeholdelsesomkostninger, sdfremt disse er baseret pa, hvad udlejeren tidli-
gere har brugt p8 vedligeholdelse af ejendommen. Herudover er den enkelte
lejer oftest ikke i besiddelse af disse oplysninger, hvorved de vil have sveert ved
at angive disse og/eller sammenligne hermed.
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Séfremt reglerne ogsa indfores fsva. nyopferte ejendomme, bgr disse udgifter
naturligvis ogsa ansl3s ud fra en objektiv vurdering af ejendommens stand,
hvilket vil vaere et yderst begrzenset belgb, eftersom der er netop er tale om en
nyopfart ejendom.

ri tarer i forbindelse med sndring af andel ligloven:

DE er som sagt yderst tilfredse med, at andelsboligforeningsloven nu foreslas
andret med henblik pd at impdegd nogle af de problemer, som eksisterer pd
andelsboligmarkedet.

DE har dog gennem de sidste 8r papeget, at der eksisterer yderligere problem-
stillinger p3 omrédet, som naervaerende lovforslag ikke tager hgjde for. Der skal
i denne forbindelse henvises til DE’s Hvidbog "Reform af andelsboligmarkedet -
5 udfordringer med lagsningsforslag” fra marts 2012.

Maksimalprisbestemmelsen i ABL § 5:

DE har over en langere periode oplevet, at den nuvaerende maksimalprisbe-
stemmelse i andelsboligforeningslovens § 5, stk. 1 volder uforholdsmaessigt
mange problemer for forbrugerne i forbindelse med k@b og salg af andelsboli-
ger.

For det farste hersker der generelt stor usikkerhed omkring opgerelsen af an-
delsveerdierne som fglge af Hojesteretsafgorelserne UfR.2013.1076 samt
UfR.2013.1093, der statuerer, at andelsvaerdierne skal reduceres automatisk,
safremt der indtraeder et vaesentligt fald i foreningens formue mellem to gene-
ralforsamlinger.

Herudover anser DE, at der generelt bliver brugt uforholdsmaassigt mange res-
sourcer pa at beregne disse maksimalpriser. I en standardsag er der som ho-
vedregel involveret en revisor, et eller flere medlemmer af andelsboligforenin-
gen bestyrelse, en administrator, en vurderingsmand og evt. en ejendomsmaeg-
ler i forbindelse med opggrelse og godkendelse af maksimalprisen for den en-
kelte andelsbolig.

Hidtil blev et meget stort antal af alle andelsbolighandier gennemfart til priser,
der 13 (i visse tilfeelde langt) under maksimalpriserne. I dag meldes der dog om,
at isaer i Hovedstadsomradet er priserne pa andelsboligerne steget voldsomt, og
disse salges i dag til maksimalpriserne. I resten af landet ligger markedspriser-
ne stadig som hovedrege! under maksimalpriserne.

I Hovedstadsomradet er der derfor stor fokus pa opgorelsen af maksimalpriser-
ne, og at dette bliver gjort korrekt, sdledes at hverken kaber eller szlger efter-
folgende kan pdberdbe sig, at der er begdet fejl. Som professionel radgiver er
det derfor yderst vigtigt, at der er fuldsteendig klarhed omkring reglerne vedr.
opggrelse af maksimalprisen, hvilket ikke er tilfaeldet i dag. Herudover er der
igen forbrugere (bade kgbere og saelgere), som forsgger at gennemfgre handler
med “penge under bordet” for at handle andelsboligerne til de reelle markeds-
priser. Dette skyldes bl.a. at boligpriserne i omrddet er steget, mens andels-
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veerdierne er stagneret. Sidstnaevnte skyldes dels en stagnation i priserne pa
udlejningsejendomme samt de manglende nye offentlige vurderinger, jf. ABL §
5, stk. 2, litra b) og c). Dette er generelt en meget usund situation for andels-
boligmarkedet.

I (det meste af) resten af landet ligger markedspriserne for andelsboligerne
som sagt stadig et godt stykke under den Iovpllgtlge maksimalpris, g det kan
derfor forekomme forma3lisigst, at der bruges sa mange ressourcer pa at udar-
bejde disse.

Af hensyn til ovenstdende og som folge af det indledende hensyn til tryghed,
gennemsigtighed og sikkerhed for forbrugerne, bgr maksimalprisbestemmelsen
ophaeves.

Til sammenligning kan refereres til Sverige, hvor der findes den sammenligneli-
ge boligform “bostadsrettigheder”, hvor der ikke er maksimalpriser.

Alternativt bgr opgerelsen af maksimalpriserne simplificeres og reglerne ggres
mere forstaelige. Dette kan f.eks. ske ved indszette en bestemmelse om, at
andelsveerdierne er galdende fra generalforsamling til generalforsamllng, uan-
set hvordan andelsboligforeningens formue bevaeger sig i lsbet af dret. Herud-
over bar der fastszettes ensartede procedurer for opggrelse af forbedringer,
mangler, saerlig tilpasset inventar etc..

Anvendelse af requleringskiausuler:

Der bor indszettes en bestemmelse i andelsboligloven, som endeligt fastslar,
hvorvidt det er muligt i kebsaftalen mellem kgber og saelger at aftale, at kabs-
prisen saettes op eller ned i henhold til den andelsvaerdi, der vedtages pa den
naeste generalforsamling - de sakaldte * regulerlngsklausuler P3 nuveaerende
tidspunkt eksisterer der divergerende retspraksis pa omradet, hvorfor en afkla-
ring heraf er gnskveaerdig.

Anvendelse af begrebet “statsautoriseret”:

Fsva. ABL § 5, stk. 2, litra b) skal DE desuden papege, at det fremgar af lov nr.
526/2014 om formidling af fast ejendom § 7, stk. 3, at betegnelsen "statsauto-
riseret” ikke lzengere ma benyttes. Loven traeder i kraft den 1. januar 2015.

Udlevering af Nggleoplysningsskemaer:
DE er generelt meget positiv overfor, at der er indfgrt pligt til udarbejdelse og
udlevering af Nggleoplysningsskemaer ved salg af andelsboliger. Det bor dog pa
sigt overvejes, om Nggleoplysningerne skal indarbejdes i foreningens regnskab,
saledes at alle gkonomiske oplysninger om foreningen indeholdes i ét samlet
dokument i stedet for to som det er i dag (8rsrapport og Nggleoplysningsskema
for andelsboligforeningen).

Sikkerhed for indbetaling af kgsbesummen til andelsboligforeningen:

Endelig skal opmaerksomheden henledes pa andelsboliglovens § 6, stk. 7, hvor-
af det fremgar, at hele kgsbesummen skal indbetales til andelsboligforeningen.
Andelsboliger handles i dag til vaesentlige kebesummer - i de stgrre byer ses
mange udbudspriser over kr. 1.000.000. I forbindelse med indbetaling af kebe-
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summen til andelsboligforeningen eller administrator, er der ingen form for sik-
kerhed eller garantistillelse overfor forbrugerne i tilfaelde af andelisboligforenin-
gens eller administrators konkurs el.lign. situation. Dette kan medfgre store
vanskeligheder for forbrugerne, og i de vaerst taenkelige tilfaelde kan det medfa-
re store tab for isaer seelgerne af andelsboligerne. DE har hgrt om et tilfaelde,
hvor hele kgbesummen blev indbetalt pd en konto, som efterfalgende viste sig
at tilhere formanden for foreningen, og hvor formanden inkl. kebesum var for-
svundet pa overtagelsesdagen.

Tinglyst adkomst for andelsboliger:

Et sidste gnske fra DE er, at der indfgres tinglyst adkomst pa andelsboliger,
inkl. angivelse af handelspris, som det kendes fra ejerboliger. Pa nuvaerende
tidspunkt registreres adkomst og handelspris for andelsboligerne udelukkende
hos andelsboligforeningerne, jf. bl.a. reglerne om udstedelse af adkomsterklae-
ringer ved pantsaetning af andelsboliger. Ved indfgrelse af tinglyst adkomst pa
andelsboliger ville hele andelsboligmarkedet blive langt mere gennemsigtigt -
bade i forhold til hvem der er adkomsthaver, samt hvordan prisudvikling, om-
szetningshastighed etc. er pa dette marked. Herudover ville andelsboligforenin-
gerne blive fritaget for den administrative byrde, der ligger i at skulle udarbejde
adkomsterklaeringer i forbindelse med pantsztning af andelsboligerne.

--000--

Safremt ministeriet har yderligere sporgsmal eller kommentarer, star forenin-
gen naturligvis til Deres disposition.

Med venlig hilsen

o
Barbara Wgstengaard-Hildinge
Advokat od Ejendomsmazgler MDE
Dansk Ejendomsmaeglerforening, Maeglerfaglig afdeling
e-mail: bwh@de.dk
Dir. tif.: 32 64 45 77
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Ministeriet for by, bolig og landdistrikter
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Gammel Mont 4

1117 Kebenhavn K. DATO: 25. september 2014
LNR.:
REF.: ale

(Fremsendt pr. mail til boliglov@mbbl.dk, pml@mbbl.dk, jf@mbbl.dk)

Vedr.: Hering over udkast til forslag til lov om zndring af lov om andelsho-
ligforeninger og andre boligfeellesskaber (Skaerpede krav til stiftelse af an-
delsboligforeninger m.v.) (j. nr. 2013-3181)

1. Indledning

Ved mail af 27. august 2014 har Danske BOLIGadvokater og Danske Advokater
modtaget forslag til lov om @ndring af lov om andelsboligforeninger og andre
boligfellesskaber i haring med heringsfrist den 24. september 2014 kI. 12.

Udkastet giver anledning til falgende bemaerkninger

Ad 1) Det skal fremhzves, at kravet om deltagelse af mindst 2/3 af lejerne i prak-
sis i mindre beboelsesejendomme vil medfare et tilslutningskrav p& mellem 70-
80% af lejerne, og der er saledes i praksis risiko for at mindre ejendomme ikke vil
kunne stifte en andelsboligforening som falge af en meget vasentlig skarpelse af
tilslutningskravet.

Et krav om en fast tilslutningsprocent/tilslutningsande! bevirker endvidere en risi-
ko for, at foreninger ikke kan opna tilstraekkelig tilslutning, sifremt en zldre le-
jemasse til en billig husleje er bosiddende i ejendommen, selvom foreningen
driftsakonomisk kan stiftes forsvarligt.

Det kan ligeledes fremhaves, at tilslutningsprocenten ved stiftelse historisk ikke
har givet driftsmassige problemer.

Ad 2) Indledningsvis kan forbud mod budgettering med fremtidig salg af ledige
lejelejligheder tiltredes, da en sidan budgettering ma anses for szrdeles usikker.
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Med hensyn til krav til budgettering med relevante finansieringsforslag samt
sammenligneligt budget med afdrag pé 1an skal det indledningsvist overvejes, om
det ber vere hensigten for en andelsboligforening at opn4 at vere gzldsfri. En
gxldsfri andelsboligforcning vil alt andet lige have en haj andelskrone og derved
en hgj pris for andelsboligeme, som potentielle kabere i sé tilfelde skal finansiere
via bankldn til hajere rente, end andelsboligforeningen kan beldne til. Det ber der-
for overvejes, om mélsztningen for en andelsboligforening skal vre at blive
geldfri.

Kravene til driftsbudgetterne er naturlige, men abner op for en problematik om
tilvejebringelse af tilstrekkelige oplysninger for at udarbejde disse budgetter. Det
er uklart i forhold til lovforslaget, om szlger af ejendommen skal stille oplysnin-
ger til radighed, eller om lejerne selv skal tilvejebringe disse oplysninger.

Safremt det er lejerne selv, der skal tilvejebringe disse oplysninger, er det af afgo-
rende betydning, at lejerne fir kvalificeret ridgivning fra uvildige rédgivere. Le-
jerne vil dog i praksis nappe afholde de vasentlige omkostninger, der er forbun-
det med udarbejdelse af vedligeholdelsesplan samt stiftelsesbudget uden at have
sikkerhed for, at andelsboligforeningen kan blive stiftet, og uden at have sikker-
hed for, at andelsboligforeningen ogsa kan erhverve ejendommen. Dette forhold
kan medfore, at lejerne vil vaere motiverede for at velge ridgivere, hvis aflenning
er direkte afhangig af, at stiftelsen reelt bliver gennemfart.

Endvidere vil lejelovens 10-ugers frist vanskeliggare processen, idet interesserede
lejere forst skal have afstemt de ovrige beboeres interesse i stiftelse af andelsbo-
ligforening, herunder om kravet p4 2/3 overhovedet kan forventes opfyldt, hvoref-
ter arbejdet med henblik pa vedligeholdelsesplan skal ivaerkseattes.

Med henblik pé prognose for hele finansieringsperioden er det naturligt, at even-
tuelle udleb af afdragsfrihedsperiode kan kreves beskrevet, men med hensyn til
eventuelt variabel forrentet 1dn vil det ikke vaere muligt at gisne om fremtidig ren-
teudvikling, hvorfor det anbefales, at prognosen i stedet bliver en beskrivelse af
risici ved finansieringen.

For sd vidt angar krav om andelsboligforeningens registrering i Det Centrale Virk-
somhedsregister giver dette ikke anledning til bemerkninger, idet dette findes
nodvendigt i forhold til den aktuelle digitalisering.

Danske BOLIGadvokater og Danske Advokater stir gerne til rddighed for en
yderligere uddybning af ovennavnte bemarkninger.

Med venlig hilsen

Danske 15?«0@2@K
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Vicedirektor
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Ministeriet for By, Bolig og Landdistrikter
Sendt pr. email til boliglov@mbbl.dk
(cc/ pml@mbbl.dk og jf@mbbl.dk).

Dato 24.september 2014
Ref: JAL

Advokatfuldmaegtig/ Juridisk konsulent
Jane Qvist Lorenzen

Telefon +45 33 12 03 30
jal@ejendomsforeningen.dk

Horingssvar til udkast til forslag til lov om aendring af lov
om andelsboligforeninger og andre boligfalleskaber
(Skaerpede krav til stiftelse af andelsboligforeninger m.v.) -
jeres j.nr. 2013-3181.

Ejendomsforeningen Danmark ggr opmerksom pa, at det er af afggrende betydning for os, at
de andelsboligforeninger der bliver stiftet, stiftes pa grundlag af en velfunderet og sund gko-
nomi. Vi har herefter fglgende bemerkninger til udkast til lovforslaget:

Obligatorisk CVR-registrering

Ejendomsforeningen Danmark kvitterer for ministeriets imgdekommenhed over for tidligere
fremsatte gnsker om at indfgre obligatorisk cvr-registrering af andelsboligforeninger. Indfg-
relse af krav om obligatorisk cvr-registrering bevirker, at selvadministrerende foreninger og
administratorer ikke lgbende skal foretage en fornyelse af cvr-registrering med de risici, der
er forbundet hermed, herunder manglende fornyelse af cvr-registrering og flere cvr-numre pr.
andelsboligforening. Indfgrelse af obligatorisk krav om cvr-registrering vil derfor bidrage til
en entydig identifikation af andelsboligforeningerne.

Budget og prognose

Ejendomsforeningen Danmark er imgdekommende over for, at lejerne eller deres radgivere
skal udarbejde et budget indeholdende henholdsvis drift-, status og likviditetsbudget for mi-
nimum de fgrste 10 ar pa baggrund af de indhentede finansieringstilbud samt et skyggebudget
pd baggrund af et 30- arigt, fastforrentet lan med afdrag, safremt dette ikke allerede er udar-
bejdet pa baggrund af et indhentet finansieringstilbud.



Vi finder det endvidere positivt, at der ved udarbejdelse af budgettet ikke ma indarbejdes
spekulative overvejelser om friggrelse af verdi ved frasalg af restlejligheder, ligesom det er
positivt, at kommende omkostninger til vedligeholdelse af foreningens faste ejendom skal
medtages som en post pa budgettet.

Kravet om, at budgettet skal indeholde et drift-, status og likviditetsbudget, fremgar alene af
bemerkningerne til lovforslaget. Med henblik pa at skerpe hjemmelsgrundlaget og fremhave
kravet om, at der ikke alene skal udarbejdes et budget, men at budgettet skal indeholde et
drift-, status og likviditetsbudget, foreslar Ejendomsforeningen Danmark, at kravet ogsa
fremgar af selve lovteksten.

Udarbejdelse af budget kan vere medvirkende til at hgjne informationsniveauet hos lejerne i
forbindelse med beslutning om stiftelse af en andelsboligforening. Lejerne har ved stiftelse af
en andelsboligforening ofte tilknyttet en professionel radgiver, der radgiver og forestar stif-
telsen af andelsboligforeningen. Siden ministeriet skarper kravene til brug for stiftelse, ma
ministeriet enten mene, at andelshaverne i nogle tilfzlde har modtaget darlig radgivning fra
deres radgiver eller har stiftet en andelsboligforening med darlig gkonomi ved at tilsidesette
god professionel radgivning.

Séafremt ministeriet mener, at andelsboligforeningerne er stiftet pa baggrund af darlig radgiv-
ning, sa afhjelper ministeriets forslag ikke problemstillingen, da det er de samme radgivere,
der efter vedtagelse af lovforslaget vil skulle udarbejde, fremlegge og radgive pa baggrund af
de skerpede krav til stiftelse.

Administratorer fremlegger adskillige gange i lgbet af et ar arsrapporter og budgetter pa ge-
neralforsamlinger. Pa baggrund af dette erfaringsgrundlag finder Ejendomsforeningen Dan-
mark det yderst tvivlsomt, at lejeren pa egen hand kan udnytte den ggede oplysningsforplig-
telse, hvorfor lejerne vil lzne sig op af radgivningen fra den professionelle radgiver.

Det, der i realiteten er behov for, er en uvildig radgiver, der gennemgar den stiftende radgi-
vers forslag til stiftelsesgrundlag.

Prognose for ar 11 og op til ar 30

Ejendomsforeningen Danmark har sympati for bevaeggrundene for udarbejdelsen af en prog-
nose for den resterende del af finansieringsperioden. Det fremgar af de specielle bemarknin-
ger, at "Prognoseberegningerne vil saledes kunne synligggre udviklingen i pkonomien efter
ophgr af en eventuel 10 arig afdragsfri periode pa ldnet eller som fplge af et trappeldn, hvor
renten stiger i hele finansieringsperioden. Der kan ogsd veere tale om beregninger af konse-
kvenser ved ngdvendig vedligeholdelse som f.eks. fremtidig udskiftning af ejendommens tag”.

Vi ggr opmeerksom pa, at f.eks. en vedligeholdelsesplan, udarbejdet pa stiftelsestidspunktet,
sjzldent er retvisende for vedligeholdelsesstanden af en bygning meget lengere end 5-7 ar.
Kvaliteten og brugbarheden af prognosen i forbindelse med omkostninger til vedligeholdelse
udarbejdet 11 ar tidligere (pa stiftelsestidspunktet) er derfor minimal. Prognosen kan pa visse
punkter hurtigt udggre en falsk tryghed for andelshaverne.



Minimumsdeltagelse af 2/3 af lejerne

Fastleggelse af niveauet for minimumdeltagelse af lejere ved stiftelse af en andelsboligfor-
ening er en balancegang mellem pa den ene side, at det stadig skal vere realistisk at kunne
opna tilstreekkelig tilslutning hos lejere til at kunne opfylde kravet om minimumsdeltagelse,
og pa den anden side at sikre tilstrekkelig tilslutning til stiftelse af en andelsboligforening
med en sund gkonomi.

Med henvisning til den indledende bemarkning om, at Ejendomsforeningen Danmark priori-
terer kvaliteten (skonomisk velfunderet) frem for kvantiteten af en nystiftede foreninger,
vurderer Ejendomsforeningen Danmark det nye krav om minimumsdeltagelse af 2/3 af lejer-
ne til at vere i den hgje men acceptable ende.

Udbvidelse af hjemmelsgrundlaget for indsendelse af finansielle npgleoplysninger

Ejendomsforeningen Danmark er positiv over for udvidelsen af langivere, der skal indsende
oplysninger til brug for nggleoplysningsskema. Derved bliver nggleoplysningsskemaet mere
fyldestggrende.

Ejendomsforeningen Danmark savner imidlertid, at leverandgrer af oplysninger, herunder
finansielle institutter og andre langivere, far mulighed for at vertificere de oplysninger, som
de selv har uploadet i systemet. Der er saledes behov for, at der dbnes adgang til at disse leve-
randgrer kan komme ind pa nggleoplysningsskemaet og kontrollere, hvorvidt de finansielle
oplysninger fremgar korrekt i forhold til de oplysninger, de har uploadet.

Dkonomiske omkostninger

Agede krav til oplysninger og udarbejdelse af budgetter m.v. bevirker normalt, at de gkono-
miske omkostninger forgges. Ejendomsforeningen Danmark finder det tvivisomt, at omkost-
ningerne vil vere pa et s lavt niveau, at det kan medtages til O kr.

QDvrige emner

[ forbindelse med administration af andelsboligforeninger oplever vores medlemmer et tilba-
gevendende problem med, at der ved stiftelse af en andelsboligforening ikke er taget hgjde
for udligning af boligudgiften.

Ved stiftelse af andelsboligforeninger overgir lejens stgrrelse for lejemalet ofte til at udggre
boligydelsesstgrrelse. Da forskellen i lejens stgrrelse ofte afh@nger af forbedringer 1 de enkel-
te lejemal, vil lejens stgrrelse vere stgrre i lejemal, der er i en bedre stand end andre.

Nar lejelejligheden omdannes til en andelsbolig, forts@tter andelshaveren typisk med betale
en hgjere boligydelse end andelshavere med en andelsbolig i darligere stand. Forbedringerne
i andelslejligheden afskrives imidlertid over en arrzkke. Pa trods af at andelshaveren ikke
lengere har en andelsbolig i bedre stand end de gvrige andelshavere, skal han fortsat betale
en hgjere boligydelse.



En ®ndring af forholdet mellem andelshavernes boligydelse vil typisk kreve enstemmighed
pa generalforsamlingen, hvilket kan vere meget svert at komme igennem med i praksis. Det
er derfor vigtigt, at der allerede pa stiftelsestidspunktet bliver taget hand om problemstillin-
gen, saledes at det fremgar af stiftelsestidspunktet, hvordan boligydelsen med tiden tilpasses
f.eks. efter areal.

Venlig hilsen

Lars Brondt
Juridisk direktgr



Ministeriet for By, Bolig og Landdistrikter
Gammel Mgnt 4, 2.
1117 Kgbenhavn K

Sendt via e-mail til: boliglov@mbbl.dk
med kopi til: pmi@mbbl.dk og jf@mbbl.dk

Svar pa hgring over andelsboligloven - j.nr. 2013-3181

Finansradet har med e-mail af 27. august 2014 fra Ministeriet for By, Bolig
og Landdistrikter modtaget materiale til hgring over udkast til forslag til lov
om andring af lov om andelsboligforeninger og andre boligfeellesskaber
(Skaerpede krav til stiftelse af andelsboligforeninger m.v.).

Generelt stotter Finansradet lovforslagets hovedformal om at sikre, at an-
delsboligforeninger fremover stiftes pa et solidt skonomisk fundament.

Konkret finder Finansradet det meget positivt, at der med lovforslaget indfg-
res obligatorisk CVR-registrering af andelsboligforeninger. Dermed etableres
en fra banksektoren laange efterspurgt metode til entydig identifikation af
andelsboligforeninger, hvilket vil gavne bade banksektoren og andelsbolig-
foreningerne. Dels kan den entydige identifikation, nar den er implemente-
ret, bidrage til fremadrettet at undg8 fejlagtige CVR-registreringer og de
misforstaelser og uhensigtsmaessigheder, disse kan give anledning til, og
dels vil den entydige identifikation alt andet lige medfere administrative let-
telser generelt.

Lovforslagets pvrige elementer giver ikke umiddelbart Finansradet anledning
til bemaerkninger.

Med venlig hilsen

Kristina Breyen

Direkte +45 3370 1072
kbr@finansraadet.dk

23. september 2014

Finanssektorens Hus
Amaliegade 7
1256 Kgbenhavn K

Telefon 3370 1000
Fax 3393 0260

mall@finansraadet.dk

www.finansraadet.dk

Journainr, 346/05
Dok. nr. 528160-v1



Foreningen af andelsboligforeninger i krise
AB i Krise

Den 24. september 2014

Til
ministeriet for by, bolig og landdistrikter

Att.: boliglov@mbbl.dk
cc: pml@mbbl.dk og jf@mbbl.dk

Vedrgrende journalnummer 2013-3181 - hgring om forslag om andring af lov
om andelsboligforeninger og andre boligfaellesskaber

Ministeriet har den 27. august 2014 sendt et udkast til forslag til lov om aendring af lov
om andelsboligforeninger og andre boligfaellesskaber i hgring med frist den 24.
september 2014 kl. 12.

Foreningen af andelsboligforeninger i krise, ABiKrise, kan tilslutte sig intentionerne i
forslaget til lovaendringer.

- Det er fornuftigt at der ikke ma budgetteres med salg af lejelejligheder i et
stiftelsesbudget.

- Det er fornuftigt at aendre kravet om tilslutning fra 1/3 til 2/3 af lejerne. Men kravet
forhindrer ikke stiftelse af ngdlidende andeisboligforeninger. Se vedhaeftede bilag 1,
"Business case”.

- Det er fornuftigt med et 10-arige sammenligneligt stiftelsesbudget, sammenholdt med
et almindeligt realkreditlan. Det er dog ikke udelukkende finansieringen, som har sldet
fejl i nadlidende andelsboligforeninger. Generelt har udgifter vaeret optimistisk lave og
indtaegter optimistisk hgje i stiftelsesbudgetterne.

Derudover ser vi gerne skaerpede krav pa falgende punkter:

1) Hvordan skal lejelovens ord om tilbudspligt forstas i forbindelse med
portefgljehandler? Le]erne skal |f¢|ge tilbudspligten tilbydes at kgbe eJendommen
til samme pris og pa samme vilkdr som en investor. Hvis en investor lndgar aftale
om en hgj pris for en eller flere ejendomme med tilbudspligt, mod at fa rabat pa
en eller flere erhvervseJendomme eller ejerlejlighedsejendomme - er
bestemmelserne om tilbudspligt sa overhotdt‘? LeJerne er som bekendt afskaret
fra at kebe hele portefgljen og opna rabatten pa ejendommene uden tilbudspligt
samt fortjeneste ved videresalg. ABiKrise ser gerne skzerpede krav om oplysning
til lejerne om, hvorvidt deres ejendom indgar i en portefgljehandel, og
oplysninger om handelspriser og forrentningsprocenter pa alle ejendomme i
portefgljen.

Et konkret eksempel fra en andelsboligforening viser endvidere, at tilbudspligten
ikke refererede til et underskrevet kgbstilbud, men at der blev refereret til en
hensigtserklaering med mulighed for tilbagetraekning. En hensigtserklaering med
mulighed for tilbagetraekning bar ikke kunne udggre dokumentation for, hvilken
pris, szlger kan opna til anden side.

Side 1 afa



2) Nationalbanken skriver i kvartalsoversigt 2010, 2. kvartal, side 135 ff, at swaplan
er uegnede til boligfinansiering.
http://www.nationalbanken.dk/da/publikationer/Documents/2010/06/kvo 2kvt d

k.pdf.

Andelsboligforeninger bgr betragtes som prlvatkunder - ingen finansielle
instrumenter kun realkreditlan. Ganske f& mennesker har mulighed for at
gennemskue raekkeviden af finansielle instrumenter. Afskaffelsen af finansielle
instrumenter skal vaere med til at sikre, at andelsboligforeninger ikke lsengere
kan vaere spekulationsobjekter til glaade for pengeinstitutter og til stor skade for
almindelige lejere, der kaber deres ejendom gennem en andelsboligforening.

3) ABiKrise ser gerne, at panthaver er forpllgtet til at overholde henstillingerne til
panthaver i forarbejdet til ABL §4. Det fremgar af redeggrelsen afgivet i juli 1980
af arbejdsgruppe nedsat af boligministeren, "Andelsboliger Overdragelse mv.
Redeggrelse 1980’ s. 173: Der henstilles hermed, at I8ngivere i forhold til
andelsboligforeninger ikke foretager udldn, ud over det ejendommen kan baere
som udlejningsejendom og dermed indtaegter efter lejeloven. Alternativt ma
I8ngiver sikre sig supplerende personlig haeftelse. Hvis panthavere/ l&ngivere
havde overholdt henstillingerne ville mange af de ngdlidende andelsbolig-
foreninger aldrig veere blevet stiftet.

4) ABiKrises anbefaling er, at det bliver et krav, at 20% af ksbesummen skal laegges
i indskud af andelshaverne ved stiftelsen af en andelsbohgforenlng Det er ofte
set, at en forening er finansieret ved 80% realkreditlan/swaplan, mens 20% er
finansieret ved en kassekredit. En forening med en finansiering pa 100% har et
meget ringe udgangspunkt. Samtldlg betyder faldende eJendomsprlser efter lane-
optagelsen, at foreningen er afskaret fra at flytte deres lan til et andet
realkreditinstitut.

Fordelene ved 20% kontantudbetaling er fglgende:

a. Risikoen for stavnsbinding til kreditor er mindre og dermed risikoen for
urimelige zndringer i I%nevilk%r herunder stigning i bidragssatser. Vi har
set mange eksempler pa, at realkredit og banker har skruet op for
fort_]enesten pa bekostning af andelshaverne, hV|Iket de trygt kan gare,
nar andelsboligforeningen ikke kan flytte deres Ian til et andet
realkreditinstitut.

b. Bedre polstring i forhold til uforudsete udgifter til f.eks. ekstraordinzer
vedligeholdelse eller stigning i skatter og afgifter.

c. Stgrre “"commitment” (dvs. engagement i foreningen) fra de kommende
andelshaverne. Det er vigtigt, at man som andelshaver ogsa har en
pkonomisk interesse i foreningen, for at stgtte op om andelstanken
gennem frivilligt foreningsarbejde. Dette skal ikke forveksles med en
spekulativ interesse.

d. Andelsbollgforenmger hvor andelshaverne ingen gkonomisk interesse har,
har derimod 3bnet for ny form for spekulation. Nemlig den spekulation, at
man kan kgbe en andel for ingen penge, uden at have rad til boligafgiften.
Det kan snildt g|ve et ars gratis bolig, da det tager tid lang, inden
foreningen kan fa spekulanten smidt ud igen ved hjaelp af fogeden. Nar
andelen koster penge hindres denne form for spekulation.

Side 2 af 4



5)

6)

7)

8)

9)

Finansiering indenfor samme koncern med 80% realkreditldn og 20% kassekredlt
gor kredltlnstltutternes I&neloft pa 80% jf. Realkreditloven illusorisk. Helt galt gar
det, ndr efterfglgende kgb af andele i foreningen finansieres ved andelsboligldn i
samme koncern. ABiKrise mener, at foreningens realkredit-/pengeinstitut ikke
samtidigt ber have adgang til at fnan5|ere andelsboliglan til andelshavere i
samme forenmg Pengeinstituttet kan i s3 tilfselde have en interesse i at bevilge
andelsboliglan til andelshavere, som i henhold til ejendommens veerdi og
foreningens gkonomi ikke burde have varet bevilget. Dermed kan den samme
ejendom i princippet belanes 2 gange: fgrst af foreningen, dernzest af de enkelte
andelshavere.

Kassekreditrentesatser og bidragssatser repraesenterer store risici for foreninger.
Stigninger i rentesatser og bidragssatser har vaeret arsag til, at mange ellers
sunde andelsboligforeninger i dag er i krise. Der bgr derfor strammes op omkring
pengeinstitutternes mulighed for skrue pa rente-, gebyr- og bidragsskruen.

ABiKrise gar staerkt ind for ingen eller begraenset afdragsfrihed til
andelsboligforeninger. Afdrag pa galden er en forudsaetning for en sund gkonomi
i foreningen, og for at fremtidig vedligeholdelse ikke veelter laesset. Afdrag er
vigtigere i andelsboligforeninger end i ejerboliger, fordi haeftelsen for galden er
forskellig. Ligeledes giver afdrag stgrre sikkerhed for, at andelshavere kan fa
deres indskud tilbage ved salg.

Rﬁdgiver/Stiftelsesadvokat bgr ikke have dobbelte interesser i at stifte
foreningen. Det har advokaten, hvis han samtidig eksempelvis er inkassoadvokat
for 18ngiver. En dobbelt interesse kan ogsa besta i, at advokaten samtidig har et
fast klientforhold til saelger af ejendommen.

Pnspolltlkken "stiftelse eller gratts" tilskynder advokaten til at levere et darligt
stykke radgivningsarbejde, saledes at ikke baeredygtige foreninger stiftes.

Ansvar for 1dngivning bgr ligge solidarisk hos bade I&ngiver og radgiver.
Erstatnlnger der historisk er blevet tildelt i forbindelse med radglveransvar ersa
sma, at de typisk ikke vil kunne rede en forenlng, der er stiftet pa et forkert
grundlag. Ved at laene sig alene op ad et radgiveansvar vil de ellers gode tiltag i
denne retning have ringe eller ingen betydning for en andelsboligforening.
Langiver er ogsa den der bedst kan gennemskue om en forening er levedygtig
eller ej. Langiver har typisk en ekspertise pd omradet og en erfarlng fra andre
ldneengagementer, som ikke findes tilsvarende hos hverken radgiver eller de
kommende andelshavere.

Ved at palaegge Ianglver et ansvar i forbindelse med 18ngivning opnar man ogsa
den gevinst, at Iangiver ikke har mulighed for at blande andre lnteresser ind |
stiftelsen af foreningen. Her taenkes bl.a. pa interesse i at saelger opnar en sa hgj
pris som muligt. En interesse der ikke er ubetydelig, hvis saelger er en god kunde,
eller hvis szelger er en del af den finansielle koncern der star for finansieringen.
Dette er situationer vi i ABiKrise har set i mange af de andelsboligforeninger der i
dag er ngdlidende og det er derfor en situation der bgr tages hand om.

10)Szelgeren af en ejendom, langiveren og investoren (som betinget har kgbt

ejendommen), bgr ikke have en falles spekulativ interesse i, at der stiftes en

Qide 2 afd



andelsboligforening fremfor et salg til investoren. De fleste ngdlidende ikke-
nybyggede andelsboligforeninger er solgt af pensionsselskaber i portefgljer til
ejendomsspekulanter. Ejendomsspekulanter som ikke just var kendt for at
overholde lejeloven. Samtidig havde pensionsselskaberne forretningsforbindelser
med |&ngiveren. Det er saledes sandsynligt, at realkreditobligationer og
swapaftaler i en raekke tilfaelde er solgt tilbage til pensionsselskabet. Det har
saledes vaeret muligt for et pensmnsselskab at szelge en udlejningsejendom til en
andelsboligforening, og derigennem fa 3-dobblet det arlige afkast af
ejendommen. Den slags spekulation mod andelsboligforeninger ser AbiKrise
meget gerne afskaffet.

11)Vedligeholdelse af ejendommen bgr i et stiftelsesbudget budgetteres som
minimum efter lejelovens/boligreguleringslovens satser, saledes at
vedligeholdelse ikke kunstigt nedbudgetteres. Det tages der i oplaegget i et vist
omfang hdnd om, men for lejere der ikke kender til stiftelsesbudgetter er det
sveert at gennemskue, om vedIlgeholdelsesomkostnmger iet stlftelsesbudget eri
orden, hvilket ggr, at det tit kan veere et omrade, der nedsaettes for at fa
budgetterne til at haange sammen. En sadan disposition vil altid ramme
foreningen pa et senere tidspunkt med forstzerket effekt med risiko for
foreningens gkonomi.

10-3rige budgetter, der fremlaegges ved stiftelsen, bgr i alle 10 ar som minimum
henholde sig til boligreguleringslovens satser for hensaettelse til vedligeholdelse.
Det er erfaringsbaserede satser, og dermed et bedre mal, end tilfzeldige
byggetekniske vedligeholdelsesplaner, som kan vzaere farvet af, hvilke tal
stiftelsesadvokaten gnsker for at fa budgettet til at haenge sammen.

Generelt ville det efter ABiKrises erfaring veere hensigtsmaessigt, om
andelsboligforeninger var underlagt samme hensaettelsesregler og GI-ordning
som udlejningsejendomme. Det ville forhindre, at nuvaerende andelshavere (og
radgiver/langiver) beslutter at sende vedligeholdelsesregningen ud i fremtiden til
nye andelshavere og det vil minimere risikoen for at manglende vedligeholdelse
vaelter laesset for foreningen.

12)Nar en !anglver godkender udlan i henhold til et stiftelsesbudget, ma det
forventes at langiver kan tage ansvar for de finansielle poster i budgettet. Altsa
ikke bevidst overse f.eks. fejlbudgettering af renteudgifter, fordi ansvaret kan
smgres af pa radgiveren/stiftelsesadvokaten.

Med venlig hilsen

Niels Bjgrnstrup

Formand

ABiKrise er en forening for skonomisk traengte andelsboligforeninger. Folg os pa facebook
www.facebook.com/#!/abikrise eller besag vores hjemmeside www.ab-i-krise.dk

Bilag 1

Qide 4 af A



Danske Banks kreditvurdering af A/B Bangsbohus

Ifplge tilbudsmaterialet pa ejendommen som lejerne modtog fra Danske Bank-koncernen fremgik
lejeindtaegter, driftsomkostninger, vedligeholdelse og handelspris.

Lejeindtaegter 2006: 5.151.119 kr.

Driftsudgifter 2007: 1.588.004 kr.

Vedligeholdelse jf. Gl: 1.038.406 kr. (Boligreguleringslovens krav til vedligeholdelse)
Kontant driftsoverskud: 2.524.709 kr. (Kan udregnes udfra ovenstaende)

Handelspris: 166.000.000 kr.

Handelsomkostninger: 4.535.232 kr. (Tinglysningsafgift, refusionsopggrelse, advokat m.m.)
Kapitalbehov: 170.535.232kr.

Forrentningsprocent: 1,48% (Udregnes: 2.524.709 /170.535.232 — prisen var skyhgj — med sikkerhed ville
ejendommen til den pris ikke kunne Igbe rundt som udlejningsejendom, da forrentningsprocenten la langt
under lanerenten).

Renteudgifter som 13 fast da lIdnene blev optaget i Danske Bank-koncernen:
Prioritetsrenter: 5.058.136 kr.

Kassekreditrenter: 2.380.000 kr.

Udfra Danske Banks egne tal, sa skal indtaegterne for at deekke udgifterne veere:

Driftsudgifter 2007: 1.588.004 kr.
Vedligeholdelse jf. Gi: 1.038.406 kr.
Prioritetsrenter: 5.058.136 kr.
Kassekreditrenter: 2.380.000 kr.
Indtaegter: 10.064.546 kr.

Hvis samtlige lejere var gdet med som andelshavere skulle 10.064.546 kr. altsa fordeles pa 8437,6 kvm. Det
ville give en boligafgift pa 1.193 kr. pr. kvm.

Andelshaverne blev yderligere foreggglet, at kassekreditten ville vaere vaek efter 10 ar. Det ville kraeve
2.460.835 kr. i afdrag farste ar jf. amortisationsberegning pa www.bankinfo.dk. Boligafgiften skulle saledes
have veeret 1.484 kr. pr. kvm ved fuld tilslutning til foreningen.

Bemaerk der var kun afdragsfrihed i 10 ar. Derfor giver det ikke mening, hvis ikke kassekreditten afdrages. Vi
kan dog ikke dokumentere, at andelshaverne blev foreggglet, at kassekreditten ville vaere vaek efter 10 ar.
Det er kun noget der blev talt om.

Foreningen blev stiftet med en boligafgift pa 1019 pr. kvm, og kun 51 ud af 82 lejemal gik med i foreningen.

Hvordan slap A/S Bangsbohus igennem Danske Bank-koncernens kreditvurdering?



Formentlig skal svaret findes i den kendsgerning, at Danske Bank-koncernen fgr stiftelsen af
andelsboligforeningen havde en arlig indtzegt fra ejendommen pa ca. 2,5 mio. kr. (Det kontante drifts-
overskud). Efter stiftelsen fik de en arlig renteindtaegt pa ca. 7,4 mio kr. i starten. Ejendommen blev reelt
ikke solgt, men blot flyttet fra Danicas bgger til Realkredit Danmarks bgger, da andelshavernes indskud ikke
engang dakkede tinglysningsafgiften.

Da foreningens budget med sikkerhed ikke levnede rum til nogensinde at afdrage geeld, ville indtaegten pa
ejendommen aldrig ophgre, og ville endda stige i takt med rentetrapperne. De afdragsfri lan skulle
omkonverteres i det uendelige. Der var sa stort et indtjeningspotentiale, at Danske Bank var villige til at Ipbe
en kampe risiko ved belaningen, formentlig i strid med Realkreditloven, da ejendommen blev overbeladnt, og
med sikkerhed i strid med de anbefalinger panthaver palagges i forarbejdet til Andelsboliglovens §4. Hvilket
vil sige, at en andelsboligforening ikke bgr belanes kraftigere end, at den kan Igbe rundt som
udlejningsejendom.

Det var en forudszatning for de andelshavene som gik med i foreningen, at deres risiko var begrzenset til, at
de kunne tabe deres indskud. Det fremgar da ogsa af foreningens vedtaegter. Derfor er det usmageligt, at
Danske Bank nu haevder, at risikoen Ia og ligger hos andelshaverne.



Dokumentation — hvor kommer tallene fra?

Oplysning

Bilag

Hvorfra

Lejeindtaegter
2006

Refusionsopggrelsen

Arsleje i alt (Side 25, kolonnen Arsleje) Refusionsopggrelsen
findes her:
https://docs.google.com/file/d/0B1TDNnp3H4wZcWZkajViaCl
HUFU/edit?usp=sharing&pli=1

Driftsudgifter
2007

Huslejevarsling af
21.september 2006

ifglge bilag til huslejevarsling af 21.september 2006 har
Danicas budgetteret med driftsomkostninger i 2007 pa

1.588.004 kr. (side 4 oplysningen "Udgifter i alt”, sidste
kolonne).

Vedligeholdelse
if. GI.

Huslejevarsling af
21.september 2006

Side 1 under budgetleje fremgar satserne for §5 18 og 18b for
2007.

§18 - Beboelse 7.683m2 * 69 kr .= 530.127 kr.

Erhverv 760 m2 * 69 kr. = 52.440 kr.
§18b - Beboelse 7.683 m2 * 53 kr.=  407.199 kr.
Erhverv 760 m2 * 64 kr, = 48.640 kr.
lalt 1.038.406 kr.

Oplysninger om erhverv fremgar ikke af huslejevarslingen. For
§18 er stgrrelsen den samme som for privat, mens den er lidt
hpjere for §18b. Vi har faet oplyst, at §18b erhverv var 61 kr. i
2005. Ifglge nedennzevnte hjemmeside er satserne reguleret
med 1,9% og 2,2% i henholdsvis 2006 og 2007, hvilket giver en
sats for §18b erhverv pa 64 kr. pr. m2 i 2007.
http://gi.dk/Udlejningsejendom/Gl-Konto/Hensaettelser-og-
indbetalinger/satser/Sider/Reguleringsprocenter.aspx

Handels-
omkostninger

Arsrapport 2006-2007

Ud fra Regnskabsmaessig vaerdi pr. 31. oktober 2007 minus
k@bsprisen. Belpbet er stort set magen til det der var forudsat i
stiftelsesbudgettet (side 10, note 6, 2. kolonne).

Prioritetsrenter

Arsrapport 2007-2008
og Arsrapport 2011

Renter af realkredit lan: 6.918.302 kr.
-Veerd af renteswap:  1.708.619 kr.
- Ikke forfaldne renter:  151.547 kr.
S 5.058.136 kr.

Vi har valgt at bruge Arsrapport 2007-2008 i stedet for 2006-
2007 idet det er noget usikkert hvornar lanene blev udbetalit,
hvilket pavirker ydelsen for foreningen 1. driftsar, samt at der i
2006-2007 var ekstraordinger post pa forrentning af kgbesum
(Side 10, afsnit prioritetsydelser kolonne 2007/08).

At belgbet ikke er helt skeevt fremgar ogsa f arsrapport for
2012, hvor der fremgar prioritetsrenter for 2010 og 2011 pa
henholdsvis 5.175.720 kr. og 5.122.760 kr. (side 10, afsnit
prioritetsrenter).

Kassekreditrenter

Arsrapport 2006-2007

Renten var pa stiftelsestidspunkt oplyst til 7%, hvilket svarer til
en arlig rente pa 2.380.000 kr. for en kassekredit pa 34 mio. kr.
Det svarer meget godt til renteudgiften i 2006-2007 pa
2.356.234 kr. (side 13, note 10). Der star 4,1% i arsrapporten,
men den rente var vist en fantasirente fra Advokat Martin Leth
Hansen.




Ministeriet for By, Bolig og Landdistrikter
Gammel Mgnt 4
1117 Kgbenhavn K

Att.: Specialkonsulent Peter Moller

23. september 2014

Pr. e-mail: boliglov@mbbl.dk, pml@mbbl.dk og jf@mbbl.dk

Deres journalnummer 2013-3181, hgringssvar vedrgrende lovforslag om
skaerpede krav til stiftelse af andelsboligforeninger m.v.
Tak for muligheden for at kommentere udkastet til lovforslag.

Vi finder lovforslaget helt berettiget, iszer i lyset af erfaringerne fra nogle af de
andelsboligforeninger, der er stiftet i perioden 2005 - 2009, og som senere har
vist sig at veere stiftet pd et saerdeles spinkelt, skonomisk grundlag.

Konsekvenserne af alt for optimistisk budgettering pa stiftelsestidspunktet
kombineret med hgj bel@ningsgrad, afdragsfrie 1an og rentetrapper har i nogle
tilfeelde farst vist sig for nylig, hvor udeblevne, budgetterede indtzegter fra salg
af andele vedrgrende frigivne lejelejligheder, uopseettelig vedligeholdelse,
faldende ejendomsvaerdier, stigende rentetrapper og ophgar af
afdragsfrihedsperioder far nogle af foreningerne til at kaste handklaedet i ringen,
som enten beslutter oplgsning af foreningen eller indgiver konkursbegaering som
en direkte fplge heraf.

Dette har alvorlige, skonomiske konsekvenser for savel andelshaverne som
I3ngivere til andelshaverne og foreningen. Andelshaverne mister deres
andelsinvestering, og |&ngiverne ma konstatere store tab pa sine ud!an til
andelshaverne og/eller foreningerne. Samlet set er der tale om store
samfundsmaessige veerdier, der er pa spil, og de vaerste tab er formentligt ikke
endeligt opgjort endnu.

Vi byder derfor initiativet til en stramning af lovbestemmelserne vedrgrende
stiftelse af andelsboligforeninger velkomment.

P3 nogle omrader kan der efter vores opfattelse vaere behov for yderligere krav
og stramninger, hvilket er uddybet i det folgende. Vores forslag, holdninger og
synspunkter har tidligere veeret fremfart og drgftet med Ministeriet for By, Bolig
og Landdistrikter (herefter MBBL) pa et mgde den 28. februar 2014, hvor FSR -
danske revisorer var repraesenteret ved undertegnede Lars Rasmussen.

Vi har inddelt vores hgringssvar i 5 omrader med falgende overskrifter:

1. Styrkelse af foreningens soliditet p3 stiftelsestidspunktet

DANSKE
REVISORER
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DANSKE

REVISORER

2. Forbedring af grundlaget for foreningens fremtidige gkonomi Side 2

3. Formindskelse af risikoen ved finansiering af foreningens ejendom pa
stiftelsestidspunktet

4, Styrkelse af kvaliteten af juridisk/skonomisk radgivning til foreningen i
stiftelsesprocessen

5. @vrige forhold i lovforslaget, herunder CVR-registreringspligt og andre

I3ngiveres indberetningspligt samt omkostningsvurderingen af lovforslaget

Ad 1. Styrkelse af foreningens soliditet pa stiftelsestidspunktet

Vi kan tilslutte os forslaget vedrgrende forhgjelse af minimumsdeltagelsen ved
stiftelse af andelsboligforeninger fra 1/3 til 2/3 af lejerne. I praksis ses ofte, at
Iangivere stiller krav om mindst 50 % deltagelse eller mere, og accept af
tilbudspligt forudseetter i forvejen 50 % deitagelse. Lovforslaget vil efter vores
opfattelse medvirke til at mindske risikoen for tab som falge af lejetorngang og
vil formentlig ogsa medfgre en bedre soliditet i foreningerne, da flere
andelshavere vil indbetale andelsindskud til foreningen (foreningens
"basiskapital”).

Da der i praksis er stor forskel pa indskuddenes starrelse pa stiftelsestidspunktet,
og da der ved visse stiftelser er set fastsat en meget lille indskudskapital,
anbefaler vi at fastsaette krav til indskudskapitalens stgrrelse ved stiftelsen. Fx.
krav om 20 % egenfinansiering i form af indskud fra medlemmerne, malt pd
dbningsbalancens tal. Dette vil medvirke til at sikre et vist soliditetsgrundlag pa
stiftelsestidspunktet.

Ad 2. Forbedring af grundlaget for foreningens fremtidige gkonomi

Vi tilslutter os kravet om budgetter og prognoser pa stiftelsestidspunktet,
herunder at der skal foreligge budget- og prognoseforslag for hvert
finansieringsforsiag, og at der som benchmark-budget skal foreligge et
alternativt budget- og prognoseforslag, der bygger pa en risikoavers finansiering
af foreningens ejendom baseret pd et 30-arigt, konverterbart, fastforrentet
realkreditldn med afdrag. De anfgrte 10 &r for budgetperioden vurderes rimelig,
idet budgettering ud over en sadan 10-arig periode har karakter af en prognose
(storre usikkerhed om konkrete budgetforhold), hvor antagelserne om den
gkonomiske udvikling for foreningen ma basere sig pa passiv fremskrivning af
omkostningerne og fokusere pa vaesentlige andringer som naevnt i lovforslaget,
f.eks. i form af tagudskiftning eller lignende.

Vi forsldr imidlertid, at bestemmelsen om budget-/prognosebeskrivelse
tydeliggeres med nogle af de formuleringer, der gives i bemaerkningerne til
lovforslaget, sdledes at forventningerne om anvendt budget- og prognosemodel
fremstar s tydeligt som muligt i selve loven. Herunder bgr det tydeligt fremga,
at der skal vaere tale om resultat-, balance- og likviditetsbudgetter/-prognoser,
der daekker hele finansieringsperioden (minimum realkreditlanenes lgbetid), og
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som skal indeholde konsekvensberegninger for boligafgift og den maksimale Side 3
andelskronevaerdi i henhold til andelsboligloven for hele perioden.

Dette sikrer, at konsekvensen for boligafgiften ved ophgr af eventuelie
afdragsfrihedsperioder bliver belyst for andeishaverne, samt at virkningen af
eventuelle rentetrapper ogsa bliver belyst.

Lovteksten bar ogsa stille krav om beskrivelse af budget- og
prognoseforudsatninger.

Begraensningen af muligheden for at indregne indtaegter fra salg af andele i
budgetterne/prognoserne er fornuftigt og udtryk for en risikoavers tilgang til
budgetteringen pa stiftelsestidspunktet, da der er stor usikkerhed forbundet med
vurderingen af, i hvilken takt udlejede lejligheder frigives fra lejemal og dermed
kan afhaendes som andele.

Efter vores opfattelse bgr budget og prognose kobles sammen med krav om
vedligeholdelsesplaner for foreningens ejendom for fx en 10-3rig periode fra
stiftelsen, udarbejdet af ekstern, uvildig radgiver med branchekendskab, fx.
radgivende ingenigrfirma. De gkonomiske konsekvenser af
vedligeholdelsesplanen skal veere indregnet i budget/prognose og giver dermed
sikkerhed for, at der ikke underbudgetteres pa den vaesentlige post i foreningens
drift.

Det i § 33, stk. 2, anforte krav om nggletal i budgettet vedrorende ejendommens
forventede vedligeholdelse pr. kvm er efter vores opfattelse ikke tilstraekkeligt til
at tydeliggare foreningens fremtidige skonomiske udvikling eller tydeliggere
ejendommens vedligeholdelsesstand, da man ikke kan sammenligne den
konkrete ejendoms vedligeholdelsesstand med andre ejendomme uden at kende
det fremtidige vedligeholdelsesbehov via en detaljeret tilstandsrapport eller
vedligeholdelsesplan for ejendommen.

Med andre ord kan man ikke sammenligne nggletallet med gvrige foreningers
ditto uden at kende baggrunden eller udgangspunktet for nggletallet, der ikke
siger noget i sig selv. Efter vores opfattelse bgr kravet derfor kombineres med et
samtidigt krav om, at der skal foreligge vedligeholdelsesplaner pa
stiftelsestidspunktet.

For at sikre budgettets indre sammenhang og realismen i de opstillede
forudseaetninger bgr ministeriet endvidere overveje at stille krav om en
budgeterklzering fra en godkendt revisor.
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Side 4
Ad 3. Formindskelse af risikoen ved finansiering af foreningens
ejendom pa stiftelsestidspunktet
Den risiko, der i flere konkrete tilfaelde har medvirket steerkt til de gkonomiske
vanskeligheder i foreningerne, ses ikke helt imgdegdet i lovforslaget, nemlig valg
af finansieringsform og de deraf aftedte risikomaessige konsekvenser.

Forslaget om at indfgre lovkraevede budgetter/prognoser for det enkelte,
konkrete finansieringsforslag, sdledes at de skonomiske, fremtidige
konsekvenser af de enkelte ldnetilbud fremgar heraf, vil imidlertid medvirke til at
tydeliggere, pa hvilket risikogrundlag der veelges finansiering ved stiftelsen. Vi
kan derfor tilslutte os dette forslag.

Baseret pa konkrete erfaringer har vi folgende, yderligere forslag til at imgdega,
formindske eller i hvert fald tydeligggre finansieringsrisikoen:

e Ministeriet bgr overveje at indfgre forbud mod at anvende visse Ianetyper i
andelsboligforeninger, herunder rentetrappelan og rentetrappeswaps. Den
typisk stigende rente indbygget i disse produkter skaber en fremtidig
usikkerhed for foreningens gkonomi, som man maske som andelshaver ikke
umiddelbart er opmaerksom pa, fer boligafgiften patvinges en stigning som
falge af de stigende rentesatser.

o Safremt der er tale om enten stigende rentesatser eller variable rentesatser,
bar der indfgres et lovkrav om, at andelshaverne skal gares opmaerksomme
herpa i budget-/prognoseforudsaetningerne.

e Ministeriet bgr overveje at indfgre en beldningsgraensevaerdi ved stiftelsen.
Ejendommens vaerdi ligger nu fast ved stiftelsen, idet der
andelsvaerdiberegningsmaessigt kun ma anvendes kostpris de farste to ar
efter stiftelsen. Denne kostpris kan danne grundlag for indfgrelse af en
maksimal beldningsprocent, hvilket sikrer en bestemt friveerdi og dermed
egenfinansiering pa stiftelsestidspunktet malt i forhold til kebsprisen.

« Ministeriet bor overveje forbud mod “eksotiske” Idneformer, herunder
renteswaps m.v., hvor konsekvenserne ikke er umiddelbart gennemskuelige
for andelshaverne, og som derfor ikke egner sig som risikostyrings-
/finansieringsform for andelsboligforeninger. Man kan eksempelvis definere
en positivliste for finansieringsformer, der kan anvendes af
andelsboligforeninger.
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o Haeftelsesforholdene p3 stiftelsestidspunktet ber tydeligt fremga af Side 5
stiftelsesprospekterne, og det skal tydeliggares, safremt der indfgres nogen
form for personlig hzeftelse som fglge af krav fra langivere. Andelshaveren
har dermed bedre mulighed for at vurdere, hvilken heeftelsesrisiko den
pageldende patager sig som andelshaver. Det er seerlig vigtigt, hvis der er
nogen form for personlig hzeftelse, hvorved andelshaveren haefter med mere
end sit betalte indskud. Et lovkrav om oplysning af haftelsesforhold i
stiftelsesprospekterne vil medvirke til at stotte de potentielle andelshavere i
deres beslutning om stiftelse af foreningen.

Ad 4. Styrkelse af kvaliteten af juridisk/skonomisk radgivning til
foreningen i stiftelsesprocessen

Der er ingen tvivl om, at nogle af de problemer, der har ramt de omtalte,

nodlidende foreninger, kunne have vaeret undgdet med den rette juridiske og

pkonomiske rddgivning pa stiftelsestidspunktet.

For at imgdekomme behovet for kvalificeret radgivning omkring stiftelsen bgr
ministeret overveje at indfgre et lovgivningsmaessigt krav om revision af
andelsboligforeningernes &rsregnskaber, foretaget af en godkendt revisor, samt
at en godkendt revisor skal forsyne stiftelsesbudgetterne/-prognoserne med en
erklaering om kvalificeret gennemgang af materialet. I dag er det som bekendt
alene foreningens vedteegter, der i de fleste tilfaelde stiller krav om revision.

Ad 5. @vrige forhold i lovforslaget, herunder CVR-registreringspligt og
andre langiveres indberetningspligt samt omkostnings-
vurderingen af lovforslaget

Forslaget om tvungen CVR-registreringspligt for den enkelte forening virker

hensigtsmaessigt, ogsa i relation til tinglysningsforhold m.v.

Forslaget om at gore andre |&ngivere end penge- og realkreditinstitutter
indberetningspligtige virker logisk i relation til at sikre fuldsteendigheden af de
negleoplysninger om l8neforhold, der skal oplyses i nggleoplysningsskemaet. Vi
har ikke vurderet nyttevaerdien af de lovkreevede nggleoplysninger, men vi har
noteret os via tilbagemeldinger fra regnskabs- og skemabrugerne, at disse
brugere ikke tillazgger oplysningerne seerlig nytteveerdi i relation til at vurdere
den enkelte forenings finansieringsforhold. Det er vores opfattelse, at brugerne
laegger mere vaegt pa Erhvervsstyrelsens modelregnskab og oplysningerne heri
om foreningens finansieringsforhold.

De lovkraevede, indberetningspligtige |aneoplysninger, herunder den grafiske
fremstilling, opfattes tilsyneladende som vanskelige at fortolke og forstd, sa vi
anbefaler, at indholdet og udformningen heraf i nggleoplysningerne genovervejes
af MBBL med inddragelse af brugerne af oplysningerne (nuvaerende og
potentielle andelshavere).



DANSKE
REVISORER

Tilbagemeldinger fra penge- og realkreditinstitutterne tyder pa, at der er ofret Side 6
betydelige it-ressourcer pa at indrette indberetningssystemerne pa at kunne

afgive de snskede laneoplysninger. Det samme vil formentlig veere tilfaeldet for

andre 18ngivere, sasom Grundejernes Investeringsfond, hvorfor denne del af

lovforsiaget ikke kan anses for at veere omkostningsneutralt.

Isar de ggede budget- og prognosekrav ma forventes at medfgre ggede
stiftelsesomkostninger til radgivere. Til gengzeld vil der formentligt veere store
penge at spare for bade andelshavere og I&ngivere i form af ikke lidte tab,
safremt andelsboligforeningerne fremover stiftes pd et mere solidt og forsigtigt
pkonomisk fundament.

Vi star gerne til radighed, hvis I har spgrgsmal eller gnsker en uddybning.

Med venlig hilsen

Jan Brgdsgaard Lars Rasmussen
fagkonsulent statsautoriseret revisor



Realkreditradet A
][i TN FORENINGEN

24. september 2014
Ministeriet for By, Bolig og Landdistrikter
Gammel Mont 4
1117 Kebenhavn K

Pr. mail til boliglov@mbbl.dk, pml@mbbl.dk og jf@mbbl.dk
jf, j- nr. 2013-3181

fEndring af lov om andelsboligforeninger og andre boligfallesskaber

Realkreditradet og Realkreditforeningen har den 27. august 2014 modtaget hgring vedra-
rende aendring af lov om andelsboligforeninger og andre boligfeellesskaber. Vi har falgende
bemaerkninger til 22ndringsloven:

§ 1, nr. 1tillovens § 2, stk. 1

Det er positivt, at graensen for minimumsdeitagelse forhajes til 2/3 samt, at der indfgres
krav om min. 10-arige budgetter.

§ 1, nr. 2 til lovens § 3b

Det er saerdeles positivt, at andelsboligforeninger skal registreres i Det Centrale Virksom-
hedsregister. Derved far andelsboligforeningerne en entydig identifikation, som bl.a. sikrer
foreningens rettigheder i tingbogen over fast ejendom.

Som det ogsa fremgar af bemaerkningerne til lovforslaget, sa kan der i dag veere andelsbo-
ligforeninger, som har haft flere CVR-numre. Sakaldt dobbeltregistrering. Derved kan f.eks.
registreringen i tingbogen over fast ejendom veere sket med et andet CVR-nummer, end
det som andelsboligforeningen anvender i dag, idet det tidligere CVR-nummer maske var
slettet pa grund af manglende fornyelse. Det far panthaverne ikke besked om.

Gennemfarelsen bar derfor tage hajde for, at:

1. andelsboligforeningerne ikke skal have nye CVR-numre, hvis de har et i forvejen, som i
stedet kan fornyes,

2. panthaverne bliver gjort opmaerksomme pa, hvis der alligevel sker en aendring af CVR-
numret.



§ 3, stk. 1

Der er lagt op til, at loven traeder i kraft den 1. januar 2015. Vi foreslar, at der fra den 1.
januar 2015 abnes for adgangen til at lade sig registrere eller omregistrere som Privat An-
delsboligforening. lkrafttraedelsestidspunktet kan sa ligge senere. Alternativt, at der allere-
de nu abnes for mulighederne for registering/omregistring. Der vil veere store administrative
konsekvenser forbundet med en registrering/omregistrering allerede pr. 1. januar 2015. En
vis periode til opfyldelse af registreringskravet forudseettes derfor.

Det bar i bemaerkningerne praeciseres, hvilke konsekvenser det har, hvis andelsboligfor-
eningerne ikke registreres som Privat Andelsboligforening.

Vi vil meget gerne have en dialog omkring gennemfarelsen af aendringerne, og vi uddyber
gerne vores synspunkter.

Med venlig hilsen

Marie Lund Bendtsen Christina Wandt

Realkreditradet Realkreditforeningen



Advokatradet ADVOKATE]

SAMFUNDET
Ministeriet For By, Bolig og Landdistrikter KRONPRINSESSEGADE 28
Holmens Kanal 22 1306 KOBENHAVN K

TLF. 3396 97 98
1060 Kgbenhavn K FAX 33369750

DATO: 2. september 2014
SAGSNR.: 2014 - 2525

boliglov@mbbl.dk + pml@mbbl.dk + if@mbbl.dk ID NR.: 308274

Hgring - over udkast til forslag til lov om andring af lov om
andelsboligforeninger og andre boligfallesskaber (Skarpede krav til stiftelse af
andelsboligforeninger mv.)

Ved e-mail af 27-08-2014 har Ministeriet For By, Bolig og Landdistrikter anmodet
om Advokatradets bemrkninger til ovenn®vnte udkast.

Advokatradet har ikke bemerkninger til det fremsendte hgringsmateriale.

Med venlig hilsen

%M”

samfund @advokatsamfundet.dk
www.advokatsamfundet.dk



Peter Mgaller

Fra: Michael Riff Alexandersen <mra@danskbyggeri.dk>

Sendt: 2. september 2014 12:47

Til: MBBL Postkasse Boliglov

Cc Peter Mgller; Julia Anna Berger Fjelding

Emne: Heringssvar fra Dansk Byggeri vedr.: Haring om sendring af andelsboliglov
(Skeerpede krav til stiftelse af andelsboligforeninger) (MBBL Id nr.: 468873)

Vedheeftede filer: Haringsbrev.pdf; Udkast til lovforslag.pdf; Haringsliste.pdf

Keere MBBL,

Dansk Byggeri takker for haringsmaterialet, hvilket vi ikke har kommentarer til. Jeres j.nr. 2013-3181.

Venlig hilsen

Michael Riff Alexandersen

Konsulent

Erhvervspolitisk afdeling

TIf. direkte: 72 16 02 27 - Mobil: 30 36 01 59

dansk

goer

Vi samler byggeri, anieeg og industri

Norre Voldgade 106 - 1358 Kobenhavn K
www.danskbyggeri.dk - Abonner pa nyheder

Skab resultater med
Byggeriets Lederuddannelse

se mere og tilmeld her

Fra: Peter Mgller [mailto:pmi@mbbl.dk]

Sendt: 27. august 2014 14:50

Til: infoDB; KL Kommunernes Landsforening; Lejernes Landsorganisation Danmark; ABF; Boligselskabernes
Landsforening; Bosam-Boligforeningerne Sammenslutning i Danmark; Danmarks Lejerforeninger; Datatilsynet;
Ejendomsforeningen Danmark; Grundejernes Investeringsfond; Realkreditforeningen; Advokatsamfundet; AE -
Arbejderbevaegelsens Erhvervsrdd; mail@danskeadvokater.dk; mail Danske Boligadvokater; Danske Regioner;
dsf@dsfnet.dk; kontakt@danskeudlejere.dk; Kobenhavn@domstol.dk; Dommerfuldmaegtigforeningen,; ejl@ejl.dk;
Finansradet (Finansradets Hus); for@fbr.dk; Foreningen af Statsautoriserede Revisor FRR; kk@kommunekredit.dk;
post@vestrelandsret.dk; rkr@rkr.dk; tvc@andelsbasen.dk; de@de.dk; info@danskeark.orq; post@oestrelandsret.dk
Emne: Hgring om eendring af andelsboliglov (Skzerpede krav til stiftelse af andelsboligforeninger) (MBBL Id nr.:
468873)




s

DATATILSYNET

Ministeriet for By, Bolig og Landdistrikter

Gammel Megnt 4

1117 Kgbenhavn K

Sendt til: boliglov@mbbl.dk
pml@mbbl.dk
jf@mbbl.dk

17. september 2014

Datatilsynet
Borgergade 28, 5.
1300 Kebenhavn K

CVR-nr. 11-88-37-29

Telefon 3319 3200
Fax 3319 3218

E-mail
dt@datatilsynet.dk
www datatilsynet. dk

J.nr. 2014-112-0347
Sagsbehandler

Mads Toftgaard Nielsen
Direkte 3319 3229

Vedrearende hering over udkast til forslag til lov om zndring af lov om
andelsboligforeninger og andre boligfallesskaber (skarpede krav til
stiftelse af andelsboligforeninger m.v.) (j.nr. 2013-3181)

Ved e-mail af 27. august 2013 har Ministeriet for By, Bolig og Landdistrikter
anmodet om Datatilsynets eventuelle bemarkninger til ovennavnte
lovforslag.

ZAndringsforslaget giver ikke Datatilsynet anledning til bemarkninger.

Det bemzrkes for en god ordens skyld, at det falger af persondatalovens' §
57, at der ved udarbejdelse af bekendtgarelser, cirkulzrer eller lignede
generelle retsforskrifter, der har betydning for beskyttelse af privatlivet i
forbindelse med behandling af personoplysninger, skal indhentes en udtalelse
fra Datatilsynet.

Kopi af dette brev sendes til Justitsministeriets Lovafdeling til orientering.

Med venlig hilsen

Mads Toftgaard Nielsen

! Lov nr. 429 af 31. maj 2000 om behandling af personoplysninger med senere zndringer



DEN DANSKE DOMMERFORENING

Dato:
Ministeriet for By, Bolig og Landdistrikter 11 SEP. 2014
Gammel Mont 4
1117 Kebenhavn K

Sendt pr. mail til boliglov@mbbl.dk, pmi@mbbl.dk og jfi@mbbl.dk

Justitsministeriet har ved brev af 27. august 2014 (Sagsnr. 2013-3181) anmodet Dommerforeningen
om eventuelle bemarkninger til forslag til lov om @ndring af lov om andelsboligforeninger og

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

[ den anledning skal jeg meddele, at forslaget ikke giver Dommerforeningen anledning til at

fremkomme med bemarkninger.

Med venlig hilsen

Mikaz i;l;{

Formanden, @stre Landsret, Bredgade 59, 1260 Kgbenhavn K, tIf. 99 68 65 01

mikaelsioberg@oestrelandaret dl



SR}
dommerfuldmaegtigforeningen

Ministeriet for By, Bolig og Landdistrikter
Senderborg, den 31. august 2014

Vedr. Deres sagsnr. 2013-3181

Ministeriet for By, bolig og Landdistrikter har ved email af 27. august 2014 anmodet om
Dommerfuldmaegtigforeningens eventuelle bemaerkninger til udkast til forslag til lov om aendring af lov om
andelsboligforeninger og andre boligfaellesskaber (Skarpede krav til stiftelse af andelsboligforeninger m.v.).

Foreningen skal i den anledning meddele, at foreningen ikke har bemaerkninger.

Dette hgringssvar sendes elektronisk til: bliglov@mbbl.dk med kopi til pm!@mbbl.dk og jf. @mmbl.dk .

Pa foreningens vegne
Jacob Hinrichsen

Hegringsansvarlig
Dommerfuldmaegtigforeningen



Peter Mgller
M

Fra: Anders Clausen <ac@gi.dk>

Sendt: 28. august 2014 21:51

Til: MBBL Postkasse Boliglov; Peter Maller; Julia Anna Berger Fjelding

Emne: J.nr. 2013-3181 -Haring om aendring af andelsboliglov (Skeerpede krav til stiftelse af

andelsboligforeninger) (MBBL Id nr.: 468873)

GI har ingen bemerkninger til forslag til lov om ®ndring af lov om andelsboligforeninger og andre
boligfellesskaber (Skaerpede krav til stiftelse af andelsboligforeninger m.v.)
Venlig hilsen

Anders Clausen
Advokat, Konto

Direkte 82 32 23 20
Mobil 21 69 30 80

[ Iaget ]
GILIGER
BELAL L.

Grundejernes Investeringsfond - Ny Kongensgacle 15 - 1472 Kabenhavn K - TIf. 82 32 2300 - grdk
ejendomsviden.dk

I Grundsjemnes Investensigsfond arbejder vi for at skabe hedre aq
sundere boliger. Vs adnunistrerer pengr K vedlgeholdolse af pnvato
ugigjringsejendomme, vi ydar fordetagtige fan, ug wi stottar
projekter. der bidrager U bedea rengvering al bolgor | fremidion

Alt satnmen forgs vs lror pd. al bedre boligar giver bedre fiv




Kebenhavns Byret

Justitsministeriet Prasidenten
Slotshol del0 Domhuset, Nytorv 25
otsholmsgade 1450 Kobenhavn K.

1216 Kgbenhavn K TIE. 99 68 70 15

CVR 21659509

administration.kbh(@ domstol.dk
J. nr. 9099.2014.41

Den 15. september 2014

Ved en mail af 27. august 2014 har Justitsministeriet anmodet om eventuelle bemaerkninger til forslag
til lov om ®ndring af lov om andelsboligforeninger og andre boligfzllesskaber (Skzrpede krav til stif-

telse af andelsforeninger m.v.).

Jeg skal i den anledning pa byretspraesidenternes vegne oplyse, at forslaget ikke givet byretterne anled-

ning til at fremkomme med bemaerkninger.




Vestre Landsret
Praesidenten

Ministeriet for

By. Bolig og Landdistrikter
Gammel Mont 4

1117 Kebenhavn K

J.nr. 40A-VL-38-14
Den 22/09-2014

Ministeriet for By, Bolig og Landdistrikter har ved brev af 27. august 2014 anmodet om
eventuelle bemarkninger til et udkast til forslag til lov om endring af lov om

andelsboligforeninger og andre boligfzllesskaber.

I den anledning skal jeg meddele, at udkastet ikke giver landsretten anledning til at

fremkomme med bemaerkninger.

Dette svar sendes efter anmodning til boligloviembbl.dk med kopi til pml@mbbl.dk og
jm‘@mbbl.dk.

Der henvises til j.nr. 2013-3181.

Med venlig hilsen

H’Vll [{/(/\/

Byarne Christensen

Asmildklostervej 21, 8800 Viborg Tif. 99 68 80 00 www vestrelandsret.dk



Ostre Landsret

Praesidenten

Den — 2 SEP Zﬂ‘i’a
J.or. 40A-0L-44-14
Init: cr

Ministeriet for By, Bolig og Landdistrikter

Gammel Meont 4

1117 Kebenhavn K

Sendt pr. mail til boliglov@mbbl.dk, pml@mbbl.dk og jf@mbbl.dk

Justitsministeriet har ved brev af 27. august 2014 (Sagsar. 2013-3181) anmodet om eventuelle
bemarkninger til forslag til lov om @ndring af lov om andelsboligforeninger og andre boligfel-

lesskaber (Sk&rpede krav til stiftelse af andelsboligforeninger m.v.).

I den anledning skal jeg meddele, at forslaget ikke giver landsretten anledning til at fremkomme

med bemarkninger.

Med venlig hilsen

——

Ell x Parsbo

Bredgade 59, 1260 Kobenhavn K. TIf 9268 6200 Hjemmeside www ocstrelandsret dk



Til: Boliglovgivning (Boliglov@mbbl.dk), Peter Maller (pml@mbbl.dk)

Cc: Julia Anna Berger Fjelding (jf@mbbl.dk)

Fra: Jesper Larsen, LLO (jesper@Illodk.dk)

Titel: Horingssvar forslag om skeerpede krav stiftelse af andelsboligforeninger j. nr. 2013-3181.
Sendt: 01-10-2014 14:31:34

Til
Ministeriet for By, Bolig og Landdistrikter

Hermed fremsendes Lejernes LO's haringssvar til udkast til forslag til lov om sendring af lov om
andelsboligforeninger og andre boligfeellesskaber (Skaerpede krav til stiftelse af andelsboligforeninger m.v.)

Vi beklager forsinkelsen, som skyldes en fejl i vores mailsortering. Vi skynder os hermed at rette op pa dette.

Udkastet indebeerer:
1. En skeerpelse af kravene til stiftelse af private andelsboligforeninger ved at:
haeve graensen for minimumsdeltagelse ved stiftelse fra 1/3 til 2/3 af lejerne

indfgre krav om, at der skal foreligge budgetter og sammenlignelige budgetter far en andelsboligforenings
erhvervelse af en ejendom

2. En udvidelse af pligten til at indberette finansielle nagleoplysninger om lan ydet til andelsboligforeninger til
at omfatte andre langivere end penge- og realkreditinstitutter

3. Indferelse af obligatorisk CVR-registrering af andelsboligforeninger

Lejernes LO kan ikke statte, at minimumsgraensen haeves fra 1/3 til 2/3 af lejemne. Det vil gare det vaesentligt
vanskeligere for lejerne at stifte en andelsboligforening. Andelsboligformen giver beboerne en meget stor
indflydelse pa deres boligform, en indflydelse, det slet ikke er mulig at opna som lejer af en privatejet lejebolig.
Andelsboligen er mere gkonomisk overkommelig end ejerlejligheden, og den giver derfor
mellemindkomstgruppen mulighed for flere aiternative boligvalg. | stedet for pa foreslaede made at bremse
udbredelsen af andelsboligen, bar regeringen fremme, at almindelige indkomster far lettere adgang til
andelsboligen. Det skal ske ved at fierne den usikre og problemskabende valuarregulering af andelskronen,
og i stedet regulere veerdien efter nettoprisindeks eller lignende.

Organisationen kan stotte forslaget om, at der skal foreligge budgetter og sammenlignelige budgetter for en
andelsboligforenings erhvervelse af en ejendom, og kan tilfgje, at der ogsa bar foreligge en
vedligeholdelsesplan.

Med venlig hilsen
Helene Toxvaerd, Formand

Pdv
Jesper Larsen, chefakonom, Lejernes LO.



Peter Moller

Fra: Danmarks Lejerforeninger <dl@dklif.dk>

Sendt: 8. oktober 2014 12:36

Til: Peter Maller

Emne: Re: Hgring om aendring af andelsboliglov (Skaerpede krav til stiftelse af

andelsboligforeninger) (MBBL Id nr.: 468873)

Jeg meddeler hermed, at Danmarks Lejerforeninger ikke har bemerkninger til denne hgring.

Med venlig hilsen, Jakob Lindberg, organisationssekreter.

Den 27-08-2014 ki. 14:49 skrev Peter Mgller:



