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Keaere Brian Mikkelsen
Mit navn er Lars Erik Sebbelov.

Jeg og min familie fglger med interesse offentliggerelsen af detaljer om »Arbejdsgruppe om
ansvarlig drift af andelsboligforeninger«, De har ladet nedszette.

Vi er fuldt ud enige med Dem i det formalstjenlig i, at problemerne med de mange sma og store
konkursramte andelsboligforeninger ber kulegraves, saledes at de ansvarlige, for de store gkono-
miske tab og omfattende menneskelig deroute forbundet med konkurser, kan drages til ansvar.

Jeg har ngje leest kommissoriet, og jeg har noteret, at der ikke indgar repreesentanter med
forstehandsviden i Arbejdsgruppen, som kan forteelle ministeren om, hvad der er gaet og fortsat
gar galt i de ganske mange sma Oldekolle foreninger, der er pa vej i konkurs, en udvikling som
tidsmeessigt er sammenfaldende med de relativt fa store andelsboligforeninger stiftet i perioden fra
ca. 2005 og frem til 2009, som pt. er enten gaet konkurs eller pa vej i konkurs.

Det, synes jeg, er kedeligt.

Jeg er tillige bekymrede over Arbejdsgruppens sammenseatning af eksterne eksperter, og
habiliteten, eksperterne matte mene at have i saddan et opdrag..

De neevnte interessenter Andelsboligforeningernes Faellesrepraesentation(ABF), FinansDanmark,
FSR og Birgitte Grubbe er alle via profession tilknyttet virksomheder, som har tjent styrtende med
penge pa at medvirke til at stifte, finansiere, radgive og administrere de »syge« foreninger, og jeg
har en fornemmelse af, at Arbejdsgruppens medlemmer uveegerligt vil barsle med forslag, som vil
fore til, at lovgivning De matte fremseette forslag om, risikere at rette smed for bager.

Der er ingen af de involverede eksperter, som har den mindste interesse i at pege pa sig selv, som
hoved- eller delarsag til balladen med konkursramte andelsboligforeninger. Tvaertimod.

Slet ikke nar andelshaverne ved hgringen i retsudvalget om konkurslovens den 4. december 2012
blev udrabt til at vaere en flok ynkelige spekulanter, som havde spekuleret og tabt.

Kendte personligheder, som advokat og medlem af folketinget Mette Reissmann, dommer Torben
Kuld Hansen og professor dr. jur. Ulrik Rammeskow Bang-Pedersen, var den gang enige om, at
andelshaverne 14 som de havde redt. En patetisk historie. Rammeskow Bang-Pedersen gik s& vidt
som til at betegne det danske system med andelsboliger som “et juridisk bombekrater”. Han er
siden i pressen citeret for at foreslar, at andelsboliger omdannes til ejerlejligheder, bade af hensyn
til andelshaverne og ikke mindst af hensyn til langiverne, hvis s&rinde han gar i denne sag.

Andelshaverne i nogle relativt fa foreninger, som er i gkonomisk krise, har over tid faet et meget
blakket ry, det har taget lang tid at reparere pa, nar vi som fallenter er oppe mod formidabelt
resursesteerke modstandere, fordi andelshaverne sgger at fa en fair behandling pa lige fod med
andre borgere, som i det danske retssystem finder beskyttelse mod grove overgreb.

Kommissoriets arbejdstitel fortaeller med versaler, at nogen har udpeget andelsboligforeningernes
bestyrelser til at veere uansvarlige, og at det er bestyrelsernes uansvarlighed, der skal seettes ind
over for, i form af forslag til ny lovgivning fra Arbejdsgruppen.

Pa mig virker det lidt alla temaet i Kafkas »Processen«, nar De, hr. minister, pa forhand udpeger en
ganske lille gruppe af ganske almindelige mennesker til at veere potentielle skurke, nar samtidigt
alle fedselshjeelperne i skikkelsen af advokater, radgivere, valuarer, de stats autoriserede revisorer,
administratorer, retssystemet og sidst men ikke mindst de finansielle supermarkeders ledere
abenbart er frikendt for at have lod og del i de mange ulykkelige sammenbrud af andelsprojekter,
vi star med i skrivende stund.



Jeg kan sta inde for, at der ingen andelshavere er, der har interesse i at lade deres foreninger ga
neden om og hjem, hvis det pa nogen som helst made kan undgas. Andelshavere gnsker at bo
under eget tag i et kollektiv.

Nar en andelshaver beslutter sig til at tage et gkonomisk opger med kreditor, som det i gvrigt er
alle andre borgere tilladt, sa er en konkurs, helt sikkert den sidste udvej for gkonomisk overlevelse.

----0000000----

Om end jeg er partsorienteret, fordi jeg med afsaet i Klostergaardens konkurs har fart og vundet en
hel del principielle retssager, og fordi jeg fortsat fgrer en for alle andelshavere meget vigtig retssag
ved Hgjesteret, som afgares september 2017, s& vover jeg at pastd, at steerke kraefter bagved
FinansDanmark, hvilket vil sige Realkreditselskaberne og Bankerne, andelssektorens kreditorer, er
hovedinteressent og primus motor bag ideen om, at en Arbejdsgruppe skal nedszettes netop nu
med udsigt til aflevering af gode rad til ministeren inden folketinget gar p4 sommerferie.

Dermed sendes et signal til Hgjesteret.
Hvad de gode rdd om andring af den nuveerende lovgivning matte veere, kan jeg kun gisne om.

Men skal jeg vove det ene gje, vil jeg tro, at bortfald af Andelsboliglovens § 4 og Lejelovens § 7,
den juridiske leeres gnske om parallelitet taget i betragtning, vil vaere hgjt oppe pa onskelisten.

Men problemerne med andelsboligforeningerne ligger ikke i hverken Andelsboligloven, Lejeloven
eller for den sags skyld i Realkredit- og Konkursloven.

Lovgivningen er hverken forkert eller utilstraekkelig i de naevnte love. Tvaertimod.

Problemerne opstéar forst, nar lovene ikke folges og handhaeves af de respektive parter, som har
pligt til at kontrollere og efterse, at lovenes ord i tekst og tanke fglges, som lovgiver har haft
intention om, da lovene i sin tid blev vedtaget i folketinget.

Jeg kan opremse utallige eksempler pa lovbrud i Bonanzagkonomien med afdragsfrie lan, som
radede i tiden fra 2004 til 2009, hvor boligmarkedet boomede. Lovbrud var hverdag. Alligevel sas
der i Finanstilsynet gennem fingrene med eksempelvis overbelaning af lejeboligejendomme og
udbredt brug af derivater, nar ejendommene overgik til andelsejendomme mod betaling af fuld-
steendig vandvittigt opskruede priser til saelger.

Eksemplet AB Klostergaarden, som Nordea ydede lan til, budgetterede med underskud pa driften
sa langt, som gjet kunne se i efteraret 2007. Dette til trods eendrede det ikke ved, at advokat Niels
Arthur Andersen og Nordeas repraesentant fuldhjertet stgttede op om, at Lejerne kunne og skulle
kegbe ejendommen og stifte en andelsboligforening med virkning fra 1. februar 2008.

Hvis gkonomien svigtede, ville Nordea Bank stegtte med en udvidelse af driftskreditten, som i
februar maned 2008 var pa 27 mio. kr. Bidragssatsen var 0,13 %

Nationalbanken var bekendt med faenomenet lokkelan, og advarede folketinget herom. Tilsvarende
var Ulrik Nedgaard (Nuveerende direkter i FinansDanmark) pa vagt i Finanstilsynet. Han har utvivisom veere
klar over, at de finansielle supermarkeders praksis ved udlan til nystiftede andelsboligforeninger,
var ikke blot tvivlsom — men direkte ulovlig. Finanstilsynet reagerede ikke.

Jeg skylder at naevne, at 3 ar og 3 maneder efter stiftelsen var AB Klostergaarden konkurs.

Andelshavene havde pa den korte tid tabt et indskud pa 25 mio. kr., samt en betalt merleje pa
henved 6,9 mio. kr. Selvom andelshaverne ikke haeftede solidarisk i tilfaelde af konkurs, og kunne
"ngjes” med tab af indskud, sa har Nordea intet neevnevaerdigt tabt pa foreningens konkurs.

Med skifterettes accept blev det tilladt kurator at trainere boets afvikling, som kerer pa 6. ar.

Her star sagen i dag, nar det ses bort fra, at kurator med paleeg fra dommer Henrik Rothe, Sg- og
Handelsrettens praesident, pr. 1. december 2015 nadtvunget og uden forgadende offentligt udbud,
som kurator ellers var palagt ved dom, fuldt belant af Nordea, solgte foreningens eneste aktiv for
180 mio. kr. til egendomsspekulanten Lars Leo Thylander, hvilket er en grov overbelaning, taget i



betragtning, at ejendommen er omfattet af Lejelovens almindelige bestemmelser om omkostnings-
bestemt leje iflg. Boligreguleringslovens § 5 stk. 1, hvorfor der ikke pa seedvanlige vilkar kan tjenes
tilstraekkeligt mange penge til at servicere en geeld af den naevnte starrelsesorden.

Det skal heller ikke glemmes at kurator Bo Lauritzen, tidligere landsdommer og ansat i skifteafde-
lingen under Sg- og Handelsretten, kgbte en tabsgivende reteswap til boet pa 157,4 mio. kr.

Kebet i juni 2012 af en 10 arig renteswap til konkursboet, ligger angiveligt uden for kuratorfuld-
magtens rammer. Det har savel skifteretten, som landsretten lukket gjnene for. Heller ikke
Finanstilsynet har reageret pa det underlige i, at et konkursbo indgéar en ultra spekulative kontrakt.

Swappen er sidenhen pa forunderlig vis forsvundet ud at boet, ma jeg tro, idet hverken Lars
Thylander eller kurator Bo Lauritzen vil kendes ved, at renteswappen er en del af Klostergaard-
salget.

Lars Thylander er kendt for sammenbruddet af Victoria Properties, som kostede ham selv, banker
og en del investorer ca. 500 mio. kr. i tab.

Nu excellerer Lars Thylander i "parkeringsordninger” for bankernes ngdlidende ejendoms-
engagementer, hvor han selv og medinvestorerne naeppe risikerer sa meget som en krone.

Bankerne betaler gildet mod til gengeeld at kunne tage et potentielt tab af begerne i hdbet om, at
der kommer bedre tider og bedre afkast.

Opskriften, AB Klostergaarden blev henholdsvis solgt til andelshaverne pa, og nu metoden, der
anvendes til at udsaette afslutningen af behandlingen af AB Klostergaarden/u konkurs laengst
muligt, er velkendt af advokater som Allan Thomsen, tidligere partner i advokatvirksomheden
under navnet Grubbe, Nielsen & Thomsen. | dag ledes advokatselskabet af Birgitte Grubbe.

Efter en ganske omskiftelig karriere er Allan Thomsen tilbage pa scenen, hvor han er Thylander
behjeelpelig med at fastholde andelshavere pa boligafgift, selvom de er lejere.

Et helt nyt felt, advokat Thomsen excellerer i, er radgivning om solvent oplgsning af
andelsboligforeninger.

Allan Thomsen reklamerer for, at andelshavere kan tjene mange penge ved at oplgse deres
forening og saelge ejendommen. Lees mere herom pa linket
http://www.andelsboligforening.nu/blog/frivillig-oploesning-af-andelsboligforeningen.aspx

En anden af de store akterer pa andelsfronten er advokat Henrik Braemer, som var inde over
Klostergaarden frem til 31. maj 2011, hvor han blev aflgst af kurator Per Aastrup Madsen, den
farste kurator i Klostergaard-boet. PAM blev afsat af Nordea, som indsatte advokat Bo Lauritzen.

Henrik Breemer har stiftet utallige andelsforeninger i sin tid som partner hos Horten Advokaterne,
han ngdtvungent matte forlade i 2011. Braemer slog efterfglgende pjalterne sammen med en
kollega fra Horten, med hvem han drev Advokatfirmaet 24B.

| tiden op til i dag har Henrik Braemer stiftet blandt andet AB Trekanten og AB Strandvejskaréen.

For begge andelsboligforeningers vedkommende geelder det, at der er underbudgetteret pa
vedligehold og overbudgetteret pa boniteten af ejendommenes evne til at genere cashflow fra salg
af andele og indtaegter fra erhvervslejemal, ligesom nye l&netyper, F9 og F10 er taget i brug.

Et kuriosum i den forbindelse er, at advokat Mette Reissmann, MF for S, er medstifter af AB
Strandvejskaréen, som helt klart er en forening med et stiftelsesgrundlag, som peger mod en
konkurs, safremt andelshaverne ikke kan leve op til betaling af betydeligt hgjere boligafgift, nar de
nuveerende lanefaciliteter og driftskreditter lgbende skal fornys.

| skrivende stund har advokat Braamer endnu en gang flyttet sin residens og har dannet nyt
partnerskab med Henrik Qwist http://www.abstiftelse.dk/ ?gclid= COLNzrKAvtMCFV4tGQodXt0ECA
med adressen Radhuspladsen 55, som ses pa linkene http://www.gbadv.dk/ | det fglgende
referencer. https://sites.google.com/site/trekantenv/ http://www.abstiftelse.dk/stiftelsesliste
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Hvis Arbejdsgruppens medlemmer virkelig skal leere noget om, hvordan andelsboligstiftelse
foregar, vil det utvivilsom veere meget laererigt at inddrage kapaciteter som advokat Allan Thomsen
og Henrik Braemer, idet jeg ikke tror pa, at advokat Nicolai Gigdesen, som stiftede AB Duegarden,
vil stille op med sine hdndgangne hjalpere, valuar Finn Malling og ejendomsmeaegler Richard
Schmidt.

Ovenstéende er en appetizer, som lgfter slgret en kende, for s& vidt angéar akterer af forskellig
professioner, der deltager i den store Bonanzagkonomi, som andelsboligmarkedet pt. udger, fordi
der endnu en gang er optur, hvor alt er lovligt ind til det modsatte er bevist.

For FinansDanmarks medlemmer vil den sublime Igsning af problemerne i andelssektoren veere, at
maksimalprisen slippes fri, at Adelsdelsboliglovens § 4 sammen med Lejelovens § 7 annulleres,
hvorefter et helt nyt boligmarked med et enormt lanebehov vil vaere skabt pa nul komma fem,
hvilket vil veere som manna fra himlen for banker med kostbar overskydende likviditet.

At en saddan udvikling til gengeeld vil betyde, at de store byer, og i seerlig grad Kebenhavn, vil
skulle sige farvel til en ganske stor gruppe af beboere fra den lavere middelklasse, som af
gkonomiske arsager ma flytte ud i byernes periferi, hvor prisen for at bo er overkommelig, er en
ganske anden historie, som naturligvis skal tages med i betragtning, nar Arbejdsgruppens arbejde
skal konkluderes og fremmes til lovgivning.

Gar det, som jeg frygter med Arbejdsgruppen arbejde, vil de finansielle supermarkeder veere
frikendt for at have udlant midler imod geeldende lov, og andelstanken pa boligmarkedet vil veere
under hurtig afvikling.

Personligt mener jeg ikke, at danskerne kan vaere tjent med sadan en udvikling, som vil veere
gdelaeggede for byernes befolkningsmaessige mangfoldighed.

Venlig hilsen, Lars Erik Sebbelov +45 20410211
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