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bok Tak for din henvendelse af 26. marts 2022 om fastsattelse af andelskronen i andelsbo-
585{16"1 ligforeninger.
Dato Du foreslar, at der ved lov fastsattes et krav om, at andelskronen altid skal baseres pa
22-04-2022

dagsvardien af andelsboligforeningens ejendom (valuarvurdering), og at der indfgres
en mindstegranse for, hvor lavt andelskronen mé sattes, f.eks. ud fra minimum 70 %
af dagsverdien af foreningens ejendom.

Som begrundelse henviser du til, at de geeldende bestemmelser giver mulighed for, at
nogle foreninger kunstigt fastholder en meget lav andelskrone, og at dette medferer, at
andelshaverne i disse foreninger er stavnsbundne, da de fleste andelsboligforeninger (i
Storkgbenhavn) anvender dagsvaerdier ved fastsattelsen af andelskronen. Du papeger
ogsa en rekke andre konsekvenser af lave andelsvardier, som du finder urimelige.

Det er korrekt, at et flertal af andelsboligforeningerne med tiden er overgéet til at an-
vende dagsvaerdien af foreningens ejendom ved beregning af andelskronen, formentlig
som folge af, at de offentlige vurderinger har vaeret suspenderet siden 2012. Det er for-
venteligt, at denne tendens vil fortsette, nu hvor det er vedtaget, at de offentlige vur-
deringer af bl.a. andelsboligforeningsejendomme helt afskaffes.

Jeg er ogsa enig med dig i, at de geeldende bestemmelser i andelsboligloven om pris-
fastsaettelse giver mulighed for, at der kan vaere stor forskel i andelskronen mellem
forskellige foreninger, og at det kan vaere vanskeligt for en andelshaver i en forening
med en lav andelskrone at flytte til en anden forening med en hgj andelskrone - eller
til en ejerbolig for den sags skyld.

Jeg vil heller ikke afvise, at i hvert fald nogle af de andre forhold, du papeger, forsteer-
kes af lave andelsvaerdier. Jeg finder dog ikke, at det er et demokratisk problem, at an-
delskronen fastsaettes af generalforsamlingen, og er derfor ikke enig i dit forslag om en
lovregulering af andelsveerdierne, der skal palaegge andelsboligforeningerne at an-
vende ens vardiansattelsesmetode ved veerdiansattelsen af foreningens ejendom.

Generalforsamlingen bestar som bekendt af alle foreningens medlemmer, og medlem-
merne har samme stemmevegt og fastsetter andelskronen ved en flertalsbeslutning.
Det er et vilkar i en demokratisk beslutningsproces, at et flertal kan traeffe beslutnin-
ger, som et mindretal ikke er enige i, sd det kan ikke betegnes som udemokratisk, nar
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dette sker. Jeg kan dog imgdekomme dig si langt, at jeg ogsa mener, at en demokra-
tisk beslutning indbefatter, at mindretallets interesser bliver tilgodeset i rimeligt om-
fang.

Hvad der si er rimeligt, opfattes nok meget forskeligt i de enkelte foreninger, og der
kan veere forskellige grunde til, at en andelsboligforening valger at fastsatte andels-
kronen, som den gor. De fleste foreninger ma antages at vaegte selve foreningens inte-
resser hgjt, og det kan f.eks. vaere i foreningens interesse, at andelsvaerdierne ikke er
hgje, da det alt andet lige giver de nytilkomne andelshavere et storre gkonomisk rade-
rum til at investere i foreningens drift og udvikling, end hvis andelshaverne kaber sig
dyrt ind i foreningen. Hensynet til de tilbagevaerende andelshaveres interesser vagter
ofte ogsa hgjere end interesserne for de andelshavere, der er pa vej ud af foreningen.

Der er i sagens natur mange forskellige interesser og hensyn i en forening, og der kan
veere individuelle forhold i den enkelte forening, der taler for at fastsatte en hgj an-
delskrone, mens andre forhold taler for at fastsatte en lav andelskrone. Der skal derfor
veere videst mulige rammer for en andelsboligforening til selv at afveje de forskellige
forhold mod hinanden, nar den fastsetter andelskronen. Dit forslag om, at der skal
fastsaettes lovregler, der palegger andelsboligforeningerne at beregne andelskronen pa
et mere ens grundlag, for at sikre andelshaverne en mindsteveerdi, vil gd imod dette.

Det er korrekt, at prisfastsattelsesreglerne i andelsboligloven er indrettet sidan, at an-
delsboligforeningerne har mulighed for at lade andelskronen folge udviklingen i pri-
serne for boligudlejningsejendomme. Dette er en mulighed blandt flere muligheder, og
det strider ikke mod intentionen med prisfastsattelsesbestemmelserne, at en andels-
boligforening veelger ikke at vaerdiansette foreningens ejendom til dagspris, men f.eks.
vaelger anskaffelsesprisen.

P4 det mere overordnede plan vil jeg papege, at nar man overvejer at kebe en andels-
bolig, ma man gere sig bevidst, at man indtraeder i et feellesskab, der fastsatter ram-
merne for deltagerne. Man ma ogsa veaere opmerksom p4, at andelsboligformen pa den
ene side giver mulighed for at fi en bolig, man har indflydelse p4, til en pris, der ofte er
markant mindre end markedsprisen pa en sammenlignelig ejerbolig, men at man pa
den anden side, heller ikke kan paregne at fi samme del i de generelle prisstigninger,
der i perioder forekommer pa boligmarkedet. Modsat vil man typisk heller ikke opleve,
at veerdien af ens andelsbolig falder i samme grad som f.eks. en tilsvarende ejerbolig,
nar boligmarkedet gar ned. Der er siledes bdde gkonomiske fordele og ulemper ved
andelsboligformen, og det afthanger i hej grad af ens situation, og hvilket tidspunkt
man ser pd, om det er en fordel eller en ulempe at bo i en andelsbolig.

Boligmarkedet generelt — og i seerlig grad det kabenhavnske boligmarked — har i de se-
nere ar vaeret praget af store prisstigninger. Det har desveaerre medfert, at mange er
havnet i den situation, at de ikke har gkonomisk mulighed for at bosatte sig i hoved-
staden. Det har ogsé betydet, at det kan veere en uoverstigelig skonomisk udfordring at
skifte til f.eks. en starre bolig, eller — som er situationen for dig din mand — at flytte til
en anden andelsboligforening eller i en ejerbolig i hovedstadsomradet.

Jeg ved godt, at det er en ringe trost, at boligmarkedet i hovedstaden generelt er van-
skeligt i gjeblikket, hvis man ikke har en endog meget god gkonomi, og jeg har forsta-
else for din frustration, og héber, at du og din mand kan finde en lgsning pa jeres on-
ske om at fraflytte jeres nuvarende bolig, men jeg kan beklageligvis ikke stotte dit on-
ske om en a&ndring af reglerne om fastsattelsen af andelskronen, da det vil medfere



ugnskede konsekvenser for andelsboligforeningerne generelt og desuden begraense
udbuddet af de billige andelsboliger, der trods alt fortsat findes.

Med venlig hilsen
Kaare Dybvad Bek



