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Kapitel 1: Indledning og sammenfatning

1.1 Sammenfatning

De forste andelsboliger blev bygget for over 100 ar siden. Den oprindelige tanke var, at borgere
med lavere indkomst skulle have en chance for at leve 1 en bolig, som var velholdt, og som de
kunne blive boende i, s leenge de enskede det. Andelsboligen som boligform udger i dag 7 pct. af
den samlede boligmasse i Danmark. 1. januar 2017 fandtes der ca. 200.000 andelsboliger og ca.
9.000 ejendomme ejet af andelsboligforeninger.

Hovedparten af andelsboligforeningerne i Danmark er sunde og veldrevne, men et mindre antal
foreninger er i skonomiske vanskeligheder med store konsekvenser til folge for alle parter involve-
ret. Enkelte foreninger er af forskellige arsager blevet begaeret konkurs. Disse foreninger er ofte
stiftet 1 drene op til den finansielle krise, og foreningernes ekonomi barer 1 dag praeg af, at der ved
stiftelsen er truffet beslutninger, som har medfort et utilstraekkeligt ekonomisk fundament for for-
eningen.

Samlet set har sagerne med konkursramte foreninger medfert en oget risiko for en generel forrin-
gelse af finansieringsmulighederne i andelsboligsektoren. Det gaelder bade for etablerede forenin-
ger og ved stiftelse af nye andelsboligforeninger, og det risikerer at gd ud over de mange sunde og
veldrevne andelsboligforeninger, der er rundt om i Danmark i dag.

Nér man skal vurdere, om en andelsboligforening er i skonomiske vanskeligheder, en sakaldt ned-
lidende andelsboligforening, beror det pa en rekke forhold, herunder foreningens geeld og finan-
siering, men ogsa driftsforhold og vedligeholdelsesmaessig stand.

Der findes ikke en opgerelse over antallet af andelsboligforeninger i gkonomiske vanskeligheder.
Ministeriet for By, Bolig og Landdistrikter har tidligere oplyst, at godt 10 pct. af andelsboligfor-
eninger ved udgangen af 2014' havde en gzld, som oversteg den offentlige ejendomsvurdering.
Dette indebaerer dog ikke nadvendigvis, at andelsboligforeningerne kan betegnes som nedlidende.

Det er afgerende for at skabe en sund og robust andelsboligsektor, at andelsboligforeningerne er
levedygtige pa lang sigt og ikke blot ti ar frem. Hvis andelsboligsektoren skal fremtidssikres, krae-
ver det sunde og stabile rammer, som afhj&lper de situationer, der 1 dag ger nogle andelsboligfor-
eninger nedlidende. Det er sarligt afgerende, at stiftelsen af nye foreninger sker pa et forsvarligt
grundlag, som kan sikre foreningens levedygtighed fremover.

En del af udfordringerne for de nedlidende andelsboligforeninger har vist sig blandt andet at skyl-
des, at de blev stiftet pa grundlag af optimistiske budgetter med en finansiering, som viste sig at
vere bide svaert gennemskuelig og risikabel for andelshaverne. I en del tilfelde blev kebet af
ejendommen finansieret udelukkende med afdragsfrie 1&n og/eller variabelt forrentede 1an kombi-
neret med en SWAP-aftale.

' Ministeren for by, bolig og landdistrikters besvarelse af sporgsmél nr. 34, BYB, alm.
del, 2014 (http://www.ft.dk/samling/20141/almdel/byb/spm/34/svar/1255301/1534184.pdf)



En del af de nedlidende andelsboligforeninger har i1 forleengelse af dette vaeret udfordret af at sikre
en ansvarlig drift i andelsboligforeningerne.

Det er bestyrelsen i en andelsboligforening, der varetager den daglige ledelse og driften af en an-
delsboligforening. Bestyrelsen bestér af frivillige andelshavere, der vaelges af generalforsamlingen,
der er andelsboligforeningens hgjeste myndighed.

Bestyrelsen har dermed en helt central rolle i at sikre en ansvarlig drift af foreningen, blandt andet
1 form af vedligeholdelse af andelsboligforeningens ejendom. I nogle af de nedlidende andelsbo-
ligforeninger har der vist sig at vare et vedligeholdelseseftersleb, som blandt andet skyldtes, at
der ikke var afsat tilstreekkelige midler til vedligeholdelse ved stiftelse og ved den almindelige
drift af andelsboligforeningen.

Bestyrelserne er desuden athangige af, at de far tilstraekkelig ekstern radgivning, nar behovet her-
for er til stede. Der eksisterer ingen lovkrav 1 andelsboligloven om, at en bestyrelse skal soge eks-
tern rddgivning, men det er dog almindeligt, at andelsboligforeninger seger ekstern radgivning hos
for eksempel advokater, revisorer, administrationsfirmaer og finansielle virksomheder. Disse rdd-
givere er underlagt et professionsansvar og skal sti til ansvar for den rddgivning, de yder. Det er
med til at sikre, at der ydes en ansvarlig og pélidelig rddgivning af andelsboligforeningerne.

Andelshavere har i dag ret til at overga til at blive lejere, nar en forening bliver oplest. Der er imid-
lertid 1 dag ikke klarhed omkring retsstillingen for de vilkér, der gelder i disse situationer. For at
sikre tryghed for den enkelte andelsbolighaver og for kreditgiver er det afgerende, at der sikres
klarhed over retstilstanden 1 overgangen fra andelshaver og lejer.

1.2 Arbejdsgruppens anbefalinger

Arbejdsgruppens anbefalinger skal ses 1 lyset af et onske om at fremtidssikre andelsboligsektoren,
med det formal at nystiftede og eksisterende andelsboligforeninger er robuste og levedygtige. Det
er arbejdsgruppens samlede vurdering, at sdfremt anbefalingerne gennemfores i sin helhed, vil det
bidrage til en mere ansvarlig drift af andelsboligforeninger. Arbejdsgruppens anbefalinger er ind-
sat i boks 1.

Boks 1: Arbejdsgruppens anbefalinger
Stiftelse af en andelsboligforening

Vedligeholdelsesplan ved stiftelse af en andelsboligforening
Arbejdsgruppen anbefaler, at der indferes lovkrav i andelsboligloven om, at en andelsboligfor-
ening ved stiftelse skal udarbejde en vedligeholdelsesplan.

Arbejdsgruppen anbefaler, at der indferes lovkrav 1 andelsboligloven om, at vedligeholdelses-
planen skal opdateres lobende, minimum hvert femte ar, samt at vedligeholdelsesplanen ved
revision rekker minimum 15 ar frem.




Vejledning til vedligeholdelsesplan

Arbejdsgruppen anbefaler, at ministeren i andelsboligloven gives hjemmel til at fastsette naer-
mere regler om vedligeholdelsesplanen og retningslinjer for, hvordan en andelsboligforening
udarbejder en god vedligeholdelsesplan.

Stiftelsesbudget for en andelsboligforening
Arbejdsgruppen anbefaler en lovaendring i andelsboligloven, séledes at stiftelsesbudgettet i an-
delsboligforeningen deekker en periode pd mindst 15 ar, imod de nuvarende 10 &r.

Vejledning og model-budget til stiftelsesbudgetter

Arbejdsgruppen anbefaler, at der udarbejdes en vejledning og et model-budget til brug ved stif-
telsen af en andelsboligforening, inspireret af den af Erhvervsstyrelsen udarbejdede om arsregn-
skaber for andelsboligforeninger.

Forhold vedrerende finansiering af en andelsboligforening

Scerregler om finansiering ved stiftelse af andelsboligforeninger vedrorende afdrag
Arbejdsgruppen anbefaler, at der 1 andelsboligloven indferes s@rregler om andelsboligforenin-
gers lanemuligheder i forbindelse med stiftelse, for eksempel med inspiration i den skitserede
model afrapporteringen (40-40).

Egenfinansiering pd 5 pct. fra andelshaverne ved stiftelse
Arbejdsgruppen anbefaler, at der i andelsboligloven fastsattes et udbetalingskrav ved stiftelse af
en andelsboligforening pd mindst 5 pct. af kebesummen.

Egenfinansiering fra kober af en eksisterende andelsbolig
Arbejdsgruppen anbefaler, at der i god skik-bekendtgerelsen for boligkredit fastsattes et udbeta-
lingskrav ved keb af en andelsbolig.

Valuarvurderinger
Arbejdsgruppen anbefaler, at ministeren i andelsboligloven gives hjemmel til at fastsette naer-
mere regler for valuarvurderinger.

Arbejdsgruppen anbefaler ogsa, at andelsboligloven opdateres, s den er retvisende i forhold til
de uddannelseskrav, der stilles 1 dag, i forbindelse med valuarvurderinger af andelsboligforenin-
ger.

Driften af en andelsboligforening

Ny lovbestemmelse om bestyrelsens opgaver og ansvar

Arbejdsgruppen anbefaler, at der med udgangspunkt i selskabslovens § 115 indferes en be-
stemmelse 1 andelsboligloven om bestyrelsens opgaver og ansvar.

Ny lovbestemmelse om generalklausul

Arbejdsgruppen anbefaler, at der med udgangspunkt i selskabslovens § 108 indferes en general-
klausul i andelsboligloven om, at der pa en generalforsamling ikke ma traeffes beslutning, som
abenbart er egnet til at skaffe visse andelshavere eller andre en utilberlig fordel pa andre andels-




haveres eller andelsboligforeningens bekostning. Tilsvarende galder for beslutninger, der pafo-
rer en eller flere andelshavere en utilberlig ulempe.

Andelshavers overgang til lejer

Lejefastscettelse (gennemsnit af boligafgift de seneste 3-5 dr), forudbetalt leje og depositum mv.
Arbejdsgruppen anbefaler, at andelsboliglovens § 4 @ndres, sdledes at det praciseres, hvilke
vilkér der skal gelde ved en andelsboligforenings oplesning, herunder at det fastsattes, at husle-
jeniveauet er et gennemsnit af belgbet for boligafgiften de seneste 3-5 ér, og at en udlejer ikke
kan stille krav om betaling af forudbetalt leje og depositum hos en andelshaver, der overgar til
at blive lejer.

1.3 Arbejdsgruppens kommissorium

Arbejdsgruppen om ansvarlig drift af andelsboligforeninger blev nedsat i februar 2017 af regerin-
gen. Arbejdsgruppens kommissorium er indsat i boks 2.

Boks 2: Arbejdsgruppens kommissorium

Langt hovedparten af andelsboligforeningerne i Danmark er sunde og veldrevne, men et mindre
antal har 1 dag ekonomiske vanskeligheder. De foreninger, der er i vanskeligheder, er ofte stiftet 1
arene op til den finansielle krise, og foreningernes ekonomi berer i dag prag af, at man ved stif-
telsen har féet bevilget 14n uden et tilstraekkeligt solidt ekonomisk fundament eller har valgt risi-
kabel finansiering.

En del af foreningerne blev stiftet pa grundlag af urealistisk optimistiske budgetter med en finan-
siering, som viste sig at vaere bade svert gennemskuelig og risikabel for andelshaverne. I en del
tilfeelde er kebet af ejendommen finansieret udelukkende med afdragsfrie lan — og i nogle tilfal-
de variabelt forrentede l&n kombineret med en SWAP-aftale.

Der har i1 den seneste tid vaeret en reekke sager om sterre nedlidende andelsboligforeninger, der af
forskellige grunde har haft mere principiel karakter, og som dermed pa sigt kan fi betydning for
andelsboligomradet generelt. Det drejer sig blandt andet om andelsboligforeningerne Hostrups
Have, Duegarden og Bangsbohus i Kebenhavn.

Andelsboligforeningernes Fallesreprasentation (ABF) og FinansDanmark peger begge pa, at
disse sager har medfort oget risiko for en generel forringelse af finansieringsmulighederne 1 an-
delsboligsektoren. Det gaelder bade for etablerede foreninger (for eksempel ved optagelse af lan
til renovering), men ogsd ved stiftelse af nye andelsboligforeninger. I begge tilfelde kan det ga
ud over ellers sunde andelsboligforeninger og andelsboligsektoren generelt.

Der peges desuden pé en stigende tendens blandt realkredit- og pengeinstitutterne, der stiller
skerpede kreditvilkar i form af personlig heftelse. FinansDanmark har blandt andet begrundet de
skaerpede kreditvilkar med, at den enkelte andelshaver kan have incitament til at lade foreningen
gé konkurs. I flere af de sterre sager har der vaeret eksempler p4, at et mindretal i en forening
uden succes har forseggt at modsette sig en konkurs, fordi de — i modsetning til flertallet — stod til




at indfri et betragteligt tab, da de har kebt deres andelsbevis til en langt hgjere pris end flertallet i
foreningen.

Det er endvidere blev anfort, at markedet for valuarvurderinger kan vaere svaert gennemskueligt.
En andelsboligforening kan, jf. andelsboligloven, valge at fastsette vardien af foreningen pa
baggrund af en valuarvurdering, men disse kan i praksis variere meget for den samme ejendom,
hvilket kan skabe usikkerhed for akterer pa markedet.

Arbejdsgruppens opgaver

Der nedsettes en arbejdsgruppe, som skal komme med anbefalinger til, hvordan der fremadrettet
kan sikres bedre regler for ansvarlig drift af andelsboligforeninger. Formélet med arbejdet er at
skabe et solidt grundlag for en sund og stabil andelsboligsektor.

Arbejdsgruppen skal pad den baggrund komme med konkrete anbefalinger til, hvilke regler der
bor gaelde for:

e Andelsboligforeningers bestyrelser vedrerende ansvarlig drift af andelsboligforeningen

e Ekstern radgivning i andelsboligforeningen, herunder krav til rddgiverne

e Stiftelse af en andelsboligforening

e Andelshavernes vilkdr ved overgangen fra andelshaver til lejer (andelsboliglovens § 4)
Arbejdsgruppen skal tage stilling til, hvorvidt anbefalingerne skal vare af vejledende karakter
eller lovfastes, samt hvorvidt anbefalingerne eventuelt kun skal gaelde for andelsboligforeninger
af en vis storrelse.

Organisering og tidshorisont

Arbejdsgruppen bestdr af repraesentanter fra Andelsboligforeningernes Feallesrepraesentation
(ABF), FinansDanmark og Erhvervsministeriet (formand). Arbejdsgruppen sekretariatsbetjenes
af Erhvervsministeriet. Transport-, Bygnings- og Boligministeriet og relevante interessenter ind-
drages 1 arbejdet.

Arbejdsgruppen skal levere anbefalingerne til regeringen inden udgangen af maj 2017.

Pé baggrund af kommissoriet har arbejdsgruppen set det som sin hovedopgave at komme med an-
befalinger til folgende forhold:

1) Andelsboligforeningers bestyrelser vedrerende ansvarlig drift af andelsboligforeninger

2) Ekstern radgivning i andelsboligforeningen, herunder krav til radgiverne

3) Stiftelse af en andelsboligforening

4) Andelshavernes vilkar ved overgang fra andelshaver til lejer (andelsboliglovens § 4)

Valuarvurderinger, serligt svingende valuarvurderinger, hvor en vurdering af samme ejendom kan
variere meget, har i de seneste maneder fiet opmarksomhed i pressen. Valuarvurderinger er blevet
droftet 1 arbejdsgruppen.



Der har varet atholdt seks arbejdsgruppemeder, hvorved 1. arbejdsgruppemede blev atholdt den
14. marts 2017 og sidste arbejdsgruppemede blev afholdt den 17. maj 2017. Reprasentanter fra
Andelsboligforeningernes Fellesreprasentation, FinansDanmark og Erhvervsministeriet har delta-
get pa samtlige arbejdsgruppemeader.

Folgende interessenter har vaeret hort i forbindelse med arbejdsgruppens arbejde:

Transport-, Bygnings- og Boligministeriet
Ejendomsforeningen Danmark

Dansk Ejendomsmaglerforening

FSR — danske revisorer

AB i Krise (Foreningen af andelsboligforeninger i krise)

1.5 Arbejdsgruppens sammensatning

Arbejdsgruppen havde ved afgivelsen af rapporten folgende sammensaetning:

Kontorchef Line Norbaek, Erhvervsministeriet (formand)

Underdirektor Lotte Pia Mollerup, FinansDanmark

Vicedirektor, advokat Kenneth Hedegaard, Nykredit

Direktor Jan Hansen, Andelsboligforeningernes Fellesreprasentation

Advokat Birgitte Grubbe, Andelsboligforeningernes Fallesreprasentation.

Chef for Offentlig Digitalisering og Bolig, Cathrine Munch Pedersen, Erhvervsstyrelsen

Sekretariat:

Fuldmegtig Cecilie Solstad, Erhvervsministeriet

Fuldmegtig Julia Castro Christiansen, Erhvervsministeriet
Specialkonsulent Christian Deichmann Haagerup, Erhvervsstyrelsen
Fuldmeegtig Julie Rytter Hansen, Erhvervsstyrelsen



Kapitel 2: Stiftelse af en andelsboligforening

Nogle af de andelsboligforeninger, som er i skonomiske vanskeligheder, er stiftet i arene op til den
finansielle krise, hvor der ved stiftelsen ikke blev sikret et tilstraeekkeligt solidt skonomisk funda-
ment. Nogle andelsboligforeninger blev stiftet pa urealistiske budgetter, som var risikable for an-
delshaverne. En del andelsboligforeninger er finansieret med afdragsfrie lan og/eller et variabelt
forrentet 1&n kombineret med en SWAP-aftale. Andre foreninger har ikke sikret sig tilstrekkelig
finansiering til vedligehold og oplever i dag et vedligeholdsefterslaeb, hvilket tynger andelsbolig-
foreningerne ekonomisk.

Arbejdsgruppen har noteret sig, at der allerede er foretaget flere tiltag pd omridet i arene 2012-
2015, men har samtidig vurderet, hvorvidt de geldende regler virker efter hensigten, samt hvorvidt
der er behov for yderligere tiltag, som kan understotte en andelsboligforening i forbindelse med
stiftelse.

2.1 Tiltag i andelsboligloven i drene 2012-2015

I drene 2012-2015 har den daverende regering indfert en raekke regler, der har betydning for stif-
telse af andelsboligforeninger, dels i andelsboligloven og dels i den finansielle lovgivning. Regule-
ringen 1 den finansielle lovgivning vedrerer hovedsageligt krav til de finansielle virksomheders
radgivning, hvorfor reguleringen i den finansielle lovgivning gennemgés under kapitel 3 og 4.

12013 og 2015 blev der indfert strengere regler 1 andelsboligloven for stiftelse af andelsboligfor-
eninger.

2013-tiltagene havde til formal at styrke gennemsigtigheden pa andelsboligmarkedet, siledes at
kaber og s@lger fik det bedst mulige beslutningsgrundlag, nar der handles andelsbolig. Samtidig
sikrede karensperioden pé to ar mod spekulation i verdiansattelsen af andelsboligforeningens
ejendom ved stiftelse af foreningen.

12013 blev folgende regler indfort:

e Indferelse af krav om udlevering af en rekke vigtige negleoplysninger om foreningen og den
aktuelle andelsbolig, der er sat til salg (ABL § 6, stk. 1-4). Formalet med bestemmelserne var
at skabe gennemsigtighed.

e Indforelse af en karensperiode pa to ar for anvendelse af valuarvurdering og offentlig vurde-
ring efter stiftelse af en andelsboligforening ved overtagelse af en udlejningsejendom pé an-
delsbasis (ABL § 5, stk. 2). Karensperioden blev indfert som folge af, at urealistisk hgje valu-
arvurderinger antageligt har vaeret medvirkende til, at lejere har valgt at overtage en ejendom
og stiftet en andelsboligforening, hvor det efterfolgende viste sig, at valuarvurderingen 18 ve-
sentligt over ejendommens reelle verdi med den konsekvens, at ejendomsvardien maétte seet-
tes ned.

2015-initiativerne blev indfert for at styrke gennemsigtigheden pd andelsboligmarkedet yderligere,
herunder ved at skabe storre gennemsigtighed om ekonomien for de potentielle andelshavere, der
vil vaere med til at stifte andelsboligforeningen.



12015 blev folgende regler indfort:

e Indferelse af skarpede krav til stiftelse af private andelsboligforeninger, herunder krav til mi-
nimumsdeltagelse og budgetkrav (ABL §§ 2 og 3 a). Kravet om minimumsdeltagelse medfe-
rer, at minimum 60 pct. af ejendommens lejere af beboelseslejligheder er medlemmer af for-
eningen ved erhvervelse. Det sikrer et steerkere commitment” til andelsboligforeningen. Bud-
getkravet sikrer storre gennemsigtighed og bedre forudsatninger for et skonomisk fundament
for andelsboligforeningen.

e Indforelse af en udvidelse af pligten til at indberette finansielle negleoplysninger om 14n ydet
til andelsboligforeninger til at omfatte andre langivere end penge- og realkreditinstitutter
(ABL § 6, stk. 4).

e Indforelse af krav om obligatorisk CVR-registrering af andelsboligforeninger (ABL § 3b).
Med kravet imeodekommes et onske fra kreditinstitutter, administratorer og andre akterer for at
skabe entydig identifikation af andelsboligforeninger.

2.2 Arbejdsgruppens overvejelser og anbefalinger

Arbejdsgruppen har vurderet, hvorvidt de gaeldende regler virker efter hensigten, samt hvorvidt der
er behov for yderligere tiltag, som kan understotte en andelsboligforening i1 forbindelse med stiftel-
se. Arbejdsgruppens overvejelser og anbefalinger fremgar i det folgende.

2.2.1 Vedligeholdelsesplan ved stiftelse af en andelsboligforening

Nuvcerende regulering

Andelsboliglovens § 3a indeholder krav om udlevering af budgetter med henblik pé at sikre poten-
tielle andelshavere et overblik over andelsboligforeningens fremtidige ekonomiske situation forud
for stiftelse af foreningen.

Andelsboliglovens § 3a har folgende ordlyd:

“Inden indgdelse af en aftale om en andelsboligforenings erhvervelse af en ejendom skal der fore-
ligge et budget for andelsboligforeningen baseret pa hvert af de finansieringsforslag, der overve-
jes til finansiering af kobet, og et sammenligneligt budget baseret pad finansiering af foreningens
kob af ejendommen med et 30-arigt, konverterbart, fastforrentet realkreditlan med afdrag. Budget-
terne skal deekke samtlige poster for andelsboligforeningens okonomi og deekke en periode pd
mindst 10 ar fra stiftelsen. Der skal for den del af finansieringsperioden, der ikke er decekket af
budgettet, foreligge en prognose, der tager hajde for veesentlige okonomiske forhold i foreningens
okonomi, der er kendskab til pd tidspunktet for stiftelsen.

Stk. 2. Budgetterne skal indeholde en post, der omfatter de arlige udgifter til vedligeholdelse af
andelsboligforeningens ejendom. Belobet skal opgares for hele ejendommen og pr. kvadratmeter
bruttoetageareal.

Stk. 3. Budgetterne ma ikke indeholde indtcegter fra fremtidige salg af ledige lejelejligheder.”

Formélet med § 3a er at sikre potentielle andelshavere et mere oplyst beslutningsgrundlag og bi-
drage til, at der stiftes velfungerende foreninger, jf. LFF nr. 47 af 30. oktober 2014.
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Andelsboligloven indeholder ingen bestemmelser om, at en andelsboligforening skal udarbejde en
vedligeholdelsesplan. Andelsboliglovens § 3a, stk. 2 kreever blot, at budgetterne ved stiftelse af en
forening indeholder en post, der omfatter de arlige udgifter til vedligeholdelse af andelsboligfor-
eningens ejendom. I bemerkningerne til bestemmelsen fremgér det, at kravene til vedligehold skal
give mere gennemskuelige budgetter, jf. LFF nr. 47 af 30. oktober 2014.

Arbejdsgruppens overvejelser og anbefalinger

Nogle nedlidende andelsboligforeninger har mindre eller storre vedligeholdelsesefterslab, hvilket
tynger andelsboligforeningerne ekonomisk. Arbejdsgruppen har overvejet, om der ved stiftelse af
en andelsboligforening skal foreligge en vedligeholdelsesplan for andelsboligforeningens ejendom.
Overvejelserne er inspireret af den seneste @ndring af lejelovgivningen, hvor det blev palagt priva-
te udlejere af store ejendomme i regulerede kommuner at udarbejde 10-arige vedligeholdelsespla-
ner for ejendomme (BEK. nr. 28 af 8. januar 2016).

Arbejdsgruppen har ligeledes overvejet, om andelsboligforeningerne skal pilaegges arligt at revi-
dere og ajourfore vedligeholdelsesplanen i forhold til de arbejder, der indgar i den gaeldende vedli-
geholdelsesplan.

Ved at indfere krav om, at der skal udarbejdes en vedligeholdelsesplan, sikres det, at andelsbolig-
foreningerne og disses bestyrelser tager stilling til vedligeholdelse af andelsboligforeningens ejen-
dom.

Arbejdsgruppen har foretaget en afvejning af hensynene bag et behov for levedygtige andelsbolig-
foreninger mod hensynet til, at andelsboligforeningerne ikke skal péleegges for store administrative
byrder. Hensynet til levedygtige andelsboligforeninger, for sével eksisterende som for nystiftede
andelsboligforeninger, har veret et tungtvejende hensyn i1 vurderingerne af, hvorvidt en andelsbo-
ligforening skal palaegges at udarbejde en vedligeholdelsesplan.

Arbejdsgruppen anbefaler, at der indfores lovkrav i andelsboligloven om, at en andelsboligfor-
ening ved stiftelse skal udarbejde en vedligeholdelsesplan.

Arbejdsgruppen anbefaler, at der indfores lovkrav i andelsboligloven om, at vedligeholdelsespla-
nen skal opdateres lobende, minimum hvert 5. ar, samt at vedligeholdelsesplanen ved revision
reekker minimum 15 dr frem.

2.2.2 Vejledning om vedligeholdelsesplan

Arbejdsgruppen har overvejet om det eventuelle nye lovkrav om vedligeholdelsesplan ved stiftelse
af en andelsboligforening, jf. anbefaling ovenfor, skal understottes af en vejledning om udarbejdel-
se af god vedligeholdelsesplan. Arbejdsgruppen har i den forbindelse fundet, at det er vigtigt, at en
sddan vejledning ikke stiller udtemmende krav til vedligeholdelsesplanen, men derimod har karak-
ter af at vaere en vejledende liste over de punkter, som en vedligeholdelsesplan ber tage stilling til.

Arbejdsgruppen anbefaler, at ministeren i andelsboligloven gives hjemmel til at fastscette ncermere
regler om vedligeholdelsesplanen og retningslinjer for, hvordan en andelsboligforening udarbej-

11



der en god vedligeholdelsesplan med det formdl at fd foreningen til at tage stilling til tilstreekkelig
vedligeholdelse ved den almindelige drift af en andelsboligforening.

2.2.3 Stiftelsesbudget for en andelsboligforening

Nuveerende regulering

Andelsboliglovens § 3a stiller krav om, at der udarbejdes et budget for andelsboligforeningen ved
stiftelsen, jf. rapportens afsnit 2.3. Budgettet skal daekke samtlige poster for andelsboligforenin-
gens gkonomi og dekke en periode pa mindst ti ar fra stiftelsen. I bemarkningerne til andelsbolig-
lovens § 3a fremgar det, at for den del af finansieringsperioden, der ikke er dekket af budgetterne,
skal der foreligge en prognose, der medtager forhold af vesentlig betydning for foreningens eko-
nomi, og som der er kendskab til ved stiftelse, jf. LFF nr. 47 af 30. oktober 2014.

Arbejdsgruppens overvejelser og anbefaling

Arbejdsgruppen har overvejet, hvorvidt stiftelsesbudgettet skal dekke over en leengere periode end
ti ar. I afvejningen heraf er det blevet fremfort, at udleb af eventuel afdragsfrihed péd foreningens
realkreditlan sker 1 det 11. &r, og at stigningen 1 ydelsen pa 1dnet som folge af udleb af den afdrags-
frie periode séledes ikke direkte fremgar af stiftelsesbudgettet efter de gaeldende regler. Arbejds-
gruppens vurdering skal ses 1 lyset af et onske om at sikre, at andelsboligforeningerne bliver stiftet
pa et sundt, fornuftigt og levedygtigt grundlag.

Arbejdsgruppen anbefaler en lovendring i andelsboliglovens § 3a, sdledes at stiftelsesbudgettet i
andelsboligforeningen deekker en periode pda mindst 15 dr imod de nuverende ti dar.

Anbefalingen skal understotte en bedre fremtidssikring af andelsboligforeningerne, da bestemmel-
sen tvinger stifterne af andelsboligforeningen til at teenke pa foreningens ekonomi i et langsigtet
perspektiv, s foreningen ikke blot er sund og robust ved stiftelsen, men tillige nar foreningen har
eksisteret 1 15 ar. Samtidig vil en hgjere ydelse pé realkreditlanet som felge af udleb af en eventu-
elt afdragsfri periode p ti ar blive tydeliggjort.

Arbejdsgruppen har noteret sig, at der er nogle s@rlige problemstillinger vedrerende vedligehold af
andelsboligforeninger finansieret med IS35-lan (indekslén). Et indekslan er karakteriseret ved, at
lanets ydelse og restgeld reguleres med inflationen. Indekslan givet til stottet byggeri har desuden
en labetid, som ogsa bliver reguleret med inflationen. Hvis inflationen er hgj, stiger restgalden
derfor hurtigere, end gelden kan afdrages, hvilket medferer, at geelden 1 andelsboligforeningen vil
stige, hvorved foreningens formue mindskes. Nogle andelsboligforeninger er finansieret med in-
dekslan, hvor foreningens gaeld har oversteget vardien af foreningens ejendom. Det medferer i
praksis, at det er vanskeligt eller umuligt at optage 1an til vedligeholdelse af andelsboligforenin-
gens ejendom. Denne konkrete problemstilling er ikke hdndteret 1 arbejdsgruppen.

2.2.4 Vejledning og model-budget

Erhvervsstyrelsen har udarbejdet en vejledning om érsregnskaber for andelsboligforeninger, som
sikrer et regnskab med hgj gennemskuelighed, som lever op til lovens krav. Tilsvarende vejledning
findes ikke om stiftelsesbudget for en andelsboligforening. Arbejdsgruppen har vurderet, om det
vil gavne andelsboligforeningerne, at de har en vejledning og model-budget til brug for udarbe;j-
delse af andelsboligforeningens stiftelsesbudget, som kraeves efter andelsboliglovens § 3a.
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Arbejdsgruppen anbefaler, at der udarbejdes en vejledning og et model-budget til brug ved stiftel-
sen af en andelsboligforening inspireret af den af Erhvervsstyrelsen udarbejdede vejledning om
drsregnskaber for andelsboligforeninger.

Anbefalingen er blot af vejledende karakter og palaegger derfor ikke andelsboligforeninger mere
end det, der allerede kreeves efter andelsboligloven. Der er tale om en hjelpende hand til benyttel-
se ved stiftelse af en andelsboligforening.

Ved udarbejdelsen af model-budget til brug ved stiftelsen af en andelsboligforening er det vigtigt,
at der tages hgjde for udlebet af eventuelle moderniseringstilleeg og tilleg efter boligregulerings-
lovens § 5, stk. 2, for gennemgribende forbedrede lejemal. Tilleggene betales af lejere, der for
eksempel har faet nyt kekken/badevarelse mod sarskilt betaling/lejeforhgjelse, eller hvor lejemé-
lene er gennemgribende moderniseret. Et moderniseringstilleeg/tillaeg efter boligreguleringslovens
§ 5, stk. 2 nedtrappes efter stiftelse af en andelsboligforening normalt gradvist for til sidst at bort-
falde, hvilket et model-budget ber tage hgjde for.
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Kapitel 3: Ekstern radgivning af andelsboligforeninger

Der er i dag flere situationer, hvor eksterne radgivere yder professionel bistand til andelsboligfor-
eninger. Der kan bide vare tale om radgivning til lejere, der overvejer at erhverve en udlejnings-
ejendom og etablere en andelsboligforening, og rddgivning til bestyrelser i allerede etablerede an-
delsboligforeninger.

Lejere kan i forbindelse med stiftelse af en andelsboligforening fa behov for rddgivning om blandt
andet finansieringsmuligheder, budgetter, ejendommens tilstand og vedligeholdelsesbehov.

Bestyrelsen i en eksisterende andelsboligforening kan ligeledes fa behov for radgivning, blandt
andet i forhold til den daglige administration og i relation til omlegning af eksisterende l&n
og/eller optagelse af nye 1an og om sterre byggearbejder samt om juridiske spergsmal m.m.

Arbejdsgruppen har pd den baggrund vurderet, om der ber @&ndres eller tilfores regler i andelsbo-
ligloven for ekstern rddgivning, herunder krav til radgiverne.

3.1 Andelsboligloven om ekstern radgivning m.m.

Der eksisterer ingen bestemmelser i andelsboligloven, som pélegger en andelsboligforening at
soge ekstern rddgivning. Det er dog almindeligt, at andelsboligforeninger seger ekstern radgivning
hos for eksempel advokater, revisorer, administrationsfirmaer og finansielle virksomheder. Disse
radgivere er underlagt et almindeligt professionsansvar og skal sté til ansvar for den rddgivning, de
yder. Advokater og revisorer er 1 gvrigt forpligtet til at tegne ansvarsforsikring.

3.2 Ekstern radgivning i finansiel lovgivning ved finansiering af andelsboligforeninger

Siden den finansielle krise er der blevet indfert en reekke nye regler i den

finansielle lovgivning for at ege beskyttelsen af kunder 1 finansielle virksomheder. Disse regler er
ikke specifikt rettet mod andelsboligforeninger, men sddanne foreninger er — som kunder 1 penge-
og realkreditinstitutter — tillige beskyttet af reglerne.

God skik-bekendtgorelsen og god skik for finansielle virksomheder

God skik-bekendtgerelsen forpligter penge- og realkreditinstitutter til at yde radgivning, medmin-
dre andelsboligforeningen udtrykkeligt frabeder sig dette. Radgivningen skal tilgodese foreningens
interesser og give denne et godt grundlag for at traeffe sin beslutning. I den forbindelse skal penge-
instituttet orientere om de risici, der er relevante for andelsboligforeningen.

Radgivningen skal ydes pa baggrund af “kend din kunde”-princippet. Det vil sige, at penge- og
realkreditinstituttet skal indhente de nedvendige oplysninger om foreningens finansielle situation,
formal og behov i forbindelse med ldneoptagelsen. Dette skal sikre, at penge- og realkreditinstitut-
tet kan anbefale et 1an, der er egnet for andelsboligforeningen.

Risikomcerkning af lan
Penge- og realkreditinstitutter, som har rddgivningspligt i medfer af god skik for finansielle virk-
somheder, skal endvidere lade oplysninger om risikoklassificering indga i den rddgivning, som de 1
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medfor af god skik-reglerne skal give ldntager om risici forbundet med en (1&ne)disposition. Dette
skal ske i overensstemmelse med bekendtgerelsens krav om kategorisering af 1&n i risikogrupper
og med angivelse af lanenes egenskaber i1 henhold til risikokategorierne og med udgangspunkt i
lantagers risikoprofil/risikovillighed.

I Bekendtgerelse om oplysning om risikoklassificering af visse udlansprodukter pélegges en er-
hvervsdrivende, der yder eller formidler 1an til boligformal, herunder 1an ydet til andelsboligfor-
eninger, at oplyse om risikoklassificeringen for boliglan p sin hjemmeside. Det er ikke et krav, at
oplysningerne skal gives pa skrift.

Risikofaktorer fordeles i tre kategorier, henholdsvisgren, gul og rad, og tager udgangspunkt i, om
lanet er fast eller variabelt forrentet, om der er afdragsfrihed i hele eller dele af lanets labetid, om
lanet optages 1 fremmed valuta (ikke DKK eller EUR), samt om l4net ydes med selvstendige fi-
nansielle produkter (fraset fastkursaftaler og kurskontrakter), som for eksempel renteswaps. Lanets
placering i1 disse risikokategorier hviler pd en afvejning af lanets kompleksitet samt forudsigelig-
heden/forudberegneligheden for lantager af de fremtidige betalinger pa lanet.

Investorbeskyttelsesbekendtgorelsen

Reglerne 1 investorbeskyttelsesbekendtgerelsen finder ogsd anvendelse, hvis en andelsboligfor-
ening ensker at indgd en aftale om andre finansielle produkter, for eksempel en SW AP-aftale. Til-
bydes kunden et komplekst finansielt produkt, som eksempelvis en SWAP, skal instituttet som
minimum sikre sig, at kunden har tilstrekkelig kendskab til og erfaring med et sddant finansielt
produkt til at forsta de risici, der er forbundet med dette. Hvis det ikke er tilfaldet, skal instituttet
frarade kunden at kebe det. Yder instituttet egentlig investeringsradgivning, skal det tillige vurde-
re, om produktet er egnet til kunden set i forhold til kundens risikovillighed, investeringsformal og
-horisont samt evnen til at bare et eventuelt gkonomisk tab, som en almindelig forbruger, hvis
denne vil investere 1 eller benytte et finansielt produkt.

3.3 Arbejdsgruppens overvejelser og anbefalinger

Arbejdsgruppen har overvejet, om det vil vere hensigtsmassigt at fastsaette yderligere krav til ad-
vokater og finansielle radgivere, da disse rddgivere som hovedregel er involveret i forbindelse med
stiftelse af en andelsboligforening. Disse radgiveres radgivning er dermed afgerende for at sikre
stiftelse af levedygtige og robuste andelsboligforeninger.

Det er arbejdsgruppens vurdering, at de geeldende regler for advokater, herunder kravet om tegning
af ansvarsforsikring samt reglerne om god advokatskik, bidrager til, at der ydes en ansvarlig og
pélidelig rddgivning.

Det er ligeledes arbejdsgruppens vurdering, at reglerne for finansiel radgivning, som siden 2012 er
blevet skarpet 1 vaesentlig grad, bidrager til, at der ydes en ansvarlig og pélidelig rddgivning.

Arbejdsgruppen har i1 den forbindelse lagt vegt pa, at reglerne 1 den finansielle lovgivning har til

formal at give kunden en generel beskrivelse af de finansielle produkters art og de risici, der kan
vare forbundet med at benytte produktet. Beskrivelsen skal satte kunden i stand til at treffe be-
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slutninger pa et informeret grundlag. Derudover skal kunden oplyses om den samlede pris for det
finansielle produkt, herunder alle omkostninger forbundet med produktet.

Arbejdsgruppen har ogsa lagt vaegt pa, at der allerede eksisterer regler, der forpligter den finansiel-
le virksomhed til at sikre sig, at kunden har et tilstraeekkeligt kenskab til og erfaring med et sa kom-
plekst finansielt produkt, som en SWAP-aftale betragtes som.

Arbejdsgruppen har pa den baggrund ikke fundet anledning til at anbefale, at der stilles yderligere
krav til advokater og til radgivningen af finansielle produkter.

Arbejdsgruppen har derudover dreftet revisorpategning af stiftelsesdokumentet, jf. pkt. 3.3.1.

3.3.1 Revisorpategning af stiftelsesdokumentet

Arbejdsgruppen har dreftet muligheden for revisorpategning af stiftelsesbudgetterne, som kraeves
efter andelsboliglovens § 3 a, for at skabe en eget gennemsigtighed om ekonomien for potentielle
andelshavere. Revisoren kan herved pase, at foreningen stiftes pa en levedygtig made, hvor ind-
tegter og udgifter understotter en langvarig drift af foreningen, og hvor finansieringen foregar pa
en gkonomisk baredygtig made, og der afsattes de nedvendige midler til vedligehold af forenin-
gens ejendom.

Arbejdsgruppen har vurderet, at lejeren/andelshaveren af tidsmassige og ekonomiske arsager ikke
vil se det som en hjelp, men nermere som en byrde, at der skal ske revisorpategning af stiftelses-
budgetterne.

I afvejningen heraf er det blevet fremfort, at revisoren skal sikres betaling for pategningen, uanset
om den er med eller uden bemerkninger, og uanset om foreningen bliver stiftet eller ej. Det er
desuden blevet fremfort, at stiftelsesbudgettet — i en situation, hvor ejendommen tilbydes lejerne
efter reglerne 1 tilbudspligten — ofte bliver @&ndret flere gange 1 lebet af de ti uger, hvilket ville be-
sverliggore en eventuel revisorpdtegning. Endelig er det blevet fremfort, at der ved de fleste stif-
telser er en advokat inddraget som radgiver, og at det er denne, som har en radgivningsforpligtelse
overfor lejeren/andelshaveren, ligesom advokaten har en forpligtelse til at tegne ansvarsforsikring.
I modsatning til revisoren far advokaten alene betaling, safremt at en stiftelse gennemfores.

Pé baggrund af ovenstdende overvejelser har arbejdsgruppen ikke fundet anledning til at anbefale
ny regulering vedrerende ekstern rddgivning. Det er arbejdsgruppens vurdering, at de galdende
regler i dag i1 vidt omfang bidrager til, at der ydes en ansvarlig og palidelig radgivning af andelsbo-
ligforeningerne.

Det er ligeledes arbejdsgruppens vurdering, at udfordringerne forbundet med de andelsboligfor-

eninger, der er kommet i skonomiske vanskeligheder, ikke kan lgses ved en skarpelse af reglerne
vedreorende rddgivning.
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Det er derimod arbejdsgruppens vurdering, at en opstramning af reglerne pd de evrige omrader,
herunder vedrerende stiftelse og daglig drift af andelsboligforeninger, vil bidrage vaesentligt til en
fremtidssikret andelsboligsektor.
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Kapitel 4: Forhold vedrerende finansiering af en andelsboligforening

En andelsboligforenings finansiering har stor betydning for ekonomien i foreningen, og dermed
ogsé stor betydning for den enkelte andelshavers egkonomi.

Som naevnt 1 kapitel 2 om stiftelsen af en andelsboligforening er nogle andelsboligforeninger i
okonomiske vanskeligheder, fordi de ikke er blevet stiftet pd et tilstraekkeligt solidt ekonomisk
grundlag, herunder med en finansiering, som har vist sig uhensigtsmaessig.

En sarskilt problemstilling opleves 1 dag uden for de sterre byer, hvor det kan veare svert at selge
en andelsbolig af forskellige arsager. I verste fald kan tomme boliger oge driftsudgifterne for de
tilbagevarende andelshavere, da der er faerre til at dele foreningens udgifter.

Arbejdsgruppen har pd den baggrund dreftet de seneste ars tiltag i den finansielle lovgivning og
det eventuelle yderligere behov, der er, for at stille krav til, hvordan en andelsboligforening kan
sammensatte sin finansiering péd ansvarlig vis.

4.1 Arbejdsgruppens overvejelser og anbefalinger

Den finansielle lovgivning indeholder traditionelt ikke regler, der forbyder specifikke kundegrup-
per at kabe bestemte former for finansielle produkter. Det skyldes, at det samme finansielle pro-
dukt kan vare risikabelt og uhensigtsmassigt for én kunde i1 en kundegrunde, men have en accep-
tabel risiko og opfylde et legitimt behov hos en anden kunde, alt efter kundens individuelle gko-
nomiske situation og finansielle forstaelse.

God skik-bekendtgorelsen

God skik-bekendtgerelsen for boligkredit indeholder overordnet en regel om, at penge- og realkre-
ditinstitutter som udgangspunkt kun mé tilbyde kunder et boliglan med variabel rente og/eller af-
dragsfrihed, hvis vedkommende har en gkonomi, som efter ldngiverens kreditvurdering ville kunne
optage et fastforrentet 1an med afdrag. Bestemmelsen fastsatter dermed den standard, hvorefter
penge- eller realkreditinstituttet skal vurdere den enkelte kundes kreditvaerdighed, men indeholder
ikke et egentligt forbud mod at yde disse lanetyper til bestemte kunder.

Lovgivningen forpligter penge- og realkreditinstitutter til at yde radgivning, medmindre andelsbo-
ligforeningen udtrykkeligt frabeder sig dette. Radgivningen skal tilgodese foreningens interesser
og give denne et godt grundlag for at treffe sin beslutning. I den forbindelse skal pengeinstituttet
orientere om de risici, der er relevante for andelsboligforeningen.

Rédgivningen skal ydes pa baggrund af “kend din kunde”-princippet. Det vil sige, at pengeinstitut-
tet skal indhente de nedvendige oplysninger om foreningens finansielle situation, formal og behov
1 forbindelse med lédneoptagelsen. Dette skal sikre, at pengeinstituttet kan anbefale et lan, der er
egnet for andelsboligforeningen.

Investorbeskyttelsesbekendtgorelsen

Reglerne i investorbeskyttelsesbekendtgerelsen finder ogsd anvendelse, hvis en andelsboligfor-

ening ensker at indgad en SWAP-aftale. Det folger af bekendtgerelsen, at en andelsboligforening
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skal have samme radgivning som en almindelig forbruger, hvis denne vil investere i eller benytte
et finansielt produkt.

Risikomeerkning af ldn

Af hensyn til at sikre, at l&ntageren let og hurtigt kan sammenholde forskellige former for 1an og fa
en let tilgeengelig information om, at visse lanetyper har nogle karakteristika, som ger, at man som
lantager skal teenke sig godt om, inden man optager et sadant 1an, er kravet om risikoanmerkning
af 1an et yderligere tiltag 1 den finansielle regulering.

Arbejdsgruppen noterer, at der foretaget en raekke tiltag 1 den finansielle lovgivning, der har til
formal at sikre, at de finansielle virksomheder giver en radgivning, der er egnet til kundens behov
og okonomiske situation. Arbejdsgruppen har derudover overvejet, om der er yderligere tiltag, der
kan bidrage til at en andelsboligforenings skonomi kan sammensattes pa ansvarlig vis.

4.1.1 Seerregler om finansiering ved stiftelse af andelsboligforeninger (afdrag)

Der gazlder i dag ikke sa@rlige regler for finansiering af andelsboligforeninger. Dog galder det ge-
nerelt, at der ikke mé gives realkreditlan og SDO-finansieret pengeinstitutlan til verdien, som lig-
ger ud over de 80 pct. af boligejendommens vaerdi.

Arbejdsgruppen har dreftet, hvorvidt der skal stilles krav om, at visse produkter eller kombinatio-
ner af produkter ikke ber kunne salges til andelsboligforeninger ud fra en betragtning om, at nogle
produkter er mere egnet til én type kunder, og nogle produkter er egnet til en anden type kunder.

Arbejdsgruppen har noteret, at Den Europ@iske Banktilsynsmyndighed (EBA) har udarbejdet nog-
le guidelines, som vil regulere produktgodkendelsesprocedurer. Disse guidelines vil blive udmen-
tet 1 dansk ret ved en bekendtgerelse primo 2018 og vil blandt andet stille krav om, at bade pro-
duktudviklere og distributerer skal fastsatte en malgruppe for det produkt, der udvikles og distri-
bueres. Ved afgraensningen skal virksomheden pracisere de typer kunder, hvis behov, karakteristi-
ka og formél produktet er foreneligt med. Endelig vil der blive stillet krav om, at produktudviklere
og distributerer lebende vurderer, om produkterne fortsat opfylder malgruppens behov, og om den
tilsigtede distributionsstrategi fortsat er hensigtsmaessig.

Arbejdsgruppen har derudover dreftet muligheden for at indfere krav om, at en laneaftale ved stif-
telse af en andelsboligforening skal indeholde krav om afdrag pa et givent beleb over en given
periode.

Arbejdsgruppen finder, at andelsboligforeninger 1 stiftelsessituationen adskiller sig fra andre kun-
desegmenter med samme ekonomiske forudsatninger og kreditvaerdighed — og almindelige for-
brugere i ovrigt, hvilket bevirker, at der er et sarligt behov for at overveje sarregler for finansie-
ring ved stiftelse af andelsboligforeninger.

Arbejdsgruppen har i den forbindelse lagt vegt pa, at beslutninger om léneaftaler treffes af en
andelsboligforening — ikke blot pa vegne af de andelshavere, der indgar laneaftalen med den finan-
sielle virksomhed — men ogsa péd vegne af fremtidige andelshavere. Arbejdsgruppen har veret op-
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merksom pa, at det 1 nogle situationer kan vare hensigtsmaessigt for en forening at have afdrags-
frihed pé hele eller dele af foreningens lan, for eksempel hvor foreningen ensker at afdrage pa
eventuelt dyrere forrentede 1&n optaget 1 pengeinstitutter.

Et krav om afdrag bevirker, at der opbygges et skonomisk raderum, nér der afdrages pa et ldn, som
kan vaere hensigtsmaessigt ved andelsboligbelédning, hvor der netop skal tages hegjde for, at bela-
ningen potentielt skal dekke en stribe andelshaveres gkonomiske situationer, som man ikke ned-
vendigvis kender til i detaljen pa samme méde som ved en “individuel” kunde.

Et krav om afdrag vil omvendt kunne afskare foreninger med en holdbar gkonomi fra at benytte
lavtforrentede 1an med op til 80 pct. afdragsfrihed til at afvikle dyrere lan i den afdragsfrie periode
og dermed samlet set opnd lavere finansieringsomkostninger.

Det er arbejdsgruppens vurdering, at det overordnet er et sundt princip, at andelsboligforeninger
afdrager pa en del af deres gald. Et sddant princip vil skabe sunde andelsboligforeninger, selvom
afdragsfrihed kan vere en fornuftig beslutning givet foreningens gode ekonomiske forhold. Ar-
bejdsgruppen har i sin vurdering lagt vegt pa, at beslutninger om l4neaftaler treeffes af andelsfor-
eningen, der indgér laneaftalen med den finansielle virksomhed, og potentielt pa vegne af en stribe
fremtidige andelshavere. Det vurderes, at fordelen ved et krav om afdrag for hovedparten af for-
eningerne er hensigtsmaessig, og dermed berettiger en regulering.

Det er ligeledes arbejdsgruppens vurdering, at det i forbindelse med en begrensning af afdragsfri-
hed i stiftelsessituationen er hensigtsmaessigt at indfere en karensperiode pa for eksempel to &r. En
karensperiode vil have det formal at sikre mod, at foreningerne omlagger deres lan umiddelbart
efter en stiftelse.

Arbejdsgruppen har i den forbindelse droftet en model, hvor afdragsfriheden begrenses til de for-
ste 40 pct. af en forenings lan, saledes at realkreditbelaning mellem 40 pct. og 80 pct. skal afdra-
ges.

Arbejdsgruppen anbefaler, at der i andelsboligloven indfores scerregler i andelsboligforeningernes
lanemuligheder i forbindelse med stiftelse, for eksempel med inspiration i den skitserede model i
afrapporteringen (40-40).

4.1.2 Egenfinansiering péd 5 pct. fra andelshaverne ved stiftelse af en andelsboligforening
I dag gelder der intet lovkrav om egenfinansiering, ndr kommende andelshavere gar sammen om
at stifte en andelsboligforening.

Arbejdsgruppen har noteret, at Det Systemiske Risikorad i en pressemeddelelse af 30. marts 2017
— 1 relation til at pludselige @ndringer i opfattelsen af risici og dermed kraftige fald 1 aktivpriserne
fortsat er hgj — har peget pa den hgje aktivitet pd andelsboligmarkedet, og noteret sig, at der ikke er
et udbetalingskrav for denne boligtype, hvilket ridet vil sette fokus pa.

Arbejdsgruppen har derfor dreftet, om der ber indferes et udbetalingskrav for kommende andels-
havere 1 forbindelse med stiftelsen af en andelsboligforening.
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Arbejdsgruppen har noteret sig, at markedet, det vil sige de finansielle virksomheder, allerede i
dag har en praksis om at stille krav om en egenfinansiering.

Det er arbejdsgruppens vurdering, at et krav om egenfinansiering vil bidrage til at sikre et godt
okonomisk fundament for andelsboligforeningen og bidrager samtidig til en vis form for “com-
mitment” fra de andelshavere, der indtreeder ved stiftelsen af andelsboligforeningen.

Arbejdsgruppen anbefaler, at der i andelsboligloven skal stilles krav om udbetaling pa mindst 5
pct. af kobesummen.

Arbejdsgruppen har i den forbindelse lagt vaegt pa, at en andelsboligforening typisk stiftes pa bag-
grund af en tilslutning pa omkring 65 pct. af lejerne 1 ejendommen, hvorfor et udbetalingskrav pa 5
pct. reelt vil svare til en hgjere procentsats (og et hgjere udbetalingsbelgb for den enkelte stifter)
end det eventuelt fastsatte krav pa 5 pct. Procentsatsen vil 1 praksis ligge mellem 5-10 pct., hvilket
er niveauet som markedet allerede stiller krav om i dag.

4.1.3 Egenfinansiering fra keberen af en eksisterende andelsbolig
I dag geelder der intet lovkrav om udbetaling, nar de enkelte andelshavere optager et andelsbolig-
lan.

Der gelder som udgangspunkt et krav om udbetaling pd 5 pct. ved keb af ejerboliger, jf. vejled-
ning til bekendtgerelse om god skik for finansielle virksomheder § 20. Formélet med udbetalings-
kravet for ejerboliger er at age kundernes robusthed, ved at de fir afprovet deres evne til at spare
op inden kebet. Dermed mindskes risikoen for, at de far sat sig for dyrt.

Arbejdsgruppen har derfor ogsé dreftet, om der ber indferes et udbetalingskrav for kebere af an-
delsboliger i allerede etablerede andelsboligforeninger.

Det er arbejdsgruppens vurdering, at andelshavere ber vare omfattet af samme grad af forbruger-
beskyttelse som ejere af ejer- og fritidsboliger er, da kebere af andelsboliger har samme behov for
beskyttelse og oget robusthed mod at blive insolvente ved prisfald.

Arbejdsgruppen anbefaler, at der i god skik-bekendtgorelsen for boligkredit fastscettes et udbeta-
lingskrav ved kob af en andelsbolig.

4.2 Valuarvurderinger — vaerdiansaettelse af en andelsboligforening

Det er i pressen blevet anfort, at vaerdiansattelse af andelsboligforeninger pé baggrund af valuar-
vurderinger har vist sig at vaere svert gennemskuelig, idet disse valuarvurderinger i praksis kan
variere meget for den samme ejendom. S4 store svingninger i vurderingerne kan skabe usikkerhed
for akterer p4 markedet og medfore finansieringsmessige konsekvenser.
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P& den baggrund har arbejdsgruppen dreftet, hvorvidt der i1 andelsboligloven skal stilles krav til
metoden for vaerdiansattelse af en andelsboligforening ved valuarvurderinger.

Nuveerende regulering
Efter andelsboliglovens § 5, stk. 2 kan vardien af en andelsboligforenings ejendom vardiansattes
efter tre principper, herunder blandt andet efter en valuarvurdering.

Muligheden for valuarvurderinger af andelsboligforeningers ejendomme blev indfert 1 1992. For-
muleringen af § 5, stk. 2, litra b, er saledes:

“Den kontante handelsveerdi som udlejningsejendom. Vurderingen skal foretages af en ejendoms-
meegler, der er valuar. Vurderingen md ikke veere mere end 18 maneder gammel.”

Der stilles i bestemmelsens 1. og 2. punktum to krav:
1. Andelsboligforeningens ejendom skal vurderes, som om den var en privat udlejningsejen-
dom.
2. Vurderingen skal foretages af en statsautoriseret ejendomsmeegler, som ogsa er valuar.

Andelsboligloven stiller ikke yderligere krav til valuarens vurdering af andelsboligforeningens
ejendom, og loven giver ikke hjemmel til at fastsatte nermere regler herom eller fastsatte sankti-
onering af valuarernes arbejde.

Ejendomsmegleruddannelsen bestdr af en teoretisk uddannelse pa mellem to og tre &r, athaengigt
af om den tages deltid eller fuldtid, og om den supplerer en i forvejen gennemfort akademisk ud-
dannelse. Derudover skal personen have to ars praktisk erfaring med handel med udlejningsejen-
domme.

Valuaruddannelsen blev i 2010 @ndret, sa der i dag er tale om en toérig diplomuddannelse kaldet
Diplom 1 vurdering eller DiplomValuar. Uddannelsen er bdde en videreuddannelsesmulighed for
ejendomsmeglere og en vej ind 1 erhvervsmaglerbranchen for andre med en adgangsgivende ud-
dannelse. Ejendomsmaglere, som har gennemfort uddannelsen, kan benytte titlen ”DiplomValuar”
og kan sege om optagelse 1 Dansk Ejendomsmaglerforenings register for valuarer.

Dansk Ejendomsmaeglerforening har udarbejdet en vejledning med tilherende norm for vurdering
af andelsboligforeningers ejendomme. Vurderingsprincipperne er bindende for medlemmer af
Dansk Ejendomsmeglerforening, som organiserer ca. 95 pct. af alle ejendomsmeglere 1 Danmark.
For medlemmerne kan det vare ansvarspadragende ikke at folge vejledningen og normen. Det skal
dog bemarkes, at det ikke er et krav, at en ejendomsmagler og valuar er medlem af Dansk Ejen-
domsmaglerforening.

Af normen fremgar det blandt andet, at "ejendommen skal vurderes til den kontantpris, den vil
kunne scelges til som udlejningsejendom, idet der tages udgangspunkt i, at den ikke har status som
andelsboligforeningsejendom og ikke har haft det. Det betyder ogsa, at den ikke kan vurderes som
eksempelvis ejerlejlighedsejendom.”
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Det fremgar endvidere af normen, at ’som folge af den monopolstilling valuarer har pd at udfore
vurderinger af andelsboligejendomme efter andelsboliglovens § 5, stk. 2, litra b, er det vigtigt, at
vurderingerne hver gang bliver sa rigtige som muligt.”

4.2.1 Bemyndigelsesbestemmelse til nermere fastsattelse af regler for valuarvurderinger samt
opdatering af bestemmelsen i forhold til uddannelseskrav

Arbejdsgruppen har dreftet den nuvaerende regulering af valuarvurderinger, jf. andelsboliglovens §
5, stk. 2, litra b. Arbejdsgruppen har i den forbindelse inddraget Dansk Ejendomsmeglerforening
og Ejendomsforeningen Danmark som relevante interessenter pd omradet i arbejdsgruppens meo-
der.

Dansk Ejendomsmaglerforening har pd medet i arbejdsgruppen oplyst, at der pt. pagar et arbejde
med en opdatering af branchens vejledning og norm vedrerende valuarvurderinger, som forventes
afsluttet inden sommeren 2017. Opdateringen skal understotte mere retvisende vurderinger. Dette
sker ved, at den opdaterede norm og vejledning vil laegge flere rammer ned over valuarernes vur-
dering af andelsboligforeningers ejendomme, séledes at det belobsmessige udfaldsrum for forskel-
lige valuarers vurdering af den samme ejendom vil blive indsnavret.

Arbejdsgruppen har séledes noteret sig, at der pt. pagar et arbejde med opdatering af branchens
vejledning og norm vedrerende valuarvurderinger, som forventes afsluttet inden sommeren 2017.

Arbejdsgruppen anbefaler, at man afventer den opdaterede vejledning og norm fra Dansk Ejen-
domsmceglerforening, samt at der ved cendring af andelsboligloven skabes hjemmel til, at er-

hvervsministeren kan fastscette ncermere regler for valuarvurderinger, jf. andelsboliglovens § 5,
stk. 2 litra b.

Arbejdsgruppen har endvidere noteret sig, at den nuverende ordlyd af bestemmelsen vedrerende
uddannelseskravet til valuarerne er foraeldet. Dansk Ejendomsmaeglerforening har i den forbindel-
se fremfort, at man ensker en opdatering af uddannelseskravet, séledes at uddannelsen Diplom i
vurdering fremadrettet stilles som krav for at kunne vurdere andelsboligforeningers ejendomme. I
den forbindelse vil det veere nedvendigt med overgangsregler, sdledes at valuarer med den tidlige-
re uddannelse fortsat kan lave vurderinger af andelsboligforeningers ejendomme. Det har veret
droftet med Dansk Ejendomsmaeglerforening, at kravet om, at valuaren tillige skal vare ejen-
domsmegler, er foreldet, da det vigtigste er, at den pidgaldende har kendskab til markedet for ud-
lejningsejendomme, og ikke nedvendigvis har kendskab til ejerboligmarkedet. Det kan ske ved at
justere bestemmelsen 1 andelsboligloven i overensstemmelse hermed.

Arbejdsgruppen anbefaler, at andelsboliglovens § 5, stk. 2, litra b, opdateres, sa den kan veere
retvisende i forhold til de uddannelseskrav, der stilles til valuarvurderinger af andelsboligforenin-

ger.
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Kapitel 5: Driften af en andelsboligforening

Det er bestyrelsen i en andelsboligforening, der varetager den daglige ledelse og driften af en an-
delsboligforening. Bestyrelsen bestér af frivillige andelshavere, der valges pad generalforsamlin-
gen. Enhver andelshaver har gennem deres stemmeret pa generalforsamlingen medindflydelse pa,
hvem der velges til bestyrelsen.

Bestyrelsens opgaver bestdr i at varetage den daglige ledelse af foreningen, herunder at pase eko-
nomiske forhold, for eksempel i forbindelse med keb og salg af andele, og at udfere beslutninger
truffet pa generalforsamlingen, for eksempel om renovering af ejendommen.

Bestyrelsen varetager séledes en vigtig rolle i forhold til at sikre en ansvarlig drift af andelsbolig-
foreningen. At bestyrelsen bestér af frivillige andelshavere kan betyde, at en bestyrelse ikke ned-
vendigvis rdder over alle de kompetencer, som foreningen har behov for, til at kunne treffe sikre
og nagdvendige beslutninger.

Bestyrelsens opgaver kan vere reguleret i andelsboligforeningens vedtagter, men dette er ikke et
lovkrav.

5.1 Bestyrelsens opgaver som reguleret i andelsboligloven

Kob og salg af andele

Bestyrelsen 1 en andelsboligforening er aktivt involveret 1 keb og salg af andele. I den forbindelse
bestar bestyrelsens rolle dels i, at bestyrelsen har en oplysningspligt over for salgeren af andelen,
og dels i, at bestyrelsen skal kontrollere prisfastsattelsen, godkende overdragelsesaftalen og er-
hververen, og endelig oplyse andelens veardi i en note til arsregnskabet, jf. andelsboliglovens § 6
og bekendtgarelse om oplysningspligt ved salg af andelsboliger.

Bestyrelsens oplysningspligt over for salgeren af andelen bestar i, at bestyrelsen skal bistd salge-
ren med at give kommende andelshavere de oplysninger, som vedkommende anmoder om, samt
udlevere eller oplyse om vedtegter, budget, regnskaber, generalforsamlingsreferater, energimaerk-
ning, negleoplysninger samt om forhold, der ikke fremgar af disse dokumenter, og andre foresta-
ende planer om moderniseringer eller kommende sanering/byfornyelse. Bestyrelsen skal stille dis-
se oplysninger til radighed for slgeren til overholdelse af s@lgerens oplysningspligt.

Beslutninger om vedligeholdelse mv.

Foruden bestyrelsens involvering 1 keb og salg af andele har bestyrelsen 1 medfer af normalved-
tegten for en privat andelsboligforening § 25 kompetence til at varetage den daglige ledelse af
foreningen og udfere generalforsamlingsbeslutninger. Bestyrelsen er sdledes tildelt kompetence til
at treeffe beslutninger om gennemforelse af vedligeholdelsesarbejder pa ejendommen og betalinger
inden for det af generalforsamlingen vedtagne budget.

Erstatningsansvar
I forbindelse med bestyrelsens arbejde kan bestyrelsen pddrage sig et erstatningsansvar. Séfremt
bestyrelsen begar fejl 1 forbindelse med udferelsen af sit arbejde, kan bestyrelsen, det enkelte be-
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styrelsesmedlem eller selve andelsboligforeningen ifalde et erstatningskrav. Hvorvidt en fejl udle-
ser erstatning, og hvem et eventuelt ansvar pahviler, atha@nger af en konkret vurdering. En besty-
relse kan benytte ekstern radgivning for at sikre, at arbejdet bliver udfert korrekt. Bestyrelsen kan
ogsa velge at tegne en forsikring.

Professionel ejendomsadministration

Generalforsamlingen i en andelsboligforening kan efter normalvedtegten for en privat andelsbo-
ligforening § 30 valge en professionel ejendomsadministration, som har tegnet ansvars- og kauti-
onsforsikring (normalt af en meget begraenset storrelse), og lade bestyrelsen treeffe nermere aftale
med administrator om opgaver og befojelser. I disse tilfaelde vil ansvaret for de pageldende opga-
ver efter en konkret vurdering pahvile en professionel ejendomsadministration i henhold til den
aftale, der er indgaet med bestyrelsen.

5.2 Arbejdsgruppens overvejelser og anbefalinger

Andelsboligloven beskriver en reekke af opgaverne knyttet til rollen som bestyrelsesmedlem i en
andelsboligforening. Bestyrelsen udever derudover de opgaver, som generalforsamlingen har truf-
fet beslutning om. Bestyrelsens opgaver kan veare reguleret i andelsboligforeningens vedtagter,
men det er ikke et lovkrav.

Arbejdsgruppen har pa den baggrund vurderet, hvilke regler der ber galde for andelsboligforenin-
gers bestyrelser med henblik pa, at der fremadrettet sker en yderligere understottelse af ansvarlig
drift af andelsboligforeninger.

5.2.1 Ny lovbestemmelse i andelsboligloven om bestyrelsens opgaver og ansvar

Arbejdsgruppen har droftet, om der er behov for en lovbestemmelse om bestyrelsens opgaver og
ansvar. Arbejdsgruppen har sogt inspiration 1 selskabslovens § 115, som indeholder bestemmelse
om, at bestyrelsen 1 kapitalselskaber skal varetage den overordnede og strategiske ledelse og sikre
en forsvarlig organisation af kapitalselskabets virksomhed. Bestemmelsen oplister en reekke evrige
forhold, som bestyrelsens skal pase.

Arbejdsgruppen har fundet, at bestemmelsen i selskabslovens § 115 ikke kan anvendes direkte pa
andelsboligforeninger, idet der er stor forskel pa en andelsboligforening og et kapitalselskab.

Arbejdsgruppen vurderer, at det kan gavne sével en bestyrelse som andre akterer at vaere bevidste
om, hvad en bestyrelse skal varetage af opgaver. Afgerende er, at frivillige andelshavere fortsat
har lyst til at melde sig ind 1 andelsboligforeningernes bestyrelser.

Arbejdsgruppen anbefaler, at der indfores ny lovbestemmelse i andelsboligloven om bestyrelsens
opgaver og ansvar i en andelsboligforening.

Arbejdsgruppen har dreftet forskellige forslag til en bestemmelse om bestyrelsens opgaver og an-

svar. Arbejdsgruppen anbefaler, at en bestemmelse om bestyrelsens opgaver og ansvar 1 andelsbo-
ligloven formuleres med udgangspunkt i formuleringen i boks 3.
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Boks 3: Bestyrelsens opgave og ansvar
Stk. 1: I andelsboligforeninger skal bestyrelsen varetage den daglige ledelse af foreningen, ud-
fore generalforsamlingens beslutninger og pase:

at bogforingen og regnskabsforelceggelsen foregdr pda en made, der efter andelsbo-
ligforeningens forhold er tilfredsstillende,

at bestyrelsen lobende fra administrator/kasserer, modtager orientering om andels-
boligforeningens finansielle forhold,

at administrator udever sit hverv pd behorig mdde,

at andelshaverne modtager orientering om foreningens forhold, ndr der er behov
herfor,

at ejendommen vedligeholdes forsvarligt i overensstemmelse med foreningens bud-

getter, og generalforsamlingens beslutninger, og

at der til enhver tid sker en vurdering af den okonomiske situation, herunder af for-
eningens likviditet og af udviklingen i egenkapital og andelspriser med henblik pd
at sikre, at foreningen har det nodvendige kapitalgrundlag

Arbejdsgruppen har desuden noteret sig, at normalvedtagten for ejerforeninger er ved at blive be-
handlet 1 udvalget om ejerlejlighedsloven, der skal aflevere anbefalinger til erhvervsministeren
inden udgangen af september 2017.

Med hensyntagen til den serlige konstruktion, som en andelsbolig er, er det arbejdsgruppens vur-
dering, at en eventuel bestemmelse om bestyrelsens opgaver og ansvar i andelsboligloven kan
formuleres med udgangspunkt normalvedtaegten for ejerforeninger.

5.2.2 Ny lovbestemmelse i andelsboligloven om generalklausul
Hverken andelsboligloven eller normalvedtegten for private andelsboligforeninger indeholder
bestemmelse om generalklausul.

Arbejdsgruppen har dreftet, hvorvidt der er behov for en generalklausul i andelsboligloven. En
generalklausul medferer, at en generalforsamlingsbeslutning kan erklaeres ugyldig, nar den aben-
bart er egnet til at skaffe bestemte andelshavere en utilberlig fordel pa andre andelshaveres eller
foreningens bekostning. Det er en konkret vurdering, hvilke dispositioner en generalklausul vil
kunne fange, men generalklausulen vil kunne fange, det der bedst kan betegnes som misbrugstil-
felde.

Arbejdsgruppen har segt inspiration i selskabslovens § 108, som bestemmer, at der pd generalfor-
samlingen ikke mé treffes beslutninger, som &benbart er egnet til at skaffe visse kapitalejere eller
andre en utilberlig fordel pa andre kapitalejeres eller kapitalselskabets bekostning.
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Arbejdsgruppen har ogsé noteret sig, at udvalget om ejerlejlighedsloven arbejder med en bestem-
melse om generalklausul i ejerforeninger.

Arbejdsgruppen anbefaler, at der indfores en generalklausul i andelsboligloven.

Arbejdsgruppen har droftet forskellige forslag til en formulering af en generalklausul i andelsbo-
ligloven. Arbejdsgruppen anbefaler, at en generalklausul i andelsboligloven formuleres med ud-
gangspunkt 1 formuleringen i boks 4.

Boks 4: Generalklausul

“"Der mad pa generalforsamlingen ikke treeffes beslutning, som dbenbart er egnet til at skaffe
visse andelshavere eller andre en utilborlig fordel pd andre andelshavers eller andelsboligfor-
eningens bekostning. Tilsvarende geelder for beslutninger, der pdforer en eller flere andelsha-
vere en utilborlig ulempe.”

5.2.3 Stemmeregler

Andelsboligloven regulerer ikke stemmeregler 1 en andelsboligforening. De nermere regler for,
hvordan en andelsboligforenings generalforsamling treeffer beslutninger, er som oftest beskrevet i
foreningens vedtaegter. Normalvedtaegten for private andelsboligforeninger, der er udarbejdet af
Erhvervsstyrelsen, indeholder bestemmelser om stemmeregler. Normalvedtegten er vejledende.
Det vil sige, at det er frivilligt for andelsboligforeningerne, om de vil anvende den eller udarbejde
individuelle vedtagter.

Normalvedtagten for private andelsboligforeninger indeholder i § 22, stk. 5, en bestemmelse om,
at en andel giver én stemme. Normalvedtegtens § 23 tager stilling til, hvordan generalforsamlin-
gen treffer beslutninger. Udgangspunktet er, at generalforsamlingen traeffer beslutninger ved sim-
pelt flertal, bortset fra beslutninger af storre karakter, sdsom for eksempel vedtegtsendringer, re-
gulering i boligafgiften, optagelse af afdragsfrie lan, nedparringslan, rentetilpasningslén uden ren-
temaksimum eller andre 14n, hvor udviklingen 1 fremtidig ydelse er usikker og uden et maksimum
pa fremtidig ydelse etc., som kraver, at mindst 2/3 af samtlige mulige stemmer er reprasenteret og
med flertal pd mindst 2/3 af ja- og nej-stemmer, jf. normalvedtaegtens § 23, stk. 2.

Forslag om salg af fast ejendom eller om foreningens oplesning kan kun vedtages med et flertal pa
mindst 4/5 af samtlige mulige stemmer, jf. normalvedtaegtens § 23, stk. 4.

Arbejdsgruppen har dreftet, hvorvidt det vil vaere naturligt at se pd mulighederne for en eventuel
@ndring af normalvedtaegten for andelsboligforeninger udarbejdet af Erhvervsstyrelsen, herunder
stemmereglerne.

I den forbindelse har arbejdsgruppen noteret, at den eventuelle kommende reviderede normalved-

teegt for ejerlejligheder er ved at blive behandlet i udvalget om ejerlejlighedsloven. Ejerlejligheds-
lovsudvalget skal komme med anbefalinger til erhvervsministeren 1 3. kvartal af 2017.
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Arbejdsgruppen bemerker dog, at ejerlejligheder og andelsboligforeninger er forskellige, hvorfor
normalvedtaegten for ejerlejligheder alene vil kunne anvendes som inspiration.
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Kapitel 6: Andelshavers overgang til lejer

Som noget helt serligt har man som andelsboligforening mulighed for at ga fra at vare andelsha-
ver til lejer, uanset om ejendommen tidligere har veret en udlejningsejendom, og uanset om op-
losning sker frivilligt eller ved en konkurs. Det ses lobende, at foreninger frivilligt lader sig oplese,
men serligt har der de seneste ar vaeret en rekke sager om nedlidende andelsboligforeninger, der
af forskellige grunde er blevet oplest ved en konkurs.

Muligheden for andelshavers overgang til lejer findes i1 andelsboliglovens § 4, som bestemmer, at
andelshaver fortsat har brugsret til boligen som lejer, nér en andelsboligforenings ejendom erhver-
ves af en ny ejer. Dette gor sig geeldende i enhver ophavelsessituation af andelsboligforeningen,
det vil sige bade ved frivillig oplesning og i forbindelse med en andelsboligforenings konkurs.
Bestemmelsen regulerer derimod ikke, pa hvilke vilkar en andelshaver har ret til fortsat brugsret
som lejer, herunder vilkar vedrerende lejefastsettelse, depositum og forudbetalt leje.

Det er arbejdsgruppens vurdering, at uanset baggrunden for en oplesning af en andelsboligfor-
ening, s skal der vere klarhed omkring retsstillingen for de vilkar, der gaelder i disse situationer.
Pé den baggrund har arbejdsgruppen droeftet, hvorvidt der ber ske en pracisering af andelsboliglo-
vens § 4.

6.1 Nuvaerende regulering i andelsboliglovens § 4
Andelsboliglovens § 4 regulerer en andelshavers ret til fortsat brugsret som lejer, nér en andelsbo-
ligforenings ejendom erhverves af en ny ejer. Bestemmelsen har felgende ordlyd:

“Erhverves en andelsboligforenings ejendom af en ny ejer, har andelshaverne ret til
fortsat brugsret som lejere.

Stk. 2: Ved et frivilligt salg af foreningens ejendom kan bestemmelsen i stk. 1, kun
fraviges, hvis den enkelte andelshaver i forbindelse med salget samtykker heri.”

Bestemmelsen blev indsat i andelsboligloven i 1980. Formalet med bestemmelsen var at fjerne den
usikkerhed, der havde veret om andelshavernes retsstilling i tilfeelde af overdragelse eller tvangs-
auktion af foreningens ejendom.

Det fremgik séledes af 1980-redegorelsen fra arbejdsgruppen vedrerende overdragelse af andels-
boliger, at “’det er et veesentligt sporgsmal at fa afklaret, pa hvilke vilkdr den pageeldende kan for-
blive lejer. Det er arbejdsgruppens opfattelse, at det er de almindelige regler i lejelovgivningen,
der danner grundlag for, hvilken leje, der fremover skal betales, ligesom det er lejelovgivningens
regler, der i mangel af modsat aftale, md regulere retsforholdet mellem den tidligere andelshaver
og den nye ejer i ovrigt”.

I forlengelse af arbejdsgruppens 1980-redegerelse blev bestemmelsen i ABL § 4 indsat i loven og
blev blandt andet ledsaget af folgende bemarkninger:
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”De foresldede regler gar ud pd, at andelshavere i tilfeelde af, at en ny ejer overtager ejendommen,
har ret til at blive boende som lejere i overensstemmelse med reglerne i den til enhver tid geelden-
de lejelovgivning”.

Andelsboliglovens § 4 giver imidlertid anledning til usikkerhed om, hvorvidt man skal anse leje-
forholdet mellem udlejer og den tidligere andelshaver for at vere et nyt brugsforhold eller et fort-
sat brugsforhold.

6.2 Arbejdsgruppens overvejelser og anbefalinger

Som redegjort for, finder andelsboliglovens § 4 anvendelse ved overdragelse af ejendommen 1
forlengelse af henholdsvis frivillig oplesning og konkurs. Andelshaverens rettigheder knytter sig
derfor til ejerskiftet uanset baggrunden herfor. Det er arbejdsgruppens vurdering, at uanset bag-
grunden for et ejerskifte, er det afgerende, at der ikke hersker tvivl om retstilstanden pa omrédet.

I forbindelse med arbejdsgruppens dreftelser, har man dreftet hvad der mé anses for at vere et
passende huslejeniveau, ligesom man har dreftet udlejers mulighed for at kreeve forudbetalt leje og
depositum.

6.2.1 Huslejeniveau
Nuvcerende regulering
Regulerede kommuner - omkostningsbestemt husleje

I 81 af landets 98 kommuner er der huslejeregulering, og huslejen fastsattes pd baggrund af reg-
lerne om omkostningsbestemt husleje 1 boligreguleringsloven, jf. boligreguleringslovens kapitel I1-
IV. Det betyder, at den er beregnet ud fra de udgifter, som udlejeren har til at drive ejendommen.
Dertil kommer henlaggelser til vedligeholdelse, atkast til udlejeren og eventuelt et beregnet for-
bedringstilleg. Sterstedelen af andelsboligerne 1 Danmark er beliggende i kommuner, hvor husle-
jen fastsattes omkostningsbestemt.

Af bestemmelsen i1 boligreguleringslovens § 5, stk. 1, fremgér, at lejen ved lejeaftalens indgaelse
ikke ma fastsettes til et beleb, som overstiger det belab, der kan dekke ejendommens nedvendige
driftsudgifter og afkastet af ejendommens verdi.

Gennemgribende moderniserede lejemdl og forbedringer

Efter bestemmelsen i boligreguleringslovens § 5, stk. 2, er der i tilfelde, hvor lejemélet er gen-
nemgribende forbedret mulighed for ved genudlejning at fastsatte lejen efter princippet om det
lejedes verdi.

Det lejedes verdi for en bolig findes ved at sammenligne med den husleje, som er almindeligt
geldende for andre boliger 1 omradet. Der kan kun ske sammenligning med tilsvarende boliger
med hensyn til beliggenhed, art, storrelse, kvalitet, udstyr og vedligeholdelsesstand, og hvor lejen
er fastsat efter lejelovens regler om det lejedes vaerdi.
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Denne leje er typisk hegjere end den omkostningsbestemte husleje med forbedringstilleg. En ny
ejer af en ejendom vil som udgangspunkt alene kunne gennemfore en gennemgribende forbedring
og fastsaette lejen efter det lejedes verdi i lejemal, der bliver ledige efter overtagelsen af ejen-
dommen.

Seerlige regler for smdejendomme

For smaejendomme i regulerede kommuner gelder der endvidere sarlige regler om, hvordan hus-
lejen fastsaettes. Lejen fastsettes efter det lejedes verdi. Lejen kan dog ikke vesentligt overstige
den leje, der betales for tilsvarende lejeforhold med hensyn til beliggenhed, art, storrelse, kvalitet,
udstyr og vedligeholdelsesstand, og som er omfattet af reglerne om omkostningsbestemt husleje.

Uregulerede kommuner - lejefastscettelse efter lejeloven

I uregulerede kommuner fastsettes lejen efter regler i lejeloven og med udgangspunkt 1 det enkelte
lejemal. Lejeloven angiver ikke nermere, hvorledes lejen ved lejeforholdets begyndelse skal be-
regnes, idet det er overladt til parterne at aftale. Som udgangspunkt fastsettes lejen til det lejedes
veerdi, da lejeren 1 modsat fald kan kraeve lejen nedsat.

Lejeforhgjelse kan gennemfores med tre maneders varsel. En lejeforhgjelse kan dog tidligst fa
virkning tre dr efter lejeforholdets begyndelse eller to ar efter, at der sidst er tradt en lejeforhgjelse
1 kraft som folge af, at lejen var vaesentlig lavere end det lejedes verdi.

Frileje (geelder bdde i regulerede og i uregulerede kommuner)

I nyere ejendomme kan huslejen desuden fastsettes til markedslejen. For sa vidt angér ejendom-
me, der er taget i brug efter den 31. december 1991, kan lejen saledes aftales frit, og hverken reg-
lerne om det lejedes vardi eller omkostningsbestemt husleje finder anvendelse pd disse ejendom-
me. Det samme galder lejemal om beboelseslejligheder, der den 31. december 1991 lovligt ude-
lukkende benyttedes til erhvervsformal, néar de efterfolgende er omdannet til beboelse.

Arbejdsgruppens overvejelser og anbefaling
Arbejdsgruppen er enige om, at det skal vaere klart for bade lejer og udlejer, hvilket lejeniveau en
andelshaver overgar til som lejer ved en andelsboligforenings opher.

Arbejdsgruppen har dreftet, hvorvidt lejefastsattelsen maksimalt skal kunne ansattes efter regler-
ne i lejelovgivningen eller til et pé stiftelsestidspunktet fastsat minimumsniveau for boligafgiften
som andelshaver. Alternativt har arbejdsgruppen droftet muligheden for, at lejen skal fastsattes til
belabet for boligafgiften ved andelsboligforeningens opher eller som et gennemsnit af boligafgif-
ten for en vis periode forud for andelsboligforeningens opher.

Arbejdsgruppen har vurderet, at safremt lejen fastsettes som et gennemsnit af belgbet for boligaf-
giften 1 andelsboligen i1 for eksempel de seneste 3-5 ar, dog som minimum den leje, som kan op-
kraeves i henhold til lejelovgivningen, s& forventes et mere retvisende niveau for boligafgiften.
Arbejdsgruppen har lagt til grund for deres dreftelser, at det umiddelbart mé forventes, at for store
@ldre ejendomme i regulerede kommuner (sdfremt der var tale om private lejeboliger), vil niveauet
for den omkostningsbestemte leje ofte ligge under niveauet for den boligafgift, som andelshaverne
pé tidspunktet inden en oplesning betaler til andelsboligforeningen.

31



Arbejdsgruppen anbefaler, at andelsboliglovens § 4 cendres, sdledes at det preeciseres, hvilke vil-
kdr der skal geelde ved en andelsboligforenings oplosning, herunder at det fastscettes, at huslejeni-
veauet er et gennemsnit af belobet for boligafgiften de seneste 3-5 dr, og at en udlejer ikke kan
stille krav om betaling af forudbetalt leje og depositum hos en andelshaver, der overgdr til at blive
lejer.

Arbejdsgruppens overvejelser om vilkar som forudbetalt leje og depositum fremgéar under pkt.
6.2.2.

Grundtanken med arbejdsgruppens anbefaling er, at arbejdsgruppen betragter tidligere andelshave-
res lejemal for at veere en fortsattelse af en brugsret og ikke en ny brugsret.

Arbejdsgruppen er enige om, at den praciserede bestemmelse finder anvendelse ved andelshavers
overgang til lejer uanset boligreguleringslovens § 5, stk. 9, hvorefter der ved lejeaftalens indgaelse
ikke kan aftales en leje eller lejevilkar, der efter en samlet bedemmelse er mere byrdefuld for leje-
ren end de vilkér, der geelder for andre lejere 1 ejendommen.

Ved ledige lejemél, hvor en af de tidligere andelshavere valger at fraflytte boligen, har arbejds-
gruppen vurderet, at lejefastsattelsen ber ske efter de almindelige regler i lejelovgivningen.

6.2.2 Forudbetalt leje og depositum

Nuvcerende regulering

Det fremgar af andelsboliglovens § 4, at andelshavere -i tilfzlde af et ejerskifte af ejendommen —
har ret til at blive boende som lejere. Det fremgar endvidere, at med retten til at blive lejer folger
ogsé en fortsat brugsret. Det er netop med udgangspunkt i denne formulering, at arbejdsgruppen
betragter tidligere andelshaveres lejemal for at vere en fortsattelse af en brugsret og ikke en ny
brugsret.

Efter lejelovens § 34, stk. 1, kan udlejeren ved lejemalets indgaelse som depositum kraeve et belab
svarende til indtil tre méneders leje. Belobet henstar til sikkerhed for lejerens forpligtelser ved fra-
flytning. Herudover kan udlejer ved lejemalets indgdelse krave lejen forudbetalt for et tidsrum pa
op til tre méneder. Forudbetalt leje henstar i lejeperioden hos udlejeren og kan bos op i den sidste
del af lejeperioden.

Lejernes indbetaling af depositum og forudbetalt leje beror pa aftalen mellem udlejeren og lejeren.
Der galder ikke et krav om, at udlejer skal kreeve depositum og forudbetalt leje.

Som felge heraf kan det vaere vanskeligt for den nye ejer af ejendommen at kraeve depositum og
forudbetalt leje hos de tidligere andelshavere. Det vil sige, at hvis der er onske om at sikre udleje-
ren mulighed for at opkraeve depositum og forudbetalt leje hos de tidligere andelshavere, vil dette
forudsette en serskilt hjemmel 1 loven.
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Arbejdsgruppens overvejelser og anbefaling

Arbejdsgruppen har dreftet, at det vil vere uhensigtsmassigt at palegge en tidligere andelshaver
at betale forudbetalt husleje og depositum, nér der er tale om en fortsat brugsret. Dette uanset om
to lejere, som begge tidligere har varet andelshavere, bytter lejlighed. Samtidig er det arbejds-
gruppens vurdering, at der ved andelshavernes overgang fra andelshaver til lejer skal tages hojde
for andelsboligforeningens tidligere forhold vedrerende for eksempel individuelle forbedringer,
tidligere beslutninger om for eksempel fremlejeret mv.

Arbejdsgruppen anbefaler, at andelsboliglovens § 4 cendres, sdledes at det preeciseres, hvilke vil-
kar der skal geelde ved en andelsboligforenings oplosning, herunder at det fastscettes, at huslejeni-
veauet er et gennemsnit af belobet for boligafgiften de seneste 3-5 dr og at en udlejer ikke kan stil-
le krav om betaling af forudbetalt leje og depositum hos en andelshaver, der overgar til at blive
lejer.

Det er arbejdsgruppens vurdering, at en andelshaver, som overgar til at blive lejer efter andelsbo-
liglovens § 4, hverken skal stilles bedre eller darligere end denne blev som andelshaver.

33



Bilag 1: Fakta om andelsboligsektoren

Antal boliger og ejendomme ejet af andelsboligforeninger fordelt efter ejendommens storrelse

Notatet praesenterer data for antal andelsboliger og antal ejendomme ejet af andelsboligforeninger. Der er
tale om et udtraek fra Danmarks Statistik pr. 1. januar 2017. Det er ikke umiddelbart muligt at fordele an-
delsboligerne pa andelsboligforeningerne, i stedet er andelsboligforeningerne fordelt pa ejendomme (ud fra
ejendomsnummeret i Bygnings- og Boligregisteret).

Safremt hver andelsboligforening ejer en og kun en ejendom, vil der vare et en-til-en sammenfald mellem
ejendom og forening, og antallet af ejendomme vil derfor kunne betragtes som et udtryk for antallet af an-
delsboligforeninger. Dette ma dog formodes ikke at vaere tilfeeldet for en mindre gruppe af andelsboligfor-
eninger, som ejer mere end én ejendom. Dette taler umiddelbart for, at denne opgerelsesmetode overvurde-
rer antallet af andelsboligforeninger.

I modsat retning treekker det faktum, at en lille gruppe af andelsboligforeninger har registreret ejerskab til
flere udmatrikulerede raekkehuse og dobbelthuse (hver opgjort som én ejendom med en eller to boliger og
med selvstendigt ejendomsnummer). Det har ikke vaeret muligt at medtage disse ejendomme og boliger i
denne opgerelse. Da der er tale om ca. 1.000 boliger, vurderes denne effekt dog samlet set at vaere af min-
dre betydning.

Af nedenstiende tabel ses det séledes, at der findes i alt 203.553 andelsboliger pr. 1. januar 2017, fordelt pa
9.100 ejendomme. Med hensyn til de storste ejendomme findes der i alt 54 ejendomme med flere end 200
boliger, ejet af andelsboligforeninger. Disse ejendomme indeholder i alt 15.695 boliger. Med hensyn til de
smé ejendomme (3-5 boliger), findes der i alt 478 ejendomme ejet af andelsboligforeninger, disse ejen-
domme indeholder i alt 1.914 boliger. En stor gruppe ejendomme, i alt 2.378, indeholder mellem 20 og 49
boliger, og i alt 66.470 boliger ligger i denne kategori af ejendomme.

Tabel 1. Antal andelsboliger og ejendomme, 2017

Ejendommens storrelse

(antal boliger) Antal ejendomme  Antal boliger

3-5 boliger 478 1.914
6-9 boliger 1.957 15.206
10-19 boliger 3.644 49.149
20-49 boliger 2.378 66.470
50-99 boliger 378 25.646
100-149 boliger 133 16.100
150-199 boliger 78 13.323
200 boliger og derover 54 15.695
I alt 9.100 203.503

Kilde: Udtrak fra Danmarks Statistik
Figur 1 nedenfor viser antallet af ejendomme ejet af andelsboligforeninger, fordelt efter ejendommens
storrelse.

Figur 1. Antal boliger fordelt efter ejendommens starrelse, 2017
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Figur 2 nedenfor viser antallet af boliger i ejendomme ejet af andelsboligforeninger, fordelt efter
ejendommens starrelse.

Figur 2. Antal ejendomme fordelt efter ejendommens stgrrelse, 2017
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