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Ejendomsforeningen Danmark gar opmarksom pa, at det er af afgarende betydning for os, at
de andelsboligforeninger der bliver stiftet, stiftes pa grundlag af en velfunderet og sund gko-
nomi. Vi har herefter falgende bemarkninger til udkast til lovforslaget:

Obligatorisk CVR-registrering

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

Budget og prognose

Ejendomsforeningen Danmark er imgdekommende over for, at lejerne eller deres radgivere
skal udarbejde et budget indeholdende henholdsvis drift-, status og likviditetsbudget for mini-
mum de farste 10 ar pa baggrund af de indhentede finansieringstilbud samt et skyggebudget
pa baggrund af et 30- arigt, fastforrentet 1an med afdrag, safremt dette ikke allerede er udar-
bejdet pa baggrund af et indhentet finansieringstilbud.



Vi finder det endvidere positivt, at der ved udarbejdelse af budgettet ikke ma indarbejdes spe-
kulative overvejelser om frigarelse af veerdi ved frasalg af restlejligheder, ligesom det er po-
sitivt, at kommende omkostninger til vedligeholdelse af foreningens faste ejendom skal med-
tages som en post pa budgettet.

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

Udarbejdelse af budget kan vare medvirkende til at hgjne informationsniveauet hos lejerne i
forbindelse med beslutning om stiftelse af en andelsboligforening. Lejerne har ved stiftelse af
en andelsboligforening ofte tilknyttet en professionel radgiver, der radgiver og forestar stiftel-
sen af andelsboligforeningen. Siden ministeriet skeaerper kravene til brug for stiftelse, ma mi-
nisteriet enten mene, at andelshaverne i nogle tilfeelde har modtaget darlig radgivning fra de-
res radgiver eller har stiftet en andelsboligforening med darlig skonomi ved at tilsidesatte
god professionel radgivning.

Safremt ministeriet mener, at andelsholigforeningerne er stiftet pa baggrund af darlig radgiv-
ning, sa afhjaelper ministeriets forslag ikke problemstillingen, da det er de samme radgivere,
der efter vedtagelse af lovforslaget vil skulle udarbejde, fremlaegge og radgive pa baggrund af
de skarpede krav til stiftelse.

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

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

Prognose for ar 11 og op til ar 30

Ejendomsforeningen Danmark har sympati for beveeggrundene for udarbejdelsen af en prog-
nose for den resterende del af finansieringsperioden. Det fremgar af de specielle bemaerknin-
ger, at ”’Prognoseberegningerne vil saledes kunne synliggare udviklingen i gkonomien efter
ophgar af en eventuel 10 arig afdragsfri periode pa lanet eller som falge af et trappelan, hvor
renten stiger i hele finansieringsperioden. Der kan ogsa vare tale om beregninger af konse-
kvenser ved ngdvendig vedligeholdelse som f.eks. fremtidig udskiftning af ejendommens tag”’.

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



Minimumsdeltagelse af 2/3 af lejerne

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

Med henvisning til den indledende bemaerkning om, at Ejendomsforeningen Danmark priori-
terer kvaliteten (gkonomisk velfunderet) frem for kvantiteten af en nystiftede foreninger, vur-
derer Ejendomsforeningen Danmark det nye krav om minimumsdeltagelse af 2/3 af lejerne til
at veere i den hgje men acceptable ende.

Udvidelse af hjemmelsgrundlaget for indsendelse af finansielle nggleoplysninger

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

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

@konomiske omkostninger

@gede krav til oplysninger og udarbejdelse af budgetter m.v. bevirker normalt, at de gkono-
miske omkostninger forgges. Ejendomsforeningen Danmark finder det tvivisomt, at omkost-
ningerne vil vaere pa et sa lavt niveau, at det kan medtages til 0 kr.

@vrige emner

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

Ved stiftelse af andelsholigforeninger overgar lejens starrelse for lejemalet ofte til at udgere
boligydelsesstarrelse. Da forskellen i lejens starrelse ofte afhaenger af forbedringer i de en-
kelte lejemal, vil lejens starrelse veere starre i lejemal, der er i en bedre stand end andre.

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



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