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Mere robuste andelsboligforeninger

Erhvervsstyrelsen har fremsendt udkast til forslag til lov om andring af lov om
andelsboligforeninger og andre boligfellesskaber i hering, hvilket lovforslag
Ejendomsforeningen Danmark hilser velkomment.

Ejendomsforeningen Danmark finder det positivt, at et bredt flertal i Folketinget gnsker at
fremtidssikre andelsboligsektoren. Ejendomsforeningen Danmark stetter grundlaeggende det
feelles onske om at sikre bedre regler for ansvarlig drift af andelsboligsektoren, men det er
vigtigt, at justeringerne sker rigtigt, og at man er papasselig med, at der ikke gennemfares
nye regler alene for symbolikkens skyld.

Vi har gennemgaet lovforslaget og skal i den anledning komme med felgende bemaerkninger
til de enkelte bestemmelser:

1. Skaerpede krav til stiftelse af andelsboligforeninger

Stiftelsesbudget skal daekke en periode pa mindst 15 ar

Ejendomsforeningen Danmark er af den opfattelse, at det ikke ngdvendigvis er afgerende,
om budgettet daekker en periode pa 10 eller 15 ar. Vigtigere er det, at der stilles krav til de
radgivere, der udfeerdiger budgettet om, at budgettet viser alle relevante udsving i
foreningens indtaegter og udgifter.

Pa udgiftssiden er det fx vaesentligt, at budgettet viser de relevante udsving i
finansieringsudgifterne i forhold til rente- og afdragsprofilen pa de lan, som foreningen bliver
stiftet med.

Pa indtaegtssiden er det tilsvarende vigtigt, at en eventuel aftrapningsprofil pa
saermoderniseringstillaeg er tydelig i budgettet. Budgettet bar raekke henover en sadan

Ejendomsforeningen Danmark

Ngrre Voldgade 2,1358 Kgbenhavn K, +45 33 12 03 30, www.ejendomsforeningen.dk, CVR-nr. 10 39 02 14



aftrapningsperiode uanset, om den konkret er aftalt til 10, 15 eller 20 ar, saledes at der i
budgettet vises minimum ét ar med normaliseret drift.

| stedet for blot at andre budgetperioden i andelsboliglovens § 3 a fra 10 til 15 ar, kan det
med fordel praeciseres i lovteksten, at budgetperioden skal daekke en laengere periode end
10 eller 15 ar, hvis stiftelsesgrundlaget opererer med betydelige aendringer i indtaegter eller
usikkerhed omkring finansieringsudgifterne.

Vedligeholdelsesplan ved stiftelse af en andelsboligforening

Ejendomsforeningen Danmark er grundlaeggende af den holdning, at det er positivt at sikre,
at der bliver taget stilling til vedligeholdelse af andelsboligforeningens ejendom allerede
ved stiftelsen.

De fleste andelsboligforeninger bliver stiftet pa baggrund af reglerne om tilbudspligt i
lejeloven. Det vil sige, at der er tale om ejendomme, som bade fgr og efter
andelsboligforeningens stiftelse er omfattet af boligreguleringslovens bestemmelse om
udarbejdelse af vedligeholdelsesplaner.

Det forekommer hensigtsmaessigt, at man i lovteksten handterer forholdet til
"konkurrerende regler” om udarbejdelse af vedligeholdelsesplaner, som vi kender bade
byfornyelsesloven og boligreguleringsloven, men der er behov for at fa praeciseret, hvilke
krav der geelder til vedligeholdelsesplanen som en del af stiftelsesgrundlaget. Pa den ene
side fremgar det af § 3 b, stk. 1, at der forud for stiftelsen skal udarbejdes en
vedligeholdelsesplan med et 15-arigt perspektiv, og pa den anden side fremgar det af samme
bestemmelses 2. pkt., at reglerne i stk. 1 viger for reglerne i henholdsvis
boligreguleringsloven og byfornyelsesloven, i det omfang andelsboligforeningen har pligt til
at udarbejde vedligeholdelsesplaner efter reglerne i disse love.

Som § 3 b er formuleret vil hovedreglen om vedligeholdelsesplaner med et 15-arigt
perspektiv kun vaere gaeldende for andelsboligforeningsstiftelser i nybyggede ejendomme -
eller med andre ord, de ejendomme, hvor en vedligeholdelsesplan med et 15-arigt
perspektiv giver mindst mening og vaerdi, mens ejendommene i den gamle boligmasse kan
"nojes” med en vedligeholdelsesplan med et 10-arigt perspektiv, fordi reglerne i
boligreguleringsloven opererer med planer med et 10-arigt perspektiv.

Det vil vaere hensigtsmaessigt, at man opererer med nogenlunde identiske regler om
vedligeholdelsesplaner for alle andelsboligforeninger. En lgsningsmodel kunne veere at
fastseette planlaegningshorisonten til 10 ar for alle vedligeholdelsesplaner. 10 ar er en, i
relation til bygningsvedligeholdelse, anerkendt norm som planlagningshorisont.



Pa tilsvarende vis vil det vaere hensigtsmaessigt, hvis Erhvervsministeriet ved udmentning af
den pataenkte bemyndigelse til at fastsaette naermere regler for indholdet af
vedligeholdelsesplaner lader sig inspirere af de krav, der geelder for udarbejdelse af
vedligeholdelsesplaner for ejendomme omfattet af boligreguleringslovens regler.

Sammenfattende bemaerkninger til de skserpede krav til stiftelsesbudgetter og
vedligeholdelsesplaner

Det er Ejendomsforeningen Danmarks opfattelse, at indfgrelsen af ovennavnte
lovaendringer ikke vil medfere andringer i forhold til den aktuelle situation med stiftelse af
andelsboligforeninger.

De nedlidende andelsboligforeninger, vi kender, har alle det til feelles, at de er blevet
nadlidende allerede efter maksimalt 5-7 ars drift. Stiftelsesgrundlaget for disse foreninger
havde saledes ikke vaeret mere robust, hvis budgetter og vedligeholdelsesplaner havde vaeret
udarbejdet for en laengere planlaegningshorisont end 10 ar.

De andelsboligforeninger, der i gjeblikket stiftes pa et tvivlsomt grundlag, er for manges
vedkommende ganske taet pa at opfylde ogsa de pataenkte skaerpede krav til henholdsvis
stiftelsesbudget og vedligeholdelsesplaner. Det problematiske i nogle af de stiftelser, som
giver anledning til bekymring for fremtiden, er blandt andet, at man i forbindelse med
stiftelsen kan have svaert ved at opfylde kravet i andelsboliglovens § 2, stk. 1 om 60%
tilslutning fra lejerne endsige finansieringsinstitutternes individuelle krav om en endnu
hgjere tilslutningsprocent.

Ejendomsforeningen Danmark har set eksempler pa, at man i sadanne tilfeelde stifter
foreninger uden bopaelspligt for andelshaverne og abner for, at 3. parter, herunder juridiske
personer kan indtraede som andelshavere, ligesom nogle foreninger sgges stiftet med ret for
andelshaverne til at eje mere end én andel. Disse sindrige konstruktioner toppes med en fri
ret til fremleje, saledes at der de facto etableres lejeforhold mellem nye (udefra
kommende) andelshavere og de enkelte lejere. Lejerbeskyttelsen bliver selvsagt ringere,
nar en lejer overgar til at blive fremlejetager hos en enkelt andelshaver i stedet for at
fortsaette i et lejeforhold med ejendommens juridiske ejer. Og med sadanne kreative
stiftelseskonstruktioner kan finansieringsgrundlaget vise sig at vaere betydeligt mindre
robust, fordi den reelle tilslutning til foreningens stiftelse er mindre, end det umiddelbart
ser ud til.

Reglerne om 60% tilslutning fra ejendommens lejere fremgar af andelsboliglovens § 2, stk.
1. Bestemmelsen kunne med fordel praciseres, sa man kan komme de mange kreative forsgg
pa at omga reglen til livs. Det ber praeciseres, at tilslutningskravet kun kan opfyldes af de



pa tilbudspligtens indtraeden vaerende lejere i ejendommen, og at det er ulovligt, hvis disse
lejere, kort tid efter at vaeret blevet andelshavere, vender tilbage og bliver lejere i den
samme bolig, som de indtil stiftelsestidspunktet har veeret lejer i.

De forskellige metoder til at omga lovens tilslutningskrav har det til faelles, at de kan
medvirke til at skabe et mindre robust stiftelsesgrundlag, ligesom konstruktionerne kan
medvirke til at laegge et utilbarligt pres pa de lejere, der pa grund af livssituation, gkonomi
eller andre forhold ikke @nsker at blive andelshavere.

@nsker man at komme disse konstruktioner til livs, kan man sammen med en praecisering af
bestemmelsen i andelsboliglovens § 2, stk. 1 overveje at indfgre straf for overtraedelse af
reglerne. En strafbestemmelse kunne rette sig mod bade den radgiver, der medvirker til
sadanne stiftelser og de lejere, som kun midlertidigt og proforma overgar til at blive
andelshavere pa stiftelsestidspunktet, og "minuttet” efter stiftelsen vender tilbage til rollen
som lejer.

2. Finansiering af en andelsboligforening

Overordnet set er det Ejendomsforeningen Danmarks opfattelse, at problemerne med
finansieringen i de nadlidende andelsboligforeninger skyldes, at andelsboligforeningerne har
faet tilbudt finansieringsprodukter, der i for hgj grad har vaeret spekulative. Der har vaeret
tale om finansielle instrumenter, som maske er velegnede i erhvervsforhold, men hvor det
har vist sig, at andelshaverne ikke altid har kunne gennemskue laneprodukternes risikoprofil
og kompleksitet. Andelshaverne er hver for sig forbrugere, og behovet for at
andelsboligforeningen som sadan ogsa i relation til optagelse af realkredit- og banklan bliver
betragtet som forbruger er udtalt. Det mest vaerdifulde bidrag til en fremtidig ansvarlig drift
af andelsboligforeninger vil vaere, at finansieringsinstitutterne og andre radgivere far pligt
til at behandle andelsboligforeninger som forbrugere, saledes at man sikrer en mere robust
finansiering gennem pa den ene side en udvidet radgivningsforpligtelse og pa den anden side
en begransning af de laneprodukter, der kan tilbydes andelsboligforeningerne.

Man kan samtidig overveje at stille krav om lejerne i forbindelse med stiftelse af en
andelsboligforening skal sege uafhaengig finansiel radgivning. Som det fremgik af flere
indlaeg pa Folketingets Erhvervs- og Vaekstudvalgs andelsbolighgring den 8. november 2017,
sa kan det i forhold til behovet for fuldstaendig uafhangig radgivning vaere problematisk, at
rigtig mange advokater og andre stiftelsesradgivere arbejdere pa "no cure no pay” basis.

Ejendomsforeningen Danmark anerkender, at der ber stilles skaerpede kapitalkrav til
andelsboligforeninger, sa man sikrer, at foreningerne hos medlemmerne har opkraevet eller
lebende opkraever en boligafgift, der modsvarer foreningens skonomiske forpligtelser.



Ejendomsforeningen Danmark anerkender, at en model kan vaere - som foreslaet i
lovforslagets § 3 ¢ - at andelsboligforeningen skal afdrage pa en del af sin realkreditgeeld,
men vi anbefaler, at man ogsa abner for andre muligheder for at kapitalisere foreningerne
pa et robust grundlag.

| stedet for at indfere et bastant krav om afdrag af 40% af gaelden, kunne man alternativt
indfgre krav til en sterre egenfinansiering end de foreslaede 5%, fx helt op til 20 - 25%
egenfinansiering. En hgj egenfinansiering vil medfere en bedre likviditet for
andelsboligforeningen, og dermed kan man lgse nogle af udfordringerne med manglende
likviditet uden at patvinge andelsboligforeningerne en bestemt afdragsprofil.

3. Foraeldelsesfrist ved radgivning om lan og kreditter

Hojesteret har slaet fast i GD 2017/73H, at bankens radgivning, for sa vidt angik risikoen ved
indgaelse af en renteswapaftale, ikke var mangelfuld, da banken havde gjort opmaerksom
pa, at der var visse risici ved den valgte finansieringsform. Derfor medferte bankens
radgivning ikke et erstatningsansvar. Det folger saledes af retspraksis, at det ikke var
foraeldelsesreglerne, der blokerede for et erstatningsansvar. Der var slet og ret tale om, at
langiver havde iagttaget sin radgivningspligt.

Pa den baggrund er det tvivlsomt, om en udvidelse af forzldelsesfristerne vil bidrage til at
sikre mere robuste andelsboligforeninger. Der kan formentlig vindes betydeligt mere, hvis
man bruger energien pa at tydeliggere radgivernes ansvar, herunder tydeliggere, at
andelsboligforeninger er forbrugere.

4. Andelshavers overgang til lejer ved konkurs

Ejendomsforeningen Danmark anerkender, at det kan vaere hensigtsmaessigt at fa
praciseret, pa hvilke vilkar andelshaverne - i tilfaelde af foreningens sammenbrud - kan
fortsaette pa som lejere, nar ejendommen overgar til udlejningsejendom, men modellen
med en midlertidig forsaettelse med betaling svarende til den tidligere boligafgift i 6 ar,
hvorefter lejer skal overga til lejefastsaettelse efter lejelovgivningens regler, er
uhensigtsmaessig.

Det mest hensigtsmaessige vil vaere, at man indretter andelsboliglovens § 4 saledes, at
andelshavernes fortsatte brugsret bliver konstrueret som en forlejeret, hvorefter
andelshaverne bliver sidestillet med enhver (anden) ny lejer i ejendommen. Pa den made
vil man sikre en ensartet behandling af alle lejere i ejendommen, herunder oprindelige
lejere, der aldrig har vaeret medlem af andelsboligforeningen, de tidligere andelshavere og



helt nye lejere, der lejer en lejlighed efter, at ejendommen (igen) er blevet en
udlejningsejendom.

Den private lejelovgivning er i forvejen sa kompliceret, at der ikke er behov for, at man
introducerer en ny tidsbegraenset lejefastsaettelsesnorm gaeldende alene for tidligere
andelshavere.

| lovforslaget opererer man med, at huslejen for de tidligere andelshavere skal
pristalsreguleres, men man forholder sig herudover ikke til lejelovgivningens gvrige
reguleringsmetoder, herunder reglerne for regulering af lejen ved stigende eller faldende
skatter og afgifter eller reglerne om forbedringsforhgjelser.

Der er saledes fx ikke taget stilling til, om man ved gennemfarelse af kollektive eller
individuelle forbedringsarbejder kan varsle og opkraeve forbedringslejeforhgjelser pa samme
made over for de tidligere andelshavere, som udlejer vil kunne det over for de oprindelige
og helt nye lejere.

For en erhverver af en nedlidende andelsboligforeningsejendom vil det pa grund af
lejefastsaettelsesreglens tidsbegraensede karakter under alle omstandigheder vaere
ngdvendigt, at man allerede fra overtagelsestidspunktet genberegner lejen efter
lejelovgivningens regler for alle lejligheder (ogsa de tidligere andelsboliger), saledes at man
kan danne sig et overblik over ejendommens langsigtede lejepotentiale. Man kommer
saledes som erhverver til at operere sidelebende med to lejeniveauer; nemlig dels den
faktisk opkraevede leje og en "skyggeleje”, som man skal nedjustere til efter udlgbet af den
6-arige periode. | den praktiske forvaltning kommer man ogsa til at skulle handtere minimum
to forskellige lejefastsaettelsessystemer - ét for de oprindelige lejere og ét for de lejere,
der har haft en fortid som andelshavere.

Ejendomsforeningen Danmark anerkender, at det kan skabe uhensigtsmaessige incitamenter,
hvis andelshaverne ved overgang til status som lejere kommer til at betale meget mindre i
lebende husleje., | den sammenhang forekommer det uforstaeligt, at man friholder
andelshaverne fra at betale sadvanligt depositum og forudbetalt leje, nar de efter
foreningens sammenbrud bliver lejere. Denne friholdelse fra at stille sadvanlig
sikkerhedsstillelse gor det kun mere attraktivt for andelshaverne i en presset situation at
slippe taget i de forpligtelser, som foreningen har pataget sig over for primaert langiverne.

Hvis det er magtpaliggende for forligspartierne, at overgangen fra andelshaver til lejer ikke
ma resultere i en lavere manedlig husleje, kan man handtere det pa den made, at der i
lovgivningen gives mulighed for, at udlejer i en tidsbegraenset periode pa 6 ar kan opkreaeve



et tillaeg til den efter lejelovgivningen korrekt fastsat husleje svarende til differencen
mellem boligafgiften og den korrekt beregnede og fastsatte husleje. Pa den made vil
lejefastsaettelses- og reguleringsprincipper blive nogenlunde identiske for alle lejere med
den lille forskel, at de tidligere andelshavere betaler et seerligt tillaeg i en tidsbegranset
periode. De tidsbegransede lejeforhgjelser kender vi i forvejen fra lejelovgivningen fx i
forbindelse med konvertering af varmekilder til centralvarmeanlaeg.

En anden og mere sikker lasning kunne vare, at man helt frisetter lejefastsattelsen pa
samme made, som vi kender fra de konverterede erhvervslejemal og nybyggede
boligejendomme.

5. Valuarvurderinger

Hjemmel til at fastsatte narmere regler for valuarvurderinger

Ejendomsforeningen Danmark er enig i, at det er hensigtsmaessigt, at den faglige norm for
udarbejdelse af valuarvurderinger kommer til at geelde for alle pa bekendtggrelsesniveau.
Ministerens bemyndigelse bgr benyttes til at fastlaegge en bindende skabelon for
valuarvurderinger. Skabelontvang vil medvirke til, at vurderingerne bliver udarbejdet pa et
mere ensartet grundlag, ligesom det blive nemmere for revisorer, advokater og
administratorer at sammenligne vurderinger og dermed kontrollere, om den enkelte
vurdering lever op til de fastsatte normer.

6. Driften af en andelsboligforening

Vedligeholdelsesplaner

Indfarelsen af pligt til udarbejdelse af vedligeholdelsesplan i andelsboliglovens § 6 c, stk. 2
medferer en unadvendig forskelsbehandling af andelsboligforeninger, der ikke er sagligt
begrundet, men som til gengaeld bliver besveerlig at administrere.

Hvis vedligeholdelsesplaner og en kontinuerlig justering af disse er en god idé for nye
andelsboligforeninger, sa er det sikkert ogsa et godt veerktgj for bestaende foreninger.
Ejendomsforeningen Danmark opfordrer derfor til, at kravet om vedligeholdelsesplaner
bliver obligatorisk for alle andelsboligforeninger.



Nagleoplysninger

| § 3 i Ministeriet for By, Bolig og Landdistrikters bekendtgarelse nr. 2 af 6. januar 2015 er
der indsat en raekke nagleoplysninger, som skal optages som noter til en andelsboligforenings

arsrapport.

Derudover er det efter andelsboliglovens § 6, stk. 8 et krav om, at bestyrelsen som note til
arsregnskabet oplyser andelens vardi pa statusdagen, beregnet i overensstemmelse med §
5 samt eventuelle vedtagtsbestemmelser om prisfastsaettelsen.

Der er saledes allerede rigtig mange nagleoplysninger i andelsboligforeningens arsrapport.
Det forekommer derfor ungdvendigt at indfere skemapligt for de samme eller andre
nagleoplysninger. Hvis der er behov for yderligere nggleoplysninger, bar disse oplysninger
gives som en del af arsrapporten.

P4 alle ordinaere generalforsamlinger i andelsboligforeninger er det et fast punkt pa
dagsordenen, at arsrapporten skal gennemgas, ligesom andelene skal veerdifastsaettes,
saledes at arsrapporten er retvisende.

Den foreslaede § 6 c, stk. 3 foreslas derfor andret til, at bestyrelsen pa den arlige
generalforsamling har pligt til at sikre, at de mest centrale nggleoplysninger fra arsrapporten
bliver gennemgaet saerskilt.

Da hensigten med bestemmelsen i § 6 c er, at andelshaverne skal have bedre mulighed for
at forsta andelsboligforeningens okonomi, foreslas det, at det bliver obligatorisk for
andelsboligforeninger at ggre brug af Erhvervsstyrelsens udarbejdede vejledning om
arsregnskaber for andelsboligforeninger, idet dette vil medfere gennemsigtighed og sikre
brugervenlighed.

Samtidig med at vejledningen fx i bekendtggrelsesform geres bindende, ber der af hensyn
til andelshavernes mulighed for at gennemskue foreningens gkonomi indfares en skemapligt
for opstilling af arsrapporten (og nggletalsoplysninger), ligesom der bar foretages justeringer
i forhold til arsregnskabslovens regler, fx saledes at vaerdianseettelse af foreningens ejendom
i balancen altid kan ske til vaerdien jf. andelsboliglovens § 5, stk. 2, litra A-C, og at gaelden
ligeledes altid kan opgares til samme vaerdi i balancen som den vaerdi, den indregnes med
ved opgerelse af andelsvaerdien. Endelig kan man med fordel tillade, at driftsresultatet
praesenteres inklusive alle finansieringsudgifter (inkl. afdrag), saledes at de lgebende poster,
der pavirker boligafgiftens starrelse, fremgar direkte af foreningens resultat.



Tvangssalg af andelsboliger

Ved indfgrelse af pant i andelsboligforeningsloven i 2004 var hensigten, at tvangsrealisation
af boligandele som udgangspunkt skal ske ved tvangsunderhandssalg gennem
andelsboligforeningen.

| den forbindelse indferte man andelsboliglovens § 6 b, hvoraf bl.a. fremgar:

"Salg af en andel i en andelsboligforening i henhold til fogedrettens beslutning, jf.
retsplejelovens § 559 a, foretages af andelsboligforeningen i overensstemmelse med §§ 5
og 6 og foreningens vedtagter.”

Samtidig indforte man retsplejelovens § 559a, hvoraf fremgar:

“Er udlaeg foretaget i en andel i en andelsboligforening, hvor der til andelen er knyttet
retten til en bolig, kan denne ikke saelges ved tvangsauktion, for fogedretten efter
anmodning fra udlaegshaveren har forsggt tvangssalg gennem andelsboligforeningen i
overensstemmelse med § 6 b i lov om andelsboligforeninger og andre boligfzellesskaber.”

Det er pa baggrund af den indferte lovtekst Ejendomsforeningen Danmarks opfattelse, at
det var hensigten, at hvis man kunne salge andelsboligen til maksimalprisen ved
tvangsunderhandssalg, sa var det at foretraekke fremfor at gennemfare en tvangsauktion,
der er uforholdsmaessig dyr at gennemfare, hvis andelsboligen kan saelges ved
tvangsunderhandsalg.

Der blev imidlertid ikke givet hjemmel til at erhververen i forbindelse med
tvangsunderhandssalg til maksimalprisen kunne kraeve udakkede rettigheder slettet.

Eneste mulighed for at tvangsslette udakkede rettigheder fremgar af retsplejelovens §
581, hvoraf fremgar:

"Nar auktionskgberen har opfyldt auktionsvilkarene, og appelfristen er udlgbet, uden at
underretning om appel er meddelt Tinglysningsretten, kan keberen krzaeve de rettigheder,
der ikke fik daekning pa auktionen, slettet af tingbogen.”

Det medfarer at i de tilfeelde, hvor en andelsbolig er overbehaeftet, hvilket sker relativt tit,
nar andelshaver er illikvid, s& kan andelsboligen ikke salges ved tvangsunderhandssalg, idet
de udakkede kreditorer ikke frivilligt vil acceptere at slette deres pant/udlaeg, pa trods af
at der er tale om en sikkerhed, der ikke kan daekkes i prioritetsraekkefglgen inden for
maksimalprisen.



Ejendomsforeningen Danmark opfordrer derfor til, at Erhvervsstyrelsen overvejer at
indsaette den manglende hjemmel til tvangssletning af udaekkede kreditorer ved
tvangsunderhandssalg af andelsboliger i henhold til retsplejelovens § 559 a.

7. Ophaevelse af foraeldelsesfrist pa 6 maneder

Ophaevelse af foraeldelsesfristen pa 6 maneder i andelsboliglovens § 16, stk. 3 vedrarer ikke
kun betaling af ”penge under bordet”, men ogsa overpris, der folger af en forkert beregning
af andelsvaerdien for den konkrete andelsbolig i henhold til maksimalprisreglen i
andelsboliglovens § 5.

Den nuvaerende foraeldelsesfrist pa 6 maneder balancerer hensynet til bade keber og salger.
Kagber har pa den ene side mulighed for at efterprave, at prisen er opgjort korrekt, og saelger
har mulighed for i lgbet af relativ kort tid at indrette sig pa, at han ikke bliver medt med
reguleringskrav. Balancen i de nuvaerende forzaeldelsesregler skal ses i lyset af, at bade kaber
og saelger er forbrugere, og at begge parter - fordi prisen i forvejen er reguleret af et
maksimalprissystem - har begranset indflydelse pa bade prisfastsaettelse og aftalens
udformning i det hele taget.

Hvis man veelger at andre denne balance, bgr man som minimum sikre nogle mere enkle
regler for opgerelse af andelsveerdien i henhold til maksimalprisbestemmelsen i
andelsboliglovens § 5, saledes at man ved mere enkle og rimelig regler far elimineret de
over- eller underprissager, der har deres primaere arsag i en uhensigtsmaessig indretning af

reglerne.

Pa den made sikrer man, at den forlaengede foraeldelsesfrist primaert kommer til at virke i
forhold til de sager, hvor salger udenom de formelle handelsdokumenter kraever "penge
under bordet”.

Ejendomsforeningen Danmark kan konstatere, at maksimalprisbestemmelsen i
andelsboliglovens § 5 giver anledning til en del tvivl i praksis i forhold til, hvornar en
andelsboligforening er forpligtet til at regulere andelsveerdien mellem to (ordinzre)
generalforsamlinger.

Det er i TBB2010.373@ slaet fast, at andelsvaerdien er bindende mellem to
generalforsamlinger, nar der i vedtaegten er optaget folgende bestemmelse:

“generalforsamlingens fastsaettelse af andelsvaerdien er bindende for tiden indtil naeste
generalforsamling, selv om der lovligt kunne have vaeret fastsat en hajere pris.”
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Hojesteret har imidlertid slaet fast i GD 2013/14 H og GD 213/13 H, at safremt der mellem
to generalforsamlinger sker et vaesentligt fald i foreningens formue, der ikke skyldes den
saedvanlige drift, sa skal andelsvaerdien reguleres alligevel, sa der ikke handles i strid med
maksimalprisreglen i andelsboliglovens § 5.

Dette har efterfalgende givet anledning til usikkerhed om, hvornar et fald er sa vaesentligt,
at det kan medfere en genberegning af andelsvaerdien mellem to generalforsamlinger.

| GD 2013/14 H og GD 2013/13 H var faldet i formuen pa henholdsvis 13% og 18%, hvilket
Hojesteret kom frem til var et vaesentligt fald med den konsekvens, at den ellers mellem
generalforsamlingerne bindende andelsvaerdi skulle genberegnes og reguleres.

Efterfolgende har @stre Landsret i GD 2016/64 @ statueret, at en prisjustering pa 72.000 kr.
svarende til et fald i formuen pa 3,7% var sa uvaesentligt, at det var uberettiget, at
andelsboligforeningen havde genberegnet og reguleret andelsvaerdien.

Det er i bedste fald uklart, hvornar et negativt formueudsving nedvendigger en regulering af
andelsvaerdien.

Henset til, at bestyrelsen i henhold til andelsboliglovens § 6, stk. 6 er palagt at pase, at der
ikke handles til overpris, er det uhensigtsmaessigt, at der skal herske denne usikkerhed om,
hvornar andelsboligforeningen har pligt til at regulere andelsvaerdien.

Ejendomsforeningen Danmark anbefaler derfor, at man enten ger op med muligheden for
midtvejsreguleringer ved at andre andelsboliglovens § 5 saledes, at generalforsamlingens
fastsaettelse af andelsvaerdien er bindende for tiden indtil naeste generalforsamling.

Alternativet, som er vaesentligt mere kompliceret, er, at man udfaerdiger praecise
retningslinjer for bade vaesentlighedsbegrebet samt for de balanceposter, der skal laegges
til grund ved opgerelse af formueudsvinget. Sidstnaevnte er ngdvendigt henset til
Hojesterets bemaerkninger om, at der kun skal lagges vaegt pa vaesentlige formueudsving,
der ikke har sammenhang med foreningens sadvanlige drift.

En saerlig problemstilling gar sig gaeldende i forhold til sterre vedligeholdelsesprojekter, hvor
andelsvaerdien typisk pavirkes negativt af projektets gennemfarelse. Til imadegaelse af et
fald i formuen ved gennemfarelse af vedligeholdelsesprojekter kan man samtidig indfare et
krav om, at foreningen er forpligtet til at regulere andelsveaerdien i overensstemmelse med
vedligeholdelsesprojektet allerede i forbindelse med vedtagelse af projektet, saledes at
andelsvaerdien justeres allerede pa dette tidspunkt og ikke ferst, nar der er betalt
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tilstraekkelig meget til entreprengren, sa der er tale om en vasentlig negativ pavirkning af
andelskronen, som det var tilfaeldet i GD 2015/41@.

Pa samme vis kan man forpligte en andelsboligforening til hurtigst muligt efter modtagelse
af en ny vurdering af ejendommen, at indkalde til generalforsamling for at fa fastsat en ny
andelsveerdi.

---00000---

Afslutningsvis skal jeg anfgre, at Ejendomsforeningen Danmark blandt andet repraesenterer
landets ejendomsadministratorer, som administrerer andelsboligforeninger. Foreningens
medlemmer administrerer pa nuvaerende tidspunkt omkring 110.000 af de 210.000
andelsboliger, der findes i Danmark. Vi har derfor indsamlet en betydelig viden og erfaring
med driften af andelsboligforeninger, herunder indsigt i de omrader, hvor en rigtig justering
af reglerne kan give stor vaerdi for den fremtidige drift af andelsboligforeninger. Vi deler
gerne denne viden og gnsker derfor kun at bidrage positivt til processen med at fa foretaget
den rigtige regulering i forhold til den politiske prioritering om at sikre en mere robust
andelsboligsektor i fremtiden.

Venlig hilsen

Morte rup
Juridisk direkter
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