Fremsat den ... [...] af erhvervsministeren (Brian Mikkelsen)

Udkast til
Forslag
til
Lov om @%ndring af lov om andelsboligforeninger og andre boligfzllesskaber

(Mere robuste andelsboligforeninger)

§1

I lov om andelsboligforeninger og andre boligfellesskaber, jf. lovbekendtgorelse nr. 447 af 21.
marts 2015, foretages felgende @ndringer:

1. 1§ 3a, stk 1, 2. pkt., ®ndres »10 ar« til: »15 ar«
2. § 3 b affattes saledes:

»§ 3 b. Inden indgdelse af en aftale om en andelsboligforenings erhvervelse af en ejendom
skal der foruden et budget som nevnt i § 3 a foreligge en vedligeholdelsesplan vedrerende
ejendommen for en periode pd mindst 15 &r regnet fra tidspunktet for erhvervelsen af
ejendommen. Er en andeisboligforening omfattet af krav om udarbejdelse af en
vedligeholdelsesplan i  henhold til bestemmelser i boligreguleringsloven og
byfornyelseslovgivningen eller forskrifter udstedt i medfor af disse, er det bestemmelserne heri,
der er geeldende.

Stk. 2. Ethvervsministeren kan fastsztte naermere regler om indholdet og procedure for
udarbejdelsen af en vedligeholdelsesplan, jf. stk. 1, samt for efterfalgende opdatering af
denne.«

3. Efter § 3 b indszttes:

»§ 3 ¢ Erhverver en andelsboligforening en ejendom, og erlegges kebesummen ikke
kontant, kan andelsboligforeningen for finansieringsaftaler, der ydes mod sikkerhed inden for
80 pct. af ejendommens verdi som fastsat efter reglerne i lov om realkreditlin og
realkreditobligationer m.v., kun aftale afdragsfrihed for finansieringsaftaler, der ydes mod
sikkerhed inden for de farste 40 pct. af en andelsboligforenings 14n med pant i foreningens
faste ejendom. Tidligst med virkning 3 &r efter andelsboligforeningens stiftelse kan foreningen



for en aftale omfattet af 1. pkt. indgé aftale om afdragsfrihed eller om omlaegning til en aftale
med afdragsfrihed.

§ 3 d. Forzldelsesfristen er 6 ar for krav om erstatning vedrerende radgivning om lin og
kreditter til en andelsboligforening, hvor radgivningen er ydet af en virksomhed omfattet af lov
om finansiel virksomhed, advokater, godkendte revisorer, administratorer eller andre, der
erthvervsmassigt yder sidan ridgivning. Bestemmelserne i foreldelseslovens kapitel 2 og 4-7
finder anvendelse pa krav omfattet af 1. pkt.

§ 3 e. En andeisboligforening skal vare registreret i Det Centrale Virksomhedsregister.«
4. 1§ 4 indszttes efter stk. 2 som nye stykker:

»Stk. 3. Lejen for den, som pé overtagelsestidspunktet var andelshaver, kan ikke fastsattes til
et belgb, der overstiger et gennemsnit af boligafgifien for den forudgdende 4-drige periode,
medmindre den leje, der kan fastsattes efter lejelovgivningen, overstiger denne, nér

a) andelsboligforeningens ejendom overtages efter retsplejelovens regler om tvangsauktion
over fast ejendom, eller
b) en andelsboligforenings konkursbo overdrager andelsboligforeningens faste ejendom.

Stk. 4. Bestemmelsen i stk. 3 gelder ogsé for en tidligere andelshaver, der, efter at ejendommen
er ethvervet af en ny ejer, bytter med en lejer af en anden beboelseslejlighed i ejendommen efter
lejelovens regler om bytteret.

Stk. 5. Lejen for de af stk. 3 omfattede lejemadl kan reguleres én gang arligt efter udviklingen i
Danmarks Statistiks nettoprisindeks. En s&dan lejeforhajelse kan tidligst ske med virkning 1 &r
efter, at der er sket fastszttelse af lejen efter stk. 3, og kan alene gennemferes ved udlejerens
skriftlige meddelelse til lejeren. Er lejen fastsat i medfer af stk. 3, kan udlejeren med 3 mineders
varsel ved skriftlig meddelelse til lejer bestemme, at lejen i stedet fastszttes efter reglerne i
lejelovgivningen. Udlejers brug af 3. pkt. er bindende.

Stk. 6. Er lejen fastsat efter bestemmelsen i stk. 3, kan lejen opkraves for en periode pa hejst 6
ar regnet fra tidspunktet for ejerskiftet.

Stk. 7. Den der har erhvervet en andelsboligforenings ejendom som anfert i stk. 3, litra a og b,
kan ikke kreve betaling af forudbetalt leje eller depositum efter lejelovens regler af den, som p4
overtagelsestidspunktet var andelshaver.

Stk. 8. Uenighed om fastsattelse af leje samt betaling af forudbetalt leje og depositum efter
bestemmelsen afgeres af huslejenzvnet.«

5. §5, stk 2, litra b, affattes sdledes:
»b) Den kontante handelsvaerdi som udlejningsejendom pa grundlag af en vurdering, der ikke

ma vere ®ldre end 18 méneder, og som er foretaget af en valuar med indsigt i prisfastsattelsen
og markedsudviklingen for udlejningsejendomme.«




6. I¢§ 5 indsattes efter stk. 14 som nyt stykke:

»Stk. 15. Erhvervsministeren kan fastsatte narmere regler om, hvilke personer der kan

u

darbejde en vurdering som nzvnt i § 5, stk. 2, litra b, samt narmere regler om udarbejdelsen

af vurderingen.«

7. Efter § 6 b indszttes:

»§ 6 c. Bestyrelsen i en andelsboligforening varetager den daglige ledelse af foreningen, udferer

generalforsamlingens beslutninger og paser, at:

1y
2)
3)
4)
5)

6)

Bogfering og regnskabsforelzggelse foregr pa en méde, der efter andelsboligforeningens
forhold er tilfredsstillende.

Bestyrelsen lobende fra administrator eller kasserer modtager orientering om
andelsboligforeningens finansielle forhold.

Administrator udever sit hverv over for andelsboligforeningen pé beherig made.
Andelshaverne modtager orientering om foreningens forhold, nar der er behov herfor.
Andelsboligforeningens faste ejendom vedligeholdes forsvarligt i overensstemmelse med
foreningens budgetter og generalforsamlingens beslutninger.

Der til enhver tid sker en vurdering af foreningens gkonomiske situation, herunder af
foreningens likviditet og af udviklingen i egenkapital og andelspriser med henblik pi at
sikre, at foreningen har det nedvendige kapitalgrundlag.

Stk. 2. For en andelsboligforening stiftet den 1. juli 2018 eller senere skal bestyrelsen pése, at
andelsboligforeningens faste ejendom vedligeholdes i overensstemmelse med den pa
foreningens generalforsamling senest forelagte vedligeholdelsesplan. Bestyrelsen skal tillige

P

ase, at vedligeholdelsesplanen dekker en periode pd mindst 15 4r og opdateres mindst hvert 5.

ar.

Stk. 3. Bestyrelsen skal pa den 4rlige generalforsamling fremlegge et skema med centrale

negleoplysninger om foreningen.
Stk. 4. Erhvervsministeren kan fastsztte nzrmere regler om, hvilke dokumenter og centrale
negleoplysninger om andelsboligforeningen der efter stk. 3 skal fremlegges pa den arlige

g

eneralforsamling, «

8. Efter § 7 h indsettes:

»§ 7 i. P& en andelsboligforenings generalforsamling mé der ikke treffes beslutning, som
dbenbart er egnet til at skaffe visse andelshavere eller andre en utilberlig fordel pid andre
andelshaveres eller andelsboligforeningens bekostning. Tilsvarende gelder for beslutninger, der
péforer en eller flere andelshavere en utilberlig ulempe.«

9. 1§16, stk. 3, ophzeves 2. og 3. pkt.

§2



I'lov om leje, jf. lovbekendtgerelse nr. 227 af 9. marts 2016, som @ndret ved § 2 i lov nr. 643 af
8. juni 2016, § 11 i lov nr. 550 af 30. maj 2017 og § 11 i lov nr. 653 af 8. juni 2017, forctages

folgende a&ndring:

1. 1§ 106, stk. 1, indsattes som nr. 12:
»12) Tvister om fastszttelse af husleje samt betaling af forudbetalt leje og depositum efter § 4 i

lov om andelsboligforeninger og andre boligfallesskaber.«
§3
Loven trder i kraft den 1. juli 2018.

§4

Den, der ved lovens ikrafttreeden opfylder uddannelseskravet for at kunne foretage en vurdering
som ngvnt i § 5, stk. 2, litra b, som affattet ved lov nr. 379 af 20. maj 1992, bevarer adgangen

hertil.
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1. Indledning

Andelsboliger bidrager som boligform til et varieret udbud af boliger i Danmark. Det er derfor vigtigt at
sikre gode vilkdr for en robust andelsboligsektor med ansvarlig drift, siledes at sivel nuvzrende som
kommende andelshavere kan vare trygge ved at bo i en andelsbolig, og at der alene stiftes levedygtige
andelsboligforeninger fremadrettet. Hovedforméalet med lovforslaget er pid den baggrund at fremtidssikre
andelsboligsektoren, s&4 nystiftede andelsboligforeninger er robuste og levedygtige. Hvis
andelsboligssektoren skal fremtidssikres, kraever det sunde og stabile rammer, som afhjelper de situationer,
der i dag ger nogle andeisboligforeninger nedlidende. Det er sarligt afgarende, at stiftelsen af nye foreninger
sker pé et forsvarligt grundlag, som kan sikre foreningernes levedygtighed fremover.

Et mindre antal foreninger er kommet i vkonomiske vanskeligheder med konsekvenser til falge for sivel de
involverede parter som andelsboligsektoren generelt. Konkurserklerede andelsforeninger har oftest det til
feelles, at de er stiftet i drene op til den finansielle krise, hvor foreningernes gkonomi i dag beerer prag af, at
der ved stiftelsen blev truffet beslutninger, som har medfert et utilstraekkeligt skonomisk fundament for
andelsboligforeningen.

De konkursramte andelsboligforeninger har medfert en eget risiko for en generel forringelse af
finansieringsmulighederne i andelsboligsektoren for sivel etablerede som for nystiftede foreninger, og det
risikerer at ga ud over veldrevne andelsboligforeninger.

Erhvervsministeren nedsatte den 20. februar 2017 arbejdsgruppen om ansvarlig drift af
andelsboligforeninger (herefter arbejdsgruppen) efter en rakke sager om nedlidende andelsboligforeninger.
Arbejdsgruppen  bestod af representanter fra  Andelsboligforeningernes  Fellesreprasentation,
FinansDanmark og Erhvervsministeriet, og havde til opgave at komme med anbefalinger til, hvordan der
fremadrettet kan sikres bedre regler for ansvarlig drift af andelsboligforeninger. Formalet med arbejdet var at
skabe et solidt grundlag for en sund og stabil andelsboligsektor. Arbejdsgruppen afleverede sine anbefalinger
ultimo maj 2017. Det er arbejdsgruppens opfattelse, at en gennemforelse af anbefalingerne i sin heihed vil
bidrage til en mere ansvarlig drift af andelsboligforeninger.

Med udgangspunkt i arbejdsgruppens anbefalinger er Regeringen (Venstre, Liberal Alliance og Det
Konservative Folkeparti), Socialdemokratiet og Dansk Folkeparti enige om at gennemfare en rekke tiltag for
at fremme en mere sund og robust andelsboligsektor. Lovforslaget skal bidrage til, at andelsboligsektoren
drives forsvarligt, sd der fastholdes et varieret boligudbud med tryghed, fleksibilitet og valgmuligheder for
borgerne. Andelsboligformen skal fremtidssikres, s& bide nystiftede og eksisterende andelsboligforeninger er
robuste og levedygtige i fremtiden.

Arbejdsgruppens anbefalinger om egenfinansiering gennemfores i den finansielle lovgivning. Det vedrerer
krav om egenfinansiering pd 5 pct. fra andelshaverne ved stiftelse og krav om egenfinansiering ved kob af en
eksisterende andelsbolig, som allerede eksisterer ved keb af ejerboliger, jf. vejledning til bekendtgarelse om
god skik for finansielle virksomheder § 20. Krav om egenfinansiering ved stiftelse af en andelsboligforening



og ved kab af en andelsbolig skal bidrage til at sikre et godt ekonomisk fundament for andelsboligforeningen
og den enkelte keber af en andelsbolig.

Siden den finansielle krise er der blevet indfart en rackke nye regler i den finansielle lovgivning for at oge
beskyttelsen af kunder i finansielle virksomheder. I andelsboligloven blev der i 2013 indfert en
karensperiode for anvendelse af valuarvurdering og offentlig vurdering for at sikre mod spekulation i
vardiansettelse af en andelsboligforenings ejendom i forbindelse med stiftelse af en andelsboligforening. 1
2015 gennemfertes strengere regler i andelsboligloven for stiftelse af private andelsboligforeninger. De
strengere krav bestod bl.a. i krav til stiftelsesbudgetter, at stiftelsesbudgetterne ikke ma indeholde indtzgter
fra fremtidige salg af ledige lejelejligheder og krav til minimumsdeltagelse, siledes at minimum 60 pct. af
ejendommens lejere skal vere medlemmer af foreningen ved stiftelse. Formélet med tiltagene i
andelsboligloven i arene 2013 og 2015 var at styrke gennemsigtigheden pa andelsboligmarkedet.

2. Lovforslagets indhold
2.1. Skeerpede krav il stifielse af andelsboligforeninger
2.1.1. Geeldende ret

En privat andelsboligforening kan stiftes ved overtagelse af en eksisterende ejendom eller ved opferelse af
en nybygget ejendom. Typisk vil stiftelse af en privat andelsboligforening ved overtagelse af en eksisterende
ejendom ske ved, at lejere overtager den ejendom, som de bor til leje i, ved ejerens frivillige salg til lejerne
eller gennem reglerne om tilbudspligt i iejeloven. Tilbudspligten i lejeloven fastsatter, at i ejendomme, der
helt eller delvis anvendes til beboelse, skal udlejeren tilbyde lejerne ejendommen til overtagelse pa
andelsbasis, inden ejendommen overdrages til anden side.

En andelsboligforening kan kun gyldigt erhverve en udlejningsejendom, nar mindst 60 pct. af ejendommens
lejere er medlemmer af andelsboligforeningen ved erhvervelsen, jf. andelsboliglovens § 2, stk. 1.

Inden indgaelse af en aftale om en andelsboligforenings erhvervelse af en ejendom, skal flere krav i
andelsboligloven vzre opfyldt. Der galder krav om, at den ejer, der overdrager en ejendom til en
andelsboligforening, skal give s@dvanlige oplysninger om ejendommen, herunder driftsudgifter, lejeforhold
og saldi pé forskellige konti. Der skal endvidere foreligge et budget for andelsboligforeningen baseret pi
hvert af de finansieringsforslag, der overvejes til finansiering af foreningen, samt et sammenligneligt budget
baseret pa finansiering af foreningen med et 30-arigt, konverterbart, fastforrentet realkreditlan med afdrag.
Budgetterne skal dekke samtlige poster for foreningens gkonomi og dzkke en periode pd mindst 10 ar fra
stiftelsen. Budgetterne skal indeholde en post, der omfatter de arlige udgifter til vedligeholdelse af
andelsboligforeningens ejendom, og ma ikke indeholde indtaegter fra fremtidige salg af ledige lejelejligheder.
Formélet med disse krav er, at potentielle andelshavere traeffer en beslutning om stiftelse af en
andelsboligforening pé et oplyst beslutningsgrundlag med et solidt ekonomisk fundament.

2.1.2. Arbejdsgruppens anbefalinger

Arbejdsgruppen anbefaler en ®ndring i andelsboligloven, sa stifielsesbudgetterne i lovens § 3 a dekker en
periode pd mindst 15 ar, imod de nuvzrende 10 &r,

Arbejdsgruppen anbefaler tillige, at der indferes lovkrav i andelsboligloven om, at en andelsboligforening
ved stiftelse skal udarbejde en vedligeholdelsesplan for ejendommen. Vedligeholdelsesplanen skal opdateres



lobende, minimum hvert 5. & og ved opdatering rekke minimum 15 &r frem. Det anbefales, at
erhvervsministeren gives hjemmel til at fastsette nazrmere regler om vedligeholdelsesplanen og
retningslinjer for, hvordan en andelsboligforening udarbejder en fyldestgerende vedligeholdelsesplan.

2.1.3. Lovforslagets udformning

Med lovforslaget foreslds der indfert skerpede krav i forbindelse med stiftelse af private
andelsboligforeninger. De skerpede krav bestdr dels i, at stiftelsesbudgettet efter lovens § 3 a skal dakke
over en l&ngere periode, end den geldende bestemmelse kraever og dels i krav om en vedligeholdelsesplan
for andelsboligforeningens beboelsesejendom. Det er vaesentligt, at vedligeholdelsesomkostninger ved drift
af en andelsboligforening er tilstreekkeligt fastlagt, nér der bliver stiftet en ny andelsboligforening, siledes at
andelsboligforeninger ikke bliver tynget ekonomisk af et vedligeholdelseseftersleb. For at understotte
lovkravet om en vedligeholdelsesplan ved en andelsboligforenings stiftelse, indszttes der i andelsboligloven
en hjemmel til, at erhvervsministeren kan fastsa@tte narmere regler om vedligeholdelsesplaner og
retningslinjer herfor, saledes at der udarbejdes fyldestgerende vedligeholdelsesplaner.

2.1.3.1. Stiftelsesbudget skal deekke en periode pd mindst 15 dr

Med lovforslaget foreslds en lovaendring af § 3 a, si stiftelsesbudgettet, som kreves efter denne
bestemmelse, daekker en periode pa mindst 15 4r, imod de nuvarende 10 ir. Baggrunden herfor er, at udlgb
af eventuel afdragsfrihed pd foreningens realkreditlan typisk sker i det 11. &r, og at stigningen i ydelsen pa
lanet som folge heraf derfor ikke efter de geeldende regler fremgér direkte af stiftelsesbudgettet. Formalet
med lovaendringen er at sikre, at andelsboligforeninger stiftes pa et sundt, fornuftigt og levedygtigt budget.
Denne lovandring er med til at fremtidssikre andelsboligssektoren, da bestemmelsen palagger stiftere af
andelsboligforeninger at overveje foreningens skonomi i et langsigtet perspektiv, s& foreningen ikke blot er
sund og robust ved stiftelsen, men tillige nar foreningen har eksisteret i 15 ar. Det vil gavne sdvel de stiftende
andelshavere som de senere andelshavere, at en andelsboligforenings medlemmer ved stiftelse palagges at
overveje foreningens gkonomi i et langsigtet perspektiv. Lovandringen vil tillige synliggere en hojere ydelse
pa realkreditlanet som falge af udleb af en eventue! afdragsfri periode pa 10 ar.

2.1.3.2. Vedligeholdelsesplan ved stifielse af en andelsboligforening

Med lovforslaget foreslds indfert lovkrav om, at en andelsboligforening ved stiftelse skal udarbejde en
vedligeholdelsesplan. Vedligeholdelsesplanen skal dakke en periode pd minimum 15 &r. Arbejdsgruppens
anbefaling om, at vedligeholdelsesplanen skal opdateres hvert 5. ir, gennemfores i en sarskilt bestemmelse
om bestyrelsens opgaver og ansvar, jf. afsnit 2.6.3.1. Der er flere eksempler pad nedlidende
andelsboligforeninger, som har vedligeholdelsesefterslab, hvilket tynger foreningerne skonomisk. Formalet
med et lovkrav om en vedligeholdelsesplan er, at det sikres, at andelsboligforeningeme og disses bestyrelser
tager stilling til vedligeholdelse af foreningens ejendom ved stiftelse, og herefter som led i den almindelige
drift.

2.1.3.3. Neermere regler for indhold og udarbejdelse af vedligeholdelsesplan

Med lovforslaget foreslds, at erhvervsministeren fir hjemmel til at fastsatte nermere regler for
vedligeholdelsesplanen og retningslinjer for, hvordan en andelsboligforening udarbejder en fyldestgerende
vedligeholdelsesplan med det formal at fi foreningen til lebende at tage stilling til nedvendig
vedligeholdelse. Formaélet hermed er at give andelsboligforeningerne og disses bestyrelser de bedst mulige



forudsztninger for at udarbejde en god vedligeholdelsesplan, siledes at det er tydeligt, hvilke krav der er til
en vedligeholdelsesplan.

2.2. Finansiering af en andelsboligforening
2.2.1. Geeldende ret

Bekendtgerelse nr. 332 af 7. april 2016 om god skik for boligkredit forpligter penge- og
realkreditinstitutterne til at yde ridgivning i forbindelse med udstedelse af 1in, medmindre
andelsboligforeningen udtrykkeligt frabeder sig dette. Radgivningen skal tilgodese andelsboligforeningens
interesser og give denne et godt grundlag for at traeffe beslutning om finansiering, hvilket indebarer en
orientering om de risici, der er relevante for andelsboligforeningen.

Bekendtgarelsen fastsetter endvidere, at inden en virksomhed indgar en boligkreditaftale med en forbruger
i forbindelse med erhvervelse af en ejer- eller fritidsbolig, skal virksomheden sikre, at kunden som
udgangspunkt erleegger en passende udbetaling af kebesummen. Det fremgar af Finanstilsynets vejledning
nr. 9343 af 20. maj 2015, at en udbetaling pa 5 pct. af kebesummen for den faste ejendom vzre passende. Et
lignende krav om udbetaling findes ikke pa andelsboligomradet.

Den eksisterende lovgivning forbyder ingen specifikke kundegrupper, at kebe bestemte former for
finansielle produkter, idet et finansielt produkt, der vil veere uhensigtsmassigt for en kundegruppe, kan
grundet konkrete omstendigheder vare velegnet for en anden kunde i samme kundegruppe.

Bekendtgerelsen om god skik for boligkredit indeholder dog en regel om, at penge- og realkreditinstitutter
som udgangspunkt kun ma tilbyde kunder et boliglan med variabel rente og/eller afdragsfrihed, hvis den
pagaldende kunde har en ekonomi, som efier Iangiverens kreditvurdering gor, at kunden ville kunne optage
et fastforrentet 1an med afdrag. Der er op til det enkelte penge- og realkreditinstitut at fastlagge sine rammer
for sin kreditvurdering og dermed ogsa at vurdere den enkelte kundes kreditvaerdighed.

2.2.2. Arbejdsgruppens anbefalinger

Arbejdsgruppen anbefaler, at der i andelsboligloven indferes en szrregel om andelsboligforeningens
lanemuligheder i forbindelse med stiftelse, f.eks. hvor afdragsfriheden begrenses til de ferste 40 pet. af en
forenings 1an, séledes at realkreditbeldningen mellem 40 pet. og 80 pct. skal afdrages. Arbejdsgruppen har
vurderet, at det kan vere hensigtsmeassigt, at indfere en karensperiode, si andelsboligforeningerne ikke
omlaegger deres lan umiddelbart efter stiftelse.

2.2.3. Lovforslagets udformning

Med lovforslaget foreslds der indfort en bestemmelse, der begranser en andelsboligforenings muligheder
for at finansiere ¢jendommen med afdragsfrie 1an ved stiftelse af andelsboligforeningen. Formalet er at sikre,
at der stiftes sunde og robuste foreninger, at der i en arrekke afdrages pa andelsboligforeningens geld, samt
at der tages hensyn til kommende andelshavere, som ogsa vil blive pavirket af den valgte finansiering af
andelsboligejendommen. Lovforslaget foreslar tillige en karensperiode pd 3 4r, si andelsboligforeningerne
tidligst 3 ar efter foreningens stiftelse kan indgé aftale om afdragsfrihed cller omlzgning af en aftale med
afdragsfrihed.

2.2.3.1. Serregel om finansiering ved stifielse af en andelsboligforening vedr. afdrag



Med lovforslaget foreslds, at der indferes lovkrav om, at den del af kebesummen, der ikke erlegges
kontant, kun kan finansieres med et afdragsfrit 1an eller en afdragsfri kredit, der ydes mod sikkerhed inden
for 80 pet. af ejendommens veerdi, og som svarer til hajst 40 pct. af en andelsboligforenings 1&n med pant i
foreningens faste ejendom. Bestemmelsen vil alene finde anvendelse for et lan eller en kredit, der ydes mod
sikkerhed inden for 80 pct. af ejendommens veardi som fastsat efter reglerne i lov om realkreditlin og
realkreditobligationer m.v., mens bestemmelsen ikke regulerer finansiering uden for de 80 pct.. Beslutninger
om laneaftaler treeffes af en andelsboligforening pa vegne af de andelshavere, der indgér laneaftalen med den
finansielle virksomhed samt fremtidige andelshavere. Andelsboligforeninger adskiller sig derfor fra andre
kundesegmenter med samme gkonomiske forudsetninger og kreditvaerdighed, hvilket taler for at
lanegrensen for afdragsfrihed ved stifielse af en andelsboligforening reduceres i forhold til de almindeligt
geldende lanegrenser for boliglin. Andelsboligforeningers afdrag pa en del af deres geeld mindsker
sandsynligheden for, at foreningen bliver teknisk insolvent, hvis vardien af foreningens faste ejendom
falder.

Med henblik pa at imedegé en omgéelse af ovenstdende, foreslas det, at der indferes en karensperiode p4 3
ir, sa en andelsboligforening tidligst med virkning 3 ér efter foreningens stifielse kan indga aftale om lin
med afdragsfrihed eller omlaegning af en aftale med begrenset afdragsfrihed. En karensperiode pa 3 ar vil
sikre, at foreningerne ikke omlagger deres 14n umiddelbart efter en stiftelse.

Den foresldede bestemmelse regulerer andelsboligforeninger.

Et penge- og realkreditinstitut, der trods forbuddet i den foresliede bestemmelse, vder
andelsboligforeninger lan, der ikke overholder den foresldede § 3 c, vil handle i strid med redelig
forretningspraksis og god skik, jf. § 43 i lov om finansiel virksomhed.

Finanstilsynet ferer tilsyn med, at penge- og realkreditinstitutter overholder god skik. Bliver tilsynet
bekendt med, at et penge- og realkreditinstitut generelt medvirker til, at andelsboligforeninger optager 1an
med afdragsfrihed ud over de granser, der er fastsat i den foresldede § 3 c, vil Finanstilsynet kunne pibyde
instituttet at 22ndre praksis og fremadrettet sikre sig, at andelsboligforeninger ikke optager sidanne lan,

2.3 Foreeldelsesfrist ved radgivning om lan og kreditter
2.3.1 Geeldende ret

Forzldelsesloven indeholder en generel forzldelsesfrist pa 3 ar, som regnes fra den dag, hvor den
skadelidte fik eller burde have fiet kendskab til sit erstatningskrav. Der kan potentielt gi mere end 3 ar fra
det tidspunkt, hvor klageren modtog en fejlagtig rddgivning, til kravet er foraldet. Det er dog muligt at
fastsaette specifikke forzldelsesfrister i sarlovgivningen. Forzldelsesfristen ved ridgivning om lén og
kreditter er omfattet af den generelle foreldelsesfrist pa 3 ar.

2.3.2 Lovforslagets udformning

Med lovforslaget foreslds der indfart en specifik forzldelsesfrist i andelsboligloven vedrarende radgivning
om ldn og kreditter. Andelsboligforeningernes gkonomiske dispositioner kan have en potentielt stor
betydning for andelshaverne, hvorfor formalet med at forlenge forseeldelsesfristen er at styrke andelshavernes
mulighed for at gere et krav om mangelfuld radgivning galdende, idet den enkelte andelshaver formentlig
ikke har den samme direkte opméerksomhed rettet mod konsekvenserne af foreningernes ekonomiske
dispositioner som fx den enkelte boligejer.



2.3.2.1 Foreeldelsesfrist pa 6 dr ved radgivaing om lan og kreditter

Med lovforslaget foreslds en bestemmelse om, at foreldelsesfristen er 6 ar for krav om erstatning
vedrgrende ridgivning om lin og kreditter til en andelsboligforening, hvor ridgivningen er ydet af en
virksomhed omfattet af lov om finansiel virksomhed, advokater, godkendte revisorer, administratorer eller
andre, der erhvervsmessigt yder sidan radgivning. Foreldelsesfristen regnes uzndret fra det tidspunkt, hvor
andelsboligforeningen fik eller burde have fiet kendskab til sit krav.

2.4. Andelshavers overgang til lejer
2.4.1. Geeldende ret

Andelsboliglovens § 4, stk. 1, fastsztter, at nér en andelsboligforenings ejendom erhverves af en ny ejer, s
har andelshaverne ret til fortsat brugsret som lejere. Dette er tilfldet i enhver ophvelsessituation af en
andelsboligforening, dvs. savel ved frivillig oplesning som ved tvangsauktion. Lovens § 4, stk. 2,
bestemmer, at ved frivilligt salg af en andelsboligforenings ejendom kan stk. 1 kun fraviges, hvis den enkelte
andelshaver i forbindelse med salget samtykker heri. Lovens § 4 tager i gvrigt ikke stilling til, hvilke vilkér
der geelder, ndr en andelshaver overgdr til at blive lejer.

Bestemmelsen blev indsat i andelsboligloven i 1980. Tanken var, at andelshavere i tilfzlde af ejerskifte har
ret til at blive boende som lejere i overensstemmelse med reglerne i den til enhver tid gzldende
lejelovgivning. Formaélet hermed var at fjerne den usikkerhed, der havde veeret om andelshavernes retsstilling
i tilfeelde af ejerskifte af foreningens ejendom.

2.4.2, Arbejdsgruppens anbefalinger

Arbejdsgruppen anbefaler, at lovens § 4 preeciseres, sa det fremgdr, hvilke vilkir der skal gzlde ved en
andelsboligforenings oplagsning, herunder at det fastsettes, at huslejeniveauet er et gennemsnit af belgbet for
boligafgiften de seneste 3-5 ér, og at udlejer ikke kan stille krav om betaling af forudbetalt leje og depositum
hos en andelshaver, der overgér til at blive lejer efter lovens § 4, stk. 1.

2.4.3. Lovforslagets udformning

Med lovforslaget foreslds der indfert en regulering, som gor det kiart, p4 hvilke vilkdr en andelshaver
fortsat har brugsret som lejer, da dette spergsmal i praksis har givet anledning til tvister. Lovforslaget skal
gore det klart for lejer og udlejer, pd hvilke vilkdr en andelshaver overgdr til som lejer ved en
andelsboligforenings opher. Det indebrer klarhed omkring lejefastsettelse, forudbetalt leje og depositum.
Lovforslaget forholder sig til de tilflde, hvor en andelsboligforenings ejendom erhverves af en ny ejer i
medfoer af retsplejelovens regler om tvangsauktion, og hvor en andelsboligforenings konkursbo salger
andelsboligforeningens faste ejendom. Lovforslaget forholder sig ikke til det tilfelde, hvor en
andelsboligforenings ejendom erhverves af en ny ejer ved et frivilligt salg uden for en konkurssituation,

2.4.3.1. Lejefastscettelse, forudbetalt husleje og depositum

Med lovforslaget foreslas en @ndring af lovens § 4, sd huslejeniveauet for den tidligere andelshaver kan
fastsaties til et beleb, der ikke overstiger et gennemsnit af boligafgiften for den forudgdende 4 &rige periode,
ligesom udlejer ikke kan stille krav om betaling af forudbetalt leje og depositum hos en andelshaver, der
overgdr til at blive lejer. Med lovforslaget foreslas tillige en tidsbegrensning af bestemmelsen, siledes at der



kun kan kraves en husleje af boligafgiften svarende til den forudgiende 4 érige periode, i en periode pa hojst
6 ar. Herefter glder lejelovgivningens regler. Formélet med en pracisering af lovens § 4 er at skabe klarhed
for lejer og udlejer om, hvilke vilkér der gelder ved en andelshavers overgang til lejer, og for at sikre den
rigtige balance, hvor hverken beboer eller udlejer begunstiges ved en andelsboligforenings oplesning.

2.5. Valuarvurderinger
2.5.1 Geeldende ret

Efter andelsboliglovens § 5, stk. 2, kan vardien af en andelsboligforenings ejendom vardiansattes efter tre
principper

1. Anskaffelsesprisen, jf. § 5, stk. 2, litra a,
2. Valuarvurdering, jf. § 5, stk. 2, litra b, eller
3. Offentlig ejendomsvurdering, jf. § 5, stk. 2, litra c.

Lovens § 5, stk. 2, litra b, bestemmer, at ved en valuarvurdering skal andelsboligforeningens ejendom
vurderes, som var den en privat udlejningsejendom. Vurderingen skal foretages af en ejendomsmegler, der
er valuar, og vurderingen m4 ikke vare mere end 18 méneder gammel,

Dansk Ejendomsmeglerforening har udarbejdet en norm med tilhgrende vejledning til brug ved vurdering
af andelsboligforeningers ejendomme i henhold til andelsboliglovens § 5, stk. 2, litra b (valuarvurdering).
Vurderingsprincipperne er bindende for medlemmer af Dansk Ejendomsmaglerforening. Det er ikke et
lovkrav, at en ejendomsmagler og valuar er medlem af Dansk Ejendomsmseglerforening,

Valuaruddannelsen blev i 2010 @&ndret. Der er i dag tale om en todrig diplomuddannelse. Uddannelsen er
savel en videreuddannelsesmulighed for ejendomsmeglere og en vej ind i erhvervsmaglerbranchen for
andre med en adgangsgivende uddannelse. Ejendomsmaglere, som har gennemfort uddannelsen, kan benytte
titlen “Diplom Valuar” og sgge om optagelse i Dansk Ejendomsmeglerforenings register for valuarer.

2.5.2. Arbejdsgruppens anbefalinger

Arbejdsgruppen anbefaler, at erhvervsministeren gives hjemmel i loven til at fastseette nermere regler for
valuarvurderinger. Det anbefales tillige, at loven opdateres, s den er retvisende, i forhold til de
uddannelseskrav, der stilles i forbindelse med valuarvurderinger af andelsboligforeninger i dag.

2.5.3. Lovforslagets udformning

Med lovforsiaget foreslas, at kravet om, at en valuarvurdering kan foretages af en ejendomsmegler, der er
valuar, @ndres, sa det fremadrettet i stedet fremgar, at en valuarvurdering skal foretages af en valuar med
indsigt i prisfastsettelse og markedsudvikling for udlejningsejendomme.

For at sikre mere retvisende valuarvurderinger bemyndiges erhvervsministeren til at fastsette nzermere
regler om, hvilke personer der kan udarbejde en vurdering, samt narmere regler om udarbejdelsen af
valuarvurderingen.

2.5.3.1. Opdatering af uddannelseskrav



Med lovforslaget foreslas en lovendring, si en valuarvurdering skal foretages af en valuar med indsigt i
prisfastsettelse og markedsudvikling for udlejningsejendomme. Formélet hermed er, at personer, som
foretager en valuarvurdering, faktisk har kendskab til prisfastsattelse og markedsudvikling for
udlejningsejendomme, som en andelsboligforenings ejendom skal vurderes ud fra. Erhvervsministeren far
hjemmel til at fastsztte nermere regler om, hvilke personer der kan udarbejde en vurdering, jf. afsnit 2.5.3.2,
hvilket indebeerer nzrmere regler om uddannelseskrav til en valuar, som m4 foretage en valuarvurdering.

2.3.3.2. Hjemmel 1il fastsetlelse af nermere regler for valuarvurderinger

Med lovforslaget foreslas, at erhvervsministeren i loven gives hjemmel til at fastsztte nermere regler om,
hvilke personer der kan udarbejde en vurdering i § 5, stk. 2, litra b, samt narmere regler om udarbejdelsen af
vurderingen. Valuarvurderingerne har vist sig at vaere svart gennemskuelige, idet valuarvurderingerne i
praksis kan variere meget for den samme ejendom, hvilket skaber usikkerhed for akierer pi markedet,
ligesom det skaber finansieringsmessige konsekvenser for andelshaverne, sifremt valuarvurderingen er
fastsat for hejt eller lavt. Formélet med at give erhvervsministeren hjemmel til at fastsette neermere regler for
udarbejdelsen af en valuarvurdering er, at sikre mere retvisende valuarvurderinger bl.a. ved, at valuarer, der
ifelge bekendtgarelsen kan foretage en valuarvurdering, skal folge de samme strammere
vurderingsprincipper. De neermere regler skal bidrage til, at der ikke for den samme ejendom kan foreligge
vurderinger, som er markant afvigende fra hinanden.

2.6. Driften af en andelsboligforening
2.6.1. Geeldende ret

Det er bestyrelsen i en andelsboligforening, der varetager den daglige ledelse og driften af en
andelsboligforening. Bestyrelsen bestdr af frivillige andelshavere, der veelges pa generalforsamlingen.
Enhver andelshaver har gennem sin stemmeret p4 generalforsamlingen medindflydelse p4, hvem der velges
til bestyrelsen. Bestyrelsens opgaver bestar i at varetage den daglige ledelse af foreningen, herunder at pase
skonomiske forhold, f.eks. i forbindelse med keb og salg af andele og at udfere beslutninger truffet pa
generalforsamlingen. Pa denne baggrund varetager bestyrelsen en afgerende rolle i forhold til at sikre
ansvarlig drift af andelsboligforeningen.

Andelsboligloven beskriver en rekke opgaver, som knytter sig til bestyrelsen i en andelsboligforening. En
andelsboligforenings vedtagter indeholder ofte bestemnmelser om bestyrelsens opgaver, men der er intet
lovkrav herom.

Andelsboligloven indeholder ingen generalklausul om forbud mod, at en andelsboligforenings
generalforsamling treffer beslutninger, som er abenbart egnet til at skaffe visse andelshavere eller andre en
utilberlig fordel pd andre andelshaveres eller andelsboligforeningens bekostning.

2.6.2. Arbejdsgruppens anbefalinger

Arbejdsgruppen anbefaler indferelse af en bestemmelse om bestyrelsens opgaver og ansvar, der
eksempelvis indeberer, at bestyrelsen skal pése, at bogfaring og regnskabsafleeggelse foregr pa en made,
der efter foreningens forhold er tilfredsstillende. Arbejdsgruppen anbefaler tillige indfarelse af en
generalklausul i loven med inspiration fra selskabslovens § 108. Generalklausulen skal sikre, at der pa en
generalforsamling ikke treffes beslutning, som dbenbart er egnet til at skaffe visse andelshavere eller andre



en utilbgrlig fordel pd andre andelshaveres eller andelsboligforeningens bekostning. Tilsvarende gzlder for
beslutninger, der paferer en eller flere andelshavere en utilberlig ulempe.

2.6.3. Lovforslagets udformning

For at understgtte bestyrelsen i den daglige drift af andelsboligforeningen foreslas der med lovforslaget
indfert en bestemmelse, der praciserer bestyreisens opgaver og ansvar, hvilket skal sikre den almindelige
drift af savel nystiftede som eksisterende andelsboligforeninger. Det er udtryk for en praksis i branchen, hvor
den veldrevne andelsboligforening allerede i dag opfylder de oplistede krav. Det foreslds tillige, at
bestyrelsen pd den arlige generalforsamling skal fremlagge skema med centrale negleoplysninger om
andelsboligforeningen,

Med lovforslaget foreslds endvidere indsat en Jovbestemmelse om en generalklausul, som anbefalet af
arbejdsgruppen.

2.6.3.1. Ny lovbestemmelse om bestyrelsens opgaver og ansvar

Med lovforslaget foreslas en ny lovbestemmelse, som fastsatter, at bestyrelsen i en andelsboligforening
skal varetage den daglige ledelse af foreningen, udfere generalforsamlingens beslutninger, ligesom der
oplistes en razkke yderligere forhold, som bestyrelsen skal pase. Bestyrelsen skal bl.a. pase, at
andelsboligforeningens ejendom vedligeholdes forsvarligt i overensstemmelse med foreningens budgetter og
generalforsamlingens beslutninger. For de andelsboligforeninger, som ved lov skal opfylde krav om en
vedligeholdelsesplan i lovforslagets § 1, nr. 2 (den foresldede § 3 b), gelder det tillige, at bestyrelsen skal
pase, at andelsboligforeningens ejendom vedligeholdes i overensstemmelse med vedligeholdelsesplanen,
samt at vedligeholdelsesplanen dzkker en periode pd mindst 15 &r og opdateres minimum hvert 5. ar,

Med lovforslaget foreslas tillige, at bestyrelsen pa den arlige generalforsamling skal fremlegge skema med
centrale nagleoplysninger om andelsboligforeningen. Det er vigtigt, at andelshavere har god mulighed for at
forstd deres forenings skonomi. Centrale gkonomiske nggletalsoplysninger, herunder som minimum
andelsvaerdi pr. kvadratmeter og vardiansettelsesprincip, skal fremhaves pa forsiden af negletalsskemaet,
Centrale gkonomiske negletalsoplysninger udvalges af Erhvervsstyrelsen i samarbejde med branchen.
Erhvervsstyrelsen sikrer et standardiseret format til prasentationen af oplysningerne.

Erhvervsministeren gives hjemmel til at fastsztte narmere regler om, hvilke dokumenter og centrale
nggleoplysninger om foreningen der skal fremlegges pa den arlige generalforsamling. Formalet hermed er,
at skabe gennemsigtighed for eksisterende andelshavere som kommende andelshavere, si de har god
mulighed for at forstd deres forenings gkonomi,

2.6.3.2. Ny lovbestemmelse om generalklausul

Med lovforslaget foreslds indfert ny lovbestemmelse, som indeholder en generalklausul, Generalklausulen
skal medvirke til at forhindre, at der pd en generalforsamling treeffes beslutninger, som kan skaffe visse
andelshavere eller andre en utilberlig fordel pi andre andelshaveres eller andelsboligforeningens bekostning,
Tilsvarende gelder for beslutninger, der péforer en eller flere andelshavere en utilberlig ulempe.
Bestemmelsen skal ikke kunne anvendes pa bestutninger, der normalt ligger inden for den sadvanlige drift af
en andelsboligforening, sisom beslutninger om altaner, elevator eller lignende.

2.7. Opheevelse af foreeldelsesfrist pa 6 maneder



2.7.1 Geeldende ret

Andelsboligiovens § 16, stk. 3, bestemmer, at hvis en overdragelse af en andelsbolig er sket i strid med § 5
(maksimalprisbestemmelse for en andel i en andelsboligforening) og § 11 (overdragelse af en aktie i et
boligselskab eller en anpart i et boliganpartsselskab), kan erhververen af andelsboligen krave prisen nedsat
og en eventuelt betalt overpris tilbagebetalt. Kravet om tilbagebetaling forzldes 6 maneder fra det tidspunkt,
hvor erhververen kendte elier burde have kendt sit krav. Forzldelsesfristen pd 6 méaneder ved
tilbagebetaling af overpris har eksisteret siden vedtageisen af den oprindelige andelsboliglov i 1979. Den
serlige forazldelsesfrist i andelsboliglovens § 16, stk. 3, vedrerer tilfelde, hvor en erhverver af en
andelsbolig har betalt for meget i forbindelse med keb af en andelsbolig. Bestemmelsen angér siledes
foreeldelse af tilbagebetalingskrav mod overdrageren af en andelsbolig og ikke et eventuelt erstatningskrav
mod f.eks. en bestyrelse, der har godkendt en forkert pris, en medvirkende ejendomsmeagler, administrator
eller godkendende advokat. Erstatningskrav mod disse radgivere er underlagt den generelle forzldelsesfrist
pa3 ar.

2.7.2. Lovforsiagets udformning

Med lovforslaget foreslds en ophzvelse af andelsboliglovens § 16, stk. 3, 2. og 3. pkt., siledes at
foreeldelsesfristen for krav om tilbagebetaling af overpris er omfattet af den generelle foreldelsesfrist i
forzldelsesloven pa 3 ar. Det medferer, at keber kan gore sit krav geldende op til 3 &r efter, at keberen fik
eller burde have fiet kendskab til sit krav.

3. Gkonomiske og administrative konsekvenser for det offentlige

Lovforslaget kan i begreenset omfang medfere visse afledede akonomiske konsekvenser for det offentlige,
hvilket skyldes at den husleje, som en udlejer kan kreeve efter lovforslagets § 4, stk. 3, i nogle tilfelde kan
veere hgjere end den husleje, denne ville kunne kreeve efter de almindclige Icjeretlige regler. En hajere
husleje kan potentielt medfere, at der skal udbetales en hejere boligstette fra det offentlige. Det forventes
derimod, at lovforslaget i sin helhed vil medfere, at feerre andelsboligforeninger gir konkurs, hvilket vil
mindske benyttelsen af § 4, hvor andelshavere har ret til fortsat brugsret som lejere. Hvis benyttelsen af § 4
mindskes, vil dette medfore, at der vil veere ferre lejere og dermed feerre udbetalinger af boligststte for det
offentlige, da andelshavere ikke er berettiget til at modtage boligstatte.

Lovforslaget indeholder ikke administrative konsekvenser for det offentlige.
4. Okonomiske og administrative konsekvenser for erhvervslivet m.v.

Lovforslaget indeholder ikke gkonomiske og administrative konsekvenser for erhvervslivet. Baggrunden
for vurderingen er, at andelsboligforeninger ikke er omfattet af definitionen pd en privat virksomhed og
dermed erhvervslivet. Definitionen felger Manual til Aktivitetsbaseret Mailing af Virksomhedernes
Administrative Byrder (AMVAB) og er derfor siledes: Ved private virksomheder forstds enheder (fysiske
personer, selskaber og andre juridiske personer), som producerer og/eller leverer varer og/eller
tjenesteydelser pd markedsmeessige vilkar med det formal at generere profit til ejerkredsen.

3. Administrative konsekvenser for borgerne

Stifterne af en andelsboligforening vil blive palagt en mindre byrde ved at skulle udarbejde en
vedligeholdelsesplan ved stiftelse af en andelsboligforening.



Da der i gxldende lovgivning er krav om, at stiftelsesbudgetterne skal indeholde en post, der omfatter de
arlige udgifter til vedligeholdelse af andelsboligforeningens ejendom, vil de fleste nystiftede
andelsboligforeninger allerede i dag udarbejde en vedligeholdelsesplan. Det nye krav forventes derfor blot at
udgere en mindre byrde.

Andelsboligforeningerne vil opleve en mindre byrde ved at skulle opdatere vedligeholdelsesplanen labende,
minimum hvert 5. ar. Arbejdet med vedligeholdelsesplanen vil vare storst forste gang planen udarbejdes,
som er ved stiftelsen af andelsboligforeningen. Kravet vurderes ikke at udvide en veldreven forenings byrde
nzvnevardigt, da den i forvejen ma forventes at udarbejde en vedligeholdelsesplan.

6. Miljomeessige konsekvenser

Lovforslaget har ingen miljemaessige konsekvenser.
7. Forholdet til EU-retten

Lovforslaget indeholder ikke EU-retlige aspekter.

8. Horte myndigheder og organisationer m.v.

Et udkast til lovforslag har i perioden {... ] til [...] veeret sendt i hering hos falgende organisationer og
myndigheder m.v.:

Advokatsamfundet,  Andelsboligforeningernes  Fellesrepreesentation,  Arbejderbeveaegelsens
Erhvervsridd, Boligselskabernes Landsforening, BOSAM, Danmarks Lejerforeninger, Danmarks
Nationalbank, Dansk Byggeri, Dansk Ejendomsmeglerforening, Dansk Erhverv, Dansk Industri,
Dansk Pantebrevsforening, Danske Advokater, Danske Arkitektvirksomheder, Danske
Boligadvokater, Danske Recgioner, Danske Sclvstandige Ejendomsmacglere, Danske Studerendes
Fellesrad, Danske Udlejere, Datatilsynet, Den Danske Dommerforening, Den Danske
Finansanalytikerforening, = Dommerfuldmagtigforeningen,  Ejendomsforeningen = Danmark,
Ejendomsmaglernes Landsorganisation, Ejerlejlighedernes Landsforening, Finans og Leasing,
FinansDanmark, Finansforbundet, Finanshuset i Fredensborg A/S, Finansiel Stabilitet A/S,
Finanssektorens  Arbejdsgiverforening, Forbrugerombudsmanden, Forbrugerrddet TZANK,
Foreningen af andelsboligforeninger i krise, Foreningen af Interne Revisorer, Foreningen af J.A.K.
Pengeinstitutier, FSR — danske revisorer, Grundejernes Investeringsfond, Kommunekredit,
Kommunernes Landsforening, Landsdaekkende Banker, Lejernes Landsorganisation i Danmark,
Lokale Pengeinstitutter.

9. Sammenfattende skema [skonomiske konsekvenser]

Positive Negative
konsekvenser/mindreudgifter konsekvenser/merudgifter
(hvis ja, angiv omfang) (hvis ja, angiv omfang)

konomiske konsekvenser for  j Det forventes at lovforslaget i | Lovaendringerne af § 4 kan i
stat, kommuner og regioner sin helhed vil medfere at feerre | begraenset omfang medfere
andelsboligforeninger gér | skonomiske konsekvenser for




konkurs, hvilket vil mindske
benyttelsen af lovens § 4. Hvis
benyttelsen af § 4 mindskes, s
vil det medfore at man far ferre
lejere  og dermed ferre
udbetalinger af boligstette for
det offentlige, da andelshavere
ikke er berettiget til udbetaling
af boligstatte.

det offentlige, idet den husieje
en udlejer kan kraeve efter
loviorslagets § 4, stk. 3, i nogle
tilfeelde kan vaere hajere end den
husleje som udlejer vil kunne
kreve efter de almindelige
lejeretslige regler. En hejere
husleje kan potentielt medfore,
at der skal udbetales en hgjere
boligstatte fra det offentlige.

Administrative konsekvenser for
stat, kommuner og regioner

Ingen

Ingen

@konomiske konsekvenser for
erhvervslivet

Ingen

Ingen

Administrative konsekvenser for
erhvervslivet

Ingen

Ingen

Administrative konsekvenser for
borgerne

Ingen

Stifterne af en
andelsboligforening vil blive
palagt en mindre byrde ved at
skulle udarbejde en
vedligeholdelsesplan ved
stiftelse af en forening. Der er
tale om en mindre byrde, da de
fleste nystiftede foreninger
allerede i dag udarbejder en
vedligeholdelsesplan.

Andelsboligforeningerne vil
opleve en mindre byrde ved at
skulle opdatere
vedligeholdelsesplanen labende,
minimum hvert 5. ar. Kravet
vurderes ikke at udvide en
veldreven forenings byrde
nevneverdigt, da den i forvejen
m4 forventes at udarbejde en
vedligeholdelsesplan.

Miljsmeessige konsekvenser

Ingen

Ingen

Regionale konsekvenser

Ingen

Ingen




Forholdet til EU-retten Lovforslaget indeholder ikke EU-retlige aspekter.

Overimplementering af EU- Ja Nej
retlige minimumsforpligtelser

szt X) X




Bemerkninger til lovforslagets enkelte bestemmelser
Tii§ 1
Til nr. 1

Efter den geldende § 3 a, stk. 1, skal der inden indgfelsen af en aftale om en andelsboligforenings
erhvervelse af en ejendom foreligge et budget for andelsboligforeningen, som skal deekke samtlige poster for
andelsboligforeningens skonomi for en periode pa mindst 10 &r fra stiftelsen, herunder indeholde en post, der
omfatter de arlige udgifter til vedligeholdelse af andelsboligforeningens ejendom.

I § 3 a, stk. 2, bestemmes det, at budgetterne skal indeholde en post, der omfatter de arlige udgifter til
vedligeholdelse af andelsholigforeningens ejendom.

Det foreslas, at § 3 a @ndres, si perioden angivet i stk. 1, 2. pht., for hvilken der skal foreligge et budget,
foreges til mindst 15 4r. Ved at forege kravet til 15 4r for lengden af perioden for det budget, som efter § 3 a
skal foreligge, inden andelsboligforeningen indgar en aftale om erhvervelse af en ejendom, sikres det f.eks.
at udleb af eventuel afdragsfrihed pd foreningens realkreditlan, som typisk sker i det 11. ar, bliver synligt i
budgettet. Stigningen i ydelsen pa lanet som felge af udleb af eventuel afdragsfrihed fremgar ikke direkte af
stiftelsesbudgetiet ved de gzldende regler som felge af, at stiftelsesbudgettet efter de gzldende regler kun
skal deekke en periode pd mindst 10 &r.

Til nr., 2

Efter den geeldende § 3 a, stk. 1 og 2, skal der inden indgaelse af en aftale om en andelsboligforenings
erhvervelse af en ejendom foreligge budgetter, der skal indeholde de arlige udgifter til vedligeholdelse af
andelsboligforeningens ejendom.

Det foreslds, at der inden indgéelsen af en aftale om en andelsboligforenings erhvervelse af en ejendom -
foruden de i § 3 a omhandlede budgetter - tillige skal foreligge en egentlig vedligeholdelsesplan vedrerende
ejendommen for en periode pa mindst 15 ar. Dette vil yderligere understette en fremtidssikring af nystiftede
andelsboligforeningers skonomi, hvor foreningens ekonomi i et langsigtet perspektiv er i centrum ved
stiftelsen. Forslaget vil medvirke til at sikre, at foreningen ikke blot er sund og robust ved stiftelsen, men
ogsa efter en drreekke.

Det foreslas i stk. I, at den vedligeholdelsesplan, der efter bestemmelsen skal foreligge senest samtidig
med en andelsboligforenings erhvervelse af en ejendom, skal deekke en periode pa mindst 15 ar.

Formalet er at sikre, at en andelsboligforening og dens bestyrelse tager stilling til vedligeholdelsen af
andelsboligforeningens ejendom.

Det vil i praksis vaere de pagzldende lejere, der ansker at stifte andelsboligforeningen eller den allerede
stiftede andelsboligforening og dennes radgiver, der skal sikre, at vedligeholdelsesplanen udarbejdes og
forelegges alle (potentielle) andelshavere inden erhvervelse af ejendommen. Overholder en radgiver ikke
kravet om en vedligeholdelsesplan i forbindelse med radgivning om stiftelse af en andelsboligforening, kan
der statueres et radgiveransvar.

Vedligeholdelsesplanen, der forudsattes udarbejdet af en hertil fagkyndig, skal dekke en periode p4 mindst
15 4r og indeholde en vurdering af, hvilke sterre renoveringsarbejder, der bgr forventes at skulle foretages af



gjendommens bestanddele, f.eks. tag, vinduer, vvs-installationer, elinstallationer, falles vaskeri, eventuelle
altaner og fazllesarealer.

Med henblik pa at fastsatte nermere krav til indholdet af en vedligeholdelsesplan foreslas det i stk, 2 at
bemyndige erhvervsministeren til at kunne fastsztte krav til indholdet af og procedure for udarbejdelsen af
en vedligeholdelsesplan, herunder at vedligeholdelsesplanen skal opdateres lebende minimum hvert 5. &r,
sledes at planen ved hver opdatering rekker minimum 15 &r frem, jf. herved bemerkningerne til forslagets
§1,or. 7.

Vedligeholdelsesplanen skal udleveres til en keber af en andelsbolig, forinden der indgis aftale om
overdragelse, jf. § 1, stk. 1, nr. 4, i bekendtgarelse nr. 2 af 6. januar 2015 om oplysningspligt ved salg af
andelsboliger m.v.

Det foreslds i stk. 1, 2 pkt. at 1. pkt. ikke gelder, hvis en andelsboligforening er omfattet af krav om
udarbejdelse af en vedligeholdelsesplan i henhold til bestemmelser i boligreguleringsloven (§ 18 a i lov om
midlertidig regulering af boligforholdene) og byfornyelseslovgivningen (§ 54, stk. 4 i lov om byfornyelse og
udvikling af byer). Andelsboligforeninger, som udlejer boliger i foreningens ejendom samt
andelsboligforeninger, som modtager byfornyelsesstotte, kan vare omfattet af sztlige regler om udarbejdelse
af vedligeholdelsesplaner, som har retsvirkning forud for den foresléede bestemmelse i § 3 b, stk. 1, 1. pkt.

Andelsboligforeninger beliggende i kommuner, hvor boligreguleringslovens kapitel I-IV finder
anvendelse, og som pr. 1. januar 1995 eller pa tidspunktet for foreningens stiftelse efter denne dato udlejede
7 eller flere boliger i ejendommen, er omfattet af pligten i boligreguleringslovens § 18 a om udarbejdelse af
rullende vedligeholdelsesplaner for de udlejede boliger. Bestemmelsen er udmentet i bekendtgarelse om
vedligeholdelsesplaner for private udlejningsejendomme (bekendtgerelse nr. 28 af 08/01/2016) samt
vejledning om vedligeholdelsesplaner i private udlejningsejendomme (vejledning nr. 9010 af 12/01/2016).
Efter disse bestemmelser er udlejer forpligtet til arligt inden den 1. juli at foretage revision og ajourfaring af
vedligeholdelsesplanen. Ajourferingen skal ske i forhold til de arbejder, som falder i den folgende 10-
arsperiode. Vedligeholdelsesplanen skal indeholde en angivelse af de sterre vedligeholdelsesarbejder, der er
nedvendige for, at ejendommen er i forsvarlig stand, tidspunkter for vedligeholdelsesarbejdernes udforelse
samt et overslag over de udgifter, der er nedvendige for at efterleve planen. Da de navnte krav til
vedligeholdelsesplanen efter boligreguleringslovens § 18 a vedrerer ejendommens grundlzggende
vedligeholdelsesstand vil disse i praksis kun vere opfyldt, sifremt vedligeholdelsesplanen omfatter hele
¢jendommen. Andelsboligforeningen vil vere omfattet af boligreguleringslovens § 18 a indtil den sidste
udlejede bolig er solgt. Forst herefter vil den foresldede bestemmelse § 3 b, stk. 1, 1. pkt., fi virkning for hele
ejendommen,

En andelsboligforening som modtager eller har modtaget byfornyelsesstette, vil som udgangspunkt veere
omfattet af regler i byfornyelseslovgivningen om pligt til at udarbejde drifts- og vedligeholdelsesplaner, som
betingelse for stetten. Bygningsejere, som har modtaget byfornyelsesstette siden 1993 efter de dageldende
lov om byfornyelse og boligforbedring og lov om byfornyelse, har pligt til at udarbejde og fulge en plan for
drift og vedligeholdelse for hele bygningen og friarealerne samt holde dette forsvarligt vedlige. Ejeren skal
revidere planen hvert 5. 4r, si lange der ydes offentlig steite til ejendommen, Drifts- og
vedligeholdelsesplanen herunder de reviderede planer skal indsendes til kommunalbestyrelsen, som paser, at
de overholdes. Ndr der ikke imngere ydes byfornyelsesstotte til ejendommen bortfalder kravet om



indsendelse af en revideret drifis- og vedligeholdelsesplan. Andelsboligforeningens ejendom vil herefter
veere omfattet af den foresliede bestemmelse om vedligeholdelsesplan.

Kravet om indsendelse af drifis- og vedligeholdelsesplaner udarbejdet efter lov om byfornyelse og
udvikling af byer, som tradte i kraft i 2003, kan af kommunalbestyrelsen frafaldes efter den 2. revision af
drifts- og vedligeholdelsesplaner, sifremt kommunalbestyrelsen vurderer, at der sker betryggende labende
vedligeholdelse af ejendommen, sdledes at der ikke lzengere er behov for at kontrollere, at planen overholdes.
Herefter vil andelsboligforeningens ejendom veere omfattet af den foresldede bestemmelse i § 3 b, stk. 1, 1.
pkt.

Til or. 3
Tillovens § 3 ¢

Der gelder i dag ikke serlige lovkrav om sammensatningen af vilkdrene for den finansiering, som en
andelsboligforening kan opni ved foreningens erhvervelse af en ejendom, ud over de lovkrav der er
geldende for realkreditinstitutters ydelse af realkreditlin samt pengeinstitutlin finansieret ved
pengeinstitutters udstedelse af szrligt dekkede obligationer, og hvorefter sidanne Iin skal have sikkerhed
indenfor 80 pct. af ejendommens vardi.

Det foreslds i § 3 c, at fastsztte begrznsninger med hensyn til en andelsboligforenings adgang til at aftale
afdragsfrined vedrerende finansieringen ved andelsboligforeningens erhvervelse af den pagzldende
ejendom.

Det foreslés i 1. pke. at fastsette krav om, at der ved en andelsboligforenings erhvervelse af en ejendom kun
kan aftales afdragsfrihed for 40 pct. af en andelsboligforenings 14n med pant i foreningens faste ejendom.
Det vil i praksis betyde, at der for hgjest halvdelen af en szdvanlig realkreditbelaning (op til 80 pct.), som
optages af andelsboligforeningen ved dens etablering, kan aftales afdragsfrihed. 1 det tilfelde hvor
andelsboligforeningen realkreditbelaner mindre end 80 pct. af ejendommen verdi, vil det vere muligt at
aftale afdragsfrihed for op til 40 pct. af ejendommens vardi.

Bestemmelsen vil ikke gelde for finansiering, der har sikkerhed uden for de 80 pct. af ejendommens
verdi.

Med henblik pa at imedega en omgéelse af bestemmelsen i 1. pkt. foreslas der i 2. pkr. en karensperiode pa
3 ar for finansieringsaftaler, der er etableret ved andelsboligforeningens stiftelse. De finansieringsaftaler, der
omfattes af bestemmelsen, er aftaler vedrarende 1an og kreditter, der besluttes optaget ved den stiftende
generalforsamling (eller i umiddelbar tilknytning hertil) i forbindelse med stiftelsen af
andelsboligforeningen. Virkningen heraf er, at der tidligst med virkning 3 &r efter foreningens stiftelse kan
indgés aftale om afdragsfrihed eller om omlagning af en aftale med begraenset afdragsfrihed.. Bestemmelsen
vil ikke veere til hinder for at omlegge 1an og kreditter, nér blot der ikke herved sker en omlegning til vilkar
med afdragsfrihed.

En karensperiode pd 3 4r vil sikre, at foreningerne ikke omlegger deres lin umiddelbart efter en stiftelse.

Tillovens §3d



Forzldelsesfristen for en andelsboligforenings krav om erstatning vedrerende rddgivning om lin og
kreditter til en andelsboligforening er omfattet af foreldelseslovens § 3, jf. lovbekendtgerelse nr. 1238 af 9.
november 2015, hvorefter forzldelsesfristen er 3 ar. En andelsboligforenings krav om erstatning for sidanne
krav er derfor undergivet den almindelige forseldelsesfrist pa 3 ar.

Med forslagets I. pkt. forlenges forzldelsesfristen fra 3 til 6 4 for krav om erstatning, som en
andelsboligforening ger galdende at have pi baggrund af rddgivning om 1in og kreditter til
andelsboligforeningen, hvor sidan radgivning ydes af en virksomhed omfattet af lov om finansiel
virksomhed, advokater, godkendte revisorer, administratorer eller andre, der erhvervsmassigt yder sidan
radgivning.

Bestemmelsen vil ogsd omfatte den radgivning, der ydes i forbindelse med finansiering i form af belaning

af en kommende andelsboligforenings erhvervelse af en udlejningsejendom ved stiftelse af en
andelsboligforening, men bestemmelsen er ikke begranset hertil og omfatter ogsid eksisterende
andelsboligforeningers eventuelle erstainingskrav vedrerende ridgivning om lin og kreditter, hvor
radgivningen er ydet efter lovens ikrafitraeden.

Baggrunden for at forlenge den almindelige forzldelsesfrist er, at en forlengelse anses for rimeligt
begrundet under hensyn til, at en andelsboligforenings bestyrelse oftest er sammensat af personer uden
serligt kendskab til finansielle forhold, forzldelsesregler m.v., ligesom den enkelte andelshaver formentlig
ikke har den samme direkte opmarksomhed rettet mod konsekvenserne af foreningens skonomiske
dispositioner som fx den enkelte boligejer.

Forslagets 2. pkt. medforer, at bestemmelserne i foreldelseslovens kapitler om forzldelsesfristens
begyndelsestidspunkt, serlige forzldelsesfrister og tillegsfrister, afbrydelse af forzldelse, forelgbig
afbrydelse af forldelse samt virkningerne af forzldelse finder anvendelse pa en andelsboligforenings krav
om erstatning omfattet af 1.pkt.

Tillovens § 3 e

Bestemmelsens ordlyd er identisk med den gzldende § 3 b. Baggrunden for forslaget om en zndring til nu
§ 3 e er, at bestemmelserne i de foreslaede §§ 3 b, ¢ og d indholdsmassigt herer sammen med den gzldende
§ 3 a og derfor foreslas indsat i loven umiddelbart efter § 3 a.

Med bestemmelsen viderefores kravet i den hidtidige § 3 b, hvorefter en andelsboligforening skal vare
registreret i Det Centrale Virksomhedsregister. Hermed sikres grundlaget for en entydig registrering af
andelsboligforeningerne.

Til nr. 4

Den gzldende § 4 regulerer en andelshavers ret til fortsat brugsret af pigeldendes bolig, nér
andelsboligforeningens ejendom erhverves af en ny ejer. Det er som udgangspunkt lejelovens almindelige
bestemmelser, som finder anvendelse i forholdet mellem den nye ejer af ejendommen og den tidligere
andelshaver. Bestemmelsen har imidlertid givet anledning til usikkerhed, med hensyn til hvorvidt
lejeforholdet mellem den nye ejer og en tidligere andelshaver skal anses som et nyt brugsforhold eller et
fortsat brugsforhold, herunder serligt med hensyn til fastsattelse af huslejen og udlejers mulighed for at
krazve forudbetalt leje og depositum af en tidligere andelshaver, Bestemmelsen har for s vidt angér disse



spergsmal serligt givet anledning til tvivl i forhold til f.eks. en andelsboligforenings eventuelle konkursbo
eller en tvangsauktionskeber.

Hgjesteret har ved dom af 19. september 2017 (sag 270/2016) fastslaet, at afsigelsen af et konkursdekret
over en andelsboligforening ikke medferte, at ejendommen blev erhvervet af konkursboet som ny ejer. Ved
konkursdekret var der saledes ikke sket et ejerskifte, hvorfor to andelshavere fortsat havde status som
andelshavere og ikke lejere, jf. andelsboliglovens § 4.

Det foreslds pd denne baggrund i stk. 3, at fastsette narmere bestemmelser om, hvordan lejen for en
tidligere andelshaver fastswmttes, ndr en ny ejer har erhvervet andelsboligforeningens ejendom pa
tvangsauktion eller af en andelsboligforenings konkursbo. Bestemmelsen finder ikke anvendelse for lejere i
den tidligere andelsboligforening, da sidanne lejere fortsatter lejeforholdet pa uzndrede vilkar.

Bestemmelsen i det foresldede stk. 3 medferer, at lejen for en tidligere andelshaver i de i litra a og b nevnte
situationer hgjst kan fastswttes til et beleb, der ikke overstiger et gennemsnit af boligafgifien for den
forudgéende 4 drige periode. Har der for en andelsbolig ikke veret fastsat en boligafgift for en 4-rig
periode, f.eks. fordi andelsboligen i perioden tillige har varet en udlejningsbolig, kan lejen for en tidligere
andelshaver kun fastsettes ud fra et gennemsnit af boligafgiften for den forudgdende periode, hvor boligen
har hatt status som en andelsbolig. Den forudgaende 4-drige periode er de 4 &r forud for datoen for endelig
tvangsauktion eller forud for det tidspunkt, hvor en erhverver af andelsboligforeningens konkursbo overtager
andelsboligforeningens ejendom.

For den andelshaver, der har ejet andelen i mindre end 4 &r, men hvor der har veeret fastsat en boligafgift i
alle 4 ar, vil huslejen ogsa skulle fastsxttes til gennemsnittet af boligafgifien for den forudgiende 4-arige
periode. Séfremt en andelsboligforening har eksisteret i mindre end 4 &r, skal gennemsnittet beregnes ud fra
et gennemsnit af det antal ar, hvor foreningen har eksisteret. Lejen kan dog mindst fastsettes til den leje, der
kan opkraves efter lejelovgivningens regler.

Stk. 3, litra a, omfatter tilfelde, hvor en andelsboligforenings ejendom er overtaget pa tvangsauktion. Stk. 3,
litra b, omfatter tilfelde, hvor andelsboligforeningen er erkleret konkurs, og konkursboet overdrager
andelsboligforeningens faste ejendom. Forslaget om at give adgang til at fastsatte lejen efter stk. 3 til ogsa at
gzlde, ndr andelsboligforeningens konkursbo overdrager boets ejendom, har baggrund i, at der ber vaere
ligestilling mellem retsvirkningen af singuler retsforfolgning (tvangsauktion) og universalforfalgning
(konkurs).

Bestemmelsen i stk. 3 indeberer, at udlejeren i de i stk. 3, litra a og b, navnte tilfeelde kan oppebzre en
hgjere leje i de omhandlede lejemal uden derved at bringe sig i strid med princippet i boligreguleringslovens
§ 5, stk. 9, hvorefter der ikke kan aftales en leje eller lejevilkdr, der efter en samlet bedemmelse er mere
byrdefulde for lejeren end de vilkér, der gelder for andre lejere i ejendommen.

Ved genudlejning af en bolig, hvor huslejen har vaeret fastsat med udgangspunkt i boligafgiften, jf. det
foreslaede i stk. 3, skal lejen fastszttes efter de almindelige lejefastsettelsesregler i lejelovgivningen.

Bestemmelsen i stk. 3 vedrerer alene lejefastszttelsen vedrerende boligen, men ikke andre forhold som
f.eks. regulering af serskilt aftale om leje af garage eller andre vilkér, der ikke direkte vedrarer boligen.
Sadanne aftaler vil skulle reguleres eller &ndres efter almindelige obligationsretlige regler. Bestemmelsen
finder heller ikke anvendelse i perioden fra, at en andelsboligforening er erkleret konkurs, og indtil



konkursboet overdrager boets ejendom. En andelshavers boligafgift i denne periode pavirkes ikke i sig selv
af, at andelsboligforeningen erklzres konkurs.

Med henblik pd at modvirke en omgéelse af reglen i. stk. 3 foreslas det i stk 4, at hvor en tidligere
andelshaver benytter sig af lejelovens regler om bytteret og bytter lejlighed (lejemdl) med en anden lejer i
ejendommen, gxlder bestemmelsen om, at lejen kan fastsattes til et belob svarende til et gennemsnit af
boligafgifien for den forudgéende 4 arige periode, fortsat for den tidligere andelshaver i den bolig, han har
byttet sig til.

I stk. 5 foreslds det i 1. pkt., at et lejebelob fastsat efter stk. 3 kan reguleres én gang arligt, og at regulering
skal ske efter udviklingen i Danmarks Statistiks nettoprisindeks. Tilsvarende regulering er et kendt princip i
lejelovgivningen for s& vidt angér aftalt markedsleje i ejendomme ibrugtaget efter 31. december 1991, jf.
lejelovens § 53, stk. 6. En sddan lejeforhejelse, der kan gennemfores alene ved udlejerens skriftlige
meddelelse til lejeren, vil efter det foresldede 2. pkz. tidligst kunne ske med virkning et &r efter, at en
fastsattelse af lejen efter stk. 3 er tradt i kraft.

I 3. pkt. foreslas det, at er lejen fastsat pd baggrund af den foreslaede bestemmelse i stk. 3, kan udlejeren
med tre méneders varsel bestemme, at lejen i stedet fremover skal fastszttes efter reglerne i
lejelovgivningen. Det foreslaede 4. pkr. fastsetter, at udlejers beslutning herom vil vare bindende for
udlejeren. Dette indebzrer, at udlejeren — eller en eventuel senere erhverver af ejendommen - ikke kan gi
tilbage til en boligafgiftsbaseret lejefastsattelse.

Lengden af den periode, for hvilken en leje fastsat efter den foreslaede bestemmelse i stk. 3 kan opkraves,
foreslds i stk. 6 begrenset til 6 ar. Efter periodens udleb vil lejen skulle fastsattes efter lejelovgivningens
almindelige regler. Lejeforholdet skal dog ikke betragtes som et nyt lejeforhold, hvorfor der ikke kan
opkreeves depositum eller forudbetalt leje. De 6 &r regnes fra tidspunktet for ejerskiftet, det vil sige fra
ejendommens overtagelse p& endelig tvangsauktion eller fra det tidspunkt, hvor en erhverver af
andelsboligforeningens konkursbo overtager andelsboligforeningens ejendom.

Da lejeforholdet ved 6-4rs periodens udleb ikke betragtes som et nyt lejeforhold, vil lejen ikke kunne
fastsattes efter boligreguleringslovens § 5, stk. 2. Boligreguleringslovens § 5, stk. 2, bestemmer at private
udlejningsboliger, som er blevet gennemgribende forbedret, kan udlejes til en husleje, der er fastsat efter det
lejedes vaerdi. Bestemmelsen kan alene anvendes ved genudlejning.

Spergsmalet om, hvorvidt den, der har erhvervet en andelsboligforenings ejendom pé tvangsauktion eller af
en andelsboligforenings konkursbo, kan kreve betaling af forudbetalt leje eller depositum efter lejeloven af
en tidligere andelshaver, foreslas praciseret i et nyt stk. 7.

1. pkt. fastsztter, at en erhverver af ejendommen ikke kan kreve betaling af forudbetalt leje eller depositum
af en tidligere andelshaver, da der i disse tilfzlde er tale om en fortszttelse af en brugsret og ikke en ny
brugsret. Bestemmelsen omfatter enhver erhverver og gzlder siledes ogsa for den, der pa tvangsauktion eller
af et konkursbo har erhvervet ejendommen.

Personer, der har boet til leje i andelsboligforeningen, er beskyttet af reglerne i lejelovens § 7, stk. 1,
hvorefter en lejers rettigheder vedrerende f.eks. forudbetaling af leje, depositum el. lign. er gyldige mod
enhver uden tinglysning, og kan saledes gores gzldende over for en senere erhverver af ejendommen.



I stk. 8 foreslas, at uenighed om faststtelse af husleje samt betaling af forudbetalt leje og depositum efter
denne bestemmelse afgares af huslejenavnet.

Med bestemmelsen fastslés det, at husiejenzvnet har kompetence til at afgere tvister mellem udlejeren og
lejeren om lejefaststtelse og regulering af denne efter de foresldede regler. Efter geldende regler i
lejelovgivningen har huslejenzvnet kompetence til at treffe afgarelse i sager om uenighed mellem udlejeren
og lejeren i en lang rekke spergsmal, herunder om lejefastsattelsen.

Til nr. 5

Efter den gzldende bestemmelse i § 5, stk. 2, ansettes vardien af andelsboligforeningens ejendom ved
opgerelsen af foreningens formue til anskaffelsesprisen, den kontante handelsveerdi som udlejningsejendom
som vurderet af en ejendomsmagler, der er valuar, idet vurderingen ikke m3 veere mere end 18 méneder
gammel, eller den senest ansatte ejendomsvardi med eventuelle reguleringer efter lov om vurdering af
landets faste ejendomme. Er en andelsboligforening stiftet ved erhvervelse af en udlejningsejendom, skal
verdien af ¢jendommen dog i de forste 2 &r efter stiftelsen anszttes til anskaffelsesprisen.

Den foresliede affattelse af § 5, stk. 2, litra b, svarer til indholdet af den hidtidige bestemmelse, men
siledes at angivelsen af, at vurderingen skal foretages af »en ejendomsmagler, der er valuar, zndres til, at
vurderingen skal foretages af »en valuar med indsigt i prisfastsattelsen og markedsudviklingen for
udlejningsejendommex.

Ved forslagets § 1, nr. 6, foreslas det, at erhvervsministeren kan fastsatte nazrmere regler om, hvilke
personer der kan udarbejde en vurdering som navnt i § 5, stk. 2, litra b, samt ngrmere regler om
udarbejdelsen af vurderingen. Erhvervsministeren far hermed bemyndigelse til at fastsatte uddannelseskrav
til en valuar, der efter § 5, stk. 2, litra b, ma foretage en vurdering samt - med henblik pa at fastsztte rammer
for vurderingen - nzrmere regler for principperne for foretagelsen af vurderingen, sa der sikres retvisende
vurderinger af ejendomme tilherende andelsboligforeninger. Bestemmelser i en sddan bekendtgarelse skal
medvirke til, at der ikke for samme ejendom foreligger vurderinger, der er markant afvigende fra hinanden.
Erhvervsministeren fir hermed bemyndigelse til at fastsatte nermere regler for, hvilke krav til
uddannelsesmassig baggrund der kan stilles til personer, som kan foretage sddanne vurderinger. Samtidig
kan ministeren i bekendtgarelsen fastsatte nzermere rammer og principper for foretagelsen af en vurdering,
sd grundlaget for mere retvisende vurderinger af ejendomme tilherende andelsboligforeninger forbedres.
Branchen (ved Dansk Ejendomsmaglerforening, Andelsboligforeningernes Fallesreprasentation,
Ejendomsforeningen Danmark, FSR — danske revisorer og Finans Danmark) har udarbejdet en ny og
strammere norm og vejledning for valuarvurderinger, som oplsftes til bekendtgerelsesniveau. P4 den made
sikres det, at alle valuarer, der ifolge bekendtgerelsen kan foretage en valuarvurdering, falger de samme
vurderingsprincipper uanset medlemskab af bestemt brancheforening eller cj. Bekendtgprelsen skal tillige
medvirke til, at der ikke foreligger vurderinger for samme ejendom, der er markant afvigende fra hinanden.

Bekendtgerelsen vil blive udarbejdet med inddragelse af relevante skonomiske ministerier og blive sendt i
hering blandt relevante interessenter pd omradet.

I forslagets § 4, er indsat en overgangsbestemmelse, hvorefter valuarer, der opfylder hidtidige
uddannelseskrav, fortsat kan afgive de omhandlede vurderinger.

Til nr. 6



Der henvises til bemarkningerne til lovforslagets § 1, nr. 5.
Til nr. 7

En rakke bestemmelser i andelsboligloven angiver opgaver, der pid en andelsboligforenings vegne
varetages af foreningens bestyrelse, f.eks. i forbindelse med overdragelse af en andel, jf. § 6, stk. 5 og 6, og
ansvaret for noteoplysninger i foreningens arsregnskab, jf. § 6, stk. 8 og 9.

Herudover kan der i foreningens vedtagter vaere bestemt andre ansvarsomréader for bestyrelsen.

For at understette bestyrelsen i den daglige drift af andelsboligforeningen foreslds det i § 6 ¢ at pracisere
bestyrelsens opgaver og ansvar. De i bestemmelsen navnte opgaver vurderes i vidt omfang at vare en
kodificering af de opgaver, som en andelsboligforenings bestyrelse allerede i dag varetager. Det vurderes at
vare nyttigt med en pracisering af opgaverne, ligesom bestemmelsen vil skabe kiarhed for medlemmerne af
en andelsboligforenings bestyrelse. Bestemmelsen skal ikke anses for en udtemmende beskrivelse af
bestyrelsens opgaver og ansvarsomrader — det er pa den baggrund en minimumliste af ufravigelige krav.

Stk. 1 fastsldr, at andelsboligforeningens bestyrelse varetager den daglige ledelse og udferer de
beslutninger, der er vedtaget af generalforsamlingen. Bestyrelsens opgaver er yderligere specificeret i nr. I-
6.

For en andelsboligforening stiftet efter lovens ikrafttraeden foreslds det i stk. 2, at foreningens bestyrelse
skal pdse overholdelsen af den vedligeholdelsesplan, der, jf. forslagets § 1, nr. 2, skal foreligge senest ved
stifielsen  af andelsboligforeningen.  Vedligeholdelsesplanen skal forelegges pa foreningens
generalforsamling og skal dzxkke en periode pd 15 &r, ligesom planen skal opdateres hvert 5. r. Egentlige
beslutninger om at gennemfore elementer i en vedligeholdelsesplan vil som udgangspunkt skulle vedtages af
generalforsamlingen.

Andelsboligforeninger, som udlejer boliger i foreningens ejendom, samt andelsboligforeninger, som
modtager byfornyelsesstotte, kan vare omfattet af srlige regler om udarbejdelse af vedligeholdelsesplaner,
som har retsvirkning forud for den foreslede bestemmelse i § 6 c, stk. 2, jf. bemaerkninger til lovforslagets §
1, nr. 2.

Det foreslds i et nyt stk. 3, at andelsboligforeningens bestyrelse pa foreningens arlige generalforsamling
skal orientere andelshaverne om centrale negleoplysninger for andelsboligforeningen i form af et skema
indeholdende sédanne oplysninger. Ved centrale nogleoplysninger forstds som minimum andelsverdi pr.
kvadratmeter og vardianszttelsesprincip, som skal vare fremhavet pid forsiden af negletalsskemaet.
Centrale negleoplysninger vil i evrigt blive udvalgt i samarbejde med branchen. Formilet er at skabe mere
gennemsigtighed for sdvel eksisterende andelshavere som kommende andelshavere, som pa en overskuelig
made kan fore tilsyn med foreningens gkonomi.

Mener en andelshaver, at bestyrelsen ikke har iagttaget en eller flere af bestemmelserne i det foreslaede § 6
¢, stk. 1-3, kan andelshaveren i forste omgang forsege at lose sporgsmélet gennem dialog med bestyrelsen.
Lykkes det ikke pid denne mide at nd til en lesning, kan andelshaveren tage spergsmilet op pa
andelsboligforeningens  generalforsamling. Ferer dette heller ikke til en lassning internt i
andelsboligforeningen, har andelshaveren mulighed for at indbringe tvisten for domstolene.



Det foreslds i stk. 4, at erhvervsministeren bemyndiges til at fastsztte narmere regler om de oplysninger,
som andelshaverne pa denne méde skal orienteres om.

Tilnr. 8

Hverken andelsboligloven eller normalvedtzgten for private andelsboligforeninger indeholder en
generalklausul vedrarende tilsideszttelse af en generalforsamlingsbeslutning som ugyldig.

Med henblik p& en precisering af adgangen til at tilsidesatte en generalforsamlingsbeslutning i en
andelsboligforening som ugyldig foreslas det, at der i § 7 i inds®ttes en bestemmelse herom. Bestemmelsen
er udformet med inspiration i selskabslovens § 108, hvorefter der ikke pd et selskabs generalforsamling ma
treeffes beslutninger, som abenbart er egnet til at skaffe visse ejere af selskabet eller andre en utilberlig fordel
pé andre ejeres eller selskabets bekostning.

Efter forslaget til § 7 i kan en beslutning pi en andelsboligforenings generalforsamling tilsidesattes som
ugyldig. 1. og 2. pkt. angiver de nxrmere betingelser for at tilsidesatte en beslutning som ugyldig. Der er tale
om situationer, der m4 karakferiseres som misbrug af stemmeretten. Det vil sige, at den eller de, der har
gennemfert beslutningen, har vearet klar over, at de derved krankede andre andelshaveres ret (eller
andelsboligforeningens) ret. Ved ikke at anvende ordet »misbrugx i forslaget undgas det at komme ind pa de
mange usikre forhold af subjektiv karakter ved beslutningens tilblivelse. Den fornedne begrensning ligger i
kravet om, at beslutningens egnethed til at skaffe visse andelshavere (eller andre) en fordel skal vare
»abenbarg, og i kravet om, at denne fordel skal kunne karakteriseres som »utilbarlig«.

Ordet »abenbar« indikerer, at der skal foreligge en klart urimelig udevelse af indflydelse, og af ordene
»egnet til« folger en objektivering, dvs. der ikke kraeves en subjektiv opfattelse af forholdet som utilbarligt. I
ordene »utilberlig fordel« ligger, at der utvivisomt skal foreligge urimelighed. Kravet om en »fordel«
medferer ogsd, at der skal foreligge en formueforskydning, der opnés helt eller delvist vederlagsfrit. Det
forhold, at fordelen kan vare pa »andelsboligforeningens bekostning« medfarer, at det ikke kreves, at
beslutningen direkte rammer andre andelshavere, men at fordelen opnads pi andelsboligforeningens
bekostning,

I 2. pkt. angives, at der ogsa kan vere tale om beslutninger, som paferer en eller flere andelshavere en
utilberlig ulempe. Bestemmelsen vil ikke kunne anvendes pa beslutninger, der normalt ligger inden for de
sadvanlige forhold, om hvilke en andelsboligforening treffer beslutning, f.eks. etablering af altaner, elevator
og lign. Omfattet vil derimod vare beslutninger, der eksempelvis har karakier af chikane mod en eller flere
andelshavere, og som ikke er beslutninger, der medferer en formueforskydning meliem andelshaverne,

Huvis det fastslas, at en beslutning er ugyldig, kan det medfere erstatningsansvar for de andelshavere, der har
gennemfert beslutningen.

Tilnr. 9

Efter bestemmelsen i den galdende § 16, stk. 3, 1. pkt., kan en erhverver, hvor en overdragelse af en
andelsbolig er sket i strid med § 5, eller en overdragelse af en aktie i et boligaktieselskab eller en anpart i et
boliganpartsselskab er sket i strid med § 11, kreeve prisen nedsat og en eventuelt erlagt overpris tilbagebetalt.

Bestemmelsen i § 5 omhandler tilfazlde, hvor prisen pa en andel overstiger den veerdi, som andelen med
rimelighed kan betinge under hensyn til andelsboligforeningens formueforhold, forbedringer af lejligheden



og dens tilstand, ligesom det fremgar, at et salg af en andel ikke mé betinges af, at kaberen indgir anden
aflale, bortset fra kb af inventar, der er szrligt tilpasset eller installeret i lejligheden. Indgar parterne andre
aftaler, m4 det vederlag, som keberen af andelen erlegger, ikke overstige, hvad szlgerens ydelse med
rimelighed kan betinge. Bestemmelsen i § 5 har bl.a. til formal at modvirke “penge under bordet” tilfzlde.
Bestemmelsen i § 11, der er placeret i lovens kapitel tre og angar boligaktieselskaber og lignende, fastsatter,
at for overdragelse af en aktie i et boligaktieselskab eller en anpart i et boliganpartsselskab gzlder bl.a.
reglen i § 5 tilsvarende.

De gazldende § 16, stk. 2 og 3 medforer, at krav om nedszttelse af prisen p& en andelsbolig eller krav om
tilbagebetaling af overpris forzldes 6 méaneder fra det tidspunkt, hvor keberen kendte eller burde have kendt
sit krav, samt at forzzldelse afbrydes ved sagsanlag.

Den foresldede ophavelse af § 16, stk. 3, 2. og 3. pkt., medfarer, at foreldelsen af tilbagebetalingskrav for
overpris og om nedsettelse af prisen pa en andelsbolig, en aktie i et boligaktieselskab eller en anpart i et
boliganpartsselskab ikke lengere forzldes efter 6 méneder, men at sidanne krav vil vere omfattet af
forzldelseslovens almindelige regler om forzldelse af formueretlige krav, hvorefier et sddan krav forzldes
efter 3 &r, ligesom foreldelseslovens bestemmelser om afbrydelse af foraldelse m.v. vil vere gzldende. Det
bemerkes samtidigt, at et krav kan fortabes, ikke alene som folge af forzldelse, men tillige som felge af
udvist passivitet fra den, der gor et krav gaeldende. Det kan vare tilfecldet, hvis den, mod hvem et krav rejses,
med faje matte gi ud fra, at modparten havde opgivet sit krav.

Den foresldede ophzvelse af § 16, stk. 3, 2. og 3. pkt., vil have virkning for aftaler om overdragelser
indgdet efter lovens ikrafttredelsestidspunkt.

Til§2
Tilnr. 1

Det foreslds, at huslejenavnet skal kunne tage stilling til spergsmél om lejefastsattelse samt betaling af
forudbetalt leje og depositum i forhold til tidligere andelshavere, jf. andelsboliglovens § 4. Det har hidtil ikke
varet udtrykkeligt fastsat i loven, at huslejenavnet har kompetence til at afgare disse spergsmal i tvister
mellem en ny ejer og de tidligere andelshavere. Det vurderes derfor hensigismassigt at indsette en
udtrykkelig hjemmel herfor i loven.

Den foresldede 2ndring har virkning for sager, der indbringes for huslejenzvnet efter lovens ikrafttraden.
Tii§s3

Det foreslas, at loven traeder i kraft den 1. juli 2018.
Til § 4

Det foreslés, at lovforslagets § 1, nr. 5, ikke skal have virkning for personer, der ved lovens ikrafttreden
opfylder de hidtidige uddannelseskrav for at kunne foretage en vurdering af en andelsboligforenings ejendom






Bilag 1

Lovforslaget sammenholdt med gzldende lov

Geeldende formulering

Lovforsiaget

§1

I lov om andelsboligforeninger,  jf.
lovbekendtgorelse nr. 447 af 21, marls 2015,
foretages folgende @ndringer:

§ 3 a. --- Budgetterne skal dekke samtlige
poster for andelsboligforeningens skonomi og
dzkke en periode pd mindst 10 ar fra stiftelsen.

Stk, 2-3. —-

1. § 3 a stk. 1, 2. pkt, endres »10 &r« til: »15 &rg

§ 3 b. En andelsboligforening skal vare
registreret i Det Centrale Virksomhedsregister,

2. § 3 b affattes saledes:

»§ 3 b. Inden indgaelse af en aftale om en
andelsboligforenings  erhvervelse af en
ejendom skal der foruden et budget som nzvnt
i § 3 a foreligge en wvedligeholdelsesplan
vedrgrende ejendommen for en periode pa
mindst 15 &r regnet fra tidspunktet for
erhvervelsen af e¢jendommen. Er en
andelsboligforening omfattet af krav om
udarbejdelse af en vedligeholdelsesplan i
henhold til bestemmelser i
boligreguleringsloven og
byfomyelseslovgivningen eller  forskrifter
udstedt i medfer af disse, er det
bestemmelserne heri, der er galdende.

Stk.2.  Erhvervsministeren kan fastsatte
narmere regler om indholdet og procedure for
udarbejdelsen af en vedligeholdelsesplan, jf
stk. 1, samt for efterfolgende opdatering af
denne.«.

3. Efter § 3 b indsettes:

»§ 3 ¢. Erhverver en andelsboligforening en
¢jendom, og erlegges kebesummen ikke
kontant, kan andelsboligforeningen for
finansieringsaftaler, der ydes mod sikkerhed
inden for 80 pct. af ejendommens verdi som
fastsat efter reglerne i lov om realkreditldn og
realkreditobligationer m.v.,, kun aftale
afdragsfrihed for finansieringsaftaler, der ydes
mod sikkerhed inden for de ferste 40 pct. af en
andelsboligforenings 1an med pant i




foreningens faste ejendom. Tidligst med
virkning 3 ér efter andelsboligforeningens
stiftelse kan foreningen for en aftale omfattet af
1. pkt. indgé aftale om afdragsfrihed eller om
omlagning til en aftale med afdragsfrihed.

§ 3 d. Forzldelsesfristen er 6 ar for krav om
erstatning vedrerende radgivning om lin og
kreditter til en andelsboligforening, hvor
radgivningen er ydet af en virksomhed omfattet
af lov om finansiel virksomhed, advokater,
godkendte revisorer, administratorer eller
andre, der i erhvervsmaessigt yder sddan
rédgivning, Bestemmelserne i
forzldelseslovens kapitel 2 og 4-7 finder
anvendelse pa krav omfattet af 1. pkt.

§ 3 e. En andelsboligforening skal vare
registreret i Det Centrale Virksomhedsregister.«

§4.—

10. I § 4 indsattes efter stk. 2 som nye stykker:

Stk 3. Lejen for den, som pa
overtagelsestidspunktet var andelshaver, kan
ikke fastsattes til et beleb, der overstiger et
gennemsnit af boligafgiften for den forudgiende
4-arige periode, medmindre den leje, der kan
faststtes efter lejelovgivningen, overstiger
denne, nar:

¢) Andelsboligforeningens ejendom
overtages efter retsplejelovens regler om
tvangsauktion over fast ejendom, eller

d) En andelsboligforenings konkursbo
overdrager andelsboligforeningens faste
ejendom.

Stk. 4. Bestemmelsen i stk. 3 geelder ogsa for en
tidligere andelshaver, der, efter at ejendommen
er erthvervet af en ny ejer, bytter med en lejer af
en anden beboelseslejlighed i ejendommen efter
lejelovens regler om bytteret

Stk. 5. Lejen for de af stk. 3 omfattede lejemal
kan reguleres én gang arligt efter udviklingen i
Danmarks Statistiks nettoprisindeks. En sddan
lejeforhgjelse kan tidligst ske med virkning 1 &r
efter, at der er sket fastszttelse af lejen efter stk.
3 og kan alene gennemfores ved udlejerens
skriftlige meddelelse til lejeren. Er lejen fastsat i
medfer af stk. 3, kan udlegjeren med 3 maneders
varsel ved skrifitig meddelelse til lejer
bestemme, at lejen i stedet fastsattes efter
reglerne i lejelovgivningen. Udlejers brug af 3.




pkt. er bindende.

Stk. 6. Er lejen fastsat efter bestemmelsen 1 stk.
3, kan lejen opkreves for en periode pa hgjst 6
ar regnet fra tidspunktet for ejerskiftet.

Stk. 7. Den der har erhvervet en
andelsboligforenings ejendom som anfart i stk.
3, litra a og b, kan ikke krzve betaling af
forudbetalt leje eller depositum efter lejelovens
regler af den, som pa overtagelsestidspunktet
var andelshaver.

Stk. 8. Uenighed om fastsettelse af husleje
samt betaling af forudbetalt leje og depositum
efter bestemmelsen afpares af huslejenavnet.«

§5 —

Stk. 2.

a) —

b) Den  kontante handelsverdi som
udlejningsejendom. Vurderingen skal foretages
af en ejendomsmegler, der er valuar.
Vurderingen mé ikke vzre mere end 18
méneder gammel.

11. § 5, stk. 2, fitra b affattes siledes:

»b) Den kontante handelsvaerdi som
udlejningsejendom pé grundlag af en vurdering, der
ikke ma vere xldre end 18 maneder, og som er
foretaget af en valuarmed indsigt i prisfastsattelsen
og markedsudviklingen for udlejningsejendomme.«

12. § 5 inds=zttes efter stk. 14 som nyt stykke:

»Stk. 15, Erhvervsministeren kan fastsette
nzrmere regler om, hvilke personer der kan
udarbejde en vurdering som nevnt i § 5, stk. 2,
litra b, samt narmere regler om udarbejdelsen
af vurderingen.«

13. Efter § 6 b indsttes:

»§ 6 c. Bestyrelsen i en andelsholigforening
varetager den daglige ledelse af foreningen,
udferer generalforsamlingens beslutninger og

paser, at:

T} Bogfering og  regnskabsforeleggelse
foregir pd en made, der effer
andelsboligforeningens forhold er

tilfredsstillende.

8) Bestyrelsen lgbende fra administrator eller
kasserer ~ modtager  orientering om
andelsboligforeningens finansielle forhold.

9) Administrator udever sit hverv over for
andelsboligforeningen pa beherig méade.

10} Andelshaverne modtager orientering om
foreningens forhold, nir der er behov
herfor.

11) Andelsboligforeningens  faste  ejendom




vedligeholdes forsvarligt i
overensstemmelse med foreningens
budgetter og generalforsamlingens

beslutninger.

12) Der til enhver tid sker en wvurdering af
foreningens ekonomiske situation, herunder
af foreningens likviditet og af udviklingen i
egenkapital og andelspriser med henblik pa
at sikre, at foreningen har det nedvendige
kapitalgrundiag.
Stk. 2. For en andelsboligforening stiftet den

1. juli 2018 eller senere skal bestyrelsen pése,
at andelsboligforeningens faste ejendom
vedligeholdes i overensstemmelse med den pa
foreningens generalforsamling senest forelagte
vedligeholdelsesplan. Bestyrelsen skal tillige
pase, at vedligeholdelsesplanen dakker en
periode pa mindst 15 4r og opdateres mindst
hvert 5. ar.

Stk. 3. Bestyrelsen skal pd den Aarlige
generalforsamling  fremlegge skema med
centrale n@gleoplysninger om foreningen.

Stk. 4. Erhvervsministeren kan fasts®tte
nermere regler om, hvilke dokumenter og
centrale nogleoplysninger om
andelsboligforeningen der efter stk. 3 skal
fremlaegges pa den arlige generalforsamling«

14. Efter § 7 k indsattes:

»§ 7 i Pa en andelsboligforenings
generalforsamling mé& der ikke traffes
beslutning, som Abenbart er egnet til at skaffe
visse andelshavere eller andre en utilberlig
fordel pd andre andelshaveres  eller
andelsboligforeningens bekostning. Tilsvarende
gxlder for beslutninger, der paferer en eller
flere andelshavere en utilbarlig ulempe.«

§ 16. ... Kravet om tilbagebetaling foreldes 6
méneder fra det tidspunkt, hvor erhververen
kendte eller burde have kendt sit krav.
Forazldelse afbrydes ved sagsanleg.

9. 1§16, stk. 3, ophaeves 2. og 3. pkt.

§2

I lov om leje, jf. lovbekendtgerelse nr. 227 af 9.
marts 2016, som andret ved § 2 i lov nr. 643 af 8.
juni 2016, § 11 i lov nr. 550 af 30, maj 2017 og § 11
ilovnr. 653 af 8. juni 2017, foretages falgende
&ndring;

§ 106, stk.1,

2. 1§ 106, stk. 1, indszttes som nr, 12:




1) —

»12) Tvister om fastszttelse af husleje samt betaling
af forudbetalt leje og depositum efter § 4 i lov om
andelsboligforeninger og andre boligfzllesskaber.«

§3

Loven trader i kraft den 1. juli 2018.

§4

Den, der ved lovens ikrafitreden opfylder
uddannelseskravet for at kunne foretage en
vurdering som navnt i § 5, stk. 2, litra b, som
affattet ved lov nr. 379 af 20. maj 1992, bevarer
adgangen hertil.




