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Lovforslag om
skaerpede krav til andelsboligforeningers skonomi®

Af advokat (L) Bodil Christiansen og
advokat (H), cand. merc. (R) Tommy V. Christiansen

www.V.dk

Erhvervsministeren har med et lovforslag fra 28. februar 2018 varslet
skeerpede krav til styring af gkonomien i nye andelsboligforeninger.

Finanskrisen og maske sarligt efterdgnningerne har gennem de seneste ar sat tydelige
spor pa andelsboligsektoren og har aktualiseret nye gkonomiske og juridiske problem-
stillinger pa omradet.

Eksempelvis har Hgjesteret faet forelagt spgrgsmalet om, hvorvidt der ved opgerelsen af
en andels veerdi skulle tages hgjde for den negative markedsveardi af en aftalt renteswap
i relation til fastsaettelse af maksimalpriser. Dette blev bekraftet af Hgjesteret. Og sa
sent som i september 2017 fik Hgjesteret forelagt spgrgsmalet om andelshaveres retsstil-
ling ved en forenings konkurs.

Med et lovforslag fra 28. februar 2018 gnsker regeringen nu at ’sikre gode vilkar for en
robust andelsboligsektor med ansvarlig drift””, saledes at nuveerende og kommende an-
delshavere kan veere trygge ved at bo i en andelsbolig.

Lovforslaget omfatter en raekke forskellige initiativer, herunder bl.a. de nedenfor omtal-

te. | naeste uge omtales initiativer vedrgrende bestyrelsens opgaver og ansvar m.v.
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Stiftelsesbudgetter for leengere periode
For det farste er det tanken at stramme kravene til det gkonomiske fundament og bud-
getterne herfor ved stiftelsen af nye andelsboligforeninger.

I de geeldende regler for andelsboligforeninger er der fastsat en reekke krav til gkonomi-
en i nye andelsholigforeninger. Formalet er i sagens natur at sikre, at potentielle andels-
havere traeffer en beslutning om stiftelse af en andelsboligforening pa et oplyst beslut-

ningsgrundlag med et solidt gkonomisk fundament.

Af loven fremgar saledes bl.a., at der inden indgaelse af en aftale om en andelsboligfor-
enings erhvervelse af en ejendom skal foreligge et budget (stiftelsesbudgettet) for an-
delsboligforeningen baseret pa hvert af de finansieringsforslag, der overvejes til finan-
siering af foreningen, samt et sammenligneligt budget baseret pa finansiering af forenin-
gen med et 30-arigt, konverterbart, fastforrentet realkreditlan med afdrag. Budgetterne
skal deekke samtlige poster for foreningens gkonomi og deekke en periode pa mindst 10
ar fra stiftelsen.

Med lovforslaget er det tanken at forleenge den ovennavnte 10-ars periode til en periode
pa 15 ar, saledes at budgetterne daekker en periode pa 15 ar.

Baggrunden for forlaengelsen til 15 ar er, at udlgb af eventuel afdragsfrihed pa forenin-
gens realkreditlan typisk sker i det 11. ar, og at stigningen i ydelsen pa lan som falge
heraf derfor ikke efter de geeldende regler fremgar direkte af stiftelsesbudgettet. Lovan-
dringen vil saledes synliggere en hgjere ydelse pa realkreditlanet som falge af udlgb af
en eventuel afdragsfri periode pa 10 ar.

Krav om vedligeholdelsesplan
| stiftelsesbudgetterne, jf. ovenfor, skal efter geeldende regler medtages en post, der om-

fatter de arlige udgifter til vedligeholdelse af andelsholigforeningens ejendom.
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Den geldende andelsboliglov stiller imidlertid ikke krav om udarbejdelse af vedligehol-
delsesplaner for foreningens ejendom.

Med lovforslaget er det tanken at stille krav om, at der inden indgaelse af en aftale om
en andelsboligforenings erhvervelse af en ejendom skal foreligge en vedligeholdelses-
plan for ejendommen for en periode pa mindst 15 ar regnet fra tidspunktet for erhvervel-

sen af ejendommen.

Endvidere er det tanken at fastsaette udtrykkelige regler om, at foreningens bestyrelse
bl.a. er forpligtet til at sikre, at vedligeholdelsesplanen dakker en periode pa mindst 15
ar og opdateres mindst hvert 5. ar, og videre, at ejendommen - rent faktisk - vedligehol-
des i overensstemmelse med den vedligeholdelsesplan, der senest har veeret forelagt pa

foreningens generalforsamling.

Kravene om tilvejebringelse, opdatering og effektuering af vedligeholdelsesplaner er
ikke ment som blotte hensigtserkleeringer. Af de uddybende bemarkninger til lovforsla-
get fremgar, at det i praksis vil vaere de pagaldende lejere, der gnsker at stifte andelsho-
ligforeningen eller den allerede stiftede andelsboligforening og dennes radgiver, der skal
sikre, at vedligeholdelsesplanen udarbejdes og forelaegges alle (potentielle) andelshavere
inden erhvervelse af ejendommen. Alvoren fremgar af, at det er praciseret, at overholder
en radgiver ikke kravet om en vedligeholdelsesplan i forbindelse med radgivning om

stiftelse af en andelsboligforening, kan der statueres et radgiveransvar (erstatningssvar).

For eksisterende andelsboligforeninger vil bestyrelsen med de foreslaede regler blive
palagt at sikre, at ejendommen vedligeholdes forsvarligt i overensstemmelse med for-

eningens budgetter og generalforsamlingens beslutninger.

Formalet er at sikre, at andelsboligforeninger ikke bliver tynget gkonomisk af et vedli-

geholdelsesefterslzb.

Vedtages lovforslaget, er det tanken, at Erhvervsministeriet skal udarbejde naermere reg-
ler for vedligeholdelsesplanen og retningslinjer for, hvordan en andelsboligforening ud-
arbejder en fyldestgarende vedligeholdelsesplan med det formal at fa foreningen til lg-
bende at tage stilling til ngdvendig vedligeholdelse. Formalet hermed er at give andels-
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boligforeningerne og disses bestyrelser de bedst mulige forudsztninger for at udarbejde
en god vedligeholdelsesplan, sdledes at det er tydeligt, hvilke krav der er til en vedlige-

holdelsesplan.

Finansieringskrav
Med lovforslaget foreslas endvidere en begraensning af andelsboligforeningers mulighe-
der for at finansiere ejendommen med afdragsfri lan. Pa linie med de nye krav til stiftel-
sesbudgetter m.v. skal de foreslaede krav til finansiering sikre, at der stiftes sunde og
robuste foreninger.

Det er for det forste tanken at indfgre lovkrav om, at en andelsboligforening ved erhver-
velse af en fast ejendom kun kan aftale afdragsfrihed for finansieringsaftaler svarende til
hgjst 40 pct. af kebesummen. Lanebegransningen skal kun gelde for lan eller kreditter,
der ydes mod sikkerhed inden for 80 pct. af kebesummen. Finansiering udenfor 80 pct.
af kabesummen vil derimod ikke veere omfattet af begraensningen.

Endvidere foreslas at indfere en karensperiode pa 3 ar, saledes at forsta, at en andelsbo-
ligforening tidligst med virkning 3 ar efter udbetalingen af Ian etableret ved foreningens
stiftelse kan indga aftale om afdragsfrihed eller omlaegning af en laneaftale med begraen-
set afdragsfrihed. Formalet med karensperioden er at undga, at en forening sgger at om-
ga reglerne om begraenset adgang til afdragsfri lan.

Ogsa her er alvoren i de foreslaede regler segt understreget ved en bemarkning i lov-
forslaget om, at et penge- eller realkreditinstitut, der - trods forbuddet i den foreslaede
bestemmelse - yder andelsboligforeninger lan i strid med lanebegraensningsreglerne, ma
anses at handle i strid med redelig forretningspraksis og god skik, og efter omstendig-
hederne ma imgdese en reaktion fra Finanstilsynet.

Forlaenget foraeldelsesfrist vedrgrende radgivers erstatningsansvar
Samme formal forfelges med et forslag til ny regler om en forleenget foraeldelsesfrist

vedrgrende erstatningskrav i forbindelse med radgivning om lan og kreditter.

Bodil Christiansen Tommy V. Christiansen TIf. 70 150 800 tommy@v.dk
Advokat (L) Advokat (H), cand. merc. (R) Mob. 40 100 800 www.v.dk



Offentliggjort d. 7. april 2018

Sadanne krav mod en eller flere radgivere foraldes efter geldende regler som udgangs-
punkt 3 ar efter det tidspunkt, hvor foreningen modtog en fejlagtig radgivning.

Med lovforslaget foreslads, at foraldelsesfristen skal vaere 6 ar for krav om erstatning
vedrgrende radgivning om lan og kreditter til en andelsboligforening i tilfelde, hvor
radgivningen er ydet af pengeinstitutter, advokater, godkendte revisorer, administratorer
eller andre, der erhvervsmassigt yder sadan radgivning. Foraldelsesfristen skal regnes
fra det tidspunkt, hvor andelsboligforeningen fik eller burde have faet kendskab til sit

erstatningskrav.

Verdianseattelse af foreningens ejendom

Prisen pa en andel i en andelsboligforening, dvs. andelsholigen, kan ikke fastsettes frit
af s&lger, men skal fastsattes efter de reglerne herom i andelsboligloven. Formalet med
vaerdiansattelsesreglerne er at undga, at andelshavere ved salg realiserer en gevinst som
feglge af boligmangel.

Efter disse regler ma prisen ikke overstige, hvad vardien af andelen i foreningens for-
mue, forbedringer i lejligheden og dens vedligeholdelsesstand med rimelighed kan be-
tinge.

Verdiansattelsen af foreningens ejendom har selvsagt afgerende betydning for prisfast-
seettelsen af den enkelte andel. Ejendommen kan verdiansattes efter en af fglgende 3
veerdier:

a) Anskaffelsesprisen.

b) Den kontante handelsveerdi som udlejningsejendom. Vurderingen skal foretages
af en ejendomsmaegler, der er valuar, og vurderingen ma ikke veaere mere end 18
maneder gammel. (valuarvurdering).

c) Den senest fastsatte offentlige vurdering

For valuarvurderinger har Dansk Ejendomsmeglerforening udarbejdet en norm med
tilhgrende vejledning til brug ved vurdering af andelsboligforeningers ejendomme. Disse
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vurderingsprincipper er bindende for medlemmer af Dansk Ejendomsmaglerforening.
Men det er ikke et lovkrav, at en ejendomsmeegler og valuar er medlem af Dansk Ejen-

domsmeeglerforening.

For at sikre mere retvisende valuarvurderinger af andelsboligforeningers faste ejendom-
me, og dermed i sidste ende en mere retvisende vardiansattelse af andele i en forening,
foreslas nu, at valuarvurderinger fremover skal foretages af en valuar med indsigt i pris-
fastsaettelsen og markedsudviklingen for udlejningsejendomme. Endvidere foreslas, at
Erhvervsministeriet bemyndiges til at fastsaette naermere regler om, hvilke personer der
kan udarbejde en vurdering, samt nermere regler om udarbejdelsen af valuarvurderin-

gen.

Ikrafttraeden
Som allerede navnt behandles lovforslaget af Folketinget. De omtalte regler er saledes

endnu ikke vedtaget.

Vedtages lovforslaget, er det tanken, at de nye regler skal traede i kraft den 1. juli 2018.
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