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Notat vedr. realkreditfinansiering af nystiftede/nybyggede andels-
boligforeninger

ABF har anmodet Transport- og Boligministeriet om en vurdering af, hvorvidt den finansie-
ringsform, som er anvendt i stiftelsesmaterialet i en konkret sag vedrorende en nybygget an-
delsboligforening er i overensstemmelse med andelsboligforeningslovens i §§ 3 a og 3 c.

Finansieringsformen indeberer, at der optages 14n med mulighed for fuld afdragsfrihed i 10
ar ud af lanets 30-arige lobetid, men afdragsfriheden fordeles via en klippekortslesning, s
der de tre forste r betales afdrag pa to ud af de fire arlige terminer, og fra ar fire betales af-
drag pé én ud af fire arlige terminer.

For at boligydelsen ikke skal vere hgjere de forste 3 ar efter stiftelsen, hvor der betales af-
drag pa to ud af fire arlige terminer, skal andelshaverne forudbetale et belgb svarende til de
forste 3 ars afdrag. Boligafgiften afspejler derved ikke en ldneydelse, der kan servicere afdrag
pa galden.

Det indeberer, at budgettet vises med likviditetsmeessige driftsunderskud, fordi boligafgif-
terne ikke er tilstraeekkelige til at betale ydelserne pa realkreditlanet.

Det bemerkes indledningsvist, at ministeriet ikke kan tage stilling til konkrete sager, og her-
under ikke til konkrete finansieringsformer i forbindelse med stiftelse af andelsboligforenin-
ger.

Ministeriet kan alene udtale sig vejledende om lovgrundlaget, idet den endelige fortolkning
af lovgivningen herer under domstolene.

1. Klippekortslasning pa realkreditlanet
1.1. Problemstilling

Ministeriet er blevet bedt om at forholde sig til, om den konkrete klippekortslasning, som
anvendes i finansieringen, overholder kravene i andelsboligforeningslovens § 3 c.

Klippekortordningen, som der benyttes, indebaerer, at 1anet optages med mulighed for af-
dragsfrihed i 10 ar ud af 1anets 30-4rige lgbetid, men afdragsfriheden fordeles via en klippe-
kortslgsning.

Det fremgéar af gkonomioversigten for den konkrete andelsboligforening, at foreningen i de
forste tre ar forudseettes at bruge maksimalt to afdragsfrie klip om &ret — svarende til et halvt
ars afdragsfrihed om &ret. Konkret vil andelsboligforeningen halvérligt de forste tre r nyde
afdragsfrihed pa et 14n, der storrelsesmeessigt udger 77,5 pct. af kebesummen.

Der spgrges nermere bestemt til:
“om andelsboligforeningen lovligt kan indga en finansieringsaftale, hvor der gives mulig-

hed for, at graensen for “afdragsfrihed for op til 40 pct. af kebesummen” periodevist over-
skrides inden for de forste tre ar.”
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Konstruktionen forudsetter umiddelbart, at § 3 ¢ kan overholdes ved, at andelsboligforenin-
gen af egen drift serger for at betale afdrag i halvdelen af terminerne de forste 3 ar pa et lan,
der giver mulighed for fuld afdragsfrihed i 10 ar ud af lanets 30-érige lobetid.

1.2. Gzldende lovgivning mv.
Andelsboliglovens § 3 c har falgende ordlyd:

“Ved en andelsboligforenings erhvervelse af en ejendom i forbindelse med forenin-
gens stiftelse kan andelsboligforeningen, for s& vidt angér finansieringsaftaler, der
ydes mod sikkerhed inden for 80 pct. af kgbesummen for ejendommen, kun indga af-
tale om afdragsfrihed for op til 40 pct. af kebesummen.

Stk. 2. For s vidt angér 14n eller kreditter, som i forbindelse med en andelsboligfor-
enings stiftelse er etableret mod sikkerhed inden for 80 pct. af kabesummen for ejen-
dommen, og for hvilke der er aftalt afdrag, kan en andelsboligforening ikke for 3 ar
efter lanets udbetaling eller kredittens stiftelse indga aftale om omlaegning til en lane-
aftale med afdragsfrihed.”

Bestemmelsen blev indsat ved lov nr. 177 af 28. februar 2018 som opfelgning pa den politi-
ske aftale af 27. november 2017 om mere robuste andelsboligforeninger.

Det fremgér af den politiske aftale at:

”2.1 Begraensning af afdragsfrihed ved stiftelse af andelsboligforeninger
Beslutninger om laneaftaler traeffes af en andelsboligforening pé vegne af de andelsha-
vere, der indgar ldneaftalen med den finansielle virksomhed samt fremtidige andels-
havere. Andelsboligforeninger adskiller sig derfor fra andre kundesegmenter med
samme gkonomiske forudsatninger og kreditvaerdighed, hvilket taler for at lanegreen-
sen for afdragsfrihed ved stiftelse af en andelsboligforening reduceres i forhold til de
almindeligt geeldende lanegranser for boliglan. Andelsboligforeningers afdrag pa en
del af deres geeld mindsker sandsynligheden for, at foreningen bliver teknisk insolvent,
hvis veerdien af foreningens faste ejendom falder.

Aftaleparterne er enige om, at lanegraensen for afdragsfrihed i forbindelse med stiftelse
af en andelsboligforening skal reduceres til 40 pct. af en andelsboligforenings 1an med
pant i foreningens faste ejendom.

Med henblik pé at imgdega en omgéelse af ovenstdende, kan en andelsboligforening
tidligst med virkning 3 ar efter foreningens stiftelse, indgé aftale om afdragsfrihed eller
om omlagning af en aftale med begranset afdragsfrihed. En karensperiode pé 3 ar vil
sikre, at foreningerne ikke omlegger deres 1an umiddelbart efter en stiftelse.”

Under afsnittet om arbejdsgruppens anbefalinger siger bemarkningerne til § 3 c, at:

”Arbejdsgruppen anbefaler, at der i andelsboligloven indferes en sarregel om andels-
boligforeningens ldnemuligheder i forbindelse med stiftelse, f.eks. hvor afdragsfrihe-
den begraenses til de farste 40 pct. af en forenings 1an, sledes at realkreditbeldningen
mellem 40 pct. og 80 pct. skal afdrages.”

Af de almindelige bemaerkningerne til § 3 ¢ fremgér endvidere:

“Med lovforslaget foreslas der indfert en bestemmelse, der begranser en andelsbo-
ligforenings muligheder for at finansiere ejendommen med afdragsfrie lan ved stif-
telse af andelsboligforeningen.”

“Med lovforslaget foreslas, at der indferes lovkrav om, at ved en andelsboligforenings
erhvervelse af en fast gjendom kan foreningen kun aftale afdragsfrihed for finansie-
ringsaftaler svarende til hgjst 40 pct. af kebesummen.”

“Beslutninger om l&neaftaler traeffes af en andelsboligforening pa vegne af de andels-
havere, der indgér ldneaftalen med den finansielle virksomhed samt fremtidige an-
delshavere. Andelsboligforeninger adskiller sig derfor fra andre kundesegmenter med
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samme gkonomiske forudsatninger og kreditvaerdighed, hvilket taler for, at lane-
graensen for afdragsfrihed ved stiftelse af en andelsboligforening reduceres i forhold
til de almindeligt geeldende ldnegraenser for boliglan.”

Af de specielle bemarkninger til § 3 c, stk. 1, fremgar:

“Det vil i praksis betyde, at der for hojest halvdelen af en saedvanlig realkreditbela-
ning (op til 80 pct.), som optages af andelsboligforeningen ved dens etablering, kan
aftales afdragsfrihed.”

Af de specielle bemarkninger til § 3 c, stk. 2, fremgér:

”De finansieringsaftaler, der omfattes af bestemmelsen, er aftaler vedrgrende 1an og
kreditter, der besluttes optaget ved den stiftende generalforsamling (eller i umiddel-
bar tilknytning hertil) i forbindelse med stiftelsen af andelsboligforeningen, og for
hvilke der er aftalt afdrag. Bestemmelsen medferer, at der tidligst med virkning 3 dr
efter udbetalingen af et lan med afdrag eller en kredits stiftelse, og som er ydet mod
sikkerhed inden for 80 pct. af kebesummen for ejendommen, kan indgés aftale om
afdragsfrihed eller om omlagning til en aftale med begrenset afdragsfrihed.”

1.3. Ministeriets vurdering
1.3.1. Forméalet med § 3 ¢

Som refereret i afsnit 1.2. folger det af den politiske aftale samt bestemmelsens forarbejder,
at man med bestemmelsen har gnsket en reducering af ldnegransen for afdragsfrihed.

Nar et realkreditinstitut har fastsat veerdien af den faste ejendom og skal fastleegge storrelsen
af lnet, kan det alene ske inden for realkreditlovgivningens maksimale ld@negranser. Det vil
sige greensen for lanets storrelse i forhold til ejendommens veerdi. Lanegreensen for ejen-
domme, der ejes af andelsboligforeninger, er 80 pct. af ejendommens veerdi, jf. § 51 lov om
realkreditlan og realkreditobligationer m.v.

Afdragsfrihed betyder, at der i en eller flere perioder kun betales renter og bidrag pa lénet,
og at der dermed ikke betales af pa selve lanet. Der kan normalt ift. et boliglan indgas aftale
om et 30-arigt 1&n med en eller flere perioder pé op til i alt 10 ars afdragsfrihed. Nar de 10
ars afdragsfrihed er opbrugt, betales den tilbageveerende gald af som afdrag pa lanet i den
resterede lgbetid, eller 1anet omlaegges evt. til et nyt afdragsfrit 1an. Afdragsfriheden kan nor-
malt enten anvendes de forste 10 ar eller fordeles over de 30 &r efter lantagers gnske.
Andelsboligforeninger er dog ikke i medfor af realkreditlovgivningen pad samme made som
ejerboliger og fritidsboliger begraenset af, at et 30-arigt 14n kun ma indeholde en eller flere
afdragsfrie perioder pa i alt 10 ar, idet det afgarende er, at der tages hensyn til pantets for-
ventede verdiforringelse, jf. § 3, stk. 1, i lov om realkreditlan og realkreditobligationer m.v.

Beslutningen om at reducere ldnegraensen til 40 pct. af kebesummen begrundes i den politi-
ske aftale og bestemmelsens forarbejder med, at andelsboligforeninger adskiller sig fra an-
dre kundesegmenter, da andelsboligforeninger treeffer beslutninger pa vegne af de andelsha-
vere, der indgar l&neaftalen med den finansielle virksomhed samt fremtidige andelshavere.
Det mé forstés séledes, at der er et serligt beskyttelseshensyn at tage i denne situation, nar
beslutningen om 1an treffes pa vegne af en storre kendt og senere ukendt kreds.

Det er derfor i lovgivningen fastsat, at andelsboligforeninger, modsat f.eks. ejere af ejerboli-
ger og fritidsboliger, kun kan indga aftale om afdragsfrihed for op til 40 pct. af kebesummen
for s& vidt angér finansieringsaftaler, der ydes mod sikkerhed inden for 80 pct. af kebesum-
men for ejendommen. Som refereret i afsnit 1.2 betyder det i praksis, at andelsboligforenin-
gen kan aftale afdragsfrihed for hgjst halvdelen af den saedvanlige realkreditbelaning pa 8o
pct. af kebesummen i forbindelse med foreningens etablering.

Som refereret i afsnit 1.2 har bestemmelsen den virkning, at sandsynligheden mindskes for,
at andelsboligforeningen bliver teknisk insolvent, nar foreningen afdrager pé en del af geel-
den.

Side 3/9
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Hensigten og formélet med bestemmelsen vurderes séledes at vaere, at det ikke skal overla-

des fuldt ud til andelsboligforeningen selv, hvorvidt den vil afdrage pa realkreditbelaningen.

Derved sikres det, at foreningens gaeld mindskes, sa foreningen bliver mere robust.

Bestemmelsen er sikret mod omgéelse ved § 3 c, stk. 2, siledes, at der ikke de farste 3 ar ef-
ter lanets udbetaling eller kredittens stiftelse vil kunne indgas aftale om omlaegning af 1an,
for hvilke der er aftalt afdrag, til en 1aneaftale med afdragsfrihed.

I praksis betyder det, at andelsforeningen efter udlgbet af de 3 &r, vil kunne opné afdragsfri-
hed pé hele realkreditbeléningen.

1.3.2.  Ordlydsfortolkning af bestemmelsen

Ved en umiddelbar leesning af bestemmelsen i § 3 ¢ indeberer bestemmelsen, at der, for at
kunne opné afdragsfrihed for op til 40 pct. af kabesummen, som udgangspunkt skal optages
to l&n, hvis andelsboligforeningen gnsker at realkreditbeléne ejendommen med mere end 40
pct. af kebesummen.

Dette synes for det forste at veere forudsat med ordlyden i § 3, stk. 1, hvoraf det fremgar, at
andelsboligforeningen “kun [kan] indga aftale om afdragsfrihed for op til 40 pct. af kebe-
summen.”, samt med arbejdsgruppens anbefaling, som refereret i afsnit 1.2, om, at ”... der i
andelsboligloven indferes en sarregel om andelsboligforeningens ldnemuligheder i forbin-
delse med stiftelse, f.eks. hvor afdragsfriheden begraenses til de forste 40 pct. af en forenings
1an, saledes at realkreditbeldningen mellem 40 pct. og 80 pct. skal afdrages.”

Det synes endvidere at vaere forudsat med ordlyden i § 3, stk. 2, hvoraf det fremgér, at an-
delsboligforeningen for realkreditldn optaget inden for 80 pct. af kebesummen for ejendom-
men, og for hvilke der er aftalt afdrag, "ikke for 3 ar efter lanets udbetaling eller kredittens
stiftelse [kan] indga aftale om omlagning til en ldneaftale med afdragsfrihed.”

Bestemmelsen i § 3 ¢, stk. 2, vurderes at indebare, at der forst efter 3 ar kan indgas aftale om
omlaegning til en laneaftale med afdragsfrihed for den del af beldningen, der overstiger 40
pct. af kebesummen. Herved vil en aftale om afdragsfrihed for den del af beldningen, der gar
ud over de 40 pct. af kebesummen, séledes ikke kunne vaere indgaet allerede ved lanets stif-
telse, selvom afdragsfrihed for over 40 pct. af kebesummen forst benyttes efter udlgbet af de
3 ar.

Et 1an med afdragsfrihed, som overstiger 40 pct. af kebesummen, vurderes séledes efter en
ordlydsfortolkning ikke at kunne overholde § 3 c. Lanebelgbet kan altsa ikke overstige 40
pct. af kebesummen, séfremt der er aftalt afdragsfrihed for lanet.

1.3.3.  Formaélsfortolkning af bestemmelsen

Som neevnt i afsnit 1.3.1 vurderes hensigten og formalet med bestemmelsen i § 3 ¢ at veere, at
det ikke skal overlades fuldt ud til andelsboligforeningen selv, hvorvidt der betales afdrag pa
dele af realkreditbelaningen.

Af § 3, stk. 2, fremgédr "For sd vidt angar lan eller kreditter, som i forbindelse med en an-
delsboligforenings stiftelse er etableret mod sikkerhed inden for 80 pct. af kabesummen for
ejendommen, og for hvilke der er aftalt afdrag, kan en andelsboligforening ikke for 3 ar ef-
ter lanets udbetaling eller kredittens stiftelse indgé aftale om omlaegning til en laneaftale
med afdragsfrihed.”

Man har for at undgd omgéelse af § 3 c, stk. 1, fastlagt i stk. 2, at der forst efter 3 ar kan ind-
gés aftale om afdragsfrihed for den del af realkreditbelaningen, der overstiger 40 pct. af ko-
besummen, siledes at den del af beléningen, som der ved stiftelsen er indgéet aftale om af-
drag pa, ikke blot omlegges kort efter.

Med § 3 c, stk. 2 synes det forudsat, at det skal falge af finansieringsaftalen, der indgas i for-
bindelse med stiftelsen, at der betales afdrag pa beldningen i overensstemmelse med § 3 c,
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stk. 1, da en storre afdragsfrihed efter 3 ar forudsetter, at der indgés en ny aftale. Andelsbo-
ligforeningen skal sdledes veere bundet af aftalen til at afdrage pa beldningen, og foreningen
har forst mulighed for at indga aftale om storre afdragsfrihed efter 3 ar.

Hverken bestemmelsens ordlyd eller forarbejder ses dog at indeholde et udtrykkeligt forbud
mod, at der i forbindelse med stiftelsen indgds l&neaftaler, som indebaerer, at foreningen ef-
ter 3 ar fra lanets udbetaling opnar en sterre afdragsfrihed end svarende til 40 pct. af ejen-
dommens kabesum. Det kan fx opnas ved en klippekortlgsning, hvor der benyttes flere af-
dragsfrie klip efter de forste 3 ar.

Som neevnt er det imidlertid ministeriets vurdering, at en sddan lanekonstruktion ikke vil
vere lovlig, da foreningen efterfalgende vil skulle indga ny aftale om omlaegning for at opné
storre afdragsfrihed. Efter ministeriets vurdering skal beldningen ved stiftelsen opfylde kra-
vet om maksimalt 40 pct. afdragsfrihed i hele lanets/lanenes lgbetid — ikke kun de forste 3
ar efter lanets udbetaling. De finansieringsaftaler, som foreningen indgar i forbindelse med
stiftelsen, mé ikke medfere, at afdragsfriheden for arene efter de forste 3 ar vil overstige 40
pct. af kebesummen.

Denne vurdering beror p4, at hovedreglen i § 3 c, stk. 1, hvorefter foreningen kun kan indga
aftale om afdragsfrihed for op til 40 pct. af kebesummen, efter sin ordlyd omhandler l&nene i
deres helhed og ikke alene de forste 3 &r. Laneaftalerne skal séledes i forste omgang over-
holde § 3 c, stk. 1. Vurderingen stgttes herudover pa, at karensperioden pa 3 ar ifelge forar-
bejderne skal hindre en omgaelse af bestemmelsens stk. 1.

§ 3 ¢, stk. 2, giver sdledes som en undtagelse til stk. 1 foreningen mulighed for, at beléningen
efter karensperiodens udlgb kan omlaegges, saledes at afdragsfriheden overstiger de 40 pct.
— en sidan laneaftale kan foreningen forst lovligt indgé efter karensperiodens udlgb. En af-
dragsfrihed, der overstiger 40 pct. af kebesummen efter de forste 3 ar, vil kun kunne opnés
ved, at generalforsamlingen efter karensperiodens udlgb beslutter, at l&net omlaegges.

I den finansieringsmodel, der sparges til, er der tilsyneladende aftalt afdragsfrihed for hele
l&nerammen, saledes at foreningen velger, hvordan afdragsfrihedsklippene skal fordeles.
Klippene fordeles i praksis saledes, at afdragsfriheden for de forste 3 ar efter lanets udbeta-
ling samlet set ikke overstiger 40 pct. af kebesummen, mens der benyttes yderligere klip ef-
ter karensperiodens udleb, saledes at afdragsfriheden er storre.

Efter ministeriets opfattelse er finansieringsmodellen problematisk ved, at afdragsfriheden
angar hele lanet, og ldnerammen overstiger 40 pct. af kebesummen. Herudover opnas efter 3
ar en storre afdragsfrihed end tilladt efter § 3 c, stk. 1, uden at foreningen indgar aftale om
omlagning af 1&net i henhold stil stk. 2.

Det bemerkes, at efter ministeriets opfattelse forudsatter § 3 c desuden, at foreningen ikke
selv kan have mulighed for at fordele afdragsfriheden. Den begraensede afdragsfrihed, og
dermed overholdelsen af § 3 c, stk. 1, skal folge af 1aneaftalen. Vurderingen beror pé ordly-
den af bestemmelsen i § 3 ¢, stk. 1, hvorefter foreningen kun kan indgé aftale om afdragsfri-
hed for op til 40 pct. af kebesummen.

Det skal herudover bemaerkes, at det formentlig har veeret hensigten med bestemmelsen, at
der labende betales afdrag pa realkreditbeléningen i overensstemmelse med § 3 c, stk. 1, sa-
ledes, at afdragsfriheden ikke for nogen periode eller termin overstiger 40 pct. af kebesum-
men. Kravet om at afdragsfriheden maksimalt ma udgere 40 pct. af kebesummen skal der-
med vaere opfyldt for hver termin og skal ikke ses samlet over fx et ar.

Vurderingen beror p4, at de terminer, hvor afdragsfriheden overstiger maksimalkravet pa 40
pct., isoleret set ellers vil vaere i strid med § 3 c, stk. 1. Der er hverken i bestemmelsens forar-
bejder eller ordlyd stette for at antage, at afdragsfriheden periodevis kan overstige 40 pct. af
kebesummen.

Ministeriets vurdering er herefter, at linerammen for 1an optaget med afdragsfrihed i forbin-
delse med stiftelsen ikke kan overstige 40 pct. af kebesummen. Foreningen vil derfor skulle
optage 2 eller flere lan, hvis ejendommen belanes med mere end svarende til 40 pct. af kgbe-
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summen. Herudover skal kravet om maksimalt 40 pct. afdragsfrihed vere opfyldt i hele 13-
nenes lobetid — ikke alene de forste 3 ar efter stiftelsen. Endelig skal overholdelsen af § 3 ¢
folge af laneaftalen, hvilket indebeerer, at foreningen ikke selv kan fordele afdragsfriheden.

1.3.4. Ministeriets vurdering

Det er ministeriets vurdering, jf. afsnit 1.3.2, at en afdragsfrihed pa 40 pct. af kebesummen
umiddelbart vil skulle opnas ved, at foreningen i forbindelse med stiftelsen optager 2 lan,
hvor der aftales afdragsfrihed for et af 1&nene, og det afdragsfrie lan ma i den forbindelse
ikke overstige 40 pct. af kgbesummen.

Uanset ministeriets vurdering kan det dog ikke fuldsteendig afvises, at en ordning, hvorefter
ejendomserhvervelsen finansiereres ved optagelse af ét 1an med afdragsfrie klip, kan vaere
lovlig i henhold til § 3 c¢. Bestemmelsen ses ikke at indeholde et udtrykkeligt forbud mod en
sddan finansieringsform.

Efter ministeriets opfattelse vil ordningens lovlighed i s4 fald forudsette, athaengigt af hvor
stor en del af 1anet der i praksis er afdragsfri, at der betales afdrag pa lanet i arets forste 2
terminer eller érets 1. og 3. termin, mens der i s fald kan benyttes afdragsfrihedsklip til
arets sidste 2 terminer eller arets 2. og 4. termin.

Derved vil foreningen ikke komme i 'underskud’ med afdrag pé lanet, og afdragsfriheden vil
samlet set aldrig overstige kravet om maksimalt 40 pct. Samtidig skal fordelingen af de af-
dragsfrie klip folge af 1&neaftalen, sa foreningen ikke har mulighed for selv at fordele klip-
pene. En misligholdelse heraf skal svare til en misligholdelse af ikke at betale afdrag pa et
1&n, hvor der er aftalt afdrag.

Lovligheden af klippekortordningen forudseatter saledes, at:

e foreningen ikke frit kan fordele de afdragsfrie klip inden for rammerne af ldneafta-
len - hvordan klippene fordeles kan ikke vaere overladt til foreningen, men skal
folge af aftalen de forste 3 ar.

e klippene f.eks. fordeles siledes, at afdragsfriheden ikke pa noget tidspunkt samlet
set vil overstige 40 pct. af kesbesummen. Klippene kan fordeles ved, at der betales
afdrag i drets forste 2 terminer eller 1. og 3. termin, mens der i s fald kan benyttes
afdragsfrihedsklip til arets sidste 2 terminer eller 2. og 4. termin.

Det bemzrkes, at ministeriets umiddelbare vurdering dog er, at klippekortordningen ikke er
i overensstemmelse med kravenei § 3 c.

Andelshavernes forudbetaling af 3 irs afdrag pa realkreditlanet

Spoergsmalet vedrerer ordningen, hvorefter andelshaverne forudbetaler afdrag med
3.217.500 kr., som benyttes dels til betaling af eventuelle refusionsposter i szlgers faver og
dels betaling af ekstraordinzre afdrag i ar 1-3.

Behovet for andelshavernes forudbetaling af afdrag folger af, at den fastsatte boligafgift
ved stiftelsen ikke er tilstreekkelig til at servicere betaling af ydelsen péa realkreditlénet
de forste tre ar. Boligafgiften er alene tilstreekkeligt til at servicere betaling af laneydel-
ser, hvor 3 ud af 4 terminer er afdragsfri. Da der de forste tre ar budgetteres med, at
kun 2 ud af 4 terminer er afdragsfri, er boligafgiften utilstraekkelig til at deekke ldneydel-
serne.

Der spgrges narmere bestemt til:

“om en konstruktionen med forudbetaling af afdrag, som er nodvendiggjort af at boligaf-
giften de forste tre ar ikke er tilstraekkelig til at servicere andelsboligforeningens reelle la-
neydelser, er i overensstemmelse med andelsboligforeningslovens § 3 a.”

Det anfores, at andelsboligforeningslovens § 3 a skal ses i sammenheng med § 3 c. Spargs-
malet om forudbetaling af afdrag ses dog ikke at vedrare lovens § 3 c, idet § 3 c alene om-
handler foreningens laneoptagelse. Efter ministeriets opfattelse er spgrgsmaélet derfor, om
den konkrete konstruktion med forudbetaling af afdrag er lovlig i henhold til lovens § 3 a.
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Andelsboliglovens § 3 a, stk. 1, har folgende ordlyd:

“Inden indgéelse af en aftale om en andelsboligforenings erhvervelse af en ejendom skal der
foreligge et budget for andelsboligforeningen baseret pé hvert af de finansieringsforslag, der
overvejes til finansiering af kgbet, og et sammenligneligt budget baseret pa finansiering af
foreningens kob af ejendommen med et 30-arigt, konverterbart, fastforrentet realkreditlan
med afdrag. Budgetterne skal deekke samtlige poster for andelsboligforeningens gkonomi og
daekke en periode pd mindst 15 &r fra stiftelsen. Der skal for den del af finansieringsperio-
den, der ikke er deekket af budgettet, foreligge en prognose, der tager hgjde for vaesentlige
gkonomiske forhold i foreningens gkonomi, der er kendskab til pa tidspunktet for stiftelsen.”

Bestemmelsen blev indsat ved lov nr. 47 af 11. december 2014. Ved lov nr. 177 af 22. maj
2018, om mere robuste andelsboligforeninger, blev bestemmelsen andret siledes, at perio-
den for de budgetter, der skal foreligge ved stiftelsen af en andelsboligforening, blev foreget
til mindst 15 &r.

Aflovbemarkningerne til § 3 a, stk. 1, fremgar:
“Budgetterne skal daekke samtlige poster i foreningens gkonomi.

Kravet om, at budgettet skal deekke samtlige poster i foreningens gkonomi indebeerer, at det
skal veere sa detaljeret, at det giver et retvisende billede af foreningens gkonomi. Budgettet
skal veere specificeret i henhold til saeedvanlige faglige standarder pa omrédet og de afsatte
midler skal vaere tilstraekkelige til, at foreningen vil kunne betragtes som en vel vedligeholdt
og veldrevet andelsboligforening. Budgettet skal udarbejdes som et drifts-, status- og likvidi-
tetsbudget med konsekvensberegninger af boligafgift og andelskroneveerdi.”

Bemearkningerne henviser herudover bl.a. til, at stigningen i ydelsen pé l&net som folge af
udleb af eventuel afdragsfrihed skal fremga af stiftelsesbudgettet.

Til kravet om at der skal foreligge et sammenligningsbudget siger bemarkningerne:

“Dette vil give de enkelte potentielle andelshavere en bedre mulighed for at gennemskue de
budgetter, de bliver prasenteret for i forbindelse med stiftelsen. Det er langt fra alle lejere,
der overvejer at overtage en ejendom pé andelsbasis, der har de forngdne forudsaetninger for
at gennemskue de finansielle forhold i forbindelse med indtraeden i en andelsboligforening.
Det foreslaede krav om udlevering af et sammenligneligt budget baseret pa en traditionel,
konservativ belaning, vil sztte de potentielle andelshavere bedre i stand til at gennemskue
eventuelle usikkerhedsmomenter i den konkrete finansiering, der overvejes.”

Bemarkningerne taler dermed om, at kravene til budgettet har til formal at sikre, at budget-
tet giver et retvisende billede af foreningens gkonomi, og at det viser konsekvensberegninger
for boligafgift og andelskroneveerdi. Hensigten med bestemmelsen mé séledes veere, at det
pa forhénd fremgér klart i budgettet, og det ligger fast, hvornar og i hvilket omfang der skal
afdrages pa foreningens 1an, og at det afspejles i boligafgiften.

Hverken i bestemmelsens ordlyd eller forarbejder ses der dog at veere taget stilling til en
konstruktion, hvorefter andelshaverne forudbetaler en del af boligafgiften (ydelserne pa 13-
net) for de forste 3 ar.

Efter ministeriets vurdering er resultatet af en sddan konstruktion, som anvendes i den fi-
nansieringsform, der sporges til, at budgettet bliver mere uigennemskueligt, idet foreningens
lobende indtaegter ikke er tilstraekkelige til at servicere afdragene pa lénet.

Det kan hertil bemzrkes, at det fremgar af den politiske aftale under pkt. 6.1, at det er vig-
tigt, at andelshavere har god mulighed for at forsta deres forenings gkonomi.

Det kan dog anfores, at netop kravet om, at der ogsé udarbejdes et ssammenligneligt budget
baseret pa et 30-arigt, konverterbart, fastforrentet realkreditldin med afdrag skal give andels-
haverne mulighed for at gennemskue det valgte budget.

Efter ministeriets opfattelse ma hensigten med kravet om, at der skal udarbejdes et budget,
som daekker en periode pd mindst 15 4r, antages at veere, at der fastsattes en boligafgift, som
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sikrer foreningen en forsvarlig gkonomi. Budgettet bar vaere gennemskueligt og i balance.

Det indeberer, at budgettet ikke ma veere misvisende ved at opstille et misforhold mellem

indteegter og udgifter.

Denne vurdering beror pa bestemmelsens bemerkninger om, at budgettet skal veere specifi-
ceret i henhold til seedvanlige faglige standarder p4d omradet, og de afsatte midler skal vaere
tilstraekkelige til, at foreningen vil kunne betragtes som en vel vedligeholdt og veldrevet an-
delsboligforening. Endvidere vurderes det at vaere forudsat ved kravet om, at budgettet skal
vise konsekvensberegninger for boligafgiften.

Efter ministeriets opfattelse er det vaesentligste siledes, om budgettet er tilstrackkelig gen-
nemskueligt og forstaeligt til, at budgettet er i overensstemmelse med § 3 a.

Ministeriets opfattelse er, at budgettet samlet set opfylder kravet i § 3 a. Dette uanset at an-
delshaverne forudbetaler en andel af afdragene pa lanet, hvorved boligafgiften for de forste 3
ikke er tilstreekkelig til at servicere gaelden. Opfattelsen stattes pa, at andelshaverne tillige far
udleveret et sammenligningsbudget, hvoraf det tydeligt fremgér, at boligafgiftens storrelse
indebaerer et likviditetsunderskud.

Den lovpligtige version af driftsbudgettet baseret pa 30-arigt, konverterbart,
fastforrentet realkreditlan med afdrag

Spergsmalet angar budgettet vist som ”Bilag II” til Gkonomioversigt I, som viser det lovplig-
tige budgetscenarium iht. andelsboligforeningslovens § 3a, hvor andelsboligforeningens re-
alkreditldn er med fast rente og fuld afvikling/afdrag (det sammenlignelige budget).

I det sammenlignelige budget er boligafgifterne pad samme niveau som i budgettet vist som
“Bilag I”, der anvendes til finansiering af erhvervelsen af ejendommen. Boligafgiftens stor-
relse indebaerer dermed, at der ogsé i det sammenlignelige budget budgetteres med store un-
derskud pé driften. Boligafgiften er derfor ikke angivet med et niveau, hvor driften balance-
rer.

Spergsmalet er, om det sammenlignelige budget opfylder kravet i henhold til andelsboligfor-
eningslovens § 3 a.

Seerligt til kravet om et sammenligningsbudget siger bemerkningerne til § 3 a, at:

“Herudover foreslas der indfert krav om, at der skal foreligge et sammenligneligt budget, der
tager udgangspunkt i finansiering af ejendommen med et 30-arigt, konverterbart, fastfor-
rentet realkreditlén med afdrag. Dette vil give de enkelte potentielle andelshavere en bedre
mulighed for at gennemskue de budgetter, de bliver prasenteret for i forbindelse med stiftel-
sen. Det er langt fra alle lejere, der overvejer at overtage en ejendom pé andelsbasis, der har
de forngdne forudsaetninger for at gennemskue de finansielle forhold i forbindelse med ind-
treeden i en andelsboligforening. Det foreslaede krav om udlevering af et sammenligneligt
budget baseret pa en traditionel, konservativ beléning, vil saette de potentielle andelshavere
bedre i stand til at gennemskue eventuelle usikkerhedsmomenter i den konkrete finansie-
ring, der overvejes.”

Bemerkningerne siger endvidere generelt, om de budgetter der skal udarbejdes, at de skal
veere specificeret i henhold til seedvanlige faglige standarder pa omradet og de afsatte midler
skal vaere tilstrakkelige til, at foreningen vil kunne betragtes som en vel vedligeholdt og vel-
drevet andelsboligforening. Budgettet skal udarbejdes som et drifts-, status- og likviditets-
budget med konsekvensberegninger af boligafgift og andelskroneveerdi

Som anfert fremgar det af bemaerkningerne, at formélet med at der skal udarbejdes et sam-
menligningsbudget er at give de potentielle andelshavere bedre mulighed for at gennemskue
de budgetter, de bliver praesenteret for i forbindelse med stiftelsen. Hverken ordlydeni § 3 a
eller bestemmelsens forarbejder taler neermere om, hvorledes boligafgiften i det sammenlig-
nelige budget skal angives.

Boligafgiften deekker andelsboligforeningens udgifter til renter og afdrag pé foreningens lan,
administration, renovation, ejendomsskatter, vedligeholdelse med mere. Boligafgiften ma
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derfor umiddelbart skulle angives saledes, at boligafgiften deekker foreningens udgifter, for
at budgettet er i balance.

Det afgarende for at det ssammenlignelige budget opfylder lovens krav, vil efter ministeriets
opfattelse dog vere, at det baserer sig pa et 30-arigt, konverterbart, fastforrentet realkredit-
14n med afdrag, og at det tydeligt fremgar, hvor stor boligafgiften ma vare, for at budgettet
er i balance. Dette beror p4, at sammenligningsbudgettet som ovenfor navnt netop skal
sikre, at de potentielle andelshavere fir bedre mulighed for at gennemskue de budgetter, de
bliver prasenteret for. Der leegges endvidere vaegt pd, at formélet med det sammenlignelige
budget er at tydeliggore eventuelle usikkerheder i det konkrete finansieringsforslag, som der
vealges.

Det er derfor ikke afgerende, at boligafgiften angives med en storrelse, hvor det sammenlig-
nelige budget er i balance, men at underskuddets storrelse tydeligt fremgar, safremt boligaf-
giften ikke er tilstraekkelig til at deekke foreningens udgifter.

I det pagaeldende sammenligningsbudget fremgar boligafgiften med en angivelse af likvidi-

tetsunderskuddets storrelse. Andelshaverne kan derved se, at boligafgiften i det valgte bud-
get ikke er tilstreekkelig til at servicere foreningens udgifter, og de kan tydeligt se, hvor stort
likviditetsunderskuddet er. Efter ministeriets vurdering opfylder sammenligningsbudgettet
derved lovens krav.





