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En administrationschef, der skulle kontrollere de ansattes eksamenspapirer, har selv forfalsket sit
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«; Langt de fleste andelsboligfore-
ninger har'en sund og solid gko-
nomi, sa man med roi sindet kan
kobe sig en bolig af den type.
Men enkelte foreninger, der blev
stiftet mellem 2005 og 2008, er
ramt af skonomiske problemer,
fordi geelden er vokset dem over
hovedet. Andelsboligforenin-
gen Thyra Danebod pa détydre

- Frederiksberg ved Kgbenhavn
er s hardtramt, at foreningen
er gaet i betalingsstandsning.
Men juraen for det videre forlgb
er ikke kiokkeéklaf, fordi der er
meget fa fortilfelde. )

, Foto: Mikkel Mgller Jargensen,

Tvivisomjura
ved andelskrak

Selv om en konkurs kan virke fristende
for kriseramte andelsboligforeninger, er
det en rejse ind 1 ukendt land. Der er
nasten ingen juridisk praksis pa omradet.

Af Simon Nyborg

Umiddelbart kan et stop for
betalingerne virke som en
oplagt vej ud for treengte an-
delshavere. Men der er flere
muligheder for at fare vild i
et omrade, som fa har begi-
vet sig ud i for.

Mange nyere andelsbolig-
foreninger star over for sti-
gende boligafgifter, samtidig
med at andelene er usal-
gelige. Men ved en konkurs
vil de oprindelige andels-
havere ofte kun miste deres
beskedne indskud. Og de kan
ydermere se frem til at blive
i boligen som lejere til en bil-
ligere ydelse.

Valget er dog ikke helt sa
simpelt ifglge advokat Timmy
Lund, jurist i Ejendomsfore-
ningen Danmark, der bdde
representerer administrato-
rer af andelsboligforeninger
og de investorer, der kan ske
at overtage andelsforeninger
pa tvangsauktion.

»Andelsloven er helt klar:
Hvis foreningen oplgses, har
andelshavere krav pa at fort-
satte som lejere. Problemer-
ne opstar, nar det kommer til,
hvilke vilkar andelshaverne
skal have, nar de bliver lejere.
Her mangler der simpelthen
en retspraksis,« siger han.

Risiko for hgj leje

Rent praktisk kan en beta-
lingsstandsning komme i
stand ved, at generalforsam-
lingen satter boligydelsen sa
lavt, at foreningen ikke kan

betale ydelserne til lanene. I
det tilfaelde er det op til kre-
ditorerne at begaere en kon-
kurs.

Men faktisk kan et lille
mindretal ogsa presse en be-
talingsstandsning igennem
ved at »stemme med fodder-
ne«: I den aktuelle betalings-
standsning i Thyra Danebod
pa Frederiksberg flyttede en
gruppe andelshavere sim-
pelthen, og sa var der kun de
tilbageverende til at betale -
hvilket et flertal altsa valgte
ikke at gare.

Man slipper naturligvis
ikke for forpligtelserne ved
at flytte, men foreningen kan
kun inddrive pengene med et
segsmal, hvilket tager tid. Og
i mellemtiden kan foreningen
altsd ga ned.

Ender det i konkurs og
tvangsauktion kan andelsha-
verne fortsette som lejere,
men praksis for lejeniveauet
er ikke klart, da der kun er én
landsretsdom fra 1989.

»Det rejser bl.a. spgrgsma-
let om, hvad der sker med de
forbedringer som andelsha-
verne har lavet. Lige nu ligger
det til, at lejerne skal betale
ekstra for dem, selv om de
selv bekostede dem, mens
de var andelshavere. Et an-
det stort spegrgsmal er, hvor
mange sarkrav den nye ud-
lejer kan indfgje i kontrakten.
Der mangler klare domme i
de her spagrgsmal« siger Tim-
my Lund.
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DET SKAL DU KIGGE EFTER

B Hvornar er foreningen stiftet? Problemerne ligger hovedsageligt efter 2005.

W Hvordan opgeres vaerdien af ejendommen, og er der hensat egenkapital til darligere
tider?

B Hvor stor er geelden? Gaeld pa mere end 10.000 kr. pr. m2 er hgj geeldssaetning.

W Afdrager foreningen pa sin gaeld? Det betyder meget for foreningens lanemuligheder.

M Er der en rente-swap og eventuelt ogsa en rentetrappe? | sa fald skal du undersgge
vilkdrene ngje.

M Det er ikke nok at se pa areal, kebesum og boligafgift far et keb af andelsbolig.

Kilde: Henrik Grave, Andelsboligpris.dk

ANDELSSEKTOREN I TAL
M Der erialt 202.000 andelsboliger, heraf 136.000 alene i hovedstadsregionen.

B Den samlede vaerdi af de offentlige vurderinger af sektoren udger over 200 mia. kr.
ifelge Tejs Carstensen, der indtil videre har registreret 86 pct. af landets andelsboliger.

Bl Der er udbudt kontroversielle |dn med rentetrapper for et mindre tocifret milliardbelgb
ifelge Finanstilsynet.

B P3 den baggrund udger de problematiske foreninger kun fa procent af den samlede
sektor.

B Men selv fa procent betyder, at der er gkonomiske problemer i flere hundrede
foreninger og flere tusinde husstande.

Kilde: Danmarks Statistik, Finanstilsynet og Tejs Carstensen




