Klima og Byudvikling

Klima-, Milje og Teknikforvaltningen

Notat

Orientering om forvaltningens
administrationsgrundlag for keb, drift og salg af
kommuneandele

Resumé

Med henblik pé at sikre compliance i kommunens arbejde med stotte til
stiftelse af nye andelsboligforeninger via keb af kommuneandele har
Klima-, Miljg og Teknikforvaltningen udarbejdet et
administrationsgrundlag for keb, drift og salg af kommuneandele.

Sagsfremstilling

Baggrund

Kommunen har via reglerne i andelsboliglovens §2, sk. 7 mulighed for
at stotte stiftelse af nye andelsboligforeninger. Stgtten foregar ved at
kommunen keber boliger, hvor lejerne ikke gnsker at indtraeede som
medlem, hvorved restfinansieringsbehovet for de resterende lejere
reduceres.

Kommunen har siden efterdret 2025 stottet stiftelse af nye
andelsboligforeninger via kab af i alt 60 kommuneandele. Kommunen
udlejer nu disse boliger til de oprindelige beboere, og nar disse
fraflytter, skal kommunen saelge kommuneandelene pé almindelige
vilkar.

Administrationsgrundlag

Forvaltningen har udarbejdet et administrationsgrundlag med henblik
pé at sikre ensartede og hensigtsmaessige sagsgange i kommunens
arbejde med stgttede andelsboliger efter andelsboligloven.
Efterhdnden som forvaltningen far nye erfaringer pd omréadet eller der
kommer nye lovgivningsmaessige rammer, kan der veere behov for, at
administrationsgrundlaget tilpasses. £ndringer af overordnet karakter
eller afvigelser i konkrete sager vil blive forelagt den administrative
ledelse i Klima-, Miljg og Teknikforvaltningen til godkendelse.

Der er indarbejdet fem centrale begraensninger for, hvornar kommunen
stotter stiftelser af nye andelsboligforeninger efter reglerneii
andelsboligloven:

- Sagen skal oplyses tilstraekkeligt
- Kommunen stgtter kun stiftelse af foreninger i ejendomme med
mindst seks boliger (13 hvis ejendomme ogsa har erhvervslejemal)
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- Kommunen statter ikke stiftelse i ejendomme, som er beheaeftet
med en kommunal tilbagekabsklausul.

- Afhensyn til en hensigtsmaessig anvendelse af de afsatte midler,
stotter kommunen ikke stiftelse af andelsboligforeninger, som
medfarer kommunale kab af andelsboliger pa over 4 mio. kr. pr. stk.

- Deteretkrav, at foreningen i forbindelse med stiftelsen vaelger
professionel administrator til varetagelse af foreningens drift og
administration.

Administrationsgrundlaget danner fremover udgangspunkt for en
informations- og vejledningsindsats fra forvaltningen.

Politisk handlerum

Klima-, Miljg- og Teknikudvalget kan tage indholdet af
administrationsgrundlaget til efterretning, samt stille sp@rgsmal hertil.
Klima-, Miljg- og Teknikudvalget kan endvidere veelge at |zfte sagen til
udvalgsbehandling med henblik pé forslag til kvalificering af
administrationsgrundlaget.

Videre proces
Administrationsgrundlaget danner nu grundlag for forvaltningens virke
pé omradet.

Bilag
Bilag 1 - KK Administrationsgrundlag for stattede andelsboliger

Bilag 2 - Tilleeg til administrationsgrundlag for kommuneandele



Klima-, Milje- og Teknikforvaltningen

Bilag 1

Kobenhavns Kommunes administrationsgrundlag for
stottede andelsboliger

Resume

Med henblik pé at sikre compliance med gaeldende love, regler og
standarder, GDPR, samt interne retningslinjer i kommmunens arbejde
med stottede andelsboliger, er der udarbejdet naerveerende
administrationsgrundlag. Administrationsgrundlaget beskriver interne
forretningsgange og retningslinjer for keb og salg af kommuneandele
samt opgaver og rammer i perioden, hvor kommunen udlejer
kommuneandelene.

Klima-, Teknik- og Miljgforvaltningens direktion skal tage saerskilt stilling
til afvigelser fra de overordnede bestemmelser i
administrationsgrundlaget.

1. Administrationsgrundlagets genstandsfelt

Administrationsgrundlaget omhandler kommunens opgaver i
forleengelse af andelsboliglovens mulighed for at statte stiftelse af nye
andelsboligforeninger via erhvervelse af kommuneandele.

Boks 1. §2, stk. 7 i andelsboligloven

Uanset bestemmelsen i stk. 4 kan en kommune med foreningens samtykke
indtraede som andelshaver til andele vedrarende beboelseslejligheder,
hvor lejeren ikke ansker at indtraede som medlem. Udlejede lejligheder, der
overtages af kommunen som andelshaver, skal ved ledighed s@ges
overdraget til nye andelshavere. Kommunen kan ikke betinge sit
medlemskab af indflydelse pa ejendommens eller foreningens drift
udover, hvad stemmeret for de af kommunen overtagne andele berettiger
til. Kommunen kan heller ikke betinge sig seerstilling i forhold til de andre
medlemmer. De af kommunen tegnede andele medregnes ikke, ndr der i
lovgivningen er stillet krav om, at et vist antal beboere skal veere
medlemmer af andelsboligforeningen.

Det er en forudseetning for stiftelse af en andelsboligforening i en
eksisterende udlejningsejendom, at mindst 60% af lejerne gnsker at
overtage deres boliger pa andelsbasis og kommunen kan derfor
maksimalt stette med kab af op til 40% af boligerne i forbindelse med
stiftelsen.

Boks 2. §2, stk. 1i andelsboligloven

En andelsboligforening kan kun gyldigt erhverve en
udlejningsejendom, nar mindst 60 pct. af ejendommens lejere af
beboelseslejligheder er medlemmer af foreningen ved erhvervelsen.
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https://danskelove.dk/andelsboligloven/2#4

Kommunens mulighed for at stgtte stiftelse af nye
andelsboligforeninger via andelsboligloven gaelder ikke, hvis den
pédgaeldende andelsboligforening samtidigt er omfattet at kommunens
mulighed for at stgtte med garanti via almenboliglovens kapitel 11b.

Boks 3. §2, stk. 8 i andelsboligloven

Bestemmelserne i stk. 1, 3 og 7 gaelder ikke for andelsbolig foreninger, der
er omfattet af kapitel 11 b i lov om almene boliger samt stattede private
andelsboliger m.v.

Kommunens mulighed for at stotte stiftelser efter disse regler finder
sted i situationer, hvor en raekke borgere gnsker at etablere en
andelsboligforening i forbindelse med nybyggeri, eller ved erhvervelse
af en egnet ejendom i fri handel.

Oftest vil der dog veere tale om situationer, hvor beboerne i en privat
udlejningsejendom er blevet tilbudt at overtage deres boliger i
forbindelse med lejelovens kapitel 24 om tilbudspligt. Tilbudspligten
finder anvendelse ved salg af ejendomme med mindst seks boliger og
mindst 13 boliger i ejendomme med et eller flere erhvervslejemal.

Boks 4. §196, stk. 1-2 i lejeloven

Stk. 1 - 1 ejendomme, der helt eller delvis anvendes til beboelse, skal
udlejeren tilbyde lejerne ejendommen til overtagelse p& andelsbasis,
inden ejendommen overdrages til anden side.

Stk. 2 - Reglerne om tilbudspligt finder anvendelse pd ejendomme, der
udelukkende anvendes til beboelse, og som indeholder mindst seks
beboelseslejligheder. Reglerne finder endvidere anvendelse p& andre
ejendomme med mindst 13 beboelseslejligheder.

Beboerne far i disse situationer minimum 10 uger til at acceptere et
tilbud om overtagelse af deres ejendom, pa samme vilkadr som seelgeren
har modtaget kabstilbud for fra anden side.

Boks 5. §199, stk. 1i lejeloven

Tilbudspligten opfyldes, ved at ejeren over for samtlige lejere af
beboelseslejligheder fremseetter tilboud om, at en af beboerne dannet
andelsboligforening kan erhverve ejendommen til samme kebesum,
kontante udbetaling og evrige vilkar, som ejeren kan opnd ved salg til
anden side. Vilkarene skal vaere af et sadant indhold, at de kan opfyldes af
en andelsboligforening. Acceptfristen skal veere mindst 10 uger, dog
sdledes at der ved beregning af fristen ses bort fra juli mdaned.

1.1 Retningslinjer for sagsbehandling

Sagsbehandlingen forbundet med ansggninger efter
andelsboliglovens §2, stk. 7 fgelger geeldende forvaltningspraksis som
formuleret i forvaltningsloven, offentlighedsloven og
kommunestyrelsesloven og felger de almindelige forvaltningsretlige
principper (legalitet, saglighed, proportionalitet, ligebehandling og
dokumentation) og udferes i overensstemmelse med god
forvaltningsskik. Endvidere iagttages kommunens interne retningslinjer
vedr. journalisering og arkivering, notatpligt, handtering af
borgerhenvendelser mv. (Administrative retningslinjer i relation til
borgerbetjening (KTF) | Intra) og GDPR (GDPR | Intra) i forbindelse
med sagsbehandlingen.
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2. Keb af kommuneandele (indtraeden i nystiftede
foreninger)

2.1 Hvad kan kommunen kebe?

Kommunen har som udgangspunkt mulighed for frit at veelge i hvilke
situationer, kommunen gnsker at statte stiftelsen af en
andelsboligforening. Reglerne er udtryk for en sdkaldt “kan-
bestemmelse”, hvilket medfarer, at kommunen selv kan beslutte, om
kommunen gnsker at medvirke til at stifte en andelsboligforening, séa
leenge dette sker pé sagligt grundlag.

Vilkarene som andelsboligforeninger stiftes under, kan dog variere
meget fra gang til gang og ikke alle potentielle stiftelser forekommer
lige skonomisk og socialt beeredygtige. Faktorer som andelsboligernes
starrelse, pris, antal og nuveerende beboersammensatning (fx mange
aeldre/unge, ressourcesvage etc.) kan have stor indflydelse. Derudover
spiller ejendommens beskaffenhed (fx vedligeholdelsesstand, mange
erhvervslejemal etc.) en stor rolle for bade foreningens stiftelses- og
driftsskonomi. Der foretages derfor altid en konkret vurdering af hvert
enkelt ansggte projekt.

Kommunen har felgende konkrete krav, hvis der skal kunne gives tilsagn
om stette til stiftelse af en ny andelsboligforening:

Begraensning 1
Kommunen stiller som krav, at sagen oplyses tilstraekkeligt, for der kan
traeffes beslutning om evt. statte.

Begraensning 2

Af hensyn til ikke at binde midler og ressourcer til sagsbehandling til
stiftelser som har meget ringe sandsynlighed for stiftelse og/eller
risikabel driftsskonomi, statter kommunen kun stiftelser af kommende
andelsboligforeninger med mindst seks boligenheder. Indeholder
ejendommen et eller flere erhvervslejemal, skal ejendommen indeholde
mindst 13 boligenheder. Disse kriterier svarer til lejelovens
minimumsgreenser for tilbudspligtens ikrafttraedelse.

Begraensning 3
Kommunen stoatter ikke stiftelser i ejendomme med kommunal
tilbagekgbsklausul.

Begreensning 4

Kommunen statter ikke stiftelse af andelsboligforeninger via kab af
andelsboliger med en pris pa 4 mio. kr. eller mere. Dette af hensyn til
en hensigtsmaessig anvendelse af kommunens midler afsat til formalet.

Begreensning 5

Kommunen stiller som krav, at andelsboligforeningen i forbindelse med
den stiftende generalforsamling veelger professionel administrator til
varetagelse af foreningens drift og administration.
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Afvigelser fra de fem begraensninger vil der skulle tages saerskilt stilling
til med godkendelse af Klima-, Teknik- og Miljgforvaltningens direktion.

2.2 Hvilke krav er der for kommunens stotte?

Kommunen kan ifelge reglerne ikke stille krav i forbindelse med stotten
via §2, stk. 7 i andelsboligloven. Politiske og/eller forvaltningsmaessige
gnsker fx om indholdet af den kommende forenings vedtaegter kan
séledes ikke knyttes til et stottetilsagn og et endeligt keb af
kommuneandele.

Kommunen traeffer beslutning pé et oplyst grundlag, og der stilles
derfor krav til dokumentation i forbindelse med ansggninger om stgatte.
For eksempel er det et krav, at der fremsendes kopi af lanetilbud fra
realkreditinstitut, hvis sddan foreligger pad ansegningstidspunktet. Har
et realkreditinstitut vurderet at stiftelsen er behaeftet med sa lille risiko,
at foreningen kan belénes, giver det kommunen sterre sikkerhed i
forbindelse med stotte.

Endvidere ser kommunen det som afgerende, at den fremtidige
administration af andelsboligforeningen sker via professionel
administrator. Kommunen kan kun betinge statten herefter i
forbindelse med stiftelsen, men vil i sager, hvor en generalforsamling
efterfelgende stemmer om forslag vedr. selvadministration, stemme
imod et sddant forslag.

2.3 Tilsagn om statte

Kommunen giver tilsagn pa baggrund af en tilstreekkeligt oplyst
ansggning, hvoraf der fremgér stamdata om ejendommen, overslag
eller udkast til stiftelses- og driftsbudget, beldningsforslag eller
lanetilbud, vedligeholdelsesplan/tilstandsrapport mv. (listen er hverken
kumulativ eller udtemmende og afhaenger af hvor langt
beboere/radgiver er i forberedelserne til stiftelsen, og om de
foreliggende oplysninger anses for tilstraekkelige til, at kommunen kan
traeffe beslutning om at medvirke til den konkrete stiftelse).

Af ansggningen skal endvidere fremga, hvor mange boliger foreningen
maksimalt gnsker kommmuner erhverver i forbindelse med indtreeden i
foreningen, samt hvilket belgb dette maksimalt svarer til.

Tilsagn gives hurtigst muligt af hensyn til beboernes 10-ugersfrist og
radgivers videre dialog med banker/realkreditinstitutter, udfeerdigelse
af udkast til vedteegter, stiftelsesbudget mv. Kommunen forventer i
forbindelse med tilsagnet Izbende at blive orienteret om nye og
opdaterede oplysninger om stiftelsen - herunder ikke mindst vedr.
gkonomi og deltagelse hos beboerne.

Stab @konomi orienteres om tilsagnet mhp. pé ajourfering af
bevillingstekniske opgerelser.

2.4 Kommunens rolle i stiftelsesprocessen
Kommunen har ingen formel rolle i stiftelsen af den
andelsboligforening som har modtaget stattetilsagn. Med henblik pé at



skabe stgrst muligt oplysning og tryghed hos beboerne forud for
stiftelsen, anbefales det dog, at forvaltningen deltager i
informationsmede for beboere forud for stiftelsen og den efterfalgende
stiftende generalforsamling. Seerligt i situationer, hvor det forekommer
usikkert om 60% af beboerne gnsker at treede ind i
andelsboligforeningen, kan kommmunens deltagelse give mening. Pa
mederne kan kommunen redegere for baggrunden for kommunens
stotte. Deltagelse i moderne sker i samrdd med stiftelsesrddgiver
og/eller initiativgruppe hos beboere.

Ré&dgiver kan stille spargsmal til kommunen fx i forbindelse med
udfeerdigelse af udkast til vedteegter for foreningen, men kommunen
kan ikke betinge sig seerlige forhold i forbindelse med stiftelsen.

2.5 Kob af kommuneandele ved stiftelse

Nar andelsboligforeningen er blevet stiftet pa den stiftende
generalforsamling med mindst 60% af beboerne, og mindst 60% af
beboerne efterfalgende har deponeret betaling for deres andel af det
samlede kb, udlgses tilsagnet om stgtte. Stiftelsesrddgiver kontakter
kommunen som, afheengig af hvor mange beboere som meldte sig ind i
foreningen og efterfalgende har kebt en andel, bliver bedt om at betale
for et antal boliger, hvor de nuveerende beboere ikke kan eller vil
overtage deres boliger som andelsboliger.

Fakturaen skal veere specificeret med angivelse af endelig pris og
adresse for hver enkelt kommuneandel.

Forvaltningen iveerkseetter en godkendelsessag i F2 for betalingen, som
efter forvaltningens prokuragraenser gar til vicedirektaren. Nar
betalingen er godkendti F2, udfylder sagsbehandler betalingsblanket
pé det samlede belgb, som sendes til Stab Regnskab. Herefter
iveerkseettes betalingsprocedure i Kvantum og bevillingstekniske
opgerelser bliver opdateret.

Da betalingen for andelsboligforeningens nye ejendom i praksis er
knyttet til seelgers 10-ugersfrist, haster godkendelse i F2 og Kvantum,
hvorfor sagen behandles udenfor ordinaere godkendelsesfrister.

| forbindelse med betalingen skal kommunen have dokumentation som
garanterer ejerskabet over brugsretten til de pdgeeldende boliger
(andelsbevis, overdragelsesaftale el.lign.). Disse fremsendes senest
efter modtagelse af kommunens betaling, til digital underskrift ved
vicedirektgren.

2.6 Udebleven stiftelse - tilbagefering af tilsagn

Bliver andelsboligforeningen ikke stiftet pa den stiftende
generalforsamling, eller kan ikke minimum 60% af beboerne finansiere
kebet af deres boliger pad andelsbasis, bortfalder tilsagnet.

Sagsbehandler fremsender skrivelse til
stiftelsesradgiver/beboerrepraesentant, hvori det oplyses, at tilsagnet
om stette bortfalder. Stab @konomi kontaktes mhp. pa ajourfering af
bevillingstekniske opgerelser.

2.7 Information

Kommunen udarbejder informationsmateriale malrettet henholdsvis
lejere, stiftelsesradgivere og banker/realkreditinstitutter, som kan
fremsendes i forbindelse med henvendelser.

5/12



Endvidere etableres nye undersider pad kommunens hjemmeside, med
information om mulighederne for kommunal stgtte i forbindelse med
stiftelse af nye andelsboligforeninger (fx via anvendelse af
tilbudspligten).

Ved afsluttede kab af kommuneandele og stiftelse af nye
andelsboligforeninger samt ved bortfald af stattetilsagn i sager hvor
stiftelse ikke var mulig, orienteres det politisk niveau.

Eventuelle udmeldinger i eksterne medier koordineres Isbende med
rddhusets presseansvarlige.

2.8 Procesbeskrivelse for keb af kommuneandele
Nedenfor er den typiske proces for kab af kommuneandele beskrevet
ud fra fem milepaele:

2a Anmodning om stgtte

2b Administrativ afggrelse

2c Stiftelsesproces

De typiske aktiviteter, materiale og ansvarlige for hver milepeel fremgar
af Tabel 1.

Tabel 1 - Milepaele for keb af kommuneandele

Milepael

Beskrivelse

Materiale

Ansvarlig

2a Anmodning om
stotte

Kommunen skal hurtigst
muligt have en formel
ansggning om stgtte.

Hvis ikke beboerne allerede
har fundet radgiver, anbefaler
kommunen, at beboerne
kontakter ABF mhp.
indledende og uvildig
radgivning.

- grunddata om
ejendom, antal
boliger, gkonomi,
arealer, evt.
erhvervslejemal mv.

- evt. frister ifm.
tilbudspligten.

- evt. datoer for
informationsmegder
og stiftende
generalforsamling.

Stiftelsesradgiver,
beboere eller
interessegruppe

2b Administrativ
afgorelse

Forvaltningen foretager en
administrativ vurdering af
ansggningen. Safremt
ansggningen er fuldt oplyst og
lever op til retningslinjerne,
gives der tilsagn.
Forvaltningen bestraeber sig
pé at besvare anmodningen
indenfor f& arbejdsdage af
hensyn til 10-ugers fristen (jf.
reglerne om tilbudspligt).

Sagsbehandleri
Almene Boliger, Klima-
og Byudvikling (i
komplicerede sager
inddrages direktion)

2c Stiftelsesproces

Pba. kommunens tilsagn,
henvender lejere/lejernes
radgiver sig til kreditinstitutter
mhp. at opné finansiering,

- evt.
indkaldelsesmateriale
til mader.

Stiftelsesradgiver,
banker/kreditforeninger
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udarbejder udkast til
stiftelsesbudget, vedteegter,
foranstalter udarbejdelse af
tilstandsrapport mv.

Kommunen kan evt. deltage i
informationsmgde og/eller
stiftende generalforsamling
mhp. at oplyse om
statteformen, kommunens
rolle som andelshaver og
udlejer mv.

og byggeteknisk
sagkyndige

2d Betaling

Efter stiftelse af foreningen
bliver kommunen oplyst om
antallet af kommuneandele
som skal kebes og bankens
frist for betaling.

Sagsbehandler foranstalter
betalingsgodkendelse i F2 og
sender specificeret
betalingsblanket til Stab
Regnskab, som igangseetter
betalingsprocedure via
Kvantum.

NB! Se bilag 1 fsva. praksis ved
kab af kommuneandele via
tilskudsdeklarationsmidler.

- Oversigt over
kommende
kommuneandele -
pris, sterrelse,
adresser, nuvaerende
lejeniveau og
kommende
boligafgift
(forskelsafgiftiar ét).

- Dokumentation for
ejerskab af brugsret
til de kgbte
kommuneandele
(andelsbeviser,
overdragelsesaftaler

el.lign.).

Sagsbehandleri
Almene Boliger, Klima-
og Byudvikling og
sagsbehandler i Stab
@konomi

2e Dialog vedr.
administrationsaftale

Afdaekkende dialog med
foreningens
administratorstiftelsesradgiver
om rammerne for
administration af
kommuneandelene.

- Diverse oplysninger
deles mhp.
skonomisk
opseetning i forhold
til ekstern handtering
af forskelsafgift og
udgifter til ekstern
administration.

Sagsbehandleri
Almene Boliger, Klima-
og Byudvikling og
foreningens
administrator

3. Udlejning af kommuneandele

3.1 Hvad kan indga i en administrationsaftale?
Kommunen betinger bl.a. stgtten af, at foreningen i forbindelse med
stiftelsen tilknytter en professionel administrator (oftest den samme
akter som bistdr med stiftelsen). | den forbindelse ser kommunen helst,
at den eksterne administration af kommunens forpligtelser som udlejer
og som andelshaver i foreningen varetages af den administrator som
foreningen veaelger pa den stiftende generalforsamling. Det er her
kendskabet til ejendommen og beboerne er starst, og da foreningerne
oftest veelger den radgiver som har bistdet med stiftelsen som
administrator, vil der ogsa fra start veere et stort kendskab til
foreningens stiftelse- og driftsgkonomi.

Kommunen leegger ved indgéelse af en aftale veegt p4, at forhold vedr.
ejendomsdrift, udlejning, beboerkontakt og juridiske spargsmal vedr.

foreningsvaretagelse mv. i videst muligt omfang sker hos administrator.
| praksis betyder det, at kommunen i forbindelse med kontraktindgéelse
fx leegger vaegt pa der kun bliver afregnet fsva. forskelsafgift én gang
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arligt. Kommunen betinger endvidere, at der i forbindelse med salg af
kommuneandele skal indsendes revisorpategnet salgsregnskab til
kommunen.

Kontrakten skal som minimum indeholde afsnit om honorar for
opgaven, administrationens indhold - herunder handtering af
forskelsafgift og den daglige drift og generalforsamlinger, samt forhold
forbundet med salg af kommuneandele.

Kommunen leegger veegt pé at administrators &rlige honorar er baseret
pé Kebenhavns Kommunes huslejenaevns normtal for administration.
Hertil kommer ekstraydelser forbundet med fx revisorpategning ved
salg af kommuneandele, inkasso-handtering,
vedligeholdelsesplanlaegning etc. Sdfremt der ikke kan opnés enighed
med foreningens administrator om at varetage kommunens
forpligtelser som udlejer og andelshaver, indgar kommunen aftale med
tredjepart om varetagelse af disse opgaver.

Forud for sterre udgifter, som adskiller sig fra normal drift og
vedligeholdelse skal kommunen kontaktes for godkendelse.

3.2 Hvordan handteres de lesbende betalinger og indtaegter
decentralt?

| forhold til ejendomsadministration er kommunen ikke en normal akter
og kan fx ikke give adgang til, eller oprette saerlige konti, som
administrator kan anvende i forbindelse med den eksterne
administration. Kommunens lejeindtaegter som udlejer, samt udgifter
til boligafgift til andelsboligforeningen som andelshaver forudsaettes
derfor varetaget eksternt i regi af administratoren i regi af foreningen.

Alle kommunens indteegter og udgifter vedr. kommuneandelene i den
pédgeeldende forening varetages fra denne konto. En gang arligt
fremsendes arsregnskab med elektronisk faktura til kommunen. Har
kommunen det pdgeeldende ar har positiv forskelsafgift i den
pédgeeldende forening, kan det aftales, at overskuddet bliver staende pa
den pdgeeldende konto mhp. p& anvendelse til Izbende udgifter
forbundet med udlejningen. Afregning vedr. honorar til den eksterne
administrator afregnes samtidigt.

3.3 Ajourfering af forventet og faktuelt forbrug

Kommunen modtager som andelshaver indkaldelser og referater fra
ordinaere generalforsamlinger, hvor andelskronen og boligafgiften
besluttes.

| forbindelse med arlige afregninger vedr. forskelsafgift justeres de
budgetterede udgifter i kommmunen til forskelsafgift pa for de
kommuneandele kommmunen ejer. Typisk vil lejen ligge relativt fast og
kun blive justeret efter fastsatte normtal, mens boligafgiften godt kan
svinge mere fx i forbindelse med lanoptag til uplanlagt renovering,
regnskabsunderskud etc.

3.4 Kommunen som "passiv” udlejer og andelshaver

Kommunens kgb af kommuneandele fungerer som stotte til stiftelse af
andelsboligforeninger. Det efterfelgende medlemskab af
andelsboligforeningen er séledes sekundeert i forhold til statten,
ligesom kommunen ikke kan betinge sig nogen seerstatus i forhold til de
andre andelshavere.
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P& den baggrund forholder kommunen sig passiv som udlejer frem til
denne skal selges. | praksis betyder det, at kommunen ikke igangseetter
initiativer, som kan have indflydelse pé lejerens forhold i boligen eller pé
lejen, med mindre administrator anbefaler det. Administrator varetager
ogsa andelsboligforeningens interesser og det er sandsynligt, at
kommunen kan blive ngdt til at agere overfor lejer, med udgangspunkt i
forpligtelserne kommunen har som andelshaver.

Som andelshaver forholder kommunen sig ligeledes passiv uden
holdninger til andelsboligforeningens generelle drift. Fremsendt
materiale efter den stiftende generalforsamling i forbindelse med
indkaldelse til efterfalgende ordinaere og ekstraordinaere
generalforsamlinger gennemgas, og kommunen deltager alene pé
meder, hvor beslutninger kraever deltagelse fra en vis andel af
andelshaverne eller hvor kommunens stillingtagen er pékraevet for at
undga veaesentlige tab ift. kommunens andele. Ved beslutninger, hvor
manglende anvendelse af kommunens stemmevaegt, har konsekvenser
for de resterende andelshavere, kan kommunen stemme for forslag
med mindst muligt indgreb i relation til beboerne (lejere, savel som
andelshavere).

3.5 Procesbeskrivelse for udlejning af kommuneandele

Nedenfor er den typiske proces for udlejning af kommuneandele
beskrevet ud fra to milepeele:

De typiske aktiviteter, materiale og ansvarlige for hver milepeel fremgar
af Tabel 2.

Tabel 2 - Milepale for udlejning af kommuneandele

Processkridt

Beskrivelse

Materiale

Ansvarlig

3a Indgaelse af
administrationsaftale

Kommunen indgar
administrationsaftale

med foreningens
administrator

| aftalen skal der
betinges arlig
afregning vedr.
forskelsafgift og
ekstern

- Diverse oplysninger
deles mhp.
detailudarbejdelse af
administrationsaftalens
indhold.

Sagsbehandler
i Almene
Boliger, Klima-
©g9

Byudvikling,
foreningens
administrator
°g
sagsbehandler
i Stab Jura

administration.
Endvidere er deten
forudseetning at
kommunens udgifter
og indteegter
handteres af
administrator via
ekstern konto i regi af
foreningen.

Aftalen godkendes og
underskrives af VD i
Klima- og Byudvikling.
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3b Administrator
varetager driften

Administrator
varetager kommunens
forpligtelser som
udlejer og som
andelshaver.

Administrator
opkraever leje,
foretager
lejereguleringer,
udsender rykkere,
handterer mislighold
og klager, pludseligt
opstéede skader og
almindelige
henvendelser fra
lejere.

Derudover betaler
administrator
boligafgift og
héndterer almindelige
henvendelser og
forespergsler til
andelshaverne.

En gang arligt
afregnes forskelsafgift
(enten som indteegt
eller udgift) for
foreningens samlede
antal kommuneandele,
samt for
administrators
udgifter jf. vilkari
administrationsaftalen.

Kommunen forholder
sig som
udgangspunkt passiv i
forbindelse med
generalforsamlinger,
men er kommunal
stillingtagen
nedvendig, kan
kommunen veelge at
deltager/afgive
stemme.
Administrator kan i
den forbindelse
modtage fuldmagt til
at kunne stemme pé
kommunens vegne.
Alternativt kan
administrator
facilitere, at en sadan
fuldmagt gives til
foreningens
bestyrelse.

- Administrator
fremsender
indkaldelser og
materiale til
generalforsamlinger.

- Administrator
fremsender én gang
arligt regnskab med
oversigt vedr. érets
forskelsafgift - udgifter
opkraeves ved
elektronisk faktura.

- Indtaegter kan
indsaettes pa dedikeret
konto som buffer.

- Forud for
indgribende
foranstaltninger, som
vedr. lejere i
kommuneandelene,
fremsender
administrator
tilstreekkelig
dokumentation, som
kan muliggere
kommunens
beslutning i sagen (fx
klagesager,
udseettelser,
mislighold, markante
huslejestigninger mv.)
Kommunen
godkenderiden
forbindelse
ekstraordineere
dokumenterede
udgifter efter interne
prokura-procedurer.

- @nsker lejeren at
fremleje sin lejebolig i
op til to ar efter
lejelovens §158
fremsendes
dokumentation for
begrundelse herfor
(sygdom,
forretningsrejse,
studieophold,
midlertidig forflyttelse

el.lign.)

Sagsbehandler
i Almene
Boliger, Klima-
og Byudvikling
(i vurdering af
komplicerede
sager, hvor
kommunens
stillingtagen er
ngdvendig,
kan Stab Jura
og Stab
@konomi
inddrages).
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4. Salg af kommuneandele

4.1 Hvornar skal kommunen salge en kommuneandel?

Ifalge det gaeldende lovgrundlag for omradet skal kommuneandele
"ved ledighed s@ges overdraget til nye andelshavere”. | praksis betyder
det, at kommuneandele skal seelges, ndr den eksisterende lejer flytter fra
lejemélet, der eller bliver udsat/opsagt.

Det betyder, at sa snart lejemélsforholdet ophgrer, treeder kravet om
salg fsva. kommunens andele som ejer i kraft. Kommuneandele kan
derfor ikke indgéd i forskellige former for interne eller eksterne
bytteordninger, hvor kravet om salg ikke traeder i kraft.

Kommuneandele seelges efter retningslinjerne i foreningens vedtaegter
og administrator paser pa kommunens vegne at andelsboliglovens
regler er overholdt (herunder vedr. veerdianseettelse). Safremt det ikke
seerskilt er adresseret i vedteegterne, skal kommunen forbeholde sig ret
til ikke at bestemme, hvem kommuneandelen skal saelges til.

4.2 Deltager kommunen i salgsforretningen?

Nar et lejeforhold i en kommuneandel ophgrer kontakter administrator
kommunen, med orientering om igangseetning af salg.
Salgsforretningen kan medfgre syn/sken af boligen - dels i forhold til
afslutning af lejeforholdet, dels i forhold til veerdianseettelsen af
kommuneandelen i forbindelse med salget.

| sager hvor lejemalet (kommuneandelen) er i seerlig ringe stand, kan
kommunen forvente at skulle finansiere udgifter til rengering,
udskiftninger, renoveringer mv. Udgifter hertil vil seges afholdt via
provenuet fra salget, sdfremt det ikke kan afholdes direkte fra fraflytter
eller boet efter fraflytter.

4.3 Hvilken dokumentation skal kommunen have i forbindelse med
salgsafregningen?

Nar salget er overstéet, fremsender administrator pa vegne af
foreningen salgsprovenuet til konto oplyst af kommunen. Sammen
med betalingen fremsendes revisorpategnet regnskab for udgifterne
forbundet med salget (inkl. administrators honorar herfor).

Kommunen opdaterer i forbindelse med salget oversigter og lister vedr.

kommuneandele, samt reelle og budgetterede udgifter til forskelsafgift
og administration.

4.4 Procesbeskrivelse for salg af kommuneandele

Nedenfor er den typiske proces for salg af kommuneandele beskrevet
ud fra to milepeele:

4.1 Salg af kommuneandel

De typiske aktiviteter, materiale og ansvarlige for hver milepael fremgar
af Tabel 3.

Tabel 3 - Milepaele for salg af kommuneandele

11/12



Processkridt

Beskrivelse

Materiale

Ansvarlig

og handtering
af
salgsprovenu

modtaget pé anvist
konto/reference, tilbageferes
lan for kgb af den
pégeaeldende bolig til
tilskudsdeklarationsmidlerne.

Eventuelt resterende belgb
overfares til
"kommunekassen” efter
anvisning fra Stab @konomi
og efter overenskomst med
OKF/KEJD.

NB! Se bilag 1 fsva. praksis
ved salg af kommuneandele
via
tilskudsdeklarationsmidler.

tilskudsdeklarationsmidlerne
og Stab @konomi
tilvejebringer de relevante
oplysninger for at
salgsprovenuet kan
bogferes korrekt.

3a Salg af Ved fraflytning fra - Administrator fremsender Foreningens
kommuneandel | kommuneandel kontakter revisorpategnet regnskab administrator,
administrator kommunen og | for salget. Kommunen sagsbehandler
igangseetter salg efter afholder udgifter til revisor, i Almene
foreningens vedtaegter. som fratraekkes Boliger, Klima-
) salgsprovenuet forud for og
Kommunen anviser afregning. Byudvikling,
konto/reference, hvortil sagsbehandler
salgsprovenuet kan overfgres i Stab
til. @konomi.
Nér salget er gennemfert,
justeres kommunens interne
oversigter og vurderinger af
fremtidige udgifter til
forskelsafgift og ekstern
administration.
3b Modtagelse | Nérsalgsprovenueter - Sagsbehandler for Sagsbehandler

i Almene
Boliger, Klima-
og Byudvikling
©9
sagsbehandler
fra Stab
@konomi (evt.
sagsbehandler
fra
@KF/KEJD).

Bilag

Bilag 1 - Tillaeeg vedr. keb og salg via stotte fra
tilskudsdeklarationsmidlerne
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Klima og Byudvikling
Klima-, Milje- og Teknikforvaltningen

Bilag 2

Tillaeg til administrationsgrundlag for kommuneandele

Resume

Dette supplement til kommunens administrationsgrundlag for keb, drift
og salg af kommuneandele efter andelsboliglovens §2, stk. 7, opridser
de saerlige forhold der ger sig gaeldende nér finansieringen af keb af
kommuneandele er sket via kommunens tilskudsdeklarationsmidler.

Sagsfremstilling

Fra efteraret 2025 har kommunen stattet stiftelse af tre
andelsboligforeninger via enkeltbevillinger fra
tilskudsdeklarationsmidlerne:

e 4 Kgbte kommuneandelei
e 23 kebte kommuneandele i
e 23 kebte kommuneandele i

Ovenstdende kgb via tilskudsdeklarationsmidlerne gives som et lan,
som tilbagebetales i takt med, at kommuneandelene selges.

Med beslutning pd mede i Borgerrepraesentationen den 4. december
2025 afsatte politikkerne en ramme péa 30,0 mio. kr. via
tilskudsdeklarationsmidlerne til kab af kommuneandele i
andelsboligforeninger under stiftelse, frem til anden finansiering kunne
aftales i forbindelse med Overfarselssagen 2025/2026.

Via denne ramme har kommunen siden hen stgttet stiftelse, og givet
tilsagn om statte til yderligere fire andelsboligforeninger, hvorved
rammen pé de 30 mio. kr. ses opbrugt:

e 8 kebte kommuneandelei
e 2 kebte kommuneandelei
e 10 ksbte kommuneandele i
e 8 kebte kommuneandelei

Ovenstdende kgb via tilskudsdeklarationsmidlerne gives ligeledes som
et lan, som tilbagebetales i takt med, at kommuneandelene salges.

For disse syv stiftelser og kebet af 78 kommuneandele i den
forbindelse, geelder seerlige regler fsva. finansieringen(lan) via
kommunens tilskudsdeklarationsmidler.
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Angaende betaling vedr. keb af kommuneandele

For betalingen af de kebte kommuneandele i forbindelse med stiftelsen
af en konkret forening, skal tilskudsdeklarationsmidlerne frigives til
formalet. Dette sker via et internt tilsagn, hvor belgbet for den konkrete
pris - under henvisning til konkret BR-beslutning - frigives.

| praksis sker dette ved at sagsbehandler for
tilskudsdeklarationsmidlerne sender en mail til prokuragodkender i
Kvantum og sagsbehandler for stgtten og kab af kommuneandele.

Se evt. tabel 1, punkt 2d i administrationsgrundlaget.

Angaende modtagelse af salgsprovenu ved salg af kommuneandele
Nar betaling i forbindelse med salg af kommuneandele overfgres til
kommunen, skal den del af provenuet (lanet), som oprindeligt gik til
kebet af den konkrete bolig, tilbageferes til
tilskudsdeklarationsmidlerne. Sagsbehandler for
tilskudsdeklarationsmidlerne sgrger i den forbindelse for at ajourfere
konti og oversigter over de konkrete lan for de stiftelser, hvor
finansieringen kommer herfra.

Eventuelt yderligere midler fra salget overgar til "kommmunekassen” efter
anvisning fra Stab @konomi og efter overenskomst med @KF/KEJD.

Safremt salget af den pdgeeldende kommuneandel og provenuetiden
forbindelse IKKE overstiger kabsprisen af den padgaeldende bolig,
overfgres den samlede indteegt til tilskudsdeklarationsmidlerne. Statten
(lanet fra tilskudsdeklarationsmidlerne) er givet samlet til stiftelsen af
hele foreningen og tilbagebetalingen af ldnet betragtes derfor ogsa
samlet. Det vurderes ikke at vaere sandsynligt, at salget af alle kabte
kommuneandele i en forening, som har modtaget statte, samlet kan
medfere et underskud.

Se evt. tabel 2, punkt 3b i administrationsgrundlaget.
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