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Bemarkninger til haring over forslag til e&endring af andels-
boliglovens vaerdiansaettelsesprincipper

EjendomDanmark takker for muligheden for at give kommentarer til forsla-
get om tilpasning af vaerdiansaettelsesprincipperne i andelsboligloven.

Nedenfor findes farst vore generelle bemaerkninger til lovforslaget, hvoref-
ter folger en raekke mere specifikke bemaerkninger til forslagets enkelte
dele.

Overordnede bemaerkninger til lovforslaget
EjendomDanmark skal indledende papege falgende generelle forhold, der er
relevante at overveje i relation til forslaget:

Godt med et grundigt forarbejde

Lovforslaget bygger pa et grundigt udvalgsarbejde, der har inkluderet en
raekke relevante, eksterne aktarer. EiendombDanmark skal kvittere for, at In-
denrigs- og Boligministeriet har valgt denne fremgangsmade i det lovforbe-
redende arbejde. Det er med til at skabe mere gennemsigtighed, ligesom
det er med til at sikre en grundigere inddragelse og forberedelse.

God hensigt og rigtig retning, men behov for praeciseringer

Lovforslaget er overordnet fint, og hensigten - at skabe mere klarhed om
vaerdiansaettelsesprincipperne for andelsboliger - stiller EjendomDanmark
sig meget positiv overfor.

Der er i lovforslagets konkrete elementer dog behov for visse praeciseringer,
hvis lovforslaget til fulde skal kunne leve op til sin hensigt om at skabe klar-
hed om vaerdiansaettelsen rundt om i landets mange andelsboligforeninger
og blandt potentielle andelshavere. F.eks. er der behov for i endnu hgjere
grad at tydeliggere forskellen mellem regnskabsdelen, der falger arsregn-
skabslovens regler, og andelsvaerdiberegningen, der falger andelsboliglo-
vens regler, ligesom der er behov for i endnu hgjere grad at klargoere reg-
lerne for andelsboligforeningernes brug af nettoprisindeksering i den |-
bende regulering af vaerdien.
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Bemaerkninger til forslagets enkelte dele
EjendomDanmark har felgende mere tekstnaere kommentarer til forslaget:

Den senest ansatte ejendomsvaerdi og nettoprisindeksering

Indenrigs- og Boligministeriet foreslar, at andelsboliglovens & 5, stk. 2, litra ¢
erstattes af en ny formulering med henvisning til "den senest ansatte ejen-
domsveerdi”, og at denne ejendomsvaerdi “kan reguleres én gang arligt efter
udviklingen i Danmarks Statistiks nettoprisindeks i en 12-manedersperiode
sluttende i oktober maned aret for det finansar, reguleringen vedrarer” (for-
slagets & 1, nr. 2, om andring af andelsboliglovens & 5, stk. 1, litra c).

EjendomDanmark vurderer, at der er behov for en praecisering af hvad, der
menes med ”senest ansatte ejendomsvaerdi” og dermed af hvad grundlaget
for den i bestemmelsen tilladte nettoprisindeksering er. Dette gaelder seer-
ligt i tilfaelde, hvor der efter 2012 er foretaget en omvurdering af ejendom-
men. Her kan "den senest ansatte ejendomsvaerdi” og muligheden for netto-
prisindeksering med den foreslaede ordlyd give anledning til tvivl om hvil-
ken konkret ejendomsveaerdi, der kan anvendes, og i hvilket omfang denne
kan nettoprisindekseres fra 2012 eller fra tidspunktet for omvurderingen.

Er der foretaget en omvurdering eller opdatering af ejendomsvurderingen
efter 2012, vil dette som oftest vaere et resultat af aendringer i areal eller an-
vendelse/status f.eks. ved udvidelse af ejendommens beboelsesarealer, om-
dannelse af erhverv til bolig eller lignende; der kan ogsa veere tale om ny-
byggeri opfert efter 2012, men inden 30. september 2020. Den nye vurde-
ring / omvurderingen vil dog fortsat veere foretaget med udgangspunkt i
2012-prisniveau og ber derfor ogsa betragtes som en 2012-vurdering med
deraf folgende mulighed for nettoprisindeksering fra 2012. Dette underbyg-
ges ogsa af, at hvis ejendommen har en offentlig ejendomsvurdering, er tale
om en ejendomsveaerdi tilbagediskonteret til 2012-vaerdi.

Da det samtidig ma antages, at det er den senest daterede og modtagne
ejendomsveerdi, der afspejler de aktuelle og faktiske forhold pa ejendom-
men, bar det vaere denne ejendomsvaerdi, der laegges til grund for netto-
prisindekseringen.

e EjendombDanmark skal derfor anbefale at praecisere bestemmelsen,
saledes der ikke er tvivl om, at foreninger, der vaelger at anvende
“den senest ansatte ejendomsvaerdi” i henhold til andelsboliglovens &
5, stk. 2, litra ¢, vil kunne nettoprisindeksere den senest ansatte ejen-
domsveerdi fra 2012.

EiendomDanmark vurderer ydermere, at det i forslaget er uklart, hvordan
det skal handteres, hvis der fremover foretages aendringer pa ejendommen
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(f.eks. nedlaeggelse af altaner, udvidelse eller omdannelse af arealer, frasalg
af grundareal m.v.). der tidligere kunne have udlgst en omvurdering og
deraf regulering af ejendomsveaerdien. EjendombDanmark har forhert sig om
denne problemstilling hos Vurderingsstyrelsen, men afventer stadig styrel-
sens tilbagemelding.

e EjendomDanmark skal anbefale, at Indenrigs- og Boligministeriet evt.
i samarbejde med Vurderingsstyrelsen tager stilling hertil og pa den
baggrund tilpasser lovforslaget.

EjendomDanmark vurderer desuden, at formuleringen om, at der "kan” fore-
tages nettoprisindeksregulering giver anledning til et behov for uddybende
bemeaerkninger i lovforslaget. Formuleringen “kan reguleres én gang arligt”
laegger nemlig op til en mulig regulering, men ikke ngdvendigvis en automa-
tisk regulering. Det er saledes uklart, om en andelsforening selv frit kan af-
gere i hvilket omfang, de vil nettoprisindeksere den senest ansatte ejen-
domsveerdi, herunder om det er muligt at anvende udvalgte nettoprisin-
deksstigninger, men fravaelge andre. Dette skaber en situation, der potenti-
elt er temmelig ugennemsigtig for savel eksisterende andelshavere, kom-
mende andelshavere samt professionelle aktarer som administratorer, advo-
kater, pengeinstitutter, revisorer og andre.

e EjendomDanmark skal derfor anbefale, at det praeciseres, at safremt
der foretages en nettoprisindeksering af den offentlige ejendoms-
vaerdi, da skal oplysning herom samt beregningen (mellemregningen)
fremgar af samme note som andelsveaerdiberegningen i regnskabet.
Dette for at gore muligt at udlede hvilken ejendomsvaerdi med even-
tuelle reguleringer, der er anvendt ved beregning af andelsvaerdien,
samt om og i hvilket omfang der er foretaget den i bestemmelsen
omtalte mulige nettoprisindeksregulering.

EiendomDanmark vurderer 0gsa, at der i lovforslaget er behov for at for-
holde sig til den situation, hvor nettoprisindekset er faldende. Hvordan for-
holder man sig til den - muligvis teoretiske - situation, hvor nettoprisindek-
set i oktober 2023 er faldet i forhold til oktober 2022, men efterfalgende sti-
ger igen i oktober 2024. Kan foreningen her selektivt vaelge kun at netto-
prisindeksere den senest ansatte ejendomsvaerdi, nar nettoprisindekset er
positivt? Herunder undlade at regulere ned, nar nettoprisindekset er nega-
tivt, for sa at genoptage reguleringen igen, nar nettoprisindekset er posi-
tivt?

e EjendombDanmark skal anbefale, at Indenrigs- og Boligministeriet ta-
ger stilling til denne situation og pa baggrund heraf tilpasser be-
maerkninger. | den forbindelse bgr man og tilfgje til bemaerkningerne,
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at overgraensen for maksimalprisen efter en indekseret offentlig vur-
dering indeholder den fulde udvikling i indekset fra 2012 til tidspunk-
tet for vedtagelsen af den aendrede maksimalpris.

EiendomDanmark vurderer 0gsa, at de foreslaede regler skaber et behov for
at styrke gennemsigtigheden i andelsforeningernes valg af veerdiansaettelse.
Dette skyldes isaer hensynet til gennemsigtigheden af maksimalprisreglerne.

e EjendomDanmark skal derfor anbefale, at det i bemaerkningerne til
bestemmelsen anfares, at andelsforeningerne, der ger brug af § 5,
stk. 2, litra ¢, skal angive dette i andelsvaerdiberegningen (i noten i
regnskabet). Andelsforeningen bar i dette tilfaelde uddybe, hvorledes
vaerdiansaettelsen er sket, herunder om og i hvilket omfang den se-
nest anvendte ejendomsvaerdi er nettoprisindekseret og hvordan.

Andelsvaerdiberegning og arsregnskab

Indenrigs- og Boligministeriet bemaerker, at “der med den foreslaede ord-
ning ikke opstar en hindring med arsregnskabsloven” (side 7, bemaerknin-
gerne til forslagets § 1, nr. 1, om andring af andelsboliglovens & 5, stk. 1, litra
b).

EjendomDanmark vurderer, at dette umiddelbart er korrekt, men at be-
maerkningerne pa dette punkt er formuleret en smule upraecist og derfor
kan danne grundlag for ungdig forvirring. Ifglge Erhvervsstyrelsens regn-
skabsvejledning kan andelsboligforeninger i arsregnskabets balance alene
vaerdiansaette ejendommen til den oprindelige kostpris eller dagsveaerdi. En
forleengelse af gyldighedsperioden for valuarvurderinger fra 18 maneder til
42 maneder i andelsboligloven til brug for vaerdiansaettelse af ejendommen i
andelsvaerdiberegningen, medfarer saledes ikke, at den samme valuarvurde-
ring kan anvendes til fastsaettelse af dagsvaerdien hen over 3 ar i arsregn-
skabets balance.

e EjendombDanmark skal derfor anbefale, at det praeciseres, at en for-
lzengelse af gyldighedsperioden for valuarvurderinger fra 18 til 42 ma-
neder i andelsboliglovens & 5, stk. 2, litra b alene har betydning for
andelsvaerdiberegningen.

Fastfrysningsordning

Indenrigs- og Boligministeriet bemeerker, at "den foreslaede ordning, hvori
gyldighedsperioden pa valuarvurderinger forlaenges, aendrer ikke andelsbo-
liglovens & 5, stk. 3, hvorfor fastfrosne valuarvurderinger fortsat kan fasthol-
des i tidsubegraenset tid, sdfremt bestemmelsens betingelser er opfyldt”
(side 9, bemaerkningerne til forslagets § 1, nr. 1, om aendring af andelsbolig-
lovens § 5, stk. 1, litra b).
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EiendomDanmark vurderer, at denne bemaerkning bgar uddybes, sa det bli-
ver entydigt klart, at der er forskel mellem fastfrysningsordningen og den
foreslaede ordning.

e EjendomDanmark skal derfor anbefale, at det praesciseres, at en for-
leengelse af gyldighedsperioden for valuarvurderinger fra 18 til 42 ma-
neder ikke er at sammenligne med eller at betragte som en supple-
rende fastfrysningsordning som den, der blev indfert i andelsboliglo-
vens § 5, stk. 3.

72012-ansatte vurdering” hhv. “senest ansatte vurdering”

Indenrigs- og Boligministeriet anvender betegnelsen "den 2012-ansatte vur-
dering” flere steder i bemaerkningerne (side 13, 20 og 21, bemaerkningerne til
forslagets & 1, nr. 2, om andring af andelsboliglovens & 5, stk. 1, litra c).

EjiendomDanmark vurderer, at det er inkonsekvent og kan skabe ungdig for-
virring, at man i bestemmelsen bruger betegnelsen "den senest ansatte vur-
dering”, og i bemaerkningerne anvender betegnelsen "den 2012-ansatte vur-
dering”.

¢ EjendomDanmark skal derfor anbefale, at man i lovforslaget konse-
kvent gor brug af betegnelsen "den senest ansatte vurdering”.

Frivillighed i anvendelsen af valuarvurdering i tre ar

Indenrigs- og Boligministeriet bemaerker, at det er frivilligt, "hvorvidt for-
eningen gnsker at anvende samme vurdering i tre ar i traek, eller om de on-
sker at fa foretaget en ny arligt, som de gor i dag” (side 19, bemaerkningerne
til forslagets & 1, nr. 1, om andring af andelsboliglovens & 5, stk. 1, litra b).

EjendomDanmark vurderer, at det er uklart, om foreninger, der vaelger at
indhente en ny valuarvurdering arligt, kan veelge at benytte og saledes gen-
bruge en stadig gyldige valuarvurdering fra aret for, hvis det f.eks. viser sig,
at den nye vurdering er faldet i veerdi ift. vurderingen fra aret fgr. Da over-
dragelse af en andelsbolig altid skal ske under iagttagelse af den lovbe-
stemte maksimalpris i andelsboliglovens & 5, stk. 1, er en forening forpligtet
til at regulere andelsvaerdien mellem to generalforsamlinger, safremt der er
fremkommet oplysning om forhold af vaesentlig negativ betydning for fast-
saettelsen af andelenes veerdi, herunder bl.a. en ny lavere valuarvurdering, jf.
bl.a. U2013.1076H. Det er i dette tilfaelde uden betydning, at valuarvurderin-
gen anvendt som grundlag for andelsvaerdiberegningen stadig er gyldig.

e EjendomDanmark skal derfor anbefale, Indenrigs- og Boligministeriet
tager stilling til dette problem og praeciserer bemaerkningen i over-
ensstemmelse hermed. Det bgr sdledes i bemaerkningen praeciseres,
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hvorvidt foreningerne i de tilfaelde, hvor foreningen vaelger at ind-
hente en ny valuarvurdering hvert ar, vil vaere forpligtet til at anvende
den nyeste vurdering som grundlag andelsvaerdiberegningen, eller
om foreningen kan vaelge at anvende den aldre, stadig gyldige og
eventuelt hgjere valuarvurdering, med den deraf faglgende risiko for
overpris iht. andelsboliglovens § 5, stk. 1, safremt faldet i valuarvurde-
ringen har en vaesentlig negativ betydning for fastsaettelsen af ande-
lens vaerdi.

Ikrafttraeden af den forleengede gyldighedsperiode for valuarvurderinger
Indenrigs- og Boligministeriet foreslar, at "den forleengede gyldighedsperi-
ode for valuarvurderinger geelder for valuarvurderinger, der udarbejdes ef-
ter lovens ikrafttraeden” og at der med dette menes, at “valuarvurderinger,
der er udarbejdet frem til ar 2022, har en gyldighedsperiode pa 18 maneder,
mens valuarvurderinger, der udarbejdes fra 2023 og frem, har en gyldig-
hedsperiode pa 42 maneder” (side 20, bemaerkningerne til forslagets § 1, nr.
1, om aendring af andelsboliglovens & 5, stk. 1, litra b).

EjiendomDanmark vurderer, at denne formulering kan skabe forvirring om
handtering af de valuarvurderinger, der indhentes til regnskabsaret 2023.
Disse vurderinger pabegyndes nemlig ofte i kalenderaret 2022, men feerdig-
gores og underskrives og dateres i 2023.

e EjendomDanmark skal derfor anbefale, at bemasrkningen praeciseres,
sa det bliver tydeligt, at sddanne valuarvurderinger, der er udarbejdet
til regnskabsaret 2023, er at anse som udarbejdet i 2023 og dermed
har en gyldighedsperiode pa 42 maneder. Dette vil ogsa bringe be-
maerkningen i mere abenlys overensstemmelse med bemaerkningen
om, at denne valuarvurdering kan danne grundlag for opgerelsen af
foreningens formue pa typisk tre generalforsamlinger i foraret 2023,
2024 og 2025.

Eksempler pa nettoprisregulering

Indenrigs- og Boligministeriet angiver nogle eksempler pa brugen af lov-
forslagets regler om nettoprisregulering (side 21, bemaerkningerne til forsla-
gets § 1, nr. 2, om andring af andelsboliglovens § 5, stk. 1, litra c).

EijendomDanmark vurderer, at det er yderst positivt med eksemplerne, men
at det ville styrke forstaelsen og brugen af lovforslaget yderligere, hvis der
0gsa blev indsat eksempler pa de mere skaeve tilfeelde, eksempelvis hvor
foreningen veelger en delvis eller udvalgt indeksering, safremt dette anses
for muligt.
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e EjendomDanmark skal derfor anbefale, at der i lovforslagets bemaerk-
ninger indsaettes yderligere et par eksempler pa brugen af reglerne
om nettoprisregulering.

| ElendomDanmark haber vi, at disse kommentarer kan bruges af Indenrigs-
og Boligministeriet til at kvalitetssikre bekendtggrelsen yderligere, og i
dette arbejde star EjendomDanmark naturligvis til radighed for uddybende
kommentarer.

Med venlig hilsen

Lena Hartmann
Juridisk direkter



