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Bemaerkninger til hgring over udkast til vejledning om prisfastsaettelse af
andelsboliger

EjendomDanmark takker for muligheden for at give kommentarer til hgring over udkast til vej-
ledning om prisfastseettelse af andelsboliger. Nedenfor findes fgrst vore bemaerkninger til vej-
ledningen.

Bemeerkninger til vejledningen enkeltdele

EjendomDanmark skal papege fglgende konkrete forhold, der er relevante at overveje i rela-
tion til vejledningen og dens anvendelse. Vores bemeerkninger fglger de vejledningen an-
vendte overskrifter og punktopsaetninger:

1.2 Beboelseslejlighed/andelslejlighed

Det er efter vores opfattelse tale om en god forklaring og afklaring i afsnittet. EjendomDanmark
skal det til trods opfordre til, at man blot anvende betegnelsen “andelsbolig”, og lade det forklare,
at der kan veere tale om en lejlighed i en etageejendom, et reekkehus, fritliggende hus m.v. Derved
undgar man at skulle omtalte alle andelsboliger som lejligheder.

Derfor foreslar EiendomDanmark at vejledningen generelt tilpasses saledes at der generelt anven-
des den bredere betegnelse “andelsbolig” saledes at det er klart at en sddan kan vaere bade etage-
byggeri, reekkehus mv.

2. Maksimalprisbestemmelsen

Afsnittet angiver en afgraensning af bestemmelsens anvendelsesomrade, og der er fokuseret pa
sondringen imellem erhverv og beboelse. Der bgr efter vores opfattelse ogsa indarbejdes en om-
tale af en andelsboligforenings lejeboliger. De fleste andelsboligforeninger vil med overvejende
sandsynlighed indeholde ind til flere lejeboliger. Seetningen: “Bestemmelsen finder alene anven-
delse for andelsboliger — altsa beboelsesenheder i en andelsboligforenings ejendom” er misvisende,
da den netop ikke gzelder for alle beboelsesenheder i en andelsboligforening. Det er flere gange i
litteraturen omtalt, at bestemmelsen ikke geelder ved overdragelse af en tidligere lejebolig. Der-
imod galder der formentlig en begraensning i de almindelige foreningsretlige grundsaetninger, og
Graven Nielsen antager, at bestemmelsen galder analogt.
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Da der er tale om en vejledning om prisfastsaettelse af andelsboliger, sa bgr dette vaesentlige om-
rade med lejeboliger i andelsboligforeningerne omtales i vejledningen.

Derfor foreslar EjendomDanmark at afsnittet tilpasses som beskrevet, sa det fremgar tydeligt at
reglerne finder anvendelse ved overdragelse af beboelsesandele.

Begreber:

| pkt. 3) er omtalt “tab”, men det saedvanlige begreb er “fradrag”, hvilket vi vil opfordre til bliver
brugt.

Sidste saetning i afsnittet er misvisende: “Hertil kan tillaegges prisen for tilpasset eller installeret
inventar, jf. punkt 12.”, fordi det ikke er noget, der “kan tillaagges”, men er noget som indgadr og er
en del af maksimalprisen (Se ogsa nggleoplysningsskemaerne). Derudover mangler der et “saerligt”,
som er vaesentligt i denne sammenhang, da det netop kun er nar det er seerligt tilpasset/installeret,
at det skal indga i overdragelsen. Dette fremgar af punkt 12, men bgr ogsa omtales sadan i dette
punkt for at undga forvirring.

Derfor foreslar EjendomDanmark, at afsnittet tilpasses sa der er overensstemmelse imellem vej-
ledning og @vrige regler pa omradet. Af nggleoplysningsskemaet fremgar maksimalprisen, som be-
staende af fire poster: Z3 (Boligens andelsveerdi), Z4 (Veerdien af individuelle forbedringer i boligen,
Z4 (Tilleeg/fradrag for god/darlig vedligeholdelsesstand og Z6 Vaerdien af tilpasset inventar, som
kan kraeves overtaget

3. Veerdien i andelsboligforeningens formue

Korrektur: | anden linje er der angivet, at der er tre metoder — men efter lovaendringerne er der nu
fire.

3.2 Hvis andelsboligforeningen ikke har valgt veerdiansattelsesmetode.

Da der nu skal udarbejdes nggletalsoplysninger som skal indga i arsregnskabet, og det derved kryd-
ses af hvilken metode, der finder anvendelse, sa vil det naeppe kunne forekomme seerlig ofte.

EjendomDanmark foreslar derfor at afsnittet forkortes, sdledes at det i hgjere grad afspejler om-
fanget af anvendelsen.

3.3 Nettoformueprincippet

Saetningen: “Ved salg af en andel, og opgdrelsen af maksimalprisen, fordeles nettoformuen mellem
andelshaverne efter andelsboligens fordelingstal.” Star lidt alene, og der savnes en uddybning af,
hvad der menes med “fordelingstal”, seerligt nar der i andelsboligforeninger netop ikke seedvanligt
er fordelingstal. Fordelingstal er seedvanligvis noget, der benyttes i ejerforeninger.

EjendomDanmark er af den opfattelse at ville vaere bedre at anvende et andet begreb, fx “forde-
lingsnggle”, herunder en afklaring af at det kan vaere indskud, kvadratmeter etc.
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Der ggres afslutningsvist opmaerksom pa behandling af renteswaps-aftaler, og der henvises til Er-
hvervsstyrelsens regnskabsvejledning og udtalelse fra marts 2021. | den sammenhang henledes
opmarksomheden ogsa pa Indenrigs- og boligministeriets udtalelse af 5. november 2021 (sagsnr.
2021-5705), som ligeledes kunne inddrages.

4. Anskaffelsessummen

EjendomDanmark vil opfordre til, at der henvises konkret til relevante bestemmelser i andelsbo-
ligforeningsloven, sa det mere tydeligt af vejledningen vil fremga "hvorfor”. Fx ABL § 5, stk. 2: “dog
skal veerdien af ejendommen i de fgrste 2 dr efter andelsboligforeningens stiftelse ansaettes efter
litra a, ndr en andelsboligforening er stiftet ved erhvervelse af en udlejningsejendom”. Her blot som
en afslutning pa andet afsnit, hvor der kunne tilfgjes: ” jf. ABL § 5, stk. 2.”

4.1 Beregning
Det er en meget begraenset vejledning omkring, hvad der skal forstas ved “kgbesummen”.

EjendomDanmark skal derfor foresla at dette punkt bliver foldet mere ud med yderligere afklarin-
ger og praeciseringer. Herunder gerne flere eksempler pa, hvad der kan/ikke kan medregnes.

5.1.1 Valuarvurderingens gyldighedsperiode

Det bemaerkes, at der med henvisning til U2013.1076H er angivet, at valuarvurderingen ikke kan
anvendes, hvis ejendommens vaerdi er faldet vaesentligt.

Seerligt om orienteringspligten og stigning i eiendommens veerdi

| branchen er der efter U2024.2099H kommet et gget fokus pd orienteringspligten i ABL § 6c¢, stk.
1 nr. 4, som bgr omtales i vejledningen.

Det bemaerkes, at der ikke alene i forbindelse med valuarvurderingerne kan vaere dette behov, men
ogsa efter muligheden for prisindekseret offentlig vurdering, hvorefter man kender stigning af ejen-
dommens veerdi allerede omkring 10.-15. november hvert ar.

EjendomDanmark skal derfor foresla at det klart uddybes hvordan der i visse situationer kan ske
forhold der palaegger bestyrelsen en orienteringspligt over for de gvrige andelshavere, saerligt med
henvisning til situationer hvor vaerdien er steget relativt til forrige vurdering.

5.1.2 Forholdet til arsregnskabsloven

Der omtales forhold til arsregnskabsloven og valuarvurdering, men det fremgar ikke klart, hvad der
er formalet med afsnittet. Der papeges flere problemstillinger, som vil kunne fa betydning for pris-
fastsaettelsen, saerligt det, at valuarvurderingerne ikke kan anvendes i flere ar til arsregnskaberne.
Der savnes vejledning til Igsninger.

Der henvises i sidste afsnit til aendring af valuarvurderingernes gyldighedsperiode, hvilket skete i
2024, og der savnes en henvisning til denne sendring og bemaerkningerne, som fremgar af L 111
Forslag til lov om andring af lov om andelsboligforeninger og andre boligfaellesskaber.
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EjendomDanmark foreslar derfor, at afsnittet uddybes saledes, at det er klart, hvad der er formalet
med afsnittet om forholdet til arsregnskabsloven set i relation til prisfastseettelsen. Dertil at der
indgar henvisninger til den omtalte loveendring L111

5.2.1. Opggrelse af kursvaerdien

Det omtales, at et regnskab til vise et reelt billede”. Der bgr sta “et retvisende billede”, som er den
term, der normalt anvendes i arsregnskaber og generelt i branchen. Se derudover tidligere be-
maerkning under 3.3 omkring renteswapsaftaler, som ligeledes er omtalt i dette afsnit.

EjendomDanmark foreslar derfor at ordvalget tilpasses, sa det afspejler geengs sprogbrug i bran-
chen og praksis.

5.3 Fastholdt vurdering

Indledningsvist fremgar det, at fastholdelse fremgar af § 5 stk. 2, det er dog af ABL § 5, stk. 3, at
denne bestemmelse fremgar.

Der savnes afslutningsvist en tydelig praecisering af, at foreningen kan benytte en fastholdt valuar-
vurdering uanset, at der senere bliver indhentet ny valuarvurdering, som viser et fald i ejendom-
mens vaerdi. Dette skal ses modsat pligten til at skulle midtvejs(ned)regulere i situationer, hvor der
ikke er en fastholdt vurdering.

Derudover kan der samtidigt rettes en opmaerksomhed pa ABL § 6¢, stk. 1, nr. 4 om orienterings-
pligt, hvis foreningen har en fastholdt vurdering og modtager en vurdering (valuar eller beregnet
prisindekseret offentlig vurdering), som viser en stigning.

EjendomDanmark foreslar derfor, at afsnittet uddybes med disse preaeciseringer og yderligere vej-
ledning.

6. Offentlige ejendomsvaerdi

Der er angivet at det fremgar af ABL § 5, stk. 1 litra c — den rette henvisning er efter vores opfattelse
ABL § 5, stk. 2, litra c.

Det fremgar af vejledningen at: “Reglerne blev indfgrt med indfarslen af andelsboligloven.” Det er
isoleret set fra den udefrakommende positivt med en henvisning til reglernes oprindelse. Dog vil
EjendomDanmark foresl3, at der tilfgjes en henvisning til hvornar pagaeldende lovgivning er vedta-
get, for fuldstaendighedens skyld.

| sidste saetning fremgar: “Til den offentlige ejendomsveaerdi kan der tilleegges vaerdien af forbedrin-
ger pd ejendommen, der er tilfgrt efter vurderingen er foretaget, jf. andelsboliglovens § 5, stk. 3, jf.
punkt 8.”. Den korrekte henvisning er § 5, stk. 4.

EjendomDanmark foreslar derfor at de pageeldende referencer opdateres, sa de fremstar korrekt.
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7. Offentlige ejendomsvaerdi indekseret efter nettoprisindekset
7. 1 Beregning

Der angives to "typer” af ejendomsveerdi: “Den indekserede ejendomsveerdi” og “Den justerede
ejendomsvaerdi”, uden at det forklares eller vejledes naermere om forskellen pa de to begreber.
Det kan derfor give en stgrre forvirring end egentlig vejledning. EjendomDanmark vil opfordre til,
at det blot forklares og praeciseres, at eiendommens vaerdi altid skal vaere den i regnskabsperiodens
indekserede veerdi, dvs. svarende til vaerdien indekseret pr. i regnskabsperiodens oktober prisin-
deks. Dette bgr suppleres med det eksempel, som angivet at ved regnskabsperioden 1. juli 2023 til
30. juni 2024 vil vaere den indekserede vaerdi pr. oktober 2023, som vil indga i regnskabet for
2023/24.

Det er vanskeligt at se, hvad formalet er med at introducere et nyt “begreb”, som en justeret ejen-
domsveerdi, da det jo for den pagaldende forening vel netop er den indekserede ejendomsvaerdi.
Ellers skal det afklares, hvori justeringen foreligger. Se ogsa under punkt 8.3.4.3.

Det omtales, at der kan vaere en omvurdering, der baserer sig pa en ejendomsvaerdi, der ikke er pr.
1. oktober 2012. EjendomDanmark foreslar at der anvises eksempler p3, hvornar eller i hvilke til-
feelde det kan veere sket.

8. Forbedringer pa ejendommen

Der er under flere af de foregaende afsnit henvist til dette punkt og angivet en henvisning til be-
stemmelsen i ABL, som fglgende: “Til XXXXXXX kan der tilleegges vaerdien af forbedringer pd ejen-
dommen, der er tilfgrt efter vurderingen er foretaget, jf. andelsboliglovens § 5, stk. 3, jf. punkt 8.”.
Der er efter vores opfattelse tale om en fejlhenvisning i det den korrekte henvisning er ABL § 5, stk.
4.

EjendomDanmark foreslar at den pagseldende henvisning opdateres korrekt i alle afsnit.
8.1 Afgraensningen mellem forbedringer pa ejendommen og i beboelseslejligheden.

Indledningsvist vil vi opfordre til at der ikke angives ”lejligheden” men ”"andelsboligen”, som bedre
inkluderer alle typer af andelsboliger. Dertil ogsa en bemaerkning om, at der i flere teet-lav-andels-
boligforeninger kan veere tale om forbedringer, som ikke ngdvendigvis er “indenfor”.

Der naevnes eksemplet med altaner, men i praksis ses lige sa ofte udestuer, skure, carporte m.v.,
som kan vzere individuelle forbedringer for den enkelte andelsbolig.

Omvendt er der ogsa bygningsdele, som er inde i boligerne, som kan tilhgre andelsboligforeningen,
og dermed veere en forbedring pa ejendommen. Her kan det uddybes, hvordan der skal forholdes
med fx. Faldstammer og stigestrenge, individuelle varmeforsyninger m.v.

Det sidste afsnit er efter vores opfattelser faktuelt forkert i det fremgar at: “forbedringen tilhgrer
den, som betaler for den”. Det kan vaere en generel retningslinje, men det bgr ikke vaere det, der
fremgar som vejledning for, hvornar noget er en forbedring pa ejendommen eller i boligen. Der er
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fra retspraksis flere eksempler p3, at betalingen ikke er afggrende. | TBB2023.466@ var et kgkken
betalt af et forsikringsselskab og selvrisiko var betalt af andelsboligforeningen, hvilket ikke an-
drede pa at det var en individuel forbedring, som andelshaveren kunne fa betaling for ved senere
overdragelse.

EjendomDanmark foreslar derfor at afsnittet uddybes og tilpasses sa der forholdes mere konkret
til om forbedringer er udfgrt pa ejendommen for andelsboligforeningens foranstaltning og beslut-
ning, eller det tilhgrer en andelshaver.

8.3.4 Nedskrivning eller afskrivning af forbedringsarbejder i eiendomme veerdifastsat efter den
offentlige ejendomsveerdi.

Afsnittet fremstar efter vores vurdering mangelfuldt i det der savnes en vejledning pa, det sidste
afsnit, som blot naevner problemstillingen omkring varighed af forbedringerne.

EjendomDanmark foreslar derfor at afsnittet uddybes yderligere.
8.3.4.3 Szerligt for sa vidt angar den indekserede offentlige ejendomsvaerdi.

Her naevnes igen vaerdien som justeret — og ikke blot som indekseret. Det fremgar ikke klart, hvad
der skal forstas ved ”justeret i henhold til udviklingen af nettoprisindekset” fremfor “indekseret
efter nettoprisindekset”. Det giver anledning til forvirring af, om der er tale om to forskellige opgg-
relsesmetoder, som ikke er yderligere forklaret. Tilsyneladende er der tale om samme metode,
men med forskellige regnskabsskaringer. Forskellen kan opsta ved, at en forening, der har skaevt
regnskabsar vil kunne tilleegge forbedringer til den indekserede vaerdi pr. oktober 2023, som er
udfgrt i perioden efter 1. oktober 2023 frem til regnskabsskaering.

EjendomDanmark skal opfordre til at der anvendes et konsekvent sprogbrug, da det giver anled-
ning til forvirring mere end det vejleder. Det vil vaere en hjelp, at der tydeligt star at forbedringerne
ikke skal/ma indekseres.

9. Saerregler
9. Byfornyede og sanerede ejendomme.

EjendomDanmark skal helt overordnet foresla at dette afsnit uddybes pa flere punkter. For en
lang raekke andelsboligforeninger, er netop dette svaert at handtere i praksis, hvorfor en klar og
preecis vejledning er et godt veerktgj til at understgtte foreningerne og deres administratorer. Saer-
ligt forslar vi at fglgende uddybes:

Emnet “andelsboligens pris er faldet til under hvad szelger selv betalte” er meget kortfattet, og et
omrade, hvor der ofte efterspgrges klare retningslinjer og vejledning. Det kan med fordel uddybes.

Desuden er der et stort gnske om, at emnet omkring hvornar og hvordan andelshaver og/eller an-
delsboligforening skal forholde sig i forhold til lovlig andelsvaerdi forud for et byfornyelsesprojekt,
uddybes, forklares og afklares.
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Det skal i den sammenhaeng peges pa de situationer, hvor der ydes kontante tilskud og ikke som
stgtte via lan, er et omrade hvor der er behov for uddybning. Desuden situationer, hvor der ydes
stgtte/tilskud til andelshavers forandringer/forbedringer, som fx badevaerelser, men hvor forplig-
telsen pahviler andelsboligforeningen fx via deklarationer. Der mangler vejledning omkring disse
situationer i forhold til blandt andet prisfastsaettelsen.

Vivil ogsa henlede opmarksomheden pa de vejledende udtalelser fra Erhvervsstyrelsen til bestem-
melserne, som foreligger fra marts 2017, da de ikke fremgar af vejledningen, og efter vores opfat-
telse burde fremga.

10. Forbedringer i beboelseslejligheden

Se venligt det anfgrte under punkt. 8.1 angaende lejligheden og afgraensning, da det samme frem-
gar under dette punkt.

10.1 Definition

Der introduceres et nyt begreb "falles forbedringer”, som ikke er almindeligt anvendt i praksis,
hvor man blot angiver forbedringer pa ejendommen.

Det sidste afsnit skaber undren, da det ma vaere tydeligt, at veerdien er fastsat for hgj, hvis den er
mangelfuld, herunder ulovlig.

EjendomDanmark foreslar derfor at der ikke introduceres et nyt begreb men at dette slettes.
10.2 Opgdrelsen

Nederst pa fgrste side af dette afsnit introduceres endnu et nyt begreb "Maling”, som ikke er al-
mindeligt kendt eller benyttet i branchen, og det kan medfgre en uheldig forvirring om metode og
begreb. Det seedvanlige er at tale om vaerdiforringelse eller "afskrivning”, hvilket vi opfordrer til
anvendes i vejledningen, da det er almindeligt kendt i branchen. Loven angiver det pa samme vis i
§ 5 stk. 13: “med fradrag af eventuel vaerdiforringelse pa grund af alder eller slitage.”

| naestsidste afsnit gives der eksempler pa om, der skal afskrives "linezert” eller "med en fast pro-
centdel” — det er rent matematisk det samme. Det fremgar ikke klart om det med procentsatser er
taenkt, som ABF’s kurve, men det er netop ikke en fast procentsats, men forskellige procenter fra
ar til ar. Det kunne ogsa vaere en idé at forklare eller beskrive kurverne, sa det fremgar mere tyde-
ligt.

Det er vores opfattelse, at der bgr fremga yderligere omkring vaerdifastsaettelse af eget arbejde,
som bgr uddybes med afklaringer af fastsaettelsestidspunkt, timepris etc.

Endvidere omtales der ikke de situationer, hvor forbedringer er i bedre stand end sadvanligt, som
kan give mulighed for at der ikke nedskrives/afskrives helt sa meget som de vejledende satser.

EjendomDanmark foreslar derfor at afsnittet i sin helhed gennemskrives med henblik pa at ggr det
mere tydeligt, hvad der skal forstas.
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11. Andelsboligens vedligeholdelsesstand

| EiendomDanmarks opfattelser savnes der argumentation for ministeriets pastand om, at punktet
sjeldent anvendes i praksis. Det, at der kun findes fa afggrelser omkring emnet, er naeppe et argu-
ment for at det ikke sker i praksis.

Det er vores opfattelse, at der i praksis ses nedslag for manglende eller darlig vedligeholdelse, sma-
fejl etc. i forbindelse med vurderingsrapporter af andelsboliger.

EjendomDanmark foreslar derfor at disse afsnit enten underbygges af konkret empiri, eller alter-
nativt udgar, da det reelt er udokumenteret.

12. Andre retshandler og omkostninger ved overdragelsen
12.1 Inventar

Punktet omkring seerligt tilpasset inventar er et punkt, der ofte kan give anledning til udfordringer
i praksis, og derfor bgr der i vejledningen bliver givet endnu flere eksempler og uddybning p3, hvad
der skal forstas ved disse begreber. Herunder saerligt henset til harde hvidevarer, og de forskelle
der kan vaere ved om det er plug-in eller kraever szerlig autorisation at installere.

12.2 Omkostninger ved overdragelsen

Det punkt er meget kortfattet i vejledning, og det kunne efter EjendomDanmarks opfattelse give
stor veaerdi, hvis det blev uddybet, hvad der er muligt at aftale. Herunder seerligt henset til, at der
kan vaere omkostninger for bade kgber og szlger ved udarbejdelse af overdragelsesaftalen.

Det ma meget gerne uddybes hvilke omkostninger, der i sammenhang med en overdragelse kan
betales af kgber eller af kgber og saelger. Der taenkes her seerligt pa vurderingshonorarer, udgifter
til udarbejdelse af aftalen, el- og vvs-tjek m.v.

EjendomDanmark foreslar at afsnittet om bade inventar og om omkostninger ved overdragelse
uddybes yderligere.

14. Sanktioner og handhavelse
14.1 Ophaevelse

Det fremgar ikke at boligafgiften skal tilbagebetales i forbindelse med at kgber haeve handlen.
Dette vil EjiendomDanmark foresla tilfgjet til afsnittet.

14.2.2 Forzldelse af handler gennemfgrt for den 1. juli 2018.

Der er det sidste afsnit angivet nogle datoer, som dog ikke helt stemmer i eksemplet (1. december
2027). De bgr tilpasses, sa datoer og frister stemmer.

EjendomDanmark foreslar derfor at afsnittet rettes.
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14.2.1 Foraeldelses af handler gennemfgrt efter den 1. juli 2018.

Det er fint med henvisning til foreeldelseslovens regler, men en kort forklaring eller uddybning,
kunne give god vaerdi, som vejledning for andelsboligforeningerne, sa der kommer direkte kend-
skab til, hvordan reglerne er lige p.t.

EjendomDanmark foreslar derfor at afsnittet uddybes yderligere

| EiendomDanmark haber vi, at disse bemaerkninger kan bista Social- og Boligministeriet i det
videre arbejde med at kvalitetssikre forslaget, og i det arbejde star EiendomDanmark naturlig-
vis til radighed.

Med venlig hilsen

Mathias Green
Politisk Seniorkonsulent



