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Lov om @ndring af lov om andelsboligforeninger og andre boligfaellesskaber

(&£ndring af vaerdiansettelsesprincipper)

§1 4.1¢ 5, stk. 2, indsettes som litra d:
. . . »d) Den senest ansatte ejendomsvardi reguleret efter ud-

I lov om andelsboliger og andre boligfellesskaber, jf. viklingen i Danmarks Statistiks nettoprisindeks fra
lovbeken.dtgﬂrelse nr. 1281 af 28. august 2020, som endret forstkommende manedsindeks efter vurderingstermi-
ved § 6 i lov nr. 344 af 22. marts 2022, foretages folgende nen og frem til og med indekset for oktober i forenin-
@ndringer: gens seneste afsluttede regnskabsar.«
1.1§5, stk. 2, 1. pkt., @ndres »litra a-c« til: »litra a-d«. 5.18 5, stk. 5, 2. pkt., &ndres »litra b og c« til: »litra b, ¢ og

d«.
2.1§ 5, stk. 2, litra b, @&ndres » 18« til: »42«.
2

3.1¢ 5, stk. 2, litra ¢, udgar: »med eventuelle reguleringer 3
efter § 3 A ilov om vurdering af landets faste ejendommex. Loven traeder i kraft den 15. april 2024.
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1. Indledning

Lovforslaget er en genfremsattelse af lovforslag nr. L 32,
der blev fremsat den 5. oktober 2022 af den daverende
regering (Socialdemokratiet), jf. Folketingstidende 2022 -
2023, 1. samling, tilleg A, L 32 som fremsat. Lovforslaget
faldt bort umiddelbart efter fremsaettelsen pa grund af folke-
tingsvalget.

I forhold til det tidligere fremsatte lovforslag er der foreta-
get en konsekvensandring, idet en henvisning i § 1, nr. 2, til
eventuelle reguleringer efter § 3 A i lov om vurdering af lan-
dets faste ejendomme er udgéet, da § 3 A er blevet ophavet
ved lov nr. 514 af 7. juni 2006 om andring af personskatte-
loven og andre skattelove (Indferelse af et sundhedsbidrag,
endringer som led i den kommunale finansieringsreform
m.v.) med virkning fra indkomstaret 2007 og séledes ikke
har fundet anvendelse for de seneste offentlige vurderinger
af erhvervsejendomme, der er fra 2012.

Endvidere er den indsatte bestemmelse om nettoprisin-
deksregulering af den senest ansatte ejendomsvaerdi udskilt
til et selvsteendigt endringsforslag og er nu indeholdt i lov-
forslagets § 1, nr. 4. Der er samtidigt foretaget en praecise-
ring af ordlyden i den oprindelige § 1, nr. 2, om indeksering
af den senest ansatte ejendomsverdi, si det klart fremgér af
lovens ordlyd, hvilke indeks der skal anvendes.

Endeligt er der, som konsekvens af udskillelsen, indsat
forslag om @ndring af andelsboliglovens § 5, stk. 2, 1. pkt.,
og § 5, stk. 5, 2. pkt., jf. lovforslagets § 1, nr. 1 og 5.

Andringerne er foretaget af lovtekniske grunde og inde-
baerer ingen realitetseendringer.

Derudover er lovforslagets bemaerkninger vasentligt om-
arbejdede, sa de i hejere grad afspejler de anbefalinger,
der fremkom under den offentlige hering. Der er endvidere
foretaget en @ndring i fortolkningen af brugen af valuarvur-
deringer, der er udarbejdet inden lovens ikrafttreeden, samt
af brugen af tidligere indekserede ejendomsvardier. Desu-
den er der indsat yderligere bemerkninger om nettoprisin-
dekseringen pé baggrund af den udvikling, der har varet i
indekset siden den oprindelige fremsettelse. Endeligt er der,
pa baggrund af fremkomsten af de nye forelebigt ansatte
grundvardier, indsat bemerkninger om brug af den ansatte
grundverdi ved fastseettelsen af andelsvardien.

Lovforslaget vedrerer andelsboligloven § 5, stk. 2, der
indeholder bestemmelser om verdiansattelse af en andels-
boligforenings ejendom til brug for fastsattelse af den mak-
simale pris ved overdragelse af en andel i foreningen, jf.
lovens § 5, stk. 1.

Andelsboligloven angiver i § 5, stk. 2, tre verdiansattel-
sesprincipper, som foreningen kan anvende ved fastsettelse
af verdien af forenings ejendom: a) anskaffelsesprisen, b)
handelsverdien fastsat ved en valuarvurdering og c) den
seneste ansatte ejendomsverdi. Lovforslaget indeholder en
e@ndring af litra b, hvorved gyldighedsperioden for valuar-
vurderinger @ndres fra 18 maneder til 42 méneder, og en
tilfgjelse af et litra d, hvorved der indferes en mulighed for
nettoprisindeksering af den seneste ansatte ejendomsvaerdi.

Lovforslaget er baseret pa anbefalinger fra Udvalg om an-
delsboliglovens vardiansettelsesprincipper, som blev nedsat
i forbindelse med afskaffelsen af de offentlige vurderinger af
erhvervsejendomme.

2. Lovforslagets baggrund

Som led i Aftale om kompensation til boligejerne og
fortsat tryghed om boligbeskatningen, mellem den davaren-
de regering (Socialdemokratiet), Venstre, Radikale Venstre,
Dansk Folkeparti, Det Konservative Folkeparti og Liberal
Alliance, fremsatte den davaerende regering den 20. novem-
ber 2020 Forslag til lov om @ndring af ejendomsvurde-
ringsloven og forskellige andre love (Adgang til fravalg
af den midlertidige indefrysningsordning for grundskyld,
ansattelse af grundverdier for erhvervsejendomme m.v. og
andre tilpasninger pa ejendomsomradet samt @ndring af be-
regningsgrundlaget for tinglysningsafgift og indferelse af
serordning for godtgerelse af for meget betalt tinglysnings-
afgift m.v.). Lovforslaget indeholdt bl.a. en afskaffelse af
ejendomsverdiansattelsen for erhvervsejendomme, som og-
sa omfattede ejendomme tilherende andelsboligforeninger.

I den skriftlige fremsettelse anfores bl.a.: ”Som folge af
forslaget om ny vurderingsmodel for erhvervsejendomme



og omlaegning af dekningsafgiften vil der ikke leengere ve-
re behov for at ansatte ejendomsverdier til den lgbende
ejendomsbeskatning (grundskyld og dekningsafgift). Derfor
foreslas det, at der ikke fremadrettet vil skulle ansattes ejen-
domsverdier for erhvervsejendomme. Andelsboligforenin-
ger kan imidlertid i dag benytte den offentlige ejendomsvur-
dering som grundlag for at fastsette andelskronen. Regerin-
gen vil derfor nedsatte et udvalg, der med inddragelse af
interessenter pa omradet skal belyse andelsboliglovens veer-
diansattelsesprincipper i sammenhaeng med evalueringen
af valuarvurderinger. Udvalget skal fremlaegge mulige los-
ningsforslag i god tid, inden de offentlige vurderinger, der
foreslas afskaffet, ellers skulle vaere udsendt. ”

Afskaffelsen af ejendomsvardiansattelsen for erhvervs-
ejendomme blev gennemfort ved lov nr. 291 af 27. februar
2021 om @ndring af ejendomsvurderingsloven og forskelli-
ge andre love (Ansattelse af grundverdier for erhvervsejen-
domme m.v.), og i marts 2021 nedsatte regeringen Udvalg
om andelsboliglovens verdiansettelsesprincipper, der fik til
opgave at vurdere konsekvenserne for andelsboligforenin-
gerne og overveje mulige alternative lesninger for prisfast-
settelse af andelsboligforeningers ejendomme.

Udvalget, der var sammensat af representanter fra An-
delsboligforeningernes Fallesreprasentation, EjendomDan-
mark og Dansk Ejendomsmaglerforening, samt Indenrigs-
og Boligministeriet (formand), Bolig- og Planstyrelsen og
Skatteministeriet, afgav sin rapport i december 2021.

I rapporten anferes, at udvalget har undersegt en rakke
losningsforslag, der hovedsageligt kan opdeles i to hoved-
grupper: i) modeller baseret pd fortsat anvendelse af den
seneste ejendomsverdi, underlagt visse former for indekse-
ring, og ii) modeller, der indebarer forskellige former for
forleengelse af valuarvurderingers gyldighedsperiode.

Et enigt udvalg fremhaver to lesningsforslag: Dels en
forleengelse af valuarvurderingers gyldighed til maksimalt
2,5-3,5 éar, dels en nettoprisindeksregulering af den offentli-
ge 2012-vurdering. To af udvalgets tre eksterne medlemmer
peger pa, at de to lesningsforslag vil kunne kombineres,
mens det tredje eksterne medlem “’kan se lgsningsforslagene
hver for sig, men ikke som en kombination”.

3. Lovforslagets hovedpunkter

3.1. Forlaengelse af valuarvurderingers
gyldighedsperiode

3.1.1. Gzldende ret

Overdragelse af (bolig)andele i en andelsboligforening er
underlagt en maksimalprisbestemmelse i andelsboliglovens
§5.

Det folger af andelsboliglovens § 5, stk. 1, at prisen, ved
overdragelse af en andel i en andelsboligforening, hvor der
til andelen er knyttet retten til en bolig, ikke mé overstige,
hvad verdien af andelen i foreningens formue (herefter be-
tegnet andelsverdien), forbedringer i lejligheden og dens
vedligeholdelsesstand med rimelighed kan betinge.

Andelsboliglovens § 5, stk. 2, angiver tre principper, som
kan anvendes ved opgerelse af verdien af foreningens ejen-
dom til brug for beregning af andelsverdien:

Efter § 5, stk. 2, litra a, kan vardien settes til anskaffel-
sesprisen.

Efter § 5, stk. 2, litra b, kan vardien settes til den kontan-
te handelsveerdi som udlejningsejendom pa grundlag af en
vurdering, der ikke ma vere ldre end 18 maneder, og som
er foretaget af en valuar med indsigt i prisfastsettelsen og
markedsudviklingen for udlejningsejendomme.

Efter § 5, stk. 2, litra ¢, kan verdien settes til den senest
ansatte ejendomsveardi med eventuelle reguleringer efter § 3
A ilov om vurdering af landets faste ejendomme.

Herudover indeholder § 5, stk. 3 en bestemmelse om, at
vurderinger iht. § 5, stk. 2, litra b og ¢, som er foretaget
inden den 1. juli 2020 kan fastholdes pa ubestemt tid, dog
kun indtil foreningen den 1. juli 2020 eller senere valger
at anvende en ny vurdering som grundlag for fastsettelse
af andelsvardien. Bestemmelsen, der blev indsat i andels-
boligloven ved lov nr. 819 af 9. juni 2020 om @ndring
af lov om midlertidig regulering af boligforholdene og lov
om andelsboligforeninger og andre boligfallesskaber (Dge-
de energikrav ved anvendelse af § 5, stk. 2, i lov om mid-
lertidig regulering af boligforholdene og fastfrysning af vur-
deringer af veerdien af andelsboligforeningers ejendomme),
har til formal at imedega fald i andelsveerdien som folge
af den samtidigt indfert sndring af reglerne om lejefastsat-
telse ved gennemgribende moderniseringer efter boligregu-
leringsloven § 5, stk. 2 (nuvarende lejelov § 19, stk. 2).

Efter § 5, stk. 4, kan vardien af forbedringer udfert pé
ejendommen efter anskaffelsen eller vurderingen tillegges
vardien efter § 5, stk. 2, eller stk. 3. Omkostningerne ved
udferelsen af forbedringsarbejderne kan ikke uden videre
leegges til grund, men der mé foretages en vurdering af
det beleb, hvormed forbedringsarbejderne skennes at have
foreget ejendommens handelsverdi, jf. pkt. 3.2.6. i CIR nr
43 af 21/04/1986 om prisfastsettelsesbestemmelser i lov om
andelsboligforeninger og andre boligfeellesskaber.

Foreningen kan ikke anvende andre principper end de
i loven anforte ved fastsattelse af verdien af foreningens
ejendom til brug for beregning af andelsvaerdien, men kan
frit veelge, hvilket princip der anvendes. Dog skal verdien
af ejendommen i de forste 2 ar efter andelsboligforeningens
stiftelse sattes efter litra a, ndr en andelsboligforening er
stiftet ved erhvervelse af en udlejningsejendom, jf. § 5, stk.
2.

Ved anvendelse af vardiansettelsesprincippet i andelsbo-
ligloven § 5, stk. 2, litra b, s@ttes ejendommens verdi
til den aktuelle kontante handelsvardi som udlejningsejen-
dom. Ved kontante handelsvardi menes den kontante mar-
kedsveerdi, der defineres som det kontantbeleb, som ejen-
dommen skennes at kunne salges til i en handel mellem
en villig keber og en villig s&lger i en armslengdetransak-
tion, efter passende markedsforing, og hvor parterne har
handlet kyndigt, fornuftigt og uden tvang, jf. § 2 i bilag 1
til bekendtgerelse nr. 978 af 28. juni 2018 om vurdering



af ejendomme tilherende private andelsboligforeninger ved
valuar.

Vurderingen skal foretages af en valuar, hvormed menes
en person, der har uddannelsen Diplom i Vurdering. Valua-
ren skal have en ansvarsforsikring med en minimumsda-
kningssum p& 5 mio. kr. pr. krav, mindst 2 &rs praktisk
erfaring med vurdering af boligudlejningsejendomme, samt
et aktuelt og indgéende kendskab til markedet for boligud-
lejningsejendomme, jf. § 3 i bilag 1 til bekendtgerelse nr.
978 af 28. juni 2018 om vurdering af ejendomme tilherende
private andelsboligforeninger ved valuar.

Muligheden for at anvende en valuarvurdering ved bereg-
ningen af andelsvardien blev indfert ved lov nr. 379 af
20. maj 1992 om @ndring af lov om andelsboligforeninger
og andre boligfzellesskaber (£ndring af prisfastsettelsesbe-
stemmelserne for andele). Det fremgar af forarbejderne til
lovaendringen, at “tidsfristen er foreslaet under hensyntagen
til, at vurderingen af handelsvardien typisk vil blive fore-
taget i forbindelse med en regnskabsafslutning og danne
grundlag for prisberegning i regnskabet, som skal vaere gael-
dende et ar efter dets vedtagelse. Med den foresldede tids-
frist pa 18 maneder dbnes mulighed for folgende procedure:
I forbindelse med regnskabsafslutningen pr. udgangen af et
kalenderar foretages vurdering omtrent samtidig med regn-
skabsérets udleb. Resultatet indarbejdes i regnskabet som
feerdiggeres 1 foraret og forelegges generalforsamlingen ty-
pisk 6 méaneder efter regnskabsarets udleb. Efter vedtagel-
se pa generalforsamlingen vil denne pris med en eventuel
vedtagen prisstigning normalt vare galdende, indtil gene-
ralforsamlingen det folgende ar igen traeffer bestemmelse
om prisen. ”

3.1.2. Overvejelser fra Udvalg om andelsboliglovens
vaerdianszettelsesprincipper

Udvalg om andelsboliglovens vardiansattelsesprincipper
har, som omtalt under afsnit 2, underseggt en reekke losnings-
muligheder som alternativ til den senest ansatte ejendoms-
verdi. Udvalgsarbejdet har sarligt fokuseret pa lesningsfor-
slag, der kan traede i stedet for den senest ansatte ejendoms-
verdi, sddan at andelsboligforeningerne, efter afskaffelsen
af de offentlige ejendomsvurderinger, fortsat vil have mu-
lighed for at beregne andelsvardien ud fra tre forskellige
vardiansattelsesprincipper for foreningens ejendom.

Udvalget har fremhevet to modeller, herunder en forlen-
gelse af gyldighedsperioden for en valuarvurdering. Udval-
get vurderer, at en forlengelse af gyldighedsperioden vil
vaere en relativt enkel e@ndring i forhold til de nuvarende
regler, og at modellen ikke ville rykke p& balancen mellem
de forskellige boligformer.

Udvalget bemaerker dog, at en generel forleengelse af gyl-
dighedsperioden for valuarvurderinger i perioder med pris-
fald i markedet for udlejningsejendomme vil indebaere en
reekke problemstillinger i relation til den bagvedliggende
vaerdi af andelsboligforeningernes ejendomme. Endvidere
vil en generel forlengelse af gyldighedsperioden kunne gi-
ve udfordringer i forhold til forbrugerbeskyttelse, herunder

i relation til forbrugerens muligheder for at vurdere en
andelsboligs aktuelle vaerdi i markedet. Herudover vil en
lang forlengelse af gyldighedsperioden, f.eks. til 5 eller 10
ar, kunne give en udfordring i forhold til at opretholde et
marked for valuarvurderinger med valuarer, der besidder
den fornedne faglige kvalitet, der var hensigten med regel-
@ndringen fra 2018, hvor Dansk Ejendomsmaglerforenings
branchenorm for valuarvurderinger blev opleftet til bekendt-
gorelsesniveau.

P4 den baggrund vurderer udvalget, at hvis valuarvurde-
ringens gyldighedsperiode forlenges, bar det maksimalt vae-
re med 1-2 &r, svarende til en ny gyldighedsperiode pa 2 ar
eller 3% &r. Det er udvalgets vurdering, at modellen derved
balancerer hensynet til at begraense andelsboligforeningens
merudgifter (en lang gyldighedsperiode) mod en retvisende
vardiansattelse (en kort gyldighedsperiode).

3.1.3. Social-, Bolig- og Aldreministeriets overvejelser og
den foresliede ordning

Udvalget har analyseret brugen af andelsboliglovens tre
vardiansattelsesprincipper.

Analysen (2020) viser, at den senest ansatte ejendomsvaer-
di anvendes af foreninger med tilsammen 26 % af andelsbo-
ligerne svarende til ca. 52.200 boliger. Ca. 60 % af andels-
boligerne, svarende til ca. 121.500 boliger, er beliggende i
foreninger, der anvender valuarvurdering, og at ca. 14 % af
andelsboligerne, svarende til ca. 29.300 boliger, er beliggen-
de i foreninger, der anvender anskaffelsesprisen.

Valuarvurderinger er det dominerende vardianseattelses-
princip i hovedstadsomrédet, hvor ca. 72 % af andelsboli-
gerne er beliggende i foreninger, der anvender dette princip,
mens anskaffelsesprisen er det dominerende verdiansattel-
sesprincip pd Fyn og Bornholm, hvor ca. 57 % af andelsbo-
ligerne er beliggende i foreninger, der anvender dette prin-
cip. Uden for disse omrader er den senest ansatte ejendoms-
vaerdi det dominerende verdiansettelsesprincip og omfatter
ca. 47 % af andelsboligerne.

Analysen viser desuden, at andelsboligforeninger, der an-
vender et af de omkostningsfrie verdiansattelsesprincipper,
anskaffelsesprisen eller den senest ansatte ejendomsverdi,
i gennemsnit er markant mindre end foreninger, der anven-
der valuarvurdering. Endvidere er foreninger, der anvender
anskaffelsesprisen, i gennemsnit markant yngre end evrige
foreninger.

Analysen viser séledes, at alle tre verdiansettelsesprin-
cipper har en bred udbredelse, og at valg af verdiansattel-
sesprincip varierer ud fra de geografiske, storrelsesmassige
og aldersmessige forhold for den enkelte forening.

Det bemarkes, at selvom anvendelsen af den senest ansat-
te ejendomsveerdi er faldet siden udvalgets analyse, anven-
des dette vardiansattelsesprincip fortsat i vesentligt om-
fang. Aktuelt (januar 2024) er ca. 17 % af andelsboligerne,
svarende til ca. 34.700 boliger, verdiansat pa baggrund af
den senest ansatte ejendomsvaerdi.

P& baggrund heraf vurderes det, at der er behov for alter-
native muligheder for verdiansattelse til de foreninger, der 1



dag bruger den senest ansatte ejendomsverdi, s& det sikres,
at loven indeholder relevante veerdiansattelsesprincipper for
alle foreninger.

Udvalget har, som anfert i afsnit 2, bl.a. peget pa, at en
forlengelse af valuarvurderingers gyldighedsperiode er et
brugbart alternativ til den senest ansatte ejendomsverdi. En
forleengelse af valuarvurderingers gyldighedsperiode vil re-
ducere omkostningerne for en forening, der fravaelger en
hidtidig anvendelse af den seneste ansatte ejendomsvardi og
i stedet ensker at overga til at valuarvurdere ejendommen.

Det foreslds pa denne baggrund at endre gyldighedsperio-
den for en valuarvurdering indhentet iht. andelsboligloven §
5, stk. 2, litra b, sdledes at den udvides fra de galdende 18
maneder til 42 méneder. Andringen vedrerer alene valuar-
vurderingers gyldighedsperiode, mens bestemmelsens @vri-
ge formelle krav viderefores. Der henvises til lovforslagets §
1, nr. 2.

Den foreslédede @ndring vil indebere, at en veerdiansattel-
se i en valuarvurdering fremover, som udgangspunkt, vil
kunne danne grundlag for en beregning af andelsverdien
ved en overdragelse af en andel i 42 méneder efter vur-
deringstidspunktet i modsatning til 18 maneder efter den
geeldende bestemmelse. Dette forudsatter dog, at der ikke i
perioden konstateres et fald i ejendommens dagsverdi, der
har vesentlig negativ virkning for andelsverdien, jf. neerme-
re nedenfor om retspraksis i denne situation.

I praksis fastsettes andelsverdien af foreningens general-
forsamling pa baggrund af formueforholdene pa balanceda-
gen for arsregnskabet og fastsettes typisk pa en ordinar
generalforsamling for et ar ad gangen frem til naste ars or-
dinzre generalforsamling. Den foresldede andring vil give
mulighed for, at en valuarvurdering kan danne grundlag for
fastsaettelse af andelsveerdien pa tre pd hinanden folgende
generalforsamlinger mod kun én generalforsamling efter den
gxldende bestemmelse. Den foresldede @ndring vil séledes
give mulighed for, at en andelsboligforening, der vardian-
setter sin ejendom iht. andelsboliglovens § 5, stk. 2, litra b,
kan ngjes med at indhente en valuarvurdering hvert tredje ar.

Det vil veere frivilligt, om foreningen vil anvende samme
vurdering tre ar i trek, eller om den vil indhente en ny
valuarvurdering oftere, f.eks. hvert &r, som er kravet efter de
gaeldende regler. Safremt foreningen, inden for gyldigheds-
perioden for en valuarvurdering, vaelger at indhente en ny
valuarvurdering, der viser en lavere verdi af ejendommen,
vil denne nye valuarvurdering imidlertid skulle laegges til
grund ved generalforsamlingens fastsattelse af andelsvaerdi-
en, idet veerdiansattelsen i denne nyere valuarvurdering ma
antages at give et mere retvisende billede af ejendommens
aktuelle handelsveerdi.

Det er i retspraksis fastslaet, at uanset at andelsboligfor-
eningen fastsaetter andelsveerdien pé arets ordinaere general-
forsamling med virkning frem til naste ars ordinere gene-
ralforsamling, skal der, ved prisfastsattelsen af en andel i
en overdragelsessituation, tages hgjde for oplysninger om
forhold af vasentlig negativ betydning for andelens aktuelle
verdi, sd det sikres, at prisen pd overdragelsestidspunktet

ikke er hgjere end, hvad der lovligt kan kraves efter lovens
§ 5, stk. 1, jf. f.eks. U. 2013.1076H. Den foresladede andring
om en gget gyldighedsperiode for valuarvurderinger vil ik-
ke @ndre pa dette, og prisen for en andel vil saledes efter
omstendighederne skulle nedsettes iht. § 5, stk. 1, hvis
foreningen indhenter en ny valuarvurdering inden for den
forlengede gyldighedsperiode, der viser en lavere handels-
verdi, eller pd anden made konstaterer et vasentligt fald i
handelsverdien.

Som anfert ovenfor indeholder andelsboliglovens § 5, stk.
3, bl.a. en mulighed for at anvende en valuarvurdering pa
ubestemt tid (fastholdt valuarvurdering”). Betingelsen er,
at vurderingen er foretaget inden 1. juli 2020, og at forenin-
gen ikke efter dette tidspunkt fastsetter andelsveerdien pa
baggrund af en ny vurdering. Den foreslédede forleengelse af
gyldighedsperioden for valuarvurderinger i § 5, stk. 2, litra
b, far ikke betydning for brugen af en “fastholdt valuarvur-
dering” omfattet af § 5, stk. 3, der saledes fortsat vil kunne
danne grundlag for beregning af andelsverdien frem til det
tidspunkt foreningen eventuelt velger at basere andelsveer-
diberegningen pa en ny valuarvurdering. En andelsboligfor-
ening der hidtil har benyttet en “fastholdt valuarvurdering”
til fastsettelse af andelsvaerdien vil sdledes kunne fortsztte
med dette under de gaeldende betingelser. Ligeledes vil en
forening, der har indhentet en valuarvurdering inden 1. juli
2020, som efter de galdende betingelser kan benyttes som
”fastholdt valuarvurdering”, fortsat kunne overga til at base-
re andelsvaerdiberegningen pa denne valuarvurdering.

Forslaget vil heller ikke fa betydning for reglerne om til-
leeg for forbedringer pa ejendommen, jf. andelsboligloven
§ 5, stk. 4. Verdien af forbedringer, der er fortaget pa
ejendommen efter vurderingstidspunktet, vil sdledes fortsat
kunne tilleegges ved beregningen af andelsvaerdien.

Endeligt vil forslaget heller ikke at f& betydning for reg-
lerne om galdsopgerelse, jf. andelsboligloven § 5, stk. 5,
2. pkt. En forening der vil anvende en valuarvurdering ved
fastsattelsen af andelsverdien, vil saledes fortsat skulle op-
gare foreningens geld til kursverdien pd balancedagen i det
aktuelle regnskab, uanset at verdiansettelsen af ejendom-
men i regnskabet er fra en valuarvurdering, som er baseret
pa forholdene pé et tidligere tidspunkt.

Forslaget om forleengelse af gyldighedsperioden for va-
luarvurderinger vedrerer alene valuarvurderinger til brug for
beregning af andelsvardien efter andelsboliglovens regler
og vil séledes ikke fa betydning for brugen af en valuar-
vurdering ved andelsboligforeningens aflaeggelse af arsregn-
skab efter arsregnskabslovens regler.

Efter arsregnskabsloven kan ejendommens vaerdi fastsaet-
tes enten til “kostpris” eller til “dagsverdi”. Ved fastsattelse
til dagsveerdi” skal ejendommens vardi fastsattes til den
aktuelle dagsverdi, dvs. vaere baseret pd de forhold, som er
til stede og kendte p& balancedagen. En valuarvurdering, der
ikke er udarbejdet pa baggrund af de aktuelle forhold pa ba-
lancedagen, men ud fra forholdene pé et tidligere tidspunkt,
kan séledes som udgangspunkt ikke anvendes til at fastsatte
en “dagsverdi” efter regnskabslovens regler.



Spergsmélet om brug af aldre valuarvurderinger ved
regnskabsafleeggelse iht. arsregnskabslovens bestemmelser,
blev behandlet i forbindelse med den ovenfor omtalte an-
dring af andelsboligloven § 5, stk. 3, hvor der pr. 1. juli
2020 blev indfert en mulighed for at anvende en valuarvur-
dering péa ubestemt tid (“fastholdt valuarvurdering”) til brug
for beregning af andelsvardien.

I Erhvervsstyrelsens “Regnskabsvejledning for andelsbo-
ligforeninger” fra december 2021 anfores, at en “fastholdt
valuarvurdering”, som anvendes til at opgere andelsvardien,
som udgangspunkt ikke kan anvendes ved fastsattelsen af
dagsverdien i arsregnskabets balance, men at en dagsverdi
kan fastholdes fra aret for i arsregnskabets balance, hvis
der ikke er sket endringer i de vesentligste parametre, som
indgér i vaerdiansattelsen. Det anfores videre, at dette f.eks.
kan underbygges med et notat fra valuaren, idet en dagsveer-
di fra aret for ikke ukritisk kan laegges til grund for det
indeverende regnskabsar.

Social-, Bolig- og ZAldreministeriet vurderer, at det heller
ikke vil veere muligt uden videre at anvende en verdianseat-
telse 1 en “forleenget” valuarvurdering ud over vurderings-
aret ved fastsettelse af dagsvardien efter arsregnskabslo-
vens regler, men i lighed med situationen for en “fastholdt
valuarvurdering” er det Social-, Bolig- og ZAldreministeriets
vurdering, at en dagsverdi kan fastholdes i et efterfolgende
arsregnskab, forudsat at der ikke er sket andringer i de
vaesentligste parametre for vurderingen.

Det er endvidere Social-, Bolig- og ZAldreministeriets vur-
dering, at brugen af en vaerdiansettelse fra en eldre valuar-
vurdering som dagsverdi i regnskabsafleggelsen efter &rs-
regnskabsloven ikke er betinget af, om gyldighedsperioden
i andelsboligloven for valuarvurderingen er udlebet. Var-
diansattelsen i en valuarvurdering, der ikke leengere er gyl-
dig efter andelsboliglovens veardiansettelsesbestemmelse,
kan séledes principielt fastholdes som dagsvardiansettelsen
efter arsregnskabsloven i efterfolgende drsregnskaber, hvis
der ikke er indtruffet endringer i de veesentligste parametre
for vurderingen. Dette kan vare relevant, hvis foreningen
efter udlebet af valuarvurderingens gyldighedsperiode @n-
drer veerdiansattelsesprincip ved fastsattelse af andelsveer-
dien, men fastholder at bruge dagsveardier i regnskabsafleg-
gelsen efter arsregnskabsloven. Som anfert ovenfor kan en
fastholdelse af en dagsverdi fra det tidligere regnskabsar
kun ske efter en konkret vurdering og skal underbygges,
f.eks. med et notat fra valuaren.

Indhenter foreningen en ny valuarvurdering efter udlgbet
af gyldighedsperioden, skal verdiansettelsen i regnskabsaf-
leeggelsen efter arsregnskabslovens regler baseres pa veer-
diansettelsen i denne nye valuarvurdering, nar foreningen
anvender dagsverdier i regnskabet.

Efter &rsregnskabsloven er det som udgangspunkt ikke
muligt at @ndre verdiansettelsesprincip fra ar til &r. En
@ndring er kun mulig, hvis den medferer et mere retvisende
billede af vaerdierne, eller folger af en @ndring af lovgivnin-
gen eller standarder. Dette indeberer, at det som udgangs-
punkt ikke er muligt for en andelsboligforening at skifte

fra ”dagsveerdi” til “kostpris” i regnskabsafleeggelsen efter
arsregnskabsloven.

Det fremgér af “Regnskabsvejledningen for andelsbolig-
foreninger”, at Erhvervsstyrelsen accepterer et skifte fra
”dagsveerdi” til “kostpris”, hvis det sker med henvisning
til reglerne om fastholdt vaerdi i andelsboligloven § 5, stk.
3. Muligheden for endring er uathaengig af, hvilket veer-
diansettelsesprincip andelsboligforeningen anvender ved
fastszttelse af andelsveerdien iht. andelsboligloven, og det
er séledes ikke en betingelse, at foreningen anvender en
”fastholdt valuarvurdering” ved fastsettelse af andelsveer-
dien. Muligheden kan kun anvendes én gang, og som ud-
gangspunkt er der ingen tidsbegraensning for, hvornar et
skifte kan ske.

Det er Social-, Bolig- og Aldreministeriets vurdering,
at den foreslaede forlaengelse af gyldighedsperioden for va-
lvarvurderinger iht. andelsboligloven § 5, stk. 2, litra b,
ikke vil @ndre pa dette. Det vil saledes forsat vaere muligt
for andelsboligforeningerne at skifte verdiansettelsesprin-
cip ved regnskabsafleeggelsen efter arsregnskabsloven fra
”dagsveerdi” til “’kostpris”, hvis det sker med henvisning
til andelsboliglovens § 5, stk. 3, ogsa nér en andelsboligfor-
ening anvender en valuarvurdering ud over den hidtidige
gyldighedsperiode pa 18 maneder ved fastsattelse af andels-
verdien.

Endeligt bemarkes, at den foresldede forlengelse af gyl-
dighedsperioden for valuarvurderingerne kan medfore, at
der med tiden opstir et sterre spaend mellem den verdi,
der er lagt til grund ved beregningen af andelsvardien og
den vaerdi som et pengeinstitut, ved beldning af en andel,
skenner er ejendommens aktuelle dagsverdi. Athangigt af
prisudviklingen for boligudlejningsejendomme vil den fore-
sldede forleengelse af valuarvurderingers gyldighedsperiode
sdledes kunne indebare, at andelskeberne i @get omfang
ikke kan opna finansiering p& baggrund af den fulde andels-
veerdi, men alene pa baggrund af en lavere verdi. Foreligger
denne situation, vil det efter omstendighederne indebere,
at keberen kan forlange den aftalte overdragelsespris nedsat
iht. andelsboligloven § 5, stk. 1, jf. den tidligere omtalte
retspraksis.

3.2. Nettoprisindeksregulering af offentlige
ejendomsvurderinger

3.2.1. Gzldende ret

Der er redegjort generelt for de geeldende regler om veer-
diansettelse af en andelsboligforenings ejendom til brug for
andelsverdiberegningen i andelsboliglovens § 5, stk. 1-4, i
afsnit 3.1.1, hvortil der henvises.

Som anfert kan andelsboligforeningen efter andelsbolig-
lovens § 5, stk. 2, litra ¢, anvende den senest ansatte ejen-
domsverdi med eventuelle reguleringer efter § 3 A i lov
om vurdering af landets faste ejendomme (herefter betegnet
arsregulering) ved beregningen af andelsverdien.

Muligheden for at anvende den senest ansatte ejendoms-
verdi med eventuel arsregulering blev indfert ved lov nr.



80 af 17. marts 1982 om endring af lov om andelsboligfor-
eninger (Fastsattelse af vaerdien af andelsboligforeningernes
faste ejendom ved opgerelse af foreningsformuen). Bestem-
melsen har i det vasentligste veret uaendret siden indfors-
len.

Arsreguleringen efter § 3 A i lov om vurdering af landets
faste ejendomme blev ophavet ved lov nr. 514 af 7. juni
2006 om @ndring af personskatteloven og andre skattelove
(Indferelse af et sundhedsbidrag, @ndringer som led i den
kommunale finansieringsreform m.v.), med virkning for ind-
komstéret 2007, men som anfert i afsnit 1 er ophavelsen
ikke konsekvens@ndret i andelsboligloven.

Som felge af kritik fra Rigsrevisionen af de offentlige
ejendomsvurderinger (Beretning nr. 13/2012 om den offent-
lige ejendomsvurdering) blev de almindelige offentlige ejen-
domsvurderinger suspenderet i 2013, og der har derfor ikke
varet ansat ejendomsvardier ved almindelige vurderinger
siden dette tidspunkt. Som anfert i afsnit 2 blev de offentlige
ejendomsvurderinger helt afskaffet for erhvervsejendomme
i marts 2021 ved vedtagelsen af lov nr. 291 af 27. februar
2021 om endring af ejendomsvurderingsloven og forskelli-
ge andre love (Ansattelse af grundverdier for erhvervsejen-
domme m.v.).

Da der som anfort ikke er foretaget arsreguleringer siden
2006, og da andre ejendomme end ejerboliger blev vurderet
i lige &r, vil den senest ansatte ejendomsvardi for en andels-
boligejendom som udgangspunkt vaere den ejendomsveerdi,
der blev ansat ved den almindelige vurdering i 2012. Den
ejendomsverdi, der skal anvendes ved vardiansattelse ef-
ter andelsboligloven § 5, stk. 2, litra c, vil sdledes som
udgangspunkt vaere den ejendomsverdi, der blev ansat ved
den almindelige vurdering i 2012.

Fastsettelse af en ejendomsverdi ved den almindelige
vurdering 1 2012 skete efter reglerne i den dagaldende Vur-
deringslov, hvorefter ejendomsvardien skulle fastsattes pa
grundlag af vardien i handel og vandel, safremt kebesum-
men skulle erleegges kontant, jf. § 6 1 lovbekendtgerelse nr.
1067 af 30. august 2013. Efter lovens § 2 var vurderingster-
minen for de almindelige vurderinger den 1. oktober i det ar,
hvori vurderingen blev foretaget, og ejendommens tilstand
og prisforholdene pr. denne dato skulle legges til grund
ved ansattelsen. Det er saledes prisforholdene pr. 1. oktober
2012, der er anvendt ved den almindelige vurdering i 2012.

En del andelsboligforeninger er etableret i ejendomme,
som ikke er vurderet ved den almindelige vurdering i 2012,
fordi de forst er opfort efterfolgende. Efter bade de tidligere
og den gzldende Ejendomsvurderingslov skal der foretages
omvurdering i aret efter en almindelig vurdering af bl.a.
“nyopstdede ejendomme”, og der er ud fra disse regler ansat
en ejendomsverdi for andelsboligejendomme, som er opfort
efter den almindelige vurdering pr. 1. oktober 2012 og frem
til 1. oktober 2020, der var den sidste omvurderingstermin
for bl.a. andelsboligejendomme, inden vurderingerne af dis-
se ejendomme blev afskaffet.

Tilsvarende kan der vare foretaget en omvurdering, der
har fort til ansattelse af en ny ejendomsverdi, hvis en

ejendom er endret vasentligt efter den almindelige vurde-
ring 1 2012, f.eks. ved en udvidelse af arealet, tilfojelse af
altaner m.v., eller hvis ejendommen f.eks. er omdannet fra
en kontorejendom til en boligudlejningsejendom. Er dette
situationen, er det ejendomsvardien, som er ansat ved om-
vurderingen, der er den senest ansatte ejendomsverdi og
som skal leegges til grund efter andelsboliglovens § 5, stk. 2,
litra c.

Er der ikke ansat en ny ejendomsveardi ved en omvurde-
ring, pé trods af en vaesentlig @ndring af ejendommen, vil
den senest ansatte ejendomsvardi vaere den verdi, der blev
ansat ved den almindelige vurdering i 2012. Som udgangs-
punkt vil det vaere denne ejendomsvaerdi, der skal laegges til
grund efter andelsboliglovens § 5, stk. 2, litra c.

Nar en forening, til brug for fastsattelse af andelsvardien,
ansatter verdien af ejendommen efter andelsboliglovens §
5, stk. 2, litra b og litra ¢, kan den, som anfort i afsnit
3.1.1, tillegge vaerdien af forbedringer pa ejendommen, som
er foretaget efter vurderingen, jf. lovens § 5, stk. 4. Der
er sdledes en bestemmelse i andelsboligloven, der sikrer,
at andelsvaerdiberegningen afspejler ejendommens aktuelle
forhold, nar en forbedring pd ejendommen, der er udfert
efter den almindelige vurdering, ikke efterfolgende er med-
taget ved en omvurdering.

Andelsboligloven indeholder ikke en tilsvarende bestem-
melse for den situation, hvor ejendommen, efter den sene-
ste vurdering (almindelig vurdering eller omvurdering), har
undergdet en fysisk @ndring som medferer en vardiforrin-
gelse, f.eks. hvis et vesentligt areal er athaendet. Sadanne
@ndringer vil saledes som udgangspunkt ikke blive afspejlet
1 andelsverdien.

Det kan ogsa forekomme, at en ejendom, efter den sene-
ste vurdering (almindelig vurdering eller omvurdering), har
@ndret status f.eks. fra kontorejendom til boligudlejnings-
ejendom. Ogsé i denne situation vil den senest ansatte ejen-
domsverdi ikke afspejler ejendommens aktuelle forhold.

Det er uafklaret, hvordan der skal forholdes ved andels-
vardiberegningen i disse situationer.

Som en konsekvens af afskaffelsen af ejendomsverdian-
settelsen for erhvervsejendomme i marts 2021 blev de
sidste omvurderinger af nye andelsboligejendomme som
navnt foretaget i 2020, hvorfor andelsboligejendomme, der
er opfart efter den 30. september 2020, ikke har ansat en
ejendomsverdi. Det indebarer, at der kan eksistere andels-
boligforeninger, der ikke kan anvende den senest ansatte
ejendomsveerdi ved fastsattelse af andelsveerdien, men alene
kan anvende enten anskaffelsesprisen eller en valuarvurde-
ring, jf. andelsboligloven § 5, stk. 2, litra a hhv. litra b, idet
det bemarkes, at brugen af en “fastholdt valuarvurdering”
forudseetter, at vurderingen er foretaget inden den 1. juli
2020, jf. andelsboligloven § 5, stk. 3. Tilsvarende vil der
fremtidigt kunne opsta sddanne foreninger.

Det bemerkes, at der fortsat anszttes grundverdier for
andelsboligejendomme. Grundvaerdien adskiller sig vurde-
ringsmaessigt fra ejendomsverdien ved, at den alene om-
fatter grunden uden bygninger, mens ejendomsvardien om-



fatter bade grund og bygninger. Endvidere ansattes grund-
vaerdien ud fra den ubebyggede grunds potentielle udnyt-
telsesmuligheder, jf. Ejendomsvurderingsloven § 17, mens
ejendomsverdien anszttes ud fra den samlede ejendoms
faktiske forhold, jf. Ejendomsvurderingsloven § 16. Ud fra
ordlyden af og formélet med andelsboliglovens § 5, stk.
2, litra ¢, ma det séledes antages, at en ansat grundveer-
di ikke kan anvendes som ejendomsverdi efter bestemmel-
sen. Spargsmalet ses ikke afgjort i retspraksis.

3.2.2. Overvejelser fra Udvalg om andelsboliglovens
vaerdianszettelsesprincipper

Som anfert i afsnit 2 har udvalget vurderet forskellige
modeller baseret pa fortsat anvendelse af den senest ansatte
ejendomsverdi, herunder modeller, hvor ejendomsvardien
indekseres efter udviklingen i forskellige indeks, jf. naerme-
re nedenfor.

Udvalget har desuden overvejet en model uden indekse-
ring af ejendomsvardien, svarende til en uaendret fastholdel-
se af den gaeldende bestemmelse i andelsboligloven § 5, stk.
2, litra ¢, men afviser en sadan model, da den ikke lever
op det opdrag, som udvalget har fiet i kommissoriet om
at komme med alternativer til brugen af den senest ansatte
ejendomsveerdi.

Udvalget har ligeledes overvejet muligheden af at afskaf-
fe den senest ansatte ejendomsvardi som vardiansettelses-
princip uden at opstille alternativer. Udvalget afviser dette,
bl.a. med henvisning til, at de to andre verdiansettelses-
principper i andelsboligloven, anskaffelsesprisen og en va-
luarvurdering, jf. § 5, stk. 2, litra a og b, ikke udger et
reelt alternativ for langt de fleste foreninger, der i dag an-
vender den senest ansatte ejendomsverdi. Dette skyldes, at
disse foreninger typisk er stiftet i perioden 1981-2004 og
derfor vil opleve et markant varditab ved en overgang til
anskaffelsesprisen, eller alternativt vil veere tvungne til at
overga til en valuarvurdering, hvilket for mange foreningers
vedkommende vil vaere urimeligt omkostningsbelastende, da
de ofte er relativt sma.

Modeller baseret pd indeksering af den senest ansatte
ejendomsveerdi

Udvalget har vurderet modeller baseret pa en indeksering
af den seneste ansatte ejendomsverdi efter udviklingen i
byggeomkostninger, efter et kommende andelsboligprisin-
deks fra Danmarks Statistik, eller efter prisudviklingen for
storre private udlejningsejendomme, men har med forskelli-
ge begrundelser afvist disse modeller. Udvalget bemerker
dog, at anvendelse af et kommende andelsboligprisindeks
principielt er interessant, og at modellen ber genovervejes
pa sigt, nér der foreligger flere erfaringer med andelsbolig-
prisindekset.

Udvalget har endvidere vurderet modeller baseret pa Dan-
marks Statistiks nettoprisindeks, forbrugerprisindeks, eller
ejerboligprisindeks. Pa baggrund af en afvejning af fordele
og ulemper ved disse indeks vurderer udvalget, at en net-
toprisindeksering af den seneste ansatte ejendomsverdi er
det bedste alternativ. Udvalget fremhaver bl.a., at en indek-

sering efter nettoprisindekset - i modsatning til en indekse-
ring efter ejerboligprisindekset - kun i begrenset omfang vil
medfere, at den indekserede almindelige vurdering fra 2012
vil ligge over markedsverdien af ejendommen og dermed
forrykke balancen mellem de forskellige boligformer pé bo-
ligmarkedet. Udvalget finder dog ikke, at der er vasentlig
forskel pa brug af nettoprisindekset, der opgeres pa grund-
lag af de faktiske forbrugerpriser fratrukket indirekte skatter,
dvs. moms og varetilknyttede afgifter, og tillagt tilskud til
generel nedsattelse af prisen, og brug af forbrugerprisindek-
set, der er baseret pa de samme data, dog med den forskel, at
der ikke korrigeres for afgifter samt tilskud i priser m.v.

Udvalget anforer, at en model med nettoprisindeksering er
et godt alternativ, idet det imodegér, at andelsvaerdien med
tiden udhules af inflationen.

Det er endvidere udvalgets vurdering, at modellen vil vae-
re forholdsvis enkel at forstd og administrere samtidigt med,
at det er forholdsvist gennemsigtigt, hvordan maksimalpri-
sen fremkommer.

Udvalget vurderer desuden, at modellen vil kunne fungere
i de geografiske omrader, hvor der er en begrenset prisud-
vikling for udlejningsejendomme. Her vil foreninger, der
i dag anvender den senest ansatte ejendomsveerdi, kunne
fortsette med dette og dermed undgd en &rlig merudgift
til en valuarvurdering. Udvalget peger imidlertid pa, at mo-
dellen isoleret set formentlig vil fore til en udfasning af
brugen af den senest ansatte ejendomsveerdi i Kebenhavn
og omegn, og at langt de fleste foreninger, der i dag anven-
der den senest ansatte ejendomsverdi i disse omrader, vil
overgd til valuarvurdering. Dog vil de foreninger, der af
mere principielle &rsager har valgt at anvende den senest
ansatte ejendomsverdi, kunne fortsatte med dette uden at
andelsvardien udhules af inflationen.

3.2.3. Social-, Bolig- og Aldreministeriets overvejelser og
den foresliede ordning

Som anfert i afsnit 3.1.3 har udvalgets analyse af brugen
af andelsboliglovens verdiansattelsesprincipper vist, at der
er behov for et alternativ til den senest ansatte ejendoms-
vaerdi. En forlengelse af gyldighedsperioden for valuarvur-
deringer tilgodeser behovet hos visse foreninger, der hidtil
har anvendt den senest ansatte ejendomsverdi, men Social-,
Bolig- og ZFldreministeriet vurderer, at dette alternativ ikke
tilgodeser behovet hos de foreninger, der har meget fa salg,
eller som ligger i omrader med meget lave priser, og som
onsker en fortsat udvikling i andelsvardien. I disse forenin-
ger kan en lebende udgift til valuarvurderinger skonomisk
set veere uforholdsmaessigt belastende, uanset om der kun
skal indhentes en valuarvurdering hvert tredje ar, og der er
derfor behov for et omkostningsfrit veerdiansattelsesprincip
til disse foreninger. Som anfort i afsnit 3.1.3 vil verdiansat-
telse ud fra anskaffelsesprisen, jf. andelsboligloven § 5, stk.
2, litra a, ikke udgere et reelt alternativ for de aldre forenin-
ger. Brugen af anskaffelsesprisen eller en valuarvurdering
tilgodeser heller ikke behovet hos de foreninger, der af andre
grunde end ekonomiske, ikke gnsker at anvende en valuar-
vurdering, men dog ensker en vis udvikling i andelsvardien.



Ved en nettoprisindekseringen som starter fra 2012 vurde-
rer udvalget, at der er opndet en tilstraekkelig “buffer” til at
sikre, at en nettoprisindeksering ikke giver anledning til en
generel overvurdering af vardien af andelsboligejendomme-
ne, selvom boligmarkedet skulle blive ramt af et generelt
prisfald.

Siden udvalget afgav sin rapport i december 2021, har der
i en periode vaeret en markant storre udvikling i nettoprisin-
dekset end i de forudgéende &r. Det har betydet, at andelen
af de valuarvurderede andelsboligejendomme, som har en
nettoprisindekseret 2012-ejendomsverdi, der overstiger den
valuarvurderede vaerdi, i perioden er steget fra 1,3 % til
7,3 %. P4 nuvarende tidspunkt (januar 2024) udger denne
andel saledes ikke en ubetydelig andel som var tilfeeldet, da
udvalgsrapporten blev udarbejdet. Det bemaerkes, at det af
udvalgets rapport fremgar, at forudsetningen for analysen
er, at foreningen har en valuarvurdering, og dermed vil sar-
ligt landsdelen Kebenhavn by vere markant overrepraesen-
teret, ligesom foreninger med en lav offentlig vurdering har
et storre incitament til at betale for en valuarvurdering (og
derfor antageligt ogsa vil vaere overrepraesenterede). Resul-
taterne skal tolkes med dette forbehold, og den reelle andel
kan derfor vere storre end angivet.

Selvom der i den aktuelle situation séledes er en markant
hgjere andel af de valuarvurderede andelsboligejendomme,
som har en nettoprisindekseret 2012-ejendomsvardi, der
overstiger den valuarvurderede vaerdi, end pa tidspunktet for
udvalgets anbefaling, vurderer Social-, Bolig- og Aldremi-
nisteriet, at det fortsat er forsvarligt at indfere en mulighed
for at nettoprisindeksere den senest ansatte ejendomsvaer-
di. Der er herved lagt veegt pa den langsigtede historiske
udvikling, og at det, trods den markante stigning, fortsat er
en relativt set lav andel af ejendommene, der har en hgjere
nettoprisindekseret 2012-ejendomsvardi end valuarvurderet
verdi. Det bemarkes desuden, at forholdet primaert har den
betydning, at der er @get sandsynlighed for, at den fastsat-
te andelsverdien er hgjere end den reelle andelsvaerdi og
dermed, at den maksimale overdragelsespris for andelen,
overstiger den reelle verdi af andelen. Andelen vil i sé& fald
ikke kunne belanes fuldt ud, og ved en eventuel athandelse
af ejendommen og en efterfolgende oplesning af foreningen,
vil andelshaveren fa udloddet et mindre beleb end den be-
regnede andelsverdi. Forholdet vurderes ikke at have en
vaesentlig pavirkning pé boligmarkedet, men det bemarkes
dog, at forholdet kan ege det skonomiske incitament for
lejerene til at overtager ejendommen som andelsboligfor-
ening.

Det foreslas derfor at indsatte en bestemmelse 1 § 5,
stk. 2, sdledes, at ejendommens vardi, ved opgerelsen af
foreningens formue til brug for beregning af andelsverdien,
fremover ogsé kan sattes til den senest ansatte ejendoms-
veerdi reguleret efter udviklingen i nettoprisindekset fra vur-
deringsterminen og frem til oktober i foreningens senest
afsluttede regnskabsér. Som en konsekvens af forslaget fore-
slés endvidere en @ndring af § 5, stk. 2, 1. pkt., og § 5, stk.
5, 2. pkt. Der henvises til lovforslagets § 1, nr. 1, 4 og 5.

Det foreslds samtidigt, at henvisningen i § 5, stk. 2, litra

¢, til en eventuel arsregulering efter § 3 A i ejendomsvurde-
ringsloven udgédr som overfladig, idet § 3 A, som anfort
tidligere, er ophavet med virkning fra indkomstskattedret
2007, hvorfor der ikke er foretaget arsreguleringer efter den
seneste almindelige offentlige vurdering af andelsboligejen-
domme fra oktober 2012. Der henvises til lovforslagets § 1,
nr. 3.

Indekset for oktober er valgt for at skabe sammenhang
til vurderingsterminen efter Vurderingsloven i 2012, og da
tidspunktet samtidigt ligger teet pa balancedagen, nar for-
eningens arsregnskab folger kalenderaret, hvilket er tilfeeldet
for de fleste foreninger. I nogen af de foreninger der anven-
der et forskudt regnskabsér, f.eks. 1. juli — 30. juni, vil
nettoprisindekset for oktober ikke ligge tet pa balancedagen
i arsregnskabet, men af hensyn til transparens og ensartethed
ved beregningen af andelsvardien, skal disse foreninger ef-
ter forslaget ogséd anvende dette indeks.

Den foresldede @ndring indeberer, at en andelsboligfor-
ening fortsat kan anvende den seneste ansatte ejendomsvaer-
di ved beregning af andelsverdien. Endvidere far foreningen
mulighed for at nettoprisindeksere ejendomsverdien, sé an-
delsvaerdien ikke udhules af den generelle inflation, men
folger den almindelige prisudvikling.

Som anfert i afsnit 3.2.1, er der ikke er ansat en ejen-
domsveardi for andelsboligejendomme, der er opfert efter
den 30. september 2020. Der vil séledes vare foreninger,
der ikke har mulighed for at benytte hverken den galdende
bestemmelse i § 5, stk. 2, litra ¢, om anvendelse af den
senest ansatte ejendomsverdi, eller den forslaede mulighed
for at nettoprisindeksere denne, men er henvist til enten at
anvende anskaffelsesprisen iht. § 5, stk. 2, litra a, eller en
valuarvurdering iht. § 5, stk. 2, litra b, idet det bemaerkes,
at brugen af en “fastholdt valuarvurdering” iht. § 5, stk. 3,
forudsatter, at vurderingen er foretaget inden 1. juli 2020.

Som anfort ovenfor under i afsnit 3.1.1 skal der, ved en
overdragelse, efter retspraksis tages hgjde for oplysninger
om forhold af vesentlig negativ betydning for andelens
aktuelle vaerdi, sé det sikres, at prisen pa overdragelsestids-
punktet ikke er hgjere, end hvad der lovligt kan kraeves efter
lovens § 5, stk. 1. Dette indeberer, at en overdragelsespris
som er baseret pa en andelsverdi, som er fastsat pa en gene-
ralforsamling for et ar frem, efter omsteendighederne skal
nedszttes for at vaere lovlig efter § 5, stk. 1.

Den forsléede @ndring af § 5, stk. 2, vil imidlertid inde-
bare en obligatorisk brug af nettoprisindekset for oktober i
det senest afsluttede regnskabsér. Det vurderes derfor, at en
overdragelse til en overdragelsespris, som er baseret pa dette
indeks, ikke vil veere i strid med § 5, stk. 1, uanset om netto-
prisindekset matte vere faldet pa overdragelsestidspunktet.

Den foreslédede @ndring indebzrer ikke en udvidet anven-
delse af fastholdelsesbestemmelsen i andelsboliglovens § 5,
stk. 3. Det er vurderet, at bestemmelsen ikke skal kunne
anvendes for en indekseret ejendomsvaerdi, da formélet med
§ 5, stk. 3, som anfert i afsnit 3.1.1, er at sikre mod fald 1
andelsvardien som folge af @ndringer i lejeloven, mens den
foresldede nettopristalsregulering har til formal at sikre, at
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andelsverdien kan folge den almindelige prisudvikling. En
nettoprisindekseret ejendomsverdi, ansat inden 1. juli 2020,
vil sdledes ikke kunne fastholdes iht. § 5, stk. 3.

Den foresldede @ndring tilsigter en udvidet anvendelse af
bestemmelsen i andelsboliglovens § 5, stk. 4. En forening
der veelger at anvende en nettoprisindekseret ejendomsverdi
skal séledes, ved beregning af andelsveerdien, ogséd kunne
tillegge vaerdien af forbedringer udfert pa ejendommen,
som ikke er medtaget ved den senest ansatte ejendomsveer-
di. Verdien af disse forbedringer vil skulle fastsettes ud
fra den foregede handelsverdi de giver ejendommen, jf.
narmere ovenfor under afsnit 3,1.1., og vil ikke kunne in-
dekseres.

Som konsekvens af den foresldede @ndring foreslds det
at endre bestemmelsen om galdsopgerelse, jf. andelsbolig-
loven § 5, stk. 5, 2. pkt., sdledes at en forening, der vaclger at
indeksere den senest ansatte ejendomsverdi ved andelsveer-
diberegningen, ogsa skal opgere foreningens prioritetsgaeld
til kursvaerdien pa balancedagen i regnskabet og uden at
indeksere vaerdien. Der henvises til lovforslagets § 1, nr. 5.

Det fremgér af Erhvervsstyrelsens “Regnskabsvejledning
for andelsboligforeninger” af december 2021, at den offent-
lige vurdering, hverken betragtes som en “dagsverdi” eller
en “kostpris”, som er de verdiansettelsesmetoder, der efter
arsregnskabslovens regler kan anvendes ved opgerelse af
ejendommens vardi. Det er Social- Bolig- og ZAldremini-
steriets vurdering, at heller ikke en nettoprisindekseret ejen-
domsverdi vil kunne anvendes ved andelsboligforeningens
regnskabsafleggelse efter drsregnskabsloven.

4. Okonomiske konsekvenser og
implementeringskonsekvenser for det offentlige

Lovforslaget vurderes ikke at have ekonomiske konse-
kvenser eller implementeringskonsekvenser for det offentli-

ge.
Lovforslaget lever op til de syv principper for digitalise-
ringsklar lovgivning.

5. Okonomiske og administrative konsekvenser for
erhvervslivet m.v.

Lovforslaget indeholder en forleengelse af valuarvurderin-
gens gyldighedsperiode fra maksimalt 18 maneder til mak-
simalt 42 maneder. Det betyder, at andelsboligforeninger
fremover kan nejes med at indhente en valuarvurdering
hvert tredje ar i stedet for hvert ar. Det er dog frivilligt,
hvorvidt en forening ensker at anvende samme vurdering
itre &r i treek, eller om den ensker at f4 foretaget en ny
arligt, som er kravet i dag. Lovforslaget ma derfor forventes
at have betydning for andelsboligforeningernes efterspergsel
efter valuarvurderinger, og dermed have erhvervsekonomi-
ske konsekvenser som en afledt effekt af andelsboligforenin-
gernes @ndrede adfaerd.

Lovforslaget skal ses i lyset af, at der ikke er foretaget
en almindelige offentlig ejendomsvurdering efter 2012. Det
har i praksis betydet, at maksimalprisen, for de foreninger,
som benytter den senest ansatte ejendomsverdi ved fastsat-

telse af andelsverdien, har veret fastlast siden 2012. Det
har givet et gget incitament for andelsboligforeninger til
at veelge valuarvurderingen i stedet for den offentlige vurde-
ring som verdiansattelsesprincip, og dermed bidraget til en
betydelig stigning i efterspergslen efter valuarvurderinger
af andelsboligejendomme. Siden 2014 har der veret en mar-
kant stigning i antallet af valuarvurderede andelsboliger. I
2014 var det saledes ca. en tredjedel af andelsboligerne, som
var valuarvurderede, mens dette antal i 2022 var steget til 70
pct. Det svarer til en stigning pa ca. 77.800 valuarvurderede
andelsboliger. Med en gennemsnitssterrelse for valuarvurde-
rede andelsboligforeninger pad 36 boliger, svarer det til en
stigning i sterrelsesorden 2.200 arlige valuarvurderinger.

Andelsboligforeningerne har lenge haft en forventning
om, at der pad et tidspunkt ville komme en ny offentlig
vurdering af andelsboligejendomme. I forhold til at benyt-
te den offentlige vurdering fra 2012 ville en opdateret of-
fentlig vurdering vare et mere reelt alternativt til valuarvur-
deringen. Med Folketingets vedtagelse af lov nr. 291 af
27/02/2021 (lov om endring af ejendomsvurderingsloven
og forskellige andre love) blev den offentlige ejendoms-
vardiansattelse for andelsejendomme imidlertid endeligt af-
skaffet. Det ma forventes, at afskaffelsen af den offentlige
vurdering af andelsboligejendomme vil fore til, at endnu
flere andelsboligforeninger — serligt i de sterre byer — i
fremtiden vil veelge valuarvurdering som vardiansattelses-
princip.

En vurdering af lovforslagets samlede betydning for mar-
kedet for valuarvurderinger er forbundet med betydelig usik-
kerhed. Det skyldes, at der er flere modsatrettede effekter
1 spil, som er vanskelige at vurdere storrelsen af. I det
folgende illustreres storrelsesordenen af effekterne ved et
regneeksempel.

P4 den ene side ma det forventes, at en del af de andelsbo-
ligforeninger, som i dag har valgt en valuarvurdering som
verdiansattelsesprincip, vil udnytte muligheden for at be-
nytte den samme valuarvurdering i enten 2 ar eller 3 ar i
treek. Det vil isoleret set reducere efterspergslen efter valuar-
vurdering.

Serligt uden for de sterre byer, mé det forventes at for-
eningerne har et incitament til at ngjes med at indhente en
valuarvurdering hvert tredje ar i stedet for hvert ar. Sterre
foreninger i de sterre byer vil derimod have et incitament
til (som 1 dag) at forny deres valuarvurdering hvert éar for at
have en aktuel ejendomsvurdering i tilfelde af, at en bolig i
andelsboligforeningen skal salges. Da udgiften til valuaren
kan fordeles ud pé flere andelshavere i en sterre forening
vil udgiften til en valuarvurdering i en sterre forening vare
mindre for den enkelte andelshaver.

Det vurderes, at der i dag er ca. 3.900 andelsboligforenin-
ger, som benytter en valuarvurdering. Hvis halvdelen af de
3.900 foreninger vaelger at fa en valuarvurdering hvert tredje
ar (i stedet for hvert ar) svarer det til, at efterspergslen efter
valuarvurderinger vil falde med ca. 1.300 arlige valuarvur-
deringer (3.900 * 1/2 * 2/3).

P4 den anden side ma det forventes, at flere andelsbolig-
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foreninger — alt andet lige — vil valge valuarvurdering som
vardiansattelsesprincip. Isar i de sterre byer, vil mulighe-
den for at regulere den offentlige vurdering fra 2012 med
nettoprisindekset formentlig ikke vare lige sé attraktiv som
en valuarvurdering.

Det vurderes, at der i dag er ca. 2.000 andelsboligforenin-
ger, som benytter den offentlige 2012-vurdering. Det anslas
at omkring halvdelen af disse foreninger er beliggende i
de sterre byer. Hvis halvdelen af de 2.000 foreninger, som
i dag benytter den offentlige 2012-vurdering, velger at ind-
hente en valuarvurdering (hvert tredje r), svarer det til, at
eftersporgslen efter valuarvurderinger vil stige med ca. 333
arlige valuarvurderinger (2.000 * 1/2 * 1/3).

Herudover ma det forventes, at nogle af de andelsboligfor-
eninger, som i dag benytter anskaffelsesprisen som verdian-
settelsesprincip, har afventet, at der bliver offentliggjort en
offentlig vurdering. Da det nu er afgjort, at der ikke kommer
en ny offentlig vurdering, m4 det forventes, at nogle af
disse foreninger i stedet vil indhente en valuarvurdering med
henblik pa at fa en aktuel vaerdiansattelse af deres ejendom.

Det vurderes, at der er ca. 1.600 andelsboligforeninger,
som i dag benytter anskaffelsesprisen som vardiansattel-
sesprincip, hvoraf det anslas at omkring en femtedel er
beliggende i de sterre byer. Hvis en femtedel af de 1.600
foreninger, som i dag benytter anskaffelsesprisen som vear-
diansattelsesprincip, velger at indhente en valuarvurdering
(hvert tredje &r) svarer det til, at niveauet for efterspargslen
efter valuarvurderinger vil stige med ca. 107 arlige valuar-
vurderinger (1.600 * 1/5 * 1/3).

Samlet set vil regneeksemplernes forskellige effekter be-
tyde, at det arlige niveau for efterspergslen efter valuar-
vurderinger falder med 860 vurderinger (1.300 — 333 —
107). Det kan sammenlignes med at det, jf. ovenfor, anslas,
at niveauet for efterspergslen efter valuarvurderinger i perio-
den 2014-2022 er steget med i sterrelsesorden 2.200 vurde-
ringer arligt. Af disse vedrerer ca. 500 vurderinger perioden
efter vedtagelsen af lovforslaget om at nedlaegge ejendoms-
vaerdiopgerelsen af andelsboligejendomme.

Hvis det med stor usikkerhed skennes, at lovforslaget

11. Sammenfattende skema

medferer, at efterspergslen efter valuarvurderinger falder
med 860 vurderinger arligt, og en valuarvurdering i gen-
nemsnit koster 15.000 kr., svarer det til et arligt omsatnings-
fald pé knap 13 mio. kr.

De agile principper vurderes ikke relevante for lovforsla-
get, idet forslaget ikke vurderes at @ndre pa virksomheders
muligheder for at teste, udvikle og anvende nye digitale
teknologier og forretningsmodeller.

6. Administrative konsekvenser for borgerne

Lovforslaget vurderes ikke at have administrative konse-
kvenser for borgerne.

7. Klimamzessige konsekvenser

Lovforslaget har ingen klimamessige konsekvenser.

8. Milje- og naturmeessige konsekvenser

Lovforslaget har ingen milje- og naturmassige konse-
kvenser.

9. Forholdet til EU-retten
Lovforslagets indeholder ikke EU-retlige aspekter.

10. Horte myndigheder og organisationer m.v.

Et udkast til lovforslag har i perioden fra den 27. juni
2022 til den 18. august 2022 veret sendt i hering hos fol-
gende myndigheder og organisationer m.v.:

Advokatsamfundet, Andelsboligforeningernes Feellesre-
praesentation, Dansk Ejendomsmeglerforening, Danske Bo-
ligadvokater, Den Danske Dommerforening, Dommerfuld-
magtigforeningen, EjendomDanmark, Ejerlejlighedernes
Landsforening, Finans Danmark, Forbrugerrddet Teenk, For-
eningen Danske Revisorer, FSR - danske revisorer, Grund-
ejernes Investeringsfond, Presidenten for Vestre Landsret
og Praesidenten for Ostre Landsret.

Positive konsekvenser/mindreudgifter
(hvis ja, angiv omfang/Hvis nej, anfor

Negative  konsekvenser/merudgifter
(hvis ja, angiv omfang/Hvis nej, anfor

stat, kommuner og regioner

»Ingen«) »Ingen«)
Okonomiske konsekvenser for stat, | Ingen Ingen
kommuner og regioner
Implementeringskonsekvenser for | Ingen Ingen
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Okonomiske konsekvenser for er- | Ingen Et fald i efterspergslen efter valuar-

hvervslivet vurderinger som felge af andelsbolig-
foreningernes @ndrede adferd. Faldet
i omsatning skennes med betydelig
usikkerhed at udgere i sterrelsesorden
13 mio. kr. arlig.

Administrative konsekvenser for | Ingen Ingen

erhvervslivet

Administrative konsekvenser for | Ingen Ingen

borgerne

Klimamassige konsekvenser Ingen Ingen

Milje- og naturmassige konse- Ingen Ingen

kvenser

Forholdet til EU-retten Lovforslaget indeholder ingen EU-retlige aspekter.

Er i strid med de 5 principper for Ja Nej

implementering af erhvervsrettet

EU-regulering/Gar videre end mi- X

nimumskrav i EU-regulering (sat

X)

Bemcerkninger til lovforslagets enkelte bestemmelser
Til§ 1
Til nr. 1

Det folger af andelsboligloven § 5, stk. 2, 1. pkt., at ved
opgerelsen af foreningens formue ansattes ejendommen til
en af de i litra a-c navnte verdier, der ikke ma overskri-
des ved opgerelsen af verdien af andelen i foreningens
formue, dog skal verdien af ejendommen i de forste 2 ar
efter andelsboligforeningens stiftelse ansettes efter litra a,
nér en andelsboligforening er stiftet ved erhvervelse af en
udlejningsejendom.

For en naermere beskrivelse af galdende ret henvises til
pkt. 3.1.1 i de almindelige bemarkninger til lovforslaget.

Andringen af § 5, stk. 2, 1. pkt., indebezrer, at bestem-

melsen ogsa henviser til § 5, stk. 2, litra d, séledes at vear-
diansettelsesprincippet i litra d, jf. nr. 4, ogsa kan danne
grundlag for fastsattelsen af andelsverdien iht. § 5, stk. 1.

Til nr. 2

Det folger af andelsboligloven § 5, stk. 2, litra b, at en
andelsboligforening, ved opgerelsen af foreningsformuen til
brug for fastsettelse af andelsvardien efter lovens § 5, stk.
1, kan fastsette vaerdien af foreningens ejendom til den
kontante handelsvardi som udlejningsejendom pa grundlag
af en vurdering, der ikke ma vare a&ldre end 18 méneder, og
som er foretaget af en valuar med indsigt i prisfastsattelsen
og markedsudviklingen for udlejningsejendomme.

For en narmere beskrivelse af gaeldende ret henvises til
pkt. 3.1.1 i de almindelige bemarkninger til lovforslaget.

Zndringen af § 5, stk. 2, litra b, indeberer, at gyldigheds-
perioden for en valuarvurdering andres fra 18 til 42 méne-
der. Endringen medforer saledes, at gyldighedsperioden for
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valuarvurderinger forlenges med 24 maneder. Bestemmel-
sens gvrige formelle krav er uendrede.

Den forlengede gyldighedsperiode galder fra lovens
ikrafttreeden, 15. april 2024. Dette indebeerer, at en forening,
der f.eks. har et regnskabsdr, der folger kalenderaret, kan
anvende en valuarvurdering, der er udarbejdet ved udgan-
gen af 2023 til brug for foreningens 2023-regnskab, ved
fastsattelse af andelsveerdierne pd generalforsamlingerne i
april 2024, 2025 og 2026. Som anfert under de almindelige
bemarkninger vil en forening dog efter retspraksis vare for-
pligtet til at nedsette prisen for andelen i en overdragelsessi-
tuation, hvis der er konstateret et fald i ejendomsvardien,
der har vaesentlig betydning for andelsveardien.

Det er endvidere principielt muligt for en andelsboligfor-
ening at anvende en valuarvurdering, der f.eks. er udarbej-
det ultimo 2021 til brug for foreningens arsregnskab for
2021, ved fastszttelse af andelsveerdien et ar frem péd en
generalforsamling i april 2024. Denne valuarvurdering kan
dog kun danne grundlag for fastsattelse af andelsvardien
pa denne ene generalforsamling, idet gyldighedsperioden for
valuarvurderingen vil vaere udlebet medio 2025. Foreningen
skal séledes have udarbejdet en ny valuarvurdering ultimo
2024, til brug for fastsattelse af andelsvaerdien pa general-
forsamlingen i april 2025, hvis den fortsat ensker at basere
andelsveerdiberegningen pa en valuarvurdering af forenin-
gens ejendom. En forening, der vardiansztter ejendommen
iht. andelsboligloven § 5, stk. 2, litra b, skal dog altid anven-
de den nyeste valuarvurdering. I det omfang en foreningen
har indhentet en valuarvurdering efter 2021, skal denne der-
for laegges til grund pé generalforsamlingen i 2024.

Til nr. 3

Efter den gaeldende andelsboliglov § 5, stk. 2, litra ¢, kan
den senest ansatte ejendomsvardi med eventuelle regulerin-
ger efter § 3 A i lov om vurdering af landets faste ejendom-
me anvendes som grundlag ved fastsettelse af verdien af
foreningens ejendom til brug for beregning af andelsvardien
efter andelsboliglovens § 5, stk. 1.

For en naermere beskrivelse af galdende ret henvises til
pkt. 3.2.1 i de almindelige bemaerkninger til lovforslaget.

Andringen af § 5, stk. 2, litra ¢, hvorefter reguleringer
efter § 3 A i lov om vurdering af landets faste ejendomme
udgér af bestemmelsen, sker af ordensmaessige grunde og
indebarer ingen realitetsndring. Som anfert i de almindeli-
ge bemarkninger er den hidtidige bestemmelses henvisning
til en eventuel arsregulering efter (den tidligere galdende)
§ 3 A i lov om vurdering af landets faste ejendomme uden
reelt indhold.

Til nr. 4

Bestemmelsen i § 5, stk. 2, litra d, er ny og indferer
en mulighed for at fastsatte andelsveerdien iht. § 5, stk
1, ud fra den senest ansatte ejendomsverdi reguleret efter
udviklingen 1 Danmarks Statistiks nettoprisindeks fra forst-
kommende manedsindeks efter vurderingsterminen og frem

til og med indekset for oktober i foreningens senest afslutte-
de regnskabsar.

Zndringen indferer et yderligere vardiansattelsesprincip
og indeberer, at der er to alternative muligheder for veer-
diansattelse baseret pa den senest ansatte ejendomsverdi,
idet den hidtidige mulighed for at anvende den senest ansat-
te ejendomsvardi uden regulering er opretholdt. En forening
kan sdledes vaelge enten at basere andelsvardiberegningen
alene pd den ansatte ejendomsveerdi eller basere den pa en
nettoprisindekseret ejendomsvaerdi.

Nettoprisindekset offentliggeres af Danmarks Statistik
den 10. eller forste hverdag herefter i méneden efter indsam-
lingsmaneden. Det betyder, at f.eks. nettoprisindekset for
oktober offentliggeres ca. 10. november.

Nettoprisindekseringen skal beregnes ud fra udviklingen
1 nettoprisindekset fra forstkommende ménedsindeks efter
vurderingsterminen og frem til og med indekset for oktober
i foreningens senest afsluttede regnskabséar. Foreningerne
kan ikke valge andre tidspunkter at indeksere ud fra og
kan séledes ikke vaelge at basere indekseringen pé nettopris-
indeks fra andre méneder eller &r.

Den obligatoriske brug af bestemte indeks indebzrer bl.a.,
at en forening ikke kan viderefere en indekseret ejendoms-
vaerdi fra et tidligere regnskab, f.eks. for at imedegda, at
andelsvardien falder i forhold til det forrige ar som folge et
fald i nettoprisindekset for oktober i det indeverende regn-
skabsar i forhold til oktober i det forrige regnskabsar. Bru-
gen af en nettoprisindekseret ejendomsverdi har til formal
at sikre, at andelsvardien folger den almindelige prisudvik-
ling og dette ville ikke vere tilfeldet, hvis en forening kun-
ne vaelge at undlade at regulere med udviklingen i indekset
i ar med fald i oktoberindekset. Det bemarkes endvidere, at
et tilsvarende princip var geldende for 2012, da der lebende
blev ansat nye ejendomsverdier. En andelsboligforening,
der benyttede denne vardiansattelsesmetode, oplevede sa-
ledes ogsd, at andelsvaerdien faldt, nar ejendomsvardierne
faldt generelt, idet dette slog igennem ved den efterfolgende
ansattelse af ejendomsvaerdien.

Onsker en forening ikke at nettoprisindeksere i et &r, ma
den skifte til et af de andre vurderingsprincipper i § 5, stk.
2, litra a eller litra b, eller, om muligt, benytte en fastholdt
valuarvurdering” efter § 5, stk. 3. Den kan principielt ogsa
vaelge at anvende den rene ikke-indekserede senest ansatte
ejendomsveerdi, jf. § 5, stk. 2, litra ¢, men dette vil nappe
vere rationelt.

Som anfert i afsnit 3.2.2 kan der veare foretaget en om-
vurdering af en andelsboligejendom efter den almindelige
2012-vurdering. Den ejendomsvardi, der er ansat ved en
omvurdering er som udgangspunkt tilbagediskonteret til
prisforholdene pr. 1. oktober 2012. Tilsvarende har andels-
boligejendomme, der er opfert i perioden 1. oktober 2012 til
og med 30. september 2020, faet ansat en ejendomsveerdi pa
2012-niveau. Som udgangspunkt er den senest ansatte ejen-
domsverdi, for alle andelsboligejendomme, der har ansat en
ejendomsveerdi, sdledes ansat pa baggrund af prisforholdene
pr. 1. oktober 2012.
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I forbindelse med en revurdering af ejendomsvaerdien pa
baggrund af en klage over en omvurdering, kan det imidler-
tid foreckomme, at den ansatte ejendomsverdi efter revurde-
ringen, ikke er tilbagediskonteret til 2012-niveau, men er
baseret pa prisforholdene pad omvurderingstidspunktet. Det
kan séledes forekomme, at den senest ansatte ejendomsveer-
di ikke er baseret pa prisforholdene pr. 1. oktober 2012, men
et senere prisniveau. Er dette tilfeeldet skal indekseringen
af ejendomsverdien ske med udviklingen i nettoprisindekset
fra det senere tidspunkt.

I normalsituationen, hvor den senest ansatte ejendomsvaer-
di er ansat ud fra prisforholdene pr. 1. oktober 2012, er det
udviklingen i nettoprisindekset fra oktober 2012 og frem til
og med nettoprisindekset for oktober 2023, der skal anven-
des, nér foreningen fastsatter andelsvaerdien pé en general-
forsamling i foraret 2024 i forbindelse med en vedtagelse af
2023 regnskabet.

Er foreningens regnskabsar forskudt og f.eks. leber fra
1. juli til 30. juni, er det ligeledes nettoprisindekset for okto-
ber 2023, der skal danne grundlag for en indeksering ved
fastsaettelse af andelsvaerdien i forbindelse med vedtagelsen
af regnskabet for perioden 1. juli 2023 til 30. juni 2024. Det-
te gaelder ogsa selvom generalforsamlingen eventuelt forst
vedtager regnskabet og fastsatter andelsvaerdien i november
2024, efter at der er offentliggjort et nyt nettoprisindeks for
oktober 2024.

I de folgende tabeller vises udviklingen i nettoprisindek-
set fra og med nettoindekset for oktober 2012 til og med
oktober 2023 (Tabel 1), samt et eksempel pa en indekseret
ejendomsverdi for en ejendom, der havde ansat en ejen-
domsverdi pd 210 mio. kr. pr. 1. oktober 2012 (Tabel 2)

Tabel 1
Udviklingen i nettoprisindekset
Maned Offentliggjorte net- | Nettoprisindekset
toprisindeks omregnet
(2015=100) (okt. 2012=100)
Okt. 2012 98,2 100,000
Okt. 2013 98,9 100,713
Okt. 2014 99,6 101,426
Okt. 2015 100,2 102,037
Okt. 2016 100,7 102,546
Okt. 2017 102,3 104,175
Okt. 2018 103,1 104,990
Okt. 2019 103,8 105,707
Okt. 2020 104,0 105,906
Okt. 2021 106,7 108,656
Okt. 2022 117,7 119,857
Okt. 2023 118,3 120,468

Tabellen viser Danmarks Statistiks nettoprisindeks i oktober i perioden 2012 — 2023
(kolonne 1) samt nettoprisindekset i samme periode omregnet med udgangspunkt i
nettoprisindekset i oktober 2012 (kolonne 2)

Tabel 2

Udviklingen i ejendomsvzerdien

Méned Ejendomsveerdi Indeks
Okt. 2012 210.000.000 100,000
Okt. 2013 211.496.945 100,713
Okt. 2014 212.993.890 101,426
Okt. 2015 214.276.986 102,037
Okt. 2016 215.346.232 102,546
Okt. 2017 218.767.821 104,175
Okt. 2018 220.478.615 104,990
Okt. 2019 221.975.560 105,707
Okt. 2020 222.403.259 105,906
Okt. 2021 228.177.189 108,656
Okt. 2022 251.700.611 119,857
Okt. 2023 252.983.707 120,468

Tabellen viser udvikling i den indekserede ejendomsvzrdi i perioden oktober 2012
— oktober 2023 for en ejendom, der har en ansat ejendomsvaerdi pa 210 mio. kr. i
oktober 2012.

Hvis det legges til grund, at den senest ansatte ejendoms-
veerdi er ansat ud fra prisniveauet pr. 1. oktober 2012, og at
ejendommens veardi blev ansat til 210 mio. kr., kan andels-
boligforeningen nettoprisindeksregulere den senest ansatte
ejendomsveerdi i regnskabet for 2023 saledes: 118,3/98,2 x
210.000.000 kr. = 252.983.707 kr., idet nettoprisindekset for
oktober 2012 udgjorde 98,2 og nettoprisindekset for oktober
2023 udgjorde 118,3, jf. Tabel 1 ovenfor. Alternativt kan
den nettoprisindekserede ejendomsvaerdi i oktober 2023 be-
regnes saledes: 120,468 x 210.000.000 kr. = 252.983.707
kr., jf. det omregnede indekstal for oktober 2023 i Tabel 1
og 2 ovenfor.

Eksemplet viser hvordan en senest ansat ejendomsverdi
baseret pa prisforholdene i oktober 2012 kan nettoprisin-
deksreguleres til brug for fastsattelse af andelsvardien pa
en generalforsamling f.eks. i april 2024, og dermed danne
grundlag for maksimalprisen efter andelsboliglovens § 5 for
overdragelser af andele fra den ordinzre generalforsamling
i april 2024 og ét ar frem til neste ordinare generalforsam-
ling i april 2025.

Er den senest ansatte ejendomsvaerdi baseret pa prisfor-
holdene f.eks. pr. 1. oktober 2015, er det udviklingen i net-
toprisindekset fra oktober 2015 til oktober 2023 der skal an-
vendes. Er den ansatte veerdi i 2015-prisniveau 210 mio. kan
den indekserede ejendomsverdi i oktober 2023 beregnes
som folger: 118,3/100,2 x 210.000.000 kr. = 247.034.132 kr.

Er den senest ansatte ejendomsverdi baseret pa prisfor-
holdene f.eks. pr. 1. september 2017, skal indeksereingen
beregnes pa tilsvarende made, idet det er Danmarks Stati-
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stiks nettoprisindeks for september 2017, der skal anvendes
i n@vneren.

For at skabe transparens i andelsverdiberegningen, af
hensyn til bade nuvarende og kommende andelshavere og
de professionelle regnskabsbrugere, ber det fremga klart af
foreningens &arsregnskab, hvordan ejendommens veardi ind-
gér 1 beregningen af andelsvardien. Det ber séledes oplyses,
hvilket veerdiansattelsesprincip, der er anvendt og anvendes
den senest ansatte ejendomsverdi reguleret efter udviklin-
gen i nettoprisindekset, jf. andelsboligloven § 5, stk. 2, litra
d, skal den senest ansatte ejendomsvardi og beregningen af
reguleringen, herunder de anvendte nettoprisindeks, fremga.

Til nr. 5

Efter den gazldende andelsboliglov § 5, stk. 5 skal prio-
ritetsgaelden opgeres til pantebrevsrestgelden, nir ejendom-
mens verdi, til brug for fastsattelse af andelsvardien iht. §
5, stk. 1, ansettes efter § 5, stk. 2, litra a. Ansattes verdien
efter litra b eller c, skal prioritetsgelden opgeres til kursvaer-
dien.

For en nermere beskrivelse af geldende ret henvises til
pkt. 3.2.1 i de almindelige bemaerkninger til lovforslaget.

Ved @ndringen af § 5, stk. 5, 2. pkt., fastsaettes, at priori-
tetsgelden ogsa skal opgeres til kursvaerdien, ndr verdien
af foreningens ejendom ansattes iht. § 5, stk. 2, litra d. Pri-
oritetsgaelden skal séledes opgeres pd samme méde, uanset
om ejendommen er verdiansat efter den senest ansatte ejen-

domsveerdi, jf. § 5, stk. 2, litra c, eller den seneste ansatte
ejendomsverdi reguleret efter udviklingen i nettoprisindek-
set, jf. § 5, stk. 2, litra d. Gaelden skal ikke indeksreguleres.

Til g 2
Det foreslas, at loven traeder i kraft den 15. april 2024.

Dette indeberer, at de @ndrede regler finder anvendelse
for aftaler om overdragelser af andele, der indgds den 15.
april 2024 eller senere.

Efter den vejledende Normalvedtegt for private andels-
boligforeninger, skal foreningen atholde ordinar generalfor-
samling inden fire maneder efter regnskabsarets udleb, jf.
normalvedtegten § 21. Normalvedtagten indeholder ikke
regler, der fastlaegger regnskabséret, men hvis foreningens
regnskabsar folger kalenderaret, skal generalforsamlingen
atholdes inden udgangen af april. Ikrafttraedelsestidspunktet
giver mulighed for, at andelsboligforeningerne kan anvende
de ®ndrede verdiansettelsesprincipper til fastsattelse af an-
delsvardien pa en ordinar generalforsamling fra og med 15.
april 2024.

Loven gzlder ikke for Fereerne og Grenland, da lov om
andelsboliger og andre boligfellesskaber ikke geelder for
Faroerne og Grenland, og ikke kan sattes i kraft for Fere-
erne og Grenland ved kongelig anordning.



Bilag 1

Lovforslaget sammenholdt med geeldende lov

Geeldende formulering

§5...

Stk. 2. Ved opgerelsen af foreningens formue ansattes
ejendommen til en af de i litra a-c navnte veerdier, der
ikke ma overskrides ved opgerelsen af vardien af andelen
i foreningens formue, dog skal vardien af ejendommen i
de forste 2 ar efter andelsboligforeningens stiftelse ansattes
efter litra a, nar en andelsboligforening er stiftet ved erhver-
velse af en udlejningsejendom:

a) Anskaffelsesprisen.

b) Den kontante handelsvaerdi som udlejningsejendom pa
grundlag af en vurdering, der ikke mé vaere &ldre end 18
maneder, og som er foretaget af en valuar med indsigt
i prisfastsattelsen og markedsudviklingen for udlejnings-
ejendomme.

c¢) Den senest ansatte ejendomsvardi med eventuelle regule-
ringer efter § 3 A i lov om vurdering af landets faste
ejendomme.

Stk. 3.-4. ...

Stk. 5. Ved opgerelse af foreningens formue efter stk.
2, litra a, fratraekkes prioritetsgeeld i foreningens ejendom
opgjort til pantebrevsrestgalden. Ved opgerelsen efter litra
b og c fratreekkes prioritetsgeelden opgjort til kursveerdi,
for realkreditlan kursvaerdien af obligationsrestgelden, for
indekslén kursvaerdien af den indeksregulerede obligations-
restgeeld.

Stk. 6.-16. ...

Lovforslaget
§1

I lov om andelsboliger og andre boligfallesskaber, jf. lov-
bekendtgerelse nr. 1281 af 28. august 2020, som @ndret ved
lov nr. 344 af 22. marts 2022, foretages folgende a&ndringer:

1.1§ 5, stk. 2, 1. pkt., @ndres »litra a-c« til: »litra a-d«.
2.18§ 5, stk. 2, litra b, eendres » 18« til: »42«.

3. § 5, stk. 2, litra c, affattes séledes: »Den senest ansatte
ejendomsveerdi.«.

4.1§ 5, stk. 2, indseaettes som litra d:

»d) Den senest ansatte ejendomsverdi reguleret efter ud-
viklingen i Danmarks Statistiks nettoprisindeks fra forst-
kommende maénedsindeks efter vurderingsterminen og
frem til og med indekset for oktober i foreningens sene-
ste afsluttede regnskabsar.«

5.1§ 5, stk. 5, 2. pkt., eendres: »litra b og c« til »litra b, c og
d«.
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