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Ved et lovforslag fra 22. februar 2024 foreslas a@ndrede principper for veer-
diansattelse af andelsboliger ved salg.

Spergsmalet om prissetningen af en andelsbolig (andelsbevis) ved videresalg - og sar-

ligt ansvaret for en korrekt prissetning - blev omtalt i disse spalter den 24. februar 2024.

Med lovforslaget af 22. februar 2024 er det tanken at @ndre selve reglerne om prisset-
ning af andelsboliger ved videresalg. Et lovforslag herom var pa vej allerede i oktober
2022, men bortfaldt med folketingsvalget den 1. november 2022. Lovforslaget er nu

genfremsat med visse @ndringer.

Prismaksimering
Til forskel fra den fri prisdannelse pa ejerboligmarkedet er prissaetningen af andelsboli-

ger (andelsbeviser) reguleret i andelsboligloven.

For andelshavere gelder siledes regler om den hgjest lovlige pris for en andelsbolig

(andelsbevis) ved videresalg af andelsboligen.

Har den s@lgende andelshaver betinget sig en hgjere pris ved et videresalg, end hvad
loven forer frem til, kan keberen kraeve det overskydende beleb tilbagebetalt. Dette gal-
der, uanset om overprisen indgar pd formel vis i den aftalte kebesum, eller om sa&lger 1

stedet har medsolgt sin gamle sofa til en grov overpris.
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Prissetning af andelsboliger
Ved overdragelse af en andel 1 en andelsboligforening ma prisen efter andelsboligloven
“ikke overstige, hvad veerdien af andelen i foreningens formue, forbedringer i lejlighe-

den og dens vedligeholdelsesstand med rimelighed kan betinge.”

”Verdien af andelen i foreningens formue”
Ved opgerelsen af andelen i foreningens formue er verdien af foreningens ejendom al-

mindeligvis det vaesentligste element.

Ejendommens vardi kan efter de geeldende regler 1 andelsboligloven fastsettes til en af

folgende tre verdier.
a) Anskaffelsesprisen.

b) Den kontante handelsveerdi som udlejningsejendom pd grundlag af en vurdering,
der ikke ma veere celdre end 18 maneder, og som er foretaget af en valuar med
indsigt i prisfastscettelsen og markedsudviklingen for udlejningsejendomme. (va-

luarvurdering)

¢) Den senest ansatte ejendomsveerdi med eventuelle reguleringer efter § 3 A i lov

om vurdering af landets faste ejendomme.”

En andelsboligforening kan ikke anvende andre vardiansattelsesprincipper end de prin-
cipper, der er angivet 1 loven, til brug for verdiansattelsen ved videresalg af andele.
Men foreningen kan som udgangspunkt frit vaelge, hvilket af principperne, der skal an-

vendes.

Lovforslaget af 22. februar 2024

Lovforslaget om @ndrede modeller for prissetning af andelsboligforeningers ejendom-
me til brug for veerdiansettelse af andele ved videresalg er en konsekvens af, at der ved
den offentlige vurdering efter ejendomsvurderingsloven (den ny vurderingslov) ikke

leengere fastsettes en ejendomsverdi for erhvervsejendomme.
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Da ejendomme tilherende andelsboligforeninger efter ejendomsvurderingsloven anses
som erhvervsejendomme, fastsettes der sdledes ikke lengere en ejendomsverdi, dvs. en
samlet veerdi for bygninger og grund, men kun en ’grundverdi” til brug for beregning af

den tilbagevendende ejendomsskat (grundskyld).

Da Folketinget vedtog, at der ikke lengere skulle fastsattes en ejendomsvaerdi for er-
hvervsejendomme, blev nedsat et udvalg med det opdrag at vurdere konsekvenserne for
andelsboligforeninger. Udvalget skulle endvidere overveje mulige alternative lgsninger

for prissaetningen af andelsboligforeningers ejendomme.

Med udgangspunkt i to lesningsforslag fra udvalget omfatter lovforslaget to elementer
af vasentlig betydning for vaerdiansattelsen af andelsboligforeningers ejendomme til

brug for prissetningen af andele ved videresalg.

Forlaenget gyldighedsperiode for valuarvurderinger
For det forste foreslds, at gyldighedsperioden for en valuarvurdering af andelsboligfor-
eningers ejendomme som grundlag for prissaetningen ved videresalg forlenges fra den

nugealdende periode pa 18 mdr. til 42 maneder.

Det vil i givet fald medfere, at en andelsboligforening, der vardiansatter foreningens
ejendom pé grundlag af en valuarvurdering, kan ngjes med at indhente en valuarvurde-

ring hvert tredje ar.

Begrundelsen for den nuvarende gyldighedsperiode pa 18 mdr. var at give mulighed for
den procedure, at valuarvurderingen foretages omtrent samtidig med regnskabsafslut-
ningen ved udgangen af et kalenderar, og at vurderingen herefter indarbejdes i regnska-
bet, som faerdiggores 1 fordret og foreleegges for generalforsamlingen typisk 6 mdr. efter
regnskabsérets udleb. Efter vedtagelsen pa generalforsamlingen vil denne pris normalt
vare geldende, indtil generalforsamlingen det folgende ér igen treffer bestemmelse om

prisen.
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Med forslaget om forlengelse af gyldighedsperioden for en valuarvurdering til 42 mdr.

er muligheden for at anvende denne procedure sa at sige fastholdt.

Det vil veere frivilligt for den enkelte forening, om foreningen vil anvende samme vur-

dering tre ar 1 trek, eller om den vil indhente en ny vurdering oftere.

Det er endvidere 1 bemarkningerne 1 lovforslaget om de nu foresladede regler anfort, at:
“Det er i retspraksis fastsldet, at uanset at andelsboligforeningen fastscetter andels-
veerdien pd drets ordincere generalforsamling med virkning frem til neeste drs ordi-
neere generalforsamling, skal der, ved prisfastscettelsen af en andel i en overdragel-
sessituation, tages hajde for oplysninger om forhold af veesentlig negativ betydning
for andelens aktuelle veerdi, sd det sikres, at prisen pd overdragelsestidspunktet ikke
er hajere end, hvad der lovligt kan krceves efter loven [...] Den foresldede cendring
om en oget gyldighedsperiode for valuarvurderinger vil ikke cendre pd dette, og pri-
sen for en andel vil sdledes efter omsteendighederne skulle nedscettes iht. § 5, stk. 1,
hvis foreningen indhenter en ny valuarvurdering inden for den forlengede gyldig-
hedsperiode, der viser en lavere handelsveerdi, eller pa anden made konstaterer et

>

veesentligt fald i handelsveerdien.’

Det er klart, at risikoen for indtraeden af forhold, der forer til en vasentligt lavere — eller
en vesentligt hgjere - vaerdi 1 perioden frem til naste valuarvurdering vil stige i takt

med, at gyldighedsperioden forlenges.

Nettoprisindeksregulering af en offentlig vurdering
Som nevnt indledningsvist, kan en andelsboligforening alternativt anvende den offentli-

ge vurdering som grundlag for prissetningen af andele i boligforeningen ved videresalg.

Som folge af problemerne péd vurderingsomradet vil den seneste offentlige vurdering for
en andelsboligejendom som udgangspunkt vare den ejendomsverdi, der blev fastsat ved

den almindelige vurdering 1 2012.
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P& samme baggrund vil den offentlige vurdering fra 2012 som udgangspunkt vere den

veerdi, der skal anvendes ved prissatningen af en andelsbolig ved videresalg.

Er der — som folge af sarlige forhold — foretaget en offentlig vurdering af andelsbolig-
foreningens ejendom pa et senere tidspunkt, vil denne vurdering vere den “seneste”

offentlige vurdering af ejendommen.

For den enkelte ejendom kan endvidere andre forhold komplicere eller helt udelukke
muligheden for at anvende en offentlig vurdering som grundlag for priss@tningen af

andelsbolig ved videresalg.

Pé baggrund af en lang raekke overvejelser har Social- og Boligministeriet valgt at folge
udvalgets forslag om at abne mulighed for at opgere vardien af andele i1 foreningens
formue pé grundlag af den seneste offentlige vurdering - men séledes at denne vurdering

reguleres efter udviklingen i nettoprisindekset fra den seneste offentlige vurdering.

Efter lovforslaget af 22. februar 2024 kan vardien af boligforeningens ejendom séledes
opgeres som den senest fastsatte ejendomsverdi reguleret efter udviklingen i Danmarks
Statistiks nettoprisindeks fra det forstkommende manedsindeks efter vurderingsterminen

og frem til og med indekset for oktober 1 foreningens seneste afsluttede regnskabsar.

”Fastholdte” vurderinger

Andelsboligloven indeholder endvidere den serlige regel, at en vardiansattelse af en
andelsboligforenings ejendom ved en valuarvurdering eller ved anvendelse af den of-
fentlige vurdering foretaget inden den 1. juli 2020 kan fastholdes i en ubegranset perio-

de, dvs. de sdkaldt "fastholdte vurderinger”.

Fra og med den 1. juli 2020 kan en "fastholdt” vurdering dog kun anvendes som grund-
lag for prissetningen af foreningens ejendom til brug for vaerdiansattelsen af andele ved
videresalg frem til det tidspunkt, hvor foreningen maétte valge at anvende en ny vurde-

ring som grundlag for fastsattelse af andelsverdien.
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Denne regel om fastholdte vurderinger bereres ikke af lovforslaget af 22. februar 2024.

Det vil saledes fortsat vaere muligt at anvende en “fastholdt vurdering”, hvis betingelser
herfor 1 gvrigt er opfyldt, herunder at foreningen ikke har valgt at anvende en ny vurde-

ring som grundlag for fastsattelse af andelsverdier.

Ikrafttraedelse
Ved lovforslaget af 22. februar 2024 foreslas, at de @ndrede regler skal treede i kraft den
15. april 2024.

Det vil indebere, at de @ndrede regler gaelder for aftaler om overdragelse af andele i en

andelsboligforening, hvor aftalen indgas den 15. april 2024 eller senere.

P& samme baggrund vil foreningerne kunne anvende de nye vardiansettelsesprincipper
til fastsattelse af andelsvaerdien pa en ordineer generalforsamling fra og med den 15.

april 2024.
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