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Frederiksberg, den 16. april 2025
J. nr. H.25-25-010
Til Social- og Boligministeriet,

Tak for hgring vedr. vejledning om prisfastsaettelse af andelsboliger, som blev fremsendt ved e-mail af
4. marts 2025.

Dansk Ejendomsmaeglerforening (herefter DE) hilser det velkomment, at der foretages en opdatering af
cirkuleeret om prisfastsaettelsesbestemmelser i lov om andelsboligforeninger og andre
boligfaellesskaber fra 1986.

Overordnet set anser vi dog, at vejledningen i sin nuveerende form indeholder en del mangler,
uhensigtsmaessigheder og fejl, hvorfor vi anbefaler, at udkastet traekkes tilbage, og at der i stedet
nedsaettes en hurtigt arbejdende gruppe, som kan komme med input til vejledningens indhold. En
sadan arbejdsgruppe ber bestd af omradets interessenter, herunder ABF samt repraesentanter fra
revisorerne, administratorerne, advokaterne og andre med specialviden inden for dette omrade. DE
deltager ogsa gerne i et sadant arbejde, safremt det vurderes, at vi kan bidrage med noget.

En vejledning som denne anvendes i vid udstraekning i forbindelse med fortolkning af ABL's regler i
forbindelse med retssager, tvister o.lign., hvorfor det er af yderste vigtighed, at vejledningen er 100 %
korrekt og fyldestggrende, at de relevante ting og forhold er fremhaevet, og at den giver et retvisende
billede af opgerelsen af andelsboligernes maksimalpriser.

Til underbyggelse af ovenstdende skal vi bl.a. fremhaeve nedenstdende bemaerkninger. Det skal
samtidig bemaerkes, at det ikke er alle forhold, der er beskrevet i vejledningen, som vi har den
forngdne indsigt til at kommentere pa, hvor der ikke er kommenteret pa visse afsnit.

Ad Indledningen:

Ved fremhaevelsen af den seneste lovaendring i indledningen forekommer det, at denne loveendring
skulle veere mere interessant end andre a&ndringer af loven. Det anses dog ikke at veere tilfeeldet,
hvorfor man bgr nedtone fremhaevelsen heraf.

Der findes vel reelt 5 veerdiansattelsesmetoder, idet foreningen ogsa kan veerdianseaette deres ejendom
i henhold til en fastfrosset valuarvurdering foretaget inden den 1. juli 2020, jf. vejledningens afs. 5.3 og

ABL 8 5, stk. 3.

| forbindelse med henvisningen til, at valuarvurderingernes gyldighed er forlaenget til 42 maneder, kan
der med fordel tilfgjes "jf. afsnittet nedenfor.”

Indledningen afsluttes med flg. saetning:
“Vejledningen baseres sig pa lovgivningen, forarbejderne til de konkrete bestemmelser og retspraksis.”
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Det ber i denne forbindelse tilfgjes "hvor dette fremgdr”. Der er afsnit undervejs i udkastet, der ikke
nedvendigvis kan henferes til én af de tre kilder, f.eks. saedvane eller kutyme, og hvor den misforstaelse
ikke ma kunne opsta.

1. Anvendelsesomrade

Ad 1.1 - Andelsboligforeningen:

Der ber ligeledes laves en henvisning til og en detaljeret beskrivelse af den situation, hvor en ejendom
er opdelt i ejerlejligheder efter EJL § 20, stk. 1, og hvor én af ejerlejlighederne ejes af og udger en
andelsboligforening, jf. ABL § 2, stk. 2. Her finder loven alene anvendelse pa den pageeldende lejlighed.
Det ber desuden naevnes, hvad der menes med "avrige boligfeellesskaber” i lovens § 1a.

Ad 1.3 - Andelsboligforeningens vedtaegter:

Det ber naevnes, at saerligt ABF's standardvedtaegter er normdannende, hvorfor bestemmelserne heri
flere gange er lagt til grund i de tilfaelde, hvor foreningens egne vedtaegter ikke regulerer et givent
omrade/spargsmal. Dvs. disse vedtaegter anvendes til udfyldende fortolkning.

Det forekommer uhensigtsmaessigt, at det som det eneste eksempel er nsevnt muligheden for at
fastseette regler om vaerdiansaettelsesmetode i vedtaegterne, eftersom dette sker uhyre sjaeldent i
praksis, og da det ikke anbefales at fastsaette sadanne bestemmelser i vedtaegterne. Skal muligheden
naevnes i vejledningen bar det fremga tydeligt at dette vil hare til sjeeldenhederne. Det er langt mere
almindeligt at det fremgar af foreningens vedtaegter, at vaerdiansaettelsesmetode vaelges hvert ar pa
den ordinaere generalforsamling.

| sidste afsnit anvendes ordet "veerdifastscettelsesmetode”. Dette bar andres til "veerdianscettelsesmetode”.
Det er dét ord, der anvendes i loven. Derudover anses de to ord at betyde to forskellige ting, da der er
forskel pad at "ansaette” og "fastsaette” en vaerdi. | ordet "ansaette” er der indlagt et skan, hvilket er i
overensstemmelse med, hvad der sker, nar en foreningens ejendoms vaerdi skal opgeres. Ordet
anvendes i forskellige former i alt 31 gange i dokumentet og ber sendres alle steder.

Ad 2. Maksimalprisbestemmelsen
Det bor tilfgjes, at der skal vaere tale om scerligt tilpasset eller installeret inventar - og der bar laves en
henvisning til ABL 8 5, stk. 14.

Ad 3. Vaerdien i andelsboligforeningens formue
Overskriften ber laves om til "Vaerdien af andelen i foreningens formue”. Det bgr samtidig fremga af
afsnittet, at dette ogsa kaldes andelsvaerdien.

Der bar generelt sondres mere skarpt mellem begreberne "andelsvaerdien” og "andelskronen”.
Andelsveerdien er det belgb, som man kan tage for andelsboligen i forbindelse med opggrelsen af
maksimalprisen. Andelskronen er den faktor, hvormed andelsvaerdien er steget fra foreningens
stiftelse og frem til arsregnskabets udarbejdelse, herunder andelsvaerdiernes nye opggrelse. Se blandt
brugen af begrebet “andelskronen” under afs. 3.1. Ordet “veerdifastscettelse” naevnes flere gange i
forskellige former og bar sendres til "veerdianscettelse”, jf. forklaring ovenover.
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Afsnittet indeholder en forklaring af, hvordan foreningens ejendom kan veerdianseettes. Igen mangler
en beskrivelse af muligheden for en fastfrosset valuarvurdering i henhold til ABL § 5, stk. 3. Det fremgar
direkte af afsnittet, at man kun kan vaerdiansaette ejendommen efter metoderne naevnt i 8 5, stk. 2 -
hvilket ikke er korrekt, da der ogsa er en 5. metode i § 5, stk. 3.

Det ber beskrives, at nar loven omtaler "den senest ansatte ejendomsveerdi”, sa menes der i virkeligheden
"den offentlige ejendomsvurdering”, som er det begreb, der anvendes i alle andre henseender, herunder
pad vurderingsportalen.dk. En lovhenvisning til tidligere lov om vurdering af landets faste ejendomme
ville veere meningsfuld, nar nu vi er i vejledningsniveau.

Det fremgar at foreningen kan a&ndre vaerdiansaettelsesmetode "fra dr til ar". Det er ikke korrekt. En
forening kan aendre vaerdiansaettelsesmetode, ndr de har lyst, sd leenge det sker via en
generalforsamlingsbeslutning - hvilket kan ske oftere end fra ar til ar - og herefter geelder denne
veerdianseettelse frem til naeste generalforsamling.

Ved omtale af begrebet "kostpris” bgr der laves en sammenligning/henvisning til begrebet
"anskaffelsespris”, som er det begreb, der anvendes i ABL. | forklaringens nuvaerende udformning ses
det ikke tydeligt, hvad formal informationen tjener i relation til prisfastsaettelse af andelsboliger.

Ad 3.1. Hvis andelsboligforeningen har valgt veerdifastsaettelsesmetode:

Det ber angives, at det er sjeeldent forekommende, at det fremgar af vedtaegterne hvilken
vaerdiansaettelsesmetode, der skal anvendes i foreningen. Der bar derfor heller ikke anvendes mere
spalteplads pa dette end hgjst nadvendigt. Det forekommer, at der bruges for meget plads pa at
beskrive noget, som er yderst sjaeldent forekommende - herunder hele afsnittet der handler om, at
man ikke vedtage en lavere andelsveerdi, hvis vaerdiansattelsesmetoden fremgar af vedtaegterne.
Det bgr angives, at veerdiansaettelsesmetode normalt veelges pa den ordincere generalforsamling én
gang om aret.

Brugen af begrebet "andelskronen” anvendes forkert her, jf. forklaring ovenover. Ordet bar sendres til
"andelsvaerdien” de steder, hvor det fremkommer.

Ad 3.2. Hvis andelsboligforeningen ikke har valgt veerdifastsaettelsesmetode

Dette er yderst sjaeldent forekommende i dag, hvilket ber fremga tydeligt og i starten af afsnittet i
vejledningen, ligesom det ogsd ber fremga, at dette ikke er i overensstemmelse med ABL, da
foreningen bl.a. har pligt til at beregne andelsvaerdierne, jf. ABL § 6, stk. 8 hvilket ikke kan lade sig gore
uden at veerdianseette foreningens ejendom.

Hvis foreningen forsemmer sine pligter i relation til at fa beregnet og vedtaget en ny andelsvaerdi pa
generalforsamlingen - og salger derfor selv ma foretage denne beregning for egen regning, vurderes
det desuden at salger kan kraeve disse udgifter deekket af foreningen. Dette er endnu et argument for,
hvorfor foreningerne altid ber vedtage vaerdiansaettelsesmetode og vedtage nye andelsvaerdierne pa
de ordinzere generalforsamlinger. Dette budskab ber fremga tydeligere af vejledningen. Med den
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nuvarende formulering forekommer det, at manglende vedtagelse af vaerdiansattelsesmetode er
normalt forekommende og acceptabelt - hvilket det ikke er.

Ad 3.3 Nettoformueprincippet

7. afsnit starter med "Andelsbolig”. Der skal formentlig sta "Andelsboligforeningsloven”(?)

I samme linje anvendes begrebet "veerdiopgarelse” i relation til veerdianscettelse af foreningens ejendom.
Der henstilles til at der anvendes samme terminologi igennem hele dokumentet - og at begrebet
"veerdianscettelse” anvendes.

Det beskrives at nettoformuen fordeles efter andelsboligens fordelingstal. Dette bgr forklares
naermere, da der er flere forskellige mader at opgere fordelingstal. Herudover ber der sondres imellem
fordelingstal fsva. boligafgift og fsva. opgerelse af andelsvaerdier.

Afsnittet vedr. aftaler om renteswap forekommer lidt tilfeeldigt placeret. Safremt naervaerende
vejledning skal indeholde en detaljeret beskrivelse af, hvordan andelsvaerdierne beregnes og de
forskellige vaerdier opgeres i regnskabet, ber alle vaerdier beskrives - ikke kun renteswapsne.
Herudover forekommer det ude af kontekst at skrive, "Ministeriet ggr opmeerksom pd, at
renteswapsaftaler skal behandles anderledes i andelskroneberegningen.”, nar det ikke tidligere er
beskrevet, hvordan andet behandles.

Ad 4. Anskaffelsessummen:

Fsva. karensperioden pa 2 ar ber det beskrives neermere om flg. kan lade sig gare i henhold til loven og
dens forarbejder:

En forening stiftes den 1. april 2025. | ar 2026 afholdes generalforsamling den 2. april, hvor
andelsvaerdierne igen ansattes efter anskaffelsessummen. | r 2027 afholdes generalforsamlingen den
3. april, hvor andelsveerdierne ansattes efter valuarvurderingen. Pa tidspunktet for foreningens
generalforsamling i 2027 er der jo gaet mere end 2 ar siden stiftelsen, nemlig 2 ar og 2 dage, hvorfor
det ber vaere muligt at ga vaek fra anskaffelsessummen som veerdiansattelsesmetode. Men hvis
generalforsamlingen ligger den 29. marts 2027, vil man ikke kunne skifte vaerdianseettelsesprincip.

Ad 4.1 Beregningen:
Der er henvist til ABL 8 5, stk. 3. Det er rettelig 8§ 5, stk. 4.

Det forekommer i gvrigt ikke 100 % konsekvent, om der henvises til bestemmelser i loven eller ej, nar
en bestemmelse beskrives. Det anses, at det bar fremga tydeligt, nar der er beskrevet et forhold, som

er reguleret i loven.

Ad 4.2 Gaeldsposter:
Det bar beskrives naermere, hvad der menes med "pantebrevsrestgoelden”.

Ad 5. Valuarvurdering:
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Det forekommer uhensigtsmaessigt at henvise til, hvornar der blev indfert eendringer til bestemmelsen.
Tilsvarende gares ikke fsva. andre bestemmelser. Herudover kan der teenkes at komme nye sendringer
fremadrettet, hvilket herefter vil medfere, at vejledningen ogsa skal aendres.

Ogsa her henvises der forkert til § 5, stk. 3.

Ad 5.1 Vurderingen:
Der bar ogsa henvises til den bilagte branchenorm og vejledningen hertil, som fgres af Dansk
Ejendomsmaeglerforening - ikke bare til bekendtgerelsen.

Der henvises til "de objektive betingelser” for valuarer. Det er naerliggende at beskrive disse en kende
mere, end det er tilfaeldet her. Der er hjzelp at hente i DE's vejledning til branchenormen.

Ad 5.1.2 Forholdet til arsregnskabsloven:
Forklaringen hertil virker ikke fyldestgarende. Der kan i stedet henvises til relevant sted i
regnskabsvejledningen, hvor den mere detaljerede og nuancerede forklaring gives.

Ad 5.2.1 Opgorelse af kursvaerdien:
Forklaringen hertil forekommer en kende for detaljeret, og der bgr i stedet henvises til relevant sted i
regnskabsvejledningen.

Der fremgar flg. afsnit:

Ministeriet bemcerker i den forbindelse, at valuaren ved fastscettelse af prisen pa ejendommen til, hvad den
kan "handles” for. Valuarens vurdering er derfor i forvejen en illusion om, at ejendommen skal handles. Det
er ministeriets generelle vurdering, at denne "illusion” ogsa finder anvendelse ved fastscettelsen af
kursveerdien for geelden, hvorfor der skal tages udgangspunkt i, hvad andelsboligforeningen ville kunne
opsige og betale geelden til.

Det foreslas, at dette omformuleres til flg.:

Valuarvurderingen tager udgangspunkt i ejendommens skannede kontante markedsveerdi som
udlejningsejendom ved en overdragelse fra andelsboligforeningen til en investor. Der er i sagens natur ikke
tale om en faktisk overdragelse, som ved alle andre veerdianscettelser, og dermed indebcerer en
veerdianscettelse anvendelsen af en roekke forudscetninger og sken. Veerdianscettelse uden en efterfolgende
gennemfart handel pd markedsvilkr mé anses som et kvalificeret estimat for en markedsveerdi. Ligeledes ma
det leegges til grund ved udmalingen af geeldens kursveerdi, som tilsvarende ikke kan bekreeftes ved en
efterfalgende realisering, at kursveerdien dermed kvalificeret ma estimeres.

Ad 5.3 Fastholdt vurdering:
Der er indsat en forkert henvisning til lovens 8 5, stk. 2. Det er retteligt § 5, stk. 3.

Det anses ikke, at det er ngdvendigt at beskrive drsagen til indferelsen af denne bestemmelse sa

detaljeret. Man kan ngjes med at skrive noget i stil med, at lovindgrebet forventedes at ville medfgre et
fald i veerdierne pa markedet for boligudlejningsejendomme, og da andelsboligforeningernes
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ejendomme vardiansattes som boligudlejningsejendomme, ville det alt andet lige medfere et fald i
vaerdierne pa andelsboligforeningernes ejendommen.

Nedenstdende satning findes ikke at hare hjemme i en vejledning om prisfastsaettelse:
Det er dog forventningen, at langt de fleste andelsboligforeninger, som falge af ejendommens prisudvikling,
med tiden vil veelge den fastholdte veerdi fra.

Ad 6. Offentlige ejendomsveerdi:
Der er indsat en forkert henvisning til lovens 8 5, stk. 3. Det er retteligt 8 5, stk. 4.

Ad 6.1 Den senest ansatte ejendomsvaerdi:

SKAT eksisterer ikke leengere. Det er Vurderingsstyrelsen eller maske bredere Skatteforvaltningen.

Det kan evt. tilfgjes, hvornar de nye regler vedr. ejendomsvurdering tradte i kraft; nemlig den 1. januar
2024, hvorefter der udelukkende udarbejdes en offentlig grundveerdi for andelsboligforeningers
ejendomme.

Ad 6.2 Gaeldsposter

Afsnittet indledes med:

"Ved opgerelses af handelsveerdien som udlejningsejendom fratreekkes prioritetsgeeld...”

Her skal retteligt sta:

"Ved opgarelses af foreningens formue efter veerdianscettelse af foreningens ejendom til den seneste ansatte
ejendomsveerdi fratraekkes prioritetsgeeld...”.

Ad 6.3 Fastfrosne vurdering
Overskriften er ikke grammatisk korrekt. Herudover anvender loven begrebet "fastholdt" og ikke
"fastfrossen”. Vejledningen bgr falge samme terminologi.

Indledende afsnit bar blot vaere en henvisning til § 5, stk. 3, 1. pkt. og en forklaring af, hvad dette
betyder. Det forekommer ungdvendigt at henvise til valuarvurderinger.

Der fremgar flg.:

“Eftersom der ikke er udstedt nye ejendomsveerdier siden 2012, jf. punkt 6.1, er der ikke de samme
udfordringer ved at fastholde den offentlige ejendomsvceerdi, som der var ved at fastholde handelsveerdien, |f.
punkt 5.4.”

For det fgrste bar der henvises til pkt. 5.3 og ikke 5.4. For det andet bgr vejledningen holde sig til at
kalde det for en "valuarvurdering”, som i overskriften til pkt. 5, og ikke begynde at kalde det
"handelsveerdien”. Endelig er det uklart, hvorfor der ikke er de samme udfordringer ved at fastholde den
offentlige vurdering som ved at fastholde valuarvurderingen.

Sidste afsnit er uklart formuleret, og meningen kommer ikke tydeligt frem.

Ad 7. Offentlige ejendomsvaerdi indekseret efter nettoprisindekset
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SKAT eksisterer ikke lengere. Det er Vurderingsstyrelsen eller maske bredere Skatteforvaltningen.
Der er indsat en forkert henvisning til lovens 8 5, stk. 3. Det er retteligt 8 5, stk. 4.

Ad 7.1 Beregning

Der fremgar flg.:

Ved beregningen skal der tages udgangspunkt i den senest ansatte offentlige ejendomsvurdering. Som
udgangspunkt vil andelsboligejendommen veere offentligt veerdiansat ud fra prisniveauet pr. 1. oktober 2012,
ogsd selvom der mdtte veere sket omvurdering.

De sidste to linjer forekommer ungdvendige og ikke ngdvendigvis korrekte.

Vejledningen bar holde stringent terminologi og kalde det enten "ejendomsveerdi”,
"ejendomsvurdering” eller "offentlig vaerdi”. Det anbefales, at man anvender "ejendomsvaerdi” som i
loven.

Der fremgar desuden flg.:

Valget af indeks sikrer, at veerditilveeksten for ejendommen svarer til den generelle veerditilveekst i Danmark.
Dette kan man naeppe legge til grund. Det anbefales, at saetningen slettes. Det synes ikke at hgre
hjemme i en sddan vejledning om prisfastsaettelse.

Ad 7.2 Gaeldsposter:

Afsnittet indledes med:

"Ved opgarelses af handelsveerdien som udlejningsejendom fratreekkes prioritetsgeeld...”

Her skal retteligt sta:

"Ved opgerelses af foreningens formue efter veerdianscettelse af foreningens ejendom til den seneste ansatte
ejendomsveerdi indekseret efter nettoprisindeks fratraekkes prioritetsgeeld...”.

Ad 8. Forbedring pa ejendommen
Afsnittet savner en indledning, hvor der henvises til bestemmelsen i ABL § 5, stk. 4, herunder
baggrunden/formalet med bestemmelsen.

Ad 8.1. Afgraensning mellem forbedringer pa ejendommen og i beboelseslejligheden
Fsva. sidste afsnit; det anses ikke at det kan siges sa entydigt.

Ad 8.2 Definition

Der fremgar flg.:

“Det er alene forbedringer pd ejendommen, der er udfart og ejet af andelsboligen der indgdr i opgerelsen.”
Der ber sta "andelsboligforeningen” i stedet for "andelsboligen”. Derudover anses det ikke at det kan
siges sa entydigt.

Der fremgar bl.a. flg.:

"Ministeriet bemcerker, at der ved vurderingen ikke kan tages udgangspunkt i den lejeretlige definition af
forbedringer, men at lejeretten kan have en afsmittende effekt pd vurderingen.”

Det er ikke helt korrekt. Se forarbejderne til bestemmelsen fra loveendringen i 2020:

Dansk Ejendomsmaeglerforening - Gammel Kongevej 60 * 1850 Frederiksberg C * TLF: 7025 0999 * de@de.dk * www.de.dk



. Dansk '
Ejendomsmaeglerforening

“Ndr andelsboligforeningen far udfert et forbedringsarbejde pd ejendommen og ensker at leegge veerdien af
forbedringerne til en fastholdt valuarvurdering eller offentlig ejendomsvurdering, mé der foretages en
vurdering af det belgb, hvormed forbedringsarbejderne skannes at have forgget ejendommens handelsveerdi
som udlejningsejendom. Omkostningerne ved udferelsen af forbedringsarbejderne kan ikke uden videre
leegges til grund.”

Forbedringerne skal gge ejendommens vaerdi som udlejningsejendom. Der kan tages udgangspunkt i,
at der skal vaere tale om lejeretlig forbedringsvaerdi, men muligvis undtagelsesvist argumenteres for, at
der er tale om en forbedringsveerdi, uagtet der ikke er tale om en lejeretlig forbedring.

Der bgr generelt sondres imellem forbedringer og almindelig vedligeholdelse.

Ad 8.3 Opgorelse

SKAT eksisterer ikke lengere. Det er Vurderingsstyrelsen eller maske bredere Skatteforvaltningen.
Herudover er vi ikke enige i vejledningens bemaerkning hertil. Der ber ikke vaere forskel pa opgerelsen
af veerdien af forbedringer mv. i de to situationer. Det ses ikke, hvor hjemlen til en sddan konklusion
findes. Bestemmelsen i 8 5, stk. 4 sondrer ikke.

Ad 8.3.1 Valuarvurdering
Der er henvist til punkt X. Skal tilrettes.

Der fremgar bl.a. flg.:

"Ved veerdifastscettelse af ejendommen pa baggrund af en valuarvurdering, jf. punkt [x], er valuaren ude og se
ejendommen. Det betyder, at forbedringer alene kan vcere tiltag der er udfart efter valuaren har set
ejendommen.”

8 5, stk. 4 omhandler forbedringer, der er udfart efter valuarvurderingen, er lavet, og inden der er lavet
en ny valuarvurdering, jf. bestemmmelsens ordlyd.

Det anses generelt, at man i vejledningen bgr afholde sig fra laegge nogle forudsaetninger til grund om,
hvad en valuar har indregnet pa tidspunktet for vurderingen. | relation hertil ber vejledningen samtidig
forholde sig til, hvordan valuaren indregner fremtidig vedligeholdelse i sin valuarvurdering.

Generelt set anses det, at forbedringer efter § 5, stk. 4 er et omrade, hvor loven er uklar og hvor der
hersker en del usikkerheder omkring lovens fortolkning. En vejledning til forstaelsen af denne
bestemmelse bgr derfor bases pa lovens forarbejder og henvisning til relevant domspraksis. Hvor der
ikke findes entydige svar, ber dette fremga tydeligt af vejledningen. Vejledningen ber desuden
indeholde en forklaring vedr. selve beregningen af forbedringsvardien. Gl kan med fordel kontaktes
for en dreftelse af, hvordan en sadan forklaring skal lyde.

Det foreslas, at der i stedet laves nogle eksempler efter, hvad der sker i praksis for flere typer af

bygningsdele, hvor der typisk sker forbedring, og s& kommenterer pa disse ud fra f.eks.:

- At der foretages et skan over, hvilken andel af en given omkostning, der er forbedringsveerdi og
hvad der er vedligeholdelse.
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- Hvor en valuar &ndrer sin bagvedliggende DCF-model ud fra, at forbedringen er foretaget, og ser,
hvad dette giver af gget vaerdi.

Ad 8.3.2 Offentlige ejendomsveerdi

Det anses ikke, at forbedringer efter 8§ 5, stk. 4 i den situation, hvor foreningen vaerdiansaetter
ejendommen efter den offentlige vurdering, kan beskrives sa entydigt, som det er gjort her. Hjemlen til
den angivne fortolkning af reglerne anses heller ikke for at veere klar.

Ad 8.3.3. Offentlige ejendomsvaerdi justeret efter nettoprisindekset
Se bemaerkninger under pkt. 8.3.2.

Ad 8.3.4. Nedskrivning eller afskrivning af forbedringsarbejder i ejendomme vaerdifastsat efter
den offentlige ejendomsveaerdi
Der mangler en hjemmelshenvisning.

Indledende saetning ber lyde: "Andelsboligforeninger, der fastscetter ejendommens veerdi pa baggrund af ...
" Tilfej det understregne.

| forhold til pkt. 8.3.4.1, 8.3.4.2 og 8.3.4.3 forekommer det uklart, hvor hjemlen til disse konklusioner
findes. Det fremgar desuden ikke tydeligt, hvordan disse forbedringer skal handteres i pkt. 8.3.4.1.

10. Forbedringer
Generelt er afsnittet vedr. forbedringer meget kortfattet og bar beskrives og detaljeres meget mere.

Ad 10.1 Definition
Forbedringer kan ogsa vaere ulovligt udfert, hvis de er udfert i strid med foreningens vedtaegter.
Der mangler en egentlig definition af, hvad en forbedring i andelsboligen anses at veere.

Ad 10.2 Opgoarelse

Der fremgar flg.:

"Det er derfor ministeriets opfattelse, at “anskaffelsesprisen” for forbedringen er det, som forbedringen reelt
har kostet at udfare.”

Det bor tilfgjes, at dette gaelder uanset hvem, der har betalt for forbedringen. Herudover begr der vaere
en henvisning til den seneste retspraksis vedr. forbedringer betalt af et forsikringsselskab.

| det illustrerende eksempel omtales en handel, hvor en salger ikke medtager forbedringer i
opgarelsen af maksimalprisen, fordi markedssituationen tilsiger, at seelgeren ikke kan fa betaling for
disse. Det bgr bemaerkes, at dette ikke anses for at veere korrekt, da den fulde maksimalpris altid bar
opgares, hvorefter der kan gives et afslag i maksimalprisen, jf. Bekendtggrelse om oplysningspligt ved
salg af andelsboliger mv. 8 1, stk. 1, nr. 7.

Der fremgar flg.:
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"Opgoarelsen kan i henhold til bestemmelsen opgares i en oprindelig indregning (anskaffelsessummen) og en
efterfolgende mdling.”

Det forekommer uklart, hvad den understregede del betyder. Begrebet "maling” kendes ikke
umiddelbart - og bruges i @vrigt ogsa laengere nede i afsnittet. Der kan evt. menes "opgarelse efter
afskrivninger?

Der fremgar flg.:

Som falge heraf, har Erhvervsstyrelsen ophgjet ABF's forbedringskatalog og afskrivningskurve til branchenorm
pr. 1. maj 2019.

Det ber samtidig angives, hvordan Erhvervsstyrelsen har ophgjet ABF's forbedringskatalog og
afskrivningskurve til branchenorm pr. 1. maj 2019, dvs. med hvilken hjemmel og via hvilken beslutning.

Der fremgar flg.:

“Ud over veerdiforringelse som falge of alder (afskrivningen), skal der ske en veerdinedscettelse som falge af
slitage, hvis slitagen ger at veerdien bar nedscettes mere end den allerede er blevet, som falge af at den
afskrives pa baggrund af alder.”

| henhold til ordlyden af ABL § 5, stk. 13 fremgar dog flg.:

“Veerdien af forbedringer i lejligheden anscettes til anskaffelsesprisen 109 med fradrag af eventuel
veerdiforringelse pa grund af alder eller slitage.”

Bemaerk at der star "alder eller slitage”, dvs. der fradrages for enten alder eller slitage - ikke begge dele.

Ad 11. Andelsboligen vedligeholdelsesstand
Generelt er afsnittet vedr. vedligeholdelsesstand meget kortfattet og bar beskrives og detaljeres meget
mere.

Denne bestemmelse anvendes i utroligt mange andelsbolighandler, idet den anvendes hver gang, der
gives et nedslag i maksimalprisen pga. mangler. Dette omtales ogsa i vejledningen men i indledningen
fremgar det, at "posten ses kun sjceldent anvendt” - hvilket ikke er korrekt. Men det er korrekt at posten
ses sjeeldent anvendt fsva. tillaeg. Dette ber fremga mere tydeligt.

Ad 12. Andre retshandler og omkostninger ved overdragelsen
Generelt er afsnittet vedr. andre retshandler/omkostninger samt seerligt tilpasset inventar meget
kortfattet og bar beskrives og detaljeres meget mere.

Ad 12.1 Inventar

Der kan evt. tilfgjes den forklaring, at inventar, som kan medtages i maksimalprisen, er inventar, hvor
det vil gdelaegge inventaret eller andelsboligen, safremt man fjerner det. Dette er dog blot en
hovedregel (tommelfingerregel).

| praksis er der en del seerligt tilpasset inventar der vurderes ud fra markedsprisen, dvs. hvad vil man

kunne kegbe tilsvarende inventar for pa Den BIa Avis el.lign. ud fra stand, alder og kvalitet. Dvs. der
foretages ikke afskrivninger pa samme made efter ABF's afskrivningskurve.

Dansk Ejendomsmaeglerforening - Gammel Kongevej 60 * 1850 Frederiksberg C * TLF: 7025 0999 * de@de.dk * www.de.dk



. Dansk '
Ejendomsmaeglerforening

| relation til salg af lasgre som ikke er en betingelse for salget af andelsboligen, og som kan betragtes
som en uafhaengig handel, der foretages til almindelig markedspris, ber det tilfgjes at sddanne handler
er bindende for kgber og salger i henhold til almindelig aftaleret.

Ad 13. Beregning af maksimalprisen

Det ber tilfgjes, at maksimalprisen altid skal beregnes i forbindelse med salg af en andelsbolig, og at
kgberen skal have udleveret en opgerelse over maksimalprisens opggrelse, jf. Bekendtggrelse om
oplysningspligt ved salg af andelsboliger mv. § 1, stk. 1, nr. 7.

14. Sanktioner og handhavelse

Ad 14.1 Ophaevelse
Det ber forklares, hvordan sadan "leje” opgeres.

Ad 14.2 Overprissager
Erhvervsstyrelsen konklusion vedr. vaesentlighedskrav pa baggrund af én byretsdom forekommer at

vaere truffet pa for spinkelt et grundlag.

Vejledningen ber desuden opdateres mere detaljeret i henhold til de seneste domme vedr. mangler
ved forbedringer.

Afslutningsvist bemaerkes, at der er flere taste- og kommafejl, som der ikke er kommenteret direkte pa.

Med venlig hilsen
Dansk Ejendomsmaeglerforening
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