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Kabenhavn, den 21. februar 2025

Sagsnr.2024 - 8611: Hering om udkast til bekendtgerelse om oplysningspligt
ved salg af andelsboliger mv. samt om bestyrelsens pligt til at fremlaegge
skema over centrale oplysningsskemaer

Andelsboligforeningernes Faellesreprasentation (ABF) har modtaget ovennaevnte bekendtgerelse om
oplysningspligt i hering, og neden for kan ses vores bemaerkninger til de enkelte nggleoplysninger, afsnit og
bilag.

Indledningsvis bemaerkes, at nummereringen af de nye punkter ikke er logisk opbygget, da F1b kommer fer F1a,
og der er lavet en F2b og F2c, men ikke en F2a. Vi skal ogsa bemaerke, at det ikke er muligt som en del af
heringen at se hjalpeteksten, der fremgar pa andelsboliginfo.dk til enkelte nagleoplysninger.

F1b om tidspunkt for vaerdiansaettelse

ABF opfordrer til, at det i hjeelpeteksten pa andelsboliginfo.dk klargares, om det i forhold til den offentlig
vurdering er den senest ansatte offentlig ejendomsvaerdi eller tidspunktet for nettoprisindekseringen, hvis
sidstnaevnte princip er valgt. Safremt tidspunkt for vaerdiansaettelse kun er tiltaenkt valuarvurderinger, bar
dette fremga specifikt af teksten i skemaet.

F2b og F2c om forbedringer

Det er uklart, om der menes tillagte forbedringer i henhold til andelsboligforeningslovens § 5, stk. 4, eller om
der ogsa menes forbedringer indregnet i en valuarvurdering. Det er ABF’s holdning, at punktet alene bar
indeholde forbedringer tillagt efter lovens § 5, stk. 4. F2c bgr derfor vaere overfladig.

L5 om opsparede midler

Ordlyden er andret fra "Er der henlagt midler til vedligeholdelsesarbejder?” til ” Er der opsparet midler til
vedligeholdelsesarbejder?”. Vi antager, at hensynet her er boligafgiften, da der fremgar
generalforsamlingsbestemte reserver i nggleoplysning F3 og F4.

P om frivaerdi

Ordlyden er andret fra “Frivaerdi (gaeldsforpligtelser sammenholdt med ejendommens regnskabsmaessige
vaerdi)” til "Friveerdi (ejendommens regnskabsmaessige vaerdi sammenholdt med prioritetsgaelden)”. Det er
vores opfattelse, at arsagen til aendringen er, den nuvaerende tekst i nagleoplysning P i praksis er blevet
opfattet af revisorerne pa den made, at al gaeld, herunder ikke-afregnede overdragelser i foreningen, skal indga
i beregningen, mens det alene er ejendommens vaerdi, der indgar som aktiv.
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Vi er enige i, at revisorernes fortolkning er uhensigtsmaessig, og en praecisering derfor bgr foretages, hvis
negleoplysningen bevares. Det er dog ABF’s holdning, henset til aandringerne i andelsboligforeningslovens § 5,
stk. 2 i 2024 om forlaengelse af gyldigheden af valuarvurderinger og nettoprisindeksering af den offentlige
vurdering, og tilfgjelsen af § 5, stk. 3 i 2020 om fastholdelse pa ubestemt tid af en valuarvurdering indhentet
inden 1. juli 2020, at nggleoplysning P helt ber udga.

Foreninger, der indtil andringerne brugte dagsvaerdi i balancen, blev i forbindelse med lovaendringerne givet
mulighed for at ga tilbage til at benytte kostpris, nar der ikke langere skulle indhentes en arlig
valuarvurdering. Nagleoplysning P vil derfor i rigtig mange tilfaelde vaere misvisende, nar foreningen benytter en
historisk kostpris i regnskabet sammenholdt med den aktuelle belaning, da ejendommens vardi i henhold til
bade andelsvaerdiberegningen og bank- og realkreditinstituttets vaerdiansattelse vil vaere langt hajere.
Nagleoplysningen giver derfor et forkert billede af foreningens reelle frivaerdi, hvilket strider imod intentionen
med nggleoplysningerne, som er gget gennemsigtighed. Her har oplysningen den modsatte virkning, hvor en
keber kan tro, at en velkonsolideret forening ikke har nogen frivaerdi, hvilket ikke er i nogens interesse.

Afsnit 5 om foreningens bemaerkninger
Blot som en praktisk bemaerkning foreslar vi, at det ber oplyses i hjalpeteksten pa andelsboliginfo.dk, at der
skal tilfgjes tekst i afsnittet for at kunne afslutte skemaet i systemet.

Z9a om moderniseringstilleeg
ABF mener, at det er hensigtsmaessigt med et saerskilt felt til at vise moderniseringstillaeg, og vi har derfor ikke
yderligere bemaerkninger hertil.

Bilag 4 om centrale skonomiske nagleoplysninger til brug for generalforsamlingen

Kravene til andelsboligforeninger er stigende, det er blevet mere komplekst at arbejde som bestyrelsesmedlem,
og det bar derfor lgbende overvejes, om der kan ske forenklinger. Bilag 4 blev tilfgjet i 2018 som en del af
aftalen om mere robuste andelsboligforeninger, med det formal, at der skulle vaere mere gennemsigtighed
omkring forhold i andelsforeningens skonomi for samtlige andelshavere, savel nuvarende som kommende.

Der er dog tale om et bilag, som alene gentager og fremhaever nggleoplysninger fra bilag 1, og som - bortset fra
oplysning om vedligeholdelsesplan - ogsa skal fremga af regnskabet i henhold til bekendtgerelsens § 3.

Det er ABF’s opfattelse, at hensynet til andelshaverne, savel nuvaerende som kommende, er opfyldt med
negleoplysningerne i regnskabet, bilag 1-3, og med pligten til at udlevere en eventuelt udarbejdet
vedligeholdelsesplan til kabere i henhold til bekendtggrelsens § 1, stk. 1, nr. 4. Det falger ogsa af
andelsboligforeningslovens § 6 ¢, at andelshaverne skal orienteres om foreningens vedligeholdelsesplan som en
del af bestyrelsens oplysningspligt.

ABF mener, at bilaget ber afskaffes med det formal at forenkle kravene, nar bilaget ikke tjener et formal, der
overstiger hensynet til bestyrelsesarbejdet, som varetages af frivillige.

Med venlig hilsen

Anne Kristensen
Juridisk chef
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