Fallesorganisationen

abf ™

Din andel - vores kompetencer

Indenrigs- og Boligministeriet
Bygge- og Boliglovgivning
Att. Ozan Aktas

oak@im.dk

Kabenhavn, den 18. august 2022

Vedr.: Sagsnr. 2021-2217 - horing over udkast til lovforslag om aendring af andelsboligforenings-
loven (andring af andelsboligforeningslovens vardiansaettelsesprincipper)

Andelsboligforeningernes Feellesrepraesentation (ABF) har modtaget ovennaevnte udkast til lov om sendring
af andelsboligforeninger og andre boligfaellesskaber (sendring af andelsboligforeninglovens vaerdiansaettel-
sesprincipper) i hgring, og vi kan bemaerke falgende:

ABF deltog i udvalgsarbejdet om andelsboligforeningslovens vzerdiansaettelsesprincipper, som havde il op-
gave at vurdere konsekvenserne af at afskaffe den offentlige vurdering for andelsboligforeninger, og overveje
mulige alternative lasninger for prisfastsaettelse af andelsboligforeningers ejendomme. Der var i udvalget
enighed om brugbarheden af to modeller, hvor den ene var en nettoprisindeksering af den senest ansatte
offentlige vurdering, og den anden en gyldighedsforleengelse af valuarvurderinger, sa disse kan benyttes i
andelsveerdiberegningen i to til tre ar. ABF anbefalede en kombination af disse to modeller, og vi kan med
tilfredshed konstatere, at udkastet til lovforslag indeholder en s&dan kombination.

Det ligger til grund for ABF’s anbefaling, at andelsboligforeninger fremover fortsat vil kunne benytte tre vurde-
ringsprincipper: En valuarvurdering med forlzenget gyldighedsperiode, den seneste offentlige vurdering netto-
prisindekseret eller anskaffelsesprisen som vaerdianseettelsesprincip. ABF lzegger séledes vaegt pa fordelen
ved, at andelsboligforeninger fremover fortsat kan vaelge mellem vaerdiansaettelsesprincipper, som henven-
der sig til de forskellige typer af andelsboligforeninger. Behovet i forhold til valg af vaerdiansaettelsesprincip
kan veere meget forskelligt athaengig af, om der er tale om store eller sma andelsboligforeninger, og om for-
eningerne er beliggende i eller uden for de starre byer.

Forlaengelse af gyldighedsperiode for valuarvurderinger (§ 5, stk. 2, litra b)

Det fremgér af udkastet til ny § 5, stk. 2, litra b, at det foreslas at forlzenge gyldighedsperioden for valuarvur-
deringer fra 18 til 42 maneder, sa andelsboligforeninger i praksis kan ngjes med at indhente ny valuarvurde-
ring til brug for andelsboligforeningens andelsvzaerdiberegning hvert tredje ar, frem for hvert 4r som loven ser
ud i dag. ABF bakker op om valget af 42 maneder, sa foreningers udgifter reduceres med den forlzengede
gyldighedsperiode. Perioden pa 42 maneder sikrer samtidig valuarvurderingens aktualitet.

Det fremgér af de almindelige lovbemaerkninger, at det er frivilligt, om en forening vil udnytte hele gyldigheds-
perioden for valuarvurderinger, eller indhente en fornyet valuarvurdering hyppigere end hvert tredje ar. ABF
forudseetter, at lovbestemmelsen ikke aendrer pa retspraksis, hvorefter vaesentlige andringer i foreningens
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forhold, som péavirker foreningens formue negativt, sdsom et fald i ejendommens vaerdi, medfarer en pligt for
bestyrelsen til at nedszette andelsvaerdierne. En forening, der indhenter en ny valuarvurdering, mé saledes
indrette sig pa denne nye vurdering, hvorved bestemmelsen adskiller sig fra lovens § 5, stk. 3, hvorefter en
forening kan indhente en fornyet vurdering, men vzelge ikke at benytte den i andelsvaerdiberegningen. Det er
ABF’s anbefaling, at dette bliver praeciseret i lovbemaerkningerne.

ABF noterer sig, at det fremgar af de almindelige lovbemaerkninger, at det ikke er nadvendigt for en andels-
boligforening at indhente en valuarvurdering arligt til brug for balancen i arsregnskabet, selvom en valuarvur-
dering benyttes i op til tre regnskabsar i treek. Det er ogsa ABF’s holdning, at principperne om vaerdiansasttel-
sen af ejendommen i balancen, som Erhvervsstyrelsens seneste regnskabsvejledning for andelsboligforenin-
ger beskriver i relation til fastholdelse iht. lovens § 5, stk. 3, finder anvendelse. Dette betyder altsa, at en for-
ening, der bruger dagsvaerdi i balancen, kan vaelge at skifte princip til kostpris i anledning af sendringen i an-
delsboligforeningsloven. Vaeiger foreningen ikke at benytte kostpris, er det ikke et krav, at der ngdvendigvis
skal indhentes en valuarvurdering hvert ar til brug for arsrapporten, s4 lzenge foreningen ikke ukritisk bruger
en valuarvurdering fra tidligere &r, men foretager en vurdering af, om der er sket vaesentlige aendringer i ejen-
dommens vaerdi.

Det fremgér, at loven skal gaelde for valuarvurderinger udarbejdet fra 2023. Der bar tages hejde for, at valu-
arvurderinger, som benyttes i regnskabsaret for 2022 og danner grundlag for fastsasttelse af andelsvaerdi-
erne i 2023, som udgangspunkt udarbejdes pr. statusdagen. Dette vil give en dato ultimo 2022, selvom valu-
arvurderingen farst rent faktisk er faerdiggjort i fx januar eller februar 2023. Der ber ikke vaere tvivl om, at
disse vurderinger er omfattet af den forlaengede gyldighed, hvorfor det anbefales praeciseret.

Nettoprisindeksering af den seneste offentlige vurdering (§ 5, stk. 2, litra c)

Den foreslaede sendring til § 5, stk. 2, litra c, hvorefter den senest ansatte offentlige ejendomsvurdering kan
nettoprisindekseres, indebaerer en vis prisudvikling, som sikrer, at veerdianszettelsen ikke udhules af inflatio-
nen. Andringen muligger, at foreninger, der i dag anvender den offentlige vurdering, kan fortszette med
dette, og dermed undga en merudgift til valuarvurdering.

ABF har ingen bemaerkninger til ordlyden af den foreslaede bestemmelse. | bemzaerkningerne fil lovforslagets
enkelte bestemmelser henvises dog alene til den 2012-ansatte ejendomsvaerdi med eventuelle reguleringer.
Denne ordlyd ber praeciseres, s det ogsa her fremgar, at der er tale om den senest ansatte ejendomsveerdi,
i overensstemmelse med lovforslagets ordlyd og de almindelige bemaerkninger til lovforslaget. Det er vigtigt,
at ordlyden om senest ansatte ejendomsvaerdi benyttes, da foreninger opfart efter 2012-vurderingerne og
frem til 30. september 2020 har kunne fa en offentlig ejendomsvurdering efter den gamle lov om vurdering af
landets faste ejendomme.

Anskaffelsessummen (§ 5, stk. 2, litra a)
Der foreslas ingen aendringer til § 5, stk. 2, litra, som giver andelsboligforeninger mulighed for at vaerdian-
saette ejendommen i henhold til den oprindelige anskaffelsessum.

Som anfart indledningsvis i dette he@ringssvar, er det ABF’s holdning, at der bar vaere tre vaerdiansaettelses-

principper for alle andelsboligforeninger, herunder et alternativ, der ikke koster foreningen penge og sikrer en
vis prisudvikling. Med den foresldede udformning af § 5, stk. 2 vil foreninger, der nyopferes efter 30.
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september 2020 dog alene have to veerdiansaettelsesmuligheder — den oprindelige anskaffelsessum og valu-
arvurdering - da disse foreninger ikke kan fa en offentlig vurdering og dermed heller ikke muligheden for en
nettoprisindeksering. For disse foreninger foreslar ABF, at der tilfgjes en mulighed i § 5, stk. 2, hvorefter for-
eninger, der nyopferes efter 30. september 2020, kan nettoprisindeksere den oprindelige anskaffelsessum.
Hermed sikres ogsé en prisudvikling for disse foreninger, uden at tvinge foreningerne til den merudgift, der
felger af at benytte valuarvurdering i andelsvaerdiberegningen.

ed yenlig hilsen

Jan Hansen
irektor
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