Andelsboligforening

14-10-2008
Medlemmer af Boligudvalget.

Folketinget.
Christiansborg.

Vedr.: Tilkgb ved andelsboligers opfarelse.

I lov om andelsboligforeninger og andre boligfeellesskaber’s § 5, stk. 11, star:
"Veerdien af forbedringer i lejligheden anseettes til anskaffelsesprisen med fra-
drag af eventuel veerdiforringelse pa grund af alder og slitage.”

Hvilket betyder for alle i Mgllevang, at det tilkgb i byggefasen, vi har betalt byg-
herren for, efter 5, 10 eller 20 ar stort set er lig nul, pa grund af satserne for af-
skrivning, og det har dog bibragt boligen en @get brugsvaerdi. Vedlagt bilag 1
og 2 vedrgrende tilkgb i Mgllevang 44.

Erhvervs- og Byggestyrelsen udtaler bl.a. i skrivelse af 7.4.2008:

"Erhvervs- og Byggestyrelsen kan oplyse, at det er andelsboligforeningens ge-
neralforsamling, der har kompetencen til at beslutte og godkende vedtaegts-
endringerne. Styrelsen henleder dog opmeerksomheden pa, at det pahviler
andelsboligforeningen at sikre, at foreningens vedteegter ikke strider mod lov
om andelsboligforeninger og andre boligfeellesskaber med tilhgrende forskrif-
ter.”

Erhvervs- og Byggestyrelsen udtaler bl.a. i skrivelse af 10.4.2008:

"Styrelsen bemaerker dog generelt, at det fremgar af lov om andelsboligfor-
eninger og andre boligfeellesskabet § 5, stk. 9 (er stk. 11), at veerdien af forbed-
ringer i lejligheden ansaettes til anskaffelsesprisen med fradrag af eventuel
veerdiforringelse pa grund af alder eller slitage. Veerdifastsaettelsen af forbed-
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ringer foretages konkret, men der er bl.a. med henvisning til ABF Handbogen
og domstolsafggrelser udviklet en praksis.”

Den davaerende @konomi- og Erhvervsminister Bendt Bendtsen udtaler bl.a. i
skrivelse af 27.8.2008:

"vil jeg gerne understrege, at jeg ikke mener, at der er behov for at zendre reg-
lerne om afskrivning af forbedringer. Jeg mener, at afskrivningsreglerne og
maksimalprisbestemmelserne er nogle af andelsboligtankens veesentligste
saerkender.”

| ABF Handbogen side 157, star bl.a.:

1.3. Verdi af individuelle forbedringer m.v.

"De generelle regler er altsa ment som en vejledning, der dels udfyldes af den
praksis, som har udviklet sig i den enkelte forening, og dels skal udfyldes af et
skan i det konkrete tilfeelde.”

og

C. Retspraksis.

Ud fra lovens regler er det ofte sveert at sla fast, hvad veerdien af en forbedring
eller inventar er i det konkrete tilfaelde. Arsagen er, at lovgivningen alene ud-
trykker et princip, og at domstolenes praksis herefter formodes at udfylde de
afstukne rammer. Afggrelsen ma altsa i det konkrete tilfeelde stottes pa afge-
relser truffet af domstolene i lignende sager.

Som eksempel kan naevnes, at der nemt kan opsta tvist ved afgerelsen af, om
og i hvilket omfang, der skal ske nedskrivning af vaerdierne. Loven taler om
“eventuel veaerdiforringelse”, hvilket nemt kan forstas sadan, at veerdien kun
undtagelsesvis skal nedskrives, mens hovedreglen er, at overdragelse kan ske
til en pris, der svarer til oprindelig anskaffelsespris. Men her har landsretsprak-
sis fastslaet, at der under normale omstaendigheder skal ske en nedskrivning.
Starrelsen afhaenger derimod af genstanden. Retspraksis danner bl.a. grund-
laget for det i bilag 48-49 optrykte katalog over forbedringer m.v. og vejledende
afskrivningstider.”

Med baggrund i, at det stort set er et skan over hele linien, og alle satser er vej-
ledende, samt teksten i vedlagte bilag 4, haber Mgllevangs bestyrelse, at ne-
denstaende kan finde gehear i udvalget, og veere lovmedholdeligt til forelaeggel-
se for Mgllevangs generalforsamling.

AEndring af § 14 i Mgllevangs vedtaegt (ABF’s normalvedteegt for taet/lav) som
nedenfor:



Det med blat tilfojes. Det med rodt fijernes:

Overdragel-
sessum

§ 14

(14.1)

Prisen for andelen skal godkendes af bestyrelsen, som desuden skal god-
kende eventuelle aftaler efter stk. 2. Bestyrelsen kan kun godkende en rime-
lig pris og hgjst et belgb opgjort efter nedenstaende retningslinier:

a. Veerdien af andelen i foreningens formue opgeares til den pris med
eventuel prisudvikling, som senest er godkendt af generalforsamlingen
for tiden indtil neeste arlige generalforsamling. Andelenes pris og even-
tuelle prisudvikling fastsaettes under iagttagelse af reglerne i andelsbo-
ligforeningsloven og i gvrigt under hensyn til veerdien af foreningens
ejendom og andre aktiver, samt stgrrelsen af foreningens geeld. Gene-
ralforsamlingens prisfastseettelse er bindende, selvom der lovligt kunne
have veeret fastsat en hgjere pris.

b. Tilkeb ved andelsboligens opfarelse betales sammen med ind-
skuddet. Veerdien af forbedringer, jfr. § 10, ansaeettes til anskaffelsespri-
sen med fradrag af eventuel veerdiforringelse pa grund af alder og slita-
ge. Safremt andelshaveren under byggeriets opfarelse og inden overta-
gelsesdagen efter aftale har betalt seerskilt forhajet vederlag for installa-
tioner, sasom kakken, skabe og fliser, opgeres og afskrives det seerskilt
betalte vederlag som ovenfor anfart.

Med venlig hilsen

p.f.v.

Lis Hesselberg

Formand



