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Indledning

Indenrigs- og Boligministeriet sendte d. 27. juni 2022 udkast til forslag til lov om an-
dring af andelsboligloven (Andelsboliglovens veerdiansettelsesprincipper) i offentlig
hering.

Indenrigs- og Boligministeriet har modtaget horingssvar med bemerkninger fra:

Andelsboligforeningernes Fallesreprasentation (herefter benavnt som ABF), Dansk
Ejendomsmaglerforening, Danske Advokater/Danske BOLIGadvokater, Ejendom-
Danmark, Finans Danmark, FSR — danske revisorer, og fra folgende borgere: Anne-
Katrine Bostrom, Finn Rolsted Hansen, Joachim Rahbek, Lars Wismann, Lis Larsson,
Peter Fausbgll og Sissi Kiilsholm.

Bemerkninger af generel politisk karakter samt forslag og bemarkninger, der ikke
vedrgrer lovforslaget, indgér som udgangspunkt ikke i hgringsnotatet.

Nermere nedenfor gennemgés de vaesentligste emner fra heringssvarene. Haringssva-
rene er alene gennemgaet i hovedtrak, hvorfor ikke alle forhold i heringssvarene er
kommenteret.

Indenrigs- og Boligministeriet kan for en fuldsteendig gennemgang af samtlige ind-
sendte synspunkter henvise til hgringssvarene, som offentliggores pa Horingsportalen:
https://hoeringsportalen.dk/Hearing/Details/66575.

Bemaerkninger til lovforslaget
Gennemgangen af de modtagne hgringssvar er opdelt efter temaer:

"2012-vurderingen”

Aflovforslagets bemarkninger fremgik betegnelsen ”2012-vurderingen” for at henvise
til den seneste ansatte ejendomsveerdi (offentlige vurdering), der typisk ikke er opda-
teret siden ar 2012.

ABF, EjendomDanmark og FSR — danske revisorer foreslar, at denne formulering
preciseres, sé der ikke opstér tvivl om, hvilken vurdering, der er tale om, idet lovens

ordlyd anvender "den senest ansatte ejendomsvardi”.

Indenrigs- og Boligministeriet har praeciseret lovforslagets bemerkninger, hvorefter
“den senest ansatte ejendomsvaerdi” erstatter betegnelsen ”"2012-vurderingen”.


https://hoeringsportalen.dk/Hearing/Details/66575

Andelsboligforeningers arsregnskab

ABF, EjendomDanmark, og FSR — danske revisorer vurderer, at der er behov for en
praecisering af, at indholdet i lovforslaget vedrerer andelskroneberegningen efter an-
delsboliglovens regler, samt behovet for en konkretisering af, at der kan folge andre
regler efter rsregnskabslovens i forbindelse med udarbejdelse af arsregnskab.

Indenrigs- og Boligministeriet har praeciseret i bemaerkningerne, at forlaengelsen af
gyldighedsperioden for valuarvurderinger alene vedrerer beregningen af andelskrone-
vardien i henhold til andelsboliglovens regler om maksimalpris. Det er desuden prae-
ciseret i bemerkningerne, at drsregnskabslovens regler vedrorende “dagsveerdi” inde-
baerer et vist krav om aktuel dagsvardi, hvorfor en ikke-for nylig udarbejdet valuar-
vurdering, ikke nadvendigvis ukritisk kan leegges til grund i andelsboligforeningens
regnskab.

Indenrigs- og Boligministeriet har desuden indfert i bemarkningerne, at safremt der
ikke er sket eendringer i vaesentlige parametre i forhold til veerdiansettelsen af ejen-
dommen, kan en tidligere anvendt valuarvurdering leegges til grund for regnskabet
med notering herom, med henvisning til Erhvervsstyrelsens "Regnskabsvejledningen
for andelsboligforeninger”.

Flere "gyldige” valuarvurderinger

ABF, EjendomDanmark og FSR — danske revisorer foreslar, at det adresseres i lov-
forslagets bemarkninger, hvordan en andelsboligforening skal forholde sig til den
situation, hvor foreningen har indhentet en valuarvurdering hyppigere end 42 mane-
der, hvor der senere fremkommer andringer i veerdiansattelsen af ejendommen.

Indenrigs og Boligministeriet har indfert i bemerkningerne, at hvis en andelsboligfor-
ening har indhentet en valuarvurdering hyppigere end 42 maneders-fristen forudseet-
ter, si er foreningen nadsaget til at nedjustere veerdien pa ejendommen for at undga
overprissager, hvis den seneste vurdering viser et fald i ejendommens veerdi, trods en
eller flere tidligere valuarvurderinger fortsat er gyldige i henhold til 42 méneders-
perioden.

Valuarvurderinger, der er pabegyndt i kalenderaret 2022

ABF og EjendomDanmark foreslar, at det praciseres i bemaerkningerne, at valuarvur-
deringer, der er padbegyndt i 2022 ligeledes er omfattet af den nye gyldighedsperiode
pa 42 méneder, idet valuarvurderinger oftest pabegyndes aret for med henblik pa, at
vurderingen faerdiggeres og underskrives efterfolgende ar til brug for den kommende
generalforsamling.

Indenrigs- og Boligministeriet har i medfer af ovenstidende, praeciseret i lovforslagets
bemarkninger, at valuarvurderinger, der er pabegyndt i 2022, men forst feerdiggares
og dateres i 2023, er at anse som varende omfattet af den forleengede gyldighedsperi-
ode pé 42 maneder.

Nettoprisindeksering af anskaffelsesprisen (for visse foreninger)

ABF foreslar, at der gives foreninger, der nyopfortes efter 30. september 2020 mulig-
hed for at nettoprisindeksere den oprindelige anskaffelsessum, idet disse foreninger er
afskaret fra anvende den offentlige vurdering, og dermed enten mé valge mellem at
benytte anskaffelsesprisen eller en valuarvurdering til fastsattelsen af ejendommens
vaerdi.



Det er Indenrigs- og Boligministeriets vurdering, at ABF’s bemaerkning udger et inte-
ressant forslag, men for nuvaerende ikke giver anledning til &ndringer i lovforslaget.
Indenrigs- og Boligministeriet vil overveje forslaget i sit fremtidige arbejde pa andels-
boligomradet.

FSR — danske revisorer vurderer, at lovforslaget udfaser brugen af kostprismulighe-
den, idet veerdiansaettelsesprincippet om anskaffelsesprisen ikke nettoprisindeksres
som de offentlige vurderinger.

Indenrigs- og Boligministeriet bemerker, at lovforslaget ikke har til hensigt at eendre
eller udfase anvendelsen af anskaffelsesprisen som verdiansettelsesprincip, jf. an-
delsboliglovens § 5, stk. 2, litra a.

Indenrigs- og Boligministeriet vurderer, at sdfremt anskaffelsesprisen konsekvent
nettoprisindekseres som de offentlige vurderinger, medferer dette et grundleeggende
opger med, hvad anskaffelsesprisen som vurderingsprincip teoretisk set deekker over.

Bemarkningerne giver ikke anledning til endringer.

Fastfrysningsordningen

EjendomDanmark foreslar, at det tydeliggares i lovforslagets bemarkninger, at for-
leengelsen af gyldighedsperioden ikke forveksles med fastfrysningsbestemmelsen i
andelsboliglovens § 5, stk. 3.

FSR — danske revisorer foreslar, at gyldighedsperioden p& 42 maneder for valuarvur-
deringer formuleres som en “fastfrysningsordning” som det kendes fra fastfrysnings-
bestemmelsen i lovens § 5, stk. 3.

Indenrigs- og Boligministeriet har preeciseret i lovforslagets bemerkninger, at forleen-
gelsen af gyldighedsperioden ikke ber forveksles med fastfrysningsbestemmelsen efter
andelsboliglovens § 5, stk. 3.

Indenrigs- og Boligministeriet vurderer, at det kan skabe ungdvendig forvirring, hvis
forleengelsen af gyldighedsperioden pé valuarvurderinger formuleres som en fastfrys-
ningsordning eller forveksles med samme, eftersom andelsboliglovens § 5, stk. 3, hav-
de et seerligt formal, da bestemmelsen blev indfert i andelsboligloven. Som felge af det
sakaldte “Blackstone-indgreb” pa lejelovsomradet, blev der indfert en raekke tiltag for
at stoppe udenlandske kapitalfonde i opkeb af private udlejningsejendomme med det
formal at leje lejligheder ud til hgje priser. Indgrebet var rettet mod private udlej-
ningsejendomme, men indebar en frygt for, at tiltagene ville pavirke andelsboligmar-
kedet, idet veerdien af andelsboligforeninger reguleres efter private udlejningsejen-
domme. Der blev herefter indfert mulighed for at fastfryse en valuarvurdering eller
offentlig vurdering, jf. lovens § 5, stk. 3, og anvende denne vurdering indtil foreningen
vaelger at anvende en ny vurdering.

Stigende nettoprisindeks og ekspert udvalgets gvrige lgsningsforslag

Dansk Ejendomsmaglerforening bemeerker, at nettoprisindekset er serligt stigende i
gjeblikket, og dette har naturligvis en betydning for veerdiansattelsen af ejendomme,
for de andelsboligforeninger, der anvender den offentlige vurdering.

Joachim Rahbek foreslér, at de offentlige vurderinger ejerboligprisindekseres i stedet
for nettoprisindekset.




Indenrigs- og Boligministeriet er serlig opmaerksom pé den stigende inflation i sam-
fundet, hvilket bl.a. skyldes de ekstraordinaere omstendigheder, der prager store dele
af verden.

Udvalget om andelsboliglovens vaerdiansaettelsesprincipper vurderede, at nettoprisin-
dekseringen af de offentlige vurderinger udgjorde et godt alternativ for de andelsbolig-
foreninger, der i mange &r har afventet et nyt offentligt ejendomssystem for andelsbo-
ligejendomme. Udvalgsrapporten kan findes her:
https://im.dk/nyheder/nyhedsarkiv/2021/dec/udvalgsrapport-om-andelsboliglovens-

vaerdiansaettelsesprincipper-.

Efter udvalgets afrapportering er der sket store stigninger i nettoprisindekset som
folge af den stigende inflation i samfundet. Det er naturligvis ikke hensigtsmaessigt i
relation til andelsboligloven, hvis nettoprisindekset fortsetter denne stigning over en
meget lang periode, idet formélet med nettoprisindekseringen af de offentlige vurde-
ring ikke har varet at opna meget hgje vaerdiansettelser, men at tilgodese de forenin-
ger, der har afventet et nyt offentlig ejendomsvurderingssystem. Nogle af disse andels-
boligforeninger har typisk anvendt den seneste ansatte ejendomsvaerdi, der ikke er
opdateret siden 2012. Nettoprisindekseringen er ligeledes aktuel for de andelsbolig-
foreninger, der ikke gnsker at overga til en valuarvurdering, men oplever, at den of-
fentlige vurdering fra 2012, netop ikke har &ndret sig i takt med avrige priser pa varer
i samfundet.

Aflovforslaget fremgar et eksempel med nettoprisindeksering af en fiktiv andelsbolig-
ejendom, hvor den seneste ansatte vurdering pr. 1. oktober 2012 nettoprisindekseres
med oktober-indekset for 2022. Eksemplet viser, at nettoprisindeksering af en offent-
lig vurdering fra 2012 pa 210 mio. kr., medferer en foraget ansattelse af ejendommen
efter indekseringen til samlet 230.957.230 mio. kr. (108,0/98,2*210 mio. kr.).

Indekset for oktober 2022 kendes ikke for nuvarende, men eksemplet i lovforslaget
kan suppleres med et mere tidssvarende eksempel:

Fra juli 2021 til juli 2022 er nettoprisindekset fx steget med 8,8 pct. Hvis det forudsat-
tes, at denne stigningstakt ogsa vil gaelde for oktober 2022 vil indekset for oktober
2022 ligge pa 116,1.

I dette tilfaelde vil ejendomsveerdien for 2023 kunne beregnes séledes: 116,1/98,2 x 210
mio. kr. = 248.279.022 mio. kr.

Det er Indenrigs- og Boligministeriet umiddelbare vurdering, at det p4 nuverende
tidspunkt ikke giver anledning til bekymringer, at nettoprisindekset har taget et "mar-
kant hop” i forhold til indekseringen af de offentlige vurderinger, hvilket bl.a. kan be-
grundes med, at det er ministeriets formodning, at denne stigning i nettoprisindekset
er en forbigdende, ekstraordineer situation, hvorfor det pa sigt forventes, at inflationen
falder til et almindeligt niveau igen. Det var desuden udvalgets vurdering vedrgrende
nettoprisindekset, at der opnéet en tiltreekkelig "buffer” til at sikre, at lasningsforslaget
ikke giver anledning til en generel overvurdering af vaerdien af andelsboligejendomme,
idet reguleringen med nettoprisindekset starter fra 2012.

Som nevnt ovenfor er Indenrigs- og Boligministeriet opmerksom pa den stigende
inflation i samfundet, og ministeriet vil overvige denne udvikling teet. Hvis nettopris-
indekset fortseetter med at stige i samme hast, og uden umiddelbare udsigter til en
forelgbig normalisering, mé Indenrigs- og Boligministeriet i sit videre arbejde pa an-


https://im.dk/nyheder/nyhedsarkiv/2021/dec/udvalgsrapport-om-andelsboliglovens-vaerdiansaettelsesprincipper-
https://im.dk/nyheder/nyhedsarkiv/2021/dec/udvalgsrapport-om-andelsboliglovens-vaerdiansaettelsesprincipper-

delsboligomradet overveje, om nettoprisindekset fortsat udger en fornuftig og hen-
sigtsmeessig lasning i forhold til de offentlige vurderinger.

Indenrigs- og Boligministeriet bemerker, at udvalget om andelsboliglovens vaerdian-
sattelsesprincipper har undersegt ejerboligprisindekset. Det var hovedsagligt udval-
gets vurdering, at ejerboligprisindekset ikke udgjorde et godt lasningsforslag, grundet
risikoen for, at denne lgsning kan forrykke balancen mellem de forskellige boligformer
pé boligmarkedet. Det skyldes, at der ikke er en direkte sammenhaeng mellem prisen
pa andelsboligejendomme og prisen pé ejerboliger.

Ovenstaende eksempel med nettoprisindekset kan suppleres med et yderligere eksem-
pel med ejerboligprisindekset for en fiktiv andelsboligforeningsejendom, hvor 2012-
ejendomsvaerdien reguleres med ejerboligprisindekset (i naervaerende eksempel forud-
saettes det, at der er tale om en etageejendom i landsdelen Kebenhavn by):

Ejerboligprisindekset for ejerlejligheder i landsdelen Kgbenhavn by for 4. kvartal 2012
udgjorde 81,8, mens det tilsvarende indeks for 4. kvartal 2021 udgjorde 165,8.

Hvis den fiktive ejendom havde en offentlig ejendomsverdi pr. 1. oktober 2012 pé 210
mio. kr., kan beregningen for 2022 foretages séledes:
165,8/81,8 x 210 mio. kr. = 425.647.922 mio. kr.

Det er Indenrigs- og Boligministeriets vurdering, at hvis ejerboligprisindekset anven-
des i stedet for nettoprisindekset, vil det fortsat give markant hgjere priser end netto-
prisindekset, hvilket ikke er formélet med en justering af reglerne.

Bemarkningerne giver ikke anledning til eendringer.

Sissi Kiilsholm foreslar, at andelsboligforeningerne bor ngjes med at indhente en valu-
arvurdering, nar der er et forestdende salg i foreningen.

Udvalget om andelsboliglovens veerdiansattelsesprincipper har overvejet denne lgs-
ning, og lgsningen er serlig gunstig for mindre foreninger, der evt. er beliggende i
provinsen. Det var dog udvalgets vurdering, at der kan opsta en risiko for forsinkelser
ved overdragelser af andelsboliger, idet badde foreningen, den eksisterende og kom-
mende andelshaver, bliver ngdt til at afvente faerdiggerelsen af valuarvurderingen,
forend salget kan foretages.

Bemarkningerne giver ikke anledning til eendringer.

Afskaffelsen af offentlige vurderinger og anskaffelsesprisen, herunder gennemsigtigt
andelsboligmarked

Lis Larsson og Lars Wismann foreslér, at bdde anskaffelsesprisen og de offentlige vur-
deringer udgar som veaerdiansattelsesprincipper i andelsboligloven, sdledes andelsbo-
ligforeningerne alene kan benytte valuarvurderinger.

Dansk Ejendomsmaglerforening (DE) foreslar, at der ikke indfgres to lgsninger i lov-

forslaget, eftersom én lgsning ber vere tilstreekkelig. DE foreslar desuden, at forlen-
gelsen af valuarvurderinger forleenges op til 30 méneder i stedet for 42 méneder.

Indenrigs- og Boligministeriet kan oplyse, at udvalget om andelsboliglovens vaerdian-
sattelsesprincipper har undersegt forskellige losningsforslag som folge af afskaffelsen
af de nye offentlige vurderinger. Her pegede udvalget p4, at lovforslagets begge lgsnin-
ger udgjorde gode alternativer til de nu, slgjfede offentlige vurderinger. Et flertal i



udvalget foreslog, at lasningsforslagene med fordel kan kombineres, sdledes der &n-
dres i to af andelsboliglovens vaerdiansattelsesprincipper.

Indenrigs- og Boligministeriet bemarker, at hhv. forleengelsen af gyldighedsperioden
for valuarvurderinger og nettoprisindekseringen af de offentlige vurderinger begge
udggr frivillige ordninger, hvorefter en andelsboligforening fortsat kan indhente en
valuarvurdering hvert ar, eller hvert andet ar, og ikke ngdvendigvis vente til hvert
tredje ir. P4 samme méde kan andelsboligforeningerne beslutte at fortseette med at
anvende “den seneste ansatte ejendomsvardi” uden at foretage endringer i den sene-
ste vurdering fra f.eks. ar 2012, og pa samme méde kan andelsboligforeningerne be-
slutte at indeksere den seneste ansatte ejendomsvaerdi efter nettoprisindekset arligt
eller blot nettoprisindeksere den seneste ansatte ejendomsveerdi, nr foreningen be-
slutter dette.

Indenrigs- og Boligministeriet vurderer, at begge lgsninger dermed er med til at give
andelsboligforeningerne flere muligheder, hvorefter vaerdiansattelsesprincipperne pa
denne méade favner mere bredt efter foreningernes behov og gnske, herunder szerligt
mht. foreningernes placering i landet samt forskellen i storrelsen péa foreningerne m.v.

Bemarkningerne giver ikke anledning til &ndringer.

Dansk Ejendomsmaglerforening, Anne-Katrine Bostrom, Peter Fausbgll, Finn Rol-
sted, Lis Larsson, Lars Wismann henleder opmerksomheden pa et transparent an-

delsboligmarked.

Det er Indenrigs- og Boligministeriets vurdering, at det er gavnligt for andelsboligfor-
eningerne, at der er flere vaerdiansaettelsesprincipper at vaelge imellem, séledes an-
delsboligforeningerne kan beslutte, hvilket princip, der passer bedst til den enkelte
forening.

Det betyder i modsat fald, at hvis samtlige foreninger er nadsaget til at veerdiansaette
ejendommen pa én bestemt made, vil det naturligvis medfgre en vis form ensformig-
hed pa andelsboligmarkedet ved fastsattelsen af ejendommens vardi, men det er dog
Indenrigs- og Boligministeriets vurdering, at den rette lgsning ikke er at begreanse
andelsboligforeningernes muligheder ved prisfastsattelsen, og tillige palagge forenin-
gerne merudgifter, hvis foreningerne f.eks. palaegges pligt til at indhente en valuarvur-
dering. Det er Indenrigs- og Boligministeriets generelle opfattelse, at det ikke er hen-
sigtsmaessigt at afskaffe de offentlige vurderinger og anskaffelsesprisen, eller i gvrigt at
begrense andelsboligforeningerne ift. prisfastsettelsen af ejendommen, for at opna et
gennemsigtigt marked.

Indenrigs- og Boligministeriet er optaget af at sikre et gennemsigtigt andelsboligmar-
ked, og ministeriet vil i sit fremtidige arbejde med andelsboligomréadet have fokus pa
at gore andelsboligmarkedet endnu mere transparent for bade eksisterende andelsha-
vere, kommende andelshavere, foreningerne samt professionelle aktgrer.

Bemarkningerne giver ikke anledning til eendringer.



