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Vejledning nr. [xx] om prisfastsattelsesbestemmelser i lov om andelsboligfor-
eninger og andre boligfaellesskaber

1. Indledning

Den forste samlede lovregulering af andelsboligforeninger blev vedtaget ved lov nr. 239 af 8. juni 1979 om andelsboligfor-
eninger og andre boligfallesskaber, som tradte i kraft 1. januar 1980. Et af formélene med den nye regulering var blandt andet
at praecisere prisfastsattelsen ved overdragelse af andele.

Siden seneste cirkulere 1986-04-21 nr. 43 er der sket en reekke @ndringer af lovens prisfasts@ttelsesbestemmelser i §§ 5-6.

Ved lov nr. 555 af 29. maj 2018 blev kravene til hvem, der ma udfere en vurdering i henhold til lovens § 5, stk. 2, litra b,
endret saledes, at det ikke laengere er et krav, at den, der udferer vurderingen, er ejendomsmagler. Det er fortsat et krav, at
den, der udferer vurderingen, er valuar. Som et nyt krav er nu fastsat, at den, der udferer en vurdering i henhold til § 5, stk. 2,
litra b, har indsigt i prisfastsattelsen og markedsudviklingen for udlejningsejendomme. Derudover blev der indsat en bemyn-
digelse, hvorefter ministeren kan fastsaette naermere regler om hvilke personer, der kan udarbejde en vurdering som navnt i §
5, stk. 2, litra b, og om udarbejdelsen af vurderingen. Loven tradte i kraft den 1. juli 2018.

Bemyndigelsen er udmentet ved bekendtgerelse nr. 978 af 28. juni 2018 om vardiansettelse af ejendomme tilherende pri-
vate andelsboligforeninger ved valuar, som fastsatter naermere krav til, hvem der ma udfere vurderingen, samt krav til hvor-
dan vurderingen skal udferes og hvad den skal indeholde. Bekendtgerelsen tradte i kraft den 1. juli 2018 og finder anvendelse
pé vurderingsopdrag, der indgas fra 1. oktober 2018.

Andelsboliglovens § 16, stk. 3, 2. og 3. pkt., har tidligere indeholdt en foreldelsesfrist for krav om tilbagebetaling af over-
pris pd 6 méaneder fra det tidspunkt, hvor erhververen kendte eller burde have kendt sit krav. Denne bestemmelse blev ophae-
vet ved lov nr. 555 af 29. maj 2018. Herefter er foraldelsesfristen for krav om tilbagebetaling af overpris omfattet af den ge-
nerelle foraldelsesfrist i foraeldelsesloven pa 3 ar. Kaber kan séledes gare sit krav gaeldende op til 3 ar efter, at kaberen fik
eller burde have faet kendskab til sit krav.

Ved lov nr. 610 af 12. juni 2013 blev der i § 5, stk. 2, indfert en karensperiode ved stiftelse af en andelsboligforening ved
erhvervelse af en udlejningsejendom, hvorefter vaerdien af andelsboligforeningens ejendom de forste 2 ar efter foreningens
stiftelse skal ansattes efter anskaffelsesprisen.

Denne lov indeholdt endvidere en teknisk @ndring af § 5, stk. 10, samt et nyt § 5, stk. 11, hvorefter andelsboligforeningen
har pligt til i en note til &rsregnskabet at oplyse om sterrelsen pé stette, der er udbetalt efter § 160 k i lov om almene boliger
m.v., og som kan kraeves tilbagebetalt ved salg af andelsboligforeningens ejendom eller ved sammenlagning med en anden
andelsboligforening.

Ved samme lov blev der ligeledes indsat en bemyndigelse i § 6, stk. 2, hvorefter ministeren kan fastsatte naermere regler
om, hvilke dokumenter og negleoplysninger overdrageren af en andelsbolig skal udlevere til erhververen. Bemyndigelsen er
udmentet ved bekendtgerelse nr. 300 af 26. marts 2019 om oplysningspligt ved salg af andelsboliger m.v. samt om bestyrel-
sens pligt til at fremleegge skema over centrale negleoplysninger. Der er i denne bekendtgerelse pr. 1. maj 2019 tilfojet et nyt
nr. 101 § 1, stk. 1, hvorefter seelger forpligtes til, inden aftalens indgéelse, at udlevere en myndighedsvejledning om overpris
til keber sammen med de andre dokumenter, der er oplistet i bekendtgerelsens § 1, stk. 1. Ved udlevering af myndighedsvej-
ledningen opfylder s@lger sin oplysningspligt i lovens § 6, stk. 1, 2. pkt.

Indtil ikrafttreedelsen af lov nr. 412 af 1. juni 2005 var salg af andele i andelsboligforeninger i strid med prismaksimerings-
reglerne ikke sanktioneret. Ved denne lov blev der indsat et nyt § 15, stk. 3, hvorefter den, der overdrager en andel i en andels-
boligforening til en pris, som er hgjere end den, som lovligt kan forlanges, skal kunne straffes med bede eller fengsel indtil 4
maneder.

Ved lov nr. 1235 af 27. december 2003 blev der indsat en sarregel i andelsboliglovens § 5, stk. 5, der bestemmer, hvordan
der ved opgerelsen af foreningens formue skal tages hejde for, hvis der er ydet kontant stotte til foreningen efter § 29 i lov om
byfornyelse og udvikling af byer.

Andelsboliglovens nuverende § 5, stk. 7, blev @ndret ved lov nr. 379 i 1992 og senere ved lov nr. 1235 i1 2003, hvorefter
bestemmelsen ogsé geelder for stotte ydet efter lov om byfornyelse og udvikling af byer.

Andelsboliglovens nuverende § 5, stk. 10, blev indsat ved lov nr. 137 af 20. marts 2002. Bestemmelsen regulerer, hvordan
foreningens formue skal opgeres, séfremt der er ydet tilskud til etablering efter § 160 b, stk. 1, i lov om almene boliger samt
private stottede andelsboliger m.v.

Ved @ndring af andelsboligloven i 1992 ved lov nr. 379, blev der i lovens nuvarende § 5, stk. 4, indfert en serregel for,
hvordan foreningens prioritetsgeld ansattes ved formueopgerelsen. Bestemmelsen galder ogsa ved overdragelse af en aktie
eller anpart omfattet af kapitel I1I i andelsboligloven.

Denne vejledning erstatter herefter cirkulere 1986-04-21 nr. 43 om prisfastsattelsesbestemmelser i lov om andelsboligfor-
eninger og andre boligfzllesskaber, samt pkt. 11 om prisfastsettelse i boligstyrelsens cirkulere af 21. januar 1981 om andels-
boligforeninger og andre boligfellesskaber. Lovbekendtgerelse nr. 1231 af 11. oktober 2018 om andelsboligforeninger og
andre boligfallesskaber er optrykt som bilag 1 til dette cirkulere.

2. Prisfastsaettelse

2.1. Maksimalprisbestemmelsen
Reglerne for fastsattelse af maksimalpriser for andelsboliger m.v. er indeholdt i andelsboliglovens § 5.
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Andelsboliglovens § 5 er en maksimalprisbestemmelse, der s&tter en gvre greense for den pris, der kan beregnes for en andel
i en andelsboligforening.

Maksimalprisbestemmelsen i § 5 finder ligeledes anvendelse for beregning af prisen ved overdragelse af en aktie eller anpart
i et boligaktie- og anpartsselskab, jf. andelsboliglovens § 11. Boligaktie- og anpartsselskaber er defineret i andelsboliglovens §
8.

Maksimalprisbestemmelsen finder ikke anvendelse pa boligsamejer oprettet i henhold til lovens § 13 — her geelder reglerne i
ejerlejlighedslovens § 16 a.

Bestemmelsen i § 5 geelder kun ved overdragelse af andelsboliger og finder saledes ikke anvendelse ved salg af erhvervsan-
dele, optagelse af nye medlemmer, f.eks. i forbindelse med at udlejede lejligheder bliver ledige, eller nér et erhvervslejemal
ombygges til en beboelseslejlighed.

Et bytte mellem to medlemmer af samme andelsboligforening antages at métte betragtes som en gensidig overdragelse af
andelene og vil derfor veere omfattet af lovens §§ 5 og 6.

2.2. Beregning af maksimalprisen

Ifolge bestemmelsen i andelsboliglovens § 5, stk. 1, mé prisen ikke overstige, hvad verdien af andelen i foreningens formue,
forbedringer i lejligheden og dens vedligeholdelsestilstand med rimelighed kan betinge.

Andelens pris beregnes séledes efter nettoformuemetoden. Dette medferer, at der forst foretages en opgerelse af foreningens
formue som forskellen mellem pé den ene side veerdien af ejendommen og andre aktiver og pa den anden side foreningens
geld, hvorefter formuen fordeles mellem andelshaverne efter fordelingstal. Verdien af ejendommen kan opgeres som anskaf-
felsesprisen, den kontante handelsveardi (valuarvurdering) eller den senest ansatte ejendomsverdi (offentlig vurdering), jf.
nedenfor i afsnit 3.2. Dette indebarer, at ejendommens verdistigning og nedbringelsen af foreningens gaeld automatisk slar
igennem pa priserne. Derudover skal der tages hajde for forbedringer, der er foretaget i lejligheden (individuelle forbedringer),
og dens vedligeholdelsesstand ved beregning af andelens pris.

Lovens § 5, stk. 1-3, stk. 7-9 og stk. 12-14 er maksimalprisbestemmelser. Hvis der er fastsat en anden prisfastsattelsesme-
tode 1 vedtaegterne for andelsboligforeningen, og denne beregning giver en lavere pris, end lovens bestemmelser ville med-
fore, sa er det denne lavere pris, der skal leegges til grund. Medferer vedtegterne for andelsboligforeningen derimod en hajere
pris end den, der kan opnas i medfer af disse bestemmelser, sa er det prisen beregnet efter lovens bestemmelser, der skal leg-
ges til grund. Der ma séledes aldrig tages en hgjere pris, end hvad der kan beregnes efter maksimalprisbestemmelsen, hverken
i overdragelsesaftalen eller ved siden af aftalen.

3. Andelens vaerdi

3.1. Hovedprincip

Hovedprincippet er, at andelens vardi er en andel af nettoformuen.

Andelens verdi fastsattes til en forholdsmaessig andel af foreningens formue. Vedrerende opgerelse af foreningens formue
henvises til punkterne 3.2.-3.5 nedenfor. Forholdet mellem de enkelte andele fastsattes af den enkelte forening og vil typisk
svare til lejlighedernes indbyrdes veerdi, jfr. § 6 i normalvedtegten.

3.2. Regler om fastszettelse af ejendommens vaerdi
3.2.1. Ved opgorelse af foreningens formue kan ejendommen efter lovens § 5, stk. 2, ansattes til en af folgende tre verdier:
a) Anskaffelsesprisen.
b) Den kontante handelsvardi som udlejningsejendom.
¢) Den senest ansatte ejendomsvaerdi med eventuelle reguleringer efter § 3 A i lov om vurdering af landets faste ejen-
domme.

3.2.2. Beregningsmetode a (anskaffelsesprisen) vil oftest vere relevant at anvende de forste ér efter andelsboligforeningens
erhvervelse af ejendommen.

Der kan ikke foretages indeksregulering eller lignende af anskaffelsesprisen.

Til kebesummen kan legges foreningens omkostninger ved erhvervelsen. Vardien af forbedringer, der er udfert pa ejen-
dommen efter anskaffelsen eller vurderingen, jf. § 5, stk. 3, kan ligeledes tillegges. Her skal der skelnes mellem forbedringer
og vedligeholdelse, da det alene er verdien af forbedringerne, der kan medregnes.

Omkostningerne ved udferelsen af forbedringsarbejderne kan dog ikke uden videre laeegges til grund. Der ma foretages en
vurdering af det beleb, hvormed forbedringsarbejderne skonnes at have foreget ejendommens handelsvardi

Veardien af en eventuel renteswapaftale skal ikke medtages i beregningen af andelsvardien, selvom renteswapaftalen er en
integreret del af realkreditlaneforholdet. Laes naermere om renteswapaftaler i afsnit 3.3.2 samt i Erhvervs- og Byggestyrelsens
udtalelse af 12. februar 2010.

For andelsboligforeninger, der er stiftet ved erhvervelse af en udlejningsejendom, er der indfert en karensperiode pé 2 ér fra
foreningens stiftelse, hvorefter veerdien af ejendommen skal ansattes efter anskaffelsesprisen. Stiftelsen anses for sket pa da-
gen for den stiftende generalforsamling.

3.2.3. Efter beregningsmetode b (valuarvurdering) kan foreningen valge at benytte en vurdering af ejendommens kontante
handelsvaerdi som udlejningsejendom.

Valuarvurderingen forholder sig til gennemforte forbedringer pa ejendommen. Verdien af forbedringer, der er udfert i peri-
oden mellem to generalforsamlinger, kan tilleegges ved verdiberegningen ved overdragelse af en andelsbolig. Dette er dog
alene relevant, safremt det ikke er begreenset af bestemmelser i foreningens vedtagter.
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Vurderingen skal foretages af en valuar med indsigt i prisfastsettelsen og markedsudviklingen for udlejningsejendomme og
skal 1 evrigt leve op til kravene i branchens norm og vejledning, jf. bekendtgerelse nr. 978 af 28. juni 2018 om vurdering af
ejendomme tilherende private andelsboligforeninger ved valuar.

Den valuarvurdering, der laegges til grund for opgerelsen af foreningens formue, ma ikke vere @ldre end 18 méneder pa
overdragelsestidspunktet. Tidsfristen blev indfert under hensyntagen til, at valuarvurderingen typisk vil blive foretaget i for-
bindelse med regnskabsafleeggelse og skal danne grundlag for prisberegning af andelskronen i regnskabet, som skal veere geel-
dende et &r efter dets vedtagelse. Tidsfristen pa de 18 maneder skal give mulighed for, at andelsboligforeningen kan indhente
en valuarvurdering af ejendommen ved regnskabsarets udlgb og herefter indarbejde vurderingen i regnskabet, som foreleegges
generalforsamlingen, typisk nogle maneder efter regnskabsérets udleb. Tidsfristen giver derimod ikke hjemmel til, at man kan
lade den samme valuarvurdering danne grundlag for to andelskroneberegninger, ved at atholde to forskellige ars generalfor-
samlinger inden for 18 méneder.

Vardien af en eventuel renteswap skal opgeres pd samme méade som foreningens prioritetsgaeld og medtages til markeds-
veerdi. Det beror dog pé en konkret vurdering og vil afh@nge af, om renteswapaftalen fremtraeder som en integreret del af et
realkreditldn. Lees neermere om renteswapaftaler i afsnit 3.3.2 samt i Erhvervs- og Byggestyrelsens udtalelse af 12. februar
2010.

3.2.4. Foreningen kan efter beregningsmetode c (offentlig vurdering) valge at anvende den senest ansatte ejendomsvaerdi
med eventuelle reguleringer efter § 3 A i lov om vurdering af landets faste ejendomme.

Reglerne i vurderingslovens § 3 A blev ophavet ved lov nr. 514 af 7. juni 2006. Dette er ikke konsekvensandret i andelsbo-
ligloven. Reglerne for vurdering af ejendomme findes i ejendomsvurderingsloven (lov nr. 654 af 8. juni 2017). Den offentlige
vurdering er pa nuvarende tidspunkt suspenderet, og de nye offentlige vurderinger for bl.a. andelsboligejendomme er udskudt
til 2020.

Veardien af forbedringer udfert efter den seneste vurdering (alm. vurdering, arsomvurdering eller vurdering i henhold til
vurderingslovens § 4) kan medregnes ved vaerdiberegning efter denne metode. Det er uden betydning, om der senere er foreta-
get en drsregulering. Nér der foretages prisfastsattelse efter ny offentlig vurdering, skal belabet tages ud af regnskabet.

Omkostningerne ved udferelsen af forbedringsarbejderne kan dog ikke uden videre laeegges til grund. Der ma foretages en
vurdering af det beleb, hvormed forbedringsarbejderne skonnes at have foreget ejendommens handelsvardi

Ved verdiansattelse af ejendommen efter denne beregningsmetode geelder det samme for en eventuel renteswapaftale som
for beregningsmetode b (valuarvurdering), som beskrevet ovenfor i afsnit 3.2.3.

3.3. Regler om opgerelse af geelden

3.3.1 Andelsboliglovens § 5, stk. 4, indeholder en sarregel for, hvordan foreningens prioritetsgaeld skal ansattes ved for-
mueopgorelsen. Bestemmelsen vedrerer alene opgerelsen af prioritetsgalden, det vil sige geld optaget med pant i fast ejen-
dom. Bestemmelsen omfatter saledes ikke for eksempel bankaftaler og andre forpligtelser.

Bestemmelsen fastslar, at ved anvendelse af beregningsmetode a (anskaffelsesprisen) fratreekkes prioritetsgeeld i foreningens
ejendom opgjort til pantebrevsgalden (nominel verdi).

Ved anvendelse af beregningsmetode b (valuarvurdering) fratraekkes prioritetsgaelden opgjort til kursverdi. For realkreditlan
opgeres kursvaerdien af obligationsgelden og for indeksldn opgeres kursvaerdien af den indeksregulerede obligationsgaeld.

Anvendes beregningsmetode ¢ (offentlig vurdering), skal verdien opgeres efter samme principper som ved valuarvurdering.
Prioritetsgeelden skal saledes ogsa i denne situation opgeres til kursvaerdien.

I ejendomme, der er opfert med stette efter lov om boligbyggeri eller lov om almene boliger samt stottede private andelsbo-
ligforeninger mv. og finansieret med indekslan, medtages prioritetsgalden som den indeksregulerede pantebrevsrestgeld pa
grundlag af arsopgerelsen fremsendt af realkreditinstituttet.

3.3.2. Andelsboligloven forholder sig ikke eksplicit til, hvorvidt og hvordan renteswapaftaler skal medtages ved beregning
af andelsverdien i en andelsboligforening. Den tidligere Erhvervs- og Byggestyrelse har derfor lavet en vejledende udtalelse
om “Renteswapaftaler i andelsboligforeninger” af 12. februar 2010. Herefter er det som udgangspunkt op til den enkelte an-
delsboligforening konkret at vurdere, om renteswapaftalen har en sé vesentlig betydning for beregningen af andelsverdien, at
den er nedvendig for at give et retvisende billede af andelsboligforeningens nettoformue.

Safremt en renteswapaftale fremtreeder som en integreret del af et realkreditlén, og derfor efter en konkret vurdering af det
samlede realkreditldneforhold ma betragtes som prioritetsgeaeld efter andelsboliglovens § 5, stk. 4, er renteswapaftalen omfattet
af andelsboliglovens § 5, stk. 4. Konsekvensen heraf er, at renteswapaftalen skal opgeres pa samme made som foreningens
prioritetsgaeld og medtages til markedsveerdi, sdfremt andelsboligforeningen verdianszatter andelsboligforeningens ejendom
efter beregningsmetode b (valuarvurdering) eller ¢ (offentlig vurdering).

Veardiansatter andelsboligforeningen derimod ejendommen efter beregningsmetode a (anskaffelsesprisen), skal verdien af
renteswapaftalen ikke medtages i beregningen af andelsvardien, selvom renteswapaftalen er en integreret del af realkreditlan-
eforholdet.

Er markedsvardien af en renteswapaftale steget vaesentligt mellem to generalforsamlinger, og skal der ske et salg af en an-
del i denne periode, skal der imidlertid tages hensyn hertil ved opgerelsen af nettoformuen efter maksimalprisbestemmelsen i
§ 5, stk. 1, séfremt vaerdien af renteswapaftalen indgar ved opgerelsen af andelsvaerdien. Laes nermere om justering af andels-
vaerdien mellem to generalforsamlinger i afsnit 3.4.
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3.3.3. Reglerne i lovens § 5, stk. 6, samt § 6, stk. 9, omfatter kun andelsboligforeninger, hvor der er udfert boligforbedrings-
arbejder med stotte i medfer af sanerings- eller byfornyelseslovgivningen'.

Reglen i § 5, stk. 6, vedrerer ejendomme, som finansieres med indekslan eller sarskilte realkreditlan, hvortil der ydes enten
afdragsbidrag, ydelsesstotte eller ydelsesbidrag, og hvor de stotteberettigede udgifter til forbedringsarbejderne overstiger for-
ogelsen af ejendommens leje- eller brugsveaerdi, og hvor der ydes supplerende stotte i form af afdragsbidrag. Reglen fastseatter,
at der ved opgerelsen af foreningens formue skal ses bort fra den del af indekslanet eller det serskilte realkreditlan, hvortil der
ydes afdragsbidrag, ydelsesstatte eller ydelsesbidrag. Afdragsbidraget vil dog kunne nedszttes helt eller delvist, safremt ejen-
dommens gkonomi forbedres.

Det er i lovens § 6, stk. 9, fastsat, at bestyrelsen i en note til &rsregnskabet skal oplyse sterrelsen af den del af indekslanet
eller sarskilte realkreditlan, hvortil der ydes afdragsbidrag, ydelsesstotte eller ydelsesbidrag, samt at dette ikke indgar i opge-
relsen efter § 5 af andelenes veardi.

3.4 Justering af andelsveerdien mellem to generalforsamlinger

Andelsboliglovens forarbejder udtaler sig ikke om, hvorvidt der ved fald i foreningens formue mellem to generalforsamlin-
ger skal foretages en regulering af maksimalprisen. Fald i formuen kan f.eks. opsté ved, at der konstateres et fald i vaerdien af
foreningens ejendom, ved udsving i gelden som folge af kursreguleringer eller ved optagelse af ny geeld f.eks. i forbindelse
med vedligeholdelse af ejendommen. Efter foreliggende retspraksis pa omradet, fortolker Hgjesteret ordlyden af § 5, stk. 1,
saledes, at foreningen har en pligt til at regulere maksimalprisen, hvis der opstar veesentlige negative udsving i egenkapitalen
mellem to generalforsamlinger. Det kan f.eks. vaere ved udsving i veerdien af en renteswapaftale eller ved kendskab til en ny
lavere valuarvurdering.

1U.2013.1076H og U.2013.1093H legger Hojesteret vaegt pa ordlyden af andelsboliglovens § 5, stk. 1, hvorefter det er for-
holdene ved indgéelsen af aftalen om overdragelse af andelsboligen, der er afgerende for, hvad prisen efter § 5, stk. 1, hejst
kan vaere. Ved prisfastsattelsen af en andel og bestyrelsens kontrol heraf, skal der saledes tages hgjde for oplysninger om for-
hold af vaesentlig negativ betydning for fastsattelsen af andelens veerdi, sa det sikres, at prisen pa overdragelsestidspunktet
ikke er hgjere, end hvad der efter § 5, stk. 1, lovligt kan kraeves. Det afgerende er, i henhold til retspraksis, om bestyrelsen har
faet kendskab til oplysninger af vaesentlig negativ betydning for fastsattelsen af andelens verdi. Man kan herefter ikke fast-
holde den hidtidige andelskrone og andelsverdi, selv om den er baseret pa en valuarvurdering, der er nyere end 18 maneder,
hvis foreningen har modtaget en senere valuarvurdering, der viser, at der er sket et fald i ejendommens vaerdi, som har vasent-
lig betydning for andelskronen og andelsverdien. Safremt der er sket en formueforagelse mellem to generalforsamlinger, er
der dog ikke noget til hinder for at fastholde den vedtagne andelsverdi indtil naste ordinare generalforsamling under forud-
setning af, at der er hjemmel til det i foreningens vedtegter.

Om renteswapaftaler udtalte Hojesteret i U2013.1076H, at nar foreningens formue anszttes efter den kontante handelsveerdi
eller den offentlige vurdering, vil det vaere bedst stemmende med maksimalprisen, at der tages hensyn til en negativ markeds-
verdi af en aftalt renteswap af vaesentlig betydning for fastsettelse af andelens vaerdi. Medtagelse af den negative markeds-
verdi af en renteswap af vaesentlig betydning for formueopgerelsen harmonerer med de grundleeggende principper i arsregn-
skabsloven, herunder kravet om at et arsregnskab skal give et retvisende billede. Det afgerende er ogsé her, at bestyrelsen har
kendskab til den @ndrede verdi af foreningens renteswapaftale.

Haojesteret tager ikke stilling til veesentlighedsgradens omfang, hvorfor det ma vere en konkret vurdering, hvorvidt der er
tale om et forhold, der er af vaesentlig negativ betydning for fastsaettelsen af andelens vaerdi.

Vear opmarksom pé, at der ogsa kan vaere andre forhold, der efter samme principper mé antages at kunne fore til et krav om
regulering af andelsverdien imellem to generalforsamlinger.

3.5. Szerregler

3.5.1. Gennem tiden har der vaeret indfert en reekke bestemmelser i sanerings- og byfornyelseslovgivningen, hvorefter an-
delsboligforeninger har haft mulighed for at modtage byfornyelsesstotte og/eller optage byfornyelseslan. Da reglerne for ver-
diansettelse 1 henholdsvis sanerings- og byfornyelseslovgivningen og vurderingsloven er forskellige, kan gennemferelsen af
forbedringsarbejderne medfere et fald eller en stigning i andelenes veerdi, safremt prisfastsattelsen sker efter andelsboliglo-
vens regler. For at give andelshaverne en vis sikkerhed mod et fald i forbindelse med byfornyelseslan samt forhindre, at an-
delshaverne kan kapitalisere ydet byfornyelsesstotte, er der indsat bestemmelser i andelsboligloven, som regulerer, hvordan
der skal tages hgjde for hhv. byfornyelseslan og byfornyelsesstotte ved opgerelsen af foreningens formue og andelsverdien.

3.5.2. Andelsboliglovens § 5, stk. 5, bestemmer, at sdfremt der er ydet kontant tilskud i form af byfornyelsesstotte efter § 29
ilov om byfornyelse og udvikling af byer, skal der ved opgerelsen af foreningens formue fradrages et belab, der svarer til den
ydede stotte.

Erhvervsstyrelsen har lavet en vejledende udtalelse om anvendelsen af Andelsboliglovens § 5, stk. 5, af 4. april 2019. Det er
efter Erhvervsstyrelsens vurdering det fulde stette belab, der skal fradrages saledes, at der ses bort fra statten ved opgerelsen
af foreningens formue. Det er en betingelse, at der er tinglyst en deklaration pa foreningens ejendom, for at bestemmelsen fin-
der anvendelse og byfornyelsesstotte skal fradrages ved opgerelsen af foreningens formue. Det er sdledes Erhvervsstyrelsens
vurdering, at der ikke skal fradrages stottebelob i foreningens formue efter bestemmelsen, medmindre der er tinglyst en dekla-
ration efter byfornyelseslovens § 29. Det fremgar af ordlyden af § 5, stk. 5, 2. pkt., at det alene er i den periode, hvor forenin-
gen kan blive palagt at tilbagebetale stotten, safremt de athender ejendommen, at fradraget skal foretages.

! Lov om sanering, lov om byfornyelse bortset fra kapitel 5, lov om byfornyelse og boligforbedring eller lov om byfornyelse og ud-
vikling af byer.
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3.5.3. Bestemmelsen i andelsboliglovens § 5, stk. 7, indeberer, at en andelshaver ved overdragelse - uanset reglerne i stk. 2-
4 - kan beregne sig samme pris for andelen i foreningens formue, som der lovligt kunne beregnes umiddelbart inden gennem-
forelsen af de foranstaltninger, hvortil der er ydet stotte. Formalet med bestemmelsen er at sikre andelshaverne mod et fald i
andelens veerdi som folge af forbedringer, der er ydet stotte til i form af byfornyelseslan efter lov om sanering, lov om byfor-
nyelse bortset fra kapital 5, lov om boligforbedring eller lov om byfornyelse og udvikling af byer.

Erhvervsstyrelsen har lavet en vejledende udtalelse om anvendelsen af Andelsboliglovens § 5, stk. 7, af 4. april 2019. Det er
Erhvervsstyrelsens vurdering, at retten til at benytte sig af bestemmelsen tilkommer andelshaveren og ikke andelsboligfor-
eningen. Dette medforer, at safremt en andelsboligforening har fastsat en anden eller lavere andelskrone, sa kan en andelsha-
ver fortsat benytte sig af beskyttelsen i bestemmelsen. Det er endvidere Erhvervsstyrelsens vurdering, at der ikke er begraens-
ninger for, at senere andelshavere kan benytte sig af bestemmelsen, jf. dog nedenfor.

Med stotte i formélet med bestemmelsen, samt Vestre Landsrets dom (U.2016.436V), vurderer Erhvervsstyrelsen, at be-
stemmelsen alene kan anvendes i perioden, hvor der ydes byfornyelsesstotte. Bestemmelsen kan saledes ikke laengere anven-
des, nar der ikke leengere ydes byfornyelsesstotte.

Andelsboligforeningen ber, inden arbejderne pédbegyndes, sikre sig, at foreningens nettoformue og andelens veerdi fremgér
af et godkendt regnskab. Andelshaverne vil herved kunne dokumentere andelenes vardi forinden arbejdernes igangsettelse.

Den tidligere Bygge- og Boligstyrelse (nuvarende Trafik-, Bygge- og Boligstyrelse) har tidligere, i B-5783-56 af 30. juni
1997 og B-5783-54, udtalt, at det afgerende tidspunkt, i forhold til hvornar andelskronen kan fastfryses, er det tidspunkt, hvor
andelsboligforeningen indgik bindende aftale om l4n til finansiering af byggeprojektet. Erhvervsstyrelsen har i deres vejle-
dende udtalelse tilsluttet sig denne opfattelse.

Andelsboligforeningen skal fortsat opgere foreningens nettoformue efter en af de i lovens § 5, stk. 1-4, anforte verdifastsat-
telsesmetoder, evt. suppleret med § 5, stk. 6, hvis der ydes afdragsbidrag. Den enkelte andelshaver vil derimod ved overdra-
gelsen af sin andel kunne beregne sig samme pris for andelen i foreningens nettoformue, som foreningen lovligt kunne an-
sette den til, for der blev gennemfort sanering eller byfornyelse og boligforbedring. Der skal ved anvendelsen af bestemmel-
sen ikke korrigeres for negative formuepavirkninger, der skyldes andre omstaendigheder end byfornyelsen. Efter en vis ar-
reekke vil det formentlig veere mere gunstigt for den enkelte andelshaver at overdrage sin andel til en pris, der beregnes efter
reglerne i lovens § 5, stk. 1-6.

Der kan ved anvendelse af bestemmelsen i lovens § 5, stk. 7, ikke foretages indeksregulering eller lignende af den pris for
andelen i foreningens formue, som andelshaveren lovligt har betalt. Betalte prioritetsafdrag kan heller ikke tillegges.

Det fremgar af Erhvervsstyrelsens vejledende udtalelse, at det samlet set er Erhvervsstyrelsens vurdering, at den til enhver
tid veerende andelshaver som udgangspunkt kan benytte sig af den fikserede pris efter § 5, stk. 7, uathengigt af udsving i mar-
kedet i hele den periode, hvor der ydes byfornyelsesstatte.

3.5.4. Bestemmelsen i § 5, stk. 8, indebarer, at en andelshaver ved overdragelse vil have mulighed for at beregne sig samme
pris for andelen i foreningens formue, som han selv lovligt har betalt, sdfremt ejendommen er opfort med stotte efter lov om
boligbyggeri eller lov om almene boliger samt stottede private andelsboligforeninger m.v. og er finansieret med indeksléan.
Herved opnar andelshaveren en vis sikkerhed mod fald i andelens veerdi ved afhendelse.

Reglen i lovens § 5, stk. 8, gelder kun for andelsboligforeninger, hvor ejendommen er opfert med stette i henhold til bolig-
byggeriloven eller lov om almene boliger samt stattede private andelsboliger m.v. og finansieret med indekslan.

For andelsboliger, der er finansieret med indekslan, vil indekslénets restgeeld normalt vaere stigende i en laengere periode
efter lanoptagelsen. Hvis ejendomspriserne samtidig er stagnerende eller faldende, medferer dette, at prisen pa den enkelte
andelsbolig vil vere faldende over tiden.

Erhvervsstyrelsen har lavet en vejledende udtalelse om anvendelsen af Andelsboliglovens § 5, stk. 8, af 21. marts 2017. Be-
stemmelsen er udtryk for en serbestemmelse, som skulle imedekomme en pa davarende tidspunkt risiko for kapitaltab hos
den enkelte andelshaver. Det er herefter Erhvervsstyrelsens vurdering, at en andelshaver ikke kan anvende bestemmelsen, hvis
andelsboligforeningen ikke laengere er finansieret med indekslan. Dette medferer, at safremt der er sket en omlagning eller
indfrielse af en andelsboligforenings indekslén, s finder bestemmelsen ikke laengere anvendelse.

Der kan ved anvendelse af bestemmelsen i lovens § 5, stk. 8, ikke foretages indeksregulering eller lignende af den pris for
andelen i foreningens formue, som andelshaveren lovligt har betalt. Betalte prioriteringsafdrag kan heller ikke tillegges.

3.5.5. Andelsboliglovens § 5, stk. 10, bestemmer, at safremt der er ydet engangstilskud til etablering, efter lov om almene
boliger samt stottede private andelsboligforeninger m.v. i perioden fra 1. april 2002 til den 31. december 2004, skal tilskuddet
ved beregning af foreningens formue optages som en passiv post, der nedtrappes med en tiendedel af tilskuddets storrelse,
forste gang et ar efter udbetaling af tilskuddet, og indtil hele tilskuddet er medtaget i formueopgerelsen.

4. Forbedringer af lejligheden
Efter andelsboliglovens § 5, stk. 12, skal vardien af forbedringer i lejligheden ansettes til anskaffelsesprisen med fradrag af
eventuel veerdiforringelse pa grund af alder eller slitage.

Ved forbedringer forstas arbejder, der eger brugsvardien af boligen og som ikke kan betragtes som almindelig vedligehol-
delse. Forbedringer kan f.eks. vare etablering af toilet m.v. Ved afgerelsen af, om en given foranstaltning kan betragtes som
en forbedring, ma der séledes bl.a. legges vaegt pa, om den pigaldende foranstaltning kan siges at have bibragt lejligheden en
oget brugsverdi.

Ved anskaffelsesprisen forstas, hvad forbedringerne rent faktisk har kostet at udfere, og ikke hvad de ville koste at udfere pa
overdragelsestidspunktet. I anskaffelsesprisen kan medtages verdien af eget arbejde, safremt det er udfert hdndvaerksmaessigt
korrekt. Der kan derimod ikke leegges vaegt pa betragtninger om en eventuel handelsveardi af den pageldende
forbedring.
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Ved vardiansattelsen af forbedringer skal der fradrages eventuel vardiforringelse pa grund af alder eller slitage. Der skal
saledes som udgangspunkt ske en nedskrivning af forbedringens veerdi. Afskrivningen vil athange af den konkrete forbed-
rings karakter.

Ved opgoerelse af anskaffelsesprisen for en individuel forbedring skal der fratreekkes eventuelle statstilskud ydet i henhold til
den dagzldende lov om tilskud til forbedringsarbejder m.v. i helarsboligen og fritidsboligen, jf. Arhus Byrets dom af 20. sep-
tember 1995, 9. afd.

For narmere retningslinjer for opgerelse af vardien af forbedringer, herunder afskrivningstid, henvises til ABF’s forbed-
ringskatalog. Det bemaerkes hertil, at det kan vere bestemt i andelsboligforeningens vedtagter, hvordan verdien af forbedrin-
ger skal opgeres i den konkrete forening.

5. Lejlighedens vedligeholdelsesstand

Ved fastsattelse af overdragelsessummen kan der tages hensyn til lejlighedens vedligeholdelsesstand. Det vil i almindelighed
kun have betydning, hvis der er tale om en lejlighed, hvis vedligeholdelsesstand afviger vasentligt fra, hvad der ma betragtes
som normalt. Hvis der er tale om en lejlighed, der er saerlig godt vedligeholdt, kan bestemmelsen medfore et pristilleg, og
omvendt kan der ske en prisnedsettelse, hvis der er tale om en sarlig dérligt vedligeholdt lejlighed.

6. Inventar

Efter andelsboliglovens § 5, stk. 13, ma overdrageren ikke betinge overdragelsen af, at erhververen skal indga anden retshan-
del, som f.eks. at overtage inventar, medmindre der er tale om inventar, der er serligt tilpasset eller installeret i lejligheden.
Inventar, der normalt anses for saerligt tilpasset eller installeret i lejligheden, er f.eks. faste teepper og harde hvidevarer, der er
indbygget i kekkenelementer.

Hvis der i forbindelse med overdragelsen indgés en anden retshandel, f.eks. vedr. lesare der ikke er seerligt tilpasset eller
installeret, uden at denne retshandel er en betingelse for overdragelse af andelen, ma erhververens vederlag ikke overstige,
hvad overdragerens ydelse med rimelighed kan betinge.

Laes nermere om saerligt tilpasset inventar i ABF’s forbedringskatalog.

7. Omkostninger
Efter bestemmelsen i lovens § 5, stk. 14, kan det ikke aftales, at erhververen skal bere overdragerens omkostninger i forbin-
delse med overdragelsen, f.eks. honorar til ejendomsmaegler.

Bestemmelsen omfatter ikke andelsboligforeningens eventuelle omkostninger i forbindelse med overdragelsen. Andelsbolig-
foreningens opkravning af omkostninger kan imidlertid efter omstendighederne veere i strid med princippet i lejelovens § 6,
safremt der er tale om omkostninger, der ikke er rimeligt begrundet i udgifter eller arbejde.

8. Sanktioner
Den, der overtraeeder reglerne i lovens § 2, stk. 4, 5 eller 6, 1. eller 2. pkt., kan straffes med bede eller fangsel indtil 4 maneder,
jf. lovens § 15, stk. 1.

Den, der som magler eller radgiver, erhvervsmaessigt, har medvirket ved overdragelsen i strid med §§ 5, 10, 11, 13 og 14 a,
kan ligeledes straffes med bede eller feengsel indtil 4 maneder, jfr. lovens § 15, stk. 5.

Den, der ved overdragelse af en andel, har taget en overpris i strid med reglen i § 5, kan straffes med bede eller feengsel ind-
til 4 méneder, jf. lovens § 15, stk. 3. Det geelder bade forsaetlige og uagtsomme overtraedelser. Kaber kan velge at have afta-
len eller kraeve overprisen tilbagebetalt, jfr. lovens § 16, stk. 1 og 3.

Foreldelsesfristen for krav om tilbagebetaling af overpris er omfattet af den generelle foraeldelsesfrist i foraeldelsesloven pa
3 ar. Keber kan séledes gore sit krav gaeldende op til 3 ér efter, at keberen fik eller burde have fiet kendskab til sit krav. Det
bemerkes, at den generelle foreldelsesfrist i foreldelsesloven nu gaelder for bade krav mod overdrageren af en andelsbolig,
samt for erstatningskrav mod f.eks. en bestyrelse, der har godkendt en forkert pris, en medvirkende ejendomsmagler, admini-
strator eller godkendende advokat.

Séfremt overdrageren har givet erhververen de oplysninger, der er foreskrevet i § 6, stk. 1, vil erhververen normalt fra dette
tidspunkt kunne konstatere sit krav. Dette geelder dog ikke ubetinget, f.eks. ikke i de tilfeelde, hvor ejendommen i noten til
arsregnskabet er sat til en vaesentligt storre veerdi end den reelle veerdi.

Retssager anlaegges for boligretten, jfr. lovens § 16, stk. 6.



