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Indledning

Siden udgivelsen af cirkulare nr. 43 af 21. april 1986, ”Cirkulaere om
prisfastsattelsesbestemmelser 1 lov om andelsboligforeninger og andre boligfellesskaber”,
er der sket vaesentlige @ndringer af lov om andelsboligforeninger og andre
boligfallesskaber (“andelsboligloven”).

Herunder er prisfastsattelsesbestemmelserne for andelsboligerne andret flere gange. De
seneste endringer til prisfastsaettelsesbestemmelserne blev indfart ved lov nr. 330 af 9. april
2024, der tradte i kraft den 15. april 2024,

De seneste &ndringer indebeerer, at der er indfgrt en ny veerdiansattelsesmetode for
andelsboligforeningers ejendom. Andelsboligforeningens ejendom kan herefter
veerdiansettes efter fire metoder:

a) anskaffelsessummen,
b) den kontante handelspris som udlejningsejendom (ved en valuarvurdering),
c) den senest ansatte ejendomsveerdi, eller

d) den senest ansatte ejendomsveerdi reguleret efter udviklingen i Danmarks Statistiks
nettoprisindeks.

Den seneste lovaendring medfarte endvidere, at valuarvurderingens gyldighedsperiode er
blevet forleenget fra 18 maneder til 42 maneder.

Denne vejledning erstatter cirkulaere nr. nr. 43 af 21. april 1986, ”Cirkulaere om
prisfastsattelsesbestemmelser 1 lov om andelsboligforeninger og andre boligfellesskaber”.
Vejledningen baseres sig pa lovgivningen, forarbejderne til de konkrete bestemmelser og
retspraksis.

1. Anvendelsesomrade

1.1. Andelsboligforening

Andelsboligloven gelder for andelsboligforeninger der ejer en ejendom til helarsheboelse
med flere end to beboelseslejligheder, jf. andelsholigloven § 1, stk. 1, og pa gvrige
boligfeellesskaber, jf. lovens § 1 a.



Loven finder ikke anvendelse pa ejendomme der tilhgrer en almen boligorganisation og
ejendomme, der er opdelt i ejerlejligheder.

1.2. Beboelseslejlighed

Igennem andelsboligloven er benavnelsen ’beboelseslejlighed” anvendt. Det er ikke en
afgreensning til, at loven alene geelder for etageejendomme. Loven og
prisfastsattelsesbestemmelserne finder derfor ogsa anvendelse pa andelsboligforeninger,
hvis ejendomme er opbygget som reekkehuse eller fritliggende huse. Begrebet skal derfor
fortolkes udvidende.

Bygningens fysiske udformning er derfor underordnet for, om loven — og dermed
nervaerende vejledning — finder anvendelse.

1.3. Andelsboligforeningens vedtagter

Andelsboligforeningen bliver farst stiftet, nar der er truffet beslutning herom ved den
stiftende generalforsamling. Pa den stiftende generalforsamling vil andelshaverne blandt
andet vedtage og godkende andelsboligforeningens vedtaegter.

Til forskel fra ejerlejligheder findes der ikke et set vedtaegter, som finder anvendelse,
safremt andelsboligforeningen ikke har vedtaget egne vedtagter. Der findes derfor som
udgangspunkt ikke en andelsboligforening, uden der er vedtaget et set vedtagter.

Stiftelsen sker derfor ved beslutningen pa den stiftende generalforsamling. Dette er ogsa til
forskel fra ejerlejligheder, der — underordnet om der matte vaere vedtaget saervedtaegter —
opstar ved opdelingen af ejendommen i ejerlejligheder.

Med hjemmel i andelsboligloven har ministeriet udstedt et szt vejledende normalvedtaegter
for andelsboligforeninger. Herudover har Andelsboligforeningernes Fallesrepraesentation
(ABF) udarbejdet et seet vedteegter, der kaldes standardvedteegter.

Andelsboligforeningen er ikke forpligtet til at anvende hverken normalvedteegten eller
standardvedtzegten, og andelsboligforeningen kan derfor principielt lave helt egne vedtagter
(der helt, delvist eller slet ikke kan veere inspireret af normalvedtaegten og/eller ABF’s
standardvedtaqgt).

Andelsboligforeningens vedteegter binder andelsboligforeningen og andelshaverne. Det er
muligt at fastseette regler om ejendommens og andelsboligens vaerdiansattelsesmetode i
vedtaegterne, herunder kan andelsboligforeningen i vedtaegterne beslutte, hvilken
veerdifastsaettelsesmetode, der skal anvendes til fastseettelsen af ejendommens vardi.
Séadanne bestemmelser er bindende for andelsboligforeningen og andelshaverne, og kan
alene @ndres, safremt der opnas det flertal til &endringerne, der er ngdvendigt til at &endre
vedtaegterne. Hvis der er taget beslutning om verdiansettelsen i vedtaegterne, har



generalforsamlingen ikke samme valgfrihed, som de ellers har til valg af
veerdifastsettelsesmetode, jf. punkt 3.

2. Maksimalprisbestemmelsen
Reglerne om prisfastsattelse ved overdragelse af den enkelte andelsbolig, de sakaldte
’maksimalprisbestemmelser”, fremgar af andelsboliglovens & 5. Bestemmelsen finder alene
anvendelse for andelsboliger — altsa beboelsesenheder i en andelsboligforenings ejendom.
Udenfor bestemmelserne falder derfor de sakaldte ”erhvervsandele”, altsa andele, der ikke
har tilknyttet en ret til en bolig.

Neerveaerende vejledning finder derfor ikke anvendelse for prisfastsettelse af erhvervsandele.
Er der derimod tale om en ”blandet andel”, altsa hvor der er tilknyttet ret til bade bolig og
erhverv, finder andelsboliglovens § 5 anvendelse, hvorfor naerveerende vejledning ogsa
omfatter disse andele.

Maksimalprisbestemmelsen i andelsboliglovens § 5, stk. 1, medfarer, at seelgeren af en
andelsholig maksimalt ma kraeve en pris, som nedenstiende tre poster “med rimelighed kan
betinge”. De tre poster er:

1) veerdien af andelen i foreningens formue, tillagt
2) forbedringer i lejligheden, tillagt
3) eventuel vaerdi/tab som falge af andelsboligens vedligeholdelsesstand.

Maksimalprisbestemmelsen bestar derfor af disse tre poster. Posterne skal som
udgangspunkt holdes adskilt og opgeres hver for sig.

Hertil kan tilleegges prisen for tilpasset eller installeret inventar, jf. punkt 12.

3. Verdien i andelsboligforeningens formue
Andelsboligforeningens starste aktiv er (normalt) ejendommen.

Verdien af ejendommen kan fastsattes efter én af nedenstaende tre
veerdifastsaettelsesmetoder, jf. andelsboliglovens 8 5, stk. 2:

a) Anskaffelsessummen.

b) Den kontakte handelsveerdi som udlejningsejendom pa grundlag af en vurdering, der
ikke ma vere &ldre end 42 maneder, og som er foretaget af en valuar med indsigt i
prisfastseattelse og markedsudvikling for udlejningsejendomme.

c) Den senest ansatte ejendomsveerdi.

d) Den senest ansatte ejendomsveerdi reguleret efter udviklingen i Danmarks Statistiks
nettoprisindeks fra farstkommende manedsindeks efter vurderingsterminen og frem
til og med indekset for oktober i foreningens seneste afsluttede regnskabsar.



Reglerne er en fravigelse fra de almindelige regnskabsmaessige regler for fastsettelse af en
ejendoms veerdi, hvor en ejendom kan indregnes efter kostprisen (det man har betalt for
ejendommen) med afskrivninger eller genindvindingsveerdien (det man kan salge den for
ud fra de fysiske og faktiske forhold).

Det er ikke muligt for andelsboligforeningen at anvende andre metoder til at opgere veerdien
af ejendommen, end dem der fremgar af andelsboliglovens § 5, stk. 2, heller ikke selvom
disse matte vere korrekt i henhold til arsregnskabsloven eller internationale
regnskabsstandarder.

Den enkelte andelsboligforening har frihed til at veelge, hvilken veerdifastsattelsesmetode
andelsboligforeningen gnsker at anvende. En andelsboligforening, der er stiftet ved
erhvervelsen af en udlejningsejendom, har dog ikke valgfrined i de farste to ar efter
andelsboligforeningen er stiftet, og andelsboligforeningen skal i disse to ar anvende
anskaffelsessummen ved verdifastsettelsen.

Reglerne giver andelsboligforeningen mulighed for at &ndre verdifastsattelsesmetode fra
ar til ar, uden at skulle angive nogle objektive (eller subjektive) grunde herfor.

3.1. Hvis andelsboligforeningen har valgt veerdifastsattelsesmetode

En andelsboligforening kan have valgt veerdifastsettelsesmetode i deres vedtaegter. Hvis
ikke andelsboligforeningen har valgt veerdifastsaettelsesmetode i deres vedtaegter, er det
ganske normalt, at de vaelger den metode der skal gaelde for det naestkommende ar pa deres
generalforsamling.

Hvis andelsboligforeningen skal have mulighed for at begraense veerdien af de enkelte
andelsboliger til under den veerdi, der er hgjst muligt i henhold til den metode, som
andelsboligforeningen har valgt, skal dette fremga af vedtegterne. Hvis en
andelsboligforening eksempelvis i deres vedtagter har valgt, at ejendommen skal
veerdifastsettes til den kontante handelspris (valuarmetoden), kan andelsholigforeningen pa
deres generalforsamling alene fastsatte andelskronen (den enkelte andelsboligs veerdi)
under den maksimale pris i henhold til den kontante handelspris, hvis der er hjemmel hertil i
vedtegterne.

Huvis der ikke er hjemmel i vedtaegterne til at seette andelskronen under maksimalprisen, vil
andelskronen svare til boligens andel af veerdifastsattelsen for ejendommen, med eventuelle
tilleeg for forbedringer pa ejendommen.

3.2. Hvis andelsboligforeningen ikke har valgt veerdifastsattelsesmetode

Det haender , at andelsboligforeningen ikke har truffet en kollektiv beslutning om metoden i
hverken vedtaegter eller ved seneste generalforsamling.



| den situation kan der vaere opstaet en kutyme i andelsboligforeningen for, hvilken
ejendomsveerdifastsattelsesmetode der skal anvendes En kutyme om fastseettelse af prisen
for andelsholigen kan veere opstaet, hvis andelsboligforeningen i en leengere arraekke forud
for et salg har truffet beslutning om, at én bestemt veerdifastseettelsesmetode skal anvendes,
og sd “glemmer” at treeffe beslutning i det &r, hvor salget sker.

| dommen U1999.1138/2@ fastslog @stre Landsret, at der ikke var skabt en kutyme efter
generalforsamlingens beslutninger to ar i treek, hvorimod @stre Landsret i U1995.935 slog
fast, at der var etableret en kutyme, der var bindende for andelsboligforeningen, efter
andelsboligforeningen havde anvendt samme beregningsmetode i syv ar.

Hvis der derimod ikke er etableret en kutyme i andelsboligforeningen (og der ikke fremgar
noget om vardifastsettelsesmetoden i vedtaegterne eller ved generalforsamlingerne), ma
valgfriheden mellem vardiansattelsesmetoderne overlades til den selgende andelshaver.
Dette skyldes, at det er selgeren, der i henhold til andelsboliglovens § 5, ikke ma krave en
overpris fra kaberen. Det er derfor seelgeren der (i farste led) skal sikre sig, at handlen sker
til (maksimalt) maksimalprisen.

Seelger ma derfor, safremt veerdifastseattelsesmetoden ikke fremgar af hverken vedtagter,
senest generalforsamlingsbeslutninger eller kutyme i andelsboligforeningen vaelge mellem
de fire vaerdifastsattelsesmetoder. Selger ma ogsa selv sta for afholdelse af eventuelle
udgifter i forbindelse med opggarelsen af veerdien i andelsboligforeningens formue, herunder
ma szlger selv bekoste en valuarvurdering, safremt selger gnsker at benytte den kontakte
handelspris som metode.

Det er ministeriets opfattelse, at den situation, hvor der hverken er en bestemmelse om
vaerdifastseattelsesmetoden i vedtaegterne eller der er truffet beslutning ved seneste
generalforsamling hgrer til sjeeldenhederne.

3.3. Nettoformueprincippet

Ved bestemmelse af andelsholigforeningens formue gealder det sakaldte nettoformueprincip.
Princippet gar ud pa, at andelsboligforeningens formue skal fastsettes som aktiverne
fratrukket passiverne”.

De fleste andelsboligforeninger har ét aktiv, ejendommen. Disse andelsboligforeninger har
normalt ogsa en reekke passiver, der har relation til aktivet, herunder realkreditlan, lan til
vedligeholdelse, lan til modernisering eller lign.

Forsimplet og som eksempel kan det derfor siges, at opgarelsen af nettoformuen for
ejendommen findes ved at opgere ejendommens veerdi (aktivet) og fratreekke geelden i
ejendommen (passivet/passiverne).

Det er dog ikke alle konkrete situationer, der ligner ovenstaende forsimplede eksempel.



Andelsboligforeningens formue kan indeholde andre aktiver end blot
andelsboligforeningens ejendom, herunder bankindestaelser (eks. en opsparing til
renoveringer i andelsboligforeningen), ligesom andelsboligforeningen kan have passiver,
der ikke relaterer sig til erhvervelsen og driften af ejendommen.

Ved opgarelse af nettoformuen skal man tage udgangspunkt i alle aktiver og alle passiver.

Andelsbolig indeholder alene regler for vaerdiopgerelsen af ejendommen som aktiv, og
opgarelsen af de passiver, der hgrer til ejendommen. Loven indeholder derimod ikke regler
for, hvorledes gvrige aktiver og passiver skal opgares, hvorfor de almindelige
regnskabsmaessige regler finder anvendelse for opggrelse af disse aktiver og passiver.

Ved salg af en andel, og opgerelsen af maksimalprisen, fordeles nettoformuen mellem
andelshaverne efter andelsboligens fordelingstal.

Andelsboligens andel af nettoformuen er det belgb, som andelsboligsalger kan medtage
ved opgarelsen af maksimalprisen under posten ”veardien af andelen i
andelsboligforeningens formue”, jf. punkt 2.

Ministeriet gar opmarksom pa, at renteswaps-aftaler skal behandles anderledes i
andelskroneberegningen. Der henvises i den forbindelse til Erhvervsstyrelsens
regnskabsvejledning, punkt 3.3.7. om “Renteswaps”, 0og Erhvervsstyrelsens udtalelse fra
marts 2021, hvoraf det blandt andet fremgar:
7 ...Som folge af andelsboligforeningernes scerlige karakteristika, herunder den
primaere anvendelse af arsregnskabet, finder styrelsen, det vil veere mere
hensigtsmassigt at male renteswappen til kapitalvaerdien, altsa at der ikke
tages hensyn til foreningens kreditvaerdighed m.v. Andelsboligforeninger kan
ved anvendelse af vejledningen saledes anvende veerdien ifglge banken til brug
for maling af en renteswap i arsregnskabet.

Begrebet dagsveerdi kan ikke anvendes som beskrivelse af malemetoden i
arsregnskabet, hvis andelsboligforeningen veelger at male renteswappen til den
veerdi som er opgjort af banken. Dette skyldes, at dagsveaerdi har en anden
definition i arsregnskabsloven, og dette begreb er knyttet til IFRS 13.

Den af banken oplyste verdi er udtryk for nutidsveerdien af de fremtidige
pengestrgmme over kontraktens Igbetid uden vaerdiansattelsesjusteringer, dvs.
at der anvendes en risikofri rente ved tilbagediskonteringen. Styrelsen finder
derfor, at denne malemetode reelt er et udtryk for en kapitalverdi, der
defineres i arsregnskabsloven, som nutidsvaerdien af fremtidige netto ind- eller
udbetalinger.



Styrelsen har dog fundet det hensigtsmaessigt at anvende et andet begreb end
kapitalveerdi, da tilbagediskonteringen er sket med den risikofrie rente.
Andelsboligforeninger, som anvender vejledningen, skal saledes fremover
oplyse under anvendt regnskabspraksis i arsregnskabet, at renteswappen males
til "basisveerdi”....”

4. Anskaffelsessummen

Den farste vaerdianseattelsesmetode af ejendommen, der fremgar af loven, er
anskaffelsessummen, jf. andelsboliglovens § 5, stk. 2, litra a.

Indledningsvist bemarkes det, at en andelsboligforening, der er stiftet ved erhvervelse af en
udlejningsejendom skal anvende anskaffelsessummen som veerdifastsettelsesbelgb de farste
to ar efter andelsboligforeningens stiftelse.

Ovenstaende karensperiode geelder fra tidspunktet for andelsboligforeningens stiftelse og
slutter derfor to ar efter andelsboligforeningens stiftelse. Hvis stiftelsen eks. er sket den 2.
juni 2022 udlgber karensperioden den 2. juni 2024, hvorefter andelsboligforeningen frit kan
vaelge veerdiansattelsesmetode.

4.1. Beregning

Anskaffelsesprisen bestar af kabesummen tillagt andelsboligforeningens omkostninger ved
kabet.

Andelsboligforeningens omkostninger til kabet er de omkostninger, som direkte kan
henfgres til andelsboligforeningens keb af ejendommen, herunder omkostninger til
tinglysningsafgift og eventuelle advokatomkostninger.

Derimod kan omkostninger der kan henfares til andelsboligforeningens optagelse af Ian,
herunder kurstab, antageligt ikke medtages som en del af anskaffelsessummen.

Til anskaffelsessummen kan der tilleegges verdien af forbedringer pa ejendommen, jf.
andelsboliglovens 8 5, stk. 3, jf. punkt 8.

4.2. Geeldsposter

Ved opgarelsen af anskaffelsessummen, fratraekkes prioritetsgeeld i andelsboligforeningens
ejendom opgjort til pantebrevsrestgeeld, jf. andelsboliglovens § 5, stk. 5, 1. pkt.

5. Valuarvurdering

Ejendommen kan ogsa vaerdiansattes pa baggrund af den kontante handelspris som
udlejningsejendom. Vurderingen af handelsprisen ma ikke vere aldre end 42 maneder, og



vurderingen skal veere foretaget af en valuar med indsigt i prisfastsettelse og
markedsudviklingen for udlejningsejendomme, jf. andelsboliglovens § 5, stk. 2, litra b.

Bestemmelsen blev nyafattet ved lov nr. 555 af 29. maj 2018 og &ndret ved lov nr. 330 af 9.
april 2024.

Til valuarvurderingen kan der tilleegges vaerdien af forbedringer pa ejendommen, der er
tilfart efter vurderingen er foretaget, jf. andelsboliglovens 8§ 5, stk. 3, jf. punkt 8.

5.1. Vurderingen

Vurderingen af den kontante handelspris af ejendommen som udlejningsejendom, skal
udferes af en ”valuar med indsigt i prisfastsettelse og markedsudvikling for
udlejningsejendomme”.

Kravene til, hvordan valuaren skal vurdere ejendommen fremgar af bekendtgarelse nr. 978
af 28. juni 2018 om vurdering af ejendomme tilhgrende private andelsboligforeninger ved
valuar, hvortil der henvises.

Safremt vurderingen ikke er foretaget af en person, der opfylder de objektive betingelser for
at kunne vurdere ejendommen i henhold til bestemmelsen, kan vurderingen ikke anvendes
til fastsaettelsen af ejendommens pris. Se hertil dommen T:BB 2021.699 @, hvor en sa&lger
blev tilpligtet at betale overpris tilbage til kaber som falge af, at valuarvurderingen var
foretaget af en person, der ikke var valuar (andelsboligforeningens ejendoms veerdi blev
fastsat ved syn og skan).

5.1.1. Valuarvurderingens gyldighedsperiode

Valuarvurderingen har en gyldighedsperiode pa 42 maneder (3% ar). Det svarer til, at en
andelsholigforening kan anvende den samme valuarvurdering pa tre pa hinanden falgende
generalforsamlinger.

Hvis andelsboligforeningen i lgbet af gyldighedsperioden konstaterer, at ejendommens
veerdi er faldet veesentligt, kan valuarvurderingen dog ikke leengere laegges til grund ved
overdragelse af andelsboliger, jf. U2013.1076H.

5.1.2. Forholdet til arsregnskabsloven

| henhold til arsregnskabsloven og internationale regnskabsstandarder kan ejendommens
veerdi fastsaettes til kostpris (anskaffelsessum) eller dagsveerdi (handelsprisen pa
balancedagen).

Valuarvurderingen skulle gerne repraesentere dagsvaerdien ved valuarvurderingens
udarbejdelse. Efter en almindelig fortolkning af arsregnskabsloven vil det samtidig betyde,



at en valuarvurdering ikke kan anvendes til at brug for opstilling af andelsboligforeningens
regnskab flere ar efter, at valurvurderingen er udarbejdet.

| forbindelse med &ndringen af valuarvurderingens gyldighedsperiode vurderede det
daverende Social-, Bolig- og Zldreministerium i lovens bemarkninger, at safremt der ikke
var sket endring i de vaesentlige parametre for vurderingen, ville vurderingen kunne
anvendes i det efterfolgende regnskabsar, jf. Erhvervsstyrelsens ”Regnskabsvejledning for
andelsboligforeninger” (2021).

5.2. Gealdsposter

Ved opgarelses af andelsboligforeningsformuen fratreekkes prioritetsgeeld i
andelsboligforeningens ejendom opgjort til kursveerdi, for realkreditlan kursvaerdien af
obligationsgelden, for indekslan kursveerdien af den indeksregulerede obligationsrestgaeld,
jf. andelsboliglovens § 5, stk. 5, 2. pkt.

5.2.1. Opgearelse af kursvaerdien

Uanset om ejendommen er belant med prioritetsgeeld, realkreditlan eller indekslan, skal
indregningen ske til kursverdien.

Kursvaerdien er dagsvaerdien for geelden i ejendommen. Kursvardien opgeres i procenter,
saledes at en kursverdi pa 100 betyder, at geeldens dagsveerdi svarer 100 % til geeldens
numeriske starrelse i ejendommen. Kursveardien kan oplyses af ejendommens penge- eller
realkreditinstitut og giver normalt ikke anledning til problemer ved opgarelsen.

Ministeriet er fortsat af den opfattelse, som har veeret herskende siden Bygge- og
Boligstyrelens J.nr. B-5783-40, at der skal tages udgangspunkt i, hvad gaelden rent faktisk
kan indfries til.

Ministeriet bemaerker i den forbindelse, at det fglger af almindelige revisionsregler, at et
regnskab skal vise et reelt billede. Det reelle billede af gaelden er, at gaelden angives til det
belgb, som andelsholigforeningen skal betale, safremt andelsboligforeningen gnsker at
opsige lanet og tilbagebetale galden.

Hvis andelsboligforeningens geld har en kursveerdi over 100, samtidig med, at
andelsholigforeningen kan indfri til kurs 100, skal geelden dermed optages pa regnskabet til
den reelle omkostning ved opsigelsen og tilbagebetalingen, kurs 100.

Ministeriet bemarker i den forbindelse, at valuaren ved fastsattelse af prisen pa
ejendommen til, hvad den kan ”handles” for. Valuarens vurdering er derfor i forvejen en
illusion om, at ejendommen skal handles. Det er ministeriets generelle vurdering, at denne
’illusion” ogsa finder anvendelse ved fastsattelsen af kursverdien for gaelden, hvorfor der
skal tages udgangspunkt i, hvad andelsboligforeningen ville kunne opsige og betale geaelden
til.



Der findes sa vidt ministeriet er vidende ikke trykt retspraksis vedrgrende ovenstaende, og
en endelig stillingtagen afventer derfor klar retspraksis herom.

Hvis indfrielsen af geelden skal ske til markedsprisen, selvom kursverdien er over 100, skal
den reelle kursveerdi leegges til grund.

For sa vidt angar indregningen af renteswapsaftaler henvises til Erhvervsstyrelsens
regnskabsvejledning punkt 3.3.7. om “Renteswaps”, og Erhvervsstyrelsens udtalelse fra
marts 2021 og denne vejlednings punkt 3.3.

5.3. Fastholdt vurdering

Ved lov nr. 819 af 9. juni 2020, blev det muligt at fastholde en pa tidspunktet gyldig
valuarvurdering, jf. andelsboliglovens § 5, stk. 2.

Bestemmelsen gar, at andelsboligforeninger, der havde en gyldig valuarvurdering den 1. juli
2020, kan fastholde vurderingen ubegranset, dog kun indtil andelsboligforeningen den 1.
juli 2020 eller senere veelger at anvende en ny vurdering til fastsettelse af andelsverdier.

Loven er indfgrt som konsekvens af de gkonomiske virkninger, som indszttelse af
lejelovens § 19, stk. 4, (daveerende boligreguleringslovs § 5, stk. 2) kunne medfgre for
andelsboligforeningerne. | henhold til den (pa davaerende tidspunkt) nye bestemmelse i
lejeloven kan lejen for lejemal omfattet af reglerne om omkostningsbestemt husleje farst
fastsaettes til det lejedes veerdi efter en gennemgribende modernisering fem ar efter sidste
kontrolskifte. Loven indfarte derfor en karensperiode for varslinger af det lejedes verdi pa
fem ar, efter der var sket salg af en udlejningsejendom.

Det var forudset, at den nye bestemmelse i lejeloven ville medfere, at udlejningsejendomme
ville blive mindre veerd, da potentialet i afkastet som faglge af karensperioden blev mindsket.
Som folge af, at valuarer skal vurdere andelsboligforeningens ejendom som en
udlejningsejendom, er valuarerne ngdsaget til at medtage det forventede lavere afkast. Et
lavere afkast vil medfare, at ejendommen vurderes til en lavere handelspris.

For at sikre at de andelsboligejendomme, hvor andelsboligforeningen anvender
valuarvurderingen til veerdiansettelsesmetode, ikke skulle opleve et fald i ejendommens
veerdi, indfgrtes derfor muligheden for at fastholde valuarvurderingen.

Der er ikke indfart nogen tidsbegransning pa den fastholdte veerdi, og fastholdelsen kan
derfor efter de nugeeldende regler reelt veere uendelig. Det er dog forventningen, at langt de
fleste andelsboligforeninger, som falge af ejendommens prisudvikling, med tiden vil vaelge
den fastholdte veerdi fra.



Hvis andelsboligforeningen pa et tidspunkt vaelger at lade ejendommen veerdifastsaette pa
baggrund af en af de andre verdifastsattelsesmetoder (end en ny valuarvurdering), kan
andelsboligforeningen ikke senere ga tilbage til den fastholdte vurdering.

6. Offentlige ejendomsverdi

Den tredje veerdifastsaettelsesmetode af ejendommen er den senest ansatte ejendomsveerdi —
i daglig tale den sidste offentlige ejendomsveerdi, jf. andelsboliglovens § 5, stk. 1, litra c.

Reglerne blev indfgrt med indfarslen af andelsboligloven.

Til den offentlige ejendomsveerdi kan der tilleegges veerdien af forbedringer pa ejendommen,
der er tilfart efter vurderingen er foretaget, jf. andelsboliglovens § 5, stk. 3, jf. punkt 8.

6.1. Den senest ansatte ejendomsveerdi

Som falge af, at SKAT ikke laengere udsender ejendomsverdier pa andelsboligejendomme,
vil ejendommen dermed i henhold til bestemmelsen blive fastsat til en veerdi, der ikke har
@ndret sig siden 2012, da den senest ansatte ejendomsveerdi er SKATS vurdering fra 2012.
Hvis SKAT har foretaget en decideret omvurdering af ejendommen som fglge af en klage
over ejendomsverdien, kan ejendomsvardien dog vare ansat et andet ar.

Ejendomme opfart efter 2012 har ikke modtaget en ordinar vurdering, men disse har frem
til 1. oktober 2020 kunne modtage en omvurdering”. Ejendomme der er opfert efter 1.
oktober 2020, og som er ejet af en andelsboligforening, har ikke modtage en vurdering fra
SKAT. Det udelukker reelt disse andelsboligforeninger fra at anvende denne
veerdifastsaettelsesmetode.

6.2. Geeldsposter

Ved opgarelses af handelsveerdien som udlejningsejendom fratraekkes prioritetsgeeld i
andelsboligforeningens ejendom opgjort til kursveerdi, for realkreditlan kursvaerdien af
obligationsgzlden, for indekslan kursveerdien af den indeksregulerede obligationsrestgeld,
jf. andelsboliglovens § 5, stk. 5, 2. pkt.

Der henvises til vejledningens punkt 5.2.1. for yderligere om opgarelsen af gaeldsposten.

6.3. Fastfrosne vurdering

Ligesom med valuarvurderingerne, kunne andelsboligforeninger veelge at fastholde den
senest ansatte ejendomsveerdi pr. 1. juli 2020, jf. andelsboliglovens § 5, stk. 3.

Eftersom der ikke er udstedt nye ejendomsveerdier siden 2012, jf. punkt 6.1, er der ikke de
samme udfordringer ved at fastholde den offentlige ejendomsvardi, som der var ved at
fastholde handelsveardien, jf. punkt 5.4.



Det bemarkes dog, at den anseettelse der er fastholdt, er den der er fremsendt i oktober
2018. Safremt andelsholigforeningen gnsker at anvende omvurderingen fra 2020 (der er pr.
1. oktober), skal de blot anvende vaerdiansattelsesmetoden efter litra c, jf. punkt 6.1-6.2.

7. Offentlige ejendomsverdi indekseret efter nettoprisindekset

Ved lov nr. 330 af 9. april 2024 blev den fjerde og sidste veerdifastsaettelsesmetode for
ejendommen indfgrt i andelsboligloven, jf. 8 5, stk. 2, litra d. Herefter kan veerdien af
ejendommen fastseettes til den seneste ansatte ejendomsveerdi reguleret efter udviklingen i
Danmarks Statistiks nettoprisindeks fra farstkommende manedsindeks efter
vurderingsterminen, og frem til og med indekset for oktober maned i
andelsboligforeningens seneste afsluttede regnskabsar.

Bestemmelsen blev indfgrt som reaktion pa, at SKAT ikke laengere laver vurderinger af
ejendomme ejet af andelsboligforeninger.

Som folge af, at SKAT ikke ordingert har vurderet ejendomme opfart efter 2012, og for
ejendomme der er opfart mellem 2012 og 2020 lavet omvurderinger, kan ejendomme der er
opfart herefter (uden at blive omvurderet) reelt ikke anvende denne
veerdifastseattelsesmetode.

Til den offentlige indekserede ejendomsveerdi kan der tilleegges vaerdien af forbedringer pa
ejendommen, der er tilfgrt efter vurderingen er foretaget, jf. andelsboliglovens § 5, stk. 3, jf.
punkt 8.

7.1. Beregning

Ved beregningen skal der tages udgangspunkt i den senest ansatte offentlige
ejendomsvurdering. Som udgangspunkt vil andelsboligejendommen veere offentligt
veerdiansat ud fra prisniveauet pr. 1. oktober 2012, ogsa selvom der matte vere sket
omvurdering.

Den seneste offentlige veerdi skal herefter justeres ud fra endringerne i Danmarks Statistiks
nettoprisindeks. Valget af indeks sikrer, at veerditilvaeksten for ejendommen svarer til den
generelle veerditilvaekst i Danmark.

Bestemmelsen indeholder ogsa en begransning i, at det alene er indekset for oktober der
finder anvendelse. En andelsboligforening kan derfor ikke veelge at anvende et andet
slutindeks (maned) til beregningen.

For en andelsholigforening der anvender kalenderaret som regnskabsaret, kan beregningen
illustreres saledes for arsrapporten for 2024:



indeks oktober 2024
indeks november 2012

Den indekserede ejendomsverdi = * ejendomsverdi 2012

Ovenstaende galder ogsa for de andelsboligforeninger der matte have et forskudt
regnskabsar, eks. fra 1. juli til 30. juni. Som fglge heraf, er det fortsat indekset for oktober
aret far regnskabsafleeggelsen der skal anvendes. | denne situation vil andelsboligforeningen
for arsrapporten for 2023/2024, skulle lave beregningen som falger:

indeks oktober 2023
indeks november 2012

Den justerede ejendomsveerdi = * ejendomsveerdi 2012

| den situation hvor en andelsboligforening med forskudt regnskabsar, der slutter inden
oktober, farst afholder generalforsamling efter 1. oktober, vil det fortsat veere indekset fra
aret far, der skal anvendes ved beregningen. Tidspunktet for generalforsamlingens
afholdelse er derfor underordnet for, hvordan beregningen skal udfares.

Safremt der er sket en reel omvurdering der baserer sig pa en ejendomsverdi, der ikke er pr.
1. oktober 2012, tages der udgangspunkt i den farstkommende manedsindeks efter
vurderingsterminen (denne skal indszttes i ovenstaende eksempel som navneren).

En andelsholigforening kan ikke fastholde deres justerede ejendomsverdi fra ét ar til det
naste. En andelsholigforening, der har justere den offentlige ejendomsveerdi i ar 1, ar 2 og
ar 3, kan derfor ikke fastholde beregningen lavet i ar 3 til anvendelse i ar 4. En
andelsholigforening star dog frit for at veelge en anden veerdifastsattelsesmetode for ar 4,
safremt andelsboligforeningen ikke gnsker at anvende den justerede ejendomsveerdi i det
pageldende ar.

7.2. Geeldsposter

Ved opgarelses af handelsveerdien som udlejningsejendom fratraekkes prioritetsgeeld i
andelsboligforeningens ejendom opgjort til kursveerdi, for realkreditlan kursvaerdien af
obligationsgzlden, for indekslan kursvaerdien af den indeksregulerede obligationsrestgeld,
jf. andelsboliglovens § 5, stk. 5, 2. pkt.

Der henvises til vejledningens punkt 5.2.1. for yderligere om opgarelsen af gaeldsposten.

8. Forbedringer pa ejendommen
8.1. Afgrensning mellem forbedringer pa ejendommen og i beboelseslejligheden

Generelt kan det siges, at beboelseslejligheden er alt der er indenfor lejlighedens fire vaegge,
og mellem undergulvet og lige over loftet.



Ejendommen er derimod alt der ligger udenfor beboelseslejligheden, herunder
trappeopgang, klimaskarm, tagkonstruktion, feellesarealer, altaner mv., en del af
feellesejendommen.

Den enkelte vedtagt kan indeholde bestemmelser, der &ndrer ovenstaende fordeling.

Ved afgraensningen mellem forbedringer pa ejendommen og i beboelseslejligheden er det
dog veesentligt, hvem der har betalt for forbedringen og dermed ejer forbedringen. I mange
situationer vil det falge udgangspunktet, men i andre situationer vil det fravige
udgangspunktet. Som eksempel kan navens en altan, som bade kan vare betalt af
andelshaveren og af andelsboligforeningen, og forbedringen tilhgrer den, som betaler for
den.

8.2. Definition

| henhold til andelsboliglovens 8 5, stk. 4, kan der til den opgjorte veerdi af ejendommen, jf.
punkt 4-7, tilleegges veerdien af forbedringer udfert pa ejendommen efter anskaffelsen eller
vurderingen.

Det er alene forbedringer pa ejendommen, der er udfert og ejet af andelsholigen der indgar i
opgearelsen.

En forbedring pa ejendommen er arbejder der har medfert, at ejendommens veerdi siden
anskaffelsen eller seneste vurdering er forgget. Udgiftens starrelse er underordnet i
bedgmmelsen af, om der er tale om en forbedring pa arbejdet, idet det alene er arbejder der
har forgget ejendommens veerdi, der kan medtages.

Ministeriet bemaerker, at der ved vurderingen ikke kan tages udgangspunkt i den lejeretlige
definition af forbedringer, men at lejeretten kan have en afsmittende effekt pa vurderingen.

8.3. Opgarelse

Der er en klar forskel mellem valuarvurderingen som verdiansettelsesmetoden, hvor en
valuar laver sin vurdering pa baggrund af at have set ejendommen, og den offentlige
ejendomsveerdi, hvor SKAT ikke har set den konkrete ejendom. Udgangspunktet for
veerdiansattelsen er derfor forskelligt, hvilket samtidig medfarer, at der er en forskel pa,
hvad der kan anses for at veere en forbedring.

8.3.1. Valuarvurdering

Ved vardifastsettelse af ejendommen pa baggrund af en valuarvurdering, jf. punkt [x], er
valuaren ude og se ejendommen. Det betyder, at forbedringer alene kan veere tiltag der er
udfert efter valuaren har set ejendommen.



| de tilfeelde, hvor andelsboligforeningen, efter at valuaren har set og vurderet ejendommen,
udfgrer arbejde pa ejendommen, der medfarer, at veerdien forhgjes, kan denne forhgjelse
medtages som forbedring pa ejendommen.

Som eksempel kan navnes en situation, hvor der foretages en valuarvurdering af en
andelsboligforenings ejendom i efteraret 2023. Pa tidspunktet har ejendommen ingen
altaner. Andelsboligforeningen leegger valuarvurderingen til grund ved deres
generalforsamling i februar 2024. | sommeren 2024 far andelsboligforeningen sat altaner pa
ejendommen, som andelsboligforeningen betaler for og ejer. | stedet for at indhente en ny
valuarvurdering til generalforsamlingen i februar 2025, anvender andelsboligforeningen
valuarvurderingen udfart i efteraret 2023. Til vurderingen kan andelsboligforeningen
tillegge en forbedringsveerdi for altanerne.

| den situation hvor en andelsboligforening udbedrer mangler ved andelsboligforeningens
ejendom, efter valuarvurderingen er foretaget, kan der veere tale om en forbedring, som
andelsboligforeningen kan tilleegge en forbedringsveerdi for. Dette kraever blot, at
udbedringen har medfart tilfgrslen af en forbedringsverdi. Som eksempel kan navnes en
situation, hvor valuaren er ude og se og vurdere ejendommen i efteraret 2023. Pa tidspunktet
er ejendommens tag faldefaerdigt og udskiftningsmodent, hvilket valuaren ved og tager med
i vurderingen. Andelsboligforeningen leegger valuarvurderingen til grund ved deres
generalforsamling i februar 2024. | sommeren 2024 far andelsboligforeningen lagt nyt tag
pa ejendommen. I stedet for at indhente en ny valuarvurdering til generalforsamlingen i
februar 2025, anvender andelsboligforeningen valuarvurderingen fra efteraret 2025. Til
vurderingen kan andelsboligforeningen tilleegge en forbedringsveerdi, som fglge af den
veerdi, som det nye tag giver til bygningen.

| ovenstaende eksempel med det udskiftningsmodne tag, vil der rent lejeretligt veere tale om
vedligeholdelsesarbejder. | forhold til hvornar noget er en forbedring i relation til
naerverende bestemmelse, er det dog underordnet, om arbejderne skyldes genopretning af
ejendommens stand, sa leenge arbejderne medfarer, at ejendommens verdi stiger i verdi.

Nar andelsholigforeningen har modtaget en ny valuarvurdering, ophgrer muligheden for at
tilleegge forbedringsveerdi til ejendommens veerdi, for sa vidt angar forbedringer udfart far
udferelsen af den nye valuarvurdering.

8.3.2. Offentlige ejendomsveerdi

Ved prisfastsattelse pa baggrund af den offentlige ejendomsveerdi, jf. punkt 6, anvendes en
veerdifastsattelsesmetode, der baseres pa en automatisk genereret ejendomsveerdi. Det
betyder, at SKAT ikke har set ejendommen, der er vaerdiansat.

SKAT har derfor (som udgangspunkt) vurdereret ejendommen som om, at ejendommen er i
“normal stand”. Der skal derfor tages udgangspunkt i, at ejendommen er vurderet som
vaerende 1 ’normal stand”, nér der efterfelgende skal vurderes, om der kan ske



forbedringstilleeg. Det bemaerkes for en god ordens skyld, at der kan gives tilleeg eller afslag
som felge af ejendommens stand.

Man kan derfor opdele arbejderne for disse ejendomme i to kategorier,
”genopretningsarbejder” og forbedringsarbejder”.

Genopretningsarbejder er arbejder, der ”genopretter” ejendommens vedligeholdelsesstand
til det niveau, som SKAT ma formodes at have taget udgangspunkt i ved den offentlige
vurdering.

Forbedringsarbejder er derimod de arbejder, som tilferer ejendommen en veerdi ud over,
hvad SKAT ma formodes at have taget udgangspunkt i ved den offentlige vurdering.

Tidligere var praksis saledes, at nar der forela en ny ejendomsveerdi, ophgrte muligheden for
at tillegge forbedringsverdien til ejendommens veerdi, for sa vidt angar forbedringer der er
udfert far udsendelsen af den nye ejendomsveerdi. Den praksis er historisk, da SKAT ikke
leengere udsender ejendomsveerdier for andelsboligejendomme. Spgrgsmalet er dog,
hvorledes sadanne forbedringer skal behandles i de efterfalgende ar, jf. punkt 8.3.4.

8.3.3. Offentlige ejendomsveerdi justeret efter nettoprisindekset

Ved prisfastseattelse pa baggrund af den offentlige ejendomsvaerdi justeret efter
nettoprisindekset, jf. punkt 7, anvendes en verdifastsaettelsesmetode, der baseres pa dels en
automatisk genereret ejendomsveerdi, og dels en opskrivning pa baggrund af statistisk
materiale. Ligesom ved den offentlige ejendomsveerdi, jf. punkt 8.3.2., betyder det, at SKAT
ikke har set ejendommen, der er vaerdiansat. Det bemarkes, at der kan gives tillaeg eller
afslag som fglge af ejendommens stand.

Det bevirker, at der ogsa i denne situation ma tages hgjde for, om der er tale om
”genopretningsarbejder” og “forbedringsarbejder”. Det er alene muligt at tillegge
ejendommen en vardi som falge af egentlige forbedringsarbejder, se ogsa punkt 8.3.2.

8.3.4. Nedskrivning eller afskrivning af forbedringsarbejder i ejendomme veerdifastsat
efter den offentlige ejendomsveerdi

Andelsboligforeninger der fastsatter ejendommen pa baggrund af den offentlige
ejendomsveerdi, underordnet om den er justeret efter nettoprisindekset eller ej, kan tilleegge
ejendommens verdi en forbedringstilleeg, safremt der er udfart arbejder, der forager
ejendommens veerdi.

Som folge af, at der ikke er sket reelle skattevurderinger af ejendomme ejet af
andelsboligforeninger siden 2012, og som fglge af, at der slet ikke udstedes
ejendomsveerdier efter 2020, opstar der en problemstilling om, hvor lang tid forbedringen
skal tilleegges veerdien.



8.3.4.1. Forbedringer udfart efter 2012 men inden den er medtaget ved en omvurdering

I henhold til andelsboliglovens § 5, stk. 4, kan veerdien af forbedringer udfert pa
ejendommen “efter vurderingen” tillegges ejendomsvardien ved dennes opgerelse.

Til trods for, at SKAT ikke foretog en ny ejendomsveerdi af ejendommen i perioden 2012 til
2020, udsendte SKAT fortsat skattemeddelelser ud hvert andet ar. Disse skattemeddelelser
falder ind under bestemmelsen definition af ”vurdering”, hvorfor forbedringer der var sket
imellem to omvurderinger skulle settes til 0 kr., nar den nye omvurdering blev udsendt.

I henhold til bestemmelsen skulle forbedringer, der er foretaget inden den nye vurdering
seettes til 0 kr., nar den nye vurdering blev udsendt. Det var altsa forudsatningen, at
forbedringen nu var indeholdt i den nye ejendomsveerdi. SKATS vurdering var dermed et
gjebliksbillede af ejendommens verdi pa tidspunktet for vurderingen.

8.3.4.2. Forbedringer der er udfart efter sidste ejendomsveerdi blev udsendt

Der har ikke veret udsendt maskinelle omvurderinger siden 2020, og spargsmalet er
herefter, hvordan forbedringer udfert efter 2020 skal behandles.

Det er ministeriets vurdering, at andelsboligforeninger der har udfert forbedringer pa
ejendommen efter sidste skattemeddelelse i blev udsendt 2020, arligt skal vurdere, om
forbedringerne fortsat indeholder en veerdiforggelse af ejendommen. Reelt skal
andelsboligforeningen derfor vurdere, om forbedringen ger, at ejendommen er mere verd
hvert ar.

Som eksempel kan nazvnes en andelsboligforening der i 2022 far sat altaner pa
ejendommen, som andelsboligforeningen betaler og ejer. Inden andelsboligforeningen farste
gang tilleegger en forbedringsveerdi til den offentlige ejendomsveerdi for altanerne, skal
andelsboligforeningen vurderer, om der er tale om genopretningsarbejder eller
forbedringsarbejder. Hvis ejendommen aldrig har haft altaner, vil der veere tale om
forbedringsarbejder. Herefter skal andelsboligforeningen vurdere, hvilken verditilveekst
altanerne giver til ejendommen i forhold til den senest ansatte ejendomsveerdi. Denne
vurdering skal foretages hvert ar i forbindelse med veardifastsattelsen af ejendommen.

Nogle forbedringer vil have en naturlig kort tid, hvor forbedringen tilferer en veerdi til
ejendommen, hvorimod andre forbedringer, eks. altaner, vil have en lengere tidsperiode,
hvor forbedringen vil tilfgre veerdi til ejendommen.

Som fglge heraf kan det ske, at nogle forbedringer vil blive opgjort til samme veerdi i en
leengere arreekke, hvorimod nogle forbedringer alene vil have en veerdi som forbedring for
ejendommen en kortere tidsperiode.

Hvis en forbedring fjernes fra ejendommen, er det ikke leengere en forbedring, da den ikke
tilfgrer nogen veerdi for ejendommen.



8.3.4.3. Searligt for sa vidt angar den indekserede offentlige ejendomsveerdi

Safremt ejendomsveerdien er justeret i henhold til udviklingen af nettoprisindekset, jf. punkt
7, skal justeringen ske inden tilleegget af veerdien for forbedringen.

Forbedringen skal derfor ikke justeres arligt efter nettoprisindekset. En andelsholigforening,
der arligt justerer den offentlige ejendomsveerdi i henhold til nettoprisindekset, kan derfor
ikke blot tage ejendommens veerdi for ar x, hvis den indeholder en forbedringsverdi, og
opjustere den til aret efter (ar y). | denne situation bgr andelsboligforeningen hver ar have to
beregninger; én for den justerede ejendomsveerdi (uden nogle tilleeg), og én for
forbedringsveerdien.

Safremt andelsboligforeningen blot justerer den samlede ejendomsveerdi for ar x, med
indeksandringen pa nettoprisindekset, saledes at forbedringsveerdien fejlagtigt bliver
indeksreguleret, vil forbedringsveerdien veere fastsat i modstrid med maksimalprisreglerne.
Det vil i sidste ende kunne medfare, at andelsbolighandler, der sker pa baggrund af denne
fejlagtige indeksregulering, er handlet til overpris.

9. Seerregler
9.1. Byfornyede og sanerede ejendomme
9.1.1. Ejendomme der er byfornyede

Safremt ejendommen er byfornyet eller saneret, og der er tinglyst deklaration efter
byfornyelseslovens § 29, finder reglerne i andelsboliglovens § 5, stk. 6, anvendelse.

Kommunalbestyrelsen kan yde statte til en reekke tiltag pa en ejendom, jf.
byfornyelseslovens § 22, herunder til istandsettelse af klimaskarm og afhjeelpning af
kondemnable forhold.

Statten kan belgbsmaessigt maksimalt udgere halvdelen af de stgtteberettigede udgifter.
Safremt ejendommen er fredet eller bevaringsveerdig kan tilskuddet dog hgjst udgare ..

Kommunalbestyrelsen tinglyser en deklaration pa de ejendomme, der modtager statte efter
byfornyelseslovens kapitel 4 om, at andelsboligforeningen helt eller delvist skal
tilbagebetale stgtten, safremt ejendommen skifter status eller seelges indenfor en fastsat
arraekke pa hgijst 20 ar til en hgjere pris, end den ved statteudmalingen beregnede
handelsvaerdi med tilleeg af prisudviklingen, jf. byfornyelseslovens § 29.

Reglen i andelsboliglovens § 5, stk. 6, bevirker derfor, at

1. safremt kommunalbestyrelsen har ydet statte til byfornyelse i henhold til
byfornyelseslovens kapitel 4, og

2. at der er blevet tinglyst deklaration om tilbagebetaling ved afhaendelse, samt



3. at beregningen af andelsboligforeningens formue sker indenfor den periode, hvor der
skal ske tilbagebetaling i henhold til deklarationen,

skal der ved beregningen af andelsboligforeningens formue fratraekkes et belgb, der svarer
til den stgtte som kommunalbestyrelsen har ydet til egendommen.

Reglen er indfert for at sikre, at den stgtte som det offentlige har givet i sadanne situationer
ikke kapitaliseres ved overdragelsen af ejendommen.

Selvom den konkrete tilbagebetaling i henhold til byfornyelsesloven alene skal ske, safremt
handelsprisen er blevet hgjere end den beregnede handelsveerdi, der blev beregnet ved
stgtteudmalingen med tilleeg af prisudviklingen, indeholder andelsboliglovens bestemmelse
ikke en lignende vurdering.

Det betyder, at der altid skal ske en nedskrivning af andelsboligforeningens formue med
hele stattebelgbet, ogsa selvom handelsprisen matte veere under den verdi, der blev
beregnet ved stgtteudmalingen.

Det bemaerkes ogsa, at deklarationen kan indeholde krav om, at det alene skal ske en delvis
tilbagebetaling af stgtten ved afhaendelse. Det bevirker dog ikke, at andelsboligforeningen
ma fratreekke et mindre belgb ved formuefastsattelsen end hele stattebelgbet.

Derfor skal der i alle situationer, hvor ovennavnte tre betingelser er opfyldt, ske en
nedskrivning af andelsboligforeningens formue med hele stattebelgbet.

Som et teenkt og illustrativt eksempel kan navnes en situation, hvor en andelsboligforening i
2025 skal beregne deres formue. Af en deklaration fra 2010 fremgar det, at der er ydet
5.000.000 kr., i statte efter byfornyelseslovens kapitel 4, til brug for istandszettelse af
ejendommens klimaskaerm, og at belgbet skal betales tilbage med et belgb op til den ydede
stette, hvis ejendommen inden 2029 seelges til en hgjere pris end den pris der blev beregnet
ved stgtteudmalingen tillagt prisudviklingen. Ejendommen har en handelsveerdi der er langt
over den beregnede handelsveardi ved statteudmalingen tillagt prisudviklingen.

| forbindelse med beregningen af formuen i 2025 skal andelsboligforeningen traeekke
5.000.000 kr., som svarer til den ydede stgtte, fra formuen som fglge af deklarationen. Dette
geelder ogsa i den situation, hvor kommunen i forbindelse med et konkret salg ville kreeve
tilbagebetaling af et belgb under den ydede stgtte.

9.1.2. Del af langivning givet efter reglerne om sanering, byfornyelse eller
boligforbedring

Hvis der ved gennemfart saneringsplaner eller besluttet byfornyelse eller boligforbedring
sker forbedringer, der ikke forgger ejendommens leje- eller brugsverdi, er disse ofte
finansieret ved langivning ved indekslan eller szrskilt realkreditlan. Afdragsbidraget til
disse lan afholdes af det offentlige. Andelsboligforeningen vil dog sta som kreditor pa lanet.



Lanet vil derfor i sig selv medfare en nedgang i formuen.

For at sikre, at denne formuenedgang ikke kommer andelshaverne til skade, bestemmer
andelsholiglovens § 5, stk. 7, at den del af lanet, hvor der ydes enten afdragsbidrag,
ydelsesstatte eller ydelsesbidrag, der svarer til den samlede ydelse, ikke skal indga i
formuen.

Lanet skal derfor holdes udenfor opgerelsen af andelsholigforeningens formue (ved
opgarelsen af passiverne).

9.1.3. Andelens veerdi er faldet som falge af byfornyelse, sanering eller boligforbedring

Hvis der er ydet byfornyelses-, sanerings- eller boligforbedringsstatte til ejendommen, kan
en andelshaver under alle omstendigheder kreeve den lovlige maksimalpris for
andelsboligen, som andelshaveren lovligt kunne have beregnet umiddelbart inden
byfornyelses-, sanerings- eller boligforbedringsforanstaltningerne blev gennemfart, jf.
andelsboliglovens § 5, stk. 8.

Bestemmelsen indeholder derfor en beskyttelse af den andelshavers hvis ejendom bliver
byfornyet, saneret eller boligforbedret. Lige meget hvor store negative konsekvenser
tiltagene matte have haft pa ejendommens verdisatning, kan andelshaveren beregne sig den
pris for andelen, som lovligt kunne have veeret beregnet inden foranstaltningerne blev
udfart.

Bestemmelsen medfarer derfor alene, at andelshaveren kan sa&lge andelen til en
minimumspris.

Det har tidligere veeret diskuteret, hvorvidt andelshaveren generelt er beskyttet mod
nedgang i andelsholigens verdi, safremt der er sket arbejder og der til disse arbejder er ydet
byfornyelses-, sanerings- eller boligforbedringsstatte. Som fglge af dommen U 2016.436V,
har ministeriet forladt den tidligere opfattelse, som ogsa fremgar af den tidligere Bygge- og
Boligstyrelses udtalelse i J.nr. B-5783-12 af 11. juli 1996.

Det skal derfor understreges, at det er ministeriets opfattelse, at bestemmelsen yder en
generel beskyttelse mod nedgang i andelsboligens veerdi, underordnet hvad der matte have
forarsaget nedgangen i formueverdi.

Som eksempel kan en andelshaver, hvis andelsboligforening har faet ydet stgtte som falge
af byfornyelsesloven krave, at kunne salge sin andelsbolig til den pris der lovligt kunne
vaere beregnet inden arbejderne, selvom en nedgang i veerdi matte skyldes konjunkturer og
ikke de udfarte arbejder.

Bestemmelsen henviser ikke til maksimalprisen, allerede fordi det kan veere, at
andelsboligforeningen i vedtaegter eller pa generalforsamlingen umiddelbart forud for



foranstaltningernes gennemfarelse havde besluttet, hvad andelsboligerne kunne szlges til.
Hvis andelsboligforeningen havde sadanne begransninger, skal disse begraensninger regnes
med, nar det vurderes, hvad andelsboligen lovligt kunne vaere solgt til. Det samme gelder
valgfriheden af veerdifastszttelsesmetoderne, hvilket der kan veere taget beslutning om i
vedtaegterne eller ved generalforsamlingen umiddelbart forud for foranstaltningerne.

Ved fastleeggelse af tidspunktet for umiddelbart inden gennemfgrelsen af foranstaltningerne
skal forstas tidspunktet for den bindende aftale om lan til finansiering, jf. ogsa det tidligere
Bygge- og Boligstyrelses J.nr. B-5783-54 af 24. april 1997 og J-nr. B-5783-56 af 30. juni
1997.

Bestemmelsen indeholder reelt intet ophgrstidspunkt, og reglerne geelder derfor — som
udgangspunkt — fra tidspunktet for umiddelbart inden gennemfarelsen af foranstaltningerne
og i al evighed frem.

9.1.4. Andelsboligens pris er faldet til under hvad szlger selv betalte

Er ejendommen opfart med statte efter lov om boligbyggeri, lov om almene boliger eller lov
om stattede private boliger mv., og samtidig finansieret ved indekslan, kan andelshaveren
altid beregne andelen i andelsboligforeningens formue, til det, som andelshaveren lovligt
har betalt for denne, jf. andelsboliglovens 8§ 5, stk. 9.

Dermed pavirkes andelshaverens private gkonomi ikke af optagelsen af indekslanet.

Det betyder dog samtidig, at to ens andelsboliger kan blive prisfastsat meget forskelligt, da
det er den faktiske kabspris, der er relevant ved videreoverdragelsen.

9.2. Ejendomme opfart med stotte, almene boliger og stettede private
andelsboligforeninger

9.2.1. Kravede omprioriteringer

| 1990 blev bolighyggeloven @&ndret, sa staten kunne kraeve, at andelsholigforeninger der
modtog rentesikring, skulle omprioritere deres lan til 1an med lavere rente.

Andelsboliglovens § 5, stk. 10, medfgrer, at andelshavere i andelsboligforeninger, der har
vaeret underlagt et sddan pabud om omlaggelse, kan beregne andelen af
andelsboligforeningens formue uden hensyntagen til forggelsen af andelsboligforeningens
prioritetsgeld, der alene kan henfgres til omprioriteringen.

Bestemmelsen finder alene anvendelse i den periode, hvor andelsboligforeningen er
finansieret ved indekslan.

9.2.2. Engangstilskud til etablering af private andelsboliger



Er der ydet engangstilskud til etableringen af de private andelsboliger efter
almenboliglovens eller lov om stgttede private andelsboliger, og er ejendommen opfert i
perioden 1. april 2002 til 31. december 2004, skal tilskuddet optages som passivpost ved
beregningen af andelsboligforeningens formue, jf. andelsboliglovens § 5, stk. 11. Stgtten
skal nedtrappes med en tiendedel arligt.

Alle engangstilskud er udbetalt ved udgangen af 2011, og, som faglge af nedtrapningen, er
det forventningen, at bestemmelsen (stort set) ikke bliver anvendt i dag.

10. Forbedringer i beboelseslejligheden

Afgrasning mellem forbedringer i beboelseslejligheden og forbedringer pa
ejendommen

Generelt kan det siges, at beboelseslejligheden er alt der er indenfor lejlighedens fire vaegge,
og mellem undergulvet og lige over loftet. Det betyder, at beboelseslejligheden indeholder
de fire veegge, gulvbelaegning og loftet.

Ejendommen er derimod alt der ligger udenfor beboelseslejligheden, herunder
trappeopgang, klimaskarm, tagkonstruktion, feellesarealer, altaner mv., en del af
feellesejendommen.

Den enkelte vedtegt kan indeholde bestemmelser, der &ndrer ovenstaende fordeling.

Ved afgraeensningen mellem forbedringer pa ejendommen og i beboelseslejligheden er det
dog vasentligt, hvem der har betalt for forbedringen og dermed ejer forbedringen. | mange
situationer vil det fglge udgangspunktet, men i andre situationer vil det fravige
udgangspunktet. Som eksempel kan navens en altan, som bade kan vare betalt af
andelshaveren og af andelsboligforeningen, og forbedringen tilhgrer den, som betaler for
den.

10.1. Definition

| henhold til andelsboliglovens § 5, stk. 13, skal veerdien af forbedringer i lejligheden
fastseettes til anskaffelsessummen med fradrag af eventuel vardiforringelse pa grund af
alder og slitage.

Forbedringer i beboelseslejligheden kaldes ofte individuelle forbedringer”, til forskel for
forbedringerne pa ejendommen, der kan defineres som “falles forbedringer”.

Safremt det matte vise sig, at forbedringerne er mangelfulde eller ulovligt udfart (eks. i

modstrid med bygningsreglementet), vil forbedringen normalt veere fastsat til en for hgj
veerdi.

10.2.  Opgerelse



Indregningen af den individuelle forbedring skal ske til “anskaffelsesprisen”, og derefter
fratraekkes fradrag for eventuel vardiforringelse pa grund af alder eller slitage.

Der har tidligere veeret teoretiske diskussioner om, hvad der menes med
anskaffelsesprisen”; 1) om det er den pris, der er betalt ved udfarelsen, eller 2) om det er
den pris selgeren har betalt for forbedringen.

Af det nu ophavede cirkulaere nr. 43 af 21. april 1986 fremgik det, at der ved
anskaffelsesprisen “forstas, hvad forbedringerne rent faktisk har kostet at udfere”. Der har
efterfolgende veeret flere retssager herom.

Retten i Aarhus kom i dommen af 20. september 1995 (9. afd. BS 9501082-9) frem til, at
statstilskud til nogle forbedringsarbejder skulle fradrages opgarelsen af
anskaffelsessummen. | dommen blev der lagt vaegt pa, hvad de reelle udgifter havde veeret
til forbedringsarbejderne.

Kgbenhavns Byret kom i dommen af 18. december 2015 (BS 21C-1894/2013) ogsa frem til,
at det var den historiske anskaffelsessum, der skulle anvendes ved fastsattelse af
“anskaffelsesprisen”.

Det er derfor ministeriets opfattelse, at anskaffelsesprisen” for forbedringen er det, som
forbedringen reelt har kostet at udfare. Det gaelder ogsa ved overdragelsen af “brugte
forbedringer”, hvor en tidligere ejer har bekostet forbedringen. | den situation er det den
historiske anskaffelsessum, som tidligere andelshaver har afholdt, der er
“anskaffelsesprisen”.

En andelsboligselgers mulighed for at kraeve betaling for en (brugt) forbedring er derfor
ikke begreaenset til situationer, hvor andelsboligseelgeren selv har betalt for forbedringen ved
dennes kab af andelsboligen. Hvis andelsboligen indeholder forbedringer, der kan udlgse
tilleeg for individuelle forbedringer, er det derfor alene relevant at forbedringerne har veeret
anskaffet.

For at illustrere situationen, kan man forestille sig en andelshaver A, der far udfart et nyt
kakken i andelsboligen (en forbedring). Da A selger andelsboligen til B, er den
gkonomiske situation i Danmark ikke sarlig god, og for at seelge andelsboligen, veelger A
ikke at anfagre kekkenet over forbedringer i andelsboliger. Da B skal szlge andelsboligen ser
den gkonomiske situation anderledes ud, og B medtager derfor kekkenet med ved opgerelse
af forbedringer.

Opgarelsen kan i henhold til bestemmelsen opgeres i en oprindelig indregning
(anskaffelsessummen) og en efterfalgende maling.

Den oprindelige indregning er det belgb, som den individuelle forbedring farste gang skal
medtages med. | henhold til bestemmelsen skal forbedringen ansattes til



“anskaffelsesprisen”. Anskaffelsesprisen er den reelle omkostning, dog tillagt veerdi af eget
arbejde.

Bestemmelsen indeholder ingen krav om, at der skal foreligge kvitteringer for arbejdet,
selvom det unagtelig vil veere lettere at fastleegge anskaffelsesprisen, safremt sadanne
findes. Ud over at det er lettere at fastsatte anskaffelsesprisen, hvis der er kvittering for
arbejderne, sa udger kvitteringer ogsa et bevis i forbindelse med en eventuel overprissag.

Den efterfglgende maling af veardien af forbedringen sker ved salg (og efterfglgende salg) af
andelsboligen. Her skal anskaffelsesprisen fratreekkes eventuel veerdiforringelse som falge
af alder og slitage.

Der har tidligere veeret problematiseret, hvordan afskrivningen skal foretages (lineert eller
som nedskrivning med fast procentsats) og over hvor mange ar. Som falge heraf, har
Erhvervsstyrelsen ophgjet ABF’s forbedringskatalog og afskrivningskurve til branchenorm
pr. 1. maj 2019. ABF’s forbedringskatalog finder defor anvendelse, hvis
andelsboligforeningerne ikke selv har valgt afskrivningsmetode.

Ud over veerdiforringelse som fglge af alder (afskrivningen), skal der ske en
veerdinedseettelse som falge af slitage, hvis slitagen ger at veerdien bgr nedsattes mere end
den allerede er blevet, som falge af at den afskrives pa baggrund af alder. Eksempelvis kan
et kakken vere nedslidt i en sadan grad, at det stort set ikke er noget veerd, selvom det kun
er tre ar gammelt. | den situation skal kekkenet ikke alene nedskrives med tre ars verdi,
men der skal ske yderligere nedskrivning som fglge af slitagen.

11. Andelsboligens vedligeholdelsesstand

Den sidste post i opgerelsen af, hvad en andelsbolig maksimalt kan overdrages til, i henhold
til andelsboliglovens 8 5, stk. 1, er tilleeg eller fradrag for hvad andelsboligens
”vedligeholdelsesstand™.

Posten ses kun sjeeldent anvendt, idet den alene finder anvendelse, hvis der er tale om, at
vedligeholdelsesstanden i andelsboligen fraviger det normale i en vasentlig grad.

Der findes alene en nyere trykt afgarelse om bestemmelsen, U1996.41@, hvor @stre
Landsret statuerede, at hvis vedligeholdelsestilstanden af andelsboligen var darligere end
sedvanligt, kunne det betinge et fradrag i prisen.

Hvis en andelsbolig findes i ekstraordinzr darlig stand, skal der ske et fradrag. Med
henvisning til dommen U1996.41@, skal der ved fradrag som falge af ekstraordinaer darlig
stand tages udgangspunkt i hvad det vil koste at bringe andelsboligen op i normal stand
(udbedringsomkostningerne).



Safremt der derimod er tale om en ekstraordiner god stand, medfarer bestemmelsen at
posten er positiv. Der er ikke trykt retspraksis om denne situation. Det er ministeriets
vurdering, at der ved fastsattelsen af tilleegget ikke bar ikke tages udgangspunkt i, hvad det
har kostet at bringe andelsboligen i en ekstraordiner god stand, men der bgr derimod tages
udgangspunkt i brugsverdien — altsa hvad er den ekstraordinzre gode stand vaerd for
brugeren? En fastlaeggelse af retstilstanden afventer dog en afgerelse herom.

Det er ministeriets opfattelse, at det kun i sjeeldne situationer sker en fradrag/tilleeg som
falge af ekstraordinzr god eller darlig vedligeholdelsesstand. Antagelsen bekraftes
endvidere af, at der alene findes trykte domme der omhandler fradrag for darlig
vedligeholdelsesstand.

12. Andre retshandler og omkostninger ved overdragelsen

En overdrager ma ikke betinge overdragelsen af andelsboligen af, at der indgas andre
retshandler mellem parterne, bortset fra kab af inventar, der er sarligt tilpasset eller
installeret i lejligheden, jf. andelsboliglovens 8§ 5, stk. 14, 1. pkt.

12.1. Inventar

Inventar kan opdeles i serligt tilpasset eller installeret inventar, og i inventar, der ikke er
serligt tilpasset eller installeret.

Det ”saerligt tilpasset eller installeret inventar” er det inventar, som salger ikke blot kan
“tage ned fra vaeeggen” eller “op fra gulvet” og tage med, nar salger flytter. Som eksempel
kan naevnes faste (vaeg-til-vaeg) teepper og harde hvidevarer der er indbygget i elementer i
eks. kakkenet.

Det seerligt tilpasset eller installeret inventar” kan kraeves overtaget af kaber i forbindelse
med salget. Betalingen for dette inventar ma alene svare til det, som ydelsen “med
rimelighed kan betinge”, jf. andelsboliglovens § 5, stk. 14, 2. pkt. Bestemmelsen medfarer,
at inventaret seerskilt skal opgeres i overdragelsesaftalen, og at det skal vurderes, hvad
prisen med rimelighed matte veere. Det er fast antaget, at inventaret skal vurderes pa samme
made som forbedringer, jf. punkt 10.

Selger kan ikke betinge overdragelsen af, at kaber erhverver inventar, der ikke er serligt
tilpasset eller installeret i lejligheden, herunder lgsgre og fritstaende harde hvidevarer. Hvis
seelger matte betinget kagbet heraf, er der tale om en handel i strid med
maksimalprisbestemmelserne.

Parterne har dog stadig mulighed for at indga en retshandel, der ikke vedrgrer serligt
tilpasset eller installeret lgsare, safremt det ikke er en betingelse for overdragelsen. Der er
derfor ikke noget ikke noget til hinder for, at keber samtidig med overdragelsen erhverver
eks. en stol fra selger. Hvis handlen sker i forbindelse med overdragelsen, skal prisen dog
fastsattes pa baggrund af, hvad ydelsen ”med rimelighed kan betinge”, jf. andelsboliglovens



8 5, stk. 14, 2. pkt. | denne situation bgr ydelsen formentlig fastsaettes til markedsprisen. Det
vil derfor veere i strid med bestemmelsen, safremt ydelsen bliver fastsat til en pris, der er
over markedsprisen.

Endelig er det muligt for parterne at indga en retshandel, der ikke sker i forbindelse med
overdragelsen. Hvis retshandlen reelt ikke har noget at gare med overdragelsen, er den ikke
omfattet af reglerne i andelsboligloven, og parterne star frit for at aftale pris mv. Parterne vil
dog fortsat veere underlagt aftalelovens § 36. Sadanne handler ma ikke optages pa
overdragelsesaftalen, og safremt en af parterne misligholder den serskilte aftale, vil
misligholdelsen ikke medfare misligholdelsesbefgjelser i forhold til
andelsboligoverdragelsen.

Det er op til domstolene at afgare, om en retshandel er indgaet som betingelse for
overdragelsen af andelsboligen, og/eller hvorvidt den er sket i forbindelse med
overdragelsen.

Safremt en selger matte have enten betinget overdragelsen af en retshandel, som er ulovlig,
jf. 1. pkt., eller til en pris der er for hgj, jf. 2. pkt., er denne anden retshandel ugyldig. Kaber
kan herefter vaelge mellem at tilbagelevere aktivet i den anden retshandel, eller at fa nedsat
prisen for den anden retshandel.

Som eksempel kan navnes en situation, hvor en saelger har betinger en handel af en
andelsbolig med, at kaber samtidig skal kabe en stol af selger, og prisfastseetter stolen langt
over markedsprisen for stolen. Her har selger betinget handlen af inventar, der ikke er
serligt tilpasset eller installeret, hvilket i sig selv er i modstrid med bestemmelsen. Havde
der derimod veeret tale om, at kabet af stolen ikke var en betingelse for handlen, har szlger
kreevet en for hgj pris for den, da stolen skal fastsattes efter markedsprisen.

| ovennaevnte eksempel kan kaber valge at leverer stolen tilbage til selger og fa pengene
retur, eller at kraeve prisen nedsat til markedsprisen for stolen. For ophavelsesmuligheder se
punkt 14.1.

12.2.  Omkostninger ved overdragelsen

Selgeren skal bare egne omkostninger i forbindelse med overdragelsen, jf.
andelsboliglovens § 5, stk. 15.

Det betyder blandt andet, at parterne ikke kan aftale, at seelgers udgifter til ejendomsmeegler
eller administrator i forbindelse med overdragelsen skal afholdes af kgber. En sadan aftale
ville veere i strid med maksimalprisprincippet, og det betalte vil veaere en overpris, jf. punkt
2, selvom kgber frivilligt har indgaet aftalen.



13. Beregningen af maksimalprisen

Selve beregningen af maksimalprisen er, som det fremgar under punkt 2, et regnestykke
bestaende af fglgende tre poster:

- andelen af veerdien i foreningen, jf. punkt 3-8, tillagt

- verdien af forbedringer i beboelseslejligheden, jf. punkt 9, tillagt

- verdien/fradrag som falge af andelsboligens vedligeholdelsesstand, jf. punkt 10.
Den samlede veaerdi er herefter maksimalprisen.

Hertil kan tilleegges veerdien af sarligt tilpasset eller installeret inventar, jf. punkt 11.

14. Sanktioner og handhavelse
14.1.  Ophavelse

Sker en handel i modstrid med reglerne om maksimalpris, kan erhververen have handlen, jf.
andelsboliglovens § 16, stk. 1. Ved ophavelse skal der ske tilbagelevering af ydelserne,
hvilket konkret betyder, at kaberen skal aflevere andelsboligen tilbage til seelger, og salger
skal aflevere den erlagte kabesum tilbage til kaber. Safremt kaber har naet at flytte ind i
andelsboligen, skal keber dog betale for brugen af andelsboligen (en form for "’leje”). Ud
over kabesummen kan kaber kraeve sine handelsomkostninger erstattet, sa han bliver stillet
som om, at handlen aldrig har fundet sted (kaldet “negativ kontraktsinteresse”).

Bestemmelsen er en undtagelse til det almindelige obligationsretlige udgangspunkt om, at
en ophavelse af en kontrakt kraever, at der foreligger veesentlig misligholdelse.

14.2.  Overprissager

En andelsboligkaber kan ogsa, i stedet for at ophave handlen, kraeve en ulovlig opkraevet
overpris tilbagebetalt, jf. andelsboliglovens § 16, stk. 3. Maksimalprisbestemmelserne
medfarer, at safremt der ved en handel er erlagt mere end den tilladte maksimalpris,
underordnet dennes starrelse, har kaber erlagt en overpris. Der kan derfor til tider opleves
overpriskrav der er af mindre starrelse.

| teorien har det veeret diskuteret, om der foreligger et vaesentlighedskrav i overprissager,
som fglge af, at andelsboliglovens § 5, stk. 1, er formuleret saledes, at selger ikke ma
kreeve, hvad posterne ”med rimelighed kan betinge”. Teoretikere har diskuteret hvorvidt en
erlagt overpris skal veere af en vis stgrrelse, inden kegber kan kraeve det tilbagebetalt fra
selger. Sagt pa en anden made, har det veret diskuteret, om der er en ”margin”, hvor selger
ma “komme til” at kreeve for meget, uden at skulle betale det tilbage.

Som eksempel kan naevnes en andelsboligoverdragelse, hvor kagber betaler maksimalpris. |
beregningen af maksimalprisen er der tillagt forbedringer for arbejder i kakkenet. Det viser



sig efterfglgende, at der er en mindre mangel i kakkenet, der gar at forbedringen er prissat
2.000 kr. for hgijt.

Der er alene én trykt dom, der tager stilling til, om der findes et vaesentlighedskrav for
overpriskrav, T:BB.2002.47B (Kgbenhavns Byret). Kgbenhavns Byret kom i dommen frem
til, at der i andelsboliglovens § 5, stk. 1, ikke var overladt en skensmargin, hvorfor et
overpriskrav der var relateret til mangler ved forbedringer pa ca. 3 % af salgssummen,
skulle tilbagebetales til kaber.

Som falge af to Hgjesteretsdomme fra 2013, U.2013.1076H og U.2013.1093H, der
omhandler et vasentlighedskrav for, hvornar en andelsboligforening skal regulere
prisfastseattelsen mellem en kaber og en szlger, safremt andelsboligforeningen har
konstateret forhold af ’vaesentlig negativ betydning for andelsvardien”, mener nogle
teoretikere dog, at der er et generelt vaesentlighedskrav i andelsboliglovens § 5, stk. 1.

Det er op til domstolene at tolke, hvorvidt der i andelsboliglovens 8§ 5, stk. 1, er et generelt
vasentlighedskrav som folge af ordlyden ("med rimelighed kan betinge”).

Som folge af at ovennavnte dom fra Kagbenhavns Byret, er den eneste trykte dom, der
findes pa nuverende tidspunkt, der tager stilling til spargsmalet direkte, er det ministeriets
opfattelse, at det i (byrets-)praksis er fastlagt, at der ikke findes et vaesentlighedskrav, og
ethvert belgb erlagt over den beregnede maksimalpris er derfor en overpris. Dette geelder
uanset om der er tale om undskyldelige forhold hos sa&lger eller ej.

Det bemaerkes samtidig, at ministeriet falger retspraksis teet i denne sammenhang.

En overprissag ma ikke forveksles med et “forholdsmaessigt afslag” (efter den almindelige
obligationsret), som kraver, at det “for meget erlagte” er af en vis starrelse. Det bemarkes
dog, at de almindelige obligationsretlige misligholdelsesbestemmelser, herunder
forholdsmaessigt afslag, geelder sidelgbende med andelsboliglovens sa&rregler. Det betyder,
at en kaber ville kunne kraeve erstatning sidelgbende med overpris eller ophzvelse efter
andelsboliglovens 8§ 16, stk. 1 og 3.

14.2.1.Foreldelse af handler gennemfart efter den 1. juli 2018

Overprissager foraldes efter de almindelige foraldelsesregler i foraeldelsesloven, hvortil der
henvises.

14.2.2.Foreldelse af handler gennemfgrt for den 1. juli 2018

Frem til 1. juli 2018 galt en forkortet foreeldelsesfrist pa overprissager, hvorefter
overprissager foreldede seks maneder efter kgber havde en viden eller burdeviden om
overprisen. Den forkortede foraeldelsesfrist kan fortsat have betydning for handler
gennemfgrt inden denne dag.



Dette skyldes, at den forkortede foraldelsesfrist alene omfatter ”den korte foreldelsesfrist”,
hvilket er den foreeldelsesfrist, der starter ved viden eller burde-viden. Den forkortede
forzeldelsesfrist har derimod intet at gere med den ultimative foraeldelsesfrist, der er pa 10
ar.

Handler foretaget/gennemfert inden den 1. juli 2018 er derfor omfattet af reglerne om den
forkortede foreeldelsesfrist. Det betyder, at den forkortede foraldelsesfrist geelder sammen
med den ultimative foraeldelsesfrist.

Som illustrativt eksempel kan nedenstaende navnes:

En andelsholighandel er gennemfart den 1. juni 2018, altsa kort far den forkortede
foraeldelsesfrist blev afskaffet. Den ultimative foraeldelsesfrist vil her indtreede den 1. juni
2028.

Hvis kagber den 1. december 2024 far viden eller burde-viden om, at der er betalt en overpris
for andelsboligen, vil kebers “korte” foreldelsesfrist udlabe 6 maneder herefter, altsd den 1.
juni 2025.

Er handlen derimod gennemfart den 1. august 2018, altsa kort efter den forkortede
foreeldelsesfrist blev afskaffet, vil kaber, nar denne far en viden eller burde-viden om, at
kegber har betalt overpris for andelsboligen, have en “kort” foraeldelsesfrist pa 3 ar. Den
ultimative forzeldelsesfrist vil i det tilfeelde udlgbe den 1. december 2027.

14.2.3.Passivitet

Et overpriskrav kan endvidere fortabes ved retsfortabende passivitet. Det bevirker, at et
ikke-foraeldet krav kan bortfalde, som fglge af forhold hos keber, safremt betingelserne for
passivitet er opfyldt



