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Forord

Udvalg om
andelsboliglovens
vaerdiansaettelsesprincipper

Udvalget har til formdl at komme med alternative forslag til prisfastszettelse af andels-
boligforeninger, der anvender den offentlige vurdering.

Folketinget vedtog den 23. februar 2021 en a&ndring af ejendomsvurderingsloven, som
indebarer en afskaffelse af ejendomsvaerdiansettelsen for andelsboligforeningsejen-
domme.

Udviklingen af det nye ejendomsvurderingssystem, og afskaffelsen af offentlige vurde-
ringer af erhvervsejendomme, herunder andelsboligejendomme, medfarer saledes kon-
sekvenser for de andelsboligforeninger, der anvender den senest ansatte ejendoms-
veerdi, ved beregning af andelsboligens maksimalpris.

Udvalget har faet til opgave at vurdere konsekvenserne af at afskaffe den offentlige
vurdering for andelsboligforeninger, og overveje mulige alternative lgsninger for pris-
fastsettelse af andelsboligforeningers ejendomme.

Pa den baggrund har udvalget bl.a. beskrevet andelsboliglovens tre veerdiansaettelses-
principper, herunder den historiske udvikling, samt overvejet en rakke lgsningsforslag
som alternativ til den offentlige vurdering.

Udvalgsarbejdet har sarligt fokuseret pa lasningsforslag, der kan traede i stedet for de
offentlige vurderinger, hvorefter andelsboligforeninger, efter afskaffelsen af de offentlige
vurderinger, fortsat vil have mulighed for at vurdere veerdien af andelen i foreningens
formue efter tre forskellige veerdiansettelsesprincipper.

God laeselyst!
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Kapitel 1 1. Indledning

Kapitel 1

1. Indledning

1.1 Baggrund for udvalgets nedseettelse

Som led i implementering af aftalerne om den nye boligbeskatning vedtog Folketinget
den 23. februar 2021 lovforslag L 107 A. Lovforslaget indeholder blandt andet en ny vur-
deringsmodel for erhvervsejendomme og omlaegning af dekningsafgiften, der indebaze-
rer, at der ikke leengere vil veere behov for at ansztte ejendomsvaerdier til den lebende
ejendomsbeskatning (grundskyld og daekningsafgift). Derfor foreslas det med lovforsla-
get, at der ikke fremadrettet vil skulle ansattes ejendomsverdier for erhvervsejen-
domme, herunder andelsboligforeningsejendomme.

Der fremgar folgende af bemaerkningerne til lovforslaget:

"Afskaffelse af ejendomsvardianszettelsen for erhvervsejendomme vil have konsekven-
ser for andelsboligforeningerne, da den senest ansatte ejendomsveerdi er ét af de tre
vardiansaettelsesprincipper i andelsboliglovens regler om maksimalpris. Den nzer-
mere vurdering af konsekvenserne og overvejelser om mulige losninger bor ses i sam-
menhang med den igangvaerende evaluering af reglerne om valuarvurdering af an-
delsboligforeningers ejendomme, som folger af den politiske aftale mellem den davae-
rende regering (Venstre, Liberal Alliance og Det Konservativ Folkeparti), Socialdemo-
kratiet, Dansk Folkeparti og Det Radikale Venstre om mere robuste andelsboligfor-
eninger af 27. november 2017. Regeringen vil derfor nedsaette et udvalg, der med ind-
dragelse af interessenter pd omrddet skal belyse andelsboliglovens veerdiansaettelses-
principper i lyset af en afskaffelse af ejendomsvardiansaettelsen for erhvervsejen-
domme og i sammenhang med evalueringen af valuarvurderinger. Udvalget skal
fremlaegge mulige losningsforslag i god tid inden de offentlige vurderinger, der fore-
slas afskaffet, ellers skulle vaere udsendt.”

1.2 Kommissoriet

Udvalget om andelsboliglovens verdiansettelsesprincipper blev nedsat af indenrigs- og
boligministeren den 23. marts 2021 og fik folgende kommissorium:

“Kommissorium for udvalg om andelsboliglovens veerdianszaettelsesprincipper

Som led i udviklingen af det nye ejendomsvurderingssystem afskaffes den offentlige
vurdering af erhvervsejendomme, herunder andelsboligejendomme. Dette vil have
konsekvenser for andelsboligforeningerne, da den senest ansatte ejendomsveerdi er ét
af de tre vaeerdianseettelsesprincipper i andelsboliglovens regler om maksimalpris.
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Pa den baggrund nedsaettes et udvalg, som skal belyse andelsboliglovens vardiansaet-
telsesprincipper i lyset af en afskaffelse af ejendomsvardianszettelsen for erhvervsejen-
domme. Udvalget vil skulle afsoge alternative losninger for prisfastsaettelse af andels-
boligforeninger. Udvalget kan endvidere se pd andelsboligformens udviklingsmulighe-
der.

Den naermere vurdering af konsekvenserne og overvejelser om mulige losninger bor
ses i sammenhaeng med den igangvarende evaluering af reglerne om valuarvurdering
af andelsboligforeningers ejendomme, som folger af den politiske aftale om mere robu-
ste andelsboligforeninger af 27. november 2017 som aftalt mellem den davaerende re-
gering (Venstre, Liberal Alliance og Det Konservative Folkeparti) og Socialdemokra-
tiet, Dansk Folkeparti og Det Radikale Venstre.

Udvalgets opgaver

Udvalget har til opgave at vurdere konsekvenserne af at afskaffe den offentlige vurde-
ring og overveje mulige losninger. Udvalget skal pd den baggrund lose folgende opga-
ver:

- Beskrive andelsboliglovens tre vurderingsprincipper, herunder kort redegore for den
historiske udvikling i reglerne og prisudviklingen p& andelsboligomrddet

- Belyse den aktuelle anvendelse af vaerdiansaettelsesprincipperne ved tilgaengelig sta-
tistik, herunder i forhold til fordelingen af principperne, niveauet for vardianszettel-
serne og geografisk fordeling

- Opstille og vurdere forskellige losningsforslag som alternativ til den offentlige vurde-
ring

Udvalget skal i sit arbejde inddrage resultaterne af den gennemforte evaluering af va-
luarvurderingsreglerne.

Udvalget skal endvidere i lyset af afskaffelsen af den offentlige vurdering og prisudvik-
lingen p& andelsboligomradet foretage en bredere vurdering af andelsboligformen og
dens fremtidige udviklingsmuligheder.

Udvalgets sammensaetning

Udvalget nedsaettes med folgende sammensaetning:

- 1 medlem fra Indenrigs- og Boligministeriet (formand)

- 1 medlem fra Bolig- og Planstyrelsen

- 1 medlem fra Skatteministeriet

- 1 medlem fra Andelsboligforeningernes Faellesreprasentation

- 1 medlem fra Dansk Ejendomsmaeglerforening

Andelsboliglovens vaerdiansaettelsesprincipper
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- 1 medlem fra EjendomDanmark

Udvalget kan inddrage relevante myndigheder og organisationer i arbejdet efter be-
hov.

Udvalget sekretariatsbetjenes af Indenrigs- og Boligministeriet.

Udvalget afrapporterer senest i oktober 2021, séledes at der skabes klarhed for andels-
boligforeninger i god tid inden 2023, hvor den nye offentlige vurdering ellers vil vaere
udsendt.”

Det bemerkes, at udvalgets afrapportering i oktober 2021, blev skudt til december 2021.

1.3 Opfyldelse af kommissoriet

Udvalget har i kapitel 2 beskrevet andelsboliglovens tre vurderingsprincipper, herunder
redegjort for den historiske udvikling i reglerne og prisudviklingen pa andelsboligomra-
det.

I Kapitel 3 har udvalget belyst den aktuelle anvendelse af vaerdianseettelsesprincipperne
ved tilgeengelig statistik, herunder i forhold til fordelingen af principperne, niveauet for
vaerdiansattelserne og geografisk fordeling.

Med kapitel 4 har udvalget opstillet og vurderet forskellige losningsforslag som alterna-
tiv til den offentlige vurdering.

Af kommissoriet fremgér endvidere, at den nermere vurdering af konsekvenserne og
overvejelser om mulige lgsninger bar ses i sammenhang med den igangvaerende evalue-
ring af reglerne om valuarvurdering af andelsboligforeningers ejendomme, som falger af
den politiske aftale om mere robuste andelsboligforeninger af 277. november 2017 som
aftalt mellem den davaerende regering (Venstre, Liberal Alliance og Det Konservative
Folkeparti) og Socialdemokratiet, Dansk Folkeparti og Det Radikale Venstre, samt at ud-
valget i sit arbejde skal inddrage resultaterne af den gennemforte evaluering af valuar-
vurderingsreglerne.

Den naevnte evaluering blev offentliggjort i februar 2021 og kan findes her:
https://im.dk/Media/637539976848355182/Notat%20-%20evalue-
ring%20af%20krav%2otil%20valuarvurderinger v2.pdf

Sammenfattende viser evalueringen, at erfaringerne med de nye regler generelt er posi-
tive, og at de er blevet taget godt imod i branchen. Evalueringen viser endvidere, at vur-
deringsrapporterne er blevet mere omfattende, udferlige og gennemskuelige, og at de
generelt lever op til de nye krav. De nye krav ses dog ikke at have haft nogen bemaerkel-
sesvaerdig betydning for vurderingernes udsving — det skyldes formentlig, at valuarer
stadig er overladt et skan pa vaesentlige parametre, og at der bestar udfordringer med
hensyn til at pavise referenceejendomme. Det indeberer, at det for nogle ejendomme er
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muligt at n til to meget forskellige vurderinger. Det kan ikke konstateres, om vurderin-
gerne er blevet mere retvisende — forstdet som naermere den reelle markedsveerdi. For-
ventningen i branchen er dog overordnet, at de nye krav vil fore til mere retvisende vur-
deringer. Endvidere er forudsatningerne for vurderingen i dag, i modseetning til tidli-
gere, bedre beskrevet, séledes at det er blevet lettere for domstolene at vurdere, om det
er en korrekt vurdering.

Udvalget har overvejet evalueringens resultater i forbindelse med vurderingen af konse-
kvenserne af afskaffelsen af den offentlige vurdering og udvalgets lasningsforslag, som
alternativ til den offentlige vurdering, men det har ikke givet anledning til konkret at
inddrage evalueringens resultater i neervaerende affrapportering.

Slutteligt fremgér det af kommissoriet, at udvalget endvidere kan se pa andelsboligfor-
mens udviklingsmuligheder, samt at udvalget i lyset af afskaffelsen af den offentlige vur-
dering og prisudviklingen pé andelsboligomrédet skal foretage en bredere vurdering af
andelsboligformen og dens fremtidige udviklingsmuligheder.

Udvalget har ift. de konkrete lgsningsforslag under hvert forslag vurderet, hvilken be-
tydning det vil have for andelsboligformen i fremtiden. Udvalget har ikke ud over dette
set yderligere pa en bredere vurdering af andelsboligformen og dens fremtidige udvik-
lingsmuligheder.

Udvalget har saledes serligt fokuseret pa andelsboliglovens vurderingsprincipper og ar-
bejdet med at opstille mulige lasninger til afskaffelsen af den offentlige vurdering, hvor-
efter udvalgsrapport kan danne grundlag for de fremtidige overvejelser ift. veerdianseet-
telsesprincipper, serligt for de andelsboligforeninger der i dag anvender den offentlige
vurdering.

1.4 Sammenseetning

Udvalget havde ved afgivelse af denne rapport folgende sammensatning:

e  Kontorchef Anitta Hilda Vandman Bugenhagen, Indenrigs- og Boligministeriet
(formand)

e Kontorchef Lise Heinesen, Bolig- og Planstyrelsen

e  Kontorchef Uffe Mikkelsen, Skatteministeriet

e  Direktor Jan Hansen, Andelsboligforeningernes Feallesreprasentation

¢ Konsulent Simon Bay, Dansk Ejendomsmeglerforening

e  Okonomisk chefanalytiker, Anders Gade Jeppesen, Ejendom Danmark. Henrik
Westermann, Ejendom Danmark, indtradte i august 2021 i udvalget i stedet for
Anders Gade Jeppesen

Andelsboliglovens vaerdiansaettelsesprincipper
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1.5 Afrapportering
Udvalget har atholdt 7 meder.

Det bemerkes, at udvalget har haft mulighed for at komme med flertals- og mindretals-
udtalelser i forbindelse med den endelige rapportering.

Udvalget er blevet sekretariatsbetjent af Indenrigs- og Boligministeriet (departementet)
samt Bolig- og Planstyrelsen.

1.6 Sammenfatning

Eftersom afskaffelsen af ejendomsveerdiansattelsen for erhvervsejendomme har konse-
kvenser for andelsboligforeninger, har udvalget om andelsboliglovens veerdiansettelses-
principper forholdt sig til betydningen af afskaffelsen af de offentlige vurderinger samt
mulige lgsninger. Det fremgar af fordelingen af andelsboliger efter veerdianseettelses-
princip, primo 2020, at 26 pct. af andelsboligerne anvender den offentlige vurdering,
hvilket svarer til ca. 52.200 andelsboliger i landet. Den procentmaessige andel af offent-
ligt vurderede andelsboliger er hgjest i Vestjylland (svarende til ca. 55 pct. af andelsboli-
gerne), og lavest i Ostsjeelland (svarende til ca. 15 pct.). Tallene er baseret pa data fra an-
delsboligforeningernes nggleoplysningsskemaer og viser saledes, at afskaffelsen af den
offentlige vurdering pavirker en raekke andelsboligforeninger, og giver anledning til at
overveje alternative muligheder.

Det har hovedsageligt vaeret hensigten med udvalgsarbejdet at finde et alternativ til de
offentlige vurderinger, hvorefter andelsboligforeninger efter afskaffelsen af de offentlige
vurderinger fortsat vil have mulighed for at vurdere veerdien af andelen i foreningens
formue efter tre forskellige veerdiansattelsesprincipper.

Udvalget har undersogt forskellige losningsforslag, der hovedsagligt kan opdeles i to ka-
tegorier:

e  Modeller, der er baseret pa en fortsat anvendelse af (typisk) 2012-vurderingen
underlagt forskellige former for indeksering, og

e  Modeller, der indebarer forskellige former for forleengelse af valuarvurderin-
gen gyldighedsperiode.

Udvalget har overvejet folgende mulige indekseringer af den offentlige 2012-vurdering:

e Ingen indeksering (model 1)
e Indeksering med nettopriser (model 2)
e Indeksering med ejerboligpriser (model 3)

Det forste af lasningsforslagene i denne kategori deekker over afskaffelsen af den offent-
lige ejendomsvurdering uden opstilling af alternativer. Denne lgsning anses for at vere

Andelsboliglovens veaerdiansaettelsesprincipper
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overskuelig og nem at administrere, men modellen medferer ikke et nyt alternativ til af-
skaffelsen af de offentlige vurderinger.

Herudover er 2012-vurderingen undersogt med flere former for indeksering, herunder
hovedsagligt nettoprisindeksregulering og ejerboligprisindeksering.

Udvalget vurderer, at modellen med en indeksering af 2021-vurderingen efter ejerbolig-
prisindekset i forholdsvis mange tilfalde vil kunne fore til en overvurdering af andelsbo-
ligernes vaerdiansettelse. Udvalget peger pa, at der ikke i dag er en direkte sammen-
haeng mellem prisen pa andelsboligejendomme og prisen pa ejerboliger, men at prisen
pa andelsboligejendomme derimod er teet knyttet til markedet for udlejningsejen-
domme, hvorfor der ikke findes grundlag for at bryde denne sammenhaeng.

Udvalget vurderer, at nettoprisindeksreguleringen af 2012-vurderingen kan veaere et godt
alternativ til den offentlige vurdering fra 2012, idet der introduceres et reelt nyt alterna-
tiv, der indeberer en prisudvikling, hvilket forhindrer, at veerdiansattelsen udhules af
inflationen. Modellen vil veere forholdsvis enkel at forstd og administrere samtidig med,
at det er forholdsvis gennemsigtigt, hvordan maksimalprisen fremkommer. Det er desu-
den udvalgets vurdering, at modellen ikke vil forrykke balancen mellem de forskellige
boligformer pa boligmarkedet.

Udvalget har overvejet folgende mulige modeller for forleengelse af gyldighedsperioden:

e  Forlengelse af gyldighedsperioden for valuarvurderinger til f.eks. 30 méneder,
5 &r eller 10 &r (model 4)

e  Gyldighed indtil fald i markedet (model 5)

e  Gyldighed indtil salg af andel (model 6)

Det er udvalgets vurdering, at de to sidstnzvnte modeller kan medfere uheldige konse-
kvenser. Bl.a. vil det i praksis vare vanskeligt pa forhand at fastleegge eller konkret af-
gore, hvornar der er tale om et fald i markedsprisen for udlejningsejendomme. Endvi-
dere vil en lgsning vedregrende indhentelse af en valuarvurdering i forbindelse med salg
af en andelsbolig kunne forsinke salgsprocesserne pa andelsboligmarkedet.

Udvalget vurderer, at losningen, der indebarer forleengelse af gyldigheden af en valuar-
vurdering til f.eks. 2,5, 5 eller 10 ar, vil veere en relativ enkel s&endring i forhold til de nu-
varende regler og at modellen ikke ville rykke pa balancen mellem de forskellige bolig-
former. Udvalget bemerker bl.a., at en generel forleengelse af gyldighedsperioden i peri-
oder med prisfald i markedet for udlejningsejendomme vil indebeere en rackke problem-
stillinger i relation til den bagvedliggende verdi af andelsboligforeningernes ejen-
domme. Endvidere vil en generel forleengelse af gyldighedsperioden kunne give udfor-
dringer i forhold til forbrugerbeskyttelse, herunder i relation til forbrugerens mulighe-
der for at vurdere en andelsboligs aktuelle vaerdi i markedet. Herudover vil en for lang
forleengelse af gyldighedsperioden, f.eks. til 5 eller 10 ar, kunne give en udfordring i for-
hold til at opretholde et marked for valuarvurderinger med valuarer, der besidder den
forngdne faglige kvalitet, der var hensigten med regelaendringen fra 2018, hvor Dansk

Andelsboliglovens vaerdiansaettelsesprincipper
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Ejendomsmeglerforenings branchenorm for valuarvurderinger blev oploftet til bekendt-
gorelsesniveau.

P& den baggrund vurderer udvalget, at hvis valuarvurderingens gyldighed forlenges, bor
det maksimalt vaere med 1-2 4r, svarende til en ny gyldighed pa 22 ar eller 3%~ ar.

Ejendom Danmark og ABF peger pa, at losningsforslagene nettoprisindeksreguleringen
af 2012-vurderingen og forleengelse af valuarvurderingens gyldighed til 2,5 eller 3,5 ar
ville kunne kombineres, hvor Dansk ejendomsmaeglerforening kan se lgsningsforslagene
hver for sig, men ikke som en kombination.

Andelsboliglovens veaerdiansaettelsesprincipper
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Kapitel 2

2. Andelsboliglovens veerdiansaettelsesprincipper

2.1 Indledning

Ved overdragelse af en andel i en andelsboligforening, mé prisen ikke overstige veerdien
af andelen i foreningens formue, forbedringer i boligen og dens vedligeholdelsesstand.
Det betyder, at der for andelsboliger er en maksimalpris, som szlger ma tage.

For at finde denne maksimalpris, skal foreningens formue derfor opgeres. Efter andels-
boliglovens! § 5, stk. 2, kan vardien af andelsboligforeningens ejendom ved opgarelse af
foreningens formue til brug for fastsattelse af andelsvaerdi, fastsattes til anskaffelses-
summen, efter valuarvurdering eller den offentlige vurdering.

Herudover findes der en raekke regelseat, der indeholder forskellige veerdiansaettelses-
principper til brug for at veerdiansaette andelsboligforeningens ejendom. Efter arsregn-
skabsloven2 kan andelsboligforeninger ved udarbejdelse af arsregnskab velge at veerdi-
ansatte andelsboligforeningens ejendom til den oprindelige kostpris eller til dagsveerdi
ved opggrelse af balancen. Efter bekendtgerelse om realkreditinstitutters veerdiansaet-
telse og ldneudmaling skal realkreditinstitutterne ved belaning af andelsboligforeninger
verdiansatte andelsboligforeningens ejendom efter en rentabilitetsberegning efter seer-
lige regler i bekendtgerelsen.3

I dette kapitel (og rapporten i sin helhed) behandles hovedsagligt de tre verdiansaettel-
sesprincipper, der fremgar af andelsboliglovens § 5, og som anvendes ved andelsvardi-
beregning (maksimalpris). Hvor det er relevant, redegores der dog ogsa for samspillet
med reglerne i arsregnskabsloven mv.

Det er af andelsboliglovens § 5 maksimalprisbestemmelsen fremgar. Med maksimalpris-
bestemmelsen folger séledes et prisloft, der regulerer den pris en andelshaver lovligt kan
selge sin andelsbolig for. I visse dele af landet vil den realiserede salgspris ligge under
maksimalprisen. Formélet med bestemmelsen om maksimalpris ved overdragelse af en
andelsbolig er at satte et loft over prisudviklingen, s der ikke skabes utilsigtede gevin-
ster ved salg efter omdannelse af (huslejeregulerede) lejeboliger til andelsboliger. Dette
samspil mellem lejelovgivningens regler om et loft for lejefastsaettelsen og andelsboliglo-

1 Lovbekendtggrelse nr. 1281 af 28. august 2020 om andelsboligforeninger og andre boligfeellesskaber.

2 Lovbekendtgerelse nr. 838 af 8. august 2019 af arsregnskabsloven, med de @ndringer, der folger af § 1, i lov nr.
642 af 19. maj 2020 og lov nr. 741 af 30. maj 2020 om @ndring af &rsregnskabsloven.

3 Bekendtgorelse nr. 416 af 27. april 2017 om realkreditinstitutters vaerdiansettelse og laneudmaling.

Andelsboliglovens vaerdiansaettelsesprincipper

15



16

Kapitel 2 2. Andelsboliglovens vaerdiansaettelsesprincipper

vens regler om maksimalpris for andelsboliger, afspejler, at mange andelsboligforenin-
ger etableres ved lejernes overtagelse af en udlejningsejendom pa andelsbasis, og at an-
delsboliger kan konverteres til udlejningsboliger og omvendt. I langt de fleste tilfeelde
kan andelsboliger og udlejningsboliger ikke konverteres til f.eks. ejerlejligheder. Maksi-
malprisbestemmelsen skal dermed sikre en gkonomisk balance, sa der ikke er store ge-
vinster forbundet med at omdanne ejendomme fra udlejning til andel eller omvendt.

Ved overdragelse af en andelsbolig, mé prisen sdledes ikke overstige vaerdien af andelen
i foreningens formue, forbedringer i lejligheden og dens vedligeholdelsestilstand, jf. an-
delsboliglovens § 5, stk. 1.

Efter andelsboliglovens § 5, stk. 2, ansattes verdien af foreningens ejendom ved opgo-
relsen af foreningens formue efter ét af folgende veerdiansettelsesprincipper:

)] Anskaffelsesprisen,

1) Den kontante handelsveerdi som udlejningsejendom (valuarvurdering), el-
ler

111) Den senest ansatte ejendomsveerdi (offentlig vurdering).

I forhold til opgarelse af foreningens formue, skal foreninger, der veerdiansetter ejen-
dommen til anskaffelsesprisen, fratraekke prioritetsgald i foreningens ejendom opgjort
til pantebrevsrestgaelden, jf. andelsboligforeningslovens § 5, stk. 5, 1. pkt. For de andels-
boligforeninger, der vaerdiansztter i henhold til den offentlige ejendomsvurdering eller
handelsvaerdien som udlejningsejendom (valuarvurdering), skal foreningens prioritets-
geeld optages til kursveerdien. For realkreditlan opgeres kursvardien af obligationsrest-
gelden. For indekslan opgeres kursvardien af den indeksregulerede obligationsrest-
geld, jf. andelsboliglovens § 5, stk. 5, 2. pkt. Efter lovens ordlyd er det alene prioritets-
gelden, der indgar ved opgerelse af foreningens formue, dvs. 1dn optaget med sikkerhed
i fast ejendom. @vrige geeldsforpligtelser mé indregnes i overensstemmelse med almin-
delige regnskabsmassige principper i arsregnskabsloven.

Efter andelsboliglovens regler er der ikke noget til hinder for at skifte fra ét vaerdianseet-
telsesprincip til et andet p& neestkommende generalforsamling. I praksis vil der dog
kunne vaere en vis en begransning i adgangen til frit at skifte vurderingsprincip fra ge-
neralforsamling til generalforsamling, da der er tale om en beslutning, som vil skulle
treeffes pa foreningens generalforsamling efter vedtegternes regler om stemmeflerhed
under iagttagelse af andelsboliglovens § 7 i om mindretalsbeskyttelse. Der vil typisk
vere tale om en beslutning, der traffes i forbindelse med godkendelse af foreningens
regnskab.

Ved udarbejdelse af andelsboligforeningens regnskab skal foreningens ejendom ligele-
des veerdiansattes. Den verdianseattelsesmetode, som foreningen én gang har valgt til
brug herfor, m& som udgangspunkt ikke aendres. Der kan séledes ikke skiftes mellem
kostpris og dagsveerdi fra ar til r. Endring af veerdiansaettelsesmetode kan kun ske, hvis
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skiftet medfarer et mere retvisende billede eller folger af en @&ndring af lovgivningen el-
ler standarder. Dette betyder, at det i praksis kan vaere vanskeligt at skifte fra dagsveerdi
til kostpris.

En &ndring af metoden til opgerelse af dagsverdi, f.eks. fra valuarvurdering til en anden
vaerdiansattelsesmodel, anses ikke som en a&ndring af anvendt regnskabspraksis, idet
der fortsat er tale om veerdiansattelse til dagsveerdi. Det skal dog oplyses under anvendt
regnskabspraksis, at opgerelsesmetoden er endret.4

Dette hindrer dog ikke, at der efter andelsboliglovens § 5 vil kunne skiftes mellem an-
delsboliglovens veerdiansattelsesprincipper. Onsker en forening af ga fra valuarvurde-
ring til anskaffelsessummen eller offentlig vurdering, vil det rent regnskabsmaessigt be-
tyde, at regnskabet vil operere med dagsveerdien som vardiansattelsesprincip, men at
det samtidigt vil indeholde oplysninger om kostprisen, siledes at der kan ske en korrekt
verdiansattelse efter andelsboliglovens regler.

2.2 Andelsboliglovens veerdiansaettelsesprincipper

2.2.1 Om anskaffelsesprisen

Efter andelsboliglovens § 5, stk. 2, litra a, kan veerdien af ejendommen fastsaettes til an-
skaffelsesprisen. Vaerdiansattelsesprincippet anskaffelsesprisen skal anvendes de forste
to ar efter andelsboligforeningens stiftelse, nar en andelsboligforening er stiftet ved er-
hvervelse af en udlejningsejendom, jf. § 5, stk. 2, da der er indfert en karensperiode pa 2
ar fra foreningens stiftelse. Hensigten bag karensperioden er siledes en afvejning mel-
lem hensynet til at udelukke spekulation i andelsboligen, og hensynet til mobiliteten pa
boligmarkedet generelt.

Nogle @ldre andelsboligforeninger har valgt at fastholde anskaffelsesprisen som veerdi-
ansettelsesprincip. Herudover anvendes anskaffelsesprisen primaert i nyere foreninger,
hvor den er et udtryk for ejendommens kontante handelsveerdi som udlejningsejendom.

Der kan ikke foretages indeksregulering eller lignende af anskaffelsesprisen, og vaerdian-
saettelsesprincippet indebeaerer derfor, at det er den nominelle anskaffelsesveerdi, der an-
vendes ved vaerdiansattelsen.

Til kebesummen kan leegges foreningens omkostninger ved erhvervelsen. Dette kan
vare handelsomkostninger som udgifter til tinglysning, udgifter til juridisk, finansiel el-
ler teknisk radgivning og udgifter til finansiering. Endvidere praktiseres det, at omkost-
ninger ved erhvervelsen ogsé kan omfatte visse nedvendige vedligeholdelsesarbejder pé
ejendommen, som besluttes gennemfort pa foreningens stiftende generalforsamling pa

4 Jf. Regnskabsvejledning for andelsboligforeninger af december 2021, Erhvervsstyrelsen.
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baggrund af den lovpligtige vedligeholdelsesplan, og som optages som en del af anskaf-
felsessummen i foreningens forste regnskab. Vedligeholdelsesarbejderne skal tillige fo-
retages inden for en kortere periode efter kabet.

2.2.2 Om valuarvurdering

Efter andelsboliglovens § 5, stk. 2, litra b, kan vaerdien af ejendommen fastsattes efter
en valuarvurdering. Veerdiansattelsesprincippet valuarvurdering indebarer, at ejen-
dommens vaerdi ansattes til den kontante handelsveerdi som udlejningsejendom péa
grundlag af en valuarvurdering af ejendommen.

Valuarvurderingen skal foretages af en valuar med indsigt i prisfastsaettelsen og mar-
kedsudviklingen for udlejningsejendomme, og skal i gvrigt udarbejdes i henhold til
Dansk Ejendomsmaeglerforenings branchenorm, jf. bekendtggrelse nr. 978 af 28. juni
2018 om vurdering af ejendomme tilhgrende private andelsboligforeninger ved valuar.

Ejendommen skal veerdiansaettes ud fra et forventet gkonomisk afkast, og veerdianset-
telsen skal som udgangspunkt baseres pa en DCF-beregning (Discounted Cash Flow),
der er en indkomstbaseret veerdiansettelsesmodel, som tager udgangspunkt i en analyse
af ejendommens pengestrom (indtaegter og udgifter) over en periode. I den forbindelse
skal valuaren udarbejde et driftsbudget for ejendommen, som skal indeholde alle de ind-
teegter og udgifter, der er relevante ved en investors drift af ejendommen.

Valuarvurderinger, der benyttes til vaerdianszattelse af foreningens ejendom, ma ikke
vaere &ldre end 18 maneder. Foreninger har dermed pligt til lebende og senest hver 18.
maéned at f4 udarbejdet en ny vurdering af ejendommen, som laegges til grund i forenin-
gens andelskroneberegning.

En valuarvurdering er sdledes udtryk for den aktuelle handelsveaerdi for en udlejnings-
ejendom, og folger dermed markedsudviklingen herfor. Det bemaerkes dog, at fasthol-
delse af en valuarvurdering foretaget inden den 1. juli 2020 indeberer, at gyldighedskra-
vet pd 18 maneder suspenderes, jf. andelsboliglovens § 5, stk. 3.

Valuarvurderingen forholder sig til gennemforte forbedringer pa ejendommen.

2.2.3 Om den offentlige vurdering

Efter andelsboliglovens § 5, stk. 2, litra ¢, kan veerdien af ejendommen fastsettes efter
offentlig vurdering. Verdiansattelsesprincippet offentlig vurdering indeberer, at ejen-
dommene verdianszattes efter den senest ansatte offentlige ejendomsvaerdi.

Andelsboligforeningsejendomme og andre erhvervsejendomme blev i det tidligere vur-
deringssystem vurderet individuelt. Vurderingen af ejendomsverdien blev fastsat pa
baggrund af lokale handelsprisanalyser og vurderingsfagligt sken. Vurderingerne blev
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fastsat pa baggrund af en direkte handelsprisnorm, dvs. vurderingerne skulle afspejle
markedsveardien.

Den offentlige vurdering har dog vaeret suspenderet siden 2013, og som en konsekvens
af Folketingets vedtagelse af forslag L 107 A til lov om @&ndring af ejendomsvurderings-
loven og forskellige andre love (Ansettelse af grundveerdier for erhvervsejendomme
m.v.). af 23. februar 2021, vil der ikke laengere lgbende blive fastsat offentlige vurderin-
ger af ejendomsveerdien for erhvervsejendomme, herunder andelsboligforeningsejen-
domme.

2.2.4 Forbedringer

Faelles for de tre vaerdiansettelsesprincipper er, at veerdien af forbedringer, der er udfert
pa ejendommen, kan tilleegges efter anskaffelsen eller vurderingen, jf. andelsboligfor-
eningslovens § 5, stk. 4. Der er séledes tale om belgb, der har forgget ejendommens
vaerdi som udlejningsejendom.

Bestemmelsen blev @ndret ved lov nr. 819 af 9. juni 2020, hvorefter muligheden for at
tillegge veerdien af forbedringer pa ejendommen, ligeledes blev udvidet til at omfatte
andelsboligforeninger, der anvender en fastholdt vurdering efter andelsboliglovens § 5,
stk. 3.

Det betyder saledes, at forbedringer udfert pa ejendommen efter anskaffelsen, tilleegges
den nominelle anskaffelsesveardi, jf. andelsboliglovens § 5, stk. 4. Der skal derfor son-
dres mellem forbedringer og vedligeholdelse, da det alene er vaerdien af forbedringerne,
der kan medregnes. Det samme gaelder for veerdien af forbedringer, der er udfert pa
ejendommen efter den seneste vurdering samt for offentlig vurderede andelsboliger,
uanset senere drsregulering.

2.3 Redegarelse for den historiske udvikling i reglerne

Dette afsnit indeholder et overblik over de mest centrale aendringer i andelsboliglovens
regler om veaerdiansattelsesprincipper siden den oprindelige andelsboliglov fra 1979.

Den farste samlede lovregulering af andelsboligforeninger blev vedtaget ved lov nr. 239
af 8. juni 1979 om andelsboligforeninger og andre boligfaellesskaber, som tradte i kraft 1.
januar 1980. Et af formélene med den nye regulering var blandt andet at pracisere pris-
fastsattelsen ved overdragelse af andele. Den oprindelige andelsboliglov indeholdti § 5
en maksimalprisbestemmelse, der svarer til den nugeldende, hvorefter veerdien af en
andel ikke mé overstige, hvad veerdien af andelen i foreningens formue, forbedringer i
lejligheden og dens vedligeholdelsesstand betinger. Efter bestemmelsen kunne veerdien
af ejendommen opgores efter et af to veerdiansaettelsesprincipper:
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a. anskaffelsesprisen
b. handelsvardien som udlejningsejendom

Ved lov nr. 486 af 5. november 1980 blev § 5 om veerdiansattelsesprincipperne endret,
s& ejendommen kunne opgares efter et af tre vaerdiansettelsesprincipper:

a. anskaffelsesprisen
b. handelsvardien som udlejningsejendom
c. offentlig vurdering

Ved lov nr. 379 af 20. maj 1992 blev § 5 om verdiansattelsesprincipperne andret pa ny,
sd ejendommen kunne opgares efter et af tre vaerdiansettelsesprincipper:

a. anskaffelsesprisen
b. den kontante handelsvaerdi som udlejningsejendom (valuarvurdering)
c. offentlig vurdering

Ved denne @ndring blev veerdiansattelsesprincippet valuarvurdering i andelsboliglo-
vens § 5, stk. 2, litra b, fastsat i den form det findes i dag. Det blev fastsat, at vurderingen
skal foretages af en ejendomsmaegler, der er valuar, og at vurderingen ikke ma vaere
mere end 18 méneder gammel. Det fremgéar af lovbemerkninger til bestemmelsen, at
tidsfristen blev indfert under hensyntagen til, at valuarvurderingen typisk vil blive fore-
taget i forbindelse med regnskabsaflaeggelse og skal danne grundlag for prisberegning af
andelskronen i regnskabet, som skal veere gaeldende et ar efter dets vedtagelse. Tidsfri-
sten pa de 18 méneder skal give mulighed for, at andelsboligforeningen kan indhente en
valuarvurdering af ejendommen ved regnskabsarets udlgb og herefter indarbejde vurde-
ringen i regnskabet, som forelaegges generalforsamlingen, typisk nogle méneder efter
regnskabsarets udleb. Efter vedtagelse pa generalforsamlingen vil denne pris med en
eventuel vedtagen prisstigning normalt veere geldende, indtil generalforsamlingen det
folgende ar igen treeffer bestemmelse om prisen.

Ved lov nr. 610 af 12. juni 2013 blev der i § 5, stk. 2, indfert en karensperiode ved stif-
telse af en andelsboligforening ved erhvervelse af en udlejningsejendom, hvorefter vaer-
dien af andelsboligforeningens ejendom de farste 2 ar efter foreningens stiftelse skal an-
saettes efter anskaffelsesprisen.

Ved lov nr. 555 af 29. maj 2018 blev kravene, til hvem der ma udfere en valuarvurdering
i henhold til lovens § 5, stk. 2, litra b, zendret siledes, at det ikke leengere er et krav, at
den, der udferer vurderingen, er ejendomsmaeegler. Det er fortsat et krav, at den, der ud-
forer vurderingen, er valuar. Det blev endvidere formaliseret, at valuaren skal have ind-
sigt i prisfastseettelsen og markedsudviklingen for udlejningsejendomme.
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Ved lov nr. 819 af 9. juni 2020 blev der i andelsboliglovens § 5, stk. 3, indfert mulighed
for, at ejendommens vaerdi pa baggrund af en gyldig valuarvurdering eller offentlig vur-
dering foretaget inden den 1. juli 2020, kan fastholdes tidsubegraenset indtil andelsbo-
ligforeningen den 1. juli 2020 eller senere valger at anvende en ny vurdering som
grundlag for fastsaettelse af andelsvaerdier. Denne &ndring indebaerer, at gyldighedskra-
vet pa 18 maneder for en valuarvurdering i andelsboliglovens § 5, stk. 2, litra b, suspen-
deres.
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3. Statistik om andelsboliger og veerdianseettelse

3. Statistik om andelsboliger og veerdiansaettelse

3.1 Andelsboligsektoren i Danmark

Andelsboligsektoren bestér primo 2020 af omkring 203.000 andelsboliger, hvilket sva-
rer til 7 pct. af boligmassen. Der er en meget stor forskel fra kommune til kommune pa3,
hvor stor en andel af boligmassen, der udgeres af andelsboliger, jf. figur 3.1. Andelen er
starst i Kebenhavns og Frederiksberg Kommuner, hvor andelsboligerne udger hen-
holdsvis 30 pct. og 26 pct. af boligmassen, jf. tabel 3.1. Derefter folger Gentofte, Hvid-
ovre, Glostrup og Lyngby-Tarbsek kommuner, hvor andelsboligerne udger omkring 9-12
pct. I provinsen har Kerteminde Kommune, med 6,5 pct. andelsboliger, den sterste an-

del andelsboliger.

Tabel 3.1 De 10 kommuner med den storste
andel andelsboliger, primo 2020

Tabel 3.2 De 10 kommuner med det storste
antal andelsboliger, primo 2020

Andel i Antal Andel i Antal
pct. andelsboliger pct. andelsboliger
Kgbenhavn 29,6 96.512 Kgbenhavn 29,6 96.512
Frederiksberg 26,3 14.793 Frederiksberg 26,3 14.793
Gentofte 1,7 4.141 Aarhus 3,9 6.818
Hvidovre 10,6 2.606 Aalborg 3,9 4.478
Glostrup 9,3 1.043 Gentofte 11,7 4.141
Lyngby-Taarbsek 9,0 2.551 Odense 3,6 3.822
Roskilde 7.9 3.266 Roskilde 7,9 3.266
Kerteminde 6,5 765 Hvidovre 10,6 2.606
Solrgd 6,1 590 Lyngby-Taarbaek 9,0 2.551
Hgrsholm 6,0 726 Neestved 5,1 2.113

Kilde:  Bolig- og Planstyrelsens boligstatistiske data-

base

Kilde:  Bolig- og Planstyrelsens boligstatistiske data-

base

Andelsboliglovens veaerdiansaettelsesprincipper



Kapitel 3 3. Statistik om andelsboliger og vaerdiansaettelse

Figur 3.1 Andelsboliger i pct. af boligmassen, primo 2020
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Knap

tre fjerdedele af andelsboligerne er etageboliger, mens den sidste fjerdedel er enfa-

miliehuse (primert reekkehuse). Den meget store andel af etageboliger i andelsboligsek-
toren haenger sammen med, at andelsboligerne i hgj grad er beliggende i byerne.

Tabel 3.2 viser de 10 kommuner, som har det storste antal andelsboliger. Det fremgar,
at de 4 store kommuner, Kgbenhavn, Frederiksberg, Aarhus og Aalborg, tilsammen har
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knap 123.000 andelsboliger, svarende til 60 pct. af det samlede antal andelsboliger i
Danmark.

Andelsboligforeningerne kan opdeles i forskellige kategorier, alt efter hvordan forenin-
gerne er opstdet/stiftet, jf. tabel 3.3. I figur 3.2 er foreningerne fordelt efter disse katego-
rier og boligernes opforelsesdr, det vil sige aret, hvor de bygninger, boligerne ligger i,
oprindeligt blev bygget. Hvis en andelsboligforening f.eks. er opstéet ved, at lejerne har
overtaget deres ejendom pé andelsbasis, kan foreningens stiftelsesar ligge adskillige &r
efter ejendommens opfarelsesar. Nedenfor gennemgas de enkelte kategorier af andels-
boliger.

Tabel 3.3 Antal andelsboligforeninger og antal boliger, primo 2020

Antal boliger

Foreninger Boliger pr. forening
De gamle foreninger 123 11.055 90
De traditionelle foreninger 3.952 122.950 31
Andelsboligforeninger opfart med offentlig stotte 2.981 43.407 15
Andelsboligforeninger med offentlig garanti 256 3.814 15
Helt ustgttede foreninger 1.257 19.883 16
Genopstaede foreninger 78 834 11
Ukendt 47 752 16
Alle 8.694 202.695 23

Kilde:  Bolig- og Planstyrelsens boligstatistiske database

Andelsboliglovens veaerdiansaettelsesprincipper



Kapitel 3 3. Statistik om andelsboliger og vaerdiansaettelse

Figur 3.2 Andelsboliger fordelt efter kategori og opferelsesar, primo 2020
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De gamle andelsboligforeninger er opfert som andelsboliger for 1955. Primo 2020 dre-
jer det sig om 123 foreninger med knap 11.100 boliger. Det fremgér af figur 3.2, at langt

de fleste er opfart i perioden 1916-1930. Fra 1955 og frem til 1980, er der ikke opfort an-
delsboliger som nybyggeri.

De traditionelle andelsboligforeninger er opstaet ved, at lejerne i en privat, herunder
kommunalt, ejet udlejningsejendom har dannet en andelsboligforening, der har kebt
ejendommen pa andelsbasis. Primo 2020 er der knap 123.000 traditionelle andelsboli-
ger.

Figuren viser, at de traditionelle andelsboligforeninger altovervejende — ligesom de
gamle andelsboligforeninger — er beliggende i &ldre ejendomme. Omkring halvdelen af
boligerne er opfart far 1920, 40 pct. er opfert i drene 1921-1950, mens de sidste ca. 10
pct. er opfort i drene 1951-1970.

Ombkring 80 pct. af de traditionelle andelsboliger ligger i Kabenhavns og Frederiksberg
Kommuner, og omkring 99 pct. af boligerne er etageboliger.

Fra 1980 til 2004 kunne der opferes andelsboliger med offentlig stotte. I enkelte til-
feelde er andelsboligerne etableret ved ombygning af eeldre ejendomme. Primo 2020 er
der godt 43.400 stettede andelsboliger nogenlunde jeevnt fordelt pd kommuner. Der er
séledes stottede andelsboliger i alle kommuner bortset fra Gentofte og Leaese. 85 pct. af
de stottede andelsboliger er opfert som enfamiliehuse.
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12000 blev der mulighed for at opfere andelsboliger med statte i form af en kommunal

garanti for en del af beldningen. De garanterede andelsboliger — som primo 2020 udger
godt 3.800 boliger — er isar opfert i perioden 2001-2005. Der er opfort garanterede an-
delsboliger i 65 kommuner.

De ca. 19.900 helt ustottede andelsboliger er stort set alle opfort i 2000 og senere. Der
er opfort helt ustottede andelsboliger i 91 kommuner, og to tredjedele af disse er opfort
som enfamiliehuse.

Endelig er der 78 sékaldte "genopstéede foreninger” med i alt godt 800 andelsboliger, jf.
tabel 3.3. I arene 2003 til 2005 blev en del traditionelle andelsboligforeninger oplast, og
foreningernes ejendomme solgt til en pris, der langt oversteg den pris, der kunne opnas
efter andelsboliglovens maksimalprisregler. Derefter blev ejendommene efter kort tid
typisk videresolgt til en ny andelsboligforening til den pris, foreningen var villig til at
give. Stort set alle videresalgene til en ny andelsboligforening fandt sted i Arhus og Ko-
benhavns Kommune. Disse salg, hvor andelsboligforeningen blev oplest, og hvor der
kort tid herefter blev oprettet en ny andelsboligforening i samme ejendom, skete i spe-
kulationsgjemed, og fremgangsmaden blev forbudt ved et lovindgreb i 2005 (L 173). Si-
den 2005 har en andelsboligforening som folge af dette ikke lovligt kunne erhverve en
ejendom, der inden for de seneste 5 ar har veeret ejet af en andelsboligforening.

De store andelsboligforeninger er typisk beliggende i de steorre byer, mens de sma for-
eninger typisk er beliggende i provinsen.

I figur 3.3 er vist foreningernes gennemsnitsstorrelse (antal boliger) fordelt pa lands-
dele. I figuren er der desuden angivet 10 pct. og 90 pct. fraktilen, der giver et billede af
spredningen inden for den pagaeldende landsdel.

Figuren viser, at landsdelene Kagbenhavn by og Kebenhavn omegn skiller sig ud, idet at
foreningerne her i gennemsnit er forholdsvis store (i gennemsnit 35 boliger) sammenlig-
net med de gvrige landsdele. Samtidig er der ogsé en meget stor spredning i forenings-
storrelserne i disse landsdele, idet de 10 pct. mindste foreninger maksimalt har g boli-
ger, mens de 10 pct. starste foreninger som minimum har 72 boliger.

Foreningerne i landsdelene Nordsjalland og Ostsjaelland er i gennemsnit ogsa forholds-
vis store, idet foreninger i disse landsdele i gennemsnit har henholdsvis 25 og 26 boliger.
De 10 pct. mindste foreninger har mindst 7 boliger, men de 10 pct. sterste foreninger har
mindst 41 boliger.

I de ovrige landsdele har andelsboligforeningerne i gennemsnit 11-15 boliger, mens de
10 pct. storste foreninger i disse landsdele har mindst 16-25 boliger.
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Figur 3.3 Andelsboligforeningernes storrelse Figur 3.4 Andelsboligforeningernes stiftelsesar
fordelt efter landsdele, primo 2020 fordelt efter landsdele, primo 2020
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Pa samme maéde skiller iseer Kebenhavn by sig ud i forhold til, hvornar andelsboligfor-
eningerne er stiftet, jf. figur 3.4. Den gennemsnitlige andelsboligforening i Kebenhavn
by er stiftet i 1982, mens de &ldste andelsboligforeninger er stiftet for 1960, mens yngste
foreninger er stiftet efter 2004. I Kebenhavns omegn er foreninger i gennemsnit stiftet i
1989, med de @ldste foreninger er stiftet for 1968.

I de gvrige landsdele er andelsboligforeningerne typisk noget yngre. Den gennemsnitlige
forening er stiftet omkring midt-go’erne, mens de aldste foreninger typisk er stiftet i
midt-80’erne, og de yngste foreninger typisk er stiftet i midt-oo’erne.

3.2 Prisudviklingen pa udlejnings- og andelsboligejen-
domme

Der findes ikke — som der gor for ejerboliger — en officiel prisstatistik for andelsboliger.
Danmarks Statistik har udgivet et skaldt eksperimentelt prisindeks for andelslejlighe-
der (dvs. andelsboliger i etagebyggeri) baseret pa en frivillig undersggelse med ca. 150 —
300 priser/observationer pr. kvartal. Indekset har fra flere forskellige sider vaeret kriti-
seret for blandt andet at vaere baseret pa et for tyndt og skaevt datagrundlag.
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Siden 1. juli 2021 har andelsboligforeninger vearet forpligtet til at indberette salg af an-
delsboliger til hjemmesiden andelsboliginfo.dk.5 De indsamlede data — som i princippet
vil deekke alle solgte andelsboliger — vil Danmarks Statistik benytte til at udvikle et pris-
indeks for andelsboliger. Danmarks Statistik forventer at offentliggore det nye andelsbo-
ligprisindeks farste gang i lgbet af 2022.

Andelsboliger udger omkring 7 pct. af et samlet boligmarked med béde ejer- og lejeboli-
ger. Markedet for andelsboliger heenger derfor sammen med de gvrige boligformer, her-
under f.eks. ejerboligpriser, huslejer og den gaeldende regulering af boligmarkedet.

Markedet for andelsboliger er imidlertid serligt koblet sammen med markedet for udlej-
ningsejendomme via maksimalprisbestemmelsen. Derfor vil 2endringer i priserne pa ud-
lejningsejendomme som udgangspunkt sld igennem pé andelsboligmarkedet. Nedenfor
seges prisudviklingen siden 1973 for andelsboligejendomme derfor indirekte belyst via
prisindekset for private udlejningsejendomme.

Det skal bemaerkes, at der som naevnt er tre veerdiansattelsesprincipper til fastsattelse
af en andelsboligs maksimalpris (ejendommens anskaffelsespris, valuarvurdering og of-
fentlig vurdering). Metoden har derfor sine begransninger i forhold til at belyse prisud-
viklingen for andelsboliger.

Figur 3.5 viser den reale prisudvikling for private udlejningsejendomme sammenholdt
med prisudviklingen pé ejerboligmarkedet (enfamiliehuse og ejerlejligheder) i perioden
fra 1973 til 2020. Det er klart, at figurens indeks for prisudviklingen ikke siger noget om
prisniveauet for de forskellige ejendomstyper. Prisniveauerne er forskellige og afspejler
blandt andet, at ejendommene er underlagt forskellig regulering. Nér reglerne for en bo-
ligtype aendres, kan det pavirke priserne. F.eks. udgjorde prisen i 1995 pa en udlejnings-
ejendom opfort for 1964 (med minimum 7 lejligheder) i Kabenhavn og Frederiksberg
Kommune i gennemsnit ca. 1.500 kr. pr. m2. Det svarede i 1995 til ca. en fjerdedel af
kvadratmeterprisen for en ejerlejlighed i samme omréde (ca. 6.200 kr. pr. m2). I 2019
udgjorde prisen pé en tilsvarende udlejningsejendom ca. 25.000 kr. pr. m2, hvilket sva-
rer til ca. 60 pct. af prisen pé en ejerlejlighed i samme omrade (ca. 42.000 kr. pr. m2).6

Som udtryk for prisudviklingen pa private udlejningsejendomme er prisindekset for
rene beboelsesejendomme med mindst 4 lejligheder benyttet. I figuren er angivet tids-
punkt for regeleendringer og begivenheder, som vurderes at have sarlig betydning for
markedet for udlejnings- og andelsforeningsejendomme.

I figuren er ogsé angivet det sakaldte "5.2-indgreb” fra 2020. Intentionen med indgrebet
var at skaerpe kravene til anvendelsen af § 5, stk. 2, i boligreguleringsloven (BRL), uden

5 Bekendtggrelse nr. 1392 af 14. juni om oplysningspligt ved salg af andelsboliger m.v. samt om bestyrelsens pligt
til at fremlaegge skema over centrale nggleoplysninger.

6 Boligekonomisk Videncenter (dec. 2019) "Prisudviklingen for private udlejningsejendomme opfort for 1964 med
minimum 7 lejligheder” og Finans Danmarks Boligmarkedsstatistik.
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at det (s& vidt muligt) havde konsekvenser for markedet for andelsboliger. Af de gkono-
miske bemerkninger til lovforslaget L 1767 fremgar det, at det skaerpede energikrav i
forbindelse med anvendelsen af BRL § 5, stk. 2, skennes at fore til et vaerditab i storrel-
sesorden 3 pct. for en gennemsnitlig ejendom. Derfor indeholder indgrebet ogsa en mu-
lighed for, at foreningerne kan "fastfryse” deres ejendomsvurdering (valuar eller offent-
lig) ved fastsaettelse af maksimalprisen. I lovforslaget vurderes det, at “fastfrysningen”
vil kunne skerme eksisterende andelshavere fra indgrebets eventuelle negative virknin-
ger.

Figur 3.5 Reale prisindeks for private udlejningsejendomme, enfamiliehuse og ejerlejligheder
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Anm.:  Boligprisindeksene er deflateret med forbrugerprisindekset

Priserne pa private udlejningsejendomme er angivet som priserne pa rene beboelsesejendomme med mindst 4

lejligheder
Det arlige indeks er beregnet som et simpelt gennemsnit af arets kvartaler/halvar

Kilde:  Boliggkonomisk Videncenters boligprisindeks, Boliggkonomisk Videncenter (januar 2019): "Danske boligprisin-

deks 1938-2017, DST statistikbanken (tabel EJ6 og PRIS112) samt egne beregninger

Figur 3.5 deekker en meget lang periode, hvor huslejereguleringen for privat udlejnings-
byggeri har eendret sig betydeligt. For 1992 var langt de fleste private udlejningsboliger
f.eks. omfattet af reglerne om omkostningsbestemt leje.

7 L 176 Forslag til lov om @ndring af lov om midlertidig regulering af boligforholdene og lov om andelsboligforenin-
ger og andre boligfellesskaber. (Jgede energikrav ved anvendelse af § 5, stk. 2, i lov om midlertidig regulering af
boligforholdene og fastfrysning af vurderinger af veerdien af andelsboligforeningers ejendomme).
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11992 blev der indfert fri huslejefastsattelse for nybyggeri, mens der senere fra 1. juli
1996 blev indfert sarlige regler om huslejefastsattelse efter en gennemgribende forbed-
ring af lejemél (§ 5, stk. 2, i boligreguleringsloven). Bestemmelsen giver udlejer mulig-
hed for at haeve huslejen vasentligt efter en gennemgribende forbedring af et lejemal.

Fra 1973 til 1992 (det vil sige for der for alvor blev lempet pa huslejereguleringen) steg
de reale priser pa private udlejningsejendomme (og dermed ogsa pa andelsboligejen-
domme) med i gennemsnit 1,2 pct. &rligt — dog med betydelige prisudsving. Til ssmmen-
ligning faldt priserne pa enfamiliehuse og ejerlejligheder med henholdsvis i gennemsnit
0,7 pct. og 1,7 pct. arligt.

Seerligt efter 1992 er priserne pé udlejningsejendomme steget langt mere end forbruger-
priserne, og mere end priserne pa enfamiliehuse og ejerlejligheder. Fra 1992 til 2007,
hvor finanskrisen bryder ud, steg de reale priser pa private udlejningsejendomme med
gennemsnitligt 8,9 pct. om &ret. Til ssammenligning steg priserne pa enfamiliehuse og
ejerlejligheder med henholdsvis i gennemsnit 5,8 og 7,3 pct. arligt.

Finanskrisen ramte hele boligmarkedet, og de reale ejendomspriser for private udlej-
ningsejendomme faldt arligt med i gennemsnit ca. 3,1 pct. i perioden 2007-2014. Efter
finanskrisen er de reale ejendomspriser dog igen steget betydeligt med 5,9 pct. arligt for
private udlejningsejendomme fra 2014-2019.

Efter en laengere offentlig debat om udenlandske virksomheders opkeb af boligudlej-
ningsejendomme i Danmark gennemfertes i 2020 et lovindgreb vedr. boligregulerings-
lovens § 5, stk. 2. Debatten affadte en vis usikkerhed om de fremtidige rammer for al-
dre, private udlejningsejendomme. Denne usikkerhed, har sammen med selve indgre-
bet, formentlig haft en indflydelse pé priserne pa udlejningsejendomme, idet priserne
fra 2019-2020 faldt med knap 8 pct., jf. figur 3.5. Som naevnt var det intentionen med
5.2-indgrebet, at det s vidt muligt ikke skulle pavirke andelsboligmarkedet.

Det er endnu ikke muligt endeligt at afgare, hvordan priserne pa andelsboliger har ud-
viklet sig efter indgrebet.

3.3 Antal andelsboliger og anvendelsen af de tre veerdian-
seettelsesprincipper

Andelsboligforeningerne har mulighed for at vaelge mellem tre vaerdianseettelsesprincip-
per, nér foreningens ejendom skal veerdianseettes til brug for fastsattelse af, hvilken
maksimalpris der skal gelde for andelsboligforeningens boliger.

Der er ca. 203.000 andelsboliger i Danmark, jf. tabel 3.4. De viste oplysninger om det
anvendte veerdiansettelsesprincip er baseret pa et udsnit af andelsboligforeninger
(5.782 noegleoplysningsskemaer for ca. 164.000 boliger hgrende til en regnskabsperiode
som slutter i 2019 eller 2020), som er opregnet til den fulde population af andelsboliger,
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jf. boks 3.1. Fordelingen pa veerdiansattelsesprincip er derfor forbundet med en vis usik-
kerhed, saerligt nar der f.eks. ses pa de enkelte landsdele.

Omkring 60 pct. af andelsboligerne — svarende til 121.500 boliger — er valuarvurderede,
mens 26 pct. — svarende til 52.200 boliger — anvender den offentlige vurdering. De sid-
ste 14 pct. af andelsboligerne er veerdiansat til anskaffelsesprisen. Det svarer til 29.300
boliger.

Tabel 3.4 Fordelingen af andelsboliger efter vaerdiansattelsesprincip, primo 2020 og

2014
2020 2020 2014
- Antal - e Pct. -
Anskaffelsesprisen 29.300 14 14
Valuarvurdering 121.500 60 31
Offentlig vurdering 52.200 26 55
| alt 203.000 100 100

Anm.: Antallet af andelsboliger er afrundet til naermeste 100 boliger. Som fglge af afrundinger kan summen af
tallene i tabellen afvige fra totalen
Fordelingen pa veerdianseettelsesprincip er baseret pa en opregnet stikprave, jf. boks 3.1.

Kilde: Egne beregninger pa data fra Bolig- og Planstyrelsens boligstatistiske database og udtraek fra andels-
boliginfo.dk
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Boks 3.1 Metode for opregning af resultater baseret pa data fra andelsboligforeninger-
nes nggleoplysningsskemaer

| forbindelse med salg af andelsboliger er foreningerne forpligtet til at indberette et
nggleoplysningsskema for andelsboligforeningen via hjemmesiden andelsboliginfo.dk.
Disse nggleoplysningsskemaer, som bl.a. indeholder en raekke relevante gkonomiske
og tekniske nagletal, deekker arligt en forholdsvis stor andel af andelsboligsektorens
boliger (mellem 61 og 67 pct. af landets godt 200.000 andelsboliger).

| stgrrelsesorden 1-2 pct. af nagleoplysningsskemaerne kan det konstateres, at der er
fejl i f.eks. tallene for antal boliger eller ejendomsvaerdien. Hvor fejlene er "oplagte”, er
dette forsagt rettet via validering og "datavask” (f.eks. via sammenligning med data fra
andre ar) for at kunne medtage sa mange skemaer som muligt i analyserne.

Ngagleoplysningsskemaerne kan betragtes som en forholdsvis stor stikprgve af andels-
boligforeninger, som, fordi indberetningen afhaenger af, om der har vaeret et salg i for-
eningen, ikke er fuldt ud repraesentativ for andelsboligsektoren som helhed. F.eks. in-
deholder datamaterialet forholdsvis mange store foreninger beliggende i Kebenhavn
og omvendt forholdsvis fa sma foreninger beliggende i f.eks. Vestjylland.

Datamaterialet for 2020 er baseret pa 5.782 nagleoplysningsskemaer harende til en
regnskabsperiode som slutter i 2019 eller 2020. For at korrigere for datamaterialets
skaevhed foretages en efterstratifikation efter geografi og opferelsesar. Efterstratifika-
tion, som typisk anvendes til at korrigere for bortfald i en stikpraveundersegelse, inde-
baerer, at stikprgven opdeles i en raekke strata/grupper, og hver observation i stikpra-
ven tildeles en veegt baseret pa det enkelte stratums stikprgveandel. Ved brug af
disse veegte opregnes resultater baseret pa stikprgven til fuld population. Da resulta-
terne er baseret pa en opregnet stikprgve af andelsboligforeninger, vil der veere en vis
usikkerhed forbundet med resultaterne.

Nogleoplysningsskemaerne — og datagrundlaget baseret pa disse — deekker arene 2014-
2020. Det er en periode, hvor der har vaeret en markant stigning i antallet af valuarvur-
derede andelsboliger. I 2014 var det séledes ca. en tredjedel af andelsboligerne, som var
valuarvurderede, mens det i 2020 var steget til 60 pct.

Omvendt har antallet af offentligt vurderede andelsboliger varet faldende. I 2014 var ca.
55 pct. af andelsboligerne vurderet med udgangspunkt i den offentlige vurdering, mens
denne andel var faldet til 26 pct. 2020.

Andelen af andelsboliger, som benytter anskaffelsesprisen som veerdiansettelsesprincip,
har i perioden ligget konstant pa omkring 14 pct.

En vasentlig forklaring pa beveegelsen mod flere valuarvurderede andelsboliger er, at
der ikke er foretaget en ny offentlig ejendomsvurdering siden 2012. Det har i praksis be-
tydet, at maksimalprisen, for de foreninger som benytter den offentlige vurdering, er
blevet fastlast siden 2012.

Opgorelsen i tabel 3.4 er fra primo 2020. Som led i de a&ndrede regler pr. 1. juli 2020
vedrarende boligreguleringslovens § 5, stk. 2, fik andelsboligforeningerne mulighed for
at “fastfryse” deres valuarvurdering, hvis vurderingen var indhentet for 1. juli 2020.
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Denne mulighed kan have givet anledning til, at flere andelsboligforeninger i labet af
2020 har skiftet den offentlige vurdering ud med en hgjere fastfrosset valuarvurdering.

I tabel 3.5 er vist, hvordan foreninger med hvert af de tre veerdiansaettelsesprincipper
adskiller sig fra hinanden, for sa vidt angar foreningssterrelse og foreningens stiftel-
sesar.

Foreninger med anskaffelsesprisen som vaerdiansattelsesprincip har i gennemsnit 16
boliger, varierende fra 8 boliger til 26 boliger, mens foreninger, som er offentligt vurde-
ret, i gennemsnit har 20 boliger, varierende fra 8 boliger til 33 boliger.

Tabel 3.5 Andelsboligforeningernes storrelse og stiftelsesar fordelt efter vaerdiansaettel-
sesprincip, primo 2020
Foreningens starrelse
(antal boliger)

Foreningens stiftelsesar

10 pct. Gennem- 90 pct. 10 pct. Gennem- 90 pct.

Fraktil snit fraktil fraktil snit fraktil
Anskaffelsesprisen 8 16 26 1988 2000 2007
Valuarvurdering 10 35 71 1967 1986 2005
Offentlig vurdering 8 20 33 1981 1988 2004
| alt 8 26 47 1976 1990 2006

Anm.: Beregningerne er foretaget pa en opregnet stikprgve, jf. boks 3.1.
Kilde: Egne beregninger pa data fra Bolig- og Planstyrelsens boligstatistiske database og udtraek fra andels-
boliginfo.dk

Foreninger, som benytter en valuarvurdering som vardiansattelsesprincip, har i gen-
nemsnit mere end dobbelt s mange boliger som foreninger, der benytter anskaffelses-
prisen. Saledes har de valuarvurderede foreninger i gennemsnit 35 boliger, varierende
fra 10 boliger i de mindste foreninger til mindst 71 boliger i de storste foreninger.

Tabel 3.5 viser desuden, at de foreninger, som benytter anskaffelsesprisen, i gennemsnit
er stiftet i 2000. Til sammenligning er foreninger, som er valuarvurderet eller offentligt
vurderet, i gennemsnit stiftet i henholdsvis 1986 og 1988. Endelig viser tabellen, at de 10
pct. aeldste valuarvurderede foreninger er stiftet i 1967 eller for.

Andelsboligerne er som neavnt i hgj grad beliggende i Kebenhavnsomradet. Omkring 55
pct. af alle andelsboliger — svarende til 112.300 boliger — ligger i landsdelen Kebenhavn
by, jf. tabel 3.6. Heraf er ca. 17 pct. offentligt vurderet, svarende til ca. 18.900 andelsbo-
liger. Det svarer til, at godt en tredjedel af de 52.200 offentligt vurderede andelsboliger

er beliggende i Kgbenhavn by.
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Tabel 3.6 Andelsboliger fordelt efter landsdele og vaerdiansaettelsesprincip, primo 2020
Fordeling pa vaerdiansaettelsesprincip, procent

Antal Anskaffelsespri- Valuarvurde- Offentlig vurde-

sen ring ring
Kgbenhavn by 112.300 3 80 17
Kgbenhavns omegn 16.200 9 70 21
Nordsjeelland 7.000 9 65 26
Ostsjeelland 5.800 14 70 15
Vest- og Sydsjeelland 11.400 40 9 51
Bornholm 700 71 0 29
Fyn 7.900 56 16 28
Sydjylland 11.000 43 10 47
Dstjylland 15.900 26 34 40
Vestjylland 4.800 41 4 55
Nordjylland 9.900 28 24 48
Hele landet 203.000 14 60 26

Anm.: Antallet af andelsboliger er afrundet til naermeste 100 boliger. Som fglge af afrundinger kan summen af
tallene i tabellen afvige fra totalen
Fordelingen pa veerdiansaettelsesprincip er baseret pa en opregnet stikprave, jf. boks 3.1.

Kilde: Egne beregninger pa data fra Bolig- og Planstyrelsens boligstatistiske database og udtraek fra andels-
boliginfo.dk

Tabel 3.6 viser, at i Kebenhavn by og i de omkringliggende landsdele benyttes typisk en
valuarvurdering. Séledes udger valuarvurderede andelsboliger mellem 65-80 pct. af an-
delsboligerne i de fire landsdele Kabenhavn by, Kebenhavns omegn, Nordsjelland og
Ostsjeelland.

Omvendt er den offentlige vurdering mest udbredt i landsdelene Sydjylland, Vestjylland,
Nordjylland samt Vest- og Sydsjelland, hvor de offentlige vurderede andelsboliger ud-
gor omkring halvdelen af andelsboligerne (47-55 pct.).

Pa Fyn og Bornholm er det mest udbredte vaerdiansettelsesprincip anskaffelsesprisen
(henholdsvis 56 og 71 pct.).

3.4 Niveauet for ejendomsveerdierne ved de tre veerdian-
saettelsesprincipper

I tabel 3.7 er opgjort den gennemsnitlige ejendomsveerdi ved foreningens valgte veerdi-
ansettelsesprincip fordelt efter landsdel og verdiansattelsesprincip. Tabellen viser,
hvilke ejendomsverdier, som foreningerne i gennemsnit har anvendt i forbindelse med
fastsattelsen af maksimalprisen for foreningens boliger. Opgerelsen er ogsa her baseret
pa en opregnet stikprgve af nggleoplysningsskemaer, og derfor forbundet med en vis
usikkerhed, jf. boks 3.1.

Den gennemsnitlige ejendomsverdi udger ca. 18.900 kr. pr m2, varierende fra i gen-
nemsnit ca. 13.400 kr. pr m2 for de foreninger, som benytter anskaffelsesprisen som
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vaerdiansattelsesprincip til ca. 25.000 kr. pr m2 for de foreninger, som benytter en valu-
arvurdering. For de foreninger, som har valgt den offentlige vurdering, udger den gen-
nemsnitlige ejendomsveerdi ca. 14.400 kr. pr m2, hvilket er en anelse hgjere end den
gennemsnitlige ejendomsveerdi for foreninger, som har valgt anskaffelsesprisen som
vaerdiansattelsesprincip. Den seneste offentlige vurdering af andelsboligejendomme er
fra 2012.

Tabel 3.7 Gennemsnitlig ejendomsvzerdi ved det valgte vaerdianszttelsesprincip, 2020

(Kr./m?) Anskaffelsesprisen Valuarvurdering Offentlig vurdering  Alle
Kgbenhavn by 22.300 27.100 21.300 25.900
Kgbenhavns omegn 20.900 23.900 18.900 22.500
Nordsjeelland 17.500 20.900 15.200 18.600
Ostsjeelland 17.000 19.500 13.300 17.800
Vest- og Sydsjeelland 13.000 13.800 12.200 12.600
Bornholm 11.200 . 9.300 10.600
Fyn 11.300 14.500 10.800 11.500
Sydjylland 11.200 12.500 12.000 11.600
Dstjylland 17.000 21.700 13.800 17.200
Vestjylland 10.400 13.800 10.500 10.600
Nordjylland 11.900 16.800 12.200 12.800
Hele landet 13.400 25.000 14.400 18.900

Anm.: Ejendomsvaerdierne er opgjort som kroner pr. m? og er afrundet til naermeste 100 kroner.
Beregningerne er foretaget pa en opregnet stikpreve, jf. boks 3.1
Kilde:  Bolig- og Planstyrelsens boligstatistiske database og udtraek fra andelsboliginfo.dk

Andelsboligerne i landsdelene Kabenhavn by og Kebenhavns omegn har den hgjeste
gennemsnitlige ejendomsveerdi med en ejendomsveerdi pd henholdsvis ca. 25.900 kr. pr
m2 og ca. 22.500 kr. pr. m2. I landsdelene Nordsjelland, @Ostsjelland og Ostjylland ud-
gor den gennemsnitlige ejendomsveerdi pa 17.200-18.600 kr. pr m2, hvilket nogenlunde
svarer til landsgennemsnittet. Det er de fem landsdele, hvor valuarvurderinger har den
starste udbredelse, jf. tabel 3.7. Imidlertid er ogsa anskaffelsespriserne og i nogle til-
feelde de offentlige vurderinger relativt hgje i disse landsdele.

I de resterende landsdele, hvor andelsboligforeningerne typisk benytter anskaffelsespri-
sen eller den offentlige vurdering som vaerdiansattelsesprincip, udger den gennemsnit-
lige ejendomsveerdi ca. 10.600-12.800 kr. pr. m2.

I tabel 3.8 er vist den gennemsnitlige ejendomsveerdi i landsdelen Kgbenhavn by for
hver af de tre valgte vaerdiansettelsesprincipper. Desuden er angivet 10 pct. og 90 pct.
fraktilen, der giver et billede af spredningen inden for det enkelte vaerdiansattelsesprin-

cip.
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Tabel 3.8 Gennemsnitlig ejendomsvaerdi ved det valgte vaerdiansattelsesprincip, lands-
delen Kgbenhavn by, 2020

(Kr./m? 10 pct. fraktil Gennemsnit 90 pct. fraktil
Anskaffelsesprisen 4.400 22.300 37.000
Valuarvurdering 20.100 27.100 36.200
Offentlig vurdering 13.100 21.300 33.200
Alle 17.400 25.900 35.900

Anm.: Ejendomsveerdierne er opgjort som kroner pr. m? og er afrundet til neermeste 100 kroner.
Beregningerne er foretaget pa en opregnet stikprave, jf. boks 3.1
Kilde: Bolig- og Planstyrelsens boligstatistiske database og udtraek fra andelsboliginfo.dk

Tabel 3.8 viser, at for de foreninger, som har valgt en valuarvurdering i Kebenhavn by,
varierer vurderingerne fra 20.100 kr. pr. m2 til 36.200 kr. pr. m2. For de foreninger,
som har valgt den offentlige vurdering, varierer vurderingerne fra 13.100 kr. pr. m2 til
33.200 kr. pr. m2. Det er sarligt foreningens beliggenhed, som har betydning for ni-
veauet af bade valuarvurderingen og den offentlige vurdering.

For de foreninger, som har valgt anskaffelsesprisen som vaerdianseattelsesprincip, er der
en endnu starre variation; fra blot 4.400 kr. pr. m2 til 37.000 kr. pr. m2. Tabellen illu-
strerer, at der stadig er nogle fa foreninger, som har en meget lav anskaffelsespris som
beregningsgrundlag for fastsattelse af maksimalprisen for foreningens boliger. Forenin-
ger med en sa lav anskaffelsespris i Kebenhavn by er typisk stiftet i 1920’erne, hvor for-
eningerne benytter den oprindelige anskaffelsespris tillagt forbedringer foretaget gen-
nem tiderne. Mange af disse foreningers ejendomme er palagt sdkaldte tilskudsbestem-
melser, hvor der er knyttet en raeekke forpligtelser til det tilskud de modtog i forbindelse
med opfarelse af foreningens ejendom.8

3.5 Andelsboligforeningernes belaningsgrad

I dette afsnit belyses andelsboligforeningernes beldningsgrad med udgangspunkt i regn-
skabsnggletallet felt P (friveerdi) i negleoplysningsskemaet.9 Frivaerdien og beldnings-

graden afhanger af, hvilken vaerdi foreningens ejendom er sat til i deres arsrapport. Ved
fortolkningen af nggletallet skal man veere opmaerksom p4, at beldningsgraden ikke ned-

8 Et antal foreninger har modtaget offentligt tilskud til opferelsen af deres ejendom efter en af de love fra drene
1918 - 1921, som gav mulighed for at yde sddanne tilskud. Der blev knyttet en rakke forpligtelser (tilskudsbestem-
melser) til tilskuddet, bl.a. til anvendelse af overskud ved overdragelsen af de enkelte andele. Disse serlige forplig-
telser er fastsat enten i foreningens vedtagter eller i en deklaration, og vedtegterne/deklarationen er tinglyst pa
ejendommen. Foreningen kan kebe sig fri for disse forpligtelser ved at betale et bestemt frigerelsesbelab. Frigorel-
sesbelabet skal som hovedregel betales til kommunen. Foreningen bliver forst omfattet af lov om andelsboligfor-
eninger og andre boligfaellesskaber i sin helhed efter et frikeb.

9 Friveerdien i procent er opgjort som: (Regnskabsmaessig veerdi af ejendommen — Gaeldsforpligtelser i alt) / Regn-
skabsmaessig veerdi af ejendommen x 100%. Beléningsgraden beregnes som 1 minus friveerdien i procent.

Andelsboliglovens veaerdiansaettelsesprincipper


http://andelsboliginfo.dk

Kapitel 3 3. Statistik om andelsboliger og vaerdiansaettelse

vendigyvis svarer til den beldningsgrad, som et kreditinstitut nar frem til, idet kreditinsti-
tuttet selv foretager en vurdering af ejendommens vardi. Opgorelsen giver dog alligevel
et billede af spredningen i foreningernes belaningsgrad.

I figur 3.6 er vist foreningernes gennemsnitlige belaningsgrad (i procent) fordelt efter
foreningens stiftelsesar. I figuren er der desuden angivet 10 pct. og 90 pct. fraktilen, der
giver et billede af spredningen inden for det pageeldende interval for stiftelsesar.

Figuren viser, at beldningsgraden generelt er relativ lav i andelsboligforeningernes ejen-
domme. Det er sarligt de &ldste foreninger, som er stiftet for 1990, som har en lav belé-
ningsgrad. I disse foreninger udger belaningsgraden i gennemsnit 23-27 pct., varierende
fra 4 pct. til 49 pct.

Seerligt de foreninger, som er stiftet i perioden 2005-2009, skiller sig ud med en gen-
nemsnitlig hegj belaningsgrad pa 79 pct., varierende fra 55 pct. til 108 pct. At netop disse
foreninger i gennemsnit har en hgj beldningsgrad, henger formentlig sammen med, at
mange af disse foreninger blev stiftet i en periode, hvor priserne pd udlejningsejen-
domme var steget betydeligt, hvorefter priserne igen faldt markant som folge af finans-
krisen. Dertil kommer, at en del af disse foreninger stadig lever med konsekvenserne af
uheldige valg i forbindelse med stiftelsen, herunder valg af finansiering (swaplan og lig-
nende).

Det skal bemaerkes, at en hgj belaningsgrad — alt andet lige — indebaerer en relativ lav
pris for andelsbeviset/-boligen, idet man som kommende andelshaver overtager en del
af den feelles (relativt hgje) geeld i foreningen.

Omvendt vil en lav beléningsgrad typisk indebaere en relativ hgj pris for andelsbeviset/-
boligen, idet man som kommende andelshaver overtager en del af den store frivaerdi i
foreningens ejendom.
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Figur 3.6 Belaningsgrad i andelsboligforeninger
fordelt efter stiftelsesaret, 2020
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Anm.: Beregningerne er foretaget pa en opregnet stik-
preve, jf. boks 3.1
Kilde: Bolig- og Planstyrelsens boligstatistiske database

og udtraek fra andelsboliginfo.dk

Figur 3.7 Belaningsgrad i andelsboligforenin-

ger fordelt efter landsdel, 2020
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Kilde: Bolig- og Planstyrelsens boligstatistiske database
og udtreek fra andelsboliginfo.dk

Pa tilsvarende vis er der i figur 3.7 angivet den gennemsnitlige beldningsgrad fordelt ef-
ter landsdele. Belaningsgraden varierer fra i gennemsnit 33 pct. I Kebenhavn by til 57
pct. i Sydjylland. Figuren viser desuden, at der inden for hver landsdel, er en forholdsvis

stor variation i belaningsgraden.

3.6 Andelsboligforeningernes generalforsamlingsbestemte

reserver

Andelsboligforeninger kan valge at indleegge en generalforsamlingsbestemt reserve (en
sékaldt "buffer”) i form af hensattelser eller en lavere end muligt andelskrone. ”Buffe-
ren” har til formél blandt andet at modvirke udsving i andelsboligernes maksimalpris
(andelsverdi) ved f.eks. et fald i vaerdien af foreningens ejendom.

I tabel 3.9 er angivet den gennemsnitlige “buffer” og verdi af ejendommen (ved det
valgte veerdiansattelsesprincip til fastsettelse af andelsveerdien) fordelt efter landsdele.
Af tabel 3.9 ses, at den gennemsnitlige “"buffer” udger 1.200 kr./m2 — varierende fra 200
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kr./m2 til 2.200 kr./m2 athengigt af landsdel. Saettes "bufferen” i forhold til ejendom-
mens verdi ses, at "bufferen” i gennemsnit udger 6,3 pct. af ejendomsvardien, varie-
rende fra 1,6 pct. i Nordjylland til 8,5 pct. i Kabenhavn by.

Tabel 3.9 Andelsboligforeningers ”buffer” og ejendomsveaerdi (ved det valgte vaerdian-
saettelsesprincip) fordelt efter landsdele, 2020

Ejendoms-
"Buffer" veerdi "Buffer" ift. ejendomsvaerdi
------- Gns. kr./m? --—----- - Pct. --
Kgbenhavn by 2.200 25.900 8,5
Kgbenhavns omegn 1.500 22.500 6,7
Nordsjeelland 800 18.600 4,3
Ostsjeelland 1.000 17.800 5,6
Vest- og Sydsjeelland 300 12.600 2,4
Bornholm 200 10.600 1,9
Fyn 500 11.500 4,3
Sydjylland 400 11.600 3,4
Dstjylland 500 17.200 29
Vestjylland 300 10.600 2,8
Nordjylland 200 12.800 1,6
Hele landet 1.200 18.900 6,3

Anm.: "Bufferen” og ejendomsveerdierne er opgjort som kroner pr. m? og er afrundet til neermeste 100 kroner.
Beregningerne er foretaget pa en opregnet stikprave, jf. boks 3.1
Kilde: Bolig- og Planstyrelsens boligstatistiske database og udtreek fra andelsboliginfo.dk
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Kapitel 4

4. Mulige Igsningsmodeller som alternativ til den
offentlige vurdering

4.1 Generelle principper for mulige lasningsmodeller

Dette kapitel indeholder beskrivelser af en raekke modeller for en justering af andelsbo-
liglovens veerdiansattelsesprincip offentlig vurdering, som en konsekvens af, at Folke-
tinget med vedtagelse af L 107 A, endeligt har afskaffet den offentlige ejendomsvurde-
ring af andelsboligejendomme.

Det er ikke med de beskrevne modeller ambitionen at praesentere forslag, som vil kunne
frembringe en "forfinet” og “korrekt” vurdering af andelsboligejendommes veerdi pa
samme méde, som et nyt offentligt ejendomsvurderingssystem. Der leegges derimod
vaegt pa, at vurderingsprincipperne danner grundlag for beregning af andelsboligernes
maksimalpris. Flere af de beskrevne modeller tager sdledes udgangspunkt i en simpel
beregnet vaerdi fremkommet ved at indeksere (fremskrive) den senest offentlige ejen-
domsvurdering (typisk fra 2012, i det folgende benaevnt 2012-vurderingen”).

Historisk set har andelsboligforeningerne haft adgang til en gratis, offentlig vurdering af
deres ejendom til fastsettelse af deres boligers maksimalpris. En lgsning pa afskaffelsen
af den offentlige vurdering af andelsboligejendomme skal — ud over at levere et brugbart
alternativ — balancere hensynet til, p& den ene side at begraense andelsboligforeningers
merudgifter, og pa den anden side at sikre et gennemsigtigt andelsboligmarked.

Det fremgér af kapitel 3 (Statistik om andelsboliger og veerdianszattelse), at 26 procent
af landets andelsboliger — svarende til 52.200 boliger — anvender den offentlige vurde-
ring som vaerdiansattelsesprincip. Den gennemsnitlige andelsboligforening, som anven-
der den offentlige vurdering, har 20 boliger og er stiftet i 1988. Den offentlige vurdering
er mest udbredt i landsdelene Sydjylland, Vestjylland, Nordjylland samt Vest- og Syd-
sjeelland, hvor andelsboliger, der anvender offentlig vurdering, udger omkring halvdelen
af andelsboligerne. Den store koncentration af andelsboliger i hovedstaden betyder dog
ogsa4, at et stort antal offentligt vurderede andelsboliger er beliggende Kgbenhavn by
(18.900 boliger).

Ved vurderingen af mulige losningsmodeller, bor der tages hojde for seerlige karakteri-
stika hos andelsboligforeninger, som vil blive berart af en afskaffelse af den offentlige
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vurdering, og som derfor vil mangle et grundlag for vurderingen af deres ejendomme til
brug for fastsettelse af andelsveerdien.

Det nuvaerende vurderingsprincip "den senest ansatte ejendomsvaerdi” har en rakke
centrale egenskaber, som bgr indga i overvejelserne om alternative losningsmodeller til
den offentlige vurdering.

Der har i princippet vaeret en geldende offentlig vurdering hvert ar, hvilket betyder, at
foreningerne ikke har haft udgifter til eller skulle bruge tid pa at indhente vurderin-
gerne. Endvidere har de offentlige vurderinger vaeret betragtet som objektive og transpa-
rente vurderinger. Herudover har de offentlige vurderinger typisk ligget mellem anskaf-
felsessummen og en valuarvurdering. Samtidig har den offentlige vurdering — frem til
suspensionen i 2012 — sikret en vis form for prisudvikling over tid i takt med prisudvik-
lingen for boligudlejningsejendomme.

Endelig bar det indga i overvejelserne om lgsningsmodeller som alternativ til den offent-
lige vurdering, hvilken prisudvikling det vil medfere, herunder om priserne vil ligge over
valuarvurderingerne, og om der fortsat bevares en tilknytning til udlejningsmarkedet. I
den forbindelse bor man vere opmerksom p4, at det ma antages, at en ny offentlig vur-
dering — hvis den var blevet viderefort — i hvert fald i de dele af landet, hvor der er flest
andelsboliger (dvs. i og omkring de storste byer), ville have fort til veesentlige veerdistig-
ninger for andelsboligforeningernes ejendommene i forhold til 2012 vurderingen.

Det er i sidste ende en politisk beslutning, hvordan et eventuelt nyt veerdiansaettelses-
princip som alternativ til den offentlige vurdering til brug for fastsaettelsen af maksimal-
priser pa andelsboligmarkedet, skal udformes.

De mulige modeller, som udvalget har opstillet og vurderet, falder overordnet i folgende
to kategorier:

I Modeller baseret pa en fortsat anvendelse af 2012-vurderingen underlagt
forskellige former for indeksering
1I) Modeller, der indebzrer forskellige former for forlaengelse af valuarvurde-

ringens gyldighedsperiode

Endvidere er der redegjort for yderligere overvejelser om alternativer til veerdisaetning af
ejendommen, som falder uden for de to ovennevnte kategorier.

Udvalget vurderer, at det er hensigten, at det nye vurderingsprincip kan anvendes af alle
andelsboligforeninger, séledes at veerdien af en andelsboligforeningsejendom fortsat har
3 mulige vaerdiansettelsesprincipper:
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1. Anskaffelsesprisen jf. ABL § 5, stk. 2 litra a
2. Valuarvurderingen jf. ABL § 5, stk. 2, litrab
3. Nyt veerdiansattelsesprincip

Det skal bemarkes, at andelsboliglovens § 5, stk. 3, giver mulighed for, at ejendommens
veerdi, pd baggrund af enten en gyldig valuarvurdering eller offentlig vurdering foretaget
inden den 1. juli 2020, kan fastholdes i en ubegraenset periode, dog kun indtil forenin-
gen den 1. juli 2020 eller senere valger at anvende en ny vurdering som grundlag for
fastsattelse af andelsveerdier. Det er saledes ikke muligt for foreninger, der har skiftet
vaerdianseaettelsesprincip fra en fasthold vurdering til en af de i § 5, stk. 1-3, naevnte veer-
diansaettelsesprincipper, at g tilbage til en fastholdt vurdering efter § 5, stk. 3.

Der vil sdledes med § 5, stk. 3, eksistere to yderligere vaerdiansaettelsesprincipper, med
de naevnte begransninger ovenfor:

4. En fastholdt valuarvurdering, jf. ABL § 5, stk. 3
5. En fastholdt offentlig vurdering, jf. ABL § 5, stk. 3

4.2 Mulige Igsningsmodeller med 2012-vurderingen
4.2.1 Indledning

Afskaffelse af den offentlige ejendomsvurdering som
vaerdansaettelsesprincip uden opstilling af alternativer

Udvalget har overvejet muligheden for at afskaffe den offentlige vurdering som veerdian-
saettelsesprincip uden at opstille alternativer. Dette indebaerer, at vurderingsprincippet
“den senest ansatte ejendomsvardi” afskaffes uden at blive erstattet af et alternativt vur-
deringsprincip. Det vil indebere, at de foreninger, som i dag benytter den offentlige vur-
dering, fremover enten vil skulle benytte valuarvurdering eller anskaffelsesprisen som
vaerdiansaettelsesprincip.

Udvalget finder dog ikke anledning til at foresl& en sddan model.

Den offentlige vurdering er i dag gratis for andelsboligforeningen, mens der er arlige
omkostninger forbundet med at indhente en valuarvurdering. Denne omkostning, som
skal deles mellem andelshaverne, vil betyde stigende boligudgifter for andelshaverne i
de foreninger, som fremover skal indhente en valuarvurdering.
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Prisen for en valuarvurdering varierer atheengigt af ejendommens sterrelse og komplek-
sitet (f.eks. hvis ejendommen har erhvervslejemél). Vurderingen er antageligt dyrest det
farste ar og lavere de efterfolgende &r (hvis der benyttes samme valuar). For en andels-
boligforening med 30 andelsboliger, som indhenter en valuarvurdering til f.eks. 25.000
kr., vil prisen pr. andelshaver vaere 833 kr. pr. ar. Hvis prisen for de efterfelgende vurde-
ringer falder til f.eks. 15.000 kr., vil prisen pr. andelshaver udgere 500 kr. pr. ar. Det
svarer til en manedlig merudgift pr. andelshaver pé 69 kr. det forste ar, og 41 kr. de fol-
gende &r.

I de dele af landet, hvor ejendomspriserne er steget betragteligt, kan en sdédan merudgift
givetvis godt forsvares. I de dele af landet, hvor prisstigningerne historisk har veret be-
skedne, vil udgifterne til en valuarvurdering kunne foles som en betydeligt arlig merud-
gift for andelshaverne, som kan vere vanskelig at forsvare. Serligt i mindre foreninger,
hvor der er faerre andelshavere til at dele udgiften.

Det fremgér af kapitel 3 (Statistik om andelsboliger og vaerdianseattelse), at det seerligt er
ilandsdelene Sydjylland, Vestjylland, Nordjylland samt Vest- og Sydsjeelland, at for-
holdsvis mange andelsboliger (omkring halvdelen), er offentligt vurderede. Forenin-
gerne i disse landsdele er typisk relativt sma (i gennemsnit 12-15 boliger, mod i gennem-
snit 35 boliger i Kebenhavn by og Kabenhavn Omegn). Netop i landsdele som Sydjyl-
land, Vestjylland, Nordjylland og Vest- og Sydsjelland forventes prisstigningerne pa ud-
lejningsejendomme at vaere beskedne.

Den gennemsnitlige offentligt vurderede andelsboligforening er stiftet i 1988, og 80 pct.
af disse foreninger er stiftet i perioden 1981-2004, jf. kapitel 3. Jo l&engere tid der er
géet, siden foreningen blev stiftet (anskaffelsen af ejendommen), jo sterre forskel vil der
veere pa anskaffelsesprisen og en ny opdateret veerdiansattelse. Dermed vil anskaffelses-
prisen for mange foreninger ikke veere et reelt valg, da et sddan valg vil indebaere et stort
kapitaltab for foreningens medlemmer. En stor del af de offentligt vurderede foreninger
vil derfor enten skulle anvende en fastholdt offentlige vurdering efter § 5, stk. 3, (hvis de
har mulighed for det) som over tid vil fjerne sig mere og mere fra udgangspunktet, eller
de vil skulle afholde en &rlig udgift til indhentelse af en valuarvurdering, for at undga ka-
pitaltabet ved at overga til anskaffelsesprisen. Der vil dog ogsé vere et kapitaltabet over
tid ved at anvende den fastholdte offentlige vurdering efter § 5, stk. 3.

P& baggrund af ovenstiende vurderer udvalget, at en model, hvor man afskaffer 2012-
vurderingen uden at finde et alternativt vurderingsprincip vil betyde, at de andelsbo-
ligforeninger, der i dag anvender den offentlige vurdering, vil blive ngdt til at anvende
en fastholdt offentlige vurdering efter § 5, stk. 3, eller overga til valuarvurdering, hvilket
vil indebaere en arlig udgift for foreningerne, som i mange tilfeelde formentlig ikke vil op-
leve en vasentlig foreget andelsveerdi.
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Mulige indekseringer af 2012-vurdering

Udvalget har overvejet en rackke lasningsmodeller baseret pa fortsat anvendelse af 2012-
vurderingen underlagt forskellige former for indeksering.

Den nye offentlige vurderingsmodel for erhvervsejendomme, som blev vedtaget med L
107 A, indebaerer, at der ikke leengere vil blive fastsat ejendomsverdier for erhvervsejen-
domme, herunder andelsboligforeningsejendomme. Derfor har udvalget overvejet, om
der i andelsboligloven skal skabes en hjemmel til fremover at anvende den offentlige
vurdering fra 2012 indekseret med et relevant prisindeks som vardiansaettelsesprincip.

Generelt vil en model med en videreforelse og indeksering af 2012-vurderingen sikre, at
de foreninger, der i dag anvender "den senest ansatte ejendomsveerdi”, ogsa fremover vil
have mulighed for at fastsette ejendommens veerdi efter et vaerdianseettelsesprincip,
hvor der automatisk foreligger en veerdiansettelse, der kan anvendes, uden at dette vil
indebaere udgifter eller tidsforbrug for foreningen til at indhente vurderingen.

Da den offentlige vurdering afskaffes, vil vaerdiansettelsesprincippet imidlertid ikke
leengere vaere udtryk for en offentlig vurdering af ejendommens verdi, men en mere me-
kanisk fastsat veerdi, der kan anvendes som alternativ til anskaffelsesprisen eller en va-
luarvurdering.

Danmarks Statistik offentligger en lang raekke indeks. Valget af indeks, som foreslds an-
vendt til at indeksere den offentlige 2012-vurdering, ber begrundes ud fra “enskelige
egenskaber” ved indekset. Hvis man f.eks. gnsker at sikre, at 2012-vurderingen ikke ud-
hules af inflationen, vil en nettoprisindeksering kunne vere lgsning. Hvis det gnskes, at
2012-vurderingen skal indekseres, s& vurderingen folger prisudviklingen pa boligmarke-
det, vil en indeksering med ejerboligpriser eller en indeksering med det kommende an-
delsboligprisindeks kunne vere en lgsning. Valget af indeksering vil have betydning for
ejendommens fremtidige veerdiudvikling i forhold til det avrige bolig- og ejendomsmar-
ked.

Udvalget har overvejet folgende mulige indekseringer af den offentlige 2012-vurdering:

e Ingen indeksering (model 1)
e Indeksering med nettopriser (model 2)
e Indeksering med ejerboligpriser (model 3)

Udvalget har opstillet og vurderet disse modeller i afsnit 4.2.2 (model 1), afsnit 4.2.3
(model 2) og i afsnit 4.2.4 (model 3).

Udvalget har tillige overvejet folgende indekseringer af den offentlige vurdering:

e Indeksering med byggeomkostninger
e Indeksering med det kommende andelsboligprisindeks
e Indeksering med prisudvikling for sterre private udlejningsejendomme
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Udvalget har dog ikke fundet anledning til at foresla nogen af disse modeller.

Byggeomkostningsindeksene beskriver omkostningerne ved at opfere nyt byggeri eller at
renovere. Indeksene beskriver udviklingen i materiale- og lonomkostninger, og er pree-
get af konjunkturudsving. En indeksering af den offentlige 2012-vurdering med bygge-
omkostningsindekset synes ikke naerliggende, idet der ikke vurderes at vaere faglige ar-
gumenter for, at veerdien af andelsboligejendomme skulle folge udviklingen i omkost-
ningerne ved at bygge nye boliger i Danmark. Herudover er indekset ikke geografisk dif-
ferentieret og konjunkturudsvingene kan forekomme arbitrere i forhold til andelsbolig-
markedet.

Udvalget har desuden overvejet muligheden for at veerdien af den offentlige 2012-vurde-
ring indekseres med det kommende andelsboligindeks. Udvalget finder dog ikke anled-
ning til at foresla en sddan model.

Udvalget bemeerker, at Danmarks Statistiks andelsboligindeks endnu ikke er feerdigud-
viklet, men forst forventes at kunne vaere klar i lgbet af 2022. For at kunne rykke start-
aret for indekset tilbage til 2015 forseger Danmarks Statistik at indsamle tilpas mange

historiske andelsboligsalg. Det er endnu usikkert, om denne gvelse vil lykkes.

Ideelt set bar indekseringen atheenge af geografi og byggeriets art (etageboliger og
teet/lavt byggeri). Da langt de fleste andelsboligsalg er etageboliger beliggende i Kaben-
havn og Frederiksberg Kommuner, er der graenser for, hvor detaljeret andelsboligprisin-
dekset kan blive. Indtil videre arbejder Danmarks Statistik med en model, hvor der be-
regnes indeks for andelsboligsalg i hele landet, i landsdelen Kebenhavn by og resten af
landet. Forelgbig er der ikke lagt op til at fordele indekset pd henholdsvis etageboliger og
teet/lavt byggeri.

Da der endnu ikke foreligger et feerdigt andelsboligprisindeks, er det vanskeligt at be-
lyse, hvilken virkning modellen vil have. Imidlertid mé en indeksering med det kom-
mende andelsboligprisindeks til en starre prisstigning end ved anvendelse af nettopris-
indekset. Omvendt ma det forventes, at en indeksering med andelsboligprisindekset vil
fore til en mindre prisstigning end anvendelse af ejerboligprisindekset.

Som det fremgér af ovenstéende, vil andelsboligprisindekset formentlig ikke kunne
daekke hele perioden tilbage til 2012. Hvis andelsboligprisindekset kommer til at starte i
2015 (hvilket er usikkert) kunne man f.eks. tillade at indeksere den offentlige 2012-vur-
dering med nettoprisindekset for perioden 2012-2015, og derefter med andelsboligpris-
indekset.

Pa nuverende tidspunkt er det ikke muligt at belyse en andelsboligprisindeksering af
den offentlige 2012-vurdering til bunds. Derfor vurderer udvalget ikke, at en sédan mo-
del er hensigtsmaessig pa nuveerende tidspunkt. Det er dog udvalgets opfattelse, at an-
vendelse af 2012-vurdering andelsboligprisindekseret principielt er interessant, og at
modellen ber genovervejes pa sigt, nar der foreligger flere erfaringer med andelsbolig-
prisindekset.
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Endelig har udvalget overvejet muligheden for at indeksere 2012-vurderingen med pris-
udviklingen for sterre private udlejningsejendomme (4 lejligheder eller derover). Dette
indeks er i afsnit 3.2 anvendst til indirekte at belyse prisudviklingen for andelsboligejen-
domme. Udvalget finder dog ikke anledning til at foresld en sédan model, da prisstati-
stikken for boligudlejningsejendomme er baseret pa relativt fa salg og dermed kan vare
folsom i forhold til et enkelt salg af en ejendom. Dertil kommer, at indekset — pa grund
af det begraensede datagrundlag — kun offentliggares for hele landet og altsa ikke pa
f.eks. landsdele.

Andelsboligforeningers ejendomme opfert efter 30. september
2020

Andelsboligforeninger, hvis ejendom er blevet opfert senest den 30. september 2020, fik
en offentlig ejendomsveerdi efter vurderingslovens § 3 i 2012-niveau. Med overgangen til
ejendomsvurderingsloven, vil andelsboligforeninger, der er nyopferte efter den 30. sep-
tember 2020, séledes ikke have en offentlig ejendomsvaerdi. Endvidere vil andelsbolig-
foreninger, som tilbygger eller tilkeber jord, heller ikke kunne fé en retvisende offentlig
vurdering fremover.

Dermed vil disse andelsboligforeninger kun have 2 vardianszttelsesprincipper (anskaf-
felsesprisen og valuarvurdering) at vaelge imellem, hvis der valges e model, hvori 2012-
vurderingen indgar.

4.2.2 Model 1 — 2012-vurdering uden indeksering

Beskrivelse

Denne model indeberer, at vurderingsprincippet “den senest ansatte ejendomsvardi”
bibeholdes, som det er i dag. Da der ikke kommer en nyere offentlig ejendomsvurdering,
vil det betyde, at hvis en forening veelger den offentlige ejendomsvurdering som vardi-
ansaettelsesprincip, vil veerdien vere last fast pa et 2012-niveau. Dermed vil de forenin-
ger, der i dag anvender den seneste offentlige vurdering, kunne fortsaette med dette
fremover, og dermed vil de ikke vaere ngdsaget til at overga til at anvende valuarvurde-
ring.

Analyse

Da ejendomsvardien efter dette veerdiansattelsesprincip fastsattes til den nominelle
vaerdi af 2012-vurderingen, vil andelsverdierne fortsat blive udhulet af inflationen,
hvorfor modellen mé formodes at fore til en oget interesse i at overga til valuarvurdering
iforhold tili dag.
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Af kapitel 3 fremgar det, at 26 pct. af andelsboligerne i dag benytter en fastfrosset of-
fentlig vurdering. Det vurderes, at en del foreninger har valgt fortsat at anvende denne
vurdering, da der har vaeret en forventning om, at der inden for en kortere arrakke ville
komme nye offentlige vurderinger. Afskaffelsen af den offentlige vurdering vil séledes
kunne fa flere til overga til valuarvurdering, selvom 2012-vurderingen fastholdes som
vaerdiansattelsesprincip — saerligt, hvis den fastholdes nominelt.

For at fa et indtryk af, hvor meget den offentlige 2012-vurdering ligger under en opdate-
ret valuarvurdering, er der i det folgende taget udgangspunkt i de indberettede nagleop-
lysningsskemaer til andelsboliginfo.dk, hvor foreningen benytter en valuarvurdering.
Foreningens valuarvurdering er derefter sammenlignet med foreningens offentlige vur-
dering fra 2012. Ligesom i kapitel 3 er datamaterialet baseret pa nggleoplysningsske-
maer horende til en regnskabsperiode som slutter i 2019 eller 2020. Materialet deekker
ca. 2.900 andelsboligforeninger.

Da forudseatningen for analysens datamateriale er, at foreningen har en valuarvurde-
ring, vil seerligt landsdelen Kabenhavn by veere markant overrepraesenteret. Der vil des-
uden veere en skaevhed forbundet med metoden, da foreninger med en lav offentlig vur-
dering har et storre incitament til at betale for en valuarvurdering. Resultaterne skal
derfor tolkes med dette forbehold.

I figur 4.1 er de ca. 2.900 andelsboligforeningernes faktiske valuarvurderinger plottet op
mod deres offentlige vurdering (som bekendt typisk er fra 2012). Der er desuden indlagt
en 45°-linje, der indikerer, hvornar valuarvurderingen for en given ejendom er lig den
offentlige vurdering. Alle de foreninger, som ligger under 45°-linjen, har en valuarvurde-
ring, som er hgjere end deres offentlige vurdering. Figuren viser, at det er tilfaeldet for
stort set samtlige foreninger, bortset fra nogle enkelte undtagelser (0,3 pct. af forenin-
gerne i datamaterialet).

Figuren viser desuden, at de hgjeste vurderinger findes i Kebenhavn by (de rede prik-
ker), hvor langt de fleste andelsboligforeninger er beliggende, og hvor valuarvurderinger
er mest udbredt. De laveste vurderinger findes i kategorien "resten af landet” (de bla
prikker), som omfatter landsdelene Vest- og Sydsjelland, Bornholm, Fyn, Sydjylland,
Vestjylland og Nordjylland.

Endelig viser figuren, at der er en meget stor spredning i, hvor langt 2012-vurderingen
ligger fra den opdaterede valuarvurdering. Det er meget almindeligt, at den offentlige
vurdering fra 2012 udger under halvdelen af valuarvurderingen (prikker under 22,5°-
linjen). Omkring hver fjerde af andelsboligforeningerne har en offentlig vurdering, som
udger under halvdelen af deres valuarvurdering.
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Figur 4.1 Andelsboligforeninger med en valuarvurdering sammenlignet med foreningens offent-
lige vurdering

. Kabenhavn by
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Anm.: | figuren er frasorteret enkelte andelsboligforeninger, som har en valuarvurdering, som ligger over 60.000 kr. pr.

m2
Kilde:  Bolig- og Planstyrelsens boligstatistiske database, udtreek fra andelsboliginfo.dk samt udtraek fra SVUR (Sta-
tens Salgs-og Vurderingsregister)

I tabel 4.1 er den gennemsnitlige offentlige vurdering fra 2012 sammenlignet med den
gennemsnitlige valuarvurdering fordelt efter landsdele. Det bemeerkes, at pa Bornholm
og i Vestjylland er der ingen, eller kun et meget lille antal nggleoplysningsskemaer for
foreninger, som benytter en valuarvurdering.

I gennemsnit ligger en valuarvurdering pa 23.800 kr. pr. m2, mens de offentlige vurde-
ringer for de samme ejendomme i gennemsnit ligger pa 14.400 kr. pr. m2, jf. tabel 4.1.
Dermed udger den offentlige vurdering i gennemsnit 60 pct. af de samme ejendommes
valuarvurdering.
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Tabel 4.1 Valuarvurderinger for konkrete ejendomme sammenlignet med de offentlige
vurderinger for samme ejendomme

Forenin- Valuar- Offentlig Offentlig vurdering i pct. af
ger Vurdering  vurdering Valuarvurdering
----- Gennemsnit, kr./m? - 10 pct. 90 pct.

- Antal -- Gns- Fraxti frakti
Kgbenhavn by 2.142 24.900 15.000 60 43 80
Kgbenhavns om-
egn 269 22.600 13.300 59 34 84
Nordsjeelland 91 20.100 11.300 56 39 76
Dstsjeelland 87 18.600 9.900 53 26 75
Vest- og Sydsjeel-
land 28 13.000 9.900 76 56 95
Bornholm 0 . . . . .
Fyn 26 13.200 8.400 64 55 80
Sydjylland 29 11.600 8.400 72 58 98
Dstjylland 172 21.000 14.500 69 51 88
Vestjylland 4 15.100 10.500 70 55 86
Nordjylland 49 15.800 11.500 73 48 93
Hele landet 2.897 23.800 14.400 60 42 82

Anm.: Ejendomsveerdierne er opgjort som kroner pr. m? og er afrundet til naermeste 100 kroner.
Kilde:  Bolig- og Planstyrelsens boligstatistiske database, udtraek fra andelsboliginfo.dk samt udtraek fra
SVUR (Statens Salgs-og Vurderingsregister)

Tabel 4.1 viser desuden, at serligt i landsdelen @stsjelland ligger den offentlige vurde-
ring i gennemsnit forholdsvis langt fra valuarvurderingen. Mens valuarvurderingen i
gennemsnit er 18.600 kr. pr. m2 i @stsjelland, er den offentlige vurdering for samme
ejendomme i gennemsnit 9.900 kr. pr. m2. Det svarer til, at den offentlige vurdering lig-
ger pé 53 pct. af valuarvurderingen.

Omvendt er der mindre forskel pa valuarvurderingen og den offentlige vurdering i Vest-
og Sydsjaelland. Her udger valuarvurderingen i gennemsnit 13.000 kr. pr m2, mens den
offentlige vurdering for disse ejendomme i gennemsnit udger 9.900 kr. pr. m2. Det vil
sige, at den offentlige vurdering i gennemsnit udger 76 pct. af valuarvurderingen.

Forskellen pa tvers af landsdele kan formentlig forklares ved forskelle i prisudviklingen
for udlejningsejendomme i de forskellige landsdele.

Ilandsdelen Kabenhavn by ligger den offentlige vurdering i gennemsnit pé 60 pct. af va
luarvurderingen, varierende fra 43 pct. (10 pct. fraktilen) til 80 pct. (90 pct. fraktilen).

Vurdering, herunder fordele og ulemper

Udvalget vurderer, at modellen er relativ enkel at forstd og administrere samtidig med,
at det er forholdsvis gennemsigtigt hvordan maksimalprisen fremkommer. Samtidig
rykkes der ikke pa balancen mellem de forskellige boligformer. Udvalget vurderer imid-
lertid ikke, at modellen lever op det opdrag, som udvalget har faet i kommissoriet om at
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”... opstille og vurdere forskellige losningsforslag som alternativ til den offentlige vur-
dering”. Model 1 vil siledes blot viderefore de gaeldende regler, saledes at den offentlige
vurdering fra 2012 gores til et permanent alternativ.

De andelsboligforeninger, der i dag anvender den offentlige vurdering, vil have mulig-
hed for fremover at anvende den offentlige vurdering fra 2012, og dermed undgé den &r-
lig merudgift for en valuarvurdering. De vil endvidere have mulighed for at anvende en
fastholdt offentlig vurdering i medfer af § 5, stk. 3, hvis kriterierne i bestemmelsen er

opfyldt.

Da modellen ikke indeberer en veerdiudvikling, vurderes det imidlertid, at langt den
starste del af de foreninger, der i dag anvender den offentlige vurdering, pa sigt vil ende
med at overga til valuarvurdering.

4.2.3 Model 2 — 2012-vurdering nettoprisindekseret

Beskrivelse

Denne model svarer til model 1, dog séledes at veerdien af den offentlige 2012-vurdering
reguleres med Danmarks Statistiks nettoprisindeks.

Nettoprisindekset viser prisudviklingen for de varer og tjenester, der indgar i de private
husholdningers forbrug pa dansk omréde, idet priserne er fratrukket indirekte skatter
og tillagt evt. tilskud. Ofte reguleres med nettoprisindekset, hvis der er et gnske om at
undgd, at belgb, satser eller lignende, der indekseres, ikke udhules af inflationen.

Man kunne ogsé velge at regulere med Danmarks Statistiks forbrugerprisindeks. Den
eneste forskel pa nettoprisindekset og forbrugerprisindekset er, at der i forbrugerprisin-
dekset ikke er korrigeret for afgifter og tilskud. Umiddelbart har det ikke den store be-
tydning, om der anvendes nettoprisindekset eller forbrugerprisindekset.

Analyse

Model 1, hvor foreningerne fortsat kan benytte den offentlige fastlaste vurdering fra
2012, vil betyde, at vurderingen fortsat vil blive udhulet af inflationen. Nettoprisindekse-
ringen sikrer, at hvis en andelsboligforening valger den offentlige vurdering som verdi-
ansattelsesprincip, vil det ikke leengere vare tilfaldet. Sammenlignet med en valuarvur-
dering mé det desuden forventes, at nettoprisindekseringen vil give en mere stabil ud-
vikling i ejendomsveerdien med feerre fluktuationer pé grund af konjunkturudsving.

Siden 2012 har inflationen (forbrugerpriserne) i Danmark vaeret meget beskeden. Det
kan ogsa ses af nettoprisindekset, som fra 2012 til 2020 blot er steget med 6,2 pct. Det
svarer til en gennemsnitlige arlig stigning pa 0,8 pct. mod 2,2 pct. for perioden 2001-
2011. I den samlede periode 2001-2020 er nettopriserne arligt i gennemsnit steget med
1,6 pct.
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Som det fremgér af kapitel 3 (figur 3.5) har der gennem tiden veeret betydelige udsving i
boligpriserne. Men samlet set er boligpriserne i perioden 1973-2020 steget vasentlig
mere end de almindelige priser i samfundet. Det mé forventes, at ogsa i fremtiden vil
den arlige stigning i forbrugerpriserne i gennemsnit ligge under den arlige stigning i
ejerboligpriserne. F.eks. forventes det i Finansministeriets langsigtede fremskrivninger
af Dansk @konomi (perioden 2025-2090), at den arlige stigning i forbrugerpriserne vil
udgere 1,7-1,9 pct., mens ejerboligpriserne forventes arligt at stige med 2,1-2,8 pct.1°

For f.eks. at beregne den indekserede offentlige vurdering for 2020, skal der til den of-
fentlige vurdering for 2012 laegges 6,2 pct. Dermed reguleres der med samme faktor
uanset hvor i landet foreningen er beliggende.

I figur 4.2 er de ca. 2.900 andelsboligforeningernes faktiske valuarvurderinger plottet op
mod henholdsvis deres offentlige vurdering fra 2012 (sorte cirkler) og deres nettoprisin-

dekserede offentlige vurdering (frem til 2020) (rade cirkler). Det ses, at alle de offentlige
vurderinger gges med 6,2 pct. Det betyder, at den offentlige vurdering i 2020 i gennem-

snit udger 64 pct. af de tilsvarende valuarvurderinger (sammenlignet 60 pct. uden regu-
lering), jf. tabel 4.2.

Reguleringen indebarer desuden, at en storre andel af foreningerne far en offentlig vur-
dering, som ligger over deres valuarvurdering (1,3 pct. i stedet for 0,3 pct. af forenin-
gerne).

1o Finansministeriet (aug. 2021): ” Opdateret 2025-forleb: Grundlag for udgiftslofter 2025”
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Figur 4.2 Andelsboligforeninger med en valuarvurdering sammenlignet med foreningens offent-
lige vurdering, hhv. uden og med regulering med nettoprisindekset

o Offentlige vurdering (2012)
o Offentlige vurdering (2012) nettoprisindekseret
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Anm.: | figuren er frasorteret enkelte andelsboligforeninger, som har en valuarvurdering, som ligger over 60.000 kr. pr.

m?2. Den offentlige vurdering er reguleret med nettoprisindekset frem til 2020.
Kilde:  Bolig- og Planstyrelsens boligstatistiske database, udtraek fra andelsboliginfo.dk, udtreek fra SVUR (Statens
Salgs-og Vurderingsregister) samt Danmarks Statistiks nettoprisindeks (PRIS115)
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Tabel 4.2 Valuarvurderinger for konkrete ejendomme sammenlignet med de offentlige
vurderinger (reguleret med nettoprisindekset) for samme ejendomme

Offentlig vurdering i pct. Offentlig vurdering (indekseret)
af valuarvurdering i pct. af valuarvurdering
Gns. Gns. 10 pct. fraktil 90 pct. Fraktil

Kgbenhavn by 60 64 46 85
Kgbenhavns om-

egn 59 62 36 90
Nordsjeelland 56 60 42 80
Bornholm . . . .
Dstsjeelland 53 57 28 80
Vest- og Sydsjeel-

land 76 81 59 101
Fyn 64 68 58 85
Sydjylland 72 77 61 104
Dstjylland 69 73 54 94
Vestjylland 70 74 58 92
Nordjylland 73 77 50 99
Hele landet 60 64 44 87

Anm. Den offentlige vurdering er reguleret med nettoprisindekset frem til 2020.

Kilde: Bolig- og Planstyrelsens boligstatistiske database, udtraek fra andelsboliginfo.dk, udtreek fra SVUR
(Statens Salgs-og Vurderingsregister) samt Danmarks Statistiks nettoprisindeks (PRIS115)

Vurdering, herunder fordele og ulemper

Det ma forventes, at model 2, hvor der indekseres med nettopriserne, vil betyde mindre
stigninger i ejendomsveerdierne end en model, hvor der indekseres med f.eks. ejerbolig-
priser. Til gengald vil modellen give anledning til mindre volatilitet i ejendomsvaerdien
end ved en indeksering med ejerboligpriser. P4 den baggrund kan man betragte model-
len som en konservativ model. Hvis der sker et generelt prisfald pa boligmarkedet vil
den nettoprisindekserede ejendomsvaerdi imidlertid ikke “folge med ned”. Da indekse-
ringen starter fra 2012 vurderer udvalget, at der er opnaet en tilstreekkelig "buffer” til at
sikre, at modellen ikke giver anledning til en generel overvurdering af vaerdien af andels-
boligejendommene, selvom boligmarkedet skulle blive ramt af et generelt prisfald.

Udvalget vurderer, at denne model kan vaere et godt alternativ til den offentlige vurde-
ring fra 2012, idet der introduceres et reelt nyt alternativ, der indebzrer en prisudvik-
ling, hvilket forhindrer, at veerdiansaettelsen udhules af inflationen. Endvidere undgés
det, at der bliver mange tilfaelde, hvor den indekserede offentlige vurdering ligger over
markedsveardien, med de problemer det medferer, jf. de ulemper naevnt nedenfor vedr.
anvendelse af ejerboligprisindekset.

Modellen vil isoleret set formentlig fore til en udfasning af den offentlige vurdering i Ko-
benhavn og omegn, sddan at langt de fleste foreninger, der i dag anvender den offentlige
vurdering, vil overga til valuarvurdering. Dog vil de foreninger, der af mere principielle
arsager har valgt at anvende den offentlige vurdering, kunne fortsaette med dette uden at
andelsvardien udhules af inflationen.
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Derimod vurderer udvalget, at modellen vil kunne fungere i de geografiske omrader,
hvor der er en begranset prisudvikling for udlejningsejendomme. Her vil foreninger, der
i dag anvender den offentlige vurdering, kunne fortsatte med dette og dermed undgé en
arlig merudgift til en valuarvurdering.

Det er udvalgets vurdering, at modellen vil vaere forholdsvis enkel at forsta og admini-
strere samtidig med, at det er forholdsvis gennemsigtigt, hvordan maksimalprisen frem-
kommer. Det er desuden udvalgets vurdering, at modellen ikke vil forrykke balancen
mellem de forskellige boligformer pé boligmarkedet.

Udvalget har overvejet, om denne model eventuelt kan kombineres med en eller anden
form for forleengelse af gyldighedsperioden for valuarvurderinger (jf. afsnit 4.3).

4.2.4 Model 3 — 2012-vurdering ejerboligprisindekseret

Beskrivelse

Denne model svarer til model 2, dog séledes at verdien af den offentlige 2012-vurdering
indekseres med ejerboligprisindekset i stedet for med nettoprisindekset.

Danmarks Statistik offentligger ejerboligprisindekset for henholdsvis enfamiliehuse og
ejerlejligheder fordelt efter 11 landsdele. Modellen indeberer, at ejendomsveerdien for
andelsboligforeninger opfort som enfamiliehuse i en given landsdel indekseres med
ejerboligprisindekset for enfamiliehuse for den pagaldende landsdel. Og at ejendoms-
verdien for andelsboligforeninger opfart som etageboliger i en given landsdel indekse-
res med ejerboligprisindekset for ejerlejligheder for den pageeldende landsdel.

Det bemeerkes, at Danmarks Statistik i dag ikke offentligger et ejerboligprisindeks for
ejerlejligheder pa Bornholm, formentlig pd grund det relativt tynde datagrundlag.

Analyse

Sammenlignet med model 2 (den offentlige vurdering indekseret med nettopriser) vil
model 3 betyde storre udsving i ejendomsveardien som folge af indekseringen med ejer-
boligpriserne. Som nzvnt i afsnit 4.1 har de offentlige vurderinger typisk ligget pa et ni-
veau, som har varet under en valuarvurdering.

Siden 2012 er boligpriserne steget markant. I perioden 2012-2020 er priserne pa enfa-
miliehuse pé landsplan steget med 35,7 pct., varierende fra 14,4 pct. i landsdelen
Vestjylland til 67,9 pct. i landsdelen Kagbenhavn by. I samme periode er priserne pa ejer-
lejligheder pa landsplan steget med 66,6 pct., varierende fra 11,6 pct. i landsdelen
Vestjylland til 82,9 pct. i landsdelen Kebenhavn by.

Til sammenligning er nettopriserne i samme periode, jf. ovenfor, steget med 6,2 pct.
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I figur 4.3 er de ca. 2.900 andelsboligforeningernes faktiske valuarvurderinger plottet op
mod henholdsvis deres offentlige vurdering fra 2012 (sorte cirkler) og deres ejerbolig-
prisindekserede offentlige vurdering (frem til 2020) (rede cirkler). Det ses, at en regule-
ring med ejerboligprisindekset gger niveauet for ejendomsvaerdierne markant. Desuden
ses, at en langt starre andel af foreningerne far en offentlig vurdering, som ligger over
deres valuarvurdering (57,3 pct. i stedet for 0,3 pct. af foreningerne som det er i dag).

Reguleringen indebarer, at den offentlige ejendomsvurdering for andelsboligejendom-
mene gges med en faktor pd mellem 11,6 pct. og 82,9 pct. Det betyder, at den offentlige
vurdering i 2020 (ejerboligprisindekseret) i gennemsnit udger 107 pct. af de tilsvarende
valuarvurderinger (sammenlignet 60 pct. uden regulering), varierende fra 72 pct. (10
pct. fraktilen) til 143 pct. (90 pct. fraktilen), jf. tabel 4.3.

Desuden ses, at som folge af metoden er der en forholdsvis stor forskel pa, hvor meget
den offentlige ejendomsvurdering er reguleret med atheengig af landsdel; Den storste
stigning i Kebenhavn by og den laveste stigning i Vestjylland. Endelig ses, at der er en
forholdsvis stor spredning inden for den enkelte landsdele i forhold til, hvor langt den
indekserede offentlige vurdering ligger fra ejendommens valuarvurdering.
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Figur 4.3 Andelsboligforeninger med en valuarvurdering sammenlignet med foreningens offent-
lige vurdering, hhv. uden og med regulering med ejerboligprisindekset
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Anm.: | figuren er frasorteret enkelte andelsboligforeninger, som har en valuarvurdering, som ligger over 60.000 kr. pr.

m?2. Den offentlige vurdering er reguleret med nettoprisindekset frem til 2020.
Kilde:  Bolig- og Planstyrelsens boligstatistiske database, udtraek fra andelsboliginfo.dk, udtraek fra SVUR (Statens
Salgs-og Vurderingsregister) samt Danmarks Statistiks ejerboligprisindeks (EJ66)
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Tabel 4.3 Valuarvurderinger for konkrete ejendomme sammenlignet med de offentlige
vurderinger (reguleret med ejerboligprisindekset) for samme ejendomme

Offentlig vurdering i pct. Offentlig vurdering (indekseret)
af valuarvurdering i pct. af valuarvurdering
Gns. Gns. 10 pct. fraktil 90 pct. Fraktil

Kgbenhavn by 60 110 79 146
Kgbenhavns omegn 59 100 58 143
Nordsjeelland 56 84 61 113
Bornholm . . . .
Ostsjeelland 53 81 40 118
Vest- og Sydsjeelland 76 101 74 128
Fyn 64 89 78 106
Sydjylland 72 87 71 116
Dstjylland 69 92 67 118
Vestjylland 70 79 61 99
Nordjylland 73 95 68 120
Hele landet 60 107 72 143

Anm. Den offentlige vurdering er reguleret med ejerboligprisindekset frem til 2020.

Kilde: Bolig- og Planstyrelsens boligstatistiske database, udtraek fra andelsboliginfo.dk, udtraek fra SVUR
(Statens Salgs-og Vurderingsregister) samt Danmarks Statistiks ejerboligprisindeks (EJ66)

Vurdering, herunder fordele og ulemper

Det er udvalgets vurdering, at modellen vil veere forholdsvis enkel at forsta og admini-
strere samtidig med, at det er forholdsvist gennemsigtigt, hvordan maksimalprisen
fremkommer.

Formaélet med maksimalprisbestemmelsen i andelsboligloven er blandt andet at sikre, at
forskelle i reguleringen af de forskellige boligformer ikke kan kapitaliseres af ejerne ved
at endre boligform. Det er udvalgets vurdering, at modellen i forholdsvis mange tilfaelde
vil kunne fore til en overvurdering af andelsboligernes verdiansettelse, jf. figur 4.3. Det
vil kunne forrykke balancen mellem de forskellige boligformer pa boligmarkedet. Der vil
saledes kunne opsta et betydeligt incitament for lejere i de regulerede boligudlejnings-
ejendomme til at overtage deres ejendom pé andelsbasis via f.eks. tilbudspligten. Det
skyldes, at lejerne samlet set efterfolgende vil kunne szlge deres andele til en pris som
overstiger vaerdien af ejendommen som udlejningsejendom.

Der er i dag ikke en direkte sammenhang mellem prisen pé andelsboligejendomme og
prisen pa ejerboliger. Prisen pa andelsboligejendomme er derimod teet knyttet til marke-
det for udlejningsejendomme. Udvalget vurderer ikke, at det vil veere hensigtsmeessigt at
bryde denne sammenheng ved at indeksere den offentlige 2012-vurdering med ejerbo-
ligindekset.
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4.2.5 Veerdien af forbedringer og geeld

Felles for de 3 modeller er, at veerdien af forbedringer udfert pa ejendomme efter 2012-
vurderingen vil kunne leegges til 2012-vurderingen prisindekseret.

I forhold til foreningens geeld i relation til opgerelse af foreningens formue, forventes det
med alle tre modeller, at andelsboligforeninger skal fratraekke foreningens prioritets-
geld opgjort til kursvaerdien pd samme made, som det pt. er gaeldende for andelsbolig-
foreninger, der anvender offentlig vurdering som vaerdigansettelse. For realkreditlén er
det til kursveerdien af obligationsrestgalden, og for indekslén er det kursvardien af den
indeksregulerede obligationsrestgeld, jf. andelsboliglovens § 5, stk. 5, 2. pkt.

4.3 Mulige Igsningsmodeller med forleengelse af valuarvur-
deringens gyldighedsperiode

4.3.1 Indledning

Udvalget har — ud over de i afsnit 4.2 beskrevne modeller baseret pa fortsat anvendelse
af 2012-vurderingen underlagt forskellige former for indeksering — overvejet en raekke
modeller for forlaengelse af valuarvurderingens gyldighedsperiode.

I modsatning til modellerne om fortsat anvendelse af 2012-vurdering underlagt en form
for indeksering, tager modellerne om forleengelse af valuarvurderingens gyldighedsperi-
ode udgangspunkt i en valuarvurdering af andelsboligforeningens konkrete ejendom.
Kendetegnende for modellerne er, at en indhentet valuarvurdering kan anvendes i en
leengere periode end de gaeldende 18 maneder. Herved reduceres de udgifter, som an-
delsboligforeninger, der hidtil har anvendt den offentlige vurdering, vil fa ved at skulle
overgé til valuarvurdering, som folge af afskaffelsen af den offentlige vurdering.

Forlaengelsen af gyldighedsperioden bevirker omvendt en risiko for, at veerdien af valu-
arvurderingen fraviger den reelle bagvedliggende markedsverdi af andelsboligforenin-
gens ejendom.

De opstillede modeller forsgger at imgdega dette og samtidig balancere hensynet til at
minimere andelsboligforeningers udgifter og sikre mest retvisende vaerdiansattelse.

Udvalget har overvejet folgende mulige modeller for forleengelse af gyldighedsperioden:

e  Forlengelse af gyldighedsperioden for valuarvurderinger til f.eks. 30 mane-
der, 5 dar eller 10 dr (model 4)

e  Gyldighed indtil fald i markedet (imodel 5)

e  Gyldighed indtil salg af andel (model 6)
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Udvalget har opstillet og vurderet disse modeller i henholdsvis afsnit 4.3.2 (model 4),
afsnit 4.3.3 (model 5) og i afsnit 4.3.4 (model 6).

Endelig har udvalget overvejet muligheden for anvendelse af kontrolvurdering. Denne
model indeberer, at gyldighedsperioden for en valuarvurdering fastholdes pa de nuvee-
rende 18 méneder, men suppleres med en regel om, at en valuarvurdering kan udferes
som en kontrolvurdering, sdfremt der ikke er sket eendringer i forudsatningerne for vur-
deringen siden den sidst udarbejdede valuarvurdering. Udvalget finder dog ikke anled-
ning til at foresla en sddan model.

Hertil bemeerker udvalget, at efter de geeldende regler skal en valuarvurdering til brug
for veerdiansettelse efter andelsboliglovens § 5, stk. 2, litra b, udarbejdes i henhold til
Dansk Ejendomsmaeglerforenings branchenorm, jf. bekendtggrelse nr. 978 af 28. juni
2018 om vurdering af ejendomme tilhgrende private andelsboligforeninger ved valuar.
Det indeberer, at ejendommen skal veerdianseettes ud fra et forventet gkonomisk afkast,
og at vaerdiansattelsen som udgangspunkt skal baseres pa en DCF-beregning (Discoun-
ted Cash Flow), der er en indkomstbaseret verdiansattelsesmodel, som tager udgangs-
punkt i en analyse af ejendommens pengestrem (indtegter og udgifter) over en periode.
I den forbindelse skal valuaren udarbejde et driftsbudget for ejendommen, som skal in-
deholde alle de indtaegter, der skennes at kunne opkraves ved en investors drift af ejen-
dommen.

Modellen indebaerer imidlertid, at der ikke kraeves udarbejdet en ny, fuld vurdering efter
branchenormen hvert ar. Derimod vil der kunne udarbejdes en arlig kontrolvurdering,
som begraenser sig til en vurdering af, om der er sket a&endringer i forudsetningerne for
den senest indhentede fulde vurdering. Kun hvis der er sket e&ndringer i forudsaetnin-
gerne, vil der skulle udarbejdes en ny, fuld vurdering efter branchenormen. Der vil
skulle opstilles en tjekliste for gennemgang og kontrol af, om der foreligger aendrede for-
udsetninger.

I modsaetning til model 4 (forleengelse af valuarvurderingens gyldighed til f.eks. 2V2 ar)
indebaerer denne model en friere mulighed for at forleenge gyldigheden af en valuarvur-
dering. Gyldighedsperioden for en valuarvurdering forlaenges ikke, men der gives mulig-
hed for en lettere fornyelse af valuarvurderingen.

Modellen vil sikre, at der arligt foretages en konkret vurdering af ejendommen til brug
for prisfastsaettelsen efter andelsboliglovens maksimalprisregler. Der kan ikke siges no-
get om prisniveau for udarbejdelse af en kontrolvurdering, men der ma efter udvalgets
opfattelse alt andet lige vaere en formodning for, at en sddan kontrolvurdering vil veere
billigere end en ny, fuldstaendig vurdering efter branchenormens regler.

Udvalget bemeerker, at modellen sarlig i geografiske omrader med fa salg og begranset
prisudvikling vil kunne imedegé den forventede merudgift for de andelsboligforeninger,
der fremover vil veere nedt til at overga til valuarvurdering som folge af afskaffelsen af
den offentlige vurdering.
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Selvom en sddan model kan have en rakke fordele, er det udvalgets opfattelse, at en for-
maliseret mulighed for anvendelse af kontrolvurdering frem for en fuldsteendig valuar-
vurdering rejser en raekke principielle forbehold i forhold til, hvem der skal vurdere, om
der konkret er belag for alene at anvende en kontrolvurdering. Endvidere bemarker ud-
valget, at der allerede i den gaeldende branchenorm for valuarvurdering er en vis plads
til under visse forudseetninger at foretage en mere enkelt vurdering af en andelsboligfor-
enings ejendom.

4.3.2 Model 4 — Forleengelse af gyldighedsperioden for valuarvur-
deringer til f.eks. 30 maneder, 5 ar eller 10 ar

Beskrivelse

Denne model indebeerer, at valuarvurderingens nuvaerende, almindelige gyldighedsperi-
ode pé 18 méneder efter andelsboliglovens § 5, stk. 2, litra b, forleenges til f.eks. 30 mé-
neder, 5 ar eller 10 ar.

Modellen kan overvejes i kombination med en afskaffelse af den offentlige ejendomsvur-
dering som veerdiansattelsesprincip uden opstilling af alternativer, som beskrevet oven-
for i afsnit 4.2.1. Dette indebaerer, at forlaengelsen af gyldighedsperioden for valuarvur-
deringen i realiteten foreslds som eneste alternativ til den offentlige vurdering, saledes
at de foreninger, som i dag benytter den offentlige vurdering, fremover enten vil skulle
benytte (en forlenget) valuarvurdering eller anskaffelsesprisen som veerdiansattelses-
princip.

Modellen kan endvidere overvejes i kombination med model 2 (2012-vurdering netto-
prisindekseret), jf. oven for afsnit 4.2.3, séledes at de foreninger, som i dag benytter den
offentlige vurdering, fremover enten vil skulle benytte (en forlenget) valuarvurdering,
den offentlige vurdering (fra 2012) nettoprisindekseret eller anskaffelsesprisen som
vaerdianseattelsesprincip.

Analyse

Som anfert i beskrivelsen oven for i afsnit 4.2.1 om afskaffelse af 2012-vurdering uden
opstilling af alternativer indebaerer indhentelse af en valuarvurdering en arlig omkost-
ning, som skal deles mellem andelshaverne. I de dele af landet, hvor ejendomspriserne
er steget betragteligt kan sddan en udgift givetvis godt forsvares. I de dele af landet hvor
prisstigningerne historisk har veret beskedne, vil udgifterne til en valuarvurdering
kunne foles som en betydeligt arlig merudgift for andelshaverne, som kan veare vanske-
lig at forsvare.

En forlaengelse af valuarvurderingens gyldighedsperiode vil indebzre, at den ekstra ar-
lige omkostning, som de andelsboligforeninger, der i dag anvender den offentlige vurde-
ring, vil fa ved at overgé til at anvende en valuarvurdering, vil blive mindre, da en valu-
arvurdering efter denne model ikke leengere vil skulle fornys hvert ar, men i stedet f.eks.
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hvert andet ar. Forleenges gyldighedsperioden til 30 méneder, s& der skal indhentes en
ny valuarvurdering hvert 2. ir, halveres den éarlige udgift for andelsboligforeningen. For-
leenges gyldighedsperioden til 5 eller 10 ir reduceres den &rlige udgift til henholdsvis 20
eller 10 procent af prisen for en valuarvurdering.

Valuarvurderingens gyldighedsperiode er et udtryk for, at valuarvurderingen skal veere
gyldig og retvisende 1 ar efter vedtagelse af andelsvardien pé generalforsamlingen. Det
fremgar af forarbejderne til andelsboliglovens § 5, stk. 2, litra b, om valuarvurdering, at
“tidsfristen er foresldet under hensyntagen til, at vurderingen af handelsveerdien ty-
pisk vil blive foretaget i forbindelse med en regnskabsafslutning og danne grundlag for
prisberegning i regnskabet, som skal vaere gaeldende et ar efter dets vedtagelse. Med
den foresldede tidsfrist pa 18 maneder dbnes mulighed for folgende procedure: I for-
bindelse med regnskabsafslutningen pr. udgangen af et kalenderar foretages vurde-
ring omtrent samtidig med regnskabsdrets udlob. Resultatet indarbejdes i regnskabet
som faerdiggeres i fordret og foreleegges generalforsamlingen typisk 6 mdaneder efter
regnskabsdrets udlob. Efter vedtagelse pa generalforsamlingen vil denne pris med en
eventuel vedtagen prisstigning normalt vaere gaeldende, indtil generalforsamlingen det
folgende ar igen traeffer bestemmelse om prisen.”

En forleengelse af gyldighedsperioden vil betyde, at en valuarvurdering fortsat vil leve op
til den formelle del af begrundelsen og sikre, at valuarvurderingen er gyldig indtil der se-
nere efter f.eks. 2, 5 eller 10 ar pé en generalforsamling fastseettes en ny andelsvaerdi pa
baggrund af en ny, indhentet valuarvurdering.

Derimod vil en forlaengelse af gyldighedsperioden indebare en risiko for, at en valuar-
vurdering over tid ikke vil vaere udtryk for den reelle vaerdi af ejendommen i hele gyldig-
hedsperioden. Jo mere gyldighedsperioden forleenges, jo sterre er risikoen for afvigelse
fra den reelle markedsvardi af andelsboligforeningens ejendom. Valuarvurderingen vil i
givet fald i hejere grad skulle opfattes som et udtryk for markedsvaerdien pa tidspunktet
for vurderingen — og ikke som et lobende opdateret udtryk for markedsveerdien. Dette
vil seerligt have betydning i perioder med faldende priser for udlejningsejendomme.

Handler med andelsboliger, hvor en faldende markedspris for udlejningsejendomme
ikke er slaet igennem pé andelsveerdien, som folge af den forleengede gyldighedsperiode,
vil kunne vanskeliggare en realisering af en andelsveerdi (handel til maksimalprisen),
der er vedtaget pé en generalforsamling for op til f.eks. 2, 5 eller 10 &r siden.

I overvejelserne om forlaengelse af gyldighedsperioden for valuarvurderinger til brug for
fastsattelse af andelsvaerdien har udvalget veeret opmarksom pa sammenhaengen med
de regler og retningslinjer, der er for veerdiansettelse af ejendomme ved andelsboligfor-
eningernes arlige regnskabsaflaggelse.

Af Erhvervsstyrelsens regnskabsvejledning for andelsboligforeninger, fremgar folgende:

“Veerdiansaettes ejendommen til dagsveerdi, skal dagsverdien vurderes ved udlobet af
hvert regnskabsdr. Huis foreningen anvender en aktuel valuarvurdering som grund-
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lag for opgoerelse af andelsvaerdien, skal valuarvurderingen ogsé anvendes til at veer-
diansaette ejendommens dagsveerdi i balancen. Der er dog ikke krav om at anvende en
valuarvurdering til brug for drsregnskabet alene, da dagsvaerdien ogsd kan fastlzeg-
ges ved anvendelse af veerdianszttelsesmodeller eller pd baggrund af sammenlignelige
handler. Dagsverdien skal i alle tilfaelde vaere bade pdlidelig og velunderbygget.

En fastholdt valuarvurdering, som anvendes til at opgere andelsvardien, kan som ud-
gangspunkt ikke anvendes som dagsvaerdi 1 Grsregnskabets balance. Det skyldes, at
det ligger i begrebet "dagsvaerdi”, at der er tale om den aktuelle dagsveerdi. Herved
forstas, at dagsverdien skal vaere baseret pa de forhold, som er til stede og kendte pa
balancedagen.

En dagsveerdi kan fastholdes fra aret for i arsregnskabets balance, hvis der ikke er sket
andringer i de vaesentligste parametre, som indgar i vaerdiansattelsen. Dette kan fx
underbygges med et notat fra valuaren. En dagsveerdi fra dret for kan dog ikke ukri-
tisk lzegges til grund for det indevaerende regnskabsar.

Bemeerk at anvendelse af vaerdianszettelsesmodeller, sammenlignelige handler og vur-
dering af vaesentlige parametre i en tidligere vurdering ofte vil vaere komplekst. Ud-
over tilstraekkelig kompetence skal foreningen tillige have adgang til relevant data.
Det er foreningens bestyrelse, der har ansvaret for at dokumentere vardiansaettelsen
af ejendommen, herunder ansvaret for at dokumentere de anvendte metoder, data og
vurderinger. Det gzlder i saerdeleshed, hvis foreningen selv opger dagsveerdien af
ejendommen.”"

Hvis foreningerne alligevel skal indhente en valuarvurdering hvert &r til brug for regn-
skabsafleggelsen eller pa anden made kun kan vaerdiansette ejendommen ved brug af
komplicerede metoder, vil det ikke give mening at forleenge gyldigheden af valuarvurde-
ringen til brug for fastseettelse af andelsvaerdien. Der synes derfor at veere en gvre
graense for, hvor meget man bgr forleenge gyldighedsperioden.

I forhold til overvejelserne om forleengelse af gyldighedsperioden for valuarvurderinger
bemeerkes, at behovet for en sddan forleengelse serligt er relevant i forhold til de andels-
boligforeninger, der er beliggende i geografiske omrader med en begranset prisudvik-
ling, og for andelsboligforeninger med fa salg.

Det kan derfor overvejes at arbejde med en differentieret model, séledes at den nuvee-
rende gyldighedsperiode p& 18 maneder fastholdes i geografiske omrader med forventet
betragtelig prisudvikling, mens gyldighedsperioden for valuarvurderinger forleenges i
geografiske omrader med en begranset prisudvikling.

Dette vil kunne imgdega det forhold, at en overgang til valuarvurdering, som folge af af-
skaffelse af den offentlige vurdering, for foreninger i omrader med begranset prisudvik-
ling primeert vil fore til en ekstra arlig udgift til at indhente en valuarvurdering. Samtidig

1 Jf. Regnskabsvejledning for andelsboligforeninger af december 2021, Erhvervsstyrelsen.
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vil det mindske den ovenfor anfarte risiko for afvigelse fra den reelle markedsverdi af
andelsboligforeningens ejendom, da den forleengede gyldighed alene indferes i omrader
med begranset prisudvikling.

Vurdering, herunder fordele og ulemper

Den endelige udformning af modellen skal balancere hensynet til pé den ene side at be-
granse andelsboligforeningers merudgifter (en lang gyldighedsperiode) med en retvi-
sende veerdiansettelse (en kort gyldighedsperiode) og dermed en mere gennemsigtig
fastsaettelse af maksimalpriser. Det vil vaere en relativ enkelt &endring i forhold til de nu-
vaerende regler, og udvalget vurderer ikke, at modellen ville rykke pa balancen mellem
de forskellige boligformer.

Udvalget bemeerker, at en generel forleengelse af gyldighedsperioden i perioder med
prisfald i markedet for udlejningsejendomme vil indebzeere en raekke problemstillinger i
relation til den bagvedliggende vardi af andelsboligforeningernes ejendomme. Dette af-
viger ikke fra situationen i henhold til de gaeldende regler fra 2020 om fastholdelse af
valuarvurderinger.

Herudover er der som navnt en sammenhang mellem overvejelser om forleengelse af
gyldighedsperioden for valuarvurderinger efter andelsboliglovens § 5, stk. 2, litra b, og
Erhvervsministeriets regler og retningslinjer for andelsboligforeningers regnskabsaflaeg-
gelse. Udvalget anbefaler, at Indenrigs- og Boligministeriet i samarbejde med Erhvervs-
styrelsen afklarer de afledte konsekvenser i forhold til arsregnskabsloven som folge af en
eventuel forleengelse af gyldighedsperioden for valuarvurderinger efter andelsboliglo-
ven.

Endvidere bemaerker udvalget, at en generel forleengelse af gyldighedsperioden for valu-
arvurderinger vil kunne give udfordringer i forhold til forbrugerbeskyttelse, herunder i
relation til forbrugerens muligheder for at vurdere en andelsboligs aktuelle veerdi i mar-
kedet, hvilket ber adresseres ved tydelig vejledning. Udvalget anbefaler, at forbrugerin-
teresser inddrages, hvis denne model gnskes lagt til grund for et nyt vaerdiansettelses-
princip.

Udvalget bemeerker endelig, at en lang forlaengelse af gyldighedsperioden, f.eks. til 5 el-
ler 10 &r, vil kunne give en udfordring i forhold til at opretholde et marked for valuarvur-
deringer med valuarer, der besidder den forngdne faglige kvalitet, der var hensigten
med regelaendringen fra 2018, hvor Dansk Ejendomsmaeglerforenings branchenorm for
valuarvurderinger blev opleftet til bekendtgerelsesniveau.

Pa den baggrund vurderer udvalget, at hvis valuarvurderingens gyldighed forleenges, bar
det maksimalt vaere med 1-2 ir, svarende til en ny gyldighed pa 2V2 ar eller 3%2 ar.

Dette er under forudsetning af, at der ikke indferes sarlige mekanismer, der giver mu-
lighed for en mere variabel eller fleksibel forleengelse af gyldighedsperioden for valuar-
vurderinger (f.eks. gyldighed indtil fald i markedet eller lignende).
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Da model 4 isoleret set (altsd i kombination med en afskaffelse af 2012-vurdering uden
opstilling af alternativer) vil indebeere, at valuarvurderingen samt en fastholdt offentlig
vurdering efter § 5, stk. 3, bliver eneste alternativer til anskaffelsesprisen, vil de forenin-
ger, der i dag anvender den offentlige vurdering, formenlig pa sigt overga til valuarvur-
dering.

Det er udvalgets vurdering, at model 4 — med en forleengelse af valuarvurderingers gyl-
dighed til 2V2 ar eller 32 ar — vil vaere et brugbart alternativ til den offentlige vurdering.
Seerligt for de mindre foreninger, som er beliggende i de storre byer, og som stéar til at
miste muligheden for at bruge den offentlige vurdering.

Foreninger beliggende uden for de storre byer, som i dag benytter den offentlige vurde-
ring, vil ligeledes blive palagt ekstra udgifter til indhentelse af en valuarvurdering. Den
forleengede gyldighedsperiode, som betyder, at merudgiften skal fordeles pa to eller tre
ar, vil begraense merudgiften. I mange tilfeelde vil en ny vurdering i disse foreninger ikke
fore til foraget andelsvaerdi.

Udvalget har overvejet, om model 4 eventuelt kan kombineres med model 2, sa valuar-
vurderingen ikke vil veere det eneste alternative veerdiansaettelsesprincip til anskaffelses-
prisen.

Som anfert oven for, er der en rackke udfordringer med en generel (fast) forlengelse af
gyldighedsperioden for valuarvurderinger. Udvalget har derfor i forlaengelse af sine
overvejelser om model 4 overvejet en rekke alternative modeller, som giver mulighed
for en mere variabel eller fleksibel forleengelse af gyldighedsperioden for valuarvurderin-
ger.

Der redegores nermere for disse umiddelbart neden for i afsnit 4.3.3 0g 4.3.4.

4.3.3 Model 5 — Gyldighed indtil fald i markedet

Beskrivelse

Denne model indeberer, at gyldighedsperioden for en valuarvurdering fastholdes pé de
nuvearende 18 méneder, men suppleres med en regel, der giver mulighed for at en valu-
arvurdering kan fastholdes sé leenge der i et afgraenset geografisk omréde ikke kan kon-
stateres et vaesentligt fald i markedsprisen for udlejningsejendomme.

Man kan eventuelt vaelge at maksimere gyldighedsperioden til f.eks. 5 eller 10 ar.

Desuden har udvalget overvejet, om den forleengede gyldighed indtil fald i markedspri-
sen for udlejningsejendomme skal betinges af, at foreningen har fastsat en buffer af en
vis starrelse i foreningen. Det ville i sa fald betyde, at hvis foreningen ved fastsattelse af
andelsvardien vaelger at indregne ejendommen til en vardi veesentligt under valuarvur-
deringen, saledes at der afsattes en storre buffer, kan gyldighedsperioden forlaenges, sé-
ledes at valuarvurderingen er gyldig indtil der kan konstateres et fald i markedet.
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Analyse

Denne model indeberer, at der som udgangspunkt skal indhentes en valuarvurdering
hvert r. Dette suppleres dog med en regel, der giver mulighed for at fastholde en valu-
arvurdering, sa leenge der i et afgraenset geografisk omrade ikke konstateres et vasent-
ligt fald i priserne pa markedet for udlejningsejendomme. En sddan regel vil kunne ud-
formes som en bemyndigelse, der giver ministeren mulighed for ved udstedelse af en be-
kendtggarelse af forleenge gyldighedsperioden, s valuarvurderingen kan genbruges ar for
ar, indtil der konstateres et vaesentligt prisfald i omréadet.

I modsaetning til model 4 indebarer denne model en variabel forleengelse af gyldigheds-
perioden.

Modellen indebaerer, at det enten ved lov pa forhand fastsaettes, hvor stort et procent-
maessigt fald, der udger et veesentligt fald i priserne eller at en myndighed pélegges at
afggre, hvornér der objektivt set kan konstateres et vaesentligt fald i priserne pa marke-
det for udlejningsejendomme i det enkelte geografiske omrade. Sidstnaevnte vil formo-
dentlig veere en ganske tung administrativ proces for myndigheden i form af markeds-
overvagning af prisudviklingen samt labende justeringer af regelgrundlaget, herunder i
forhold til geografisk afgraensning. Generelt vil det for begge lgsninger kunne indebeere
en rakke vanskelige politiske afgreensninger i forhold til fastlaeggelse af niveauet for,
hvornar et prisfald er vasentligt.

Udvalget laegger vaegt p4, at reglerne udformes séledes, at der ikke opstar tvivl om, hvor
vidt der efter en andelsbolighandel er tale om en overprissag.

Da modellen alene giver mulighed for fastholdelse i perioder med stigende priser inde-
beerer modellen ikke samme problemstillinger i forhold med bagvedliggende prisudvik-
lingen for andelsboligforeningernes ejendomme, som fglger af de nye regler fra 2020 om
fastholdelse af valuarvurderinger.

Denne model indebzrer dog stadig — som model 4 — behov for afklaring af de afledte
konsekvenser i forhold til &rsregnskabsloven som felge af en eventuel forleengelse af gyl-
dighedsperioden for valuarvurderinger efter andelsboligloven.

Endelig kan modellen fore til, at nér den pagaeldende myndighed melder ud, at der nu er
konstateret et vaesentligt prisfald, vil der veere sé stor eftersporgsel efter en valuarvurde-
ring, at den ikke umiddelbart kan imgdekommes. Det vil kunne gare handelen med an-
delsboliger mindre fleksibel og dermed mere omkostningstung.

Vurdering, herunder fordele og ulemper

Det er udvalgets vurdering, at en sidan model i teorien vil kunne fungere. Hvis der on-
skes en forholdsvis lang forleengelse af valuarvurderingernes gyldighed til f.eks. 5 eller
10 ar, kan man overveje denne model. Det bor dog overvejes, om der skal indferes et
krav om en buffer af en vis sterrelse i foreningen, séledes at der er storre sandsynlighed
for, at det er de robuste foreninger, som fir adgang til en forleenget valuarvurdering.
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Udvalget peger imidlertid, jf. ovenfor, pa en rakke risici ved modellen, herunder hvor-
dan man i praksis objektivt afgar, hvornér faldet i priserne pa markedet for private ud-
lejningsejendomme har veeret veesentligt, sa foreningerne bliver forpligtet til at indhente
en ny valuarvurdering.

Udvalget vurderer, at pa det foreliggende grundlag synes risiciene ved modellen sa store,
at udvalget ikke kan pege pa modellen.

4.3.4 Model 6 — Gyldighed indtil salg af andel

Beskrivelse

Denne model indebeerer, at gyldighedsperioden for en valuarvurdering fastholdes pa de
nuvaerende 18 méneder dog séledes, at valuarvurderingen bevarer sin gyldighed ud over
de 18 méaneder, safremt der ikke er salg af en andel i foreningen. Dette betyder, at der
kun skal indhentes en valuarvurdering efter andelsboliglovens § 5, stk. 2, litra b, séfremt
der er et forestdende salg af en andel i foreningen.

Analyse

Andelsboliglovens regler om vardiansattelsesprincipper, herunder om valuarvurdering,
er en del af andelsboliglovens maksimalprisregel, som har til formal at satte et loft over
prisen ved salg af en andelsbolig.

I andelsboligforeninger med fa og sjaeldne salg er der i praksis ikke brug for at indhente
en valuarvurdering efter andelsboligloven med henblik pé fastsattelse af en maksimal-
pris for et eventuelt salg. I disse tilfaelde vil det veere tilstreekkeligt at vaerdiansatte ejen-
dommen i foreningens arsregnskab efter reglerne herom i arsregnskabsloven, hvilket al-
lerede sker i dag. Modellen kan derfor ses som en forenkling for sddanne foreninger, idet
der i dag er to regelsat — et i arsregnskabsloven og et i andelsboligloven — som i princip-
pet er uafthengige af hinanden.

I modsaetning til model 4, hvor der foreslas en forleengelse af gyldighedsperioden med
en fast varighed til f.eks. 21/ eller 3%2 ar for at minimere udgifterne til valuarvurderin-
ger for de foreninger, der star overfor at miste muligheden for at bruge den offentlige
vurdering, er model 6 en variabel model, hvor en valuarvurdering kun skal indhentes
forud for et forestdende salg af en andel.

I princippet svarer model 6 til en tidsubegranset gyldighedsperiode, som dog er maksi-
meret frem til tidspunktet for et forestdende salg af en andel i foreningen.

Med modellen sikres det, at der altid foreligger en konkret valuarvurdering baseret pa
en fuldstaendig og konkret vurdering af ejendommen til brug for prisfastsattelse af an-
delsboligen ved et salg. Samtidig vil modellen i praksis betyde, at der efter andelsboliglo-
ven kun skal udarbejdes en valuarvurdering, hvis der er brug for denne til prisfastsat-
telse pa grund af et salg. Dette vil minimere udgiften til en valuarvurdering for mindre
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foreninger med fé salg. Det ma antages, at dette i seerlig grad vil kunne mindske udgif-
terne til valuarvurderinger for mange foreninger i provinsen, som rammes af afskaffel-
sen af den offentlige vurdering.

Omvendt risikerer modellen at fore til en forsinkelse af salg af andelsboliger, idet an-
delsboligforeningen forst skal have indhentet en valuarvurdering for salget kan gennem-
fores. Det vil i nogle tilfeelde udseette salget af en andelsbolig i flere maneder (med de
omkostninger der er forbundet med det) og bidrage til et mere treegt andelsboligmarked.

Ligesom for model 4 vil der veere en problemstilling i forhold sammenhangen med de
regler og retningslinjer, der er for veerdiansattelse af ejendomme ved andelsboligfor-
eningernes arlige regnskabsaflaggelse. Hvis foreningerne alligevel skal indhente en va-
luarvurdering hvert ar til brug for regnskabsaflaeggelsen, giver det ikke mening at ind-
fore en tidsubegrenset gyldighedsperiode af valuarvurderingen (som er maksimeret
frem til tidspunktet for et forestdende andelsboligsalg) til brug for fastsettelse af andels-
veerdien.

Vurdering, herunder fordele og ulemper

Det er udvalgets vurdering, at ulemperne ved model 6 overstiger fordelene. Seerligt risi-
koen for, at modellen i praksis vil forsinke handelen med andelsboliger gor, at udvalget
itkke kan pege pa modellen.

4.3.5 Veerdien af forbedringer og geeld

Det fremgér af andelsboliglovens § 5, stk. 4, at der til de i stk. 2 anforte og de efter stk. 3
fastholdte veerdier kan laegges veerdien af forbedringer udfert pa ejendommen efter an-
skaffelsen eller vurderingen. Det folger siledes af bestemmelsen, at der til vaerdien af
ejendommen opgjort efter hver af de tre veerdiansettelsesprincipper i andelsboliglovens
§ 5, stk. 2, kan tillegges veerdien af forbedringer pa ejendommen. Dette gelder tillige for
valuarvurderinger fastholdt efter andelsboliglovens § 5, stk. 3.

Anvendes valuarvurdering med forleenget gyldighedsperiode som vaerdiansaettelsesprin-
cip som navnt i model 4-6, er det hensigten, at veerdien af forbedringer udfert pa ejen-
dommen kan tilleegges den fastholdte valuarvurdering. Her skelnes mellem forbedringer
og vedligeholdelse, da det alene er vaerdien af forbedringerne, der kan medregnes.

Ved indferelsen af muligheden for fastfrysning af valuarvurderinger og den offentlige
vurdering efter andelsboligboliglovens § 5, stk. 3, blev der taget stilling til forbedringsar-
bejder. Det fremgér af lov nr. 819 af 9. juni 2020, at nar en andelsboligforening gnsker
at leegge vaerdien af forbedringerne til en fastholdt valuarvurdering eller offentlig ejen-
domsvurdering, ma der foretages en vurdering af det belgb, hvormed forbedringsarbej-
derne skeonnes at have foroget ejendommens handelsvaerdi som udlejningsejendom. Det
fremgar i gvrigt, at omkostningerne ved udferelsen af forbedringsarbejderne ikke uden
videre kan laegges til grund. Hvis der valges en eller flere af de foresldede forleengelser i
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modellerne 4-6, bor det i hgjere grad overvejes i det kommende lovgivningsmaessige ar-
bejde, hvordan felles forbedringer skal medtages, da en forlaengelse af valuarvurderin-
gerne vil betyde, at der vil veere flere feellesforbedringer, som ville skulle medtages i den
mellemliggende periode mellem to valuarvurderinger.

I forhold til foreningens geeld i relation til opgarelse af foreningens formue, forventes det
med denne model, at andelsboligforeninger skal fratrakke foreningens prioritetsgeeld
opgjort til kursvaerdien pa samme méde, som det pt. er geeldende for andelsboligforenin-
ger, der anvender valuarvurdering som vaerdigansattelse. For realkreditldn er det til
kursverdien af obligationsrestgaelden, og for indekslén er det kursverdien af den in-
deksregulerede obligationsrestgeld, jf. andelsboliglovens § 5, stk. 5, 2. pkt.

4.4. Yderligere alternativer

4.4 .1. Opgere ejendomsveerdien for andelsboligforeninger pa
baggrund af grundvurderingen

Det har veeret overvejet, om man kan opgere ejendomsvaerdien for andelsboliger pé bag-
grund af grundvurderingen.

Den nye model for grundvurderinger for erhvervsejendomme tager afset i ejerboligpri-
serne, hvor datagrundlaget er tilstraekkeligt solidt. Veerdiansettelsen af erhvervsgrunde
sker saledes med afset i, at der i stedet kunne veere opfert ejerboliger pa den pageel-
dende grund, dvs. ud fra alternativomkostningen ved ikke at opfere ejerboliger. Bereg-
ningen af grundvaerdien for ejerboliger tager udgangspunkt i den sékaldte grundveerdi-
kurve, der angiver forholdet mellem grundverdien og ejendomsverdien for et standar-
diseret enfamilieshus. P& baggrund af den standardiserede ejendomsvaerdi kan grund-
vaerdien pr. kvm boligareal aflaeses pé grundvardikurven.

Hvis man skulle benytte den omvendte metode med henblik pa at opgere ejendomsveer-
dien for andelsboligforeninger pa baggrund af grundvurderingen, skulle vaerdien ligele-
des korrigeres for, i hvilket omfang den faktiske ejendom afviger fra den standardiserede
ejendom, f.eks. vedr. byggeér, storrelse mv. Det ville indebzre betydelige administrative
omkostninger, og ville de facto betyde, at der igen skulle udarbejdes ejendomsvurderin-
ger, hvilket man netop er géet veek fra for sd vidt angér erhvervsejendomme herunder
ogsa andelsboligforeninger.

Udvalget finder séledes ikke anledning til at belyse en sdidan model naermere.
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Bilag: Opsummerende skema

Model Beskrivelse Vurdering
Model 1 2012-vurdering uden Relativ enkel at forstd og administrere, og det
indeksering vil vaere forholdsvis gennemsigtigt, hvordan

maksimalprisen fremkommer.

Rykker ikke pa balancen mellem de forskellige
boligformer.

Vil blot vere en videreforelse af geeldende reg-
ler.

Model 2 | 2012-vurdering netto- | Godt alternativ til den offentlige vurdering fra
prisindekseret 2012.

Vil formentlig fore til en udfasning af den of-
fentlige vurdering i Kebenhavn og omegn.

Relativ enkel at forstd og administrere, og det
vil vaere forholdsvis gennemsigtigt, hvordan
maksimalprisen fremkommer.

Rykker ikke pa balancen mellem de forskellige
boligformer.

Det kan ikke pé forhénd vurderes, hvorvidt ud-
gangspunktet er retvisende for den enkelte for-
ening, og hvorvidt indekseringen af dette ud-
gangspunkt vil folge markedet for udlejnings-
ejendomme.

Model 3 | 2012-vurdering ejerbo- | Vil kunne fore til en overvurdering af veerdien
ligprisindekseret af andelsboligejendomme, hvilket vil kunne
forrykke balancen mellem de forskellige bolig-
former pa boligmarkedet.

Der er i dag ikke direkte sammenhang mellem
prisen pé andelsboligejendomme og prisen pa
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4. Mulige lgsningsmodeller som alternativ til den
offentliae vurderina

Model

Beskrivelse

Vurdering

ejerboliger. Prisen pa andelsboligejendomme
er derimod taet knyttet til markedet for udlej-
ningsejendomme. Ikke hensigtsmaessigt at
bryde denne sammenhzng ved at indeksere
den offentlige 2012-vurdering med ejerboligin-
dekset.

Dog relativ enkel at forstd og administrere, og
det vil veere forholdsvis gennemsigtigt, hvor-
dan maksimalprisen fremkommer.

Model 4

Forlaengelse af gyldig-
hedsperioden for valu-
arvurderinger til f.eks.
30 méneder, 5 ar eller
10 &r

Balance mellem hensynet til at begraense an-
delsboligforeningers merudgifter med en retvi-
sende verdiansettelse og dermed en mere
gennemsigtig fastseattelse af maksimalpriser.

Vil veere et brugbart alternativ til den offentlige
vurdering, hvis valuarvurderingens gyldighed
maksimalt forleenges med 1-2 ar, svarende til
en ny gyldighed pa 2V2 ar eller 3%/ ar.

Relativ enkel aendring i forhold til de nuvee-
rende regler.

Vil ikke rykke pa balancen mellem de forskel-
lige boligformer.

Vil formentlig fore til en udfasning af den of-
fentlige 2012-vurdering.

Kan indlejre en forsinkelse i den enkelte for-
enings vaerdiansattelse overfor markedet for
udlejningsejendomme.

Model 5

Gyldighed indtil fald i
markedet

En raekke risici ved modellen, herunder hvor-
dan man i praksis objektivt afger, hvornér fal-
det i priserne pa markedet for private udlej-
ningsejendomme har veeret vaesentligt, sa for-
eningerne bliver forpligtet til at indhente en ny
valuarvurdering.
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Model Beskrivelse Vurdering
Model 6 Gyldighed indtil salg af | Ulemperne overstiger fordelene.

andel

Risiko for at modellen vil forsinke handelen
med andelsboliger.
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Kapitel 5

5. Konklusion

Udvalget har overvejet en rackke mulige losningsmodeller, som konsekvens af afskaffel-
sen af den offentlige vurdering af andelsboligejendomme. Udvalget har taget afskaffel-
sen af den offentlige vurdering til efterretning, og det har derfor ikke veeret udvalgets
ambition at praesentere modeller, som vil kunne frembringe en tilsvarende “forfinet” og
“korrekt” vurdering af andelsboligejendommes veerdi, som et nyt offentligt ejendoms-
vurderingssystem.

De modeller, som udvalget har opstillet og vurderet, falder overordnet i folgende to kate-
gorier:

I Modeller baseret pa en fortsat anvendelse af 2012-vurderingen underlagt
forskellige former for indeksering
D) Modeller, der indebzrer forskellige former for forlaeengelse af valuarvurde-

ringens gyldighedsperiode
Udvalget er enige om at kunne fremhave én model i hver af de to kategorier:

- Model 2 — 2012-vurderingen nettoprisindekseres
- Model 4 — Forlengelse af gyldighedsperioden for valuarvurderinger til maksi-
malt 2V2 ar eller 3V2 ar

Udvalget finder, at model 2, hvor den nettoprisindekserede offentlige 2012-vurdering
danner grundlag for fastsattelse af andelsvaerdien, er en "konservativ model”: Modellen
indebaerer en vis prisudvikling, som sikrer, at vaerdianszttelsen ikke udhules af inflatio-
nen. Udvalget vurderer, at modellen formentlig vil veere saerlig interessant for andelsbo-
ligforeninger, som ligger uden for de sterre byer, og hvor prisudviklingen for realiserede
handler forventes at vaere afdeempet. Her vil foreninger, der i dag anvender den offent-
lige vurdering, kunne fortsaette med dette, og dermed undgé en arlig merudgift til en va-
luarvurdering.

Til gengeeld vil modellen formentlig fore til en udfasning af den offentlige vurdering i
Kebenhavn og omegn, sddan at langt de fleste foreninger, der i dag anvender den offent-
lige vurdering, (over en &rrakke) vil overga til valuarvurdering. Dog vil de foreninger,
der af mere principielle drsager har valgt at anvende den offentlige vurdering, kunne
fortseette med dette, uden at andelsvaerdien udhules af inflationen.

Andelsboliglovens veaerdiansaettelsesprincipper



Kapitel 5 5. Konklusion

Videre har udvalget valgt at anbefale model 4, hvor gyldighedsperioden for valuarvurde-
ringer forleenges. Den forlengede gyldighedsperiode anbefales at galde for bade nuvae-
rende og kommende valuarvurderede andelsboligforeninger. Udvalget har sggt at balan-
cere hensynet til, pd den ene side at begranse andelsboligforeningers merudgifter (en
lang gyldighedsperiode) med, pa den anden side en opdateret og retvisende veerdiansat-
telse (en kort gyldighedsperiode). Malet er en gennemsigtig fastsettelse af maksimalpri-
ser. Da risiciene og ulemperne ved modellen forgges i takt med en forleengelse af gyldig-
hedsperioden, er det udvalget indstilling, at gyldigheden maksimalt forleenges med to ar
— f.eks. til enten 2%2 &r eller 3V2 ar.

Udvalget vurderer, at model 4 vil vaere interessant for andelsboligforeninger, der ligger i
geografiske omrader med en begranset prisudvikling, og for foreninger med fa salg. Den
forleengede gyldighedsperiode vil séledes betyde, at udgifterne til en valuarvurdering
kan fordeles pa to eller tre ar.

Selvom udvalget er enige om, at begge modeller er brugbare lgsningsforslag, har udval-
get veeret delt med hensyn til, hvorvidt de to modeller kan kombineres.

Andelsboligforeningernes Fellesrepreaesentation og EjendomDanmark anbefaler, at de to
modeller kombineres, séledes at andelsboligforeninger fremover fortsat vil kunne be-
nytte tre vurderingsprincipper: (en forleenget) valuarvurdering (model 4), den offentlige
vurdering (fra 2012) nettoprisindekseret (model 2) eller anskaffelsesprisen som verdi-
ansattelsesprincip. Andelsboligforeningernes Feellesrepraesentation og EjendomDan-
mark leegger séledes vaegt pa fordelen ved, at andelsboligforeninger fremover fortsat kan
veaelge mellem vardiansaettelsesprincipper, som henvender sig til de forskellige typer af
andelsboligforeninger (store og sméa andelsboligforeninger beliggende i eller uden for de
starre byer).

Dansk Ejendomsmaeglerforening (DE) kan derimod ikke anbefale, at de to modeller (2
og 4) kombineres, idet et indgreb ber veere mindst muligt og én lgsning vil vere tilstraek-
kelig. Begge modeller kan i sig selv og hver for sig vere relevante i den aktuelle kontekst,
men DE ser hver af modellerne som et skridt veek fra det formal, der historisk har veeret
baggrund for maksimalprisbestemmelsen; at andelsboligforeningernes ejendommes
verdiansattelser er baseret pa en aktuel markedsprisnorm. DE anerkender, at de for-
eninger, der havde habet at kunne benytte en ny og forventeligt retvisende offentlig vur-
dering, ber have en hdndsrakning. DE minder blot om, at lgsningsforslagene — uagtet at
disse er teoretisk velovervejede — ikke kan undgé at gere andelsboligmarkedet mindre
transparent og mindre gkonomisk overskueligt for andelsboligkgbere og -szlgere, som
handler og ogsé fremtidigt skal kunne handle i tillid til, at priserne pa andelsboliger er i
trdd med markedet.
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