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Notat

Vedr. konsekvenser og risici for andelsboligforeninger ved laengere gyldighed af valuarvurderingerne.

Baggrund

En loveendring af andelsboligforeningsloven tradte i kraft den 15. april 2024. Den indeholder vaesentlige
endringer i lovgivningen, der har betydning for, hvordan veerdierne af andelsboliger kan og skal
fastseettes.

| den forbindelse er der risiko for de andelsboligforeninger, som laegger valuarvurderinger til grund for
deres veerdiansaettelse. Foreningerne ber veere opmaerksomme herpa og kan i denne forbindelse vaelge
at bede valuarer om at hjaelpe foreningen med at forholde sig til denne risiko. Dette notat skal give et
kort overblik over konsekvenserne og risici ved den laengere gyldighed ved valuarvurderingerne.

Konsekvenser

Den vaesentligste andring er, at valuarvurderingerne, som bruges til at fastseette maksimalprisen for en
andelsbolig, nu har en lzengere gyldighed. En valuarvurdering vil fremadrettet vaere gyldig i 42 maneder
i stedet for 18 maneder, som tidligere.

Den sterste risiko, som man skal veere opmaerksom pa, er, at andelsboligs veerdi kan falde i perioden
mellem to valuarvurderinger.

Det kan udgare et problem for andelsboligforeningens bestyrelse, da de er forpligtet til at nedsaette
andelsvaerdien, nar en andel handles, hvis der er sket et fald i eiendommens veerdi, som har vaesentlig
negativ betydning for den handlede andels vaerdi. Det er endnu uafklaret i domspraksis, hvor lidt der skal
til, for at et fald anses for at vaere vaesentligt.

Pligten til at regulere andelsvaerdien kan indtraede, hvis der fremkommer oplysninger, hvorefter det med
stor sikkerhed kan konstateres, at ejendommens veerdi er faldet. Foreningen er herefter forpligtet til
enten selv at nedseette andelsveerdien skansmaessigt, eller til at tage initiativ til at indhente en aktuel
valuarvurdering. Tilsidesaettelse af disse pligter kan efter omstendighederne medfere et
erstatningsansvar for andelsboligforeningen og dennes bestyrelse.

Bestyrelsen har efter andelsboligloven pligt til at pase, at overdragelsesprisen ikke overstiger den
maksimale lovlige pris. De enkelte bestyrelsesmedlemmer kan ud fra en individuel vurdering ifalde et
erstatningsansvar, hvis vedkommende i denne forbindelse har handlet ansvarspadragende. Dette
fremgar af Boligministerens svar til Folketinget i forbindelse med lovbehandlingen af Andring af
vaerdiansaettelsesprincipper for andelsboliger (L111)" 2

Det kan i sidste ende fgre til, at foreningen bliver erstatningsansvarlig i den situation, hvor en andelshaver
har kebt sin andel til en for hgj pris. Dette er allerede slaet fast af flere Hgjesteretsdomme.?

1 https://www.ft.dk/samling/20231/lovforslag/I111/spm/4/svar/2031044/2837785.pdf
2 https://www.ft.dk/samling/20231/lovforslag/I111/spm/14/svar/2031900/2839238.pdf
3 UfR 2012.1076 H og UfR 2013.1083 H
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Udviklingen i gjeblikket

DE's medlemmer ser aktuelt, at der pga. de hgjere renter og et treegt marked i gjeblikket sker fald i
vaerdien af de fleste boligudlejningsejendomme, der udger referenceejendomme for veerdiansaettelsen
af andelsboligforeningers ejendomme. Hertil kan tilfgjes den usikkerhed i relation til
boligudlejningsejendommenes veerdier, der fglger af den aktuelle ejendomsskattereform og den
forelgbige beskatning i den forbindelse.

Det betyder sd, at veerdien af de fleste andelsboligforeningers ejendomme ogsa vil veere faldet i vaerdi.
Hvor stort faldet er, vil vaere individuelt for den enkelte andelsboligforening, og derfor er det ikke muligt
at komme med generel betragtning om et skensmaessigt nedslag i andelsvaerdien.

Anbefalinger

For at mindske risikoen for at komme i en situation, hvor en andelsforenings boliger er overvurderede i
forhold til markedet, kan det anbefales, at man forholder sig til felgende rad:

- At man holder sig lgbende orienteret om udviklingen i markedet for andelsboliger og
udlejningsejendomme i ens lokalomrade.

- At man taler med sin vanlige valuar om udviklingen i ens omrade.

- At man har opmarksomhed pa en evt. forskel mellem den i regnskabet, anfgrte dagsveerdi og
den anvendte valuarvurdering.

- At man fastholder at fa foretaget en arlig valuarvurdering, sa man ikke risikerer handler til for
hgje priser.

- Atman med en arlig valuarvurdering sikrer, at revisoren har en aktuel ejendomsvaerdi til brug for
foreningens arsregnskab.

- Atandelsboligforeningen holder en god dialog med sin medlemmer, herunder kabere og salgere
af andelsboliger, og forklarer dem, hvordan foreningen fastsaetter og opdaterer vaerdien af deres
andelsboliger.

Ovenstdende kan ikke anses som et fuldstaendig overblik over radgivning af andelsboligforeningen i
relation til dennes forpligtelser i henhold til den nye andelsboligforeningslov og konsekvenserne heraf.
Andelsboligforeningerne opfordres derfor til at sege selvsteendig radgivning om ovenstaende
problemstilling.
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