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Bemcerkninger til lovforslaget

Almindelige bemeaerkninger

Lovforslaget bygger pa rapporten » Andelsboliger
— prisfastsattelsesregler og finansiering«, der i april
1989 blev afgivet af en intern arbejdsgruppe i Bolig-
ministeriet, samt de heringssvar til rapporten, der er
modtaget fra Andelsboligforeningernes Fellesre-
prasentation, Advokatradet, Boligfondene SDS og
Bikuben, Dansk Ejendomsmeglerforening, Realkre-
ditradet, Skatteministeriet og @konomiministeriet.

Udgangspunktet for beregningen af den pris, der
kan forlanges ved overdragelse af en andel i en an-
delsboligforening, er foreningens formue.

Efter forslaget opretholdes de nuvaerende 4 mulig-
heder for anszttelse af vardien af andelsboligfor-
eningens ejendom ved opgerelsen af foreningens
formue. Der vil snarest blive ivaerksat en undersogel-
se for at fa belyst anvendelsen og konsekvenserne af
vurderingsmetode b) (den kontante handelsvardi).
Belysningen vil omfatte vurderingens eventuelle af-
vigelse fra den offentlige vurdering i de ejendomme,
der anvender metode b), baggrunden for anvendelse
af metode b) fremfor den offentlige vurdering og er-
faringerne med retstvister i forbindelse med anven-
delse af metode b). Undersogelsen afsluttes i juni
1994, hvorefter parterne frit kan vurdere behovet for
en eventuel @ndring af loven.

I den gzldende lov er der ikke fastsat bestemmel-
ser om, hvem der skal vurdere ejendommen, nér
denne ansattes til handelsverdien som udlejnings-
ejendom. For at undgd omgaelse af prisfastsattelses-
reglerne foreslds det, at vurderingen skal foretages af
en ejendomsmegler, der tillige er valuar. Endvidere
foreslds det, at vurderingen hejst ma vere 18 mane-
der gammel.

Der hersker en del uklarhed om, hvordan den del
af prioritetsgeelden, der udgeres af realkreditlan,
skal opgeres, nir ejendommen ansattes til den aktu-
elle ejendomsveerdi (§ 5, stk. 2, litra c). Det fastsattes
derfor, at realkreditlin skal opgeres som obliga-
tionsrestgeelden til kursvaerdi. Lanetypen, indekslan,
skal opgeres som den indeksregulerede obligations-
restgeeld til kursvardi. Der er tale om en @ndring i
forhold til Boligstyrelsens cirkulere af 21. april 1986
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om prisfastsattelsesreglerne, hvor det er anfort, at
indekslan skal medtages med den indeksregulerede
pantebrevsrestgald. Andringen bevirker, at 22ndrin-
ger i kurserne pd indeksldn - i lighed med @ndringer
i kurserne pa andre 14n ~ far betydning for prisfast-
settelsen.

Zndringen medferer @ndringer i andelsvaerdierne
for andelshavere, hvis andelsbolig er finansieret med
indekslan. Hvis kursniveauet for indeksobligationer
pa det tidspunkt, hvor indekslanet blev optaget, var
hejere end i dag, vil andelsveerdien stige. Eksempel-
vis vil andelsveaerdien for en andelsbolig med den in-
deksreguleret pantebrevsrestgzeld pa 500.000 kr. sti-
ge med ca. 50.000 kr., hvis kursniveauet pa tidspunk-
tet for laneoptagelsen var 10 pet. hejere end i dag.

Tilsvarende vil andelsverdien falde, hvis kursni-
veauet pd tidspunktet for lanets optagelse var lavere
end i dag.

Ved handelsvardien som udlejningsejendom (§ 5,
stk. 2, litra b), foreslds foretaget en kontantvurde-
ring. Handelsveerdien som udlejningsejendom bliver
séledes opgjort p& samme made som den offentlige
kontantvaerdi. Dette indeberer, at foreningens gaeld
fratreekkes pad samme made, som ved anvendelse af
den offentlige kontantvaerdi (litra c).

Ved de ovrige beregningsmetoder, anskaffelses-
summen (litra a) og den prioriterede ejendomsveerdi
(litra d) optages prioritetsgeelden som hidtil til pan-
tebrevsrestgzelden. Det er uden betydning, om der er
tale om kontantlan eller almindelige obligationslan.

I den nzvnte rapport blev det papeget, at der var
betydelige problemer omkring vurderingen af stotte-
de andelsboliger ved 18. almindelige vurdering pr. 1.
januar 1986. P4 denne baggrund har Boligministeriet
haft en rekke dreftelser med Skatteministeriet. Dis-
se dreftelser er resulteret i, at der fastsattes nye ret-
ningslinier for vurderingen af stettede andelsboliger
fra og med 19. almindelige vurdering pr. 1. januar
1992. Der bliver herefter ved vurderingen taget hen-
syn til boligernes nedslidning. Endvidere vil de stot-
tede andelsboliger ved fremtidige arsreguleringer
blive reguleret efter en serskilt reguleringssats. En-
delig er der skabt mulighed for, at vurderingsmyn-
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