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Bekendtgarelse om vurdering af ejendomme tilhgrende private
andelsboligforeninger ved valuar

I medfar af § 5, stk. 15, i lov om andelsboligforeninger og
andre boligfallesskaber, jf. lovbekendtgarelse nr. 447 af 21.
marts 2015, som &ndret ved lov nr. 555 af 29. maj 2018,
fastseettes efter bemyndigelse:

8 1. Vurdering af en andelsboligforenings ejendom til
brug for fastsattelse af en andels veerdi af foreningens for-
mue iht. 8 5, stk. 2, litra b, i lov om andelsboligforeninger
og andre boligfellesskaber kan kun foretages af personer,
der opfylder betingelserne i § 3 i bilag 1 til denne bekendt-
gorelse.

Stk. 2. Vurderingen skal udarbejdes efter Dansk Ejen-
domsmaeglerforenings branchenormen, der er optaget som
bilag 1 til denne bekendtgarelse.

Stk. 3. Dansk Ejendomsmaglerforening offentligger og
vedligeholder Igbende en vejledning til normen.

Stk. 4. Bekendtgarelsens regler kan ikke fraviges ved afta-
le med rekvirenten eller andelsboligforeningen.

Ikrafttraeden

§ 2. Bekendtgarelsen traeder i kraft den 1. juli 2018 og
finder anvendelse pa vurderingsopdrag, der indgas fra 1. ok-
tober 2018.

Erhvervsstyrelsen, den 28. juni 2018

HENNING STEENSIG

Erhvervsmin.,
Erhvervsstyrelsen, j.nr. 2018-3450

/ Claus Ulrich Schousboe

CQ000597
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Bilag 1

Branchenorm for vurdering af andelsboligforeningers ejendomme i henhold til andelsboliglovens
85, stk. 2, litrab

Kap. 1 - Indledning m.v.

§ 1. Neervarende regler finder anvendelse, nar der foretages en vurdering af en andelsboligforenings
ejendom til brug for fastsattelse af en andels verdi af foreningens formue iht. andelsboligloven § 5, stk.
2, litra b.

Stk. 2. Reglerne er bindende og kan ikke fraviges ved aftale med rekvirenten eller andelsboligforenin-
gen.

Definitioner og forkortelser
8 2. Falgende definitioner og forkortelser anvendes i regelsattet:
ABL.: Andelsboligforeningsloven
LL: Lejeloven
BRL.: Boligreguleringsloven
BBR: Bygnings- og boligregistret
GI: Grundejernes Investeringsfond
Valuarvurdering: En vurdering iht. ABL 8§ 5, stk. 2, litra b
Valuar: En person, der er berettiget til at foretage en valuarvurdering

Kontant markedsvardi: Anvendes som synonym for ABL’s begreb kontant handelsverdi og er det
kontantbelgb, som et objekt skannes at kunne salges til i en handel mellem en villig keber og en villig
selger i en armslengdetransaktion, efter passende markedsfgring, og hvor parterne har handlet kyndigt,
fornuftigt og uden tvang.

Investor: Fysisk person eller juridisk enhed, som erhverver et objekt med det primare formal at opna et
gkonomisk afkast gennem objektets drift.

Udlejningsejendom: En ejendom, hvis lokaler primaert udlejes.
Boligudlejningsejendom: En udlejningsejendom som primert indeholder boliglejemal.

Kap 2 — Vurderingen

Kravene til valuaren

& 3. Kun personer der opfylder falgende betingelser kan patage sig vurderingshvervet iht. ABL § 5, stk.
2 litra b, og er berettigede til at afgive en valuarvurdering:
a) Har uddannelsen Diplom i Vurdering
b) Har mindst 2 ars praktisk erfaring med vurdering af boligudlejningsejendomme
c) Er deekket af en ansvarsforsikring med en minimumsdakningssum pa 5 mio. kr. pr. krav.
d) Har et aktuelt og indgaende kendskab til markedet for boligudlejningsejendomme.

Stk. 2. Delopgaverne i forbindelse med en vurdering kan helt eller delvist udfares af personer, der ikke
opfylder kravene i stk. 1.

Udfarsel af opdraget

8 4. Vurderingen skal planlaegges og gennemfgres i overensstemmelse med god skik for vurderinger af
boligudlejningsejendomme og under iagttagelse af de fglgende bestemmelser.
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Vurderingstemaet

8 5. Vurderingen skal fastsatte ejendommens skagnnede kontante markedsveerdi som udlejningsejendom
ved en overdragelse fra andelsboligforeningen til en investor.

Stk. 2. Vurderingen skal baseres pa den juridiske, gkonomiske og faktiske situation, der er gaeldende
eller skennes at vaere geeldende pa vurderingstidspunktet, jf. dog stk. 3 og 4.

Stk. 3. Falgende almindelige forudsetninger kan laegges til grund for vurderingen i det omfang andet

ikke er oplyst eller fremgar af de indhentede dokumenter:

A) Ejendommen er ikke forurenet eller pa anden made miljemassigt belastet udover, hvad der eventuelt
fremgar af offentlig registrering

B) Ejendommen er ikke behaftet med skjulte fejl eller mangler

C) Bygningernes og grundens arealer og deres fordeling er som anfgrt i BBR

D) Bygningerne er lovligt opfart, indrettet og benyttet

E) Ejendommens tekniske installationer og indretninger er lovlige og funktionsdygtige

F) Der pahviler ikke ejendommen utinglyste rettigheder, herunder utinglyst geld til det offentlige eller
andre

G) Der er ikke afsagt kendelser, eller vedtaget betalingsvedteegter vedrgrende anleegs- og/eller vedligehol-
delsesarbejder, hvoraf der senere paleegges ejendommen udgifter.

Stk. 4. Falgende serlige forudsaetninger skal leegges til grund ved vurderingen:

1) Alle andelshavere med brugsret til en boligenhed i ejendommen fortsatter som lejere pa sedvanlige
lejevilkar, jf. dog nr. 2

2) Ejendommen indeholder ét gennemsnitslejemal til beboelse som er til fri disposition for investor

3) Investor kan opkrave leje for en forbedring som andelsboligforeningen eller en tidligere ejer har udfart
pa ejendommen, eller som er overgaet til ejer fra en tidligere lejer, hvis forbedringen efter sin art er
lejebaerende iht. lejelovgivningen

4) Investor kan ikke opkraeve leje for en individuel forbedring, som den enkelte andelshaver har udfart
eller overtaget fra en tidligere andelshaver, uanset om forbedringen efter sin art er lejeberende iht. le-
jelovgivningen

Vurderingsprincip
8 6. Ejendommen skal veerdianseettes ud fra et forventet gkonomisk afkast.

Stk. 2. Vaerdiansattelsen skal baseres pa en DCF-beregning. Skennes ejendommens aktuelle drift at vae-
re stabil, kan verdiansattelsen dog baseres pa den afkastbaserede model. Det anvendte forrentningskrav
skal underbygges af referencer.

Stk. 3. De anbefalinger og definitioner der fremgar af de i Bilag A anfarte publikationer og artikler skal
falges.

Driftsbudget

§ 7. Der skal udarbejdes et driftsbudget for ejendommen, der angiver de forventede arlige driftsudgifter
og driftsindteegter.

Stk. 2. Driftsbudgettet skal omfatte en periode frem til og med det tidspunkt, hvor driften af ejendom-
men forventes at veere stabil.

Stk. 3. Driftsbudgettet skal indeholde en specifikation af de enkelte driftsudgifter og driftsindteegter.

Driftsindteegter

8 8. Driftsbudgettet skal indeholde alle de indteegter, der skannes at kunne opkraeves ved en investors
drift af ejendommen.
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Stk. 2. Lejen skal ansettes til den maksimale lovlige leje, der skannes at kunne opkreaves, dog maksi-
malt markedslejen.

Stk. 3. Leje og eventuelt lejepotentiale skal anfares for sig og seerskilt for hver lejekategori.

Stk. 4. Lejen for de lejemal, der efter en investors overtagelse af ejendommen vil vaere omfattet af reg-
lerne om omkostningsbestemt leje, jf. BRL § 5, stk. 1, 1. pkt., skal ansettes pa baggrund af et omkost-
ningsbestemt lejebudget.

Stk. 5. Foreligger der ikke et professionelt udarbejdet omkostningsbestemt lejebudget for ejendommen,
skal valuaren udarbejde et omkostningsbestemt lejebudget.

Stk. 6. En eventuel forbedringsforhgjelse skal ansattes pa baggrund af en beregning. Forbedringsforhg-
jelser for forbedringsarbejder, der er udfart pa forskellige tidspunkter skal beregnes for sig. Forbedrings-
forhgjelser for altaner skal altid beregnes for sig, uanset om de er udfgrt samtidigt med andre forbedrings-
arbejder.

Stk. 7. Safremt lejen anszttes til det lejedes verdi eller markedslejen, skal ansettelsen underbygges af
referencer.

Driftsudgifter

8 9. Driftsbudgettet skal indeholde alle de ejendomsrelaterede udgiftsarter, der afholdes af foreningen.
En udgiftsart der skannes ikke at blive medtaget ved en investors drift af ejendommen kan dog udelades
efter aftale med foreningen eller administrator.

Stk. 2. En driftsudgift skal som udgangspunkt ansettes til andelsboligforeningens udgift jf. dog § 10 og
§11.

8 10. Udgifter til administration og viceveert/renholdelse skal anseettes efter de normtal, der fastseettes af
huslejenaevnet i den kommune, hvor ejendommen er beliggende. Fastseettes der ikke normtal i kommu-
nen, skal udgifterne ansattes efter normtal fra en sammenlignelig kommune.

Stk. 2. Hvis normtallene afviger vasentligt fra de udgifter, der afholdes for sammenlignelige ejendom-
me, kan udgifter til administration og vicevert/renholdelse ansattes til de dokumenterbare udgifter for
sammenlignelige ejendomme.

8 11. For ejendomme, der er omfattet af bindingspligt i GI efter overdragelse til en investor, skal vedli-
geholdelsesudgiften anseettes til det belgb, der skal afsettes/indbetales iht. BRL § 18 og 18 b.

Stk. 2. For ejendomme, der ikke er omfattet af bindingspligt i GI efter overdragelse til en investor, skal
vedligeholdelsesudgiften anseettes til det belgb, der skal afsattes iht. BRL § 18. For ejendommen der ikke
forer en § 18-konto, skal vedligeholdelsesudgiften ansattes til den udgift, der skal afsattes for en sam-
menlignelig ejendom med § 18-konto.

Stk. 3. Skannes det, at ejendommen har et sa vasentligt vedligeholdelsesefterslab, at det ma antages, at

en investor vil afsztte belab til vedligeholdelse udover belgb ansat efter bestemmelsen i stk. 1 hhv. stk. 2,
skal vedligeholdelsesudgiften forhgijes, sa den modsvarer den forventede udgift til vedligeholdelse.

Stk. 4. Skannes det, at ejendommen er i ekstraordinaer god vedligeholdelsesstand, og kan det ud fra det-
te antages, at en investor vil indregne sparet vedligeholdelse, kan der medtages et belgb for sparet vedli-
geholdelse.

Undersggelser

§ 12. Vurderingen skal baseres pa en undersggelse af ejendommens juridiske, gkonomiske og tekniske
forhold, herunder driftsforhold.

Stk. 2. Der skal indhentes de ssedvanlige dokumenter og informationer om ejendommen som ved en
vurdering af en boligudlejningsejendom.
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Herudover skal der indhentes falgende:

— Referat af de seneste to ars ordinere og ekstraordinare generalforsamlinger i foreningen

— Seneste arsregnskab og budget for foreningen

— Eventuel vedligeholdelsesplan for ejendommen

— Oplysninger om de falles forbedringer pa ejendommen som foreningen eller en tidligere ejer har ud-
fort, indeholdende oplysninger om hvilke forbedringer der er lavet, hvornar de enkelte forbedringer er
lavet og udgifterne til de enkelte forbedringer

Stk. 3. Safremt de konkrete omstendigheder tilsiger det, skal der indhentes yderligere informationer,
hvis det skennes at have betydning for veerdianseettelsen.

Besigtigelse
8 13. Ejendommen skal besigtiges som led i vurderingen, jf. dog stk. 3-5.

Stk. 2. Besigtigelsen skal forberedes og gennemfares i overensstemmelse med god skik og saedvanlig
praksis for besigtigelse i forbindelse med vurdering af en boligudlejningsejendom og skal omfatte grun-
den, den udvendige og indvendige del af bygningerne, fellesarealer, keelder og loft, tekniske rum samt et
repraesentativt udsnit af andelsboliger, boliglejemal og erhvervslejemal.

Stk. 3. Har ejendommen tidligere veeret besigtiget i forbindelse med en vurdering af samme valuar, kan
en genbesigtigelse begreanses eller eventuelt helt undlades, jf. neermere stk. 4 og stk. 5.

Stk. 4. En genbesigtigelse af ejendommen kan begrenses til alene at omfatte de forhold, som efter op-
lysninger fra foreningen eller administrator har endret sig siden seneste besigtigelse, jf. dog stk. 6.

Stk. 5. En genbesigtigelse af ejendommen kan helt undlades, hvis foreningen eller administrator afgiver
en erklaering om, at der ikke er sket vasentlige @ndringer i ejendommens fysiske forhold — hverken anga-
ende forbedringer eller vedligeholdelsesstand - siden seneste besigtigelse, jf. dog stk.6.

Stk. 6. Uanset bestemmelserne i stk. 3-5 skal hele ejendommen genbesigtiges, jf. stk. 2, hvis seneste
besigtigelse blev foretaget tre ar eller mere tilbage.

Kap. 3 - Vurderingsrapporten

8 14. Vurderingen skal preesenteres i en vurderingsrapport. Vurderingsrapporten skal indeholde alle re-
levante oplysninger, overvejelser og beregninger som er foretaget, herunder men ikke begrenset til fol-
gende:

a) En sammenfatning/et resumé med nggletallene

b) Hvem der har medvirket ved udfgrslen af vurderingen, herunder en angivelse af den ansvarlige valuar

c) Hvem der er rekvirent, og hvem der er adkomsthaver

d) Ejendommens adresse, matrikulaere betegnelse og offentlige ejendomsnummer

e) Ejendommens kategori og aktuelle anvendelse

f) En beskrivelse af ejendommen, herunder en gengivelse af besigtigelsen og dens resultater/konklusioner

g) Formalet med vurderingen

h) Vurderingstemaet

i) En angivelse af de almindelige og de sarlige forudsaetninger for vurderingen

j) En angivelse af vurderingsdagen

k) En angivelse af vurderingsprincippet

I) En angivelse af de informationer, der er indhentet og oplysninger om eventuel verifikation

m) En redegarelse for fastsattelsen af forrentningskravet samt oplysninger om de referencer, der er an-
vendt til at underbygge forrentningskravet

n) En beregning af ejendommens veaerdi og argumentation for veerdiberegningen, herunder hvilken betyd-
ning det er tillagt, at eiendommen er vurderet med én ledig lejlighed

0) En angivelse af verdiansattelsens falsomhed over for endringer i forrentningskravet og lejeniveauerne
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p) En angivelse af de aktuelle ejendomsrelaterede driftsudgifter, som ikke er medtaget i driftsbudgettet og
begrundelsen for dette

q) En specificeret redegarelse for eventuelle forhgjelser af vedligeholdelsesudgifterne

r) En specificeret redegarelse for eventuelle belgb for sparet vedligeholdelse.

s) En angivelse af hvilken leje, der er ansat for de enkelte lejekategorier, hvilke forudsetninger der er lagt
til grund for beregningen af lejepotentialer samt oplysninger om de referencer der er anvendt ved leje-
fastseettelsen

t) En angivelse af eventuelt gvrige relevante overvejelser

u) En bilagsoversigt

v) Valuarens navn og underskrift

Stk. 2. Som bilag til rapporten skal vedlaegges falgende i det omfang det ikke er indarbejdet i selve rap-

porten:

— Cash-flow analysen (DCF-beregningen) eller afkastberegningen inkl. specificeret driftsbudget

— Et omkostningshestemt lejebudget, hvis ejendommen indeholder lejemal omfattet af omkostningsbe-
stemt leje

- Et skyggebudget, hvis et sadant er udarbejdet

— En specificeret oversigt over de feelles forbedringer der er medtaget i vurderingen, som angiver udgif-
terne ved de enkelte forbedringer, aret for forbedringernes udfarsel og beregningen af forhgjelsesbelg-
bet for de enkelte forbedringer

— Fotodokumentation

Kap. 4 - Ikrafttraedelse

§ 15. Neerveerende regelset finder anvendelse for vurderingsopdrag, der indgas fra og med 1. oktober
2018.

Bilag A

Verdiansattelse af fast ejendom — en introduktion til DCF-modellen fra 2006. Udgivet af Ejendomsfor-
eningen Danmark.

Verdiansattelse af investeringsejendomme — anbefalinger til DCF-modellen fra 2010. Udgivet af Ejen-
domsforeningen Danmark og RICS Danmark

Verdiansattelse af investeringsejendomme — definition af forrentningskrav fra 2013. Udgivet af Ejen-
domsforeningen Danmark og Dansk Ejendomsmaeglerforening.
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