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Boligadministratorerne informerer

Her falger vores seneste nyhedsbrev, der deles med alle bestyrelsesmedlemmer i
foreninger i vores administration via ProBo. Nyhedsbrevet kan tillige som oftest fin-
des pa vores hjemmeside. Hvis der er spgrgsmal og kommentarer til nyhedsbrevet,
eller hvis noget af eller hele nyhedsbrevet gnskes delt med foreningens beboere, kan
man som altid henvende sig hos sin saedvanlige kontaktperson hos Boligadministra-

torerne for overbringelse af dette.

Nyhedsbrevets "redaktion” kan ogsa kontaktes, for eksempel hvis du har ideer til em-
ner i fremtidige nyhedsbreve, eller hvis nyhedsbrevet gnskes modtaget pa anden vis.

Kontakt da Allan Rigelsg via mail til ar@boadm.dk.
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Fastfrysning af valuarvurderinger
Den 1. juli 2020 tradte en aendring af Selvom loveendringerne er helt nye, at
andelsboligloven i kraft. Det var et re- de har veeret lang tid undervejs og blev
sultat af det, der i populeer tale kaldes gennemfgrt med stor mediebevagen-
Blackstone-indgrebet. hed og interesse, er der desveerre flere
forhold, som er uklare, og der er alle-
Den nye bestemmelse jf. andelsbolig- rede forskellige fortolkninger af, hvor-
foreningslovens § 5, stk. 3 har siden 1. nar fastfrysning skal ske- og seerligt,
juli 2020 gjort det muligt, at en andels- om man ma bruge en ny valuarvurde-
boligforening kan fastholde sin gamle ring udarbejdet efter 1. juli 2020, og
valuarvurdering, hvis den vel at meaerke stadig bevare muligheden for at fast-
var indhentet inden 1. juli 2020 og var fryse den gamle.
under 18 maneder gammel pa det tids-
punkt. EjendomDanmark (erhvervsorganisa-
tion for ejere, udlejere og administrato-
Tilsvarende er det muligt for de forenin- rer af fast ejendom i Danmark) har sa-
ger, der bruger den seneste offentlige ledes udtalt, at man under visse om-
ejendomsvurdering, at fastholde denne steendigheder godt kan bruge en ny
til andelsvaerdiberegningen, selvom valuarvurdering, og stadig bevare mu-
der pa et senere tidspunkt modtages ligheden for engang i fremtiden at fast-
en ny lavere vurdering fra det offent- fryse den gamle, ogsa selvom de er-
lige, uanset at der er lange udsigter til kender, at det er i strid med formalet
om eller hvornar, det offentlige igen vil med de gennemfgrte lovaendringer.
foretage disse vurderinger.
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EjendomDanmark lader umiddelbart til
at sta relativt alene med den fortolk-
ning, og vi veelger at folge de revisorer
vi har talt med, gvrige administratorer
og seerligt den udtalelse Andelsbolig-
foreningernes Feellesrepraesentation
(ABF) er kommet med. ABF konklude-
rer som vi, at muligheden for at fast-
fryse en valuarvurdering pa ubestemt
tid bortfalder, hvis en forening efter 1.
juli 2020 far udarbejdet og anvender en
nyere valuarvurdering i sin andelsveer-

diberegning.

ABF udtaler falgende for de foreninger,
der i dag bruger en valuarvurdering
som grundlag for deres andelsveerdi-

beregning:

"Foreninger, der anvender valuarvurde-
ring til at veerdianseette ejendommen i
andelsveerdiberegningen, kan fast-
holde en valuarvurdering, der var ind-
hentet og gyldig den 1. juli 2020. Dette
Sker i praksis pa foreningens general-

forsamling pa det tidspunkt, hvor man
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normailt ville bruge en ny valuarvurde-
ring for at have en gyldig andelsveerdi
frem til naeste ordinaere generalforsam-
ling, altsé inden den gamle valuarvur-
dering udlgber. Det skal fremga af
regnskabet, hvis foreningen veelger at
benytte en fastholdt vurdering i sin an-

delsvaerdiberegning.

Det fremgar af andelsboligforeningslo-
vens § 5, stk. 3, at fastholdelsen kan
ske i en ubegreenset periode, dog kun
indtil foreningen den 1. juli 2020 eller
senere valger at anvende en ny vur-
dering som grundlag for fastsaettelse af
andelsveerdier. Det er derfor ABF’s vur-
dering, at muligheden for at fastholde
pa ubestemt tid er aftheengig af, at for-
eningen ikke anvender en valuarvurde-
ring indhentet efter 1. juli 2020 i an-
delsveerdiberegningen. Vi mener med
andre ord ikke, at man kan “udskyde”

fastholdelsen.”
For foreninger, som i dag bruger enten

den offentlige vurdering eller anskaffel-

sessummen udtaler ABF i gvrigt:
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"Foreninger, der bruger den offentlige som helst bruges i foreningens andels-
vurdering eller anskaffelsessummen til veerdiberegning pa ubestemt tid. Veel-
at veerdianseette ejendommen i andels- ger foreningen imidlertid at indhente en
veerdiberegningen, kan péa et senere ny valuarvurdering efter 1. juli 2020 og
tidspunkt veelge at overga til en valuar- anvender denne i andelsveerdibereg-
vurdering, der var indhentet og gyldig ningen, er det ABF’s vurdering, at den
den 1. juli 2020. fastholdte vurdering ikke laengere kan
tages i brug.
Det skal dokumenteres ved en note i
arsregnskabet eller en revisorerkleering Det er generalforsamlingen, der tager
fremlagt pa generalforsamlingen, at va- stilling til, om foreningen pa et tids-
luarvurderingen er indhentet inden den punkt skal benytte den fastholdte vur-
1. juli 2020. Valuarvurderingen kan nar dering i andelsveerdiberegningen.”
Ny valuarvurdering trods fastfrysning
Det er ikke kun ved fortolkningen af sin vurdering fra fgr 1. juli 2020, da
hvordan fastfrysning kan og skal ske jf. ikke skulle have lavet nye valuarvurde-
forrige artikel, at andelsboligforenin- ringer fgr man sprang ud af fastfrysnin-
gerne er efterladt i en uhensigtsmaes- gen igen. Men de foreninger, der an-
sig situation, rent lovgivningsmaessigt. vender deres valuarvurdering som sa-
Mange tog nok for givet, at man som kaldt dagsveerdianseettelse af ejen-
forening, hvis man valgte at fastfryse dommen i arsregnskabet, vil fortsat
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skulle indhente en valuarvurdering til
brug for den regnskabsmaessige opgg-
relse af eiendommens veerdi i balan-

cen jf. arsregnskabsloven.

De andelsboligforeninger, der anven-
der kostprisen i balancen, vil derimod
ikke have behov for at indhente en va-
luarvurdering til brug for arsregnska-
bet. Dette geelder ogsa selvom andels-
boligforeningen benytter sig af den of-
fentlige ejendomsvurdering eller en va-
luarvurdering til beregning af andels-

kronen i noten i regnskabet.

Regnskabsmaessigt kan valuarvurde-
ringen af en andelsboligforenings ejen-
dom altsa anvendes til bade opggrelse
af ejendommens veerdi i regnskabets
balance og tillige i den note, som op-
ger foreningens andelsveerdi. Det er
hovedreglen, at foreninger, der anven-
der en valuarvurdering for opggrelse af
andelsveerdi, tillige bruger den som
dagsveerdiansaettelse, og det er derfor

langt de fleste andelsboligforeninger,

som fortsat skal have lavet valuarvur-
deringer ogsa selv om de anvender en
fastfrosset valuarvurdering som grund-

lag for andelsveerdiansaettelsen.

Det er uhensigtsmeessigt, at andelsbo-
ligforeninger skal afholde udgifter til
gennemfgrelse af en valuarvurdering
alene med det formal, at de skal tjene
som dagsvaerdivurdering i balancen i
foreningernes arsregnskaber, og vi ma
habe pa, at kravet hertil &ndres gen-
nem lovgivning eller i gaeldende regn-
skabspraksis. Men indtil dette evt. sker,
vil der altsa for de fleste foreninger,
vaere behov for, at den arlige valuar-
vurdering opretholdes, ogsa selvom en
fastfrosset vurdering anvendes ved an-

delsveerdiopggrelsen.

Hvis der matte veere foreninger, der
overvejer ikke at fa udarbejdet en ny
valuarvurdering, pa trods af anbefalin-
gerne herom, sa opfordrer vi til, at
spegrgsmalet drgftes med savel forenin-
gens kontaktperson hos os som for-

eningens revisor. Der er p.t. forskellige

AIHGSAIHAN

BOLIG

administratorerne a/s 15. januar 2021 Side nr. 5 af 9.



o |

=z
_<
ot
m
)
n
o8]
58,
m
=
udmeldinger fra revisorerne, men de forbehold. Pavirkningen i arsregnska-
fleste forventer, at en manglende ind- bet bar derfor afklares med revisor, in-
hentelse af en ny valuarvurdering til den beslutningen om fravalg af indhen-
brug for dagsveerdianseettelsen af telse af en ny valuarvurdering treeffes.
ejendommen, vil medfgre, at arsregn-
skabet i givet fald vil blive aflagt med
Skal vurderingen fastfryses eller en ny anvendes?
At det blev gjort muligt at fastfryse va- med skulle fastholdes grundet fald i
luarvurderinger, skete af beskyttelses- markedet.
hensyn ud fra den forventning, at leje-
lovsindgrebet ville pavirke markedet for Hvis en forening veelger at benytte en
udlejningsejendomme negativt, og at ny valuarvurdering og derved undlader
andelsboligforeningernes valuarvurde- at fastfryse en vurdering fra for 1. juli
ringerne ville falde, da en valuarvurde- 2020, fortabes muligheden for at fast-
ring netop er en opgarelse af, hvad en fryse den gamle vurdering, og forenin-
forenings ejendom vurderes at veere gen vil derfor kunne blive pavirket, hvis
veerd som udlejningsejendom. ejendomsmarkedet senere falder. Man
mister med andre ord det sikkerheds-
Indtil videre har markedet imidlertid net, lovaendringerne har gjort muligt at
ikke reageret sa entydigt, og mange spaende ud under foreningens andels-
foreninger oplever nu, at de nye vurde- veerdi gennem fastfrysningen.
ringer er hgjere end dem, de regnede
g&%a!neGa/s 15. januar 2021 Side nr. 6 af 9.
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Det gode spagrgsmal er selvfglgelig sa, drgfte forud for foreningens ordinzere

hvornar man skal smide sikkerhedsnet- generalforsamling, da det er bestyrel-

tet og droppe den fastfrosne vurdering sen, der indstiller til andelsveerdiens

til fordel for en ny. Der skal i sagens fastseettelse og generalforsamlingen,

natur veere tale om en vaesentlig stig- der efterfglgende tager den endelige

ning, far fastfrysning droppes, men beslutning. Vi tager selvfglgelig alt

skal stigningen vaere pa 5, 10, eller dette op som et af arets veesentligste

f.eks. 15 % for den er vaesentlig nok? emner til drgftelse pa de budgetmader,

Det er meget individuelt betinget og er vi altid afholder som forberedelse af de

noget bestyrelsen i fgrste omgang skal ordineere generalforsamlinger.

Corona og generalforsamlinger

Desveerre har vi taget Corona-restrikti- Vi er derfor tilbage til den situation, vi

onerne med ind i det ny ar, og i sidste var i i marts maned sidste ar. Dengang

uge blev de sa tilmed strammet yderli- som nu kan generalforsamlingerne kun

gere, hvorefter muligheden for at holde afholdes som en skriftlig afstemning el-

en siddende forsamling blev taget af ler som videokonference.

bordet, og det er ikke laengere lovligt at

afholde arrangementer som f.eks. en Man skal ved alternativ afholdelse af

generalforsamling, ej heller selv om det generalforsamlinger veere opmaerksom

sker med hensyntagen til de helt saer- pa, at det normalvis kraever accept fra

lige bestemmelser, som vi senest prae- samtlige andelshavere, da de typiske

senterede ved nyhedsbrev i december. foreningsvedteegter og -seedvaner ikke
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giver hjemmel til denne form for mgde-
afhold.

Vi har i 2020 og allerede her i det nye
ar indkaldt til flere generalforsamlinger
skriftligt eller virtuelt, med oplysning i
indkaldelsen om, at afholdelsen kraever
enstemmig accept, og at en indsigelse
skal ggres inden afholdelsen. Generelt
mgder vi stor forstaelse og det er kun
fa "alternative” afholdelser, som vi har
matte aflyse eller eendre grundet indsi-

gelser.

Bestyrelser er naturligvis forpligtede til
at udseette generalforsamlinger, som

ikke lovligt kan afvikles pga. offentlige
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administratorerne a/s

LT 2

12. januar 2021

4 ¥ "PW
| ”” N "deﬂ' |

AIHGSAIHAN

myndigheders pabud. Men der er ofte
uopseettelige emner, som bgr behand-
les trods restriktionerne. Er der tale om
ordingere generalforsamlinger er det
f.eks. en god ide som minimum at fa
behandlet forhold som f.eks. godken-
delse af arsregnskab, budget, bestyrel-
sesvalg og lignende. Vi star naturligvis
parat med bade rad og vejledning,
samt forestar selvfglgelig gerne prak-
tikken ved gennemfgrelse af alternativ
generalforsamlingsafholdelse. Hvis du
som bestyrelsesmedlem gnsker mulig-
hederne drgftet, er du som altid vel-
kommen til at tage fat i din forenings

saedvanlige kontaktperson hos os.
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Bestyrelsesmail i Probo
Foreninger i vores administration har eksterne mails. Nar bestyrelsesmed-
nu en mailkonto som bestyrelsesmed- lemmer udtraeder, mister de pr. auto-
lemmer kan tilga og leese, samt bruge matik ogsa adgangen til bestyrelses-
til at sende mails til alle uden for ProBo mailen. Mange bestyrelser vil hermed
pa vegne af bestyrelsen. fa et bedre grundlag for at kunne over-
holde bestemmelserne omkring GDPR.
Nar et bestyrelsesmedlem gnsker at Nar der i dag foretages udskiftning i en
sende en mail pa vegne af bestyrelsen, bestyrelse, opstar der ofte problemer,
veelges i menuen "Beskeder™, "Skriv fordi der f.eks. har veaeret benyttet pri-
besked” og herefter "Til ekstern”. vate mailkonti til foreningens korre-
spondance og private mailkonti er af
Herved hjzelpes bestyrelser med at gode grunde typisk ikke tilgeengelige
kunne samle al kommunikation vedrg- for den resterende bestyrelse.
rende foreningen ét sted, hvilket forha-
bentlig kan ggre det lidt lettere at klare Vi haber, at der tages godt imod den
bestyrelsesarbejdet. nye mulighed, der i gvrigt praesenteres
ved seerskilt bilag tilknyttet dette ny-
Det er de til enhver tid siddende besty- hedsbrey, i form af en "flyer” fra
relsesmedlemmer, som kan tilga de Prosedo.
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Bestyrelsens sikre

& PROBO

Vi gagr det nemmere at veere
bestyrelsesmedlem

Mmailkonto nu i ProBo

Nu er ProBo ogsa bestyrelsens mailkonto
For at hjeelpe bestyrelserne med at samle al
kommunikation omkring ejendommen ét
sted, kan bestyrelsen nu ogsa benytte Pro-
Bo til mails til og fra eksterne kontakter! Et
bestyrelsesmedlem kan nu direkte fra ProBo
sende deres besked som mail "ud af huset”.

Det hjeelper mange bestyrelser til at over-
holde GDPR, nar der er udskiftning i besty-
relsen. Her opstar der ofte problemer, fordi
der feks. bruges en mailkonto som ikke helt
og holdent kun er tilgeengelig for den til
enhver tid siddende bestyrelse. Arsagen kan
veere at bestyrelsesmedlemmerne benytter
deres private mailkonti (eller arbejds-
pladsens), hvilket blot ggr overlevering til
nye bestyrelsesmedlemmer og evt. sletning
umadelig bgvlet.

Nogle bestyrelser har i dag (mindre) om-
kostninger til ekstern mailtjeneste og det
kan de spare - men nok sa vigtigt, sa vil
de med Igsningen i ProBo undga at ad-

gangskoder forlises, at tidligere bestyrelser
fortsat har adgang til bestyrelsens indbakke
eller at tidligere korrespondance ikke kan
tilgas af den aktuelle bestyrelse.

Sadan fungerer det:
Der kan modtages mail pa fglgende
adresse: proboadresse@probo.dk

Er ProBo-adressen eksempelvis
bakkehaven.probo.dk er mailadressen
saledes bakkehaven@probo.dk.

Mailen bliver sendt til alle i bestyrelsen og
svar fra bestyrelsen bliver sendt tilbage til
afsenderen uden for probo.dk.

Har | spgrgsmal?
| er som altid velkomne til at kontakte
ProBo-support pa

TIf. 7199 26 55
Mail: support@prosedo.dk



