Andelsboligforeningen
Grondalsvange

Vurderingsregulativ
| henhold til vedtaegternes § 14, stk. 1-6

Bestilling
§1
1.1 En andelshaver, der gnsker vurdering i forbindelse med overdragelse, dadsfald

eller samlivsophaevelse, skal meddele dette skriftligt til foreningens
administrator.

Vurderinger

§2
2.1

2.2

2.3

24

2.5

Bestyrelsen er alene pligtig til at bista med vurdering af en andels vaerdi, nar en
andelshaver gnsker at overdrage sin andel i henhold til § 1.

Til facilitering af vurderingerne nedseetter bestyrelsen et vurderingsudvalg
bestaende af bestyrelsesmedlemmer og evt. suppleanter. Suppleanter har dog
ikke stemmeret i udvalgets afgarelser.

Selve vurderingen af huset (inklusiv gennemgang af udferte forbedringer,
fradrag for mangler, tilbagehold for ulovligheder m.m.) udfgres af et af
vurderingsudvalget udvalgt firma. Firmaet skal have de fornadne kompetencer
til at udfere vurderingen, kendskab til lokalplan, gaeldende afskrivningsregler og
anden pakreevet viden for at kunne udfgre vurderingen.

De tekniske eftersyn skal udfgres af de, af bestyrelsen godkendte,
professionelle firmaer, som udfeerdiger eftersynsrapporter pa baggrund af en
fuld gennemgang af huset.

Bestyrelsen skal ved indhentning af mindst 3 tilbud indga aftaler med et eller
flere professionelle firmaer om udferelse af de tekniske eftersyn til en fast pris
geeldende for 1-4 ar ad gangen - dog kan prisen pristalsreguleres.



2.6

2.7

Det er vurderingsudvalgets opgave at tjekke, at der i vurderingsrapporten
(udfeerdiget af det § 2.3 neevnte firma) er taget hensyn til alle af bestyrelsen
kendte forhold.

Nar vurderingsudvalget jf. § 2.6 har tjekket vurderingsrapporten og de tekniske
rapporter, beregnes den endelige maksimalpris af foreningens
administrationsselskab.

Gebyr for vurderinger

§3
3.1

3.2

3.3

For udfgrelse af tekniske og veerdimaessige vurderinger i medfer af § 2
opkraever de udpegede firmaer et gebyr. Foreningen laegger ud for betaling af
disse regninger, som efterfglgende betales af andelshaveren i forbindelse med
afregning af hussalget. Betaling kan foretages ved fradrag i andelshaverens
eventuelle overskydende provenu ved salget af andelen.

Safremt overdragelse alligevel ikke finder sted, fritager dette ikke
andelshaveren for betaling af gebyr for de vurderinger, der allerede er blevet
indhentet i medfar af § 2.

Andelshaverens pligt til at betale gebyr for vurderinger bortfalder ikke, selvom
der efterfglgende opstar tvist vedrerende vurderingerne. Foreningens
administrator vil i givet fald opkraeve udgifterne fra andelshaveren.

Gebyrets stgrrelse forhandles mellem bestyrelsen og de udpegede firmaer.

Besigtigelser

§4
4.1

4.2

4.3

Tidspunkt for besigtigelsen aftales af andelshaveren med vurderingsfirmaet.
Besigtigelse kan tidligst ske efter, at vurderingsudvalget har modtaget rapporter
pa de tekniske eftersyn samt medlemmets egen forbedringsopgarelse i
henhold til § 2.4 og § 4.2.

Inden besigtigelsen skal andelshaveren udarbejde en opgarelse over
forbedringer, ekstraordinaere vedligeholdelsesarbejder og inventar, der gnskes
taget i betragtning ved vurderingen.

Opgagarelsen skal vaere dokumenteret med de bilag, der findes, herunder tilbud,
regninger, driftsanvisninger, myndighedstilladelser mv. Har andelshaveren ikke



4.4

4.5

4.6

4.7

lzengere dokumentation for forbedringen, vil veerdien blive estimeret med et
rimeligt belgb under hensyntagen til den manglende dokumentation af deti §
2.3 naevnte eksterne vurderingsfirma.

Inden de tekniske eftersyn og vurderingsfirmaets besigtigelse skal huset veere
opryddet, og der skal forefindes en stige til loftsrummet.

Ved vurderingsfirmaets besigtigelse skal andelshaveren veere til stede eller
veere repraesenteret ved en person med gyldig fuldmagt.

Efter besigtigelsen udarbejdes en vurderingsrapport af det i § 2.3 naevnte
eksterne vurderingsfirma.

Efter besigtigelsen ma der ikke fijernes nagelfaste genstande, ligesom der ikke
ma foretages aendringer eller udskiftninger. Sker dette alligevel, vil
vurderingsrapporten blive opdateret og omkostningen forbundet hermed
opkraevet som gebyr hos andelshaver.

Forbedringer

§5
5.1

5.2

5.3

5.4

5.5

Forbedringer kan kun begrunde et tillaeg til prisen, hvis de har bidraget huset
en forgget brugsveerdi, enten ved at tilfgre noget nyt, der ikke har veeret til
stede far, eller ved at erstatte noget, der tidligere var til stede, med noget nyt,
der har bedre egenskaber/funktion.

Veerdiansaettelsen tager udgangspunkt i den oprindelige anskaffelsespris.

Anskaffelsesprisen for eget arbejde fastseettes efter ABF’s til enhver tid
geeldende regler.

Den oprindelige anskaffelsespris nedskrives for alder og slitage.
Nedskrivningen sker efter de principper, der fremgar af ABF’s til enhver tid
geeldende forbedringskatalog og veerdiforringelseskurver, samt
andelsboligforeningens egne tilleeg og afvigelser hertil jf. § 5.5

Andelsboligforeningens egne tilleeg til og afvigelser fra ABF’s til enhver tid
geeldende forbedringskatalog og veerdiforringelseskurver udarbejdes af
vurderingsudvalget og kan farst ibrugtages efter godkendelse pa en
generalforsamling. Tillaeg og afvigelser ma alene omhandle de



5.6

5.7

5.8

forbedringsmaessige forhold, der knytter sig seerligt til andelsboligforeningen
Grgndalsveenge.

Forbedringer, der er overtaget fra tidligere andelshavere, nedskrives fortsat pa
baggrund af alder og slitage efter de ovennaevnte principper.

Alle byggetilladelser (fra bestyrelsens Byggeudvalg og/eller Kabenhavns
Kommune) til udferte, udvendige forbedringer og forandringer skal foreligge
inden hussalget kan udbydes til ekspektanter og den interne liste.
Ikke-godkendte forbedringer/forandringer vil ikke medfgre veerditilskrivning, og
der kan ewt. tilskrives et fradrag til nedrivning, hvis forbedringen/forandringen
vurderes ulovlig. Godkendelser, som sker efter andelen er udbudt til salg, kan
aldrig medfgre aendring i salgsprisen, med mindre bestyrelsen har givet
dispensation til andet.

Hvis der sker godkendelse af bygningsdele efter at vurderingen er foretaget af
deti § 2.3 naevnte eksterne vurderingsfirma, sa skal andelshaver selv bekoste
en opdateret vurderingsrapport.

Tvungne forbedringer

§6
6.1

6.2

Bestyrelsen kan far overdragelse lade forbedringsarbejder udfare - som
udgangspunkt for andelshaverens regning - safremt disse skannes at have
afgarende betydning for husets restlevetid eller lovlighed. Den faktisk afholdte
udgift hertil tilskrives husets vaerdi og nedskrives i henhold til reglerne i § 5

Safremt udgiften til tvungne forbedringer er afholdt af foreningen, tilfalder
veerdien af sadanne foreningen og ikke saelger.

Ekstraordinaer god eller darlig vedligeholdelse

§7
7.1

Er et hus i en ekstraordinger god vedligeholdelsesstand eller ekstraordinaer
darlig vedligeholdelsesstand kan der gives henholdsvis et tillzeg eller et fradrag
i prisen. Skegnnet af vedligeholdelsestilstand foretages af det i § 2.3 naevnte
eksterne vurderingsfirma.



Fradrag

§8

8.1  Fradrag med henblik pa reparation fortages, hvis der konstateres
bygningsmaessige fejl og/eller en skade, som skal repareres, eller hvis en
reparation eller et vedligeholdelsesarbejde eller et forbedringsarbejde ikke er
udfgrt handvaerksmaessigt korrekt.

8.2 Fradraget opggres sk@ansmaessigt som det belgb, reparationen vil koste.
Fradragets stgrrelse vurderes af det i § 2.3 naevnte eksterne vurderingsfirma.

8.3 Vurderingsudvalget/bestyrelsen er ikke ansvarlig for, om reparationen faktisk
kan udferes for det beregnede fradrag.

Tilbagehold

§9

9.1 Tilbageholdelse sker, safremt der efter vurderingsudvalgets skan mangler
arbejder eller ydelser, som foreningen kan kraeve bragt i orden, far ny
andelshaver overtager brugsretten, herunder arbejder af vital betydning for
husets almene tilstand, ulovligheder eller ydelser, der knytter sig til arbejder,
som er udfert, men ikke faerdiggjort eller behgrigt lovliggjort.

9.2 Det belgb, der skal tilbageholdes, ansaettes af det i § 2.3 naevnte eksterne
vurderingsfirma, saledes at der er deekning for de faktiske omkostninger til
reparation eller lovligggrelse.

9.3 Vurderingsudvalget/bestyrelsen er ikke ansvarlig for, om reparationen faktisk

kan udfgres for det beregnede tilbagehold.

Andelshavers udbedring af forhold, der har fort til fradrag og/eller tilbagehold.

§ 10

10.1 Andelshaveren kan veelge helt eller delvis at udfgre eller lade udfgre de

arbejder, der har givet anledning til fradrag i prisen.

10.2 Andelshaveren skal udfagre eller lade udfare de arbejder, der har givet

anledning til tilbagehold i provenuet. Vurderingsudvalget kan i medfer af § 10.5
konvertere tilbagehold til fradrag.



10.3

10.4

10.5

10.6

10.7

Alle arbejder, hvis udfgrelse kraever autorisation, skal veere skriftligt
dokumenteret fra autoriseret firma.

Efter arbejder naevnt under § 10.1, 10.2 og 10.3 er udfert, foretager deti § 2.3
naevnte eksterne vurderingsfirma en genvurdering af de udfarte arbejder,
saledes at de fradragne eller tilbageholdte belgb kan frigives. Udgifter til
genvurdering afholdes af andelshaveren og betales som beskrevet i § 3.1.

De arbejder eller mangler, der vurderingsmaessigt er optaget som et tilbagehold
i vurderingsrapporten, og som ikke udbedres af andelshaveren inden
overtagelsesdagen, kan vurderingsudvalget give dispensation til at overfore til
erhververen, saledes at pengene fradrages overdragerens provenu og
tilbageholdes af administrationsselskabet indtil erhververen har udbedret
manglen.

Erhververen skal foretage udbedring af forhold, som der er overfart tilbagehold
for, senest 6 maneder efter overtagelsen af huset. Fristen kan dog udskydes
efter aftale af ny tidsfrist med vurderingsudvalget. Hvis tilbagehold ikke er
udfgrt inden 6 maneder, og der ikke kan aftales en rimelig, ny tidsfrist, sa kan
bestyrelsen saette arbejdet i gang pa andelshavers regning.

Efter tilbagehold er udfgrt af erhververen, skal udbedringen godkendes af det i
§ 2.3 naevnte eksterne vurderingsfirma. Herefter udbetales det afsatte
tilbagehold for det udbedrede element til erhververen. Det har ingen betydning
om den faktiske udbedring bliver billigere eller dyrere end det tilbbageholdte
belgb. Overdrageren kan ikke fa udbetalt overskud, og erhververen kan ikke
kreeve flere penge fra overdrageren, andelsboligforeningen eller
vurderingsfirmaet.

Anke af vurderingsopgerelsen

§ 11
11.1

11.2

Vurderingsudvalget tiekker, jf. §§ 2.6 og 2.7, rapporterne som grundlag for den
videre overdragelsesproces.

Skulle andelshaveren have indsigelser til rapporterne, som ikke har fundet
deres Igsning i det hidtidige forlab mellem andelshaveren og
vurderingsfirmaerne, kan andelshaveren skriftligt klage til vurderingsudvalget —



med kopi til foreningens administrator - med praecis angivelse af de forhold, der
fortsat udestar.

11.3 Klage til vurderingsudvalget skal ske snarest muligt og senest indtil
andelen/huset er sendt i udbud pa ekspektance- eller interne lister eller indtil en
overdragelsesaftale er indgaet pa anden vis.

11.4 Vurderingsudvalget radgiver i klagesagen, evt. efter kontakt til andelshaveren
og/eller vurderingsfirmaerne. Hvis klagen medfgrer behov for genvurdering,
sker dette for andelshaverens regning og afregnes som beskreveti § 3.1

11.5 Skulle andelshaveren fortsat have indsigelser til vurderingsudvalgets afgerelse
i klagesagen, kan der henvises til bestemmelserne i vedteegternes §14.3.

Ikrafttraedelse
§12
12.1 Vurderingsregulativet treeder i kraft pr. 28. september 2021



