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Skal jeg kobe en andelsbolig?

Ikke alle potentielle kgbere ved helt hvad det indebarer. Hvordan det adskiller sig fra kpb af
fast ejendom. Sa der kan vaere mange overvejelser og nogen usikkerhed.

Laes eventuelt fgrst vores artikel Hvad er en Andelsbolig. Forklaring for begyndere

@nsker man at kgbe Andel i en Forening med gaeld, bgr man undersgge betingelserne ngje,
og vaere varsom hvis foreningen har afdragsfrie 1an og/eller hvis andelshaverne hafter
Solidarisk.

I nogle foreninger er der tale om solidarisk haftelse for gaelden. Det betyder, at hvis
foreningen misligeholder sit Ian, har IGngiver mulighed for at henvende sig til den mest
velstGende andelshaver og forlange hele gaelden indfriet. Dette er dog en undtagelse.

Se mere om andelsboligforeninger og haeftelse pa Bolius.dk

Vores forening har ikke solidarisk men pro-rata haftelse (Vedtaegterne paragraf 5.1 og
paragraf 5.2), og i gvrigt ingen gaeld (per april 2025).

Vi forsgger her at beskrive de overordnede principper og fremgangsmaden for kgb og salg,
isaer i Andelsboligforeningen Sgparken i Maribo.

Hvor stort er markedet for Andelsboliger?

| forhold til ejerboliger er markedet noget mindre. Vi hentede tal fra Andelsboliger.dk for det
gennemsnitlige antal opslag for andelsboliger til salg hver maned de sidste godt 5 ar, siden
marts 2020. Lolland Kommune (hvor vi er) har 1 -9, og for hele Danmark nu typisk 1.500 —
2.000. Det formodes at salg uden opslag ikke er medtaget, sa de endelige tal kunne veaere
noget hgjere.

Til sammenligning salges i Danmark typisk 4 — 5.000 huse/raekkehuse og 2.000
ejerlejligheder om maneden. Det daekker altsa kun antallet af faktiske salg, og ikke antallet af
“Til Salg” opslag.

Hvem bestemmer prisen for en Andelsbolig?

| modsaetning til ejerboliger er der ikke frit slag for ansaettelse af salgsprisen. Andelsboliger
har et pris-loft, som tager udgangspunkt i Andelsveerdien.

Andelsvaerdien fastszettes én gang arligt pa en Generalforsamling og vil fremga af det seneste
vedtagne Arsrapport for foreningen.

Vardien afhaenger af selve foreningens gkonomiske situation (Arsregnskabsloven) men kan
ogsa forhgjes med tilladte justeringer i henhold til Andelsboligforeningsloven.

Den ansatte vaerdi kan baseres pa 1 af fglgende 4 principper:
o Anskaffelsesprisen (Arsregnskabsloven)
e Den seneste Offentlige Ejendomsvurdering (2012)
e Den seneste Offentlige Ejendomsvurdering (2012) + Nettoprisindeks regulering

e Valuar vurdering

Fra 2025 benytter AB Sgparken “Offentlig Ejendomsvurdering (2012) plus Nettoprisindeks
regulering”.
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Den maksimale salgspris fastsaettes som den geldende Andelsvaerdi, eventuelt minus fradrag
for maling, faste taepper o. lign. i boligen, plus tilleg for eventuelle forbedringer. Hos os er
det Bestyrelsen som inspicerer boligen og dokumentation for forbedring, og derefter
beregner Maksimalprisen.

Det er lovmaessigt strengt forbudt at seelge en andel for et hgjere belgb end
Maksimalprisen, men tilladt at salge for et mindre belgb.

Se ogsa mere laengere herunder i afsnittet “Fremgangsmdden ..” og ”For Saelger (Fraflyttende
andelshaver)”

Hvad koster en Andel i AB Sgparken?

Som beskrevet herover fastsaettes Maksimalprisen af Bestyrelsen, men Andelsvaerdien er
udgangspunktet og den ligger fra 2025 pa omkring Kr. 9.000 — 9.300/ m2 BBR boligareal
afhaengig af den til andelen tilknyttede boligtype. Vores 3 boligtyper er 83 m2, 92 m2 og
99/100 m2 (BBR).

Hvordan sammenligner det med fast ejendom?

Raekkehuse er mest relevante at sammenligne med, og gennemsnitsprisen for 22 frie handler
i Maribo fra 30/12/23 —12/02/25 var Kr. 10.135/m?2.

Med Boligsiden.dk som kilde har vi udarbejdet et kort hvor man kan se placering for de
solgte raekkehuse, med markgrer der kan klikkes for at se adresse og handelsdata,

Man kgber et medlemskab, ikke en bygning

Egentligt kgber og seelger man ikke Andelsboligen men et medlemskab af en
Andelsboligforening samt Andelsbeviset og dermed med retten (oftest ogsa pligten) til at bo i
en bestemt bolig, far del i foreningens aktiver og del i foreningens geeld — hvis den skylder
penge. Fa et overblik ved at laese Arsregnskabet, og Budgettet.

Med medlemskabet er man ogsa underlagt foreningens vedtsegter og husorden, samt
lovgivning om andelsboligforeninger.

Medlemskabet og Andelsbeviset er din investering og kan salges igen.

Betaler man husleje i en Andelsboligforening?
Nej.

Men man betaler en manedlig boligafgift saledes at alle andelshavernes indbetalinger daekker
driften af Foreningen. Det skal daekke ejendomsskatter, forsikringer, det vedligehold af
bygninger og feellesarealer som foreningen star for, dagrenovation, administration og andre
poster. Er der geeld i Foreningen skal boligafgifterne ogsa deekke renter og afdrag.

Vedteaegterne fastsaetter hvilken typer vedligehold som Foreningen star for, og hvilke typer
den enkelte andelshaver selv ma daekke. | AB Sgparken star Foreningen groft sagt for det
udvendige (mur, tag, vinduer og dgre) mens den enkelte selv er ansvarlig for det indvendige i
boligen — bortset fra skjulte ror.
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Budget og dermed boligafgiften bestemmer andelshaverne selv og normalt foreslar
bestyrelsen et oplaeg pa den arlige generalforsamling hvor andelshaverne sa godkender (eller
afviser) oplaegget ved stemmeafgivning.

Hvad er fremgangsmaden typisk nar en andelsbolig salges?

| AB Sgparkens Vedtaegter § 13, § 14 og § 15 defineres regler og fremgangsmade naermere.
Rent praktisk har vi her udarbejdet en forkortet oversigt for Saelger og Kgber.

For Szelger (fraflyttende andelshaver)

e Andelshaveren vil flytte og bliver dermed Szelger, eller dgr og sa er Dgdsboet Szlger.

e Maksimal prisen for andelsboligen skal ggres op.
Den regnskabsmaessige vaerdi vil fremga af seneste Arsregnskab men boligens stand
skal ogsa vurderes.

e Energimeaerkning: safremt boligen ikke har en gyldig Energimaerkning, skal Saelger selv
arrangere og bekoste en ny Energimaerkning. Et Energimaerke er gyldigt i 10 ar.

e | AB Sgparken vil Bestyrelsen gennemga boligen nar den er temt og notere slitage og
skader men ogsa mulige forbedringer og disses dokumenterede anskaffelsespris og
alder for at beregne den nedskrevne vaerdi.
| samrad med Administrator fastsaettes nedslag og merpris i forhold til andelsveerdien
og den maksimale salgspris meddeles szlger.

e Saelger kan vaelge at sgge salg gennem en ejendomsmaegler, eller selv finde en kgber.
Hos os kan szelger fa kopi af ”Interesse-listen” hvor folk har bedt om at lade sig skrive
op fordi de er interesserede i at kgbe en andel. Eller seelger har emner fra familie,
bekendte eller andre som har henvendt sig.

e Szelger ma IKKE modtage kgbesummen direkte fra Kgber. Den skal indbetales pa
foreningens konto og foreningen afregner — efter fradrag af sine tilgodehavender og
ngdvendigt belgb til indfrielse af et eventuelt garanteret 1an med henblik pa frigivelse
af garantien — provenuet fgrst til eventuelle rettighedshavere, herunder pant- og
udlzegshavere, og dernaest til den fraflyttende andelshaver.

e Foreningen er ogsa berettiget til at tilbageholde et belgb til sikkerhed for betaling af
ikke forfalden boligafgift og efterbetaling af varmeudgifter o. lign. Safremt afregning
sker inden fraflytning, er foreningen endvidere berettiget til at tilbageholde et
sk@nsmaessigt belgb til deekning af erhververens eventuelle krav i anledning af
mangler konstateret ved overtagelsen.

¢ Den endelige afregning af overdragelsessummen med eventuelle fradrag skal ske
senest 3 uger efter overtagelsesdagen, forudsat at belgbet er modtaget fra
erhververen.

e HUSK: Boligen (inkl. loftet og skur) skal vaere tgmt senest pa overtagelsesdagen,
bortset fra Igsgre som er aftalt solgt til kgber.
Endvidere skal Kgber ogsa senest pa overtagelsesdagen modtage nggler til boligen,
skuret, postkassen og Foreningens Fallesskur.
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Hos AB Sgparken anbefaler vi staerkt at Seelger inddrager vores Administrator, Syddan A/S, i
processen med al formalia ved salg hvis der ikke er en ejendomsmaegler pa sagen.

For Kgber (erhverver)

Hvis du har besluttet at du gerne vil kgbe, skal du grundigt sikre dig —
FOR du underskriver overdragelsesaftalen:
e At pris og overtagelsesdato er som aftalt.

e At eventuelt Igsgre som ogsa kgbes er som aftalt og til rimelig pris (Foreningens
Bestyrelse skal efterfglgende godkende betingelserne).

e At du har modtaget en opstilling af overdragelsessummens beregning med
specifikation af prisen for andelen, forbedringer, inventar og lgsgre, samt eventuelt
pristillaeg eller nedslag for vedligeholdelsesstand.

e At du har faet kopi af Vedtaegter og Husorden.

e Atdu har faet kopi af seneste Arsregnskab, Referat fra seneste Generalforsamling og
kopi af Budget. Lees det omhyggeligt.

e Sikre dig at du er godkendt af Foreningens bestyrelse som kommende ny
andelshaver. Det er normalt en proforma sag

EFTER bade du og Salger har underskrevet overdragelsesaftalen:

o Vigtigt! Kebesummen skal senest 5 dage efter underskrivelse overfgres til
Foreningens konto, ikke til Seelger. For AB Sgparken sker det via Syddan A/S.

PA overtagelsesdatoen (i AB Sgparken):
e Modtage nggler til boligen, skuret, postkassen og Foreningens Fzellesskur.
e Aflaes El, Vand og Fjernvarme, og sikre at du er tilmeldt el-selskab, Lolland

Forsyning og fra 1. januar 2026 Sydhavsvarme a.m.b.a som erstatter Maribo
Varmeveerk.)

e Meld flytning pa Borgerservice
e Kontakt dit forsikringsselskab. Fa Indboforsikring for din nye bolig.

EFTER overtagelsesdatoen (i AB Sgparken):.

e Snarest muligt og senest 14 dage efter din overtagelse af boligen skal du gennemga
boligen for at konstatere eventuelle mangler ved boligens vedligeholdelsestilstand
eller ved forbedringer. inventar og lgsgre, der er overtaget i forbindelse med boligen.
Hvis du gnsker at rejse krav skal du kontakte bestyrelsen.

e Du skal modtage et Andelsbevis i dit navn.

e Bestyrelsen star til radighed for spgrgsmal du matte have om Foreningen.
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*

Print-venlig afskrift af siden ”Andelsbolig Kb og Salg” hos ab-soeparken.dk
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