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Fejlbehaftet valuarvurdering af andelsbolig gav store
problemer for andelshaver ved salg®
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| sidste uge frikendte Hgjesteret en ejendomsmegler for erstatningskrav
efter en fejlbehaftet valuarvurdering. Dommen ma give anledning til efter-
tanke for andelshavere, der er i overvejelser om salg, og som baserer den
fremtidige privatekonomi pa en valuarvurdering af foreningens ejendom.

Til forskel fra ejerboliger er der ikke fri prisdannelse ved salg af en andelsbolig (andels-
bevis).

Prisseetningen ved salg af en andelsbolig er nermere reguleret i andelsboligloven og
foreningens vedtaegter, som pa forskellig vis setter rammer for prisen ved salg, dvs.
andelsveerdien. Undertiden tales i den forbindelse ofte om den hgjest lovlige salgspris”.

Seelger en andelshaver en andelsbolig for en hgjere salgssum, end hvad andelshaveren
lovligt kunne beregne sig efter gaeldende regler, vil andelshaveren have pligt til at tilba-
gebetale differencen mellem pa den ene side den aftalte kabesum og pa den anden side
den lovlige kabesum til keberen. Dette geelder ikke blot, hvor parterne har aftalt et mer-
belgb “under bordet”, men f.eks. ogsa i tilfeelde, hvor selger i forbindelse med salget har
solgt sin nedslidte sofa til keber til en pris, som ville gare enhver professionel sofa-
selger gran af misundelse.

Prisseetning af andelsboligen

Efter andelsboligloven er udgangspunktet for prissetning af en andelsbolig, at prisen
ikke ma overstige, hvad vaerdien af andelen i foreningens formue, forbedringer i lej-
ligheden og dens vedligeholdelsesstand med rimelighed kan betinge.
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Prisseetningen vil i sagens natur i farste reekke afhaenge af den andel af foreningens for-
mue, som andelsbeviset giver ret til, og dermed i sidste ende blandt andet og navnlig
veerdien af foreningens ejendom med fradrag af foreningens geeld m.v.

Ejendommens verdi
Ejendommens veerdi kan efter andelsholigloven fastsettes pa tre forskellige mader, sa-
ledes til henholdsvis:

a) Foreningens anskaffelsessum for ejendommen,

b) Den kontante handelsvardi for ejendommen vurderet som udlejningsejendom pa
grundlag af en vurdering, der ikke ma vare &ldre end 18 maneder, og som er fore-
taget af en valuar med indsigt i prisfastsattelsen og markedsudviklingen for udlej-

ningsejendomme, eller

c) Den seneste offentlige vurdering for ejendommen.

Den veardi, som herefter kan henfgres til en bestemt andelsbolig (andelsbevis), vil al-
mindeligvis indga som det veesentligste parameter ved prissatningen af andelsboligen

ved salg.

Valg af vurderingsprincip

Nappe overraskende har mange andelsboligforeninger valgt at anvende en valuarvurde-
ring ved veerdianseattelse af foreningens ejendom. At den offentlige vurdering i en lang
periode har veeret sat i bero, har i sagens natur typisk kun forsteerket et anske fra eksiste-
rende andelsbolighavere om at anvende en valuarvurdering.

Fejlbehaeftet valuarvurdering

Sagen afgjort ved Hgjesterets dom af 7. februar 2020 drejer sig om en sadan valuarvur-
dering, som efter en andelshavers salg i tillid til valuarvurderingen viste sig at vaere fejl-
beheftet. Fejlen havde fort til, at andelsboligen var prissat til et for hgjt belgb.

For den pagaeldende andelshaver blev konsekvenserne ganske drastiske.
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Hgjesterets dom
Sagen vedrerte en andelshaver, som i 2016 solgte sin andelsbolig og samtidig kebte en
anden andelsbolig i samme gade.

Andelsverdien af den solgte andelslejlighed var pa baggrund af en valuarvurdering op-
gjort til ca. 2,3 mio. kr.

Valuarvurderingen viste sig imidlertid at veere behaftet med fejl, og andelsvardien var
som falge heraf blevet fastsat til et for hgjt belgb i strid med andelsboliglovens regler.

Ved @stre Landsret blev den szlgende andelshaver sammen med valuaren dgmt til at
tilbagebetale 575.000 kr., som var forskellen mellem den aftalte pris og den lovlige pris,

til den kgbende andelshaver.

Denne del af sagen blev ikke anket til Hgjesteret.

Ved landsretten blev valuaren endvidere dgmt til at friholde den salgende andelshaver
for betaling af belgbet til den kebende andelshaver. Belgbet pa de 575.000 kr. skulle
efter landsrettens opfattelse med andre ord i sidste ende betales af valuaren.

Ansvar for valuarvurderingen

For Hgjesteret drejede sagen sig alene om, hvem der i det indbyrdes forhold mellem den
selgende andelshaver og valuaren i sidste ende skulle afholde de 575.000 kr. til kgbe-
ren.

Det Ia fast i sagen, at valuaren havde begaet en fejl og altsa havde handlet ansvarspa-
dragende. Det var endvidere ubestridt, at andelshaveren ikke ville have solgt sin andels-
bolig og kabt en anden andelsbolig, hvis andelshaveren havde veret bekendt med, at
andelsveerdien var fastsat for hgjt, og at et salg derfor ville kunne fare til et krav om til-
bagebetaling.
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Spergsmalet var herefter, om valuaren under disse omstendigheder havde pligt til at
udrede overprisen pa de 575.000 kr.

@stre Landsret var, som navnt ovenfor, pa dette punkt naet frem til, at valuaren i det
indbyrdes forhold skulle friholde andelshaveren for at tilbagebetale overprisen til kabe-
ren. Dvs. valuaren skulle af egen lomme betale hele belgbet til den kaber, der nu skulle
have et afslag i prisen.

Men denne afgarelse blev @ndret af Hgjesteret, som fandt, at overprisen i sidste ende
skulle beeres af andelshaveren. Valuaren gik med andre ord fri.

Til grund for denne afgarelse 1a fra Hajesterets side en reekke overvejelser om de fakti-
ske forhold og det passerede i sagen set i forhold til betingelserne for at opna erstatning.

Selv om det saledes stod klart, at den ferste grundleeggende betingelse for at opna er-
statning for en skade - nemlig at der er udvist en ansvarspadragende adferd, eller med
andre ord: at der foreligger skyld - var opfyldt, var de gvrige betingelser for at opna er-
statning ikke opfyldt.

Det var i farste reekke kravet om, at der skal foreligge et gkonomisk tab, som voldte an-

delshaveren problemer.

Hgjesterets begrundelse

Hgjesteret anfarte som begrundelse for det forste, at det ikke udgjorde et tab for andels-
haveren, at han skulle tilbagebetale overprisen pa 575.000 kr. til kgberen, da andelsha-
veren ikke lovligt kunne szlge til den aftalte hgjere pris. Andelshaverens antagelse om,
at den aftalte pris var lovlig, var (blot) en skuffet forventning, som efter Hgjesterets

praksis ikke i sig selv gav grundlag for et krav om erstatning eller godtgerelse.

Hgajesteret anfgrte dernaest, at valuaren ikke havde garanteret prisens lovlighed overfor
de enkelte andelshavere, og dermed altsa heller ikke overfor andelshaveren i denne sag.
Andelshaveren i denne sag kunne derfor heller ikke kraeve en godtgarelse af valuaren
efter reglerne i ejendomsformidlingsloven.
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Som naevnt ovenfor, var det ubestridt og blev fglgelig lagt til grund i sagen, at andelsha-
veren ikke ville have solgt den farste andelsbolig, hvis han havde vidst, at den lovlige
pris var 575.000 kr. lavere end antaget. Efter Hgjesterets opfattelse havde andelshaveren
imidlertid ikke godtgjort eller sandsynliggjort, at han havde lidt et tab som fglge af dette
salg og andelshaverens samtidige kagb af en anden andelsbolig.

Sagen endte derfor med, at det pahvilede andelshaveren at udrede overprisen pa 575.000
til keberen uden nogen mulighed for at fa hele eller dele af dette belgb godtgjort af valu-

aren.

Da valuaren efter @stre Landsrets dom havde udredt de 575.000 kr. til kgberen, blev
andelshaveren ved Hgjesterets dom nu palagt at betale de 575.000 kr. til valuaren tillige
med procesrente fra sagens anleeg ved Kgbenhavns Byret den 7. september 2016.

Konsekvenser
Referatet af sagen i dommene fra henholdsvis byret, landsret og Hgjesteret lader ane, at
sagens udfald havde faet ganske ubehagelige konsekvenser her og nu for andelshaveren,

som havde disponeret i tillid til valuarvurderingen.

Med de i gvrigt velbegrundede rammer for prissatningen af andelsboliger er der fglgelig
god grund til at udvise stor forsigtighed ved prissatningen af andelsboliger, som for den
enkelte andelshaver maske i mange tilfelde er mindre overskuelig end prissatningen af

en typisk ejerbolig.
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