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Borsen og farende eksperter inden for ejendomsret seetter fokus
pa principielle afgarelser med betydning for danske boligejere

Sjusket vurdering koster saelger

af andelsbolig 175.000 kroner

Retten i Roskilde har vurderet at en sa&lger af en andelsbolig skal tilbagebetale
175.000 kroner til kgber pa grund fejlagtig afskrivning pa forbedringer og et

kassabelt badeveaerelse

Niels Norgaard Rasmussen,
advokat Elvang & Partnere
nr@elvang.dk

Andelsboligk@bere skal veere opmeerksomme
pa, om de betaler for meget i forbedringsveer-
di pa forbedringer af en andelsbolig. En for hgj

forbedringsveerdi kan fremkomme pa flere mader.

Vurderingsmanden, der har foretaget vurdering
af forbedringerne, kan for eksempel have taget
fejl af den fremlagte dokumentation for forbed-
ringsudgifterne eller det antal arbejdstimer, som
ejeren selv matte have lagt i forbedringerne. I sa
fald skal den oprindelige forbedringsveerdi juste-
res ned og maksimalprisen tilsvarende reduceres,
inden handlen gennemfares.

En anden mulighed er, at afskrivningen pa for-
bedringerne er gjort forkert op. Afskrivning pa
forbedringer tager i almindelighed udgangspunkt

i de vejledende veerdiforringelseskurver, der er
fastlagt af Andelsboligforeningernes Feellesre-
preesentation, hvis ikke andet er bestemt i an-
delsboligforeningens vedtaegter.

Ikke alle vurderingsmaend er ved udarbejdelse
af vurderingsrapporter ved andelsboligsalg op-
marksomme pa, at der i de konkrete forenings-
vedtaegter kan veere vedtaget afskrivningspe-

rioder og metoder,
“po der afviger fra
Fa dage efter kabet standarden. Det
konstaterede kgber samme geelder
alvorlige fejl ved lejlig-  for den sags skyld
hedens 3-4 ar camle administratorer
bad Ise” & af andelsboligfor-
adeverelse eninger og andels-
boligbestyrelserne.

Kaber kan rejse krav
Opdages det forinden handlens gennemfarelse,

»Kgber blevi domstilkendegivelsen
givet medhold i, at badevarelset
var kassabelt, og at seelger derfor
skulle betale for udbedringerne«

at afskrivningen er gjort op med et for lille belab,
vil andelsboligens maksimalpris skulle reduceres.
Dette folger af andelsboligforeningslovens § 5.

Opdager kaber forst efter handlen, at forbed-
ringsveerdierne er opgjort for hgjt, vil keber
kunne rejse krav om tilbagebetaling af et det for
meget betalte belgb.

I en af Retten i Roskilde afsagt domstilkendegi-
velse af 22. december 2015, havde kgber erhver-
vet en andelsbolig med overtagelse 1. april 2014.
Fa dage efter kgbet konstaterede kgber alvorlige
fejl ved lejlighedens 3-4 ar gamle badeverelse og
rejste i den anledning straks krav pa udbedrings-
omkostningerne over for selger. Foruden nyere
badeveerelse var lejligheden ifglge salgsmaterialet
udstyret med et cirka frem ar gammelt kakken.

I vurderingsrapporten, der udgjorde en del af
handlens dokumenter, var forbedringsveerdien af
kakken og bad opgjort med aldersafskrivninger,
der fulgte de vejledende veerdiforringelseskurver.
Fradraget var for kagkkenet sat til 15 pct.

Veerdi skulle nedskrives med 50 pct.

Ved kabers efterfglgende ngjere gennemgang af
overdragelsesaftalen og den for andesboligfor-
eningen gaeldende foreningsvedtagt fremgik det
imidlertid, at afskrivninger pa forbedringer skulle
opgares med 10 pct. pr. ar. Efter foreningsved-
taegterne ville veerdien af forbedringer for kgk-
ken og bad saledes vare helt afskrevet over 10 ar.
Veerdien af kakkenet skulle saledes have veeret
nedskrevet med 50 pct.

Foruden krav pa afslag i kebesummen for det

mangelfulde badeverelse rejste kaber krav om
tilbagebetaling af den for meget betalte forbed-
ringsveerdi af kgkkenet.

Kaber blev i domstilkendegivelsen givet med-
hold i, at badeveerelset var kassabelt, og at seelger
derfor skulle betale for udbedringerne heraf, men
med et af retten skansmaessigt opgjort mindre
fradrag for forbedringsveerdi. Kaber fik tillige
medhold i, at forbedringsveerdien af kgkkenet i
overensstemmelse med foreningsvedtagterne
skulle reduceres med 50 pct. frem for de af vurde-
ringsmanden opgjorte 15 pct.

Kaber blev desuden givet medhold i, at seelger
skulle bekoste udbedring af fejlbehaftede elin-
stallationer og en reekke mindre VVS-fejl i lejlig-
heden.

Retten fandt ikke, at udbedringerne, som pa-
staet af saelger, pahvilede andelsboligforeningen,
hvorfor saelger ud af en kagbspris pa 930.000 kr. i
alt skulle returnere ca. 175.000 kr. med tilleeg af
procesrente fra sagens anlaeg til betalingen skete.

Domstilkendegivelsen er accepteret af seelger
og kgber.

Frist pa seks mander

Har man som andelsboligkaber krav pa tilbage-
betaling af en overpris i anledning af en forkert
opgjort maksimalpris, herunder ved forkert op-
gjorte forbedringsveerdier og afskrivninger, skal
man vaere opmarksom pa, at der geelder en seer-
lig kort foreeldelsesfrist pa 6 maneder efter det
tidspunkt, man kendte eller burde have kendt til
sit krav.


http://bit.ly/1OCCMrz

