Administratorhjgrnet

Ny type valuarvurderinger =
ansvar for administrator?

FORFATTER ADVOKAT TIMMY LUND WITTE,
EJENDOMSFORENINGEN DANMARK

Som et vigtigt element i prissatning af
andelsboligejendomme indgar valuarvur-
deringer, som én af tre muligheder for

at fa prissat en andelsboligejendom med
henblik pa fastlaeggelse af den lovlige an-
delskrone, som de enkelte andelshavere
kan salge deres andelslejligheder til.
Typerne og kvaliteten af de enkelte
valuarvurderinger svinger meget, hvilket
i visse tilfeelde kan bevirke, at administra-
tor ved manglende priskontrol kan ifalde
ansvar for en eventuel overpris ved salg
af enkelte andelslejligheder, som folge af
en for hgjt sat eller mangelfuld valuarvur-
dering. Hvad skal administrator vaere op-
maerksom pd, nar valuaren fremkommer
med sin vurdering, og hvad skal en valu-
arvurdering som minimum indeholde for,
at risikoen for fejl i denne er begraenset?
Endelig er problemstillingen om risiko for
administratoransvar ved anvendelse af
valuarvurderinger blevet szerlig relevant,
da Dansk Ejendomsmaeglerforening (DE)
er pa vej til at vedtage nye normer og
retningslinjer for udarbejdelse af valu-
arvurderinger, som kan oge risikoen for
administratoransvar.

1. Generelt om valuarvurderinger
Valuarvurderingen er én af tre metoder
i Andelsboligforeningslovens § 5 (ABL) til
at fastsaette en andelsboligforenings (A/B)
formue pa.

A[B’s storste aktiv er ejendommen,

som andelshaverne (AH) gennem A/B i fael-

lesskab ejer, og en stigning i vaerdien af
ejendommen medfgrer en hgjere vaerdi af
de enkelte andele, og dermed en hgjere
salgspris og/eller stgrre lanegrundlag for
AH ifm. pantsatning.

ABL §5 s tre metoder til vaerdiansaet-
telse af en A/B”s ejendom lyder i uddrag:

»&§ 5. Ved overdragelse af en andel i
en A/B, hvor der til andelen er knyttet ret-
ten til en bolig, ma prisen ikke overstige,
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hvad vardien af andelen i foreningens
formue, forbedringer i lejligheden og
dens vedligeholdelsesstand med rimelig-
hed kan betinge.

Stk. 2. Ved opgorelsen af foreningens
formue ansaettes ejendommen til en af
folgende vardier, der ikke ma overskrides
ved opgorelsen af vaerdien af andelen i
foreningens formue:

a) Anskaffelsesprisen

b) Den kontante handelsvaerdi som
udlejningsejendom. Vurderingen
skal foretages af en statsautoriseret
ejendomsmaegler, der er valuar. Vur-

deringen ma ikke vaere mere end 18

mdneder gammel.
¢) Den senest ansatte ejendomsveerdi

med eventuelle reguleringer efter § 3

A i lov om vurdering af landets faste

ejendomme. “

Disse tre metoder er de eneste man som
A/B kan anvende til at veerdiansaette for-
eningens ejendom efter. (Bestemmelsens
nuvarende formulering, bl.a. med krav
om, at det er en statsautoriseret ejen-
domsmaegler, der er valuar, som vurderer
A[B’s ejendom, blev indfert ved lov nr.
379 fra 1992. Udvalgte elementer fra be-
stemmelsen omtales naermere nedenfor
under afsnit 4).

Bestyrelsen for A/B har en lovbestemt pligt
til at angive andelens verdi iht. ABL § 6,
stk. 5. Dette sker i form af en andelskrone-
beregning i arsrapporten. Bestemmelsen
lyder som fglger:

., Bestyrelsen skal som note til drsregn-
skabet oplyse andelens vaerdi pa statusda-
gen, beregnet i overensstemmelse med §
5, samt eventuelle vedtaegtsbestemmel-
ser om prisfastsaettelsen”.

| perioden efteraret 2006 | foraret 2007
var der meget fokus pa valuarvurderinger,
og hvorledes de skulle udformes, herunder
efter hvilke retningslinjer. Nogle valuarer
fremkom i forhold til andre valuarer med

nogle meget hgje vaerdiansaettelser af A/B
ejendomme, hvor m2-priserne i helt grelle
tilfeelde la pa hojde med lokalomradets
dyrere ejerlejligheder. | anledning heraf
fremsendte Ejendomsforeningen Danmark
den 22. februar 2007 et brev til landets
administratorer om, at selvom valuarens
vaerdiansaettelse kunne forekomme hgj, sa
var den trods alt baseret pa en subjektiv
vurdering fra en statsautoriseret ejen-
domsmagler med en valuaruddannelse
bag sig, og lige som i alle andre kgb | salg
situationer er prisen dikteret af markedet.
Skeonnet ville saledes ikke kunne anfaeg-
tes, men de kriterier, der Ia til grund for
vurderingen, kunne maske vare fejlagtige.
Havde valuaren glemt | ikke-indhentet
visse oplysninger eller mistolket disse,
kunne valuarvurderingen maske vaere
fejlagtig. | brevet var foreslaet en passus,
som administrator kunne anvende i det
falgebrev, der blev sendt til de enkelte A/B
bilagt valuarvurderingen (se brevets fulde
ordlyd pa www.ejendomsforeningen.dk/
presserum/nyheder/nyhedsarkiv2007).

Som fglge af markante stigninger i de
offentlige ejendomsvurderinger i foraret
2007 mistede diskussionen angaende

de hgje valuarvurderinger for en tid sin
relevans. Mange A/B valgte i stedet at an-
vende den offentlige ejendomsvurdering
som vardiansattelsesgrundlag. Alt afhaen-
gig af de offentlige ejendomsvurderingers
udvikling i fremtiden (maske allerede sa
tidligt som i foraret 2009 ved evt. fald i
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de offentlige ejendomsvurderinger) vil

et stort antal A/B antageligt have behov
for, at fa deres ejendomme vurderet af en
valuar med henblik pa blot at bibeholde
andelskronen pa dens nuvarende niveau.

Det er i den forbindelse vigtigt for landets
administratorer at vaere opmarksomme
pa, at der kan ifaldes administratoransvar
ved anvendelse af valuarvurderinger,
selvom der ikke kan saettes en finger pa
valuaren!

Problemer kan helt overordnet deles op i

to kategorier:

a) engenerel ,pligt” til at kontrollere
valuarens prisfastsattelse, herunder at
lokalisere faktuelle fejl eller vaesentlige
oplysninger af betydning for veerdian-
saettelsen (behandles i afsnit 2), og

b) en konkret ,pligt” til grundigt at gen-
nemga valuarvurderingen for, hvilke
forbedringer der har dannet grundlag
for vaerdiansaettelsen af ejendommen
efter DE’'s kommende nye retningslin-
jer (behandles i afsnit 3).

2. Pligt til priskontrol af valuarvurde-
ring? Administratoransvar?

| juraen og retspraksis er der enighed om,
at en administrator (og ogsa revisor) kan
ifalde ansvar for fejl | manglende oplys-
ninger i en valuarvurdering. Dette kan
naturligvis kun ske i szerlige tilfalde, og i
de fleste tilfaelde vil administrators ansvar
vaere subsidiaert i forhold til valuarens.
Kriterierne for ansvaret og eksempler
herpa omtales i afsnittene 2.2. og 2.3.
Indledningsvist gennemgas i afsnit 2.1.
DE’s retningslinjer for udarbejdelse af
valuarvurderinger, der dog alene omtales
overordnet.

2. 1. Hvilke normer / retningslinjer har DE
opstillet for udarbejdelse af valuarvurde-
ringer?

Overordnet er falgende 10 punkter fore-
Igbigt angivet af DE, som de normer og
retningslinjer en valuar som minimum skal
folge ved udarbejdelsen af en valuarvurde-
ring efter ABL § 5, stk. 2, litra b (punkterne
er angivet i den raekkefglge, som DE har
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anfert disse i ,Normer for vurdering af an-
delsboligforeningers ejendomme*). Hvor

der er fundet anledning dertil, er der knyt-

tet kommentarer til de enkelte punkter:

1. Det er en statsautoriseret ejendoms-
magler, der tillige er valuar, og som
har kendskab til markedet for boligud-
lejningsejendomme, der skal foretage
vurderingen. Det sidstnaevnte krav
om kendskab til boligudlejningsejen-
domsmarkedet er DE’s eget og bevir-
ker, at det som minimum af rapporten
ber fremga, hvad valuarens forudsaet-
ninger for afgivelse af denne er.

2. Ejendommen skal vurderes som
udlejningsejendom, dvs. som om den
aldrig har vaeret andelsboligforening,
og altid har vaeret udlejningsejendom.
Valuaren ma saledes IKKE vaerdiansaet-
te A/B”s ejendom, som om den skulle
s&lges som en ejendom tilhgrende
en A/B, der oplgser foreningen og
efterfelgende salger ejendommen
som investeringsejendom, eksempel-
vis fri for lejemal. Det siger sig selv, at
vaerdiansattelsen af ejendommen i
dette tilfaelde vil vaere markant hgjere
end prisen for en udlejningsejen-
dom med lejere i, der alle betaler en
lovlig [ korrekt beregnet leje. Matte
valuaren have foretaget sin vurdering,
som om A/B var oplgst, og ejendom-
men blev solgt fri for lejemal, er det
sdledes, som DE’s retningslinjer er
udformet, en ansvarspadragende fejl
for valuaren, og administrators ansvar
for ikke at have opdaget og patalt det
fejlagtigt anvendte vurderingsprincip
vil derfor alene vaere et subsidizert
ansvar i forhold til valuarens. Se om
ansvarsforholdene i afsnit 2.2. og 2.3.

3. Ejendommen skal vurderes med
én ledig (gennemsnits)lejlighed, jf.
T:BB2001.67V. Dette har betydning
for vurderingens storrelse, og jo
faerre enheder en ejendom bestar
af, jo starre betydning har det, om
vaerdien af den ledige lejlighed skal
tilleegges den vurdering, som valua-
ren kommer frem til. Det er klart, at
den vaerdimaessige betydning af én

ledig lejlighed i et kompleks pa 336
lejligheder ikke er overvaeldende.

Helt konkret skal lejligheden angives
til den veerdi, som en investor/kgber
samlet set vil give mere for ejendom-
men, safremt der er en ledig lejlighed
man eksempelvis kan flytte ind i eller
modernisere med henblik pa opnaelse
af en hgjere leje. Visse valuarer har
den praksis, at den ledige lejlighed
vaerdianseettes til, hvad en tilsvarende
ejerlejlighed koster i lokalomradet,
dog fratrukket andelslejlighedens pris.
En ejerlejlighed koster til illustration
eksempelvis kr. 3.000.000, mens en
gennemsnitlig andelslejlighed sva-
rende til ejerlejligheden med den nye
vurdering ,,kun* koster kr. 1.400.000,
altsa en merveerdi for ejerlejligheden
pa kr. 1.600.000. Denne mervardi
tilleegges sa den veerdi valuaren er
kommet frem til i sin valuarvurdering
af den samlede ejendom, forinden
der er taget hensyn til den ledige
lejlighed. Umiddelbart synes dette
bestemt ikke at veere maden, som en
vurdering af ejendommen med én
ledig lejlighed skal handteres pa, men
der er heller ikke noget i retspraksis el-
ler lovgivningen herom, som indikerer,
at valuaren ikke ma ggre saledes. DE’s
retningslinjer angiver ikke, hvorledes
den ledige lejlighed skal behandles,
andet end at den skal veere en del af
vurderingen. Metoden kan saledes
ikke pa det foreliggende grundlag
anfaegtes. Matte der blive tale om en
ansvarssag i relation til overpris for

en andelslejlighed i dette tilfaelde, vil
administrators ansvar vare subsidiaert
i forhold til valuarens, safremt man

Ejendomsforeningen Danmark Huset Jura 4/2008



under en boligretssag (mod forvent-
ning) vil komme frem til, at valuarens
handlemade matte vaere ansvarspa-
dragende.

Som det nye tiltag med de nye
retningslinjer fra DE (saledes som

de foreligger i udkast pa nuvaerende
tidspunkt) kan valuaren nu veaelge at
medtage de enkelte AH’s individuelle
forbedringer (til trods for at de er be-
kostet af AH), hvad enten de er udfert
i andelsboligen (fx nyt kekken) eller i
tilknytning til boligen (fx en carport
eller en udestue). Forbedringsforhgjel-
serne skal baseres pa oplysninger fra
A/B og/eller administrator. Tidligere
angav DE’s retningslinjer, at det alene
var forbedringer pa hovedejendom-
men og tilhgrende bygninger samt
forbedringer i de enkelte lejligheder
betalt af A/B eller den tidligere udlejer,
som kunne indga i vurderingen. Det er
blandt andet med dette nye tiltag, at
risikoen for administratorfejl opstar!
Se nedenfor i afsnit 3.

Valuaren skal angaende forbedrin-
ger anfere i vurderingsrapporten,

at ejendommen er vurderet inkl.
forbedringer, og at det derfor ikke er
den vurderede pris, der kan anvendes
i regnskabet, idet forbedringer, som
den enkelte AH vil kunne kraeve betalt
ud over andelskronens veerdi skal
fratraekkes. Se neermere om denne
saerlige problemstilling nedenfor i
afsnit 3.

Nar valuaren fastsaetter prisen pa
ejendommen, skal det ske baseret

pa en nettoleje og en forrentnings-
procent. Sidstnaevnte kriterium har
givet anledning til omend mange
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diskussioner mellem valuarer og
ejendomsadministratorer/revisorer,

da forrentningsprocenten jo er af stor
betydning, nar en A/B ejendom pris-
seettes. Jo lavere forrentningsprocent,
jo hojere prisfastseettelse af A/B”s
ejendom. | denne artikel behandles
denne szrlige problemstilling ikke, da
stgrrelsen af en forrentningsprocent
ubetinget afhanger af markedet.

Til illustration blev A/B ejendomme i
2006 vurderet med forholdsvis lave
forrentningsprocenter i tiltro til, at
prisen pa ejendommen steg, mens der
i 2008 synes at vaere en tendens til, at
forrentningsprocenterne er stigende,
da priserne pa udlejningsejendommen
synes at stagnerefikke stige med sa
eksplosiv hast leengere.

Flere og flere revisorer er dog for alle
tilfeeldes skyld begyndt at indfgre
forbehold i deres andelskronebereg-
ninger angaende valuarvurderinger. Et
sadant forbehold kunne lyde: ,Valua-
ren har i vurderingsrapporten baseret
beregningen pa en rente pa 1.95%.
Vurderingen er sardeles falsom over-
for udsving i markedsrenten. [Herefter
folger et taleksempel pa en rentestig-
ning pa 0,30% med dertil falgende
stort fald i andelskronen - ikke citeret,
RED.] Nye AH (kaobere) skal vaere saerlig
opmearksom pa denne forudsaetning
for vurdering af andelskronen*.

I helt szerlige tilfaelde kan valuaren
vaerdiansaette A/B ejendomme pa
baggrund af kvadratmeterpriser (som
det fx sker ved ejerboliger). Det vil
veere det konkrete marked, som an-
giver, hvad der legges vagt pa, men
safremt vaerdiansattelsen sker baseret
pa kvadratmeterpriser, bgr administra-
tor betinge sig, at der angives bolig-
udlejningsejendomme som reference
(se om referenceejendomme nedenfor
i punkt 10), hvor samme prisfastsaet-
telsesprincip anvendes.

Som /ejeindtzegt anvendes ,,den lov-
lige leje“ som udlejningsejendom iht.
lejelovgivningen, szrligt lejeloven og
boligreguleringsloven (BRL). Boligaf-
giften ma derfor ikke anvendes som

ejendommens indtaegtsgrundlag.
Begrebet ,smaejendom®, jf. BRL §§ 4,
stk. 5 og 29c-e anvendes sjzldent i re-
lation til fastsaettelse af lejeindtaegten
for en A/B ejendom, da denne i stort
set alle tilfaelde skal vurderes som en
udlejningsejendom, enten omfattet
af reglerne for omkostningsbestemt
husleje, jf. BRL kap. Il - 1V, eller reg-
lerne om det lejedes veaerdi, jf. LL kap.
VIl (i visse tilfeelde kan den lovlige leje
fastseettes til markedslejen, jf. BRL §
15a eller LL § 53). Det vil sige, at det
kun er i de tilfzlde, hvor ejendommen
pr. 1. januar 1995 faktuelt bestod af
6 beboelseslejligheder eller faerre, at
man anvender ,smahusreglerne* til
fastseettelse af ejendommens lejeind-
taegt. Antallet af lejelejligheder contra
andelslejligheder pr. 1. januar 1995
er saledes valuarvurderingen uved-
kommende. Det er det faktiske antal
beboelseslejligheder i eiendommen
pr. denne dato, der afger sagen.
Sondringen er relevant, da ,,smahusle-
jen* typisk er hgjere end den om-
kostningsbestemte leje, og dermed
kan genere en hgjere vurdering af
ejendommen, som sa kan vise sig at
veere forkert[for hgj. Her kan der besta
en ansvarsrisiko for administrator,
safremt en sadan fejl ikke opdages.
Ansvaret vil dog veere subsidizert, da
valuaren ved en forkert anvendelse af
disse lejefastsaettelsesregler, vil have
handlet ansvarspadragende, jf. ogsa
nedenfor i afsnit 2.2.

Seerligt for sa vidt angar erhverve-
lejemal og —andele skal disse lokaler
vurderes til markedsleje, jf. erhvervs-
lejelovens § 13. Hvis administrator

er bekendt med, at et eller flere
erhvervslejemal ikke kan reguleres til
markedsleje pa grund af forhold i de
enkelte kontrakter, og valuaren ikke
har taget hensyn hertil til trods for, at
de enkelte erhvervslejekontrakter er
valuaren bekendt, kan savel valuaren
som administrator ifalde ansvar for
overpris (se nermere om dette i afsnit
2.3), da ejendommens indtaegter -
og dermed den vurderede pris for
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ejendommen - sa fastsaettes for hgijt.
Administrators ansvar vil vaere subsidi-
art i forhold til valuarens.
Omkostningsmaessigt skal ejendom-
men naturligvis ogsa vurderes som

en udlejningsejendom. Det vil sige,

at vedligeholdelsesomkostningerne

eksempelvis skal ansaettes hojere end
de aktuelle i nogle tilfeelde, da en
andelsboligejendom pr. definition har
lavere vedligeholdelsesomkostninger
end en udlejningsejendom. Hertil
kommer administrationsomkostninger
mv. Da de fleste kommuner efter-
handen er omfattet af BRL, skal A/

B”s ejendom som udlejningsejendom
pa bade indtaegts- og udgiftssiden
typisk vurderes efter reglerne om
omkostningsbestemt husleje, jf. BRL
kap. Il - IV (se ogsa ovenfor angaende
lejeindtaegter).

8. Der skal tages hensyn til alle de ind-
teegter og indtaegtsmuligheder, som
ejendommen kan generere, uanset
om de oppebzres eller ej (fx gavire-
klamer, P-pladser, mobilantenner, kzl-
der- og garageudlejning etc.). Hertil
ogsa alle kommende muligheder for
generelle forbedringer pa ejendom-
men (fx elevator) og evt. kommende
gennemgribende moderniseringer i
de enkelte lejligheder, udstykningsmu-
ligheder, fx tagboliger, etablering af
ejerlejligheder etc. Generelt anfgres
disse muligheder for yderligere vaerdi-
tilfgrsel til ejendommen af valuaren
som ,lejereserver* og ,kommende
udstykningsmuligheder m.v.“, jf. T:BB
1998 side 42 B. Det siger sig selv,
at helt urealistiske vaerdiangivelser
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af ,lejereserver” og ,kommende
udstykningsmuligheder* kan fore til
overprissager. Valuaren skenner i hvert
enkelt tilfaelde, og derfor kan et evt.
ansvar for denne kun ifaldes i meget
seerlige tilfaelde. Ser administrator

ikke en urealistisk veerdiansaettelse,
kan der besta en risiko for ansvar, men
et sadant ansvar vil vaere subsidizert i
forhold til valuaren.

9. Valuar skal indhente ALLE oplysnin-
gerne om ejendommen, som om den
skulle szelges som udlejningsejendom,
dvs. tjekke tingbog, indhente diverse
attester etc. Administrator kan vaere
behjzalpelig med disse ting (herun-
der udfylde vurderingsskemaet fra
valuaren angaende forbedringer pa
ejendommen, jf. punkt 4 ovenfor og
afsnit 3.2. nedenfor), men det klare
udgangspunkt er, at valuaren selv skal
indhente ejendommens relevante do-
kumenter, herunder ogsa gennemga
ejendommens servitutter [ byrder. Her-
udover skal valuaren i videst muligt
omfang besigtige et repraesentativt
udsnit af ejiendommens lejligheder
samt ejendommens installationer og
faellesarealer. Endelig bgr samtlige
erhvervslejemal | - andele besigtiges.

10. Valuaren skal i videst muligt omfang
spge at henvise til anvendte prisrefe-
rencer pa andre (tilsvarende) boligud-
lejningsejendomme. Sker dette ikke i
valuarvurderingen, er der ikke angivet
nogen konsekvens ved overtraedelse
heraf i DE’s normer, andet end den ge-
nerelle passus, om at normerne ,skal
folges*. Forekommer en ejendom at
vaere vardiansat szerligt hajt eller
seerligt lavt i forhold til administrators
generelle kendskab til ejendomsvaer-
dierne eller den seneste offentlige
ejendomsvurdering, kan det vaere en
anledning for administrator til at bede
om prisreferencer. | den henseende
kan administrator ved valuarens evt.
vaegring med fordel henvise til DE’s
normer.

2.2. Hvordan kan en administrator ifalde
ansvar for noget, som en valuar har lavet?
Det kan administrator i sarlige tilfaelde,

nar der eksempelvis ikke er sket et efter-
syn af, hvilke oplysninger valuaren har lagt
til grund.

Sadanne forhold kan vaere: en uhyre lav
forrentningsprocent som grundlag for
vaerdiansaettelsen af ejendommen, eller at
valuaren har indarbejdet nogle forhold i
vurderingen, der endnu ikke rent regn-
skabsmaessigt er indarbejdet. Sidstnaevnte
tilfelde kunne eksempelvis veere foretag-
ne forbedringer af tag og vinduer, hvor va-
luaren i sin rapport angiver det forbehold,
at vaerdien af disse forbedringer er tillagt
ejendommens vardi i hans subjektive
vurdering af ejendommen, mens vedlige-
holdelsesandelen af samme endnu ikke er
indarbejdet, da endeligt byggeregnskab
endnu ikke er feerdiggjort. Fanger hverken
administrator eller revisor dette forbe-
hold, vil et ansvar ikke vaere til at komme
uden om for disse, mens valuaren i dette
tilfelde — grundet forbeholdet - ,,gar fri“.

2.3. Hvad er det sa for et ansvar admini-
strator evt. kan ifalde?

Der er tale om et overprisansvar efter ABL
§ 5, jf. princippet i ABL § 16, stk. 3, der
lyder:

,Stk. 3. Er overdragelsen sket i strid
med §§ 5 eller 11, kan erhververen krasve
prisen nedsat og en eventuelt erlagt over-
pris tilbagebetalt. Kravet om tilbagebeta-
ling foraeldes 6 maneder fra det tidspunkt,
hvor erhververen kendte eller burde have
kendt sit krav. Forzeldelse afbrydes ved
sagsanlaeg*“.

Helt overordnet set vil et sadant ansvar
kunne opsta, hvis en keber af en andelslej-
lighed betaler for meget for denne grun-
det en for hgj veerdiansaettelse af A/B”s
ejendom fra valuarens side, eksempelvis
som fglge af de tilskrevne forbedringer for
tag- og vinduesudskiftningen uden at ved-
ligeholdelsesdelen endnu er indregnet, da
byggeregnskab endnu ikke foreligger.

| forste omgang skal kravet altid rettes
mod den, som har opnaet den uberetti-
gede gevinst [ overprisen:

Seelgeren af andelen.

Ejendomsforeningen Danmark Huset Jura 4/2008



Nar keber at ggre sit overpriskrav gaelden-
de mod szlger i form af staevning inden
foraeldelsesfristens udlgb pa 6 maneder,
jf. ABL § 16, stk. 3, vil et ansvar for savel
valuaren som administrator altid veere
subsidiaert.

Problemet opstar i de tilfeelde, hvor
foraeldelsesfristen overfor salger er sprun-
get, hvorefter det ikke er muligt for keber
at fa overprisen retur ad denne ve;j.

| det fglgende laegges det i alle tilfaelde til
grund, at foraldelsesfristen efter nevnte
bestemmelse er overskredet, saledes at et
overpriskrav mod salger er udelukket.

| stedet ma keber i tilfeelde af fejl/
forbehold af vaerdimaessig betydning
i valuarvurderingen rette blikket mod
radgiver (administrator og revisor) og/eller
valuaren. Forzaldelsesfristen i ABL § 16,
stk. 3 geelder kun szlger, hvorfor et krav
mod radgiver er underlagt de almindelige
foraeldelsesregler.

Valuaren gar i det konkrete eksempel
i afsnit 2.2. fri, da han jo blot har vurderet
ejendommen med de forbedringer, som
den faktuelt havde pa vurderingstidspunk-
tet. Samtidig hermed har han i sin rapport
taget det forbehold, at vedligeholdelses-
andelen af forbedringerne skal fraga i veer-
diansattelsen, nar tallet herfor foreligger
| kan beregnes.

| det naevnte tilfeelde burde savel
revisor som administrator have vaeret
opmaerksom pa forbeholdet og dermed
den ,for hgje“ vaerdiansattelse, og som
folge heraf den ,for hgje“ andelsvaerdi/
pris for andelen.

Retspraksis har ogsa i andre tilfaelde
palagt savel revisor som administrator et
ansvar for manglende (pris)kontrol ved
valuarvurderinger.

Det bemaerkes — som et helt grundlzeg-
gende kriterium for, at ansvar kan ifaldes
af de naevnte - at valuaren ikke kan anses
at have padraget sig et ansvar, som fglge
af en mangelfuld vurdering eller egentlige
fejl i samme, eksempelvis manglende
hensyntagen til veerdiforringende servitut-
ter og/eller en hjemfaldspligt (typisk en
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kommunes tinglyste ret til at kobe ejen-
dommen ,tilbage* til en meget lav pris/
alternativt en kommunes ret til at fa et
storre belgb fra A/B for at fraskrive sig sine
rettigheder iht. hjemfaldspligten).

Et af de mere klare eksempler pa
et ansvar for valuaren er, hvis valuaren
som ejendommens indtagter har taget
udgangspunkt i eiendommens aktuelle
indtaegter i form af boligafgiften. Det er
alene ejendommens lovlige lejeindtzegter,
som ma indregnes i vurderingen, jf. oven-
for afsnit 2.1., seerligt punkt 7.

Boligafgiften som ejendommens ind-
taegt vil som udgangspunkt vaere hgjere
end en korrekt beregnet omkostningsbe-
stemt husleje, og valuarens udgangspunkt
for vaerdiansattelsen af ejendommen vil
herefter vaere fejlagtigt, og resultere i
en for hgj vaerdiansattelse. Ser hverken
revisor eller administrator denne fejl fra
valuarens side, vil deres ansvar i dette
tilfeelde alene vaere subsidizert i forhold til
valuarens (klare) ansvarspadragende fejl.

... administrators priskontrol
af valuarvurderinger kan [ikke]
undgas ved blot at henvise til
at A/B har godkendt valuarens
prisfastsaettelse

| retspraksis har administrators [ revisors
efterprogvelse af valuarens veaerdiansaettel-
se af A|B”s ejendom veaeret behandlet i et
antal retssager. Eksemplerne er taget fra
Professor Mette Nevilles kommenterede
andelsboliglov, 3. udgave fra 2006 (i det
folgende Mette Neville), hvor det pa side
201 anfgres:

,Pd samme mdade har en professionel
administrator pligt til selvstaendigt at
kontrollere prisen. Heri ma ogsa ligge en
pligt til at sikre sig, at valuaren vurderer
ejendommen pa det rette grundlag, altsa
som udlejningsejendom med en tom
lejlighed. Administrator bor desuden
gennemga vurderingen med henblik pa at
kontrollere, at f.eks. individuelle forbed-
ringer ikke indgar i vurderingen, at der er
udarbejdet et egentligt skyggebudget og
at lejeindtaegten ikke blot er skonnet (i en

raekke tilfaelde har magler blot anvendt
boligafgiften) ... "

Der findes umiddelbart af interesse for
denne artikel to trykte og to utrykte afgg-
relser angaende administrators manglen-
de priskontrol, dels af revisors regnskab/
andelskroneberegning, og dels en valuars/
ejendomsmaeglers prisfastsaettelse af fast
ejendom. Administrator har iht. disse af-
gerelser en selvstandig pligt til at kontrol-
lere prisen. En pligt som rent ansvarsmaes-
sigt ikke kan fraskrives. Princippet gar igen
i andre afgarelser, men det er alene disse
fire afgarelser, der refereres:

T:BB1999.269B:

Pa grund af fejlagtig opgorelse af andels-
pris i regnskaber for A/B var en raekke
handler sket til ulovlig pris. Krav mod
saelgerne var foraeldet efter ABL § 16,

stk. 3. Foreningens revisor, der havde
udarbejdet regnskabet, og advokat, der
var administrator, var som professionelle
radgivere erstatningsansvarlige, uanset at
de ikke havde kontraktforhold til sagens
parter. De havde pa en generalforsamling
udtalt sig om det professionelle erstat-
ningsansvar og havde derved medvirket til
sagsogernes opfattelse af, at et sagsanlaeg
var ungdvendigt. Herefter kunne de ikke
paberabe sig, at sagsogerne ikke havde
opfyldt deres tabsbegraensningspligt. De
professionelle radgivere kunne ikke gore
regres mod salgerne, da disse ellers ville
miste den beskyttelse, som var tilsigtet
med foraeldelsesreglen i ABL § 16, stk. 3.

T:BB2000.40B:

| en prisnote i drsregnskabet for A/B

havde revisor pa grund af en fejl opgjort
andelenes veerdi vasentligt for hajt. For-
eningens administrator, der var advokat,
havde lagt regnskabets urigtige opgo-
relse af andelskronevaerdien til grund, og
derudover foretaget en yderligere urigtig
opskrivning af vaerdien. Begge radgivere
fandtes at have handlet culpost. Det var
uden betydning i forhold til radgiverne, at
krav om tilbagebetaling var foraeldet, idet
kober ikke var opmarksom pa den betalte
overpris, for keber blev underrettet om
dette af administrator. Begge radgivere
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blev derfor domt til at erstatte kober
tabet, der blev opgjort som overprisen.
Indbyrdes fandtes de to radgivere hver at
madtte haefte for halvdelen.

Retten i Aalborg 1. afd. 1991,
BS1572/90:

Administrator idgmt erstatningsansvar
som fglge af manglende priskontrol af

en ejendomsmaeglers prisfastsaettelse

af en andelslejlighed i en nystiftet A/B.
Ejendomsmaegleren blev frikendt, da han
havde taget de ngdvendige forbehold, jf.
ogsa ovenfor angaende forbedringseksem-
plet i afsnit 2.2. Administrator blev demt
for den manglende priskontrol med denne
begrundelse:

wl-e-)

Efter indholdet af A/B s vedtagter har
det pahvilet [administrator, RED.] at bistad
A/B s bestyrelse ifm. overdragelsen af
andele i A/B, og efter bevisfarelsen finder
retten det godtgjort, at administrator har
fordret [kobers, RED.] kobsaftale forelagt.
Idet administrator — der ikke havde an-
ledning til at antage, at keber var kyndig
pad omradet - efter sin egen forklaring
ganske havde undladt at efterprove den
aftalte pris, og ved en gennemgang af
den betingede salgsaftale burde have
indset, at denne ikke var i overensstem-
melse med ABL s regler, finder retten, at
administrator har padraget sig et ansvar
som professionel radgiver direkte i forhold
til keber. Da administrator matte indse,
at bestyrelsen var uden sarlige forudseet-
ninger for at bedemme aftalens loviighed,
findes den omstaendighed, at bestyrelsens
godkendelse er indhentet, ikke at kunne
fritage administrator for ansvar, hvilket
ansvar - som undergivet foraldelsesloven
af 1908 - ikke kan anses foraeldet”.

Vestre Landsret, 9. afd. 15. november
1993, ankesag B-2625-90:

| denne sag blev en ejendomsmaegler
idemt ansvar for manglende priskontrol
af prisen pa en andelsbolig ifm. et salg af
denne. Prisen oversteg det hgjst tilla-
delige efter ABL § 5, og k@ber gjorde et
overprisansvar geldende overfor ejen-
domsmaegleren, da foraeldelsesfristen iht.
ABL § 16, stk. 3 pa 6 maneder overfor
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salger var sprunget. Ejendomsmaegleren
blev demt i byretten og ogsa i landsretten
med denne begrundelse:

»Ved at undlade at kontrollere, om
kobesummen oversteg det hgjst tilladte
efter ABL § 5, og ved ikke at gore [kober,
RED.] bekendt med disse regler, findes
[ejendomsmaegleren, RED.] som profes-
sionel ejendomshandler at have begadet
en grov fejl*.

Ejendomsmagleren gjorde gaeldende,
at han havde fraskrevet sig ansvaret for
den for hgje pris, da A/B”s bestyrelse
havde godkendt prisen. Dette blev afvist
af landsretten, da bestyrelsen blot var
»amatgrer®.

Dommen slar saledes fast, at radgi-
vers priskontrol, herunder administrators
priskontrol af valuarvurderinger ikke kan
undgas ved blot at henvise til at A/B har
godkendt valuarens prisfastsaettelse.

3. Forbedringer. Generelle og individu-
elle. ADVARSEL.

Ifm. veerdianseettelsen af en A/B”s
ejendom - og ogsa de enkelte andels-
boliger - er det angivet i ABL § 5, stk. 3
(forbedringer pa ejendommen) og stk.
11 (forbedringer foretaget af de enkelte
AH i andelsboligen), hvorledes man skal
behandle forbedringer.

Bestemmelserne i ABL § 5 lyder:

»Stk. 3. Til de i stk. 2 anforte vaer-
dier kan laegges vaerdien af forbedringer
udfort pd ejendommen efter anskaffelsen
eller vurderingen.

()

Stk. 11. Veerdien af forbedringer i
lejligheden ansaettes til anskaffelsesprisen
med fradrag af eventuel vaerdiforringelse
pd grund af alder eller slitage. “

Efter stk. 3 kan valuaren tillzgge veaerdien
af foretagne forbedringer pa ejendommen
siden seneste vurdering til vaerdiansaet-
telsen af ejendommen, fx nye vinduer.
Det samme gor sig geldende for den
offentlige ejendomsvurdering. Nar farst
en forbedring er indregnet, kan den ikke
indregnes pa ny, men indgar i den gene-
relle vurdering af ejendommen.

Efter stk. 11 kan den enkelte AH til-
laegge veerdien af sine egne forbedringer

i andelsboligen til den konkret udregnede
andelsvardi for denne bolig. Til illustra-
tion kan fglgende eksempel opstilles
(eksemplet danner udgangspunkt for alle
nedenstaende diskussioner):

En A/B”s andelsvaerdi medfgrer, at
den konkrete andelsboligs veerdi vil kunne
opgeres til maksimalt kr. 1.000.000 pr.
lejlighed. A/B bestar af 10 lejligheder, alle
beboet af andelshavere. Den konkrete
AH’s forbedringer i andelsboligen, fx nyt
kokken og bad eller en af AH finansie-
ret udestue udelukkende til eget brug
i stedet for terrassen kan opgeres til kr.
250.000 i anskaffelsesvaerdi (der er endnu
ikke afskrevet pa disse forbedringer).

Den samlede kgbspris for den kon-
krete andelslejlighed vil herefter vaere
maksimalt kr. 1.250.000.

I nogle tilfeelde kan der ske det ifm. en
vurdering (valuar som offentlig) af en

A/B ejendom, at forbedringer udfert og
betalt af de enkelte AH bliver indregnet i
vaerdiansaettelsen af ejendommen. Dette
medfarer en hgjere vaerdi af ejendom-
men og dermed en hgjere andelskrone
for alle AH erne i A/B. Nar AH med det
nybyggede badevaerelse eller udestue sa
gnsker at salge sin andel, vil prisen i det
konkrete tilfaelde vaere for hgj, da naevnte
forbedring(er) sa vil veere indregnet i veer-
dien to gange.

Tages der udgangspunkt i det for-
naevnte eksempel med 10 lejligheder til
hver én million, og lzegges vaerdien af
den ene lejligheds udestue (kr. 250.000)
uden yderligere beregninger og for at
simplificere eksemplet til A/B"s samlede
veerdi, svarer denne vardiforggelsen til kr.
25.000 (kr. 250.000 delt med 10) ekstra
for hver lejlighed.
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Problemet opstar sa, nar den AH som
rent faktisk har bekostet udestuen, salger
sin lejlighed: Prisen for andelen udger nu
kr. 1.025.000 tillagt forbedringen pa kr.
250.000 elleri alt kr. 1.275.000, altsa
en for hgj pris pa kr. 25.000. Udestuen
er i det konkrete eksempel tillagt den
konkrete lejlighed to gange, og det vil iht.
ABL § 5 vaere overpris.

Retspraksis er klar, og ovennavnte
eksempel med udestuen er taget
direkte fra den sakaldte ,udestuedom*
UfR2001.2132V, hvor A/B blev palagt at
traekke vaerdien af en forbedring ud af
selve andelskroneberegningen, sa keber
ikke kom til at betale overpris, jf. ABL§ 5,
stk. 1, men stadig saledes, at salger fik
det forbedringstillaeg for udestuen, som
de var berettiget, jf. ABL § 5, stk. 11:

./Agteparret A opforte i 1993 en
tilbygning (udestue) til deres andelsbo-
lig efter tilladelse fra A/B. Da de i 1999
onskede at afthande deres andel, afviste
A/B at godkende et tillag til vaerdien
for forbedringer efter ABL § 5, stk. 11.
A/B's begrundelse herfor var, at A/B ved
opgorelsen af sin formue anvendte den
seneste ansatte ejendomsvaerdi, hvori
udestuen indgik, jf. samme lovs § 5, stk. 2
¢. Under en sag, A anlagde mod A/B med
pastand om anerkendelse af, at udestuen
var en forbedring, jf. lovens § 5, stk. 11,
gav savel by- som landsret A medhold i
deres pdstand. Landsretten tilfgjede bl.a.,
at i konsekvens af at de lokale vurderings-
myndigheder havde medtaget udestuen
ved fastsaettelsen af den offentlige ejen-
domsvurdering, matte A/B - i det omfang
der var behov herfor - ved beregning af
vaerdien af A's andel foretage en nedskriv-
ning af A/B's formue svarende til vaerdien
af udestuen, sdledes at udestuen ikke i
strid med lovens § 5, stk. 1, medregnes to

gange*.

3.1. DE’s gaeldende normer og retnings-
linjer fra 2004 angaende AHs egne
forbedringer

Ifglge de nugaldende normer og retnings-
linjer skal A/B”s ejendom vurderes stort
set som en ganske almindelig udlejnings-
ejendom fuld af lejere, dog med én ledig
lejlighed, jf. punkterne 1 til 10 i afsnit 2.1.

Ejendomsforeningen Danmark Huset Jura 4/2008

Der eksisterer dog den vasent-
lige undtagelse, der (sammen med
én-ledig-lejlighedsprincippet) adskiller
en valuarvurdering fra en almindelig
ejendomsmaeglervurdering af en udlej-
ningsejendom: Individuelle forbedringer
i de enkelte lejligheder bekostet af AH
kan/ma ikke indregnes i vaerdiansattel-
sen, jf. ogsa princippet i UfR2001.2132V
(udestue-dommen), om at individuelle
forbedringer kun ma indga én gang i
kebsprisen for andelen.

Saledes kan valuaren p.t. kun i ejen-
dommens vardi indregne forbedringer
foretaget af
A/B,
tidligere udlejer og | eller
en tidligere lejer, jf. T:BB2002.412B
(A/B kunne opkraeve engangsbelob

[w ™=

for forbedringer udfert af en nu afded
lejer).

De nugzldende retningslinjer angaende
forbedringerne i ejendommen lyder:

.Ifm. vurderingen af eiendommen
skal der tages hensyn til forbedringer.
Her taenkes alene pa forbedringer betalt
af A/B eller en tidligere ejer af ejendom-
men. Det vil med andre ord sige faelles
forbedringer pa hele ejendommen, samt
individuelle forbedringer i den enkelte
lejlighed, som A/B eller en tidligere ejer af
ejendommen har betalt for, og som der i
tilfeelde af drift som udlejningsejendom vil
kunne beregnes en forbedringsforhajelse
for. Individuelle forbedringer betalt af AH
skal ikke medtages i vurderingen [min

understregning, RED.]. Det geelder ogsa
individuelle forbedringer udenfor lejlighe-
den, fx en carport eller en udestue, betalt
af AH. Tilsvarende gaelder forbedringer,
foretaget af den pagaldende AH, medens
denne var lejer af lejligheden.

Risikoen for administratorfejl for sa vidt
angar tillagte forbedringer er saledes efter
de nugeldende regler ikke overvaeldende,
da det direkte fremgar, at individuelle
forbedringer (som udestuen i tal-eksem-
plet og dommen) ikke kan medtages i
vurderingen.

Dette klare udgangspunkt a@ndres nu mar-

kant med DE’s kommende retningslinjer,
og risikoen for direkte administratoransvar
forages betydeligt!

3.2. DE’s kommende normer og retnings-
linjer anno 2008 angdende AH’s egne
forbedringer

Som anfgrt i afsnit 1 er DE pa trapperne
med nye [ korrigerede normer og retnings-
linjer for udarbejdelse af valuarvurderin-
ger. Disse normer og retningslinjer abner
for hajere, men dog ikke umiddelbart for
hgje vurderinger isoleret set efter ABL

§ 5, stk. 1 - 3, samtidig med at kravene
til administrators opmarksomhed ved
savel bestillingen af som modtagelsen af
valuarvurderingerne forgges — problemet
opstar her i relation til ABL § 5, stk. 11 (se
straks nedenfor).

De nye retningslinjer indeholder lettere
omskrevet ikke den ovenfor understre-
gede begraensning med hensyn til de
forbedringer pa ,ejendommen*, som en
AH selv har udfert | bekostet.

Saledes skal ALLE ikke-uvasentlige
forbedringer nu indga i veerdiansaettelsen
af A/B”s ejendom. Det vil sige forbedrin-
ger udfart af:

A/B,
tidligere udlejer,
nuvzrende eller tidligere AH, og/eller

N

en tidligere lejer.

Formalet med dette nye tiltag fra DE’s side
er, at valuaren skal vardiansaette ejen-
dommen til den pris, som valuaren mener,
at ejendommen kan afsaettes til i det gael-
dende marked som ren udlejningsejen-
dom. DE anfgrer i sine nye retningslinjer,
at valuaren skal fremsende spgrgeskema
til administrator | A/B angaende forbedrin-
ger pa savel ejendommen som forbed-
ringer i de enkelte lejligheder, og i sin
vurdering tage hensyn til disse, safremt de
ma anses som vasentlige for veerdiansaet-
telsen. Det anfgres ogsa, at hvis valuaren
bliver opmaerksom pa andre vasentlige
forbedringer pa ejendommen eller i de
enkelte lejligheder, skal forbedringerne
medtages i vurderingen, og administrator
| A/B skal oplyses herom.
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Valuaren skal ogsa i valuarvurderingen an-
give, hvilke forbedringer der er indregnet i
vaerdiansaettelsen. DE angiver herom:

. Det skal fremga af vurderingsrap-
porten, at der er anvendt dette vurde-
ringsprincip [indregning af individuelle
forbedringer i vaerdien, RED.], og at A/B
derfor ikke ukritisk kan anvende vurde-
ringsprisen i sit regnskab. Safremt der er
forbedringer, som den enkelte AH kan fa
betalt udover vaerdien af andelskronen,
skal disse fratrakkes i vurderingsprisen,
inden denne anvendes i regnskabet. “

Der er ingen tvivl om, at de nye tiltag
fra DE’s side giver en mere retvisende
vaerdiansaettelse af A/B”’s ejendom, og
prisfastsaettelsen inklusiv de individuelle
forbedringer er ikke i strid med overpris-
princippet i ABL § 5.

Der, hvor problemet opstar, er, nar de

AH, som ,ejer* de individuelle forbedrin-
ger, der er medregnet i eiendommens
samlede veaerdiansaettelse, gnsker at selge
deres andelsbolig.

Her vil der opsta samme situation,

som i ovennavnte ,udestue-dom*, jf.
UfR2001.2132V: Den konkrete forbedring
vil veere indregnet i andelsvaerdien to
gange, og dermed kan der vaere tale om
overpris i ABL § 5°s forstand, medmindre
administrator i den konkrete handel, har
foretaget en nedskrivning af ejendom-
mens samlede vaerdiansattelse med den
veerdi, som den konkrete forbedring har
af betydning rent andelsretligt, jf. ABL §
5, stk. 11, det vil sige ,,anskaffelsesprisen
med fradrag af eventuel vardiforringelse
pa grund af alder eller slitage* - altsa
som udgangspunkt en lavere vardi af de
individuelle forbedringer rent andelsretligt
end den vardi, som forbedringerne kan
ansattes til rent /ejeretligt. Forskellen her
er, at vaerdien af forbedringer i lejeretlig
forstand galder ,stedsevarende®, jf.
GA2007/07, mens veerdien af de samme
forbedringer efter ABL § 5, stk. 11 vil
blive reduceret ar for ar, eksempelvis som
angivet i ABF-Handbogen 2008, bilag 48,
side 403 ff.
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Det som administrator sa skal gare efter
DE’s opfattelse, er at finde den rent
andelsretligt nedskrevne vardi for de in-
dividuelle forbedringer, som valuaren i sin
vurdering har oplyst er medtaget i veerdi-
ansattelsen. Alt i alt en noget omstandig
gvelse, men en gvelse administrator SKAL
foretage, for ikke at risikere et direkte
administratoransvar, se straks nedenfor.

Gar der mere end 6 maneder fra aftaleind-
gaelsen til, at keber bliver bekendt med,
at der bestar et overpriskrav mod salger
som fglge af forbedringstilskrivningen

to gange, vil kravet mod szelger vaere
foreeldet, jf. ABL § 16, stk. 3 og ovenfor
afsnit 2.3.

Valuaren har ubetinget jikke lavet
nogen fejl, da ejendommen er vurderet i
overensstemmelse med DE’s normer og
retningslinjer, hvilket betyder, at admini-
strator som den eneste vil kunne drages
til ansvar for den betalte overpris!

3.3. Hvad kan administrator gore for at
undga ansvar?

Lgsningen er, at administrator allerede
ved bestillingen af valuarvurderingen skal
bede valuaren om at oplyse i sin vurde-
ring, hvorvidt der er indregnet individuelle
forbedringer i denne med adresseangi-
velse af, hvor forbedringerne stammer fra,
OG i bekraeftende fald kraeve, at valuaren
angiver, hvilken samlet vaerdi disse for-
bedringer rent andelsretligt har. Valuaren
vil i de fleste tilfaelde have faet oplyst de
individuelle forbedringer fra administrator,
evt. via det skema, som valuaren udsender
til administrator, nar han har faet opga-
ven, men som det anfgres i DE’s normer
og retningslinjer, kan valuaren ogsa
medtage andre, ikke-oplyste vaesentlige
forbedringsforhajelser i sin vurdering.

Saledes bgr valuaren afkraeves to prisfast-

saettelser i sin vurdering:

a. en umiddelbar prisfastsaettelse efter
DE’s nye normer og retningslinjer af A/
B“s ejendom som udlejningsejendom,
oG

b. en vurdering [ prisangivelse med
udgangspunkt i den under a) angivne
prisfastsaettelse, hvor de individuelle

forbedringer, der er indarbejdet i
vurderingen, er vaerdiansat efter ABL §
5, stk. 11 og nedskrevet i henhold til
denne bestemmelse, jf. ovenfor afsnit
3.2.

Sidstnaevnte vaerdiansaettelse skal kun
bruges ifm. opggrelsen af prisen for de an-
delsboliger, hvor individuelle forbedringer
rent lejeretligt er indregnet i den samlede
valuarvurdering. Dette sker for at undga
risiko for overpris, jf. ogsa ,udestue-dom-
men*“ UfR2001.2132V.

En helt igennem kompliceret og umiddel-
bar ungdvendig gvelse, men selve DE’s ide
om, at de individuelle forbedringer skal
medregnes rent lejeretligt i valuarvurde-
ringen, og senere rent andelsretligt pilles
ud igen, sa man i dels en vurdering, og
dels A/B”s regnskab vil have to prisfastsaet-
telser af A/B”s ejendom og to andelskro-
ner(!), er fuldt ud i overensstemmelse med
ABL § 5 og skaber en mulig veerditilvaekst i
A/B”s ejendom til gavn for alle AH. Der vil
vaere en padagogisk opgave at lgse over-
for de AH, som har individuelle forbedrin-
ger, og som derfor vil fa en oplevelse af, at
deres andelskrone er lavere end de andre
AH i A/B uden individuelle forbedringer.

4. Nogle bemaerkninger om valuar-
vurderinger og 18 maneders reglen
Pludselige vaerdispring i ejendomsvaerdien
ved brug af en valuar?

Ved stiftelse af A/B kan der over kort tid
opsta veerdispring i ejendommens vaerdi,
hvilket kan give anledning til overprissa-
ger. ,Verdispringet"“ sker efter falgende
model:

Ifm. stiftelsen af A/B bliver der indhen-
tet en vurdering fra en valuar, der oversti-
ger den aftalte kebesum [ den sum, som
A[B overtager ejendommen til. Denne
hgjere prisfastsaettelse af ejendommen
medfgrer, at A/B allerede pa den stiftende
generalforsamling regnskabsteknisk og
lovligt kan forhgje andelskronen, og
dermed fordoble, tredoble eller firdoble
vaerdien af de netop kebte andelslejlig-
heder.

Det har vaeret genstand for diskus-
sion, hvorvidt denne fremgangsmade
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var lovlig, da veerdiansattelsen af den af
A/B netop kgbte ejendom maske kunne
forekomme for hgj med dertil falgende
risiko for overprissager fra personer, der
kobte en andelsbolig efter stiftelsen af en
nu fraflyttende AH | tidligere lejer.

DE anfgrte i den tidligere udgave
af retningslinjerne folgende angaende
faenomenet:

»Det burde vare overflodigt, at
anfore, at hvis man som ejendomsmaegler
bliver bedt om at vurdere en ejendom,
som indenfor kortere tid — formentlig 1-2
ar — er blevet handlet fx ifm., at lejerne
har overtaget den iht. reglerne om til-
budspligt jf. lejelovens §§ 100 ff. er prisen
pa ejendommen den pris, den netop er
blevet handlet til. Der findes ikke nogen
mere ngjagtig prisindikering end netop
den pris parterne i en fri og uafhan-
gig handel er blevet enige om. Det ma
betragtes som dybt userigst, at fast-
seette anden pris pa en sddan ejendom,
medmindre denne retferdiggores med
markante og uforudsigelige lejestignin-
ger pa markedet, a&ndrede markedskrav
til afkast eller lignende, efter at handlen
er indgaet. Det skal i den forbindelse
bemeaerkes, at der naeppe vil vaere forsik-
ringsdaekning i sddanne situationer, hvor
sagsbehandlingen formentlig ma vurderes
som groft uforsvarlig. “

Afsnittet | eksemplifikationen er ikke
lengere en del af retningslinjerne, men
princippet heri skal stadig iagttages af
valuarerne, og kan ogsa anvendes som
rettesnor for landets administratorer i re-
lation til, hvornar en valuar synes at vaere
»~gaet over stregen“ og afgivet en for hgj
vurdering.

18 maneders fristen i ABL § 5, stk. 2,

litra b. Hvordan regnes den?

Et af de oftest stillede spargsmal fra
omkostningsbevidste A/B bestyrelser til
administratorer er, hvordan man beregner
18 maneders fristen i loven. Formalet med
sporgsmalet er naturligvis at fa svar pa,
om man kan ngjes med to valuarvurderin-
ger pa 3 ar, ud fra tanken om, at to gange
18 maneder jo svarer til 3 ar!

Der findes ikke noget klart svar pa det-
te spgrgsmal, men helt overordnet set har
det vaeret lovgivers intention, at der skulle
laves en valuarvurdering hvert ar, safremt
man ikke skiftede vurderingsprincip til
eksempelvis den offentlig ejendomsvurde-
ring, jf. ABL § 5, stk. 2, litra c. Dette burde
folge af bemaerkningerne til lovaendringen
fra 1992 (lov nr. 379/1992), men disse er
desvaerre ikke formuleret sa klart, at der
gives et endeligt svar pa spgrgsmalet:

,Endvidere foreslas, at vurderingen
ikke ma vaere mere end 18 maneder
gammel. Tidsfristen er foreslaet under
hensyntagen til, at vurderingen af han-
delsvaerdien typisk vil blive foretaget ifm.
regnskabsafslutning og danne grundlag
for prisberegning i regnskabet, som skal
veere gaeldende et ar efter dets vedta-
gelse. Med den foreslaede tidsfrist pa 18
maneder abnes mulighed for falgende
procedure: Ifm. regnskabsafslutningen
pr. udgangen af et kalenderar foretages
vurdering omtrent samtidig med regn-
skabsdrets udlob. Resultatet indarbejdes i
regnskabet som faerdiggores i fordret og
foreleegges generalforsamlingen typisk
6 maneder efter regnskabsarets udlob.
Efter vedtagelse pa generalforsamlingen
vil denne pris med en evt. vedtagen pris-
stigning normalt vaere gaeldende, indtil
generalforsamlingen det folgende ar igen
traeffer bestemmelse om prisen”.

Mette Neville afviser ideen om tre gene-
ralforsamlinger for to valuarvurderingers
»pris* (eller to generalforsamlinger pa én
valuarvurdering), og anfgrer herom pa
side 141:

»Den[18 maneders fristen, RED.] giver
derimod ikke hjemmel til, at man ved at
presse generalforsamlingerne sammen, sa
to forskellige ars generalforsamlinger kan
holdes indenfor 18 mdneder, kan lade den
samme valuarvurdering danne grundlag
for to andelskroneberegninger*.

Det er dog de faerreste, som fortsat seger
kreativiteten angaende hyppigheden for
indhentelse af valuarvurderinger. Der
hvor det reelle problem opstar, er i stedet
i de tilfeelde, hvor en valuarvurdering er

»udlgbet®, det vil sige, at den er blevet
mere end 18 maneder gammel. Skal de
18 maneder regnes fra statusdagen, altsa
regnskabsarets udlgb eller skal de regnes
fra udfaerdigelsen af valuarvurderingen?
Det ma antageligt laegges til grund, at de
18 maneder skal regnes fra udfaerdigelsen
af valuarvurderingen.

| litteraturen har man ganske logisk s@gt
at besvare spgrgsmalet ved at ,regne
baglans“. Det vil sige teelle 18 maneder
tilbage fra overdragelsestidspunktet (dato
for underskrift af salgsaftale med kaber og
salger), og sa finde ud af om valuarvurde-
ringen er lavet indenfor dette tidsrum.

Mette Neville anfgrer pa side 140:

... De 18 mdr. skal regnes fra det
tidspunkt, hvor der indgas aftale om over-
dragelse af andelen ...*“.

Samme udgangspunkt lzzgger @konomi-
og Erhvervsminister Bendt Bendtsen til
grund i sin besvarelse af 5. august 2004
pa spergsmal 4641 i Folketinget:

... Vurderingen ma ikke vaere mere
end 18 maneder gammel pa tidspunktet
for en handel af en andelsbolig i forenin-

gen...“

Matte valuarvurderingen veaere udlgbet pa
overdragelsestidspunktet, vil der vaere tale
om overpris. Administrator kan ifalde et
selvstaendigt ansvar, hvis den ,,udlgbne*
valuarvurderingen laegges til grund ved
udarbejdelsen af salgsaftalen.

| relation til denne problemstilling knytter
sig tillige spargsmalet om, hvilket af ABL §
5°s to andre vaerdiansaettelsesprincipper
man sa anvender, nar en gyldig valuarvur-
dering ikke foreligger, herunder om man
blot kan ,hoppe*“ mellem principperne
uden, at der foreligger en gyldig gene-
ralforsamlingsbeslutning herom. Spegrgs-
malet hanger ogsa sammen med den
omfattende retspraksis om revisoransvar
ved fejl i arsrapporten af betydning for
andelskronen. Disse forhold behandles af
pladsmassige hensyn ikke denne artikel.
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