HOJESTERETS DOM
afsagt fredag den 7. februar 2020

Sag 75/2019
(1. afdeling)

ABC Bolig ApS (tidligere Nybolig Tarnby — Schlichting & Nielsen A/S)
(advokat Morten Samuelsson)

mod

C

0g

D

(advokat Jeppe Holt for begge)

I tidligere instanser er afsagt dom af Kgbenhavns Byret den 9. november 2017 (BS 45C-
5360/2016) og af Dstre Landsrets 6. afdeling den 28. februar 2019 (B-2704-17).

Procesbevillingsnaevnet har den 24. maj 2019 meddelt begreenset tilladelse til anke til Hgje-
steret, saledes at tilladelsen alene omfatter spgrgsmalet om, hvem af parterne i det indbyrdes
forhold mellem ABC Bolig ApS pa den ene side og C og D pa den anden side, der endeligt

skal tilbagebetale overpris til kaberne.

| padgmmelsen har deltaget fem dommere: Vibeke Rgnne, Lars Hjortnaes, Oliver Talevski,
Lars Apostoli og Anne Louise Bormann.

Pastande mv.
Appellanten, ABC Bolig ApS, har nedlagt pastand om, at de indsteevnte, C og D, skal betale
575.000 kr. med procesrente fra den 7. september 2016.



C og D har pastaet stadfeaestelse af landsrettens dom.

ABC Bolig ApS har opfyldt landsrettens dom i forhold til ... og ..., og betalingspastanden er
derfor en fglge af ABC Boligs pastand om, at C og D i det indbyrdes forhold skal friholde
ABC Bolig.

Supplerende sagsfremstilling

C og D kabte deres nuvaerende andelsholig pa X-gade 42, 3. tv., 2200 Kgbenhavn N, ved
kebsaftale af 11. februar 2016 til en pris pa 2.559.400 kr., hvoraf forbedringer udgjorde i alt
178.640 kr. Der blev givet et prisnedslag i forhold til maksimalprisen pa 229.240 kr. Kgbet
var betinget af, at de fik solgt deres davaerende andelsholig pa X-gade 29, stuen, 2200
Kabenhavn N.

Der er for Hgjesteret fremlagt en vurderingsrapport udarbejdet den 2. februar 2018 af ejen-
domsmeegler og valuar Erik Wiborg, hvor ejendommen i A/B X-gade 29-31 er vurderet til
25.100.000 kr. (pr. 31. december 2017).

C og Ds bank har i en mail af 2. december 2019 oplyst falgende om belaningsverdien af

deres nuvaerende andelsbolig pa X-gade 42, 3. tv.:

”Som vi talte om i forbindelse med lénet til jeres altan tidligere i ar, sa har vi i banken
opgjort beldningsveerdien af jeres andelsbolig til kr. 1.936.439,- hvilket desvarre er en
del lavere end aret far. Det er vigtigt at understrege, at der er tale om bankens interne
veerdi, og ikke ngdvendigvis det | ville kunne salge jeres lejlighed til.

Safremt | gnsker at lane yderligere 700.000 kr. vil gelden saledes overstige vores var-
diansattelse betragteligt, hvorfor det umiddelbart vil veere sveert for os at imgdekomme.
Safremt det kunne lade sig gare vil jeres manedlige ydelse stige betragteligt fra 9.700
kr. til ca. 15.000 kr.”

Af Cs arsopgarelser for 2015 og 2016 fremgar, at han havde en arlig indkomst efter skat pa
henholdsvis 220.822 kr. og 235.946 kr.

Af Ds arsopggrelser for 2015 og 2016 fremgar, at hun havde en arlig indkomst efter skat pa
henholdsvis 244.640 kr. og 263.916 kr.



Forklaringer
Til brug for Hgjesteret er der afgivet supplerende forklaringer af D og ....

D har forklaret bl.a., at hun og hendes mand, C, fik lavet en risikotest i banken, da de skulle
optage lan til en ny bolig. De I helt i bund i forhold til risikovillighed. Det var en forud-
seetning for, at de matte kgbe, at de fik solgt den gamle lejlighed. De ventede ikke pa den nye
vurdering, fordi de var interesseret i at fa kebt den nye lejlighed hurtigst muligt. De var derfor
ogsa interesseret i at fa solgt den gamle lejlighed hurtigst muligt. Hun tenkte, at markedet
hele tiden ville stige. De havde kigget pa lejligheden gennem langere tid, og de ville gerne
veere sikker pa kebet. Det var samme magler, som solgte og kgbte. Der var flere fremvisnin-
ger. Megleren havde en interesseret kgber. De var bange for, at en anden kaber ville byde

over pa den nye lejlighed, sa de turde ikke andet end at salge til den interesserede kaber.

Udover andelslejligheden havde de ingen formue. Ydelsen for den gamle bolig var omkring
4.500-4.700 kr., og ydelsen var ca. 5.500 kr. inklusive varme. Den gamle lejlighed var pa 100

kvm og havde 2 soveverelser og et kakken-alrum.

| den nye bolig er ydelsen 9.400 kr. pr. maned inklusive varme. Derudover er der et boliglan
pa 9.600 kr. pr. maned. Hun kan ikke huske fordelingen mellem rente og afdrag. Renten er
formentlig 3 %. Der er for nylig kommet et nyt lan, fordi der skal etableres altaner i
lejlighederne. Lanet er derfor steget med 1.600 kr. om maneden, saledes at boliglanet er steget
fra 8.000 kr. til 9.600 kr. De har haft et gnske om at lane til et barneverelse, men banken ville
kun lane til altanen, fordi der er lavet en ny veardiansettelse af deres lejlighed. Banken har
vurderet deres lejlighed til 1,9 mio. kr. De har i dag lan for 1,6 mio. kr., og deri er der lanet pa

270.000 kr. til altanen. Lanet var oprindeligt pa 1,5 mio. kr.

I juli 2016 blev hendes mand fyret, og han fik ikke med det samme fuldtidsarbejde. Han har
nu faet fast arbejde, men han er gaet lidt ned i lgn. Hun har den samme lgn som far, og hun
stiger arligt med ca. 100 kr. om maneden. | dag har de 28.500 kr. i faste udgifter om maneden,

og de har indteegter pa 45.000 kr. netto om maneden.

Hvis de taber sagen, kan de ikke blive boende i den nuveerende bolig. Hun er ikke sikker pa,

at de kan lane penge i banken, nar banken har veerdiansat lejligheden pa den made, som ban-



ken har gjort. De vil i hvert fald fa et meget stramt budget. Deres andel er vurderet til 3,2 mio.
kr. Hun ved ikke, om de vil kunne salge lejligheden til denne pris. Hun ved, at den sidste lej-

lighed, som blev solgt i foreningen, blev solgt til under andelsprisen.

... har forklaret bl.a., at han inden salget overvejede at leje boligen ud, og selv om muligheden
herfor var begraenset, kunne man efter hans opfattelse godt have fundet en lgsning. |
andelsboligforeningens vedtagter var der mulighed for at leje ud op til ét ar uden bestyrelsens
godkendelse, og hvis man gnskede at leje ud for en leengere periode end ét ar, kunne en
vedtaegtsendring have veret en mulighed.

| den periode, hvor han boede i lejligheden, var der ikke mange, som lejede ud. Han kan ikke
huske, at der formelt skete udlejning. Han sad i foreningens bestyrelse, og hvis man ville leje
ud for en lengere periode end ét ar, skulle man have godkendelse fra bestyrelsen. Han kan

ikke huske tilfaelde, hvor bestyrelsen godkendte udlejning.

Anbringender

ABC Bolig har anfgrt navnlig, at der ikke er hjemmel i lovgivningen til at paleegge en erstat-
ningspligtig valuar at erstatte andelsboligseelgers udgift ved at skulle tilbagebetale en ulovlig
overpris. Der er endvidere ikke dokumentation for, at C og D ved at have solgt deres lejlighed
til en pris, som var hgjere end den lovlige, og derfor skulle tilbagebetale overprisen, har lidt

noget gkonomisk tab.

C og D har ikke lovligt kunnet szlge deres andelslejlighed til en hgjere pris end den, som
landsretten har fundet at veere den rette i henhold til andelsboligforeningslovens § 5. Det
bestrides ikke, at C og D solgte deres lejlighed i god tro, og at deres forventninger om det
provenu, de kunne opna ved salget, derved skuffedes. Der er imidlertid ikke hjemmel i
lovgivningen til at tilpligte en valuar at betale godtgarelse for skuffede forventninger.
Hgjesteret har i UfR 1996.200 gjort det klart, at domstolene ikke uden hjemmel kan tilkende
godtgarelse for skuffede forventninger. Lovgivningsmagten har trods udvalgsarbejdet i
beteenkning nr. 1362/1998 om radgiveransvar ikke indfert nogen generel regel om godtgerelse

for skuffede forventninger.



Hjemmel til at godtgere skuffede forventninger findes i ejendomsformidlingslovens § 47, men
denne bestemmelse kan ikke anvendes, da ABC Bolig ikke har bistaet med formidling, jf.
lovens § 1. Der er ikke hjemmel i erstatningsansvarslovens § 25 til at paleegge ABC Bolig at

baere udgiften til kompensation for overprisen.

ABC Bolig har heller ikke ved sin vurdering af ejendommen givet C og D nogen tilsikring
om, at deres lejlighed lovligt kunne selges til en pris beregnet pa grundlag af

valuarvurderingen.

Der er kun grundlag for at demme ABC Bolig, hvis der efter erstatningsreglerne foreligger et

gkonomisk tab, og det gar der ikke.

Det bestrides ikke, at C og D ikke ville have solgt andelslejligheden, hvis de havde kendt den

lovlige pris.

Landsrettens betragtning om, at de kunne have ventet med at seelge og afvente en eventuel
veerdistigning, eventuelt ved at udleje i forbindelse med keb af en ny bolig, og derved kunne
veere stillet, som om de lovligt kunne szlge deres andelslejlighed som sket, hanger ikke
sammen med sagens oplysninger. Hvis konjunkturerne matte have fart til vaerdistigninger pa
deres gamle lejlighed, ville det ogsé have veere tilfeeldet for deres nye lejlighed, som ligger i

samme kvarter.

Det ma pa baggrund af Ds forklaring laegges til grund, at de vil kunne s&lge deres nye
lejlighed til en lovlig pris pa 3,2 mio. kr., hvortil kommer 178.640 kr. i forbedringer. Udgiften
til at generhverve deres gamle lejlighed eller en tilsvarende lejlighed kan pa baggrund af Erik
Wiborgs vurdering pr. 31. december 2017 — og efter fradrag for andelsboligforenings geld pa
ca. 3 mio. kr. og en hensattelse for markedsudsving pa 800.000 kr. — fastszttes til 2.130.000
kr., hvortil kommer forbedringer pa ca. 100.000 kr. Det efterlader et overskud far
omkostninger til maegler mv. pa nasten 1,2 mio. kr., hvilket skal sammenholdes med, at

udgiften til at tilbagebetale overprisen er 575.000 kr.



C og D har anfgrt navnlig, at ABC Bolig ubestridt har handlet ansvarspadragende ved at have
afgivet en fejlagtig valuarvurdering. De har som fglge heraf lidt et tab ved at have solgt deres

lejlighed i henhold til vurderingen. Tabet er lig med overprisen.

ABC Bolig har endvidere padraget sig et sarskilt ansvar ved ikke at underrette andelsholig-
foreningen straks, da lejeforudseetningen og dermed forudsetningen for vurderingen af ejen-
dommen a&ndrede sig. Herved ville de have undgaet at selge til overpris og kunne eventuelt
efterfglgende lovligt have solgt til en pris, der kun var 220.000 kr. lavere end sket, safremt
Erik Wiborgs vurdering af ejendommen pr. 31. december 2015 laegges til grund.

De har ikke befundet sig i en situation, hvor de var tvunget til at seelge. Det var netop andels-
veerdien, som var bestemmende for, at de kiggede efter en stgrre bolig i samme omrade.
Overprisen pa 575.000 kr. er sa hgjt et belgb — bade absolut og relativt i forhold til kebesum-
men — at det rimeligvis ma antages at veere udslagsgivende for en beslutning om salg. De

ville ikke have solgt til en lavere pris end sket.

Opggrelsen af tabet pavirkes ikke af efterfalgende omstendigheder, herunder kgb af en ny
ejendom, ejendomsmarkedets udvikling, anden formuetilveaekst eller renteudviklingen. ABC
Boligs argumentation ma forstas saledes, at selv efterfglgende arv, lottogevinster og lignende
har indflydelse pa tabets stgrrelse, idet man kun har lidt et tab, safremt man tvinges til at sal-
ge sin nye bolig, herunder ikke har forgget sin formue pa anden vis henholdsvis ikke har mu-
lighed for at optage yderligere lan. Denne argumentation afviger vasentligt fra det meget kla-
re udgangspunkt for tidspunktet for opgarelse af et erstatningsretligt relevant tab og ferer i
realiteten til, at det vil veere stort set umuligt at gennemfare en ansvarssag mod en valuar. In-
gen s&lger vil kunne opna erstatning, fordi der altid vil kunne gares indsigelser mod tabsop-
gerelsen og seelgers situation. ABC Boligs betragtninger om et hypotetisk salg af deres nuvee-
rende lejlighed og tilbagekab af deres gamle lejlighed er en efterfglgende omsteendighed og

dermed uden betydning for sagen.

ABC Bolig drev professionel og forsikringsdaekket valuarvirksomhed og patog sig opgaven
med at vurdere andelsboligforeningens ejendom som udlejningsejendom, hvilket definitorisk
alene sker, nar vurderingen skal anvendes i beregning af andelskronen og dermed i forbindel-

se med salg af andelsboliger. Bestemmelsen om godtgarelse i ejendomsformidlingslovens §



47 ma derfor kunne anvendes direkte eller analogt, idet der var tale om formidling af fast
ejendom. Det forekommer desuden mere nzrliggende, at ABC Bolig, som har handlet an-
svarspadragende, endeligt kommer til at betale den statuerede overpris frem for de implicere-
de boligmaglere. Garanti- og tilsikringssynspunkter kan ogsa finde anvendelse, idet de dispo-

nerede i tillid til, at valuarvurderingen var korrekt.

ABC Bolig er endvidere den naermeste til at beere udgiften til kompensation for overprisen,
idet selskabet er forsikringsdeaekket, jf. herved erstatningsansvarslovens § 25, der ma finde
direkte eller analog anvendelse.

Hagjesterets begrundelse og resultat

C og D solgte i marts 2016 andelslejligheden X-gade 29, stuen. Prisen blev fastsat til en
andelsveerdi pa 2.302.799 kr. med tilleeg af forbedringer. De havde forinden kabt
andelslejligheden X-gade 42, 3. tv., for 2.559.400 kr. Kgbet var betinget af, at de fik solgt X-
gade 29, stuen.

Andelsvardien af X-gade 29, stuen, var fastsat pa baggrund af en valuarvurdering udarbejdet
af ABC Bolig ApS. Denne valuarvurdering viste sig at veere behaftet med en fejl, og
andelsveerdien var som fglge heraf blevet fastsat i strid med andelsboligforeningslovens § 5. C
og D blev derfor demt til at tilbagebetale 575.000 kr., som var forskellen mellem den aftalte
pris og den lovlige pris, til keberne. ABC Bolig, som ved sin fejlagtige vurdering havde
handlet ansvarspadragende over for kgberne, blev dgmt til sammen med C og D at hafte soli-
darisk for tilbagebetalingen. Landsretten bestemte, at ABC Bolig i det indbyrdes forhold skal
friholde C og D for at tilbagebetale overprisen til kaberne.

Forholdet til kaberne er ikke omfattet af sagen for Hgjesteret, og det ligger saledes fast, at der
skal tilbagebetales en overpris pa 575.000 kr. ABC Bolig har opfyldt dommen. Sagen for Hg-
jesteret angar herefter alene, hvem der i det indbyrdes forhold endeligt skal afholde udgiften

til at tilbagebetale overprisen til kaberne.

C og D har til statte for deres pastand om, at det i det indbyrdes forhold er ABC Bolig, der
skal tilbagebetale overprisen, anfart, at ABC Boligs fejlagtige vurdering har pafart dem et tab,

som svarer til overprisen.



Hgjesteret finder, at det ikke udger et tab, at C og D skal tilbagebetale overprisen pa 575.000
kr. til kgberne, idet de ikke lovligt kunne selge til den aftalte hgjere pris. Deres antagelse om,
at den aftalte pris var lovlig, er en skuffet forventning, som ikke i sig selv giver grundlag for
et krav pa erstatning eller godtgarelse, jf. Hajesterets dom af 1. november 1995 (UfR
1996.200).

Hgjesteret tiltreeder, at ABC Bolig ikke har garanteret prisens lovlighed over for de enkelte
andelshavere, og at C og D ikke kan kraeve godtgerelse af ABC Bolig efter

ejendomsformidlingslovens § 47.

Kgbernes krav mod C og D angar ikke erstatning, og allerede derfor kan
erstatningsansvarslovens § 25 om den indbyrdes fordeling mellem solidarisk ansvarlige
skadevoldere ikke fare til, at ABC Bolig i det indbyrdes opger skal tilbagebetale overprisen.

Det er ubestridt, at C og D ikke ville have solgt X-gade 29, stuen, hvis de havde vidst, at den
lovlige pris var 575.000 kr. lavere end antaget. De har imidlertid ikke godtgjort eller
sandsynliggjort et tab som falge af dette salg og det samtidige keb af X-gade 42, 3. tv.

Hgjesteret tager herefter ABC Boligs pastand til falge.

Efter sagens omstendigheder, herunder at ABC Bolig ved sin ansvarspadragende fejl har vee-
ret arsag til tvisten mellem parterne, og at hovedspgrgsmalet for byret og landsret var, om
kagberne af X-gade 29, stuen, havde betalt overpris og i givet fald sterrelsen heraf, finder
Hgjesteret, at ingen part skal betale sagsomkostninger til den anden part for byret, landsret og

Hgjesteret.

Thi kendes for ret:

C og D skal til ABC Bolig ApS inden 14 dage betale 575.000 kr. med procesrente fra den 7.
september 2016.



Ingen part skal betale sagsomkostninger til den anden part for byret, landsret eller Hgjesteret.



