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Boligadministratorerne informerer

Dette er Boligadministratorernes nyhedsbrev nr. 5 i 2014. Hvis der er spgrgsmal eller
kommentarer til nyhedsbrevet, kan man som altid henvende sig hos sin saedvanlige

kontaktperson hos Boligadministratorerne.

Nyhedsbrevets "redaktion” kan ogsa kontaktes for eksempel, hvis du har ideer til
emner i fremtidige nyhedsbreve eller hvis nyhedsbrevet gnskes modtaget pa anden

vis. Kontakt da Allan Rigelsg via mail til ar@boadm.dk.
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Sommeren er over 0s

Det er sommer, og vejret har heldigvis Den enkelte administrator informerer
indtil videre vist sig fra sin vel nok forlods eller ved autosvar om ved-
bedste side. kommendes ferieafholdelse samt

henviser til alternativ kontaktperson i
Som altid holder boligadministratorerne ferieperioden.

kontoret abent hele sommeren. Selv-

falgelig vil man komme til at opleve, at Vi vil gerne benytte lejligheden til at
ens saedvanlige kontaktperson kan gnske kunder og samarbejdspartnere
veere fraveerende pa grund af ferie, alt det bedste, en fortsat god dansk
men der vil veere aftalt en back-up, sa sommer kan bringe.

hastsager kan ekspederes uanset

afholdelse af ferie.

DR og A/B Ringertoftens valuarvurdering

Tilbage i maj maned vandt vi vores '‘Kontant' undlod at foretage en grundig
injuriesag mod DR, som fortalt i ny- og relevant indsamling af oplysninger,

hedsbrev 2014-3. Dommerne fandt, at
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samt at udsendelsen byggede pa for-

kerte antagelser.

Bl.a. forsggte udsendelsen at holde os
medansvarlige for valuarvurderingen.
Det var og er vigtigt for os at pointere,
at vi ikke har ansvar for valuarvurde-
ringer. Vi er ikke uddannet valuarer og
vi hverken kan eller gnsker at tage
aktiv del i en ejendoms veerdianseettel-
se, med mindre det er dbenbart, at en
konkret valuar- eller offentlig vurdering
hviler pa nogle oplagt forkerte forud-

saetninger.

Selvom sagerne ikke er sammenhaen-
gende, faldt der ikke lang tid efter
dommen i vores injuriesag tillige en
afgarelse i landsretten vedrgrende den
valuarvurdering, som danner det
egentlige grundlag for DR Kontant’s
udsendelse. Det blev saledes i udsen-
delsen antaget som en selvfglge, at

valuarvurderingen var forkert.
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Den nye landsretsdom, er en afggrelse
der vedrgrer en overprissag anlagt af
en kgber i A/B Ringertoften, ud fra
antagelsen om, at valuarvurderingen

var forkert.

@stre Landsret frifandt imidlertid bade
valuar og seelger af andelen, idet
landsretten ikke fandt det bevist, at
vurderingerne afveg fra det daveerende

marked.

Landsretten fandt saledes ikke, at den
konkrete valuars skgn (udfart af firma-
et EJVAL) kunne betragtes som "fejl-
behaeftet”.

Landsretten lagde ved afggrelsen veegt
pa, at ejendomsmarkedet i perioden
2005 til 2008 var seerdeles turbulent.

Det fremgar samtidig af afgerelsen, at
@stre Landsret ikke har villet laegge
afggrende veegt pa skensmandens
vurdering (den som ogsa DR Kontant

har antaget som retvisende), dels fordi
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skgnsmanden anvendte en anden
vurderingsmetode (kvadratmeterpris)
end det vurderingsprincip valuaren
havde anvendt (forrentningsprincip), og

dels idet skensmandens vurdering blev

UNIK Boligsalg
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foretaget pa et langt senere tidspunkt,
hvor de usaedvanlige forandringer i
markedet for boligudlejningsejendom-
me i Kagbenhavns-omradet for 2005 og

i arene derefter var velkendte.

Administratorernes maegler UNIK
Boligsalg har vind i sejlene, og de har
efterhanden faet cementeret deres
position som markedets stgrste an-

delsboligmaegler.

Vi er fortsat yderst positive over sam-
arbejdet og det er vores erfaring, at
UNIK Boligsalg sikrer en yderst kvalifi-
ceret og professionel boligformidling. |
de foreninger, der har gjort brug af
UNIK Boligsalg far vi ogsa positiv
feedback.
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Den meegler der er tilknyttet os, Line
Abildhauge har f.eks. modtaget denne

e-mail fra en tilfreds kunde:

“Jeg vil endnu engang takke dig for dit
arbejde i forbindelse med salget af
Godthabsvej 166, 3.tv.

Jeg har kun ros til overs for din made
at foresta salget pa. Alt gik totalt smer-
tefrit, og jeg havde absolut ingen ulej-
lighed selv. Det har jeg aldrig provet
far, og jeg har dog prevet at bade

seelge og kegbe mange gange tidligere.
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Jeg har anbefalet dig over for bestyrel-
sen, og har fortalt vidt og bredt i gvrigt,
hvor glad og tilfreds, jeg har veeret. Jeg
har ogsa fortalt Boligadministrationen
om min tilfredshed. Jeg kan med stor
overbevisning anbefale dig til alle. Du
har udfart i fantastisk arbejde pa en
meget professionel made, samtidig
med at du har veeret &ben og meget

engageret.

Jeg gnsker dig alt muligt held frem-

over.
Med venlig hilsen, Hanna Bghl”

UNIK Boligsalg arbejder Igbende med
at udvikle og finpudse deres forret-
ningsgange. | lyset af den generelt
oftest positive respons de far fra an-
delshaverne, nar de er i kontakt med
dem, samt et generelt gnske fra deres
side om at komme teettere pa forenin-
gerne og deres andelshavere, har
UNIK Boligsalg valgt, at udvide deres

service.
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Andelshavere, der gar i salgstanker, far
nu ogsa mulighed for at booke et
uforpligtende radgivningsmgde, om-

kring andelsboligsalg helt generelt.

Det vil sige, at de ogsa radgiver de
andelshavere, der som udgangspunkt
har mod pa at seelge selv. Pa disse
radgivningsmgader, informerer de om
hvilket ansvar, der er ved selvsalg,
hvilke forbedringer af boligen, der kan
betale sig i en salgssituation, hvordan
et salg af boligen koordineres optimalt i
forbindelse med kab af ny bolig og

meget mere.

Vi oplever et behov for radgivning fra
andelshavernes side i forbindelse med
selvsalg, og vi hilser derfor UNIK

Boligsalgs nye tiltag velkommen.

Opsigelsesguiden pa foreningshjem-
mesiderne er tilrettet saledes, at an-
delshaverne allerede meget tidligt i
deres salgsbestraebelser kan booke et

gratis radgivningsmgade med UNIK
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Boligsalg. Det er malet for UNIK Bolig-

salg, at meegler tager kontakt til kun-
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den indenfor 24 timer efter, at der er

fremsat gnske om et radgivningsmade.

Selvsalg ved Bolighandel.dk

Vi har som bekendt indledt samarbej-
det med UNIK Boligsalg ud fra et
gnske om at give andelshaverne i
foreninger i vores administration et hgjt
kvalificeret alternativ til de seedvanlige
maeglere og dette til en yderst konkur-

rencedygtig pris.

Boligmarkedet er heldigvis i bedring,
hvilket betyder, at stadig flere andels-

boliger seelges uden meeglere.

Det er selvfglgelig altid en overvejelse
veerd, om en meaegler skal tilknyttes en
overdragelse, ogsa selvom boligen kan
seelges uden. Ved maeglers deltagelse

slipper man for besveeret med at finde
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kaber, foretage fremvisning, annonce-
ring m.v. Men vi oplever en stigende
efterspargsel pa de sakaldte selvsalg.
Unik Boligsalg tilbyder ikke selvsalg,
ud over den gratis radgivning de nu

tilbyder jf. forrige artikel.

Vi er blevet kontaktet af en relativt ny
udbyder af selvsalg pa nettet ved navn
Bolighandel.dk, og det er lykkedes os
at lave en god aftale med dem til fordel

for vores kunder.

Som kunde hos os, kan man nemlig fa
sin bolig pa Bolighandel.dk gratis den
farste maned ved at benytte rabatko-
den: BOADM. Er boligen ikke solgt
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efter en maned, vil prisen efterfglgende
kun udggre 279,- kr. pr. maned (helt
uden binding og gebyrer).

Pa Bolighandel.dk kan man hurtigt og
nemt annoncere sin bolig pa en pro-
fessionel platform, uden brug af maeg-
lere. Bolighandel.dk samarbejder med
Danske BOLIGAdvokater, og de tilby-
der sagar et gratis formade, enten

personligt eller via telefon.

Se mere om Bolighandel.dk pa deres

hjemmeside, hvor man bl.a. kan se et

NIdEdSTAIHAN

indslag om dem, fra tv-programmet

Go morgen Danmark.

Det skal for god orden skyld oplyses,
at vi absolut ingen interesser har i
Bolighandel.dk og blot formidler dette

tilbud, som vi har modtaget fra dem.

Vi finder med neerveerende, at andels-
havere i foreninger vi administrerer,
tilbydes yderst konkurrencedygtige
muligheder, hvad enten de gar i tanker

om maegler- eller selvsalg.

Digital aftaleindgaelse ved andelsoverdragelse

Som vi skrev om i vores forrige ny-
hedsbrev, har vi indkgbt software til
brug for elektronisk underskrivelse
med Nem-id, for at lette administratio-

nen for vores foreningsbestyrelser. |
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fgrste omgang sikres en hurtigere,
mere sikker og overskuelig sagsgang
ved andelsoverdragelser. Vi er sa smat
startet med processen og enkelte har

allerede oplevet andelsoverdragelser
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via denne nye digitale aftaleindgaelse.
Vi forventer, at vi i lgbet af det tidlige
efterar far lanceret lgsningen ved alle
andelsoverdragelser. Hvis ikke man
gnsker denne digitale aftaleindgaelse,
bedes man derfor tage fat i forenin-
gens daglige kontaktperson med

henblik pa en dreftelse heraf.

Systemet gar i al sin enkelthed ud pa3,
at alle aftaleparter far en mail med de
dokumenter, der skal underskrives
samt en udferlig vejledning i underskri-
velsen, det veere sig seelger, kaber og
andelsboligforeningens bestyrelse.
Selve aftaleindgaelsen sker sa ved
brug af det Nem-id langt de fleste har i
forvejen, til brug for netbank og kom-

munikation med det offentlige.

Dette sikrer en veesentlig hurtigere

aftaleindgaelse, som sikrer savel kagber
som seelger i langt hgjere grad. Endvi-
dere er der bedre styr pa papirgangen,
og man kommer aldrig i tvivl om, hvem

der har modtaget dokumenterne og om
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hvor langt aftaledokumenterne er i

processen.

Den digitale aftaleindgaelse skal ikke
hindre den gode praksis, der stadig
findes i mange foreninger med, at
bestyrelsen mgder den nye og eventu-
elt ogsa gamle andelshaver inden
overdragelsen. Det er en rigtig god
praksis, dels kan det fa den nye an-
delshaver til at fale sig mere velkom-
men, og dels er det en rigtig god
lejlighed til at fa afklaret eventuelle
spargsmal eller lgse ender vedrgrende
overdragelsen. Safremt et sddant
mg@de gnskes, kan det indarbejdes i
keobsaftalen som en forudsaetning for
bestyrelsens godkendelse og aftale-

indgaelse.

Hvis man som forening gnsker et
sadant krav/tilbud indarbejdet, kan der
traeffes aftale herom med foreningens
saedvanlige kontaktperson hos Bolig-

administratorerne.
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Andelshaveres vedligeholdelsesansvar

At andelshavere har vedligeholdelses-
ansvaret for deres egen lejlighed, ved
de fleste andelshavere. Men hvad med
skader hos nabo, nar skaden skyldes
enten manglende eller mangelbehaeftet

vedligeholdelse?

Der er efterhanden generelt forstaelse
for, at andelshavere heefter for skader
hos naboer, nar disse er forarsaget af
andelshaver selv, enten grundet egen
adfeerd (glemt at slukke for vandet etc.)
eller manglende vedligeholdelse (f.eks.
uteet badeveerelsesgulv m.v.). Men
hvordan ser sagen ud, nar skaden ikke
skyldes andelshaver selv, men en 3.
person, eksempelvis en handveerker,

som ikke gar sit arbejde godt nok?

Nar andelshavere far udfart reparati-
ons- og forbedringsarbejder, sker der til

tider det, at de udfarte arbejder forar-
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sager skader pa nabolejligheden eller
ejendommen, og i disse tilfeelde ses
der ofte manglende forstaelse for,
hvem det er, der har ansvaret for de

opstaede skader.

Som et eksempel kan naevnes en dom
fra december sidste ar afsagt af Kg-
benhavns Byret. Her havde en andels-
haver antaget et VVS-firma til at mo-
dernisere sit badeveerelse. VVS-
firmaet undlod imidlertid at teetne
rargennemfaringerne ved et blan-
dingsbatteri, og det efterfglgende
vandudslip forarsagede derfor vand-

skade pa den underliggende lejlighed.

Andelsboligforeningen afholdt i farste
omgang udgifterne til udbedring af
vandskaden, men rettede herefter et
erstatningskrav mod andelshaveren for

udbedringsomkostningerne. Andelsha-
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veren pastod sig frifundet, da han ikke
selv havde handlet uagtsomt i forbin-

delse med udfgrelsen af arbejderne.

| dansk ret er man som udgangspunkt
kun erstatningsansvarlig, safremt man
har handlet forseetligt eller uagtsomt.
Efter denne regel kan andelshaver
umiddelbart synes, at vedkommende
ikke beerer ansvaret for skader, som
andelshaveren ikke selv har forarsaget

ved uagtsom eller forseetlig adfeerd.

Kgbenhavns Byret gav heldigvis for-
eningen medhold, selv om skaden ikke
kunne tilskrives andelshaveren som
uagtsom. Retten henviste i den forbin-
delse til en analog anvendelse af
Lejelovens § 29, stk. 10. Lejelovens §
29, stk. 10 indeholder en seerregel,
hvorefter en lejer er erstatningsansvar-
lig for skader, der er forarsaget af de
installationer, han har foretaget, uanset
om skaderne kan tilskrives lejeren som
forseetlig eller uagtsom. Retten fandt,

at i en situation som den foreliggende,
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var forholdet mellem andelshaver og
andelsboligforening identisk med
forholdet mellem en lejer og en udlejer.
Andelshaver haeftede derfor over for
andelsboligforeningen efter en analog
anvendelse af reglen i lejelovens § 29,
stk. 10.

Dommen synes korrekt alene fordi, det
naturligvis i farste omgang ma veere
den andelshaver, som har faet arbej-
derne udfart, der ma baere ansvaret,
frem for foreningen (og dermed ogsa
alle de gvrige andelshavere i forenin-
gen, som jo ikke har veeret involveret i

projektet).

Andelshaveren kan selvfglgelig sgge
erstatningsbelgbet tilbagebetalt af
handveerkeren, men det er desveerre
ikke ensbetydende med, at andelsha-
veren vil f4 daekket sit tab. Maske kan
handveerkeren ikke betale, kravet
overfor handvaerkeren kan veere afska-

ret pa grund af for sen reklamation
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eller der kan veere bevismaessige muligheder inden arbejderne iveerk-
problemstillinger. seettes. Samtidig bgr det medtages i
overvejelserne, om der er behov for, at
Selv om skader som i den omtalte dom der skal kreeves sikkerhedsstillelse i
trods alt hgrer til undtagelserne, bar en forbindelse med udfgrelsen af arbej-
andelshaver, der far udfert arbejder i derne.
sin lejlighed, overveje sine forsikrings-
Boligadministratorerne A/S,
Den 18. juli 2014
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