Andelspriser — prisfastssettelse og regulering

Oplag 10. marts 2010 i Dansk Selskab for Boligret
Hgjesteretsdommer Niels Grubbe

Hgjesterets domme om reguleringsklausuler
U 2009.2128 H og U 2010.691 H

Det virkelige problem

o Arsregnskab: status, udarbejdelse, godkendelse.

. Vurdering: Verdiansattelse, offentligggrelse, meddelelse.
° Handel: Aftale, overtagelse.

Efter statusdag indtraeder forhold, der forgger eller —mindsker egenkapital.

Maksimalpris - andelsboliglovens § 5 og vedtagterne
. Rimelig pris, ansattelse af ejendommens veardi og foreningens egenkapital
o Stigning og fald

U 1995311V

U 1997.1271 @

Regnskabet — prisnoten (andelsboliglovens § 6, stk. 5)

Aftalen — oplysninger (andelsboliglovens § 6, stk. 1)
o Ledsagende bilag
o Prisberegning og -specifikation

Prisreguleringsklausuler

. Indbold

Aftale og godkendelse
Beregningsregel
Udlgsende faktor
Beregning og graense
Andelsboliglovens § 5
Andelsboliglovens § 6
Aftalelovens § 36
Aftale og forudsatninger
Vedtegtshjemmel

Midtvejsberegning — med eller uden ekstraordinser generalforsamling
T 2004.37 B og T 2004.263/2 B

Ansvar

U 2005.1687 @ (revisor, fejlagtig for hgj pris)

T 2002.170/2 B og T 2003.134 B (bestyrelse henholdsvis administrator, manglende oplysning om
potentiel stigning)
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U.2010.691H

Aftalte reguleringsklausuler havde hjemmel i en mangearig foreningspraksis, og prisen for en
andel fastsat i overensstemmelse hermed oversteg ikke, hvad vaerdien af ejendommen med rime-
lighed kunne begrunde.

A, der boede i en andelsboligforening, kgbte ultimo august 2005 B's lejlighed i samme ejendom til
overtagelse pr. 1. september 2005, og derefter solgte han ved overdragelsesaftale af 21. september
2005 sin egen lejlighed til C til overtagelse pr. 15. september 2005. Begge salgsaftaler - den ene dog
i et senere underskrevet tilleg - indeholdt et forbehold for regulering af andelsvardien i henhold til
andelsboligforeningens arsregnskab pr. 30. juni 2005 (en sékaldt reguleringsklausul). Den 14. sep-
tember 2005 blev andelshaverne indkaldt til ordiner generalforsamling den 29. september 2005.
Indkaldelsen var vedlagt udkast til arsregnskab pr. 30. juni 2005, hvoraf det fremgik, at andelsvar-
dien af lejlighederne ved vedtagelse af regnskabet ville stige henholdsvis fra ca. 225.000 kr. til ca.
563.000 kr. og fra ca. 220.000 kr. til ca. 551.000 kr. Regnskabet, der blev godkendt, fgrte til en ef-
terregulering af prisen for lejlighederne i overensstemmelse hermed. C gjorde for domstolene bl.a.
geeldende, at reguleringsklausulen i aftalen mellem A og C var i strid med andelsboligforeningslo-
vens § 5 og andelsboligforeningens vedtegter, idet den fgrte til en hgjere pris end den pris, forenin-
gen i medfgr af vedtegterne havde bestemt. C var heller ikke blevet oplyst om, hvilken pris der
efter udkastet til arsregnskab maksimalt kunne blive tale om. A gjorde tilsvarende galdende i for-
hold til B. Byretten fandt reguleringsklausulerne ugyldige, mens landsretten kom til det modsatte
resultat. Hgjesteret lagde til grund, at de indgaede reguleringsklausuler métte anses for hjemlet i en
ved mangedrig praksis skabt seedvane i foreningen. Hgjesteret udtalte dernast, at en pris fastsat i
overensstemmelse med en foreningsbestemt prisreguleringsklausul som den i sagerne omhandlede
ikke kunne anses for at overstige, hvad vardien af ejendommen med rimelighed kunne begrunde, jf.
herved afggrelserne i U 2009.2128 H og U 2009.2134/1 H. Prisreguleringen i hver af de to handler
var derfor ikke i strid med andelsboligforeningslovens § 5. Efter bevisfgrelsen lagde Hgjesteret
endvidere til grund, at begge kgbere var bekendt med, at der ifglge udkastet til regnskabet pr. 30.
juni 2005 ville blive store veerdistigninger pa andelslejlighederne. Selv om A ikke kunne anses for
at have opfyldt sin oplysningspligt i henhold til andelsboligforeningslovens § 6, stk. 1, idet udkastet
til arsregnskab i overensstemmelse med formaélet med § 6, stk. 1, burde have veret udleveret til C,
kunne dette ifglge bestemmelsens forarbejder ikke medfgre ugyldighed. Aftalerne kunne heller ikke
anses for ugyldige efter aftalelovens § 36. Hgjesteret stadfastede dermed landsrettens dom.

H.D. 1. december 2009 i sagerne 113/2008 og 120/2008 (1. afd.)

Jacob Mgller Sprensen (adv. Janus Fiirst, Holte, besk.) mod Rolf Henriksen (adv. Nina Anderskouv,
Kbh., besk.) ogRolf Henriksen (adv. Nina Anderskouv, Kbh., besk.) mod Martin Haaning (adv. Lars
Helms, Kbh.).

Hgjesterets begrundelse og resultat
Andelsboligforeningslovens § 5 og vedteegterne for andelsboligforeningen

Andelsboligforeningen Helgesvej 3-3A anvender perioden 1/7-30/6 som regnskabsar. Som note til
regnskabet oplyses, hvilken verdi andelene har ved arsregnskabets slutning, dvs. pr. 30/6. Ved indkal-
delse til ordinzer generalforsamling, som afholdes inden 6 méneder efter regnskabsérets udlgb, medsen-
des arsregnskabet med henblik pa generalforsamlingens stillingtagen.

Det legges til grund, at andelsboligforeningen, der er stiftet i 1986, ved overdragelse af andele i perio-
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den fra regnskabsérets udlgb til generalforsamlingens afholdelse og eventuelle vedtagelse af en ny
verdi i hvert fald siden 1990 har anvendt salgsaftaler indeholdende en klausul om regulering af den
aftalte pris. Denne reguleringsklausul muligggr en prissetning ved salg efter 1. juli, i overensstemmelse
med hvad ejendommens verdi pr. 1. oktober det forudgaende ar ved den offentlige vurdering blev an-
sat til.

Anvendelsen af foreningens reguleringsklausul i de to handler, som sagen angéar - Martin Haanings
overdragelse pr. 1. september 2005 af andelslejligheden Helgesvej 3A, 2. th., til Rolf Henriksen, og
Rolf Henriksens overdragelse pr. 15. september 2005 af andelslejligheden Helgesvej 3, st. tv., til Jacob
Mpgller Sgrensen - ma pé denne baggrund anses for hjemlet i den ved den mangearige praksis skabte
foreningssadvane.

I overensstemmelse med Hgjesterets bedgmmelse i de to sager om reguleringsklausuler, der blev af-
gjort ved domme af 12. maj 2009 (UfR 2009 s. 2128 og 2134), kan en pris fastsat i overensstemmelse
med en foreningsbestemt prisreguleringsklausul som den foreliggende ikke anses for at overstige, hvad
vardien af ejendommen med rimelighed kan begrunde. Prisreguleringen i hver af de to handler kan
saledes ikke anses for stridende mod andelsboligforeningslovens § 5.

Der er heller ikke grundlag for at anse den skabte foreningssadvane om prisregulering for stridende
mod reglerne i vedtegternes § 15, stk. 1-6, som blot reflekterer andelsboligforeningslovens generelle
regler.

Andelsboligforeningslovens § 6

Overdrageren af en andel i en andelsboligforening skal inden aftalens indgéelse til kgberen bl.a. udle-
vere en opstilling af, hvorledes prisen beregnes, med specifikation af andelen, udfgrte forbedringer og
inventar, jf. andelsboligforeningslovens § 6, stk. 1, der har til formal at give parterne mulighed for at
overskue prisfastszttelsen og dermed understgtte reglerne herom i § 5.

[ tilfaelde, hvor der sker overdragelse med en reguleringsklausul, og hvor der til medlemmerne af
andelsboligforeningen er udsendt udkast til regnskab med forslag om forhgjelse af andelsvaerdien,
der vil medfgre en regulering af overdragelsessummen, findes andelsboligforeningslovens § 6, stk.
1, 1 overensstemmelse med formélet med bestemmelsen at matte forstas saledes, at overdrageren har
pligt til at give kgberen oplysning herom.

Aftalen mellem Jacob Mgller Sgrensen og Rolf Henriksen om prisregulering blev underskrevet den
21. september 2005, og tillegget om prisregulering til aftalen mellem Rolf Henriksen og Martin
Haaning blev underskrevet den 28. september 2005.

Udkastet til regnskab for andelsboligforeningen, der indeholdt forslag om forhgjelse af andelsveer-
dien af lejlighederne, blev omdelt sammen med indkaldelsen til ordiner generalforsamling, der er
dateret den 14. september 2005.

Der foreligger imidlertid ikke en overtraedelse af andelsboligforeningslovens § 6, stk. 1, i forhold til
Rolf Henriksen, der allerede var medlem af andelsboligforeningen og derfor som antaget af lands-
retten ma anses at have modtaget den naevnte indkaldelse. >> 706 >>

Hvad Jacob Mgller Sgrensen angér, tiltreedes landsrettens bevisbedgmmelse, hvorefter Kirsten
Stensdal kort efter den 8. september 2005 informerede Jacob Mgller Sgrensen om, at der ifglge ud-
kastet til regnskab pr. 30. juni 2005 ville blive store veerdistigninger pa andelslejlighederne. Selv
om oplysningspligten efter andelsboligforeningslovens § 6, stk. 1, ikke kan anses for opfyldt her-
ved, idet udkastet til regnskab burde have varet udleveret til Jacob Mgller Sgrensen, kan dette ikke
i sig selv medfgre ugyldighed, jf. herved forarbejderne til andelsboligforeningslovens § 6, stk. 1
(Folketingstidende 1980-81, tilleeg A (L 8), sp. 214).
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Aftalelovens § 36

Spgrgsmalet er, om der foreligger sadanne serlige omstendigheder, som kan medfgre, at prisregu-
leringsklausulerne i de to aftaler anses for ugyldige efter aftalelovens § 36. Dette findes ikke at veere
tilfeldet. Prisen for de overdragne lejligheder oversteg ikke, hvad der efter det foran anfgrte om
andelsboligforeningslovens § 5, stk. 1, var rimeligt. Prisen kan efter det oplyste heller ikke anses at
have oversteget lejlighedernes markedsverdi, og der er ikke under sagerne spgrgsmal om friggrelse
fra overdragelsesaftalerne, med henvisning til at prisen blev alt for hgj. Endelig var bade Jacob
Mpgller Sgrensen og Rolf Henriksen forud for deres underskrivelse af aftalerne om prisregulering
blevet bekendt med, at der forventedes store vardistigninger pa lejlighederne.

Forrentning af reguleringen

Udgangspunktet er efter rentelovens § 3, stk. 4, at der skal betales rente senest fra den dag, da for-
dringshaveren begyndte retsforfglgning til betaling af geelden. Der er ikke oplyst sddanne srlige
omstandigheder, der kan give grundlag for at fravige denne almindelige regel om procesrente.

Der har séledes skullet betales procesrente af reguleringsbelgbet som afgjort ved landsrettens dom.
Pastandene om tilbagebetaling kan derfor ikke tages til fglge.

Konklusion og sagsomkostninger
Hgjesteret stadfaester herefter landsrettens dom.
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U.2009.2128H
TBB2009.514

Prisreguleringsklausul ved salg af andelsbolig ikke tilsidesat.

A og B solgte ved overdragelsesaftale af 8. november 2004 en andel i en andelsboligforening med
tilknyttet ret til bolig til C og D. I aftalen var der henvist til en bestemmelse i andelsboligforenin-
gens vedtegter, som fastslog: »Safremt en andel i foreningen selges i perioden mellem 1. november
og fgrstkommende ordinzre generalforsamling, og foreningens andelskrone a&ndres, forbeholder
kgber/szlger sig via foreningen retten til umiddelbart efter at opkreeve/refundere vardiandringen i
andelens indskud hos kgber/szlger.« Pa andelsboligforeningens generalforsamling den 8. marts
2005 vedtog man pé baggrund af den offentlige ejendomsvurdering pr. 1. oktober 2004, som blev
udsendt i februar 2005, en forhgjelse af andelskronen. Denne forhgjelse farte til, at A og B rejste
krav om efterbetaling af 170.720 kr. i tilleeg til de 342.022 kr., som C og D oprindeligt havde betalt
for andelen. C og D gjorde gzldende, at A og B ikke havde krav pa efterbetaling, og fik medhold
heri af byretten og landsretten. For Hgjesteret gjorde C og D geldende, at reguleringsklausulen var
ugyldig i medfgr af andelsboligforeningslovens § 5 og § 6, og at kgbsaftalen var ugyldig i medfgr af
aftalelovens § 36. Hgjesteret udtalte bl.a., at foreningens reguleringsklausul muliggjorde en prisset-
ning ved salg efter 1. november i overensstemmelse med, hvad ejendommens verdi pr. 1. oktober
ved den offentlige vurdering blev ansat til. En sadan pris kunne ikke anses for at overstige, hvad
verdien af ejendommen med rimelighed kunne betinge. Hgjesteret bemerkede i den forbindelse, at
der ikke var forngdne holdepunkter for en forstielse af andelsboligforeningslovens § 5, stk. 2, litra ¢,
hvorefter andelsboligforeningen skulle vaere afskaret fra at vedtage og anvende reguleringsklausu-
len som sket. Pa den baggrund kunne det rejste krav om prisregulering baseret pa stigningen i den
offentlige ejendomsvurdering ikke anses for stridende mod andelsboligforeningslovens § 5. Hgje-
steret, der heller ikke fandt, at andelsboligforeningslovens § 6, stk. 1, var tilsidesat, eller at aftalen
var ugyldig i medfgr af aftalelovens § 36, dgmte herefter C og D til at betale 170.720 kr. til A og B.

H.D. 12. maj 2009 i sag 317/2007 (1. afd.)
Gunhild Hune og Morten W. Andersen (adv. Mogens Klausen, Kbh., for begge) mod Camilla Vinde-
lin og Frank Weber (adv. Janus Fiirst, Holte, for begge).

Hgjesterets begrundelse og resultat
Andelsboligforeningslovens § 5

Om andelsboligforeningers forhold er der fastsat regler i andelsboligforeningsloven. I gvrigt regule-
res deres forhold af foreningens vedtegter og almindelige foreningsretlige regler.

For salg af en andel i en andelsboligforening med tilknyttet ret til bolig geelder der en lovbestemt
maksimalpris, jf. andelsboligforeningslovens § 5, stk. 1. Aftale om overdragelse af en sddan andel
skal forelegges foreningens bestyrelse til godkendelse, jf. lovens § 6, stk. 3, 1. pkt., og bestyrelsen
kan forlange den aftalte pris nedsat og eventuel overpris tilbagebetalt, safremt prisen overstiger,
hvad der er tilladt.

Prisen for en andel ma ifglge § 5, stk. 1, ikke overstige, hvad bl.a. verdien af andelen i foreningens
formue »med rimelighed kan betinge«. Ved opggrelsen af verdien af andelen i foreningens formue
er det af vasentlig betydning, med hvilken vardi ejendommen indgér. Vardiansattelsen af ejen-
dommen er maksimeret i § 5, stk. 2, hvorefter ejendommen bl.a., jf. bestemmelsens litra ¢, kan an-
settes til »den senest ansatte ejendomsveerdi med eventuelle reguleringer efter § 2 A i lov om vur-
dering af landets faste ejendommex.

Ifglge ejendomsvurderingslovens § 2 er vurderingsterminen ved de almindelige vurderinger den 1.
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oktober i det &r, hvori vurderingen foretages, og ejendommens tilstand og prisforholdene pr. 1. ok-
tober leegges til grund ved ansattelsen. Meddelelse om resultatet ved vurderingerne udsendes efter
arsskiftet.

Andelsboligforeningen Johnstrups Allé 8 anvender kalenderaret som regnskabsar. Foreningens ved-
teegter indeholder i § 16, stk. 1, en bestemmelse om, at bestyrelsen ved overdragelse af en andel skal
godkende prisen og kun kan godkende en rimelig pris og hgjst et belgb opgjort efter neermere ret-
ningslinjer. Det er sledes i § 16, stk. 1, litra a, angivet, at veerdien af andelen i foreningens formue
opggres til »den pris med eventuel prisudvikling, som senest er godkendt af generalforsamiingen for
tiden indtil naeste arlige generalforsamling«. Det hedder endvidere i § 16, stk. 6: »Sifremt en andel i
foreningen s&lges i perioden mellem 1. november og fgrstkommende ordinzre generalforsamling,
og foreningens andelskrone @ndres, forbeholder kgber / selger sig via foreningen retten til umid-
delbart efter at opkreeve / refundere veerdiendringen i andelens indskud hos kgber / s&lger.«

Foreningens reguleringsklausul i § 16, stk. 6, muligggr en prissatning ved salg efter 1. november 1
overensstemmelse med, hvad ejendommens veerdi pr. 1. oktober ved den offentlige vurdering blev
ansat til. Hgjesteret finder, at en sadan pris ikke kan anses for at overstige, hvad vardien af ejen-
dommen med rimelighed kan betinge. Det bemarkes herved, at der ikke er forngdent holdepunkt
for en forstéelse af andelsboligforeningslovens § 5, stk. 2, litra ¢, hvorefter Andelsboligforeningen
Johnstrups Allé 8 i medfgr af denne bestemmelse skulle vere afskaret fra at vedtage og anvende
den navnte reguleringsklausul som sket.

P4 denne baggrund finder Hgjesteret, at det i sagen rejste krav om prisregulering baseret pa stignin-
gen i den offentlige ejendomsvurdering ikke kan anses for stridende mod andelsboligforeningslo-
vens § 5.

Andelsboligforeningslovens § 6

Overdrageren af en andel i en andelsboligforening skal inden aftalens indgéelse til kgberen bl.a.
udlevere en opstilling af, hvorledes prisen beregnes, med specifikation af andelen, udfgrte forbed-
ringer og inventar, jf. andelsboligforeningslovens § 6, stk. 1, der har til formal at sikre, at reglerne
om prisfastsattelse i § 5 overholdes i praksis. >> 2134 >>

Den indgdede salgsaftale indeholder en sddan specificeret opstilling samt reguleringsklausulen. Be-
stemmelsen i § 6, stk. 1, er derfor overholdt.

Aftalelovens § 36

Der foreligger ikke oplysninger om s&ddanne serlige omstendigheder, som kan medfgre ugyldighed
efter aftalelovens § 36, hverken af overdragelsesaftalen eller prisreguleringsklausulen.

Sammenfatning og sagsomkostninger
Efter det anfgrte tager Hgjesteret Gunhild Hunes og Morten W. Andersens pastand til fplge.
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Pris

(14.1)

A)

B)

&)

D)

(14.2)

(14.3)

ABF - STANDARDVEDTAGTER
for andelsboligforeninger
1 etageejendomme

15. januar 2010

§ 14

Prisen for andel og bolig skal godkendes af bestyrelsen, som desuden
skal godkende eventuelle aftaler efter § 14.2. Bestyrelsen kan kun god-
kende en rimelig pris og hgjst et belgb opgjort efter nedenstéende ret-
ningslinier:

Veardien af andelen i foreningens formue opggres til den pris med
eventuel prisudvikling, som senest er godkendt af generalforsamlingen
for tiden indtil naste érlige generalforsamling. Andelenes pris og even-
tuelle prisudvikling fastsattes under iagttagelse af reglerne i andelsbo-
ligforeningsloven og i gvrigt under hensyn til verdien af foreningens
ejendom og andre aktiver, samt stgrrelsen af foreningens geeld. Gene-
ralforsamlingens prisfastsattelse er bindende, selvom der lovligt kunne
have varet fastsat en hgjere pris. En eventuel reguleringsklausul i
overdragelsesaftalen kan alene godkendes, séfremt der i aftalen er ind-
sat et maksimum for reguleringsbelgbet. Reguleringsklausulens formu-
lering skal godkendes af andelsboligforeningens bestyrelse, og besty-
relsen kan beslutte, at klausulen skal oprettes pa en standardformular.

Vardien af forbedringer, jfr. § 10, ansattes til anskaffelsesprisen med
fradrag af eventuel vaerdiforringelse pa grund af alder og slitage.

Vardien af inventar, der er serskilt tilpasset eller installeret i boligen,
fastsettes under hensyntagen til anskaffelsespris, alder og slitage.

Safremt boligens vedligeholdelsesstand er usedvanlig god eller man-
gelfuld beregnes pristilleg respektiv prisnedslag under hensyn hertil.

Vardiansattelse og fradrag efter stk. 1 litra B - D fastsattes efter en
konkret vurdering med udgangspunkt i det forbedringskatalog og de
verdiforringelseskurver, der er fastlagt af Andelsboligforeningernes
Fellesreprasentation som vejledende. Anskaffelsesprisen for eget ar-
bejde ansattes til den svendelgn, excl. avance og offentlige afgifter,
som et tilsvarende stykke arbejde ville have kostet.

Safremt der samtidig med overdragelse af andel og bolig overdrages
lgs@re eller indgas anden retshandel, skal vederlaget sattes til verdien i
fri handel. Erhverver skal indtil overtagelsesdagen frit kunne afvise el-
ler fortryde lgsgrekgbet eller retshandlen. Bestyrelsen skal godkende
vederlaget og de gvrige aftalte vilkar.
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Fremgangsmade

(14.4)

(14.5)

(15.1)

(15.2)

(15.3)

(15.4)

Fastsettelsen af prisen for forbedringer, inventar og lgsgre sker pé
grundlag af en opggrelse udarbejdet af den fraflyttende andelshaver.

Séfremt der opstar uenighed mellem overdrageren, erhververen eller
bestyrelsen om fastszttelse af pris for forbedringer, inventar og lgsgre
eller eventuelt pristilleeg eller nedslag for vedligeholdelsesstand, fast-
sattes prisen af en voldgiftsmand, der skal vere serlig sagkyndig med
hensyn til de spgrgsmal, voldgiften angér, og som udpeges af Andels-
boligforeningernes Feellesreprasentation. Voldgiftsmanden skal ind-
kalde parterne til besigtigelse og udarbejde en vurderingsrapport, hvor
prisberegningen specificeres og begrundes. Voldgiftsmandens vurde-
ring er endelig og bindende for alle parterne. Voldgiftsmanden fastsat-
ter selv sit honorar og treeffer bestemmelse om, hvorledes omkostnin-
gerne ved voldgiften skal fordeles mellem parterne eller eventuelt pa-
legges én part fuldt ud, idet der herved skal tages hensyn til, hvem af
parterne der har faet medhold ved voldgiften.

§ 15

Mellem overdrager og erhverver oprettes en skriftlig overdragelsesafta-
le, der forsynes med bestyrelsens pategning om godkendelse. Inden af-
talens indgaelse skal erhverver have udleveret et eksemplar af andels-
boligforeningens vedtaegter, seneste arsrapport og budget, samt en op-
stilling af overdragelsessummens beregning med specifikation af prisen
for andelen, forbedringer, inventar og lgsgre, samt eventuelt pristilleg
eller nedslag for vedligeholdelsesstand. Erhverver skal endvidere inden
aftalens indgaelse skriftligt ggres bekendt med andelsboligforeningslo-
vens bestemmelse om prisfastsettelse og om straf.

Alle vilkar for overdragelsen skal godkendes af bestyrelsen, der kan
bestemme, at overdragelsen skal oprettes pa en standardformular. For-
eningen kan hos overdrager og/eller ethverver opkraeve et gebyr. For-
eningen kan endvidere krave, at overdrageren refunderer udgiften til
forespgrgsel til andelsboligbogen, udgifter til besvarelse af forespgrgsel
fra ejendomsmagler m.m., samt refunderer udgifier og betaler et rime-
ligt vederlag for bestyrelsens og/eller administrators ekstraarbejde ved
afregning til pant- eller udleegshavere og ved tvangssalg eller -auktion.

Overdragelsessummen skal senest 5 hverdage fgr overtagelsesdagen
vaere indgdet pa foreningens konto i pengeinstitut. Safremt overdragel-
sesaftale indgas mere end 2 uger for overtagelsesdagen, skal kgber se-
nest 5 hverdage efter aftalens indgédelse enten deponere kgbesummen
eller stille standardbankgaranti for denne. Det deponerede/det garante-
rede belgb skal frigives til andelsboligforeningen senest 5 hverdage for
overtagelsesdagen.

Andelsboligforeningen afregner — efter fradrag af sine tilgodehavender
og ngdvendige belgb til indfrielse af eventuelt garanteret 14n med hen-
blik pa frigivelse af garantien — provenuet fgrst til eventuelle rettig-
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hedshavere, herunder pant- og udlegshavere, og dernest til den fraflyt-
tende andelshaver.

(15.5) Bestyrelsen er ved afregning overfor den fraflyttende andelshaver be-
rettiget til at tilbageholde et belgb til sikkerhed for betaling af ikke for-
falden boligafgift og efterbetaling af varmeudgifter og lignende. Sa-
fremt afregning med erhververens samtykke sker inden overtagelsesda-
gen, er foreningen endvidere berettiget til at tilbageholde et skgnsmees-
sigt belgb til dekning af eventuelle krav i anledning af mangler konsta-
teret ved overtagelsen.

(15.6) Snarest muligt efter erhververens overtagelse af boligen skal denne
med bestyrelsen gennemga boligen for at konstatere eventuelle mangler
ved boligens vedligeholdelsestilstand eller ved forbedringer, inventar
og lgsgre, der er overtaget i forbindelse med boligen. Erhververen kan
kun komme med mangelindsigelser i op til og med 8 dage fra overta-
gelsesdagen, bortset fra indsigelser vedrgrende skjulte mangler. For-
eningen skal ggre erhververens og foreningens eventuelle krav gaelden-
de overfor szlger senest 14 dage efter overtagelsesdagen. Séfremt er-
hververen forlanger prisnedslag for sddanne mangler, kan bestyrelsen,
hvis forlangendet skgnnes rimeligt, tilbageholde et tilsvarende belgb
ved afregningen til overdrageren, séledes at belgbet fgrst udbetales, nar
det ved dom eller forlig mellem parterne er fastslaet, hvem det tilkom-
mer.

(15.7) Overdragelsessummen med eventuelle fradrag som navnt i stk. 4-6
skal afregnes senest 10 hverdage efter overtagelsesdagen, forudsat at
belgbet er modtaget fra erhververen.
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