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Disposition for aftenens indleg:
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Afgraensning: Vi ser pa fysiske mangler ved selve andelsboligen”.

X/
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Kort introduktion til maksimalprisreglen i ABL § 5, stk. 1.

Y/
L X4

Krav kan frems®ttes som 1) overpriskrav 2) kgberetligt mangelkrav, hvis manglen samtidig udger en
overprisbetaling.

Nedslag i maksimalprisen som folge af ringe stand. Ny afgerelse: BS-32576/2022-OLR (5. juli 2023).
Afslagskravet i lyset af U2015.498H, U2022.3708H samt TBB2022.9000.

Erstatning.

X/ K/
L X X4

Y/
L X4

Reklamationsfristen i normalvedtaegtens § 18, stk. 5 eller af servedtegt.
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Vedtegtsfastsat tvistlasningsbestemmelse. Normalvedtaegtens § 17, stk. 4 vs. ABF Standardvedtagt
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Afrunding.



Afgraensning: Vi ser pa fysiske mangler ved selve ”andelsboligen”.

X/
L 4

K/
L X4

Mangler kan veare fysiske mangler ved selve andelsboligen, men kan ogsd som begreb omfatte mangler ved den kebte

andelsbolig med relation til selve foreningen herunder sarligt formueopgerelsen og dermed andelsvardien.

Under og efter finanskrisen var retspraksis preeget af sager, der vedrorte mangler ved den kebe andel, simpelthen fordi der
blev rest tvivl om ejendommens vardi, formueandelens korrekte opgorelse, herunder den regnskabsmaessige handtering af
swap-lan, mulighederne for konkurs m.v. I dag angar tvisterne mest de fysiske mangler og tvister om

forbedringsvaerdiernes opgorelse.

I dag fokuserer jeg kun pa de fysiske mangler ved selve andelsboligen, men sadanne fysiske mangler kan ogsa udgere
overprisbetaling, hvis der er kobt til maksimalprisen uden hensyntagen hertil. I den situation kan der bade foreligge en
koberetlig mangel savel som en overprisbetaling i strid med ABL § 5, stk. 1, der eventuelt kan kraeves tilbagebetalt, jf. ABL
§ 16, stk. 3.



Kort introduktion til maksimalprisbestemmelsen i ABL § 5, stk. 1.

ABL § 5, stk. 1:

b

’Ved overdragelse af en andel i en andelsboligforening, hvor der til andelen er knyttet retten til en bolig, m4 prisen
ikke overstige, hvad vaerdien af andelen i foreningens formue, forbedringer i lejligheden og dens

vedligeholdelsesstand med rimelighed kan betinge.”

Nettovaerdiprincippet: + vaerdien af foreningens ejendom og likvide midler (aktiverne)
- prioritetsgalden (passiverne)

= nettoformuen (fordeles blandt medlemmerne, typisk efter indskud)

Maksimalprisprincippet:  + formueandel
+ individuelle forbedringer i andelsboligen
+ /- vedligeholdelsesstand (kun ved vesentlig fravigelse, jf. 1980-redegorelsen s. 125)

= maksimalori




Krav kan frems®ttes som 1) overpriskrav 2) keberetligt mangelkrav.

U2022.3708H:

”Hvis der konstateres mangler ved en andelsbolig, efter at keber har erhvervet andelen, kan keber fremsatte et
tilbagebetalingskrav efter andelsboliglovens § 16, stk. 3, safremt manglerne indebzarer, at der er betalt en overpris,
if. lovens § 5, eller fremsztte krav efter almindelige koberetlige principper.” — Sagen omhandlede principalt
erstatning, subsidizert afslag;

U2015.498H:

“Parterne er for Hojesteret enige om, at manglerne ved badevarelset 1 den andelsbolig, som Susanne Lundbye 1
2002 solgte til Ann Lilja, er at en sidan karakter og omfang, at Ann Lilja har krav pa afslag 1 kebesummen. Sagen
angar herefter alene principperne for opgorelse af afslaget, herunder om afslag for mangler ved individuelle
forbedringer kan overstige det belob, keber har betalt for forbedringerne”. — Sagen omhandlede kun afslag,



Krav kan fremsaettes som 1) overpriskrav 2) keberetliogt mangelkrav.

BS-32576/2022-OLR — Dom af 5. juli 2023:

”Det fremgir af andelsboliglovens § 5, at prisen pa en andelsbolig ikke ma overstige verdien af andelen i
foreningens formue med tilleg og fradrag som folge af forbedringer i lejligheden og dens vedligeholdelsesstand. Der
er enighed om, at den omtvistede andelslejlighed er handlet til den maksimale pris efter andelsboliglovens § 5. Det
folger af retspraksis, herunder Hojesterets dom af 28. juni 2022, som er offentliggjort 1 UfR 2022.3708, at hvis der
konstateres mangler ved en andelsbolig, efter at keber har erhvervet andelen, kan keber fremsatte et
tilbagebetalingskrav efter andelsboliglovens § 16, stk. 3, safremt manglerne indebarer, at der er betalt en overpris
efter lovens § 5, eller fremsatte krav efter almindelige koberetlige principper.

Kravet er for landsretten forst og fremmest gjort geldende som overpriskrav.”. — Sag gennemfort som overprissag,
erstatning og afslag. Preemisserne forholder sig til alle.



Krav kan fremsattes som 1) overpriskrav 2) keberetligt mangelkrav.

Man kan sagtens diskutere om det i virkeligheden har betydning, om man valger det ene eller det andet, eller om det i
vid udstraekning ikke vil fore det samme med sig. Foreldelsesfristerne er pr. 1/7-2018 identiske.

I BS-32576/2022-OLR valgte vi at gore det hele galdende, da vi var usikre pa, om der er forskel i bedemmelsen, og fordi
der var diskussion om rettidig reklamation. Altsa ville skensmandens opgjorte beleb som fglge af ringe stand for ca.
55.000 kr. medfere overprisbetaling? Da ville keber f4 medhold, mens keber efter reglerne om afslag skal lofte beviset for,
at han ville have betalt mindre, og den bevisbyrde kan vare svar at lofte, saerligt fordi keber erhvervede andelsboligen

med henblik pa sammenlegning, og havde brug for en storre bolig. Maske reklamationsfristen ikke gelder overpriskrav.
Herom senere.

Dommen ma sammen med U2022.3708H nok forstas derhen, at bevisbyrden i afslagssager kun kan lgftes ved syn og
skon, hvor en ejendomsmagler ud fra en mere objektiv vurdering skal finde, at andelsboligen ville have varet solgt
billigere, og at manglerne dermed ville have pavirket efterspargslen og prisen. Men der ma ikke som i BS-32576/2022-
OLR vare individuelle forhold, som ger, at keber ma forventes at handle anderledes end en normal kebert, da det
afgerende bliver, hvordan parterne i den konkrete handel ville have ageret.



Prisnedslag som folge af ringe stand:

ABL § 5, stk. 1:

)

’Ved overdragelse af en andel i en andelsboligforening, hvor der til andelen er knyttet retten til en bolig,

ma prisen ikke overstige, hvad verdien af andelen i foreningens formue, forbedringer i lejlicheden og
dens vedligeholdelsesstand med rimelighed kan betinge.”

U 1996.410: Kommune skulle som andelshaver tale nedslag i maksimalprisen med 55.000 kt. som folge
af usadvanlig darlig stand.

Praemisser: ”Efter vidneforklaringerne sammenholdt med de af sagsogeren fremlagte regningsbilag og
fotografier af lejligheden findes det godtgjort, at lejlighedens vedligeholdelsesstand var usadvanlig
mangelfuld, og at der skulle ske fradrag i salgsprisen af en stgrrelse som pastdet af sagsggeren.”



Prisnedslag som folge af ringe stand:

BS-32576/2022-OLR — dom af 5. juli 2023: ”Landsretten finder, at de gvrige forhold, der er gjort
gaxldende som mangler relaterende til forbedringstillegget eller manglende vedligehold ikke har et
omfang eller en siddan karakter, herunder ud fra oplysningerne om alderen pa lejligheden og de
overtagne forbedringer, at de kan medfere, at andelsboligens vardi skal nedsattes yderligere. Der er
herved taget hensyn til, at lejligheden inden overdragelsen blev vurderet af en vurderingsmand, der er
erfaren i at foretage vurderinger af lejligheder, herunder den stand de er i.” — Landsretten tilsidesatte
skenserkleringen, selvom vurderingsmanden vurderede andelsboligen ca. 3 maneder for fraflytningen
og for en rekke udbedringer, som salger skulle lave men som blev udbedret med venstre hind” og

ikke var fagmaessigt korrekte og afsluttede.



pe—————————————

Afslagskravet i lyset af U2015.498H, U2022.3708H samt TBB2022.9000

U2015.498H: Angar spergsmalet om afslag i betalte forbedringer.

. . Nedsaxttelse af forbedringsbelob, eller
. . Betalt maksimalpris ved kagbet : ) >
Formodningsregel _ pHSY lade det bortfalde helt (0 kr.)
" Betalt en lavere markedspris under Anvende almin'delige koberetlige principper
maksimalprisen ved kobet for afslagsbefojelsen.

Men ligger der heri si en mindstegrense for
afslag pa 4-7%, som kendes fra fast ejendom,
og 1 givet fald, hvad beregnes det af? Vi ved
reelt ikke hvad Hojesteret mener herom.
Miske ville mangler her faktisk betyde mere
for keberen (1).



— S

Afslagskravet i lyset af U2015.498H, U2022.3708H samt TBB2022.9000

U2022.3708H:
”...Hojesteret finder ligesom landsretten, at svampeskaderne efter skimmelvakst ikke er relateret til konkrete
forbedringer. Der er derfor ikke grundlag for yderligere fradrag i det belgb, som A betalte for forbedringer som en del

af kebesummen. Spargsmalet er herefter, om manglerne pa badevarelset og svampeskaderne kan begrunde yderligere
afslag i kebesummen.

Afgarelsen af dette sporgsmal beror pd, om kendskab til manglerne ville have fort til, at kebesummen var blevet lavere
end maksimalprisen (...) Bevisbyrden herfor pahviler kaber. Hojesteret finder, at A ikke har lgftet denne bevisbyrde.
Hogjesteret har herved lagt vagt pa, at der ikke foreligger oplysninger om baggrunden for prisfastsettelsen af de fire
andelsboliger, der efter det oplyste - til forskel fra den omhandlede andelsbolig - blev handlet under maksimalprisen.
Der foreligger heller ikke oplysninger om, hvad andelsboligen med kendskab til manglerne kunne vare solgt til,
herunder om svampeskadernes eventuelle betydning for andelsboligens vedligeholdelsesstand.”



——

Afslagskravet i lyset af U2015.498H, U2022.3708H samt TBB2022.9000

U2022.3708H: Angar spergsmalet om afslag, der relaterer sig til forhold, som kgber ikke har betalt for.

HR: 1) keber har bevisbyrden for, at 2) kendskab til manglerne ville have medfert en lavere

kobesum, og 3) det skal dokumenteres ved syn og sken, da det kan vaere svaert at sammenligne med andre
andelsboliger af samme type og alder og beliggenhed, da man ikke kender omstandighederne for prisfastsettelsen
af disse.

I U2022.9000 ndede man samme resultat som i U2022.3708H. Kgbers udgift til lovliggarelse af badevarelse for op
mod 300.000 kr., matte keberen selv betale. Kabe havde ikke betalt forbedringsbelgb for badevarelset.

Uklarhed: Vi ved fortsat ikke om der galder en mindstegranse for afslag, herunder hvorvidt afslaget mindst skal
udgore 4-7% af kobesummen forend at domstolene foler sig forvisset om, at det ville have medfert prisreduktion.



Erstatning

% Erstatning har ikke tidligere veret noget, vi har set domme pa inden for mangler ved andelsboliger.

% De er nu kommet: U2022.3708H, TBB2022.9000, og BS-8691/2021-OLR. Meget traditionel bedgmmelse, hvor der
tages udgangspunkt i en ukyndig sxlger, der har boet i andelsboligen, og dennes burde viden.

% Kun i BS-8691/2021-OLR har man statueret etstatning, fordi szlger af kommunen fik oplyst, at der manglede
mekanisk ventilation pa badevarelset, og var bekendt hermed, men ikke videregav den oplysning til kegber, der
skulle erstatte udgiften hertil med 7.600 kr. Synspunkt om forbedring afvist. Kaeber havde ikke betalt for

ventilatoren. Keober kan videreszlge ventilationen efterfolgende, da det afgarende pa salgstidspunktet er, at
forbedringen nu eksisterer, og ikke hvem der har betalt, jf. TBB2023.4660, TBB2018.80 og TBB2002.412 m.fl.

% Hogjesterets dom af 25. august 2023 i BS-33624/2022-H]JR. Ikke analog anvendelse af LL § 142, stk. 3, og heller ikke
overtagelse af haftelse for folgeskader fra arbejder udfert af szlger eller tidligere andelshavere, jf. TBB2022.2590.



GALST

Reklamationsfristen i normalvedtegtens § 18, stk. 5 eller af sarvedtegt.

Stk. 5. Snarest muligt og senest 2 uger efter erhververens overtagelse af

boligen skal denne med bestyrelsen gennemga boligen for at konstatere
eventuelle mangler ved boligens vedligeholdelsesstand eller ved forbed-
ringer, mventar og lesere, der er overtaget 1 forbindelse med boligen. Er-
hververen kan kun komme med mangelsindsigelser 1 op til og med 14 da-
ge fra overtagelsesdagen, bortset fra indsigelser vedrorende skjulte mang-
ler. Foreningen skal gore erhververens og foreningens eventuelle krav
galdende overfor s@lger senest 3 uger efter overtagelsesdagen. Forlanger
erhververen prisnedslag for sadanne mangler, kan bestyrelsen, hvis kravet
skonnes rimeligt, tilbageholde et tilsvarende beleb ved afregningen til
overdrageren, saledes at belebet forst udbetales, nar det ved dom eller
forlig mellem parterne er fastslaet, hvem det tilkommer.




Reklamationsfristen i normalvedtaegtens § 18, stk. 5 eller af servedtaegt.

U2022.3708H:

VL-praemis:

¥Det tiltreedes af de grunde, som byretten har anfert, at indsigelsesfristen i overdragelsesaftalens § 1 skal regnes fra den
29. august 2014, hvor A reelt overtog lejligheden, og at bestemmelsen alene afskarer hende fra at fremsatte indsigelser
vedrgrende synlige fejl og mangler.”

HJR-praemis:

”»Af de grunde, der er anfort af landsretten, tiltreeder Hojesteret, at der som folge af skimmelsvamp i kekken og
sovevarelse og ulovlige forhold i badevarelset var mangler, at manglerne ikke var synlige for legmand, at A derfor
hverken kendte eller burde have kendt til manglerne inden for fristen i overdragelsesaftalens § 1, og at hun ikke har fortabt

sin ret til at gore krav geldende vedrorende disse mangler.”



Reklamationsfristen i normalvedtegtens § 18, stk. 5 eller af servedtegt.

Der er ikke pligt til at anvende normalvedtaegten, og den er som sadan ikke deklaratorisk, som
normalvedtagten for ejerforeninger.

Man kan herefter godt overveje, nar man i en vedtegt eller i en kobsaftale kan inds®tte en siddan
reklamationsfrist, der afskarer koberen fra at fremsatte mangelkrav, ogsa kan afskaere overpriskrav?
Overpriskrav i strid med ABL § 5, stk. 1, der kan kraves tilbagebetalt efter § 16, stk. 3 er preceptive.
Bestemmelsen i normalvedtegten § 18, stk. 5 omfatter efter sin ordlyd kun ”mangler”; og ikke ”
overpris”.

Usikkerheden gar saledes pa, hvorvidt reklamationsbestemmelsen ogsa kan udelukkeoverpriskrav

fremsat efter reklamationsfristens udlgb?



Vedtegtsfastsat tvistlgsningsbestemmelse. Normalvedtaegtens § 17, stk. 4.

* Normalvedtaegtens § 17, stk. 4 omfatter syn og sken ved tvist om forbedringer og stand forud for salget og

kabsaftalens indgéelse.

+ Indenrigs- og boligministeriet har i vejledende udtalelse, sag 2021-5228, af 12. august 2021 udtalt, at
bestemmelsen efter ministeriets opfattelse alene er forelgbig karakter, og ikke afskarer parterne fra bagefter
at g4 til domstolene. Pa den baggrund anser jeg ikke bestemmelsen som vernede i strid med lovens

preceptive overpris- og tilbagebetalingsregler.

% Men galder det samme ved ABF Standardvedtagten? Den har anden ordlyd, og er en voldgiftsbestemmelse.



Vedtaegtsfastsat tvistlasningsbestemmelse. ABF Standardvedtagtens § 14, stk. 5:

»Safremt der opstar uenighed mellem overdrageren, erhververen eller bestyrelsen om fastsattelse af
prisen for forbedringer, inventar og lgsere eller eventuelt pristilleg eller nedslag for
vedligeholdelsesstand, fastsattes prisen af en voldgiftsmand, der skal vere serligt sagkyndig med
hensyn til de sporgsmal, voldgiften angar, og som udpeges af Andelsboligforeningernes
F=llesrepraesentation. Voldgiftsmanden skal indkalde parterne til besigtigelse og udarbejde en
vurderingsrapport, hvor prisberegningen specificeres og begrundes. Voldgiftsmandens vurdering er
endelig og bindende for alle parterne. Voldgiftsmanden fastsztter selv sit honorar og traeffer
bestemmelse om, hvorledes omkostningerne ved voldgiften skal fordeles mellem parterne eller eventuelt

palegges én part fuldt ud, idet der herved skal tages hensyn til, hvem af parterne der har fiet medhold
ved voldgiften.”



Afsluttende opmarksomhedspunkter:

Bemark, at der netop er afsagt nyere domme af vaesentlig interesse:

/7
£ %4

Hogjesterets dom af 13. september 2023 om forstaelsen af ’forbedringer” og vedligeholdelse” —
stadfaestelse af TBB2022.90.

U2021.4083: Kabere skulle ikke betale procesrente af den tilbageholdte kebesum som folge af
pastaet mangel- og/eller overpriskrav tilbageholdt hos andelsboligforeningen. Resultatet er nu
gentaget i BS-32576/2022-OLR. Det er problematisk, hvis der slet ingen standpunktsrisiko er, og
selgere blot skal tdle urealistiske tilbagehold. Vi savner lidt nuancering af retten til at tilbageholde
dele af kabesummen som fglge af pastaede overpris- og/eller mangelkrav, og vi ved ikke hvilket
ansvar andelsboligforeningen har i den forbindelse. Dommene angir p.t. kun kgber/salger.



Afsluttende opmaerksomhedspunkter:

Praksis i mange foreninger og hos mange vurderingsmaend er, at de ved konstaterede mangler i andelsboligen ikke blot
nedsatter forbedringsvaerdien til 0,00 kr. De gar videre, og foretager et fradrag eksempelvis til lovliggorelse af et

badevarelse. Herefter opstar der uafklaret diskussion:

Eksempel:
Kober fir -50.000 kt. som fradrag Kgber lovligger badevarelset for Videreszlger nu
for ulovligt badevarelse. 120.000 kr. for 120.000 kr.

Diskussion: Skal der ved videresalget sa ske fradrag for 50.000 ? Naeppe efter TBB2023.4660, TBB2018.80 og
TBB2002.412 — kebet og salget blandes ikke sammen, men da begr foreningerne og deres vurderingsmand nok blot ngjes

med at satte vaerdien til 0,00 k., og ngjes med at oplyse om ulovligheden.
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