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TBB2022.857

Mangler ved andelsboliger

¢ Antallet af tvister om pdstiede mangler ved kob af andelsboliger' har veeret klart stigende i de seneste dr* Det skyldes angiveligt,
at priserne er steget, og at konstateringen af mangler derved fir storre betydning for parterne, der foler et storre behov for at fd deres
sag afgjort af domstolene. I denne artikel vil vi i vores egenskab af praktikere forsoge at sammenfatte retsstillingen pa omrddet pd
baggrund af retspraksis og en reekke nye domme. Formdlet med artiklen er at bibringe lceseren et bedre overblik.

af advokat Kristian Dreyer (H), Galst, og advokat Bjorn Wittrup (H), Homann

1. Hvornar foreligger der en mangel?

Det er ikke alle fejl ved en andelslejlighed, der konstituerer en retlig
relevant mangel i juridisk forstand. Der vil typisk vere tale om keb
af en brugt andelsbolig, hvor der ikke kan stilles de samme krav
som til en helt nyopfort andelsbolig. Udgangspunktet ma veere, at
det traditionelle keberetlige mangelbegreb finder anvendelse.
Afgorende bliver derfor, hvad der er aftalt, og hvad keberen med
rimelighed kan forvente under hensyntagen til andelsboligens alder,
pris for individuelle forbedringer, de oplysninger, der afgives
overfor keberen om stand og udstyr i vurderingsrapporten og
eventuelle el- og vvs-eftersyn, andelsboligens synlige fremtreeden
ved koberens besigtigelse, sxlgers eovrige oplysninger og
omstendighederne i gvrigt. Det kan ikke afvises, at der tillige kan
vise sig mangler ved andelsboligen, hvis arsag er et forhold ved
hovedejendommen, og har salgeren tilsidesat sin loyale
oplysningspligt herom overfor keberen, kan salgeren ifalde
erstatningsansvar overfor keberen herfor.3 Nedenfor fokuseres der
pa mangler ved selve andelsboligen.

2. To kategorier af mangelshaftelse

Hvis der efter kabet konstateres mangler ved en andelsbolig, kan
kaber fremsaette et tilbagebetalingskrav (overpriskrav) i henhold
til andelsboliglovens § 16, stk. 3, safremt manglerne indebeerer, at
der er betalt en overpris, jf. lovens § 5, og/eller fremsaette krav efter
de almindelige keberetlige principper, det vere sig i form af
erstatning, afslag eller ophavelse, hvis betingelserne herfor i ovrigt
ma anses for opfyldte.*

Det kan af fremstillingsmaessige arsager vare hensigtsmaessigt at
opdele mangelsagerne i henholdsvis kategorien overpriskrav (ved
overpris forstés, at seelger har opndet en hgjere pris for andel eller
forbedringer m.v. end loven tillader)® og mangler ved andelsboligen,
der rejses efter almindelige keberetlige principper. P4 mange
punkter vil der imidlertid vaere et overlap. Betales der overpris for
andelsboligen i strid med eksempelvis maksimalprisbestemmelsen
1 andelsboligforeningslovens § 5, stk. 1, kan keberen heve kebet,
jf. andelsboliglovens § 16, stk. 1, men det vil i praksis sjaeldent ske.
Som tommelfingerregel vil keberen derimod kreve overprisen
tilbagebetalt i medfer af lovens § 16, stk. 3. Efter
maksimalprisbestemmelsen i andelsboligforeningslovens § 5, stk.
1, ma prisen for andelsboligen séledes ikke overstige, hvad verdien
af andelen med tilleg af eventuelle forbedringer og dens
vedligeholdelsesstand med rimelighed kan betinge. Som det fremgar
af bestemmelsen, bestar maksimalprisen af tre elementer: (1)
formueandelen, (2) forbedringsverdien og (3) veardien af
lejlighedens vedligeholdelsesstand. Formueandelen kan vere
mangelfuld forstdet pa den made, at den er opgjort forkert, og at
kaber derfor betaler for meget, og det kan udlase overpriskrav. Det
samme galder forbedringsveardien, hvor forbedringerne maske
ikke er afskrevet korrekt, eller blot i deres udgangspunkt er
veerdiansat alt for hejt.® Det sidste ses is@r ved selvbyg, hvor
anskaffelsessummen ma skennes, fordi der ikke foreligger fakturaer.
Vedligeholdelsesstanden kan, som det tredje element i
maksimalprisen, afgranses i forhold til begrebet forbedringer ved,
at vedligeholdelse er arbejder, der opretholder standarden af

1 Afsproglige nemhedsgrunde anvendes udtrykket »andelsbolig«, men det, der szlges, er rettelig en andel af andelsboligforeningen med tilherende eksklusiv

ret til en bestemt andelsbolig. Om kendetegnene ved andelsboligkonstruktionen henvises til bl.a. Niels Grubbe i TBB2016.256, afsnit 2.

2 I Danmark var der i 2022 ca. 200.00 andelsboliger, og heraf var 73 % egentlige lejligheder (modsat reekke- og punkthuse). Pa landsplan udger andelsboligerne

ca. 7 % af den samlede boligbestand. I Kebenhavn er mere end 30 % af boligerne andelsboliger.

3 Her vil det imidlertid veere andelsboligforeningen, der er forpligtet til at foretage og bekoste udbedringen, og keberens tab vil derfor ikke kunne

opgeres til, hvad det koster at udbedre skaden, herunder pa hovedejendommen, men ma opgeres til noget mindre — formentlig opgjort til andelsboligens

andel af udbedringsudgiften, men der savnes retspraksis. Nar andelsboligforeningen bekoster udbedringen, vil formuen blive formindsket, og det vil

alt andet lige reducere andelsvaerdien, men virkningen afbades selvsagt ved, at flere skal dele udgiften. For ejerlejligheder vil noget nasten tilsvarende

geelde, se hertil Peter Blok 1 U1990B.297 (Mangler ved ejerlejligheder) idet kravet saledes ofte vil skulle reduceres til ejerlejlighedens forholdsmaessige

andel af udbedringsudgiften i henhold til tinglyst fordelingstal, mens det ved andelsboliger ma vaere den fordelingsnegle, der anvendes ved fordeling

af formuen. Det vil typisk vare de oprindelige indbyrdes indskud.
Se udtrykkeligt preemisserne i U2022.3708H herom.

5 I Erhvervsstyrelsens Vejledning til Keber om prisfastsattelse at andelsboliger (regler for den maksimale pris og overpris) fra marts 2019 omtales

og karakteriseres en reekke situationer som en overpris. Det gaelder fx (1) en for hej opgerelse af andelskronen, (2) penge under bordet, (3) forbedringer,

der er beheftede med mangler, og dermed medtaget med et for hejt beleb, (4) hvis vedligeholdelsesstanden er vaesentligt darligere end saedvanligt,

uden at der i prisen er sket et fradrag herfor, eller (5) hvis selger i overdragelsen har betinget sig, at der kebes inventar, losere eller andre ydelser.

Modseatningsvis kan det sluttes, at en mangel ved lejligheden, som ikke er medtaget som en forbedring, fx et ulovligt badeverelse, der er fuldt

afskrevet, ikke er overpris, men muligt kan begrunde et krav om erstatning eller afslag efter almindelige keberetlige principper.

6 Andelsboligforeningernes Fellesrepraesentation (ABF) har udarbejdet et forbedrings- og afskrivningskatalog, der pr. maj 2019 er ophgjet til

branchenorm, som finder anvendelse, medmindre andelsboligforeningen har fastsat andre regler og principper.
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andelsboligen. Ifelge 1980-redegorelsen skal der foretages et
prisnedslag, hvis andelsboligen er »slet vedligeholdt«, mens
»ekstraordinar god vedligeholdelse«, som har en brugsveerdi for
keberen, kan medfaore et tilleg.’

Under kategorien af overpriskrav herer i hvert fald konstateringen
af fejl i opgerelsen af selve formueandelen, herunder eksempelvis
fejlagtig opgerelse af hovedejendommens vardianszttelse, fejl ved
opgerelse af formuen og fordelingen heraf blandt medlemmerne,
herunder ogsa mellemperiodeforhold der pavirker formuen
vaesentligt negativt, og som ikke kan karakteriseres som almindelige
driftsmassige udsving, siledes at der ved overdragelser ikke kan
tages udgangspunkt i den sidste generalforsamlingsvedtagne
andelsvaerdi.®

Desuden omfatter kategorien af overpriskrav ogsa de tilfelde,
hvor keber efter kabet konstaterer, at der er betalt for meget for
andelsboligens forbedringer. Her er det altsa verdiansattelsen af
den individuelle forbedring, der er fejlbehzeftet.” Men til kategorien
horer formentlig ogsd konstatering af mangler ved
hovedejendommen  helt generelt, herunder eksempelvis
funderingsmangler, mangler ved barende konstruktioner eller
klimaskerm m.v., som man ikke har taget hejde for ved
vaerdiansettelsen af ejendommen, og som derfor vil péavirke
andelsboligforeningens formue i negativ retning.'? Et overpriskrav
kan ogsd foreligge, hvor der konstateres fysiske mangler ved de
individuelle forbedringer, og hvor manglerne konstituerer en
overprisbetaling, hvilket var forudsat i U2006.3107H
(TBB2007.107H) og direkte blev statueret i TBB2008.1940.!1
Hojesteret har nu senest gentaget dette i U2022.3708H. I
sidstnevnte sag havde keber dog valgt ikke at fremsatte kravet
som et overpriskrav, men alene gjort kravet geldende efter de
almindelige keberetlige principper.

Keber kan ofte gere sit mangelskrav geldende sével som et
overpriskrav som efter almindelige keberetlige principper.

fordi overpriskravet var undergivet en forkortet foreldelse pa 6
maneder, mens mangelskrav bade dengang og i dag foraldes efter
3 ar. Tilbagebetaling af overpris sker pa objektivt grundlag, og det
var ofte tidligere vaerd at forfelge for keberne, idet man for
U2015.498H var usikker pé, om der gjaldt en mindstegrense for
afslag i kebesummen, og méske var usikker pa, om der kunne
dokumenteres et erstatningsgrundlag. I en ankesag forsegte en part
at gore et nyt anbringende om overpris geldende, selvom det ikke
havde veret gjort geldende i byretten, og landsretten tillod ikke
anbringendet fremsat for landsretten,'2 hvorefter sagen blev forligt.
Efter nugeeldende regler er overpriskrav og mangelskrav undergivet
samme trearige foreldelsesfrist, og U2015.498H har gjort det
mindre relevant at forfelge et mangelskrav ved forbedringerne som
et overpriskrav, da man nok i vid udstreekning vil na samme resultat.

3. Erstatning

Konstateres der mangler, kan der blive tale om, at selger ifalder
erstatningsansvar, hvor de almindelige betingelser herfor er
opfyldte. Kabers forhold kan dog medfore, at hans erstatningskrav
bortfalder eller md neds®ttes, det vere sig som folge af
tilsidesattelse af kobers egen undersogelsespligt, tilsidesattelse af
kabers tabsbegransningspligt eller egen skyld. Det mé antages, at
lejelovens § 142, stk. 3 (tidligere lejelovens § 29, stk. 10), finder
analog anvendelse, sdledes at andelshaverne pa objektivt grundlag
overfor andelsboligforeningen hefter for skade forarsaget ved
installationer i andelsboligen, som er udfert af andelshaveren, jf.
herved TBB2014.220 og senest TBB2014.722 (utet vaskemaskine).
Dog kan en analogi til lejelovens § 142, stk. 3, ikke udstraekkes til,
at en efterfolgende andelshaver, der ikke selv har udfert
installationen, indtreeder i denne objektive haftelse, og mange
sedvanlige vedtegtsbestemmelser, hvorefter indtreedende
andelshaver indtreeder i den udtreedende andelshaveres rettigheder
og forpligtelser overfor andelsboligforeningen, kan heller ikke

Sondringen eller kategoriseringen havde tidligere storre betydning, —udstrekkes til at omfatte ansvar for folgeskader pa
7 1980-redegorelsen s. 125. Se hertil ogsa U1996.410 og TBB2016.2880Q, der behandles i Kristian Graven Nielsens ph.d.-athandling Erstatningsansvar
ved prisfastsattelse af andelsboliger, s. 417-419.
8 Det kunne vare gennemforelsen af et renoveringsprojekt, modtagelsen af en lavere offentlig vurdering eller valuarvurdering eller, @ndring i negativ

swap-veerdi eller lignende. Se hertil U1995.311V, U2013.1076H, U2013.1093H m.fl. Der er dog ikke pligt til lobende at regulere som folge af
sedvanlige driftsmaessige udsving, men alene hvor ekstraordinare forhold indtraeder, der vasentligt reducerer andelsvardien, siledes at senest

vedtagne andelsveerdi ikke laengere kan opretholdes, og der indtreeder pligt til at foretage en sékaldt midtvejsregulering. I TBB2016.4790 fandt

landsretten, at en andelsboligforening med urette havde kraevet en sddan nedjustering i forbindelse med en andelshavers salg, fordi faldet i andelsveerdi

ikke var vesentligt. Faldet i andelsveerdi udgjorde 3,7 %, og det var saledes ikke nok, og selger havde som folge heraf et krav mod foreningen.

Herved synes der at vare etableret en forstaelse af, overprisbetaling maske er undergivet en bagatelgraense, jf. herved ogsd ordlyden i

andelsboligforeningen § 5, stk. 1, ad »med rimelighed kan betinge.« Ser man p& ministeriets Vejledning til keber, marts 2019, som det er obligatorisk

at udlevere til keber, fremgér her det omvendte: »Der er ingen bagatelgranse for tilbagebetaling af overpris. Derfor kan du kraeve selv sma overpriser

tilbagebetalt.« Se ogsd TBB2012.65@ om sterre byggeprojekter, der skal vere sa fremskredne, at man reelt har betalt entrepreneren sd meget, at

nettoformuen og dermed andelsvardierne er faldet i veerdi. Problemet bestér ikke, hvor formuen og dermed andelsvardierne stiger, idet en fastsat

andelsveerdi gyldigt kan opretholdes frem til naste drs ordinaere generalforsamling, selvom der i lebet af aret kunne vaere opnaet en hejere andelsverdi.

9 Kabers overpriskrav i anledning af, at der méske er betalt for meget for de individuelle forbedringer, og at den udleverede vurderingsrapport er

fejlbehaftet, vil blive foraldet, hvis ikke keber reagerer rettidigt og selv tager initiativ til at f efterprovet vardiansattelsen og afskrivningens

korrekthed, se naermere under pkt. 3. Spergsmalet er dog, om der kan indtreede suspension, saledes at foraldelsesfristen forst begynder at lobe fra

det tidspunkt, hvor keber videresalger andelsboligen og dens forbedringer, og den naste keber gor opmarksom pa, at forbedringerne er for hejt
veerdiansat. | utrykt kendelse afsagt af @stre Landsret den 23. juni 2014, 13. afdeling i BS-1160-14, udtalte landsretten, at »[d]et forhold, at en senere
udarbejdet vurderingsrapport kommer frem til et andet resultat end en tidligere, endrer heller ikke herpa.« Keber ma séledes ngje gennemgé den

udleverede vurderingsrapport ved sit keb og kontrollere, at veerdiansattelserne og nedskrivningen er korrekt. Det ma dog efter disse forfatteres

opfattelse fordre, at man vitterligt kan konstatere, at afskrivningen er fejlbehaftet. Er der tale om helt skenspraegede veerdiansattelser foretaget af

en arkitekt, kan man stille spergsmalstegn ved, om kaberen ved sit keb ligefrem skal indhente kontrolvurdering heraf, hvilket naeppe kan vere rigtigt,

jf. princippet 1 U2013.2883H, hvor en keber ikke skulle indhente kontrolvurdering af hovedejendommens valuarvurdering, men maétte stole p4, at

den var korrekt udfort.
10 H.P. Rosenmeier: Mangler ved fast ejendom, 7. udg., s. 43.

11 Tilsvarende hos Mette Neville: Andelsboligforeningsloven med kommentarer, 4. udg., s. s. 257 og s. 410.
12 Kendelse afsagt den 16. september 2020 af 13. afdeling, Ostre Landsret, i BS-20405/2020-OLR.
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hovedejendommen eller andre andelsboliger forarsaget af ikke
synlige installationer udfert for salgers regning, jf. herved
TBB2022.259.

Keber vil have krav pé erstatning af salger, hvis de almindelige
erstatningsbetingelser er opfyldte. Ansvarsgrundlaget vil typisk
bestd i, at selger ikke har iagttaget sin loyale oplysningspligt og
siledes ud fra en culpavurdering padrager sig ansvar.!> Det er
sjeldent, at det lykkes szlger at lofte den Dbevisbyrde.
Ansvarsgrundlaget kan endvidere vare baseret pa et objektivt
garantiansvar, nar salger har indestéet for tilstedeverelsen af visse
egenskaber eller ydelser, og denne indestielse brister.
Garantiansvaret ses meget sjeldent i andelsbolighandler.

TBB2001.4860: Sxlgeren selv havde udarbejdet tegninger over et nyt
badeveerelse og ikke projekteret med vadrumssikring og ansegte selv om
byggetilladelse hvori kravet blev stillet. Desuagtet blev vadrumssikringen ikke
udfert, og det blev heller ikke pétalt under arbejdets udforelse, da selgeren ogsé
forestod byggestyringen. Selgeren oplyste ikke keberen om den manglende
vadrumssikring. Selger var under disse omstaendigheder erstatningsansvarlig
for hele lovliggerelsesudgiften uden fradrag for nyt for gammelt, og uanset at
der kun var betalt et mindre beleb for badeverelset.

Ostre Landsrets dom af 14. juni 2022 i BS-8691/2021-OLR: Koberen kraevede
erstatning og subsidiert afslag af selgeren for et mangelfuldt badevarelse.
Efter bevisforelsen fandt landsretten, at renoveringen blev gennemfort efter
anmeldelse til kommunen, og at den blev udfert af professionelle handvarkere
og ikke som selvbyg eller sort arbejde. Det forhold, at saelgeren efter 16 ar ikke
kunne fremvise fakturabilag, kunne ikke endre herpa. Forklaringerne fandtes
at vaere underbygget af andre faktiske forhold i sagen. Det forhold, at s&lger
ikke fik udarbejdet et egentligt projekt med projektbeskrivelse og ikke havde
foretaget byggestyring eller antaget en professionel til at fore tilsyn med
udferelsen, fandtes ikke at vaere ansvarspadragende for szlgerne. Kommunen
havde besigtiget arbejdet kort for faerdiggerelsen i 2004 og havde ikke haft
andre bemarkninger end et krav om, at der blev installeret mekanisk ventilator
i badeveerelsesvinduet, men s@lgeren havde fundet dette unedvendigt, og havde
foretaget installationen undlod at oplyse keberen herom. Alene for dette forhold
fandtes slgeren at have tilsidesat sin loyale oplysningspligt og skulle erstatte
udgiften pa 7.600 kr. til etablering af den pakravede ventilation. Landsretten
fandt ikke, at selgeren derudover havde padraget sig erstatningsansvar og udtalte
iden anledning, at selgeren havde forklaret, at han ikke havde oplevet problemer
med badeverelset, og at der ikke forela oplysninger om, at der skulle vare
konstateret utetheder, vandskade, rad eller skimmelsvamp eller lignende.
Landsretten lagde derfor til grund, at slger ikke vidste eller burde have vidst,
at badeverelset var ulovligt udfert, herunder med bla. ulovlige VVS-
installationer med afleb gennem barende bjlker, fjernelse af brandsikringen
mod underbo og opbygning af badevearelsesgulvet i krydsfiner m.v.

Ostre Landsrets dom af 31. august 2022 i BS-13960/2021-OLR: Sagen
drejede sig om, hvorvidt keberne havde krav pé betaling fra slger som folge
af mangler ved et badevarelse, der ikke var myndighedsgodkendt og ikke kunne
lovliggeres, medmindre ventilationsforholdene blev bragt i orden. Keberne
mente, at der foreld savel en retlig mangel som nogle faktiske mangler, og kravet
blev i farste raekke stottet pa, at seelgeren havde padraget sig et erstatningsansvar
i relation til disse mangler. I anden rakke blev der kreevet et forholdsmaessigt
afslag. Keberne havde ikke gjort overpriskrav galdende efter reglerne i
andelsboligforeningslovens § 5, stk. 1, jf. § 16, stk. 3. Landsretten fandt, at der
forela en retlig mangel, men valgte at behandle dette efter reglerne om
culpaansvar, og tilkendte ikke erstatning pa objektivt grundlag. Landsretten
fandt ikke, at keberne havde bevist, at seelger havde handlet ansvarspadragende,
herunder ved at tilsideseette sin loyale oplysningsforpligtelse. Landsretten lagde
herved bl.a. lagt vaegt pa, at seelgeren ikke havde haft anledning til at undersoge,
om der foreld relevante tilladelser i relation til badeverelset, da han overtog
lejligheden i 2006, hvor badeverelset allerede var omkring 25 ar gammelt og
anfort som verende i orden i vurderingsrapporten. Bestyrelsen havde ved
overdragelsen godkendt badevarelset som forbedring, omend det nu var helt
nedskrevet i veerdi, ligesom andelsboligforeningens bestyrelse havde besigtiget
det ved en kontrol af alle badevarelser i foreningen uden at patale noget om

13 H. P. Rosenmeier: Mangler ved fast ejendom, 7. udg., 2018, s. 287-288

manglende myndighedsgodkendelser. Hverken salger eller keberne havde ved
deres respektive kab faet udleveret en BBR-ejermeddelelse, hvoraf det fremgik,
at der ikke var registreret noget badevarelse i andelsboligen. Keberne havde
ikke betalt for badevarelset som individuel forbedring og havde ifelge
landsretten ikke bevist, at lejligheden ville veere blevet handlet til en lavere pris,
safremt manglerne ved badevearelset havde veret kendt pa tidspunktet for
handlens indgéelse. Tvartimod havde s@lger ved skensmand fort bevis for, at
prisen havde veret upavirket heraf. I sagen var tillige et spergsmal om
erstatningens opgerelse, herunder sarligt spergsmalet om kaeberens
tabsbegraensningspligt, men allerede fordi der ikke fandtes at vaere et
ansvarsgrundlag for szlger, blev disse forhold ikke narmere bedomt. I sagen
var det fremme, hvorvidt pligten til at holde sig ajour med BBR-
ejeroplysningerne pahviler andelshaveren, der alene har brugsret til boligen,
eller andelsboligforeningen i sin egenskab af bygningsejer. Dommen ma forstas
saledes, at andelshaveren, der solgte, ikke havde haft pligt til gere sig bekendt
med den manglende byggetilladelse, og at der ikke havde vearet konkret
anledning til noget sadant.

U2022.3708 H: S solgte sin andelsbolig til K for ca. 870.000 kr. I kebesummen
indgik ca. 38.000 kr., der var betaling for individuelle forbedringer af bl.a.
badevearelse, kekken og elinstallationer. K anlagde sag mod S med pastand om
betaling af 250.000 kr. for mangler ved badevarelset og svampeskader i kekken
og sovevarelse. Hojesteret fandt, at A havde reklameret rettidigt. Endvidere
fandt Hejesteret, at S ikke havde handlet ansvarspddragende og ikke kunne
paleegges erstatningsansvar for manglerne.

Selger har i forbindelse med sit salg en loyal oplysningspligt
overfor sin keber. Oplysningspligten indebaerer, at seelger skal give
kaber oplysning om alle forhold, der har betydning for kebers
bedemmelse af andelsboligen, og som salger kender eller burde
kende. Heri ligger, at der skal tages et rimeligt hensyn til
medkontrahentens interesser. Selger ma afgive oplysninger om
andelsboligen og andelsboligforeningen, som han ved eller burde
vide, at om ikke alle sd i hvert fald den vesentligste del af
kabersegmentet vil tilleegge betydning for en kebsbeslutning. Der
ma heller ikke forties sddanne oplysninger. Ligeledes kan salger
ikke undlade at reagere, safremt keber udtrykker individuelle
forventninger til andelsboligen, som ikke er til stede eller som ikke
kan etableres. Kabers individuelle tilkendegivelser skal séledes
handteres loyalt, og konkrete spergsmal skal besvares loyalt.
Seelgers oplysningspligt opfyldes 1 udgangspunktet ved
fremlzeggelse af lovpligtige salgeroplysninger,'* men har salger
andre relevante oplysninger om ejendommen, kan han ifalde ansvar
ved ikke loyalt at oplyse keber herom.

Efter almindelige keberetlige principper har keber omvendt en
undersegelsespligt, der omfatter seerlige behov og forudsatninger
for keberen, dbenbare forhold ved andelsboligen eller selgers
oplysninger herom, som giver keberen en konkret pligt til selv at
foretage supplerende undersggelser. Omfanget af
undersogelsespligten ma vurderes i forhold til, hvad der kan
forventes af den gennemsnitlige keber uden sarlige faglige
forudsatninger.  Underseggelsespligten omfatter derfor i
almindelighed blot en kort visuel gennemgang af andelsboligen
samt  gennemgang af udleverede og  s®dvanlige
dokumentoplysninger. En almindelig fremvisning af andelsboligen
omfatter seedvanligvis ikke en minuties besigtigelse, og de fleste
kabere vil vere uden faglige forudsetninger og forventes derfor
ikke at konstatere byggetekniske fejl og skader, medmindre det
fremstar dbenbart for selv en laegmand. Besidder den konkrete
kaber serlige faglige forudsatninger, vil det konkret kunne indgé
i vurderingen og derved heeve niveauet for, hvad den konkrete
keber med disse forudsatninger burde have indset selv pé en kortere
fremvisning. Undersegelsespligten i forhold til gennemgang af

14 Se hertil bekendtgerelse nr. 1392 af 14/06/2021. Opremsningen af de dokumenter og andre oplysninger, som szlger skal udlevere henholdsvis afgive

overfor keber i henhold til bekendtgerelsen, kan have betydning for, hvorvidt salgeren ma siges at have tilsidesat sin loyale oplysningspligt, hvilket

var fremme i ovennavnte dom af 31. august 2022 fra @stre Landsret.
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dokumentoplysninger er dog betydeligt hgjere, idet man som keber
forudsaettes at laese de fremlagte dokumenter i forbindelse med
kebet. Heri kan der vare oplysninger, som keber derfor nedsages
til at oplyse om, men ofte vil det samtidig vere oplysninger, som
selgeren af sig selv ogsd ber fremhave. I sidste ende ma der
foretages en rimelighedsafvejning i forhold til hvem af parterne,
der er nermest til at bringe forholdet frem.

Kan der pavises et ansvarsgrundlag hos szlger, er udgangspunktet,
at selger er pligtig til at betale kaber erstatning svarende til udgiften
til afthjeelpning af den mangel, som sezlger ikke loyalt har oplyst
kaber om eller til udbedring af det forhold, som s&lger har afgivet
garanti eller indestaelse for, og som er svigtet.

Salger vil ofte gore geeldende, at kaber ikke har lidt noget tab i
det omfang, at en udbedring af manglen medferer, at keber krone
for krone kan medtage udgiften som en forbedring ved sit senere
salg af andelsboligen. Vi har endnu ikke set eksempler pa, at
domstolene har fulgt en sddan argumentation, selvom den maétte
have gode grunde for sig. Spergsmalet var ogsa fremme i Ostre
Landsrets dom af 31. august 2022 i BS-13960/2021-OLR, hvor en
af skensmandene, en ejendomsmagler, udtalte, at hvis man
udbedrede badevarelset, og ansd hele udgiften hertil som en
forbedring, ville andelsboligen uden problemer kunne videresaelges
for det hgjere belab, fordi andelsboligen var sé attraktiv. Landsretten
tog dog ikke stilling hertil, fordi landsretten helt indledningsvist
afviste, at der var handlet erstatningspadragende. Det blev derfor
alene et spergsmal om afslag i kebesummen, og kebers afslagskrav
blev afvist under henvisning til principperne i U2015.498H og
U2022.3708H. Afgerende er derfor om, hvorvidt mangeludbedring
eller lovliggarelse kan anses for at vaere en forbedring, der kan
videresalges som sadan. Det synes ikke at fremsta helt klart i teori
og praksis, men i TBB2018.8( fandt landsretten, at en salger af
en andelsbolig var berettiget til at videreszelge en forbedring i
andelsboligen, der havde en veerdi for keber, selvom salgeren reelt
kun havde betalt halvdelen heraf. Og i samme retning ses
Kebenhavns Byrets dom af 15. december 2021 i BS-19747/2020-
KBH, hvor en andelshaver fandtes berettiget til at videreselge et
helt nyetableret kekken som en forbedring til sin keber, selvom
det var opfert og betalt af ejendommens bygningsforsikring som
folge af en konstateret vandskade. Andelsboligforeningens
bygningsforsikring havde erstattet det i gvrigt helt udtjente kekken
med et fuldkomment nyt.!> Principperne i disse afgerelser giver
méske svaret pd denne diskussion. Det afgerende synes ikke at
veaere, hvem der har betalt for eksempelvis et nyt badeverelse eller
kekken, eller hvad omstendighederne i gvrigt har veret herfor.
Afgorende er, at der nu forefindes et helt nyt badevearelse eller
kokken, der har en gget brugsveardi for keber, hvilket indebarer,
at keber kan videresaelge det som en forbedring. I den situation,
hvor keber kan videreszlge udbedringen eller lovliggarelsen som
en forbedring, og blive betalt herfor af den naeste keber, vil keber
reelt blive betalt dobbelt og tjene herpa, hvis ogsé hans salger skal
betale erstatning. Diskussionen synes ikke at vare afklaret
tilstrekkeligt, og vandene deler sig blandt advokater og
ejendomsadministratorer m.v. Det er i evrigt svart i praksis for
andelsboligforeningerne at holde styr pa disse oplysninger og sikre
sig, at et erstatningsbeleb, en andelsboligkeber har oppebaret, ikke
ved videresalget kan anses for en forbedring.

Synspunktet var dog fremme og blev prevet i den ovenfor
refererede landsretsdom afsagt den 14. juni 2022 i BS-8691/2021-
OLR. I dommen kravede keber bl.a. erstatning for et beleb
svarende til prisen for installation af en ventilator i badevarelset.
Landsretten tilsidesatte salgers synspunkt om, at keber ikke havde
lidt noget tab, under henvisning til at ventilatoren kunne
videreslges som en forbedring, og salgers argumentation om, at
hvis salger havde installeret ventilatoren for salget, ville
overdragelsesprisen vare blevet tilsvarende hgjere, vandt ikke
gehor. Det var synspunkter, som @stre Landsret vejede og fandt
for lette over for den omstendighed, at salger fandtes at have
tilsidesat sin loyale oplysningspligt, idet han ikke havde oplyst om
bygningsmyndighedernes krav om etablering af ventilatoren.
Landsretten palagde selger at betale erstatning herfor til keber med
et beleb svarende til indkeb og installation af ventilatoren, desuagtet
at keberen formentlig efterfolgende kan videreszlge selvsamme
ventilator som en forbedring til naste keber, jf. princippet
TBB2018.80. Kaberen vil sdledes formentlig tjene herpa, nar han
saledes fér betalt vaerdien for ventilatoren i erstatning, uden at
belgbet har indgéet i kabesummen, og ved sit salg tillige kan saelge
forbedringen igen.

Retsstillingen er nok pé trods af landsretsdommen af 14. juni 2022
fortsat uklar, og vi savner reelt en hgjesteretsdom til afklaring af
spargsmalet. Indtil den foreligger, er det mest sikre at antage, at
hvis det godtgeres, at selger har tilsidesat sin loyale oplysningspligt,
vil han formentlig blive forpligtet til at betale hele udgiften til
afhjelpning af manglen til keber. Dermed understreges den

vaesentlige  forskel  mellem  erstatningsbefojelsen  og
afslagsbefojelsen.
4. Afslag

Det har tidligere varet diskuteret, hvorvidt der kunne tilkendes
kober et afslag i kebesummen, hvilket var antaget i teorien.'® I
U2010.6330 slog landsretten fast, at afslagsbefajelsen ogsa kan
finde anvendelse pd andelsbolighandler. I drene herefter var der
tvivl om, hvordan samspillet mellem afslagsbefajelsen og
maksimalprisprincippet skulle handteres. Svaret herpd kom med
U2015.498H. Hojesteret anforte i sin dom, at det som udgangspunkt
ma bero pa almindelige kaberetlige principper, om keberen af en
andelsbolig har krav pa afslag i kebesummen, hvis det efter kabet
viser sig, at der er mangler ved andelsboligen. Dommen i
U2015.498H angik afslag for mangler ved individuelle forbedringer,
som keber havde betalt for. Hojesteret anforte, at
maksimalprisreglerne i almindelighed indebeerer, at der handles til
priser under markedsvardien (sammenlignet med ejerboligvardien),
og at der derfor er en formodning for, at parterne med kendskab til
manglerne ville have handlet til den nedsatte maksimalpris (for
havde man kendt hertil, ville man ved vaerdiansettelsen have taget
hgjde for manglerne). Keber havde i sagen betalt 35.920 kr. for
badeverelset i forbedringsveerdi, hvoraf skensmanden efterfolgende
under retssagen fandt mangler til en veerdi svarende til ca. 2/3 af,
hvad der var betalt for badevarelset. Hojesteret konkluderede
derfor, at nar parterne havde handlet til maksimalprisen, ville der
vere en formodning for, at de ca. 27.000 kr. ville have varet
fratrukket i maksimalprisen, hvis parterne havde kendt hertil pé
handelstidspunktet, og at keberen ville have kebt til den pris med
viden herom, selvom badevearelsesrenoveringen ville lebe op i

15 Dommen, der tillige omhandler berigelsesgrundsetningen, er anket, og ankesagen verserer fortsat under BS-49443/2021-OLR med berammet

hovedforhandling ultimo januar 2023. Byretten udtalte, at »Uanset at sagsoger ikke har bekostet udbedringerne, finder retten ikke grundlag for at

antage, at sagsoger i den foreliggende situation ikke skulle veere berettiget til at oppebcere det fulde forbedringstillceg.«.

16 Mette Neville er fortaler herfor i Andelsboligforeningsloven med kommentarer, 3. udg., s. 167, og tilsvarende Niels Grubbe i Festskrift til Dansk

Selskab for Boligret (1996), s. 293.
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175.000 kr. Afslaget blev sdledes fastsat til 27.000 kr. om end det
belobsmessigt svarede til lidt mere end 2/3 af, hvad der var betalt.
Belobet ma vaere det, som Hojesteret skansmeaessigt fandt passende.

Hojesteret slog med U2015.498H fast, at safremt der er der handlet
til maksimalprisen, og der efterfolgende konstateres mangler ved
individuelle forbedringer, vil der skulle ske nedsattelse eller helt
bortfald af forbedringsvardien herfor. Havde parterne kendt hertil
forud for handlens indgéelse, ville der vare taget hegjde herfor ved
opgerelsen af maksimalprisen, og man ville have handlet til den
sdledes nedsatte maksimalpris. Afslaget udmaéles altsd som
forskellen mellem det betalte og den nedsatte andelsverdi. Afslaget
vil dog i udgangspunktet vaere maksimeret til det beleb, som keber
har betalt for forbedringen, medmindre keberen kan bevise, at
parterne ville have handlet til en endnu lavere pris med kendskab
til forholdet. Hojesteret synes at have forudsat, at en mangelfuld
individuel forbedring i udgangspunktet kun vaerdimassigt falder
bort, men ikke at der ligefrem foretages et yderligere fradrag,
sdledes at forholdet altsé ikke indgar i vurderingsrapporten med
eksempelvis minus 15.000 kr. for lovliggerelse af et badevarelse.
Det mangelfulde badevarelse vil som udgangspunkt blot ingen
forbedringsverdi have eller kun have en reduceret forbedringsveerdi.
Forklaringen er nok, at der ved udbedringen opstér en ny forbedring,
der kan selges videre, og keberen skal ikke bade modtage nedslag
ved sit keb og mulighed for at aktivere selvsamme udbedring som
en forbedring ved sit salg og derved tjene pa forholdet. I langt de
fleste tilfeelde vil udbedring af en mangel vere en forbedring. Er
der derimod ikke handlet til maksimalprisen, vil keberen ogsé i
denne situation skulle bevise, at parterne ville have handlet til en
lavere pris, hvis de havde kendt til forholdet. Det sidstnevnte gaelder
for sa vidt ogsa den situation, at keberen slet ikke har betalt for det
pageldende forhold, jf. @stre Landsrets dom af 31. august 2022 i
BS-13960/2021-OLR, der er refereret nedenfor.

Haojesteret byggede videre pé sin argumentation i U2022.3708 H,
der bade vedrerte mangler ved individuelle forbedringer og mangler,
som ikke relaterede sig til forbedringer. Spergsmalet var, om keber,
der ogsa indtalte andre mangler ved andelsboligen, som ikke angik
forbedringer, var berettiget til yderligere afslag i kebesummen.
Hojesteret fandt, at nogle svampeskader ved andelsboligen ikke
var relateret til konkrete forbedringer, som keberen havde betalt
for. Der var derfor ifolge Hojesteret ikke grundlag for at yde
kaberen et yderligere fradrag i det beleb, som keberen havde betalt
for andelsboligens forbedringer. Herefter var spergsmalet om
manglerne kunne begrunde et yderligere afslag. Hertil svarede
Hojesteret, at keber i den situation har bevisbyrden for at
dokumentere, at prisen ville have veret aftalt lavere med kendskab
hertil p& handelstidspunktet, men at keber ikke havde fort
tilstreekkeligt bevis herfor. Selger blev derfor frifundet.

Med de to hgjesteretsdomme og den seneste landsretsdom ligger
det nu fast, at keber indenfor ret snaevre graenser har mulighed for
at fa et afslag i kebesummen efter almindelige keberetlige
principper, hvis der efter handlens gennemforelse konstateres
mangler ved de individuelle forbedringer, som keberen har betalt
for. Afslaget udmales til udbedringsudgiften ved de mangelfulde
forbedringer, hvis verdi saledes nedsattes eller falder bort og
fastseettes til 0,00 kr., men ikke yderligere. Hvis keberen krever
yderligere afslag eller kraever afslag for forhold, der ikke relaterer
sig til betalte forbedringer, skal keberen under sagen bevise, at
kendskab til manglerne ville have medfort, at parterne havde handlet
til en endnu lavere kebesum. Den bevisbyrde kan vare svar at
lofte.

Vi tenker, at det alt andet lige ma vare nemmere at bevise, at
kebesummen ville vaere aftalt til et lavere belab, hvis parterne i
udgangspunktet ikke handlede til maksimalprisen, men til en lavere

kebesum. Det tyder nemlig pa, at andelsboligens pris rent faktisk
blev forhandlet, og andelen ikke kunne salges til dens
maksimalpris. I tilfaelde hvor der blev handlet til maksimalprisen,
maé der vere en formodning for, at handlen har varet attraktiv for
keber.

De afsagte domme mé tages som udtryk for, at domstolene de
facto har afskaret kaberne fra at fa medhold i mindre mangelskrav,
nér der bortses fra tilfzelde af mangler ved individuelle forbedringer,
hvor afslaget udmales til forbedringsvaerdien eller en andel heraf.
Forklaringen er, at kaber ikke vil kunne lofte bevisbyrden for, at
prisen i tilfeelde af en mindre mangel ville vaere blevet nedsat, hvis
den mindre mangel havde veret oplyst pa kebstidspunktet.

Man kan i tilknytning hertil sige, at hvis keberen ikke har krav
pa afslag, vil den udgift, som keber dermed skal atholde af egen
lomme, blive kompenseret ved, at han ved sit videresalg kan
medtage udbedringsudgiften som en forbedring med den
almindelige nedskrivning som folge af alder eller slitage efter
andelsboligforeningslovens § 5, stk. 13. Keber paferes dog en
likviditetsmessig byrde samt risikoen for, at naste kaber vil betale
herfor og altsd markedsforholdene pa videresalgstidspunktet.

4.1 Mindstegraense og overgranse for afslag

Man har tidligere dreftet, om der gjaldt en nedre graense
(mindstegranse) for afslag pd samme mdde, som man kendte det
for fast ejendom, séledes at afslag var udelukket, hvis manglen
udgjorde under 4-7 % af kebesummen. U2015.498H synes at have
afgjort den diskussion i relation til mangler ved individuelle
forbedringer, som koberen betalte for i1 forbindelse med
andelsboligkebet. Her nedsaettes eller bortfalder forbedringsveerdien
med et belgb svarende til udbedringsudgiften, og keberen bliver
kompenseret krone for krone, og der ses ikke at veere nogen
mindstegranse her. Det vil 1 vid udstraekning svare til, at keberen
havde fremsat kravet som en overpriskrav, og de to befojelser
smelter reelt sammen og giver samme resultat.

Hvis afslagskravet derimod ikke relaterer sig til individuelle
forbedringer, der er betalt for, kraeves det af kaber, at han kan lofte
bevisbyrden for, at kabesummen ville have varet aftalt til et lavere
belab. Vi er desvarre ikke blevet helt klare pa, om der bestar en
mindstegrense, og om man kan overfore tommelfingerreglen om
4-7% af kebesummen, som vi kender det fra fast ejendom i gvrigt.
1 U2022.3708H blev andelsboligen kebt for ca. 872.000 kr., og
manglerne, der ikke relaterede sig til betalte forbedringer, udgjorde
ca. 250.000 kr., hvilket i sig selv svarede til ca. 28,7 % af
kebesummen. Men afslagskravet blev alligevel afvist. Arsagen
hertil var, at keberen ifolge hgjesteret ikke have laftet bevisbyrden
tilstraekkeligt, og vi fik derfor reelt ikke svar herpa. Hejesteret
udtalte hertil:

»Hajesteret finder, at keber ikke har loftet denne bevisbyrde. Hojesteret har
herved lagt vaegt pa, at der ikke foreligger oplysninger om baggrunden for
prisfastsaettelsen 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 vere solgt til, herunder om svampeskadernes eventuelle betydning for
andelsboligens vedligeholdelsesstand.«

Interessant er det imidlertid, at selve udbedringsudgiftens sterrelse
set i forhold til kebesummen ikke var nok bevis. Der skulle
formentlig have veeret gennemfort syn og sken over, hvad kebere
pa davaerende tidspunkt ville have vearet villige til at betale med
kendskab til, at de udover kebesummen skulle atholde godt 250.000
kr. til udbedring af forskellige mangler. Dette fér os til at skenne,
at der neppe gelder den samme tommelfingerregel om, at
afslagskravet skal udgere mindst 4-7 % af kebesummen ved blot
at saette udbedringsudgiften i forhold til kebesummen. Det er den
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likviditetsmeessige pavirkning af keber, der eventuelt vil gore, at
man som keber ikke vil betale fuld pris for andelsboligen, selvom
det meste af udgiften til udbedring formentlig kan aktiveres som
en forbedring og videreslges. Fra praksis kan ogsé henvises til
Kebenhavns Byrets BS 13A-7162/2016, hvor en yngre studerende
kabte en relativ billig andelsbolig for 567.000 kr. pa Vesterbrogade
1 Kebenhavn. Boligen egnede sig bedst til en studerende med fa
midler. Det viste sig efter overtagelsesdagen, at der ifelge en
skensmand var mangler for 350.000 kr. Andelsboligen var kebt
uden individuelle forbedringer, men med forudseatningen om at alt
var funktionsdygtigt. Den unge studerende ville slet ikke have kabt
andelsboligen, eller kun have tilbudt en betydelige lavere pris for
andelsboligen, hvis hun havde kendt til sterrelsen af den investering,
hun straks efter kebet skulle atholde udover kebesummen, og
hendes bank ville aldrig have finansieret det. Det ma vare lige
precis dén prismaessige pévirkning, som en skensmand under sagen
skal udtale sig om. I nogle sager vil keberne uden problemer kunne
atholde den investering der er forbundet med udbedringen af
manglerne og fortsat vaere interesseret i at kebe andelsboligen til
maksimalprisen, men i andre tilfeelde ikke. Det afhaenger af
manglernes karakter, kebersegmentet og muligheden for at kunne
videresalge den forbedring, der opnés, nar man udbedrer.

Tilsvarende kan man rejse det spergsmal, om der gelder en
overgrense for afslag. Kan szlger indtage det standpunkt, at det
kreevede afslag er sa stort, at han nu vil kreeve handlens tilbagegang,
idet han slet ikke ville have solgt til den reducerede pris, der ligger
helt udenfor hans forudsaetninger? Det vil nok vere svart at fa gje
pa situationer, hvor afslaget efter ovenstaende praksis bliver sa
stort, men kan selvsagt ikke afvises.!” Vi er ikke bekendt med
andelsboligdomme, der behandler spergsmélet om en gvre granse
for afslag.

5. Reklamation og forzldelse
Kaberen ber straks efter overtagelsesdagen gennemga andelsboligen
for konstatering af eventuelle mangler. Det folger af mange

foreningsvedtagter, men ogsa af normalvedtegten for andelsboliger
§ 18, stk. 5, at:

»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 forbedringer, inventar og losere,
der er overtaget i forbindelse med boligen. Erhververen kan kun komme med
mangelindsigelser i op til og med 14 dage fra overtagelsesdagen, bortset fra
indsigelser vedrerende skjulte mangler.«

Som det ses, vil der ofte gaelde en reklamationsfrist, der ifelge sin
ordlyd afskerer keberen fra at fremsaette krav i anledning af synlige
mangler efter blot 14 dage. Vi savner retspraksis om denne og
tilsvarende bestemmelser. I nogle tilfeelde vil vedtegtsmaessige
frister kun have ordensmaessig karakter og medfere, at et provenu

skal afregnes til saelger, hvis ikke der er modtaget reklamation inden
14 dage. I andre tilfeelde, eller som i normalvedtaegtens § 18, stk.
5, vil manglende reklamation ligefrem indebzre, at kravet fortabes,
hvis det vel og maerke angér synlige og ikke skjulte forhold. Det
er derfor vaerd at veere opmarksom pé de vedtegtsmaessige forhold
1 den pagaeldende andelsboligforening.

For de skjulte mangler gelder, at keber efter dansk rets
almindelige regler skal reklamere inden rimelig tid efter, at han
kendte eller burde have kendt til sit mangel- eller overpriskrav,
fordi kravet ellers kan fortabes. Se hertil U2022.3708H,!8 hvor
forholdene fandtes at have veret skjult for keber. En keber af en
andelsbolig kan séledes fortabe sit mangelskrav som folge af for
sen reklamation, selvom foraldelse ikke er indtradt.

Overpriskravet foraldes efter foreldelseslovens almindelige
trearige foreldelsesfrist, safremt handlen vel og marke er indgaet
efter 1. juli 2018.!° Er handlen indgéet for 1. juli 2018, gaelder den
tidligere forkortede forzldelsesfrist pa 6 maneder?® for
overpriskrav. Skeringsdatoen har fortsat relevans i dag, idet
foraeldelsesfristen efter omsteendighederne kan suspenderes. Dog
indtreeder foraeldelse senest efter 10 ar efter aftalens indgaelse. Den
almindelige foraldelsesfrist begynder saledes at lgbe fra det
tidspunkt, hvor keberen kendte eller burde have kendt til sit mulige
overpriskrav, men det klare udgangspunkt er, at foraeldelsesfristen
begynder at lebe fra tidspunktet for handlens indgéelse.?!
Praemisserne i U2013.2083H er gode for forstaelsen af, hvordan
foreldelsesfristen og eventuel suspension heraf skal bedemmes.

Andelsboligforeningslovens § 6, stk. 1, indeholder en bestemmelse
om, at keberen skal gives en rekke lovpligtige oplysninger.
Oplysningsforpligtelsen er neermere uddybet i bekendtgerelse nr.
1392 af 14. juni 2021 om oplysningspligt ved salg af andelsboliger
og bestyrelsens pligt til at fremlegge negleoplysninger. De
oplysninger, kaberne efter lovgivningen modtager, vil som regel
sette dem i stand til at indse deres overpriskrav, men der kan som
1 U2013.2083H vare situationer, hvor det ikke er tilfeldet.
U2013.2083H slar ogsa fast, at bedemmelsen af, hvorvidt keberne
burde have indset deres overpriskrav, méa foretages under
hensyntagen til, at der er tale om forbrugere, og vaere en vurdering
af, hvad sddanne uden sarlige faglige forudsatninger kan og ber
indse ved gennemgang af de modtagne oplysninger. Det sidste kan
méske tolkes i retning af en opbledning i forhold til tidligere
retspraksis, hvor man eksempelvis forudsatte, at keberne burde
have indset meget tekniske regnskabsmassige fejl i den af revisor
udarbejdede arsrapport. Det er dog ikke sikkert. I den konkrete sag
var der tale om oplysninger om hovedejendommens
vaerdiansettelse, som slet ikke var udleveret, og Hajesteret fandt
ikke, at keberen selv burde have foranstaltet en kontrolvurdering
heraf. Det er evident, at en keber ikke skal bekoste en
valuarvurdering og heller ikke skal fremskaffe basisoplysningerne

17 Torsten Iversen: Obligationsret 1. del, 6. udg., s. 198, hvor det anferes: »Det er omtvistet og tvivlsomt, om selger kan komme igennem med et sadant

krav, dvs. kraeve at handlen bliver annulleret.«

18 I dommen fastslar Hojesteret, at der som folge af skimmelsvamp i kekken og sovevarelse og ulovlige forhold i badevarelset var mangler, men at

manglerne ikke var synlige for lagmand, og at keber derfor hverken kendte eller burde have kendt manglerne inden for 14 dages fristen i

overdragelsesaftalens § 1, og at keber ikke havde fortabt sin ret til at gore krav geeldende vedrerende disse mangler.
19 1U.2010.6330 er det antaget, at 2 arsfristen i kebelovens § 54 ikke geelder kab af andelsboliger. Se supplerende Finn Traff m.fl. Andelsboliger, s.

484.

20 Dette folger af, at andelsboligforeningslovens § 16, stk. 3, blev @ndret ved lov nr. 55 af 29. maj 2018, hvor bestemmelsens 2. og 3. punktum udgik.

21 Suspension kan indtrede ved berettiget uvidenhed omkring faktiske forhold, men ikke retlige forhold. Er man som andelsboligkeber usikker pa jus,

er man nedsaget til at anlegge overprissag og fa spergsmalet afklaret ved domstolene og kan saledes ikke vente pa, at andre tager initiativ til at f&

provet spergsmélet. Sondringen var fremme i sagerne om A/B Duegérden i en reekke overprissager ved Retten pa Frederiksberg, hvor salgerne blev

frifundet for overpriskrav, selvom der ikke var taget hejde for betydelig negativ renteswapverdi i andelsvaerdiberegningen. Da domstolene flere ar

efter slog fast, at der skulle tages hejde herfor, var tiden altsa gaet, og kebernes overpriskrav med relation hertil og deres misforstéelse af jus kunne

ikke berettige til suspension af foraldelsesfristen.
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til brug herfor. Keberen ma i udgangspunktet kunne stole pé, at
den professionelle valuar har vardiansat ejendommen korrekt.
Valuarvurderingen er ikke blandt de lovpligtige oplysninger og
dokumenter, der skal afgives og udleveres til kaber.

Mangelskrav fremsat efter keberetlige principper er undergivet
den almindelige foraldelsesfrist pa 3 ar og ultimativ foraldelse
efter 10 ar fra overtagelsesdagen at regne.

6. Hvem skal mangelskravet rettes mod

Konstaterer keber mangler ved andelsboligen, vil det som navnt
som udgangspunkt give kaber sedvanlige mangelbefojelser. Er
der tale om mangler ved bestanddele, som er undergivet foreningens
vedligeholdelsespligt, mé kravet rettes mod andelsboligforeningen,
men er der omvendt tale om mangler ved individuelle forbedringer
eller angér de den indvendige vedligeholdelse, der pahviler
andelshaveren, ma kravet rettes mod salger.?? Spergsmélet om,
hvem kravet skal rettes imod, er ikke altid helt nemt, jf. eksempelvis
U1990.8099, der slog fast, at selvom en szlgende andelshaver
havde udfert mangelbehaftet isolering ved indretning af en
andelsbolig i ejendommens tagetage, blev isoleringen af vaeeggene
anset for at anga hovedejendommens bestanddele, som ingen enkelt
andelshaver var ansvarlig for.>3 Bygningsmanglen kunne saledes
ikke anses for en mangel i forholdet mellem keber og szlger, og
sidstnaevnte blev frifundet. Overfor dette bar U1994.1430 naevnes.
Her blev andelsboligforeningen frifundet for ansvar for mangler
ved et badevarelse udfert af en andelshaver. Se endvidere
TBB2004.4120 vedrorende spergsmalet om rette sagsogte. |
TBB2012.152B var en andelshaver ikke erstatningsansvarlig, men
skulle som folge af manglende vedligeholdelse baere halvdelen af
udbedringsudgiften efter en vandskade.

Et mangelskrav, savel som et overpriskrav, kan geres geldende
bagud i rekken af ejere af den pageldende andelsbolig, men
naturligvis med den begraensning der ligger i reklamations- og
foreeldelsesreglerne. Bemaerk hertil, at det ikke kan udelukkes, at
et dedsbo kan genoptages. Det vil bero pa dedsboskiftelovens §
103, stk. 1, nr. 1 og nr. 6, herunder en vurdering af
boafslutningshensynet i forhold til det fremsatte krav. Angér det
almindelige mangelindsigelser, vil det neeppe veere muligt at kraeve
boet genoptaget, jf. TFA2014.1860, men angér det et aktuelt og
reelt overpriskrav, er det maske muligt, jf. premisserne i
TFA2015.5160. 1 sidstnevnte dom afvistes et krav om
genoptagelse, men det skyldtes, at overpriskravet ikke var aktuelt
og maéske slet ikke bestod. Forskellen mellem mangelskravet og
overpriskravet i forhold til genoptagelse kan maske vere, at
overpriskravet udspringer af praeceptiv lovgivning, og derfor méaske
i videre omfang kan begrunde en genoptagelse.

Endvidere ma galde, at afslagskrav skal opgeres med
udgangspunkt i udbedringsudgifterne pa aftaletidspunktet. Der skal
i almindelighed ses bort fra udgifter til udbedring af skader pa
bygningsbestanddele, som det pahviler tredjemand at vedligeholde.
Endvidere skal udgifterne omregnes til prisniveauet pa
handelstidspunktet, og der skal tages hensyn til keberens nytte af
forbedringen fra handelstidspunktet til udbedringen samt vaerdien
af, at der ved udbedring sker udskiftning af gammelt med nyt, jf.
herved U2015.498H. Overpriskrav ma opgeres til det belab,
overprisbetalingen udgjorde pa aftaletidspunktet. Erstatningskrav
udmales traditionelt til tabet pa domstidspunktet.

22 Niels Grubbe i TBB2016.256, afsnit 7.

Overpriskrav, som andelsboligforeningen har pligt til at sikre ikke
opstar, nar der handles andelsboliger, jf. andelsboligforeningslovens
§ 6, stk. 6, kan ogsa rettes mod andelsboligforeningen. Om dette
ogsa omfatter overprissager begrundet i konstatering af mangler,
der har veret skjulte for andelsboligforeningen, er ikke sikkert. Det
athaenger af, om man anser andelsboligforeningen for ansvarlig pa
objektivt grundlag. Enkelte domme kunne tale herfor.
Andelsboligforeningen vil ofte vaere solidarisk ansvarlig med saelger
for tilbagebetalingen af overpriskravet, jf. TBB2011.573B og
U2012.14290. Og kan selger ikke betale, eller er kravet overfor
selger foreldet, kan kebers advokat ifalde erstatningsansvar ved
ikke at inddrage andelsboligforeningen, jf. TBB2010.597H og
TBB2014.5010. Kebers advokats omsorgs- og vejledningspligt
ma tilsige, at hvis der er den mindste tvivl om, hvorvidt salger kan
honorere kebers overpriskrav, ber andelsboligforeningen
medindstevnes. Andelsboligforeningen vil typisk nedlegge en
intern friholdelsespéstand overfor s&lger, som ellers vil opné en
uberettiget berigelse, hvis andelsboligforeningen endeligt skulle
atholde overprisbetalingen, eller andelsboligforeningen vil sege at
viderefore kravet mod den vurderingsmand, der eventuelt matte
have begéet faglige fejl, jf. U2012.14290, hvor ingenieren, der
udarbejdede vurderingsrapporten, endeligt skulle afholde tabet og
sagsomkostningerne.

7. Vedtegtsfastsatte tvistbestemmelser
Opmarksomheden ber henledes péd normalvedtegten for
andelsboligers § 17, stk. 4, der er salydende:

»§ 17, stk. 4. Safremt der opstar uenighed mellem overdrageren, erhververen
eller bestyrelsen om fastsattelse af pris for forbedringer, inventar og losere
eller eventuelt pristilleg eller nedslag for vedligeholdelsesstand, fastsaettes
prisen ved syn og sken, foretaget af en skensmand, der skal vare bekendt med
andelsboligforhold. Parterne udpeger i forening en skensmand. Kan parterne
ikke blive enige herom, udpeges skensmanden af boligretten. Skensmanden
skal ved besigtigelsen af boligen indkalde bade overdrageren, erhververen og
bestyrelsen og udarbejde en vurderingsrapport, hvor prisberegningen specificeres
og begrundes. Skensmandens vurdering er bindende for alle parterne.
Skensmanden fastsetter selv sit honorar og treeffer bestemmelse om, hvorledes
omkostningerne ved skennet skal fordeles mellem parterne, idet der herved
tages hensyn til, hvem af parterne, der har faet medhold ved skennet.«

Meget taler for, at bestemmelsen alene finder anvendelse for tvister
om fastsattelsen af forbedringsveardien og vedligeholdelsesstanden

forud for indgdelse af keobsaftale mellem parterne. Séledes star

bestemmelsen i forlengelse af § 17, stk. 3, om, at salgeren
udarbejder forslaget til opgerelse af forbedringsverdi og
vedligeholdelsesstand. Og senere i normalvedtaegtens § 18 folger
der bestemmelser om fremgangsméden omkring udarbejdelse af
kebsaftale. Den citerede bestemmelse ovenfor i § 17, stk. 4, kan
derfor naeppe opfattes som en voldgiftsbestemmelse, der afskerer
parterne fra efterfolgende at géa til domstolene. Tilsvarende
konklusion er man naet i et vejledende svar fra Indenrigs- og
boligministeriet i sag 2021-5228 dateret den 12. august 2021. Her
konkluderer man, at processen beskrevet i normalvedtaegtens § 17,
stk. 4, ikke skal forstds som en voldgiftsbestemmelse, og at
domstolene i sidste ende ikke er afskaret fra at tage stilling til, hvad
den korrekte forbedringsveerdi og vaerdien af
vedligeholdelsesstanden er. Det mé betyde, at bestemmelsen alene
er relevant i tiden op til indgéelsen af kebsaftalen. Er parterne
uenige om forbedringsverdien, ma skensmanden altsé fastsatte
det med forelebig bindende virkning for parterne, saledes at

23 Mette Neville er kritisk overfor resultatet i U1990.8090 — se hertil Andelsboligforeningsloven med kommentarer, 4. udg., s. 252-253. Hendes
konklusion er, at sondringen gar pa, om en mangelfuldt udfert forbedring kan stedfaestes til en enkelt lejlighed, eller om manglen kan henferes til

selve bygningens bestanddele.
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selgeren vil kunne salge til den pageldende forbedringsverdi,
men det er ikke noget, der afskaerer parterne fra efterfolgende at
steevne via domstolene.

I ABF's Standardvedtagt har man en tilsvarende bestemmelse,
men ordet »skensmand« er erstattet med »voldgiftsmand«. I ABF's
Standardvedtaegts § 14, stk. 5, taler man altsa om voldgift, der er
bindende for parterne, men det fremstér forvirrende og misvisende,
hvis det alene binder parterne op til og med indgaelsen af
kobsaftalen og ikke i en efterfolgende tvist, hvor keber efter
overtagelsesdagen har konstateret mangler. Hverken bestemmelsen
i normalvedtagten endsige standardvedtegten er bestemmelser,
der afskerer en kober fra at anleegge en retssag mod sin selger ved
domstolene med pastand om, at han har krav pa afslag som folge
af konstaterede forhold. Det kan alene opfattes som bestemmelser,
der har til formal at lese mange diskussioner mellem parterne i
forbindelse med at salger satter andelen til salg, hvor
forbedringsvaerdien og vardien for vedligeholdelsesstanden skal
fastsaettes til brug for udarbejdelse af kebsaftale. Men der synes at
veare et behov for pracisering heraf bade i normalvedtegten og
ABF Standardvedtaegten.

8. Afslutning

For mange praktikere er det noget af et minefelt at begive sig ud i
sager omkring mangler ved andelsboliger, herunder overprissager.
Det er kompliceret, og det skyldes samspillet mellem de keberetlige
principper om mangler ved fast ejendom og maksimalprissystemet.
Andelsboligreguleringen er efterhdnden blevet s kompliceret, at
det skader boligformens eksistens, men det er en helt anden og
mere politisk diskussion. Konkluderende om mangler ma det
anfores, at de traditionelle misligholdelsesbefajelser efter
kaberetlige principper kan overferes pa andelsbolighandler, men
at afslagsbefojelsen i praksis vil vaere begraenset til det beleb, der
er betalt for den mangelfulde individuelle forbedring.
Tilbagebetalingskrav efter andelsboligforeningslovens § 16 er
fortsat relevante, men i vid udstraekning vil der vaere visse overlap

mellem overpriskravet og afslagskravet, nir der er handlet til
maksimalprisen, og der efterfolgende konstateres mangler ved
betalte individuelle mangler. Overpriskravet har dog selvstendig
betydning, hvor der konstateres mangler ved formueandelens
opgoerelse og lignende situationer. Kun undtagelsesvist kan der
kraeves yderligere afslag i kebesummen, ud over hvad der er betalt
for af mangelfulde individuelle forbedringer. Det er keberen, der
har bevisbyrden for yderligere afslag, og er der ikke handlet til
maksimalprisen vil det maske vare nemmere at bevise berettigelsen
af et yderligere afslag, end hvis der blev handlet til maksimalprisen,
men det er fortsat en tung bevisbyrde, og der kan ikke blot henvises
til, at manglens udbedringsudgift udger en vis del af kebesummen,
som vi kender det fra den uskrevne mindstegranse for afslag ved
fast ejendom.

Erstatningsbefojelsen synes at kunne overferes direkte pa
andelsboligforhold.

Opstar tvisten forud for kebsaftalens indgdelse, vil
normalvedtagtens § 17, stk. 4, eller standardvedtaegten § 14, stk.
5, medfere pligt til at gennemfore syn og sken eller det, som ABF
noget misvisende omtaler som voldgift, men bestemmelserne ma
antages alene at angd tvister forud for kebsaftalens indgéelse og
ikke tvister om efterfolgende konstaterede mangler, herunder
efterfolgende tvister om forbedringsverdiens opgerelse. Formélet
med de vedtegtsmessige bestemmelser har saledes aldrig vaeret at
afskeere parterne fra at anlaegge civil retssag efter handlens
indgéelse.

Der er fortsat mange sma nuancer og spergsmal, der er ubesvaret,
men vi er néet langt i forstaelsen af alle ovenstadende spergsmal.
Parterne ber ved tvist om mindre mangler forsege at lase tvisten i
mindelighed og gerne med inddragelse af andelsboligforeningen,
saledes at der ikke opstér tvist om eksempelvis forbedringsveerdiens
fastsaettelse den dag, keberen skal videreszlge. En aftale mellem
kaberen og saxlger vil séledes ikke binde andelsboligforeningen,
medmindre den bliver part i den mindelige aftale.
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