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SALG AF ANDELE:

HVEM HAR ANSVARE T FOR HVAD?

Kompleksiteten i salg af andelsboliger er vokset i de senere ar — og det
samme gazelder det persongalleri, der er involveret ved overdragelse af
en andel. Fokus i denne artikel er rettet mod de pligter, som en saelger
og en andelsboligforening har i processen, og de typetilfselde, hvor der
kan blive tale om et erstatningsansvar.

Tekst: Advokat Thomas Rysgaard Rasmussen, partner i Grubbe Advokater Advokatanpartsselskab

Andelsboligen som boligform har eksisteret i mere
A end 100 ar i Danmark, og indtil for f3 ar siden var

det at overdrage en andel preeget af emner som

‘at kende nogen, der kender nogen med en andel
til salg’ og 'penge under bordet'. | dag er det emner som
"aflysning af pant/udleeg’, 'renteswapaftaler’ og i enkelte
tilfaelde andelsboligforeningens risiko for konkurs, der praeger
debatten.

For de fleste vil det at overdrage en andel i dag forekomme
noget mere kompliceret end for blot fa ar siden. Flere faktorer
er arsag til denne udvikling. Dels er andelsboligomradet
blevet tilfart yderligere lovregler, der skal sikres overholdelse
af, dels har prisudviklingen p3d boligmarkedet siden artusinde-
skiftet ogsa givet udfordringer for andelsboligen.

Det persongalleri, der er involveret ved overdragelse
af en andel, er vokset tilsvarende med kompleksiteten af
overdragelsesprocessen. Ud over de obligatoriske tre parter
i en handel - nemlig saelger, kaber og andelsboligforenin-
gens bestyrelse — er der i dag ofte ogs3 involveret saelgers
pant- og/eller udleegshavere, kaberradgiver, kabers bank,
en vurderingsmand, der vurderer boligen, administrator for
andelsboligforeningen samt en ejendomsmaegler. Perifert
i overdragelsesprocessen ses ogsa andelsboligforeningens
revisor, der opstiller den arsrapport, som danner grundlag for
prisseetningen af andelen.

Alle disse involverede parter kan i sagens natur bidrage til
at processen med at overdrage en andel glider nemt — men
de kan ogsa bidrage til det modsatte.

Denne artikels emne er ansvar - ogsa i betydningen 'er-
statningsansvar’ — i forbindelse med overdragelse af en andel
i en andelsboligforening. Fokus er rettet mod de pligter, som
en szelger og en andelsboligforening har i processen med at
fa overdraget en andel, og de typetilfaelde, hvor saelger kan
teenkes at lide et gkonomisk tab, som kan kraeves erstattet.

Indledningsvist skal det fremhaeves, at nar et betalings-
krav stgttes p3 erstatningsansvarsmaessige betragtninger
forudseettes fglgende hovedelementer at veere til stede: Der
skal vaere lidt et gkonomisk tab som falge af en anden parts
culpase adfeerd. VVed erstatningsansvar, modsat det objektive
ansvar, er det sdledes relevant at vurdere, om en part har
opfert sig ansvarspddragende.

| relation til denne artikels fokus er det veerd at notere sig,
at en andelshaver ikke blot kan opsige sit medlemskab af
en andelsboligforening. Andelsboligforeningernes Faellesre-
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praesentations (ABF) standardvedtaegt angiver eksempelvis
udtrykkeligt, at en andelshaver kun kan udtreede af andelsbo-
ligforeningen ved overdragelse af andelen til en ny andels-
haver. Andelshaverens pligt til at betale boligafgift mv. til
andelsboligforeningen ophgrer sdledes ferst ved overdragelse
af andelen. Set med szelgers optik vil saelger derfor lide et
tab, hvis ikke saelger frigares for pligten til at betale boligaf-
gift s3 tidligt, som det er muligt at finde en kgber. Endvidere
vil szelger kunne opfatte det som et gkonomisk tab, hvis
andelen ikke ender med at indbringe den vaerdi, som seelger
havde forudsat.

| de fglgende afsnit vil der blive redegjort for de pligter, der
pahviler en saelger og en andelsboligforening i forbindelse
med overdragelse af en andel. Undervejs fremhaeves forhold,
der kan pafere saelger et tab. Det fremhaeves for en god
ordens skyld, at saelgers krav mod en misligholdende kgber
ligger uden for denne artikels emne.

Saelgers pligter
i forbindelse med overdragelse af en andel
Det er en udbredt opfattelse, at det er andelsboligforenin-
gens bestyrelses ansvar at prissaette en andel. Den er imid-
lertid ikke korrekt. Loven pdleegger bestyrelsen at forholde
sig til om en andel er lovlig prissat, men det er szelger, der
skal komme med sit prisforlangende, ligesom det er szelger,
der skal sikre, at kagber modtager relevante oplysninger om
andelsboligforeningen.

Overordnet palaegger andelsboligforeningsloven saelger
fglgende pligter:

= Saelger skal komme med sit prisforlangende for andelen, i
form af "en opstilling af, hvorledes prisen er beregnet, med
specifikation af prisen for andelen, udferte forbedringer og
inventar”.

= Sezelger skal til kgber udlevere et eksemplar af vedtaegter,
seneste arsregnskab/arsrapport samt seneste budget.

= Saelger skal gare kaber opmaerksom pa indholdet af andels-
boligforeningslovens § 5, § 15, stk. 10g § 16, stk. 10g 3.

Bortset fra saelgers krav om betaling for forbedringer og in-
ventar forekommer det i praksis ofte, at bestyrelsen, andels-
boligforeningens administrator eller ejendomsmaegler paser,
at de gvrige naevnte dokumenter tilgdr kaber pa korrekt vis.
Ud over de lovmaessige pligter kan den enkelte andelsbolig-
forenings vedtaagt ogs3d indeholde pligter for saelger.



Bestyrelsens pligter ved overdragelse af en andel
Primaert andelsboligforeningsloven, men ogsa andre love,
palaegger andelsboligforeningen/bestyrelsen en raekke pligter
i forbindelse med overdragelse af en andel:

= Bestyrelsen skal som en note til drsregnskabet/arsrappor-
ten oplyse andelens vaerdi pr. statusdagen.

= Bestyrelsen skal godkende kgberen.

= Bestyrelsen skal godkende overdragelsesaftalen.

= Bestyrelsen skal sikre at overdragelsessummen indbetales
til foreningen.

= Bestyrelsen skal sgrge for energimaerkning af ejendommen.

De ovennavnte punkter gennemg3s i de fglgende afsnit,
med fremhaevelse af tilfeelde, hvor bestyrelsens handlinger
og undladelser kan pafare szelger tab.

Andelens veerdi

En andels maksimale pris er ikke underlagt en fri prisdannel-
se men et szerligt lovfaestet maksimalprissystem. Andelsbo-
ligforeningslovens § 5, stk. 1 lyder:

"Ved overdragelse af en andel i en andelsboligforening, hvor
der til andelen er knyttet retten til en bolig, ma prisen ikke
overstige, hvad veerdien af andelen i foreningens formue,
forbedringer i lejligheden og dens vedligeholdelsesstand med
rimelighed kan betinge.”

Det fremhaeves her for en god ordens skyld, at maksimalpris-
bestemmelsen alene retter sig mod boligandele. De s3dkaldte
erhvervsandele - dvs. andele, hvor andelen ikke giver brugs-
ret til en bolig men f.eks. i stedet til et butikslokale - er ikke
omfattet af maksimalprisbestemmelsen.

Det fremgar af ovenstdende, at en andels lovlige maksi-
malpris udgeres af folgende elementer:

Vaardien af andelen i foreningens formue ('formueandel’)
+ Eventuelle forbedringer i lejligheden

+ Eventuelt saerligt tilpasset inventar/lgsare

+/- Eventuel korrektion for lejlighedens vedligeholdel-
sesstand

= Andelens lovlige maksimalpris

Som naezvnt padhviler det seelger selv at komme med sit
prisforlangende for andelen. Det skyldes, at det naturligvis er
saelgers privilegium at beslutte, om andelen gnskes udbudt
til maksimalprisen eller til en lavere pris, og om saelger gn-
sker at tillaegge vaerdien af eventuelle forbedringer og saerligt
tilpasset lgsare.

Nar det kommer til andelens formueandel, ses det dog i
praksis ofte, at szelger eller ejendomsmaegler retter henven-
delse til andelsboligforeningens bestyrelse eller administrator
for at f3 oplyst den aktuelle vaerdi. En andelsboligforenings
bestyrelse, samt professionelle parter, der pa denne vis
indlader sig p3a at afgive oplysning om/ kontrollere en andels
veerdi, er i risiko for at ifalde ansvar, safremt prisen matte
vise sig at vaere fejlagtig.

En fejlagtig prisseetning af andelen kan i sagens natur ske

bade ved at andelen prissaettes for billigt eller til en ulovlig
overpris.

Har saelger solgt andelen for billigt som felge af en fejl-
agtig for lav prissaetning af andelen, og ma det antages, at
saelger ville have veeret i stand til at saelge andelen for en
hajere pris, er det muligt, at saelger kan rette et erstatnings-
krav mod den eller dem, der medvirkede til den fejlagtige
prissaetning. Det kan i den forbindelse ikke udelukkes, at en
ejendomsmaegler, der ukritisk lsegger en fejlagtig oplysning
om andelens maksimalpris til grund for prissaetning af ande-
len, vil kunne ifalde ansvar over for saelger, hvis en simpel
kontrol af andelens formueandel ville have afslaret fejlen.
Seelger vil ligeledes potentielt kunne rette et erstatningskrav
mod andelsboligforeningen, revisor og en eventuel medvir-
kende administrator.

| den modsatte situation — dvs. hvor szelger har indgaet
aftale med en kaber om salg til en pris, der overstiger lovlig
maksimalpris — har den ovenfor citerede maksimalprisbe-
stemmelse en saerlig betydning for seelger i erstatningsan-
svarsmaessig henseende. Det forekommer oplagt, at szelger
ikke kan rette et erstatningskrav mod nogen, safremt et for-
s@g pa at kraeve penge under bordet mislykkes. Men ogs3 i
tilfaelde, hvor seelger i god tro har kraevet en ulovlig overpris,
f.eks. fordi saelger har baseret prissaetningen af andelens
formueandel pa en fejlbehaeftet arsrapport, vil saelger have
vanskeligt ved at komme igennem med et erstatningskrav
mod nogen, selvom seelger efterfglgende ma tale, at prisen
saettes ned. En af betingelserne for, at nogen kan ifalde et
erstatningsansvar, er nemlig, at der hos modparten - her
saelger - er lidt et gkonomisk tab. Ved ulovlig overpris kan
der nemlig anleegges den betragtning, at saelger pr. definition
ikke lider et tab, hvis prisen szettes ned, idet saelger under
ingen omsteendigheder var berettiget til at opnd den hgjere
pris for andelen.

Saelger vil naturligvis anse det for ordklgveri, om noget kan
kaldes et tab eller e, nadr nu seelger havde indrettet sig p3 at
fa en hgjere pris for andelen, men i en erstatningsansvars-
maessig sammenhaeng er det af afggrende betydning, at der
kan dokumenteres et tab. | relation til en ejendomsmaegler
fremhaeves lov om omsaetning af fast ejendom i denne
sammenhaeng for en god ordens skyld. Loven geelder ogsa
for andele i andelsboligforeninger, og som bekendt paleegger
lovens § 24, stk. 2, en ejendomsmaegler et objektivt ansvar
over for saelger for fejl i en provenuberegning. Bestemmelsen
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benytter bevidst udtrykket ‘godtggrelse’ i stedet for 'erstat-
ning' for at fremhasve, at det ikke er ngdvendigt, at seelger
kan dokumentere, at der er lidt et tab.

Ovenfor er omtalt saelgers mulighed for at kraeve erstat-
ning som fglge af fejl ved prissaetningen af andelen. Der kan
dog ogsa vaere andre situationer, hvor en szelger kan teenkes
at veere berettiget til erstatning i forbindelse med prissaetning
af andelen. Som eksempel herpad kan naevnes den situation,
at en ny og hgjere ejendomsvurdering af andelsboligforenin-
gens ejendom muligger en vaesentlig forhgjelse af andelspri-
serne. | den situation vil en andelsboligforenings bestyrelse
loyalt skulle oplyse saelger om, at andelspriserne nzert forsta-
ende kan forventes forhgjet, og der er eksempler i retspraksis
pa at en andelsboligforening kan ifalde erstatningsansvar for
at undlade at oplyse sezelger herom.

Bestyrelsens godkendelse af kgber

| henhold til andelsboligforeningsloven skal bestyrelsen god-
kende kgber. Bestemmelsen skal ikke forstas saledes, at be-
styrelsen ukritisk skal godkende enhver kgber, men der skal
omvendt foreligge ganske szerlige konkrete omstsendigheder,
for at en bestyrelse kan naegte at godkende en kgber.

Som eksempel pa tilfaelde, hvor en kaber kan underken-
des, kan naevnes den situation, hvor en vedtaegt forudsaetter,
at kaber er en fysisk person, der flytter ind og bebor boli-
gen som heldrsbolig, og hvor et selskab som ufyldestgjort
panthaver er blevet hgjestbydende pa en tvangsauktion over
andelen. | den situation har en bestyrelse kunnet underkende
selskabet som kgber. Mange andelsboligforeninger har inden
for de sidste par ar lempet vedtzegten pa dette punkt med
forbillede i ABF's standardvedtaegts § 3, stk. 2.

Bestyrelsens underkendelse af en kaber skal i gvrigt i henhold
til ABF's standardvedtaegt ske senest tre uger, efter at besty-
relsen har modtaget skriftlig underretning om, hvem saelger
indstiller som kaber. Det forekommer, at en saelger og en kaber
forhandler sig til en overtagelsesdag, der ikke levner mulighed
for, at bestyrelsen kan vaere indtil tre uger om at tage stilling til
godkendelse af kaber. Det giver i praksis stor utilfredshed hos
seelgeren, der maske har veeret lang tid om at finde en kaber,
hvis ikke bestyrelsen meget hurtigt tager stilling til godkendelse
af kaber. Det skal imidlertid tages i betragtning, at en bestyrelse
i en andelsboligforening ikke har bestyrelsesarbejdet som sit
primaere erhverv, men udfarer hvervet som frivilligt — og ofte
meget beskedent lennet — arbejde. Bestyrelsen kan ikke forlan-
ges at traade til med fa timers eller, for den sags skyld, fa dages
varsel, alene med henblik pa at godkende en konkret kagber.

Ved godkendelse af en kagber skal der altid tages stilling
til, om vedtaegten giver forkgbsret for andre end den kaber,
der indstilles. Har vedteegtens bestemmelser om forkabs-
ret for indtegnede pa interne eller eksterne ventelister ikke
veeret fulgt, ma man straks, det opdages, sgrge for at udbyde
andelen til de berettigede pa ventelisterne pa de vilkar, som
den aktuelle kgber er blevet tilbudt andelen pa. En ejen-
domsmaegler, der far en andel i kommission, vil derfor som
noget af det farste skulle sikre sig, om eventuelle berettigede
i henhold til en vedtaegtsmaessig forkabsret er blevet tilbudt
andelen. Det bemaerkes, at ABF's standardvedteaegt i § 13,
stk. 4, indeholder en bestemmelse om, at andelen potentielt
skal udbydes til ventelisterne flere gange, i tilfaelde hvor pri-
sen pa andelen reduceres efter farste udbud til ventelisterne.
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Fra retspraksis kan naevnes en sag, hvor en andelsboligforening
inden seks uger fra saelgers anmodning skulle anvise en kgber
til andelen. Andelen blev imidlertid farst overdraget til en kaber
tre maneder efter udlgbet af seks-ugers-fristen. Andelsboligfor-
eningen blev demit til at erstatte szelger tre maneders bolig-
afgift. Sagen er fra en tid, hvor andelene i den pagaeldende
forening uden problemer kunne szelges til indtegnede p3d en
venteliste — der meldte sig 40 interesserede kabere — og er
derfor faktuelt ikke at ssmmenligne med dagens marked
Sagen illustrerer dog, at en bestyrelse kan vaere i risiko for
at padrage andelsboligforeningen et erstatningsansvar ved
ikke at overholde vedtaegtens frister. Naegter en bestyrelse
uberettiget at godkende en kaber, er der ligeledes retspraksis
for, at andelsboligforeningen kan ifalde ansvar for saelgers tab
i form af dobbelt husleje, safremt szelger er tilflyttet ny bolig.

Bestyrelsens godkendelse af overdragelsesaftalen
| henhold til andelsboligforeningsloven skal bestyrelsen, ud
over godkendelse af kaber, tillige forelaegges 'aftalen’ til
godkendelse, og bestyrelsen kan i den forbindelse kraeve den
aftalte pris nedsat, hvis den mener, at den overstiger, hvad
der er tilladt.

Loven henviser til, at bestyrelsen skal forelaegges 'aftalen’
til godkendelse. Nar en andel szelges gennem ejendoms-
maegler, vil der vaere udfaerdiget en kgbsaftale, men mange
andelsboligforeninger benytter en egen standard overdra-
gelsesaftale. Der kan derfor forekomme to aftaler, som
bestyrelsen skal forholde sig til, hvilket kan forekomme noget
uhensigtsmaessigt, men i praksis giver det ikke ofte anled-
ning til problemer.

Som ved bestyrelsens godkendelse af kaber skal en
bestyrelse ogsa inden for en ‘rimelig tid' tage stilling til god-
kendelse af aftalen, og manglende godkendelse indenfor en
rimelig tid vil tillige veere med risiko for at paddrage andelsbo-
ligforeningen et erstatningsansvar. Bestyrelsens godkendelse
af aftalen anses samtidig for at vaere en kontrol af prisseet-
ningen af andelen. Begar bestyrelsen her fejl, vil det dog
primeert veere i relation til en kgber, at bestyrelsen er i risiko
for at padrage foreningen et erstatningsansvar, med mindre
tilfeeldet er som naevnt ovenfor, at bestyrelsen har medvirket
til, at andelen er blevet overdraget til en fejlagtigt lavere pris,
end der kunne veere opn3det i markedet.

Overdragelsessummens indbetaling

til andelsboligforeningen

| henhold til andelsboligforeningsloven skal overdragelses-
summen indbetales til andelsboligforeningen. Arsagen er, at
andelsboligforeningen skal sikre betaling af egne tilgodeha-
vender samt gvrige rettighedshavere, inden restprovenuet
udbetales til saelger.

| praksis giver denne bestermmelse ind imellem anledning til
uoverensstemmelser mellem bestyrelser og saelgere, i tilfaelde
hvor en szelger ikke er opmaarksom p3d bestemmelsen og
derfor kraever, at kaber foretager betaling direkte til seelger.

En helt anden problemstilling, som andelsboligforeningslo-
ven ikke tager stilling til, men som er yderst relevant i denne
sammenhaeng, er situationen, hvor den opndede pris for ande-
len ikke giver fuld daekning til tinglyste pant- eller udlaegsha-
vere. Ved overdragelse af andelen skal kaber naturligvis som
udgangspunkt overtage en fri og ubehzeftet andel. Hvis ikke



det sikres, at udaekkede pant- eller udlaegshavere accepte-

rer at aflyse deres rettigheder af tingbogen, vil det vaere en
hindring for salget. En ejendomsmaegler bar derfor sikre sig at
udaekkede rettighedshavere skriftligt accepterer at aflyse deres
rettigheder af tingbogen, inden kgbsaftale underskrives. Kan
sadanne accepter ikke opnds, ma kabsaftalen gares betinget
af, at sadanne rettigheder aflyses. @nsker en udaekket rettig-
hedshaver ikke at aflyse sin rettighed, er eneste udvej, saledes
som loven aktuelt er indrettet, at begaere andelen solgt pa
tvangsauktion, hvorved udaekkede rettigheder kan aflyses. Det
er imidlertid langtfra en tilfredsstillende lgsning.

De fleste vedtaegter vil angive, hvornar en szelger er beret-
tiget til at fa sin del af provenuet udbetalt. Nar farst overtagel-
sesdagen er passeret, har saelger — naturligt nok — travlt med
at fa sine penge udbetalt, og det er en typisk kilde til tvist mel-
lem saelger og andelsboligforeningens bestyrelse, hvis besty-
relsen ikke blot foretager omgdende udbetaling. Bestyrelsen er
imidlertid berettiget til at holde sig til vedtaegtens frister.

Bestyrelsens pligt

til at lade ejendommen energimaerke

Ved salg af en andel skal saelger sikre, at kgber modtager et
gyldigt energimaerke, og en ejendomsmaegler m3a ikke annon-
cere en andel til salg uden at sikre, at et sddan energimaarke
findes.

Der forekommer tilfeelde, hvor en andelsboligforenings
bestyrelse bevidst afviser at lade ejendommen energimaerke.
Formentlig som udtryk for, at man er uenig i maerkets kvali-
teter. Safremt det er medvirkende til at forsinke overdragelse

af en andel, vil bestyrelsen veere i risiko for at padrage andelsbo-
ligforeningen et erstatningsansvar.

Det skal dog her tages i betragtning, at energibesparelsesloven
hjemler mulighed for, at saelger kan lade energimaerket udarbejde
for andelsboligforeningens regning, og denne mulighed skal for-
mentlig veere forsggt udnyttet, far end et erstatningskrav over for
andelsboligforeningen kan komme p3 tale, idet saelger har pligt til
at begraense sit tab mest muligt.

Om erstatningskrav mod andelsboligforeningen

og dens bestyrelse

Safremt en saelger mener at have et erstatningskrav som falge
af fejl begdet af en andelsboligforenings bestyrelse, skal det vur-
deres, om erstatningskravet skal rettes mod bestyrelsesmedlem-
merne personligt eller mod andelsboligforeningen.

Som hovedregel vil rette adressat for kravet vaere selve andels-
boligforeningen, og ikke bestyrelsesmedlemmerne personligt. Der
skal som udgangspunkt meget til, for at et bestyrelsesmedlem
ifalder et personligt ansvar. Som udtrykt af VVestre Landsret i en
afgarelse fra 2006, hvor en raekke bestyrelsesmedlemmer var ble-
vet sagsggt personligt af en kgber af en andel, var de pagaelden-
de bestyrelsesmedlemmer “i kraft af deres status som andelsha-
vere i ejendommen. De havde ingen sazerlig ekspertise eller indsigt
i regnskabsforhold eller lovgivningen om andelsboligforeninger, og
det var endvidere for s3 vidt tilfaeldigt, at det netop var de tre, der
pa det relevante tidspunkt udgjorde bestyrelsen, da hvervet som
bestyrelsesmedlem reelt gik p3 skift.”

Safremt et bestyrelsesmedlem handler forseetligt mod bedre
vidende, kan et personligt ansvar naturligvis komme pa tale.

Udsigt til succes - frihed til at handle

Bliv selvstaendig i en steerk kaede af ejendomsmaglere med indsigt,
vilje og lyst til at levere kundeydelser af hgj kvalitet.

RealMaeglerne tilbyder:
« Kom godt i gang pakke

o Lavt arligt kontingent

« Godt landsdaekkende brand
« Lgbende produktudvikling
« Central markedsfaring
« IT og weblgsning

« Radgivning og sparring
« Service og support
« Frihed til at handle

Ring til Direkter Niels Brandt pa TIf. 36 49 31 22
for en uforpligtende snak om et fremtidigt samarbejde




