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Erhvervsminister Brian Mikkelsen har den 28. februar 2018 fremsat lovforslag 177 om “Mere robuste an-
delsboligforeninger”, der pa mange mader indeholder en raekke gode elementer, der klart vil forbedre

andelsboligsektoren.

Lovforslaget indeholder imidlertid ogsa et element, der pa ingen mader gavner, og seerligt for saelgernes
vedkommende lader disse ga en usikker og helt urimelig fremtid i mgde. Nar man laeser lovforslagets
bemaerkninger og hgringsnotatet far jeg det indtryk, at ministeriet ikke helt har forstaet sagens kerne, og
heller ikke helt har forstaet de mange gode hgringssvar fra brancheorganisationerne, der stort set alle har

rabt vagt i geveer pa lige dette punkt.

Det er forslaget om at @ndre pa andelsboliglovens forzeldelsesregel for sa vidt angar overprissager, der
far mig til tasterne. Jeg ved faktisk en hel del om lige praecis det spgrgsmal, for jeg hgrer til blandt de

specialister, der fgrer allerflest overprissager for bade kgbere og sxlgere ved domstolene.

Reglen i andelsboliglovens § 16, stk. 3 gar ud p3, at hvis kgber efter kgbsaftalens indgaelse finder ud af,
at der er betalt en pris, der er hgjere end tilladt efter andelsboliglovens § 5, kan kgber fastholde handlen
overfor szelger, men samtidig kraeve, at salger skal betale overprisen tilbage. Reglen indebaerer ogs3, at
keber som altovervejende hovedregel skal kraeve overprisen tilbagebetalt inden 6 maneder fra kgbsafta-
lens indgaelse, og har kgber fgrst kunnet konstatere overprisbetalingen pa et senere tidspunkt, regnes
fristen fgrst fra dette senere tidspunkt. Efter 10 ar er kravet dog ultimativt foraeldet. Det er fuldkommen
ligegyldigt om saelger pa salgstidspunktet var i god eller ond tro. Saelger skal betale overprisen tilbage til

kgber uanset hvad.

Det er denne foraeldelsesregel, som ministeriet nu foreslar sendret saledes, at udgangspunktet for forzel-

delse ikke lengere skal veere 6 maneder men derimod 3 ar. Der vil fortsat veere 10 ars ultimativ foraeldelse.

Ministeriet taler primaert i sit lovforslag og hgringsnotat om, at foraeldelsesreglen har til formal at forhin-
dre "penge under bordet”. Nar en andelsbolig kun ma szelges til en maksimalpris, og der er mange inte-
resserede kgbere, vil nogle szlgere se sit snit til uofficielt at kreeve betaling under bordet som betingelse
for at vaelge den pagaeldende kgber. Det er typisk et spgrgsmal at betale nogle kontanter direkte til saelger
udenom andelsboligforeningen. Og det er rigtigt, at foraeldelsesreglen skal forhindre noget sadant, fordi
kober straks efter kgbet gennemfgrelse kan kraeve, at szelger tilbagebetaler overprisen. Ministeriet over-

ser imidlertid to ting her:

For det fgrste ved kgberen godt, at der er betalt penge under bordet. Kgber kender til den lyssky forret-
ning og kender dermed til sit overpriskrav. Kgber kan straks efter aftalens indgaelse kraeve belgbet tilba-
gebetalt efter nugaeldende regler. | denne situation har kgber saledes ikke brug for 3 ar til at teenke sig
om, og 6 maneders betankningstid fra aftalens indgaelse er mere end rigeligt for kgber. Den nuvarende
foraeldelsesperiode er et fuldt tilstraekkeligt vaern for kgber. Det pudsige er, at sxlger begar en strafbar

handling ved at kraeve penge under bordet, men det er ansvarsfrit for keber. Man kunne maske overveje
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at ggre det strafbart for dem begge, men bevare kgbers tilbagebetalingskrav. Sa ville det maske afholde
nogle kgbere fra at acceptere at betale penge under bordet. Strafbestemmelsen har dog begraenset prak-

sis anvendelse.

For det andet overser ministeriet, at langt de fleste overprissager slet ikke handler om szlgere, der har
kraevet penge under bordet. Jeg har ikke tal pa, hvor mange overprissager jeg fgrer om aret, men lad os
bare sige 20-30 i gennemsnit om aret. | de mange ar jeg kan huske tilbage, kan jeg kun mindes 2 sager om
penge under bordet. Samtlige andre sager har handlet om overpriskrav som fglge af pastdede for hgje
valuarvurderinger, som andelsboligforeninger har indhentet hos valuarer, og som der bagefter slas tvivl
om. De har ogsa handlet om arsregnskaber, hvor andelsboligforeningernes revisorer har begaet fejl, og
andelsvaerdierne i konsekvens heraf er blevet for hgje. En stor del af overprissagerne har handlet om, at
andelsvaerdierne er fastsat med udgangspunkt i boligarealets stgrrelse, men det bagefter har vist sig, at
boligarealet er mindre, og at der har veeret fejloplysninger i BBR registeret. Og endeligt har der veeret
rigtig mange overprissager, der er opstaet, fordi andelsboligforeningerne renoverer deres ejendomme og
optager byggelan, og andelsveaerdiberegningerne ikke tager hgjde herfor ved opggrelsen af andelsbolig-
foreningerne nettoformue. Eller overprissager der er opstaet, fordi der ikke i andelsvaerdiberegningerne
er taget hgjde for kursandringer pa andelsboligforeningernes faelleslan eller renteswapaftalers negative
markedsveerdi. Eller overprissager der er opstdet, fordi man har overset hjemfaldsforpligtelser tinglyst pa
ejendommen. Eller overprissager, der er opstaet fordi altaner bade er medtaget som forbedring i veerdi-
ansaettelsen af ejendommen savel som et individuelt forbedringstillaeg. Eller overprissager der opstar,
fordi en vurderingsmand har veerdiansat salgerens forbedringer med for hgje belgb. Der er juridisk usik-
kerhed om, hvornar der i mange af disse forskelligartede situationer reelt opstar overprisbetaling i strid

med loven, og i stort set ingen af tilfaeldene er det noget som szelgerne har vaeret klar over, da de solgte.

Med andre ord handler overprissager i den virkelige verden mest af alt muligt andet end en s=xlgere, der
kreever penge betalt under bordet af kgbere. I min verden handler overprissager for 98 % vedkommende
om alt muligt mellem himmel og jord, og som er drgn teknisk og juridisk eller regnskabsmaessigt, og som
ingen privat salger eller privat kgber overhovedet kendte til, da de indgik kgbsaftalen. Overprissagerne
kommer som en overraskelse for bade kpberne og saxlgerne. Og stort set alle overprissager opstar, fordi
der fortsat er juridisk uklarhed om, hvornar der foreligger en overpris i forskellige situationer, eller fordi
nogle af de professionelle parter (administratorer, advokater, revisorer, pengeinstitutter, vurderings-

maend herunder arkitekter eller valuarer) har begaet fejl.

Jeg er derfor meget enig med Ejendomsforeningen Danmark, der i sit hgringssvar anfgrte, at hvis man vil
de mange overprissager til livs, vil et godt udgangspunkt vaere, at fa praeciseret maksimalprisprincippet i
en lang raekke af de situationer, hvor der konstant opstar overprisproblemer. Altsa at tage fat ved proble-
mets rod ved at Igse de lovgivningsmaessige uklarheder. Det ggr man ikke i lovforslaget. Det er slet ikke
noget, der naevnes med et ord. Man har slet ikke beskaeftiget sig dermed, og man har reelt slet ikke for-

staet sagens kerne, og taler kun om, at man ikke vil beskytte szelgere, der kraever penge under bordet, og
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som den nuvzarende 6 maneders foraldelsesregel fint Igser. Ministeriet foreslar en a&ndring, som reelt

bunder i manglende forstdelse af problemet.

Men hvilke konsekvenser far den foreslaede andring sa, kan man spgrge. Ministeriet anfgrer i sit hgrings-
notat, at man gerne vil afveje hensynet til keber overfor szlger pa en rimelig made. Men ogsa her gar
ministeriet galt i byen, og misforstar i realiteten de praktiske og retlige konsekvenser, og opnar i virke-
ligheden preaecis det modsatte af det i gvrigt fornuftige formal om en rimelig hensynsafvejning mellem
kober og saelger. Og nu bliver det teknisk, hvilket jeg beklager. Jeg vil forsgge at beskrive det lidt forenklet,

for at fa pointen frem:

Som sagt handler de fleste overpriser om alt muligt andet end penge under bordet, og bunder i nogle
komplicerede regler om maksimalpris, og en lang raekke situationer, hvor der enten er begaet fejl af nogle
professionelle eller som fglge af lovgivningsmaessige uklarheder, som vi ikke med domspraksis har faet
Igst endnu. | alle disse situationer ved szelgeren ikke, at der maske er betalt overpris. Derfor kommer det
som et chok for szlgerne, nar de mgdes af et overpriskrav fra kgber, der maske kraever flere hundrede
tusinde kroner tilbagebetalt, og vel og maerke penge, som szlgerne ikke har, fordi de er flyttet videre i en
ny bolig, har brugt pengene til finansieringen heraf. Salgerne risikerer at ga personligt konkurs eller ma
flytte fra hus og hjem for at kunne tilbagebetale. Der er et ganske betydeligt hensyn at tage til disse intet-
anende szlgere, ligesom der i virkeligheden ma tages et lige sa stort hensyn til kgberne. Bade kpberne og
seelgerne ved ofte ikke, at der betalt en overpris, og finder fgrst ud af det bagefter, og begge parter er

forbrugere. | min optik ma de behandles ligeveerdigt og rimeligt.

Problemet for szlger, der mgdes med et overpriskrav fra kgber er, at sxlger ofte ikke kan rette kravet
videre mod den professionelle, der har begaet fejlen. Det vil sige ofte en af de professionelle aktgrer. Det
skyldes, at man i dansk ret som udgangspunkt ikke kan kraeve erstatning som szelger fra den ansvarlige
professionelle, nar szelger blot skal fralaegge sig en del af kgbesummen, som salgeren aldrig har veeret
berettiget til at modtage fra kgber. Man taler om at szlger skal fralaegge sig en uberettiget berigelse, og
noget sadant kan ikke kraeves erstattet. | praksis betyder det ofte, at saelger ngdsages til at tilbagebetale
flere hundrede tusinde kroner til sin kgber, og ikke kan opna erstatning fra den professionelle, der har
forarsaget overprisen (regres). Szelger, der har disponeret (kgbt en ny bolig), star altsa med "aben”. Sale-
des som dansk ret p.t. er indrettet, vil seelger altsa reelt "tage skraldet” for den professionelle, der har
begaet fejlen, og som i gvrigt har en ansvarsforsikring i modsaetning til saelger, der er privat forbruger, og
som har disponeret i tillid til de modtagne oplysninger. Kgber far sin penge uanset hvad, fordi salger
enten betaler, eller fordi kgber (i modsaetning til seelger) efter dansk ret godt kan rette krav mod den

professionelle, der skal betale hvis ikke szlger kan.

Med andre ord har vi allerede indrettet reglerne pa en sadan made, at man fuldkommen tilgodeser kg-
berneilangt de fleste overprissager, og lader salgerne baere hele risikoen — og vel og maerke ikke sxlgere,
der i ond tro har kraevet penge under bordet, men szlgere der har solgt deres andelsboliger i den tro, at

andelsboligerne havde den vardi som alle de professionelle aktgrer sagde, at de havde. Hgjesteret slog
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princippet fast i 2014, og s& sent som i 2018 har @stre Landsret gentaget princippet. Sddan er dansk ret

som alt overvejende udgangspunkt.

Ministeriet vil gerne foretage en sakaldt rimelig afvejning af forholdet mellem kgber og salger, men har
fuldkommen misforstaet sagens kerne, som jeg indledningsvist naevnte. Det er i praksis sadan, at forhol-
det mellem k@ber og selger allerede i dag er fuldkommen skaevvredet til fordel for kgber, og med forsla-
get om at lade kgber kunne rette krav mod saelger i betydeligt leengere tid, bliver det endnu vaerre, end

det eri dag.

I nedenstdende figur ses, at kgber i de typiske overprissager kan rette krav mod salger inden for 6 méne-
der, hvorefter det som udgangspunkt foreeldes. Er kravet overfor saelger foraeldet, kan kgber kraeve erstat-
ning af den professionelle, der har begdet fejlen eller af andelsboligforeningen, som vil hefte overfor kg-
ber. For i den situation har kgber lidt et erstatningsretligt tab. Den professionelle vil ogsd typisk haefte
solidarisk med saelger overfor kaber, sdledes at hvis saelger ikke kan betale, mé den professionelle betale
pd seelgers vegne, men saelger vil haefte overfor den professionelle i deres interne forhold. Saelger skal alts
i sidste ende betale det hele. Kgbers problem ved at have betalt overpris er sdledes Igst. Kgber far sine
penge om ikke fra saelger sa fra den ansvarlige. Derudover kan kaber ofte ogsd rette erstatningskrav mod
sin rddgiver, hvis denne burde have indset fejlen, og derfor ikke har rddgivet kgber godt nok forud for
kabet. Kgbers interesser er saledes pa alle fronter varetaget. Set fra saelgers side, kan selger typisk ikke
rette overpriskravet videre mod den professionelle, der typisk vil have begaet fejl, og derved fordrsaget at
andelsboligens prissaetning er blevet hgjere end tilladt. Saelger har sdledes erstatningsretligt ikke lidt et
tab, og skal blot fralaegge sig den pris, han aldrig har vaeret berettiget til, selvom han har disponeret, og
for laengst er fraflyttet og brugt overskuddet til at kgbe ny bolig. Saelger stdr med “aben”, og ma tage hele

risikoen, selvom han ikke var klar over, at der var betalt overpris:

Kgbers
radgiver

Professio- ©

nel aktgr

Sealger

®

Forzldelsesfristen for saelger pa 6 maneder ggr, at selger som udgangspunkt efter fristens udlgb vil kunne
sove trygt om natten uden at skulle vaere nervgs for, at noget var galt i handlen fordi en af de professio-
nelle har radgivet forkert eller begdet en anden fejl, og kgber derfor pludselig steevner. Hensynet til om-
seetningstrygheden ma veje tungt efter min opfattelse. Herved mener jeg, at vi bgr indrette reglerne sa-
ledes, at salger som udgangspunkt efter kort tid ma kunne stole p3, at hans handel er endelig, og ikke

pludselig bliver mgdt med overpriskrav. Taenk at skulle haefte for tilbagebetaling af ofte op mod flere
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hundrede tusinde kroner efter at du har solgt og k@bt noget nyt, og uden at du anede at du have modtaget

for meget for din andelsbolig. Det er en skreemmende tanke, men det er den virkelighed szelger lever i.

Det er vigtigt, at bade kober og szelger er trygge, og kan komme videre i deres liv efter handlens indgaelse.
Og her teenker jeg pa langt stgrstedelen af alle overprissager, hvor salger ikke ved, at der er kraevet over-
pris — jeg taenker ikke de relativt fa sager om penge under bordet, hvor salger i ond tro ggr noget, som
han ikke burde.

Ministeriet tager heller ikke i betragtning, at med de nuvaerende forzldelsesregler er det faktisk saledes,
at 6-maneders-fristen i mange tilfelde suspenderes, og kan suspenderes i op til 10 ar, hvis kpberen ikke
burde have indset, der var betalt overpris. Allerede efter de nuveerende regler kan kgberen saledes efter
eksempelvis 3, 5 eller 9 ar efter sit kgb principielt kraeve overprisen tilbagebetalt, blot kgberen reagerer

inden 6 maneder efter det tidspunkt, hvor keberen burde have indset sit krav.

Tidligere havde man faktisk en foraeldelsesregel pa 1 ar. Men man fandt senere, at 1 ars usikkerhed for en
seelger, der i god tro havde solgt sin andelsbolig, var meget voldsom, og derfor nedsatte man forzeldelses-
fristen til 6 maneder. Man har dog aldrig sondret imellem salgeren, der har solgt i god eller ond tro, og
man skaerer dem over én kam. Det er ikke rimeligt. Jeg kan derfor ogsa tilslutte mig Dansk Ejendomsmaeg-
lerforening, nar de forslar, at man ma indrette reglerne saledes, at salgeren i ond tro skal tilbagebetale,
mens salgeren i god tro, ma have lov til at komme videre, og skal ikke efter handlens indgaelse risikere

at blive mgdt med krav. Kgber kan fa sit krav daekket hos de, der har begaet fejl.

Konklusion

Der kan drages en raekke konklusioner. Den fgrste er, at de nugzeldende regler allerede beskytter kgberne
i meget vidt omfang, og de har i langt de fleste tilfelde slet ikke behov for yderligere beskyttelse. Tveerti-
mod er problemet med de nugzeldende regler, at man lader de godtroende szlgere i stikken, og lader
dem baere hele risikoen — og tilmed lader disse slgere haefte for, at andre har begaet fejl, hvilket er den
anden konklusion, der kan drages. Og den tredje konklusion er, at forslaget fra ministeriet i realiteten ikke
Igser overprisproblemet, og reelt ggr retstilstanden mere urimelig end den er i forvejen. Ministeriet opnar
i virkeligheden stik det modsatte af, hvad ministeriets formal er, og det sker formentlig uden at vide det,
fordi ministeriet ikke har sat sig ind i problemet. Det baerer praeg af, at nogle gode embedsmand pa et
kontor har forsggt at Igse et problem, som de i virkeligheden ikke forstar, og man har ikke lyttet til dem,
der ved noget om det herunder til de mange organisationer, der i deres hgringssvar har forsggt at forklare

det. Seelgerne gar en endnu mere usikker fremtid i mgde, og det er synd for alle.

Jeg haber at nogle politikere vagner op, og reelt satter sig ind i sagen i stedet for at lovgive i blinde og

derved gg@re ondt vaerre.

Bilag:
Hgringsnotatet: http://www.ft.dk/samling/20171/lovforslag/L177/bilag/1/1861439.pdf
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Lovforslaget som fremsat: http://www.ft.dk/samling/20171/lovforslag/L177/som_fremsat.htm
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