Kapitel 1

Introduktion

1. Indledning

Andelsboligen er en populer boligform. Pa landsplan var der pr. 1. januar
2017 ca. 200.000 andelsboliger i ca. 9.000 private andelsboligforeninger,' og
siden 2007 er antallet steget med godt 10.000 svarende til en stigning pa
mere end 5 %.> Samtidigt er eftersporgslen forgget til et niveau, hvor det i de
storre byer, sarligt i Kebenhavn, mere er reglen end undtagelsen, at liggeti-
derne pa andelsboliger regnes i dage og uger frem for méneder.’ Bl.a. dette
har medfert et gget fokus pa boligformen fra sével medier som politikere.*

Prisen pa andelsboliger er reguleret af nogle komplicerede maksimalpris-
regler, som skal hdndteres af kober og selger samt foreningernes bestyrelser,
idet bestyrelsen i medfer af ABL § 6, stk. 6 og 7, skal kontrollere prisen, nar
en andelsbolig overdrages. Bestyrelsens forkerte anvendelse af reglerne i
ABL aktualiserer nogle serlige erstatningsretlige problemstillinger, som ikke
opstdr i andre typer foreninger. Hvis eksempelvis en andelsbolig selges til
overpris, kan foreningen og de enkelte bestyrelsesmedlemmer padrage sig et
erstatningsansvar over for keber. Bestyrelserne, som bestédr af almindelige
andelshavere, dvs. leegfolk, skal siledes navigere inden for rammerne af et
regelsat, som ikke bare er kompliceret, men hvis neermere indhold i et vist
omfang ogsa er uafklaret i retspraksis og omdiskuteret i den juridiske teori.
I denne athandling behandles disse maksimalprisregler samt de erstatnings-
retlige konsekvenser af bestyrelsens fejl i forbindelse med overdragelser af
andele i private andelsboligforeninger.

1. Jf.2017-rapporten s. 34.

2. Jf. Soren Martin Olsen & Magnus Ulveman: “Populeert problembarn: Derfor er andelsbo-
liger igen voldsomt populere”, www.business.dk d. 28. maj 2016.

3. Sebl.a. Michael Olsen & Helene Navne: “Nu szlger andelsboliger sig selv’, Politiken, sekti-
on 1,s. 1,d. 27. november 2017.

4. Senest er ABL @ndret ved lov nr. 555 af 29. maj 2018, hvorved der pr. 1. juli 2018 er tradt
nye regler om bl.a. bestyrelsens opgaver og ansvar samt stiftelsen og finansieringen af
andelsboligforeninger i kraft.
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Kapitel 1: Introduktion

Da omdrejningspunktet for athandlingen er den private andelsboligfor-
ening, indeholder det folgende afsnit en kort praesentation af den private
andelsboligforening som juridisk konstruktion® samt den overordnede ret-
lige ramme for foreningens virke.

2. Den private andelsboligforening

I§2,stk. 1,1den forste ABL fra 1979° var en andelsboligforening defineret
som folger:

“Ved en andelsboligforening forstas i denne lov en forening, der har til formal at
eje og drive en ejendom pé andelsbasis, siledes at foreningens medlemmer som
andelshavere har andel i foreningens formue og den enkelte andelshaver i forbin-
delse hermed har brugsret til en lejlighed i ejendommen.”

Der findes ikke en tilsvarende bestemmelse i ABL i dag, men definitionen
kan inogen grad fortsat anvendes som vejledende.” Andelshaverne er sdledes
ikke ejere af ejendommen, og langt det mest almindelige er, at ejendommen
ejes af andelsboligforeningen,® der i alle henseender er at betragte som et
selvstaendigt retssubjekt.’

I forbindelse med stiftelsen af foreningen indbetaler andelshaverne et
indskud til foreningen, og herefter betaler andelshaverne lebende en bolig-
afgift, der er fastsat af generalforsamlingen,'® og som skal deekke driften af
foreningen. Det deklaratoriske udgangspunkt er, at andelshaverne heefter
personligt og solidarisk for foreningens forpligtelser,'' men den praktiske
hovedregel er, at vedteegterne begranser heeftelsen til indskuddet.'

Som medlemmer af foreningen ejer andelshaverne hver isar en andel i
foreningens formue, hvortil er knyttet en eksklusiv brugsret til en lejlighed i

5. Se herom bl.a. 1997-redeggrelsen s. 11 ff.

6. Lov nr. 239 af 8. juni 1979.

7. Jt. H. Kallehauge ¢ Arne Blom: Lejelovene — tillaeg (1984) s. 335 samt Mette Neville: An-
delsboligforeningsloven (2012) s. 83.

8. Foreninger, som ikke ejer, men har rddighed over ejendommen, er imidlertid formentligt
ogsé omfattet af ABL, jf. herom nedenfor i kapitel 2 afsnit 3.1.

9. Se bl.a. Svend Trangeled: Andelsboliger (1990) s. 20.

10. Se standardvedtagternes § 8, stk. 1.

11. Jf. H. Kallehauge & Arne Blom: Lejelovene II (1980) s. 229, Mette Neville: Boligfellesskaber
i selskabsform (1993) s. 178 f. og 1994-rapporten s. 14. Se modsat Irene Norgaard i
U.1986B.27 s. 35 samt Ulrik Rammeskow Bang-Pedersen i U.2016B.25 s. 25.

12. Se standardvedteegternes § 5, stk. 1.
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2. Den private andelsboligforening

ejendommen. I modsatning til ejerne af ejerlejligheder har andelshaverne
sdledes ikke nogen egentlig ejendomsret til deres lejligheder."”* Udover brugs-
retten bestdr medlemskabet af forvaltningsbefgjelserne (retten til at udeve
indflydelse i foreningen) og de gkonomiske forpligtelser (forpligtelsen til at
betale boligafgift mv. til foreningen). Nar man taler om overdragelse eller
salg af en andelsbolig eller andelslejlighed, er det sdledes udtryk for en sam-
let overdragelse af de rettigheder og forpligtelser, der folger af medlemska-
bet.!

Andelsboligforeningens medlemmer kan udeve indflydelse i foreningen
som deltagere pa generalforsamlingen, herunder ved valget af bestyrelse,
som vealges blandt medlemmerne og siledes bestar af laegfolk.”” I dag har en
rakke storre foreninger endvidere ansat en administrator, typisk en advo-
kat, til at foresta den daglige drift.

Retsforholdet mellem andelshaverne og foreningen athaenger i det va-
sentligste af foreningens vedtaegter og almindelige foreningsretlige regler.'
Foreningen kan inden for rammerne af ABL og den almindelige forenings-
ret frit beslutte indholdet af vedtagterne. Alligevel er vedtegterne i landets
andelsboligforeninger til en vis grad standardiserede, hvilket iseer skyldes to
seet “modelvedtaegter”: Standardvedtaegterne'” og normalvedtagten'®. Begge
er vejledende forstaet pd den mdde, at ingen foreninger har pligt til at anven-
de vedtaegterne, men serligt bestemmelserne i standardvedtagterne er dog
meget udbredte og vil sdledes vaere udtryk for retstilstanden i mange for-
eninger."

13. Jf. 1980-redegorelsen (om finansiering af nybyggeri) s. 6.

14. Jf. Niels Grubbe: Andelslejligheder (1973) s. 19 ff. og 45 ff. og samme i Festskrift til Dansk
Selskab for Boligret (2016) s. 177 ff. Se desuden den indledende del af landsrettens pree-
misser i U.2010.633 O.

15. Det er i ABL forudsat, at andelsboligforeningen velger en bestyrelse, jf. ABL § 6, stk. 5, 6,
80g9,§6¢,stk.1-3,0g § 7 h, stk. 1.

16. Se siledes Hojesterets praeemisser i U.2011.2094 H. Se desuden Mette Neville: Andelsbolig-
foreningsloven (2012) s. 330 f., 1994-rapporten s. 27 og 1980-redegorelsen s. 36 ff. I forar-
bejderne til lov om boligfallesskaber af 23. oktober 1975 anfores det, at det var hensigten
senere at udarbejde en almindelig lovgivning om boligfellesskaber, herunder om retsfor-
holdet mellem medlemmerne, jf. FT 1975-76 tilleeg A sp. 1148 f., men noget sddant skete
aldrig.

17. Udarbejdet af Andelsboligforeningernes Fellesrepreesentation, jf. ABF Handbogen (2016)
s. 224 ff.

18. Notat af 27. december 2006 (Sag B-5783-398) udarbejdet af Boligstyrelsen i 2006 i hen-
hold til ABL § 7.

19. Jf. Erhvervs- og Byggestyrelsens “Analyse af andelsboligsektorens rolle pa boligmarkedet”
(2006) s. 15 f.
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Kapitel 1: Introduktion

2.1. Typer af private andelsboligforeninger

Baggrunden for og omsteendighederne i forbindelse med stiftelsen af de pri-
vate andelsboligforeninger i Danmark varierer betydeligt.?* Foreningerne
kan dog opdeles i to hovedgrupper: 1) De ustottede andelsboligforeninger,
der er opstdet enten ved, at lejerne i en udlejningsejendom har dannet en
andelsboligforening, som har erhvervet ejendommen (efter frivillig aftale®
eller efter reglerne om tilbudspligt i LL kapitel XVI), eller ved at en gruppe
mennesker har stiftet en andelsboligforening, som herefter (uden offentlig
stotte) selv har forestdet opforelsen af ejendommen? eller har overtaget en
nyopfort ejendom, typisk fra en professionel investor/developer, og 2) de
stottede andelsboligforeninger, der har opfert deres ejendom med offentlig
stotte efter almenboliglovens kapitel 11 a.* T 2010 var der i alt 209.280 an-
delsboliger fordelt pd ca. 160.000 i ustottede og ca. 50.000 i stettede for-
eninger.**

3. Andelsboligforeningsloven og maksimalprisreglerne

Den veesentligste lovmeessige regulering af private andelsboligforeninger
findes i ABL, som finder anvendelse pa foreninger, der ejer eller pa anden vis
rader over® ejendomme til helarsbeboelse med flere end to beboelseslejlig-
heder, jf. §§ 1 og 1 a.%

Loven indeholder regler om andelsboligforeningers stiftelse og overtagel-
se af udlejningsejendomme, men loven bestér i det veesentligste af et prae-
ceptivt regelseet, der regulerer overdragelsen af andele. Af den centrale be-
stemmelse i ABL § 5, stk. 1, folger, at prisen pd en andel ikke ma overstige,
hvad verdien af andelen i foreningens formue, forbedringer i lejligheden
(individuelle forbedringer) og dens vedligeholdelsesstand med rimelighed

20. Se bl.a. Finn Triff & Rasmus Juul-Nyholm: Andelsboliger (2011) s. 73 ff.

21. Se herom Robert Mikkelsen i Juristen (1963) s. 107 ff.

22. De sékaldte “selvgroede andelsboligforeninger”

23. Denne stotteadgang opherte ved udgangen af 2004, jf. lov nr. 1086 af 17. december 2002.

24. Jf. Ministeriet for By, Bolig og Landdistrikter: Andelsboligforeningers anvendelse af ldn
med tilknyttede renteswapaftaler (2012) s. 10 f. Se ogsa Finn Triff & Rasmus Juul-Nyholm:
Andelsboliger (2011) s. 86 f., hvor der gives eksempler pa atypiske stiftelser.

25. Foreninger, som ikke ejer, men har rddighed over ejendommen, er formentligt ogsa om-
fattet af ABL, jf. herom nedenfor i kapitel 2 afsnit 3.1.

26. Der findes ogsd regler om private andelsboligforeninger uden for ABL, heriblandt kapitel
9-11 i bekendtgerelse nr. 1230 af 21. november 2014 om formidling m.v. ved salg af fast
ejendom.
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3. Andelsboligforeningsloven og maksimalprisreglerne

kan betinge. Reglerne om prisfastsettelsen i ABL § 5, stk. 1-4 og 12-15, geel-
der i alle “typer” private andelsboligforeninger, der falder ind under lovens
anvendelsesomrade, jf. §§ 1 og 1 a.

Reglerne i ABL § 5 er maksimalprisregler, og der er sdledes ikke noget til
hinder for, at parterne i en overdragelsesaftale aftaler en lavere pris. En for-
ening kan desuden i vedtegterne eller ved generalforsamlingsbeslutning
fastseette andelenes pris lavere end den maksimalpris, der folger af loven,”
og en sddan lavere maksimalpris vil vaere bindende for salger og kunne pa-
berabes af kober.?

Efter ABL § 5 opgeres foreningens formue som den nettovaerdi, der frem-
kommer ved at fradrage veerdien af foreningens geeld (hovedsageligt priori-
tetsldnene) i veerdien af foreningens aktiver (hovedsageligt ejendommen).
For sd vidt angdr ejendommen og prioritetsgelden gelder der serlige regler
for vardiansettelsen, som afviger fra almindelige regnskabsmaessige prin-
cipper. Herudover geelder der serlige regler for prisfastsettelsen i foreninger,
der har modtaget offentlig statte, jf. ABL § 5, stk. 5-11.

Nér nettoformuen er opgjort, fordeles denne mellem andelshaverne i
henhold til den fordelingsnegle, der er fastsat i vedtegterne.” Udtrykket
“andelskronen” anvendes normalt om den faktor, der udger forholdet mel-

27. Se i forhold til seerreglerne i ABL § 5, stk. 7-9, diskussionen nedenfor i kapitel 2 afsnit
1.2.1. Arsagen til, at nogle foreninger fastsatter andelskronen lavere end lovens maksi-
mum, varierer, men kan f.eks. skyldes, at foreningen ensker en stabil udvikling i andels-
kronen, som ikke pévirkes (alt for meget) af udsving i ejendommens veerdi og lanenes
kursverdi eller af storre vedligeholdelsesarbejder.

28. Jf. saledes 1980-redegorelsen s. 135 ff. og Mette Neville: Andelsboligforeningsloven (2012)
s. 168 f. og 301. Sml. ogsd TBB.2010.373 Q. At sidanne vedtaegtsbestemmelser kan pabera-
bes af kober skyldes, at disse efter deres karakter og formal normalt ogsé sigter pa at skabe
ret for keber, sml. J. Trollei U.1964B.274 s. 276 og U.2007.3068/2 H, som dog vedrorte en
kolonihave. Niels Grubbe tilslutter sig, at maksimalprisbestemmelser i vedtaegter kan pé-
berébes af kgber, men tager dog det forbehold, at en kgber, der er i ond tro i forbindelse
med indgaelsen af aftalen, ikke kan pdberébe sig maksimalprisbestemmelser i foreningens
vedtagter, hvis vedtagterne er tavse om konsekvenserne af overpris, jf. Niels Grubbe: An-
delslejligheder (1973) s. 79 f. Det er usikkert, om sidstnaevnte er udtryk for retstilstanden
i dag. Noget andet er, at domstolene muligvis vil afvise en sag, hvor en keber, der bevidst
har betalt penge under bordet med henblik pa omgéelse af vedtegtsmeassige maksimal-
prisregler, kreever tilbagebetaling. Dette kan imidlertid ikke antages at vaere tilfaeldet, sé-
fremt prisen ogsd er i strid med ABL § 5, sml. U.2007.931 @, hvor kebers krav dog var
foreeldet.

29. Efter standardvedteegternes § 6, stk. 1, har andelshaverne andel i foreningens formue i
forhold til deres indskud.
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Kapitel 1: Introduktion

lem nettoformuen og det samlede oprindelige indskud,*® mens “andelsver-
dien” er udtryk for den enkelte andelshavers andel i foreningens formue og
fremkommer ved at multiplicere andelskronen med indskuddet for den pa-
geeldende andel.”!

Til andelen i nettoformuen leegges som neevnt veerdien af de individuelle
forbedringer, der fastsettes til anskaffelsesveerdien, og som normalt ned-
skrives over en periode svarende til forbedringernes gennemsnitlige levetid,
jf. ABL § 5, stk. 12. Endelig beregnes et tillaeg eller fradrag for vedligeholdel-
sestilstanden, sdfremt denne afviger vaesentligt fra det seedvanlige.”

Den umiddelbare konsekvens af, at der betales overpris for en andel, er, at
keber har et tilbagebetalingskrav mod seelger, jf. ABL § 16, stk. 3, som foreel-
des efter de almindelige regler i FL. I stedet for at kreeve tilbagebetaling af
overprisen kan keber heeve aftalen, jf. ABL § 16, stk. 1, men dette sker for-
mentligt kun meget sjeeldent i praksis. Keber vil desuden efter omstendig-
hederne kunne rette et krav efter almindelige erstatningsretlige regler mod
andre “aktorer”, herunder foreningen, bestyrelsesmedlemmerne, admini-
strator og revisor m.fl., for det tab, som keber har lidt ved at betale overpris.
Safremt selgers overtraedelse af maksimalprisreglerne kan tilregnes denne
som uagtsom eller forsaetlig, vil seelger kunne straffes med bede eller feengsel
indtil 4 maneder, jf. ABL § 15, stk. 3.

3.1. Bestyrelsens rolle ved andelsoverdragelser

I praksis foregdr et salg af en andel pa den mdde, at andelshaveren og en in-
teresseret kober indgdr en overdragelsesaftale, som er betinget af, at besty-
relsen kan godkende savel aftalen som keberen.”

Bestyrelsen skal séledes efter ABL § 6, stk. 6, godkende aftalen og sarligt
kontrollere, at prisen ikke overstiger maksimalprisen i henhold til ABL § 5.
Bestyrelsen ma derfor kontrollere dels opgerelsen af foreningens formue,

30. Andelskronen er i denne forstand udtryk for en kursverdi. Fordeles foreningens formue
ikke i henhold til indskuddenes storrelse, men efter en anden enhed, f.eks. lejlighedernes
areal, anvendes begrebet andelskrone om den faktor, der udger forholdet mellem en en-
kelt enhed — i dette eksempel 1 m* — og foreningens nettoformue. Se Jorn Andersen: An-
delsboligforeningen (2007) s. 9 f.

31. Eksempel: I en andelsboligforening med 10 lejligheder har hver andelshaver indbetalt et
indskud pé 10.000 kr. og har herefter andel i formuen med 1/10. Udger foreningens net-
toformue pé et givent tidspunkt 1.000.000 kr., er andelskronen 10 (1.000.000 / 10.000 x
10), mens andelsverdien for hver lejlighed er 100.000 kr. (10.000 x 10).

32. Jf. Mette Neville: Andelsboligforeningsloven (2012) s. 179 f.

33. Se pkt. 10, 1. afsnit, og pkt. 16 i Den Felles Overdragelsesaftale.
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3. Andelsboligforeningsloven og maksimalprisreglerne

dels vaerdiansattelsen af individuelle forbedringer. Herudover folger det af
ABL § 6, stk. 5, 7, 10 og 11, at bestyrelsen skal godkende erhververen og
eventuelle andre retshandler, som er indgaet i forbindelse med overdragel-
sen, samt at bestyrelsen skal modtage og herefter udbetale kobesummen til
selger og eventuelle andre rettighedshavere efter fradrag for foreningens
tilgodehavender. Desuden er bestyrelsen palagt dels en oplysningspligt over
for sxlger efter bekendtgorelsen om oplysningspligt,* jf. ABL § 6, stk. 1 og 2,
og dels efter omstendighederne en almindelig oplysningspligt, hvorefter be-
styrelsen mé oplyse kaber og/eller selger om forhold af vaesentlig betydning
for prisfastseettelsen, jf. ogsd ABL § 6 ¢, stk. 1, nr. 4.

3.2. Baggrunden for maksimalprisreglerne

Forlpberen til den private andelsboligforening var de byggeselskaber og ko-
operative byggeforeninger, der blev stiftet sidelabende med de forste andels-
selskaber i 1850’erne og -60’erne som folge af de darlige boligforhold, der
herskede i serligt Kebenhavn pé davarende tidspunkt.® De forste egentlige
private andelsboligforeninger blev stiftet i 1911 og 1912.°7 Den private an-
delsboligforening har séledes sit udspring i andelsbevagelsen,*® og det var
ogsa 1 hej grad lejere, som var fortrolige med kooperationens idéer, der var
initiativtagerne til den overtagelse af udlejningsejendomme pa andelsbasis,
som tog fart i slutningen af 1950’erne og starten af 1960’erne.”
Reguleringen af prisen pé andelsboliger har ligeledes sin historiske oprin-
delse i darlige boligforhold. Som felge af den boligsociale ned for og under
forste verdenskrig indfertes der i 1916 regler om forbud mod lejeforhgjel-
ser’ ogi1917 en duserregel,’ som svarer til den gaeldende bestemmelse i LL
§ 6, hvorefter det er forbudt at modtage duser i forbindelse med indgaelse af

34. Bekendtgorelse nr. 640 af 30. maj 2018 om oplysningspligt ved salg af andelsboliger m.v.

35. Sidstnavnte behandles nedenfor i kapitel 14 afsnit 4.

36. Se séledes Claus Bjorn & andelsudvalget: Andelssamarbejdet i Danmark (1986) s. 38, Hen-
ning Bro: Boligen mellem natveegterstat og velfaerdstat (2008) s. 84 ff. og Finn Triff ¢
Rasmus Juul-Nyholm: Andelsboliger (2011) s. 21.

37. Se séledes Borge Hpilund: Beboerdemokrati uden begransninger (2000) s. 41 ff. og
1980-redegprelsen (om finansiering af nybyggeri) s. 3.

38. Se ogsd Svend Trangeled: Andelsboliger (1990) s. 25 ff. samt Lise Clemmensen i ABFnyt nr.
3(2018)s.91.

39. Jf. 1965-betaenkningen s. 24.

40. Lov nr. 187 af 9. juni 1916.

41. §101ilov nr. 72 af 23. februar 1917.

27
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lejeforhold. Ved U.1964.615 H fastslog Hajesteret, at duserreglen kunne an-
vendes til at nedsaette prisen i forbindelse med overdragelser af andele.

11967 indfertes der en bestemmelse i BRL § 69, som specifikt regulerede
prisen pd andele. Begrundelsen for denne regel, som i 1980 blev viderefort
med ABL § 5, var boligmanglen, og herudover samspillet mellem lejefast-
sattelsesreglerne oglejernes mulighed for at overtage en udlejningsejendom
pé andelsbasis. Siden slutningen af 1950’erne — og sarligt med indferelsen
af reglerne om tilbudspligt i LL i 1975 — er de fleste andelsboligforeninger
etableret derved, at lejerne stifter en andelsboligforening, som herefter ke-
ber udlejningsejendommen af udlejer, og denne type andelsboligforening er
fortsat i dag langt den mest udbredte.** Andelsboligforeningen kan erhverve
ejendommen til en relativt lav pris, da afkastet pa udlejningsejendomme er
begraenset som folge af lejefastseettelsesreglerne. Safremt prisfastsattelsen
pé andelsboliger var fri, ville andelshavere i foreninger, som har erhvervet
ejendommen efter reglerne om tilbudspligt i de storre byer, i mange tilfeelde
kunne opnd en betydelig gevinst ved et efterfalgende salg af andelsboligen.*

Endelig skal eksistensen af maksimalprisreglerne i dag ses i lyset af et her-
skende politisk onske om opretholdelsen af et varieret boligmarked, hvor
andelsboligen udger en alternativ boligform mellem ejer- og lejeboligen,
der er tilgeengelig for almindeligt bemidlede mennesker.*

Baggrunden for maksimalprisreglerne og den private andelsboligfor-
ening behandles yderligere nedenfor i afsnit 9.

4. Formadl og bidrag

I det forudgéende afsnit er det anfort, at keber efter omsteendighederne kan
kreeve erstatning hos bl.a. foreningen og bestyrelsesmedlemmerne for det
tab, som keber har lidt ved at have betalt en overdragelsessum til seelger, som
overstiger det maksimum, der folger af prisfastsattelsesreglerne i ABL § 5.
Der eksisterer séledes en tet forbindelse mellem indholdet af maksimalpris-
reglerne pd den ene side og vurderingen af bestyrelsens og foreningens er-
statningsansvar i forbindelse med overdragelser af andele pa den anden side.

42. Se Ministeriet for By, Bolig og Landdistrikter: Andelsboligforeningers anvendelse af lan
med tilknyttede renteswapaftaler (2012) s. 11.

43. Sml. 1965-betenkningen s. 101.

44. Se sdledes bl.a. Erhvervs- og Byggestyrelsens “Analyse af andelsboligsektorens rolle pa bo-
ligmarkedet” (2006) s. 101 og lovforslag som fremsat: FT 2017-18 tilleg AL 177 s. 4 f.
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4. Formdl og bidrag

Formélet med denne athandling er overordnet set at foretage en retsdog-
matisk analyse af de retlige forhold, som maksimalprisreglerne aktualiserer
for andelsboligforeningens bestyrelse i forbindelse med overdragelsen af an-
dele. Neermere bestemt undersoges galdende ret for s vidt angar indholdet
af dels maksimalprisreglerne, dels reglerne om bestyrelsens priskontrol. P4
denne baggrund analyseres de erstatningsretlige problemstillinger, som ud-
springer af bestyrelsens tilsidesattelse eller forkerte anvendelse af disse reg-
ler.

Analysen foretages altsd i to trin, hvor forst indholdet af maksimalpris-
reglerne og dernzst de erstatningsretlige problemstillinger analyseres. Bag-
grunden for denne totrinsmodel er dobbelt. For det forste ma en erstatnings-
retlig vurdering af bestyrelsens adferd tage sit afset i reglerne om prisfast-
settelsen og bestyrelsens kontrol hermed. Arsagen hertil er dels, at sporgs-
madlet om bestyrelsens eller foreningens erstatningsansvar i forbindelse med
overdragelser i de fleste tilfaelde opstdr, fordi saelger eller keber har lidt et tab
som folge af, at prisfastsettelsesreglerne er anvendt forkert, dels har de geel-
dende regler pa et omrade ofte stor betydning for culpavurderingen.* Sidst-
navnte er seerligt tilfeeldet for sé vidt angdr emnet for denne athandling, idet
bestyrelsens adferd ved overdragelser konkret er normeret i ABL § 6, stk. 6
og 7, jf. § 5, og eventuelt ogsd i vedtagterne. De erstatningsretlige konse-
kvenser af bestyrelsens fejl i overdragelsessager kan sdledes alene behandles,
overskues og forstas, sdfremt fortolkningen af maksimalprisreglerne og reg-
lerne om bestyrelsens kontrol forinden er fastlagt.

For det andet har en analyse af indholdet af maksimalprisreglerne en selv-
steendig veerdi 1 forhold til lesningen af de mange problemstillinger vedre-
rende prisfastsettelsen, der kan opsta mellem kober og scelger af en andelsbo-
lig. Herudover vil en beskrivelse af retstilstanden pd omradet lette analysen
i fremtidige erstatningssager, og pa et mere praktisk plan vil en klarleegning
af maksimalprisreglernes indhold forhabentligt kunne imodegé nogle af de
erstatningspddragende fejl, som ellers ville blive begdet i bestyrelserne. De
naevnte forhold indeberer, at analysen af maksimalprisreglerne er grundige-
re og mere omfattende, end hvad alene behandlingen af de erstatningsretlige
problemstillinger kan forsvare.

Athandlingen indeholder saledes for det forste en systematisering af samt-
lige de retskilder, som har betydning for fortolkningen af maksimalprisreg-
lerne og reglerne om bestyrelsens priskontrol i forbindelse med overdragel-

45. Se bl.a. Viggo Hagstrom: Offentligrettslig erstatningsansvar (1987) s. 272 ff. og Bo von
Eyben & Helle Isager: Erstatningsret (2015) s. 91 ff.
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ser, hvorved der gives et samlet overblik over retsstillingen pa omradet.*® For
det andet indeholder athandlingen en analyse af erstatningsansvaret, hvor
greenserne for, hvorndr bestyrelsens fejl medferer et erstatningsansvar for
foreningen og bestyrelsesmedlemmerne i lyset af de serlige regler og situa-
tioner, der aktualiseres i forbindelse med overdragelser af andele, klarlaegges.
Med andre ord vil analysen bidrage til en afdaekning af den culpastandard,
der geelder for bestyrelsen i relation til at paleegge foreningen henholdsvis de
enkelte bestyrelsesmedlemmer et ansvar. Samlet set bringer athandlingen
sdledes storre klarhed over den retlige ramme, som bestyrelserne opererer
indenfor i forbindelse med overdragelsen af andele.

Det er relevant at behandle disse emner, da retsomradet i hgj grad er uop-
dyrket i den juridiske litteratur. Der foreligger sdledes ikke videnskabelige
veerker, der afdekker det erstatningsansvar, som folger af, at en bestyrelse i
en andelsboligforening begar fejl, herunder ved tilsidesattelse af maksimal-
prisreglerne, og der er ikke siden indforelsen af ABL d. 1. januar 1980 fore-
taget nogen samlet videnskabelig undersogelse af indholdet af maksimal-
prisreglerne. Dette er problematisk, idet problemstillingerne er mangearte-
de og komplicerede og medforer store udfordringer i praksis, hvor aktererne
bl.a. omfatter bestyrelsesmedlemmerne i landets cirka 9.000 andelsboligfor-
eninger, keber og sxlger samt disses rddgivere. Afthandlingen sigter mod at
skabe storre klarhed pd omradet til gavn for serligt andelshavere, bestyrel-
sesmedlemmer og domstolene, og herudover er det forhdbningen, at af-
handlingen kan yde et bidrag til den generelle forstaelse af de ansvarsmaessi-
ge problemstillinger, der opstér i bestyrelserne i ikke-erhvervsdrivende for-
eninger, herunder eksempelvis ejer-, grundejer-, og kolonihaveforeninger.*

Da formalet med athandlingen er at beskrive geeldende dansk ret, foreta-
ges der ikke nogen egentlig komparativ analyse, hvor retsstillingen i Dan-
mark sammenlignes med reguleringen i andre retssystemer. En sddan kom-
parativ analyse forekommer desuden ikke relevant, idet der er tale om et
omrdde, som er meget detaljeret reguleret, hvilket formodes at gare det van-
skeligt at foretage en sammenligning, som bliver andet end en formalslas
oplistning af forskellene mellem dansk og fremmed ret. Endelig ville en
komparativ analyse alene kunne angd de mere overordnede erstatningsretli-
ge sporgsmal, idet der ikke findes sammenlignelige regler vedrerende lovbe-

46. Se om retsdogmatikkens systematiserende virksomhed Jens Evald & Steen Schaum-
burg-Miiller: Retsfilosofi, retsvidenskab og retskildelaere (2004) s. 226 ff.

47. Sml. Peter Blok: Ejerlejligheder (1995) s. 21, hvor det anfores, at athandlingen formentligt
kan bidrage til belysningen af bredere retsomréder.
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stemte maksimalpriser pd andelsboliger i andre lande, jf. nedenfor i afsnit
8.2.

5. Afgraensning

Det lovmaessige udgangspunkt for athandlingen er ABL, herunder serligt
reglerne i §§ 5 og 6. Afgreensningen af de andelsboligforeninger, der be-
handles, folger derfor lovens anvendelsesomrade. Maksimalprisreglerne vil
sdledes blive behandlet i forhold til alle private andelsboligforeninger, der
ejer ejendomme til heldrsbeboelse med mere end to beboelseslejligheder,
mens de almene andelsboligforeninger falder uden for sével lovens som af-
handlingens omréde, jf. ABLS§§ 1 0g 1 a.

De ovrige boligfwllesskaber, som er reguleret i ABL — boligaktieselskaber
og lign. (kapitel III), boligsamejer (kapitel IV) og andre boligfallesskaber
(kapitel IV A) — behandles ikke serskilt. Dette skyldes pladsmaessige hensyn,
samt at disse boligfellesskaber har marginal praktisk betydning i forhold til
de private andelsboligforeninger.*®

I afthandlingen behandles vedtegtsbestemmelser og generalforsamlings-
beslutninger, som fastsetter en lavere andelsvaerdi, end hvad der folger af
ABL, ikke serskilt. Dette skyldes dels, at sidanne bestemmelser og beslut-
ninger kan have vidt forskelligt indhold fra forening til forening, dels at for-
eningerne under alle omstendigheder skal overholde maksimalprisreglerne
1 ABL. Hvor det findes relevant, vil der dog blive henvist til standardvedteg-
terne, da bestemmelserne heri er geldende i mange andelsboligforeninger,
jf. ovenfor i afsnit 2.

Prisfastseettelsesreglerne i ABL § 5 finder anvendelse “ved overdragelse af
en andel’, jf. stk. 1, og bestyrelsen skal efter § 6, stk. 6, ogsé alene kontrollere
prisen pd en andelsbolig i forbindelse med en overdragelse. Udgangspunktet
for behandlingen af bestyrelsens ansvarspddragende adferd er sdledes over-

48. For sd vidt angdr boligaktieselskaber og lign. (ABL kapitel I1I) er dele af athandlingen dog
relevant, idet ABL §$ 5 og 6 finder anvendelse ved overdragelse af aktierne i disse selska-
ber, jf. § 11.

49. Der henvises alene til normalvedtagten, hvor bestemmelserne heri adskiller sig fra stan-
dardvedtagterne. Normalvedtagten og standardvedtagterne ligner hinanden, fordi nor-
malvedtagten fra 1980 (bekendtgerelse nr. 25 af 17. januar 1980) blev udarbejdet med
udgangspunkt i davarende version af standardvedtagterne, jf. Niels Grubbe i Juristen
(1979) s. 528.
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dragelsessituationen.™ Bestyrelsen er i forbindelse med overdragelser palagt
nogle yderligere pligter, jf. ovenfor i afsnit 3.1, som alene vil blive praesente-
ret kort. En af disse gvrige pligter analyseres dog mere indgéende. Dette geel-
der bestyrelsens oplysningspligt i forbindelse med overdragelser, som seer-
ligt behandles i forhold til de tilfeelde, hvor oplysningspligten relaterer sig til
udsving i foreningens formue og dermed har med (den fremtidige) prisfast-
seettelse at gore. Herudover er det fundet naturligt at medtage bemerknin-
ger om reglerne i ABL § 6, stk. 10 og 11, om foreningens modtagelse og ud-
betaling af kebesummen i forbindelse med behandlingen af bestyrelsens
pligter ved overdragelser af andele i kapitel 3.

Konsekvenserne af en forkert anvendelse af prisfastsettelsesreglerne og
reglerne om bestyrelsens priskontrol behandles alene i forhold til det erstat-
ningsansvar, som er en folge af bestyrelsens fejl. Athandlingen omfatter sd-
ledes alle de tilfeelde, hvor der opstar spergsmdl om et erstatningsansvar for
foreningen og/eller bestyrelsesmedlemmerne, som udspringer af en forkert
anvendelse af disse regler. Der inddrages dog ogsa bemerkninger om erstat-
ningsansvaret for ovrige aktorer, herunder eksempelvis administrator og
revisor, hvor det har betydning eller er illustrativt for vurderingen af for-
eningens og bestyrelsens ansvar. P4 tilsvarende vis behandles problemstil-
lingerne i forhold til bestyrelsens og foreningens eventuelle ansvarsforsikring
(alene), hvor dette kan have betydning for bestyrelsens ansvar, herunder den
indbyrdes fordeling af ansvaret mellem flere erstatningsansvarlige.

Uden for omrédet for athandlingen falder ligeledes kabers eventuelle op-
heevelsesadgang og principielt ogsa tilbagebetalingskravet over for selger jf.
ABL § 16, stk. 1 og 3. Kebers tilbagebetalingskrav vil dog lebende blive be-
handlet, idet kebers eventuelle erstatningskrav mod bestyrelsen eller for-
eningen oftest skyldes, at keber har lidt et tab ved at betale netop den over-
pris, der i udgangspunktet kan kreeves tilbagebetalt af seelger. Af pladsmees-
sige drsager og da kebers ophavelsesbefojelse kun antages at have ganske
lille praktisk relevans, behandles bestyrelsens og foreningens erstatningsan-
svar ikke i de overpristilfelde, hvor keber velger at opheeve aftalen. Keber
og salger vil imidlertid ogsd i denne situation efter omsteendighederne kun-
ne rette et erstatningskrav mod foreningen eller bestyrelsen.

Seelgers mangelsansvar over for keber behandles heller ikke generelt.
Mangler ved de individuelle forbedringer vil dog ofte have betydning for

50. Foreningens og bestyrelsens ansvar uden for overdragelsessituationen mé antages i vidt
omfang at fplge almindelige regler om ansvar for bestyrelsens fejl i ikke-erhvervsdrivende
foreninger.
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veerdiansattelsen af forbedringerne og dermed for maksimalprisen,® og i
dette perspektiv omtales mangler enkelte steder sdvel ved gennemgangen af
maksimalprisreglerne som ved analysen af det erstatningsansvar, der folger
af bestyrelsens adfeerd.

Den serlige strafferegel i ABL § 15, stk. 3, har som udgangspunkt ikke
betydning for bestyrelsens ageren eller erstatningsansvar og vil alene blive
omtalt i forbindelse med fortolkningen af ABL § 5.

Endelig behandles de serlige regler om kommunalbestyrelsens anvisnings-
retmv.iABL §§ 7 c ff. ikke, idet ordningen er frivillig for foreningerne, og en
analyse heraf ville desuden omfatte betydelige offentligretlige aspekter.™

6. Afhandlingens opbygning

Afhandlingens struktur eekvivalerer den systematik, der normalt md folges,
ndr det skal vurderes, om bestyrelsen eller foreningen er erstatningsansvar-
lig i et konkret tilfeelde. Det mé saledes forst afklares, om maksimalprisreg-
lerne eller reglerne om bestyrelsens priskontrol er tilsidesat, hvilket forud-
saetter et detaljeret kendskab til reglernes specifikke indhold. Er disse regler
tilsidesat, md det herefter vurderes, om bestyrelsens adferd i forbindelse
med overdragelsen konstituerer et erstatningsansvar for bestyrelsen og/eller
foreningen.

Analysen af maksimalprisreglerne er opdelt i opgerelsen af foreningens
formue (del II) og verdiansattelsen af individuelle forbedringer, vedlige-
holdelsesstanden og andre retshandler mv. (del IV). I forleengelse af del II og
IV analyseres de erstatningsretlige problemstillinger, som udspringer af reg-
lerne om opgerelsen af foreningens formue (del III), henholdsvis reglerne
om verdiansettelsen af forbedringer mv. (del V). Udgangspunktet for ana-
lyserne i del IIT og V er foreningens ansvar. Herefter behandles de “felles”
erstatningsretlige problemstillinger, som er relevante bdde i forhold til be-
styrelsens kontrol med foreningens formue og de individuelle forbedringer,
samt bestyrelsesmedlemmernes personlige ansvar (del VI). I athandlingens
sidste del (del VII) konkluderes der pa resultaterne i de @vrige dele.

51. Se til illustration TBB.2008.194 @, hvor keber af en andelsbolig fremsatte krav mod salger
for erlagt overpris som folge af, at forbedringerne i lejligheden var behaftet med mangler
i form af, at arbejderne var udfert fejlagtigt, uden myndighedstilladelser og uden nedven-
dig offentlig autorisation.

52. Da udgangspunktet er, at kommunen inden for ordningen skal respektere ABL § 5 i for-
bindelse med keb og salg af andele, er athandlingens analyse af maksimalprisreglerne dog
ogsé relevant i forhold til disse seerlige situationer.
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Opdelingen af den erstatningsretlige analyse i del IIT og V reflekterer de
forskellige karakteristika ved bestyrelsens kontrol. Bestyrelsens kontrol med
opgerelsen af formuen forudsetter siledes en anvendelse og fortolkning af
maksimalprisreglerne (retsanvendelse), mens kontrollen med de individuel-
le forbedringer mv. i hejere grad beror pa et skon. Fordelen ved denne struk-
tur frem for en todeling — hvor forst maksimalprisreglerne behandles i samt-
lige afskygninger med en herefter folgende samlet behandling af bestyrel-
sens og foreningens ansvar — er desuden, at der sikres en nemmere og mere
naturlig lesning uden for mange gentagelser.

Baggrunden for opdelingen mellem foreningens (del IIT og V) og bestyrel-
sens ansvar (del VI (kapitel 31)) er, at der antageligt i retspraksis og den ju-
ridiske litteratur hersker en opfattelse af, at ansvarsvurderingerne er forskel-
lige, uanset at foreningens ansvar afledes af bestyrelsens culpose adferd, jf.
nedenfor i kapitel 4 afsnit 3.2 og 3.3. Vurderingen af, om bestyrelsesmed-
lemmerne ifalder et personligt ansvar, rejser nogle mere overordnede
sporgsmdl, som er felles for bestyrelsens kontrol med foreningens formue
og de individuelle forbedringer mv., og dermed mest hensigtsmeessigt be-
handles i den felles erstatningsretlige del (del VI).

Uanset opdelingen mellem analysen af indholdet af maksimalprisreglerne (del I
og IV) henholdsvis de erstatningsretlige problemstillinger (del IIL, V og VI) er det
ikke i de erstatningsretlige dele af athandlingen muligt helt at udelade sporadiske
“materielle” analyser, herunder eksempelvis i forhold til om bestyrelsens (og
eventuelt administrators) konkrete fortolkning af ABL og/eller vedtaegterne er
korrekt. Sddanne analyser er npdvendige af hensyn til formidlingen af retspraksis
— seerligt for sa vidt angar de erstatningsretlige sporgsmal, der udspringer af pro-
blemstillinger, som ikke er direkte bergrt i analysen af overdragelsesreglerne i del
IT og IV, eksempelvis fordi de er sd konkrete og seeregne, at de ikke egner sig til at
blive behandlet i den materielle del, eller fordi de nok vedrerer prisfastsettelsen,
uden at der imidlertid er tale om overdragelser i strid med ABL § 5. Analyserne i
del IIL, V og V1 vil sdledes ogsd i et vist omfang indeholde bidrag til forstaelsen af
indholdet af maksimalprisreglerne.

6.1. Plan for athandlingen

I de folgende afsnit i kapitel I redegores der forst for den anvendte teori og
metode, hvorefter den juridiske og historiske baggrund for maksimalpris-
reglerne i ABL gennemgas. I kapitel 2 analyseres maksimalprisreglerne i et
overordnet perspektiv, hvor reglerne indplaceres i det samlede retssystem
samt analyseres i forhold til spergsmal om praceptivitet, anvendelsesomra-
de og krav om veesentlighed. I kapitel 3 redegores der for indholdet af regler-
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ne om bestyrelsens pligter i forbindelse med overdragelser af andele i for-
eningen, mens der i kapitel 4 gives en overordnet introduktion til relevante
erstatningsretlige grundbegreber og problemstillinger, hvorved kapitlet
etablerer en ramme for analyserne i del III, V og VI.

Del IT omhandler reglerne i ABL § 5 vedrorende opgerelsen af forenin-
gens formue og indledes med kapitel 5, hvor der redegores for nogle over-
ordnede spergsmal med betydning for opgerelsen af foreningens formue,
herunder sporgsmalet om, hvilket tidspunkt der er afgerende for prisfast-
seettelsen. I kapitel 6 analyseres reglerne om vardiansattelsen af foreningens
veesentligste aktiv — ejendommen — mens reglerne om opggrelsen af for-
eningens geeld behandles i kapitel 7. Kapitel 8 indeholder en redegorelse for
indholdet af de serlige regler i ABL § 5, stk. 5-10, som alle vedrgrer prisfast-
saettelsen i foreninger, der har modtaget offentlig stotte. Omdrejningspunk-
tet for kapitel 9 og 10 er reguleringer af andelsveerdien mellem generalfor-
samlingerne. I kapitel 9 undersoges det, hvornar foreningen har pligr til at
regulere, mens de sékaldte “prisreguleringsklausuler” behandles i kapitel 10.

I del I1I behandles de erstatningsretlige problemstillinger, som udspringer
af bestyrelsens kontrol med opgerelsen af foreningens formue. Efter intro-
duktionen i kapitel 11 behandles i kapitel 12 spergsmalet om ansvar i relati-
on til bestyrelsens tilsideseettelse af klare regler i ABL, mens kapitel 13 om-
handler bestyrelsens retsvildfarelser i forhold til mere komplicerede regler. I
kapitel 14 undersoges det dels, om bestyrelsen er underlagt en almindelig
oplysningspligt over for keber og salger, dels i hvilket omfang foreningen
ifalder ansvar for tilsidesettelsen af en almindelig oplysningspligt eller den
oplysningspligt, der folger af ABL § 6 ¢, stk. 1, nr. 4, og bekendtgorelsen om
oplysningspligt. I kapitel 15 analyseres foreningens erstatningsansvar i de
tilfeelde, hvor prisfastsettelsen foretages af — eller med bistand fra — eksterne
radgivere, herunder eksempelvis foreningens administrator. I kapitel 16
konkluderes der pé analysen i del II1.

Del IV omhandler reglerne i ABL § 5, stk. 12 og 13. Efter introduktionen
i kapitel 17 behandles reglerne om verdiansettelsen af individuelle forbed-
ringer i kapitel 18, vedligeholdelsesstanden i kapitel 19 og sarligt tilpasset
inventar og “andre retshandler” i kapitel 20. 1 kapitel 21 undersages det, om
der geelder en margin for bestyrelsens skan over veerdien af forbedringer,
eller om ogsa bagatelagtige “oversken” er udtryk for overpris i ABLs for-
stand.

Del V er en pendant til del III og behandler siledes de erstatningsretlige
problemstillinger, som udspringer af bestyrelsens kontrol med veerdianseettel-
sen af de individuelle forbedringer mv. Efter introduktionen i kapitel 22 be-
handles i kapitel 23 foreningens ansvar, sdfremt bestyrelsens vurderingsgrund-
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lag er utilstraekkeligt. Kapitel 24 omhandler foreningens ansvar for bestyrel-
sens fejlsken, mens det i kapitel 25 underseges, om bestyrelsens fejl i forbin-
delse med udforelsen af forbedringerne har betydning for ansvarsvurderingen
ved en efterfolgende overdragelse af lejligheden. Kapitel 26 og 27 indeholder
analyser og konklusion svarende til kapitel 15 henholdsvis 161 del I1I.

I del VI analyseres nogle overordnede erstatningsretlige problemstillinger,
som ikke relaterer sig specifikt til bestyrelsen kontrol med henholdsvis opge-
relsen af formuen eller individuelle forbedringer mv. Efter introduktionen i
kapitel 28 sammenholdes i kapitel 29 analyserne af foreningens ansvar i hen-
holdsvis del IIT og V, idet der samtidigt fremhaeves nogle centrale feelles mo-
menter ved ansvarsvurderingen. I kapitel 30 behandles forholdet mellem ke-
bers krav mod henholdsvis salger og foreningen, herunder om foreningens/
bestyrelsens ansvar over for keber er subsidiart i forhold til kebers tilbagebe-
talingskrav mod selger. Endelig omhandler kapitel 31 bestyrelsesmedlemmer-
nes personlige ansvar, herunder sporgsmalet om — og i s fald hvorfor — der er
forskel pd vurderingen af, om bestyrelsen henholdsvis foreningen er ansvarlig.

I del VII ssmmenfattes de vaesentligste pointer fra analyserne i de forud-
gdende dele, og samtidigt gores der nogle enkelte mere overordnede overve-
jelser om retsomrédet.

7. Teori og Metode

7.1. Retsdogmatisk metode

Formélet med athandlingen er som nzvnt ovenfor i afsnit 4 retsdogmatisk,”
og metoden, der anvendes, er derfor den retsdogmatiske metode.>* Geeldende
ret forstds som de regler, der for tiden egner sig til at blive anvendt af dom-
stolene og andre retsanvendere ved behandlingen af retlige sporgsmal.®
Kapitel 1 indeholder i afsnit 9.1 og 9.2 en redeggrelse for den historiske
baggrund for den private andelsboligforening og prisreguleringen af andels-
boliger. Redegorelsen er ufuldsteendig og praetenderer hverken at leve op til
kravene til historisk eller retshistorisk forskning. Der anvendes sdledes ikke
retshistorisk eller historisk metode, og gennemgangen bygger alene pa histo-

53. Se Carsten Munk-Hansen: Retsvidenskabsteori (2018) s. 64 ff.

54. Se herom bl.a. Jens Evald & Steen Schaumburg-Miiller: Retsfilosofi, retsvidenskab og rets-
kildeleere (2004) s. 212 ff. og Carsten Munk-Hansen: Retsvidenskabsteori (2018) s. 204 ft.

55. Se saledes Henry Ussing: Obligationsretten — almindelig del (1967) s. 2, Henry Ussing:
Retsstridighed (1949) s. 8 ff. og samme i U.1934B.289 s. 292 samt Henrik Zahle i Retferd
nr. 1 (1989) s. 46.
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riske veerker, idet der sd vidt ses hverken foreligger retshistorisk litteratur om
andelsboligforeningernes opstden og udvikling eller maksimalprisreglerne.

Nér denne retshistoriske redegerelse alligevel er medtaget i athandlingen,
skyldes det to forhold. For det forste viser redegorelsen, at der har veret en
vis kontinuitet i retstilstanden for s vidt angar prisregulering af andelsboli-
ger siden 1960’erne. Indferelsen af BRL § 69 og senere ABL § 5 var séledes
til en vis grad udtryk for en videreforelse af den hidtil geeldende retstilstand,
jf. ogsa nedenfor i afsnit 8.1.2 om praejudikatsveerdien af domme afsagt for
indforelsen af ABL. Retsdogmatisk fortolkning forudsatter et kendskab til
baggrunden for de lovbestemmelser, der skal fortolkes, og det er derfor na-
turligt at beskrive dels gaeldende ret under tidligere lovgivning, dels den ge-
nerelle samfundsmeessige baggrund for denne lovgivning.’ For det andet er
det af formidlingsmeessige drsager fundet hensigtsmessigt med en retshisto-
risk indledning, der setter andelsboligforenings- og prisreguleringstanken i
en historisk kontekst, og som giver et indblik i de politiske og sociale fakto-
rer, der er grundlaget for boligformen og reglerne. Afsnittet er derfor heller
ikke udelukkende begrenset til forhold, som har direkte betydning for for-
tolkningen af geeldende ret i dag.

Athandlingen indeholder ikke selvsteendige retspolitiske afsnit eller kapit-
ler. T lyset af formalet med afthandlingen er egentlige retspolitiske vurderin-
ger og analyser af overordnede spergsmal vedrerende eksempelvis andels-
boligforeningernes eller maksimalprisreglernes eksistensberettigelse séledes
hverken nedvendige eller relevante. En retsdogmatisk analyse medferer
imidlertid et unikt og indgdende kendskab til retsstillingen pa et givent om-
rdde og de hensyn, der ligger bag. Det er derfor naturligt, at det i en retsdog-
matisk athandling — hvor det findes relevant — konkret pdpeges, hvor rets-
stillingen er uhensigtsmaessig, og hvor og hvordan lovgivningen kan indret-
tes bedre. Hverken vurderingen af hensigtsmassigheden af galdende ret
eller egentlige de lege ferenda-betragtninger er en del af den retsdogmatiske
metode,”” og en kritisk bedommelse af disse betragtninger forudsztter sale-

56. Se Peter Blume i U.1985B.121 s. 126, hvor det bl.a. anfores, at “[u]dover de egentlige for-
arbejder har den generelle forhistorie betydning for lovfortolkningen.” Se desuden Stig
Jorgensen: Lovmal og dom (1975) s. 95, der anforer, at retshistorien kan vere et fortolk-
ningsbidrag til dogmatikken, og samme i Juridisk Forskning (2002) s. 23, hvor det anferes,
at retsvidenskabsmanden mé kende de pageldende livsforholds formél og funktion og
desuden have et overordnet kendskab til samfundsforholdene i almindelighed.

57. De sententia ferenda-bemerkninger — forstdet som vurderinger af, hvordan konkrete pro-
blemstillinger ber lases inden for rammerne af geeldende ret — udger derimod en bestand-
del af retsdogmatikken, og athandlingen indeholder adskillige sidanne vurderinger, ser-
ligt i forhold til retlige problemstillinger, som endnu ikke har veret forelagt domstolene.
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des, at de tilgrundliggende hensyn, f.eks. retssikkerhed, effektivitet eller lig-
hedsprincippet, leegges abent frem.*® Da disse mere retspolitiske vurderinger
spiller en ganske underordnet rolle i athandlingen, og da vurderingerne ikke
foretages pa baggrund af ét eller f4 mere overordnede hensyn/standarder, vil
disse hensyn ikke blive omtalt neermere her, men derimod i forbindelse med
de enkelte vurderinger.

Afhandlingens emne er geeldende dansk ret, hvorfor det for s vidt er ir-
relevant at beskeeftige sig med andre landes retssystemer. Afthandlingen har
sdledes ikke noget komparativt sigte og indeholder derfor heller ikke nogen
komparativ analyse. Enkelte steder vil der dog blive henvist til fremmed ret,
hvor dette findes relevant som inspiration til lgsningen af retlige spargsmél
i dansk ret, jf. neermere herom nedenfor i afsnit 8.2 og 8.3.

8. Retskilder

8.1. Danske retskilder

Retskildebegrebet og indholdet heraf har veeret omdiskuteret i dansk retsvi-
denskab, siden det i midten af 1800-tallet blev almindeligt at anvende begre-
bet.”® Denne diskussion péagér fortsat i dag, herunder eksempelvis i forhold
til om forarbejder og den juridiske litteratur skal anses for retskilder.*®® Tra-
ditionelt er retskilderne beskrevet som lovgivning, retspraksis, seedvane og
forholdets natur.®* Disse hovedgrupper af retskilder har ingen indbyrdes
rangorden, dog ma lovgivningen anses for det primare udgangspunkt og
der, hvor retsanvenderen forst ma orientere sig.®* Dette traditionelle retskil-
debegreb er udgangspunktet for analysen i denne athandling. Samtidigt an-
erkendes det, at domstolene ved losningen af retlige problemer ogsé leegger

58. Sml. Carsten Munk-Hansen: Retsvidenskabsteori (2018) s. 210, hvorefter retsforskningen
bl.a. mé veere transparent og egnet som genstand for kritik og kontrol.

59. Jf. Jens Evald: Juridisk teori, metode og videnskab (2016) s. 27 f. og Jens Evald ¢ Steen
Schaumburg-Miiller: Retsfilosofl, retsvidenskab og retskildelere (2004) s. 278 ff.

60. Se bl.a. Jens Ravnkildes artikler i U.2013B.1, U.2013B.231 og U.2013B.400, som er imgde-
gdet af Peter Blume i U.2013B.94 og Jakob v. H. Holtermann ¢ Henrik Palmer Olsen i
U.2013B.301 og U.2014B.177. Se senest Andreas Bloch Ehlers: Kausalitet i personskadeer-
statningsretten (2017) s. 43 f.

61. Jf. Carsten Munk-Hansen: Retsvidenskabsteori (2018) s. 195 £. og Jens Evald: Retskilderne
og den juridiske metode (2000) s. 7.

62. Se bl.a. Jens Evald: Retskilderne og den juridiske metode (2000) s. 7 og 16 f., Carsten
Munk-Hansen: Den juridiske losning (2017) s. 17 £., Peter Blume: Retssystemet og juridisk
metode (2016) s. 194 f. og Stig Jorgensen i Juridisk Forskning (2002) s. 24.
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veegt pd forhold, som ikke umiddelbart kan indpasses under en af de tradi-
tionelle retskilder.* Athandlingen bygger séledes hverken pa en strikt nor-
mativ eller deskriptiv retskildeteori, idet genstanden for analysen ikke alene
er, hvilke retskilder der er relevante at inddrage, eller hvilke faktorer domsto-
lene rent faktisk tilleegger betydning, men begge dele.®*

Juridisk litteratur anses ikke for en egentlig retskilde, men som et vejle-
dende bidrag til fortolkningen af retskilderne.® Det enkelte bidrags betyd-
ning athanger af argumentationens overbevisningskraft, herunder om al-
mindelige krav til retsdogmatisk metode er efterlevet.*

Omfanget af retskildematerialet vedrerende andelsboligforeningers og
saerligt bestyrelsesmedlemmernes personlige erstatningsansvar i relation til
prisfastsettelsen af andele er begrenset. Der findes sdledes kun ganske lidt
retspraksis herom, og det indbyrdes retsforhold mellem forening, bestyrelse
og medlemmer er ikke reguleret i nogen generel lovgivning.®” Denne retskil-
demzessige udfordring medforer ikke, at geeldende ret ikke kan udfindes ved

63. Sml. Mads Bryde Andersen: Ret og metode (2002) kapitel 8 (“Almen argumentation”)
samt Carsten Munk-Hansen: Retsvidenskabsteori (2018) kapitel 12 (“Retlige veerdier”) og
s. 383, hvor det anferes, at den traditionelle retskildeopfattelse indeholder bidrag til det
retlige reesonnement, men ikke er fuldkommen.

64. Se om deskriptiv og normativ retskildeteori Carsten Munk-Hansen: Retsvidenskabsteori
(2018) s. 79 ff. og Jens Evald & Steen Schaumburg-Miiller: Retsfilosofi, retsvidenskab og
retskildelaere (2004) s. 288 ff. Hovedvegten varierer alt efter den retlige problemstilling,
der tages under behandling. Eksempelvis er den deskriptive tilgang fremtredende ved
analysen af erstatningsretlige problemstillinger, hvor genstanden for analysen forst og
fremmest er retspraksis. Sml. Bernhard Gomard: Moderne erstatningsret (2002) s. 22, hvor
det anfores, at retskildernes karakter, relevans, betydning og anvendelse varierer fra sags-
omrade til sagsomréde.

65. Jf. Jens Evald & Steen Schaumburg-Miiller: Retsfilosofi, retsvidenskab og retskildelaere
(2004) s. 314, Jens Evald: Retskilderne og den juridiske metode (2000) s. 47, Ole Hassel-
balch: Foreningsret (2011) s. 40 f., Mads Bryde Andersen: Ret og metode (2002) s. 160 f. og
Jens Ravnkilde1U.2013B.1 s. 9 f., men anderledes bl.a. W.E. von Eyben: Juridisk Grundbog
I(1991) s. 19 og 179 £., Peter Blume: Retssystemet og juridisk metode (2016) s. 188 £. og
Andpreas Bloch Ehlers: Kausalitet i personskadeerstatningsretten (2017) s. 44. Se desuden
Morten Wegener: Juridisk metode (2000) s. 130 f., der anferer, at spergsmalet naermest kun
har akademisk interesse.

66. Synspunkterne i nogle af de mere “uvidenskabelige” veerker som eksempelvis ABF Hénd-
bogen (2016) og Jorn Andersen: Andelsboligforeningen (2007) vil saledes i almindelighed
ikke kunne tillegges sarlig betydning som vejledende bidrag til fortolkningen af lovgiv-
ningen. For fuldsteendighedens skyld henvises der dog ogsé til disse veerker, og hvor det
findes illustrativt, vil synspunkterne i veerkerne ligeledes blive diskuteret.

67. Se herom Niels Grubbe i Festskrift til Dansk Selskab for Boligret (2011) s. 204 ff.
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hjelp af retsdogmatisk metode, men konklusionerne vil dog efter omsten-
dighederne veere beheftet med en vis usikkerhed.®

8.1.1. Lovgivning
Lovgivningen er som nevnt ovenfor udgangspunktet for den retsdogmati-
ske analyse, og da prisfastsettelsen af andelsboliger er reguleret i ABL, er
reglerne i ABL, seerligt §§ 5 og 6, naturligt nok udgangspunktet for analysen
i athandlingen. Forgengeren til ABL § 5 — dagaeldende BRL § 69 — vil ogsa
enkelte steder blive inddraget i analysen, idet ABL § 5 i et vist omfang udger
en preecisering af BRL § 69. Som folge heraf henvises der ogsé flere steder
til retspraksis og litteratur vedrerende BRL § 69.” Udover disse lovbestem-
melser behandles bl.a. reglerne i bekendtgerelse nr. 640 af 30. maj 2018 om
oplysningspligt ved salg af andelsboliger m.v. (bekendtggrelsen om oplys-
ningspligt), som er udstedt med hjemmel i bl.a. ABL § 6, stk. 2.
Udgangspunktet for lovfortolkningen er lovbestemmelsens ordlyd, her-
under den leksikalske betydning af ordene.”* Ved fortolkningen vil det nor-
malt veere relevant at inddrage lovforarbejderne, hvor formélet med loven og
bidrag til den nermere forstdelse af de enkelte lovbestemmelser ofte vil
fremga.” Forarbejder kan vere forskellige ting.” Ved analysen af maksimal-
prisreglerne i ABL § 5 er bemaerkningerne til lovforslagene — til sdvel hoved-
loven som efterfolgende @ndringer — der er optrykt i Folketingstidende til-
laeg A, relevante. Grundlaget for BRL § 69 og den vesentlige eendring af ABL
119807 findes imidlertid ikke hovedsageligt i Folketingstidende, men i hen-
holdsvis en betenkning” og en redegerelse’. Da der i bemaerkningerne til
lovforslaget til BRL § 69 og til lovforslaget til eendringen af ABL i 1980 ud-

68. Sml. Claus Rohde: Intertemporal kontraktsret (2009) s. 19 f. og Peter Blok: Ejerlejligheder
(1995) s. 19.

69. Se herom nedenfor i afsnit 9.4-9.6.

70. Enkelte 2eldre domme omhandlende duserreglen i LL vil ogsé blive omtalt.

71. Jf. Carsten Munk-Hansen: Retsvidenskabsteori (2018) s. 292 f. og 298 f. og Jens Evald: Ju-
ridisk teori, metode og videnskab (2016) s. 49 ff.

72. Efter den traditionelle retskildeopfattelse betragtes forarbejder ikke som en selvstaendig
retskilde, jf. bl.a. Jens Evald: Retskilderne og den juridiske metode (2000) s. 9 f. og Jens
Ravnkilde i U.2013B.1 s. 9. Spergsmalet er dog omdiskuteret i teorien, jf. Carsten
Munk-Hansen: Retsvidenskabsteori (2018) s. 300. Se sdledes Mads Bryde Andersen: Ret og
metode (2002) s. 144 og Peter Blume: Retssystemet og juridisk metode (2016) s. 185 £., der
opfatter forarbejderne som en retskilde.

73. Se Carsten Munk-Hansen: Retsvidenskabsteori (2018) s. 299 ff.

74. Lov nr. 486 af 5. november 1980.

75. 1965-betaenkningen s. 98-103.

76. 1980-redegorelsen.
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trykkeligt henvises til henholdsvis beteenkningen” og redegerelsen,” ma
disses vaegt ved lovfortolkningen sidestilles med forarbejder optrykt i Folke-
tingstidende. Domstolene har da ogsa ved flere lejligheder henvist til sdvel
beteenkningen’ som redeggrelsen.®*!

8.1.2. Retspraksis

Retspraksis vedrerende bl.a. forstaelsen af ABL § 5 og bestyrelsens og for-
eningens erstatningsansvar udger sammen med lovgivningen den veesent-
ligste retskilde for analysen i athandlingen. Som naevnt i forudgdende afsnit
kan ogsé retspraksis vedrerende den tidligere BRL § 69 vere relevant,* og
det kan heller ikke pa forhdnd udelukkes, at retspraksis fra tiden for indfo-
relsen af BRL § 69, hvor hjemlen for kebers krav pa tilbagebetaling var du-
sorreglen i LL, kan have fortolkningsmaessig vaerdi.® Dette gaelder for sé vidt
angar retspraksis om fortolkningen af maksimalprisreglerne, men i endnu
hojere grad for sa vidt angar eventuelle domme om bestyrelsens og forenin-
gens erstatningsansvar, som i hej grad var og er ulovreguleret.

77. FT 1965-66 tilleg A sp. 2404 f.

78. FT 1980-81 tilleg A sp. 207.

79. U.2003.499 @ og U.2004.2198 @ (vedr. ejerlejlighed).

80. U.2018.157 H, U.2005.2330 @ og FED.2009.59 .

81. Iteorien har det vaeret diskuteret, om domstolene kan tillegge utrykte forarbejder betyd-
ning. Preben Stuer Lauridsen har siledes i U.1980B.317, U.1981B.63, U.1983B.338 og
U.1987B.342 kritiseret, at hojesteret i U.1980.569 henviste til en ministerudtalelse til et
folketingsudvalg, som ikke var refereret i Folketingstidende, hvilket synspunkt Peter Blu-
me 1 nogen grad tilsluttede sig i U.1984B.240 (s. 244 f.) og U.1985B.121 (s. 125). Se ogsa
U.1980B.368, hvor davarende hojesteretsdommer H. Funch Jensen kritiserer Preben Stuer
Lauridsens synspunkter i U.1980B.317. Det fremgér ikke altid lige tydeligt af de navnte
artikler, hvad der forstds ved “utrykte forarbejder”, herunder om kun forarbejder, som
findes i Folketingstidende, kan anses for “trykte”. Synspunktet om, at utrykte forarbejder
ikke kan tilleegges betydning, synes imidlertid forst og fremmest begrundet i retssikker-
hedsmaessige og videnskabelige beteenkeligheder, og ingen af disse betenkeligheder fore-
kommer videre relevante, safremt der i lovforslaget udtrykkeligt henvises til materialet
uden for Folketingstidende, og safremt materialet er relativt lettilgeengeligt, f.eks. pa lan-
dets biblioteker eller internettet, for savel borgere som teoretikere. Sml. ogsa Jakob
Juul-Sandberg: Det lejedes vaerdi (2018) s. 44 f. Se desuden Carsten Munk-Hansen: Retsvi-
denskabsteori (2018) s. 299, hvor det anfores, at forarbejder ikke behever at veere offent-
liggjort for at kunne blive tillagt veegt af domstolene.

82. I 1980-redegorelsen s. 50 f. anfores det séledes, at domspraksis efter BRL § 69 fortsat er
anvendelig pa adskillige punkter.

83. Jf. Niels Grubbe: Andelslejligheder (1973) s. 53, hvor det anfores, at domspraksis fra tiden
forud for indferelsen af BRL § 69 kan veere vejledende ved fortolkningen af § 69. Se ogsa
H. Kallehauge ¢ Arne Blom: Lejelovene II (1980) s. 243.
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Det forhold, at bestyrelsens og foreningens erstatningsansvar ikke er re-
guleret ved lov, medferer endvidere, at fokus pa retspraksis vil vaere serligt
stort i de erstatningsretlige analyser i athandlingen, som derfor ogsd inde-
holder en del omfattende domsreferater.* Som neevnt ovenfor i afsnit 8.1 er
antallet af relevante domme om erstatningsansvaret dog begranset, og de
generelle antagelser om geldende ret, der udledes ved induktion® fra
domsmaterialet, er derfor behaftet med usikkerhed.

Alle domme er retskilder, uanset om de er afsagt af byretterne, landsret-
terne eller Hojesteret. En doms preejudikatsveerdi vil dog alt andet lige for-
oges 1 takt med, at man beveeger sig opad i domstolshierarkiet.* T athandlin-
gen behandles en rakke by- og landsretsafgerelser, hvoraf nogle — serligt
landsretsdommene — har egentlig praejudikatsveerdi,*” mens andre i hojere
grad er medtaget som illustration af konkrete problemstillinger eller syns-
punkter. Baggrunden for dette relativt store fokus pa byretspraksis skyldes,
at retspraksis fra landsretterne og Hojesteret er begranset i omfang.*® Ek-
sempelvis foreligger der ingen hgjesteretsdomme om foreningens eller be-
styrelsens erstatningsansvar.®

84. De leengere domsreferater skyldes ogsa, at den foreliggende retspraksis om foreningens og
bestyrelsens erstatningsansvar er afsagt af by- og landsretterne, mens Hgjesteret endnu
ikke er blevet forelagt en sag. Dommene er séledes ofte meget konkret begrundede, hvor-
for belysningen af faktum og den paberébte jus er vasentlig for at kunne forstd udstraek-
ningen af dommenes preejudikatsveerdi.

85. Se om induktion Carsten Munk-Hansen: Retsvidenskabsteori (2018) s. 37 ff. og Mads Bry-
de Andersen: Ret og metode (2002) s. 120.

86. Se Carsten Munk-Hansen: Retsvidenskabsteori (2018) s. 324 og Morten Wegener: Juridisk
metode (2000) s. 101 f.

87. 1litteraturen forekommer der at veere nogenlunde enighed om, at ogséd byretsafgorelser
kan udgere praejudikater, jf. bl.a. Peter Blume i U.2014B.133 s. 134 og U.1989B.201 s. 205,
Jakob Juul-Sandberg: Det lejedes vaerdi (2018) s. 47 og Torsten Iversen: Erstatningsbereg-
ning i kontraktforhold (2000) s. 38 f. Det forekommer for generaliserende, nér det i
Christina D. Tvarng & Ruth Nielsen: Retskilder og retsteorier (2017) s. 142 anfores, at det
“normalt” kun er domme fra de gverste domstole, som har prajudikatsveerdi.

88. Sml. Jakob Juul-Sandberg: Det lejedes vaerdi (2018) s. 47.

89. Arsagen til den begransede lands- og hojesteretspraksis er usikker, men kan muligvis
vere, at parterne i tvisterne er privatpersoner, som ikke har energi, penge, tid og lyst til at
forfolge en tabt sag ved hejere instanser. En dom har desuden ikke betydning for parterne
ud over den konkrete tvist, hvilket omvendt oftere vil kunne vere tilfeldet for erhvervs-
drivende, som gnsker et generelt forekommende problem lgst til egen fordel, sml. eksem-
pelvis en professionel udlejer, som gnsker en bestemt retsstilling fastslaet for sd vidt angéar
ét konkret lejeforhold, fordi den konkrete dom har “afsmittende effekt” pa udlejers ovrige
lejemal.
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Den begraensede mangde retspraksis er ogsa drsagen til, at der i athand-
lingen henvises til en raekke utrykte domme.”® Utrykte domme er retskilder
og kan have prajudikatsveerdi pa lige fod med trykte domme.’" Henvisnin-
gen til utrykt praksis som stotte for bestemte synspunkter indebeerer dog et
tilfeeldighedsmoment, idet der i princippet lige sé vel kan findes utrykte
domme “derude”, der afviser de forfeegtede synspunkter.” Dette tilfeeldig-
hedsmoment gges i ovrigt derved, at der ikke er udfoldet aktive bestraebelser
pé at rekvirere al relevant utrykt praksis. Det anforte kan imidlertid ikke i sig
selv. medfere, at den argumentationsmessige betydning af den enkelte
utrykte dom md reduceres, og da utrykt praksis som naevnt udger en retskil-
de pé lige fod med trykt praksis, forekommer alternativet — at ignorere fore-
liggende relevante, men utrykte, domme — da ogsa verre.”

8.1.2.1. Retspraksis og almindelige principper fra besleegtede
retsomrdder

Retspraksis fra besleegtede retsomrader, og de almindelige principper, der

kan udledes pa baggrund heraf, bidrager flere steder til analyserne i athand-

lingen.”* Overordnet set kan indflydelsen fra andre retsomrader begrundes

med domstolenes straeben efter harmonisering inden for retssystemet.”

De relevante retsomrader er sarligt forenings- og andelsretten samt til
dels selskabsretten. Det forekommer saledes naturligt at skele til forenings-
og andelsretten, allerede fordi en andelsboligforening er en forening, hvor
medlemmerne har andel i foreningens formue. Indflydelsen fra forenings-

90. Smh. Carsten Munk-Hansen: Retsvidenskabsteori (2018) s. 327, der anferer, at der i dag
publiceres s mange domme, at det sjaeldent er relevant at henvise til utrykt praksis som
betydningsfuld.

91. Se Jorgen Mathiassen i U.1976B.61 s. 65 f., Peter Blume i U.1989B.201 s. 212, Carsten
Munk-Hansen: Retsvidenskabsteori (2018) s. 327 og Lars Henrik Gam Madsen: Retsdog-
matisk Forskning (2019) s. 11.

92. Sml. WE. von Eyben: Juridisk Grundbog I (1991) s. 80 f. om kendskabet til praejudikater i
tiden for de almindelige domssamlinger.

93. De konklusioner, som bygger pa utrykt praksis, ma naturligvis revurderes, safremt der i
den efterfolgende juridiske litteratur henvises til divergerende praksis — trykt sével som
utrykt. Det geelder imidlertid for al forskning, at de opnéede resultater kun er forelgbige
og ma revurderes, nar de imedegas af ny viden, sml. Carsten Munk-Hansen: Retsviden-
skabsteori (2018) s. 48 ff.

94. Sml. Niels Grubbe: Andelslejligheder (1973) s. 11.

95. Jf. W.E. von Eyben: Juridisk Grundbog I (1991) s. 282.
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retten er udtrykkeligt anerkendt i forarbejderne,” litteraturen®” og retsprak-
sis.”® Et saerligt kendetegn ved bestyrelserne i andelsboligforeninger er, at
disse bestar af almindelige andelshavere, dvs. laegfolk,” hvilket i forhold til
ansvarsbedemmelsen gor det relevant at inddrage retspraksis og litteratur
vedrerende andre lignende foreninger, herunder ejer- og grundejerforenin-
ger,'” og til dels ogsa retspraksis og litteratur vedrorende bestyrelsesansvaret
i selskabsretten.

Maksimalprisregler ved overdragelser kendes udover i andelsboligfor-
eninger ogsd i kolonihaveforeninger og principielt i ejerforeninger. Mens
maksimalprisbestemmelsen i EJLL § 16 a'®' imidlertid ikke har nogen betyd-
ning for prisfastsettelsen af ejerlejligheder i praksis,'” er kolonihavefor-
eninger pd flere mdder sammenlignelige med andelsboligforeninger. Dels
bestdr kolonihaveforeningers bestyrelser af leegfolk, dels er alle kolonihave-
foreninger, som er medlemmer af Kolonihaveforbundet, omfattet af maksi-
malprisreglerne i Kolonihaveforbundets vedtagter, hvorefter kolonihaver
ikke mé overdrages, uden vurdering har fundet sted efter forbundets vurde-
ringsregler og -system.'”

96. Jf. 1980-redegorelsen s. 37.

97. Jf. Mette Neville: Andelsboligforeningsloven (2012) s. 330 f., Niels Grubbe: Andelslejlig-
heder (1973) s. 24 ff. og samme i Festskrift til Dansk Selskab for Boligret (2011) s. 205.
Se ogsé H. Kallehauge ¢ Arne Blom: Lejelovene — tilleeg (1984) s. 332, hvor det anfores,
at uregulerede problemer ma loses efter dansk rets almindelige regler om andelsselska-
ber.

98. Jf.U.2009.2128 H (s. 2133).

99. Se TBB.2012.461 @, hvor landsretten bl.a. udtalte, “at en bestyrelse i en andelsboligfor-
ening er kendetegnet ved ikke at have et professionelt islet, og at bestyrelsens ansvar skal
vurderes i dette lys.”

100. Se U.2013.1312 H, hvor Hojesteret fandt, at nogle bestyrelsesmedlemmer i en grund-
ejerforening ikke var erstatningsansvarlige, bl.a. under henvisning til, at “[...] [grund-
ejer]foreningens bestyrelse saedvanligvis veelges blandt foreningens medlemmer og ikke
udger en professionel organisation.”

101. Bestemmelsen svarer til den tidligere BRL § 69 a, som blev indfort ved lov nr. 288 af 18.
juni 1969. Baggrunden for bestemmelsen var en fremsat kritik af priserne pé ejerlejlig-
heder, herunder at lejligheder af dérlig kvalitet blev solgt til urimeligt hoje priser, jf. Peter
Blok: Ejerlejligheder (1995) s. 142 f. samt FT 1968-69 tilleeg A sp. 2668.

102. Se sdledes Peter Blok: Ejerlejligheder (1995) s. 142 ff., som pé s. 148 konkluderer, at pris-
dannelsen pa ejerlejlighedsmarkedet trods EJLL § 16 a i realiteten er lige sa fri som pa
parcelhusmarkedet.

103. Jf. séledes Kolonihaveforbundets vedteaegters § 8, stk. 1 (http://kolonihaveforbundet.dk/
media/1484/forbundsvedtaegter-pr-1-januar-2019-final.pdf), samt de tilhgrende vur-
deringsregler (http://kolonihaveforbundet.dk/media/1497/vurderingsregler-pr-1-janu-
ar-2019-final.pdf) (begge hentet d. 5. februar 2019). Hejesteret har i U.2007.3068/2 H
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Endelig kan der i lejeretlige regler og principper findes inspiration, hvor
svaret pa konkrete problemstillinger ikke folger af ABL eller foreningsretlige
principper.'®

8.1.3. Retssadvaner

En retsseedvane er efter en traditionel opfattelse en handleméade, der er fuldt
almindelig, stadig og leenge ud fra en retlig overbevisning om, at man var
forpligtet dertil. Sddanne retsseedvaner er meget sjeeldne i dag og har ikke
nogen betydning for det omréide, som denne athandling vedrorer.'®

8.1.4. Forholdets natur

I den traditionelle retskildeleere udger forholdets natur en selvsteendig rets-
kilde. Der er imidlertid langt fra enighed om indholdet heraf. Forholdets
natur kan forstds som “friere overvejelser”, herunder bl.a. rimelighedshen-
syn,' konsekvensbetragtninger og pragmatiske faktorer mv., som domsto-
lene henviser til, ndr der ikke findes sikker stotte for det gnskede resultat i
andre retskilder.'”

Pa et gennemreguleret omrade som det, der er udgangspunktet for analy-
sen i athandlingen — prisfastsettelse ved overdragelse af andelsboliger — spil-
ler forholdets natur som selvsteendig retskilde ikke nogen sarlig rolle. Deri-
mod vil de hensyn, som forholdets natur daekker over, ofte kunne anvendes
som stotteargumenter i analysen — saerligt i de erstatningsretlige dele.'” Det

fastslaet, at disse bestemmelser kan péberabes af kober, idet reglerne skal fortolkes sale-
des, at salgsprisen ikke ma overstige vurderingsbelgbet, og at en betalt overpris skal til-
bagebetales. Se tilsvarende U.2011.769 H 0og U.2013.3410 H.

104. Se sdledes Niels Grubbe i Festskrift til Dansk Selskab for Boligret (2011) s. 205 ff. Se des-
uden om lejelovsanalogier Niels Grubbe: Andelslejligheder (1973) s. 29 ff. samt 1980-re-
degorelsen s. 37 f.

105. Se om retsseedvaner Peter Blume: Retssystemet og juridisk metode (2016) s. 261 f., Car-
sten Munk-Hansen: Retsvidenskabsteori (2018) s. 345 ff., Christina D. Tvarne ¢ Ruth
Nielsen: Retskilder og retsteorier (2017) s. 168 ff. og Jens Evald & Steen Schaumburg-Miil-
ler: Retsfilosofi, retsvidenskab og retskildelere (2004) s. 299 f.

106. Se for eksempler pd henvisning til rimelighed som en del af den juridiske argumentation
Niels Grubbe: Andelslejligheder (1973) s. 33 og 43.

107. Se om forholdets natur Carsten Munk-Hansen: Retsvidenskabsteori (2018) s. 367 ff., Jens
Evald: Juridisk teori, metode og videnskab (2016) s. 97 ff. og Christina D. Tvarne ¢ Ruth
Nielsen: Retskilder og retsteorier (2017) s. 192 ff.

108. Sml. Torsten Iversen: Erstatningsberegning i kontraktforhold (2000) s. 39, der betegner
forholdets natur som en vejledende retskilde, hvis indflydelse beror pa argumenternes
evne til at overbevise om en given lgsnings rigtighed eller fordele.
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forseges dog at folde argumentationen mest muligt ud, siledes at “tomme”
henvisninger til “reale hensyn” og “rimelighed” mv. s& vidt muligt undgas.

8.1.5. Ovrige vejledende fortolkningsbidrag

Udover de ovenfor gennemgéede retskilder henvises der i athandlingen til
cirkuleerer'” samt vejledninger''® og udtalelser, som er udarbejdet af mini-
sterier eller styrelser, og som indeholder bemerkninger om fortolkningen af
lovgivningen. Sadant materiale har karakter af efterarbejder'’ og er ikke
bindende for domstolene, men kan udgere bidrag til fortolkningen.'?

8.2. Fremmed ret

Formélet med athandlingen er som nevnt flere gange ovenfor at beskrive
geeldende dansk ret. Det er derfor hverken nedvendigt eller relevant at fore-
tage en egentlig sammenligning med andre landes retssystemer. Dette syns-
punkt bestyrkes yderligere af, at lovbestemt prisregulering af andelsboliger
dag er et serligt dansk feenomen.'

Lovbestemte maksimalpriser pd andelsboliger kendes fra Sverige, Norge og Fin-
land. T Sverige udferte huslejenavnet tidligere med hjemmel i Bostadsrittskon-
trollagen fra 1942 kontrol med overdragelsesprisen péd andelsboliger. Loven op-
horte ved udgangen af 1968, og i hvert fald siden 1973 har prisdannelsen vaeret

109. Se om cirkuleerer som retskilde Carsten Munk-Hansen: Retsvidenskabsteori (2018) s.
338 ff. og Jens Evald: Retskilderne og den juridiske metode (2000) s. 33 f.

110. Se om vedledninger som retskilde Carsten Munk-Hansen: Retsvidenskabsteori (2018) s.
341 og Jens Evald: Retskilderne og den juridiske metode (2000) s. 36.

111. Se herom Jens Evald: Juridisk teori, metode og videnskab (2016) s. 59.

112. TFED.2009.59 @ henviste landsretten til 1980-redegorelsen, men ogsa til cirkulere nr.
43 af 21. april 1986, i forbindelse med vurderingen af, om en vedtaegtsbestemmelse, der
medforte en lavere pris, end hvad der fulgte af ABL § 5, var lovlig. Se desuden U.2013.1093
H, hvor Hgjesteret under overskriften “Retsgrundlag” bl.a. henviste til udtalelser fra Er-
hvervs- og Selskabsstyrelsen og Erhvervs- og Byggestyrelsen om betydningen af ren-
teswaps i relation til andelsboligforeningens drsregnskab og beregning af andelskronen.
Se i forhold til en anden type efterarbejder — efterfolgende lovforslag — U.2016.2446 H,
som omhandlede forstdelsen af BRL § 5, stk. 2, hvor Hgjesteret under overskriften “Rets-
grundlag” bl.a. henviste til nogle almindelige bemerkninger om gaeldende ret vedroren-
de BRL § 5, stk. 2, som fremgik af det lovforslag, der indferte BRL § 5, stk. 3 (lovforslag
som fremsat: FT 2013-14 tilleg A L 129 5. 10 [Hojesteret anforer fejlagtigt, at lovforslaget
har nr. 219]).

113. Sml. Torsten Iversen: Erstatningsberegning i kontraktforhold (2000) s. 41, hvor det anfo-
res, at “[j]o mere saregent dansk det problem er, der skal tages stilling til, desto mindre
grund er der til at inddrage norsk, svensk, tysk og engelsk ret.”
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helt fri."* I Norge indfertes der regler om maksimalpriser pa andelsboliger i
1940, som imidlertid blev afskaffet igen i perioden fra slutningen af 1980’erne
til 1995.""¢ I Finland findes der i dag regler om maksimalpriser ved overdragelse
af andelsboliger,'"” men da andelsboligforeningerne i Finland er statsstottede og
en del af den sociale boligsektor, er disse regler ikke umiddelbart relevante at
sammenligne med reglerne i ABL.""®

Selvom der saledes ikke findes sammenlignelige geeldende regler, henvises
der dog flere steder i athandlingen til norsk og svensk teori og enkelte steder
ogsa til retspraksis fra disse landes domstole. Danske domstole er naturligvis
ikke bundet af fremmed ret,'”” men i den danske retsdogmatiske litteratur er
det almindeligt at henvise til seerligt norsk og svensk ret.'*® Fremmed ret kan
sdledes tjene som argumentation for tilsvarende lgsninger pa uafklarede
problemstillinger i Danmark,'*! hvilket saerligt er tilfeeldet for sa vidt angar

114. Jf. 1980-redegorelsen (om finansiering af nybyggeri) s. 20 og 22. Se desuden Jardar Sor-
voll: The Politics of Cooperative Housing in Norway and Sweden (2013) s. 138 ff. og
158 ff.

115. Jf. Jardar Servoll: The Politics of Cooperative Housing in Norway and Sweden (2013) s.
140 ff.

116. Jf. Jardar Servoll: The Politics of Cooperative Housing in Norway and Sweden (2013) s.
351 ff.

117. Jf. kapitel 5 i lag om bostadsrittsbostider nr. 650 af 16. juli 1990 med senere eendringer.

118. Jf. Tommi Ralli: TENLAW: Tenancy Law and Housing Policy in Multi-level Europe —
National Report for Finland s. 25 f. (www.tenlaw.uni-bremen.de/reports/FinlandRe-
port_09052014.pdf) (hentet d. 5. februar 2019). En komparativ analyse af de finske
regler ville desuden kompliceres af, at litteraturen herom er meget begranset, samt af
sprogmassige udfordringer i det omfang kilderne alene foreligger pé finsk.

119. Se herom Carsten Munk-Hansen: Retsvidenskabsteori (2018) s. 273 f. og 327 f. samt W.E.
von Eyben: Juridisk Grundbog I (1991) s. 83 f. Der findes s8 vidt ses heller ikke eksempler
fra retspraksis, hvor danske domstole henviser til fremmed ret eller litteratur. I norsk
retspraksis findes der omvendt i hvert fald ét eksempel, jf. Rt. 1991.119 s. 125 og 127,
hvor Gomards “Aktieselskaber og Anpartsselskaber” fra 1986 citeres.

120. Se bl.a. Thorbjorn Sofsrud: Bestyrelsens beslutning og ansvar (1999) s. 25 ft., Torsten
Iversen: Erstatningsberegning i kontraktforhold (2000) s. 40 ff., Peter Blok: Ejerlejlighe-
der (1995) s. 16 f., Claus Rohde: Intertemporal kontraktsret (2009) s. 20, Ole Hasselbalch:
Foreningsret (2011) s. 38 og Niels Grubbe: Andelslejligheder (1973) s. 12.

121. Sml. Kristin Normann Aarum: Styremedlemmers erstatningsansvar (1994) s. 24, som
anforer, at et argument, der er fornuftigt og i trdd med norsk erstatningsret, ma tillegges
storre vagt, hvis argumentet stammer fra et fremmed retssystem, der har stor erfaring
med at behandle den pégeldende type sager, end hvis man blot selv var kommet pd det.
Se ogsé Jan-Ove Feerstad: Erstatningsansvar for villedende informasjon (2014) s. 86 f.
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de erstatningsretlige problemstillinger, idet dansk erstatningsret udspringer
af et feelles nordisk samarbejde.'*

8.3. International ret

I begranset omfang henvises der til international ret, herunder Principles of
European Tort Law (PETL), Draft Common Frame of Reference (DCFR)
book IV (“Non-Contractual Liability Arising out of Damage Caused to An-
other”) og European Model Companies Act (EMCA). Alle tre er akademiske
forseg pé at opstille feelleseuropeiske regler og kan muligvis anvendes som
stotteargumenter for bestemte losninger i dansk ret.'*

9. Den historiske og juridiske baggrund for
maksimalprisreglerne

I afsnit 3.2 ovenfor er der kort redegjort for baggrunden for de private an-
delsboligforeninger og reguleringen af prisen pé andele. I de folgende to af-
snit uddybes denne redegarelse. T afsnit 9.3 og 9.4 beskrives retsstillingen
forud for indferelsen af ABL (1979), mens der redegores for tilblivelsen og
indholdet af den galdende ABL § 5 i afsnit 9.5. I konklusionen i afsnit 9.6
fremsaettes nogle mere overordnede betragtninger om baggrunden for ind-
forelsen af maksimalprisreglerne, herunder om de hensyn, der har ligget til
grund for prisreguleringen gennem tiden.

9.1. Den historiske baggrund for den private andelsboligforening

Andelsboligen som boligform kan grundleggende siges at udspringe af ddr-
lige boligforhold. Frem til 1852 var det i Kebenhavn alene tilladt at opfere
permanent bebyggelse inden for den sdkaldte demarkationslinje, som Chri-
stian IV havde etableret med volde og voldgrave omkring byen i begyndel-
sen af 1600-tallet. Foregelsen af befolkningstallet op gennem 1800-tallet
kombineret med det relativt lille areal, hvorpéd der kunne bygges, medfarte

122. Jf. Anne Sofie Resen Steenstrup: Skadelidtes medvirken (2017) s. 23 f. med henvisninger i
note 15. Ogsa obligationsretten hviler i vidt omfang pé en fallesnordisk tradition, jf.
Mads Bryde Andersen & Joseph Lookofsky: Obligationsret I (2015) s. 33.

123. Sml. Andreas Bloch Ehlers: Kausalitet i personskadeerstatningsretten (2017) s. 42 f.
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