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1. Indledning

| denne vejledning kan du lese om, hvad selger maksimalt ma kraeve af dig for sin andel, og hvilke
muligheder du har, hvis du bliver praesenteret for et krav om betaling af overpris.

Betaling af overpris kan ske pa flere mader. Det kan vare betaling af en ulovligt hgj andelsveerdi,
manglende fradrag af verdiforringelse pa forbedringer, manglende fradrag for mangler eller
vedligeholdelsesstand, betaling af ”penge-under-bordet” eller at salget betinges af kab af lgsare.

Leaer nermere herom nedenfor.

2. Seelgers oplysningspligt
Inden du indgar aftale om kgb af en andelsbolig, har selger ifglge andelsboligloven pligt til skriftligt at
oplyse dig om:

1) Maksimalprisbestemmelsen, jf. afsnit 3

2) Strafbestemmelsen, jf. afsnit 4

3) Ophavelses- og tilbagebetalingsbestemmelserne, jf. afsnit 5

Derudover har szlger pligt til at udlevere en raekke dokumenter, sa du som keber kan orientere dig om
andelsboligforeningens forhold, herunder serligt de gkonomiske forhold, der ligger til grund for
fastlaeggelse af prisen for andelsboligen.

Ver opmarksom pa, at du som keber forventes at gennemga og forsta de udleverede dokumenter,
herunder forholde dig til om prisen er beregnet korrekt. Hvis du ikke selv er i stand til at vurdere dette,
og du har en formodning om, at prisen kan vare beregnet forkert, bar du sgge radgivning herom.

3. Maksimalprisbestemmelsen (andelsboliglovens § 5)
Andelsholigloven fastsatter en greense for, hvor hgj en pris selger ma kraeve for sin andelsbolig. Dette
betegnes som maksimalprisen. Maksimalprisen opggres ud fra:

1) Andelen i foreningens formue (andelsveerdien)

2) Forbedringer, inkl. serligt tilpasset inventar

3) Vedligeholdelsesstand

Prisen pa andelsholigen kan vere yderligere begrenset af vedtegterne eller generalforsamlings-
beslutninger, idet det star generalforsamlingen frit for at hensztte belgb til fremtidig vedligeholdelse eller
friholde veerdi til brug for belaning af andelsboligforeningen.
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Maksimalprisen for den enkelte andelsbolig fremgar af Nggleoplysningsskema for andelsbolig til salg.
Selger ma ikke kraeve en pris, der overstiger maksimalprisen — hverken som en del af
overdragelsesaftalen eller ved siden af denne, f.eks. i form af ’penge-under-bordet”.

Ad 1) Andelen i foreningens formue (andelsveerdien)

Maksimalprisen bestar for det farste af andelsboligens forholdsmaeessige andel i foreningens formue
(andelsveerdien). Andelsveerdien fastsaettes pa foreningens generalforsamling med virkning for det
kommende ar. Dette sker i forbindelse med godkendelse af foreningens arsregnskab og skal fremga som
note til arsregnskabet.

Foreningens formue opgares som vardien af foreningens aktiver, hvoraf det vigtigste er foreningens
ejendom, fratrukket foreningens geeld.

Veardien af foreningens ejendom opgeres efter ét af falgende tre principper:
a) Anskaffelsesprisen
b) Den kontante handelsvaerdi som udlejningsejendom (valuarvurdering)
¢) Den offentlige ejendomsvurdering.

Opgerelsen af foreningens geeld er neermere reguleret i andelsboliglovens § 5, stk. 4.

Serregler om opgerelse af foreningens formue
Andelsboliglovens § 5, stk. 5-6, og stk. 10-11, indeholder yderligere bestemmelser og serregler for
opgerelse af foreningens formue.

Vear opmarksom pa, at safremt foreningens formue er faldet veesentligt siden den seneste
generalforsamling, skal andelsveerdien reguleres tilsvarende. Et sadan fald kan f.eks. vare opstaet pga.
en negativ markedsveerdi af en renteswapaftale, et fald i veerdien af foreningens ejendom, optagelse af
nye lan el.lign. 1 s tilfeelde har foreningen pligt til at beregne en ny andelsveerdi.

Saerregler for opgerelse af prisen pa andelsholigen

Udover de almindelige regler er der en raekke sarregler for opgarelse af prisen pa andelsboligen,
f.eks. hvis der er ydet statte til foreningen, eller ejendommen er opfert med stagtte. Du kan laese
nermere herom i andelsboliglovens § 5, stk. 7-8.

Der gelder ligeledes searregler for beregning af prisen pa andelsboligen, safremt der er pabudt
omprioritering af realkreditlan, hvortil der ydes rentesikring. Du kan lese narmere herom i
andelsboliglovens § 5, stk. 9.

Ad 2) Forbedringer, inkl. seerligt tilpasset inventar

Udover andelsveerdien ma seelger kraeve et tilleeg for individuelle forbedringer i andelsboligen, herunder
serligt tilpasset inventar. Efter andelsboliglovens 8§ 5, stk. 12, anszttes forbedringer til anskaffelsesprisen
med fradrag af eventuel veerdiforringelse pa grund af alder og slitage. Det er i nogle tilfelde fastsat i
vedtaegterne, hvordan prisen for forbedringerne skal opgeres i den konkrete forening. Safremt det ikke er
fastsat i vedtegterne, hvordan prisen for forbedringer skal opgares, ma det bero pa praksis i den konkrete
forening.

Prisen for eventuelle forbedringer og serligt tilpasset inventar indgar i den pris, som bestyrelsen har pligt
til at kontrollere i forbindelse med foreleeggelse af overdragelsesaftalen til godkendelse. Prisen skal derfor
vaere en del af den aftalte pris der fremgar af overdragelsesaftalen. For at lette bestyrelsens kontrol af at
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maksimalprisen overholdes, bgr prisen derfor udspecificeres serskilt i overdragelsesaftalen, som
bestyrelsen godkender.

Som kgber indtraeder du i szlgers rettigheder og forpligtelser, hvorfor du vil komme til at hafte for
eventuelle fejl og mangler ved forbedringen. Vear opmeerksom pa, at forbedringer, der er behaftede med
mangler, ogsa kan kvalificeres som en overpris. Det samme geelder, hvis der betales fuld pris for en
forbedring, uden fradrag af evt. vaerdiforringelse.

Ad 3) Vedligeholdelsesstand
Ved beregning af maksimalprisen kan andelsboligens vedligeholdelsesstand ogsa have en betydning,
safremt den afviger vaesentligt fra det seedvanlige.

Hvis vedligeholdelsesstanden er veesentligt darligere end saedvanligt, kan det betinge et fradrag i prisen.
Modsat, hvis vedligeholdelsesstanden er vasentligt bedre end sadvanligt, kan det betinge et pristillaeg.
Safremt der gives et fradrag eller et tilleg, bar det fremga af opgerelsen af maksimalprisen i
overdragelsesaftalen, da bestyrelsen ligeledes har pligt til at kontrollere dette.

Serligt om keb af inventar, lgsgre eller andre ydelser

Seelger ma ikke betinge kabet af andelsboligen af, at der kabes inventar, lgsare eller andre ydelser. Det
gelder dog ikke for kgb af inventar, der er serligt tilpasset eller installeret i lejligheden. Inventar der
normalt anses som serligt tilpasset eller installeret i lejligheden er f.eks. faste taepper, indbyggede
kledeskabe og harde hvidevarer, der er indbygget i kakkenelementer.

Til forskel er lgsgre f.eks. mgbler, gardiner og almindelige kledeskabe.

Safremt du i forbindelse med kab af andelsboligen indgar aftale med salger om at kabe inventar, lgsgre
eller andre ydelser, ma s&lger ikke tage en hgjere pris, end hvad der “med rimelighed kan betinges”.
Formalet med denne bestemmelse er, at forhindre omgaelse af maksimalprisbestemmelsen. Det anbefales
derfor, at lade sadanne ekstra” kgb fremga af overdragelsesaftalen, som bestyrelsen godkender.

Vear opmaerksom pa, at hvis selger kraever, at du keber lgsgre som en del af handlen, sa kan du efter
underskrift pa overdragelsesaftalen og indtil overtagelsesdagen fortryde den del af handlen, der vedrarer
lgseret uden samtidig af fortryde kabet af andelsboligen.

Serligt om salgsomkostninger

Det kan ikke aftales, at du skal betale salgers omkostninger i forbindelse med overdragelsen, som f.eks.
saleer til selgers ejendomsmaegler eller szlgers gebyr til administrator. Du kan dog godt blive opkravet
et gebyr for arbejde i forbindelse med overdragelsen, f.eks. fra administrator og/eller foreningen.

Bestyrelsens godkendelse af overdragelsesaftalen

Bestyrelsen har ifglge andelsboligloven pligt til at kontrollere prisen pa andelsboligen, inkl. prisen pa
forbedringer m.v., som et led i foreleeggelse af overdragelsesaftalen til bestyrelsens godkendelse. Indgar
kab af inventar, lgsgre eller andre ydelser i overdragelsesaftalen, kontrollerer bestyrelsen ligeledes prisen
for dette.

Bestyrelsen kan forlange prisen nedsat og en eventuel overpris tilbagebetalt, safremt prisen overstiger
maksimalprisbestemmelsen.

Safremt du er i tvivl om, hvorvidt den pris, som salger kraever, er i overensstemmelse med
maksimalprisreglerne, har du saledes mulighed for at gare bestyrelsen opmarksom her pa. Det samme
geelder, hvis szlger kraever betaling udover det, der fremgar af overdragelsesaftalen.
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4. Strafbestemmelser (andelsboliglovens 8§ 15, stk. 1 og 3)

Selger kan straffes med bade eller feengsel indtil 4 maneder, hvis der tages en hgjere pris, end hvad der
er tilladt efter maksimalprisbestemmelsen i andelsboliglovens § 5. Det geelder bade forsatlige og
uagtsomme overtraedelser. Der er ikke regler om straf for keber, der har betalt en overpris.

Herudover straffes overtreedelse af en reekke regler om pligt til at udnytte brugsretten, begransning i
indflydelse pa foreningens forhold for oprindelige ejer eller personer, der finansierer et
andelsboligkeb (andelsboliglovens 8 2, stk. 4, 5 eller 6, 1. eller 2. pkt.) med bade eller feengsel indtil
4 maneder.

5. Ophavelses- og tilbagebetalingsbestemmelser (andelsboliglovens § 16, stk. 1 og 3)
Det er vigtigt at vaere opmarksom pa, at hvis du har betalt en overpris, har du mulighed for enten at haeve
kebsaftalen eller kraeve prisen nedsat og tilbagebetaling af den betalte overpris.

Ophavelse af aftalen
Hvis du gnsker at haeve aftalen, kan du kreeve tilbagebetaling af kontantudbetalingen og senere betalte
ydelser, herunder renter og afdrag.

Ver opmeerksom pa, at safremt du gnsker at gare krav om at haeve aftalen, kan det vare en god idé at
sgge privat juridisk radgivning.

Tilbagebetaling af overpris
Hvis du gerne vil beholde den andelsbolig, du har kebt, kan du i stedet for at haeve handlen valge at
kreeve prisen nedsat og en eventuel betalt overpris tilbagebetalt.

Fra den 1. juli 2018, finder den almindelige foraeldelsesfrist pa 3 ar i foraldelsesloven anvendelse pa
tilbagebetalingskrav for overpris. Du kan derfor ggre dit krav geeldende i op til 3 ar efter, at du fik eller
burde have faet kendskab til dit krav. For overdragelsesaftaler indgaet for den 1. juli 2018, geelder en
foraeldelsesfrist pa 6 maneder fra du fik eller burde have faet kendskab til dit krav.

Der er ingen bagatelgrense for tilbagebetaling af overpris. Derfor kan du kreeve selv sma overpriser
tilbagebetalt. Det kan ikke aftales pa forhand, at denne bestemmelse ikke skal gaelde, hvorfor en eventuel
aftale om dette i overdragelsesaftalen ikke vil begranse din ret til at fa overprisen tilbagebetalt.

”Penge-under-bordet” betragtes ogsa som overpris, og kan derfor ogsa kreaeves tilbagebetalt fra szlger,
hvis du kan dokumentere, at du har betalt pengene.

Ved udlevering af denne vejledning til kgber, opfylder du som selger din forpligtelse til at gore
kaber skriftligt bekendt med indholdet af andelsboliglovens § 5, § 15, stk. 1, og 8§ 16, stk. 1 og 3.



