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)

Administrator
(advokat Christian Parbo)

08

Andelsboligforeningen
(advokat Lone Mgller)

Biintervenienter til stotte for Sxlger

Revisionsselskabet 2

og

Revisionsselskabet 3

(begge advokat Thomas Dall Jensen)

Biintervenienter til stotte for Szlger 1 sag BS- nummer over
for Revisionsselskabet 1

oOmmomgOw

Landsdommerne Eva Staal, Thomas Klyver og Marie Kathrine Nielsen har del-
taget i sagens afgorelse.

Sagsegeren, Kaber , anlagde den 20. maj 2015 sag ved Boligretten i
Aarhus mod sagsegte, Szlger , med krav om betaling af 195.138
kr. Keber mente, at hun havde betalt overpris for andelsboligen
beliggende vej, by , som Sxlger

havde solgt til hende i 2014. Veaerdiansaettelsen var sket efter andelsboligfore-
ningslovens § 5, stk. 2, litra ¢, men andelsveerdien i andelsboligforeningens ars-
rapport for 2013 skulle efter sagsagerens opfattelse have veeret ansat til et lavere



beleb pa grund af manglende passivering af en hjemfaldpligt til Aarhus Kom-
mune.

Byretten henviste den 3. maj 2016 sagen til Vestre Landsret, jf. retsplejelovens §
226, stk. 1, idet sporgsmalet om den manglende passivering af en hjemfaldfor-

pligtelse angik et principielt retligt spargsmal.

Salger har den 30. september 2016 adciteret Ejendomsmagler ved A
, som havde varet ejendomsmaegler, da andelsboligen blev
solgt til Keber

Den 5. april 2018 har Sezlger adciteret Revisionsselskabet 1
, . Administrator
0g Andelsboligforeningen

Disse sager er ogsa blevet henvist til landsretten.

Det er oplyst, at der ved Retten i Aarhus verserer yderligere 13 retssager med
samme problemstilling.

Salger har fri proces. Det er oplyst, at retshjeelpsdaekningen er
opbrugt i forbindelse med en tidligere sag mod Aarhus Kommune.

Pastande:

BS-nummer - hovedsagen:

Keber har nedlagt endelig pastand om, at Salger
skal betale 364.867 kr. med procesrente fra sagens anleeg den 20. maj 2016.

Saelger har pastaet frifindelse, subsidizert frifindelse mod betaling
af et mindre beleb.

Sag BS-nummer - adcitationsag nr. 1:

Selger har over for Ejendomsmaegler ved A
nedlagt pastand om, at Ejendomsmagler skal friholde Szlger
for ethvert beleb inkl. renter og sagsomkostninger, som hun matte bli-
ve demt til at betale til Kober

Subsidizert har Szlger nedlagt pastand om, at Ejendomsmagler
ved A tilpligtes solidarisk med de adciterede i sagen
BS-nummer , Revisionsselskabet 1



, Administrator og Andelsboligforeningen
at friholde Szlger for ethvert beleb, som adcitanten
i hovedsagen matte blive demt til at betale til Keber inkl. renter og
sagsomkostninger.
Ejendomsmagler har pastaet frifindelse.

Sag BS-nummer - adcitationsag nr. 2:

Salger har over for Revisionsselskabet 1
, Administrator og Andelsboligforeningen
nedlagt pastand om, at de naevnte selskabet og
foreningen solidarisk skal friholde hende for ethvert beleb inkl. renter og om-
kostninger, hun matte blive demt til at betale til Keber

Revisionsselskabet 1 har princi-
palt pastaet frifindelse, subsidizert frifindelse mod betaling af et mindre belob.

Administrator har pastaet frifindelse.
Andelsboligforeningen har pastaet frifindelse.
Revisionsselskabet 2 og Revisionsselskabet 3

er den 3. december 2018 indtradt som biintervenient til stotte for Szlger

B , C , D ,E
, F , G og H er i sagen BS- nummer
den 9. januar 2020 indtrddt som biintervenienter for Salger

over for Revisionsselskabet 1

Sagsfremstilling

Ejendommen er efter det oplyste opfert 1961.

Af deklaration tinglyst pa ejendommen vej den 8. januar 1963
fremgar, at Aarhus Kommune er berettiget til efter mindst 5 ars forudgaende
varsel at overtage ejendommen i april maned 2055. Overtagelsen sker for den
sum, der ved salget fra kommunen er blevet forudsat som prisen for selve
grunden, 66.160 kr. med tilleeg af bygningens vaerdi.



Det fremgar af ejendommens tingbogsattest, at der under servitut nr. 5, tinglyst
den 8. januar 1963, er anfert folgende tilleegstekst: “Dok om tilbagekebsret for
kommunen i april ar 2055”.

Salger kebte i september 2013 en andel i Andelsboligforeningen
med tilherende brugsret til andelslejligheden vej, by
for 750.000 kr. efter et nedslag pa 317.020 kr. i an-
delsvaerdien, der pr. 31. december 2012 var 1.067.020 kr. Overtagelsen fandt
sted den 1. oktober 2013. Szlger fik ved underskrivelsen af aftalen
udleveret bl.a. andelsboligforeningens vedtaegter og arsregnskabet for 2012.

Selger deltog i andelsboligforeningens generalforsamling den 23.

april 2014. 18 af foreningens 25 andelshavere var til stede tilligemed forenin-

gens revisor, statsautoriseret revisor I ogJ fra Administrator
.1 forbindelse med regnskabets fremleeggelse blev

kommunens tilbagekebsret i 2055 omtalt. Det fremgar af referatet, at der var

onske om at vide, hvad konsekvenserne af tilbagekobsretten kunne blive, og at

bestyrelsen ville undersege, om foreningen kunne kebe tilbagekabsretten og

hvad prisen i givet fald ville veere. Regnskabet blev godkendyt, idet metode C

skulle anvendes til veerdiberegningen.

I 2013-regnskabet er tilbagekobsretten omtalt for ferste gang i note 6 til balan-
cen. Det fremgar af regnskabet om opgorelsen af andelsveerdien, at den offent-
lige ejendomsvurdering pr. 1. oktober 2013 fortsat var pa 29.500.000 kr., og at
andelskapitalen var pa 1.291.800 kr. Andelsvardien for den type andel, som
Seelger ejede var 1.082.520 kr. I et skema med negleoplysninger
var der afkrydset et “ja” i punkt G3 “Er der tinglyst en tilbagekebsklausul
(hjemfaldspligt) pa foreningens ejendom”. Foreningens bemaerkninger til dette
punkt var “Der er tinglyst en tilbagekebsret for Aarhus Kommune i april ma-
ned 2055”.

Foreningens formand, B , kontaktede efter generalforsam-
lingen Andelsboligforeningernes Faellesrepraesentation, abf, angaende hjem-
faldspligten og optagelsen af den i regnskabet. Foreningen blev af abf radet til
at indregne hjemfaldsforpligtelsen i regnskabet og kontakte kommunen for at
hgre, hvad frikeb ville koste. Foreningen blev endvidere radet til at arbejde pa
frikeb med det samme.

Formanden sendte herefter en e-mail den 12. juni 2014 til Aarhus Kommune,
Teknik og Miljg, med foresporgsel om muligheden for frikeb og kommunens
forslag til frikebspris. Kommunen oplyste den 25. juni 2014, at der var mulig-
hed for at frikabe deklarationen efter geeldende retningslinjer, der var fremlagt.



Foreningen fik den 24. juni 2014 udarbejdet en vurderingsrapport af Vurderingsselskab
for at fa fastsat ejendommens veerdi til brug for opgerelsen af

foreningens formue i forbindelse med regnskabsaflaeggelsen. Tema I var ejen-

dommens kontante handelsvaerdi i fri handel under hensyntagen til de nugeel-

dende markedsvilkar og i overensstemmelse med andelsboligforeningslovens §

5, stk. 2, litra b. Denne veerdi blev beregnet til 20.250.000 kr. Tema II var ejen-

dommens kontante handelsveerdi uden deklarationen om kommunens tilbage-

kobsret, og denne veerdi blev vurderet at vaere 25.500 kr.

Ved kebsaftale af 22. november 2014 kebte Kober af Selger
andelsboligen, andel nr. , vej, by
for 1.150.000 kr. inkl. tilkebt lgsere. Prisen var sammensat af posterne
1.082.520 kr. for andel i foreningens formue, jf. foreningens regnskab, og 94.000
kr. for forbedringer. Maksimalprisen efter andelsboligforeningslovens § 5 var
angivet til 1.176.520 kr., og der var et nedslag i formueandelen pa 26.520 kr.

I forbindelse med kabet fik Keber udleveret vedtegter for Andelsboligforeningen
vedtaget den 29. april 2010, andelsbolig-

foreningens arsregnskab for 2013 og referatet fra den ordinzere generalforsam-

ling den 23. april 2014.

Advokat K repraesenterede en anden keber af en andel, og
han havde tilkendegivet over for andelsboligforeningens bestyrelse og forenin-
gens revisor, at der ved opgerelsen af andelskapitalen skulle tages hensyn til
hjemfaldspligten, séledes at vaerdien af tilbagekebsklausulen skulle medtages
under passiverne i regnskabet. Dette forste til, at generalforsamlingen, der skul-
le have vaeret aftholdt den 28. april 2015, blev udskudt.

Den 27. april 2015 sendte advokat K pé bestyrelsens vegne
en informationsskrivelse til alle andelshaverne vedrerende tilbagekebsklausul
og prisfastsattelse af andele. Der var i april 2015 blevet udarbejdet en ny vurde-
ringsrapport, og ejendommen var i denne rapport i Tema I vurderet til
22.050.000 kr. og i Tema II til 28.200 kr., hvorefter veerdien af tilbagekebsklausu-
len nu kunne opgeres til 6.150.000 kr. Advokaten tilkendegav i informations-
skrivelsen, at andelsboligforeningen i de tidligere regnskaber havde vzret for-
pligtet til at medtage tilbagekebsklausulen i regnskabet, og dette betad, at en
raekke andelshavere havde givet for meget for deres andele. Advokaten mente
derfor, at det matte forventes, at der blev rejst en raekke tilbageseogningskrav
mod selgere af andele, ligesom det matte forventes, at foreningens revisor og
administrator ogsa i et vist omfang ville blive inddraget i disse sager, hvor der
dog for sa vidt angik krav mod szlgerne var en foreaeldelsesfrist pa 6 maneder.

I andelsboligforeningens arsregnskab for 2014 var der ved opgerelsen af an-
delsveerdien taget hensyn til betydningen af tilbagekebsretten, og den skens-



maessige veerdi af tilbagekebsretten, 6.150.000 kr., var blevet fratrukket. Veerdi-
en af andel 7 var herefter beregnet til 833.900 kr. mod 1.082.520 kr. i 2013-
regnskabet.

Den 7. maj 2015 sendte Kobers advokat et brev til Sazlger
, idet advokaten mente, at Kaber havde et objektivt tilba-
gesoggningskrav pa 295.138 kr. baseret pa andelsboligforeningens revisors
skensmeessigt fastsatte negative vaerdi af tilbagekebsretten. Szlger
blev anmodet om senest den 15. maj 2015 af hensyn til 6 maneders foreeldel-
sesfristen i andelsboligforeningslovens § 16, stk. 3, at meddele, om hun afviste
eller accepterede tilbagebetaling af overprisen.

Szlger afviste gennem sin advokat ved brev af 7. maj 2015 kravet,
hvorefter Kaber anlagde sag rettidigt, jf. andelsboligforeningslo-
vens § 16, stk. 3.

Salger anlagde den 11. september 2015 sag mod Aarhus Kom-
mune, Planlegning og Byggeri, med péastand om betaling af 295.138,50 kr., idet
hun gjorde geeldende, at hun havde et tilbagesggningskrav mod kommunen i
henhold til andelsboligforeningslovens § 16, stk. 3. Kommunen pastod frifindel-
se med henvisning til, at et eventuelt krav var forzeldet, og dette spergsmal blev
udskilt til seerskilt forhandling.

Byretten frifandt ved dom afsagt den 30. november 2016 kommunen. Byretten

fandt, at kravet var foreeldet, da Salger i sommeren 2014 havde
modtaget oplysninger, der burde have faet hende til at undersege hjemfalds-
pligtens betydning for hende, og Salger havde derfor ikke kunnet

vente med at anlaegge sagen, til hun selv var blevet medt med krav fra sin ke-
ber. Landsretten stadfaestede den 21. juni 2017 dommen.

Der har veeret afholdt syn og sken, og valuar L har den 27. marts 2019
besvaret to spergsmal. Skensmanden har vurderet, at hjemfaldspligten pr. 31.
december 2013 udgjorde 7,6 mio. kr., og at maksimalprisen for vej

herefter var 717.653 kr.

Pa baggrund af skensmandens beregnede kebspris pa 785.133 kr. efter forbed-
ringstilleegget pa 94.000 kr. og nedslaget pa 26.520 kr. forhgjede Kober
herefter i processkrift af 28. juni 2019 pastanden til 364.867 kr.

Kaber har ved overdragelsesaftale af 3. juli 2018 solgt andelsboli-
gen for 1.253.540,47 kr. inkl. losare.



Det er oplyst, at andelsboligforeningen i maj 2021 har frikebt sig fra hjemfalds-
pligten for 12.910.000 kr. Hjemfaldspligten pahviler herefter ikke leengere ejen-
dommen.

Forklaringer
Kaber , Selger , direktor M , ejendoms-
maegler A , forhenvarende statsautoriseret revisor I

og tidligere bestyrelsesformand B har afgivet for-

klaring for landsretten.

Kaber har forklaret, at hun arbejder som stilling

. Der var oplyst om hjemfaldspligten i kebsmateria-
let, da hun kebte andelsboligen. Hun spurgte ind til det og fik oplyst af ejen-
domsmagleren, at hjemfaldspligten gjaldt mange steder i Aarhus og ikke hav-
de betydning. Hun dreftede ikke hjemfaldspligten med sin advokat, som heller
ikke selv naevnte sporgsmalet. Advokaten kom fra by

Efter kobet af andelsboligen deltog hun i generalforsamlingen i begyndelsen af
2015, hvor hjemfaldspligten blev dreftet. Den oprindelige revisor var ikke med
til generalforsamlingen. Foreningen skiftede revisor ud pa grund af forlebet i
forhold til hjemfaldspligten.

Da hun solgte andelsboligen igen, valgte hun den lave pris ud af to mulige.
Hun er ikke efterfolgende blevet medt med krav fra keberen.

Sxlger .har forklaret, at hun nu er ansat som stilling hos arbejdsgiver.
Hun kebte i 2013 andelsboligen af Aarhus Kommune. Det
var arkitekt ved kommunen N , der fremviste lejligheden for

hende. Det var den sidste lejlighed, som Aarhus Kommune havde i andelsbolig-
foreningen. Der havde forinden boet en seldre dame, der var kommet pa pleje-
hjem, og som havde boet i boligen i omkring 50 ar. Der var derfor meget, der
skulle restaureres i boligen, hvis den skulle bringes i samme stand som de ovri-
ge boliger i foreningen. Hun betalte 750.000 kr. for boligen. Hun fik et storre
nedslag i andelsveerdien pa grund af boligens stand. Der var ingen oplysninger
om hjemfaldspligten — hverken pa skrift eller i tale — da hun kebte boligen af
kommunen. Hun restaurerede efter kabet boligen og indsatte bl.a. nyt kekken.

Hun hgrte om hjemfaldspligten forste gang pa generalforsamlingen i 2014, hvor
regnskabet for 2013 blev dreftet. Revisoren deltog i generalforsamlingen. Det
var en andelshaver, som spurgte, hvad hjemfaldspligt var, og hvad det beted
for foreningen. Droftelsen mundede ud i, at bestyrelsen ville undersoge
sporgsmalet. Hun kan ikke huske, hvordan revisor reagerede, da spergsmalet
blev rejst pa generalforsamlingen. Der var dog ikke “problematik” om spergs-



malet pad modet. Hun gik ud fra, at bestyrelsen tog sig af det, og at bestyrelsen
ville vende tilbage, hvis det havde betydning for andelshaverne ved et salg af
deres boliger. Hun herte ikke mere herom fra bestyrelsen. Det fremgar af besty-
relsesmoedereferaterne fra mederne den 18. juni og den 13. august 2014, som
hun har modtaget, at bestyrelsens undersegelser stadig pagik.

Den 3. august 2014 orienterede hun bestyrelsen om, at hun enskede at salge sin
bolig. Hun forsggte forst selv at seelge boligen. I september/oktober 2014 hen-
vendte hun sig til en ejendomsmaegler. Hun fortalte meegleren om hjemfalds-
pligten, da hun mente, at hun havde pligt til at oplyse, hvad hun vidste. Hun
vidste ikke andet, end hvad hun havde hert pa generalforsamlingen. Hun vid-
ste ikke, at pligten kunne have betydning for prisen pa andelsboligen. Ejen-
domsmagleren sagde heller ikke noget om det.

M har forklaret, at hun er ejer og direktor i Administrator

. Hun blev ansat i 1989 og blev direktor og ejer i 2007. Selskabet va-
retager administrationsopgaver for bl.a. andelsboligforeninger. Selskabet vare-
tager opgaver for omkring 75 andelsboligforeninger. Hovedopgaven er at leve-
re et afstemt bogholderi.

Nogletallene i regnskaberne er udarbejdet af revisor. Hun havde ikke for hort
om, at hjemfaldspligten skulle passiveres. Af de 75 boligforeninger, som selska-
bet administrerede, var det dog kun Andelsboligforeningen

hvor der gjaldt en hjemfaldspligt. Selskabet opherte med at foresta admini-
stration for denne andelsboligforening i 2015 eller 2016.

A har forklaret, at hun er indehaver af ejendomsmezegler-
virksomheden Ejendomsmagler . Hun har veeret ejendomsmaegler i 20 ar.
Selger tog kontakt til hende i september-oktober 2014 og engage-

rede hende til at foresta salget af andelsboligen. Da de fastsatte udbudsprisen

for boligen, brugte de regnskabet for 2013. Hun orienterede sig i dokumenterne

og kontrollerede med administrator og revisor, at oplysningerne om andels-

verdien var korrekte. Hun vurderede, at ejendommen i markedet ville kunne

seelges for maksimalprisen, som boligen herefter blev udbudt til. Selger
fortalte om hende om hjemfaldspligten.

Hjemfaldspligten bliver normalt droftet med de kebere, som er pa banen. Hun
orienterer normalt keber om, at pligten betyder, at foreningen pa et tidspunkt
skal kebe sig fri af forpligtelsen. Det er forskelligt, hvordan keberne reagerer pa
oplysningerne. Det har bl.a. betydning, om det er ejerlejlighedsforening eller en
andelsboligforening, som hjemfaldspligten pahviler.
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Hjemfaldspligten har bl.a. betydning for belaningsmulighederne. Aarhus
Kommune har sammenlignet med andre kommuner veeret leenge om at melde
ud, hvordan kommunen handterer frikeb af hjemfaldspligten. Hun har ikke
kendskab til tilfaelde, hvor det ikke har veeret muligt at opna maksimalprisen,
selvom der var hjemfaldspligt.

I har forklaret, at han har veeret revisor i mange ar. Han har vae-
ret statsautoriseret revisor i 26 ar. Han deponerede sin bestalling sidste ar og er
nu gaet pa pension. Han har revideret andelsboligsforeningens regnskaber og
har péategnet arsrapporterne for 2012 og 2013. Ejendommen blev i regnskaberne
medtaget til kostpris. Dette er i overensstemmelse med arsregnskabsloven, hvor
kostpris er en af de to tilladte metoder. Den anden mulighed er at medtage til
dagspris.

Hjemfaldspligten blev ikke indregnet som selvstaendig passivpost i balancen i
arsrapporterne. Dette er i overensstemmelse med arsregnskabsloven og de vej-
ledninger, der geaelder pa omradet. En hjemfaldspligt opfylder saledes ikke kra-
vene til at veere “gaeld” eller “hensaettelse”. Der skal derfor alene i regnskabet
medtages oplysning om, at der er en hjemfaldspligt. Det felger ogsa af be-
kendtgerelsen om negleoplysninger. Det ligger implicit i afkrydsningsmulig-
hederne for negleoplysningerne, at hjemfaldspligt alene er et oplysningskrav og
ikke en del af balancen.

Der er korrekt, at foreningen i arsrapporten for 2014, som blev vedtaget pa en
generalforsamling i 2015, trak 6.150.000 kr. fra ved andelskroneberegningen
som folge af hjemfaldspligten. Det var foreningen ikke forpligtet til efter an-
delsboligforeningsloven og arsregnskabsloven, idet foreningen ved vaerdian-
seettelsen af ejendommen kunne bruge den offentlige ejendomsvurdering, hvori
der ikke sker fradrag for hjemfaldspligter. Foreningen kunne imidlertid frit
veaelge at fastsatte en lavere “andelskrone” end den maksimalt tilladte, hvilket
foreningen gjorde i arsrapporten for 2014.

Forlegbet op til denne beslutning var, at foreningen i sommeren 2014 modtog en
henvendelse fra advokat K , der pa daveerende tidspunkt
repraesenterede en keber i en handel vedrerende en af andelsboligerne i fore-
ningen. Advokaten mente, at hjemfaldspligten skulle fradrages ved andelskro-
neberegningen. Advokaten ville derfor ikke godkende handlen, fer der var ind-
hentet en valuarvurdering bade med og uden hjemfaldspligten. Han sendte til
advokaten et uddrag af Mette Neville, Andelsboligforeningsloven med kom-
mentarer, hvoraf fremgar, at der ikke skal ske passivering af hjemfaldspligten.
Han dreftede spergsmalet med bestyrelsesformanden. Han sagde til forman-
den, at det ville veare en god idé at fa foretaget valuarvurderingen. Dette var for
at fa gennemfort handlen - ikke, fordi der var pligt til at gore det. Foreningen
indhentede herefter den snskede vurdering. Det er den vurdering, som fremgar
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af ekstraktens side 235 ff. Ham bekendt godkendte advokaten herefter handlen.
Han var ikke i gvrigt involveret i handlen. Foreningen henvendte sig ogsa til
Andelsboligforeningernes Fzellesrepraesentation om problemstillingen og fik et
svar.

Efter den konkrete handel var der ikke kontakt mellem ham og bestyrelsen
frem til forberedelsen af regnskabsafleggelsen for 2014, som fandt sted i 2015.

Der blev forud for generalforsamlingen i 2015 holdt et mode, hvor bestyrelsen,
advokat K og han selv deltog. S& vidt han husker, var det pa
hans foranledning, at modet blev atholdt. Generalforsamlingen blev udskudt,
da medet med advokaten skulle aftholdes forst. Advokaten tilkendegav pa me-
det, at veerdien af hjemfaldspligten skulle medregnes, og at administrator og
vidnet kunne blive gjort ansvarlige, hvis det ikke skete. Herefter blev det beslut-
tet, at der skulle indhentes en ny valuarvurdering af veerdien af hjemfaldsplig-
ten, som sa skulle fratreekkes ved andelskroneberegningen. De turde ikke an-
det. Han var selv blevet i tvivl. Han var ikke overbevist om, at det var rigtigt at
goare, som advokaten sagde.

Det blev aftalt, at advokat K skulle lave den informations-
skrivelse, som fremgar af ekstraktens side 305 ff. Han har ikke — som det frem-
gar af skrivelsen — tilkendegivet, at regnskabet for eftertiden alene kunne af-
leegges, saledes at den tinglyste tilbagekebsklausul blev indregnet i foreningens
formue. Det anferte er udtryk for, at han bejede sig for advokatens vurdering.

Han udarbejdede et forste udkast til arsrapport for 2014, som blev forelagt be-
styrelsen. Dette forste udkast indeholdt fradrag for hjemfaldspligten ved an-
delskroneberegningen. Da andelsboligforeningen frit kunne fastseette en lavere
veerdi af andelskronen, havde han ikke anledning til at tage forbehold i revisor-
pategningen til arsrapporten for sin egen vurdering eller usikkerhed om
spergsmalet. Han ville have pategnet regnskabet, selvom der ikke var foretaget
fradrag for hjemfaldspligten.

Han mener, at der blev afholdt generalforsamling samtidig med informations-
medet naevnt i informationsskrivelsen fra advokat K . Han
ophgerte med at vaere revisor for andelsboligforeningen efter afgivelsen af ars-
rapporten for 2014.

Han havde ikke for valuarvurderingen i ekstraktens side 235 ff. hert om, at en
hjemfaldspligt kunne vaerdiansaettes. Han mener, at foreningens arsrapporter
for 2012 og 2013 blev aflagt i overensstemmelse med reglerne i arsregnskabslo-
ven og andelsboligforeningsloven. Han husker ikke, hvornar han ferste gang
herte om hjemfaldspligten. Han vurderede ikke, at den havde betydning. Efter
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indfersel af kravet om negleoplysninger for andelsboligforeninger, var an-
delskroneberegningen omfattet af revisionen.

Der blev pa en generalforsamling, hvor han deltog som revisor, spurgt til hjem-
faldspligten. Han svarede, at den kunne have betydning for mulighederne for
belaning, og at det var muligt at kebe sig fri af pligten. Bestyrelsen ville herefter
undersgge muligheden for et frikeb hos kommunen.

Der var forst i arsrapporten for 2013, at der blev medtaget oplysning om hjem-
faldspligten. Det var ikke sket i de tidligere arsrapporter, da pligten forst var
aktuel i 2055 og ikke havde indflydelse pa regnskaberne. Kravet om negleop-
lysninger, herunder oplysning om hjemfaldspligt, var ferst geeldende for ars-

rapporten for 2013.
Seelger har aldrig henvendst sig til ham for at fa radgivning.
B har forklaret, at hun kebte bolig i andelsboligforeningen

i 2008. Hun blev af ejendomsmaegleren oplyst om, at der var hjemfaldspligt.
Maegleren fortalte, at pligten indebar, at kommunen i 2055 kunne kebe ejen-
dommen. Magleren sagde ikke andet end det. Hun kom i bestyrelsen i 2009 og
blev formand i 2010. Hun var formand i 10 ar. Foreningen benyttede revisor

I i en arraekke. Der er 24 boliger i foreningen og én enhed til er-
hverv.

Pa generalforsamlingen i 2014 blev arsrapporten for 2013 dreftet. Det var forste
gang, at hjemfaldspligten blev naevnt i arsrapporten, hvilket gav anledning til
droftelser pa generalforsamlingen. Bestyrelsen patog sig i den forbindelse at
undersoge, hvad hjemfaldspligt var, og hvad det beted for foreningen. Hun tog
kontakt til Aarthus Kommune, der oplyste hende om proceduren for at frikebe
hjemfaldspligten. Hun tog ogsa kontakt til Andelsboligforeningernes Feellesre-
praesentation og administrator. Administrator, der herte hjemme i by,

kendte intet til hjemfaldspligt.

Vurderingsrapporten i ekstraktens side 235 ff. blev indhentet for at finde ud af,
hvad hjemfaldspligten var veerd pa det pagaeldende tidspunkt. Advokat K

, der repraesenterede en keber i en konkret handel, gjorde geel-
dende, at der skulle foretages en veerdiansaettelse af hjemfaldspligten. Handlen
gik efterfolgende igennem. Som hun husker det, sa advokaten ikke vurderings-
rapporten. Bestyrelsen godkendte handlen. Der var i den forbindelse ogsa drof-
telser med revisor I . Revisor henviste til Mette Neville, Andelsbo-
ligforeningsloven med kommentarer, hvor der stod, at hjemfaldspligten ikke
skulle medregnes.
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Hun blev pa et tidspunkt kontaktet af revisor | om arsrapporten for
2014, som skulle foreleegges pa generalforsamlingen i 2015. Han gav udtryk for,
at han havde skiftet mening, saledes at hjemfaldspligten skulle indregnes. Han
sagde, at han ikke ville pategne arsrapporten uden en passivering af hjemfalds-
pligten. Han foreslog, at han, bestyrelsen og advokat K

holdt et mede. Madet blev afholdt pa I's kontor. Der forela ikke et
udkast til arsrapport pa det tidspunkt. Pa medet dreftede de, hvad de skulle
gore i forhold til arsrapporten med hensyn til hjemfaldspligten. I

sagde ikke meget pd modet. De blev i bestyrelsen enige om, at foreningens skul-
le have en anden revisor og inddrage advokat K i, hvad der skulle
gores. Advokaten bad dem udskyde generalforsamlingen og gav dem “mund-
kurv pad”. Advokaten lavede en informationsskrivelse til andelshaverne.

Revisor 1 medte ikke til generalforsamlingen i 2015 for at gennem-
ga arsrapporten. Han meldte afbud pa grund af sygdom.

Da foreningen aflagde arsrapporten for 2013, var G , C

,.0 og P foruden hende selv medlem af
bestyrelsen. G varsalger,C  var studerende, O var maskinmester
og P arbejdede med programmering. Hun er selv kontoruddannet og ar-
bejdede dengang med bogholderi.

For generalforsamlingen i 2014 havde hjemfaldspligten ikke veeret droftet i
hendes tid i bestyrelsen. Problemstillingen med hjemfaldspligten stod forst
klart, da foreningen i juni 2014 modtog henvendelsen fra advokat K

. Hun mener, at hun sendte henvendelsen til den gvrige bestyrelse.
Det var revisor I , der modtog henvendelsen fra advokaten. Det var
pa revisors foranledning, at valuarvurderingen blev indhentet.

Foreningen havde for naeervarende sag opstod altid anvendt den offentlige
ejendomsvurdering som grundlag for vaerdiansaettelsen af ejendommen. Hun
ved ikke, om der var en szerlig grund til, at det princip blev valgt. Hun mener
ikke, at der er blevet teenkt meget over det. Veerdianseettelse pa grundlag af va-
luarvurderinger kan veere meget svingende. Vurderingerne gaelder kun i 18
maneder, og det koster foreningen penge at fa vurderingerne foretaget.

Retsgrundlaget

Pa tidspunktet for den mellem Kaber og Salger ind-
gaede aftale om overdragelse af andelsboligen havde andelsbolig-
foreningslovens § 5, stk. 1 og stk. 2, felgende ordlyd, jf. lovbekendtgerelse nr.
1716 af 16. december 2010, som @ndret ved lov nr. 610 af 12. juni 2013 og lov nr.
526 af 28. maj 2014:
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”Stk. 1. Ved overdragelse af en andel i en andelsboligforening, hvor der
til andelen er knyttet retten til en bolig, ma prisen ikke overstige, hvad
veerdien af andelen i foreningens formue, forbedringer i lejligheden og
dens vedligeholdelsesstand med rimelighed kan betinge.

Stk. 2. Ved opgerelsen af foreningens formue anszettes ejendommen til
en af de i litra a-c neevnte vaerdier, der ikke ma overskrides ved opge-
relsen af veerdien af andelen i foreningens formue, dog skal veerdien af
ejendommen i de forste 2 ar efter andelsboligforeningens stiftelse an-
seettes efter litra a, nar en andelsboligforening er stiftet ved erhvervelse
af en udlejningsejendom:

a. Anskaffelsesprisen.

b. Den kontante handelsvaerdi som udlejningsejendom. Vurderingen
skal foretages af en ejendomsmaegler, der er valuar. Vurderingen ma
ikke veaere mere end 18 maneder gammel.

c. Den senest ansatte ejendomsvaerdi med eventuelle reguleringer efter
§ 3 A ilov om vurdering af landets faste ejendomme.”

Maksimalprisbestemmelsen i andelsboligforeningslovens § 5, stk. 1, afleste § 69,
stk. 1, i den tidligere geeldende lov nr. 24 af 14. februar 1967 om midlertidig re-
gulering af boligforholdene. Bestemmelsen fandtes med enkelte sproglige sen-
dringer i dens nuveerende formulering i den oprindelige lov nr. 239 af 8. juni
1979 om andelsboligforeninger og andre bofaellesskaber. Det hedder i forarbej-
derne til denne lov om § 5, stk. 1, i de specielle bemaerkninger i lovforslaget
(lovforslag nr. 143 af 31. januar 1979:

“Bestemmelsen i § 69, stk. 1 og 2, i lov om midlertidig regulering af bo-
ligforholdene har givet anledning til en del usikkerhed, f.eks. har over-
drageren ved videreoverdragelse lagt den pris til grund, som han selv
havde betalt for andelsbeviset, uanset at denne var for hgj. Det er derfor
nu preciseret, hvilke poster der kan medtages i beregningen, idet det
forudsaettes, at den hidtidige praksis med hensyn til et skensmeessigt
tilleeg pa 25 pct. opretholdes.

I stk. 1 er undladt betingelsen om, at overdrageren skal have udnyttet
erhververens boligsituation. Denne betingelse er ikke reelt stillet i prak-
sis, idet man i domspraksis har lagt til grund, at betingelsen var op-
fyldt, safremt en overpris blev konstateret.”

Ved lov nr. 486 af 5. november 1980 blev muligheden for at ansaette ejen-
dommens veerdi til ejendomsveerdien ved den seneste almindelige vurdering
eller arsomvurdering med tilleeg af veerdien af forbedringer, der var udfert pa
ejendommen efter vurderingen, og med et procenttilleg til ejendomsveerdien
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for den veerdistigning, der havde fundet sted siden vurderingen, indsati§ 5,
stk. 2, litra c. Af de specielle bemzrkninger til bestemmelsen i lovforslag nr. 8 af
8. oktober 1980 fremgar blandt andet:

”I overensstemmelse med redegorelsen foreslas det, at der fremtidig
kun findes ét szet lovregler om prisen for overdragelse af andele, sale-
des at reglerne herom - bortset fra seerlige vedteegtsmaeessige begraens-
ninger - bliver ens for alle andelsboligforeninger, uanset hvornar den
enkelte forening har erhvervet sin ejendom.

Den under c ovenfor naevnte beregningsmetode tager sit udgangspunkt
for opgerelsen af foreningens formue i ejendomsvaerdien ved den sene-
ste almindelige vurdering. Dertil leegges vaerdien af forbedringer efter
vurderingen.

Da vurderingen kun sker hvert 4. ar, er det nadvendigt at regulere den
veerdistigning, der har fundet sted siden vurderingen. Det foreslas, at
boligministeren fastsaetter, hvilke tilleeg der skal kunne accepteres i pe-
rioderne mellem vurderingerne. Tillegget forudszettes fastsat som ét
for hele landet gaeldende procenttilleeg, forste gang sa snart resultatet af
17. almindelige vurdering pr. 1. april 1981 foreligger.

Nar der ved opgerelsen gives foreningerne valgfrihed mellem disse tre
beregningsmader, og der fastsattes et officielt tillaeg til ejendomsvurde-
ringens veerdiansaettelse, foreslas det i overensstemmelse med det af et
mindretal i arbejdsgruppen indstillede, at den efter domspraksis hidtil
foretagne 25 pct. forhejelse bortfalder.”

Ved lov nr. 206 af 22. maj 1985 om 2endring af lov om andelsboligforeninger og
andre boligfeellesskaber blev det i § 5, stk. 2, litra d, fastsat, at adgangen til at
benytte den prioriterede ejendomsveerdi ved 17. alm. vurdering pr. 1. april 1981
ved opgerelsen af foreningens formue bevaret.

Af de almindelige bemaerkninger og de specielle bemeerkninger til § 5, stk. 2,
litra d, i lovforslag nr. 138 af 30. januar 1985 fremgar folgende:

”Overgang til egentlig kontantvurdering

Efter lovens § 5 ma andelens pris ikke overstige, hvad veerdien af ande-
len i foreningens formue, forbedringer i lejligheden og dens vedlige-
holdelsesstand med rimelighed kan betinge.

Nettoformuen opggres i princippet som forskellen mellem foreningens
aktiver, herunder ejendommens vaerdi, og foreningens geeld, herunder
de indestaende prioriteter.
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Ejendommens vardi kan fastseettes som anskaffelsesprisen, handels-
vardien som udlejningsejendom, den senest fastsatte kontantejen-
domsveerdi eller den prioriterede ejendomsveerdi ved den seneste al-
mindelige vurdering. I det sidste tilfzelde kan belabet forhojes med et af
boligministeren fastsat procenttilleeg for den eventuelle vaerdistigning
siden vurderingen.

Ved lov nr. 207 af 16. maj 1984 om @ndring af lov om vurdering af lan-
dets faste ejendomme er det fastsat, at de offentlige vurderinger fra og
med 18. alm. vurdering pr. 1. januar 1986 skal ske som egentlig kon-
tantvurdering.

Bortfaldet af de prioriterede ejendomsveerdier som vurderingsprincip
medferer, at et stort antal private andelsboligforeninger, der nu foreta-
ger prisfastsattelsen pa dette grundlag, ma ga over til at anvende den
kontante ejendomsvaerdi.

Ved 17. alm. vurdering pr. 1. april 1981 la de prioriterede ejendoms-
veerdier typisk ca. 40 pct. over de kontante ejendomsverdier. Som folge
af eendrede prioriteringsforhold er forskellen ved arsreguleringen pr. 1.
april 1984 indsnaevret til kun ca. 7 pct. Da ejendommens prioritetsgeeld
optages til kursvaerdi, nar kontantejendomsvardien anvendes ved op-
gorelsen af foreningens formue, vil en overgang til anvendelse af kon-
tantejendomsvaerdien ved opgorelsen i det typiske tilfaelde ikke medfe-
re nogen vaesentlig nedgang i andelens veerdi.

Da der imidlertid afheengigt af den konkrete prioritering kan vaere be-
tydelige forskelle fra ejendom til ejendom foreslas det, at bevare adgan-
gen til at benytte den prioriterede ejendomsveerdi ved 17. alm. vurde-
ring pr. 1. april 1981 ved opgerelsen af foreningens formue. Derved sik-
res andelshaverne mod tab i forbindelse med bortfaldet af de priorite-
rede ejendomsveerdier.

Til§1
Tilnr. 1 0g 2

Indholdet af bestemmelsen svarer til de geeldende regler. De foresldede
endrede formuleringer skal ses pa baggrund af, at det fremtidig er an-
seettelsen ved 17. alm. vurdering - i stedet for ansaettelsen ved den sene-
ste almindelige vurdering - der skal anvendes, nar opgerelsen af fore-
ningens formue foretages pa grundlag af den prioriterede ejendoms-
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veerdi. 17. alm. vurdering er den sidste almindelige vurdering, hvor der
foretages veerdianseettelse pa grundlag af seedvanlig prioritering.

Belabet kan som hidtil forhgjes med et af boligministeren fastsat pro-
centtillaeg svarende til den eventuelle vardistigning for udlejningsejen-
domme i den forlebne del af vurderingsperioden. Prisudviklingen for
udlejningsejendomme siden 17. alm. vurdering har indtil nu ikke givet
anledning til at fastszette et procenttillaeg.

Til belobet kan endvidere som hidtil leegges veerdien af forbedringer,
der er udfert pa ejendommen i vurderingsperioden.”

Ved lov nr. 379 af 20. maj 1992 blev de fire muligheder for at anseette veerdien af

en andelsboligforenings ejendom opretholdt, og det blev indfert, at den kontan-

te handelsvaerdi skulle fastsaettes af en valuar. Af de almindelige og specielle

bemaerkninger til § 5, stk. 2, i lovforslag nr. 245 af 12. marts 1992 fremgar fel-

gende:

” Almindelige bemaerkninger

Lovforslaget bygger pa rapporten ” Andelsboliger - prisfastseettelsesreg-
ler og finansiering”, der i april 1989 blev afgivet af en intern arbejds-
gruppe i Boligministeriet, samt de heringssvar til rapporten, der er
modtaget fra Andelsboligforeningernes Fzellesrepraesentation, Advoka-
tradet, Boligfondene SDS og Bikuben, Dansk Ejendomsmeeglerforening,
Realkreditradet, Skatteministeriet og Jkonomiministeriet.

Udgangspunktet for beregningen af den pris, der kan forlanges ved
overdragelse af en andel i en andelsboligforening, er foreningens for-
mue.

Efter forslaget opretholdes de nuveerende 4 muligheder for anseettelse
af veerdien af andelsboligforeningens ejendom ved opgerelsen af fore-
ningens formue. Der vil snarest blive iveerksat en undersogelse for at fa
belyst anvendelsen og konsekvenserne af vurderingsmetode b) (den
kontante handelsvaerdi). Belysningen vil omfatte vurderingens eventu-
elle afvigelse fra den offentlige vurdering i de ejendomme, der anven-
der metode b), baggrunden for anvendelse af metode b) fremfor den of-
fentlige vurdering og erfaringerne med retstvister i forbindelse med
anvendelse af metode b). Undersagelsen afsluttes i juni 1994, hvorefter
parterne frit kan vurdere behovet for en eventuel seendring af loven.

I den geeldende lov er der ikke fastsat bestemmelser om, hvem der skal
vurdere ejendommen, nar denne ansattes til handelsveaerdien som ud-
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lejningsejendom. For at undga omgaelse af prisfastsaettelsesreglerne fo-
reslas det, at vurderingen skal foretages af en ejendomsmaegler, der til-
lige er valuar. Endvidere foreslas det, at vurderingen hejst ma vaere 18
méneder gammel.

Tilnr. 2

Opggorelsen af formuen efter anskaffelsesprisen svarer til de geldende
regler.

Det foreslas, at handelsvaerdien ansaettes kontant, og at der foretages en
vurdering af en ejendomsmaegler, der tillige er valuar, nar formuen op-
gores efter handelsveerdien som udlejningsejendom. Endvidere fore-
slas, at vurderingen ikke ma vaere mere end 18 maneder gammel. Tids-
fristen er foreslaet under hensyntagen til, at vurderingen af handels-
veerdien typisk vil blive foretaget i forbindelse med en regnskabsafslut-
ning og danne grundlag for prisberegning i regnskabet, som skal veere
geldende et ar efter dets vedtagelse. Med den foreslaede tidsfrist pa 18
maneder abnes mulighed for felgende procedure: I forbindelse med
regnskabsafslutningen pr. udgangen af et kalenderéar foretages vurde-
ring omtrent samtidig med regnskabsarets udleb. Resultatet indarbej-
des i regnskabet som feerdiggeres i foraret og forelaegges generalfor-
samlingen typisk 6 maneder efter regnskabsarets udleb. Efter vedtagel-
se pa generalforsamlingen vil denne pris med en eventuel vedtagen
prisstigning normalt veere gaeldende, indtil generalforsamlingen det
folgende ar igen treeffer bestemmelse om prisen.

Det anferes, at ejendomsveerdien kan forhgjes med 22 pct., nar formuen
opgeres efter den prioriterede ejendomsvaerdi ved 17. almindelige vur-
dering pr. 1. april 1981. Procentsatsen, der tidligere er offentliggjort af
Bygge- og Boligstyrelsen i Statstidende, fremgar saledes nu direkte af
loven.”

Ved lov nr. 412 af 1. juni 2005 blev henvisningen til lov om vurdering af landets

faste ejendomme i andelsboligforeningslovens 5, stk. 2, litra ¢, @endret fra § 2 A

til § 3 A. Samtidig blev veerdianseettelsesmuligheden i litra d ophaevet. Folgen-

de fremgar herom i de specielle bemaerkninger i lovforslag nr. 117 af 2. marts

Til nr. 4
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Efter den geeldende § 5, stk. 2, litra ¢, kan vaerdien af foreningens ejen-
dom ansaettes til den senest ansatte ejendomsvaeerdi med eventuelle re-
guleringer efter § 2 A i lov om vurdering af landets faste ejendomme.

Som felge af at lov om vurdering af landets faste ejendomme er zendret,
jf. lov nr. 378 af 18. maj 1994, foreslas henvisningen til § 2 A sendret til §
3 A. Denne @ndring er alene af redaktionel art.

Det skal endvidere bemzerkes, at lov om vurdering af landets faste
ejendomme senere blandt andet er blevet sendret i 2002, jf. lov nr. 292 af
15. maj 2002. Som felge af denne loveendring far andelsboligforeninger-
ne kun tilsendt en vurdering hvert andet ar i modseetning til for lovaen-
dringen, hvor foreningerne hvert ar fik tilsendt oplysning om den arlige
vurdering.

Der foretages imidlertid en arsregulering i de ar, hvor der ikke foreta-
ges en egentlig vurdering. Arsreguleringen foretages af Told og Skat pa
grundlag af nogle reguleringssatser, som fastsaettes under hensyn til
den @endring af prisforholdene, der er sket siden den seneste almindeli-
ge vurdering.

Pa den baggrund er der fundet behov for at preecisere, at andelsbolig-
foreningerne selv pa baggrund af reguleringssatserne ber foretage op-
skrivningen af vaerdien af ejendommen hvert andet ar, eller med andre
ord i de ar, hvor de ikke far tilsendt en meddelelse om den almindelige
vurdering. Satserne findes pa Told og Skats hjemmeside
www.toldskat.dk.

Tilnr. 5

Efter den geeldende § 5, stk. 2, litra d, kan veerdien af foreningens ejen-
dom anszettes til det belab, hvortil Vurderingsradet ved 17. almindelige
vurdering pr. 1. april 1981 har ansat ejendommen til ejendomsvaerdi in-
den omregning efter dagaeldende § 6 A ilov om vurdering af landets
faste ejendomme (ejendomsvaerdien ved seedvanlig prioritering). Belo-
bet kan forhgjes med indtil 22 pct. Denne opgerelsesmetode kan ikke
anvendes for ejendomme opfert efter 31. december 1980.

Det foreslas, at prisfastsattelsesmetode d udgar af loven, da der ikke
leengere vurderes at veere behov for bestemmelsen. Forslaget udsprin-
ger af regeringens gnske om at foretage regelforenkling, hvor det sken-
nes muligt.
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Lovens § 5, stk. 2, litra d bygger pa vurderingen pr. 1. januar 1981 med
tilleeg af 22 pct. Ejendomsvaerdierne i dag ligger betydeligt over dette
niveau.

Der haves endvidere ikke kendskab til andelsboligforeninger, hvor pris-
fastseettelsen sker efter den naevnte bestemmelse. Der findes saledes in-
gen centralt tilgeengelige oplysninger om omfanget af anvendelsen af
de fire prisfastseettelsesmetoder i lovens § 5.

I ar 2001 foretog det davaerende By- og Boligministerium i forbindelse
med arbejdet omkring pant og udleeg i andelsboliger en gennemgang af
regnskaberne for omkring 700 andelsboligforeninger. Gennemgangen
blev blandt andet foretaget seerligt med henblik pa en afdaekning af for-
eningernes anvendelse af prisfastsattelsesreglerne. Ingen af disse fore-
ninger anvendte metode d.

Da der vurderes ikke at veere behov for at ansatte veerdien af forenin-
gens ejendom efter denne bestemmelse, og da bestemmelsen formentlig
kun anvendes i yderst begraenset omfang, hvis den overhovedet an-
vendes, findes det ubetaenkeligt at foresla bestemmelsen ophaevet.”

Anbringender
Kaber har navnlig anfert, at hun har betalt en overpris for den
andelsbolig, som hun kebte af Szlger , idet der ved opgerelsen af

andelsboligforeningens formue i 2013 ikke var sket et fradrag for hjemfaldsplig-

ten. Hun har derfor et objektivt tilbagesegningskrav mod Szlger

efter den praeceptive bestemmelse i andelsboligforeningslovens § 16, stk. 3. Da

tilbagesagningskravet er objektivt, kan det ikke tilleegges betydning, at Kaber
fik handlen berigtiget af en advokat, ligesom det ikke kan tilleeg-

ges betydning, at Szliger oplyste om hjemfaldspligtens eksistens.

Safremt den offentlige ejendomsvurdering ikke bliver korrigeret med den vaer-
diforringelse, som en hjemfaldsforpligtelse udger i foreningens formue, er pri-
sen pa andelsboligen fastsat i strid med andelsboligforeningens grundleeggende
formal om at sikre en maksimal pris, der ikke ma overstige, hvad veerdien af
andelen i foreningens formue med rimelighed kan betinge, jf. andelsboligfore-
ningslovens § 5, stk. 1.

Udgangspunktet for den maksimale vurdering af en andelsboligforenings ejen-
dom er handelsveerdien som udlejningsejendom. Det folger af den oprindelige

bestemmelse i andelsboligforeningsloven, ifelge hvilken andelsboligforeninger
ved opgerelsen af foreningens formue kunne valge mellem at anseette veerdien
af ejendommen til anskaffelsespris eller handelsveerdien som udlejningsejen-
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dom, jf. lov nr. 239 af 8. juni 1979. Formalet med den ved lov nr. 486 af 5.
november 1980 indferte mulighed for at anseette ejendommens veerdi pa bag-
grund af den offentlige ejendomsvurdering var, at andelsboligforeningerne
kunne undga at gennemfore dyre valuarvurderinger af ejendommen til fast-
leggelse af handelsveaerdien som udlejningsejendom. Det forudsattes, at den
offentlige ejendomsvurdering blev fastlagt efter principper, som netop tilsigte-
de at anseette en veerdi svarende til handelsvaerdien som udlejningsejendom.
Lovgiver var opmaerksom p4, at der kunne veere forskelle i vurderingerne, men
typisk ville den offentlige ejendomsvurdering vaere lavere end en valuarvurde-
ring. Da et af de vaesentligste formal med andelsboligforeningsloven netop er at
sikre en maksimal pris for andele, baseret pa ejendommens vaerdi som udlej-
ningsejendom, ville fastleeggelsen af en mindre veerdi end den maksimalt muli-
ge ikke udgere et problem i forhold til lovens formal, og mindre fravigelser i
modsat retning ma have vaeret betragtet som acceptable til gengaeld for at und-
ga de dyre valuarvurderinger.

Det er saledes i direkte strid med bestemmelsens formal, hvis den offentlige
gjendomsvurdering kan benyttes til at forege veerdien af andelsboligforenin-
gens ejendom vaesentligt ud over ejendommens vaerdi som udlejningsejendom
og dermed maksimalprisen pa andelene, fordi den offentlige ejendomsvurde-
ring — der har helt andre formal end andelsboligforeningsloven — ikke tager
hgjde for den med en hjemfaldsforpligtelse forbundne vaerdiforringelse af ejen-
dommen.

Det folger derfor af en formalsfortolkning af andelsboligforeningslovens § 5, at
veerdien af en andelsboligforenings ejendom skal korrigeres med den passiv-
post, som en hjemfaldsforpligtelse reelt og de facto udger i foreningens formue
ogsa i en situation, hvor foreningen har valgt den offentlige ejendomsvurdering
som veardiansaettelsesmetode. Kun derved sikres formalet om, at maksimalpri-
sen som udgangspunkt er vaerdien af ejendommen som udlejningsejendom, og
at faldet i foreningens formue fordeles labende og drypvis over de til enhver tid
vaerende ejere.

Andelsboligforeningen og dennes radgivere, i form af revisorer og advokater,
har ogsé veeret af den opfattelse, at hjemfaldspligten skulle have vaeret passive-
ret i arsregnskabet for 2013, herunder i forbindelse med opgerelsen af andels-
vaerdien, sddan som den tilsvarende er blevet det efterfolgende. Det fremgar af
brev af 27. april 2015 fra advokat K , arsregnskabet for 2014
og 2015, hvor andelsboligforeningen har medtaget en skensmaessig ansat nega-
tiv vaerdi pa kr. 6.150.000 kr. vedrerende hjemfaldspligten, og den af andelsbo-
ligsforeningen indhentede vurderingsrapport af 27. april 2014 udarbejdet af
Vurderingsselskab i henhold til andelsboligforeningslovens § 5, stk. 2,
litra b.
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Det af Szlger anforte anbringende om, at Kebers
overpriskrav maksimalt kan opgares til 266.355 kr. er nyt, og landsretten bor
ikke tillade anbringendet fremsat.

I relation til den sag, som Salger har anlagt mod revisoren for
andelsboligforeningen bemaerkes, at revisoren ved ikke at passivere hjemfalds-
pligten i arsregnskabet for 2013 har padraget sig et erstatningsansvar.

Sagens omkostninger bor udmales til et belgb over intervallet for sagsgenstan-
den og som minimum i den gverste del af intervallet. Sagen har verseret siden
2016, og der har varet afholdt syn og sken.

Selger har i hovedsagen navnlig anfert, at en hjemfaldspligt,
som den sagen vedrorer, ikke skal passiveres i en andelsboligforenings regn-
skab. Den skal alene oplyses i en note og oplyses ved afkrydsning i negletals-
skemaet. Nar andelsboligforeningen har valgt at veerdianszette foreningens
ejendom efter reglen i andelsboligforeningens § 5, stk. 2, litra ¢, pavirker hjem-
faldsforpligtelsen heller ikke opgorelsen af andelsboligforeningens formue ne-
gativt.

Safremt man foretog en korrektion i sdvel negativ som positiv retning af den
”seneste ansatte ejendomsvaerdi”, ville det veere i strid med lovens klare ordlyd,
den i medfer af loven udstedte bekendtgorelse nr. 1539 af 16. december 2013 om
oplysningspligt ved salg af andelsboliger og Erhvervsstyrelsens vejledning med
det dertil herende "Modelregnskab”. Ogsa lovens forarbejder, juridisk litteratur
og til dels retspraksis stotter dette synspunkt. Endelig vil det vaere i strid med
lovens klare formal med bestemmelsen i andelsboligforeningslovens § 5, stk. 2,
litra ¢, - en enkel og billig metode for andelsboligforeningerne til at opgere an-
delsveerdien - safremt der skulle ske regulering af ”den senest ansatte ejen-
domsvaerdi”.

Da den pa ejendommen hvilende hjemfaldspligt er behandlet korrekt i den ars-
rapport for 2013, som 14 til grund for handlen mellem parterne, har Kaber

ikke betalt en overpris for den overdragne andel, og hun kan derfor
ikke kraeve noget beleb tilbagebetalt.

I tilslutning til det af Revisionsselskabet 1
anferte i det afsluttende processkrift af 11. oktober 2019 gores det

tillige geeldende, at et eventuelt overpriskrav maksimalt kan opgeres til
266.355,00 kr.

Selger kan i relation til spergsmalet om overpris i gvrigt tilslutte
sig det anferte af Ejendomsmagler ved A og Revisionsselskabet 1
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Selger har i adcitationssagen mod Ejendomsmagler ved A
navnlig anfert, at provenuberegningen er forkert, og at Szlger

var i god tro, hvorfor hun har krav pa godtgerelse af forskellen
mellem den forkerte og den korrekte beregning. Begrebet god tro efter § 47 i lov
om formidling af fast ejendom er et andet end det, som andelsboligforeningslo-

vens § 16, stk. 3, omhandler. Vestre Landsrets vurdering i dom af 21. juni 2017

kan derfor ikke leegges til grund. Det afgerende er, at Sxlger loy-
alt videregav sin viden til A . Belgbet vil til enhver tid ud-
gore det eventuelle tilbagebetalingskrav, som Szlger matte blive

demt til at tilbagebetale i hovedsagen. Ansvaret for provenuberegningens rig-
tighed er objektivt. Det heraf folgende strenge professionsansvar og dansk rets
almindelige betingelser for at paleegge ansvar er opfyldt. Tabet svarer til det

belob, som Szlger under hovedsagen matte blive palagt at betale
til sagsoger i hovedsagen. Erstatningsbetingelserne er opfyldt, og der er ikke
udvist egen skyld.

A kan ikke fraskrive sig sit selvsteendige ansvar under

henvisning til, at andelsboligforeningens bestyrelse har underskrevet regnska-
bet, at administrator har godkendt regnskabet, og at revisor har revideret regn-
skabet. A har et selvsteendigt ansvar for, at veerdiansaettel-
sen ved overdragelsen er korrekt. As vaesentligste opgave
ved formidling af andele i andelsboligforeninger er kontrol af prisen, og har
hun som ejendomsmaeegleren ikke mulighed herfor, ma hun undlade at medvir-
ke.

Det er uden betydning for sagen, om § 47 i lov om formidling af fast ejendom
var geeldende, da Keber og Sxlger underskrev kabs-
aftalen. Det fremgar af ikrafttreedelsesbestemmelsen i lovens § 66, stk. 3, at sa-
ger, der inden lovens ikrafttreeden den 1. januar 2015 var indbragt for retten,
skulle afggres efter de hidtil geeldende regler. Modseetningsvis behandles sager
indbragt for retten efter lovens ikrafttreeden efter den nye regel i § 47 i lov om
formidling af fast ejendom. Endvidere er bestemmelsen om godtgerelse en
uaendret videreforelse af § 24, stk. 2, i den dageeldende lov om omszetning af
fast ejendom.

Salger har subsidizert anfert, at Ejendomsmagler ved A
er solidarisk ansvarlig med Revisionsselskabet 1
, Administrator og Andelsboligforeningen
for Salgers eventuelle
tab efter dansk rets almindelige erstatningsregler. Ansvarsnormen for Ejendomsmagler
ved A er et strengt professionsansvar. Erstat-

ningsbetingelserne er opfyldt, og der er ikke udvist egen skyld.
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Ejendomsmagler ved A har til stette for sin pastand
navnlig anfert, at Ejendomsmagler som folge af den over for dem nedlagte friholdelses-
pastand skal frifindes, allerede som folge af der ikke skal ske en indregning af

en eventuel negativ veerdi af en hjemfaldspligt i andelsveaerdien, nar veerdian-
settelsen sker efter andelsboligforeningslovens § 5, stk. 2, litra c,

Uanset at Szlger forst i sit pastandsdokument af 18. juni 2021 har
gjort et erstatningskrav geeldende mod Ejendomsmagler ved A
protesteres der ikke herimod, da det er helt abenbart, at Selger
ikke under nogen omstendigheder har lidt et erstatningsberettigende
tab i neerveerende sag.

Der er hverken i ordlyden af den pa tidspunktet for indgaelsen af kebsaftalen
mellem Kaber og Sxlger galdende bestemmelse i
andelsboligforeningslovens § 5, stk. 2, litra ¢, eller forarbejderne hertil, stotte
for, at der skal ske en indregning af en eventuel negativ veerdi af en hjemfalds-
pligt i andelsveerdien. Det er i modstrid med lovens klare formal — en regel der
var enkel og billig at administrere for andelsboligforeningerne — nar det geores
gaeldende, at andelsboligforeninger som veardianseaetter ejendommen i medfer
af andelsboligforeningslovens § 5, stk. 2, litra c, skal indregne en eventuel nega-
tiv veerdi af en hjemfaldspligt i andelsvaerdien.

Det er ogsa i en skatteretlig kontekst fastslaet, at den offentliggjorte ejendoms-
vaerdi ikke kan korrigeres som folge af en palagt hjemfaldsforpligtelse til kom-
munen. Der kan til stotte herfor henvises til SKM2012.501.SR og Den Juridiske
vejledning 2021-1, C.H.2.1.8.2 Afstaelse- og anskaffelsessummen ved andre
overdragelser end almindeligt salg/keb.

Efter andelsboligforeningslovens § 15, stk. 3, er det strafbart at salge en andels-
bolig til, hvad der er en overpris efter andelsboligforeningslovens § 5, stk. 2,
litra c. Det stotter meget klart, at det ikke har den fornedne klare hjemmel, at
der skal ske en indregning af en eventuel negativ vaerdi af en hjemfaldspligt i
andelsveerdien, nar veerdianseettelsen sker efter andelsboligforeningslovens § 5,
stk. 2, litra c. Det ville derfor vaere retssikkerhedsmaessigt beteenkeligt, hvis der
skulle indregnes en eventuel negativ veerdi af en hjemfaldspligt i andelsveerdi-
en, nar denne fastsaettes efter andelsboligforeningslovens § 5, stk. 2, litra c.

I overensstemmelse med § 3 i bekendtgorelse nr. 1539 af 16. december 2013 om
oplysning ved salg af andelsboliger fremgik hjemfaldspligten af en note i ars-

regnskabet for 2013. Oplysningen fremgik endvidere af de til arsregnskabet ho-
rende negleoplysninger. Kaber var derved forud for indgaelsen af
kebsaftalen mellem hende og Szlger oplyst om hjemfaldspligten.
Keber var ogsa i selve kgbsaftalen blevet gjort bekendt med hjem-
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faldsforpligtelsen, og det fremgar af kebsaftalen, at Kaber forud
for handlen var blevet gjort bekendt med arsregnskabet for 2013.

Seelger kan ved indgéaelsen af kebsaftalen med Kober
i november 2014 hverken have veeret i god tro efter § 24, stk. 2, i lov om omszet-
ning af fast ejendom eller efter § 47 i lov om formidling af fast ejendom. Bade
Retten i Aarhus og Vestre Landsret har statueret, at Salger havde
viden/burde-viden efter andelsboligforeningslovens § 16, stk. 3, over for hendes
egen szelger i relation til hjemfaldsklausulen. Der er ikke under sagen fort bevis
for, at Salger skulle have veeret i god tro, hvorfor Sziger

ikke har leftet sin bevisbyrde herfor.

Bestemmelserne i lov om formidling af fast ejendom § 47 og ejendomsmaegler-
lovens § 24 bryder fundamentalt med reglerne om, at man skal have lidt et tab
for at fa erstatning. Derfor skal godtroskravet veere opfyldt.

Seelger har ikke loftet sin bevisbyrde for, at der foreligger hverken
arsagssammenhaeng eller adaekvans. Sziger har endvidere ikke
lidt et erstatningsrelevant tab.

Ejendomsmagler ved A paberaber sig i ovrigt de an-
bringender, som de gvrige adciterede parter gor geeldende.

Sexlger har til stette for sin pastand i adcitationssagen mod Revisionsselskabet 1
, Administrator
og Andelsboligforeningen navnlig an-
fort, at erstatningsbetingelserne er opfyldt over for de adciterede, hvorfor de
solidarisk skal friholde Szlger , safremt hun bliver demt til at be-
tale Kober et belab.

Revisionsselskabet 1 er som revisor
underlagt en streng ansvarsnorm i form af et professionsansvar. Der er udar-
bejdet et mangelfuldt/fejlagtigt regnskab for 2013 og ydet en fejlagtig radgiv-
ning til andelsboligforeningen i sommeren 2014, idet der blev radgivet om, at
den hjemfaldspligt, som pahviler andelsboligforeningens ejendom, ikke skulle
passiveres i arsrapporten. Hertil kommer, at en revisor har pligt til at sikre sig,
at andelsveerdien er korrekt beregnet.

Administrator er underlagt en streng ansvarsnorm i
form af et professionsansvar. En administrator har et selvsteendigt ansvar for, at
andelsvaerdien beregnes korrekt, og administrationsselskabet kan ikke fraskrive
sig sit selvsteendige ansvar under henvisning til, at revisoren reviderede regn-
skabet, og at andelsboligforeningens bestyrelse godkendte regnskabet.
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Andelsboligforeningen er underlagt et seedvanligt cul-
paansvar, og andelsboligforeningen har et selvstaendigt ansvar for, at andels-
foreningens regnskab er retvisende og korrekt, samt at andelsveerdien er op-
gjort korrekt. Andelsboligforeningen ved bestyrelsen har underskrevet ledel-
sespategningen pa arsrapporten for 2013, og Andelsboligforeningen

har padraget sig et erstatningsansvar ved at laegge den fejlagtige
arsrapport til grund ved godkendelsen af overdragelsen af andelen.

Salger ville have afventet sit salg af andelsboligen, safremt de
professionelle parter havde givet tilstreekkelige og korrekte oplysninger. Det
tab, som Salger matte lide, vedrorer ikke reglerne i andelsbolig-

foreningslovens § 5, men er derimod opstaet grundet fejl begaet af de profes-
sionelle parter, hvorfor det vil veere et erstatningsrelevant tab. Tabet vil svarer
til det belgb inkl. renter og omkostninger, som Salger matte blive
palagt at betale til sagseger i hovedsagen. Der foreligger drsagssammenhaeng
mellem de foretagne handlinger/undladelser og Se&lgers tab. Szlger

har ikke udvist egen skyld, ligesom S&lger ikke
har tilsidesat sin tabsbegraensningspligt blot ved at forpasse muligheden for at
gore et krav geeldende mod den salger, som hun kebte andelen af. Tabsbe-
greensningspligten indtraeder forst, nar en salger har en “omtrent sikker vi-
den”. Det havde Se&lger ikke, da foreningen havde besluttet sig
for at undersoge spergsmalet neermere.

Revisionsselskabet 1 har
navnlig anfert, at de som revisor for andelsboligforeningen skal frifindes for
den over for den nedlagte friholdelsespastand, allerede fordi Szlger

i hovedsagen skal frifindes, da der ikke skal ske en indregning af en even-
tuel negativ veerdi af en hjemfaldspligt i andelsveerdien, nar veerdiansaettelsen
sker efter andelsboligforeningslovens § 5, stk. 2, litra c.

Den regnskabsmaessige behandling af hjemfaldsklausulen og opgerelsen af an-
delsvaerdien har veeret korrekt i de af Andelsboligforeningens aflagte arsrap-
porter. Andelsboligforeningens arsrapporter for 2012 og 2013 overholder kra-
vene efter arsregnskabsloven. Efter arsregnskabsloven skal forste indregning af
ejendommen ske til kostpris og efterfelgende malinger kan ske til dagsveerdi.
Hjemfaldsklausulen pahvilede ejendommen allerede ved foreningens keb af
ejendommen. Hjemfaldsklausulen var derfor indregnet i anskaffelsessummen
og dermed en del af kostprisen. Anvendes kostprisen ogsa ved efterfelgende
malinger, skal der alene ske nedskrivning, safremt dagsvaerdien pa den givne
balancedag er lavere end kostprisen. Af andelsboligforeningens arsrapport for
2012 og 2013, kan det konstateres, at efendommen blev medtaget til kostprisen
kr. 5.841.484, dvs. et belob, der var lavere end dagsveerdien med fradrag af
veerdien af hjemfaldsklausulen.
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Hjemfaldsklausulen er en eventualforpligtelse, som pr. definition ikke indgér i
balancen. Hjemfaldspligten 14 langt ude i fremtiden, og man havde ikke forplig-
tet sig til den endnu. Andelsboligforeningens arsrapport for 2013 var suppleret
med de i bekendtgorelse nr. 1539 af 16. december 2013 kreevede oplysninger i
negleoplysningsskemaet.

Opgorelsen af andelsvardien i drsrapporten for 2013 var i overensstemmelse
med andelsboligforeningsloven. Af rsrapporten for 2013 fremgar, at forenin-
gen — i overensstemmelse med andelsboligforeningsloven § 5, stk. 2 litra ¢ — ved
fastseettelse af andelskronen anvendte den offentlige ejendoms-vurdering. An-
vendelse af den offentlige ejendomsvurdering var/er en ubetinget ret for an-
delsboligforeningen. Der er ikke i andelsboligforeningsloven hjemmel, endsige
en forpligtelse til, ved opgerelse af andelskronen at foretage fradrag for en
hjemfaldsklausul. Hverken ifolge § 5 eller andre bestemmelser i loven var an-
delsboligforeningen saledes forpligtet til at reducere andelsvaerdien med et be-
leb svarende til vaerdien af en hjemfaldsklausul. Da loven er en searlov, er der
heller ikke basis for en udvidende fortolkning af loven.

Problemstillingen, hvorefter en andelsboligforening kan vedtage en hgjere an-
delsvaerdi ved at anvende den offentlige ejendomsvurdering, er ikke seeregen
for hjemfaldspligt. Den opstar ogsa, hvor der i perioden efter offentliggerelsen
af den offentlige ejendomsvurdering indtreeder prisfald, eller hvor den offentli-
ge ejendomsvurdering af den ene eller anden grund er hgjere end handelsvaer-
dien.

I relation til sterrelsen af et overpriskrav bestrides det bade i relation til metode
og belab, at Kebers -eventuelle krav kan opggres til et hgjere belab
end kr. 225.454. Det ma bero pa en fejl, at Kober ved opgerelsen af
sit krav har taget udgangspunkt i en valuarvurdering udarbejdet den 27. april
2015, idet der forela en valuarvurdering udarbejdet forud for Kabers

kob af 24. juni 2014. Som det fremgar af valuarvurderingen af 24. juni 2014,
blev "forskelsveaerdien” pa davaerende tidspunkt vurderet til 5.250.000 kr. Kebers

andel af passiveringsposten udger derfor alene 251.974 kr.

(5.250.000 x 62.000/1.291.800). Hertil kommer yderligere, at Kober
ved kebet opnaede et nedslag pa 26.520 kr. Endvidere er den forhgjelse af pa-
standen, som Kgber har foretaget med 69.729 kr. i det afsluttende
processkrift af 28. juni 2019, sket pa baggrund af skensrapport af 27. marts 2019.
Den skensrapport har ikke relevans for sagen, idet skensmandens vurdering
ikke forela pa tidspunktet for overdragelserne af andelene. Den har derfor ikke
kunnet indga ved fastsaettelse af andelskronen. Selv hvis skenserkleeringen
havde veeret anvendelig, kan det konstateres, at skensmanden i beregningen af
andelsverdien fejlagtigt har undladt at “aktivere” en henlseggelse pa 1.500.000
kr., hvilket skete i arsrapporten. Henlaeggelsen pa 1.500.000 kr. skal felgelig
indga i andelsboligforeningens formue.
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I relation til erstatningskravet bestrides det, at Revisionsselskabet 1

har padraget sig et erstatningsansvar over
for Szlger . Det bestrides, at man burde have vidst, at hjemfalds-
klausulen skulle passiveres. Den “manglende” passivering var i overensstem-
melse med “hovedvarket” inden for andelsboligforeningsretten, Mette Nevil-
les; ” Andelsboligforeningsloven med kommentarer” (3. udgave). Endvidere var
der 42 ar til hjemfaldsklausulen udleb. Endvidere patog selskabet sig ikke at
radgive andelsboligforeningen om, hvorvidt hjemfaldsforpligtelsen skulle pas-

siveres, ligesom man aldrig har repraesenteret Selger , hvorfor
man ikke har foretaget sig nogen form for radgivning af Szlger i
relation til, hvorvidt S&lger skulle rette et krav mod sin salger
eller j. Revisionsselskabet 1 har

ikke gjort sig skyldig i ansvarspadragende fejl og/eller forsemmelse, ligesom
man ikke har tilsidesat en pahvilende forpligtelse. Revisionsselskabet 1

har derimod revideret arsrapporterne i
overensstemmelse med god revisorskik, og opgjort andelsveerdien korrekt i
arsrapporterne for 2012 og 2013.

Hertil kommer, at hverken Keber eller Szlger har
betalt en overpris i strid med andelsboligforeningslovens makismalprisbe-
stemmelser.

I relation til Szlgers beregning af overpris bemeerkes, at den ikke
er korrekt, idet hun ved kabet af andelen fik et nedslag pa kr. 317.020. Selv hvis
det leegges til grund, at hjemfaldsforpligtelsen skulle have veeret passiveret med
295.138 kr., kan det saledes konstateres, at Slger ikke betalte en
overpris ved sit keb af andelen. Selger kunne som folge heraf
heller ikke have faet medhold i et overpriskrav mod Aarhus Kommune. Det
forhold, at Salgers krav mod Aarhus Kommune er forzeldet, har
derfor ikke pafert Szlger et tab.

Det bestrides, at Szlgers tilbagebetaling af en eventuel overpris til
Kaober , konstituerer et erstatningsretligt relevant tab, der kan vi-
derefores til Revisionsselskabet 1 ;
idet det ville veere ensbetydende med, at Sxlger i forbindelse med
sit salg opnaede en ulovlig overpris. Tilbagebetaling af en sadan uretmaessig
opnaet berigelse er ikke udtryk for et erstatningsretligt relevant tab, men bety-
der alene, at savel Kaober som Salger stilles, som de
havde mulighed for i henhold til lovgivningen.

Endvidere foreligger der ikke arsagsforbindelse og adeekvans, ligesom Salger

ved ikke rettidigt at forfelge sit krav over for sin seelger har tilsi-
desat sin tabsbegraensningspligt. Szlger er ogsa som folge heraf
afskéret fra at fa medhold i sit eventuelle krav.
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Endeligt og i forhold til Kebers pastandsforhgjelse pa 69.729 kr. i
hovedsagen gores det gaeldende, at den er foraeldet efter den almindelige for-
eeldelsesfrist pa 3 ar, jf. foreeldelseslovens § 3, stk. 1, jf. § 16, stk. 2, nr. 2. Forhe-
jelsen blev forst foretaget den 28. juni 2019. Dvs. mere end 4 ar efter, at Keber

den 13. maj 2015 anlagde retssagen, og altsa mere end 4 ar efter
det tidspunkt, hvor Keber havde kendskab til sit eventuelle krav. I
tilfaelde af Salger ikke gor anbringendet vedrarende foraeldelse
gaeldende i hovedsagen, gores det gaeldende, at Sazlger har tilsi-
desat sin tabsbegreensningspligt, hvorefter Selgers friholdelses-
krav for denne del af friholdelsespastanden skal anses for bortfaldet. Slger

har saledes udvist egen skyld og Szlgers eventuel-
le krav er bortfaldet som felge af udvist passivitet.

I relation til renteberegningen af et eventuelt krav bestrides det, at Sxlger
kan krzeve rente fra et tidligere tidspunkt end sagens anlaeg.

Administrator har navnlig tilsluttet sig det af Ejendomsmaegler
ved A og Revisionsselskabet 1
anferte og har supplerende gjort gaeldende, at der
ikke er arsagssammenhzeng mellem det tab, som Salger matte
have lidt og den ydelse, som Administrator har givet.
Det tab, som en overpris matte udgere for Szlger , er ikke opstaet

som fglge af administrationsselskabets radgivning.

Andelsboligforeningen , har navnlig tilsluttet
sig det af Ejendomsmegler ved A og Revisionsselskabet 1
anferte og supplerende navnlig
gjort geeldende, at andelsboligforeningen ikke har padraget sig et erstatnings-
ansvar over for Szlger . Andelsboligforeningen har ikke gjort sig
skyldig i ansvarspadragende fejl og/eller forsommelse, ligesom andelsboligfor-
eningen ikke har tilsidesat den andelsboligforeningen pahvilende forpligtelse.

Hjemfaldspligten er regnskabsmaessigt behandlet korrekt, og den skulle ikke
have veret behandlet som et selvsteendigt passiv. Andelsvaerdien var derfor
opgjort korrekt, da andelsboligforeningen den 23. april 2014 aflagde arsregn-
skab for 2013, og da andelsboligforeningen i november 2014 tiltradte overdra-
gelsesaftalen.

Foreningen var i en retsvildfarelse. Der er enighed om, at revisoren havde an-
svaret for at udarbejde arsregnskab og opgere andelskronen. Forste gang man i
foreningen talte om hjemfaldspligten, var under generalforsamlingen den 23.
april 2014. Pa daveerende tidspunkt forela ingen oplysninger om, at foreningen
havde pligt til at passivere hjemfaldspligten. Andelsboligforeningen var derfor
den 23. april 2014 berettiget til at legge det materiale, som revisoren havde ud-



30

arbejdet, til grund. I november 2014 indrettede man sig efter de oplysninger,
som man da havde indhentet, og som ikke indeholdt &endrede oplysninger.

Landsrettens begrundelse og resultat

I november 2014 indgik Kober og Selger en kobsaf-
tale, hvorefter Kober kebte andelsboligen vej, by.

Kobesummen var 1.150.000 kr., der — bortset fra et nedslag pa 26.520 kr. og et
tillaeg for forbedringer af andelen pa 94.000 kr. — svarerede til veerdien af ande-
len af foreningens formue, som opgjort i foreningens arsrapport for 2013. Det er
ubestridt, at der ved opgerelsen af foreningens formue ikke skete fradrag for
veerdien af den hjemfaldspligt, der pahvilede foreningens ejendom i forhold til
Aarhus Kommune.

Keber har i hovedsagen gjort geeldende, at hun betalte en overpris
for andelsboligen som fglge af, at der ikke var sket fradrag for hjemfaldspligten
ved opgerelsen af foreningens formue. Hovedspergsmalet i sagen er derfor, om
der ved opgerelsen af foreningens formue pr. 31. december 2013 skulle have
vaeret foretaget fradrag for veerdien af hjemfaldspligten.

Det folger af andelsboligforeningslovens § 5, stk. 1, at prisen — ved overdragelse
af en andel i en andelsboligforening, hvor der til andelen er knyttet retten til en
bolig — ikke ma overstige, hvad vaerdien af andelen i foreningens formue, for-
bedringer i lejligheden og dens vedligeholdelsesstand med rimelighed kan be-
tinge. Bestemmelsen fastsaetter en maksimalpris for andelsboliger, som er base-
ret pa andelshaverens andel af foreningens formue. Der er muligt for parterne i
en handel at aftale en lavere pris end maksimalprisen - f.eks. med henvisning
til, at der pahviler en hjemfaldspligt pa foreningens ejendom.

Efter andelsboligforeningslovens § 5, stk. 2, er det ved opgerelsen af forenin-
gens formue muligt at vaelge mellem tre forskellige veerdianseettelsesprincipper
for foreningens ejendom. Valgmulighederne omfatter anskaffelsesprisen (litra
a), den kontante handelsvaerdi som udlejningsejendom (litra b) eller den senest
ansatte ejendomsveerdi med eventuelle reguleringer efter § 3 A i lov om vurde-
ring af landets faste ejendomme (litra c).

I arsrapporten for 2013 var foreningens ejendom, som i det veesentlige udgjorde
forenings formue, veerdiansat pa grundlag af den seneste offentlige ejendoms-
vurdering. Andelsboligforeningslovens § 5, stk. 2, litra ¢, var saledes anvendt
som veaerdiansaettelsesprincip.
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Det er ubestridt, at den offentlige ejendomsvurdering ikke tager hejde for en
hjemfaldspligt, som pahviler ejendommen. Hvis der i forbindelse med kebet
skulle tages hgjde for hjemfaldspligten, skulle det saledes ske i form af, at der
ved opgerelsen af foreningens formue blev foretaget et seerskilt fradrag for
vaerdien af hjemfaldspligten pa ejendommen.

Andelsboligforeningslovens § 5, stk. 2, litra ¢, giver efter ordlyden ret til at an-
vende den seneste offentlige ejendomsvurdering af foreningens ejendom ved
opgerelsen af foreningens formue. Det fremgar ikke af bestemmelsens ordlyd,
at ejendomsvurderingen skal korrigeres for veerdien af en eventuel hjemfalds-
pligt, for den kan anvendes. Ordlyden af § 5, stk. 2, litra ¢, og de efterfalgende
stykker i § 5 naevner en raekke andre korrektioner og fravigelser af vaerdianseet-
telsesprincipperne, men hjemfaldspligt er ikke naevnt.

Formaélet med § 5, stk. 2, litra ¢, dens forarbejder og tilblivelseshistorie giver
ikke holdepunkter for, at der — uanset ordlyden - skal foretages et saerskilt
fradrag for en hjemfaldspligt. Udtrykket “med rimelighed” i § 5, stk. 1, giver
heller ikke grundlag for en sadan fortolkning.

Landsretten finder pa denne baggrund, at andelsboligforeningslovens § 5, stk.
2, litra c, skal fortolkes sadan, at der ved opgerelsen af andelsboligforeningens
formue ikke er pligt til at foretage fradrag for en hjemfaldspligt, der pahviler
foreningens ejendom, nar den offentlige ejendomsvurdering er valgt som veer-
dianseettelsesprincip.

Der er herefter ikke grundlag for at fastsla, at den kebesum, som Keber
betalte for andelsboligen, var hgjere end maksimalprisen efter andels-

boligforeningslovens § 5. Landsretten frifinder derfor Salger for
Kabers pastand i hovedsagen.
Da Salger er frifundet i hovedsagen, frifindes Ejendomsmagler
ved A , Revisionsselskabet 1
» Administrator og Andelsboligforeningen
for Selgers . friholdelsespastande.
Efter udfaldet af hovedsagen skal Kober i sagsomkostninger betale

75.000 kr. til statskassen. Belgbet er til deekning af udgifter til advokatbistand
ink]l. moms.

Ud over hovedsagens veaerdi er der ved fastsaettelsen af belobet taget hensyn til
sagens omfang, forleb og hovedforhandlingens varighed, herunder at der har
vaeret afholdt syn og sken.
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Efter udfaldet af adcitationssagerne skal statskassen betale sagsomkostninger til

Ejendomsmagler ved A , Revisionsselskabet 1
, Administrator
og Andelsboligforeningen med 60.000 kr. til hver. Belebene

er til deekning af udgifter til advokatbistand ekskl. moms.

Ud over adcitationssagernes veerdi er der ved fastseettelsen af belobene taget
hensyn til sagernes omfang, forleb og hovedforhandlingens varighed, herunder
at sagerne har varet behandlet sammen med hovedsagen, og at de adciterede
har skullet forholde sig til spergsmal i hovedsagen.

THI KENDES FOR RET:
Szlger frifindes.
Ejendomsmagler ved A , Revisionsselskabet 1
, Administrator
og Andelsboligforeningen frifindes.
I sagsomkostninger skal Keber betale 75.000 kr. til statskassen.

Statskassen skal betale sagsomkostninger til Ejendomsmagler ved A
, Revisionsselskabet 1

, Administrator og Andelsboligforeningen
med 60.000 kr. til hver.

De idemte sagsomkostninger skal betales inden 14 dage og forrentes efter rente-
lovens § 8 a.
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