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UDSKRIFT AF DOMBOGEN

F OR .
KB8BENHAVNS BYRETS AFDELING F.

Den 22. november 1990 blev i

sag nr. FL 133/1988

Hanne Buhl og Peter Hasse Clausen,
Slagelsegade 3, 2.th.,

2100 Kebenhavn @

mod

Anne og Frode Bram Jensen,
Mosesvinget 58,

2400 Kebenhavn NV

afsagt salydende
D 0 M:

Denne sag er behandlet ved boligret. Lzgdommere har ikke med-
virket. Dommen er i medfer af retsplejelovens § 366 a, stk. 2,
skrevet uden fuldsteandig sagsfremstilling.

Sagsegerne, Hanne Buhl og Peter Hasse Clausen, har efter deres
endelige pdstand pastaet de sagsegte, Anne og Frode Bram Jen-
sen, demt til at betale 58.013 kr. med sadvanlig procesrente
fra sagens anlag den 1. september 1988.

De sagsegte har pastdet frifindelse, subsidiert frifindelse
mod betaling af 39.552,68 kr.

Sagen drejer sig om tilbagebetaling af erlagt overpris i for-
bindelse med de sagsegtes overdragelse i maj 1987 af deres an-
del - andel nr. 7 - i Andelsboligforeningen Slagelsegade 3 til
sagsegerne.

De sagsagte har til stette for deres frifindelsespastand gjort
geldende, at kravet er forazldet, jf. § 16, stk. 3, i lov om
andelsboligforeninger og andre boligfzllesskaber. Efter par-
ternes anmodning har dette spergsmdl veret genstand for sar-




skilt afgerelse. Retten har sidledes ved kendelse afsagt den
26. juni 1989 bestemt, at sagsegernes krav om tilbagebetaling
af en eventuel erlagt overpris ikke er foraldet.

Herefter har der veret afholdt syn og sken til afgerelse af
andelens verdi i foreningens formue pr. 31. marts 1987. Par-
terne har herunder varet enige om at lade ejendommens veardi
ansztte til handelsverdien som udlejningsejendom, jf. § 5,
stk. 2, litra b, i lov om andelsboligforeninger og andre bo-
ligfellesskaber.

E jendomsmegler Poul Erik Bech har i erklaring af 28. februar
1990 vurderet ejendommens handelsvardi som wudlejningsejendom
ved overtagelse af indestaende prioriteter og betaling af den
resterende kebesum kontant til 2,2 mill. kr. Forudsat at en af
e jendommens lejligheder er ledig ved salg, er ejendommens han-
delsverdi vurderet til 2,4 mill. kr.

Sagsegernes tilbagebetalingskrav er opgjort pd grundlag af en
handelsvardi for ejendommen pa 2,2 mill. kr.., mens de sagseg-
tes subsidizre pastand er opgjort pa grundlag af en handels-
verdi pa 2,4 mill. kr. Der er i wevrigt ikke uenighed om den
belebsmassige opgerelse af kravene.

Der er under sagen afgivet forklaring af sagsegeren Peter Has-
se Clausen og af sagsegte Frode Bram Jensen.

Ved denne dom tages alene stilling til sterrelsen af den er-
lagte overpris, idet der vedrerende spergsmalet om foreldelse

henvises til rettens ovennavnte kendelse.

Parternes argumenter:

Sagsegerne har gjort gesldende, at ejendommens handelsverdi
skal fastssttes til 2,2 mill. kr., idet der ikke 1 andelsbo-
ligloven er hjemmel til eller baggrund for at fastsaztte ejen-
dommens handelsverdi ud fra den forudsatning, at en af ejen-
dommens lejligheder er ledig.

Efter andelsboliglovens § 5, stk. 1, litra b, er det bestemt,



at ejendommens verdi ansattes som handelsverdien som udlej-
ningsejendom ved overtagelse af indestdende prioriteter og
kontant betaling af den resterende kebesum. Dette er en teore-
tisk lovfestet opgerelsesmetode, idet ejendomme tilherende an-
delsboligforeninger er vasentlig forskellige fra wudlejnings-
ejendomme. Der er derfor ikke grundlag for i bestemmelsen at
indfortolke andre forudsatninger for verdifastszttelsen end de
nevnte. Der findes ikke i lovens forarbejder, bortset fra de i
Redegerelse afgivet i juli 1980 af en arbejdsgruppe nedsat af
boligministeren side 54 og 113 anferte bemarkninger, holde-
punkter for at antage, at vardifastsattelsen skal ske wunder
forudsetning af, at der er én ledig lejlighed i ejendommen.
Skulle dette vere forudsat, burde det i hvert tilfzlde vere
fremgaet af bemaerkningerne til lovforslaget.

De sagsegte har til stette for deres subsidizre padstand gjort
geldende, at ejendommens handelsverdi skal fastsattes til 2.4
mill. kr., idet verdifastsattelsen ber ske under forudsztning
af, at ejendommen overtages med en tom lejlighed. I § 5, stk.
1, litra b, er det bestemt, at ejendommens verdi fastsattes
til handelsvardien som udlejningsejendom. Denne vzrdi er for-
uden af mange andre forhold - 1 hvert tilfealde ved mindre
ejendomme - pavirket af, om der er ledige lejligheder i ejen-
dommen. Ved overdragelsen af andelslejligheder er der altid en
ledig lejlighed - nemlig den der overdrages - og det er derfor
naturligt ved vurderingen ogs& at tage dette forhold i be-
tragtning. Dette er ogsd forudsat at vere tilfzldet, jf. be-
markningerne side 54 og 113 i Redegerelse afgivet i juli 1980
af en arbejdsgruppe nedsat af boligministeren.

Retten bemzrker:

Efter § S, stk. 1, litra b, i lov om andelsboligforeninger og
andre boligfallesskaber. ansattes ejendommens vardi til han-
delsvardien som udlejningsejendom. Udover den i bestemmelsen
udtrykkeligt anferte forudsatning om, hvorledes kebesummen be-
rigtiges, er verdiansattelsen af udlejningsejendomme afh®engig
af en lang rekke andre faktorer, herunder om der findes ledige
lejligheder i ejendommen. Dette sidste gaelder navnlig mindre
e jendomme.



Herefter og da overdragelse af en andel <4 en andelsboligfore-
ning med tilknyttet boligret forudsatter, at der er en lejlig-
hed ledig i ejendommen, finder retten, at ejendommens handels-
- verdi som wudlejningsejendom pa overdraéelsestidspunktet i
overensstemmelse med skenserklaringen kan fastssttes til 2.4
mill. kr.

Sagsegernes pastand tages herefter til felge som nedenfor be-
stemt.

de sagsegte har betalt skensmandens honorar pd 3.000 kr.

Efter sagens karakter og udfald barer hver part egne sagsom-
kostninger.

THI KENDES FOR RET :

De sagsegte. Anne og Frode Bram Jensen, betaler inden 14 dage
fra dato til sagsegerne, Hanne Buhl og Peter Hasse Clausen,
39.552,68 kr. med sadvanliq procesrente fra denm 1. september
1988, til betaling sker.

Hver part barer egne sagsomkostninger.
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