Kebenhavns Byret

Udskrift af dombogen

DOM

Afsagt den 11. august 2006 i sag nr. BS 1C - 817872005

Part 1 (Sags@ger)
Adresse 1

2500 Valby

mod
Part A (Sagsggte) ':"E
Adresse 2

2500 Valby

ﬂ

Part C I/S (Sagsggte)

Adresse 3
Kgbenhavn K

Sagens baggrund og parternes pistande,

Denne sag, der er antagt den 22. december 2005, vedrarer spergsmalet om
andelsboligforeningslovens § 5 er til hinder for, at parterne kan aftale en re-
gulering af den aftalte kebesum for erhvervelsen af andelslejlighed, hvig
foreningen for det pagzldende regnskahsir godkender en ny andelskrone pa
en efterfislgende peneralforsamling, samt et muligt advokatansyar,

| Patl  PRplid  PatA PR PariB
nedlagt pastand om, at de in solidum tilpligtes til

at betale 132.816 kr. med tillseg af procesrente fra sagens anlag,

Subsidzaert pé belgh op rente
ﬂvﬂrfur Part CI/S
har nedlagt pistand om frifindelse,

Den belobsmassige opgarelse af pastanden er ikke bestridt af de sagsagte,

Dommen indeholder ikke en fuldstzndig sagsfremstilling, jf. retsplejelovens
§ 218 a.

Oplysningerne i sagen.

Af en aftale af 13. januar 2005, hvor Part 1 overdrager andelsbevis
og boligret til Part A ugg an-
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delstejligheden fremgér bl.a. falgende vedrerende regu-
leringen af kebesummen:

"B. Sker salg af andelen i perioden fra regnskabsarets afslutning til god-
kendelse af regnskabet p4 generalforsamlingen, tages forbehold for
veerdien af andelskrone, men nér den nye andelskrone er godkendt
pé generalforsamlingen, foretager parterne selv regulering af kabe-
summen. "

Afen skrivelse af 26. april 2005 fia advokat INGEEN 1

- I o< b, folgende:

“For god ordens skyld skal vi venligt oplyse, at Deres kab af ovennevnte
andel blev handlet i henhold til reguleringsklaysui 1. B, if. vedlagte kopi,
hvorfor salgsprisen skal reguleres til den andelskrone der bley vediaget pi
foreningens ordinere generalforsamling d. 6. aptil d.4., nemlig kr. 448,33,

Difference i salgspris kan opgeres som falger:

Andelsverdi -

Jf. generalforsamlingsbeshaning

af d_ april 2005: kr. 1200 x 448,33 = ke, 537.996,00
andelsyaerdi anvendt ved kab

d. 1. feb. 2005: kr. 1200c 337,65= k. 405.180,00
Diff. til afregning overfor selger kr. 132.816.00"

ILETENN 1 fri proces under sagen, og der or retshjxlpforsikringsdack-

ning.

Forklaringer.

Der er under sagen afgivet forklaring af Vidne 2
vine sy vine

har forklaret, at han blev fdt i ejendommen i

1938. Hans far var andelsboligforeningens forste forrand. Han har haft for-
bindelse med 4 lejligheder og har i en periode vaeret formand for foreningen.
% har vazret administrator siden stifielsen midt i

1960érne. Hans mor, har boet i lejligheden ket
N <icn 1998, op da hun skulle pé plejehjem ved Arsskiftet 2004/
2005 blev det besluttet at oz [IEER siute kobe an-
delen. De s3 forste gang lejligheden i stutningen af november 2004, mens
stadig boede i lejligheden. Det var heit klart, at der skulle vae-
re tale om en reel handel uden penge under boet, Kabemne ville geme overta-
ge lejligheden hurtipst muligt, og det var derfor afgerende, at der blev valgt
reguleringsklausul § 5, pkt. 1 B, Den 13. januar 2005 blev der atholdt made
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i lejligheden, hvor vidnet og de to kabere deltog titlige me< [TINEEEEN
og fra bestyretsen. Reguleringsklansulen i § 5, pkt. 1 B blev droftet

RGN cvnte udtrykkeligt, at der var mulighed for at andels-
keanen ville stige. Samme aften blev vidnet kontakiet

som fortalte, at man havde glemt at overstrege det nadvendige i § 5. Da vid-
net efterfalgende modtog aftalen var der de udstregninger, der fremgar of det

fremlagte bilag 2, foretaget.

ISR o fociclere, at de s lejligheden farste gang i stutningen af
november 2004, [INGICEIIN nxvnte, at man pé daverende tidspunkt
ikke kendte andelskronen. Den 13. januar 2005 blev salgsaftalen underskre-
vet i lejligheden. De havde pa forhdnd fict regniskaber og referater, men ikke
udkast ti] salgsaftalen. Han mener ikke man dreftede reguleringsklausulen.
Han lxeste aftalen igennem, men hafrede sig ilcke ved, at der manglede ud-
stregningeri § 5. Han blev glad, da han s4, at andelskronen ikke var endret
forhold til det man havds tatt med | INGEEI ox: i november 2004,
HanbedikkemmkeLatdet&emgik,alandelskmmvatfastsmimarts

2004. Senere samme afien blev han ringet op som sagde,
at man havde glemt at overstrege noget om eventuel reguleting. De blev lidt

nervese, fordi de at skrive under pd en blankocheck . De korte tilba-
ge ﬁlﬂa::: sagde, at de mitic acceptere, at der blev foretaget
dcuds&egninger,dcrﬁemgﬁrafdenﬁ'mﬂagte aftale. Dette acceptede de.
De sp » fivor stort et reguleringsbelob, der kunne blive tale om.

sagde, at man sidste Ar havde haft en regulering pd 15.000 -20.0040

kr. De provede at f indfort ot sédant belob i aftalon, men det vitte [JNGEISER
-ikkagimedtil.l]emadmikkedmlljanuar.

SahRANN 1ox forklaret, at hun i det hele kan bokrefe indholdet af
Part B's forklaring,

har forklaret, at hun 13. januar 2005 var formand for andels-
boligforeningen, og havde veeret det i 4 &, Hun var tilstede i lejligheden den
13. januar 2005. Under det made hvor aftalen blev underskrevet af kebeme
dreftede man ikke reguleringsklausulerne. Senere samme aften kom

op til vidnet og sagde, at man havde glemt at lave de nedven-
dige udstregninger i § 5. Kobeme kom tilbage og fik at vide, at det var nad-
vendigt, at de accepterade, at der blev anvendt reguleringsklausulen j pkt_ B,
hvorefier der kunne blive tale om yderiigere betaling, hvis den nye andels-
krone var hojere end i det foreghende regnskabsér, Der blev ikke nevnt no-
get konkret belab, og vidnet er helt sikker p& at hun ikke sagde, at belebet
hajst ville udgere 15.000 - 20.000 kr, Vidnet kan ilke huske, om keberne pi
forhdnd havde fiet salgsafialen, og vidnet kan ikke huske, hvmﬂaulﬁﬁ
B underskrift kom pa aftalen. Vidnet kan ikke huske, hvor meget den
pagzldende lejlighed var steget dret for, Det har i de sidste & ved alle saig
veeret siledes, at der skete regulering af kebesummen under hensyn ti ved-
tagelsen af den nye andelskrone,



Advokat [SEIEEN har forklaret hans firina i over 24 4r har veret administra-
tor for andelsboligforeningen. Der blev i handlen brugt en standardsalgsafta-
le, hvor man fra bestyrelsen modtog oplysningerne om handlen. Aftalen blev
udfyldt af vidnets kontor og sendt til bestyrelsen, der herefter foretog det
fornadne. Vidnet eller andre pd advokatkontoret har jkke ydet nogen form
for rddgivning i denne sag, Efter generalforsamlingen den 6. april 2003,
hvor den nye andelskrone blev fastsat, udsendte man som en service den 26,
april 2005 oplysningerne om reguleringsbelabet. Den reguleringsklausul, der
er anvendt i denne sag, bar man anvendt i foreningen siden 1992-93, Vidnet
mener, at reguleringsklausulen stammer fra ABF. Ideen til klausulen kom
fra vidnets kontor. Det var farst efter den 3. februar 2005, man modtog op-
lysninger om den nye ejendomsvurdering. Det er vidnet, der lavede oplzp-
get til fastszttelsen af den nye andelskrone.

Parternes synspunkter.
har i pAstandsdokument af 24. maj 2006 anfart falgende:

"Til statte for den ovenfor | NI IEERN - -
lagte pastand gores det geldende, at disse iht. aftale af 13 januar 2005 er
forpligtet til at betale det pAsteevnte belab.

Dt gares i forbindelse bertil geldende, at andelsboligforeningsiovens § 5,
stk. 2 ikke som péstdet af de sagsogte 1 er til hinder herfor, ligesom det be-
strides, at der overfor sagsopte 1 skulle vare afgivet forpligtende udtalelse
otm hvor stor regulering af kabesummen der kunne komme pé tale.

Part C I/S

Overfor sagsogte

res det geldende. at disse sagsogte - for tilfielde af, at de SRES@gte
R S S
overfor sagsager for det pAstmvnte belob,

gao-

Det gares i forbindelse hertil geldende, at sagsagte som andelsboligforenin-
gens administrator har fremstiet som radgiver for andelsboligforeningens
medlemmer i forbindelse med salg, og i denne forbindelse har plidraget sig
et ansvar for professionel ridgiver overfor disse. bernnder at sagsagte,

Part C I/S ved udfazrdjgelsa af de
under sagen fremlagte dokumenter har betrygget sagseger i, at det var uden
okonomisk betydning for hende, om hun solgte andelsboligen straks eller af-
ventede fremkomst af ny vurderinp gnsicab, idet de af sagspgic

Part C I/S udfaerdigede Vﬁdtﬂ:gt&l’
og salgsaftaler samlet har bevaeget sagseger til med foje at g ud fra, at en
regulering af kebesunumen som pastiet averfor de sagsegte | ville viere
medholdelig.

Sagscger gor geldende at sagsopte |GG
ﬂ ved cflerfolgende at opgere den merbetaling, der lzpges

Side 4/7



Side 5/7

til grund for narveerende stevning, har tilkendegivet selv at veere af den op-
fattelse, at betalingen skal foretages, hvilket understatter, at man er ansvarlig
for kravets berettigelse,"

I I = | pisancsdokument f 2.

juni 2006 anfert falgende:

"(1) =i, den foretagne regulering baseres P en verdiansecttelse af an-
delsboligforeningens ejendom, der ikke var andetsboligforenin-
gen bekendt den 13. januar 2005, hvor andelen blev overdraget,

(2) at  andelsboligforeningslovens § 5, stk. 2, er prazceptiv i relation til
den maksimale pris, som de sagsegte kan afkreves i betaling for
andelen, jf. lovens § 16,

(3) at, andeisbolipforeningslovens § 3, stk. 2 skal forstis siledes, at den
maksimale pris skal findes blandt de af andelsholigforeningen pé
salgstidspunktet kendte vierdier opgjort efter et af de andelsbo-
ligforeningslovens § 5, stk. 2, litra a)-d) verende principper,

(4} at, andelsboligforeningslovens § 5, stk. 2, skal forstis siledes, at
derikkecﬂerfelgendekanhzv&neﬁemgtﬂeﬁngpﬂbaggrwﬂaf
en veerdiansetielse af andelsboligforeningens ejendom, som ikke
var andelsboligforeningen bekendt pa salgstidspunktet,

(5) at, den foretagne regulering baserss pa en verdiansatielse af an-
delsboligforeningens ejendom, der ikke var andelsboligforenin-
gen bekendt den 13, januar 2005, hvor andelen bley overdraget.

(6} at, den foretagne regulering overskrider den maksimale pris blandt
de af andelsboligforeningen pa salgstidspunktet kendte vardier
opgjort efter et af de andelsboligforeningslovens § 5, stk. 2, litra
a)-d) vaerende principper,

(7) at, andelsboligforeningslovens vedtsegter § 8, nr.2, ikke kan begrun-
de efterreguiering af overdragelsessummen i nasrverende sag,

TR T ————T
ment af 24. april 2006 anfert falgende:

“Det bestrides, at sagsegte 2 har gjort sig skyldig i ansvarspidragende fejl
og/eller forsemmelse.

Det bestrides, at sagsagte 2 skal betale sagseger noget belab.

Det bestrides, at sagseger har lidt et erstatiringsretligt refevant tab,
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Det bestrides, at der er drsagsforbindelse mellem eventuelle fejt begiet af
sagsogie 2 og sagsegerens eventuelle tab.

Det bestrides, at der adekvans.

Det gores geidende, at sagsagerens eventuelle krav er forzidet, *
Parterne har i det vasentlipste procederet i overensstemmelse hermed.
Retiens begrundelse og afgorelse,

Efter den dokumenterede kabsaftale af 13. januar 2005 og de afgivne forkla-

cinger kan det lasgges til grund. at der den 13. januar 2005 mellem [ESEEN
e

blev indgdet en ud-

og
trykkelig aftale om, at kebesummen skuile reguleres, nidr den nye andelskro-

ne var blevet godkendt pA generalforsamlingen, og at
e  PartB var klar over, at dette kunne resultere i et efierbe-
talingsbeleb til I

Anvendeise af den aftalts reguleringsklausut indebacrer, at det er den pd
kabstidspunktet senest ansatte ejendomsveerdi, der ligger til grund for den
endelige fastsmtielse af kebsprisen. Ejendomsvardien pr. 1. ckiober 2004,
der er anvendt ved fastsatielse af andelskronen pA den ordin®re generalfor-
samling den 6 april 2005, fremgér af ejendomsvurderingssketnaet udskrevet
den 3. februar 2005, der er fremlagt som bilag A2, Der er sdledes ikke tale
om, at oz RGN hvis de fir medhold i
den nedlagte pdstand, betaler overpris for andelen, og reguleringsklansulen
er ikke i strid med den preceptive bestemmelse i andelsboligforeningslo-
vens § 5. Som felge heraf gives der medhold i den nedlagte

Pﬁm overfor Part A Part B og

Part C I/S '
Under henvisning til, at [IESSHEN har fet bevilget fri proces til sagsan-
lg mod sdvel PartA a4 PartB P

Part C I/S , 0g til at der er fuld rets-
yelpsdzkning i sagen, forholdes der vedtorende sagens omkostninger som
nedenfor bestemt. Retten har ved fastswtielsen af passende udgift til advo-
katbistand taget udgangspunkt i de gzldende takster, som retten ikke har
fundet grundlag for at fravige.

Thi kendes for ret:

ren s og IEIIN skal inden 14 dage tl
Part 1 betale 132.816 kr. til med titleg af procesrente fra 22, de-

cember 2005 til betaling sker.

I - I . i 14 coge betsle 5o
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gens omkostninger til statskassen med 3.000 kr. og med 22.000 kr, til

Part C I/S ;
S .

skal inden 14 dage betale s omkostninger ti]
Ll . v .

Dommer
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