HOJESTERETS DOM
afsagt torsdag den 8. februar 2024

Sag BS-25027/2023-HJR
(1. afdeling)

A
(advokat Henrik Qwist, beskikket)

mod

Andelsboligforeningen Tagensgard I & II
(advokat Rasmus Juvik)

I tidligere instanser er afsagt dom af Kebenhavns Byret den 21. oktober 2021 (BS-
4127/2021-KBH) og af Ostre Landsrets 20. afdeling den 9. november 2022 (BS-41550/2021-
OLR).

I pddemmelsen har deltaget fem dommere: Jens Peter Christensen, Michael Rekling,
Oliver Talevski, Kurt Rasmussen og Julie Arnth Jergensen.

Pastande

Appellanten, A, har gentaget sin pastand om, at indstaevnte, Andelsboligforeningen Ta-
gensgard I & II, skal betale 146.001 kr. til hende med procesrente fra den 13. december
2020.

Andelsboligforeningen Tagensgérd I & II har pastaet stadfeestelse af landsrettens dom.
Supplerende sagsfremstilling
Vedtaegterne for Andelsboligforeningen Tagensgard I & Il indeholder i § 17 en bestem-

melse om fremgangsmaden ved salg af en andel i foreningen, hvoraf fremgar bl.a.:

"§17.



Fremgangsmaden

(17.1) Mellem overdrager og erhverver oprettes en skriftlig overdragelsesaftale,
der forsynes med bestyrelsens pategning om godkendelse. Alle vilkér for over-
dragelse skal godkendes af bestyrelsen, der kan bestemme, at overdragelsen
skal oprettes pa en standardformular. Overdragelsesaftalen skal indeholde en
opstilling af overdragelsessummens beregning med specifikation af prisen for
andelen, forbedringer, inventar og losere og eventuelt pristilleeg eller nedslag
for vedligeholdelsesstand.
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Af aftale om salg af andel mellem A og B, fremgar bl.a.:

“Undertegnede A opsiger herved brugsretten til min bolig ...vej ..., lejl. ... til
fraflytning den 1. august 2020 og overdrager min andel nr. ... i andelsbolig-
foreningen Tagensgard I & II til medunderskrevne B.

Overdragelsen sker pa folgende vilkar:

§1
OVERDRAGELSESSUM
Prisen for andel og forbedringer m.v. opgeres siledes (om nodvendigt vedlaegges
specifikation):

Andelsveerdi pr. overdragelsesdato kr. 847.548,00

Samlet overdragelsessum kr. 847.812,57

§4
OVERTAGELSE
Under forudseetning af overdragelsessummens rettidige betaling overtages andelen
pr. 1. august 2020, hvor szlger udtraeeder som medlem af andelsboligforeningen.
Samtidig indtreeder keberen som medlem af foreningen og opnar rettigheder og
forpligtelser i henhold til foreningens vedteegter, husorden og andre regelseet, som
andelsboligforeningen matte have vedtaget.

§7



BESTYRELSENS GODKENDELSE
Aftalen er betinget af, at andelsboligforeningens bestyrelse godkender keberen
samt prisen og de ovrige vilkar.

Handlen er fra andelsboligforeningens side betinget af, at kober flytter ind i boli-
gen, som beskrevet i vedtegterne.

§8

ERKLZAERINGER
Medunder tegnede kober bekrafter, at jeg har modtaget og gennemleest et eksem-
plar af foreningens vedteegter, arsrapport for 2018/2019, budgettet for 2019/2020,
referat fra foreningens ordineere generalforsamling 26/9 2019, vedligeholdelses-
plan fra 2012, seneste energimaerke, nogleoplysningsskema om andelsbolig-
foreningen samt erkleering fra andelsboligforeningen om vaesentlige eendringer i
negleoplysningerne siden sidste godkendte regnskab, eller seneste nggleoplys-
ningsskema for andelsboligforeningen, negleoplysningsskema om den aktuelle
andelsbolig til salg.
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Aftalen blev underskrevet med digital signatur af B og A den 1. juli 2020. Aftalen blev un-
derskrevet af bestyrelsesmedlem C og bestyrelsesformand D den 2. juli 2020 og af bestyrel-
sesmedlem E den 7. juli 2020.

Af en erkleering om vaesentlige aendringer i “negleoplysningsskema for andelsbolig-
foreningen”, som blev lagt pa andelsboligforeningens hjemmeside den 24. juli 2020, frem-
gar bl.a., at foreningen pr. 30. juni 2020 havde indhentet en valuarvurdering af ejendom-
men pa 251.850.000 kr. I arsrapporten for Andelsboligforeningen Tagensgard I & II ved-
rorende regnskabsaret 1. juli 2019 - 30. juni 2020, fremgar af note 14, at foreningens ejen-
dom i det foregdende regnskabsar var veerdiansat til 212 mio. kr. efter den offentlige ejen-
domsvurdering, og at ejendommen nu var indregnet til 251,85 mio. kr. efter dagsvaerdien
den 30. juni 2020 i henhold til valuarvurderingen. Af note 33 fremgar, at andelskronen
vedtaget pa generalforsamlingen den 26. september 2019 pa 274 blev forhgijet til 321,20,
hvorved andelsverdien af den i sagen omhandlede andel steg fra 847.548 kr. til 993.549 kr.

Retsgrundlag
Andelsboligforeningsloven indeholder regler om bl.a. prisfastseettelsen af en andel i en an-
delsboligforening. Andelsboligforeningslovens § 5, stk. 1-3, lyder:

”§ 5. 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 for-



eningens formue, forbedringer i lejligheden og dens vedligeholdelsesstand med
rimelighed kan betinge.

Stk. 2. Ved opgerelsen af foreningens formue anseettes ejendommen til en af de i
litra a-c naevnte veerdier, der ikke ma overskrides ved opgerelsen af veerdien af an-
delen i foreningens formue, dog skal veerdien af ejendommen i de forste 2 ar efter
andelsboligforeningens stiftelse anseettes efter litra a, nar en andelsboligforening
er stiftet ved erhvervelse af en udlejningsejendom:

a) Anskaffelsesprisen.

b) Den kontante handelsveerdi som udlejningsejendom pa grundlag

af en vurdering, der ikke ma veere aeldre end 18 maneder, og som er foretaget
af en valuar med indsigt i prisfastseettelsen og markedsudviklingen for udlej-
ningsejendomme.

c) Den senest ansatte ejendomsveerdi med eventuelle reguleringer efter § 3 A i
lov om vurdering af landets faste ejendomme.

Stk. 3. Uanset stk. 2 kan ejendommens veerdi pa baggrund af en gyldig vurdering
foretaget inden den 1. juli 2020 efter stk. 2, litra b eller ¢, fastholdes i en ubegraen-
set periode, dog kun indtil foreningen den 1. juli 2020 eller senere veelger at an-
vende en ny vurdering som grundlag for fastseettelse af andelsveerdier. En vurde-
ring af ejendommens veerdi efter stk. 2, litra b, der ikke er lagt til grund for fast-
seettelse af andelsveaerdier, kan alene fastholdes efter 1. pkt., hvis det dokumenteres
ved en note i drsregnskabet eller en revisorerkleering fremlagt pa generalforsam-
lingen, at vurderingen er indhentet inden den 1. juli 2020. Anvendes en efter 1.
pkt. eller 2. pkt. fastholdt vurdering som grundlag for fastseettelse af andelsveer-
dier, skal det fremga af en note til arsregnskabet, at andelsveerdierne som vedtaget
pa generalforsamlingen er fastsat pa baggrund af en fastholdt vurdering.”

Andelsboligforeningsloven indeholder endvidere regler om oplysningspligt og bestyrel-
sens opgaver ved overdragelsen af en andel i en andelsboligforening. Af andelsbolig-
foreningslovens § 6, stk. 1-2 og 5-6, fremgar:

”§ 6. Den, der overdrager en andel i en andelsboligforening, hvor der til andelen
er knyttet retten til bolig, skal inden aftalens indgdelse udlevere dokumenter og
negleoplysninger om andelsboligforeningen og andelsboligen til erhververen.
Overdrageren skal endvidere inden aftalens indgaelse skriftligt gore erhververen
bekendt med indholdet af § 5, § 15, stk. 1, og § 16, stk. 1 og 3.



Stk. 2. Boligministeren fastsaetter neermere regler om, hvilke dokumenter og negle-
oplysninger overdrageren skal udlevere til erhververen, formkrav til negleoplys-
ningerne, hvilke nogleoplysninger der skal optages som noter til arsregnskabet,
samt proceduren for udarbejdelse af nggleoplysningerne.

Stk. 5. Erhververen skal godkendes af bestyrelsen for andelsboligforeningen.

Stk. 6. Aftalen skal foreleegges bestyrelsen til godkendelse. Bestyrelsen kan for-
lange den aftalte pris nedsat og en eventuel overpris tilbagebetalt, safremt prisen
overstiger, hvad der er tilladt.”

Andelsboligforeningslovens § 6 ¢, stk. 1, nr. 4, er salydende:

”§ 6 c. Bestyrelsen i en andelsboligforening varetager den daglige ledelse af for-
eningen, udferer generalforsamlingens beslutninger og paser som minimum, at

4) andelshaverne modtager orientering om foreningens forhold, nar der er behov
herfor,”

I lovforslagets bemeerkninger til bestemmelsen, der blev indsat ved lov nr. 555 af 29. maj
2018, hedder det bl.a. (Folketingstidende 2017-18, tilleeg A, lovforslag nr. L 177, s. 16-17):

“For at understotte bestyrelsen i den daglige drift af andelsboligforeningen fore-
slas det i § 6 c at preaecisere bestyrelsens opgaver og ansvar. De i bestemmelsen
neevnte opgaver vurderes i vidt omfang at veere en kodificering af de opgaver,
som en andelsboligforenings bestyrelse allerede i dag varetager. Det vurderes at
veere nyttigt med en praecisering af opgaverne, ligesom bestemmelsen vil skabe
klarhed for medlemmerne af en andelsboligforenings bestyrelse. Bestemmelsen
skal ikke anses for en udtemmende beskrivelse af bestyrelsens opgaver og an-
svarsomrader — det er pa den baggrund en minimumliste af ufravigelige krav.

Bestyrelsen skal efter nr. 4 orientere andelshaverne om foreningens forhold, nar
der er behov herfor. Det medferer, at orientering ber gives til andelshaverne om
forhold, der kan have videregdende betydning for den enkelte andelshaver eller
for alle andelshaverne. Der kan veere tale om f.eks. henvendelser til andelsbolig-
foreningen om forhold, der kan medfere veesentlige eendringer i foreningens oko-
nomi eller lignende.”



Hojesterets begrundelse og resultat

Sagens baggrund og problemstilling

A, der var andelshaver i Andelsboligforeningen Tagensgard I & II, underskrev den 1. juli
2020 en overdragelsesaftale, hvorved hun til B solgte sin andelsbolig pa 56 m? med overta-
gelsesdag den 1. august 2020. Overdragelsesaftalen blev godkendt af andelsboligforenin-
gens bestyrelse den 7. juli 2020. Prisen for andelen var med et mindre tilleeg fastsat som
andelsveerdien pa 847.548 kr. vedtaget pa foreningens generalforsamling den 26. septem-
ber 2019. Den offentlige ejendomsvurdering pa 212 mio. kr. var lagt til grund for andels-
veerdiberegningen. Der foreld den 30. juni 2020 en valuarvurdering af andelsboligforenin-
gens ejendom pa 251,85 mio. kr. Pa andelsboligforeningens generalforsamling den 28. ok-
tober 2020 blev det for regnskabsaret 1. juli 2019 til 30. juni 2020 besluttet at overga til va-
luarvurdering ved andelsveerdiberegningen. Andelskronen blev forhgjet med ca. 17 % fra
274 til 321,20, og andelsveaerdien af den andelsbolig, som A overdrog til B, steg med
146.001 kr. til 993.549 kr.

Sagen angar, om foreningen er erstatningsansvarlig for, at A solgte sin andelsbolig til en
pris, der ikke tog hejde for den foregelse af andelens veerdi pa 146.001 kr., som blev ved-
taget pa foreningens generalforsamling i oktober 2020.

A har gjort geeldende, at hun ferst i juli 2020 havde indgéet en bindende aftale om over-
dragelse af andelsboligen, og at bestyrelsen handlede ansvarspadragende ved ikke forud
for overdragelsen at orientere hende om en mulig forhgjelse af andelsveerdien og om mu-
ligheden for at vedtage en prisreguleringsklausul for at tage hojde herfor.

Andelsboligforeningen har bestridt erstatningsansvaret og har gjort geeldende, at der, som
anfort af landsretten, den 19. maj 2020 kl. 11.53 var indgaet en bindende aftale om overdra-
gelse af andelsboligen mellem A og B. Valuarens verdiindikation pa 247-251 mio. kr. for
andelsboligforeningens ejendom, som foreningen modtog den 19. maj 2020 kl. 9.47, inde-
bar ingen orienteringspligt for bestyrelsen, og selv hvis den gjorde, var orienteringspligten
ikke indtradt samme dag. Andelsboligforeningen har endvidere gjort gaeldende, at besty-
relsen opfyldte sin orienteringspligt med en meddelelse til andelshaverne den 26. juni
2020 om, at foreningen var ved at indhente en valuarvurdering.

Aftale om overdragelse af en andelsbolig og bestyrelsens opgaver

Det folger af andelsboligforeningslovens § 5, stk. 1, at ved overdragelse af en andel, hvor
der til andelen er knyttet retten til en bolig, ma prisen ikke overstige, hvad verdien af an-
delen i foreningens formue, forbedringer i lejligheden og dens vedligeholdelsesstand med
rimelighed kan betinge. Efter andelsboligforeningslovens § 6, stk. 6, skal en overdragelses-
aftale foreleegges andelsboligforeningens bestyrelse til godkendelse, og bestyrelsen kan



forlange den aftalte pris nedsat og en eventuel overpris tilbagebetalt, sdfremt prisen over-
stiger, hvad der er tilladt.

Det fremgar af andelsboligforeningslovens § 6 ¢, stk. 1, nr. 4, at bestyrelsen i en andels-
boligforening skal pase bl.a., at andelshaverne modtager orientering om foreningens for-
hold, nar der er behov for det. Efter forarbejderne bor orienteringen gives om forhold, der
kan have betydning for den enkelte andelshaver eller for alle andelshaverne, og som kan
medfere veesentlige aendringer i foreningens ekonomi eller lignende.

Hojesteret finder, at andelsboligforeningsloven ma forstas saledes, at en aftale om over-
dragelse af en andelsbolig forst er endelig og bindende for saelger og keber, nar den er
godkendt af andelsboligforeningens bestyrelse.

Hojesteret finder endvidere, at det forud for bestyrelsens godkendelse af en overdragelses-
aftale pahviler bestyrelsen at sikre, at prisen for andelen ikke overstiger maksimalprisen
efter andelsboligforeningslovens § 5, stk. 1. Det pahviler ogsa bestyrelsen at varetage seel-
gers interesser ved at sorge for, at seelgeren far de fornedne oplysninger til at vurdere, om
prisen er rimelig. Dette indebaerer pligt for bestyrelsen til — inden godkendelse af en over-
dragelsesaftale — at orientere en seelger om en mulig forhgjelse af andelsveerdien pa den
forstkommende generalforsamling og, hvis der er hjemmel i foreningen hertil, ogsa at ori-
entere om muligheden for at vedtage en prisreguleringsklausul for at tage hojde for en sa-
dan mulig forhgjelse.

Den konkrete sag

Det er i vedtegterne for Andelsboligforeningen Tagensgard I & II bestemt, at der mellem
selger og kaber skal oprettes en skriftlig overdragelsesaftale, der forsynes med bestyrel-
sens pategning om godkendelse. Det fremgar endvidere, at alle vilkar for overdragelsen
skal godkendes af bestyrelsen, der kan bestemme, at overdragelsen skal oprettes pa stan-
dardformular. Ifelge vedteegterne skal prisen for andelen godkendes af bestyrelsen, og be-
styrelsen kan kun godkende en rimelig pris. Vedteegterne giver mulighed for, at der i en
overdragelsesaftale vedtages en prisreguleringsklausul. Reguleringsklausulens formule-
ring skal godkendes af bestyrelsen, der kan bestemme, at klausulen skal oprettes pa stan-
dardformular.

I lyset af vedteegterne og det anforte om andelsboligforeningsloven finder Hojesteret, at
den aftale, som A og B indgik den 19. maj 2020, alene kan anses for en betinget aftale om,
at B skulle kobe As andelsbolig til andelsveerdien. Der skulle herefter udarbejdes en stan-
dardaftale, som bestyrelsen skulle godkende. De underskrev den 1. juli 2020 en standard-
overdragelsesaftale, som blev godkendt af bestyrelsen den 7. juli 2020. Hojesteret finder
herefter, at der forst den 7. juli 2020 blev indgaet en endelig og bindende aftale om over-
dragelse af andelsboligen.



Andelsboligforeningen havde igennem en arreekke anvendt den offentlige ejendoms-
vurdering som grundlag for andelsveerdiberegningen, jf. andelsboligforeningslovens § 5,
stk. 2, litra c. Ved lov nr. 819 af 9. juni 2020 blev andelsboligforeningslovens § 5, stk. 3, aen-
dret bl.a. sdledes, at ejlendommens veerdi pa baggrund af en valuarvurdering foretaget in-
den den 1. juli 2020 kunne fastholdes i en ubegraenset periode som grundlag for fastseet-
telse af andelsvaerdien. I lyset heraf indhentede bestyrelsen i foraret 2020 en valuarvurde-
ring af ejendommen. Ifelge valuarens forelgbige sken, som foreningen modtog den 19. maj
2020, ville vurderingen veere pa 247-251 mio. kr., dvs. en veerdiforegelse pa op til ca. 18 % i
forhold til den offentlige ejendomsvurdering pa 212 mio. kr., der hidtil var lagt til grund
for andelsveerdiberegningen. Den 26. juni 2020 orienterede foreningens bestyrelse andels-
haverne om, at foreningen var ved at indhente en valuarvurdering. Den endelige valuar-
vurdering pr. 30. juni 2020 led pa 251,85 mio. kr. Denne vurdering blev sendt til forenin-
gens administrator den 1. juli 2020. Den 24. juli 2020 blev oplysningen om, at der var ind-
hentet en valuarvurdering pa 251,85 mio. kr., lagt op pa foreningens hjemmeside.

Hojesteret finder, at bestyrelsen handlede ansvarspadragende over for A ved ikke forud
for godkendelsen af overdragelsesaftalen den 7. juli 2020 at orientere hende om, at der var
indhentet en valuarvurdering af ejendommen pr. 30. juni 2020, der veesentligt oversteg
den offentlige ejendomsvurdering, og som ville kunne give grundlag for en foregelse af
andelsveerdien pa den forstkommende generalforsamling, samt om, at der kunne vedtages
en prisreguleringsklausul i overdragelsesaftalen for at tage hojde herfor. Bestyrelsen
havde saledes forud for godkendelsen af overdragelsesaftalen ikke i tilstreekkelig grad va-
retaget As interesser som szelger.

Hojesteret har herved lagt veegt pa, at bestyrelsen selv havde taget initiativ til at indhente
en valuarvurdering af ejendommen, som ville kunne give grundlag for beregning af an-
delsverdien, at bestyrelsen den 19. maj 2020 modtog valuarens verdiindikation, som vee-
sentligt oversteg den offentlige ejendomsvurdering, og at bestyrelsen var klar over, at den
endelige valuarvurdering skulle veere foretaget inden den 1. juli 2020. Bestyrelsen skulle
saledes have veeret opmeerksom pa resultatet af den endelige valuarvurdering inden god-
kendelsen af overdragelsesaftalen.

Pa den anforte baggrund, og da andelsboligforeningen ikke har bestridt den belabsmaes-
sige opgarelse af tabet, er foreningen erstatningsansvarlig for, at A solgte sin andelsbolig
til en pris, der ikke tog hejde for den foregelse af andelens veerdi pa 146.001 kr., som blev
vedtaget pa foreningens generalforsamling i oktober 2020.

Konklusion og sagsomkostninger
Hojesteret tager As pastand til folge.



I sagsomkostninger for byret og landsret skal Andelsboligforeningen Tagensgard I & II be-
tale 73.800 kr. til A. Heraf er 70.000 kr. til deekning af udgift til advokatbistand og 3.800 kr.
til deekning af udgift til retsafgift.

I sagsomkostninger for Hojesteret skal Andelsboligforeningen Tagensgard I & II betale
58.500 kr. Heraf er 50.000 kr. til deekning af udgift til advokatbistand og 8.500 kr. til rets-
afgift. Sagsomkostningsbelobet skal indbetales til Hojesteret, der efter betaling til statskas-
sen af retsafgiften og deekning af udgifter til fri proces afregner med retshjeelpsforsikrin-
gen.

THI KENDES FOR RET:

Andelsboligforeningen Tagensgard I & II skal til A betale 146.001 kr. med procesrente fra
den 13. december 2020.

I sagsomkostninger for byret og landsret skal Andelsboligforeningen Tagensgard I & II be-
tale 73.800 kr. til A.

I sagsomkostninger for Hojesteret skal Andelsboligforeningen Tagensgard I & II betale
58.500 kr., som indbetales til Hojesteret.

De idemte beleb skal betales inden 14 dage efter denne hgjesteretsdoms afsigelse.

Sagsomkostningsbelobene forrentes efter rentelovens § 8 a.



