HOJESTERETS DOM
afsagt onsdag den 1. september 2021

Sag BS-30911/2019-HJR
(2. afdeling)

Boligselskabet Kastelshaven
(advokat Inger Stokvad Loft)

mod

KAB s.m.b.a.
(advokat Knud-Erik Kofoed)

I tidligere instans er afsagt dom af Jstre Landsrets 18. afdeling den 11. juni 2019
(BS-24304/2018).

I pAdemmelsen har deltaget fem dommere: Poul Dahl Jensen, Michael Rekling,
Lars Apostoli, Kristian Korfits Nielsen og Rikke Foersom.

Pastande

Appellanten, Boligselskabet Kastelshaven, har nedlagt endelig principal pa-
stand om, at KAB s.m.b.a. skal anerkende, at KAB ikke kan modseette sig, at Ka-
stelshaven pa en generalforsamling kan treeffe beslutning om, at grundfondsbe-
viserne i Kastelshaven kan overdrages for et belob, der overstiger grundfonds-
bevisernes nominelle palydende, fastsat pa grundlag af udviklingen i lejeveer-
dien for den bolig, grundfondsbeviset knytter sig til, sdledes som udviklingen i
lejeveerdien kan fastseettes pa grundlag af de lejeretlige regler om det lejedes
veerdi.

Kastelshaven har subsidicert pastaet, at KAB skal anerkende, at Kastelshaven pa
en generalforsamling kan vedtage, at grundfondsbeviserne forholdsmeessigt til-
skrives den veerdiforegelse, som forbedringer af Kastelshavens ejendom har
medfort for de enkelte boliger i ejendommen, og/eller at en generalforsamling



kan vedtage at tilskrive hvert medlems konto forholdsmaessigt de afdrag, der er
betalt pa de oprindeligt i eiendommen indestaende lan.

Kastelshaven har endvidere nedlagt pastand om, at de af landsretten palagte
sagsomkostninger nedseettes.

Indsteevnte, KAB, har pastaet stadfeestelse over for den principale pastand, fri-
findelse over for de subsidizere pastande og stadfeestelse af landsrettens om-
kostningsafgarelse.

/Endring af Kastelshavens principale pdstand
Kastelshaven nedlagde i ankesteevningen felgende principale pastand:

”"KAB s.m.b.a. skal anerkende, at KAB s.m.b.a. ikke kan modszette sig,
at Boligselskabet Kastelshaven pa en generalforsamling kan treeffe be-
slutning om, at grundfondsbeviserne i Boligselskabet Kastelshaven kan
overdrages for et beleb, der overstiger grundfondsbevisernes nominelle
palydende, fastsat pa grundlag af udviklingen i lejeveerdien for den bo-
lig grundfondsbeviset knytter sig til.”

Den 19. juli 2021 anmodede Kastelshaven om tilladelse til at preecisere formule-
ringen af den nedlagte principale pastand saledes:

”"KAB s.m.b.a skal anerkende, at KAB s.m.b.a. ikke kan modseette sig, at
Boligselskabet Kastelshaven pa en generalforsamling kan treeffe beslut-
ning om, at grundfondsbeviserne i Boligselskabet Kastelshaven kan
overdrages for et belgb, der afviger fra grundfondsbevisernes nominelle
palydende, derunder overstiger grundfondsbeviserne nominelle paly-
dende, som fastsat pa grundlag af udviklingen i lejeveerdien for den bo-
lig grundfondsbeviset knytter sig til, saledes som udviklingen i lejeveer-
dien kan fastsaettes pa grundlag af de lejeretlige regler om det lejedes
veerdi.”

KAB har protesteret mod, at det tillades Kastelshaven at 2endre den principale
pastand som formuleret i anmodningen.

Hojesteret finder, at der ikke er grundlag for at tillade, at Kastelshaven sendrer
den principale pastand som formuleret i anmodningen af 19. juli 2021.

Kastelshaven har herefter nedlagt endelig principal pastand som anfert oven-
for. KAB har ikke protesteret mod den @endrede formulering i forhold til den i
ankesteevningen nedlagte principale pastand.



Supplerende sagsfremstilling

Kastelshavens vedtegt blev vedtaget pa den stiftende generalforsamling den
17. december 1927. Vedtaegten blev eendret i 1959. Den ezendrede vedteegt, der
blev godkendt af Boligministeriet den 14. februar 1962, er — med mindre juste-
ringer foretaget i 1996 og 2000 — fortsat gaeldende.

Det fremgar af byggeregnskab pr. 1. april 1930, at Kastelshavens grundfond op-
rindeligt udgjorde 184.350 kr., og at der til finansiering af byggeriet blev optaget
lan pa i alt 877.100 kr. De oprindelige lan var indfriet i 1945.

Grundfonden er opskrevet flere gange forud for 1995 bl.a. som felge af forbed-
ringer af Kastelshavens ejendom. Grundfondens nuvaerende nominelle belab
udger efter det oplyste 934.200 kr.

Der er til brug for sagens behandling for Hgjesteret gennemfert syn og sken ved
skensmand, ejendomsmeegler Helge Rud Larsen, der i skenserkleering af 14. ok-
tober 2020 har vurderet, at den arlige leje i syv besigtigede lejligheder i Kastels-
haven i gennemsnit i 1930 var 9,42 kr. pr. m?, og at lejen pa besigtigelsestids-
punktet den 3. september 2020 i gennemsnit androg 575 kr. pr. m2. Skensman-
den har vurderet den kontante handelsveerdi af Kastelshavens ejendom til 175
mio. kr.

Forklaringer
Til brug for Hojesteret er der afgivet forklaring af A og supplerende forklaring
af B og C.

A har forklaret bl.a., at han flyttede ind i Kastelshaven den 15. november 1953
sammen med sine foraeldre. Han var medlem af boligselskabets repraesentant-
skab i perioden 1994-2003, og han var i nogle ar formand for repraesentantska-
bet. Ved etableringen af depositum 3-ordningen blev depositum 1 og deposi-
tum 2 afskaffet, og beboerne fik tilbagebetalt de beleb, som de havde indbetalt i
henhold til ordningerne. Depositum 1 var 3 maneders husleje og depositum 2
var 10.000 kr. Ved depositum 3-ordningen blev depositummet haevet med ca.
3,79 kr. pr. m? pr. maned, dvs. depositummet afhang af lejlighedens sterrelse.

Han deltog pa et tidspunkt i droftelser med formanden for KAB’s repreesentant-
skab om depositum 3-ordningen. KAB mente, at ordningen var udtryk for spe-
kulation, og at beboerne enskede at overtage ejendommen. Den opfattelse kom
helt bag pa ham, for det var bestemt ikke meningen med ordningen. Meningen
var at sikre, at der stod penge i den enkelte lejlighed til at deekke istandseettel-
sesomkostningerne i forbindelse med fraflytning. Droftelserne med KAB endte
med, at de var negdt til at afskaffe depositum 3-ordningen.



Da en tidligere beboer, F, dade, var boet efter hende ikke i stand til at betale for
istandseettelsen af lejligheden. Der var et stort istandseettelsesbehov, og Kastels-
haven matte betale. De indferte herefter en regel om, at beboeren ved fraflyt-
ning selv skulle betale for istandseettelse af vaegge og lofter, og at Kastelshaven
skulle betale for istandseettelse af gulve og treeveerk. Det var rigtigst, at der
gjaldt den samme fordeling af istandsaettelsesomkostninger for alle beboere.

Der var ikke midler i hverken depositum 1, depositum 2 eller grundfondsbevi-
set til at deekke istandsaettelsesomkostningerne ved fraflytning, og adgangen til
modregning i grundfondsbeviset efter vedteegtens § 10 loste derfor ikke proble-
met. Depositum 3 var veerdien af visse forbedringer af ejendommen, f.eks. udvi-
delse af altaner og skift fra oliefyr til fiernvarme. Det var kun veerdien af forbed-
ringer og ikke almindelig vedligeholdelse af ejendommen. De ville ikke tilegne
sig veerdier, som andre havde skabt. Der havde ikke i hans tid veeret droftelser
om overforsel af veerdien af depositum 3 til grundfonden eller om opskrivning
af grundfondsbevisets veerdi med forbedringer i de enkelte lejligheder.

Det havde ikke veeret droftet at forage veerdien af grundfonden baseret pa en
udvikling i lejeveerdien. Den samfundsskabte veerdistigning skal ifelge vedteeg-
ten anvendes til samfundsgavnlige formal, og den skal beboerne derfor ikke
have gavn af. Det var hans opfattelse, at noget af stigningen i lejeveerdi skyldtes
forbedringer pa ejendommen (ikke de enkelte lejligheder), men at det meste af
stigningen skyldtes samfundsskabte veerdistigninger.

B har supplerende forklaret bl.a., at Kastelshaven enskede en opskrivning af
grundfonden for at have sikkerhed for omkostningerne til istandsaettelse i for-
bindelse med, at en beboer fraflytter en lejlighed. Baggrunden for ensket var
derfor ikke, at de var bjergsomme eller onskede at kapitalisere veerdien af lejlig-
hederne. De havde bevist, at de drev ejendommen gkonomisk fornuftigt. Foran-
lediget af episoden, hvor boet efter F ikke kunne betale for istandseettelsen af
hendes lejlighed, eendrede de i 1993 fordelingen af vedligeholdelses- og istand-
settelsesomkostninger mellem Kastelshaven og beboerne.

Andringerne medferte bl.a., at de bedre kunne langtidsplanleegge lobende ved-
ligeholdelsesarbejder, som kunne udferes, nar gkonomien tillod det. Depositum
3, som afleste depositum 1 og 2, var veerdien af forbedringer pa ejendommen.
Forbedringshenleggelserne i form af depositum 3-ordningen stoppede i 2003,
da KAB ikke ville acceptere ordningen. Hun mente ikke, at der var sket overfor-
sel af midler fra depositum 3 til grundfonden og huskede ikke, om der havde
veeret droftelser med KAB herom. Hun huskede ikke, om depositum 3 arligt
blev opskrevet med et belob.



Adgangen til modregning i grundfondsbeviset efter vedtegtens § 10 kunne
ikke tilneermelsesvis sikre tilstraekkelige midler til at deekke istandsaettelsesom-
kostningerne ved fraflytning, da veerdien af grundfonden er beskeden. Hun
mente, at der lebende var rejst forskellige forslag for at imedega, at § 10 ikke
gav tilstreekkelig sikkerhed for istandseettelsesomkostninger, men forslagene,
f.eks. om forhgjelse af grundfonden, var ikke blevet gennemfeort.

Fremsendelse af oversigt over indestdaende pa beboerkonto stoppede langt til-
bage. Det matte bero pa en administrativ beslutning, men den fremgik ingen
steder. Hun var godt tilfreds med KAB som administrator, men ikke alle delte
den holdning, bl.a. pga. KAB’s vetoret. Bestemmelsesveto havde ingen sam-
menhaeng med verdien af grundfondsbeviser eller udviklingen i lejeveerdi.
KAB satte en stopper for depositum 3-ordningen og for opskrivning af grund-
fondsbeviser, hvilket var de to vaesentligste gkonomiske punkter, som de havde
spurgt KAB om. Hun huskede ikke, at KAB i nyere tid havde sat en stopper for
andre punkter, og lobende uenigheder med KAB plejede at lose sig gennem di-
alog. KAB traf beslutninger, som de var imod, i langdrag, f.eks. havde de efter-
lyst moder med andre parlamentariske selskaber. Et lejeretligt depositum pa
f.eks. 100.000 kr. ville formodentlig veere tilstraekkeligt til at deekke istandseettel-
sesomkostningerne ved fraflytning af velholdte lejligheder pa 114 m2 Det ville
ikke altid veere tilstreekkeligt til at deekke omkostningerne, fordi det var forskel-
ligt fra lejlighed til lejlighed, hvad istandsaettelse kostede. De havde haft et ek-
sempel, hvor istandsaettelsen kostede 329.000 kr. Hun mente ikke, at et lejeret-
ligt depositum generelt ville kunne lgse problemet, men det kunne hun ikke
vurdere fuldt ud. Hun huskede ikke, om der havde veeret droftelser med KAB
om muligheden for et sdidant depositum, men hun ville forvente, at KAB ville
sige nej til det.

C har supplerende forklaret bl.a., at han havde veeret medlem af repraesentant-
skabet i perioden 2003-2008, hvor han var formand, og igen fra 2011, hvorefter
han havde varet neestformand. Formalet med opskrivning af grundfondsbevi-
set og dermed med retssagen var at sikre midler til deekning af omkostningerne
til istandsaettelse af lejligheder ved fraflytning og til opretholdelse af ejendom-
mens vedligeholdelsesstandard. Det ville lose det problem, de oplevede ved
fraflytninger, nemlig at der ikke var midler til istandsaettelse, og hvor omkost-
ningerne derfor kom til at pahvile de ovrige beboere, hvilket ikke umiddelbart
var rimeligt. De oplevede navnlig problemet ved fraflytninger, hvor der var et
dedsbo involveret. Problemet havde eksisteret siden 1970’erne og havde lo-
bende veeret taget op. I dag var problemet, at de meget sma grundfondsbeviser
slet ikke matchede nutidens vedligeholdelses- og istandsaettelsesomkostninger.
Inflationen i samfundet gor, at alting bliver dyrere, og grundfonden gav derfor
ikke de tilstreekkelige midler til istandseettelse til trods for, at vedtaegtens § 10
siger, at der skal ske modregning i grundfonden, hvis der ikke er deekning for



udgifterne ved f.eks. fraflytning. En opskrivning af grundfonden med inflatio-
nen ville sikre, at veerdien af et grundfondsbevis til enhver tid ville matche det
nuvarende prisniveau. Skensmandens erkleering stottede, at en opskrivning af
grundfonden med udviklingen i lejeveerdien ville medfere, at istandsaettelses-
omkostningerne i 99 % af tilfeeldene ville kunne deekkes af grundfondsbevi-
serne. Det ville betyde, at den sikkerhed for istandseettelsesomkostningerne,
som man har efter vedtaegtens § 10, forholdsmaessigt ville veere den samme i
dag, som den var i 1928, og at lejlighedernes standard ville kunne holdes pa et
tilsvarende niveau som dengang.

Han havde udarbejdet oversigten over fraflytningsomkostninger (bilag 45), som
viste, at fraflytningsomkostningerne i perioden 2000-2018 svarede til en gen-
nemsnitlig huslejestigning pa mere end 10 % for beboere, som ikke havde noget
med fraflytningerne at gore. Belobet pa ca. 3 mio. kr. til bad og kekkener deek-
kede over nye badeveerelser og kekkener. Udgiften til nye badevaerelser og kok-
kener, som skulle sikre, at lejlighederne holdt standarden, burde de fraflyttede
beboere ikke betale, medmindre der var tale om misligholdelse. Det totale belab
pa ca. 6,5 mio. kr. kunne ikke uden videre reduceres med belobet pa ca. 3 mio.
kr. for bad og kekkener, for nogen skulle betale udgiften. Hvis der kunne ske en
opskrivning af grundfondsbeviset med verdien af nyt bad og kekken, ville Ka-
stelshaven ikke skulle betale, og den nye beboer ville kunne fa et bad og kok-
ken, der svarede til standarden i 1928. Efter istandseettelsen af Fs lejlighed, hvor
der ikke var midler i boet, og hvor regningen landede hos beboerne, blev der fo-
retaget eendringer i fordelingen af vedligeholdelses- og istandsaettelsesomkost-
ninger mellem Kastelshaven og beboerne. Han kendte ikke den konkrete forde-
ling, men gik ud fra, at fordelingen skulle sikre, at alle blev behandlet ens i for-
hold til atholdelse af udgifter. ZEndringen bidrog til at holde en god vedligehol-
delsesstandard. Depositum 3-ordningen var en made, hvorpa de kunne gen-
nemfore storre vedligeholdelsesprojekter, som tidligere ikke kunne gennemfo-
res, fordi beboerne ikke enskede huslejestigninger. Ordningen gik ud pa, at der
for hvert projekt blev oprettet et lanedokument mellem Kastelshaven og den
enkelte beboer, saledes at beboeren optog et lan hos Kastelshaven, som skulle
afdrages med en vis procentdel hver maned. P4 den made tog beboerne selv ri-
sikoen og heeftede hver iser for sin andel af forbedringerne. Opsparingen for
forbedringer var depositum 3. KAB godkendte depositum 3-ordningen i 1991,
men stoppede den i 2003 uden nogen neermere forklaring. I 2006 skrev han til
KAB med henblik pa at fa depositum 3-ordningen genoptaget, men her svarede
KAB, at depositum 3 matte betragtes som en duser og derfor ikke kunne accep-
teres.

Efter leengere droftelser med KAB skete der overfersel af depositum 3 til grund-
fonden med et belob pa 749.000 kr. i starten af 1990’erne, og der var ogsa sket
overforsel leengere tilbage. Hvis opskrivning af depositum 3 var fortsat, ville



det have skabt en opsparing, som kunne bruges til at deekke istandseettelsesom-
kostningerne ved fraflytning.

Han havde ikke modtaget oversigt over indestaende pa beboerkonto og havde
heller ikke efterspurgt det.

KAB foretog ikke opskrivning af grundfondsbeviset med veerdien af forbedrin-
ger pa de enkelte lejligheder. Opskrivning af grundfondsbeviset ville kunne
sikre midler til deekning af omkostninger til istandseettelse ved fraflytning og til
opretholdelse af ejendommens vedligeholdelsesstandard. Opkraevning af et le-
jeretligt depositum kunne veere en alternativ lesning, medmindre dette kunne
anses som en duser. Han ville ikke laegge sig fast pa storrelsen af et eventuelt
depositum.

Anbringender

Kastelshaven har anfert navnlig, at grundfondens storrelse ikke er fastlagt i sel-
skabets vedtaegt, og at en forhgjelse af grundfonden ikke kreever en vedtaegts-
eendring. Det forhold, at vedteegtens § 6, stk. 2, angiver én made, hvorpa grund-
fonden kan foroges, kan ikke tages til indteegt for, at grundfonden ikke kan for-
oges pa anden vis.

Grundfondsbevisets veerdi athaenger ifelge vedtegtens § 7 af veerdien af en be-
stemt bolig og dennes nuveerende og fremtidige lejeveerdi. Vedteegtens § 7 og §
9 hjemler udtrykkeligt, at vaerdifastsaettelsen af grundfondsbeviserne er af-
heengig af udviklingen i lejeveerdien, og at der kan fastsaettes et overdragelses-
vederlag for grundfondsbeviser, hvis ovre graense aftheenger af udviklingen i le-
jeveerdien for den enkelte bolig. Udviklingen i lejevaerdien ma forstas som det
lejedes veerdi i overensstemmelse med det lejeretlige begreb. Der er saledes
hjemmel i § 7, stk. 2, til at regulere grundfondsbeviserne pa grundlag af udvik-
lingen i lejeveerdien for den enkelte bolig.

Efter skensmandens vurdering af lejeveerdien vil den principale pastand maksi-
malt kunne indebaere en opskrivning pa 6.004 % svarende til, at grundfonden
opskrives til 11.252.724 kr. En sddan opskrivning vil nogenlunde modsvare det
belob, som Kastelshaven atholder til istandseettelser ved fraflytninger. Det vil
ikke veere i overensstemmelse med vedteegtens § 10 at opkraeve et storre depo-
situm til sikkerhed for istandsaettelsesomkostninger, da § 10 udtrykkeligt anvi-
ser grundfondsbevisets kapital som selskabets sikkerhed.

Vedtegtens § 9, der omtaler kursregulering af grundfondsbeviser i nedadga-
ende retning, bestyrker, at grundfondsbeviser kan veerdireguleres. Kursnedre-
gulering efter § 9 kraever KAB's samtykke. Samtykke kraeves ikke ved kursop-
regulering som felge af udviklingen i lejeveerdien for den enkelte bolig til med-
lemmets konto efter § 7.



Vedtaegten indeholder ingen begraensning med hensyn til Kastelshavens mulig-
hed for kursfastsaettelse af grundfondsbeviserne, sa leenge en sddan regulering
holdes inden for udviklingen i lejeveerdien. Hvis KAB havde onsket en fastfrys-
ning af veerdien af medlemmernes grundfondsbeviser til den nominelle paly-
dende veerdi eller en lignende fastfrysning af medlemmernes konti, skulle der
veere optaget en udtrykkelig vedtaegtsbestemmelse herom. KAB ma beere risi-
koen for uklarheder i Kastelshavens vedteegt, der ikke har veeret genstand for
forhandling, jf. aftalelovens § 38 b.

KAB har endvidere ad flere omgange accepteret en egentlig opskrivning af
grundfondsbeviserne, hvilket viser, at grundfondsbeviserne kan reguleres. KAB
har saledes veeret klar over, at vedtaegtens § 6 ikke udtemmende gor op med
muligheden for opskrivning af grundfondsbeviserne. KAB’s adfeerd giver
grundlag for at statuere retsfortabende passivitet med den virkning, at KAB er
bundet af denne forstaelse af vedtaegten.

Hyvis Kastelshavens vedteegt forhindrer en opskrivning af grundfondsbeviserne
som folge af udviklingen i lejeveerdien for den enkelte bolig, er en sddan be-
greensning i vedtegten urimelig og stridende imod redelig handlemade, jf. afta-
lelovens § 36. Da Kastelshaven ma anses for at veere en andelsboligforening om-
fattet af andelsboligforeningsloven, er en sidan begraensning i vedteaegten tillige
stridende mod denne lovs § 2, stk. 5 og 6, eller principperne heri.

Hojesteret fastslog i UfR 2021.1178, at vedtaegten for Boligselskabet Vibeveenget
ikke indeholdt hjemmel til mod KAB’s protest at opskrive vaerdien af grund-
fondsbeviserne baseret pa en valuarvurdering af ejendommen. Kastelshavens
pastand angar en regulering af vaerdien af grundfondsbeviserne baseret pa ud-
viklingen i lejeveerdien. Hojesterets dom i sagen om Vibevanget er derfor ikke
relevant for den foreliggende sag.

Kastelshaven har til stotte for den subsidicere pastand om tilskrivning af veerdi-
foregelse som folge af forbedringer af Kastelshavens ejendom anfert navnlig, at
vedtaegtens § 21, der ssmmenholdt med § 6 indeholder hjemmel til opskrivning
af grundfondsbeviserne, ma forstas saledes, at det er forbedringer af Kastelsha-
vens bygninger, derunder de enkelte boliger, der berettiger til opskrivning af
grundfondsbeviset. Begrebet ”forbedring af boligen” ma forstas pa samme
made som “forbedringer ved lejligheden” i lejeretlig henseende. Lejeforhgjelser
efter lejeloven er ikke begraenset til individuelle forbedringer, men omfatter ef-
ter fast praksis ogsa generelle forbedringer af ejendommen, som oger den en-
kelte boligs veerdi. Der er da ogsa tidligere sket opskrivning af grundfondsbevi-
serne som fglge af forbedringer af ejendommen, uden at KAB har protesteret
mod det.



Til stette for den subsidicere pastand om, at hvert medlems konto forholdsmezes-
sigt kan tilskrives de afdrag, der er betalt pa de oprindelige lan i ejendommen,
har Kastelshaven anfert navnlig, at en sddan tilskrivning kan ske efter vedteeg-
tens § 25. Vedtaegtens § 25 hjemler ikke direkte denne lgsning, men bestemmel-
sen tilsiger medlemmerne en godtgorelse for deres betaling af afdrag.

Kastelshaven har vedrerende pastanden om nedsaettelse af sagsomkostningerne
for landsretten anfort, at landsretten ved udmaling af sagsomkostninger fejlag-
tigt har forudsat, at de nedlagte pastande angik muligheden for at overdrage
boligerne til markedsveerdi. Sagen méa imidlertid anses for at veere uden veerdi,
da der ikke er taget stilling til storrelsen af et overdragelsesvederlag for grund-
fondsbeviserne.

KAB har anfert navnlig, at grundfondsbeviserne i Kastelshaven ikke kan op-
skrives eller kursreguleres pa grundlag af udviklingen i lejeveerdien for den en-
kelte bolig eller udviklingen i ejendommens veerdi. Vedteaegten for Kastelshaven
hjemler ikke en ret til opskrivning af hverken grundfondsbeviserne eller af
medlemmernes konti baseret pa udviklingen i lejevaerdien. En sadan opskriv-
ning vil stride mod Kastelshavens formdlsbestemmelse og mod grundtanken
om, at beboerne ikke skal kunne opnd en gevinst som felge af deres ejerskab af
et grundfondsbevis.

UfR 2021.1178 H er relevant for afgerelsen af den foreliggende sag, da de be-
stemmelser i Boligselskabet Vibevaengets vedtaegt, som Hgjesteret fremheever i
dommen, er identiske med de tilsvarende bestemmelser i Kastelshavens ved-
teegt. Hojesteret ma derfor na til samme resultat i denne sag som i sagen om Vi-
bevaenget. Kastelshavens vedtaegt indeholder ikke mulighed for, at en general-
forsamling mod KAB's protest kan traeffe beslutning om, at grundfondsbevi-
serne kan overdrages for et belab, der overstiger det nominelle palydende. Det
er i den forbindelse uden betydning, at Vibevaenget i UfR 2021.1178 havde ned-
lagt pastand om opskrivning pa baggrund af en valuarvurdering. Lejeveerdien
og ejendomsveerdien haenger uloseligt sammen. Hojesteret har séledes i sagen
om Vibeveaenget fastslaet, at vedteegten ikke indeholdt hjemmel til en regulering
af veerdien af grundfondsbeviserne baseret pa udviklingen i lejeveerdien.

Ud over de bestemmelser i Vibevaengets vedteegt, som Hojesteret har fremhee-
vet i preemisserne i sagen om Vibevanget, fremgar det af § 16, stk. 5, i Kastels-
havens vedteegt, at boligafgiften med KAB’s samtykke kan forhgjes eller ned-
seettes ved almindelig svingning i lejeniveauet. Hvis svingninger i lejeniveauet
ogsa skulle kunne pavirke grundfondsbevisernes veerdi, ville der pa samme
made som med boligafgiften veere optaget en udtrykkelig bestemmelse herom i
vedtegten.
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Kastelshaven er ikke direkte omfattet af andelsboligforeningsloven. Selv hvis
det var tilfeeldet, ville det ikke eendre KAB'’s indflydelse, da KAB har en raekke
vedtegtsbestemte rettigheder i relation til forholdene i Kastelshaven. Hvis Ka-
stelshaven er omfattet af andelsboligforeningsloven, medferer det heller ikke i
sig selv, at grundfondsbeviserne kan opskrives. Der er ikke noget til hinder for,
at vedtaegten i et boligselskab indeholder bestemmelser om, at en andel kan
overdrages til en lavere pris end den maksimalpris, som andelsboligforenings-
loven tilsiger.

Der er ikke grundlag for helt eller delvist at tilsidesaette bestemmelser i Kastels-
havens vedtaegt med henvisning til aftalelovens § 36, aftalelovens § 38 b eller
andelsboligforeningslovens § 2, stk. 5 og 6.

KAB har ikke udvist retsfortabende passivitet ved i en kortere periode at have
forholdt sig passivt over for Kastelshavens opskrivning af grundfonden og
etablering af det sdkaldte depositum 3.

Risikoen for tab ved fraflytninger som folge af medlemmernes misligholdelse af
den indvendige vedligeholdelsespligt kan elimineres ved opkreevning af sterre
depositum ved indflytning. Det bemaerkes i den forbindelse, at KAB allerede i
2006 naevnte muligheden for etablering af hojere sikkerhed i et brev til Kastels-
haven.

KAB har vedrerende Kastelshavens subsidieere pastand om tilskrivning af veer-
diforegelse ved forbedringer af ejlendommen anfert navnlig, at bestemmelsen i
§ 21 udelukkende relaterer sig til individuelle forbedringer af et medlems bolig.
Der er ikke i vedtaegtens § 6 sammenholdt med § 21, stk. 2, hjemmel til at op-
skrive grundfonden ved forbedringer af den feelles ejendom.

For sa vidt angar Kastelshavens subsidieere pastand om, at hvert medlems
konto forholdsmeessigt kan tilskrives de afdrag, der er betalt pa de oprindelige
lan i ejendommen, har KAB anfert, at der ikke i vedtaegtens § 25 er hjemmel til
en sadan tilskrivning.

Der skal ved fastseettelse af sagens veerdi tages udgangspunkt i veerdien af Ka-
stelshavens ejendom med fradrag af grundfondens veerdi. Som Kastelshavens
pastande var formuleret for landsretten, er der ikke grundlag for at eendre
landsrettens omkostningsafgerelse.

Hojesterets begrundelse og resultat

Sagen angar for Hejesteret, om grundfondsbeviserne i Boligselskabet Kastelsha-
ven uden KAB s.m.b.a.”s godkendelse kan opskrives pa grundlag af udviklin-
gen i lejeveerdien for den bolig, grundfondsbeviset knytter sig til. Hvis dette
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ikke er tilfeeldet, er sporgsmalet, om grundfondsbeviserne kan tilskrives veerdi-
forogelse som folge af forbedringer af Kastelshavens ejendom, og om hvert
medlems konto forholdsmeessigt kan tilskrives de afdrag, der er betalt pa de op-
rindelige lan i ejendommen.

Hojesteret har ved dom af 16. december 2020 (UfR 2021.1178) fastsldet, at § 7 i
vedtaegten for Boligselskabet Vibevaenget ikke indeholder selvsteendig hjemmel
til at opskrive grundfondsbeviserne.

Parterne er enige om, at de relevante bestemmelser i Vibevaengets vedteegt, her-
under § 7, er enslydende med de tilsvarende bestemmelser i Kastelshavens ved-
teegt.

Pa den baggrund tiltreeder Hojesteret, at § 7 i Kastelshavens vedtaegt ikke inde-
holder selvsteendig hjemmel til at foretage opskrivning af grundfondsbeviserne.
Der kan saledes ikke med hjemmel i denne bestemmelse ske opskrivning af
grundfondsbeviserne pa grundlag af udviklingen i lejeveerdien for den enkelte
bolig. Der er heller ikke i andre bestemmelser i Kastelshavens vedtegt hjemmel
til en opskrivning pa grundlag af udviklingen i lejeveerdien.

For sa vidt angar spergsmalet om tilskrivning af grundfondsbeviserne som
folge af forbedringer af Kastelshavens ejendom, finder Hojesteret, at vedtaeg-
tens § 21, stk. 2, ma forstas saledes, at den alene angar individuelle forbedringer
af et medlems bolig. § 21, stk. 2, ssmmenholdt med § 6 indeholder derfor ikke
hjemmel til forholdsmeessigt at tilskrive grundfondsbeviserne veerdiforogelse
som folge af generelle forbedringer af ejendommen, uanset om sadanne gene-
relle forbedringer medferer en veerdiforegelse af de enkelte boliger.

For sa vidt angar spergsmalet, om hvert medlems konto forholdsmaessigt kan
tilskrives de afdrag, der er betalt pa de oprindelige lan i ejendommen, finder
Hojesteret, at der ikke i vedteegtens § 25 eller i de ovrige vedtegtsbestemmelser
er hjemmel til en sddan tilskrivning.

Herefter og da det, som Kastelshaven i gvrigt har anfort, ikke kan fore til et an-
det resultat, stadfeester Hojesteret landsrettens dom i det omfang, den er anket,
og frifinder KAB for Kastelshavens subsidizere pastande.

Det bemzerkes herved, at Hojesteret efter de pastande, der var nedlagt for
landsretten, ikke har fundet grundlag for at eendre landsrettens afgorelse om
sagsomkostninger.

Kastelshaven skal efter sagens udfald betale sagsomkostninger for Hojesteret til
KAB med i alt 430.000 kr. Heraf er 400.000 kr. til deekning af advokatudgift, og
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30.000 kr. er til deekning at KAB’s udgifter til syn og sken. Der er ved fastseettel-

sen af sagsomkostningerne lagt vaegt pa sagens veerdi, karakter og omfang.
THI KENDES FOR RET:

Landsrettens dom stadfeestes.

KAB s.m.b.a. frifindes for Boligselskabet Kastelshavens subsidicere pastande.

I sagsomkostninger for Hgjesteret skal Boligselskabet Kastelshaven betale
430.000 kr. til KAB s.m.b.a.

De idemte sagsomkostningsbelab skal betales inden 14 dage efter denne hgje-
steretsdoms afsigelse og forrentes efter rentelovens § 8 a.



