UfR 2017 5. 3114 V

Kort resumé
Andelslejlighed solgt i 2011 for lidt under den veerdi, som lejligheden var
ansat til.

Sagen, der var anlagt i 2015, angar et krav fra keber mod seelger om tilba-
gebetaling af en del af kebesummen for lejligheden. Kober stottede kravet
pa reglen i andelsboligforeningslovens § 16, stk. 3, om tilbagebetaling af
overpris, alternativt pa almindelige regler om afslag i kebesummen. Bag-
grunden for kravet var folgende:

I 2014 var blev andelsboligforeningen blevet opmarksom pa, at en gam-
mel tilbagekebsret for kommunen burde medtages som passiv i foreningens
regnskab. Dette blev gennemfort fra og med i regnskabet for 2014 med deraf
folgende nedseettelse af ejendommens og lejlighedernes ansatte veerdi.

Dommen angar kun spergsmalet, om kebers krav var foraeldet.

Landsretten fastslog, at foraeldelsen lob fra kebet af lejligheden, da det
allerede da burde have staet keber klart, at tilbagekebsretten havde betyd-
ning for lejlighedens veerdi, og at keber dermed eventuelt havde givet for
meget for lejligheden. Herved henvist til felgende:

Kaber kendte kommunens tilbagekebsret ved kebet, og ifelge keber hav-
de kebers advokat orienteret keber om, at tilbagekebsretten var problema-
tisk, dog ikke sa meget, at kober ikke burde kobe lejligheden. Hverken keber
eller advokaten tog imidlertid initiativ til at fa undersegt, hvilken betydning
tilbagekobsretten kunne have for lejlighedens pris.

Landsretten konstaterede herefter, at foraldelsesfristen var udlebet ved
kebers sagsanlaeg i 2015, bade efter den seerlige foreeldelse pa 6 maneder ef-
ter andelsboligforeningslovens § 16, stk. 3, og efter foreeldelseslovens tre-
arige foreeldelsesfrist. Kebers krav var saledes foraeldet.

Kommentar

1) Krav om tilbagebetaling af overpris for en andelslejlighed (dvs. en pris i
strid med reglerne om fastseettelse af en sddan pris) er omfattet af den seerlige
foraeldelse pa 6 maneder i henhold til andelsboligforeningslovens § 16, stk.
3. I hvert fald krav i anledning af mangler ved forbedringer af en andelslej-
lighed er derimod omfattet af foraeldelseslovens trearige foreeldelse, jf. UfR
2006 s. 3107 H.

I sagen her tog landsretten ikke stilling til, hvilken af de to foreaeldelses-
regler, der var geeldende for kebers krav. I UfR 2017 s. 3232 V, der angik et
tilsvarende krav fra keberen af en anden lejlighed i samme ejendom, fastslog
landsretten derimod, at kravet var omfattet af foraeldelsen pa 6 méaneder ef-
ter andelsboligforeningslovens § 16, stk. 3. Dette forekommer da absolut
ogsa at veere det mest naturlige.

2) Foraeldelsen efter andelsboligforeningslovens § 16, stk. 3, laber fra det
tidspunkt, hvor keber kendte eller burde kende kravet. Foraeldelsen efter for-
eldelsesloven lgber fra forfaldsdagen, dvs. i sagen kebet af lejligheden, men
suspenderes til forst at lobe fra det tidspunkt, hvor keber kender eller burde
kende kravet, jf. foreeldelseslovens § 3, stk. 2. Landsretten fandt som neaevnt,
at kobers krav under alle omsteendigheder lob fra kebet af lejligheden, da
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keber allerede da burde kende kravet. Afgarelsen herom skal vel ses som en
konkret afgorelse pa grundlag af sagens seeregne omsteendigheder.

Som det fremgar, indeholder landsrettens begrundelse for afgerelsen fol-
gende forudseetning: Keber burde ved kebet have forstaet, at andelsbolig-
foreningens anseettelse af ejendommens veerdi kunne vere forkert. Efter
kommentatorens opfattelse er denne forudseetning imidlertid neeppe helt re-
alistisk. Generelt skulle man vel i hvert fald mene, at keberen af en andels-
lejlighed ma kunne laegge andelsboligforeningens anseettelse af ejendom-
mens veerdi til grund uden at skulle spekulere neermere over, om anseettel-
sen er rigtig.

Landsretten synes dog ogsa at leegge vaegt pa, at kebers advokat burde
have underseogt tilbagekobsrettens betydning for lejlighedens veerdi. Det er
imidlertid maske et sporgsmal, om man kan forlange noget sadant af advo-
katen for keberen af en andelslejlighed. Som omtalt i det fulde resumé ne-
denfor var en anden advokat ganske vist blevet opmaerksom pa problemet
og havde taget initiativ til at fa det det undersogt neermere — hvilket udloste
bade den aktuelle sag og den omtalte UfR 2017 s. 3232 V.

Byretten, der var kommet frem til, at kebers krav ikke var foreeldet, stot-
tede sig pa Hojesterets dom i UfR 2013 s. 2083 H, se omtalen af denne dom i
det fulde resumé.

Fuldt resumé

Referatet medtager kun de omstendigheder, der er relevante for den kon-
krete sag. Resuméet af UfR 2017 s. 3232 V, der angik en anden lejlighed i
samme ejendom, indeholder et mere udferligt referat af forlebet.

I referatet er af sproglige nemhedsgrunde set bort fra, at det formelt ikke
er en andelslejlighed, der saelges, men rettelig en andel i andelsboligforenin-
gen med brugsret til en bestemt lejlighed.

Sagen drejer sig om en andelslejlighed solgt i 2011 for ca. 1 mio. kr. Ande-
lens veerdi var ansat til ca. 1,2 mio. kr. Keber var pensioneret gymnasieleerer
el.

Ejendommen (grunden?) var blevet erhvervet fra kommunen i 1963, og
pa ejendommen var i forbindelse med erhvervelsen tinglyst en ret for kom-
munen til med 5 ars varsel at kebe ejendommen tilbage i 2055 for den oprin-
delige pris for grunden med tillaeeg af bygningens veerdi. Tilbagekobsretten
var ikke neevnt i andelsboligforeningens vedtaegter eller regnskaber, men ke-
ber fik oplysning om den ved kebet.

I andelsboligforeningens regnskab for 2014 blev tilbagekebsretten opta-
get som et passiv med deraf folgende reduktion af ejendommens og lejlighe-
dernes veerdi. Anledningen hertil var, at en advokat havde papeget tilbage-
kobsrettens mulige betydning for ejendommens verdi. Denne advokat var
tilsyneladende advokat for en potentiel kober af en lejlighed i ejendommen
og blev i gvrigt senere advokat for andelsboligforeningen.

Sagen blev anlagt i september 2015 af kober af den lejlighed, som dom-
men angar, mod saelger med pastand om seaelgers betaling af ca. 290.000 kr.
til deekning af til den omtalte reduktion af lejlighedens veerdi. Keber stottede
kravet pa andelsboligforeningslovens § 16, stk. 3, alternativt pa almindelige
regler om afslag i kebesummen.
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Andelsboligforeningens § 16, stk. 3, gar ud p4a, at keberen kan forlange tilbage-
betaling af overpris for en andelslejlighed, dvs. en pris, der er hojere, end hvad
der folger af de bindende regler i lovens § 5 om, hvordan prisen ma fastseettes.
Efter bestemmelsen foreldes tilbagebetalingskravet pa 6 maneder fra det tids-
punkt, hvor keber kendte eller burde kende kravet.

Afslag i kebesummen efter de traditionelle ulovbestemte regler om afslag fin-
der efter retspraksis anvendelse pa i hvert fald mangler ved forbedringer af en
andelslejlighed. Krav pa afslag foreeldes efter den seedvanlige treédrige foraeldel-
sesfrist i foraeldelseslovens § 3. Denne frist leber fra forfaldsdagen, dvs. i sam-
menheengen kebet af lejligheden, men suspenderes indtil det tidspunkt, hvor ke-
ber kender eller burde kende kravet, jf. § 3, stk. 2.

Dommen angar kun spergsmalet, om kebers krav var foraeldet, og byretten
naede frem til, at kravet ikke var foreeldet. Byretten henviste herved bl.a. til
Heojesterets dom i Ugeskrift for Retsveesen 2013 s. 2083 H.

UfR 2013 s. 2083 angik et tilfeelde, hvor bygningens veerdi og dermed de enkelte
lejligheders veerdi var blevet nedsat, fordi andelsboligforeningen var gaet over
til en ny metode for vaerdiberegningen. Vaerdien havde tidligere veeret ansat ure-
alistisk hejt ved en valuarvurdering. Sagen drejede sig om en andelslejlighed, der
var blevet solgt nogle ar for indferelsen af den nye metode, og angik et krav fra
keber mod seelger om betaling af et beleb som folge af faldet i lejlighedens veerdi
ved den nye metode. Hojesteret fastslog (steerkt sammentreengt gengivet), at ke-
bers eventuelle krav ikke var foraeldet, da kober ikke ved kobet kendte eller
burde have kendt kravet. Herved henvist til landsrettens preemisser, bl.a. hvor-
efter der ikke forela oplysninger om, at keber ved kebet ikke troede, at ejendom-
men var korrekt veerdiansat, og hvorefter der ikke var grundlag for at antage, at
keber burde have faet mistanke om dette, for andelsboligforeningen tog spergs-
malet op pa et beboermade nogle ar efter kabet.

Landsretten fandt imidlertid, at den aktuelle kebers krav var foreldet, da
foraeldelsesfristen skulle regnes fra kebet af lejligheden. Landsretten henvi-
ste herved til folgende (steerkt sammentraengt gengivet):

Kober kendte kommunens tilbagekobsret ved kebet, og ifelge kober
havde kobers advokat orienteret keber om, at tilbagekebsretten var proble-
matisk, dog ikke s& meget, at keber ikke burde kaber lejligheden. Hverken
keber eller advokaten tog imidlertid initiativ til at f undersegt, hvilken be-
tydning tilbagekebsretten kunne have for lejlighedens pris.

Det burde under de naevnte omstaendigheder have staet keber klart, at
tilbagekobsretten havde betydning for lejlighedens veerdi, og at keber der-
med eventuelt havde givet for meget for lejligheden. Foraeldelsesfristen efter
andelsboligforeningslovens § 16, stk. 3, var herefter udlebet, og det samme
var tilfeeldet for foreeldelsesfristen efter foreeldelsesloven med hensyn til et
eventuelt krav om afslag.
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