HOJESTERETS KENDELSE
afsagt fredag den 1. september 2023

Sag BS-45278/2022-HJR
(2. afdeling)

A
(advokat Henrik Palmkyvist)

mod

A/B X
(advokat Janne Gleesel)

I tidligere instanser er afsagt dom af Retten pa Frederiksberg den 27. oktober
2021 (BS-52615/2019-FRB) og kendelse af Ostre Landsrets 7. afdeling den 14. ja-
nuar 2022 (BS-42885/2021-OLR).

I pakendelsen har deltaget fem dommere: Poul Dahl Jensen, Michael Rekling,
Oliver Talevski, Kurt Rasmussen og Julie Arnth Jorgensen.

Pastande
A har nedlagt pastand om, at sagsomkostningerne for byretten skal forhgjes til
165.000 kr., subsidicert forhojes til et belab, der er hgjere end 35.000 kr.

A/B X har pastaet stadfeestelse.

Sagsfremstilling

A er andelshaver i andelsboligforeningen A/B X og har brugsret til en lejlighed,
der oprindeligt udgjorde to andele. Den 1. januar 2019 erhvervede A endnu en
andel i andelsboligforeningen med henblik pd sammenleegning. Bestyrelsen gav
ham den 8. januar 2019 fuldmagt til at anseoge om byggetilladelse, hvilket han
herefter gjorde. Den 12. juni 2019 tilbagekaldte bestyrelsen fuldmagten med
henvisning til, at den var meddelt i strid med foreningens forudseetninger om,



hvordan andele kunne sammenlagges. Pa en ekstraordineer generalforsamling
den 3. juli 2019 stemte et flertal af andelsboligforeningens medlemmer nej til
sporgsmalet om, hvorvidt det efter foreningens vedtaegter var tilladt at sam-
menlaegge mere end to oprindelige andele.

P& et ekstraordineert bestyrelsesmode den 9. september 2019 blev det besluttet
at ekskludere A fra andelsboligforeningen.

Den 20. november 2019 anlagde andelsboligforeningen sag mod A med pastand
om, at han skulle anerkende bestyrelsens beslutning om eksklusion, og at han
skulle fraflytte og ryddeliggore de to andelsboliger inden en af retten fastsat
frist. Andelsboligforeningen gjorde geeldende, at As afvisning af at efterkomme
generalforsamlingens beslutning om, at han ikke kunne sammenleaegge ande-
lene, berettigede til eksklusionen af ham. Endvidere henviste andelsboligfor-
eningen til, at A ikke rettidigt havde ansegt om byggetilladelse, og at han i ov-
rigt havde udvist truende adfeerd over for medlemmer af foreningen. Ved sa-
gens anleg opgjorde andelsboligforeningen sagens veerdi til 67.760 kr., sva-
rende til 1 ars boligafgift for de to andele.

I svarskrift af 12. december 2019 nedlagde A pastand om frifindelse, subsidieert
frifindelse mod salg af den andel, han havde kebt den 1. januar 2019. Herud-
over nedlagde han pastand om, at andelsboligforeningen skulle anerkende, at
han havde ret til at ssmmenleegge de to andelsboliger.

Den 7. januar 2020 anmodede andelsboligforeningen om syn og sken med hen-
blik pa belysning af, om en sammenlaegning af mere end to oprindelige andele
ville forringe veerdien af andelsboligforeningens formue.

Den 13. februar 2020 meddelte parterne byretten, at de enskede retsmaegling.
Den 17. februar 2020 udpegede retten en retsmeegler, og den 15. april 2020 blev
der afholdt retsmaegling i sagen, som endte uden resultat.

Den 24. juni 2020 udpegede byretten ejendomsmaegler og valuar Helle Horn
Kramer som skensmand, der ved skenserkleering af 29. september 2020 svarede
pa fem sporgsmal, som andelsboligforeningen havde stillet.

Efter forgeeves udenretlige forligsdroftelser blev der den 8. januar 2021 afholdt
forberedende telefonmode med henblik pa berammelse af hovedforhandling i
sagen.

Herefter fortsatte skriftvekslingen med processkrift 1 indleveret af andelsbolig-
foreningen den 16. april 2021, duplik af 12. juli 2021 indleveret af A, processkrift
2 indleveret af foreningen den 25. august 2021 og sammenfattende pastandsdo-
kumenter fra begge parter henholdsvis den 14. og 15. september 2021.



Sagen blev hovedforhandlet den 29. september 2021. Under hovedforhandlin-
gen blev der afgivet forklaring af fire vidner.

Den 27. oktober 2021 afsagde Retten pa Frederiksberg dom i sagen. Ved byret-
tens dom blev A frifundet for foreningens pastand om eksklusion. Byretten
fandt herefter ikke anledning til at tage stilling til As pastand om, at andelsbo-
ligforeningen skulle anerkende, at han havde ret til at sammenlaegge sine an-
delsboliger. A blev tilkendt sagsomkostninger med 35.000 kr. Som begrundelse
herfor anforte byretten folgende:

”Efter sagens resultat ma A anses som den vindende part. A/B X skal
derfor betale sagsomkostninger til A for sa vidt angar udgiften til advo-
katbistand.

Vedrorende As udgifter til advokatbistand har parterne under sagen
veeret uenige om sagens veerdi. A/B X har anfert sagens veerdi til 67.760
kr. i overensstemmelse med praksis om opsigelse og opheevelse af leje-
mal, der fastseettes til et ars leje, og har indbetalt retsafgift heraf. A har
anfort, at sagens veerdi skal opgeres i overensstemmelse med andelens
veerdi.

Retten finder, at det i overensstemmelse med retspraksis, herunder
Ostre Landsrets kendelse af 31. marts 2017 (FM 2017.117), ma leegges til
grund, at sagens veerdi skal fastseettes som af A/B X anfort.

Efter en samlet vurdering af sagens veerdi, forleb og udfald findes As
udgift til advokatbistand passende at kunne fastseettes til 35.000 kr., der
skal betales af A/B X. A er ikke momsregistreret.”

A keerede omkostningsafgoerelsen til Ostre Landsret, der ved kendelse af 14. ja-
nuar 2022 stadfeestede byrettens afgorelse. Af kendelsen fremgar:

”Landsretten tiltreeder, at der ved fastsaettelse af sagsomkostningerne i
sager om eksklusion fra en andelsforening ber tages hensyn til, at der
ved eksklusion ogsa forudseettes at ske en realisering af andelen, hvor-
ved der fremkommer en modydelse til andelshaveren.

Herefter, og da der ikke foreligger eller er anfort omsteendigheder, som
kan begrunde et andet resultat, tiltreeder landsretten byrettens begrun-
delse og resultat.”



Retsgrundlag
Ved lov nr. 1436 af 22. december 2004 zendredes retsafgiftsloven, sdledes at § 3,
stk. 1, fik felgende ordlyd:

”§ 3. Sagens veerdi bestemmes efter pastanden i steevningen. Ved fast-
seettelsen af afgiften efter § 2 bestemmes sagens veaerdi dog efter pastan-
den pa det tidspunkt, hvor afgiften skal betales, jf. § 2, stk. 4 og 5. Om-
fatter pastanden flere krav, er sagens veerdi den samlede veerdi af disse
krav, ogsa hvor sagen anlaegges af flere sagsogere eller mod flere sag-
sogte. Renter og omkostninger medregnes ikke.”

I lovforslaget hedder det i de almindelige bemaerkninger bl.a. (Folketingsti-
dende 2004-05, 1. samling, tilleeg A, lovforslag nr. L 110, s. 3039):

”3.2. Lovforslaget indeholder endvidere nogle elementer af mere tek-
nisk karakter. Reglerne om opgorelse af sagens veerdi foreslas eendret
saledes, at hvis pastanden er betinget af en modydelse, medregnes kun
nettoveerdien af pastanden ved beregningen af retsafgiften. Til illustra-
tion kan neevnes en aftale om keb af en fast ejendom til 1 mio. kr., hvor
seelgeren ikke vil vedsta kebsaftalen. Hvis ejendommens veerdi pa tids-
punktet for sagens anleeg kan anslas til 1,2 mio. kr., vil der skulle beta-
les retsafgift af en sagsveerdi pa 200.000 kr., hvad enten keberen ned-
leegger pastand om tilskedning af ejendommen mod betaling af 1 mio.
kr. eller om betaling af en erstatning pa 200.000 kr. Der henvises til be-
teenkning nr. 1436/2004 side 243-244...”

I lovforslagets specielle bemeerkninger til § 3 hedder det bl.a. (s. 3042-3043):

“Reglen om, at der ved opgorelsen af sagens veerdi, ikke skal tages hen-
syn til veerdien af en modydelse, hvoraf et krav matte veaere betinget, fo-
reslas opheaevet, jf. pkt. 3.2 i lovforslagets almindelige bemaerkninger.
Fremover vil der séledes skulle tages hensyn til veerdien af en mod-
ydelse, hvoraf et krav matte veaere betinget, sdledes at sagens veerdi op-
gores som nettoveerdien af pastanden. Dette medferer en mindre retsaf-
gift end i dag.

Det forudseettes i ovrigt, at der fremover ved opgorelse af veerdien af
sager om fast ejendom - ligesom i andre sager - leegges vaegt pa den
konkrete pastand i sagen og ikke pa, hvad der forudsaetningsvis skal ta-
ges stilling til. Hvis sagsegeren har nedlagt pastand om tilkendelse af
erstatning for sagsegtes pastaede uberettigede opheevelse af en aftale
om keb af fast ejendom, er sagsgenstandens veerdi séledes erstatnin-
gens storrelse. Det samme gaelder, hvor sagsggeren har nedlagt pastand
om erstatning for sagsogtes pastadede misligholdelse af en aftale om keb



af fast ejendom, og hvor kravet bl.a. er athaengig af, om sagsegerens op-
heevelse af aftalen var berettiget.”

Lovforslaget bygger i vidt omfang pa Retsplejeradets forslag i beteenkning nr.
1436/2004 om reform af den civile retspleje III (Adgang til domstolene). I be-
teenkningen hedder det om retsafgifternes beregning bl.a. s. 243 og s. 244:

”Nar kravet er betinget af en modydelse, bor veerdien af modydelsen
imidlertid - i modseetning til i dag - fradrages ved opgerelsen af sags-
genstandens veerdi, saledes at der kun skal betales retsafgift af netto-
veerdien af pastanden. Hvis parten far medhold i en sddan betinget pa-
stand, vil betingelsen fremga af domskonklusionen, og et fradrag for
modydelsens verdi er saledes i overensstemmelse med princippet om,
at retsafgiften skal betales af det, sagen i formel forstand drejer sig om.
Samtidig er det forskellen mellem veerdien af kravet og veerdien af
modydelsen, som parterne reelt tvister om.

Retsplejeradets forslag har blandt andet den konsekvens, at sagens
veerdi vil veere den samme, hvad enten sagsogeren pastar naturalopfyl-
delse, eksempelvis af et kob, eller sagsogeren heever aftalen og pastar
erstatning af den positive opfyldelsesinteresse.

Som det fremgar ... finder Retsplejeradet, at praksis for opgerelsen af
veerdien af sager om fast ejendom ber aendres. Efter radets opfattelse
ber der saledes - i overensstemmelse med hovedprincippet - leegges
veaegt pa den konkrete pastand i sagen og ikke pa, hvad der forudseet-
ningsvist skal tages stilling til. Hvis sagsegeren har nedlagt pastand om
tilkendelse af erstatning for sagsegtes pastaede uberettigede ophaevelse
af en aftale om keb af fast ejendom, er sagsgenstandens veerdi saledes
erstatningens storrelse. Det samme gzelder, hvor sagsegeren har ned-
lagt pastand om erstatning for sagsegtes pastaede misligholdelse af en
aftale om kob af fast ejendom, og hvor kravet blandt andet er atheengig
af, om sagsogerens opheevelse af aftalen var berettiget.”

Anbringender

A har anfert navnlig, at sagsomkostningsafgerelsen heenger sammen med
sporgsmalet om fastseettelse af sagens veerdi. Under et keeremal om sagsom-
kostninger kan Hojesteret derfor ogsa tage stilling til, om sagens veerdi er op-
gjort korrekt.

Efter retsafgiftslovens § 3, stk. 1, fastseettes sagens veerdi efter den nedlagte pa-
stand. I denne sag angik pastanden eksklusion og en forpligtelse til at fraflytte
andelsboligerne. Pastanden var ikke betinget af nogen modydelse, jf. herved


https://pro.karnovgroup.dk/b/documents/abs/KBET20041436
https://pro.karnovgroup.dk/b/documents/abs/KBET20041436

UfR 2011.347 . Sagens veerdi skal derfor opgeres til 1.953.400 kr., svarende til
den samlede vaerdi af de to andelsboliger eksklusive forbedringer.

Alternativt skal sagens veerdi opgeres efter princippet i retsafgiftslovens § 3,
stk. 2, til 677.600 kr. svarende til 10 ars boligafgift for de to andelsboliger.

Sagens veaerdi kan ikke opgeres i medfer af retsafgiftslovens § 3, stk. 3, 3. pkt., til
67.760 kr. svarende til 1 ars boligafgift. Anvendelsesomradet for retsafgiftslo-
vens § 3, stk. 3, 3. pkt., er afgreenset til lejeretlige sager, hvilket taler imod en
analog anvendelse af bestemmelsen i andelsboligforhold, jf. herved TBB
2004.263/1. Andelsboligforhold adskiller sig markant fra lejeforhold. En eksklu-
sionssag i et andelsboligforhold omhandler ikke alene spergsmalet om, hvor-
vidt den ekskluderede skal fraflytte sin bolig, men ogsa spergsmalet om hvor-
vidt den ekskluderede skal afsta det formuegode, andelen ogsa er et udtryk for.
Den enkelte andel er saledes udtryk for et aktiv, hvilket en lejebolig ikke er.

Boligydelsen i andelsboligforhold er som regel betragteligt lavere, end huslejen
er i et tilsvarende boliglejemal, og hvis sagens veerdi skal opgeres efter en ana-
log anvendelse af retsafgiftslovens § 3, stk. 3, 3. pkt., vil advokatudgifterne blive
udmalt for lavt i forhold til sagens veerdi og karakter.

Eksklusionssager i andelsboligforhold er ofte processuelt tunge med omfat-
tende bevisforelse typisk i form af parts- og vidneforklaringer, syn og sken og
dokumentbeviser. Der er saledes et stort advokatarbejde forbundet med at re-
praesentere en part i en sag om eksklusion af en andelshaver. Hvis advokatom-
kostningerne udmales i forhold til en meget lav sagsveerdi opgjort efter en ana-
log anvendelse af retsafgiftslovens § 3, stk. 3, 3. pkt., vil der ikke blive taget til-
straekkeligt hensyn til f.eks. advokatarbejdets omfang og sagens betydning for
sagens parter, jf. herved ogsa Hajesterets dom af 7. maj 2008 (UfR 2008.1848).

Selv hvis sagens veerdi opgeres som anfert af byretten, baor sagsomkostningerne
udmales i den gverste del af saleerintervallet i forhold til landsretspreesidenter-
nes vejledende takster. Dette skyldes omfanget af de udvekslede processkrifter,
at der har veeret afholdt syn og sken, og at der har veeret forsogt retsmeegling.
Herudover har den gvrige bevisforelse veeret omfattende med fremlaeggelse af
39 bilag og forklaringer fra fire vidner.

A/B X har anfert navnlig, at sagsomkostninger fastseettes efter retsplejelovens §
316, mens sagens veerdi fastseettes efter retsafgiftslovens § 3. Sagens veerdi er sa-
ledes fastsat ved selvsteendig hjemmel og ved en selvsteendig beslutning, som
ikke blot har betydning for sagsomkostningerne, men ogsa for bl.a. retsafgifter
og appeladgang, jf. bl.a. retsplejelovens § 368. Byrettens beslutning om sagens
veerdi er ikke keeret seerskilt af A, og derfor kan veerdien ikke sendres i denne
sag, der omhandler fastseettelse af sagsomkostninger.



Hvis Hojesteret finder, at keeremalet ogsd omhandler sporgsmaélet om sagens
veerdi, gores det geeldende, at sagens veerdi er opgjort korrekt efter en analog
anvendelse af retsafgiftslovens § 3, stk. 3, 3. pkt.

Den nedlagte pastand i sagen mod A var en anerkendelsespastand om, at han
med rette var ekskluderet fra andelsboligforeningen, og at han derfor skulle fra-
flytte sin bolig. Pastandens formulering lagde op til en vurdering af selve eks-
klusionen og ikke de afledte konsekvenser i form af salg af andelen og betaling
herfor. Retten skulle sdledes ikke tage stilling til konsekvenserne ved eksklusio-
nen, herunder processen og prisen ved et salg af andelen, men alene om eksklu-
sionen var berettiget, og om A derfor havde mistet sin boligret og skulle fra-
flytte andelen.

Pastandens veerdi opgeres ikke til den rene andelsveerdi, idet der herved ikke
tages hojde for den modydelse, som andelshaveren ved en eksklusion vil mod-
tage i form af salgsprovenuet, jf. ogsa forarbejderne til lov nr. 1436 af 22. decem-
ber 2004 om @endring af lov om retsafgifter (Folketingstidende 2004-05, 1. sam-
ling, tilleeg A, lovforslag nr. L 110), hvor nettoveerdiprincippet blev indfort.

Nettoveerdien af en pastand, hvor afstdelsen modsvares af en kompensation i
form af salgsprovenuet, vil veere nul. Det betyder dog ikke, at sagens veerdi er
nul, idet boligretten for den ekskluderede andelshaver fortsat vil have en veerdi.

Pastandens verdi kan opgeres til veerdien af As boligret. Ved sagens anlaeg op-
gjorde andelsboligforeningen derfor denne veerdi efter en analog anvendelse af
retsafgiftslovens § 3, stk. 3, 3. pkt. Andelsboliger er ikke omfattet af lejelovgiv-
ningen, men lovgiver har med bestemmelsen i retsafgiftsloven vurderet, hvil-
ken veerdi boligretten har. P4 den baggrund er veerdien af boligretten i andels-
boligforeningen opgjort til 1 ars boligafgift. Boligafgiften udger den lebende
ydelse, som A skal betale for boligretten, hvorfor den kan sammenlignes med
leje efter lejelovgivningen.

Det er fast praksis, at der skal veere sammenhaeng mellem sagens veerdi og de
udmalte sagsomkostninger. Der skal derfor ikke udmales yderligere sagsom-
kostninger, fordi den vindende part har brugt omkostninger, som ikke star mal
med selve sagens veerdi. Sagen har ikke seerlig karakter eller betydning for de
involverede parter, som kan fore til forhegjede sagsomkostninger.

Hojesterets begrundelse og resultat

Andelsboligforeningen A/B X anlagde i 2019 sag mod andelshaver A med pa-

stand om, at han skulle anerkende at veere ekskluderet. Ved byrettens dom af

27. oktober 2021 blev A frifundet og tilkendt sagsomkostninger med 35.000 kr.
til deekning af hans udgift til advokatbistand i sagen. I omkostningsafgerelsen



fastsatte byretten veerdien af eksklusionspastanden til 67.760 kr. svarende til 1
ars boligafgift. A keerede omkostningsafgerelsen til landsretten, der stadfaestede
afgorelsen.

A har nedlagt pastand om, at sagsomkostningerne skal forhgjes, og han har til
stotte herfor i forste reekke gjort geeldende, at veerdien af andelsboligforenin-
gens eksklusionspdstand er 1.953.400 kr. svarende til den samlede veerdi af de
to andele.

Hojesteret bemeerker, at A ikke, som anfert af andelsboligforeningen, er afska-
ret fra at f& provet sporgsmalet om sagens veerdi i forbindelse med keere af by-
rettens omkostningsafgerelse.

Ved fastseettelse af sagsomkostninger skal der i almindelighed tages udgangs-
punkt i sagens veerdi og karakter, men samtidig tages hensyn til det opnaede
resultat, betydningen heraf og advokatarbejdets omfang. Det er herved i lovfor-
arbejderne forudsat, at der skal anvendes samme sagsveerdi ved sagsomkost-
ningsfastseaettelsen som ved beregning af retsafgift. Det er dog samtidig forud-
sat, at der skal veere et rimeligt forhold mellem de sagsomkostninger, der til-
kendes til deekning af advokatsaleer, og de advokatsaleerer, der faktisk betales,
jf. Hojesterets dom af 7. maj 2008 (UfR 2008.1848).

Efter retsafgiftslovens § 3, stk. 1, 1. pkt., bestemmes sagens veerdi efter pastan-
den i steevningen. Det fremgar af bestemmelsens forarbejder (Folketingstidende
2004-05, 1. samling, tilleeg A, lovforslag nr. L 110, s. 3042-3043), at hvis pastan-
den er betinget af en modydelse, skal veerdien af modydelsen fratraekkes, sale-
des at sagens veerdi opgores til nettoveerdien af pastanden.

Som medlem af andelsboligforeningen ejer A en andel af foreningens formue,
hvortil der er knyttet en eksklusiv brugsret til bolig i foreningen. Medlemskabet
indebaerer herudover bl.a. ret til at udeve indflydelse i foreningen og pligt til at
betale boligafgift. Ved en eksklusion ville A skulle fraflytte og afsta sine andele i
foreningen, men han ville samtidig modtage veerdien af de afstaede andele, som
hans brugsret knytter sig til.

Hojesteret finder pa denne baggrund, at veerdien af andelsboligforeningens pa-
stand om eksklusion af A ma anses for 0 kr.

Sagsomkostningerne i denne sag ma herefter fastsaettes med udgangspunkt i
det opnaede resultat og den skonomiske betydning heraf samt advokatarbej-
dets omfang. Andelsveerdien skal tilleegges en vis betydning, idet denne veerdi i
almindelighed vil veere af betydning for parternes interesse i sagen, advokatar-
bejdets omfang og det med sagsferelsen forbundne ansvar.



Hajesteret finder, at sagsomkostningerne for byretten til deekning af udgiften til
advokatbistand passende kan fastseettes til 75.000 kr. (inkl. moms). Der er her-
ved lagt veegt pa sagens karakter, det opnaede resultat, parternes interesse i sa-
gen og advokatarbejdets omfang. Vaerdien af andelene pa i alt ca. 1,9 mio. kr. er
endvidere tillagt en vis betydning.

THI BESTEMMES:
I sagsomkostninger for byretten skal A/B X betale 75.000 kr. til A.

I keeremadlsomkostninger for landsret og Hojesteret skal A/B X betale i alt 15.000
kr. til A.

De idemte omkostningsbelob skal betales inden 14 dage efter denne hojesterets-
kendelses afsigelse og forrentes efter rentelovens § 8 a.

Keeremalsafgiften for landsret og Hojesteret skal tilbagebetales.



