HOJESTERETS DOM
afsagt onsdag den 16. december 2020

Sag 70/2019
(2. afdeling)

Boligselskabet Vibevanget
(advokat Henrik Peytz)

mod

KAB s.m.b.a.

(advokat Knud-Erik Kofoed)

| tidligere instans er afsagt dom af @stre Landsrets 18. afdeling den 26. april 2019 (B-454-18).

| padgmmelsen har deltaget fem dommere: Jon Stokholm, Lene Pagter Kristensen, Vibeke

Ranne, Lars Hjortnaes og Anne Louise Bormann.

Pastande
Appellanten, Boligselskabet Vibevanget, har nedlagt falgende pastande:

Pastand 1

KAB s.m.b.a., skal principalt anerkende, at vedtagelserne pa Boligselskabet Vibevangets
ekstraordinaere generalforsamling den 5. april 2017 og bestyrelsesmgde/repraesentantskabs-
mgde samme dag om opskrivning af grundfondsbeviser, nedskrivning af grundfondsbeviser
og sammenleagning af grundfondsbeviser er gyldigt vedtaget, uanset at KAB s.m.b.a. far, pa

og efter generalforsamlingen har modsat sig opskrivningen.

Subsidizrt skal KAB s.m.b.a. anerkende, at Boligselskabet Vibevanget pa en generalforsam-
ling kan vedtage, at grundfondsbeviserne tilskrives med et belgb svarende til den veerdifor-
ggelse pa ejendommene, som frikagbet af hjemfaldspligten til Kebenhavns Kommune havde
medfart pr. 5. april 2017.

Pastand 2



KAB s.m.b.a. skal betale kr. 1.500.000 til Boligselskabet Vibevaenget med renter fra den 7.
august 2019.

Indsteevnte, KAB s.m.b.a., har over for Boligselskabet Vibeveaengets pastand 1 pastaet stadfee-

stelse og over for pastand 2 frifindelse.

Boligselskabet Vibevangets pastand 1 for Hgjesteret svarer med enkelte praeciseringer til dets
pastand 2 for landsretten, mens pastand 2 for Hgjesteret er ny og angar tilbagebetaling af be-
talte sagsomkostninger for landsretten. Vibevaenget har for Hgjesteret frafaldet sin pastand 1

for landsretten.

Anbringender
Boligselskabet Vibeveanget har anfart navnlig, at § 7 i dets vedtaegt bygger pa en forudsaet-

ning om, at medlemmernes grundfondsbeviser kan opskrives i takt med, at lejevaerdien stiger.
Den opskrivning, som Vibevanget har besluttet i 2017, strider ikke mod nogen bestemmelser

I vedtaegten.

Efter ordlyden af vedteegtens § 7, stk. 2, er grundfondsbeviserne knyttet til og deres verdi
athangig af "vardien af en bestemt bolig og dennes nuvarende og fremtidige lejeverdi”, og
grundfondsbeviserne skal desuden indeholde bemarkning om, at der kan veere sket afskriv-
ninger og tilskrivninger pa medlemmets konto, uden at dette fremgar af beviset. Heraf kan
udledes, at veerdien af grundfondsbeviserne kan &ndre sig, og at der kan ske af- og tilskriv-
ninger pa medlemmets konto, som ogsa vil pavirke veardien af grundfondsbeviset. Den “var-
di”, der naevnes i bestemmelsen, er det beleb, grundfondsbeviserne lovligt kan overdrages til,
som er deres kontos palydende, jf. vedtaegtens § 9, stk. 1, og kontoens palydende er det sam-
me som grundfondsbevisernes palydende reguleret med af- og tilskrivninger. 8 7 og § 9, stk.
1, kan kun harmonere, hvis kontoen kan opskrives til vaerdien, hvilket ikke behgver nogen
nermere vedtegtsmaessig regulering i modseetning til opskrivning som fglge af individuelle

forbedringer mv., som da ogsa er reguleret i vedtaegtens § 21.

Vedteaegtens § 21 viser desuden, at muligheden for at opskrive grundfondsbeviserne er
forudsat i vedtaegten, selv om muligheden ikke er naevnt udtrykkeligt. Efter denne

bestemmelse skal der saledes ved senere overdragelse ske en reduktion svarende til de



omhandlede forbedringers eller tiloygningers veerdifald i den forlgbne periode. Denne
reduktion ville veere urimelig, hvis der ikke farst var sket en opskrivning med det takserede
belgb.

§ 7, stk. 2, hvorefter der kan veere bade tilskrivninger og afskrivninger, som ikke fremgar af

grundfondsbeviset, henviser ikke til § 21 og ma saledes geelde generelt.

Hvis der ikke kan besluttes opskrivninger, og lejeverdien skiftevis stiger og falder gennem en
vis leengere periode, vil resultatet med tiden kunne blive det urimelige, at grundfondsbeviser-

nes veerdi falder til under den veerdi, de havde ved periodens begyndelse.

Selv om Vibevanget langt tidligere kunne have benyttet sin ret til at beslutte kollektive op-
skrivninger pa grund af stigende lejeveerdi, kan der ikke foreligge retsfortabende passivitet,
nar passiviteten som her er over for en handlefrihed i forhold til sig selv. Tidligere medlem-
mers manglende dispositioner kan desuden ikke have konsekvenser for de nuvaerende med-

lemmer.

Den opskrivning af grundfondsbeviserne, som Vibeveanget besluttede, strider ikke mod for-
malsbestemmelsen i vedtaegtens § 1, stk. 2, om at sikre billige boliger. Opskrivningen er kun
sket til anslaet ca. 75 % af lejeveardien i 2017, og boligerne vil stadig veere billige og billigere
end den maksimalpris, der geelder efter andelsboligforeningsloven, og som ma antages at fin-

de anvendelse.

Ved at modseette sig opskrivninger af grundfondsbeviserne sikrer KAB sig, at hele gevinsten
som falge af den skete veerdiforggelse vil tilfalde KAB, hvis Vibevanget pa et tidspunkt mat-
te blive likvideret, jf. vedteegtens 8§ 43. Dette er urimeligt, da KAB ikke har bidraget til veerdi-
skabelsen. Den oprindelige opfarelse blev finansieret ved lan og de oprindelige medlemmers
indskud. Alle efterfalgende udgifter, herunder til frikebet af Kgbenhavns Kommunes hjem-

faldsret, er ogsa finansieret via boligafgiften og laneoptagelse.

Til statte for den subsidizre pastand 1 har Vibeveanget anfart bl.a., at Kgbenhavns Kommune
I 2003 tilbgd, at hjemfaldsklausulen kunne frikgbes for 9,7 mio. kr., og ejendommens veerdi-

foragelse som falge af dette frikab anslas nu at udgere ca. det samme som grundvardien, dvs.



1/3 af ejendommens samlede veerdi eller ca. 70 mio. kr. En opskrivning begrenset hertil kan i
hvert fald ikke stride mod formalshestemmelsen i § 1, stk. 2. Frikgbet er som neaevnt blevet
finansieret ved lan, som tilbagebetales ved forgget husleje. I den subsidieere pastand 1 ligger,
at Vibevanget har ret til at opskrive grundfondsbeviserne og medlemmernes konti svarende

til deres kollektive investeringer i ejendommen.

KAB har anfgrt navnlig, at Vibeveaengets vedtaegt ikke giver hjemmel til at opskrive grund-

fondsbeviserne pa grundlag af konjunkturbestemte forggelser af ejendommens verdi.

Ordene “nuvarende og fremtidig lejeverdi” i vedtaegtens § 7 henviser til, at der ved udstedel-
sen af grundfondsbeviserne i sin tid skulle tages hensyn til bade den aktuelle og den fremtidi-
ge lejeverdi, hvilket stemmer med, at § 7 angar udstedelsen af grundfondsbeviserne og deres

vardi ved udstedelsen.

Vedtegtens § 7 ma desuden ses i sasmmenhaeng med § 6 og § 21. Efter § 6 kan grundfonden,
som bestar af den kapital, medlemmerne har indbetalt, forgges i overensstemmelse med § 21,
hvorefter handelsveerdien af individuelle forbedringer af eller tilbygninger til en bolig kan

kreeves takseret.

Hvert grundfondsbevis har sin egen konto, fordi grundfondsbeviset ikke kun rummer med-
lemmets indskud, men ogsa vedtegtsmaessige afskrivninger og tilskrivninger, som ikke ngd-
vendigvis fremgar af selve grundfondsbeviset, men kun af kontoen. Efter vedtegtens § 9 er
det kontoens og ikke grundfondsbevisets palydende, der betales, nar et grundfondsbevis over-
drages. Afskrivninger er reguleret i § 10 og tilskrivninger i 8 21. Der er hermed ikke mulighed
for at overdrage et grundfondsbevis for et vederlag, der overstiger, hvad disse bestemmelser

giver mulighed for.

Nar vedteegten detaljeret regulerer op- og nedskrivning pa grund af forhold ved den enkelte

bolig, og nar der efter vedtaegtens § 16, stk. 5, er mulighed for med KAB’s samtykke at regu-
lere boligafgiften op eller ned ved @ndringer i det generelle lejeniveau, har det formodningen
mod sig, at der skulle geelde en helt uomtalt ret til at opskrive grundfondsbeviserne som fglge

af almindelige konjunkturbestemte vardistigninger.



Den opskrivning, Vibevanget har besluttet, strider desuden mod vedtaegtens formalsbestem-
melse og mod grundtanken bag de parlamentariske boligselskaber. Det har aldrig veeret me-
ningen at give de enkelte beboere mulighed for at opna en kapitalgevinst som falge af ejer-
skabet af et grundfondsbevis. Derimod er det et formal at sikre fremtidige medlemmer billige
boliger og at varetage den almene boliginteresse, hvilket er uforeneligt med en ret til frit at
opskrive grundfondsbeviserne efter de almindelige konjunkturbestemte ejendomsveerdistig-

ninger.

For de nuveerende beboere vil Vibevangets beslutning i 2017 medfare en eksorbitant gevinst.
Selv hvis vedtegtens § 7 generelt matte give hjemmel til lgbende opskrivninger, kan KAB
derfor modsatte sig den konkrete opskrivning under henvisning til formalsbestemmelsen i §
1, stk. 2.

KAB er i vedtaegten tillagt en veaesentlig indflydelse, jf. 88 1, 2, 26, 31, 33, 34 og 43, og
KAB’s og Vibevangets formal er ikke at skabe grundlag for, at boliger kan omsattes speku-
lativt til stadigt stigende priser. Avancer ved overdragelser kan ikke realiseres, men skal

komme de almene formal og de resterende beboere til gode.

Vibevaenget har udvist en passivitetslignende adfaerd gennem artier, hvilket bl.a. viser, at man

tidligere har haft den samme forstaelse af vedteegten som KAB.

Det er Vibeveenget som juridisk enhed og ikke medlemmerne, der har foretaget frikabet fra
hjemfaldsklausulen. Dette frikeb skete for at varetage medlemmernes interesse i at bevare
deres brugsret, men det medfarer ikke, at medlemmerne har eller skal have ejerskab til Vibe-
vaengets ejendom. Frikgbet er desuden blevet finansieret ved 1an med lang lgbetid. Vibeven-

get skal derfor heller ikke have medhold i den subsidizre pastand 1.

Hgjesterets begrundelse og resultat
Sagen angar for Hgjesteret, om Boligselskabet Vibevangets beslutninger den 5. april 2017
om bl.a. opskrivning af grundfondsbeviserne er gyldigt vedtaget. Hovedspgrgsmalet er, om

beslutningen om opskrivning har hjemmel i Vibeveaengets vedtagt fra 1980.



Opskrivningen af grundfondsbeviserne, der blev besluttet pa grundlag af en valuarvurdering,

tilsigtede at afspejle en forsigtigt ansat veerdi af ejendommen.

Opskrivningen gnskes i givet fald tilskrevet de enkelte beboeres (medlemmers) konti efter
fordelingstal, hvorved opskrivningen vil fa karakter af en kursregulering af grundfondsbevi-
serne, hvis veerdi dermed forgges betydeligt, uden at der tilfares grundfonden flere midler.
Det er oplyst, at f.eks. et grundfondsbevis pa 832 kr. med 2017-opskrivningen vil fa en veerdi
pa 619.840 kr.

Vibeveanget har navnlig gjort geeldende, at vedtegtens § 7, stk. 2, bygger pa en forudsatning
om, at medlemmernes grundfondsbeviser kan opskrives i takt med, at lejeverdien stiger. Vi-
bevanget har til statte herfor henvist til, at det i 8 7, stk. 2, er anfart, at veerdien af grund-

fondsbeviserne, herunder forelgbigt udstedte interimbeviser, “afhenger af verdien af en be-

stemt bolig og dennes nuverende og fremtidige lejevaerdi”.

Det fremgér imidlertid ikke af § 7, stk. 2, hvad der menes med “afthanger af”, eller hvad der
skal forstas ved “fremtidige lejevaerdi”, men bestemmelsen angar lejeverdien af en bestemt
bolig og ikke af ejendommen. Der er endvidere ingen angivelse af, pa hvilken made og under
hvilke betingelser en fremtidig stigning i lejeveerdi skal kunne pavirke grundfondsbevisernes
veerdi. En sadan regulering findes i § 9 i tilfelde af, at der er sket fald i lejeniveauet, og i § 21
i tilfeelde af, at der er sket vaesentlige forbedringer af en bolig eller veerdifald i relation til en

sadan veerdiforggelse.

Det er i vedtagten ureguleret, hvorledes og under hvilke betingelser der skulle besta en ad-
gang for medlemmerne til at fa kursen pa grundfondsbeviset vedrgrende deres bolig justeret
som falge af generelle konjunkturstigninger i ejendommens veerdi, hvilket taler imod, at med-
lemmerne skulle have krav herpa. Det taler endvidere imod, at medlemmerne skulle have en
sadan mulighed for at opna en kapitalgevinst gennem ejerskab af deres grundfondsbevis, at
Vibeveanget ifglge vedtegtens § 1 har til formal bl.a. at skaffe nuvarende og fremtidige med-
lemmer billige boliger og varetage almene boliginteresser, samt at det i vedtaegtens § 25 og 8
43 er bestemt, at overskydende provenu ved omprioriteringer eller ved selskabets likvidation

skal betales til KAB eller til formal godkendt af KAB. Hertil kommer, at det falger af vedtaeg-



tens § 10, at medlemmerne alene har krav pa at fa tilbagebetalt den indskudte kapital og kun

efter eventuel modregning med naermere angivne krav.

Hojesteret tiltreeder pa den anfgrte baggrund, at vedtegtens § 7 ikke indeholder selvstendig
hjemmel til at opskrive grundfondsbeviserne. Herefter og af de grunde, som landsretten har
anfart, stadfeester Hgjesteret dommen i det omfang, den er anket, og frifinder KAB for Vibe-
vaengets pastand 2.

Ved fastsattelse af sagsomkostningerne for Hajesteret er der lagt veegt pa sagens karakter, det

opnaede resultat, parternes interesse i sagen og advokatarbejdets omfang. Der er i den forbin-

delse tillagt sagens veerdi en vis betydning.

Thi kendes for ret:

Landsrettens dom stadfzestes.

KAB s.m.b.a. frifindes for Boligselskabet Vibevangets pastand 2.

I sagsomkostninger for Hgjesteret skal Boligselskabet Vibevanget betale 625.000 kr. til KAB

s.m.b.a.

Det idgmte sagsomkostningsbelgb skal betales inden 14 dage efter denne hgjesteretsdoms

afsigelse og forrentes efter rentelovens § 8 a.



