Udskrift af dombogen

DELDOM

Afsagt den 17. marts 2016 i sag nr. BS SKS-2820/2015:

M

mod
Sagens baggrund og parternes pastande

Sags@ger har 1 stevning modtaget den 30. oktober 2015 nedlagt pastand om,
at verdien af sagsggers sommerhus, indgar i ®gte-
felleskiftet til en veerdi af 90.000 kr., subsidiert et stgrre belgb, men mindre
end 250.000 kr.

Sagsggte har i svarskrift modtaget den 1. december 2015 nedlagt pastand
om, at sommerhuset indgar i boopggrelsen til en veerdi af 775.000 kr., subsi-
diert til en verdi af 750.000 kr.

Sagsggte har endvidere nedlagt selvstendig pastand om, at sagsgger tilpligt-
es at betale 101.667,00 kr med tilleeg af procesrente til betaling sker.

Sagseger har 1 replik modtaget den 8. januar 2016 pastaet afvisning af den
selvstendige pastand.

Denne delafggrelse omhandler spgrgsmalet om afvisning.

Parterne har 1 medfgr af retsplejelovens § 366, stk. 1 samtykket i at
spgrgsmalet afggres pa skriftligt grundlag.

Oplysningerne i sagen

blev fellesboet mellem M .0g .

Den
H udleveret til bobehandler advokat Rolf Ledertoug.

Den 5. september 2015 sendte bobehandler i medfgr af ®gtefelleskiftelo-
vens § 29, stk. 1 udkast til boopggrelse til skifteretten og parterne.

Sagseger gjorde ved brev af 24. september 2015 indsigelse mod bobehand-
lers udkast, idet sagsgger var af den opfattelse, at sommerhuset skulle indga
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1 bodelingen til en vardi af 90.000 kr., subsidizrt et hgjere belgb men mind-
re end 250.000 kr.

Sagsggte gjorde ved brev af 1. oktober 2015 indsigelse mod bobehandlers
udkast, idet sagsggte var af den opfattelse, at sommerhuset skulle indga i bo-
delingen med en veardi pa mere end 750.000 kr.

Det er endvidere anfgrt, at sagsggte er indstillet pa at godkende boopggrel-
sen sifremt sommerhuset medtages til 775.000 kr. Samtidig tages der forbe-
hold vedrgrende et erstatningskrav for trenering af hussalg. Det er anfgrt, at
kravet kun vil blive gjort geeldende, safremt sagsgger anlegger sag vedrg-
rende verdien af sommerhuset.

Iretsbog af 6. oktober 2015 har skifteretten fastsat en frist pa 4 uger til beg-
ge parter til at anlegge sag efter egtefelleskiftelovens § 2, stk. 1, sifremt
indsigelserne fastholdes.

Sagsgger har anlagt sag inden fristens udlgb.

Sagsggtes modkrav er fgrst fremkommet efter fristens udlgb.

Denne sag vedrgrer spgrgsmalet om fristen i &gtefalleskiftelovens § 32, stk.
1 er absolut.

Parternes anbringender:

Sagsgger har til stgtte for sin afvisningspastand anfgrt, at der ikke er hjem-
mel til blot at tage et forbehold.

Sagsgger er enig i, at sagsggte under hele sagsforlgbet har taget forbehold
om at fremkomme med krav, som i den selvstendige pastand.

Det er endvidere anfort, at skifteretten skal modtage en indsigelse, som skif-
teretten konkret kan tage stilling til, hvorefter skifteretten fastsatter en frist
efter egtefalleskiftelovens § 32, stk. 1, safremt skifteretten ikke finder
grundlag for at rette boopggrelsen efter agtefalleskiftelovens § 31, stk. 2.

Sagsggte har ikke gjort indsigelsen galdende.
Sagsggte har til stgtte for sin pastand anfgrt, at skifteretten efter egtefalles-
kiftelovens § 32, stk. 2, jf. § 31, stk. 3 kan afggre om der kan anlegges sag

efter udlgbet af 4-ugersfristen.

Det er procesgkonomisk fornuftigt, at afvente om modparten anlegger sag
om sommerhuset.

Den omstendighed, at der under hele sagsforlgbet er taget forbehold bgr
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medfgre, at kravet kan medtages under den verserende sag, ogsa selv om
modkravet er nedlagt efter 4- ugers fristen.

Rettens bemarkninger:

Efter ®gtefelleskiftelovens § 28 skal en bobehandler udfzrdige et udkast til
boopggrelse, der indeholder en redeggrelse for alle vesentlige forhold af be-
tydning for fellesboets deling, herunder eventuelle indbyrdes krav, jf. § 28,
stk. 1, nr. 3.

Séfremt en part under fzllesboets behandling ved bobehandler kan tage for-
behold for krav herunder indbyrdes krav, vil dette medfgre, at at lovens ud-
gangspunkt, hvorefter bobehandlers udkast skal indeholde en redeggrelse for
og eventuel vurdering af alle vasentlige forhold, jf. § 28, stk. 2, reelt bliver
illusorisk.

Pa denne baggrund finder retten at 4 ugers fristen efter @gtefalleskiftelo-
vens § 32, stk. 1 er absolut.

Det fremgar af bemarkningerne til loven, at § 32, stk. 2, jf. § 31, stk. 3 til-
teenkes anvendt séfremt fristoverskridelsen er undskyldelig, f.eks pa grund af
sygdom.
Retten finder ikke at fristoverskridelsen er undskyldelig. Den omstendig-
hed, at sagsggte derfor er tvunget til et sagsanlag, sfremt sagsgger anlaeg-
ger sagen tet pa fristens udlgb kan ikke fgre til et andet resultat.
Pé ovennzvnte baggrund skal sagsggtes selvstendige pastand afvises.
Thi kendes for ret:

/-»(; \ L .
Sagsggte s selvstendige pastand om betaling af

101.667,00 kr med tilleg af procesrente til betaling sker afvises.

Birgitte Holm-Hansen
retsassessor

---00000---
DOM

Afsagtden /3.09 2o/ isagnr. BS SKSz-  /2015:
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Sagens baggrund og parternes pastande

Sagen vedrgrer spgrgsmalet om, med hvilken verdi sommerhuset beliggen-
de - hvoraf sagsggeren ejer 1/3 - skal indgé i parter-
nes bodeling.

Sagsggerens péstand er, at verdien af sagsggers sommerhus,
, indgar i boopggrelse i ®gtefelleskiftet v/Glostrup Skifteret SKS
/2012 til en veerdi af 90.000 kr., subsidizrt et stgrre belgb, men mindre
end 250.000 kr.

Sagsggtes péstand er, at verdien af sagsggerens sommerhus beliggende

_ ,indgdr i boopggrelsen i @gtefelleskiftet v/Glostrup
Skifteret SKS 2012 til en vaerdi af kr. 775.000, subsidiert til en verdi
af kr. 750.000.

Oplysningerne i sagen

Denne dom indeholder ikke en fuldstendig sagsfremstilling, jf. retspleje-
lovens § 218 a, stk. 2. Dog gengives dele af udkastet til boopggrelse (sagens
bilag 1), dele af Danboligs vurdering af sommerhuset (sagens bilag B og C),

samt de afgivne forklaringer.

Det i sagen omhandlede sommerhus ejes af sagsggeren, sagsggerens far og
sagsggerens bror med hver 1/3.

Af udkast til boopggrelse (sagens bilag 1), der er udarbejdet af bobehandler,

advokat , fremgar blandt andet:
"]
REDEGORELSE
Fellesboet mellem H og M blev den 4. juni 2012

udleveret til bobehandling ved undertegnede.

[...]

Parterne blev separeret den 28. oktober 2009 og er enige om, at denne dato er op-
hgrsdag i boet.

Parterne har oprettet &gtepagt, [...]m hvoraf det fremgar, de skal have formuefzlles-
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skab, bortset fra at fglgende aktiver skal tilhgre Manden som skilsmisseszreje:

1. Hgjrentekonto, [...]
2. Konto i Lan & Spar Bank, [...]

Indteegterne af serejet og hvad der traeder i stedet for serejet, skal ogsd vaere szreje.
[...]
MANDENS AKTIVER OG PASSIVER

Bilag Aktiv Verdi

[e:] [s=:] [...]

Bilag 8  Sommerhus,
Sommerhuset er vurderet til kr. 750.000.
Manden ejer 1/3 heraf, mens far og bror
ejer gvrige 2/3. Der er ingen sameje-
overenskomst.

Optages til 1/3 af vurderingssummen 250.000,00

Manden har gjort gldende, at sommerhusets verdi er lavere end kr. 750.000 pga.
husets stand. Manden har ogsa gjort galdende at vurderingen burde vare lavere for-
di 1/3 af et sommerhus ikke kan salges. Dels er det Bobehandlers forstaelse af Man-
den ikke har gnsket at ath@nde sin andel af sommerhuset, hvorfor betragtningen er
teoretisk, dels har Bobehandler lagt til grund, at Manden er forpligtet til at medvirke
til at fastholde vaerdierne, herunder ved i ngdvendigt omfang at opsige samejet sale-
des at sommerhuset kunne s#lges samlet, hvorved vurderingen pa kr. 750.000 ved
samlet salg ma betragtes som korrekt. Bobehandler har i mail af 8. januar 2015, bilag
5, tilkendegivet sin opfattelse og opfordret til sagsanlag, jf. Agtefelleskiftelovens §
20.

Manden har Igbende aftholdt udgifterne til sommerhuset og har de facto haft brugs-
retten hertil, hvilket antages at udligne hinanden.

[.]"

Af vurderingsrapport af 26. juni 2014 fra Danbolig (sagens bilag B) fremgér
blandt andet:

"]
Vurdering af kontantvaerdi
Pa grundlag af de foreliggende oplysninger, forudsatninger, besigtigelse samt diver-

se beregninger, vurderes ejendommens kontante handelsverdi til at vere kr.
750.000. "

Af mail af 15. august 2016 fra Danbolig (sagens bilag C) fremgar blandt an-
det:

"
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Jeg vil skgnne kontantprisen i oktober 2009 til 775.000. [...] "'

Forklaringer
Der er afgivet forklaring af .~/ og /‘“/
/ Vf har forklaret, at han og /‘“f blev gift i no-

vember 2001. De har varet samlevende siden 1998.

Hans bedsteforaldre erhvervede ultimo 1950'erne det i sagen omhandlede
sommerhus. Da den sidste af bedsteforzldrene afgik ved dgden i slutningen
af 1980'erne, var det pa tale, at han og hans bror skulle overtage sommerhu-
set, men det blev af forskellige arsager ikke til noget. Sommerhuset blev
derfor overtaget af hans far. Han og hans bror kgbte i stedet for en ejerlejlig-
hed i Kgbenhavn, hvor de boede sammen en del ar. P4 et tidspunkt solgte
han og broren imidlertid ejerlejligheden.

11999 blev det arrangeret saledes, at han og hans bror hver overtog 1/3 af
sommerhuset. Hans overtagelse af 1/3 af sommerhuset blev finansieret med
midler, der stammede fra salget af ejerlejligheden. H _var
ikke serlig interesseret i sommerhuset, men han ville gerne have, at ogsa

fik en familiefellesskabsfglelse i relation til sommer-
huset, og derfor gnskede han ikke, at hans tredjedel af sommerhuset skulle
vare s&reje.

Da han og broren overtog deres tredjedele af sommerhuset, blev der ikke
indgdet en skriftlig samejekontrakt mellem ham, broren og deres far. Dette
skyldtes blandt andet, at der mellem ham og de 2 gvrige var enighed om, at
det behgvede de ikke at have, da de altid tidligere havde kunnet finde ud af
tingene sammen, og derfor ogsa forventede at kunne det i fremtiden. De af-
talte ikke noget om, at de ikke ville kunne s@lge deres andel til andre end fa-
milien.

Det har ikke som sadan veret tale i familien om, hvad der skal ske med
sommerhuset, nar deres far - der er 75 ar - pa et eller andet tidspunkt dgr.
Han har intet gnske om et salg af sommerhuset til andre end familiemedlem-
mer, og samme holdning har hans bror ogsa.

Sommerhuset har altid haft en central betydning for hans familie og var et
samlingspunkt for hans familie. Familien stod i det store hele selv for vedli-
geholdelsen af sommerhuset.

Hans bror blev pa et tidspunkt ogsa skilt, men da brorens del af sommerhu-
set var dennes s@reje, gav sommerhusandelen ikke problemer i det tilfelde.

Det er korrekt, at han allerede ultimo 2009 tog initiativ til en vurdering af
sommerhusets verdi. Formalet med dette var om muligt at fa bodelingen
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overstdet sd hurtigt som muligt. Vurderingen blev dog ikke gennemfgrt pa
det tidspunkt, da der fremkom indsigelser fra /L7/ " s advo-
kat.

H _har forklaret, at hun kan bekrefte / 4
oplysninger om samlivets pabegyndelse, tidspunktet for egteskabets indga-
else.

Hun var selv til stede, da der i 1999 mellem . /W samt dennes
bror og far blev talt om, at M og dennes bror hver skulle over-
tage 1/3 af sommerhuset. Der blev i den forbindelse udarbejdet et udkast til
en samejekontrakt. _ M var meget fokuseret pa tanken om, at
sommerhuset skulle vare et "familiesommerhus" og gnskede indsat en para-
graf O, hvoraf dette skulle fremga. Dette ville /115 bror ikke ga
med til, da denne mere havde en ide om, at det skulle vare pa timeshare-lig-
nende vis. Derfor blev der ikke indgaet en skriftlig samejekontrakt.

Hun var allerede i forbindelse med separationen interesseret i, at bodelingen
blev overstaet hurtigst muligt. M tog initiativ til en vurdering
af sommerhuset, men hendes advokat fik stoppet dette. Hun har ikke benyt-
tet sommerhuset siden separationen.

Parternes synspunkter

Sagsegeren har i sit pastandsdokument gjort fglgende anbringender gelden-
de:

" Det ggres geldende at ejendommen alene skal medtages til den handelsverdi sag-
sggers 1/3-del af ejendommen andrager ved salg alene af denne 1/3-del og séledes
ikke som 1/3-del af den samlede ejendomsverdi.

Det ggres geldende at denne veerdi er maksimalt 90.000 kr.

Nervarende sag drejer sig om vardien af den andel af et sommerhus der tilhgrer
M’ bodel.

Sommerhuset er et familiesommerhus med over 50 ars familiehistorie.

/M's bedsteforzldre har brugt sommerhuset siden ultimo 1950-erne. Efter at de beg-
ge var afgéet ved dgden arvede N s far sommerhuset. I 1999 solgtes 2/3
saledes at /VB ejer 1/3, hans broder 1/3 og hans fader 1/3. Forudsetnin-
gerne ved kgbet var alene, at sommerhuset fortsat skulle kunne tjene som sommerbo-
lig for familien. Der er ikke oprettet samejeoverenskomst eller andre former for
skriftlige aftaler. Der er séledes ej heller aftalt nogen omsetningsbegrensning.

M erhvervede sin 1/3 for et belgb stort kr. 90.000.

Udgangspunktet er naturligvis, at aktivet skal optages til handelsveerdien, dvs. hvad
en kgber vil give for aktivet.

Spgrgsmalet bliver herefter om det i forbindelse med et skifte kan kraeves, som bobe-
handler ggr, at M tvinges til at kreve hele ejendommen solgt, eller skal
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optage 14n for at udtage ejendommen. Man skal her ikke se pa om der er andre ver-
dier i boet. Situationen skal betragtes som om sommerhuset var det eneste aktiv i
fellesboet.

-0—-0—-0-0-
Der er her 4, og kun 4, muligheder:

1. En kgber erhverver 1/3 af ejendommen for at benytte denne.

2. En kgber erhverver 1/3 af ejendommen med henblik pé at krave samejet oplgst og
hele ejendommen solgt. N

3. En medejer kgber M 3 1/3.

4., M beholder sin 1/3.

Ad 1. En kgber erhverver 1/3 af ejendommen for at benytte denne.

Her mé fgrst ses pa det aktuelle aktiv, nemlig 1/3 af en ejendom, som kgber herefter
ville eje i fellesskab med 2 familiemedlemmer. Der vil ikke vare kgbere til dette.
Reelt er MU s1/3 af ejendommen derfor uden handelsmessig veerdi.

Ad 2. En kgber erhverver 1/3 af ejendommen med henblik pa at kreeve samejet op-
lgst og hele ejendommen solgt.

Det mé i denne situation det vurderes, om M overhovedet, selvom der
ikke findes en samejeoverenskomst, vil kunne kreve samejet oplgst, idet parternes
forudsetninger ved kgber i 1999 klart var, at ejendommen i hvert fald i faderens le-
vetid skulle kunne vere en falles feriebolig. Heri indgér ogsa, at det er en meget ind-
gribende handling at tvinge medejerne til at skulle afh@nde deres sommerbolig, eller
til at kgbe M" sdel.

Jeg kan her henvise til von Eyben, Formuerettigheder, 1968, s. 156 hvorefter det er
hgjst tvivlsomt om et sddant sameje kan kraeves oplgst nér der ikke foreligger bri-
stende forudsetninger.

Det er derfor min opfattelse, at medejerne vil kunne modseette sig en oplgsning af
samejet og spgrgsmalet om hvorvidt der kan ske oplgsning mé derfor afggres ved
domstolene.

Sé lenge der ikke ligger en klar domstolsafggrelse om at M kan kreve
samejet oplgst kan ejendommen ikke indga til den af bobehandler foretagne vurde-
ring.

Det skal understreges, at retten i nervaerende sag ikke kan tage stilling til om samejet
kan kraves oplgst. Det ville forudsztte at medejerne blev inddraget i sagen eller at

dette spgrgsmal blev afgjort under en selvstendig retssag mellem M og
medejerne.
Ad 3. En medejer kgber /M s,

Dette er ikke aktuelt, og medejerene kan pa ingen méde, da der ikke forefindes afta-
ler om dette, skulle tvinges til at erhverve andelen.

Ad 4. m beholder sin 1/3.

Hvis verdien af sommerhuset blev fastsat til 250.000 ville dette betyde, at

/V\ skulle optage 1&n i sin andel af ejendommen. Det ville ganske enkelt, med 2
medejere og uden samejeoverenskomst med klare fatale om ret til udtreeden, vare u-
muligt.
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-0-0-0-0-

Konklusionen er derfor den helt enkle, at M  hvis veerdien fastsattes til
kr. 250.000, vil veere tvunget til at seelge sin andel, hvad han kun kan hvis medejerne
vil acceptere at ejendommen bliver solgt, hvad de ikke vil, eller hvis

kan fa dom for at han kan kreve samejet oplgst.

En udenforstaende kgber vil ligeledes alene kgbe, hvis han kan vere sikker pa, at
han kan fa dom for at samejet kan kreves oplgst.

Ved at medtage sommerhuset til anskaffelsessummen har M fastholdt
verdien af dette som den var ved @gteskabets indgéelse.

Jeg skal ogsa henvise til Ingrid Lund-Andersen, se sagsggtes materialesamling. Der
er i nervaerende sag alene en de facto omsatningsbegrensning, og der er i nerve-
rende sag, modsat dommen fra 1975, ikke tale om konkrete omstendigheder der kan
medfgre en hgjere verdi end hvad /\/\ gor geldende. Tvartimod.

Séafremt retten skulle overveje at legge en hgjere verdi til grund skal det understre-
ges, at det alene kan vere ud fra synspunktet, fgr det fgrste, at samejet kan kraves
oplgst, og for det andet, hvad en seedvanlig kgber i sa fald vil give for ejendommen.

En kgber skal fgrst gennem en retssag, med risiko for at samejet ikke kan oplgses.
Herefter, hvis det kan, skal han tage hgjde for fradrag for rentetab m.v. for sin inve-
stering i det 1-2 ar der vil gé for retssagen er afsluttet, risiko for sagsomkostninger,
herefter salgsomkostninger og liggetid inden et salg, og endelig vedligeholdelsesud-
gifter og eventuelt nedslag i kgbesummen i forhold til vurderingen. Det er ikke ten-
keligt, at en kgber vil betale mere end kr. 90.000 for en sadan risikofyldt satsning.

Endelig skal fremhaves, at der jo ikke pa nogen made er tale om at /V\
har spekuleret i at bringe aktiver udenfor en bodeling.

En pragmatisk lgsning kunne vere at konstatere, at sommerhuset pa et eller andet u-
kendt tidspunkt i fremtiden vil blive solgt. Aktivet kunne i sé fald medtages til et be-
1gb der i en ukendt fremtid vil give 250.000 kr. Med érlig rente pa 5% vil 90.000 kr.
i dag give ca. 240.000 kr. om 20 ar. Med rente 2%2% vil 115.000 kr. om 30 ar give
ca. 250.000 kr. "

Sagsg@geren har procederet i overensstemmelse med de anfgrte anbringender.

Sagsggte har i sit pastandsdokument gjort fglgende anbringender galdende:

" Sommerhuset tilhgrer /M .s bodel. Det fglger af @gtefelleskiftelovens § 52, at
aktiver og passiver indgar med vardien ved boets afslutning, hvis de ikke er udlagt
forinden.

Retten ma leegge til grund, at /" er den eneste af parterne, der har haft adgang til
at benytte sommerhuset siden separationen. M har sa tidligt som i november
2009 taget et om end ensidigt tiltag til at fi sommerhuset vurderet pa det tidspunkt,
hvilket H ved advokat Vs mail af 11. december 2009 til. M § davee-
rende advokat i princippet har tiltradt i den forstand, at det er tilkendegivet, at der
skulle foretages en seedvanlig uvildig vurdering.

Henset hertil og bestyrket af advokat B * sbrevaf 15. september 2011 kan det
leegges til grund, at (—- siden separationen har tilkendegivet, at sommerhuset ma
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anses udlagt til M . med virkning fra separationen.

Da intet i forlgbet har indikeret, at der har veret konkret uenighed om, at sommerhu-
set var udlagt til M , 0g at det alene var den formelle vurdering og uenighed om
eventuelt nedslag som fglge af samejet med ejerens sgskende, som i forbindelse med
sagens mange andre uenigheder er trukket ud, ma retten na frem til, at sommerhuset
anses for udlagt til \ pr. separationsdagen, og at det er vardien pa det tidspunkt,
som skal leegges til grund.

Spergsmélet om vardiansattelse af et aktiv, som den ene gtefzlle ejer i sameje
med for eksempel sgskende som i denne sag, opstér ganske ofte i praksis. Der er
imidlertid sd vidt ses ikke truffet en eneste — i al fald trykt - afggrelse om det i prak-
sis hyppigt forekommende spgrgsmal.

Sommerhuset ejes i sameje mellem /M og hans bror.

Det tztteste pa en dom, der ligner, er afggrelsen U75/556HD, som vedrgrte vaerdian-
saettelse af et selskab. Det er ogsa den afggrelse, som typisk citeres i forligsdrgftel-
ser, herunder i skifteretterne, nar geldende ret beskrives. Sagen vedrgrte verdiansat-
telserne ved bodeling af nogle aktier i et familieaktieselskab, der ikke var frit omsat-
telige. Hpjesterets barende preemis 1¢d sddan: ”Efter det foreliggende ma det legges
til grund, at aktiens reelle veerdi uanset vedtegtsbestemmelsen om begrensningen i
aktiernes omscettelighed ligger veesentligt over parikursen. Under disse omstendig-
heder findes indsteevnte ikke at veere berettiget til at kreeve parikursen lagt til grund
pa skiftet.” Hgjesteret sdledes frem til, at den reelle markedsvaerdi af det samlede
aktiv skal legges til grund, selv om de konkrete omstendigheder i samejet indebar,
at ejeren ikke umiddelbart ved isoleret salg kunne fa den fulde veerdi ud af det.

Da der ikke for eksempel ved overdragelse af huset fra foreldrene til bgrnene er ydet
en gave, som samtidig er gjort til s@reje, og da der ikke er oprettet &gtepagt omkring

sommerhuset, ma ejerens andel udlegges til andelen i forhold til markedsveardien af
huset uden begrensninger. "'

Sagsggte har procederet i overensstemmelse med de anfgrte anbringender.

Rettens begrundelse og afggrelse

Retten legger til grund som ubestridt, at M ejer 1/3 af som-
merhuset, at andelen er en del af M " s bodel, at parterne blev se-
pareret den 28. oktober 2009, at 4  ikke efter separatio-

nen har betalt noget til sommerhusets vedligeholdelse m.v., og at sommer-
huset ikke siden fgr separationen har varet benyttet af H
og at dette er efter H's eget gnske.

Det afgorende tidspunkt for veerdifastscettelsen

Efter egtefelleskiftelovens § 52 indgar aktiver i bodelingen med verdien pa
udlagstidspunktet eller ved skiftets afslutning, hvis de ikke er udlagt forin-
den.

Parterne er ikke enige om, hvorvidt verdien af sommerhusandelen skal fast-
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seettes pa grundlag af sommerhusets verdi pé separationstidspunktet eller pa
tidspunktet for bodelingen.

Som ovenfor anfgrt leegger retten til grund, at ;"J/' 1 mod-
s@tning til M ikke efter separationen har gjort brug af sommer-
huset, og det fremgar endvidere af . H's forklaring, at hun

heller ikke har haft interesse i at ggre brug af sommerhuset.

Retten finder herefter, at det er godtgjort, at /M " s andel af som-
merhuset reelt er udlagt til . /M pr. separationsdagen. Det er sile-
des separationstidspunktet (oktober 2009), der i tidsmessig henseende er af-
ggrende for fastsattelsen af vaerdien.

Fastseettelse af veerdien

Det er udgangspunktet, at der ved fastsattelsen af vardien af
/M's andel af sommerhuset skal tages udgangspunkt i handelsverdien.

Det fremgér af oplysningerne fra Danbolig (sagens bilag C), at Danbolig
vurderer sommerhusets samlede handelsverdi 1 oktober 2009 til at have ve-
ret 775.000 kr.

Det legges til grund som ubestridt, at der ikke mellem M og
dennes bror og far foreligger en samejeoverenskomst, herunder ikke en afta-
le om begrensning i, hvem andelshaverne kunne s&lge deres andel til, hvis
de matte gnske dette. Retten laegger pa baggrund af M" s forkla-
ring til grund, at M ikke har noget aktuelt gnske om at selge
sin andel af sommerhuset.

Sagsggeren har gjort geldende blandt andet, at der foreligger en de facto
oms&tningsbegrasning, og at denne skal have betydning for den handels-
vardi, som sommerhuset skal indga med i bodelingen.

Sagsggeren har bevisbyrden for, at der foreligger de facto omsatningsbe-
grensning og for, at en sadan de facto omsatningsbegrensning konkret skal
have betydning - og i givet fald hvilken - for den handelsverdi, som skal
indga under bodelingen.

Retten finder, at verdiansattelsen skal ske uden sigte pa en bestemt af flere
mulige afstaelsessituationer. Dette blandt andet fordi der er tale om hypote-
tiske afstaelsessituationer, og fordi vardiansattelsen ikke kan udelukkes at
variere alt efter, hvilken af de hypotetiske afstaelsessituationer, der valges.
Et valg mellem de forskellige hypotestiske afstaelsessituationer, vil saledes
medfgre risiko for, at andelen indgar i bodelingen med en veardi, der viser
sig reelt at vaere forkert, fordi den pageldende hypotetiske afstaelsessituati-
on viser sig ikke at blive den reelle.
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Pé ovenstaende baggrund finder retten, at sagsggeren ikke har lgftet bevis-
byrden for, at der de facto - eller i gvrigt - er en omsatningsbegrensning,
der kan medfgre, at verdien af sommerhuset skal indga i bodelingen med en
anden vardi, end den, som Danbolig har vurderet sommerhuset til.

I parternes bodeling skal det sdledes la&gges til grund, at sommerhuset har en
vardi pd 775.000 kr., hvilket sagsggerens andel pa 1/3 skal beregnes ud fra.

Sagsg@gtes principale pastand tages saledes til fglge.

Sagsomkostninger

Henset til sagens resultat skal sagsggeren betale sagsomkostninger til sag-
sggte med 30.000 kr. som nedenfor bestemt. Sagsomkostningerne udggr
sagsggtes rimelige udgifter til advokatbistand.

Retten har ved fastszttelsen af de rimelige udgifter til advokatbistand taget
udgangspunkt i landsretsprasidenternes vejledende salertakster i procedure-
sager sammenholdt med sagens verdi, omfang og karakter. Retten har ved
salerfastszttelsen ogsa tillagt det vaegt, at hovedforhandlingen - hvortil der
var afsat en hel retsdag - kun havde en varighed pa 55 minutter.

Thi kendes for ret:

Veardien af sommerhuset beliggende , hvoraf sagsg-
gerens ejerandel er 1/3, indgar i boopggrelsen i egtefelleskiftet v/Glostrup

Skifteret SKS 2012 til en veerdi af 775.000 kr.

Sagsggeren, M , betaler inden 14 dage sagsomkostninger med
30.000 kr. til sagsggte, [+

Sagsomkostningerne forrentes efter rentelovens § 8a.

Udskriftens rigtighed bekraftes.
Retten i Glostrup, den 16. februar 2024.

Catharina Vieker, Teamleder
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UDSKRIFT
AF
OSTRE LANDSRETS DOMBOG

DOM

Afsagt den 6. april 2017 af @stre Landsrets 15. afdeling

(landsdommerne Joachim Kromann, Norman E. Cleaver og Michala Bylov Rath (kst.)).

15. afd. nr. B-2263-16:

M

(advokat /7 )
mod

H
(advokat 6 )

Glostrup Rets dom af 13. september 2016 (BS SKSA- /2015) er anket af
M med pastand som for byretten om, at vaerdien af sommerhuset beliggende
, indgdr i boopgerelsen i agtefalleskiftet til en vaerdi af 90.000
kr., subsidizrt et storre belgb, men mindre end 1/3 af 775.000 kr.

For si vidt angar sagsomkostningerne for byretten har . /M nedlagt principal
pastand om, at H skal betale sagsomkostninger til ham, subsidizrt at
sagsomkostningerne ophaves, og mere subsidieert at sagsomkostningerne fastszttes til et

lavere belgb.

Indstevnte, H , har pastaet stadfaestelse.



Forklaring
Der er i landsretten afgivet supplerende forklaring af . /\/T

M _har forklaret blandt andet, at hans bedsteforeldre dede i begyndelsen af
1980°erne. Der er oprettet xgtepagt, hvorefter hans kontantindestaender og vardipapirer er
sereje. /H + har ikke noget szreje. Det er et gammelt sommerhus, som kraver megen

vedligeholdelse.

Procedure

Parterne har for landsretten i det vaesentlige gentaget deres anbringender for byretten og

har procederet i overensstemmelse hermed.

M har for landsretten ikke bestridt indstaevntes pastand om, at vurderingen af

sommerhuset pa udlegstidspunktet kan fastseettes til 775.000 kr.

Landsrettens begrundelse og resultat

Der er for landsretten mellem parterne enighed om, at vurderingen af sommerhuset pa ud-
legstidspunktet kan fastsattes til 775.000 kr. M ejer 1/3 af sommerhuset.
Herefter, og da det heller ikke for landsretten er godtgjort, at der mellem de tre samejere
foreligger en aftale, som indebzrer en de facto omsatningsbegransning, tiltrades det, at

M's ejerandel skal indga i boopgerelsen med 1/3 af 775.000 kr.

Da /M tved Glostrup Rets deldom af 17. marts 2016 fik medhold i sin afvis-
ningspéstand, &ndrer landsretten byrettens omkostningsafgerelse, séledes at de sagsom-
kostninger for byretten, M skal betale til H , nedsattes til
15.000 kr.

Med denne &ndring stadfaster landsretten byrettens dom.

I sagsomkostninger for landsretten skal M inden 14 dage betale 25.000 kr. til

H

Thi kendes forret:



-3-

Byrettens dom stadfaestes med den andring, at sagsomkostningsbelgbet nedsattes til
15.000 kr.

[ sagsomkostninger for landsretten skal /M betale 25.000 kr. til H

Det idomte skal betales inden 14 dage efter denne doms afsigelse.

Sagsomkostningerne forrentes efter rentelovens § 8 a.

(Sign.)

Udskriftens rigtighed bekraeftes. Ostre Landsret, den



