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DOM

Afsagt den ”X” september 2016 i sag Glostrup Skifteret nr.”X":
Sags@ger - Manden

mod

Sagsggte - Konen

Sagens baggrund og parternes pastande

Sagen vedrgrer spgrgsmalet om, med hvilken veerdi sommerhuset beliggende ”"X” - hvoraf
sagspgeren ejer 1/3 - skal indga i parternes bodeling.

Sagsggerens pastand er, at vaerdien af sagsggers sommerhus, ”X”, indgar i boopggrelse i
xgtefaelleskiftet v/Glostrup Skifteret ”X” til en veerdi af 90.000 kr., subsidizert et stgrre belgb, men
mindre end 250.000 kr.

Sagsggtes pastand er, at vaerdien af sagsggerens sommerhus beliggende ”X” indgar i boopggrelsen
i gtefaelleskiftet v/Glostrup Skifteret ”X” til en veerdi af kr. 775.000, subsidizert til en vaerdi af kr.
750.000.

Oplysningerne i sagen

Denne dom indeholder ikke en fuldsteendig sagsfremstilling, jf. retsplejelovens § 218 a, stk. 2. Dog
gengives dele af udkastet til boopggrelse (sagens bilag 1), dele af Ejendomsmaeglerens 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 ”X”, fremgar
blandt andet:

“I...]
REDEG@RELSE

Feellesboet mellem Konen og Manden blev den ”X” juni 2012 udleveret til bobehandling ved
undertegnede.

[...]
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Parterne blev separeret den "X” oktober 2009 og er enige om, at denne dato er ophgrsdag i boet.

Parterne har oprettet aegtepagt, [...m hvoraf det fremgar, de skal have formuefaellesskab, bortset
fra at fglgende aktiver skal tilhgre Manden som skilsmisseszereje:

1. Hgjrentekonto, [...]

2. Konto i "X” Bank, [...]

Indtzaegterne af saerejet og hvad der traeder i stedet for szerejet, skal ogsa vaere szereje.
[...]

MANDENS AKTIVER OG PASSIVER

Bilag Aktiv Veerdi

[..][]1...]

Bilag 8 Sommerhus, ”"X” Sommerhuset er vurderet til kr. 750.000. Manden ejer 1/3 heraf, mens far
og bror ejer gvrige 2/3. Der er ingen samejeoverenskomst.

Optages til 1/3 af vurderingssummen 250.000,00

Manden har gjort geeldende, at sommerhusets veerdi er lavere end kr. 750.000 pga. husets stand.
Manden har ogsa gjort geeldende at vurderingen burde veere lavere fordi 1/3 af et sommerhus ikke
kan salges. Dels er det Bobehandlers forstaelse af Manden ikke har gnsket at afhaende 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 saledes at sommerhuset kunne salges samlet, hvorved vurderingen pa kr.
750.000 ved samlet salg ma betragtes som korrekt. Bobehandler har i mail af ”X” januar 2015,
bilag 5, tilkendegivet sin opfattelse og opfordret til sagsanlaeg, jf. £gtefaelleskiftelovens § 20.

Manden har Igbende afholdt udgifterne til sommerhuset og har de facto haft brugsretten hertil,
hvilket antages at udligne hinanden.

[...]"

Af vurderingsrapport af ”X” juni 2014 fra Ejendomsmaegleren (sagens bilag B)
fremgar blandt andet:

"]

Vurdering af kontantvaerdi
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Pa grundlag af de foreliggende oplysninger, forudsaetninger, besigtigelse samt diverse
beregninger, vurderes ejendommens kontante handelsvaerdi til at vaere kr. 750.000. "

Af mail af ”X” august 2014 fra Ejendomsmaegleren (sagens bilag C) fremgar blandt andet:

B

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

Forklaringer
Der er afgivet forklaring af Manden og Konen.

Manden har forklaret, at han og Konen blev gift i november 2001. De har vaeret samlevende siden
1998.

Hans bedsteforaeldre erhvervede ultimo 1950'erne det i sagen omhandlede sommerhus. Da den
sidste af bedsteforaeldrene afgik ved dgden i starten af 1980'erne, var det pa tale, at han og hans
bror skulle overtage sommerhuset, 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 ejerlejlighed i Kgbenhavn,
hvor de boede sammen en del ar. Pa et tidspunkt solgte han og broren imidlertid ejerlejligheden.

I 1999 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. Konen var ikke seerlig interesseret i sommerhuset, men han ville gerne have, at
ogsa Konen fik en familiefaellesskabsfglelse i relation til sommerhuset, og derfor gnskede han ikke,
at hans tredjedel af sommerhuset skulle vaere szereje.

Da han og broren overtog deres tredjedele af sommerhuset, blev der ikke indgaet 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 aftalte ikke
noget om, at de ikke ville kunne salge deres andel til andre end familien.

Det har ikke som sadan veeret 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 familiemedlemmer, 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 vedligeholdelsen af sommerhuset.

Hans bror blev pa et tidspunkt ogsa skilt, men da brorens del af sommerhuset var dennes szreje,
gav sommerhusandelen ikke problemer i det tilfaelde.
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Det er korrekt, at han allerede ultimo 2009 tog initiativ til en vurdering af sommerhusets veaerdi.
Formalet med dette var om muligt at fa bodelingen overstaet sa hurtigt som muligt. Vurderingen
blev dog ikke gennemfgrt pa det tidspunkt, da der fremkom indsigelser fra Konens advokat.

Konen har forklaret, at hun kan bekraefte Mandens oplysninger om samlivets pabegyndelse,
tidspunktet for aegteskabets indgaelse.

Hun var selv til stede, da der i 1999 mellem Manden samt dennes bror og far blev talt om, at
Manden og dennes bror hver skulle overtage 1/3 af sommerhuset. Der blev i den forbindelse
udarbejdet et udkast til en samejekontrakt. Manden var meget fokuseret pa tanken om, at
sommerhuset skulle veere et "familiesommerhus" og gnskede indsat en paragraf 0, hvoraf dette
skulle fremga. Dette ville Mandens bror ikke ga med til, da denne mere havde en ide om, at det
skulle vaere pa timeshare-lignende vis. Derfor blev der ikke indgaet en skriftlig samejekontrakt.

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

Parternes synspunkter
Sags@geren har i sit pastandsdokument gjort fglgende anbringender geeldende:

"Det ggres geeldende at ejendommen alene skal medtages til den handelsveerdi sagsggers 1/3-del
af eiendommen andrager ved salg alene af denne 1/3-del og saledes ikke som 1/3-del af den
samlede ejendomsveerdi.

Det ggres geldende at denne vaerdi er maksimalt 90.000 kr.
Naervaerende sag drejer sig om vaerdien af den andel af et sommerhus der tilhgrer Mandens bodel.

Sommerhuset er et familiesommerhus med over 50 ars familiehistorie. Mandens bedsteforzeldre
har brugt sommerhuset siden ultimo 1950-erne. Efter at de begge var afgaet ved dgden arvede
Mandens far sommerhuset. | 1999 solgtes 2/3 saledes at Manden ejer 1/3, hans broder 1/3 og
hans fader 1/3. Forudsaetningerne ved kgbet var alene, at sommerhuset fortsat skulle kunne tjene
som sommerbolig for familien. Der er ikke oprettet samejeoverenskomst eller andre former for
skriftlige aftaler. Der er sdledes ej heller aftalt nogen omsaetningsbegraensning.

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

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

Spergsmalet bliver herefter om det i forbindelse med et skifte kan kraeves, som bobehandler ggr,
at Manden tvinges til at kraeve hele ejendommen solgt, eller skal optage Ian for at udtage
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ejendommen. Man skal her ikke se pa om der er andre vaerdier i boet. Situationen skal betragtes
som om sommerhuset var det eneste aktiv i feellesboet.

-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 pa at kraeve samejet oplgst og hele
ejendommen solgt.

3. En medejer kpber Mandens 1/3.
4, Manden beholder sin 1/3.

Ad 1. En kgber erhverver 1/3 af ejendommen for at benytte denne. Her ma fg@rst ses pa det
aktuelle aktiv, nemlig 1/3 af en ejendom, som kgber herefter ville eje i feellesskab med 2
familiemedlemmer. Der vil ikke vaere kgbere til dette. Reelt er Mandens 1/3 af ejendommen
derfor uden handelsmaessig veerdi.

Ad 2. En kgber erhverver 1/3 af eiendommen med henblik pa at kraeve samejet opl@st og hele
ejendommen solgt.

Det ma i denne situation det vurderes, om Manden overhovedet, selvom der ikke findes en
samejeoverenskomst, vil kunne kraeve samejet oplgst, idet parternes forudsatninger ved kgber i
1999 klart var, at ejendommen i hvert fald i faderens levetid skulle kunne vaere en fzlles
feriebolig. Heri indgar ogsa, at det er en meget indgribende handling at tvinge medejerne til at
skulle afhaende deres sommerbolig, eller til at kpbe Mandens del.

Jeg kan her henvise til von Eyben, Formuerettigheder, 1968, s. 156 hvorefter det er hgjst tvivlsomt
om et sadant sameje kan kraeves opl@st nar der ikke foreligger bristende forudsaetninger.

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

Sa lenge der ikke ligger en klar domstolsafggrelse om at Manden kan kraeve samejet oplgst kan
ejendommen ikke indga til den af bobehandler foretagne vurdering.

Det skal understreges, at retten i naerveerende sag ikke kan tage stilling til om samejet kan kraeves
oplgst. Det ville forudsaette at medejerne blev inddraget i sagen eller at dette spgrgsmal blev
afgjort under en selvsteendig retssag mellem Manden og medejerne.

Ad 3. En medejer kgber Mandens 1/3.
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Dette er ikke aktuelt, og medejerene kan pa ingen made, da der ikke forefindes aftaler om dette,
skulle tvinges til at erhverve andelen.

Ad 4. Manden beholder sin 1/3.

Hvis veerdien af sommerhuset blev fastsat til 250.000 ville dette betyde, at Manden skulle optage
lan i sin andel af ejendommen. Det ville ganske enkelt, med 2 medejere og uden
samejeoverenskomst med klare fatale om ret til udtraeden, veere umuligt.

-0—0—0-0

Konklusionen er derfor den helt enkle, at Manden, hvis vaerdien fastseaettes til kr. 250.000, vil veere
tvunget til at saelge sin andel, hvad han kun kan hvis medejerne vil acceptere at ejendommen
bliver solgt, hvad de ikke vil, eller hvis Manden kan fa dom for at han kan kraeve samejet oplgst.

En udenforstaende kgber vil ligeledes alene kgbe, hvis han kan vaere sikker pa, at han kan fa dom
for at samejet kan kraeves opl@st.

Ved at medtage sommerhuset til anskaffelsessummen har Manden fastholdt vaerdien af dette som
den var ved zegteskabets indgaelse.

Jeg skal ogsa henvise til Ingrid Lund-Andersen, se sagsggtes materialesamling. Der er i
naervaerende sag alene en de facto omsaetningsbegraensning, og der er i naervaerende sag, modsat
dommen fra 1975, ikke tale om konkrete omsteendigheder der kan medfgre en hgjere veerdi end
hvad Manden ggr geldende. Tvaertimod.

Safremt retten skulle overveje at laegge en hgjere vaerdi til grund skal det understreges, at det
alene kan veaere ud fra synspunktet, fgr det fgrste, at samejet kan kraeves oplgst, og for det andet,
hvad en sadvanlig kgber i sa fald vil give for eiendommen.

En kgber skal fgrst gennem en retssag, med risiko for at samejet ikke kan opl@ses. Herefter, hvis
det kan, skal han tage hgjde for fradrag for rentetab m.v. for sin investering i det 1-2 ar der vil ga
far retssagen er afsluttet, risiko for sagsomkostninger, herefter salgsomkostninger og liggetid
inden et salg, og endelig vedligeholdelsesudgifter og eventuelt nedslag i kebesummen i forhold til
vurderingen. Det er ikke taenkeligt, at en kgber vil betale mere end kr. 90.000 for en sadan
risikofyldt satsning.

Endelig skal fremhaeves, at der jo ikke pa nogen made er tale om at Manden har spekuleret i at
bringe aktiver udenfor en bodeling.

En pragmatisk Igsning kunne veere at konstatere, at sommerhuset pa et eller andet ukendt
tidspunkt i fremtiden vil blive solgt. Aktivet kunne i sa fald medtages til et belgb der i en ukendt
fremtid vil give 250.000 kr. Med arlig rente pa 5% vil 90.000 kr. i dag give ca. 240.000 kr. om 20 ar.
Med rente 2%% vil 115.000 kr. om 30 ar give ca. 250.000 kr. "
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Sags@geren har procederet i overensstemmelse med de anf@rte anbringender.
Sagsggte har i sit pastandsdokument gjort felgende anbringender geeldende:

"Sommerhuset tilhgrer Mandens bodel. Det fglger af segtefzelleskiftelovens § 52, at aktiver og
passiver indgar med veaerdien ved boets afslutning, hvis de ikke er udlagt forinden.

Retten ma laegge til grund, at Manden er den eneste af parterne, der har haft adgang til at benytte
sommerhuset siden separationen. Manden har sa tidligt som i november 2009 taget et om end
ensidigt tiltag til at fa sommerhuset vurderet pa det tidspunkt, hvilket Konen ved sagsggtes
advokats mail af ”X” december 2009 til Mandens davaerende advokat i princippet har tiltradt i den
forstand, at det er tilkendegivet, at der skulle foretages en saedvanlig uvildig vurdering.

Henset hertil og bestyrket af sags@gtes advokats brev af ”X” september 2011 kan det laegges til
grund, at Konen siden separationen har tilkendegivet, at sommerhuset ma anses udlagt til
Manden med virkning fra separationen.

Da intet i forlgbet har indikeret, at der har vaeret konkret uenighed om, at sommerhuset var
udlagt til Manden, og 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 Manden pr.
separationsdagen, og at det er vaerdien pa det tidspunkt, som skal laegges til grund.

Spgrgsmalet om vaerdiansattelse af et aktiv, som den ene aegtefaelle ejer i sameje med for
eksempel sgskende som i denne sag, opstar ganske ofte i praksis. Der er imidlertid sa vidt ses ikke
truffet en eneste —i al fald trykt - afggrelse om det i praksis hyppigt forekommende spgrgsmal.

Sommerhuset ejes i sameje mellem Manden og hans bror.

Det teetteste pa en dom, der ligner, er afggrelsen U75/556HD, som vedrgrte veerdianseaettelse af et
selskab. Det er ogsa den afggrelse, som typisk citeres i forligsdrgftelser, herunder i skifteretterne,
nar geeldende ret beskrives. Sagen vedrgrte vaerdiansaettelserne ved bodeling af nogle aktier i et
familieaktieselskab, der ikke var frit omsaettelige. Hgjesterets baerende praemis lgd sadan: “Efter
det foreliggende ma det leegges til grund, at aktiens reelle vaerdi uanset vedtaegtsbestemmelsen
om begraensningen i aktiernes omsaettelighed ligger vaesentligt over parikursen. Under disse
omstaendigheder findes indstaevnte ikke at vaere berettiget til at kraeve parikursen lagt til grund pé
skiftet.” Hgjesteret saledes frem til, at den reelle markedsveerdi af det samlede aktiv skal laegges
til grund, selv om de konkrete omstaendigheder 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 foraeldrene til bgrnene er ydet en gave,
som samtidig er gjort til seereje, og da der ikke er oprettet segtepagt omkring sommerhuset, ma
ejerens andel udlzegges til andelen i forhold til markedsvaerdien af huset uden begraensninger. "
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Sags@gte har procederet i overensstemmelse med de anfgrte anbringender.

Rettens begrundelse og afggrelse

Retten laegger til grund som ubestridt, at Manden ejer 1/3 af sommerhuset, at andelen er en del af
Mandens bodel, at parterne blev separeret den ”X” oktober 2009, at Konen ikke efter
separationen har betalt noget til sommerhusets vedligeholdelse m.v., og at sommerhuset ikke
siden fgr separationen har vaeret benyttet af Konen og at dette er efter Konens eget gnske.

Det afggrende tidspunkt for vaerdifastsaettelsen

Efter aegtefeelleskiftelovens § 52 indgar aktiver i bodelingen med vaerdien pa udlaegstidspunktet
eller ved skiftets afslutning, hvis de ikke er udlagt forinden.

Parterne er ikke enige om, hvorvidt vaerdien af sommerhusandelen skal fastsattes pa grundlag af
sommerhusets veerdi pa separationstidspunktet eller pa tidspunktet for bodelingen.

Som ovenfor anfgrt laegger retten til grund, at Konen i modsaetning til Manden ikke efter
separationen har gjort brug af sommerhuset, og det fremgar endvidere af Konens forklaring, at
hun heller ikke har haft interesse i at ggre brug af sommerhuset.

Retten finder herefter, at det er godtgjort, at Mandens andel af sommerhuset reelt er udlagt til
Manden pr. separationsdagen. Det er saledes separationstidspunktet (oktober 2009), der i
tidsmaessig henseende er afggrende for fastsaettelsen af vaerdien.

Fastseettelse af veerdien

Det er udgangspunktet, at der ved fastsaettelsen af veerdien af Mandens andel af sommerhuset
skal tages udgangspunkt i handelsveaerdien.

Det fremgar af oplysningerne fra Ejendomsmaegleren (sagens bilag C), at Ejendomsmaegleren
vurderer sommerhusets samlede handelsvaerdi i oktober 2009 til at have vaeret 775.000 kr.

Det laegges til grund som ubestridt, at der ikke mellem Manden og dennes bror og far foreligger en
samejeoverenskomst, herunder ikke en aftale om begraensning i, hvem andelshaverne kunne
seelge deres andel til, hvis de matte gnske dette. Retten laegger pa baggrund af Mandens forklaring
til grund, at Manden ikke har noget aktuelt gnske om at salge sin andel af sommerhuset.

Sagsggeren har gjort geldende blandt andet, at der foreligger en de facto omsaetningsbegraesning,
og at denne skal have betydning for den handelsveerdi, som sommerhuset skal indga med i
bodelingen.
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Sagsggeren har bevisbyrden for, at der foreligger de facto omsaetningsbegraensning og for, at en
sadan de facto omsaetningsbegransning konkret skal have betydning - og i givet fald hvilken - for
den handelsveaerdi, som skal indga under bodelingen.

Retten finder, at veerdiansaettelsen skal ske uden sigte pa en bestemt af flere mulige
afstaelsessituationer. Dette blandt andet fordi der er tale om hypotetiske afstaelsessituationer, og
fordi veerdiansaettelsen ikke kan udelukkes at variere alt efter, hvilken af de hypotetiske
afstaelsessituationer, der vaelges. Et valg mellem de forskellige hypotestiske afstaelsessituationer,
vil saledes medfgre risiko for, at andelen indgar i bodelingen med en veerdi, der viser sig reelt at
veere forkert, fordi den pagaeldende hypotetiske afstaelsessituation viser sig ikke at blive den
reelle.

Pa ovenstaende baggrund finder retten, at sagsggeren ikke har Igftet bevisbyrden for, at der de
facto - eller i gvrigt - er en omsaetningsbegransning, der kan medfgre, at vaerdien af sommerhuset
skal indga i bodelingen med en anden vaerdi, end den, som Ejendomsmaegleren har vurderet
sommerhuset til.

| parternes bodeling skal det saledes leegges til grund, at sommerhuset har en vaerdi pa 775.000
kr., hvilket sagsggerens andel pa 1/3 skal beregnes ud fra.

Sags@gtes principale pastand tages saledes til fglge.

Sagsomkostninger

Henset til sagens resultat skal sags@geren betale sagsomkostninger til sagsggte med 30.000 kr.
som nedenfor bestemt. Sagsomkostningerne udggr sagsggtes rimelige udgifter til advokatbistand.

Retten har ved fastsaettelsen af de rimelige udgifter til advokatbistand taget udgangspunkt i
landsretspraesidenternes vejledende salaertakster i proceduresager sammenholdt med sagens
veerdi, omfang og karakter. Retten har ved saleerfastsaettelsen ogsa tillagt det vaegt, at
hovedforhandlingen - hvortil der var afsat en hel retsdag - kun havde en varighed pa 55 minutter.

Thi kendes for ret:

Vaerdien af sommerhuset beliggende ”X”, hvoraf sagsg@gerens ejerandel er 1/3, indgar i
boopggrelsen i aegtefaelleskiftet v/Glostrup Skifteret ”X” til en vaerdi af 775.000 kr.

Sagsggeren, Manden, betaler inden 14 dage sagsomkostninger med 30.000 kr. til sagsggte, Konen.

Sagsomkostningerne forrentes efter rentelovens § 8a.



