34

Boligret

Barsen og farende eksperter inden for ejendomsret seetter fokus
pa principielle afgarelser med betydning for danske boligejere

Hjemfaldspligt gav boligkgber
tab pa 145.000 kroner

Et eventuelt erstatningskrav mod kgberadvokaten var foreeldet,
men det er tvivlsomt, om advokaten var sluppet fri af et erstat-
ningskrav, hvis kgber havde anlagt sagen noget tidligere

Af Lars Bastholm,
advokat (H), Elvang & Partnere
Iba@elvang.dk

ogle ejendomme er palagt en sakaldt hjem-

faldspligt. Dette gaelder seerligt i Kebenhavns
kommune og giver lgbende udfordringer — savel
med hensyn til forstaelsen af indholdet af plig-
ten, men ogsa til veerdiansettelsen af ejendom-
men ved salg.

Hjemfaldspligt pa ejendomme opstod i
1900-tallet, hvor kommuner solgte deres ejen-
domme med en ret til at kebe ejendommene til-
bage, efter en laengere arersekke. Det gjorde man
for at sikre, at ejendommenes fremtidige vaer-
distigning helt eller delvist kom kommunen til
gode.

Safremt man ejer en ejendom, der er palagt en

hjemfaldspligt, betyder dette typisk, at kommu-
nen har ret til pa et naermere fastsat tidspunkt i
fremtiden at kgbe ejendommen til en pa forhand
fastsat pris. Denne pris udger ofte et meget be-
skedent belgb, reelt teet pa nul kr.

Kagbenhavns Kommune har indfgrt en ordning,
hvorefter ejeren enten kan kgbe sig helt fri fra
hjemfaldspligten eller kabe en udskydelse af da-
toen for dens indtraeden.

Sarligt nar ejendomme handles giver hjem-
faldspligt problemer. For hvordan prisseetter man
en ejendom med hjemfaldspligt i forhold til en
ejendom uden hjemfaldspligt?

Neaeermest vaerdilas

Hvis hjemfaldspligten indtraeeder om eksempel-
vis 30 ar, betyder det jo reelt, at ejendommen
for ejeren vil vaere neermest veerdilgs efter 30 ar.
Dette skal sammenholdes med, at ejendomme
erfaringsmaessigt stiger i veerdi over en 30-arig

»Det er temmelig tankevaekkende,
at retten helt undlader at forholde
sig til om kgberadvokaten havde
handlet ansvarspadragende«

periode. Udover at ejendommens vardi saledes
afskrives over perioden, gar ejeren glip af veerdi-
stigningen.

Umiddelbart skulle man tro, at man nemt kunne
udregne markedsprisen for en ejendom med
hjemfaldspligt ved blot at fratreekke det pa han-
delstidspunktet beregnede belgb for frikagb af
hjemfaldspligten. Men i praksis handles ejen-
domme med hjemfaldspligt meerkveerdigvis til et
hgjere belgb. Dette endda med realkreditinstitut-
ternes godkendelse. Afggrende for realkreditin-
stitutterne er tilsyneladende, at hjemfaldspligten
farst indtreeder efter 30 ar, det vil sige efter 1a-
nets lgbetid.

Endda har vi pa mit kontor haft handler, hvor
seelgers ejendomsmaegler har afvist at indhente
tilbud pa frikgb fra kommunen. Ejendomsmaegler
har begrundet dette med, at et sddan tilbud ikke
er relevant, og at der dermed ikke er tale om en
udgift, som burde pafgres seelger.

Det siger naesten sig selv, at en kgber af en ejen-
dom med hjemfaldspligt har behov for radgiv-
ning fra en kegberadvokat. Tilsvarende medfarer
forholdet, at der kan stilles krav til indholdet af
radgivningen fra keberadvokaten.

Kabenhavns Byret har i januar 2016 afsagt en
dom angaende en kgberadvokats ansvar over for
sin klient i et sadant spgrgsmal.

Modtog radgivning fra advokat

I 2005 underskrev kagberen en kgbsaftale anga-
ende en bolig. I kgbsaftalens punkt 14, individu-
elle vilkar mellem kgber og seelger, var det oplyst,
at der pa ejendommen var tinglyst dokument om
tilbagekabsret til Kesbenhavns Kommunen i 2040.
Ligeledes var der i kgbsaftalens afsnit om hand-

lens dokumenter henvist til et vedlagt tilbud pa
udskydelse af hjemfaldspligt.

Kaberen kontaktede en kgberadvokat angaende
kabet, hvorfra han modtog radgivning.

Ifolge kabers forklaring blev han imidlertid
forst bekendt med hjemfaldspligten og konse-

kvensen heraf, da han i 2012 ville saelge boligen.

Kaber rejste derfor krav om erstatning over for
sin keberadvokat, med den argumentation, at
kaberadvokatens radgivning havde veeret util-
streekkelig. Erstatningsbelgbet blev opgjort til
kr. 145.116 modsvarende det tab, som kgber
havde lidt ved ikke i 2005 at have indfriet hjem-
faldspligten.

Kgberadvokaten kunne ikke dokumentere, at
han havde radgivet kaberen om hjemfaldsplig-
ten.

Retten fandt, at keber pa baggrund af det an-
forte i kebsaftalen, som han i 2005 havde under-
skrevet, allerede pa daveerende tidspunkt burde
have haft kendskab til hjemfaldspligten, og der-
med til sit krav. Kravet var herefter foraeldet, idet
kaber forst i 2013 foretog retlige skridt mod ka-
beradvokaten.

Kaberadvokaten blev saledes konkret frifundet.
Men det er temmeligt tankeveekkende, at retten
helt undlader at forholde sig til om kgberadvo-
katen havde handlet ansvarspadragende. Det er
saledes tvivlsomt, om keberadvokaten ville vaere
blevet frifundet, safremt kravet ikke havde vearet
foreeldet.

Tilsvarende er det heller ikke udelukket, at en
kaber vil kunne rejse krav mod en ejendoms-
maegler, safremt denne ikke i forbindelse med et
kab fremkommer med tilstraekkelige oplysninger
om en hjemfaldspligt.
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