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2. huslejenavns afgerelser af 8. februar 2017, korrigeret den 30. marts
2017

Lejens storrelse, indbetaling af depositum og forudbetalt leje, samt

krav til lejeaftalens gvrige vilkar

Ved e-mail af 7. marts 2017 har advokat Kasper Westberg pd vegne af

lejerne, Jette og Lars Erik Sebbelov, indbragt ovennaevnte afgerelse.

Ved e-mail af 8. marts 2017 har advokat Allan Thomsen pé vegne af
udlejer, TG Partners V P/S; tillige indbragt ovennavnte afgorelse.

Sagen er indbragt for ankenavnet i medfer af boligreguleringslovens
§ 44, stk. 1.

Huslejenavnet traf afgerelse i sagen som forelagt af lejernes advokat

efter bestemmelserne i boligreguleringslovens § 15 og lejelovens §

106, stk. 1, nr. 2.

Ankenzevnets afgorelse:

1. —lejens storrelse

Ankenzvnet har besluttet, at lejefastsattelsen kan ske efter boligregu-
leringslovens § 5, stk. 1. (Dissens)
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Ankenzvnet har herefter besluttet at fastsette den &rlige leje til
50.606,42 kr.

Den godkendte leje er sammensat saledes:

Budgetleje (239,75 kr.) 26.279,96 kr.
Udvendig vedligeholdelse, § 18 (85 kr.) 9.180,00 kr.
Udvendig vedligeholdelse, § 18 b (78 kr.) 8.424,00 kr.
Indvendig vedligeholdelse, § 22 (44 kr.) 4.752,00 kr.
Brandsikring (17,02 kr.) 1.838,16 kr.
Postkasse 132,30 kr.
I alt 50.606,42 kr.

Den godkendte leje svarer til 468,58 kr. pr. m’.

2. — tidspunkt for lejenedsattelsen

Lejefastsattelsen har virkning fra den 1. december 2015.

3. — depositum og forudbetalt leje

Ankenzvnet har ikke fundet grundlag for, at der skal betales deposi-
tum og forudbetalt leje svarende til to gange tre méaneders leje. (Dis-

sens)

4, —lejers vedligeholdelsespligt

Videre har ankenzvnet besluttet, at udlejer har den indvendige vedli-
geholdelsespligt. Endvidere kan der ikke kan palegges lejerne en ud-
videt udvendig vedligeholdelsespligt, end hvad der folger af lejelo-

vens bestemmelser.

Endelig har ankenavnet besluttet, at udlejer ikke skal betale et til-
leegsgebyr til nevnet.
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Huslejen®vnets afgerelse ndres i overensstemmelse med ovenstien-

de.

Der henvises desuden til regleme i lejelovens § 113 a, jf. vedlagte

bilag.

Tilbagebetaling af for meget betalt leje, forudbetalt leje og depositum

med tilleeg af renter efter den 1. september 2017 anses som en over-

traedelse af disse bestemmelser.

Huslejenzevnets afgorelse:

Huslejenavnets afgerelse, sagsnummer 2015-0277254, er vedhzftet

som bilag.

Ankegrunde:

Lejernes advokat har gjort indsigelse mod spergsmaélet om betaling af

depositum og forudbetalt leje samt vedrerende tidspunktet for lejened-

s&ttelsen

Ad. 2. — tidspunkt for lejenedsattelsen

Lejernes advokat har gjort geeldende, at andelshavere blev lejerne ved
konkursdekretets afsigelse den 31. maj 2011. Fra dette tidspunkt hav-
de klageme alene ret til at bebo deres bolig mod betaling af vederlag,
men herudover havde de ikke nogen befojelser, herunder forvalt-
ningsmeessige, hvilke befgjelser er tillagt andelshavere, idet ejen-
dommens drift suveraent fra konkurstidspunktet er blevet varetaget af
kurator.
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Det er oplyst, at Hajesteret tager stilling til spergsmélet den 8. sep-
tember 2017.

Ad. 3. - depositum og forudbetalt lejie

Lejernes advokat har gjort galdende, at de ikke har pligt til at betale
depositum og forudbetalt leje.

Andelsboligforeningslovens § 4 giver klagerne en ubetinget ret til at

fortsztte brugen af boligen som lejere.

Af forarbejderne til bestemmelsen fremgér, at vilkdrene skal svare til

de almindelige regler i lejelovgivningen.

Efter klagernes opfattelse folger, at der ikke kan stilles nogen form for
betingelser fra udlejers side, fx om betaling af depositum og forudbe-
talt leje.

Det er ikke lejelovens praceptive regel, at der skal betales depositum
og forudbetalt leje. Det skal derimod aftales, og lejelovens § 34 satter

alene en begrensning for, hvad udlejer kan kreve i forbindelse med
en sddan aftale. Udlejer kan sdledes ikke kraeve depositum og forudbe-

talt leje uden aftale med lejer herom.

En sddan aftale foreligger ikke, og skal heller ikke foreligge, da kla-
gerne har en ubetinget ret til lejemalet, jf. andelsboligforeningslovens

§ 4.

En forudsatning om, at udlejer kan stille betingelser for lejeforholdet,
vil udhule andelsboligforeningslovens § 4, og i verste fald gere den il-

lusorisk, hvilket mindretallet i huslejenavnet ogsé giver et eksempel

-3

pa.
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Sammenfattende gores det geldende, at lejeforholdet i medfer af an-
delsboligforeningslovens § 4 indgds pa lejelovgivningens regler, hver-
ken mere eller mindre, og at udlejer (og lejer) alene har krav pa, at

dette evt. nedfeldes skriftligt, jf. lejelovens § 5.

Kontraankegrunde:

Udlejers advokat har bedt ankenzvnet om at tage stilling til nedenst3-

ende, og har indledningsvis henvist til sagsfremstillingen for husleje-

naevnet:

Ad. 1. - lejens storrelse

Principalt er gjort galdende, at lcjen skal fastsattes til 839 kr. pr. m’
pr. 1. december 2015.

Subsidiert er gjort geeldende, at lejen skal fastsattes til 776,80 kr. pr.
m® pr. 1. december 2015.

Mere subsidiart er gjort galdende, at lejen fastszttes som af husleje-
nzvnet, men med den @ndring, at vurderingslejekronen fastszttes til

4,2114 kr. pr. vurderingstal.

Udlejer har anfort, at lejerne har afvist udlejers tilbud om at leje de re-

spektive lejemadl pa vilkar svarende til den subsidizre péstand.

Arsregnskab 2013 for andelsboligforeningen under konkurs er ved-
lagt. Af de lovpligtige negleoplysninger, note 23 til regnskabet, side
25, punkt H 1, fremgar, at boligafgiften udger 839 kr. pr. m”.

Udlejer kan dokumentere, at ejendommen er forbedret i form af
brandsikring i 1989/1990. Kopi af indberetninger og feerdigmelding er

vedlagt. Der er saledes ikke grundlag for at reducere vurderingslejen.
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Til stette for den principale pastand er gjort geldende, at lejen skal
fastszttes til den boligafgift, som lejer betalte umiddelbart for ejen-

dommens overdragelse, jf. andelsboligforeningslovens § 4, stk. 1.

Lejers brugsret skal udeves péd de samme vilkdr, som var geldende

umiddelbart for ejendommens overdragelse.

Videre henvises som stette til den principale péstand, til tidligere ad-
vokat og hejesteretsdommer Niels Grubbes (herefter NG) indleg til
Dansk Selskab for Boligret den 1. marts 2017.

NG var én af seks deltagere i en arbejdsgruppe, som i juli 1980 afgav

redegerelsen ”Andelsboliger overdragelsesregler m.v.”.

Med henvisning til de enkelte plancher fra opleegget gengives NGs op-
fattelse.

NG henviste til lejelovgivningens faste anvendelse af begreberne
“fortseette lejeforholdet” pa den ene side, og “overtagelse af lejefor-
holdet” pd den anden side. Ved fortsettelse sker der succession i den
tidligere aftale, medens der i overtagelsessituationerne er tale om gen-

udlejning.

Denne sondring i terminologien var analyseret af Beck og Vestergaard
i en artikel fra 1978 (U1978.B.346). Det er saledes et bevidst valg,

nér bestemmelsens ordlyd er "fortsat brugsret”.

NG oplyste videre, at arbejdsgruppen i redegerelsen ogsé tog stilling
til pa hvilke vilkdr, andelshaveren kan forblive, hvilket helt uden tvivl

var til den geeldende boligafgift (og vedligeholdelsesfordeling).
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NG henviste til, at indfarelse af boligregulering ikke medforte en sn-
dring i bestdende kontraktforhold, hvilket er helt i overensstemmelse
med sadvanlig intertemporal lovgivning, hvilket igen forer til, at i
mangel af andre holdepunkter bevares brugsretten pd samme vilkér,

det vil blandt andet ogsé sige den gzldende boligafgifi.

Videre “kurserede” NG over anvendelsen af terminologien “nyt etab-
leret lejeforhold”, som tilsyneladende skulle veere en tredje kategori,
som en slags hybrid mellem at fortsztte eller overtage. @stre Lands-
rets dom trykt i Grundejernes Domssamling 1989.20 er efter NGs op-
fattelse forkert. Han var samtidig venig i huslejen@vnets afgerelse af
8. februar 2017.

Yderligere forholdt NG sig til Graven Nielsen og Edlunds artikel,
T:BB 2013.497, som tager udgangspunkt i et “nyetableret lejeforhold”

pa lejelovgivningens vilkar.

Witte m.fl. har 1 bogen ”Administration af Boliglejemal” fra 2010 an-
fort, at situationen er at betragte som genudlejning, hvilket NG er
uenig i. Han mente endvidere ikke, at det er muligt at sondre mellem

nyetablerede lejeforhold og genudlejning,

Sammenfattende var NGs konklusion, at:

- Andelsboligforeningslovens § 4 ferer til, at lejen svarer til bo-
ligafgiften, som var geldende umiddelbart for overdragelsen af
ejendommen

- Lejen kan eventuelt nedszttes efter reglerne om det lejedes
veerdi

- Udlejer kan forhgje lejen efter regleme om omkostningsbe-
stemt leje eller regulere efter reglerne om skatte- og afgifts-
stigninger

- Forbedringsforhgjelser kan tilleegges, hvis udlejer efter overta-

gelsen foretager forbedringer af ejendommen
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- Fordelingen af vedligeholdelse mellem lejer og udlejer vil fol-
ge den fordeling, som var geldende mellem andelsboligfor-
eningen og de enkelte andelshavere

- NG fandt, at andelsboligforeningslovens § 4 ikke hjemler ad-
gang for udlejer til at opkraeve depositum og forudbetalt Igje.

Til stette for den subsidizre pastand henvises til det over for husleje-

navnet anforte.

Ad. 3. - depositum og forudbetalt leje

Det er gjort geldende, at udlejer er berettiget til at opkraeve tre méne-

ders leje i depositum og tre méneders leje i forudbetalt leje.

Ad. 4. —lejers vedligeholdelsespligt

Det er gjort gzxldende, at lejer skal palagges den vedligeholdelses-

pligt, som lejer havde som andelshaver.

Lejers brugsret skal udaves pd de samme vilkar, som var gzldende i

andelsboligforeningen umiddelbart for ejendommens overdragelse.

Ovrige oplysninger i sagen:

Ved e-mail af 19. april 2017 har lejernes advokat anfert, at det tidlige-

re fremferte fastholdes. Herudover har udlejers ankeskrivelse givet an-

ledning til yderligere bemaerkninger.

Udlejer har valgt at forheje sin pastand fra 744 kr. pr. m” til 839 kr. pr.
m” over for ankenavnet. Der er intet grundlag herfor eller for at fast-
sl4, at lejen ikke skal fastsettes til den omkostningsbestemte leje, si-

ledes som huslejenzvnet er niet frem til.
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For sa vidt angér det af udlejer indsendte bilag N - arsregnskab 2013
for andelsboligforeningen under konkurs, sé er regnskabet ikke lovligt
aflagt. Der er tale om et arsregnskab for Andelsboligforeningen

Klostergaarden under konkurs”.

Der er ikke lovhjemmel for et konkursbo til at aflegge et sddant regn-
skab. Regnskabet er ikke revideret, og regnskabet er aflagt under for-
uds@tning af, at konkursen “ophaves”. Der er ikke hjemmel til en si-

dan ophavelse.

Hertil kommer, at den “boligafgift” pa 839 kr. pr. m” som udlejers ad-
vokat henviser til, ikke er lovligt vedtaget pd en generalforsamling i
andelsboligforeningen, og kurator har ikke haft hjemmel til at &ndre

boligafgiften.
Den senest vedtagne boligafgift androg 819 kr. pr. m”.

Det gores fortsat gazldende, at der ikke kan kraves en boligafgift i
husleje, men derimod at lejen skal fastsettes til den omkostningsbe-
stemte leje 1 overensstemmelse med lejelovgivningens regler, herun-

der boligreguleringslovens § 5, stk. 1.

Det bemarkes, at udlejer i sit ankeskrift har ndret og forhgjet sin pa-
stand. Derudover har udlejer @ndret begrundelse for sine péstande og
henvist til en reekke plancher og udokumenterede angivelige udtalelse
fra en tidligere og nu pensioneret hejesteretsdommer, som tillige er
tidligere partner med udlejers advokat. Det er altsa tilsyneladende ikke
lengere indgiede “aftaler” i forbindelse med stiftelsen af andelsbolig-
foreningen, herunder sagens bilag B, der er det baerende element i ud-
lejers argumentation. Tvaertimod synes dette argument reelt forladt,
idet man nu forlader sig pa en usammenh#ngende argumentation ba-
seret pa nogle plancher og udtalelser fra en tidligere, og nu pensione-

ret, hgjesteretsdommer.
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For si vidt angér sagens bilag O - indberetninger og ferdigmelding
vedrarende brandsikring, ses dette ikke at dokumentere brandsikring,
og der er derfor grundlag for at fastholde reguleringen af vurderingsle-

jen.

Hvad angér sagens bilag X — NGs plancher — og bemerkningerne fra
udlejers advokat, skal indledningsvis bemarkes, at det er en usedvan-

lig fremgangsmade at fremlaegge plancher fra et kursus, som retskilde.

Under alle omstendigheder md materialet konstateres at vare af en
ledighed, der gor, at det ikke kan st alene, herunder med hensyn til
argumentation og/eller konklusion. Dette dokumenteres ikke mindst af
behovet for udlejers advokats mange supplerende bemarkninger om,
hvad NG angiveligt mener og synes, eller ikke mener og synes, om det

ene eller andet.

Allerede af disse drsager gores det geeldende, at der ikke er tale om en

?juridisk retskilde”, som anken@vnet ber tillaegge nogen betydning.

Selv hvis de synspunkter, udlejers advokat anferer, métte vaere udtryk
for den pensionerede hajesteretsdommers opfattelse, herunder, at lejen
kan fastsattes til den senest geldende boligafgift, giver det ikke an-
ledning til en @ndring af huslejenzvnets afgerelse for sd vidt angar
spergsmaélet om grundlaget for huslejens fastsettelse efter boligregu-

leringslovens § 5, stk. 1.

NGs synspunkter er ikke begrundet i gaengs juridisk metode, herunder
navnlig slet ikke i den mest centrale juridiske retskilde, redegerelsen
”Andelsboliger overdragelsesregler m.v.”, og heller ikke i andre juri-

diske retskilder.

NG star saledes helt alene med sine (nye) synspunkter.

Side 10



Det er i sagens natur vanskeligt at argumentere med en “modpart™,

hvis synspunkter og argumenter, man ikke rigtig kender.

Ikke desto mindre skal der blot henvises til centrale afsnit i redegerel-
sen fra 1980, side 173, afsnit 6.4 og 6.5, som utvetydigt modsiger, at
det skulle forholde sig séledes, som NG sages taget til indtaegt for.

Det fremgér klart af de pageeldende afsnit, at de tidligere andelshavere
har krav pa at forblive i ejendommen pa lejelovgivningens normale

vilkér.

Det fremgdr intetsteds, at lejen skulle vare til en anden leje end den
leje, som lejelovgivningen hjemler. Tvartimod fremgar det udtrykke-
ligt, at arbejdsgruppen har forholdt sig til spergsmalet, men fastsliet,
at der nappe kan laves en operationel regel om, hvilken leje, der skal
til for at bestdende panthavere kan blive deekket ind, og det er konklu-
deret, at disse derfor ma beskytte sig, enten ved at give 1an inden for
de rammer en almindelig lejeindtaegt angiver, eller kreeve supplerende

sikkerhed.

En andelsboligforening vil desuden altid forud for en konkurs eller et
salg af foreningens ejendom kunne andre boligafgifien. Denne er si-
ledes ikke udtryk for nogen fast entydig veerdi. Tvartimod er der in-
gen lovgivning herom, og den fastsattes individuelt i de enkelte for-

eninger.

Hvis hensigten med andelsboligforeningslovens § 4 havde varet en
“videreforelse” af andelshavernes “boligaftale” med andelsboligfor-
eningen, herunder med hensyn til betaling af en leje svarende til bo-
ligafgiften samt vedligeholdelse, havde det veeret ganske enkelt for ar-
bejdsgruppen at anfore dette i redegorelsen.

Det er ikke sket.
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Tvartimod har arbejdsgruppen fastsldet, at det er lejelovgivningens
almindelige vilkdr, som skal gzlde for retsforholdet mellem ejen-

dommens nye ejer og de tidligere andelshavere.

Det er muligt, at NG har faet en anden opfattelse, eller maske endda
har veeret uenig med de evrige medlemmer i arbejdsgruppen. Det &n-
drer imidlertid ikke pd de dokumenterbart fastsldede kendsgerninger,
som er kommet til udtryk i de to afsnit 6.4 og 6.5, der dannede grund-
lag for Folketingets beslutning om at vedtage andelsboligforeningslo-
vens § 4, og som derfor ogsd ma laegges til grund ved efterfolgende
fortolkning af lovgivningen. Nye, ikke-udtrykte synspunkter har ingen
validitet, uanset hvem de kommer fra, og har ikke indgdet i Folketin-

gets behandling.

Hvis der sdledes med vedtagelsen af andelsboligforeningslovens § 4
skulle vere vedtaget en anden lejeretlig regulering for andelshavere,
end hvad der er gzldende for landets gvrige lejere, og dermed vere
skabt undtagelser til lejelovgivningen ud fra redegerelsen fra 1980, og
det som notorisk fremgér heraf, ma Folketinget anses for at vare fort

bag lyset.

Det er naturligvis ikke tilfeeldet, og derfor er huslejenzvnets afgerelse
korrekt, for s& vidt at hjemmelsgrundlaget for lejefastsattelsen er bo-

ligreguleringslovens § 5, stk. 1.

Der kan herudover henvises til, at NG tilsyneladende er uenig med sé-
vel landsretter, huslejenavn og sa vidt ses al anden endda meget vel-
argumenteret juridisk litteratur pd omradet, herunder advokatfuld-
magtig Kristian Graven Nielsen og professor lic.jur. Hans Henrik Ed-
lunds artikel i T:BB 2013.497 om netop dette emne, og hvilken under-

stotter huslejenaevnets afgerelse.
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Sammenfattende kan det konkluderes, at der ikke fra udlejer er frem-
kommet nyt af en sadan ledighed og karakter, at det giver grundlag for
en &ndring af huslejenavnets afgorelse med hensyn til lejens fastsat-

telse eller den indvendige vedligeholdelsesforpligtigelse.

Hvad angér spergsmalet om depositum og forudbetalt leje fastholdes
det i ankeskrivelsen af 7. marts 2017.

Ved e-mail af 19. april 2017 har udlejers advokat anfert, at for si vidt

angdr spergsmalet om tidspunktet for, hvornér andelshaverne overgik
til at vaere lejere, er ejendommens nye ejer ikke indtrddt i den verse-
rende ved hejesteret. Sagen fores af konkursboet. Afgerelserne i de
tidligere instanser har fastslaet, at andelshavernes status ferst &ndres i

forbindelse med den nye ejers overtagelse af ejendommen.

For s vidt angar spergsmalet om betaling af depositum og forudbetalt
leje, har lejernes advokat i ankeskrivelsen af 7. marts 2017, afsnit 3,
anfort: ”Af forarbejderne til bestemmelsen fremgar, at vilkarene skal

svare til de almindelige regler i lejelovgivningen”.

Hvis der er tale om en fortsaettelse af brugsforholdet/lejeforholdet, be-
des lejer precisere, hvorledes udlejers péstande strider mod lgjelov-

givningens regler.

Endvidere fremgér det af afsnit 7 i advokat Kasper Westbergs an-
keskrivelse, at "En forudsztning om, at udlejer kan stille betingelser
for lejeforholdet, vil udhule andelsboligforeningslovens § 4 og i var-
ste fald gere den illusorisk, hvilket mindretallet i Huslejenevnet ogsi

giver et eksempel pa”.
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Det medgives, at udlejer ikke kan stille vilkérlige krav, hvilket folger
af udlejers hovedsynspunkt om, at der er tale om en fortszttelse af

brugsforholdet.

Retsvirkningen af andelsboligforeningslovens § 4 er sledes bade klar
og forudsigelig, idet andelshaverne efter statusendringen fortsaetter
med at betale samme boligafgifi/husleje og med samme vedligehol-
delsesfordeling mellem andelsboligforeningen/andelshaver og nu ud-

lejer/lejer.

Det bemerkes i den forbindelse, at udlejer har iveerksat en omfattende
renovering af ejendommen, som andelsboligforeningen/andelshaverne
ikke kunne eller ikke ville finansiere med den gzldende boligud-
gift/leje.

Ved e-mail af 8. maj 2017 har lejernes advokat anfert, at vedrerende

tidspunktet for, hvornar andelshaverne bliver lejere, er ejendommens
nye ejer selvfalgelig bundet af den afgerelse, som hejesteret métte

komme frem til i september 2017.

Hvad angér depositum og forudbetalt leje er argumenterne fra udlejers
advokat inkonsekvente. Der argumenteres for, at boligaftalen” med
andelsboligforeningen fortsatter. Dette er ingenlunde tilfxldet.
Tvartimod foelger det af andelsboligforeningslovens § 4, at den fort-
satte brugsret sker som lejer (i henhold til lejelovgivningen), og der-

med indtreder der et statusskifte.

Sével betaling af boligafgift og vedligeholdelsesfordeling er forhold,
som knytter sig til andelsboligforeningen, dens vedtegter og dens ge-
neralforsamlingsbeslutninger, forhold som alle opherer ved ejerskifte

(og efter lejernes mening derved ogsa ved konkursens indtraden).
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Andelsboligforeningsloven giver de tidligere andelshavere en ubetin-
get ret til at fortsztte som lejere pd lejelovgivningens vilkdr. Der er

ikke tale om en “forlejeret”, en "forhandlingsret” eller lignende.

Det indebaerer, at der hvor lejelovgivningen forudsatter, at vilkér *kan
aftales” om dette eller hint, kreever det en aftale med de tidligere an-

delshavere herom.

I det omfang der ikke foreligger en sddan aftale, kan udlejer ikke ensi-

digt kreeve de pagaeldende vilkér.

Dette har veret forudsigeligt siden indferelsen af andelsboligfor-

eningslovens § 4.

At udlejer har igangsat renovering af faldstammer, er sagen ganske
uvedkommende, og det ses ikke at understotte noget anbringende,
men ma ses som et forseg pa at fi ankenzevnet til at have medfolelse

med udlejer.

Det mé legges til grund, at udlejer har betalt en pris for ejendommen
baseret pd geldende lovgivning, dvs. omkostningsbestemt leje m.v.,
og har taget hejde for renoverings- og istandsattelsesbehov.

I modsat fald er det en risiko, udlejer baerer sammen med sine ridgive-

re.

Ved e-mail af 21. juni 2017 har udlejers advokat afsluttende anfort, at

hvad angér udlejers principale péstand om godkendelse af en hejere
boligafgift end péstéet i huslejenzvnets sag, har advokat Mads Be-
rendt pé vegne af sine klienter gjort geeldende, at pastanden skal afvi-

ses. Der henvises i den forbindelse til, at der ikke findes en hjemmel
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svarende til retsplejelovens § 383 for ankenavnet til at behandle nye

pastande.

Det bemarkes hertil, at navnte forhold ikke afskeerer udlejer fra at go-
re en ny péstand gzldende for ankenavnet. Kallehauge og Blom har
sdledes vedrerende en parts mulighed for bl.a. at gere nye pastande
gzldende i en sag, der behandles i ankenzvnet, anfert, i Kommentar
til lejeloven II, 1980, side 161, at “der ikke findes klar lovhjemmel el-
ler statte for, at neeste instans veere sig ankencevn eller boligret ikke
md tage nova i betragtning. En sa streng regel kendes ikke i retspleje-
loven og kan helt bestemt heller ikke indleegges i de her omhandlede

regler...”

Det gores pd den baggrund gzldende, at udlejer i neerveerende sager
har veeret berettiget til at fremszette den principale pastand, og at af-
visningspastanden ikke skal tages til felge, herunder set i lyset af
hvorndr bidrag til forstielsen af redegerelsen afgivet i juli 1980 er

kommet frem.

Til det af advokat Kasper Westberg anferte om, at boligafgiften pa
839 kr. pr. m® pr. ar ikke er lovligt vedtaget, og at seneste vedtagne
boligafgift udgjorde 819 kr. pr. m® pr. &r, bemarker udlejers advokat,
at beboerreprzsentationen ikke har fremsat indsigelse imod den fast-
satte boligafgift pa 839 kr. pr. m? pr. &r, og at det siledes de facto var
denne boligafgift, som de tidligere andelshavere betalte umiddelbart

for ejendommens overdragelse.

P4 den baggrund fastholdes det, at seneste boligafgift udgjorde 839 kr.
pr. m* pr. r. Det forhold, at det i arsregnskabet for 2013 for A/B
Klostergaarden under konkurs er angivet, at &rsrapporten er udarbejdet
med det formdl at vise foreningens skonomiske stilling, hvis konkur-
sen opha&ves, @ndrer det ikke herpd. Tvartimod bekrafter det blot, at
seneste boligafgift udgjorde 839 kr. pr. m? pr. 4r.
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Henset til ovenstaende forhold geres det gzldende, at det mé veere op
til advokat Kasper Westberg og dennes klienter at godtgere, at den bo-
ligafgift pa 839 kr. pr. m® pr. 4r, der de facto er blevet opkraevet og be-
talt af de tidligere andelshavere uden indsigelse, ikke skulle udgere
den senest fastsatte boligafgift.

Det fastholdes sdledes, at boligafgiften i den principale péstand er
fastsat i overensstemmelse med den boligafgift, som de tidligere an-

delshavere betalte umiddelbart for ejendommens overdragelse.

Videre bemerkes det, at huslejenavnet i sine preemisser i afgerelserne
af 8. februar 2017 og 28. marts 2017 blandt andet begrunder afgerel-
serne med, at det i forarbejderne til andelsboligforeningslovens § 4,
dvs. redegoarelsen afgivet 1 juli 1980, fremgér, at “andelshaverne ved
den nye ejers erhvervelse af ejendommen har ret til at blive boende
som lejere i overensstemmelse med reglerne i den til enhver tid geel-
dende lejelovgivning, samt at andelshaverne har krav pa at forblive

lejere i efendommen pd normale vilkar”.
Herudover bemarker huslejenzvnet blandt andet falgende:

"Neevnet finder, at lejen ikke kan fastscettes til det samme belob som

boligafgiften i andelsboligforeningen for konkursen.

Det er neevnets opfattelse, at der ikke er hjemmel hertil i lejelovgiv-
ningen, idet den preeceptive regel i boligreguleringslovens § 5, stk. 1
fastslar, hvordan lejen som udgangspunkt skal fastscettes i storhus-

ejendomme.

Det bemeerkes, at den tidligere geeldende bestemmelse i boligregule-
ringslovens § 10, stk. 5, hvorefter en udlejer/tvangsauktionskaber

uden huslejencevnets godkendelse kunne kreeve den senest geeldende
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boligafgift betalt af de tidligere andelshavere, blev opheevet, da reg-
lerne om omkostningsbestemt leje blev indfort i 1980. [rettelig 1975]

Udtalelserne i arbejdsgruppens redegorelse fra juli 1980 kan ikke fore

til et andet resultat.”

Det forekommer umiddelbart inkonsekvent, nér huslejenzvnet pd den
ene side begrunder sit resultat med henvisning til forarbejderne, dvs.
henvisningen til "normale vilkar”, men pa den anden side angiver, at

arbejdsgruppens udtalelser ikke kan fere til et andet resultat,

Det fastholdes ogsa af den grund, at lejen — i overensstemmelse med
den principale péstand — ikke skal fastszttes efter boligreguleringslo-
vens § 5, stk. 1, men i henhold til andelsboligforeningslovens § 4 skal
fastsattes til et belab svarende til den boligafgift, som de tidligere an-

delshavere betalte umiddelbart for ejendommens overdragelse.

For sé& vidt angédr udlejers subsidizre pastand vedrerende aftalesyns-
punktet bemarkes videre, at udlejer i ankeskrifterne henviser til an-
bringender og argumentation for huslejenavnet. Til stette for den
principale péstand henvises derimod i ankeskrifterne til tidligere ad-

vokat NGs indleg i Dansk Selskab for Boligret.

Det skal praciseres, at den principale péstand stattes pd NGs syns-
punkter vedrerende fastsazttelse af lejen til et belgb svarende til bolig-
afgiften. Den subsidizere pdstand stettes primeert pa synspunktet om
indgéelse af bindende aftaler om fastszttelse af boligafgiften/lejen ved

stiftelsen af A/B Klostergaarden (herefter ”foreningen”).

Det er sdledes ikke korrekt, nar Kasper Westberg anforer, at udlejer
skulle have forladt blandt andet synspunktet om, at der er indgéet bin-

dende aftaler om fastsattelse af boligafgiften, og at lejen skal fastsat-
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tes 1 overensstemmelse hermed. De anferte argumenter til stette for

den subsidizre pastand, herunder aftale synspunktet, fastholdes.

Hvad angér udlejers mere subsidizre pastand vedrerende dokumenta-
tion for forbedringer i ejendommen, har udlejer fremlagt kopi af ind-

beretninger og ferdigmelding vedrerende brandsikring i 1989/1990.

Det fastholdes, at det fremlagte materiale udger dokumentation for
forbedringen i form af brandsikring, og at der folgelig ikke er grund-

lag for at reducere vurderingslejen.

Siden indleveringen af ankeskrifterne har arbejdsgruppe om ansvarlig
drift af andelsboligforeninger, nedsat af Erhvervsministeriet (herefter

“arbejdsgruppen”), afgivet rapport i maj 2017.

Det fremgér af rapporten, at arbejdsgruppen blev nedsat i februar
2017, og pa tidspunktet for afgivelsen af rapporten bestod den af to
representanter fra hhv. Erhvervsministeriet og Erhvervsstyrelsen, to
representanter fra hhv. FinansDanmark og Nykredit samt to repraesen-
tanter fra Andelsboligforeningernes Fellesreprasentation (ABF). Ar-
bejdsgruppen havde til opgave at “komme med anbefalinger til, hvor-
dan der fremadrettet kan sikres bedre regler for ansvarlig drift af an-
delsboligforeninger”.

Et af de forhold, som arbejdsgruppen i rapporten kommer med anbefa-
linger til, er andelshavernes vilkar ved overgang fra andelshaver til le-

jer (andelsboligforeningslovens § 4).

Arbejdsgruppen anferer sdledes blandt andet vedrerende andelsbolig-
foreningslovens § 4, at bestemmelsen giver anledning til usikkerhed
om, hvorvidt lejeforholdet mellem udlejer og den tidligere andelsha-

ver skal anses for et nyt brugsforhold eller et fortsat brugsforhold.
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Med udgangspunkt i ordlyden af bestemmelsen i andelsboligfor-
eningslovens § 4, stk. 1, hvorefter andelshaverne har “ret til fortsat
brugsret som lejere”, anforer arbejdsgruppen, at den betragter tidlige-
re andelshaveres lejemal for at vare en fortseettelse af en brugsret og

ikke en ny brugsret.

Arbejdsgruppen tilslutter sig saledes ikke betegnelsen “nyt etableret
lejeforhold”, som har fundet anvendelse bade i retspraksis (GD
1989.20) og 1 teorien, og som tilsyneladende skulle vare en form for
hybrid mellem at “fortsette” eller “overtage”. Arbejdsgruppens be-
merkninger stetter sdledes synspunktet om, at en sddan hybrid ikke

eksisterer, men at der er tale om et fortsat brugsforhold.

Arbejdsgruppens anbefalinger er pa den baggrund som felger:

“Arbejdsgruppen anbefaler, at andelsboligforeningslovens § 4 cen-
dres, sdledes at det preeciseres, hvilke vilkdr der skal geelde ved en
andelsboligforenings oplosning, herunder at det fastscettes, at husleje-
niveauet er et gennemsnit af belobet for boligafgiften de seneste 3-5 dr
og at en udlejer ikke kan stille krav om betaling af forudbetalt leje og

depositum hos andelshaver, der overgar til at blive lejer.”

Det bemarkes, at &ndringen af andelsboligforeningslovens § 4 ifelge
arbejdsgruppen udger en precisering af bestemmelsen. Dette indebze-
rer, at der sdledes ikke er tale om en @ndring, men en precisering af

den hidtil geeldende retstilstand.

I trdd med redegerelsen afgivet i juli 1980 samt NGs indlag i Dansk
Selskab for Boligret er arbejdsgruppen af den opfattelse, at lejen skal
fastsettes med udgangspunkt i den boligafgift, som lejerne betalte
som andelshavere. Det bemarkes i den sammenheeng, at Kasper
Westberg tilsyneladende overser, at der i redegerelsen fra 1980 henvi-

ses direkte til, at "man stadig kan lade en andelshaver betale en leje
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svarende til den boligafgift, som han betalte ved ejendommens ophor
som andelsboligforeningsejendom”. NGs indleeg er siledes ikke ud-

tryk for en holdningsendring.

Arbejdsgruppen anforer videre, at “den preeciserede bestemmelse fin-
der anvendelse ved andelshavers overgang til lejer uanset boligregu-
leringslovens § 5, stk. 9, hvorefter der ved lejeaftalens indgdelse ikke
kan aftales en leje eller lejevilkdr, der efier en samlet bedommelse er
mere byrdefuld for lejeren end de vilkdr, der geelder for andre lejere i

ejendommen”.

Det skal folgelig afvises, at lejevilkdrene for de i nerverende sager
omfattede lejere — som anfert af advokat Mads Berendt i indleg af 14.
juni 2017 — ikke kan vare mere byrdefulde end de vilkar, der gelder
for andre lejere i ejendommen. Dette geelder allerede fordi, der ikke er

tale om nye lejemal, jf. ovenfor.

Ligeledes er arbejdsgruppen af den opfattelse, at aftaleforholdets ka-
rakter af en fortsattelse af en brugsret indeberer, at en ejer af en ¢jen-
dom ikke kan kreeve betaling af depositum og forudbetalt leje fra tid-
ligere andelshavere. Dette er i traid med NGs opfattelse.

Folgelig pastar udlejer sig ikke i sin principale pastand om godkendel-
se af boligafgiften sig berettiget til samtidig at kreeve betaling af depo-
situm og forudbetalt leje fra de tidligere andelshavere. Dette ger udle-
jer derimod i sin subsidizre pastand. Safremt fastseettelsen af lejen ik-
ke métte blive anset som begrundet i synspunktet om en fortsattelse af
brugsforholdet, jf. den principale pastand, da ma udlejer vare beretti-
get til at kraeve betaling af depositum og forudbetalt leje fra de tidlige-

re andelshavere, herunder idet der er tale om *normale” vilkér.
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Slutteligt anforer arbejdsgruppen mere generelt, at ”Det er arbejds-
gruppens vurdering, at en andelshaver, som overgdr til at blive lejer
efter andelsboligforeningslovens § 4, hverken kan stilles bedre eller

darligere end denne blev som andelshaver”.

Navnte bemarkninger fra arbejdsgruppen understotter ikke alene ud-
lejers synspunkter vedrerende fastsattelse af lejen. Bemerkningerne
statter tillige synspunktet om, at fordelingen af vedligeholdelsesfor-
pligtigelserne mellem lejerne og udlejer skal felge den fordeling, som
var geldende mellem foreningen og de enkelte andelshavere, og som
ogsd er afspejlet i boligafgifien/lejen. Boligafgiften skulle siledes ha-

ve varet hojere, hvis foreningen havde vedligeholdelsespligten.

Til yderligere stotte for udlejers synspunkter fremlegges et internt vi-

dennotat fra Advokatfirmaet Bech-Bruun.

Notatet tager udgangspunkt i NGs synspunkter vedrerende fastsattel-
se af lejen til et beleb svarende til boligafgiften, der er begrundet i 1)
redegerelsen fra juli 1980 og 2) det bevidste valg af ordlyden “fortsat

brugsret”.

Bech-Bruun anferer séledes blandt andet falgende:

"Arbejdsgruppen foreslog en ny ordlyd til andelsboligforeningslovens
$ 4 i sin redegorelse fra 1980, som blev vedtaget af Folketinget. Ar-
bejdsgruppen baserede den foresliede ordlyd af § 4 pd en raekke udta-
lelser i redegorelsen (bl.a. at udlejer kan fastscette lejen svarende til

boligafgiften for ophor af foreningen).

Det er vores opfattelse, at det er overvejende sandsynligt, at Niels
Grubbes synspunkt er korrekt, dvs. at lejen skal fastscettes til den se-
nest geeldende boligafgift forud for konkursen. Vi legger navnlig veegt
pd, at dette er forudsat i arbejdsgruppen redegorelse fra 1980, og at
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synspunktet stemmer med ordlyden af andelsboligforeningslovens §

4.7

Videre anforer Bech-Bruun med henvisning til sammenfaldet mellem
NGs synspunkter og arbejdsgruppens rapport, at dette efter Bech-
Bruuns opfattelse udger “yderligere stotte for styrken af den supple-
rende retskildeveerdi, som Niels Grubbes supplerende bidrag skal ha-

1

ve .

Notatet understotter dermed udlejers synspunkter vedrerende lejefast-
sxttelsen m.v. i sagen, herunder at den af arbejdsgruppen anbefalede
pracisering af andelsboligforeningslovens § 4 i rapporten ikke inde-

barer en @ndring af hidtil geeldende retstilstand.

Sammenfattende anforer udlejers advokat, at de tidligere anferte be-
merkninger og synspunkter til huslejenavnet og i ankeskrivelserne
fastholdes.

Det fremhzves, at arbejdsgruppens anbefalinger vedrgrende pracise-
ringen af andelsboligforeningslovens § 4 — som understatter de af ud-
lejer fremforte synspunkter i sagen — i seerdeleshed bestyrker, at der er
grundlag for en @ndring af huslejenavnets afgorelser i relation til sa-
vel lejens starrelse som spergsmalet om de evrige vilkdr for lejefor-

holdene, herunder vedligeholdelsesfordelingen.

Ved e-mail af 29. juni 2017 har lejernes advokat afsluttende anfert, at

det tidligere anforte vedrerende boligafgiften fastholdes, og at husle-
jenzvnets afgerelse vedrerende fastsattelse af lejen i henhold til bo-

ligreguleringslovens § 5, stk. 1, er korrekt.
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Sével betaling af boligafgiften som fordelingen af vedligeholdelses-
pligten er forhold, som knytter sig til andelsboligforeningen, dens ved-
teegter og generalforsamlingsbeslutninger. Forhold, der alle opherer

ved ejerskifte.

Endvidere forudsetter lejelovgivningen, at vilkar “kan aftales”, hvil-

ket netop kraever en aftale med de tidligere andelshavere.

Foreligger der ikke en aftale, kan udlejer ikke ensidigt kreeve de pa-

geldende vilkar.

Hvad angar det af udlejers advokat anferte vedrerende arbejdsgrup-
pens rapport, geres det geldende, at rapporten ingen retskildemeessig

betydning har, da der er tale om lovforberedende arbejde.

Endvidere er det forkert, nar det anferes, at bestemmelsen i andelsbo-
ligforeningslovens § 4 giver anledning til usikkerhed om, hvorvidt le-
jeforholdet mellem udlejer og de tidligere andelshavere skal anses for

et nyt brugsforhold eller et fortsat brugsforhold.

Der er ingen tvivl om, at selve brugen af boligen fortsatter. Det var
hovedformélet med andelsboligforeningslovens § 4, at fi stadfastet
dette. Det betyder pé dansk, at de tidligere andelshavere ikke skal flyt-
te, men har ret til at blive boende. Retten til at fortsatte brugen udnyt-

tes ved, at de tidligere andelshavere overgér til at blive lejere.

Ved udnyttelse af den fortsatte brugsret etableres et nyt retsforhold
mellem den nye ejer og de tidligere andelshavere, nemlig et lejefor-

hold.

Diskussionen om “nyt brugsforhold” eller fortsat brugsforhold” er
med andre ord helt forfejlet, og efterlader meget tilbage at enske i for-

hold til det juridiske set-up, der tilsyneladende er i arbejdsgruppen.
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Det som folger af loven er, at der er “fortsat brugsret som lejere”.

Der er altsd ikke noget at diskutere, og der er ikke nogen usikkerhed,

som anfert af arbejdsgruppen.

Essensen er, at de tidligere andelshavere overgdr til at blive lejere pa
lejelovgivningens vilkdr, og at der i den forbindelse stiftes et nyt rets-

forhold, nemlig lejeforholdet til ejendommens (nye) ejer.

Arbejdsgruppens rapport er ikke en retskilde, og den har ikke nogen
veerdi i den foreliggende tvist, men er udtryk for et lovforberedende
arbejde udarbejdet af interessenter med store interesser 1 udkommet

heraf, herunder navnlig FinansDanmark og Nykredit.

Det fremgér intet sted i redegerelsen fra 1980, at lejen skal fastszttes
til en anden leje end den normale leje, som lejelovgivningen hjemler.
Tvartimod fremgér det udtrykkeligt, at arbejdsgruppen har forholdt
sig til spergsmélet, men fastsldet, at der nappe laves en operationel
regel om, hvilken leje, der skal til for at bestdende panthavere kan bli-
ve dekket ind.

Hvis hensigten med andelsboligforeningslovens § 4 havde veret en
videreforelse af andelshavernes “boligaftale” med andelsboligforenin-
gen, herunder med hensyn til betaling af en leje svarende til boligaf-
giften samt vedligeholdelse, havde dette vaeret ganske enkelt for 1980-
arbejdsgruppen at anfare i deres redegerelse, og der ville heller ikke
have varet behov for indferelse af de regler, som 2017-

arbejdsgruppen nu foreslar.

Arbejdsgruppen fra 1980 har netop fastsléet, at det er lejelovgivnin-
gens normale vilkér, som skal galde for retsforholdet mellem ejen-

dommens nye ejer og de tidligere andelshavere.
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Side 26
NGs synspunkter, som ingen reelt kender reekkevidden af, kan ikke fo-

re til et andet resultat, og er uden interesse, da det efter gaengs juridisk

metode er afgearende, hvad der fremgér af lovforarbejder mv.

Ankenaevnets begrundelse og bemzrkninger:

Ankenazvnet har taget stilling til falgende punkter fra huslejenzvnets
afgorelse:

Lejens starrelse
Tidspunkt for lejenedsettelsen
Depositum og forudbetalt leje

Ll .

Lejers vedligeholdelsespligt

Ad. 1. - lejens starrelse

Lejefastseettelsen

Huslejenzvnene var indtil endringerne af lejeloven og boligregule-
ringsloven i 1975 godkendelsesmyndighed, saledes at lejen efter afta-
lens indgdelse skulle godkendes af naevnet, jf. dageldende boligregu-
leringslovs § 9. Kompetencen som godkendelsesmyndighed blev i
1975 ®ndret, séledes at nevnene i stedet, pd begaring fra en lgjer, ef-

ter kontraktens indgaelse kunne tage stilling til lejens sterrelse.

Den 2. oktober 1974 blev der fremsat forslag til &endring af lov om
midlertidig regulering af boligforholdene (boligreguleringsloven). Det
blev her foresléet, at de hidtidige bestemmelser i boligreguleringslo-
vens §§ 9-18 blev ophavet, og affattet pd en anden méde. De grund-
leeggende @ndringer, der blev vedtaget som lov nr. 81 af 19. marts
1975, tradte i kraft den 1. april 1975.



I 1979 blev bestemmelsen i dageldende boligreguleringslovs § 10 i
lov nr. 81 af 19. marts 1975 &ndret og flyttet til boligreguleringslo-
vens § 5, jf. lov nr. 238 af 8. juni 1979, &ndret ved lov nr. 526 af 28.
december 1979.

Ved de lovaendringer, der tradte i kraft den 1. april 1975, blev blandt
andet den tidligere bestemmelse i boligreguleringslovens § 10, stk. 5,

ophavet med virkning fra denne dato.

Bestemmelsen i boligreguleringslovens § 10, stk. 5, blev indsat i bo-
ligreguleringsloven ved lov nr. 24 af 14. februar 1967, og havde fol-
gende ordlyd:

”Ved udleje efter en andelsforenings oplosning af hus eller husrum,
som har veeret benyttet af en andelshaver, kan lejen uden ncevnets
godkendelse aftales til samme belob som den senest geeldende bolig-
afgift for de pageeldende husrum, jf. dog § 14, stk. 2”.

Af Ehlers og Bloms "Kommentar til Lejelovene II” fra 1968 fremgar

folgende vedrerende bestemmelsen i § 10, stk. 5:

”Bestemmelsen er ny og tager iflg. mot. sigte pd at fjerne et usikker-
hedsmoment i forbindelse med finansieringen af lejeres overtagelse af
udlejningsejendomme pa andelsbasis.

Reglen skulle give laneinstitutter, som pa grundlag af boligafgifisfor-
hajelser har finansieret sddanne overtagelser, sikkerhed for, at ejen-
dommen ikke i tilfeelde af andelsforeningens oplosning behaver at bli-
ve nodlidende pd grund af bestemmelserne om huslejestop, se ejerlej-
lighedsudvalgets beteenkning nr. 395/1965, side 32-33.

Efter § 14, stk. 2, har huslejencevnet dog en adgang til at kunne ned-
scette lejen, safremt den ikke er rimelig i forhold til det lejedes veerdi.”

Bestemmelsen i boligreguleringslovens § 14, stk. 2, lad pa daverende

tidspunkt séledes:
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”Det samme gceelder, dersom lejen efter fastseettelse i henhold til § 10,
stk. 5, eller efter gennemforelse af lejeforhajelser i medfor af scerlige
kontraktsbestemmelser, jf. § 11, stk. 5 og 6, ikke er rimelig i forhold til
det lejedes veerdi. Neevnet kan i sd fald nedscette lejen til et passende
belob”.

I forbindelse med e@ndringerne af boligreguleringsloven i 1979 blev
den hidtidige § 14 til § 15, hvilket er den bestemmelse, som husleje-
nevnene 1 regulerede kommuner og ankenzvnet i dag behandler sager

om lejens storrelse efter.

Ovennavnte har betydet, at udlejer ved opher af en andelsboligfor-
ening kunne opkreve den samme “leje” (boligafgiften) som hidtil,
men at huslejenzvnet i forbindelse med en anmodning fra en lejer
kunne tage stilling til lejens sterrelse, herunder nedsatte denne til et

passende belgb, jf. dagazldende boligreguleringslovs § 14, stk. 2.

Ved lov nr. 461 af 12. juni 1996 blev boligreguleringslovens § 5, stk.
1, endret sdledes, at bestemmelsen fik folgende ordlyd: »Ved lejeafta-
lens indgdelse ma lejen ikke fastscettes til et belob, som overstiger det
belob, der kan deekke ejendommens nodvendige drifisudgifier, jf. § 8,
og afkastningen af ejendommens veerdi, jf. § 9. For lejemdl, som er
Jorbedret, kan der til lejen efter 1. pkt. leegges en beregnet forbed-
ringsforhajelse, jf. dog stk. 2”.

Boligreguleringslovens § 5, stk. 1, havde fer denne lovandring haft
folgende ordlyd: “Ved lejeaftalens indgdelse mad lejen ikke fastseettes
til et belob, der veesentligt overstiger det lejedes veerdi efter lejelovens

§47, stk. 2..”.

Det anferte er ensbetydende med, at udgangspunktet for lejefastseattel-
se efter bestemmelsen i boligreguleringslovens § 5 i storhuse i regule-
rede kommuner blev @ndret og preciseret, og udgangspunktet for le-

jefastsettelsen fremover var bestemmelsen i boligreguleringslovens §
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5, stk. 1, med mindre der var tale om et gennemgribende moderniseret
lejemal, hvor lejen efter boligreguleringslovens § 5, stk. 2, kan fast-

sattes til det lejedes vaerdi, hvis nogle saerlige betingelser er opfyldt.

Ankenavnet har konstateret, at spergsmalet om lejefastsettelse efter
boligreguleringslovens § S, stk. 2, ikke er aktuelt i denne sag, idet ud-
lejer ikke har anmodet om stillingtagen hertil, og da det er oplyst, at
lejemalene ikke er individuelt moderniserede af andelsboligforenin-
gen/udlejer, men alene er generelt moderniserede med postkasser og

brandsikring.

Det fremgér af bemarkningerne til @ndringen af andelsboligfor-
eningslovens § 4, der fandt sted ved lov nr. 486 af 5. november 1980,
jf. lovforslag nr. L 9 af 8. oktober 1980, at ”... Da der har veeret tvivl
om andelshaveres retsstilling i tilfeelde af overdragelse eller tvangs-
auktion af foreningens ejendom, foreslds der i redegorelsen fastsat
lovregler herom. De foresldede regler gar ud pa, at andelshavere i til-
feelde af, at en ny ejer overtager ejendommen, har ret til at blive bo-
ende som lejere i overensstemmelse med reglerne i den til enhver tid
geeldende lejelovgivning. Denne regel kan fraviges i tilfeelde af frivil-
ligt salg, nar der foreligger skriftligt samtykke fra den enkelte andels-

haver.”

Et flertal pi tre af ankensevnets fem medlemmer er pd den anferte
baggrund af den opfattelse, at lejefastsettelsen skal ske efter den pra-
ceptive bestemmelse i boligreguleringslovens § 5, stk. 1, der pa bag-
grund af den historiske udvikling i boligreguleringsloven er udgangs-

punktet for lejefastsattelse i storhuse i regulerede kommuner.

Flertallet tilslutter sig i den forbindelse synspunkterne fra lejernes ad-
vokat om, at bestemmelsen i andelsboligforeningslovens § 4 ikke gi-
ver anledning til usikkerhed, men efter ordlyden af bestemmelsen og

bemarkningerne til bestemmelsen giver de tidligere andelshavere ret
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til at blive boende i den tidligere andelslejlighed som lejere i et leje-
forhold med ejendommens ejer som kontraktspart. Lejevilkdrene, her-
under lejefastszttelsen, skal ske pd baggrund af de til enhver tid gel-
dende regler i lejelovgivningen. Flertallet tilleegger det betydning, at
den dagzldende bestemmelse i boligreguleringslovens § 10, stk. 5,
hvorefter lejen ved oplesning af en andelsboligforening kunne fastsaet-
tes til den senest geldende boligafgift, blev ophavet i 1975. Flertallet
finder, at denne retstilstand ikke blev genindfert ved andelsboligfor-
eningslovens § 4, stk. 1, der fandt sted ved lov nr. 486 af 5. november
1980.

Disse medlemmer har tillige lagt veegt pé, at de lejere, som ikke over-
tog lejligheden pa andelsbasis, stadig er lejere. Deres leje var — og er

stadig — omfattet af reglerne om omkostningsbestemt leje.

Det er disse tre medlemmers opfattelse, at de tidligere restlejere, og de
tidligere andelshavere pa baggrund af bestemmelserne i boligregule-
ringsloven skal betale den samme omkostningsbestemte leje, da der
ikke i boligreguleringsloven er hjemmel til at opkrave en differentie-

ret omkostningsbestemt leje.

Det bemarkes, at den boligafgift, de tidligere andelshavere betalte, in-
deholdt en ydelse pd andelsboligforeningens kreditforeningslan, som
kan vare sterre end afkastet beregnet efter reglerne om omkostnings-

bestemt leje.

Hvis ikke alle de tidligere lejere ved etableringen af andelsboligfor-
eningen var blevet andelshavere, skulle andelshaverne i boligafgiften
betale forskellen mellem det samlede afkast, der kunne medtages efter
regleme om omkostningsbestemt leje og opkraves af restlejerne, og
andelsboligforeningens faktiske udgift til ydelsen pé kreditforenings-

lanet. Det gelder béde deres egen forholdsmaessige del af ydelsen pé
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lanet, og restlejernes andel af forskelsbelgbet mellem afkastet efter bo-

ligreguleringslovens regler og ydelsen pa kreditforeningslénet.

Dette gelder i gvrigt ogsa andre driftsudgifter i det omfang, at de mét-
te indgd i boligafgiften med storre beleb, end der normalt kan godken-
des i et omkostningsbestemt driftsbudget for restlejerne.

Tre af ankenavnets fem medlemmer har pa denne baggrund besluttet
at stadfaeste huslejen®vnets afgerelse for sd vidt angar fastsettelse af

lejen efter boligreguleringslovens § 5, stk. 1.

Et mindretal pa to af ankenzvnets fem medlemmer er af den op-
fattelse, at det ikke pa det foreliggende skriftlige grundlag er muligt at
treffe afgerelse i sagen om lejefastsaettelsen, idet en afgerelse af sa-
gen efter disse medlemmers opfattelse kraver en bevisforelse blandt
andet i form af athering af vidner, som alene kan finde sted ved dom-

stolene.

Der henvises i den forbindelse til ankenavnets tidligere afgorelse ved-
rerende lejemaélet Bartholinsgade, sagsnummer 2011-137264, hvor
ankenzvnet den 10. januar 2012 netop afviste at tage stilling til, hvil-
ket lejefastsattelsesprincip, herunder hvilke lejevilkar, der skulle vere

gxldende mellem parterne.

Disse medlemmer stemte derfor for at henvise tvisten om lejefastsat-

telsen til domstolene.

Der er truffet afgorelse efter stemmeflertallet.

Det betyder, at lejen for de tidligere andelshavere skal fastsxttes efter

reglerne i boligreguleringslovens § 5, stk. 1.
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Ankenavnet skal bemarke, at for sd vidt angar den hidtidige praksis
pé omréadet, har ankenaevnet i sagsnummer 2011-137264, Bartholins-
gade, som anfert af mindretallet, ikke tidligere forholdt sig til lejefast-
sttelsen ved opheret af en andelsboligforening, men henvist spergs-
malet til behandling ved domstolene, idet ankenazvnet den 10. januar
2012 var af den opfattelse, at en stillingtagen i den konkrete sag hertil
har forudsat en bevisforelse, som ikke kunne gennemfores ved nav-

net.

Budgetlejen

Ejendommens samlede budgetudgifter er oplyst til at udgere
2.628.943,17 kr. Boligernes andel af de samlede udgifter udger 81,73
%, svarende til 2.148.635,25 kr.

Hertil kommer administration pad 103 x 3.312,50 kr., i alt 341.187,50
kr.

Boligernes samlede budgetleje udger saledes 2.489.822,75 kr., sva-
rende til 3,8647 kr. pr. vurderingslejekrone, ved et samlet vurde-

ringstal pd 644.250 for ¢jendommen.

Ved et samlet boligareal pa 10.385 m” svarer budgetlejen til 239,75 kr.

pr. m>.

Herudover er godkendt henszttelser pa 85 kr. og 78 kr. pr. m” samt 44
kr. til indvendig konto, i alt 207 kr. pr. m*.

Den samlede budgetleje inklusive hensettelser til § 18 og § 18 b ud-
gor 402,75 kr. pr. m? hvortil kommer 44 kr. pr. m” til indvendig konto.

Inklusive indvendig konto udger budgetlejen 446,75 kr. pr. m”.
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Ankenavnet har ikke bemarkninger til budgetlejen, og har besluttet at

godkende denne leje.

Forbedringstilleeg for brandsikring

Udlejer har til brug for sagen sendt kopi af indberetningsskemaer og
ferdigmeldingsskemaer i forbindelse med brandsikring af ejendom-
men i 1989/1990.

Ankenzvnet bemarker, at ndr kommunen tidligere har godkendt
brandsikringen, og udgifterne i den forbindelse har varet dokumente-

ret, har ankenzvnet lagt til grund, at arbejdet er udfort.

Det érlige tilleg til brandsikring svarer til 216.230 kr. for hele ejen-

dommen.

Tilleegget har vaeret indeholdt i budgetlejen forud for stiftelsen af an-
delsboligforeningen, og svarer til 17,02 kr. pr. m* ved et samlet areal
p& 12.706 m>.

Da der er dokumentation for arbejdernes udferelse, og da det konkrete
brandsikringstilleg p& 17,02 kr. pr. m? ikke overstiger sedvanlige til-
leg for brandsikring, har ankenaevnet besluttet at godkende udgiften
og lejeforhgjelsen.

Huslejen®vnets afgerelse vedrerende dette punkt &ndres derfor.
Ankenzvnet har samtidig besluttet, at udgiften til brandsikring ikke

skal indgd i budgetlejen, men skal indgd i lejen som et selvstendigt

generelt forbedringstilleg, jf. afgerelsesafsnittet.
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Ad. 2. — tidspunkt for lejenedsztielsen

Ankenzevnet har i trdd med huslejenzvnets afgerelse og Dstre Lands-
rets dom af 18. maj 2016 besluttet at leegge til grund, at det er tids-
punktet for ejendommens overdragelse til den nye ejer, der er afge-
rende for, hvornar andelshaverne far status af lejere, og derved hvor-

nér lejefastsacttelsen har virkning fra.

Ad. 3. - depositum og forudbetalt leje

Ankenavnet bemearker indledningsvis, at retsstillingen for andelsha-
vere, der overgidr til at vare lejere, ikke er klar for sd vidt angér

spergsmélet om depositum og forudbetalt leje.

Der kan alene henvises til en afgarelse af 23. marts 1987 fra det Ko-
benhavnske Huslejenzvn (j.or. 8/19.235) vedrerende depositum. Det
fremgér af huslejenavnets afgerelse, at flertallet ikke fandt, at udlejer
ved oprettelse af kontrakterne med de tidligere andelshavere var beret-
tiget til at kraeve depositum, idet der ikke er tale om egentlig genud-
lejning, der saedvanligvis berettiger til opkraevning af depositum, jf.
andelsboligforeningslovens § 4, stk. 1. Et medlem var af den opfattel-
se, at der kunne opkraeves depositum, da der efter dette medlems op-

fattelse var tale om nyudlejning.

Afgorelsen blev indbragt for Ankenavnet for de Kebenhavnske Hus-
lejenzevn, der den 19. juni 1987 (ANK.nr. 22) enstemmigt traf beslut-
ning om, at bestemmelsen i andelsboligforeningslovens § 4, stk. 1,
skulle forstds séledes, at der alene sikres den tidligere andelshaver en
ret til at blive boende i lejligheden som lejer pé vilkdr efter lejelovgiv-
ningens almindelige regler. Bestemmelsen sikrede efter ankensvnets
opfattelse pd davaerende tidspunkt sdledes alene den tidligere andels-
haver mod at blive opsagt af en ny ejer. Der foreligger herefter et nyt
etableret lejeforhold, som berettiger den ny ejer til at aftale en leje,

herunder lejeforhejelse for forbedringer i overensstemmelse med bo-
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ligreguleringslovens §§ 5 og 6. Da udlejers krav pa betaling af deposi-
tum og forudbetalt leje ikke oversteg et belob svarende til 6 méneders
leje, besluttede ankenavnet at godkende de aftalte deposita, jf. bolig-

reguleringslovens § 6.

Det fremgér herefter af Kebenhavns Byrets dom af 29. september
1988 (sag nr. BL 133/1987), at boligrettens medlemmer var enige om
at tilslutte sig Ankenavnet for de Kebenhavnske Huslejenaevns afge-
relse af 19. juni 1987 med den deri givne begrundelse.

Byrettens dom blev anket til Jstre Landsret, og det fremgér af Grund-
ejernes Domssamling (GD 1989.20 @), at Ostre Landsret i sag nr. AS
475/1988 efter votering fremkom med en tilkendegivelse og foreslog
sagen forligt, saledes at de to lejere haevede ankesagen. Lejerne accep-

terede tilkendegivelsen og sagen blev haevet den 13. februar 1989.

Tre af ankenaevnets fem medlemmer bemaerker herefter:

Det folger af lejelovens § 34, at udlejer ved lejeforholdets begyndelse
kan kraeve beleb til depositum hhv. forudbetalt leje pa op til, hvad der

svarer til to gange tre maneders leje.

Da indgéelse af en lejekontrakt kraever aftale mellem to parter, og da
de nu tidligere andelshavere i kraft af andelsboligforeningslovens § 4
har ret til at forsette deres brugsret af lejlighederne, og da retsstillin-
gen for de tidligere andelshavere efter flertallets opfattelse pa nuve-
rende tidspunkt giver anledning til tvivl, beror deres retsstilling pa en
fortolkning af reglerne i lejelovgivningen og andelsboligforeningslo-

vens § 4.

Efter ordlyden af andelsboligforeningslovens § 4, stk. 1, og bemark-
ningerne til bestemmelsen har den tidligere andelshaver, som anfert

ovenfor, ret til en fortsat brugsret til lejligheden som lejer pa de al-
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mindelige vilkér i lejelovgivningen, med mindre anden aftale kan op-
néds mellem lejerne og udlejer, og denne aftale ikke er i strid med de

preceptive regler i lejelovgivningen.

Séledes som bestemmelsen i andelsboligforeningslovens § 4 er formu-
leret, har de tidligere andelshavere ret til fortsat brugsret som lejere fra
det tidspunkt, hvor ejendommen bliver solgt. Som anfert ovenfor er
der tale om et lejeforhold mellem den tidligere andelshaver og ejen-
dommens nye ejere, og flertallet finder, at den lovbestemte ret til fort-
sat brugsret kan blive illusorisk, hvis udlejer kan kreeve depositum og

forudbetalt leje.

Der er tale om en atypisk situation, og der er ikke hjemmel for udlejer
til ensidigt at diktere de vilkér, der skal gelde mellem udlejer og le-

jerne.

Flertallet er sdledes af den opfattelse, at hvis lejer ikke vil acceptere
udlejers udkast til lejevilkar, og der ikke kan opnés en aftale mellem
parterne, kan der heller ikke stilles strengere krav til lejerne, end hvad
der folger af lejelovens deklaratoriske regler. Dette understattes af le-
jelovens § 6, stk. 1, samt fx af Halfdan Krag Jespersen i "Lejeret 17
fra 1989, side 98 og Graven Nielsens/Edlunds artikel 1 T:BB
2013.497.

Flertallet finder saledes, at opkreevning af depositum og forudbetalt le-
je hos de tidligere andelshavere — nu lejere - kraver forudgiende afta-
le mellem parterne, og da det laegges til grund, at de tidligere andels-
havere ikke har underskrevet udlejers kontraktudkast, eller der i gvrigt
er indgéet en aftale mellem parterne om betaling af depositum og for-
udbetalt leje, kan den nye ejer ikke kraeve, at de tidligere andelshavere
betaler depositum og forudbetalt leje. Der er séledes efter flertallets
opfattelse ikke i lejelovens deklaratoriske regler i denne sarlige situa-

tion en ret for udlejer til ensidigt at diktere lejerne fravigelser fra disse
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regler. Sddanne fravigelser forudsetter, som anfert ovenfor, gensidig

aftale mellem lejer og udlejer.

Et mindretal pa to af ankenzevnets fem medlemmer stemte for, at
der i henhold til Anken®vnets afgerelse af 19. juni 1987 og Dstre
Landsrest tilkendegivelse i afgerelsen trykt i GD 1989.20 @, kan kra-
ves betaling af depositum og forudbetalt leje pé indtil to gange tre mé-
neders leje, idet disse medlemmer er af den opfattelse, at der er tale
om et nyetableret lejeforhold, jf. lejelovens almindelige regler, hvorfor
udlejer kan forlange, at lejer betaler depositum og forudbetalt leje.
Herved sidestilles de tidligere andelshavere og de nuvarende lejere pa
lige vilkér som et flertal i ankenavnet netop har tilkendegivet tidlige-

Ie.

Der er truffet afgerelse efter stemmeflertallet, og der kan derfor ikke
stilles krav om betaling af depositum og forudbetalt leje.

Huslejen®vnets afgerelse vedrerende dette punkt eendres i overens-

stemmelse med ovenstiende.

Ad. 4. —lejers vedligeholdelsespligt
Udvendig vedligeholdelse
For sa vidt angdr pligten til udvendig vedligeholdelse, har det ikke si-

den 1. juli 2015 vaeret muligt at palaegge lejere en udvidet udvendig
vedligeholdelsespligt i storejendomme, ud over vedligeholdelse af 1dse
og negler samt eventuelt titherende have, jf. lejelovens § 24, stk. 2,
sammenholdt med § 20.

Da andelshaverne er overgaet til at vaere lejere den 1. december 2015,
er de omfattet af de regler om vedligeholdelse, der har veret geldende
siden 1. juli 2015.
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Lejelovgivningens deklaratoriske udgangspunkt i storejendomme er,
at det kun er 1ase og negler samt eventuelt tilherende have, lejerne kan
tilpligtes at vedligeholde. Ankenzevnet har derfor besluttet at stadfaeste
huslejenavnets afgarelse vedrerende dette punkt, hvorefter udlejer har
den udvendige vedligeholdelsespligt, bortset fra lase, negler og even-

tuelle haver.

Indvendig vedligeholdelse
For sé vidt angdr den indvendige vedligeholdelsespligt folger denne af
lejelovens § 21 sammenholdt med §§ 22-23, og ikke som anfert af

huslejen®vnet af lejelovens § 20.

Det fremgar af lejelovens § 21, at ved indvendig vedligeholdelse for-
stds maling, hvidtning, tapetsering og lakering af gulve.

Det er efter bestemmelserne udlejer, som har den indvendige vedlige-
holdelsespligt, hvis der ikke er indgdet aftale om, at lejer har overtaget

den indvendige vedligeholdelsespligt.

Da lejerne ikke har underskrevet kontrakterne, har udlejer den indven-

dige vedligeholdelsespligt, jf. lejelovens § 22,

Det er endvidere uden betydning, om lejerne havde pataget sig pligten
til ind- og/eller udvendig vedligeholdelse, da de var andelshavere, idet

den nye udlejer/ejer og lejerne nu er parter i relation til lejeloven.

Pa den anforte baggrund har ankenaevnet besluttet at stadfaste husle-
jenzvnets afgorelse vedrerende opkreevning af hensettelser til § 22,
sdledes at det er udlejer, der har den indvendige vedligeholdelsespligt,
og som falge heraf kan opkraeve 44 kr. pr. m? til en indvendig konto

hos lejerne.
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Tillzegsgebyr:

Ankenevnet har ikke fundet grundlag for at pilegge udlejer tillaegs-
gebyr.

Klagevejledning:

I henhold til boligreguleringslovens § 44, stk. 6 kan ankensvnets af-
gorelse af hver af parterne indbringes for boligretten. Indbringelse ma
ske, senest 4 uger efter at underretning om ankenavnets afgerelse er

meddelt parterne.

Safremt afgerelsen indbringes for boligretten, er det af vaesentlig be-
tydning for n@vnets virksomhed, at parterne giver ankenzvnet under-

retning herom samt om udfaldet af sagen.

Indbringelse for boligretten skal ske i overensstemmelse med
retsplejelovens regler om udferdigelse af stzvning, Stavningen
indleveres til: Kobenhavns Byret, Domhuset, Nytorv, 1450
Kabenhavn K.

Ankenzvnet kan ikke yde bistand til sagens indbringelse for boligret-
ten, og henvendelser til ankenavnet herom afbryder ikke den navnte
frist pd 4 uger. Anken®vnet skal ikke medindstzvnes, da ankenzvnet

ikke er part i en eventuel retssag,

= J e/s Bech Stausbell

formand
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Sendt til:

1. Elmann Advokatpartnersleksba, Stockholmsgade 41, 2100 Keben-
havn @, att.: advokat Kasper Westberg, j.nr. 48796-014

2. Hansen & Thomsen Advokataktieselskab, Adelgade 12, 3. sal,
1304 Kebenhavn K, att.: advokat Allan Thomsen, j.nr. 36904



Bilag
Lejelovens Kapitel XVVIIIA — Frakendelse af retten til at administrere udlejningsejendomme

§113a-

Stk 1 -

Ejere af udlejede beboelseslejligheder kan ved dom frakendes retten til at administrere ejendomme med udlejede beboelseslejligheder og til at
bestemme, hvem der skal administrere ejerens ejendomme med udlejede beboelseslejligheder. Dette geelder dog ikke for ejere af én udlejet
beboelseslejlighed. Frakendelse kan ske pa tid fra 1 til 5 &r regnet fra endelig dom.

Stk. 2 -
Frakendelse i medfer af stk. 1 kan ske, sdfremt en ejer gentagne gange groft har tilsidesat reglerne i denne lov eller reglerne i lov om midlertidig
regulering af boligforholdene.

Stk. 3 -

Frakendelse i medfer af stk. 1 kan i gvrigt ske i tilfelde, hvor en ejer

1) to gange er idemt bade- eller feengselsstraf i medfar af bestemmelserne i denne lov, lov om midlertidig regulering af boligforholdene, lov om
byfornyelse og boligforbedring, og lov om byfornyelse og udvikling af byer,

2) to gange er idemt bgdestraf i medfar af byggelovens § 30 for at undlade at foretage vedligeholdelsesarbejder, som er ngdvendige for at
undga, at der opstar fare for en bebyggelses beboere eller andre, eller for i forbindelse med udlejning at benytte lokaler til beboelse, som ikke
efter byggeloven lovligt mé& anvendes til beboelse,

3) to gange har veeret under tvungen administration, jf. lov om tvungen administration af udlejningsejendomme,

4) ikke har efterlevet tre eller flere endelige huslejenavnsafgarelser inden for en periode pa 2 ér,

5) tre eller flere gange af Grundejernes Investeringsfond, jf. § 60 i lov om midlertidig regulering af boligforholdene, har faet pabegyndt arbejder
inden for en periode pa 10 &r, eller

6) inden for en periode pa 2 ar bade er idemt bgde- eller fengselsstraf i medfer af § 6 og ikke har efterlevet en eller flere endelige
huslejenavnsafgarelser.

Stk. 4 -

Sager om rettighedsfrakendelse efter stk. 2 og 3 samt efter stk. 5 fares i strafferetsplejens former. Til brug for sager om rettighedsfrakendelse, jf. stk.
3, nr. 4 og 6, indberetter huslejenavnene, nar de bliver gjort opmarksomme herpd, til Grundejernes Investeringsfond oplysning om endelige
afgarelser, som en ejer ikke har efterlevet. Nar Grundejernes Investeringsfond har faet indberetning om tre endelige afgarelser inden for 2 ar, som en
ejer ikke har efterlevet, eller nar Grundejernes Investeringsfond har faet indberetning om, at en ejer inden for en periode pa 2 ar bade er idegmt bade
eller feengselsstraf efter § 6 og ikke har efterlevet en eller flere endelige huslejenaevnsafgarelser, skal Grundejernes Investeringsfond give meddelelse
om dette til de involverede huslejenavn. Det eller de involverede huslejenavn foretager en vurdering af, om betingelserne for rettighedsfrakendelse er
opfyldt. Er der blandt de involverede navn enighed om, at der efter loven er grundlag for en sag om rettighedsfrakendelse, indgives der
politianmeldelse. Til brug for sager om rettighedsfrakendelse, jf. stk. 3, nr. 5, skal Grundejernes Investeringsfond give meddelelse til de involverede
huslejenzvn, nar fonden tre gange inden for 10 &r har pabegyndt arbejder for en ejer i henhold til § 60 i lov om midlertidig regulering af
boligforholdene. Det efter de involverede huslejenavn foretager en vurdering af, om betingelserne for rettighedsfrakendelse er opfyldt. Er der blandt
de involverede naevn enighed om, at der efter loven er grundlag for en sag om rettighedsfrakendelse, indgives der politianmeldelse. Sag om
rettighedsfrakendelse efter stk. 2 og stk. 3, nr. 3-6, kan alene rejses, hvis huslejenavnet har anmodet herom. Sager kan rejses, uden at der samtidig
nedlegges pastand om straf.

Stk. 5 -

Er retten til at administrere udlejningsejendomme og til at bestemme, hvem der skal administrere de pageeldende ejendomme, efter stk. 1 frakendt for
lengere tid end 2 ar, skal spgrgsmalet om generhvervelse af retten inden frakendelsestidens udlgb pa begeering indbringes for domstolene.
Indbringelse kan tidligst finde sted, nar der er forlgbet 2 ar af frakendelsestiden. Safremt frakendelse er sket for et bestemt tidsrum, kan retten kun
generhverves, nar ganske szrlige omstendigheder foreligger.

Stk. 6 -
Overtraedelse af en kendelse afsagt i medfer af stk. 1 straffes med bade eller feengsel indtil 4 maneder.

Stk. 7 -
Der kan paleegges selskaber m.v. (juridiske personer) strafansvar efter reglerne i straffelovens 5. kapitel.
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vw Navn og Jura

Ved Klosteret 12, 3. th., 2100 Kebenhavn @&
Lejens storrelse, indbetaling af depositum og forudbetalt leje, samt

krav til lejeaftalens gvrige vilkar

I e-mail af 4. december 2015 har advokatfuldmaegtig Nina Leerke Ny-
vang Jensen pa vegne af lejerne, Jette og Lars Erik Sebbelov, bedt
huslejen®vnet om at tage stilling til lejens sterrelse, indbetaling af de-
positum og forudbetalt leje, samt krav til lejeaftalens evrige vilkar.
Dette i forbindelse med overgangen fra at vare andelshavere til at va-

re lejere.

Sagen er behandlet efter boligreguleringslovens § 15 og lejelovens §
106, stk. 1, nr. 2.

Udlejer, TG Partners V P/S, er hert i sagen i brev af 17. december
2015 og har under sagen veret repraesenteret af advokat Allan Thom-
sen.

Navnet har truffet folgende

Afggrelse

Navnet har indledningsvist besluttet at fastsatte lejen efter boligregu-

leringslovens § 5, stk. 1.

8. februar 2017

Sagsnummer
2015-0277254 / MB

Dokumentnummer
2015-0277254-45

2. Huslejenavn
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Telefon: 3366 6200
Bankkonto:
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Herefter har nevnet vedtaget, at fastsaette den &rlige leje til 49.837,46
kr. svarende til 461,46 kr. pr. m” &rligt. Der henvises til opgerelsen i
begrundelsesafsnittet.

Endvidere har navnet vedtaget, at der hertil kommer et acontobidrag
til varme udgerende 1.200 kr. ménedligt og et bidrag til beboerrepra-

sentationen udgerende 30 kr. ménedligt.

Ovenstdende leje skal betales fra tidspunktet, hvor andelshaverne blev

lejere, hvilket vil sige fra den 1. december 2015.

Navnet har yderligere besluttet, at lejerne skal betale depositum og
forudbetalt leje til udlejer svarende til to gange tre méneders leje.

(Dissens).

For s& vidt angér lejernes vedligeholdelsespligt har nevnet besluttet,

at udlejer har den indvendige sével som den udvendige vedligeholdel-

sespligt.

Endvidere har nzvnet besluttet at afvise at tage stilling til gyldigheden
af vilkaret om husdyrhold i lejekontrakten samt til lovligheden af ud-

lejers inddragelse af parkeringspladserne.

Udlejer har pligt til at tilbagebetale for meget betalt leje, forudbetalt
leje og depositum med tilleg af renter efter renteloven fra betalings-

tidspunkterne.

Desuden henvises til reglemne i lejelovens § 113 a, jf. bilag. Tilbagebe-
taling af eventuelt for meget betalt leje, forudbetalt leje og depositum
og renter senere end den 1. april 2017 anses som en overtredelse af

disse bestemmelser.
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Slutteligt har nevnet besluttet, at udlejer ikke skal palegges at betale
et tillegsgebyr til nevnet.

Baggrund

Ejendommen er opfort i 1934, og har tidligere veeret en andelsbolig-

forening.

Lejeforholdet er opstaet som folge af, at andelsboligforeningen A/B
Klostergérden blev erklaeret konkurs i maj 2011, og efterfolgende blev
overdraget til en ny ejer (herefter kaldt udlejer) den 1. december 2015.

En andelshaver har ved en ny ejers erhvervelse af ejendommen ret til

fortsat brugsret som lejer, jf. andelsboligforeningslovens § 4, stk. 1.

Udlejer har fremsendt en lejekontrakt samt en husorden til lejerne i

ejendommen i forbindelse med overdragelsen.

Der blev desuden atholdt et made mellem lejerne og udlejer den 2.
december 2015 for at foregribe eventuelle problemer i forbindelse

med udsendelsen af lejekontrakterne.

Lejerne har ikke underskrevet lejekontrakterne, men der er under pro-

test indbetalt depositum og forudbetalt husleje til udlejer.

Lejerne har gjort geldende, at de ikke er forpligtet til at acceptere en
lejekontrakt, der indeholder vilkér, som ikke er aftalt og som er i strid

med lejelovens deklaratoriske regler.

Huslejen
Huslejen er ifelge lejekontrakten fastsat med udgangspunkt i den leje,
som de tidligere andelshavere accepterede ved stiftelsen af andelsbo-

ligforeningen, der udger 744 kr. pr. m” arligt.
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Hertil kommer stigninger i skatter og afgifter fra 2007-2015, samt en
forbedringsforhejelse som folge af etableringen af et postkasseanlaeg i

2010, saledes at lejen udger 776,80 kr. pr. m? arligt.

I indleeg til nevnet har udlejer dog principielt gjort geeldende, at lejen
skal fastszttes til 819 kr. pr. m? arligt, der svarer til boligafgiften i an-
delsboligforeningen lige for konkursen.

Til stette for denne leje har udlejer henvist til, at lejerne har accepteret
en hejere huslejebetaling og en udvidet vedligeholdelsespligt i forbin-
delse med stiftelsen af andelsboligforeningen i 2008, og at udiejer on-

sker at fastholde aftalen herom.

Udlejer henviser 1 den forbindelse til, at der i en indmeldelsesblanket,
der skulle underskrives af andelshaverne i forbindelse med indmeldel-
sen i andelsboligforeningen, fremgik, at den forhejede boligafgift

skulle vare geldende uanset ejerskifte.

Som argument for, at denne aftale er gaeldende har udlejer oplyst, at
der for den 1. januar 1980 fandtes en bestemmelse i boligregulerings-
lovens § 10, stk. 5 (i lov nr. 24 af 14. februar 1967), hvoraf fremgik, at
lejen ved omdannelse fra andelsboligforening til udlejningsejendom

kunne fastszttes til samme belgb som den senest gaeldende boligafgift.

Bestemmelsen bortfaldt uden nogen nermere bemeerkninger ved an-

dringer af boligreguleringsloven i 1975.

Andelsboligforeningsloven tradte i kraft den 1. januar 1980, og der
blev kort herefter nedsat en arbejdsgruppe, hvis formal var at redegere
for retsstillingen for andelshaverne ved andelsboligforeningens salg.
De foreslog indferslen af andelsboligforeningslovens § 4, stk. 1, hvor-
efter andelshaverne har ret til fortsat brugsret som lejer, og bestem-

melsen blev indfort med ikrafttreeden den 1. januar 1981.

Side 4



Arbejdsgruppen afgav en redegerelse i juli 1980, hvoraf ovenstédende
fremgik, men det fremgik ogsa, at der ikke var tilsigtet en realitetsan-
dring med ophavelsen af den tidligere boligreguleringslovs § 10, stk.
5.

Det var arbejdsgruppens opfattelse, at udlejer pa trods af lovaendrin-
gen fortsat kan lade en andelshaver betale en leje, svarende til den bo-
ligafgift, som blev betalt ved ejendommens opher som andelsboligfor-
eningsejendom. P4 baggrund heraf, fandt arbejdsgruppen ikke, at det

var ngdvendigt at genindfere reglen pé ny.

Der blev dog i redegoarelsen opfordret til, at panthavere burde beskytte
sig selv i forbindelse med kreditgivningen til oprettelsen af andelsbo-
ligforeninger i form af frivillige aftaler med andelshaverne, da det i sé&
fald vil vaere muligt at opna samme resultat som for § 10, stk. 5 blev

ophavet.

Udlejers advokat har i forleengelse heraf gjort geldende, at det netop
er dette, der skete med indmeldelsesblanketten, da panthaverne med
denne sikrede sig selv ved, at der af blanketten fremgér, at aftalen om
forhgjelse af lejen og overtagelse af vedligeholdelsespligten ikke bort-

falder ved ejerskifte.

Udlejer har hertil bemarket, at der for de tidligere andelshavere, der
nu er lejere, er tale om et brugsforhold, der er intakt béde for, under og
efter andelsboligforeningens stiftelse og opher. Derfor er det fortsat

relevant, hvilke aftaler der er lavet undervejs i brugsforholdet.

Udlejer har for sd vidt angér praeceptiviteten 1 boligreguleringslovens
§ 5, stk. 1 gjort gzldende, at den beskyttede part kan frasige sig be-
skyttelsen, nar denne er omfattet heraf, eller med andre ord, nar det
forhold, som lovbestemmelsen beskriver, er blevet aktuelt. Udlejer har

gjort geldende, at dette er tilfeeldet i neervaerende sag,
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Udlejer har endvidere bemerket, at der knytter sig en betydelig sam-
fundsmaessig interesse i at opretholde den retstilstand, der er péstéet af
udlejer, da et medhold for lejerne vil betyde, at grundlaget for at fi-
nansiere andelsboligforeningers stiftelse vil kunne anfegtes, og da det

formentligt vil gribe ind i lejeres mulighed herfor fremover.

Slutteligt har udlejer bemerket, at det er vanskeligt at se, at de tidlige-
re andelshavere har en beskyttelsesvardig interesse i at fa den frivil-
ligt godkendte betaling reduceret til et niveau svarende til den om-

kostningsbestemte leje.

Lejerne har gjort geldende, at lejen skal fastszttes efter lejelovgivnin-
gens normale regler, hvilket vil sige at den skal fastszttes efter bolig-

reguleringslovens § 5, stk. 1, da der er tale om et storhus.

Lejerne har endvidere gjort gaeldende, at huslejen i lejekontrakterne

udgerende 744 kr. pr. m” ikke er dokumenteret.

For s& vidt angér indmeldelsesblanketterne har lejerne gjort geeldende,
at disse ikke er underskrevet, og desuden ikke kan danne grundlag for
lejefastszttelsen, da den ikke har betydning for de juridiske realiteter,

idet en eventuel aftale herom er bortfaldet ved konkursen.

Hertil har lejerne uddybet, at der ved overdragelsen til den nye ejer
blev ctableret et nyt lejeforhold. Lejeforholdet har ikke blot vaeret “’su-
spenderet” imens andelsboligforeningen har haft sit virke, som udlejer
gor gxldende, men derimod er det gamle lejeforhold, der bestod for
stiftelsen af andelsboligforeningen opsagt, da lejerne dengang blev

andelshavere.

Da der er tale om et nyt lejeforhold, galder lejelovgivningens pracep-
tive regler ngjagtigt som ved indgaelse af ethvert andet nyt lejefor-
hold.
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Udlejers paberdbelse af indmeldelsesblanketten og den dertilhgrende
aftale om, at lejerne kan frasige sig beskyttelsen i lejelovens praecepti-
ve bestemmelse, mener lejerne er modstridende, idet den omtalte afta-
le i blanketterne netop er indgaet for vilkaret har varet aktualiseret.
Der ville derfor have veret tale om en forhindsaftale, séfremt blanket-

terne var underskrevet.

Lejerne afviser desuden, at der findes hjemmel til en anden fastsattel-
se af lejen i den nu ophaevede bestemmelse; boligreguleringslovens §
10, stk. 5, og henviser til, at der i den omtalte arbejdsgruppes redego-
relse ogsd fremgér, hvordan panthaverne ber beskytte sig selv ved
kreditgivningen ved stiftelse af andelsboligforeninger. Dette ved enten
at give lan inden for de rammer en almindelig lejeindtaegt angiver, el-
ler ved at kraeve supplerende sikkerhed, typisk i form af medhaftelse

for andelshaverne.

Lejerne har endvidere gjort geldende, at udlegjers fortolkning af ar-
bejdsgruppens redegorelse ikke er korrekt, da den frivillige aftale ud-
lejer omtaler, ikke er en aftale angdende fremtidig leje, men derimod

en aftale omkring haftelse for padgeldende over for panthaver.

Hertil har lejerne igen bemarket, at der netop ikke kan indgés aftaler

om en fremtidig leje, da lejelovgivningen pé dette punkt er praeceptiv.

For sa vidt angar den samfundsmessige interesse i, at opretholde den
retstilstand, der er péstdet af udlejer, har lejerne bemeerket, at der ikke
er en samfundsmassig interesse heri, da ldngiverne netop kan sikre sig
selv ved at kreeve medhaftelse fra andelshaverne, som anfort i ar-
bejdsgruppens redegerelse. At disse anvisninger ikke er fulgt, kan ik-
ke fore til, at der uden om Folketinget forsgges indfert nye regler om
lejefastsattelse, som er i strid med den nugsldende lovgivning, hvil-

ket ifolge lejerne er det, som udlejer anmoder neevnet om.
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Udlejer har til ovenstdende bemarket, at den omtalte leje, der udger
744 kr. pr. m?, svarer til boligafgiften i andelsboligforeningen ved stif-
telsen, hvorfor denne fastholdes. Som felge heraf har udlejer opfordret
lejerne til at dokumentere boligafgiften, sidfremt belsbets sterrelse

fortsat bestrides.

Parterne har under sagen diskuteret, om indmeldelsesblanketten har
varet underskrevet, og om lejerne har kendt til formularen i det hele
taget. Udlejer har som falge heraf opfordret lejerne til at dokumentere,
hvorledes lejerne med forpligtende virkning indmeldte sig i andelsbo-

ligforeningen.

Hertil har lejerne svaret, at de ikke erindrer, hvilket grundlag indmel-

delsen blev registreret pa.

Navnet har den 17. juni 2016 fremsendt en agterskrivelse til udlejer,
hvoraf fremgdr, at nevnet agter at fastsztte lejen efter boligregule-
ringslovens § 5, stk. 1. Begrundelsen herfor fremgar af begrundelses-

afsnittet nedenfor.

Udlejer er i den forbindelse blevet bedt om at redegere for lejen i
ejendommen, jf. boligreguleringslovens § 5, stk. 1, herunder sarskilt

for budgetlejen.

Udlejer har fremsendt en budgetoversigt over den omkostningsbe-
stemte leje trukket den 4. september 2015, hvor der i hdnden er marke-

ret de ifelge udlejer “nadvendige endringer” til 1. december 2015.

Udlejer har i indlegget til navnet gjort gaeldende, at den geeldende bo-
ligprocent er 87,54 %, og at afsetningen til administration inkl. moms
udger 3.312,40 kr. pr. boligenhed.
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Fordelingen af budgetlejen sker ifelge udlejer péd grundlag af vurde-
ringslejen, og opgeres sdledes:
e Budgetleje: 4,2114 kr. pr. vurderingslejekrone
e Hens=ttelser:
o For boligreguleringslovens §§ 18 og 18b: 85 kr/m? &r-
ligt og 78 kr./m* &rligt i bade 2015 0g 2016
o For indvendig konto, jf. lejelovens § 22: 44 kr./m’ i ba-
de 2015 0g 2016
¢ Generelle forbedringer:

o Postkasseanleg: 132,30 kr. arligt. pr. lejemal

Det bemaerkes hertil, at boligprocenten pa 87,54 % ikke er anvendt i
denne udregning af vurderingslejekronen, men derimod en boligpro-
cent pa 81,74 %.

Det bemarkes endvidere, at der i driftsbudgettet er medtaget en post
kaldet “tidligere forbedringer” p& 216.230 kr. Udlejer har oplyst, at
der formentligt er tale om en tidligere brandsikring af ejendommen,

men at der ikke er dokumentation herfor.
Lejerne har bestridt, at den kan indgd, da den ikke er dokumenteret.

Af driftsbudgettet fremgér endvidere, at boligernes andel af udgifterne
ved en boligprocent pa 81,74 % pr. 1. december 2015 er 2.423.144,55
kr. Dette medferer en budgetleje pa 3,76 kr. pr. vurderingslejekrone.

Heri er indeholdt administration af 26 lejemal.

Udlejer har i handen zndret budgetlejen til, at boligernes andel er
2.666.832 kr., svarende til en budgetleje pa 4,1395 kr. pr. vurderings-
lejekrone. Dette, da han har &ndret i budgettet sdledes, at der medta-

ges administrationshonorar for samtlige 103 lejemal.

Udlejer har hertil oplyst, at der aktuelt opkraeves 4,2114 kr. pr. vurde-

ringslejekrone, og at han ikke har pligt til at varsle nedszttelse til
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4,1395 kr. pr. vurderingslejekrone, der er den korrekte udregnede leje,

jf. ovenstédende beregning.

Da udlejer ikke har fremsendt dokumentation for, at der opkraves el-
ler kan opkraves en budgetleje pa 4,2114 kr. pr. vurderingslejekrone,
og da udlejer endvidere ikke har fremsendt dokumentation for posten
“tidligere forbedringer” i driftsbudgettet, har nevnet den 17. novem-
ber 2016 fremsendt folgende meddelelse med henvisning til boligre-
guleringslovens § 42, stk. 2:

»Safremt udlejer ikke fremsender dokumentation for, at der kan op-
kreeves en budgetleje pa 4,2113 kr. pr. vurderingslejekrone ved kopi af
varsling og de underliggende bilag, sd vil budgetlejen blive fastsat til
4,1295 kr. pr. vurderingslejekrone. Dette svarer til den af udlejer
Jfremsendte beregning tillagt administrationshonorar for samtlige le-

Jjemal.

For sa vidt angar posten “tidligere forbedringer” i drifisbudgettet be-
des udlejer endvidere fremsende dokumentation herfor, da det ellers
vil blive taget ud af budgettet, hvilket vil resultere i en lavere vurde-
ringslejekrone end ovenstdende selvom udlejer kan fremsende doku-
mentation for, at budgetlejen pa 4,2113 kr. pr. vurderingslejekrone
kan opkraeves.”

Det bemarkes for god ordens skyld, at der i skrivelsen til udlejer
fremgar en tastefejl, siledes at der star 4,1295 kr. i stedet for 4,1395
kr. pr. vurderingslejekrone, som svarer til den af udlejer fremsendte
beregning tillagt administrationshonorar for samtlige lejeméal. Endvi-
dere er der ligeledes en tastefejl for s& vidt angar den leje, som udlejer
gor geldende kan kraves, da denne retteligt er 4,2114 kr. pr. vurde-

ringslejekrone.
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Endvidere fremgér folgende af meddelelsen: Vi skal venligst bede om
udlejers skriftlige svar pd ovenstdende snarest og senest inden to
uger. Der henvises for god ordens skyld til boligreguleringslovens §
42, stk. 2, hvorefter manglende svar pa ovenstdende inden for fristen
vil medfore, at nevnet treeffer afgorelse pd baggrund af det forelig-
gende i sagen. Dette betyder, at budgetlejen vil blive fastsat til 4,1295
kr. pr. vurderingslejekrone fratrukket udgiften til "tidligere forbedrin-

ger”, hvis neevnet ikke modtager det efterspurgte inden fristen.”

Udlejer har herefter oplyst, at den omkostningsbestemte leje pr. 1. de-
cember 2015 ikke skulle have veret fremsendt til nevnet, da det ikke
er den leje, der er gjort geldende over for lejerne, hvorfor der skal ses

bort fra beregningen heraf.

Da lgjen pa beregningstidspunktet blev opkraevet med 4,2114 kr. pr.
vurderingslejekrone, har udlejer gjort galdende, at denne leje er gel-

dende, da udlejer ikke har pligt til at varsle nedszttelse af lejen.

Udlejer har sé for s& vidt angér posten tidligere forbedringer” oplyst,
at posten allerede ses medtaget i det omkostningsbestemte budget pr.

1. september 2007, der er udarbejdet af den tidligere administrator.

Hertil har udlejer gjort geldende, at det har formodningen for sig, at
belabet er berettiget, og da lejerne er tidligere andelshavere, ma de
have modtaget materialet i forbindelse med kebet af ejendommen.
Derfor ma bevisbyrden vendes om, da lejerne som deltager 1 forenin-
gen selv har lagt forhgjelsen til grund for mellemliggende varslinger

af omkostningsbestemt leje.

Slutteligt har nevnet modtaget besked om, at der verserer en sag for
domstolene om, hvorvidt andelshaverne blev lejere pé tidspunktet for

konkursen eller pa tidspunktet for overdragelsen af ejendommen.
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Ostre Landsret har ved afgerelse af 18. maj 2016 stadfastet, at an-
delshaverne forst blev lejere pa tidspunktet for overdragelsen af ejen-

dommen den 1. december 2015.

Afgarelsen er med tilladelse fra Procesbevillingsnavnet anket til Ho-

jesteret den 1. november 2016.

Acontobidrag og betaling til beboerrepraesentationen

Aflejekontrakten fremgar, at udlejer manedligt vil opkraeve 1.200 kr. i

varmebidrag og 30 kr. til beboerrepresentationen.

Lejerne har generelt gjort gaeldende, at udlejer ikke ensidigt kan fast-

sette lejevilkarene i lejeforholdet.

Udlejer har fremsendt dokumentation for, at der den 1. december 2015
er truffet beslutning af beboerne om, at der skal opkraves betaling til

beboerreprasentationen i overensstemmelse med det opkrevede.

Depositum og forudbetalt leje

I lejekontrakten har udlejer opkraevet tre maneders leje 1 depositum og

tre méneders leje 1 forudbetalt leje.

Lejerne har med henvisning til artiklen TBB 2013.497 gjort gzldende,
at udlejer ikke kan stille krav om betaling af depositum og forudbetalt
leje, da dette ikke er aftalt.

I artiklen er det videre anfert, at lejelovens § 34, stk. 1 er en begrans-
ningsregel, der fastslér, at udlejer hgjst kan opkreve tre maneders de-
positum og tre maneders forudbetalt leje, og videre, at belabene kun
kan kraeves ved lejeaftalens indgdelse. Det deklaratoriske udgangs-
punkt er derfor, at lejer ikke skal betale hverken depositum eller for-

udbetalt leje, hvis det ikke er aftalt mellem parterne.
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Slutteligt har lejerne gjort gzldende, at andelsboligforeningslovens §
4 ma fortolkes udvidende og dermed til fordel for de tidligere andels-

havere, da bestemmelsen netop har til formal at beskytte dem.

Felgende fremgar af forarbejderne til andelsboligforeningslovens § 4,
stk. 1: ”De foresldede regler gdar ud pd, at andelshavere i tilfelde af,
at en ny ejer overtager ejendommen, har ret til at blive boende som le-
Jere i overensstemmelse med reglerne i den til enhver tid geeldende le-

Jjelovgivning.”

Udlejer har med henvisning hertil gjort gaeldende, at andelsboligfor-
eningslovens § 4, stk. 1 skal fortolkes indskraenkende, da det er en
tvangsaftale mellem de tidligere andelshavere og den nye ejer, hvorfor

der ma tages hensyn til den nye ejer.

Af denne arsag mener udlejers advokat, at lejerne er nedsaget til at ac-
ceptere de lejevilkar, udlejer har fremsat, hvis de vil benytte sig af de-
res ret til at blive boende i lejemélet efter overdragelsen til den nye

ejer. Herunder indbetalingen af depositum og forudbetalt leje.

Der blev som ovenfor nevnt nedsat en arbejdsgruppe af boligministe-
ren, der afgav en redegerelse omkring indferslen af andelsboligfor-

eningslovens § 4, stk. 11 juli 1980.

Folgende fremgér af redegerelsen: "ABL § 4 giver ingen serlig vej-
ledning, nar det skal afgores, pd hvilke vilkdr de tidligere andelshave-
re bliver lejere. Det fremgar af forarbejderne til bestemmelsen i § 4,
at meningen har veeret, at andelshaverne skal have >ret til at blive
boende som lejere i overensstemmelse med reglerne i den til enhver
tid veerende lejelovgivning<<, mens det andet steds i forarbejderne er
udtalt, at andelshaverne skulle have >>krav pa at forblive lejere i

ejendommen pa normale vilkar<”.
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Udlejer henviser ud fra dette citat til, at det ma betragtes som ikke fo-
rekommende, at udlejning sker uden krav om depositum og forudbe-

talt leje, hvorfor manglende betaling heraf ma siges at vare unormalt.

Udlejer henviser desuden til @stre Landsrets afgerelse refereret i
Grundejernes Domssamling fra 1989 side 20, der fastslog, at en udle-
jer i en lignende sag havde ret til at kraeve seks maneders husleje som

depositum og forudbetalt leje.

Boligretten tilsluttede sig i sagen ankenavnets afgerelse, der var be-
grundet i, at andelsboligforeningslovens § 4, stk. 1 alene medferer en
sikring af den tidligere andelshavers ret til at blive boende i lejlighe-
den som lejer pa vilkdr efter lejelovens almindelige regler, og udtalte,
at bestemmelsen alene sikrer lejeren mod at blive opsagt af den nye

ejer.

Endvidere blev det i afgerelsen udtalt, at der foreld et nyetableret leje-
forhold, som berettigede den nye ejer til at aftale en leje i overens-
stemmelse med boligreguleringslovens § 5 og krave depositum i

overensstemmelse med lejelovens § 34, stk. 1.

Sagen blev anket til Ostre Landsret, der efter voteringen tilkendegav
sit standpunkt og foreslog sagen forligt, sdledes at lejerne skulle haeve
ankesagen og overlade spergsmalet om sagsomkostninger til landsret-

tens afgerelse. Lejerne tiltradte rettens forligsforslag.

Vedligeholdelsespligt

Ifolge lejekontraktens § 8 har lejerne den indvendige vedligeholdel-
sespligt.

Det fremgar af kontraktens § 11, at lejerne har den samme vedligehol-

delsespligt, som da de var andelshavere, hvilket vil sige at vedligehol-
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delsespligten er udvidet i forhold til lejelovens § 20, som er det dekla-
ratoriske udgangspunkt.

Udlejer har gjort geldende, at aftalen om at de tidligere andelshavere
skulle beholde vedligeholdelsespligten ved et ejerskifte, der blev ind-
géet ved andelsboligforeningens stiftelse, fortsat er geldende. Dette
med henvisning til de ovenfor anferte synspunkter vedrerende fastsaet-

telsen af huslejen.

Lejerne har gjort geeldende, at udlejer ikke ensidigt kan fastsaette vil-
kéret mellem parterne, og endvidere at udlejer ikke kan fastsztte et

vilkar, der gir ud over lejelovens deklaratoriske regler herom.

Lejerne henviser 1 gvrigt til, at der ved fastsattelsen af, hvad der skal
gelde mellem parterne, ma henses til den praksis som eksisterer i
ejendommen og er geldende for ejendommens ovrige lejere, der ikke

har veeret andelshavere.

Husdyrhold
Udlejer har i lejekontrakterne gjort det forbudt for lejerne at have hus-

dyr.

Lejerne har gjort geldende, at de ikke er forpligtet til at acceptere en
lejekontrakt, der indeholder vilkar, som ikke er aftalt og ikke falger af
lejeloven. Det bestrides dermed, at udlejer kan forbyde husdyr i leje-

malene.

Udlejer har hertil bemarket, at udlejer efter henvendelse fra lejerne
har tilkendegivet at ville meddele konkret tilladelse til husdyrhold. Le-
jerne opfordres derfor til at rette henvendelse til administrator med

henblik pa at fa den fornedne tilladelse.
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Endvidere har udlejer gjort geldende, at nevnet ikke har hjemmel til

at tage stilling til dette spergsmal.

Udlejers inddragelse af parkeringspladser

Efter ejendommens overdragelse pr. 1. december 2015 har den nye

ejer meddelt, at der ikke ma parkeres i ejendommens gard.

Lejemne har gjort geldende, at udlejer ikke kan fratage lejerne mulig-
heden for at parkere i garden, da den har bestaet ligesa laenge som no-

gen person kan huske.

Endvidere er det gjort gldende, at det har negativ betydning for le-

jemaélene, og at lejen derfor ma fastsettes til et lavere beleb end hidtil.

Udlejer har gjort geldende, at neevnet ikke har kompetence til at tage
stilling til det rejste spergsmal, jf. lejelovens § 106.

Begrundelse og lovgrundlag

Det folger af andelsboligforeningslovens § 4, stk. 1, at lejerne som da-
varende andelshavere ved udlejers erhvervelse af ejendommen har ret

til fortsat brugsret som lejer.

Der er ikke i andelsforeningsloven bestemmelser om, pa hvilke vilkér

de tidligere andelshavere bliver lejere.

Af forarbejderne til § 4, stk. 1, fremgdr, at andelshaverne ved den nye
ejers erhvervelse af ejendommen har ret til at blive boende som lejere
i overensstemmelse med regleme 1 den til enhver tid geldende leje-
lovgivning, samt at andelshaverne har krav pa at forblive lejere i ejen-

dommen pa normale vilkér.
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Naevnet har pé denne baggrund besluttet, at lejevilkarene mellem par-
terne skal fastsattes i overensstemmelse med lejelovgivningens al-
mindelige regler, og at de ikke ma vere i strid med deklaratoriske og

preceptive regler.

Lejevilkarene gennemgas herefter serskilt nedenfor.

Huslejen
Navnet finder, at lejen ikke kan fastsattes til det samme beleb som

boligafgiften i andelsboligforeningen for konkursen.

Det er nevnets opfattelse, at der ikke er hjemmel hertil i lejelovgiv-
ningen, idet den preceptive regel i boligreguleringslovens § 5, stk. 1
fastslar, hvordan lejen som udgangspunkt skal fastsettes i storhus-

ejendomme.

Det bemarkes, at den tidligere geldende bestemmelse i boligregule-
ringslovens § 10, stk. 5, hvorefter en udlejer/tvangsauktionskaber
uden huslejenzvnets godkendelse kunne kraeve den senest geldende
boligafgift betalt af de tidligere andelshavere, blev ophavet, da reg-
lerne om omkostningsbestemt Ieje blev indfert i 1980.

Udtalelserne i arbejdsgruppens redegoarelse fra juli 1980 kan ikke fore

til et andet resultat.

Neevnet finder endvidere ikke, at udlejer kan stette ret pa aftaler, der i

sin tid blev indgéet mellem andelsboligforeningen og andelshaverne.
Beregningen af lejen
Udlejer er i forlengelse af ovenstdende blevet bedt om at redegare for

lejen i ejendommen, jf. boligreguleringslovens § 5, stk. 1, herunder

serskilt for budgetlejen.
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Da udlejer trods navnets e-mail af 17. november 2016 med henvis-
ning til boligreguleringslovens § 42, st. 2 ikke har sendt dokumentati-
on for, at der kan opkraves en budgetleje pa 4,2114 kr. pr. vurderings-
lejekrone, har nevnet vedtaget, at tage udgangspunkt i oplysningerne i

den modtagne budgetoversigt.

Indledningsvist har nevnet besluttet, at posten “tidligere forbedringer”
skal udgi af budgettet, da nzvnet ikke har modtaget dokumentation
herfor.

Det er nzvnets opfattelse, at det ikke kan fare til et andet resultat, at

det ikke har varet muligt for udlejer at fremskaffe dokumentationen.

Navnet kan herefter godkende ejendommens driftsudgifter pr. 1. de-
cember 2015 udgerende i alt 2.628.943,17 kr. eksklusiv udgiften til

administration.

Nezvnet har endvidere besluttet, at boligprocenten skal fastsattes til
81,73 %, da ejendommen er 12.706 m? i alt, hvoraf 10.385 m? er bolig
(10.385/12.706 * 100 = 81,7330 %), jf. BBR-meddelelsen.

For sd vidt angér afsetning til administration har nevnet besluttet, at
der i budgettet skal medtages administrationshonorar for samtlige 103

lejemaél i ejendommen.

Driftsbudgettet kan herefter opgeres siledes:
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IDnﬁsudglﬁer ialt kr. 1.995.529,17 |
|

!Aﬂcast - o O
i 7 % af ejendommens veerdi ved 15. alm vurdering  kr.  392.000,00

Overﬁart  foraget k kap1talaﬂ<ast iht. ML§ 9, stk. 7 kr. 241.414,00

T1d11gpre forbedringer 0

| Afkast i alt kr, _633.414,00
I_@gﬁc_giiflf |k 262894317 ]
150@?0581 73 % T ] kr 214863525 |
Administration: 103 x3.312,50kr. _ e 341.18750]
1 alt for boligerne  lkr 2.489.822,75 3
[Vurdemggiej'e‘kréﬁe' kr. 38647

For sa vidt angar forbedringstillaegget for postkasseanlaegget har naev-
net besluttet at godkende tillegget, da det er dokumenteret i form af

en varsling.
Ifalge sagens oplysninger udger tilleegget 132,30 kr. arligt. pr. lejemal.

Til ovenstdende skal tilleegges hensettelser til udvendig vedligehol-
delse 1 henhold til boligreguleringslovens §§ 18 og 18b, der i 2015 og
2016 udger henholdsvis 85 kr. pr. m” arligt og 78 kr. pr. m?, samt hen-
settelser til indvendig vedligeholdelse i henhold til lejelovens § 22,
der i 2015 og 2016 udger 44 kr./m*. Der henvises i derne forbindelse
til nevnets afgerelse og begrundelse vedrerende vedligeholdelsesplig-

ten.

For sa vidt angdr lejemélets bruttoetageareal udger dette efter lejekon-

trakten og BBR 108 m?, hvilket areal nsevnet har lagt til grund.

Endvidere er det oplyst, at lejemalets vurderingsleje er 6.800 kr.
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Lejen kan herefter beregnes saledes:

Vurderingslejekrone kr. 6.800,00
Talt kr.  26.279,96
I alt arligt

Hensattelser BRL § 18 - kr./m2 &rligt ~ kr. 85,00 kr. 9.180,00
BRL § 18b - kr./m2 arligt  kr. 78,00 kr. 8.424,00
LL § 22 - kr./m2 arligt kr. 44,00 kr. 5.821,20

Lejemalets m2 108
Lalt kr.  23.42520
Forbedringstilleeg for postkasseanlaeg kr 132,30
Huslejen i alt kr.  49.837,46
Husleje pr. m2 kr 461,46
Husleje pr. maned kr. 4.153,12

Ovenstaende leje skal betales fra da andelshaverne blev lejere.
I overensstemmelse med @stre Landsret dom af 18. maj 2016 lagges
det til grund, at lejeforholdet blev etableret ved overdragelsen af ejen-

dommen til den nye ejer den 1. december 2015.

Acontobidrag til varme og betaling til beboerrepraesentationen

For s& vidt angér acontobidrag til varme er det deklaratoriske ud-
gangspunkt, at betalingen skal varsles med seks uger til den betalings-

termin, hvor lejer skal betale bidraget, jf. lejelovens § 42.

Der er ingen formkrav hertil, men varslingen ber vere skriftlig. Vars-
lingen har virkning fra det tidspunkt, hvor den kommer frem til leje-

ren.

Navnet har besluttet, at lejekontrakten skal forstds som en varsling af
acontobidrag til varme, séledes at udlejer kan opkreve det varslede

beleb pa 1.200 kr. ménedligt fra den 1. februar 2016.



For s& vidt angdr betalingen til beboerrepreesentationen findes hjem-
len hertil i legjelovens § 64, stk. 10, og der er fastsat narmere regler i
bekendtgarelse nr. 907 fra 1997 § 4, stk. 4 og 5 og § 5, stk. 2.

Beboerreprasentationen har herefter pligt til at treeffe beslutning om,
hvorvidt der skal opkraves et bidrag fra hvert beboelseslejemal. Det
er altsa op til beboerne selv, at traeffe afgerelse om, hvorvidt der skal

kraeves et belab, og i si fald, hvor stort det skal vare.

Da udlejer har dokumenteret, at der er lavet en beslutning af beboerne
om at belabet skal opkraves, har nevnet besluttet, at vilkaret herom 1
kontrakten er gyldigt. Udlejer kan siledes opkrave belabet pa 30 kr.

manedligt.

Depositum og forudbetalt leje

Af lejelovens § 34 fremgar, at udlejer ved lejemalets indgdelse som
depositum kan krave et belob svarende til indtil tre méaneders leje,

samt lejen forudbetalt for et tidsrum pé op til tre méneder.

Udlejer fremsendte lejekontrakterne til lejerne med kravet om betaling
af depositum og forudbetalt leje fA dage efter overtagelsen af ejen-

dommen.

To af nzvnets medlemmer finder, at lejerne skal betale depositum og

forudbetalt leje til udlejer svarende til i alt seks maneders leje.

Flertallet legger vaegt pd ordlyden af lejelovens § 34 og pa, at der er
tale om et nyetableret lejeforhold, at vilkdrene for lejeforholdet gene-
relt skal fastszttes i overensstemmelse med lejelovgivningens almin-
delige regler, og at vilkir om betaling af depositum og forudbetalt leje

m4 anses for almindelige og normale lejevilkar.

Side 21



Flertallet bemeerker endvidere, at vilkarene om betaling af depositum
og forudbetalt leje ikke er fremhavet i typeformular A, 9. udgave, og
at disse vilkér derfor ikke kan anses for fravigelser i forhold til leje-

lovgivningens almindelige regler.

Et medlem af nzvnet finder, at lejeme ikke skal betale depositum og
forudbetalt lcje.

Der er efter dette medlems opfattelse ikke tale om et nyt lejeforhold,
men en fortsat brugsret for lejerne i forbindelse med, at beboeren ved
salget skifter status fra andelshavere til lejere, jf. andelsboligfor-
eningslovens § 4, stk. 1. Udlejer kan derfor ikke ensidigt kreeve depo-

situm og forudbetalt leje uden aftale med lejerne herom.

Medlemmet legger endvidere vegt pa, at de tidligere andelshaveres
ubetingede ret til at fortsatte lejemalet som lejere kan vise sig illuso-
risk, safremt den pdgeldende - efter at have mistet andelsbelebet ved
konkursen - skulle erlagge et beleb i depositum og forudbetalt leje pa

op til seks gange manedslejen.

Der traeffes afgerelse efter stemmeflertallet.

Vedligeholdelsespligt

For sd vidt angar den udvendige vedligeholdelsespligt gelder den
preceptive bestemmelse 1 lejelovens § 24, stk. 2, hvorefter lejer ikke
kan pélegges at have pligten i storejendomme, séfremt kontrakten

indgas efter 1. juli 2015, hvor bestemmelsen tradte i kraft.

Neavnet finder derfor, at lejerne ikke kan palegges at have den udven-
dige vedligeholdelsespligt, da der er tale om en storejendom, og da
vilkarene i lejeaftalen skal fastsattes i overensstemmelse med lejelov-

givningens almindelige regler.
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Det bemarkes, at det ikke kan fore til et andet resultat, at lejerne som
andelshavere for den 1. juli 2015 har haft den udvendige vedligehol-
delsespligt, da alle rettigheder og forpligtelser overgér til den nye ejer
ved overdragelsen af ejendommen, og da eventuelle tidligere aftaler

herom er bortfaldet.
For sa vidt angér den indvendige vedligeholdelsespligt findes det de-
klaratoriske udgangspunkt i lejelovens § 20, hvorefter lejer alene skal

vedligeholde og om fornadent forny lase og negler.

Lejerne har sdledes ikke den indvendige vedligeholdelsespligt, med-

mindre dette er aftalt.

Nezvnet bemarker endvidere, at den indvendige vedligeholdelse er et

fremhevet vilkar i typeformular A, 9. udgave.

Navnet har pd denne baggrund besluttet, at udlejer ikke kan palaegge
lejerne den indvendige vedligeholdelsespligt.

Nzvnets kompetence til at tage stilling til vilkdr om husdyrhold og

udlejers inddragelse af parkeringspladser

Af lejelovens § 106 fremgar hvilke tvister neevnet har kompetence til
at tage stilling til. Vilkar om husdyrhold og lejers ret til en parkerings-

plads er ikke navnt i bestemmelsen.

Af boligreguleringslovens § 15, stk. 1 fremgér, at navnet pa lejerens
begeering skal afggre, om udlejeren har kraevet hgjere leje eller betin-
get sig andre vilkér end tilladt efter bestemmelserne i ”dette” kapitel,

hvilket vil sige boligreguleringslovens kapitel I1.

Vilkar om husdyrhold og parkeringspladser er ikke omtalt i boligregu-

leringslovens kapitel II.
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Neevnet har ud fra ovenstidende besluttet at afvise at tage stilling til
gyldigheden af vilkaret om husdyrhold i lejekontrakten samt til lov-
ligheden af udlejers inddragelse af parkeringspladserne, da der ikke er

hjemmel hertil i lejelovens § 106 eller i boligreguleringslovens § 15.

Spergsmalet henhorer i stedet under domstolene, jf. lejelovens § 107,

stk. 1.

Tillegsgebyr
Slutteligt har nazvnet besluttet, at udlejer ikke skal palegges at betale

et tillaegsgebyr til nevnet, da lejerne ikke har faet fuldt medhold, jf.
boligreguleringslovens § 39, stk. 2.

Klagevejledning

Naxvnets afgerelse kan indbringes for Ankenavnet for de Kebenhavn
ske Huslejenzvn senest 4 uger efter, at afgoerelsen er meddelt parterne,

jf. boligreguleringslovens § 44, stk. 1.

Det er alene udlejer, der kan indbringe spergsmalet om betaling af

tilleegsgebyr for Ankenaevnet.

Anken bedes venligst sendt til: Postboks 493, 1506 Kebenhavn V eller
pr. e-mail til husleje(@kff.kk.dk eller afleveres i Nyropsgade 7, 1602
Keobenhavn V.

Huslejenavnets sagsnummer skal oplyses, og der skal betales et beleb

pé 162 kr. for hvert lejemal, der indbringes. Belgbet vil blive opkree-

{/ [L
[_ AN
Peter Lind Larsen (7

Formand

vet, nér sagen er indbragt.
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Sendt til:
1. Elmann Advokatpartnerselskab, sendt til e-boks, j.nr. 48976-
014/NLJ
2. Hansen & Thomsen Advokater, sendt til e-boks, att. Advokat
Allan Thomsen, j.nr. 36904



Lejelovens Kapitel XVIIIA - Frakendelse af retten til at administrere
udlejningsejendomme

§113a—

Stk. 1 -

Ejere af udlejede beboelseslejligheder kan ved dom frakendes retten til at administrere ejendomme
med udlejede beboelseslejligheder og til at bestemme, hvem der skal administrere ejerens ejen-
domme med udlejede beboelseslejligheder. Dette galder dog ikke for gjere af én udlejet beboelses-
lejlighed. Frakendelse kan ske pa tid fra 1 til 5 r regnet fra endelig dom,

Stk. 2 -
Frakendelse i medfer af stk.1 kan ske, safremt en ejer gentagne gange groft har tilsidesat reglerne i
denne lov eller reglerne i lov om midlertidig regulering af boligforholdene.

Stk 3 -
Frakendelse i medfer af stk.] kan i gvrigt ske i tilfelde, hvor en gjer
1) to gange er idemt bede- eller fangselsstraf i medfer af bestemmelserne i denne lov, lov

om midlertidig regulering af boligforholdene, lov om byfornyelse og boligforbedring, og
lov om byfornyelse og udvikling af byer,

2) to gange er idemt bedestraf i medfer af byggelovens § 30 for at undlade at foretage ved-
ligeholdelsesarbejder, som er nodvendige for at undga, at der opstér fare for en bebyg-
gelses beboere eller andre, eller for i forbindelse med udlejning at benytte lokaler til be-
boelse, som ikke efter byggeloven lovligt mé anvendes til beboelse,

3) to gange har varet under tvungen administration, jf. lov om tvungen administration af
udlejningsejendomme,

4) ikke har efterlevet tre eller flere endelige huslejenavnsafgerelser inden for en periode pa
2 r,

5) tre eller flere gange af Grundejernes Investeringsfond, jf. § 60 i lov om midlertidig regu-
lering af boligforholdene, har faet pdbegyndt arbejder inden for en periode pa 10 4r eller

6) inden for en periode pé 2 ar bade er idemt bede- eller feengselsstraf i medfer af § 6 og

ikke har efterlevet en eller flere endelige huslejenzvnsafgerelser.

Stk. 4 -

Sager om rettighedsfrakendelse efter stk. 2 og 3 samt efter stk. 5 fores i strafferetsplejens former.
Til brug for sager om rettighedsfrakendelse, jf. stk. 3, nr. 4 og 6, indberetter huslejenzvnene, nir de
bliver gjort opmaerksomme herpd, til Grundejernes Investeringsfond oplysning om endelige afge-
relser, som en ¢jer ikke har efterlevet. Nar Grundejernes Investeringsfond har faet indberetning om
tre endelige afgorelser inden for 2 4r, som en ejer ikke har efterlevet, eller nar Grundejemes Inve-
steringsfond har f3et indberetning om, at en ejer inden for en periode pé 2 ar bade er idemt bade el-
ler feengselsstraf efter § 6 og ikke har efterlevet en eller flere endelige huslejenvnsafgerelser, skal
Grundejernes Investeringsfond give meddelelse om dette til de involverede huslejenavn. Det eller
de involverede huslejenzvn foretager en vurdering af, om betingelserne for rettighedsfrakendelse er
opfyldt. Er der blandt de involverede navn enighed om, at der efter loven er grundlag for en sag om
rettighedsfrakendelse, indgives der politianmeldelse. Til brug for sager om rettighedsfrakendelse,
jf. stk. 3, or. 5, skal Grundejernes Investeringsfond give meddelelse til de involverede huslejensevn,
nér fonden tre gange inden for 10 ar har pabegyndt arbejder for en ejer i henhold til § 60 i lov om
midlertidig regulering af boligforholdene. Det eller de involverede huslejenzvn foretager en vurde-
ring af, om betingelserne for rettighedsfrakendelse er opfyldt. Er der blandt de involverede nevn
enighed om, at der efter loven er grundlag for en sag om rettighedsfrakendelse, indgives der politi-
anmeldelse. Sag om rettighedsfrakendelse efter stk. 2 og stk. 3, nr. 3-6, kan alene rejses, hvis husle-
jenavnet har anmodet herom. Sager kan rejses, uden at der samtidig nedleegges pastand om straf,

Stk. 5 -

Er retten til at administrere udlejningsejendomme og til at bestemme, hvem der skal administrere de
pageldende ejendomme, efter stk. 1 frakendt for langere tid end 2 ar, skal spergsmalet om gener-
hvervelse af retten inden frakendelsestidens udleb pé begeering indbringes for domstolene. Indbrin-
gelse kan tidligst finde sted, nar der er forlgbet 2 ar af frakendelsestiden. Safremt frakendelse er
sket for et bestemt tidsrum, kan retten kun generhverves, nar ganske sarlige omstzndigheder fore-

ligger.

Stk. 6 -
Overtradelse af en kendelse afsagt i medfar af stk. 1 straffes med bede eller feengsel indtil 4 méne-
der.

Stk. 7 -
Der kan palagges selskaber m.v. (juridiske personer) strafansvar efter reglerne i straffelovens 5.
kapitel.

Side 26
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Adresseoplysninger udfyldes ved ekspedering. Se modtagerlisten 30-03-2017
nedenfor.

Sagsnummer
2015-0277254 | MB

Dokumentnummer
2015-0277254-59

Ved Klosteret 12, 3. th., 2100 Kgbenhavn @
Lejens starrelse, indbetaling af depositum og forudbetalt leje, samt

krav til lejeaftalens gvrige vilkar

Naevnet er i e-mail af 21. marts 2017 fra udlejers advokat, Allan
Thomsen, blevet gjort opmarksomt pa, at der er fejl i navnets

afgarelse af 8. februar 2017.
Vi skal derfor hermed berigtige afgarelsen.
Fejlen findes gverst pa afgerelsens side 20 sidst i afsnittet

”Beregningen af lejen”. Heraf fremgar, at hensattelser til indvendig

vedligeholdelse efter lejelovens § 22 udger 5.821,20 kr. pr. m? &rligt

ved 108 m2. Fallessekretariatet
for Huslejenavnene
i i o Telefontid:
Dette er ikke korrekt, da der er en beregningsfejl i skemaet. mandag - fredag kl. 10-14

onsdag lukket

Skriftlig henvendelse:

Det i afgarelsen angivne belgb indeholdt i lejen til henseettelser efter Postboks 493
. . . . . . . 1506 Kgbenhavn V
lejelovens 8§ 22, er saledes fejlagtigt angivet til 5.821,20 kr., hvilket

E-mail:
medfarer, at lejen angivet i afggrelsens side 2, under afsnittet husleje@kff.kdc.dk
”Afgorelse” ligeledes er fejlagtigt angivet til at udgere 49.837,46 kr. Telefon: 3366 6200

- 2 0 1= Bankkonto:
svarende til 461,46 kr. pr. m? arligt Regonr. 0216

Kontonr. 4069177638

Det korrekte belgb for hensettelser til indvendig vedligeholdelse efter www.kde.dk
lejelovens § 22 udger 4.752 kr., svarende til 44 kr. pr. m? ved 108 m?,

som i gvrigt er angivet i afgarelsen.



Side 2
Lejen skal herefter beregnes saledes:

Budgetleje Kr. pr. vurderingslejekrone kr. 3,8647
Vurderingslejekrone kr. 6.800,00
| alt kr.  26.279,96

| alt arligt

Henseettelser BRL § 18 - kr./m2 arligt ~ kr. 85,00 kr. 9.180,00
BRL § 18b - kr./m2 arligt ~ kr. 78,00 kr. 8.424,00
LL § 22 - kr./m2 arligt kr. 44,00 kr. 4.752,00

Lejemalets m2 108
| alt kr.  22.356,00
Forbedringstilleg for postkasseanleg kr. 132,30
Huslejen i alt kr.  48.768,26
Husleje pr. m2 kr. 451,56

Den korrekte arlige leje udger saledes 48.768,26 kr. svarende til
451,56 kr. pr. m? arligt.

Vi skal beklage fejlen.

Da navnet har vedtaget, at der kan opkraeves hensattelser pa 44 kr. pr.
m? ved at areal pd 108 m?, er der tale om en &benlys regnefejl, og

afgarelsen vil derfor alene blive berigtiget ved dette brev.

Safremt parterne har spgrgsmal hertil, er | velkomne til at ringe

herind.

Med venlig hilsen
Mari Bech

Sendt til:
1. Elmann Advokatpartnerselskab, sendt til e-boks, j.nr. 48976-
014/NLJ
2. Hansen & Thomsen Advokater, sendt til e-boks, att. Advokat
Allan Thomsen, j.nr. 36904



