EJENDOMS-
ADMINISTRATION

2000 Frederiksberg

Frederiksberg, 18, sugust 2017
Kundenummer 7-117-202-2

Direkte telefon 39 46 60 BB

Orientering om salg af Duegérden

Andelsboligforeningen Duegérden har besluttet at saige ejendommen Duegdrden til Akelius. DEAS
fortsaetter som administrator af ejendommen.

P& vegne af Akelius har vi nedenfor forsogt at give svar pd de vaesentligste sporgsmal, der kan opstd i

forbindelse med overdragelsen. Vi beder dig gennemlzaese brevet grundigt, da det indeholder vasentlige
informationer om vilkdrene for din brugsret, herunder om betaling af leje mv,

---00000---

Sporgsmadl og Svar (FAQ)
Hvorndr overdrages eiendommen?

Duegdrden overdrages til Akelius den 1. september 2017,

i rdr.

Som tidligere andelshaver har du efter overdragelsen ret til fortsat brugsret som lejer i ejendommen. Det
betyder, at du pr. 1. september 2017 overgdr til at blive lejer | ejendommen med Akelius som udlejer,
men p& samme vilkdr, som har vaeret geldende, mens du har vaeret andelshaver.

Vilkdrene for lejemdlet svarer sdledes til de vilkdr, som var galdende for dig som medlem af
andelsboligforeningen, Du skal sdledes betale samme belob i leje, som du hidtil har betalt i boligafgift. For
s& vidt angdr betaling af aconto varme mm skal disse belob tilsvarende betales. Akelius vil som udlejer
udarbejde forbrugsregnskaber ved regnskabsﬁrets afslutning.

Endelig gor vi opmaerksom pa, at den indvendige vedligeholdelse af lejem3let fortsat pahviler dig, som det
hidtil har vaeret gaeldende ifglge andelsboligforeningens vedtaegter.

Hyor skal jeq indbetale lejen?

Leje m.v. vil fra oktober blive opkreevet af DEAS A/S. I vil modtage opkraevningerne direkte fra nets og vil
da f3 mulighed for at tiimelde betalingerne til automatisk betaling.

Skal Akelius have adgana til min leilighed ved overdragelsen?
kellus vil efter overtagelse af ejendommen forberede besigtigelse af de enkelte lejligheder | ejendommen

ed henblik pd at danne sig et overblik over standen af lejlighederne. Besigtigelse vil naturligvis blive
eherigt varsiet overfor dig. Vi vender tilbage herom pd et senere tidspunkt.
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Hvis du har 5porgsm§l til betaling af leje, a conto varme, oplysninger om varmeregnskaber eller generelie
sporgsmal om lejemalet, kan du kontakte Ejendomsadministrator DEAS pa telefon 39 46 60 8B eller pd
mail Adminis leav.dk. Dette gaelder naturligvis ogsd fremadrettet, hvis du har sporgsmal

til dit lejemal eller onsker at opsige dit lejemal,

Vi vil endvidere efter overd@gelsen indkalde lejerne til et mode om ejendommen, hvor der 0g55 vil blive
lejlighed til at stille sporgsmal.

Venlig hilsen

Administrationsteam 7
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Kasper westberg
E-mail: kwe@elmann.dk

Vedr. kundenummer 7-117-65-2 - orientering om salg af Duegérden

P& veane af Duegdrdens Lejerforening, Interesseforeningen Duegarden og medlem-
merne heri, skal jeg hermed oplyse, at lejebetaling pr. 1. september 2017 og fremefter
i henhold til udlejers opkraevning(-er), sker uden prajudice for lejernes retsstilling.
Der er ikke ved betalingen af det opkraevede belgb sket accept af eller indgdet aftale
om, at belgbet er den lovlige leje, som kan opkraeves, og lejer forbeholder sig at ind-
bringe s3vel spargsmalet om leje og pvrige vilkar for huslejenavn og domstole. Beta-
lingen sker derfor ogsa med forbehold for tilbagesegning.

I den forbindelse kan det oplyses, at det er lejernes opfattelse, at det er lejelovgivnin-
gens vilkar, som er geldende, herunder med hensyn til betaling af husleje, indvendig
vedligeholdelse mv. allerede fra konkursens indtraeden, jf. lejelovens § 4, stk. 3. Dette
spergsmél hovedforhandles i Hgjesteret den 8. september 2017.

Jeg skal i den forbindelse anmode om, at der inden 8 dage fremkommer udkast til
lejekontrakt, jf. lejelovens § 4, stk. 1.

Med venlig hilsen

//(l?qf

Kasper’'Westberg
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Fra: Sidsel Sofie Oldenburg <sidsel.sofie.oldenburg@accura.dk>

Sendt: 21. september 2017 12:25

Til: Kasper Westberg

Cc: Henrik Groos; Thomas Bang-Pedersen (Thomas.Bang-Pedersen@akelius.dk)
Emne: Duegérden

Keere Kasper

Pa vegne af Akelius Duegarden ApS retter jeg henvendelse til dig vedrerende dit brev af 31. august 2017. Jeg skal
indledningsvis beklage det lidt sene svar pa din henvendelse.

Du skriver, at du repraesenterer Duegardens lejerforening og Interesseforeningen Duegarden og deres medlemmer.
Akelius er ikke bekendt med medlemslisterne for disse foreninger. Jeg skal derfor bede dig redegare narmere for,
hvilke lejere i ejendommen du konkret repreesenterer via disse foreninger.

I forhold til din bemaerkning om, at lejerne ikke ved betaling har accepteret de opkraevede belgb som vaerende lejen,
skal jeg for en god ordens skyld oplyse, at Akelius fastholder, at lejen for de enkelte lejere udgar den pr. 1. september
opkraevede leje.

Du beder endvidere om, at der fremsendes udkast til lejekontrakter. Akelius er naturligvis indstillet pa at udarbejde
lejekontraktsudkast for de lejere, der ikke allerede har lejekontrakter, hvilket jeg formoder primaert relaterer sig til
tidligere andelshavere. Jeg ger dog i den sammenhang opmaerksom pa, at lejekontrakterne vil blive udformet pa
grundlag af de vilkar, der har veeret geeldende mellem andelsboligforeningen og andelshaverne. Lad mig vide, om du
pa denne baggrund fortsat @nsker lejekontraktsudkast fremsendt og i givet fald hvilke af lejerne, du repraesenterer —
sa vil vi iveerksaette udarbejdelsen heraf.

Med venlig hilsen/Kind regards

Sidsel Sofie Oldenburg
Attorney-at-Law

Accura Advokatpartnerselskab
Tuborg Boulevard 1

2900 Hellerup

Copenhagen, Denmark

CVR no. 33039018

Tel.: +45 3945 2800
Fax: +45 3945 2801
Dir.: +45 3945 2970
Mob.:+45 3078 6670
Sidsel.Sofie.Oldenburg@accura.dk

ACCURA
Foliow

CONFIDENTIAL: This email, including any attachment, is confidential and for the intended recipient only. If you have received it in error, please delete it from
your system and notify me immediately.



Andelsboliger

OverdragelSesregler m.v,

Redeggrelse afgivet i julj 1980

af en arbejdsgruppe nedsat af
boligministeren,
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Kapitel 6. Ophgr af en andelsboligforening.

Likvidation af foreningen oq overgang af
foreningens ejendom til andre.

Det mi afhange af foreningeng vedtagter, under
hvilke omstandigheder et frivilligt salq af
foreningens ejendom kan finde sted. Som regel
vil foreningsvedtagterne indeholde en bestem-
melse om, hvorledes likvidation af foreningen
kan finde sted, og hvem der skal foresti den.
I henhold ti} ejerlejlighedslovené § 10, stk.
2, kan ejendcmme, der tilhgrer Private andels-
boligforeninger, ikke opdeles i ejerlejlig-
heder. 1 gvrigt er der ingen lovbestemmelée,
der forhindrer, at en privat andelsboligfore-

ning kan salge sin ejendom.

En andelsboligforening kan miste sin ejendom
ved, at denne sattes p& tvangsauktion, fordi

foreningen ikke har overholdt Sine forpligtel-

ser overfor Panthavere eller andre kreditorer.

Beboernes retsstilling eftér ophgr.

De vasentligste-sp¢rgsmél, der rejser sig ved
salg af en andelsboligfbreninga ejendom, vil
vare, om andelshaverne kan blive boende i e-
jendommen, 0g.pd hvilke Vilkdr.

For de, der er forblevet lejere, vil der i kke
V&re nogen Problemer, idet de fortsatter 1
deres hidtidige retsforhold sop lejere,




Ved et frivilligt salg mé'udgangspunktet Vare
en fortolkning ©g udfyldning af de vilkir,
hvorunder ejendommen er blevet solgt. Men her-
til kommer, at gdet mid anses for tvivlisomt, onm

gen, der danner grundlag for, hvilken leje,
der fremover skal betales, ligesom det er le-

Indtil 1975 fandtes der j § 10, stk. 5, 1 bo-
ligreguleringsloven en bestemmelse, hvorefter
en udlejer/tvangsauktionsk¢ber uden husleje-
n&vnetsg godkendelse kunne krzve den senest

gazldende boligafqgift for en tidligere andels-
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Da den tidligere bestemmelse i § 10, stk. s,
alene var en undtagelse fra den dagzldende
regel om, at huslejen altid skulle godkendes
af huslejenmvnet, 0g da de nye regler om om-
kostningsbestemt leje ikke indeholdt en sddan
regel, hvorfor der heller ikke var brug for
€n undtagelsesregel, kan man ikke antage, at
ophzvelsen af den gamle bestemmelse i § 10,
stk. 5, har tilsigtet nogen realitetsandring.

Det er derfor arbejdsgruppens opfattelse, at
der ikke i 1975 er sket nogen endring af rets-
tilstanden, siledes at man stadig kan lade en
andelshaver betale en leje svarende til den
boligafgift, som han betalte ved ejendommens
ophgr som andelsboligfbreninqsejendom.

Arbejdsgruppen har fra advokat Nielg Rgrbeck
modtaget en henstilling om at overveje en an-
befaling af en gennemfgrelse af bestemmelsen
i§ 10, stk. 5, 1 boligreguleringsloven fra

1967,

Arbejdsgruppen finder af de ovenfor anfgrte
grunde ikke, at det er ngdvendigt at genind fg-

re en tilsvarende regel,

Det er i gvrigt arbejdsgruppens opfattelse,

at reglen ikke yder nogen effektiv beskytte] se
for panthavere eller andre léngivere, idet
lejeforhgjelse, som fglge af senere stignin.
ger i ejendommens driftsudgifter, kun kan geni-
nemfgres i overensstemmelse med reglerne om
omkostningsbestemt leje, hvorfor en regel af
det anfgrte indhold ikke yder nogen reel be-
skyttelse af panthavere m.v.

J
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Panthaverens retsstilling efter ophgr.

Panthaverens retsstilling fglger af de almin-
delige regler, herunder regler om tvangsaukti
on. Hvis en trediemand har overtaget ejendom-
men ved et frivilligt salg fra foreningen e]-
ler fra foreningens likvidationsbo, vil Pant-
haveren have krav P& sine ydelser direkte hos
den nye ejer, 0g der vil derfor ikke vare no-
get problem, medmindre ejendommen senere mitte
komme p4 tvangsauktion, ©°9 panthaveren selv
mé& ovértage ejendommen.

Hvis panthaveren imidlertid har ydet 1in til
foreningen i tillid til et ham forevist
driftsbudget for andelsboligforeningen, vil
bpanthaveren kunne f3 alvorlige problemer, hvis
foreningens ejendom kommer p& tvangsauktion.

Hvis han ikke overtager ejendommen pd tvangs-
auktion eller ikke falder indenfor det bud,
der midtte blive afgivet af en anden, vil han
have mistet sit pPant og kan kun sikre sig dak-
ning, hvis han enten har Yderligere sikkerhed
hos foreningen eller dennes medlemmer, eller

foreningen i gvrigt har formue.

Hvis panthaveren selv md& overtage ejendommen
pé tvangsauktion, vil hang retsstilling afhzn-
ge af, om ejendommens indtzgter har ep sddan
stgrrelse, at de udover de gvrige driftsudgif-
ter og Prioritetsudgifter vil vare i stand

til at dakke panthaverens ydelser. Under hen-
visning til det ovenfor anfgrte kan denp situa-
tion meget let opstd, at der ikke bliver mid-
ler ti] dzkning af hane ydelser. Det er mu-
ligt, at hans ydelser kan dezkkes i tiden umid-

delbart efter tvangsauktjonen, men hvie de
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tidligere andelshavere flytter, eller der mat-
te komme ggede driftsudgifter, vi] der ikke
blive umiddelbar dekning for hans Ydelser.

~

En vurdering af geldende ret.

De tidligere andelshavere bgr i ep ophgrssitu-
ation beskyttes ved, at der gives dem ret eil
at forblive i ejendommen som lejere, medmindre
der foreligger et frivilligt salg, og den en-
kelte andelshaver selv har accepteret at ville
flytte i forbindelse med salget. Ejendommens
panthavere eller andre kreditorer hos forenin-
gen har ikke nogen berettiget interesse i en
anden lgsning, da en udlejning til an re per-
soner ikke vil give hgjere indtagter.

Da de tidligere andelshavere ny bliver léjere,
bgr de vilkdr, hvorunder de kan forblive i

ejendommen, svare til de almindelige regler i
‘lejelovgivningen.

Det er nappe muligt at lave en operationel
regel om, hvilken leje, der skal til, for at
bestdende panthavere kan blive dakket ind.
Panthaverne bgr derfor beskytte s8ig selv ved
kreditgivningen, ved enten at give 14n inden-
for de rammer en almindeligq lejeindtagt ingi-
ver, eller ved at krave Supplerende sikkerhed,
typisk i form af medhzftelse for andelshaver-
ne. Imidlertid kunne det vare hensigtsmaasigt
set fra andelshavernes side at f3 den typisk
gzldende bestemmelse i normalvedtagten od an-
dre vedtzgter om solidarisk hazftelse for nn-
delshavere for 14n i forbindelse med ejendom-
mens erhvervelse andret tji] at vare en hazfte]-
se, der i fgrste omgand var pro rata, og hor

det Personlige solideriske zneve; kun kunin
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gpres galdende som noget subsidiart. Andringen
forudsatter imidlertid forhandlinger med re-
Prasentanter for de typiske lidngivere herom.

Forslaqg til nye reqler.

Arbejdsgruppen finder, at der P& baggrund af
usikkerheden omkring galdende ret bgr indfgjes
en bestemmelse om, at andelshavere ved over-
gang af en ejendom fra en andelsboligfbrening
til trediemand har krav pi at forblive lejere
i ejendommen P& normale vilkar. Reglen bgr

dog kunne fraviges i de tilfalde, hvor der er
tale om frivillig Ooverdragelse, 0g den enkelte
andelshaver selv i forbindelse hermed har sam-

tykket i at flytte.

Lovskitse.

Som ny § 4 foreslis:

"Erhverves en andelsboligforenings ejendom af
én ny ejer, har andelshaverne ret til fortsat

brugsret som lejere.

Stk. 2. ved et frivilligt salg af fortningens
ejendom kan bestemmelsen i stk. 1 kun fravi-

ges, hvis den enkelte andelshaver j forbindel-

Se med salget samtykker herj. "




