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Ejendommen Duevej 4-28 og Godthdbsvej - indbringelse af leje og lejevilkar
for Huslejenavnet

Som advokat for falgende tidligere andelshavere og nu lejere:
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Toni Jgrgensen

Peer Jim Herlyng

Henriette Nissen & Tom Vagner
Mette Hansen & Lasse Larsen
Helle & Karl Norup

Erik Rasmussen & Anne-Mette Halberstadt

Nicolas Schwartz Bosch
Ville A. Olsen

Ole & Elsebeth Alstrup

Mikael Bonde & Elisabeth Snejbjerg
Niels Christian Norup

Tanya Barkhuus

Pernille Rosengren

Frands Aage & Edith Winther

Mike Berger

Annette Oliveri

Jgrgen Barfod

Lise Lotte Petersen

Annelise Svendsen

Gitte & Poul Transbgl

Anette Alberts & Erik Axel Kjeergaard
Aksel Wallge Hansen

Jon Sigurdsson
Katla Gunnarsdottir
Simone Anton Bosch



- 5. tv. Christian Grgn Ngrfelt & Patricia Bovien
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. th. Bent Mortensen
Berit Ahlmann Thomsen
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tv. Kaj & Inger Bom
. tv.  Bekim Daljifi
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Duevej 14, 2. th. Anne M. B. Knudsen
. th. Jytte Therkildsen & Flemming Brank
. th. Karen Ravn
th. Annie & Flemming Hansen
Gitte Krigbaum
. tv. Jgrgen Damgaard
. tv. Nick Andersen
tv. Rigmor Larsen
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tv. Rune Hertelius

tv. Karla Acosta Chan
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tv. Henrik Thrane

tv. E. Bgdstrup Hansen

th. Mette Hpeberg
th. Gerda Larsen
th. Erling Risby Hansen
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tv. Peter & Christina Kihl-Plambek
tv. F. Kalsbeek

tv. Mick Ahlmann Plesner

tv. Preben @. Sgrensen

Duevej 20, 1. th. Anne Nielsen & Sgren Praestekjaer
. th. Anne & Vivi Olsen
th. Henrik Fuglsang
Allan Berthelsen
. tv. Margit Elhauge
. tv. Leonard & Krystyna Dobrzanski
. tv. Maria Fernanda V. E. Da Silva
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Mads Serup Larsen

Finn Thomassen

Barbro Cramer

Andreas Eversbusch

Jens Age Degett

Sinne Jacobsen & Per Rasmussen

Inger Blum Petersen
Karen & Finn Erskov
Krista Conrad

Aase Randstoft
Kjeer Jensen

Marianne Skytte

Tina Bovien

Kevin Gronemann

Birgitte Lylloff

Gerd Grubb

Karen Honore

Stine Laura Knage & Kenneth Alberti

Bent & Kirsten Schmidt-Nielsen
Annie Gustafsson

Fasael Rehman

Peter Fibiger Norfelt

Lis Christensen

Vibeke Kristensen

Tove Wegge-Olsen

Inger Mathiesen

18

Godthabsvej 74, 2. lejl. 22

23
24
25
26
27
28
29

Godthabsvej 74, 3. lejl. 31

32
33
34
35

Eva Olufsson
Danica Djekic

Staffan W. Nielsen

Rikke Otzen

Christina Segerskog

Michael Skytte

Kasper Stoffregen c¢/o Martin Klits
Lise Sgrensen

Michael Christensen

Habib El-Zein

Hanne Stryhn
Sandre Friis Jensen
Naser Dadkhah
Leif Roland Jensen
Line Kaersager
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- 36 Ida Liliana Boye Pihl
- 37 Sandra Andersen
- 38 Kirsten Johansen
= 39 Morten W. Andersen

Godthabsvej 74, 4. lejl. 41 Thomas Peter Boye Pihl
- 43 Ann Charlotte T. Poulsen
- 44 Akram Dadkhad

- 46 Helene Kaiser

= 47 Sofie M. Olsen

Godthabsvej 74, 5. lejl. 51 Mohammad Dadkhah
- 52 Mads Legnskov

- 53 Michael Eggersborg

2 54 Ella Olsen

- 56 Henrik Peter Bentzen
- 57 Camilla Wistoft Larsen
- 58 Dina Olsen

skal jeg hermed klage til huslejenaevnet over 1) udlejers krav mht. lejens stgrrelse og
2) krav til lejeaftalens gvrige vilkar vedrgrende lejemalet.

Sagens baggrund

Mine klienter har vaeret andelshavere i Andelsboligforeningen Duegarden, og er i med-
for af andelsboligforeningens § 4 overgaet til at vaere lejere forbindelse med at ejen-
dommen er blevet solgt af konkursboet med overtagelse 1. september 2017.

Der er tale om

- 2-veerelses lejligheder 8 54 m2

- 3,4 og 5-veerelses lejligheder & 106-135 m2 og

- 7-vaerelses lejligheder 4 205-213 m2.

Mine klienter blev orienteret om overdragelsen ved brev fra ejendommens administra-
tor, DEAS, af 18. august 2017, hvoraf eksempel fremlaegges som bilag 1.

Det fremgdr bl.a. af brevet, at

"Hvad gaelder for mig efter overdragelsen?

Som tidligere andelshaver har du efter overdragelsen ret til fortsat brugsret som lejer
i efendommen. Det betyder, at du pr. 1. september 2017 overgdr til at blive lejer i
ejendommen med Akelius som udiejer, men p8 samme vilk8r, som har veeret gael-
dende, mens du har vaeret andelshaver.
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Vilkdrene for lejem8let svarer séledes til de vilk8r, som var gaeldende for dig som
medlem af andelsboligforeningen. Du skal s8ledes betale samme belob i leje, som du
hidtil har betalt i boligafgift. For s& vidt ang8r betaling af aconto varme mm skal disse
belab tilsvarende betales. Akelius vil som udlejer udarbejde forbrugsregnskaber ved
regnskabs8rets afsiutning.

Endelig ger vi opmeerksom pd, at den indvendige vedligeholdelse af lejem8let fortsat
pahviler dig, som det hidtil har vaeret gaeldende i ifalge andelsboligforeningens ved-
taegter.”

I forbindelse med opkreevning af leje pr. 1. september 2017 tog jeg i brev af 31. august
2017 til DEAS p8 vegne de tidligere andelshavere forbehold for betalingerne herunder
forbehold om tilbagesggning. Brevet fremlaegges som bilag 2.

I brevet gjorde jeg samtidig opmaerksom p&, at det var lejernes opfattelse, at det er
lejelovgivningens vilkdr, som er galdende, herunder med hensyn til betaling af hus-
leje, indvendig vedligeholdelse mv.

Jeg anmodede samtidig om, at der fremkom udkast til lejekontrakt, jf. lejelovens § 4,
stk. 1.

Ved e-mail af 21. september 2017, bilag 3, rettede udlejers advokat Sidsel Sofie Ol-
denburg henvendelse til undertegnede. I e-mail anfertes bl.a.

“..I forhold til din bemaerkning om, at lejerne ikke ved betaling har accepteret de op-
kreevede belob som veerende lejen, skal jeg for en god ordens skyld oplyse, at Akelius
fastholder, at lejen for de enkelte lejere udger den pr. 1. september opkreevede leje.

Du beder endvidere om, at der fremsendes udkast til lejekontrakter. Akelius er natur-
ligvis indstillet p§ at udarbejde lejekontraktsudkast for de lejere, der ikke allerede har
lejekontrakter, hvilket jeg formoder primaert relaterer sig til tidligere andelshavere.
Jeg gor dog i den sammenheeng opmaerksom p8, at lejekontrakterne vil blive udformet
pé grundlag af de vilk8r, der har vaeret gaeldende mellem andelsboligforeningen og
andelshaverne. Lad mig vide, om du pd denne baggrund fortsat ensker lejekontrakts-
udkast fremsendt og i givet fald hvilke af lejerne du repraesenterer — s§ vil vi ivaerk-
saette udarbejdelsen heraf.”

Pastand
Lejerne nedlaegger under denne sag pastand om, at

1) Lejen skal fastszettes til den omkostningsbestemte leje, jf. boligreguleringslo-
vens § 5, stk. 1, og udlejer skal tilbagebetale for meget opkraevet leje fra og
med 1. september 2017.

2) Lejevilkdrene, som skal fremgé af lejekontrakten, skal vaere de som fglger af
lejelovgivningen, herunder med hensyn til indvendig vedligeholdelse, jf. leje-
lovens § 19 og 21, og udlejer skal udarbejde lejekontrakt pd baggrund heraf,
jf. lejelovens § 4, stk.1.
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Anbringender

Til stotte for de nedlagte pastande henvises navnlig til gaeldende praksis fra Ankenaav-
net for de Kgbenhavnske Huslejenaevn vedr. A/B Klostergdrden, der ogsa er gdet kon-
kurs og ejendommen solgt ud af konkursboet.

Som bilag 4 fremlaegges Ankenavnets afggrelse af 1. august 2017, og hvor det blev
fastsldet,

at lejen i en tidligere andelsboligforenings ejendom for de tidligere andelshavere som
bliver lejere i medfer af andelsboligforeningslovens § 4, skal fastsaettes til den omkost-
ningsbestemte leje, jf. boligreguleringslovens § 5, stk. 1

at der ikke kan stilles krav om indbetaling af depositum og forudbetalt leje,
at den indvendige vedligeholdelsespligt pahviler udlejer.

Resultatet er helt i overensstemmelse med savel ordlyden af andelsboligforeningslo-
vens § 4 samt den dertil knyttede redeggrelse fra 1980, bilag 5, hvoraf bl.a. fremgar,
at andelsboligforeningslovens §4, giver adgang til at fortsaette brugen som lejer pd
normale vilkar, jf. redegorelsen side 173:

“6.4 En vurdering af gaeldende ret

De tidligere andelshavere ber i en ophegrssituation beskyttes ved, at der gives dem ret
til at forblive i ejendommen som lejere, medmindre der foreligger et frivilligt salg, og
den enkelte andelshaver selv har accepteret at ville flytte i forbindelse med salget.
Ejendommens panthavere eller andre kreditorer hos foreningen har ikke nogen be-
rettiget interesse i en anden lgsning, da en udlejning til andre personer ikke vil give
hajere indtaegter.

Da de tidligere andelshavere nu bliver lejere, bor de vilk8r, hvorunder de kan forblive
i ejendommen, svare til de almindelige regler i lejelovgivningen.

Det er neeppe muligt at lave en operationel regler om, hvilken leje, der skal til, for at
bestdende panthavere kan blive daekket ind. Panthavere bor derfor beskytte sig selv
ved kreditgivningen, ved enten at give 18n indenfor de rammer en almindelig lejeind-
taegt angiver, eller ved at kraeve supplerende sikkerhed typisk i form af medhaeftelse
for andelshaverne...”

6.5 Forslag til nye regler.
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Arbejdsgruppen finder, at der p§ baggrund af usikkerheden omkring gaeldende ret bor
indfgjes en bestemmelse om, at andelshavere ved overgang af en ejendom fra en
andelsboligforening til tredjemand har krav p& at forblive lejere i ejendommen p& nor-
male vilkdr. Reglen bor dog kunne fraviges i de tilfaelde, hvor der er tale om frivillig
overdragelse, og den enkelte andelshaver selv i forbindelse hermed har samtykket i at
flytte.”

Det fremgar saledes ganske klart, at de tidligere andelshavere har krav p3 at forblive
i ejendommen pa lejelovgivningens normale vilkar.

Det fremgar intetsteds, at lejen skal fastsaettes til en anden leje end den normale leje,
som lejelovgivningen hjemler, fx boligafgift eller at de tidligere vilkdr som andelsha-
vere skulle fortsaette.

Udlejer har sdledes ikke hjemmel til fortsat at opkraeve boligafgift eller stille krav om,
at de tidligere vilkdr for andelshaverne fortsat skal vaere gaeldende.

Til orientering for sagen kan det oplyses, at den omkostningsbestemte leje for ejen-
dommens gvrige beboere pr. 1. september 2017 androg ca. 500 kr. pr. m2 pr. &r.

Opkraevning af gebyr bedes fremsendt.

Bilag

Bilag 1: Brev af 18. august 2017 fra DEAS til de tidligere andelshavere

Bilag 2: Advokat Kasper Westbergs brev af 31. august 2017 til DEAS

Bilag 3: Advokat Sidsel Sofie Oldenburgs e-mail af 21. september 2017 til advokat
Kasper Westberg

Bilag 4: Ankenaevnet for de Kgbenhavnske Huslejenaevns afgorelse af 1. august 2017

Bilag 5: Andelsboliger - overdragelsesregler mv. Redeggrelse afgivet i juli 1980 af en
arbejdsgruppe nedsat af boligministeren

Med venlig hilsen

Kasper YWestber
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