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Sagsnr. 03.09.07-K02-52-17 Ejendommen Duevej 4-28 og Godthdbsvej 74 -
indbringelse af leje og lejevilkdr for Huslejenaavnet

Jeg henviser til advokat Sidsel Sofie Oldenburgs brev af 6. november 2017, som jeg
hermed skal kommentere.

Indledningsvis kan det oplyses, at brevet generelt ikke giver anledning til en andret
opfattelse hos mine klienter.

Mine klienter er heller ikke indstillet p8, at sagerne saettes i bero, idet udlejer opkraever
boligafgift og ikke omkostningsbestemt leje. Safremt udlejer er indstillet pa alene at
opkraeve omkostningsbestemt leje, indtil sagen om A/B Klostergdrden er endeligt af-
gjort, vil lejerne genoverveje, om sagerne kan szettes i bero. Udlejer opfordres til at
tage stilling hertil.

Juridisk argumentation
Anbringender

Til stgtte for de nedlagte pastande henvises fortsat til gaeldende praksis fra Ankenaev-
net for de Kgbenhavnske Huslejenaevn, jf. bilag 4.

Der er ikke tale om en enkelstdende sag. Der er truffet tilsvarende afggrelser i ca. 70
sager.

Der er ikke grundlag for, at Frederiksberg Huslejenaevn skulle komme frem til en anden
retstilstand i de foreliggende sager.

Tveertimod er resultatet helt i overensstemmelse med savel ordlyden af andelsbolig-
foreningslovens § 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 pa normale vilkar, jf. redegorelsen side 173:



"6.4 En vurdering af gasidende ret

De tidligere andelshavere bgr i en opharssituation beskyttes ved, at der gives dem ret
tif 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 l@sning, da en udlejning til andre personer ikke vil give
hgjere indtaegter.

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

Det er naeppe 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.

Arbejdsgruppen finder, at der p& baggrund af usikkerheden omkring gaeldende ret bor
indfejes 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 vilk8r. Reglen ber dog kunne fraviges i de tilfselde, 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 ikke, at det skulle veere pd

"normale vilk8r for tidligere andelshavere” eller lignende.

Tilsvarende har udlejer intet belaeg for sit synspunkt om, at de gvrige lejevilkar, skal
veere pa de vilkdr, som fulgte af den tidligere andelsboligforenings vedtaegter eller “p§
uaendrede vilkdr” eller lignende.

Det folger hverken af andelsboligforeningslovens § 4 eller forarbejderne hertil, jf. oven-
for.

Tveertimod fglger det, at det er lejelovgivningens normale vilkar.
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Der er netop sendt et lovforslag om endring af lov om andelsboligforeninger og andre
boligfeellesskaber i hgring, bilag 6. Forslaget om tilfgjelse og dermed en aendring af
et nyt stk. 3 i lovens § 4 indebeerer, at en udlejer, der har erhvervet en andelsbolig-
foreningsejendom pa tvangsauktion eller salg ud af et konkursbo i en periode pa 6 ar
skal kunne kraeve et gennemsnit af de seneste 4 &rs boligafgift, hvorefter lejelovgiv-
ningen skal regulere lejefastsaettelsen. Dette lovgivningsinitiativ er fremsat for at fra-
tage andelshavere et muligt incitament i at lade en andelsboligforening ga konkurs for
at opnd en besparelse ved at overga til omkostningsbestemt leje i forhold til den bo-
ligafgift, som andelshaveren betaler.

Hvis retsstillingen er, som udlejer pastar i denne sag, nemlig at der forsat kunne krae-
ves boligafgift, ville lovgivningsinitiativet vaere overfladigt, og er naermere en forrin-
gelse af kreditgivernes retsstilling. Dette er selvfglgelig ikke tilfaeldet, og viser blot, at
lovgiver (ogsd) ma laegge en anden retsstilling til grund, end den retsstilling udlejer
gor geeldende.

Det bekrzeftes ogsa af pkt. 2.4.1 i bemaerkningerne til lovforslaget, hvoraf fremgar:

”..Bestemmelsen blev indsat i andelsboligloven i 1980. Tanken var, at andelshavere i
tilfeelde af ejerskifte har ret til at blive boende som lejere i overensstemmelse med
reglerne i den til enhver tid geeldende lejelovgivning. Formélet hermed var at fjerne
den usikkerhed, der havde vaeret om andelshavernes retsstilling i tilfaelde af ejerskifte
af foreningens ejendom.” [min understregning]

I pkt. 2.4.3.1. anfgres direkte, at der er tale om en a&ndring:

"Med lovforslaget foresl8s en sendring af lovens § 4, s8 huslejeniveauet for den tidligere
andelshaver kan fastsaettes til et belob, der ikke overstiger et gennemsnit af boligaf-
giften for den forudg8ende 4 8rige periode...” [min understregning]

Uden udtrykkelig lovhjemmel vil det efter lejernes opfattelse ogsd vaere i strid med
boligreguleringslovens § 5, stk. 9 at opstille andre vilkar for de tidligere andelshavere

end de, som geelder for ejendommens gvrige lejere.

Det er noteret, at udlejer ikke gor krav pa forudbetalt husleje og depositum, og dette
kan sdledes laegges til grund ved sagernes afggrelse.

Bilag

Bilag 6: Udkast til forslag til Lov om a&ndring af lov om andelsboligforeninger og andre
boligfaellesskaber.
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Med venlig hilsen

Kasper Mestberg
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