Lejevilkarene for tidligere andelshavere
efter Andelsboligforeningslovens § 4

(The terms of the tenancies for former members of housing cooperatives,
cf. the Danish Housing Cooperative law section 4)

af KRISTIAN GRAVEN NIELSEN

Det fglger af Andelsboligforeningslovens § 4, at andelshaverne, efter overdragelsen
af andelsboligforeningens ejendom, har ret til fortsat brugsret som lejere. Pa bag-
grund af en retsdogmatisk analyse undersgges det i specialet, med udgangspunkt i
et salg pa tvangsauktion, pa hvilke vilkar de tidligere andelshavere bliver lejere,
hvor disse intet har aftalt herom med den nye ejer af ejendommen.

Det centrale spargsmal er, om de tidligere andelshavere udelukkende bor pa leje-
lovgivningens vilkar, eller om den nye ejer ensidigt kan fastsatte vilkarene inden
for rammerne af de preaceptive regler. Mens forarbejderne synes at helde til fagrst-
nevnte resultat, peger den sparsomme praksis (en landsretstilkendegivelse og en
huslejenavnsafggrelse) og den juridiske teori mere i retning af sidstnavnte.

Pa baggrund af retsstillingen,som den fremgar af praksis, diskuteres nogle udvalg-
te lejeretlige problemstillinger. Bl.a. behandles spargsmalet om lejefastsettelsen i
henhold til reglerne om det lejedes verdi, den omkostningsbestemte leje, gennem-
gribende forbedrede lejemal og markedslejemal. Den nye ejer findes ikke at kunne
fastseette lejen efter Boligreguleringslovens 8§ 5, stk. 2, mens det er tvivlsomt, om
denne kan anvende reglerne om "markedslejemal". Herudover konkluderes det, at
de tidligere andelshaveres retsstilling ikke er serligt god i det tilfeelde, hvor den
nye ejer fastsatter lejen hgjere end tilladt efter den relevante lejelovgivning.

Endeligt diskuteres det, om den nye ejer af ejendommen kan kreaeve sig betalt for de
individuelle forbedringer, som andelshaverne har udfert i lejligheden, mens de var
andelshavere. Det konkluderes, at retsstillingen er usikker, men at den foreliggen-
de huslejenevnsafggrelse besvarer spgrgsmalet bekreaftende.
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1. Indledning og problemformulering

1.1. Valg af emne og problemformulering

| de seneste ar er et stigende antal andelsboligforeninger kommet i gkonomiske van-
skeligheder, og nogle foreninger er endda ngdlidende. Det vurderedes saledes i juni
2011, at omkring 7-8 % af alle andelsboligforeninger var teknisk insolvente. De fleste
af de reelt ngdlidende foreninger er stiftet i perioden 2005-2008, hvor ejendomspriser-
ne toppede, og er finansierede med risikobetonede lanekonstruktioner, som omfatter
f.eks. sékaldte renteswaps og rentetrapper.! Selvom der endnu er meget f4 tilflde, er
der saledes en reel risiko for, at man i den naermeste fremtid vil se andelsboligforenin-
gers ejendomme blive genstand for kreditorforfglgning og derefter solgt til tredjemand.

Pa den baggrund er det narliggende at undersgge andelshavernes retsstilling, efter
at andelsboligforeningens ejendom er blevet overdraget. Det falger af Andelsboligfor-
eningslovens (ABL) § 4, stk. 1, at "[e]rhverves en andelsboligforenings ejendom af en
ny ejer, har andelshaverne ret til fortsat brugsret som lejere.” Andelshaverne skifter
saledes i medfar af denne bestemmelse status til lejere med den nye ejer af ejendom-
men som udlejer. Formalet med dette speciale er herefter at undersege pa hvilke vil-
kar, de tidligere andelshavere bliver lejere i det tilfeelde, hvor intet er aftalt herom med
den nye ejer af ejendommen.

1 Jf. artikel pa forsiden af Dagbladet Politiken d. 30. juni 2011.

RETTID 2012/Specialeafhandling 25 3



1.2. Metode

| dette speciale vil galdende ret blive beskrevet pa baggrund af den retsdogmatiske
metode, og analysen vil saledes foretages med udgangspunkt i lovgivning, lovforarbej-
der, rets- og huslejenavnspraksis samt den foreliggende juridiske litteratur. Problem-
stillingerne er desuden blevet belyst pa kurser samt drgftet med praktikere pa omradet.

Hvor det er relevant, vil der blive draget paralleller til savel norsk som svensk ret,
idet henholdsvis borettslaget og bostadsrattsféreningen begge svarer til den traditio-
nelle private danske andelsboligforening.? Der er sdledes tale om foreninger, hvis for-
mal er at stille lejligheder til radighed for medlemmerne, jf. den norske Borettslagslo-
vens § 1-1, og den svenske Bostadsrattslagens kap. 1, §§ 1 og 3,% og hvor andelshaver-
ne alene hafter med deres indskud.* I begge lande findes der endvidere regler om, at
andelshaverne ved ejendommens overdragelse kan blive boende som lejere, jf. Borett-
slagslovens § 5-25, stk. 1, 1. pkt., og Bostadsrattslagens kap. 7, 8 33.

Udover bemarkningerne til lovforslaget, der indfgrte reglen i ABL § 4,° vil ogsa
redeggarelsen, som blev udarbejdet af den af Boligministeren i 1980 nedsatte arbejds-
gruppe (i det fglgende 1980-redegarelsen),® blive inddraget i fortolkningen af be-
stemmelsen, idet den gaeldende § 4 ordlydsmaessigt er identisk med den bestemmelse
arbejdsgruppen foreslog.” I bemarkningerne til lovforslaget henvises der desuden di-
rekte til redegarelsen,® som derfor ma antages at udgare et ikke ubetydeligt fortolk-
ningsbidrag.

For sa vidt angar den i specialet behandlede praksis, skal det bemarkes, at der sa
vidt vides alene foreligger en landsretstilkendegivelse, GD 1989/20 &, samt en husle-
jenevnsafgarelse truffet af Kgbenhavns 2. huslejengevn d. 31. august 2011 (i det fal-
gende ”Bartholinsgade 13”), som direkte omhandler problemstillingen.

I GD 1989/20 @ tilkendegav landsretten sit standpunkt, hvorefter sagen blev forligt
i overensstemmelse hermed. Da landsretten i sin tilkendegivelse foreslog ankesagen
ophaevet, ma retten antages at have tiltradt boligrettens og ankenavnets resultat; at den
nye ejer af ejendommen kunne opkraeve depositum.® Tilkendegivelsens naermere ind-
hold fremgar derimod ikke af domsudskriften, og det ses saledes ikke, om landsretten
ogsa tiltradte de tidligere instansers praemisser.

Da der som navnt ikke foreligger anden praksis, der direkte behandler problemstil-
lingen, vil de to naevnte afgarelser blive undergivet en mere omfattende analyse, end
en tilkendegivelse fra landsretten og en huslejenavnsafgarelse normalt med rimelighed
vil kunne bzre. Dette ma saledes haves for gje, nar preejudikatsveerdien af praksis vur-
deres.

2 Jf. NOU.2000.17 s. 31 ff., hvor dette direkte anfares.

% Jf. Ugglam.fl.s. 17 .

* Ibid s. 140. Jf. Borettslagsloven §§ 1-2 og 3-1 og Bostadsrattslagen kap. 9, § 4.

> Lovforslag nr. L 8. Fremsat d. 8. oktober 1980 af Boligministeren.

® Redeggrelsen blev afgivet i juli 1980 af en af Boligministeren nedsat arbejdsgruppe, som bl.a. havde til
opgave at foretage en vurdering af reglerne for overdragelse af andelsboliger og andre boligfellesskaber
og eventuelt komme med @&ndringsforslag, jf. redegarelsens s. 1.

71980-redegorelsen s. 174.

8 FT 1980/81, tilleg A, sp. 207.

° Jf. Trangeled s. 127 f., Neville s. 103 f., Diirr m.fl. s. 33 og Fagligt Nyt 10/1989 s. 87.
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1.3. Afgraensning

Fokus i dette speciale vil veere den traditionelle private andelsboligforening, hvor an-
delshaverne som udgangspunkt kun hafter med deres indskud.’® Alene de tilfzlde,
hvor andelshaverne og den nye ejer af ejendommen intet har aftalt om brugsretten,
herunder vilkarene for denne, vil blive behandlet. Af denne grund omtales frivillige
salg, jf. ABL 8§ 4, stk. 2, ikke nermere, idet tvivisspgrgsmalene i sadanne situationer
ofte vil veere afklaret forinden salget.** Fokus er i stedet rettet mod tilfalde, hvor ejen-
dommen szlges pa tvangsauktion.

Da andelshaverne ved ejendommens salg opnar status af lejere, vil de problemstil-
linger vedrgrende de tidligere andelshaveres retstilling, der herved opstar, hovedsage-
ligt veere af lejeretlig karakter. Analysen i specialet vil derfor farst og fremmest base-
res pa Lejeloven (LL) og Boligreguleringsloven (BRL). Fokus er pa andelshavere, der
bebor andelslejlighederne, mens de sékaldte erhvervsandele®? ikke behandles. Er-
hvervslejeloven (ELL) vil derfor ikke blive inddraget i naevnevaerdigt omfang, idet
loven alene finder anvendelse pa lejemal, der udelukkende anvendes til andet end be-
boelse, jf. ELL § 1, stk. 1.

Forinden andelshaverne bliver lejere, jf. ABL 8 4, stk. 1, vil der i forbindelse med
foreningens gkonomiske problemer opsta en raekke problemstillinger. F.eks. vedrgren-
de spgrgsmalet om hvorvidt andelsboligforeningens kreditorer eller andelsboligfor-
eningen selv har en retlig interesse i konkurs, hvor andelsboligforeningens eneste aktiv
er en overbehaftet ejendom — samt om kurators befgjelser under konkursen. Af plads-
massige arsager behandles i dette speciale alene udvalgte lejeretlige problemstillin-
ger,™® der opstar efter, og i forbindelse med, at andelshaverne er blevet/bliver lejere, jf.
ABL 8 4, stk. 1.

1.4. Specialets struktur

| farste del af specialet diskuteres pa baggrund af praksis og forarbejder, hvornar an-
delshaverne bliver lejere, og om lejeforholdet ma anses for “nyetableret”.

Herefter fortolkes og diskuteres ABL 8§ 4, stk. 1 generelt med udgangspunkt i forar-
bejderne, praksis og litteraturen, hvor det centrale spgrgsmal er, om de tidligere an-
delshavere er lejere udelukkende pa lejelovgivningens vilkar, eller om den nye ejer af
ejendommen ensidigt kan fastsette vilkarene for lejeforholdet.

I den felgende del analyseres og diskuteres udvalgte lejeretlige problemstillinger,
seerligt med fokus pa lejefastsettelsen efter de forskellige lejeretlige regler herom. Der
seettes endvidere fokus pa, om den nye ejer kan kraeve sig betalt for andelshavernes
individuelle forbedringer.

| sidste del af specialet konkluderes der pa de ovennavnte problemstillinger, og
derudover gares der nogle retspolitiske overvejelser om, hvorledes retsomradet med
fordel kunne indrettes.

19 Jf. Normal- og Standardvedtaegternes § 5. Savel Normal- som Standardvedtagterne er paradigmer,
som det star andelsboligforeningerne frit for, om de vil anvende. Se ogsa Traff & Juul-Nyholms. 94.
L Jf. Durr m.fl. s. 32.

12 Traff & Juul-Nyholm s. 87 ff.

13 Flere problemstillinger kunne séledes have veeret inddraget, f.eks. spargsmalet om hvornér ejendom-
me, som tidligere har veeret ejet af andelsboligforeninger, er smaejendomme”, jf. BRL § 29 b.
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2. Generelt om forstaelsen af Andelsboligforeningslovens § 4

2.1. indledning

Den traditionelle private andelsboligforening er i enhver henseende et selvstendig rets-
og skattesubjekt.™* Foreningens vasentligste aktiv er en ejendom, som indeholder flere
end to beboelseslejligheder, jf. ABL § 1, stk. 1, og hvortil de enkelte andelshavere har
en vedtaegtshestemt eksklusiv brugsret. Ejendommen kan overga til en ny ejer pa for-
skellige mader, hvoraf tre skal naevnes her.

For det farste kan andelsboligforeningen overdrage ejendommen ved et frivilligt
salg. For det andet kan andelsboligforeningens kreditorer, safremt andelsholigforenin-
gen misligholder sine forpligtelser over for disse, begaere ejendommen solgt pa tvangs-
auktion efter reglerne herom i Retsplejelovens (RPL) kap. 51. Endeligt for det tredje
kan en insolvent andelsboligforening, pa begering af andelsboligforeningen selv eller
en fordringshaver, tages under konkursbehandling, hvorefter ejendommen salges pa
tvangsauktion eller ved underhandssalg til fyldestgerelse af andelsboligforeningens
kreditorer.

Det falger af ABL § 4, at andelshaverne, uanset pa hvilken made ejendommen skif-
ter ejer, har ret til fortsat brugsret som lejere. Som anfgrt i afsnit 1.3 er fokus i dette
speciale ejendommens overgang pa tvangsauktion.

| forhold til andelshaverens efterfalgende retsstilling som lejere, opstar der en reek-
ke veasentlige spgrgsmal. Hvad geelder saledes i forhold til fastsettelsen og regulerin-
gen af lejens starrelse? Kan den nye ejer af ejendommen opkrave depositum og forud-
betalt leje? Og hvordan reguleres retsforholdet mellem de tidligere andelshavere og
den nye ejer af ejendommen i gvrigt?

2.2. Redeggrelse for lovgivning og forarbejder

ABL 8§ 4 har fglgende ordlyd:

Erhverves en andelsboligforenings ejendom af en ny ejer, har andelshaverne ret til
fortsat brugsret som lejere.

Stk. 2. Ved et frivilligt salg af foreningens ejendom kan bestemmelsen i stk. 1, kun fra-
viges, hvis den enkelte andelshaver i forbindelse med salget samtykker heri.

Andelsboligforeningerne blev farste gang genstand for egentlig lovregulering med
vedtagelsen af lov nr. 239 af 8. juni 1979 om andelsboligforeninger og andre boligfeel-
lesskaber, men denne lov regulerede ikke andelshavernes retstilling ved overdragelsen
af andelsboligforeningens ejendom. Far indfgrelsen af den nuverende § 4 var retsstil-
lingen for andelshaverne ved ejendommens salg derfor uklar.'®> Saledes var det f.eks.
usikkert om en panthaver, der overtog ejendommen pa tvangsauktion, var berettiget il
at sette andelshaverne ud af deres boliger.’® Safremt de tidligere andelshavere blev

14 Jf. Traff & Juul-Nyholm s. 401 og Trangeled s. 20.

15 Jf. Trangeled s. 128 og Kallehauge & Blom 1984 s. 340.

1¢ Kallehauge & Blom Il svarer bekraftende, jf. s. 230, mens 1980-redeggrelsen s. 170 og Grubbe | s. 28
er noget mere tvivlende.
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boende, kunne den nye ejer formentligt kraeve en leje svarende til den boligafgift, an-
delshaverne havde betalt, da ejendommen var ejet af andelsboligforeningen.*’

Den nuveerende § 4 i ABL blev indfert ved lov nr. 486 af 5. november 19802 (i det
falgende betegnet &ndringsloven), som a&ndrede lov nr. 239 af 8. juni 1979. Forslaget
til @endringen blev fremsat af Boligministeren pa baggrund af 1980-redeggrelsen, og
arbejdsgruppens forslag til § 4 blev i uendret form medtaget i det lovforslag, som
Folketinget vedtog, og bestemmelsen er ikke @ndret siden.*

Arbejdsgruppen beskriver i 1980-redeggrelsens afsnit 6.2 sin opfattelse af geelden-
de ret. Det anfares bl.a., at det ma anses for tvivisomt, om en panthaver, der overtager
ejendommen pa tvangsauktionen, kan udsatte de tidligere andelshavere. Det fremgar
derimod ikke klart, om arbejdsgruppen mener, at lejen i forhold til de tidligere andels-
havere skulle fastsattes i overensstemmelse med lejelovgivningens almindelige regler,
eller om den nye ejer kunne opkreave en leje, der svarede til den boligafgift, som an-
delshaveren betalte p& tidspunktet for ejendommens overdragelse.”

I redegerelsens afsnit 6.4, som har overskriften "En vurdering af geldende ret”,
begrunder arbejdsgruppen det forslag til nye regler, der fremgar af afsnit 6.5, og som
svarer til den geldende ABL § 4. Arbejdsgruppen mente, at de tidligere andelshavere
ved andelsboligforeningens opher burde beskyttes ved at give dem ret til at blive bo-
ende i ejendommen pa vilkar, der ville svare til “de almindelige regler i lejelovgivnin-
gen.” Det anfgres samme sted, at panthaverne ikke har nogen berettiget interesse i en
anden lgsning, idet udlejning til tredjemand ikke vil give hgjere indtagter.?

Endeligt anfarer arbejdsgruppen i sit forslag til nye regler i afsnit 6.5, at de tidlige-
re andelshavere burde have “krav pa at forblive lejere i ejendommen pa normale vil-
kar” [min kursivering].

Bortset fra 1980-redeggarelsen yder forarbejderne alene et meget sparsomt bidrag til
fortolkningen af § 4. Det fremgar alene af bemarkningerne til lovforslaget, at ”...[d]a
der har veeret tvivl om andelshaveres retsstilling i tilfeelde af overdragelse eller tvangs-
auktion af foreningens ejendom, foreslas der i redegarelsen [1980-redeggrelsen] fast-
sat lovregler herom. De foreslaede regler gar ud pa, at andelshavere i tilfelde af, at en
ny ejer overtager ejendommen, har ret til at blive boende som lejere i overensstemmel-
se med reglerne i den til enhver tid galdende lejelovgivning...”.?* Heller ikke formalet
med ABL § 4 er omtalt nermere i bemarkningerne, men det fremgar som navnt af
19§£-redegﬂrelsen, at arbejdsgruppens hensigt var at beskytte de tidligere andelshave-
re.

2.3. Hvornar bliver andelshaverne lejere?

Det falger af ABL § 4, stk. 1, at andelshaverne opnar brugsret som lejere, nar andels-
boligforeningens ejendom erhverves af en ny ejer. Ved andelsboligforeningens frivilli-
ge salg, ma andelshavernes status antages at skifte pa den aftalte overtagelsesdag, idet

" Grubbe 1 s. 15, hvor der henvises til dageldende BRL § 10, stk. 5, og 1980-redeggrelsen s. 170 f., der
anfarer, at retstillingen er den samme ogsa efter ophavelsen af BRL § 10, stk. 5.

18 /Endringerne tradte i kraft d. 1. januar 1981, jf. lovens § 2, stk. 1.

9 Lovforslag nr. L 8. Fremsat d. 8. oktober 1980 af Boligministeren.

20 1980-redegarelsen s. 170 cfr. s. 171.

*! 1bid. s. 173.

22 FT 1980/81, tilleg A, sp. 211.

%3 1980-redegarelsen s. 173.
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det almindeligvis er pa dette tidspunkt, at risikoen overgar til den nye ejer, og desuden
er overtagelsesdagen normalt skeeringstidspunkt for indtaegter og udgifter.*

Szlges ejendommen pa tvangsauktion, opnar andelshaverne status som lejere fra
den dag, hvor fogeden pé tvangsauktionen bekrefter salget ved hammerslag.?

I det tilfeelde hvor en andelsboligforening tages under konkursbehandling, haevder
Traff & Juul-Nyholm, at andelshavernes ret til at fortsatte som lejere er en option pa
markedsvilkar, hvorfor konkursboet kan fastsette vilkérene for de nye lejekontrakter.?®
Forfatterne er saledes tilsyneladende af den opfattelse, at ABL § 4 far virkning allerede
fra afsigelsen af konkursdekretet, som det i gvrigt er tilfzldet i Norge.*

Imidlertid stemmer Traff & Juul-Nyholms opfattelse ikke serligt godt overens med
ordlyden af ABL § 4, stk. 1, der anvender begrebet “erhverver” og i gvrigt ikke omta-
ler konkurssituationen. Retsvirkningen af konkurs er uradighed, jf. Konkurslovens §
29, dvs. at andelsboligforeningen ved afsigelsen af konkursdekretet mister radigheden
over dens ejendele, herunder ejendommen.?® Ejendommen skifter derimod ikke herved
ejer, ligesom der ikke ved konkursdekretets afsigelse sker et debitorskifte i forhold til
andelsboligforeningens kreditorer.?® Der er séledes ikke tale om, at konkurshoet er-
hverver ejendommen fra andelsboligforeningen, og retsforholdet mellem andelshaver-
ne og konkurshoet ma i stedet reguleres efter konkursrettens regler.*

Pa den baggrund ma det antages, at andelshaverne erhverver status som lejere, jf.
ABL 8§ 4, stk. 1, nar ejendommen szlges af konkursboet til tredjemand pa tvangsaukti-
on eller ved underh&ndssalg.®" Til statte for dette resultat kan endvidere papeges reale
hensyn, idet andelshavernes retstilling ville veere serdeles uklar, hvis konkursen op-
haevedes pa et tidspunkt, hvor andelshaverne allerede var blevet lejere.

2.4. Er der tale om et "nyetableret’ lejeforhold?

Det fremgar ikke af forarbejderne til ABL § 4, hvornar lejeforholdet skal anses for
pabegyndt, og det kan alene udledes af bestemmelsens ordlyd, at andelshaverne over-
gar til at veere lejere ved ejendommens salg, jf. afsnit 2.3. Spgrgsmalet er, om lejemalet
i forhold til lejelovgivningen ma anses for “nyetableret”, eller om andelshaverne kan
siges at fortszette eller indtraede i et allerede eksisterende lejeforhold.

Dette har betydning for, om lejelovgivningens regler om, hvilke vilkar, der kan af-
tales ved lejeaftalens indgaelse, finder anvendelse — eller om den nye ejer i stedet ma
benytte sig af reglerne om @ndring og regulering af vilkar i eksisterende lejeforhold. |
GD 1989/20 @ udtalte ankenavnet, at lejeforholdet ansas for nyetableret, hvorfor den
nye ejer kunne fastsatte lejen efter BRL § 5 samt kraeve depositum efter BRL § 6.
Begge bestemmelser vedrarer saledes parternes aftalefrined ved lejeaftalens indgaelse.

24 Jf. Traff s. 360. Skeeringsdagen for ejendommens indtagter og udgifter er ogs afgarende for skae-
ringstidspunktet i relation til LL 8§ 7, jf. U.1984.901 @.

% Jf. Diirr m.fl. s. 35 og “Bartholinsgade 13”.

% Traff & Juul-Nyholm s. 95 f.

27 Jf. Borettslagslovens § 5-25, 1. pkt. og NOU.2000.17 s. 203.

%8 Jf. Lindencrone & @rgaard s. 365 ff.

2 Jf. Von Eyben & Mggelvang-Hansen s. 202. En pantebrevsvedtagelse om forfald ved ejerskifte far
saledes ogsa farst virkning ved konkursboets salg af ejendommen, jf. Lindencrone & @rgaard s. 659.
% Se ogsé Neville s. 103, som ikke skelner mellem tvangssalg i forbindelse med konkurs og tvangssalg
uden for konkurssituationen.

*! De tidligere andelshaveres pligt til at erlegge leje ma antages at opsta pa samme tidspunkt.
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Der er ikke tvivl om, at lejelovgivningen som det klare udgangspunkt ikke finder
anvendelse i forholdet mellem andelshaverne og andelsboligforeningen, hvilket skyl-
des, at andelshaverne i forhold til foreningen er tillagt medlemsrettigheder i form af
gkonomiske rettigheder og forvaltningsmassige befgjelser i et omfang, der adskiller
andelshaverne vasentligt fra lejere.*

Der er saledes ikke noget eksisterende lejeforhold, som de tidligere andelshavere
fortsatter eller indtreeder i.** Endvidere anses et lejeforhold almindeligvis for pabe-
gyndt pa det tidspunkt, hvor lejer efter aftalen har faet stillet det lejede til radighed, jf.
LL § 9, stk. 1. Er intet aftalt herom ma den faktiske ibrugtagelsesdato veere afgaren-
de.>* Det er sdledes vanskeligt at argumentere for, at andelshavernes lejeforhold skulle
veere pabegyndt, forinden det tidspunkt, hvor andelshaverne opnar retlig status af lejere
og dermed for farste gang tager lejligheden i brug som lejere.

P& den baggrund m& det i overensstemmelse med praksis og teorien® fastslas, at de
tidligere andelshaveres lejeforhold som udgangspunkt i forhold til lejelovgivningen ma
anses for nyetableret med pabegyndelse ved ejendommens salg, jf. afsnit 2.3.

2.5. Fortolkning af Andelsboligforeningslovens 8 4, stk. 1

2.5.1. Indledning

Ifalge ABL 8§ 4 har andelshaverne efter ejendommens salg ret til fortsat brugsret som
lejere. Det betyder ifalge 1980-redegarelsen® og bemarkningerne til ABL § 4 i for-
slaget til @ndringsloven,®” at andelshaverne, for s vidt angar lejefastsettelsen og vil-
karene i gvrigt, har ret til at bo i lejligheden i overensstemmelse med de almindelige
regler i den til enhver tid geeldende lejelovgivning.

Imidlertid er det langt fra klart, hvad der naermere ligger heri. Er lejeforholdet, her-
under lejefastsaettelsen, reguleret af de deklaratoriske regler i lejelovgivningen, jf. LL §
4, stk. 3, og stk. 47 Eller kan den nye ejer, inden for rammerne af lejelovgivningens
praeceptive regler og Aftalelovens (AFTL) ugyldighedsregler, ensidigt fastseette vilka-
rene, herunder lejens starrelse?® Eller er retsstillingen et sted herimellem?

I norsk ret er der taget direkte stilling til spargsmalet, idet det af Borettslagslovens §
5-25 direkte fremgar, at de tidligere andelshaveres rettigheder og pligter falger af de
ufravigelige og fravigelige regler i Husleieloven. Medmindre de tidligere andelshavere
frivilligt indvilliger i andet, bor de sdledes udelukkende p& lejelovgivningens vilkar.*

Udlejere fraviger i “almindelige” lejeforhold (herved og i det falgende forstaet som
lejeforhold, der indgas mellem udlejere og “almindelige” boligsegende, der ikke er
tidligere andelshavere) nasten altid lejelovgivningens deklaratoriske regler og vil der-
for finde det urimeligt, hvis det samme ikke er muligt i forhold til de tidligere andels-
havere. Pa den anden side vil de tidligere andelshavere, safremt den nye ejer ensidigt

%2 Jf. Krag Jespersen | s. 54 og Grubbe & Edlund s. 22 f., der henviser til U.1963.392 H.

% Jf. Juul-Sandberg s. 224 f.

% Jf. Grubbe 11 s. 53.

% Se séledes Juul-Sandberg s. 224 f., Neville s. 103, Diirr m.fl. s. 35 og Traff & Juul-Nyholm s. 96.
%3, 170 ff.

¥ FT 1980/81, tilleeg A, sp. 211.

% Jf. Durr m.fl. s. 33.

% Jf. Lilleholt m.fl. s. 516.
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fastseetter vilkarene, med rette kunne anfare, at disse ikke har haft nogen reel forhand-
lingsmulighed.

Nedenfor i afsnit 2.5.2 praesenteres LL’s forskellige typer af regler. I afsnit 2.5.3
udledes og diskuteres formalet med ABL § 4. Herefter analyseres og diskuteres praksis
i afsnittene 2.5.4 og 2.5.5 pa baggrund af en fortolkning af forarbejderne samt den ju-
ridiske litteratur. Endeligt konkluderes der i afsnit 2.5.6 pa hovedafsnit 2.5, mens
AFTL 8§ 36 kort preesenteres i afsnit 2.5.7.

2.5.2. Lejelovens forskellige kategorier af regler

Udgangspunktet i lejeretten er - i overensstemmelse med den almindelige danske afta-
leret - at parterne kan indga aftaler med det indhold, de kan forhandle sig frem til.*°

Dette udgangspunkt om aftalefrihed fraviges imidlertid i hgj grad i lejelovgivnin-
gen. Der er saledes en raekke regler, som er praeceptive, og derfor ikke kan fraviges ved
aftale. F.eks. fglger det af LL 8 53, stk. 2, at parterne ikke kan aftale, at der skal ske
regulering af lejen pa anden made end den, der er fastsat i §§ 47-52, bortset fra forhg-
jelser med bestemte belgb til bestemte tidspunkter.

LL indeholder endvidere sakaldt beskyttelsespraeceptive regler, der ikke kan fravi-
ges til skade for lejer, men alts& derimod udmarket til skade for udlejer.** Saledes fol-
ger det f.eks. af LL § 31, at lejers ret til, i medfgr af LL § 29, at foretage sedvanlige
installationer i det lejede ikke kan fraviges til skade for lejer.

Nogle af disse praeceptive regler er udtryk for absolutte forbud, mens andre sztter
rammerne for, hvad parterne lovligt kan aftale (begransningsregler). Et eksempel pa
sidstnaevnte er, at udlejer ikke ved aftale kan betinge sig et starre depositum, end hvad
der svarer til tre maneders leje, jf. LL § 34, stk. 1, 1. pkt. Uanset at bestemmelsen er
formuleret som en befgjelsesregel, skal den i overensstemmelse med dens formal, dens
forgaengere og forarbejderne forstas som en begransningsregel.*?

Betaling af depositum forudseetter derfor en aftale mellem lejer og udlejer, og man
kan derfor sige, at lovens deklaratoriske udgangspunkt er, at lejer ikke skal betale de-
positum, hvilket imidlertid ved aftale kan fraviges indenfor de grenser, som LL § 34,
stk. 1, 1. pkt., udstikker.

LL indeholder endeligt en lang reekke deklaratoriske regler, som finder anvendelse,
medmindre de fraviges ved aftale. Det fglger saledes af LL § 4, stk. 3, at ”[e]n lejeafta-
le anses for indgaet pa lovens vilkar i det omfang, der ikke udtrykkeligt er fastsat andet
i aftalen.” Lovens vilkar omfatter ogsa BRL, i det omfang denne matte vere relevant i
lejeforholdet.*® Et eksempel p& en deklaratorisk regel er, at udlejer i medfer af LL § 9
skal stille det lejede til radighed i god og forsvarlig stand ved lejeforholdets begyndel-
se.

Nogle af de deklaratoriske bestemmelser kan kategoriseres som befgjelsesregler,
hvorefter udlejer har ret til at kraeve et eller andet af lejer, medmindre andet er aftalt.**

%0 Jf. Diirr m.fl.. s. 52 og Grubbe & Edlund s. 63.

1 At reglerne kan fraviges til skade for udlejer folger af en modsatningsslutning fra de bestemmelser
sidst i hvert kapitel, der angiver, hvilke bestemmelser, der er ufravigelige, sammenholdt med det gene-
relle udgangspunkt om aftalefrihed.

%2 Jf. Festskrift 1996 s. 108, som bl.a. henviser til pkt. 4 i vejledningen til typeformular A, 7. udg. 1996.
Pkt. 4 i vejledningen til 8. udg. 2001 har samme ordlyd.

3 Jf. Grubbe & Edlund s. 64 ff.

“ Jf. Festskrift 1996 s. 107 f.
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Et eksempel pa en sadan bestemmelse findes i LL § 38, stk. 1, ifalge hvilken udlejer
kan kreeve aconto-bidrag af lejer til dekning af lejers andel i ejendommens udgifter til
varme og varmt vand.

2.5.3. Formalet med ABL §4

ABL 8 4, stk. 1, er som naevnt i afsnit 2.2 indfaert for at beskytte de tidligere andelsha-
vere i ejendommen.

I den norske Borettslagsloven gives der tilsvarende de tidligere andelshavere ret til
som lejere forsat at bo i ejendommen. | forarbejderne henvises der til, at ejere af par-
celhuse og ejerlejligheder alene heafter for lan, de selv har optaget. Den enkelte an-
delshaver risikerer derimod at miste sin brugsret pa grundlag af generalforsamlingsbe-
slutninger om optagelse af 1an, som andelshaveren eventuelt stemte imod.* Dette er
formentligt ogsa baggrunden for beskyttelsen i den danske ABL § 4.

Der er ingen holdepunkter for at antage, at det har veeret hensigten med ABL 8 4, at
de tidligere andelshavere skulle stilles bedre end andre lejere. Tvaertimod anferes det i
1980-redeggrelsen, at ejendommens panthavere eller andre af foreningens kreditorer
ikke har nogen berettiget interesse i en anden lgsning (end den der falger af ABL 8§ 4,
stk. 1), idet udlejning til andre personer ikke vil give hgjere indtaegter.*® Det har derfor
formentligt veeret arbejdsgruppens hensigt, at de tidligere andelshavere i medfer af
ABL 8§ 4 i videst mulig udstreekning skulle stilles pa samme made som andre lejere.

2.5.3.1. Diskussion af formalet

Medmindre andet aftales, finder lejelovgivningens deklaratoriske regler anvendelse, jf.
LL 8§ 4, stk. 3, safremt det antages, at den nye ejer ikke har mulighed for ensidigt at
fastsaette vilkarene i lejekontrakterne. Dette far som konsekvens, at den nye ejer f.eks.
ikke kan opkraeve depositum fra de tidligere andelshavere, jf. LL § 34, stk. 1, 1. pkt.
En sadan retstilstand stiller som udgangspunkt den nye ejer darligere, end hvad der
ville have veeret tilfeeldet i forhold til andre "almindelige” lejere, hvor det er helt sad-
vanligt, at der erleegges et vist depositum. At den nye ejer stilles darligere skyldes, at
depositummet repraesenterer en veerdi, idet det tjener som sikkerhed for udlejers even-
tuelle krav mod lejer ved fraflytning, men ogsa fordi depositummet, da udlejer har fri
radighed herover,*’ styrker udlejers likviditet.

Det er desuden saedvanligt, at LL’s deklaratoriske regler fraviges i en reekke andre
tilfelde. F.eks. aftales det ofte, at lejer overtager den indvendige vedligeholdelsespligt,
jf. LL § 19,%® og at lejer skal indbetale forudbetalt leje, jf. LL § 34, stk. 1, 4. pkt. S3-
danne vilkar indgdr i vurderingen af det lejedes veerdi, jf. LL § 47, stk. 2,* og pavirker
ogsé i nogen grad det omkostningsbestemte budget, jf. BRL § 5, stk. 1.>° Selvom dette
derfor kan fa betydning for hvilken leje, der lovligt kan opkraves, ma det antages, at

#3f. NOU.2000.17 s. 203.

%® 1980-redegarelsen s. 173.

*7 Jf. Grubbe & Edlund s. 165 ff.

“® Det fremgar modsztningsvist af LL § 24, at bestemmelsen er deklaratorisk.

%9 Jf. Grubbe & Edlund s. 204, hvor der i note 345 bl.a. henvises til TBB.1999.242 @. Se ogsa Juul-
Sandberg s. 104 f.

%0 Mens henszttelser til indvendig vedligeholdelse, jf. LL § 22, indgér i det omkostningsbestemte bud-
get, jf. BRL § 8, stk. 1, 2. pkt., har vilkar om depositum og forudbetalt leje imidlertid ikke betydning.
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lejer gkonomisk set er bedre stillet, hvor lejeforholdet reguleres af de deklaratoriske
regler.

Pa den anden side ma man ogsa have den situation, som andelshaverne befinder sig
i, for gje, idet den pa flere mader adskiller sig fra den “almindelige” boligsegendes.
Antages det, at den nye ejer ensidigt kan fastsette vilkarene, kan de tidligere andelsha-
vere selvfglgelig pa samme made som andre boligsegende afsla tilbuddet, men i sa fald
ma de fraflytte det hjem, de maske har beboet gennem laengere tid. Det er ikke ngd-
vendigvis nogen ulempe for den nye ejer, at lejemalet, safremt dette er beliggende i en
reguleret kommune,>* star tomt i en kortere periode. Den nye ejer vil sdledes f& mulig-
hed for at udleje lejemalet efter BRL § 5, stk. 2, hvilket antageligt ikke er muligt i for-
hold til de tidligere andelshavere, jf. afsnit 3.4.%

En “almindelig” boligsagende er derimod ikke bundet til en konkret lejlighed, idet
denne alt andet lige "blot” kan veelge en anden udlejer, safremt den farste udlejers til-
bud er uacceptabelt. Pa den baggrund ma det antages, at den udlejer, der har overtaget
andelsboligforeningens ejendom — og ensidigt kan fastsatte andelshavernes lejevilkar
— vil have stgrre mulighed for at presse vilkar, der fraviger lejelovgivningen, igennem
overfor de tidligere andelshavere end over for “almindelige” lejere.

Uanset om den nye ejer ensidigt kan fastsette vilkar, der fraviger lejelovgivningens
deklaratoriske regler eller ej, er situationen saledes forskellig fra den, der galder i for-
holdet mellem den nye ejer og andre boligsggende. Det vil formentligt i stedet vere
bedst stemmende med formalet med ABL § 4, stk. 1, om den nye ejer var berettiget til
at fastsette sedvanlige vilkér.

2.5.4. Analyse af praksis

Der findes, sa vidt vides, kun to afgarelser, der vedrgrer spargsmalet om, pa hvilke
vilkar tidligere andelshavere i medfer af ABL § 4, stk. 1, bliver lejere efter salget af en
andelsboligforenings ejendom. | det falgende gives et kort referat af afgarelserne.

2.5.4.1. GD 1989/20 @
GD 1989/20 @ omhandlede en andelsboligforening, hvis ejendom blev solgt pa
tvangsauktion. Spargsmalet var, om den nye ejer kunne opkrave et depositum af de
tidligere andelshavere, som nu var lejere, jf. ABL § 4, stk. 1. Huslejenavnet fandt, at
der ikke var tale om egentlig genudlejning, hvorfor dette matte besvares benagtende.
Afgarelsen blev indbragt for Ankenavnet for de Kagbenhavnske Huslejenavn (i det
falgende alene betegnet ankenavnet), som fandt, at lejerne i medfar af ABL 8§ 4, stk. 1,
alene havde ret til at bo i lejligheden pa vilkar efter lejelovgivningens almindelige reg-
ler. Endvidere udtalte ankenavnet, at ABL § 4 alene indeholdt en sikring for de tidli-
gere andelshavere mod at blive opsagt. Da der herefter var tale om et nyetableret leje-

*! Se afsnit 3.1.1.

%2 Det skal i denne forbindelse bemarkes, at arbejdsgruppens forudsatning om, at panthaverne ikke har
en gkonomisk interesse i, om lejerne er tidligere andelshavere eller "almindelige” lejere, muligvis var
korrekt i 1980, men nappe kan siges at veere det i dag, hvor muligheden for at udleje efter BRL § 5, stk.
2 — som tradte i kraft d. 1. juli 1996 — netop afhaenger heraf.

%% Se i den henseende afsnit 2.5.6.2, hvor det diskuteres, om praksis er udtryk for, hvad der er sedvan-
ligt.
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forhold,>* var den nye ejer berettiget til at aftale en leje inklusive lejeforhgjelse for
andelsboligforeningens forbedringer efter BRL § 5, og den nye ejer kunne desuden
kreeve depositum efter BRL § 6.

Afgarelsen blev indbragt for boligretten, som tilsluttede sig ankenavnets afgarelse
og begrundelse. Landsretten tiltradte senere resultatet i sin tilkendegivelse, der var
baggrunden for et mellem parterne indgaet forlig.

2.5.4.2. ”’Bartholinsgade 13”

| ”Bartholinsgade 13” traf huslejenavnet afgarelse i en sag, hvor en andelsboligfor-
enings (sma)ejendom blev solgt pd tvangsauktion. Spargsmalet var bl.a., om den nye
ejer kunne kraeve depositum og forudbetalt leje af de tidligere andelshavere, der nu var
lejere. Den nye ejer havde senere end to maneder efter tvangsauktionen fremsendt le-
jekontrakter til de tidligere andelshavere, men sidstnavnte underskrev ikke disse.

Huslejenavnet indledte med at henvise til GD 1989/20 @ og fastslog, at ABL § 4,
stk. 1, skal sikre de tidligere andelshavere en ret til at blive boende i deres lejligheder
pa vilkar efter lejelovgivningens almindelige regler. Derefter lagde navnet til grund, at
lejeforholdet var reguleret af LL’s deklaratoriske regler og henviste i den forbindelse
dels til den tid, der gik fra tvangsauktionen til lejernes modtagelse af lejekontrakter (to
maneder og to dage) og dels til, at lejekontrakterne ikke blev underskrevet.

| forhold til spgrgsmalet om depositum og forudbetalt leje udtalte naevnet, at ”[d]et
fremgar af lejelovens § 33, stk. 4, at udlejer maksimalt kan kreaeve tre maneders leje
forud. | henhold til lejelovens § 34 kan udlejer kraeve et depositum pa tre maneders
leje.” Herefter henviste naevnet til GD 1989/20 @ og fandt, at den nye ejer var beretti-
get til at opkraeve tre maneders forudbetalt leje og tre maneders leje i depositum.

Angaende spgrgsmalet om lejefastsattelsen, fandt huslejenavnet, at den nye ejer
var berettiget til at aftale en leje, hvori indgik de tidligere andelshaveres udferte for-
bedringer efter LL § 58, idet der var tale om et nyt lejeforhold. Naevnet godkendte her-
efter den af den nye ejer opkraevede leje, idet den ikke veesentlig oversteg den leje, der
betales i tilsvarende lejeforhold, og desuden efter naevnets opfattelse svarede til det
lejedes veerdi, jf. BRL § 29 c.

Huslejenaevnet udtalte sig ogsa om andre lejevilkar, herunder fordelingen af vedli-
geholdelsespligten, og anfarte i den forbindelse, at det kraever en aftale, safremt den
ordning, der falger af LL § 19, skal fraviges. Da der ikke var indgaet en sadan aftale,
lagde naevnet derfor til grund, at den opkraevede leje indeholdt hensattelser til indven-
dig vedligeholdelse.

2.5.4.3. Vurdering af praksis

2.5.4.3.1. Indledning

| begge afgarelser udtales det, at de tidligere andelshavere bliver lejere pa de vilkar,
der falger af lejelovgivningens almindelige regler. Endvidere blev resultatet i begge
afgarelser, at den nye ejer ensidigt kunne fastsette lejen, i det omfang starrelsen ikke
stred mod de relevante bestemmelser i lejelovgivningen (henholdsvis BRL 8§88 5 og 29
c). Endeligt fandt savel @stre Landsret som Kgbenhavns 2. Huslejenavn, at den nye
ejer var berettiget til at kraeve 3 maneders leje i depositum, mens huslejenavnet i tilgift
godkendte, at den nye ejer kunne kraeve 3 maneders forudbetalt leje.

> Det fremgar af dissensen i huslejenzvnet, at det var afggrende for resultatet, at der var tale om et
nyetableret lejeforhold.
% Ejendommen var sledes omfattet af reglerne i BRL kap. IV A, herunder § 29 c.
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Det ma antages, at Kgbenhavns 2. Huslejenavns henvisning til LL § 33, stk. 4, be-
ror pa en fejl, idet bestemmelsen vedrgrer den lgbende forudbetaling, hvorefter parter-
ne ikke kan aftale, at lejen betales for mere end tre maneder ad gangen. | stedet har
naevnet formentligt ment LL § 34, stk. 1, 4. pkt., som begraenser parternes mulighed for
at aftale, at der ved lejeaftalens indgaelse skal betales mere end tre maneders leje i
permanent forudbetaling.”® Ved forudbetalt leje i henhold til denne bestemmelse for-
stas saledes ”...det belgb, der umiddelbart inden de aftalte betalingsterminer henstar
som indbetalt hos udlejeren”, jf. LL § 34, stk. 1, 5. pkt., og det ma antages i alminde-
lighed at veere denne type forudbetalt leje, der henvises til, nar der refereres til "deposi-
tum og forudbetalt leje”. Dertil kommer, at huslejensvnet i ”Bartholinsgade 13” hen-
viser til GD 1989/20 @. | sidstneevnte afgerelse var spgrgsmalet, om der kunne kraeves
depositum efter BRL § 6, som svarer til LL 8§ 34, stk. 1, 4. pkt.

Savel LL § 33, stk. 4, som LL § 34, stk. 1, 4. pkt. (og BRL § 6, stk. 1, 3. pkt.), ma
karakteriseres som begransningsregler, som satter rammerne for den forudbetaling,
der maksimalt kan aftales. Er intet imidlertid aftalt om Igbende eller permanent forud-
betaling, er det deklaratoriske udgangspunkt, at lejen kan kraeves betalt en maned ad
gangen, jf. LL 8 33, stk. 1, mens der ikke — i lighed med hvad der geelder for deposi-
tum, jf. afsnit 2.5.2 - kan kraeves nogen permanent forudbetaling.

2.5.4.3.2. GD 1989/20 @

Ankenavnets og huslejenavnets begrundelse for resultaterne i afgerelserne er ikke
fuldstzendigt samstemmende. Saledes udtaler ankenavnet i GD 1989/20 @, at ABL § 4
alene giver de tidligere andelshavere ret til at bo i lejligheden, og at bestemmelsen der-
for alene er en sikring mod opsigelse. Der foreld herefter ifglge ankenavnet et nyetab-
leret lejeforhold, hvorfor den nye ejer kunne opkraeve depositum fra de tidligere an-
delshavere.

Da betaling af depositum i almindelighed forudsztter en aftale, ma det antages at
veere ankenavnets og boligrettens - og muligvis ogsa @stre Landsrets - opfattelse, at
den nye ejer frit kan fastseatte vilkarene for lejeforholdet, sa leenge disse ikke strider
mod den praeceptive lejelovgivning. Dette geelder i hvert fald i henseende til deposi-
tum, idet den nye ejer altsa kan kraeve, hvad der ifglge loven er maksimum.

Kan de tidligere andelshavere ikke acceptere, hvad den nye ejer kraever, ma de op-
give deres ret efter ABL 8§ 4, stk. 1, og fraflytte lejemalet. Det kan dog ikke antages, at
resultatet i afggrelsen kan udstraekkes til, at den nye ejer kan fastsette vilkar for lejeaf-
talen, der ger retten efter ABL § 4 illusorisk.*’

Det er ikke Kklart, hvordan ankensvnet kommer frem til, at ABL § 4, stk. 1, skal
fortolkes saledes, at det eneste, den sikrer, er de tidligere andelshaveres ret til ikke at
blive opsagt. Hverken bemarkningerne til lovforslaget til @ndringsloven eller 1980-
redeggrelsen indeholder udtalelser, der umiddelbart peger i retning af, at henvisningen
til ”lejelovgivningens almindelige regler” skal forstas pa den made.

2.5.4.3.3. ’Bartholinsgade 13

I ”Bartholinsgade 13” refereres ankenavnets udtalelse i GD 1989/20 @, og husleje-
neevnet anfarer i denne forbindelse, at ”bestemmelsen [ABL 8§ 4] skal sikre den tidlige-
re andelshavers ret til at blive boende i lejligheden pa vilkar efter lejelovgivningens
almindelige regler.” Neaevnet undlader saledes at anvende ordet alene”. Imidlertid ma

% Jf. Festskrift 1996 s. 115.
%" Se om tidsbegreaensning, Dirr m.fl. s. 33.
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det antages, at huslejenavnet i ”Bartholinsgade 13” har veeret fuldt ud enig med GD
1989/20 @. Der henvises saledes flere steder i afgarelsen til GD 1989/20 @ uden pa
nogen made at antyde, at man gnskede at a&ndre eller anfagte rigtigheden af denne.

Huslejenavnet udtaler i ”Bartholinsgade 13", at ”[u]nder disse omstendigheder har
nevnet lagt til grund, at lejeforholdet reguleres af lejelovens deklaratoriske regler.”
Disse omstaendigheder omfattede som navnt i afsnit 2.5.4.2 to forhold: For det forste
fremsendte den nye ejer farst lejekontrakterne til lejerne mere end to maneder efter
tvangsauktionen, og for det andet blev de fremsendte lejekontrakter ikke underskrevet
af lejerne.

Det ma antages, at naevnet ved at anfare to preemisser har vaeret af den opfattelse, at
begge var ngdvendige for at na til resultatet; at lejelovgivningens deklaratoriske regler
fandt anvendelse.

Det er notorisk korrekt, at lejelovgivningens deklaratoriske regler ikke finder an-
vendelse, i det omfang andet er aftalt; havde de tidligere andelshavere saledes under-
skrevet lejeaftalerne, var der indgaet en aftale, som kun kunne tilsidesettes, safremt
den stred imod lejelovgivningens praeceptive regler eller AFTL’s regler om ugyldig-
hed. Havde der veret tale om et “almindeligt” lejeforhold, ville det have veret til-
strekkeligt at henvise til den manglende aftale som begrundelse for, at lejeforholdet
skulle reguleres efter lejelovgivningens deklaratoriske regler, jf. LL § 4, stk. 3.

Navnet henviser imidlertid som naevnt ogsa til den tid, der forlgb fra ejerens over-
tagelse af ejendommen til fremsendelsen af lejekontrakterne. Det ma modsatningsvist
falge heraf, at havde den nye ejer fremsendt lejekontrakterne pa et tidligere tidspunkt,
skulle disse - i det omfang vilkarene heri ikke stred mod lejelovgivningens praeceptive
regler - have veeret tillagt retsvirkning efter deres indhold. Med andre ord er navnets
opfattelse formentligt, at den nye ejer af andelsboligforeningens ejendom over for de
tidligere andelshavere ensidigt kan fravige lejelovgivningens deklaratoriske regler,
hvis blot det sker hurtigt nok.

Nevnet tager ikke stilling til, hvor lang tid den nye ejer kan vente med at fremsende
lejekontrakterne. 2 maneder og 2 dage var dog for lang tid, og huslejenavnet lagde
derfor til grund, at lejeforholdet blev reguleret af LL’s deklaratoriske regler. Alligevel
gav nevnet med henvisning til GD 1989/20 @ den nye ejer medhold i, at denne havde
krav pa henholdsvis depositum og forudbetalt leje. Dette er bemarkelsesvardigt, idet
udlejers krav pa depositum og forudbetalt leje, jf. LL § 34, stk. 1, 1. henholdsvis 4.
pkt., som navnt i afsnit 2.5.2, forudsatter en aftale mellem udlejer og lejer, og naevnet
fandt jo netop, at der ikke var indgaet en aftale i det konkrete tilfelde.

Huslejenavnet udtaler derimod korrekt, at en fravigelse af den fordeling af vedlige-
holdelsespligten, der falger af LL § 19, forudsatter en aftale, hvorfor udlejer i det kon-
krete tilfeelde ogsa havde den indvendige vedligeholdelsespligt. Det er ikke klart, hvor-
for den nye ejer ensidigt kan fastseette, at de tidligere andelshavere skal betale deposi-
tum og forudbetalt leje, mens det kreever en aftale at fravige det deklaratoriske ud-
gangspunkt i LL § 19.

2.5.4.3.4. Delkonklusion

Det kan pa baggrund af de to netop behandlede afgarelser konkluderes, at retsstillingen
ifglge (den meget sparsomme) praksis er, at den nye ejer i hvert fald er berettiget til
ensidigt at kreeve depositum og forudbetalt leje i det omfang, LL § 34, stk. 1, tillader
det.
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Om afgarelserne kan udstraekkes til, at den nye ejer frit kan fastsette alle lejefor-
holdets vilkar, og dermed fravige enhver ikke-praeceptiv regel i lejelovgivningen, er
mere tvivisomt, men den juridiske litteraturs fortolkning af ABL § 4 og GD 1989/20 @
forekommer dog at svare bekraftende herpa.®® | samme retning peger ankenavnets
begrundelse i GD 1989/20 @, hvori det som navnt anferes, at ABL § 4, stk. 1, alene
indeholder en sikring mod at blive opsagt.

Uanset at dommerne i GD 1989/20 @ og navnsmedlemmerne i “Bartholinsgade
13" muligvis ikke har gjort sig konsekvenserne klart, ma afgerelserne derfor forment-
ligt forstas saledes, at den nye ejer inden for rammerne af lejelovgivningens praecepti-
ve regler frit kan fastsette vilkarene for lejeforholdet i det omfang, de tidligere andels-
haveres ret efter ABL § 4 ikke gares illusorisk. Det er dog vigtigt at veere opmarksom
pa, at praksis bestar af en huslejenaevnsafgerelse, der refererer til den eneste anden
"afgerelse” pa omradet, som er en tilkendegivelse fra @stre Landsret. Praejudikatsveer-
dien af afgarelserne er derfor begranset.

2.5.5. Kritik af litteraturen og praksis i relation til forarbejderne

2.5.5.1. Fortolkning af forarbejderne til ABL § 4

Den fortolkning af ABL 8§ 4, stk. 1, der falger af ovennavnte praksis, vil i det falgende
blive vurderet og diskuteret med inddragelse af den juridiske litteratur. Af bemaerknin-
gerne til lovforslaget til ABL § 4 og af 1980-redegarelsen fremgar det, jf. afsnit 2.2, at
lejeforholdet mellem den nye ejer og de tidligere andelshavere bar reguleres af hen-
holdsvis "lejelovgivningens almindelige regler” og af “reglerne i den til enhver tid
geldende lejelovgivning”.>®

Det er ikke oplagt rent sprogligt at forsta disse to passus saledes, som det er sket i
praksis, idet en henvisning til reglerne i en lov eller til de almindelige regler pa et rets-
omrade som udgangspunkt ma forstas som en henvisning til hele loven og ikke blot
dennes praceptive bestemmelser. Havde man gnsket alene at henvise til lovens pree-
ceptive regler, havde det veeret nerliggende at nevne dette.

| 1980-redegerelsen anferes det da ogsd i forbindelse med beskrivelsen af
(da)geeldende ret, at ”...det er lejelovgivningens regler, der i mangel af modsat aftale
ma regulere retsforholdet mellem den tidligere andelshaver og den nye ejer i gvrigt”
[min kursivering].®® Denne henvisning til lejelovgivningens regler mé omfatte de de-
klaratoriske regler, idet de preeceptive regler jo netop ikke kan fraviges ved parternes
aftale.

Imidlertid anfgres det i 1980-redegarelsens afsnit 6.5, at andelshaverne bgr have
krav pé at blive boende p& "normale vilkar”.®! Det fremgar ikke, om arbejdsgruppen
dermed har ment, at den nye ejer over for de tidligere andelshavere skulle vere beretti-
get til at fravige lejelovgivningens deklaratoriske regler i seedvanligt omfang. For dette
resultat taler formalet med § 4, som dette kommer til udtryk i 1980-redegerelsen, jf.
ovenfor i afsnit 2.5.3, idet arbejdsgruppen ma antages at have varet af den opfattelse,
at andelshaverne burde stilles pa samme made som andre lejere.

%8 Jf. Duirr m.fl. s. 33 og Traff & Juul-Nyholm s. 96. Neville s. 103 er mere uklar.
%% 1980-redegarelsen s. 170 og 173, henholdsvis FT 1980/81, tillaeg A, sp. 211.
%0 1980-redegarelsen s. 170.

®! |bid. s. 174.
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Det taler til gengeeld mod resultatet, at arbejdsgruppen i afsnit 6.4, som ogsa vedrg-
rer forslaget til nye regler, anvender udtrykket ”de almindelige regler i lejelovgivnin-
gen”. Arbejdsgruppen kan saledes ikke antages at have indlagt en forskellig betydning
I de to udtryk. Dertil kommer, at gnskede arbejdsgruppen en &ndring af geeldende ret,
som dette beskrives pa s. 170 i redeggrelsen, saledes at den nye ejer for fremtiden en-
sidigt skulle veere berettiget til at fravige lejelovgivningens deklaratoriske regler, er det
bemarkelsesverdigt, at dette ikke naevnes. Dette havde veeret naerliggende at gare, idet
man ved at sammenholde redegarelsens s. 170, 3. afsnit med afsnit 6.4 (s. 173 f.) far
det indtryk, at arbejdsgruppen blot gnsker at kodificere deres egen opfattelse af geel-
dende ret.

Endvidere ma det forhold, at bemarkningerne til lovforslaget alene henviser til
“reglerne i den til enhver tid geldende lejelovgivning” og dermed ikke anvender ud-
tryk som ”normalt” eller "saedvanligt” have en vis betydning, idet disse bemarkninger
har en retskildemaessig forrang i forhold til den bagvedliggende redegarelse.

Herudover skal det naevnes, at det ikke forekommer sandsynligt, at arbejdsgruppen
har gnsket en retsstilling, hvorefter den nye ejer kan fravige de deklaratoriske regler i
lejelovgivningen i det omfang, der er normalt, uden pa nogen made at angive, hvad der
skal forstas herved. Det er saledes uklart, om normalt skal forstas som det til enhver tid
normale, ligesom det ikke angives, om der menes det normale i den pagaldende ejen-
dom,®? det normale i det pagaldende omrade, eller det normale for den pagaldende
type lejlighed, nar der henses til starrelse, kvalitet osv.

Endeligt skal det bemarkes, at det er et helt grundleeggende princip i den alminde-
lige obligationsret, at vilkarene i en aftale mellem to parter ikke kan fastleegges ensi-
digt af den ene part. Havde arbejdsgruppen og Folketinget gnsket en fravigelse af dette
princip — endda pa et omrade hvor der er taget hgjde for den situation, at intet er aftalt,
jf. LL 8§ 4, stk. 3 — ville det have varet oplagt at nevne eller i det mindste antyde dette
i forarbejderne. Uanset at lejelovgivningen i hgj grad har til formal at beskytte lejeren,
som den svage part, hviler lovgivningen pa en forudsatning om, at udlejer og lejer
indgar en aftale om vilkarene for lejeforholdet, der i hvert fald i nogen grad afspejler et
kompromis mellem parternes modstridende interesser.

Det er pa denne baggrund mest narliggende at forsta forarbejderne saledes, at gn-
sker den nye ejer at fravige lejelovgivningens deklaratoriske regler, kraever dette en
aftale med de tidligere andelshavere, jf. LL § 4, stk. 3.

2.5.5.2. Den juridiske litteratur

I den juridiske litteratur — der ikke behandler problemstillingen i dybden — forekommer
flertallet af forfattere at veere af den opfattelse, at de tidligere andelshavere i kraft af
ABL 8§ 4 alene opnar ret til at blive boende som lejere, og at den nye ejer derfor frit
kan bestemme vilkarene for lejeforholdet, i det omfang lejelovgivningens ufravigelige
regler ikke er til hinder herfor.

Tréaff & Juul-Nyholm havder saledes, at andelshavernes ret efter ABL § 4 “vel nok
ma betragtes som en option pa markedsvilkar”, hvorfor den nye ejer inden for ram-
merne agglejelovgivningen kan fastsette vilkarene for de tidligere andelshaveres leje-
forhold.

%2 Nogle andelsboligforeninger har mange lejere, hvorfor det vil kunne udledes, hvad der er normalt for
lejerne i ejendommen.
83 Traff & Juul-Nyholm s. 96.
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Witte anfarer, at de ”[e]neste begransninger, som udlejer rent lejeretligt efter den
pageldende afgarelse [GD 1989/20 @] ma veere underlagt, er, at udlejer ikke kan lave
de nye lejeaftaler tidsbegraensede efter LL § 80, og at udlejer skal respektere reglen om
"mere byrdefulde vilkar’ i Boligreguleringslovens § 5, stk. 8...”. At den nye ejer ikke
helt frit kan fastsette vilkarene, begrundes med, at retten efter ABL § 4, stk. 1, i sa fald
kunne geres illusorisk.®*

Det er korrekt, at havde den nye ejer adgang til at fravige det deklaratoriske ud-
gangspunkt om, at et lejeforhold er tidsubegraenset,® ville de tidligere andelshaveres
beskyttelse efter ABL § 4 ikke veere meget vard.

BRL § 5, stk. 8, ma derimod efter sin karakter anses for praeceptiv.®® Det er derfor
korrekt, at bestemmelsen — ligesom det er tilfeeldet med alle gvrige ufravigelige regler i
lejelovgivningen — skal respekteres, uanset om den nye ejer antages at veeret berettiget
til ensidigt at fastsatte lejemalets vilkar. Det forekommer ikke helt klart, hvorfor for-
fatteren veelger at nevne netop BRL 8 5, stk. 8, og ikke andre ufravigelige bestemmel-
sefr.

De naevnte forfattere indleder ikke en diskussion af fortolkningen af forarbejderne
til ABL § 4, og forfatterne synes saledes mere eller mindre ukritisk at leegge praemis-
serne og resultatet i GD 1989/20 @ til grund for deres synspunkt. Som papeget i afsnit
2.5.5.1 er det langt fra oplagt, at forarbejderne skal fortolkes som sket i praksis.

Neville ma derimod antages at haelde mest til det modsatte resultat; at de deklarato-
riske regler i lejelovgivningen finder anvendelse, medmindre andet aftales. Saledes
haevder hun, at andelshaverne med ABL 8§ 4, stk. 1, har samme retsstilling, som lejere i
udlejningsejendomme har efter LL § 7. Efter LL § 7 er lejers rettigheder efter LL be-
skyttet mod enhver, og omfattet heraf er savel deklaratoriske som preaceptive regler.
Endvidere anfarer Neville, at ”lejelovens almindelige bestemmelse[r] finder anvendel-
se ved fastsattelse af de vilkar, pa hvilke den pagaldende andelshaver nu kan blive
lejer...”, og at "[d]et er ogsa lejelovens regler, der i mangel af modsat aftale, ma regu-
lere retsforholdet mellem den tidligere andelshaver og den nye ejer i gvrigt...” [min
kursivering].®’

Trangeled udtaler alene, at de tidligere andelshavere har “fortsat brugsret som lejere
pa de vilkar, som er fastsat i den gaeldende lejelovgivning...”, og forfatteren synes der-
for ikke at tage naermere stilling til spargsmalet.®®

2.5.6. Delkonklusion

2.5.6.1. Retstillingen ifelge praksis og teori

Pa baggrund af vurderingen af praksis i afsnit 2.5.4.3, ma det konkluderes, at opfattel-
sen formentligt er den, at ABL 8 4, stk. 1, kun sikrer de tidligere andelshavere mod at
blive opsagt, mens den nye ejer i gvrigt ensidigt kan fastsatte vilkarene for lejeforhol-
det. Den nye ejers befgjelser i denne henseende begranses alene af lejelovgivningens

* Diirr m.fl. s. 33.

% Grubbe & Edlund anfarer pé s. 376, at “en aftale kun [er] tidsbestemt, s&fremt en fortolkning af afta-
len leder til dette resultat.”

% 3f. U.1991.616 @.

% Neville s. 103. Det skal dog bemazrkes, at Neville samme sted udtaler, at ”§ 4, stk. 1 giver alene an-
delshaveren ret til at blive boende som lejer” [min kursivering], og i gvrigt tiltreeder hun resultatet i GD
1989/20 @. Forfatterens opfattelse fremstar saledes ikke helt utvetydig.

% Trangeled s. 126 ff.
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preeceptive regler og AFTL’s ugyldighedsregler samt formentligt af, at andelshaverens
beskyttelse efter ABL § 4 ikke ma gares illusorisk. | den juridiske teori statter Traff &
Juul-Nyholm og Witte op om denne anskuelse, jf. afsnit 2.5.5.2.

Forarbejderne til ABL § 4 ma derimod forstas sadan, at ensker den nye ejer i for-
hold til de tidligere andelshavere at fravige en eller flere af LL’s deklaratoriske be-
stemmelser, kraever dette de tidligere andelshaveres accept. Praksis og opfattelsen hos
flertallet i den juridiske teori forekommer saledes ikke at vaere i overensstemmelse
med forarbejderne. Det kan derfor ikke udelukkes, at domstolene i fremtidige sager vil
underkende den nye ejers ensidige fravigelse af lejelovgivningens deklaratoriske reg-
ler.

2.5.6.2. ”Saedvanlige™ vilkar

Nar resultatet i GD 1989/20 @ og "Bartholinsgade 13” tages i betragtning, er det ner-
liggende at overveje, om dommerne henholdsvis nevnsmedlemmerne har veret af den
opfattelse, at den nye ejer ensidigt kan fastsatte vilkarene for lejeforholdet i det om-
fang, dette er seedvanligt. Som navnt i afsnit 2.5.3.1 ma det saledes anses for helt sad-
vanligt, at det mellem “almindelige” lejere og udlejere aftales, at der skal betales depo-
situm - typisk svarende til tre maneders leje.®® Endvidere mé det antages at vare sad-
vanligt, at der ved aftaleindgaelsen aftales en leje, der svarer til minimum det lejedes
verdi, jf. LL § 47, stk. 2 - uanset at der principielt bestér aftalefrihed” - eller en leje,
der svarer til den omkostningsbestemte leje tillagt forhgjelse for forbedringer, jf. BRL
§ 5, stk. 1.

En retsstilling, hvorefter den nye ejer af ejendommen ensidigt kan fastsatte vilka-
rene og herved fravige lejelovgivningens deklaratoriske regler i sedvanligt omfang,
ville stemme overens med formalet med ABL § 4, stk. 1, som er at beskytte de tidlige-
re andelshavere ved at sidestille dem med andre lejere.”* Desuden &bner arbejdsgrup-
pen op for en sadan forstaelse ved at anfare, at ”...andelshavere ... har krav pa at for-
blive lejere i ejendommen pa normale vilkdr...” [min kursivering].” Endeligt vil ogsa
rimelighedsbetragtninger kunne anfares til statte for denne lgsning, da hverken de tid-
ligere andelshavere eller den nye ejer hermed stilles darligere, end hvad der ma antages
at have veeret tilfeldet, safremt lejemalet ikke forudgaende havde veret en andelsho-
lig, hvori andelshaveren boede.

Imidlertid henvises der ikke i afgarelsernes preemisser til sadanne betragtninger om,
hvad der er sedvanligt i lejeforhold. | "Bartholinsgade 13” udtales det f.eks., at forde-
lingen af vedligeholdelsespligten falger af LL 8 19, hvilket ikke kan siges at vare den
seedvanlige ordning. Har dommerne henholdsvis nevnsmedlemmerne, for sa vidt an-
gar depositum, forudbetalt leje og lejefastsaettelsen, saledes haft i tankerne, hvad der
kan anses for saedvanligt, kommer dette i hvert fald ikke til udtryk i preemisserne. Det
er ogsa tvivisomt, om forarbejdernes kan fortolkes pa denne made, jf. afsnit 2.5.5.1.

% | GD 1989/20 @ godkendtes et depositum svarende til gennemsnitligt 3,10 maneders leje. | resuméet
af dommen i Fagligt Nyt 10/1989 s. 87 anfares det da ogsa, at udlejer kunne stille krav om sadvanligt
depositum. | "Bartholinsgade 13” blev der godkendt et depositum svarende til 3 maneders leje.

70 Jf. Grubbe & Edlund s. 180.

"™ Jf. 1980-redegarelsen s. 173.

"2 1bid. s. 174.
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2.5.7. Aftalelovens § 36

Retsstillingen, som den er beskrevet ovenfor i afsnit 2.5.6.1, medfarer en risiko for, at
den nye ejer fastsetter vilkarene pa en made, der i hgj grad afspejler hans egne interes-
ser pa bekostning af de tidligere andelshaveres. Det ma derfor overvejes, i hvilket om-
fang AFTL § 36 — efter hvilken domstolene kan tilsidesette eller @ndre vilkarene,
"hvis det vil veaere urimeligt eller i strid med redelig handlemade” at gare vilkarene
geldende — kan antages at finde anvendelse.

Hensigten med AFTL § 36 er at beskytte forbrugere og andre mod, at den ene part i
aftaleforholdet misbruger sin overlegne stilling, og det fglger udtrykkeligt af AFTL 8
36, stk. 2, at forholdene ved aftalens tilblivelse har betydning for vurderingen af afta-
lens rimelighed.”

| vurderingen af aftalens rimelighed indgar det desuden som et moment, om vilka-
rene er sedvanlige i den pagaldende branche, jf. U.1991.4/3 H. Endvidere leegges der
vagt pa, om vilkaret er udtryk for en fravigelse af den starke parts egen praksis.”* Det
ma derfor forventes, at domstolene er villige til efter omsteendighederne at tilsidesatte
eller &endre de vilkar, som den nye ejer ensidigt har fastsat over for de tidligere andels-
havere, safremt vilkarene fraviger den saedvanlige praksis pa lejeomradet og/eller den
nye ejers eventuelle egen praksis.”

Herudover vil det ogsa spille ind i rimelighedsvurderingen, om vilkarene tangerer
en omgaelse af lovens beskyttelsesformal. Medfarer vilkarene i en lejekontrakt mellem
den nye ejer og de tidligere andelshavere efter en helhedsbedgmmelse, at ABL § 4, stk.
1, ikke beskytter de tidligere andelshavere i det omfang, det har veret hensigten med
bestemmelsen, kan domstolene séledes tilsidesztte eller ndre et eller flere vilkar.”

Pa baggrund af AFTL § 36’s anvendelsesomrade og formal ma det derfor antages,
at bestemmelsen kan fa en vis betydning i forhold til aftaler mellem den nye ejer og
tidligere andelshavere, der bliver boende i ejendommen, jf. ABL § 4, stk. 1.7 Séledes
ma det forventes, at den nye ejer, der, som den sterke part, ensidigt patvinger de tidli-
gere andelshavere byrdefulde vilkar, der strider mod almindelig praksis og/eller — ma-
ske endnu mere relevant — den nye ejers egen praksis, vil blive ramt af AFTL § 36."

Aftalen kan naturligvis ogsa tilsideszttes, safremt den rammes af en eller flere af de
gvrige ugyldighedsregler i AFTL kap. 111 og 1V, eller hvis den nye ejers formal med et
eller flere vilkar utvivisomt er at omga beskyttelsesreglen i ABL § 4, stk. 1, f.eks. ved
at fastsaette meget byrdefulde vilkar med den hensigt, at andelshaverne "frivilligt” fra-
flytter lejligheden.”

73 Jf. Lynge Andersen & Palle Bo Madsen s. 207 ff.

™ Ibid. s. 216 ff.

"> Det bemaerkes, at AFTL § 38 ¢ medfarer en yderligere beskyttelse af de tidligere andelshavere, idet
retsvirkningerne i § 36 ogsa gelder for forbrugere, hvis aftalen strider imod "heederlig forretningsskik”
og bevirker en betydelig skeevhed i parternes rettigheder og pligter.

% Lynge Andersen & Palle Bo Madsen s. 220.

"7 Jf. Diirr m.fl. s. 34, hvor det i forbindelse med fastsettelsen af lejen for lejemal, som er omfattet af
markedslejereglerne, anfares, at § 36 formentligt i hgjere grad vil finde anvendelse, hvor lejeren er ble-
vet lejer i medfor af ABL § 4, stk. 1.

8 Sml. U.2006.1899 V, hvor et vilkar om 1 &rs uopsigelighed ikke var draftet mellem parterne. Da vil-
kéret heller ikke var serligt fremhaevet, fandtes det ugyldigt efter LL § 5, stk. 1, men samme resultat
kunne vere naet efter AFTL § 36, jf. Karnov 2011 (sartryk) s. 11 f., n. 39.

" Jf. Lynge Andersen & Palle Bo Madsen s. 244 ff., hvor det under behandlingen af Danske Lov 5-1-2
anfares, at aftaler efter omstendighederne kan tilsidesattes som ugyldige, safremt formalet med aftalen
er at omga loven.
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3. Udvalgte problemstillinger

I det felgende behandles og diskuteres udvalgte lejeretlige problemstillinger i forholdet
mellem de tidligere andelshavere og den nye ejer af ejendommen. Baggrunden er den
retsstilling, der er beskrevet ovenfor i afsnit 2.5.6.1, hvorefter den nye ejer formentligt
er berettiget til ensidigt at fastsatte vilkarene for det nyetablerede lejeforhold — alene
begranset af lejelovgivningens preeceptive regler, AFTL § 36 og af det forhold, at de
tidligere andelshaveres ret efter ABL 8§ 4, stk. 1, ikke ma gares illusorisk.

I afsnit 3.1 behandles reglerne om lejefastsettelsen i relation til de tidligere andels-
havere. | afsnit 3.1.4-6 diskuteres de tidligere andelshaveres muligheder for at indbrin-
ge spgrgsmalet om lejens starrelse for huslejenaevn og boligret og samtidigt behandles
AFTL 8 36 i relation til lejefastseettelsen, ligesom konsekvenserne af at de tidligere
andelshavere undlader at betale (den fulde) leje belyses. | afsnit 3.2 redegeres der for
reglerne om forbedringer, for sa vidt angar “almindelige” lejeforhold, mens disse reg-
ler i afsnit 3.3 analyseres og diskuteres i relation til de tidligere andelshaveres indivi-
duelle forbedringer. Endeligt behandles reglen i BRL 8 5, stk. 2, i afsnit 3.4 og regler-
ne om de sakaldte markedslejemal i afsnit 3.5.

3.1. Lejefastseettelse og lejerequlering

3.1.1. Kort om lejelovgivningens regler om lejefastseettelsen og -requleringen

Reglerne om det lejedes verdi i LL kap. VIII er de almindelige regler om lejeregule-
ring og geelder for al leje af hus eller husrum, jf. LL § 1, stk. 1, som ikke er omfattet af
reglerne i ELL, Almenlejeloven, BRL kap. 1I-V eller andre undtagelser som f.eks. LL
§ 53, stk. 3-5.%° Det falger af LL § 2, stk. 1, at reglerne uden for Lejeloven er udtryk
for lex specialis i det omfang, de fraviger eller supplerer LL’s regler.

I dag finder BRL’s regler om lejefastseettelse og -regulering i kap. 11-V anvendelse i
de fleste kommuner, jf. BRL § 1,% og disse omtales derfor ofte som regulerede kom-
muner. BRL indeholder imidlertid undtagelser, der medfarer, at visse lejemal i de re-
gulerede kommuner alligevel ikke reguleres — eller ikke reguleres fuldt ud — af reglerne
om omkostningsbestemt leje, jf. f.eks. BRL 8§ 5, stk. 2, og BRL § 15 a, stk. 1-3.

3.1.2. Ad begyndelseslejen og lejerequleringen i lejemal omfattet af reglerne om det
lejedes veerdi

Udgangspunktet ved indgaelse af lejeforhold, der er omfattet af reglerne om det lejedes
veerdi, er, at udlejer og lejer frit kan aftale lejens starrelse, da LL ikke regulerer begyn-
delseslejen.®

Er intet herom aftalt, felger det af LL § 4, stk. 4, at lejen udger det belgb, der er
rimeligt under hensyn til det lejedes verdi, jf. § 47, stk. 2.% Reglen skal forstas séle-

8 Jf. Grubbe & Edlund s. 43 ff.

8 Det er overladt til den enkelte kommunalbestyrelse, hvorvidt BRL kap. 11-V skal finde anvendelse i
kommunen, jf. BRL § 1.

82 Jf. Grubbe & Edlund s. 180.
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des, at lejen, nar denne ikke er aftalt, skal fastsattes i overensstemmelse med de regler
i lejelovgivningen, der galder for det pageldende lejemal.®* F.eks. vil lejen i et leje-
mal, der er omfattet af BRL kap. 1I-1V, i mangel af aftale herom, som udgangspunkt
skulle fastsaettes til den omkostningsbestemte leje, jf. BRL 8 5, stk. 1.

I Norge er det i relation til de tidligere andelshaveres retstilling direkte fastslaet i
Borettslagslovens § 5-25, 2. pkt., at lejen, i mangel af anden aftale, fastsettes til gjengs
leige, jf. Husleielovens § 4-3.% | Sverige er ordningen derimod den, at "tiltreeder”®® de
tidligere andelshavere deres lejligheder, kan den nye ejer, indtil ”lejedomstolen” har
fastslaet brugsveerdien for det pagaldende lejemal, opkraeve en leje, der svarer til den
til andelsboligforeningen betalte boligafgift.”’

I Danmark kan den nye ejer formentligt, som antaget i afsnit 2.5.6.1, ensidigt fast-
saette vilkarene for de tidligere andelshaveres lejemal, og den nye ejer kan derfor som
udgangspunkt frit fastsette begyndelseslejen i lejemal omfattet af det lejedes verdi.®®
Dette udgangspunkt begranses principielt alene af AFTL § 36.

| realiteten begraenses udgangspunktet imidlertid ogsa af reglerne for @ndring af
lejevilkar i LL kap. VIII. Af LL § 49, stk. 1, falger det saledes, at fastsatter den nye
ejer over for de tidligere andelshavere en leje, der vasentligt overstiger det lejedes
veerdi, kan de tidligere andelshavere kreeve lejen nedsat til netop det lejedes veerdi.
Accepterer den nye ejer ikke dette, ma de tidligere andelshavere, mod betaling af et
gebyr pa 136 kr., jf. BRL § 39, stk. 1, indbringe sagen for huslejenaevnet, jf. LL § 49,
stk. 4, jf. § 106, nr. 1.%

Den nye ejer af ejendommen kan saledes frit fastsette lejen, men ma forvente at
denne vil blive nedsat, hvis den veesentligt overstiger det lejedes verdi.

3.1.3. Ad begyndelseslejen oqg lejerequleringen i requlerede lejemal®®

I regulerede lejemal aftaler udlejer og lejer ved lejeforholdets indgaelse lejens starrel-
se.” Denne aftalefrihed er imidlertid, for s& vidt angér lejemal, som ikke er gennem-
gribende forbedrede, jf. BRL § 5, stk. 2, i hgj grad begreenset af BRL § 5, stk. 1, som
er praeceptiv.” Ejendommens lejeindtaegter kan herefter ikke fastszttes til et belgb, der
overstiger ejendommens rimelige og negdvendige driftsudgifter, jf. § 8, tillagt et bereg-
net afkast, jf. 8 9. Ejendommens samlede leje fordeles mellem beboelse og erhverv
efter BRL § 10 og imellem lejerne indbyrdes efter BRL § 11.% Er et lejemal forbedret,
kan udlejer leegge et forbedringstilleeg til den omkostningsbestemte leje. Den nye ejer

8 AfLL § 47, stk. 2, falger det, at niveauet for det lejedes veerdi findes ved at foretage “en sammenlig-
ning med den leje, som er almindeligt geeldende i kvarteret eller omradet for tilsvarende hus og husrum
med hensyn til beliggenhed, art, stgrrelse, kvalitet, udstyr og vedligeholdelsestilstand.”

8 Jf. Karnov 2011 (sartryk) s. 11 n. 25 og Diirr m.fl. s. 40.

8 »Gjengs leige” kan sammenlignes med det lejedes vaerdi.

8 »Tiltreedelsen” sker i praksis sker ved, at andelshaveren bebor lejligheden, jf. Uggla m.fl. s. 140.

8 Jf. Bostadsrattslagen kap. 4 § 9. Se ogsa Uggla m.fl. s. 138 ff.

8 Jf. Diirr m.fl. s. 33 f. og Traff & Juul-Nyholm s. 96.

® Indbringelsen skal ske inden et &r efter, at lejen farste gang betales, jf. LL § 49, stk. 4.

% Udtrykket anvendes i det falgende om lejemal, hvor de almindelige regler om omkostningsbhestemt
leje, jf. BRL kap. I1-1V, finder anvendelse.

1| Krag Jespersen 1 s. 98 anfares det, at uanset at det af BRL § 5, stk. 1, fremgar, at lejen ikke ma
“fastseettes til et belgb...”, kan udlejer ikke ved lejemalets indgéelse ensidigt fastsette lejen.

% Jf. Dons & Bangs. 18 f.

% Ibid. s. 41.
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af andelsboligforeningens ejendom, vil derfor ved fastsettelsen af lejens starrelse i
forhold til de tidligere andelshavere vare begranset af reglen i BRL § 5, stk. 1.

Reglen i BRL § 5, stk. 8, om "mere byrdefulde vilkar” medfarer formentligt ikke, at
den nye ejer ikke kan fastseette en hgjere leje for de tidligere andelshavere end den, der
matte geelde for eventuelle “almindelige” lejere i ejendommen. Det falger saledes af
GD 2009/04 B, at der ved genudlejning kan aftales en leje, der er hgjere end den, andre
lejere i ejendommen betaler, safremt den aftalte leje er korrekt beregnet, jf. BRL § 5,
stk. 1. Det kommer derfor ikke ved lejefastsettelsen den nye ejer til skade i forholdet
til de tidligere andelshavere, at andelsboligforeningen, uanset at den var berettiget her-
til, métte have undladt at varsle lejeforhgjelse over for lejerne efter BRL § 7.%* Endvi-
dere kan der muligvis argumenteres for, at BRL § 5, stk. 8, vedrarer de vilkar, der afta-
les ved lejeaftalens indgaelse, hvorfor reglen ikke finder anvendelse i relation til de
tidligere andelshavere, som aldrig har indgaet nogen aftale.

De tidligere andelshaveres mulighed for at protestere over lejens starrelse fremgar
af BRL 8 15, stk. 1, efter hvilken lejere kan anmode huslejenavnet om at afggre, om
udlejer kreever en hgjere leje end den tilladte. BRL 8§ 12 og 13 angar lejers indsigel-
sesadgang, hvor udlejer kraever lejeforhgjelse efter BRL § 7, og bestemmelserne er
derfor ikke relevante i forhold den nye ejers fastsettelse af begyndelseslejen.

3.1.4. De tidligere andelshaveres indbringelse af lejens stgrrelse for huslejenzvn og
boligret

I uregulerede lejemal kan de tidligere andelshavere i medfer af LL § 49, stk. 1, kreve
lejen nedsat, safremt denne vasentligt overstiger det lejedes veerdi, og indvilliger den
nye ejer ikke i dette, kan spgrgsmalet indbringes for huslejenavnet, jf. LL § 106, nr. 1,
jf. LL 8 49, stk. 4. Under sagens behandling skal de tidligere andelshavere betale den
af den nye ejer opkraevede leje.”

Ved domstolene er udgangspunktet, at bevisbyrden pahviler den part, der kraever en
endring af status quo. Huslejenavnet er imidlertid et forvaltningsorgan, som modsat
domstolene er underlagt officialprincippet, jf. BRL § 40, stk. 2. Ansvaret for sagens
oplysning pahviler derfor naevnet, der agerer pa baggrund af den ofte omfattende viden
om de lokale lejeforhold i kommunen, som det gennem sin praksis har oparbejdet. Par-
ternes indlaeg, herunder fremlaeggelsen af sammenligningslejemal, har saledes som
udgangspunkt ikke afggrende betydning for sagens udfald, og den lejer, som indbrin-
ger spgrgsmalet om lejens starrelse for huslejenavnet, og ellers under sagens verseren
forholder sig passiv, kan derfor gives medhold.*

Er lejeforholdet omfattet af reglerne om omkostningsbestemt leje, findes hjemlen
for indbringelse for huslejengevnet i BRL § 15, stk. 1. Neavnet vil under sagen anmode
den nye ejer om at fremlaegge dokumentation for ejendommens driftsudgifter pa aftale-

% Jf. Duirr m.fl. s. 49 f. Cfr. Grubbe & Edlund s. 185 og Dons & Bang s. 51, der dog begge er udgivet
for GD 2009/04 B.

% Jf. Grubbe & Edlund s. 229.

% Jf. Juul-Sandberg s. 258 og Grubbe & Edlund s. 207 ff. Lejer vil dog pa opfordring fra huslejenzvnet
vere forpligtet til at kommentere udlejers bemarkninger, idet lejer i modsat fald risikerer, at dennes
tavshed fortolkes til gunst for udlejer, jf. BRL 8 42, stk. 2. Endvidere vil den lejer, der ikke fremleegger
de dokumenter, som huslejenzgvnet udbeder sig, kunne afskares fra at fremlaegge dokumenterne i bolig-
retten, hvis sagen indbringes herfor, jf. U.2009.2465 H.
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tidspunktet, jf. BRL § 40, stk. 2, hvorefter navnet vil afklare det formelle grundlag for
lejefastsettelsen samt kontrollere de enkelte budgetposter.®’

Far de tidligere andelshavere helt eller delvist medhold ved huslejenavnet, kan den
nye ejer vaelge at indbringe spargsmalet for boligretten, jf. BRL § 43, stk. 1. Indbrin-
gelsen har som den klare hovedregel ikke opsattende virkning, hvorfor den nye ejer,
indtil boligretten afsiger dom, alene kan kraeve den leje, som huslejenavnet har fast-
sat.®® Under sagens behandling ved boligretten vil det imidlertid veere de tidligere an-
delshavere, der har bevisbyrden for, at den aftalte” leje veesentligt overstiger det leje-
des vardi.*® Det samme galder principielt i regulerede lejemal, for s3 vidt angar be-
visbyrden for, at lejen overstiger den omkostningsbestemte leje.’® Boligretten skal i
kraft af forhandlingsprincippet alene tage hensyn til de af parterne fremlagte oplysnin-
ger.

Huslejenavnet vil som navnt ofte afgare en sag vedrgrende det lejedes veerdi alene
pa baggrund af dets almindelige kendskab til lejeniveauet, og naevnet vil derfor ikke
kunne henvise til nogen konkrete sammenligningslejemal i en eventuel redeggarelse til
boligretten, jf. BRL § 43, stk. 4. | sa fald vil boligretten &ndre huslejenzvnets afgarel-
se, medmindre de tidligere andelshavere er i stand til at bevise, at den "aftalte” leje er
vasentligt hgjere end det lejedes veerdi.*™

| sager vedrgrende den omkostningsbestemte leje, vil bevisbyrden i boligretten som
naevnt principielt pahvile de tidligere andelshavere. Imidlertid er det den nye ejer, der
er i besiddelse af dokumentationen for de udgifter, der indgar i beregningsgrundlaget
for det omkostningsbestemte budget. De tidligere andelshavere vil derfor kunne anmo-
de retten om at palaeegge den nye ejer at fremlegge denne dokumentation, jf. RPL §
298. Efterkommer den nye ejer ikke rettens anmodning, kan det fa processuel skade-
virkning, jf. RPL § 298, stk. 2, jf. § 344, stk. 2."% | realiteten er det derfor ikke helt
korrekt at sige, at lejer har bevisbyrden i boligretssager vedrgrende den omkostnings-
bestemte leje.

3.1.5. Aftalelovens § 36’s betydning i relation til lejefastsattelsen i lejemal omfattet af
reglerne om det lejedes veerdi

Fastsaetter den nye ejer af andelsboligforeningens ejendom lejen hgjere, men ikke vee-
sentligt hgjere, end det lejedes veerdi, er LL § 49, stk. 1, ikke anvendelig, og det ma
derfor overvejes, om AFTL 8 36 kan komme til at spille en rolle i dette tilfelde. Hen-
sigten med bestemmelsen er jo bl.a. at sanktionere den ene parts misbrug af sin steerke-
re stilling i et aftaleforhold, og kan den nye ejer frit fastsatte vilkarene, ma det som
neevnt i afsnit 2.5.3.1 antages, at tidligere andelshavere, der gnsker at forblive boende i
deres hjem, alt andet lige star i en svagere forhandlingsposition end “almindelige” bo-
ligsggende.

%" Jf. Dons & Bang s. 42 og 315 f.

% Jf. Diirr m.fl. . 1103 f., der henviser til GD 2008/66 @ som et serligt tilfalde, hvor indbringelsen fik
opszttende virkning. Se ogsé Dons & Bang s. 315, som begrunder synspunktet med en modsatnings-
slutning fra BRL § 42, stk. 6.

% Jf. Juul-Sandberg s. 281 ff.

199 3f Dons & Bang s. 42.

1%L Jf, Grubbe & Edlund s. 207 ff.

192 3. Dons & Bang s. 42.
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Alligevel ma det vel veere tvivisomt, om det forhold, at den nye ejer fastsetter en
leje, der "uvasentligt” overstiger det lejedes veerdi, isoleret set kan begrunde, at dom-
stolene nedsetter lejen i medfer af AFTL § 36, idet det ma antages, at lejer og udlejer
ogsa i "almindelige” lejeforhold ofte aftaler en leje, der er "uvasentligt” hgjere end det
lejedes veerdi. Anderledes vil det muligvis se ud, safremt det kan pavises, at den nye
ejer ikke blot har fastsat en leje, der overstiger det lejedes veerdi, men ogsa, at dette er
udtryk for en klar fravigelse af den nye ejers egen praksis, idet dette efter omstendig-
hederne kan signalere, at den nye ejer har udnyttet og eventuelt misbrugt, at de tidlige-
re andelshavere star i en svagere position end andre boligsggende.

3.1.6. De tidligere andelshaveres betalingsmisligholdelse

Uanset med hvilken begrundelse de tidligere andelshavere har ret til at fa lejen nedsat,
er det byrdefuldt, at den fulde leje som udgangspunkt skal betales, indtil huslejenaevnet
treeffer afgarelse.’® Undlader de tidligere andelshavere at betale, kan den nye ejer op-
haeve lejeforholdet, jf. LL § 93, stk. 1, litra a, og fogedretten vil som udgangspunkt
ikke ved en efterfglgende anmodning om udszattelse, jf. RPL § 596, stk. 1, tage stilling
til lovligheden af lejens starrelse.

Er den aftalte leje imidlertid meget hgj, vil fogedretten i “almindelige” lejeforhold
efter omstendighederne nagte at fremme anmodningen om udsettelse, jf. RPL § 597,
stk. 1, idet der saledes kan vere tvivl om berettigelsen af udlejers krav, jf. ogsa
U.2000.905 H, hvor det i preemisserne udtales, at ”[sJom udgangspunkt ma alle penge-
forpligtelser, som i medfer af [...] lejeaftalen pahviler lejeren [...] anses for omfattet af
udtrykket »anden pligtig pengeydelse« under forudsatning af, at der ikke bestar nogen
rimelig tvivl om forpligtelsen.” [min kursivering].’** Tilsvarende mé fogedretten anta-
ges at vere tilbageholdende med at fremme udsettelsen, safremt der er tvivl om, hvor-
vidt udlejers krav er ugyldigt efter AFTL § 36.2%

Det ma formodes, at den nye ejer alt andet lige har mulighed for at fastsette de tid-
ligere andelshaveres leje hgjere end “almindelige” lejeres, idet de tidligere andelshave-
re, som naevnt i afsnit 2.5.3.1, befinder sig en darligere forhandlingsposition. Det ma
derfor antages, at fogedretten i forhold til udsattelse af tidligere andelshavere vil veere
seerligt opmaerksom pa spgrgsmalet om lejens starrelse - og dermed mere tilbagehol-
dende med at fremme udseettelsen.

En sadan tilbageholdenhed vil veare i overensstemmelse med de hensyn, der ligger
til grund for LL § 48, stk. 4, 1. pkt., og BRL § 14, stk. 3, 1. pkt. Med disse regler har
lovgiver afbgdet virkningerne af, at udlejer under visse betingelser er berettiget til en-
sidigt at forhgje lejen i et lgbende lejeforhold, jf. LL 8§ 47, stk. 1, og BRL § 7, stk. 1,
idet det ville vaere serdeles byrdefuldt for lejer, om en uforholdsmeessigt stor lejefor-
hajelse kunne opkraves i dens fulde omfang.'%

193 \/ed huslejenavnet i Aarhus er den gennemsnitlige sagsbehandlingstid ca. 8 maneder, jf.
http://www.aarhus.dk/da/borger/bolig-og-byggeri/Bolig--og-andelsforeninger/Huslejenaevn/Det-
generelle-sagsforloeb.aspx d. 19. januar 2012 [udskrift kan rekvireres hos mig].

104 3f. Grubbe & Edlund s. 296 f. Se ogsé Diirr m.fl. s. 1106 f., hvor det anfares, at gar under en udsat-
telsessag indsigelse mod lejens starrelse, kan udlejer vaere ngdt til at dokumentere, at den opkraevede
leje er berettiget.

1 En ugyldig aftale ikke kan ophaves, jf. Husen & Flygare s. 161 og 185.

1% Jf. Grubbe & Edlund s. 225,
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Uanset at fogedretten saledes formentligt vil veere tilbageholdende med at imgde-
komme den nye ejers anmodning om udseettelse, vil det sjeeldent kunne anbefales de
tidligere andelshavere at undlade at betale den fulde leje, idet de herved patager sig en
vaesentlig standpunktsrisiko, hvor konsekvensen kan blive, at de udsattes af deres bo-
lig. Medmindre den nye ejer af ejendommen opkraever en leje, der abenbart er alt for
hgj, er de tidligere andelshavere saledes reelt ngdsaget til at betale den nye ejer den
fulde leje, indtil der foreligger en huslejenaevnsafggrelse om spargsmalet.

3.1.7. Delkonklusion

Det kan pa baggrund af ovenstaende konkluderes, at de tidligere andelshavere har en
ufordelagtig retstilling, hvor den nye ejer af ejendommen fastsetter lejen veesentligt
hgjere end det lejedes verdi eller hgjere end den korrekt beregnede omkostningsbe-
stemte leje, idet de tidligere andelshavere — safremt de gnsker at blive boende i ejen-
dommen — reelt er ngdsaget til at betale den for hgje leje, indtil en huslejenaevnsafgg-
relse foreligger. Dertil kommer, at bevisbyrden i boligretten, safremt huslejenavnsaf-
gerelsen indbringes herfor, pahviler de tidligere andelshavere, hvilket forekommer
seerligt byrdefuldt i lejemal omfattet af reglerne om det lejedes veerdi.

3.2. Forbedringstillaeg!®

3.2.1. Generelle betragtninger

Der vil fra tid til anden vaere behov for og gnske om at udfere arbejde pa andelsbolig-
foreningens ejendom og/eller i de enkelte lejligheder. Dette arbejde kan opdeles i hen-
holdsvis vedligeholdelse og forbedringer. | savel lejeretlig som andelsboligretlig for-
stand er udgangspunktet, at vedligeholdelse omfatter arbejde, der tjener til opretholdel-
se af ejendommens eller lejlighedens stand, mens forbedringer er udtryk for arbejde,
der @ger brugsverdien af ejendommen eller lejligheden.*®®

I andelsboligretten sondres der mellem forbedringer og andet mere lgst inventar, jf.
ABL § 5, stk. 11 og 12, og § 6, stk. 1.2° Det falger af ABL § 5, stk. 12, at overdragel-
sen af andelen ikke ma betinges af, at kaber erhverver inventar, medmindre dette er
seerligt tilpasset eller installeret i lejligheden. Sadant tilpasset/installeret inventar er
f.eks. indbyggede skabe og harde hvidevarer, som er indbygget i kakkenelementer.
Inventaret udger saledes en art forbedring, og overdrages det sammen med andelen,
antages prissa&tningen at skulle ske p& samme méde som for forbedringer, jf. stk. 11.**

Da der saledes ikke ved overdragelsen af andelen ses at veere nevneverdig forskel
pa behandlingen af henholdsvis forbedringer og tilpasset/installeret inventar, og da
bade forbedringer og inventar, som gger brugsveerdien af lejeligheden, vil udgere for-
bedringer i lejeretlig forstand, jf. LL § 58, vil udtrykket forbedringer i det felgende

97 Udtrykket anvendes i det falgende som samlebetegnelse for alle de tilfalde, hvor udlejer kan medta-
ge vardien af en forbedring i lejen.

198 3f. Durr m.fl. s. 479 ff. og Neville s. 154.

19 5e 0gsé hilag 4.2 til ABF-handbogen.

10 3f. Neville s. 169 og Kallehauge & Blom Il s. 247.
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blive anvendt i overensstemmelse med den lejeretlige forstaelse af begrebet, og der-
med omfatte savel fast indlagte forbedringer som tilpasset/installeret inventar.

Spergsmalet er herefter, om den nye ejer af ejendommen kan kraeve betaling for
disse forbedringer af de tidligere andelshavere.

Forbedringer pa fast ejendom kan inddeles i generelle forbedringer, der vedrarer
arbejde pa selve ejendommen, jf. ABL § 5, stk. 3, og individuelle forbedringer, der
vedrgrer arbejde i den enkelte lejlighed, jf. ABL § 5, stk. 1, og stk. 11. | andelsbolig-
foreninger vil de generelle forbedringer almindeligvis udfgres pa andelsholigforenin-
gens initiativ og for dennes regning, og i det omfang forbedringen gger ejendommens
handelsveerdi, kan den tilleegges foreningens formue, jf. ABL 8 5, stk. 3. Modsat er det
normalt andelshaveren, som inden for visse grenser bestemmer, om der skal udfgres
forbedringer i lejeligheden og i s& fald hvilke.'*! De individuelle forbedringer bekostes
og ejes saledes af andelshaveren, der ved opgarelsen af prisen for andelen kan medtage
anskaffelsesprisen for forbedringen, jf. ABL § 5, stk. 1, og 11.**2

I "almindelige” lejeforhold kan udlejer — under iagttagelse af reglerne i LL kap. X
0g, i regulerede kommuner, desuden af reglerne i BRL kap. IV — udfgre forbedringer
og pa denne baggrund kraeve lejen forhgjet med et belgb, der modsvarer forbedringens
forggelse af det lejedes veerdi, jf. LL 8 58, stk. 1, og BRL § 27, stk. 1. Ved genudlej-
ning kan udlejer over for den nye lejer kraeve en leje, hvori veerdien af forbedringen
indgar, idet forbedringen i uregulerede lejemal vil indga i vurderingen af det lejedes
veerdi, jf. LL § 47, stk. 2, mens udlejere af regulerede lejemal kan opkraeve et forbed-
ringstilleg, jf. BRL § 5, stk. 1, 2. pkt., som beregnes efter LL § 58.™ Udlejer kan udi
al fremtid opkraeve betaling for en fortsat tilstedeverende forbedring, uanset at forbed-
ringen ud fra en regnskabsmaessig betragtning matte anses for fuldt ud nedskrevet.***

Lejer kan desuden lade forbedringsarbejder udfere i lejligheden, safremt der er
hjemmel hertil enten i LL 8§ 29, 62 a eller i en aftale med udlejer. For sa vidt angar
forbedringer, der er udfart i medfer af LL 8 62 a, har lejer ret til fra udlejer at modtage
en godtggrelse herfor ved fraflytning, jf. LL § 62 a. stk. 1. Godtgarelsens starrelse af-
hanger af, hvornar lejer flytter, idet veerdien af forbedringen efter 2 ar nedskrives med
10 % arligt, jf. LL § 62 a, stk. 7. Der er ikke i den juridiske teori enighed om, hvem der
har ejendomsretten til forbedringen. Séledes er Krag Jespersen*™® og Flygare®® af den
opfattelse, at ejendomsretten tilfalder udlejer ved arbejdets udferelse, med den konse-
kvens at lejer ikke kan valge at foretage retablering ved fraflytning mod at give afkald
pd sin godtgarelse Modsat mener Edlund,*'” Helms,**® witte,**° og Dons & Bang,** at
forbedringen tilhgrer lejer, som derfor ved fraflytning kan veelge at medtage denne.

I almindelighed kan brugeren af en ejendom fjerne de af ham udfarte forbedringer
pa ejendommen mod at retablere, jf. dansk rets princip om jus tollendi sine lasione
prioris status og U.1951.284 H. Tilvaekstleerens klare udgangspunkt er herefter, at an-

11 . Normal- og Standardvedtaegternes § 10.

112 3f. Neville s. 154 ff., Torben Winnerskjold i ABF’s Kreds Nyhedsbrev 2001 s. 6 ff. og Festskrift
1996 s. 288 f.

13 3f. Durr m.fl. s. 509 f., Juul-Sandberg s. 107 og Dons & Bang s. 43.
114 3f. Dons & Bang s. 227 f.

115 Karnov 2011 (sartryk) s. 52, n. 463.

1% Husen & Flygare s. 452.

17 Grubbe & Edlund s. 400 forudsatningsvist.

118 Festskrift 1996 . 79 f.

"9 Diirr m.fl. s. 1023.

20 Dons & Bang s. 184 f.
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delshaveren/lejeren - medmindre andet er aftalt eller forudsat - kan fjerne de af ham
udferte forbedringer, safremt lejligheden samtidigt bringes i den stand, den var i for
forbedringen.*® Kan forbedringerne derimod ikke fjernes, uden at bygningen lider
skade herved, vil lejeren/andelshaveren have mistet sin ejendomsret til de genstande,
der udger forbedringen. Indferelsen af forbedringen i bygningen er i sidstnavnte til-
fzelde en "retsstiftende kendsgerning”, der medfarer ejendomsrettens overgang.*#

Udfares forbedringen af lejer efter aftale med udlejer, beror ejendomsretten til for-
bedringen p& en fortolkning af aftalen.*® Er aftalen imidlertid helt tavs om spgrgsma-
let, m& lejer kunne medtage forbedringen, jf. LL § 99, stk. 1.*** Dette bekreftes af af-
gerelsen U.1996.843 @, hvori landsretten udtalte, at en lejer ved fraflytning kunne
overdrage de af ham i lejemalet udfarte forbedringer til en ny lejer, idet lejer ikke med
udlejer havde aftalt, at vaerdien af forbedringerne skulle overga til udlejer.*®

I samme omfang har lejer ejendomsretten til de installationer, der udfares efter LL
§ 29, og kan ogsa valge at fjerne dem igen, jf. LL § 99, stk. 1.

3.2.2. Forbedringer, som udlejer ikke har udfart eller bekostet

Har en udlejer erhvervet en ejendom, som tidligere ejere har forbedret, kan udlejer
opkraeve forbedringstilleeg ved genudlejning, idet forbedringerne er en del af den ejen-
dom, som udlejer har erhvervet, jf. forudsetningsvist GD 2007/31 V og TBB.2003.269
@. Spergsmalet er herefter, om udlejer i tilfaelde, hvor denne hverken direkte eller indi-
rekte har bekostet forbedringen, alligevel kan betinge sig “ekstra” leje herfor.

3.2.2.1. Den nuvaerende lejers forbedringer

Forbedringer, som er udfart og bekostet af lejeren ifglge aftale med udlejer, skal ikke
indga i vurderingen af det lejedes veerdi, jf. LL § 47, stk. 1, litra g. Bestemmelsen blev
indfert p& baggrund af en landsretsdom fra 1983,'2® som brad med det princip, der
havde vearet geldende hidtil; at en lejer, der bekoster forbedringer i det lejede, ikke
skal tale en lejeforhgjelse p& denne baggrund. Begrundelsen for princippet,*?’ der sle-
des nu er lovfestet i LL § 47, stk. 1, litra g, synes at vere det simple, at det modsatte
resultat forekommer oplagt urimeligt.*?® Heller ikke forbedringer, som lejer har udfart
i medfer af LL § 62 a, stk. 1, lejers installationer efter LL § 29'%° og formentligt heller

121 Jf. Rgrdam & Carstensen s. 167 f. og Krag Jespersen 1986 s. 27.

122 Formueretlige emner s. 368.

123 L § 99, stk. 1, kan fraviges ved aftale, jf. LL § 99 a modsetningsvist. Aftales det, at lejerne er beret-
tiget til gkonomisk kompensation for forbedringen ved fraflytning, kan forbedringen blive omfattet af
TL § 38, hvorefter lejer er afskaret fra at medtage den ved fraflytning, jf. TBB.2004.452 @.

124 3f. Iversen og Hedegaard s. 220.

125 Der forekommer imidlertid ikke i litteraturen at herske fuldsteendig enighed, om en fraflyttende lejer
kan overdrage de af ham udfarte forbedringer til den indflyttende lejer. Se bekreeftende Kallehauge &
Blom I s. 224 og afvisende Husen & Flygare s. 514.

126 Utrykt VLD af 26. september 1983 (1. afd. Nr. 2657/1981).

127 Jf. ogsé Laursen afsnit 7.3.1.9, hvor det anfares, at ELL § 13, stk. 6, nr. 1, udtrykker et princip om, at
lejers egne forbedringer ikke skal udlgse lejeforhgjelse. 1 U.2011.1639 fastslog Hgjesteret, at der ikke
foretages afskrivning pa lejers varige forbedringer, hvorfor disse i princippet aldrig ville skulle indga i
vurderingen af markedslejen.

128 Jf. Festskrift 1996 s. 200 f. Se ogsa Kallehauge & Blom 1984 s. 66 f., hvor forarbejderne til LL § 47,
stk. 1, litra g, citeres.

129 3f. Diirr m.fl. s. 186 og Grubbe 11 s. 60.
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ikke forbedringer, som lejer har udfert uden tilladelse fra udlejer, kan begrunde en for-
hajelse af lejen.*®

Det samme gelder i regulerede lejemal, idet det af BRL § 7, stk. 1, fremgatr, at ud-
lejer alene kan forlange lejeforhgjelse, hvis lejen ikke kan dekke ejendommens ngd-
vendige driftsudgifter tillagt et afkast - og lejers forbedringer vil ikke have indflydelse
pa nogen af delene. Der skal endvidere ved fordelingen af lejeforhgijelser efter lejlig-
hedernes indbyrdes brugsveerdi ses bort fra lejers egne forbedringer, jf. BRL § 10, stk.
2.

Derimod fremgar det ikke klart af BRL, om der skal bortses fra lejers forbedringer,
nar det skal vurderes, om en lejeforhgjelse vil medfare, at lejen overstiger det lejedes
veerdi, jf. BRL § 7, stk. 2. I LL findes hjemlen til at undtage lejers forbedringer fra at
indga i vurderingen i LL § 47, stk. 1, litra g, men BRL 8§ 7, stk. 2 henviser alene til LL
§ 47, stk. 2. BRL § 7, stk. 2 henviser endvidere til BRL § 5, stk. 7, men heri er lejers
forbedringer ikke navnt. Pa trods heraf antages det i teorien, at lejers forbedringer ikke
skal indga i vurderingen, hvilket begrundes dels med princippet i BRL § 10, stk. 2,
dels med henvisningen fra LL § 47, stk. 2 til stk. 1.%3*

Hverken i LL eller BRL ses der saledes at veere tilfalde, hvor forbedringer eller
installationer, som lejeren har bekostet og har ejendoms- og borttagelsesret til, uden
aftale herom, kan medtages i vurderingen af det lejedes veerdi eller medfare et tilleeg i
gvrigt.’*> Det m4 pé& ovennavnte baggrund antages, at LL § 47, stk. 1, litra g, udtryk-
ker et generelt princip.

3.2.2.2. Tidligere lejeres forbedringer
Det fremgar ikke af lejelovgivningen, hvordan en ny lejers retsstilling er i den situati-
on, hvor en tidligere lejer - uden at anvende ordningen i LL § 62 a - har udfart forbed-
ringer i det lejede, som fortsat er til stede ved den nye lejers indflytning.™*® Kan udlejer
indregne forbedringen i det lejedes veerdi, jf. LL § 47, eller opkreeve et forbedringstil-
leg, jf. BRL § 5, stk. 1, opnas der herved en gevinst, som ikke er skabt af udlejers in-
vestering. Imidlertid er det ikke noget hensyn at tage til den nye lejer, der far gavn af
forbedringen og sa at sige far, hvad han betaler for. @stre Landsret har da ogsa i GD
2006/79 @ fastslaet, at forbedringer, som var udfert af en fremlejetager, tilfaldt udlejer
ved dennes ophavelse af lejeaftalen med lejeren (fremlejegiver). Forbedringerne kun-
ne derfor i det nye lejeforhold, hvor den tidligere fremlejetager nu var lejer, tages i
betragtning ved fastsettelsen af lejen.*** Det samme folger af GD 1988/12 B, hvor
boligretten udtalte, at ”[d]er findes ikke — uden udtrykkelig hjemmel herfor — ved vur-
deringen af lejen og det lejedes verdi at skulle bortses fra den forbedring af lejemalet,
der fandt sted ved den tidligere lejers udskiftning af lejlighedens kgkken i 1983.”

Det ma pa den baggrund antages, at udlejer ved genudlejning kan kraeve betaling
for forbedringer, som tidligere lejere har bekostet, safremt ejendomsretten til forbed-

130 3. Dons & Bang s. 278 og Grubbe Il s. 60. Cfr. Laursen afsnit 7.3.1.9 fsva. erhvervslejemal.

31 Jf. Dons & Bang s. 254. Se ogsé Diirr m.fl. s. 202 f. og Kallehauge & Blom I1 s. 59.

132 AfELL § 13, stk. 1, nr. 6, fremgar det ligeledes, at der ved vurderingen af markedslejen skal bortses
fra ”[florbedringer, som lejeren har udfert efter egen regning med udlejers tilladelse.” Laursen anfarer i
afsnit 7.3.1.9, at det samme ma geelde for forbedringer udfart med hjemmel i ELL §8§ 37 og 38, idet det
der her ligger det samme hensyn til lejer, og idet der ikke foreligger tungtvejende hensyn til udlejer for
det modsatte resultat.

133 3f. Juul-Sandberg s. 107.

134 Jf. Festskrift 2011 s. 12.
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ringerne er tilfaldet udlejer.*® Det samme falger i gvrigt af LL § 62 a, for s& vidt angar
fuldt nedskrevne forbedringer, jf. stk. 9, 2. pkt.

Det antages, at ejendomsretten til forbedringen overgar til ejeren af ejendommen,
safremt den fraflyttende lejer ikke borttager forbedringen, jf. LL § 99, stk. 1.%*° Dette
ejerskifte stgttes ikke pa nogen aftale, og hjemlen ma i stedet antageligt findes i be-
tragtninger om passivitet eller stiltiende afkald.

Situationen er formentligt den, at lejer ved udferelsen af forbedringen er fuldt ud
klar over, at det lejede en dag skal tilbageleveres til ejeren af ejendommen.*®” Nar lejer
herefter fraflytter det lejede og efterlader forbedringen uden samtidigt at forbeholde sig
retten til denne, ma det antages, at lejer stiltiende har givet afkald pa ejendomsretten til
forbedringen. Gar der langere tid, inden lejer gar sin ret til forbedringen geeldende,
kan synspunktet muligvis endvidere stottes pa betragtninger om passivitet.**® Begrun-
delsen er vel iseer plausibel, hvor der er tale om forbedringer, der ikke let lader sig
medtage — f.eks. et kakken - mens synspunktet har mindre vegt, hvor der f.eks. er tale
om en af lejer installeret vaskemaskine, som det ma formodes, at de fleste lejere gnsker
at tage med sig. Situationen for den fraflyttende lejer er herefter som udgangspunkt, at
lejer kan veelge at borttage forbedringerne og foretage retablering, jf. LL § 99, stk. 1,
eller overlade ejendomsretten til forbedringen til ejeren af ejendommen.

Det kan overvejes, om det, der ovenfor begrundes i et stiltiende afkald eller passivi-
tet, i dag har udviklet sig til en retsseedvane. Det ma saledes antages, at det gennem
mange ar har veeret det almindelige, at lejer accepterer at miste ejendomsretten til sine
forbedringer ved fraflytning, og dette er formentligt sket, fordi udlejer og lejer har for-
udsat, at man har veeret henholdsvis berettiget og forpligtet hertil.**°

3.3. Forbedringer i andelsboligforeningert?

3.3.1. Generelle forbedringer

Ved kgbet af en andelsboligforenings ejendom pa tvangsauktion betaler kaber over
budsummen for den del af ejendommen, der ejes af andelsboligforeningen (skyldne-
ren) og dermed altsd ogsa som udgangspunkt for de generelle forbedringer, som er
udfart p& ejendommen.*** Dette gelder serligt for de forbedringer, der udger bestand-
dele af den faste ejendom, jf. Tinglysningslovens (TL) § 38, idet disse i almindelighed
ma forventes at vaere omfattet af kagbet.

Nar det lejedes vaerdi og den omkostningsbestemte leje skal fastsattes i forhold til
de tidligere andelshaveres lejemal, ma generelle forbedringer derfor kunne medtages,
jf. LL § 47, stk. 2, og BRL § 5, stk. 1, idet andelsboligforeningen har overdraget ejen-
domsretten hertil til den nye ejer. De tidligere andelshavere kommer saledes til at beta-
le for forbedringer, som andelsboligforeningen i sin tid udferte, og som andelshaverne
indirekte har betalt for via boligafgiften. Synspunktet bekraeftes af ankenavnets udta-

135 Se 0gsé Kallehauge & Blom 1984, s. 173 f.

136 Jf. Husen & Flygare s. 514. Se ogsd GD 2006/79 @.

B7Se Illum | s. 408 f.

38 |bid. s. 93 f. og Vinding Kruse s. 441.

139 3f. Evald s. 51 ff.

10| afsnit 3.3 og 3.4 behandles alene forbedringstillaeg efter BRL § 5, stk. 1, 2. pkt., mens problemstil-
lingen i forhold til de gennemgribende forbedrede lejemal, jf. BRL § 5, stk. 2, behandles i afsnit 3.4.
1 3f. Diirr m.fl. s. 34,
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lelse i GD 1989/20 @, hvor det anfartes, at den nye ejer var berettiget til at opkreeve en
lejeforhgjelse for forbedringer, der var udfgrt af andelsboligforeningen.

3.3.2. Individuelle forbedringer

3.3.2.1. Indledning

I forhold til de individuelle forbedringer, som andelshaverne har udfert i lejlighederne,
mens de var andelshavere, eller som de har betalt for ved erhvervelsen af andelen, er
retsstillingen mere tvivisom. | det falgende forudseettes det, at forbedringerne er udfart
handvarksmassigt korrekt og med bestyrelsens godkendelse. 2

Spargsmalet er, om de tidligere andelshavere, efter at disse er blevet lejere, jf. ABL
§ 4, stk. 1, skal betale for sddanne forbedringer over lejen, uanset at de oprindeligt selv
har bekostet dem. De tidligere andelshavere har saledes i lighed med eventuelle lejere i
ejendommen beboet lejlighederne savel far som efter salget. Forbedringer bekostet af
lejer kan som naevnt i afsnit 3.2.2.1 ikke indga i lejen, fordi lejer i modsat fald ville
komme til at betale for forbedringerne to gange.

Det skal bemarkes, at andelshaverne under andelsholigforeningens bestaen kan
rade fuldt ud over de individuelle forbedringer. Dette ses ved, at andelshaveren kan
veelge at fjerne forbedringerne, safremt tilvaekstlaeren ikke er til hinder herfor, og an-
delshaveren kan i gvrigt kreeve sig betalt for forbedringerne ved et salg af andelen, jf.
ABL %42 stk. 1. Andelshaverne ma saledes siges at have ejendomsretten til forbedrin-
gerne.

Det folger imidlertid af ABL § 5, stk. 11, at der i forbedringens anskaffelsespris
skal fradrages eventuel vardiforringelse pa grund af slid og &lde.* Er forbedringen
ved salget af andelen nedskrevet til kr. 0, kan andelshaveren saledes ikke kraeve beta-
ling herfor, men det kan ikke af den grund antages, at andelshaveren har mistet den
ejendoms- og borttagelsesret, der i gvrigt tilkom ham. Medfarer tilveekstleren imidler-
tid, at andelshaveren ikke har en borttagelsesret, kan andelshaveren ikke lengere rade
over forbedringen, hverken i fysisk eller ”gkonomisk™ henseende.

Nedenfor i afsnit 3.3.2.2 vil den foreliggende praksis og teori pa omradet blive pree-
senteret. Dernaest argumenteres der i afsnit 3.3.2.3 for, at det afgerende for problem-
stillingen ma veere, om de individuelle forbedringer kan anses for overgaet til den nye
ejer af ejendommen, mens det endeligt i afsnit 3.3.2.4, med udgangspunkt i tvangs-
salgssituationen, diskuteres i hvilket tilfelde, dette sker.

3.3.2.2. Den foreliggende praksis og teori
| afgarelsen ”Bartholinsgade 13” fastslog huslejenavnet, at den nye ejer var berettiget
til at aftale en leje, hvori de tidligere andelshaveres udfgrte forbedringer — et kaleskab
og et komfur — indgik. Naevnet begrundede alene dette med, at der var tale om et nyt
lejeforhold.

Traff & Juul-Nyholm bemarker generelt om spgrgsmalet, at safremt de individuelle
forbedringer er omfattet af TL § 38, vil de formentligt overga til den nye ejer ved et
tvangssalg, hvorefter den nye ejer kan kraeve betaling for disse.*®

142 Jf. Normal- og Standardvedteaegternes § 10.
M3 Jf. Mum I's. 30 .

144 Se bilag 4.2 til ABF-handbogen.

15 Traff & Juul-Nyholm s. 96 n. 47.
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Det folger af TL § 38, at der ikke kan forbeholdes eller stiftes sarskilt ret over byg-
ningsbestanddele, der er indlagt i bygningen pa ejerens bekostning. Bestemmelsen
finder ikke anvendelse under andelsboligforeningens bestaen, hvor forbedringerne er
indlagt p andelshavernes — og dermed ikke pa ejerens — bekostning,*® selvom de fle-
ste af de forbedringer, en andelshaver kan forestilles at udfare, vil veere genstande, som
er omfattet af TL § 38’s bestanddelsbegreb.'*’

Traff & Juul-Nyholms tankegang er derfor muligvis den, at de tidligere andelshave-
re ikke kan forbeholde sig nogen ret over deres forbedringer, idet den nye ejer pa
tvangsauktionen har betalt for ejendommen, og herunder ogsa for forbedringerne,
hvorefter disse ma anses for indlagt i bygningen pa ejerens bekostning, jf. TL § 38. Det
er imidlertid tvivisomt, om denne argumentation er berettiget i tilfeelde, hvor andelsha-
veren forud for tvangsauktionen havde borttagelsesret til den pagaldende forbedring,
jf. nedenfor i afsnit 3.3.2.4.2.1%®

Witte haevder ligeledes, at forbedringerne overgar til den nye ejer ved et tvangssalg,
og begrunder dette med, at forbedringerne har forgget ejendommens veerdi og dermed
medfart en hgjere pris pa tvangsauktionen. Forfatteren henviser i den forbindelse til
GD 2006/79 @, som er omtalt ovenfor i afsnit 3.2.2.2.%*° Tilsvarende udtaler Juul-
Sandberg, at "ejeren af ejendommen har overtaget forbedringerne (og principielt betalt
for dem ved kebet af ejendommen)” og henviser til illustration til samme afgarelse.'*

3.3.2.3. Er forbedringen overgaet til den nye ejer af ejendommen?

De navnte forfattere ma gives medhold sa langt, at det afggrende ma vare, om ejen-
domsretten til forbedringen, som under andelsboligforeningens bestaen tilkom andels-
haveren, ved salget af ejendommen er overgéet til den nye ejer.'®! Er dette tilfaldet,
ma den nye ejer som udgangspunkt kunne medtage verdien af forbedringen ved be-
regningen af lejen efter LL 8 47, stk. 2, og BRL § 5, stk. 1, jf. GD 2006/79 @, hvori det
udtaltes, at veerdien af forbedringen var tilfaldet udlejer, og derfor kunne tages i be-
tragtning ved lejefastsattelsen.’ Det kan ikke i denne forbindelse tillegges betyd-
ning, om forbedringen er nedskrevet til 0 kr., hvorfor andelshaveren ikke kunne have
kreevet sig betalt herfor ved en overdragelse af andelen, jf. ABL § 5, stk. 11. Afgaren-
de er, om den nye ejer overtager en forbedring, som udger en forggelse af lejlighedens
brugsveerdi, jf. LL § 58.

Overtager den nye ejer derimod ikke ejendomsretten til forbedringerne, ma disse
fortsat veere ejet af de tidligere andelshavere. Det bemarkes, at andelshavernes ejen-
domsret til forbedringerne ikke er afledt af medlemskabet af andelsboligforeningen.
Det er derimod den almindelige tingsretlige regel, at brugere af fast ejendom, har ejen-
domsretten til de bestanddele, de matte indlaegge. Carstensen & Rgrdam anfarer gene-
relt, at ”...den tredjemand, der har bekostet indleeggelse, har ejendomsretten til de ind-

143f. Neville s. 157 f. og Festskrift 1996 s. 288.

147 Se séledes bilag 4.2 til ABF-hdndbogen sammenholdt med Iversen & Hedegaard s. 213 ff. og Krag
Jespersen 1986 s. 74 ff.

18 Muligvis skal henvisningen til TL § 38 alene forstds som en upracis henvisning til tilvaekstlaren,
saledes at forfatterne mener, at forbedringer, som andelshaveren ikke har borttagelsesret til, overgar til
den nye ejer.

Y Dijrr m.fl. s. 34 1.

%0 juul-Sandberg s. 225 f.

151 Jf. Kallehauge & Blom I1's. 59 og Karnov 2011 (sertryk) s. 124, n. 99.

152 3f. Diirr m.fl. s. 507 f. og Festskrift 2011 s. 12.
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lagte genstande”,**® mens Kallehauge & Blom udtaler, at det er dansk rets almindelige

regel om jus tollendi, at den, ”der har forbedret en andens ejendom, har ret til at fjerne
det, han har tilfgrt af forbedringer, hvis dette kan ske uden skade for andenmands ejen-
dom”.** Det samme folger af U.1951.284 H, hvor Hgjesteret anfarte, at forpagtere af
fast ejendom efter almindelige regler har borttagelsesret - og desuden af LL § 99, stk.
1, som dog alene finder direkte anvendelse i beboelseslejemal.*>

Det forhold, at andelshaverne bliver lejere, ses derfor ikke i sig selv umiddelbart at
kunne @ndre derved, at den tidligere andelshaver ogsa efter salget af ejendommen har
ejendoms- og borttagelsesret til forbedringen, medmindre der kan argumenteres for, at
andelshaverne, for at bevare deres ret, ma fjerne forbedringerne og retablere, forinden
ejendommen skifter ejer, jf. herom i afsnit 3.3.2.4.1.

Overtager den nye ejer ikke forbedringerne, er disse ikke omfattet af "det lejede” i
forholdet mellem den nye ejer og de tidligere andelshavere, og sidstna@vnte ma ogsa
have ret til at fjerne forbedringen igen.**” Det kan derfor ikke antages, at forbedringen
skal indga i vurderingen af det lejedes veerdi eller kan begrunde et forbedringstilleeg.
Dette resultat ma felge af en udvidende fortolkning eller eventuelt en analogi af LL §
47, stk. 1, litra g, idet denne bestemmelse udtrykker et princip, hvorefter en bruger af
fast ejendom ikke skal betale for sin forbedring to gange,** hvilket forekommer at
veere et ligesa gyldigt argument i forhold til de tidligere andelshavere som for “almin-
delige” lejere.™™

Det bemarkes, at der ikke er tale om at anvende LL pa andelshavere, men derimod
om at streekke anvendelsesomradet for LL § 47, stk. 1, litra g, til at omfatte forbedrin-
ger, som den nuvarende lejer har udfert pa et tidspunkt, hvor denne ikke var lejer.*®°

Til statte for resultatet kan endvidere anfgres, at det ikke forekommer velbegrundet,
at det ved fastseettelsen af lejen skulle veere afgerende, om ejendomsretten til forbed-
ringerne tilkommer lejer, fordi lejer, som lejer, selv har bekostet forbedringen,® fordi
lejer har overtaget bekostningen fra en tidligere lejer,'®? eller fordi lejer har bekostet
forbedringen, da lejer var andelshaver.'®®

153 Carstensen & Rordam s. 178.

> Kallehauge & Blom | s. 382.

155 Se 0gsd Diirr m.fl. s. 1022 ff.

1581 den modsatte situation, hvor en lejer bliver andelshaver, falger det af U.1996.843 @, at andelshave-
ren pa trods af dette statusskifte og pé trods af ejendommens overdragelse fortsat havde ejendomsretten
til forbedringen.

157 Jf. Carstensen & Rerdam s. 178 og princippet i LL § 99, stk. 1. Jf. ogsd U.1922.197 @, hvor en lejer
bevarede sin borttagelsesret over for kaber af ejendommen.

18 3f. afsnit 3.2.2.1, hvor det ogsé anfares, at samme princip antages at geelde i regulerede lejemal.

159 Alternativt kan resultatet muligvis begrundes i forholdets natur, idet bl.a. rimelighedsbetragtninger
tilsiger, at de forbedringer, som den tidligere andelshaver har bekostet, og som den nye ejer ikke har
betalt for, ikke, fordi andelshaveren nu bliver lejer, skal give udlejer en gkonomisk gevinst pa den tidli-
gere andelshavers bekostning.

180 ABL regulerer hverken direkte eller indirekte problemet, men forekommer at udtrykke, at andelsha-
veren har den fulde radighed over sin forbedring, jf. ABL § 5, stk. 1, som s at sige lever deres eget
gkonomiske liv isoleret fra andelsboligforeningens formue.

161 3f. Durr m.fl. s. 186, hvor det anfares, at forbedringer og installationer udfart af lejer efter aftale med
udlejer eller efter LL § 62 a eller LL § 29 ikke skal indga i lejevardivurderingen.

162 £ eks. efter LL § 62 a, jf. Karnov 2011 (seertryk) s. 124, n. 99.

163 Jf. U.1996.843 @, som vedrgrer den modsatte situation, hvor en lejer blev andelshaver.
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3.3.2.4. | hvilke tilfeelde overgar ejendomsretten til forbedringerne til den nye ejer af
ejendommen?

En andelshavers forbedringer tilfalder ikke andelsboligforeningen ved andelshaverens
salg af andelen. Andelshaveren kan tveertimod disponere over sine forbedringer i for-
bindelse med salget — enten ved forinden at fjerne forbedringerne eller ved at overdra-
ge dem til kaberen af andelen, jf. ABL § 5, stk. 1.1%

Andelshaveren mister som det klare udgangspunkt heller ikke ejendomsretten til
forbedringen, fordi andelsholigforeningen gar konkurs; andelshaveren forbliver, som
anfart i afsnit 2.3, andelshaver frem til salget af ejendommen, og TL § 1 er ikke rele-
vant, da andelsboligforeningen aldrig har varet materielt berettiget til forbedringen.'®®

Derimod er ejendomsretten til forbedringen overgaet til andelsboligforeningen alle-
rede ved forbedringens udfarelse, safremt tilveekstleeren udelukker, at andelshaveren
kan borttage forbedringen. | disse tilfeelde vil den nye ejer herefter overtage ejendoms-
retten til forbedringerne fra andelsholigforeningen. Det bemarkes, at det ma antages,
at andelshaveren i kraft af tilvaekstleeren ikke har en borttagelsesret til en stor del af de
forbedringer, som i praksis karakteriseres som sadanne, jf. bilag 4.2 til ABF-
handbogen.

Spargsmalet er i hvilke yderligere tilfelde, det kan antages, at ejendomsretten til
forbedringerne overgar til den nye ejer: Har andelshaverne i kraft af, at disse skifter
status til lejere, uden forinden at have borttaget forbedringerne, opgivet ejendomsretten
til forbedringerne ved stiltiende aftale eller passivitet? Er det tilstreekkeligt for ejen-
domsrettens overgang, at forbedringerne ikke har veeret holdt uden for tvangsauktio-
nen, hvorfor den nye ejer ma siges at have betalt for dem?*®® Og kan den nye ejer i
medfar af TL 8 27 ekstingvere de tidligere andelshaveres ejendomsret til forbedringer-
ne?

3.3.2.4.1. Overgang ved passivitet/stiltiende afkald

3.3.2.4.1.1. Indledning

Retsvirkningen af ABL 8§ 4, stk. 1, indtreeder som anfart i afsnit 2.3 ferst ved ejen-
dommens salg, og andelshaveren vil derfor under konkursen i forhold til kreditorerne
veere berettiget til at fjerne forbedringen, safremt dette kan ske uden at beskadige byg-
ningen. Har andelshaveren en sadan borttagelsesret, skal forbedringerne som udgangs-
punkt ikke inddrages under tvangsauktionen.*®” Eksempelvis vil en kummefryser (der i
gvrigt havde veeret omfattet af TL § 38, hvis den var bekostet af ejendommes ejer, jf.
U.1990.203 V) som den tidligere andelshaver har bekostet, ikke skulle inddrages under
tvangsauktionen, hvilket da ogsa ofte vil veere anfart i den af rekvirenten udarbejdede
salgsopstilling jf. RPL 8§ 562, stk. 3. Afgarende er, om andelshaveren har en borttagel-
sesret, og der ses ikke at vare nogen juridisk begrundelse for en sondring mellem har-
de hvidevarer og andet mere fast indlagt ejendomstilbehgr. Har andelshaveren bortta-
gelsesret til et af ham indsat kekken, skal dette saledes ikke inddrages under tvangs-
auktionen, hvilket bar fremga af salgsopstillingen, jf. pkt. 2 i bilaget til bkg. 652/1978.

1% Jf. Festskrift 1996 s. 288 f.

165 Jf. Krag Jespersen 1986 s. 19.

196 3f. Diirr m.fl. s. 34 1.

167 3f. Willumsen | s. 49, der anfarer, at brugeren af en ejendom har ret til fjerne de af ham indlagte byg-
ningsbestanddele, medmindre TL § 27 eller tilveekstlaeren forhindrer dette. Forfatteren fastslar herefter,
at bygningsbestanddele, som brugeren har ejendoms- og bortagelsesret til, ikke inddrages under en
tvangsauktion over ejendommen.
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Fremgar det saledes af salgsopstillingen, at andelsboligforeningen ikke ejer speci-
fikke forbedringer, betaler den nye ejer ikke for disse, og overtager dem heller ikke
sammen med ejendommen. Der er i dette tilfeelde ikke noget hensyn at tage til den nye
ejer, idet han med oplysningerne i salgsopstillingen bliver bekendt med, at han ikke
kan forvente at kraeve leje for den brugsverdi, som forbedringen — hvad enten dette er
en vaskemaskine eller et nyt kakken — tilfgrer lejemalet, og prisen for ejendommen vil
derfor alt andet lige vaere mindre.*®® Har andelshaveren derimod som falge af tilvaekst-
leeren ikke en borttagelsesret, f.eks. til et badeveerelse, er forbedringen blevet en del af
den faste ejendom, og skal derfor ikke holdes uden for tvangsauktionen.

3.3.2.4.1.2. U.1996.843 @ ctr. GD 2006/79 @

Udlejer overtager som naevnt i afsnit 3.2.2.2 i ”almindelige” lejeforhold de af lejer
udfarte forbedringer, safremt lejer efterlader forbedringerne ved fraflytning, idet lejer
herved udviser passivitet eller afgiver et stiltiende afkald pa ejendomsretten. Spargs-
malet er, om alene det forhold, at den tidligere andelshavers lejeforhold til den nye ejer
anses for nyetableret, jf. afsnit 2.4, kan begrunde, at de af andelshaverne udfarte for-
bedringer i lejlighederne er overgaet til den nye ejer ved kabet pa tvangsauktion. Kon-
sekvensen er i sa fald den, at andelshaverne kan valge enten at borttage forbedringerne
og retablere forinden tvangsauktionen eller at betale for forbedringerne efter tvangs-
auktionen.

Pa den ene side er det klart, at andelshaverne aldrig rent fysisk er fraflyttet lejlighe-
den og dermed heller ikke har "efterladt” forbedringerne i ordets egentlige betydning.
Selvom lejeforholdet anses for nyetableret, er der saledes ikke tale om traditionel gen-
udlejning, og det er heller ikke oplagt at tale om de tidligere andelshaveres passivitet,
eller at disse skulle have givet et stiltiende afkald. Andelshaverne har tveertimod forud
for tvangsauktionen veeret klar over, at de ogsa efter overdragelsen havde ret til at bli-
ve boende, herunder benytte forbedringerne. Situationen kan sammenlignes med den i
U.1996.843 @ foreliggende, hvor en lejer ved ejendommens salg til en andelsboligfor-
ening blev andelshaver, hvorfor lejeforholdet ophgrte. De forbedringer andelshaveren
havde udfart, da han var lejer, kunne han fortsat rade over i forbindelse med et senere
salg af andelen. Lejeforholdets ophgr medfarte saledes ikke, at den tidligere lejer hav-
de mistet ejendomsretten til forbedringerne.

Pa den anden side har @stre Landsret i GD 2006/79 @ udtalt, at "veerdien af en
istandseettelse foretaget af en tidligere lejer/fremlejetager, tilfalder udlejer” i et tilfeel-
de, hvor en fremlejetager, der havde udfart forbedringer i det lejede, senere blev lejer.
Udlejer kunne derfor kraeve leje for forbedringerne, og landsretten begrundede bl.a.
resultatet med, at udlejer uden at ifalde erstatningsansvar over for fremlejetageren
kunne have valgt at udleje lejligheden til tredjemand til en leje, hvori verdien af for-
bedringerne indgik.

Man kan derfor stille spgrgsmalet, hvorfor lejers forbedringer i 1996-afgarelsen
ikke tilfaldt ejeren ved lejeforholdets ophgr, mens det modsatte var tilfeeldet i 2006-
afgarelsen. Formentligt skete der ikke i nogen af tilfeeldene en fysisk fraflytning, hvor-
for lejerne ikke pa denne made havde “efterladt” forbedringerne.

| 1996-afgarelsen blev der imidlertid procederet pa, at det fremgik af kebsaftalen
mellem den tidligere ejer og andelsboligforeningen, som lejer blev medlem af, at tred-
jemands installationer og lgsare ikke var omfattet af kabet. Lejer var saledes pa anden

188 3f. Diirr m.fl. s. 34 f. modsetningsvist.
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vis end ved at udnytte sin borttagelsesret, jf. LL § 99, stk. 1, sikret mod, at forbedrin-
gerne overgik til den nye ejer af ejendommen. | 2006-afgarelsen havde fremlejetageren
derimod ikke pa noget tidspunkt haft en berettiget forventning om, at forbedringerne —
safremt der ikke skete retablering — ikke ved lejeforholdets ophar ville overga til ejen-
dommens ejer. Da han saledes ikke forinden eller umiddelbart efter lejemalets ophar
udnyttede sin eventuelle ret efter LL 8§ 99, stk. 1, eller i det mindste gjorde denne ret
geeldende, kan der argumenteres for, at lejeren havde givet afkald pa ejendomsretten til
forbedringerne.

Derudover synes der er at veere forskel pa forbedringernes karakter i de to afgarel-
ser. |1 1996-afgerelsen var det i det mindste omtvistet, om lejer havde borttagelsesret,
mens forbedringerne i 2006-afgarelsen var af en karakter, hvor det ma formodes, at
fremlejetager allerede i medfar af tilveekstleren havde mistet sin borttagelsesret.*®

3.3.2.4.1.3. GD 2006/79 @ ctr. de tidligere andelshavere
Herefter ma man stille sig spgrgsmalet, om — og i sa fald hvordan — situationen i GD
2006/79 @ (forudsat at fremlejetager indtil lejeforholdets ophgr havde en borttagelses-
ret) adskiller sig fra den situation, hvor en andelshaver i medfar af ABL 8§ 4, stk. 1,
bliver lejer. | begge tilfeelde kan der jo argumenteres for, at lejer skal betale for den
stand, lejemalet befinder sig i ved lejemalets begyndelse.

Mens fremlejetagerens forventning i 2006-afgerelsen var (eller burde veere), at han
ville miste vaerdien af de udferte forbedringer ved lejemalets opher, forventer andels-
haveren imidlertid modsat, at han ved en eventuel fraflytning vil kunne oppebere et
vederlag for forbedringerne, jf. ABL 8 5, stk. 1. Den nye ejer af andelsboligforenin-
gens ejendom har heller ikke pa noget tidspunkt haft mulighed for at udleje lejligheden
til andre end andelshaveren og ad den vej modtage lejetilleg for andelshaverens for-
bedringer, idet den tidligere andelshaver ex lege automatisk bliver lejer.

| 2006-afgerelsen var der ikke, forinden fremlejetager blev lejer, nogen kontraktre-
lation mellem denne og udlejer. Ved ophgaret af fremlejegivers lejeforhold, var fremle-
jetager saledes som udgangspunkt forpligtet til at fraflytte lejligheden. Der forekom-
mer derfor i hgjere grad i 2006-situationen at kunne argumenteres for, at der var tale
om genudlejning, hvorefter udlejer kan kraeve leje for tidligere lejeres udfarte forbed-
ringer. Da lejer ikke forud for indgaelsen af lejeaftale med ejeren gjorde sin borttagel-
sesret gaeldende, '™ kan det vel anfares, at ejendomsretten til forbedringen var bortfal-
det som falge af et stiltiende afkald. Forbedringen var saledes overgaet til udlejer, som
kunne medtage verdien af forbedringen ved fastseettelses af lejen.

De tidligere andelshavere har derimod ikke pa noget tidspunkt befundet sig i en
situation, hvor det var usikkert, om de fortsat ville have brugsret til lejligheden, herun-
der forbedringerne.*™

3.3.2.4.1.4. Delkonklusion
Det kan pa baggrund af ovenstaende ikke antages at selve det forhold, at ejendommen
skifter ejer, og at andelshaverne bliver lejere, kan begrunde, at ejendomsretten til for-

199 Der var sdledes tale om forbedringer af kakken, bad, lofter vaegge og gulve, og udlejer gjorde da ogsa
betragtninger om tilvaekstleeren galdende under sagen, men det ses ikke, om dette har haft betydning for
resultatet.

170 ejers advokat procederede tilsyneladende heller ikke p4, at lejer havde en borttagelsesret.

"1 Ved tvangsauktionssalget overgar brugsretten fra at vare vedtagtsbestemt til lovbestemt, jf. ABL § 4.
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bedringerne tilfalder den nye ejer. Dette skyldes, at andelshaverne darligt kan siges at
have udvist nogen form for passivitet eller afgivet et stiltiende afkald pa ejendomsret-
ten til forbedringerne. Den nye ejer kan derfor ikke af denne grund medtage forbedrin-
gernes veerdi i den opkraevede leje.

Matte der veere opstaet en retssedvane, som navnt ovenfor i afsnit 3.2.2.2, ma det
antages at vaere serdeles tvivisomt, om dennes anvendelsesomrade kan udstraekkes til
at omfatte tidligere andelshavere, der ikke pa noget tidspunkt er fraflyttet lejligheden
og dermed ikke har efterladt” deres forbedringer.

Det skal desuden bemaerkes, at kunne den nye ejer kraeve betaling for en forbedring,
blot fordi den var til stede i lejligheden pa tvangsauktionsdagen, ville nogle andelsha-
vere se sig ngdsaget til at fjerne forbedringen dagen inden tvangsauktionen og indsette
den igen dagen efter. Ejendomsretten til forbedringen ville saledes fortsat tilkomme
den nu tidligere andelshaver, som derfor ikke vil kunne blive mgdt med et forbedrings-
tilleg. En sadan retstilstand forekommer noget formalistisk og uhensigtsmassig i
praksis.

| afgarelsen ”Bartholinsgade 13” udtaler huslejenavnet imidlertid som navnt i af-
snit 3.3.2.2, at eftersom der forela et nyt lejeforhold, kan den nye ejer kraeve en leje,
hvori lejers forbedringer indgar. Er navnet sdledes af den opfattelse, at forbedringerne
automatisk overgar til den nye ejer ved salget af ejendommen, kan dette ikke tiltreedes.

3.3.2.4.2. Den nye ejer har pa tvangsauktionen betalt for forbedringerne

Er intet om forbedringerne navnt i salgsopstillingen, ma det antages, at keber i de fle-
ste tilfeelde vil forudseette, at mere faste bestanddele, som f.eks. et kakken, er en del af
ejendommen, hvilket desuden kan have forhgjet ejendommens pris pa tvangsauktio-
nen.”> Som navnt i afsnit 3.3.2.2 forekommer Traff & Juul-Nyholm at vere af den
opfattelse, at den nye ejer har kgbt ejendommen inklusive forbedringer, hvorefter for-
bedringerne bliver omfattet af TL § 38.1"® Dette er formentligt korrekt, hvor den tidli-
gere andelshaver i kraft af tilvaekstleren ikke har nogen borttagelsesret.*™ I andre til-
feelde, hvor ejendoms- og borttagelsesretten til forbedringen forud for tvangsauktionen
tilkom andelshaveren, kan forbedringen som udgangspunkt ikke ved salget blive om-
fattet af TL § 38. Det skyldes, at TL § 38 alene finder anvendelse for sa vidt angar be-
standdele, der er indlagt pa ejerens bekostning, og den nu konkursramte andelsbolig-
forening har derfor aldrig veeret materielt berettiget til forbedringerne. TL § 38 er ikke
en ekstinktionsregel, der kan give ejendommens ejers medkontrahent en ret, som eje-
ren aldrig har haft."

Sé&fremt andelshavernes forbedringer har foraget ejendommens handelsveerdi*™® og
ikke holdes uden for tvangsauktionen, har den nye ejer saledes betalt for disse. Der kan
derfor argumenteres for, at den nye ejer i denne situation bgr kunne kraeve lejetilleeg
for forbedringerne af de tidligere andelshavere. Til stgtte for dette synspunkt kan anfg-

172 Dette kunne f.eks. vare tilfzldet, sfremt keber under en besigtigelse har noteret sig tilstedevaerelsen
af veerdifulde forbedringer. Prisen vil i gvrigt sa meget desto mere stige, hvor det (fejlagtigt) specifikt i
auktionsvilkarene er navnt, at kakkenet ejes af skyldneren (andelsholigforeningen).

73 Traff & Juul-Nyholm s. 96, n. 47.

7% Som naevnt i afsnit 3.3.2.4 ma de fleste af de typer af arbejde, der fremgar som forbedringer i bilag
4.2 til ABF-héndbogen, anses for indlagt pa en saddan made, at de ikke kan fjernes igen uden at beskadi-
ge bygningen.

175 Jf. Krag Jespersen, 1986 s. 105 f.

176 Om dette er tilfaeldet, kan under en retssag vurderes af en skensmand, der sledes vil skanne over
ejendommens vardi med og uden de pagzldende forbedringer, se f.eks. U.1988.738 &.
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res, at ved et frivilligt salg af andelsboligforeningens ejendom inklusive individuelle
forbedringer vil eksistensen af sidstnaevnte alt andet lige medfare et hgjere provenu,
end hvis disse ikke var til stede.”” Andelshaverne far derfor indirekte betaling for de-
res forbedringer, nar foreningens formue efter salget fordeles efter andelenes sterrel-
se.'” Betragtningen er saledes den, at modtager andelshaverne i en situation, hvor ak-
tiverne i foreningen overstiger gelden, betaling for de individuelle forbedringer, ma
andelshaverne ogsa i den "negative” situation tale, at den nye ejer, der har betalt for
forbedringerne, overtager disse, uanset at der ikke efter opgarelsen af andelsboligfor-
eningens formue er noget tilbage til andelshaverne.

Endvidere er der i den situation, hvor andelshaverne principielt er blevet betalt for
deres individuelle forbedringer ikke det samme grundlag for at straeekke LL § 47, stk. 1,
litra g, udover bestemmelsens ordlydsmassige anvendelsesomrade, idet de bagvedlig-
gende principper om, at en bruger/lejer ikke skal betale for sine forbedringer to gange,
ikke har samme gennemslagskraft, hvor kgber af ejendommen rent faktisk har betalt
for forbedringerne.

Pa den anden side ma det fastholdes, at forbedringer, som andelshaverne frem til
tvangsauktionen havde ejendomsretten til og kunne borttage, slet ikke skal inddrages
under tvangsauktionen, idet de ikke tilhgrer skyldneren (andelsboligforeningen). Ejen-
domsretten ma saledes som udgangspunkt ogsa efter auktionen tilkomme de tidligere
andelshavere, og som navnt i afsnit 3.2.2.1 ses der ikke i lejelovgivningen at veere
tilfelde, hvor en udlejer kan kreeve tilleeg for forbedringer, som lejer ejer og i gvrigt
har ret til at fjerne igen.

Det ma derfor formentligt vere de tidligere andelshavere uvedkommende, om den
nye ejer som fglge af en vildfarelse har betalt ejendommens panthavere for andelsha-
vernes (tredjemands) forbedringer. Den nye ejer kan herefter ikke medregne veerdien
af de tidligere andelshaveres forbedringer ved fastsattelsen af lejen, og ma i stedet
henvises til at gare et eventuelt krav geldende mod auktionsrekvirenten, som er an-
svarlig for udarbejdelsen af salgsopstillingen. Derimod er situationen en anden, sa-
fremt den nye ejer kan ekstingvere de tidligere andelshaveres ret til forbedringerne, jf.
det falgende.

3.3.2.4.3. Ekstinktion af de tidligere andelshaveres ret til forbedringerne
Det forhold, at den nye ejer har betalt for andelshavernes forbedringer, kan altsa ikke i
sig selv medfare, at disse er overgaet til den nye ejer. Imidlertid ma det overvejes, om
andelshavernes ejendomsret til forbedringerne kan ekstingveres, safremt den nye ejer
berettiget har forudsat, at forbedringerne tilhgrte andelsboligforeningen. Der er ikke i
den juridiske teori enighed om, hvorvidt TL 8 27 hjemler ekstinktion af bygningsbe-
standdele, der tilhgrer tredjemand.*"

TL § 27 hjemler ekstinktion til fordel for godtroende omsetningserhververe, hvor
disse tinglyser deres ret over en fast ejendom, og hvorefter det viser sig, at omsat-

Y7 3f. Diirr m.fl. s. 34 f.

178 Jf. Normalvedtaegtens § 34, stk. 2, og Standardvedtaegtens § 35, stk. 2. Det ma desuden antages, at
andelshaverne forud for et frivilligt salg af ejendommen med individuelle forbedringer i mange tilfeelde
vil aftale, at foreningens formue efter salget skal fordeles mellem andelshaverne, ikke blot efter forhol-
det mellem disses andel i foreningens formue, jf. vedtaegterne, men ogsa saledes, at de enkelte andelsha-
vere far sarskilt kompensation for veerdien af deres individuelle forbedringer.

179 Se s8ledes bekraftende Krag Jespersen 1986 s. 21 ff., Iversen s. 155 og Iversen & Hedegaard s. 221
og benzgtende Carstensen & Rgrdam s. 179, Vinding Kruse s. 440 f. og Peter Mortensen i Karnov On-
line note 262 til TL § 38. lllum | s. 63 ff. argumenterer for en mellemlgsning.
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ningserhververens medkontrahent ikke var materielt berettiget til at foretage dispositi-
onen. Spgrgsmalet er, om kagberen af andelsholigforeningens ejendom kan ekstingvere
andelshavernes borttagelsesret til de individuelle forbedringer med den begrundelse, at
andelsboligforeningen — da andet ikke fremgik af tingbogen eller salgsopstillingen —
fremstod som legitimeret til at rade over hele ejendommen inklusive forbedringer.

En adgang til ekstinktion forekommer fornuftig, safremt andelshaveren har mulig-
hed for at tinglyse sin borttagelsesret. | sa fald er savel kgbers som de tidligere andels-
haveres interesser varetaget, idet kgbere i god tro veernes mod skuffelser, mens andels-
haverne modsat har adgang til at sikre deres ret.*® Illum anferte, at TL § 27 som ud-
gangspunkt ma hjemle ekstinktion af lejers bygningsbestanddele, idet bestemmelsen
sikrer erhververen af en ret over fast ejendom mod indsigelser mod overdragelsens
gyldighed. Imidlertid mente Illum ikke, at fordelen ved at kunne tinglyse en borttagel-
sesret stod mal med ulemperne i form af en uoverskuelig tingbog. P& denne baggrund
advokerede han for en mellemlgsning, hvor der kunne ske ekstinktion, men hvor lejers
borttagelsesret bevaredes ved mindre verdifulde genstande af en karakter, der ofte
ville veere indlagt i ejendommen af lejer.'®*

Krag Jespersen afviser denne mellemlgsning og argumenterer for, at TL § 27 hjem-
ler ekstinktion af bygningsbestanddele og henviser samtidigt til, at TL § 10, stk. 1, ikke
er til hinder for tinglysning af tredjemands borttagelsesret, idet bestemmelsen er be-
grundet i forholdet til udstykningsreglerne samt i at undga skaevprioritering pa tvangs-
auktion. Indfgjer en person, der i forvejen har retten til en genstand, saledes denne i en
fastlgzjendom, afskeerer TL 8§ 10, stk. 1, ikke personen fra at tinglyse sin borttagelses-
ret.

Carstensen & Rerdam haevder modsat, at TL 8 27 ikke hjemler ekstinktion af byg-
ningsbestanddele, da bestemmelsen farst og fremmest vedrarer tilfeelde, hvor den, der
ger indsigelse, har eller angiver at have udstedt et dokument, og bestemmelsen har
séledes aldrig veeret tiltzenkt anvendt i forhold til tredjemands bygningsbestanddele.®®

Carstensen & Rgrdam henviser samme sted til U.1988.738 @ som statte til deres
opfattelse, men preemisserne i dommen kan ikke entydigt forstas sadan, at ekstinktion
af bygningsbestanddele (i det pagaeldende tilfelde en spejderhytte) aldrig kan finde
sted, idet det ogsa synes at have spillet en rolle, at omsatningserhververen (en kredit-
forening, der var panthaver) muligvis ikke havde en begrundet tillid til, at denne er-
hvervede den pagealdende ret. Det henvises saledes i preemisserne til, at spejderhytten
ikke var navnt i pantsaetningsdokumenterne.’®* Imidlertid henviser premisserne ogsa
til, at resultatet er bedst stemmende med princippet i TL 8§ 38, hvilket kan laeses sale-
des, at denne bestemmelse indeholder en forudsatning om brugeres borttagelsesret,
som generelt ikke harmonerer med en mulighed for ekstinktion.'®

Det er saledes usikkert, om TL § 27 hjemler ekstinktion af bygningsbestanddele,
men selvom dette skulle vere tilfeldet, kan ekstinktion formentligt alene komme pa
tale, hvor andelsboligforeningen pa den ene eller anden made har handlet séaledes, at

180 Jf. Krag Jespersen 1986 s. 23 og Illum | 63 ff.

B lum 1 s. 63 ff.

182 Krag Jespersen 1986 s. 9 ff. og 21 ff.

183 Carstensen & Rordam s. 178 f. ved og i n. 42.

184 Ekstinktion forudsztter sdledes god tro, jf. TL § 5, og heri ligger, at erhververen skal have en eller
anden form for begrundet tillid til, at han (ogsé) erhverver den pagaldende utinglyste ret, jf. Krag Je-
spersen 1986 s. 24 og Illum Il s. 293.

185 Jf. Willumsens 11 s. 67 f., som halder til sidstnazvnte forstaelse af dommen. Se ogsa Peter Mortensen
i Karnov Online note 262 til TL § 38. Cfr. Krag Jespersen 1986 s. 22 og 34.
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der hos keberen af ejendommen er opstaet en begrundet tillid til, at han ogsa erhverver
forbedringerne, hvilket seerligt vil kunne veere tilfeldet med forbedringer, som ikke i
almindelighed udfares af lejere eller andre brugere af fast ejendom.*®

Sker der ikke ekstinktion, tilkommer ejendoms- og borttagelsesretten til forbedrin-
gen fortsat den tidligere andelshaver, og det ma derfor antages, at der skal bortses fra
forbedringen ved fastsattelsen af lejen, jf. princippet i LL 8 47, stk. 1, litra g. Sker der
derimod ekstinktion, er ejendomsretten til forbedringen overgaet til den nye ejer, som
derfor ma kunne kraeve en leje, der modsvarer lejlighedens brugsverdi inklusive for-
bedringen.

3.3.2.5. Delkonklusion

Det afgerende for spargsmalet om, hvorvidt den nye ejer af ejendommen kan kraeve
lejetilleeg for de af andelshaverne i lejlighederne udfarte forbedringer, er, om ejen-
domsretten til forbedringerne er overgaet til den nye ejer.

Som udgangspunkt skal forbedringer, hvortil andelshaverne har en borttagelsesret,
ikke inddrages under tvangsauktionen.'® Holdes forbedringerne saledes korrekt uden
for tvangsauktionen, ma ejendomsretten til forbedringerne ogsa efter salget utvivisomt
tilkomme de tidligere andelshavere. Dette skal en ny ejer respektere, og forbedringen
kan derfor ikke danne grundlag for et lejetillaeg.

Selvom forbedringerne ikke er holdt uden for tvangsauktionen, kan det ikke anta-
ges, at ejendomsretten allerede af den grund, at andelshaverne bliver lejere, overgar til
den nye ejer, idet der darligt kan argumenteres for betragtninger om passivitet eller
stiltiende afkald. Endvidere kan formentligt heller ikke det forhold, at den nye ejer ma
anses at have betalt for forbedringerne, i sig selv begrunde, at veerdien af forbedringer-
ne kan medtages ved fastsattelsen af lejen.'®® Ejendomsretten til forbedringerne over-
gar saledes ikke til den nye ejer, medmindre der kan ske ekstinktion.

3.4. Gennemgribende forbedrede lejemal

BRL § 5, stk. 2, finder anvendelse ved genudlejning af regulerede lejemal, som er gen-
nemgribende forbedrede, hvilket er tilfeeldet, nar forbedringer, jf. LL § 58, der er ud-
fort inden for en periode pa to ar, veesentligt har forgget det lejedes verdi, og udgiften
hertil overstiger henholdsvis 2.054 kr. pr. m2 eller i alt 234.928 kr. (2011-tal). Falder
lejemalet ind under bestemmelsen, kan parterne aftale en leje, der ikke veesentligt
overstiger det lejedes veerdi, jf. LL 8 47, stk. 2. Det betyder i de fleste tilfelde, at udle-
jer far mulighed for ved lejeaftalens indgaelse at betinge sig en hgjere leje, end hvad
der er tilladt efter BRL § 5, stk. 1.*%°

Det er underordnet, hvem der har bekostet og udfert forbedringerne, blot de oven-
navnte betingelser er opfyldte, og der kan saledes aftales en leje efter BRL § 5, stk. 2,
selvom forbedringen er udfart af en tidligere lejer, jf. GD 1988/12 B.**°

18 Jf. Willumsen 11 s. 68.

187 3f. Willumsen 1 s. 49.

188 Cfr. Traff & Juul-Nyholm s. 96 n. 47 og Diirr m.fl. s. 34 f.

19 Jf. Festskrift 2011 s. 113.

190 3f. Durr m.fl. s. 507 f., Dons & Bang s. 49 og 172 og Festskrift 2011 s. 12. Uanset at det enkelte
steder i bemaerkningerne til § 5, stk. 2, i lovforslag nr. 226 af 22. marts 2000, som ligger til grund for
den nuvaerende udformning af § 5, stk. 2, synes forudsat, at det er den udlejer, der vil udleje efter be-
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Spergsmalet er derfor, om den nye ejer af andelsboligforeningens ejendom, som har
overtaget forbedringerne, kan kreeve lejen fastsat efter BRL § 5, skt. 2 over for de tid-
ligere andelshavere, safremt de belgbsmaessige betingelser herfor er opfyldt.

Det er ifglge BRL § 5, stk. 3, et krav for at kunne aftale en leje i overensstemmelse
med BRL § 5, stk. 2, at udlejer, forinden farste udlejning af et lejemal efter stk. 2, har
orienteret de gvrige lejere i ejendommen om, at udlejer patenker at udleje efter denne
bestemmelse samt om indholdet af stk. 3.

Begrundelsen herfor er, at det sikres, at der ikke udlejes gennemrenoverede lejlig-
heder efter BRL § 5, stk. 2, i ejendomme, der i gvrigt er nedslidte og med vedligehol-
delsesmangler. Lejer eller beboerreprasentanterne kan saledes efter at have modtaget
orienteringen indbringe sag om manglende vedligeholdelse for huslejenavnet.*** Ori-
enterer udlejer ikke lejerne, jf. stk. 3, inden der indgas endelig lejeaftale ved genudlej-
ni?g%, kan BRL § 5, stk. 2, ikke anvendes, og lejen ma i stedet fastsattes efter § 5, stk.
1.

De tidligere andelshaveres lejeforhold anses for pabegyndt allerede ved overtagel-
sen pa tvangsauktionen, jf. afsnit 2.3 og 2.4, og den nye ejer af ejendommen kan ikke
forinden dette tidspunkt orientere de gvrige lejere eller tidligere andelshavere om, at
der patenkes udlejning efter stk. 2. Medmindre det pagaldende lejemal, forinden eller
mens andelsboligforeningen var ejer af ejendommen, har veret udlejet efter BRL § 5,
stk. 2, kan den nye ejer saledes ikke antages at kunne opfylde betingelsen i BRL § 5,
stk. 3.

Desuden er det tvivisomt, om BRL 8 5, stk. 2, overhovedet er tiltaenkt at skulle fin-
de anvendelse over for lejere, der hele tiden har beboet den pagaldende lejlighed. |
savel litteraturen som i forarbejderne til BRL § 5, stk. 2, er det saledes forudsat, at be-
stemmelsen alene finder anvendelse ved genudlejning,'*® og de tidligere andelshaveres
lejemal har netop ikke forud for udlejningen til disse veeret ledige eller udlejet til an-
dre.

Endeligt kan det muligvis som argument mod anvendelsen af BRL § 5, stk. 2, anfe-
res, at bestemmelsen angar den leje, som aftales ved lejeaftalens indgaelse. De tidligere
andelshavere bliver som navnt i afsnit 2.3 lejere den dag, ejendommen overtages pa
tvangsauktion, og lejeforholdet er saledes pabegyndt, forinden den nye ejer har haft
mulighed for at fastseette lejens starrelse.

Alt i alt ma det antages at vere serdeles tvivisomt, om den nye ejer af ejendommen
i forhold til de tidligere andelshavere, som nu er lejere, jf. ABL 8 4, stk. 1, kan fastsat-
te en leje efter BRL 8§ 5, stk. 2. Formentligt ma ejeren i stedet henvises til at fastsette
lejen efter BRL § 5, stk. 1.

stemmelsen, der skal have bekostet forbedringerne, er intentionen med ordningen, at lejemal, der er
gennemgribende forbedret ogsa fremover bevarer denne karakter.

191 3f. Karnov 2011 (sartryk) s. 116 n. 42 og Diirr m.fl. s. 157 f.

192 Der er intet til hinder for, at udlejer frivilligt vaelger at aftale en leje efter stk. 1, selvom betingelserne
i stk. 2 er opfyldt, jf. Durr m.fl. s. 150 f.

193 Jf. bemaerkningerne til de enkelte bestemmelser i Forslag til lov om &ndring af lov om leje og lov om
midlertidig regulering af boligforholdene, fremsat d. 8. maj 1996 (LFF1995-1996.1.267). Se ogsa Duirr
m.fl. s. 153 og 507 f.
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3.5. Markedslejemal

Det folger af LL 8 53, stk. 3-5, og BRL § 15 a, stk. 1-3, at henholdsvis reglerne i LL
88 47-52 og i BRL 88 5-14 kan fraviges, for sa vidt angar lejemal i ejendomme, der er
taget i brug efter d. 31. december 1991, lejemal der pr. samme dato lovligt udelukken-
de benyttedes til erhvervsformal og nyindrettede lejemal i tagetager, som ikke d. 1.
september 2002 var benyttet til eller registreret som beboelse. Lejens sterrelse vil her-
efter ikke vaere begrenset af ejendommens omkostninger eller det lejedes veerdi, men
alene af AFTL § 36, hvorfor lejemalene ofte omtales som markedslejemal. Lejeforhg-
jelse kan kun kreeves, hvor der er aftalt trappeleje eller regulering efter nettoprisindeks,
jf. LL 8 53, stk. 6, og BRL § 15 a, stk. 4.

Det fremgar af savel LL § 53 som BRL § 15 a, at fravigelse af de almindelige leje-
fastseattelses- og reguleringsregler i de tre ovennavnte typer af lejemal kraever en afta-
le. I overensstemmelse med fortolkningen af forarbejderne til ABL § 4 i afsnit 2.4.6.1
vil det saledes ikke vaere muligt for den nye ejer af andelsboligforeningens ejendom at
fastsette lejen efter reglerne om markedslejemal, medmindre de tidligere andelshavere
accepterer dette. Endvidere kan det til stgtte for dette resultat anfares, at bestemmel-
serne regulerer muligheden for ved aftalens indgaelse at fravige de almindelige reg-
ler.** Den nye ejer kan derfor ikke over for de tidligere andelshavere "nd” at indfgje et
vilkar om, at de nazvnte regler finder anvendelse, forinden lejeforholdet er pabegyndt,
jf. afsnit 3.4 om BRL § 5, stk. 2.

Pa den anden side ma den til ABL § 4 foreliggende praksis forstas saledes, at den
nye ejer ensidigt kan fastsatte vilkarene i lejeaftalen med de tidligere andelshavere og
herved fravige lejelovgivningens deklaratoriske regler. Den nye ejer er saledes ifalge
praksis berettiget til at kreeve depositum, jf. LL § 34, stk. 1, 1. pkt., uanset at bestem-
melsen alene giver parterne mulighed for at aftale noget sadant ved lejemalet indgael-
se. | henhold til praksis ma den nye ejer derfor formentligt ogsa i lejeaftalerne kunne
indsatte et vilkar om, at lejen fastsattes efter reglerne i LL § 53, stk. 3-6, eller BRL §
15 a, stk. 1-3, safremt betingelserne herfor i gvrigt er opfyldt. Gar den nye ejer dette,
ma det imidlertid forventes, at AFTL § 36 kommer til at spille en veesentligt stgrre
rolle end hidtil, idet den nye ejer principielt kan fastsztte lejen helt frit.!*®

4. Konklusion

Andelshavernes har efter ABL § 4 ret til fortsat brugsret som lejere”, nar andelsbolig-
foreningens ejendom overdrages. Lejeforholdet betragtes som “nyetableret”, og ved
salg pa tvangsauktion anses det for pabegyndt pa den dag, hvor fogeden bekrafter sal-
get ved hammerslag.

I lovforslaget til &ndringsloven, der indfarte ABL 8 4, stk. 1, hedder det, at andels-
haverne har ret til at blive boende som lejere i overensstemmelse med reglerne i den til
enhver tid geeldende lejelovgivning, mens det i 1980-redegarelsen ét sted anfares, at
lejerne bar kunne bo pa vilkar, der svarer til de almindelige regler i lejelovgivningen,
og et andet sted at lejerne ber have ret til at blive lejere pa normale vilkar. En fortolk-
ning af forarbejderne forekommer at lede til, at de tidligere andelshavere har ret til bo

194 3f. Dlrr m.fl. s. 172 ff.
19 1hid. s. 34.
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pa lejelovgivningens vilkar, medmindre der med den nye ejer indgas en aftale om at
fravige en eller flere deklaratoriske regler. Den sparsomme praksis pa omradet (GD
1989/20 @ og “Bartholinsgade 13”) kan derimod bedst forstas sadan, at den nye ejer
frit kan fastseette vilkarene for lejeforholdet og herved ensidigt fravige de deklaratori-
ske regler i lejelovgivningen. Formalet med ABL § 4, som ifglge 1980-redeggrelsen er
at sidestille de tidligere andelshavere med almindelige” lejere, opfyldes ikke, uanset
hvilket af de to synspunkter der laegges til grund.

Det ma derfor konkluderes, at det er usikkert, hvad der er galdende ret. Uanset den
navnte forstaelse af praksis tages der i afgarelserne alene direkte stilling til, om den
nye ejer i relation til ABL 8 4 kunne kraeve depositum og forudbetalt leje af de tidlige-
re andelshavere, hvilket blev besvaret bekreftende. Henset til dette resultat kan det
ikke udelukkes, at neevnsmedlemmerne og dommerne har haft i tankerne, hvad der er
seedvanligt i lejeforhold, men preemisserne abner ikke op for en sadan forstaelse.

For sa vidt angar lejens starrelse, ma den nye ejer fastsatte begyndelseslejen, hvor-
efter de tidligere andelshavere kan kraeve denne nedsat efter reglerne i LL § 49 og BRL
8 15. Det kan ikke antages, at den nye ejer kan fastsette lejen efter BRL § 5, stk. 2,
bl.a. fordi det i de fleste tilfeelde ikke vil vaere muligt at opfylde betingelsen i BRL § 5,
stk. 3. Derimod er det tvivlsomt, om den nye ejer er berettiget til at fastsatte lejen frit,
hvor betingelserne i LL 8§ 53, stk. 3-5, eller BRL § 15 a, stk. 1-3, er opfyldte. Er dette
tilfeeldet, ma det forventes, at AFTL § 36 kommer til at spille en vaesentligt starre rolle
end hidtil,**® ligesom domstolene ma veere sarligt opmarksomme p&, om den nye ejer
har fastsat lejen sa hgit, at de tidligere andelshaveres ret efter ABL § 4 er gjort illuso-
risk.

Undlader de tidligere andelshavere at betale den fulde leje, patager de sig en ve-
sentlig standpunktsrisiko, idet den nye ejer i sa fald kan ophave lejeforholdet, jf. LL §
93, stk. 1, litra a. De tidligere andelshavere kan herefter alene habe pa, at fogedretten
ved en efterfglgende sag om udszettelse er imgdekommende over for en indsigelse om,
at lejen er fastsat for hgijt.

| forbindelse med lejefastsattelsen ma veardien af generelle forbedringer kunne
medregnes. Derimod er det serdeles tvivisomt om, og i sa fald i hvilke tilfelde, den
nye ejer af ejendommen kan kraeve sig betalt for individuelle forbedringer. | medfar af
princippet i LL § 47, stk. 1, litra g, ma det afgarende veere, om ejendomsretten til for-
bedringerne er overgaet til den nye ejer af ejendommen, hvilket ikke er udgangspunk-
tet. Dog er dette tilfeeldet, hvor de tidligere andelshavere i medfar af tilvaekstleren ikke
har en borttagelsesret til forbedringerne, hvilket formentligt vil vere situationen for de
fleste forbedringers vedkommende. Endvidere overtager den nye ejer forbedringerne,
safremt han efter TL § 27 kan ekstingvere andelshavernes ret hertil. | de to sidstnaevnte
tilfelde, vil den nye ejer saledes kunne medtage forbedringernes veardi ved fastsettel-
sen af lejen.

Alt i alt er der en reekke uafklarede spgrgsmal i forhold til de tidligere andelshave-
res retstilling — hvoraf kun nogle er behandlet i dette speciale. Det er derfor gnskveer-
digt — af hensyn til savel potentielle kabere af andelsholigforeningers ejendomme pa
tvangsauktion, som til andelshavere i ngdlidende andelsboligforeninger — at domstole-
ne snarest far lejlighed til at udtale sig principielt om forstéelsen af ABL § 4.*%’

1% |bid. s. 33 f. P4 s. 172 ff. anfares det, at AFTL § 36 endnu aldrig er blevet anvendt i disse tilfalde.
197 »Bartholinsgade 13” er s& vidt vides ikke indbragt for ankenavnet.
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5. Retspolitiske betragtninger

Den usikkerhed, der hersker omkring andelshavernes retsstilling efter overdragelsen af
andelsboligforeningens ejendom, er af flere grunde uhensigtsmaessig. Det ma saledes
antages, at investorer vil vaere mere tilbageholdende med at kabe andelsboligforenin-
gers ejendomme, idet det er uklart, om der kan opkraeves depositum og forudbetalt
leje, om lejen kan fastsattes i overensstemmelse med markedslejereglerne og BRL § 5,
stk. 2, og om udlejer i gvrigt kan fravige lejelovgivningens deklaratoriske regler. Dette
kan gare det vanskeligere at afvikle et eventuelt konkursbo, ligesom ejendommens
salgspris ma antages at pavirkes negativt til skade for foreningens kreditorer.

Endvidere gar usikkerheden det vanskeligt for andelshavere i ngdlidende foreninger
at vurdere, om det er mest fordelagtigt, at foreningen holdes oven vande ved en forhg-
jelse af boligafgiften, eller om handkleaedet bar kastes i ringen. F.eks. kan andelshaver-
ne risikere, at den nye ejer er berettiget til at kreeve 3 maneders depositum, 3 maneders
forudbetalt leje samt betaling kvartalvist forud. Den tidligere andelshaver skal i sa fald
pa én gang betale 9 maneders leje.

Det kunne derfor overvejes at pracisere reglerne, saledes at det som i Norge ud-
trykkeligt fremgik, at lejelovgivningens deklaratoriske regler fandt anvendelse pa de
tidligere andelshaveres lejeforhold. Fordelen herved ville vare, at retsstillingen blev
klargjort til gavn for savel andelshavere som potentielle kabere af ejendommen. Til
gengzld ville der dermed opsta en retsstilling, hvor de tidligere andelshavere pa den
nye ejers bekostning ville blive stillet bedre end “almindelige” lejere, bl.a. fordi de
tidligere andelshavere i sa fald ikke ville kunne afkraeves noget indskud. BRL § 5, stk.
8 medfarer endvidere i denne situation, at den nye ejer vanskeligt ville kunne opkrave
depositum og forudbetalt leje hos “almindelige” lejere, der efterfalgende flytter ind.

Derfor kunne det i stedet overvejes at &ndre reglerne, saledes at den nye ejer kunne
fravige lejelovgivningens deklaratoriske regler i sedvanligt omfang. Ligesom det er
muligt at vurdere det lejedes veerdi ved at sammenligne med andre lejemal i omradet,
jf. LL 8 47, stk. 2, ma det ogsa vaere muligt at sammenligne lejemal med henblik pa at
vurdere, hvad der er saedvanligt i henseende til f.eks. depositum og vedligeholdelses-
pligt.

| forhold til lejefastseettelsen er problemstillingen den, at andelshaverne ikke har et
tilstreekkeligt veern mod den nye ejer, som opkraver en for hgj leje. |1 Sverige er dette
problem lgst derved, at det falger af loven, at den nye ejer kan opkreave en leje svaren-
de til boligafgiften, indtil domstolene har taget stilling til spargsmalet. Der opstar sale-
des ikke en tvist om lejens starrelse, far der endeligt er taget stilling hertil.

Det kunne ogsa overvejes at @ndre reglerne, saledes at de tidligere andelshavere
havde mulighed for at gere indsigelse mod den nye ejers fastsattelse af lejen. Det be-
markes saledes, at den nye ejers ensidige fastsattelse af lejens storrelse over for de
tidligere andelshavere kan sammenlignes med udlejers mulighed for ensidigt at varsle
lejeforhgjelse i eksisterende lejeforhold, jf. LL 8§ 47, stk. 1, og BRL 8 7, stk. 1. I disse
tilfeelde er lejer beskyttet i form af en indsigelsesadgang, jf. LL § 48, stk. 3, og BRL 8§
12, stk. 2, og 13, stk. 4. De tidligere andelshavere kunne derfor gives en lignende ad-
gang til at gare indsigelse mod den nye ejers ensidige fastsattelse af begyndelseslejen.
I sa fald kunne den nye ejer tvinges til at indbringe spargsmalet for huslejenavnet, og i
en eventuel efterfalgende boligretssag ville bevisbyrden pahvile den nye ejer. Endvide-
re burde huslejenavnet i forbindelse med den nye ejers indbringelse af sagen gives
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befgjelse til at fastsette en forelgbig leje,**® hvorefter de tidligere andelshavere ikke
ngdvendigvis ville vare forpligtet til at betale den fulde leje, indtil huslejenzevnet traf
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