Retsstillingen i lejeforhold stiftet i medfer af
andelsboligforeningslovens § 4

The legal position in tenancies established pursuant to section 4 of
The Danish Housing Cooperative Act

af STINNE AMALIE KRETZSCHMAR

Andelsboligforeningslovens § 4 tilleegger andelshavere en ret til fortsat at blive boende,
nar en andelsboligforenings ejendom skifter ejer. Spargsmalet er, hvilke vilkar denne
brugsret underlaegges efter ejerskiftet.

Forarbejderne til loven farer til, at brugsretten efter ABL § 4 ma skulle underlagges
vilkar i overensstemmelse med almindelig lejelovgivning, hvis parterne ikke har kunne
na til enighed om andet. Hvorvidt den nye ejer af ejendommen har mulighed for ensidigt
at fastsette visse vilkar i lejeforholdet med en tidligere andelshavere, safremt disse vilkar
seedvanligvis indgar i "almindelige™ lejeaftaler, er tvivisomt. Praksis pa omradet er spar-
som - og de fa afgarelser der findes peger i hver sin retning. Dette speciale konkluderer,
at den nye ejer ikke er tillagt en sddan mulighed, idet der ikke vurderes at veere staerke
nok holdepunkter for, at deklaratoriske regler i lejelovgivningen kan fraviges uden aftale.

Udover at klarleegge den generelle forstaelse af ABL § 4, vil en raekke udvalgte problem-
stillinger, herunder fastsattelse af lejen, berettigelsen af krav om depositum og forudbe-
talt leje samt fordeling af vedligeholdelsespligten, blive belyst i dette speciale.

Sammenfattende konkluderer specialet, at startlejen for de tidligere andelshavere ma
fastseettes med udgangspunkt i lejelovgivningen, at den nye ejer ikke har ret til at kreeve
depositum og forudbetalt leje, samt at de tidligere andelshavere hverken kan palaegges
den indvendige- eller udvendige vedligeholdelsespligt af deres tidligere andelsboliger.

Specialet omtaler lgbende virkningen af lovforslag nr. L177 af 28. februar 2018, som
medfarer en raekke tilfgjelser til den nugaldende ABL § 4. Efter at redaktionen af dette
speciale var afsluttet, blev lovforslaget som fremsat vedtaget i Folketinget. Loven treeder
i kraft den 1. juli 2018. £ndringen far dog ferst virkning, hvor overdragelsen af en tidli-
gere andelsejendom er sket efter lovens ikrafttraedelsestidspunkt.
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Abstract

The subject of the present Master’s thesis is the legal position of former housing cooper-
ative members in tenancies that are established as the building is sold to a third party.
More specifically, this thesis sets out to analyse under which terms the former members
of a housing cooperative have the right to rent their former cooperative dwellings pursu-
ant to section 4 of The Danish Housing Cooperative Act. Here, this thesis assumes that
the former members of the housing cooperative and the new owner of the building have
not agreed on a lease contract.

In this way, the main purpose of this thesis is to uncover the general understanding of
section 4 of The Danish Housing Cooperative Act. Furthermore, a number of selected,
relevant issues related to tenancies established pursuant to the act are also clarified
within this thesis, including the issues of rent determination, entitlement to deposit mon-
ies, and maintenance duty.

The overall conclusion of this thesis is that the legal position of former housing cooper-
ative members shall be governed by the same terms in force under the common tenancy
law. This indicates that the new owner of the building cannot unilaterally enforce terms
that do not comply with the optional rules under the common tenancy law, unless an
agreement has been made with the former members of the housing cooperative.

1. Introduktion
1.1 Problemformulering

| kelvandet pa en raekke ngdlidende andelsboligforeningers konkurs, hvorefter forenin-
gernes ejendomme er solgt til tredjemand, er forstaelsen af andelsholigforeningslovens §
4 blevet hgjaktuel. ABL 8 4 tilleegger andelshaverne en ret til fortsat at blive boende efter,
at ejendommen har skiftet ejer, men bestemmelsen giver ikke umiddelbart en serlig vej-
ledning i forhold til, hvilke vilkar brugsretten underlaegges efter ejerskiftet.
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Formalet med dette kandidatspeciale er derfor at analysere, hvilke vilkar de tidligere an-
delshaveres brugsret underleegges i medfgr af ABL § 4.

Specialet vil i den forbindelse forsgge at afdaekke den generelle forstaelse af ABL § 4
med henblik pa at fastsla parternes — de tidligere andelshavere og den nye ejer af ejen-
dommens — retsstilling, hvor intet er aftalt.

Desuden vil en raekke udvalgte problemstillinger, herunder fastsettelse af lejen, beretti-
gelsen af krav om depositum og forudbetalt leje samt fordeling af vedligeholdelsesplig-
ten, blive belyst.

1.2 Metode

I specialet vil geeldende ret blive beskrevet ved anvendelse af den retsdogmatiske metode.
Retsstillingen vil derfor blive analyseret med udgangspunkt i lovgivning, lovforarbejder,
retspraksis, afgarelser fra husleje- og ankenaevn samt udvalgt juridisk litteratur.

Bemarkningerne til lovforslaget, hvori den nuvaerende ABL § 4 blev indsat, indeholder
alene et sparsomt fortolkningshidrag i relation til forstaelse af den generelle retsvirkning
af bestemmelsen. Derfor vil 1980-redeggrelsen, som blev udarbejdet af en arbejdsgruppe
nedsat af boligministeriet inden fremseettelse af lovforslaget, tillige blive inddraget ved
fortolkningen af ABL § 4.

Inddragelse af redeggrelsen som et vaesentligt fortolkningsbidrag kan legitimeres med, at
den lovskitse, som arbejdsgruppen foreslog, er identisk med loven, som blev vedtaget,®
samt at lovgiver i bemzrkningerne til lovforslaget direkte henviser til redegarelsen.?

Praksis pa omradet er sparsom og med begranset praejudikatsveerdi, idet der, sa vidt vides,
kun foreligger en ankenavnsafgarelse (GA 2017/06), en utrykt huslejenavnsafgarelse
(Bartholinsgade 13), samt en landsretstilkendegivelse (GD 1989/200).

Sagen i GD 1989/204 blev forligt pa baggrund af landsrettens tilkendegivelse, hvoraf der
imidlertid ikke kan udledes andet, end at udlejeren kunne forvente at fa medhold i kravet
om depositum. Ved referencer til denne afgarelse ma det saledes haves for gje, at det ikke
vides med sikkerhed, om landsretten havde i sinde at tiltreede de tidligere instansers pree-
misser.

| forbindelse med inddragelse af den juridiske litteratur vil der tillige blive medtaget syns-
punkter fremsat af medforfatter til 1980-redegarelsen Niels Grubbe ved sit opleg for
Dansk Selskab for Boligret den 1. marts 2017.

Synspunkterne inddrages i diskussionen om den generelle forstaelse af ABL § 4, pa trods
af at de ikke er offentliggjorte i en artikel eller pa andet skriftligt grundlag fra Grubbes
egen hand, fordi det vurderes at sta rimelig klart, hvordan Grubbe mener, at ABL § 4 ma

11980-redegarelsen s. 174
2 FT 1980-81 tillaeg A sp. 207
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fortolkes. Ved laesning af synspunkterne, som de er beskrevet her i specialet, ma det der-
for erindres, at undertegnede ikke har yderligere kendskab hertil, end hvad der kan udle-
des af de offentliggjorte plancher fra oplaegget, som i sagens natur ikke er serligt fyldest-
garende.

Desuden vil det nyligt fremsatte Lovforslag L177, som, hvis det bliver vedtaget som frem-
sat, medfarer en raekke tilfgjelser til ABL § 4, blive inddraget i specialet.

1.3 Afgransning

Specialet vil alene omhandle den situation, hvor andelshaverne og den nye ejer intet har
aftalt om brugsretten i forleengelse af ejerskiftet. Fokus vil saledes sarligt veere pa situa-
tioner, hvor den nye ejer har erhvervet ejendommen ved tvangssalg. | tilfeelde, hvor der
er sket frivilligt salg, vil parterne oftest have indgaet lejeaftaler, hvori brugsrettens vilkar
vil veere Klarlagt.

Endvidere vil specialet alene omhandle retsstillingen for andelshavere, der beboer andels-
boligerne. Andele, der anvendes til andet end beboelse, vil saledes ikke blive behandlet i
nervearende speciale. Det forudsettes desuden, at der er tale om andelshavere i private
andelsboligforeninger.

De udvalgte problemstillinger vedrarende fastsettelse af lejen, berettigelsen af krav om
depositum og forudbetalt leje samt fordeling af vedligeholdelsespligten, som behandles i
afsnit 7-9, vil i hovedsagen vere af lejeretlig karakter, hvorfor relevante regler i lejeloven
og boligreguleringsloven vil blive inddraget. Kun de problemstillinger, der vedrarer reg-
lernes anvendelse pa det sarlige lejeforhold, der udspringer af ABL § 4, vil blive behand-
let her. Derfor vil lejeretlige problemstillinger, som ogsa i gvrigt opstar i "almindelige”
lejeforhold, ikke blive medtaget i specialet.

1.4 Terminologi

| specialet anvendes betegnelsen de tidligere andelshavere om de andelshavere, som gn-
sker at udnytte retten efter ABL § 4 og dermed blive boende i ejendommen efter dennes
overdragelse. Om den, der har erhvervet ejendommen, anvendes betegnelsen den nye
ejer.

2. Kort om lejeboliger og andelsboliger

2.1 Lejeboliger

En lejebolig kan beskrives som en bolig, hvor ejeren tids- eller tidsubegranset giver en
anden brugsret til boligen mod betaling af vederlag.?

3 Edlund & Grubbe s. 23-26
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2.1.1  Regulering af lejeaftaler

Aftalefrihed er et grundleeggende princip i dansk aftaleret, og ved indgaelse af lejekon-
trakter er hovedreglen ogs, at der er aftalefrined mellem parterne.* Lejer og udlejer kan
med andre ord som udgangspunkt gyldigt indga den kontrakt, som kan nas ved forhand-
ling.

Aftaler om leje af boliger reguleres af lejeloven, jf. LL § 1, stk. 1, samt af boligregule-
ringsloven for sa vidt angar lejemal i de sakaldte regulerede kommuner, jf. BRL § 1.
Lovgivningen udger i visse henseender betydelige begraensninger, i forhold til hvad lejer
og udlejer gyldigt kan aftale. Overordnet set kan begraensningerne begrundes i parternes
forhandlingspositioner, idet man fra lovgivers side har fundet behov for at beskytte le-
jerne mod urimelige lejevilkar samt mod at blive opsagt og dermed potentielt sta uden
bolig.

Lejelovgivningen indeholder bade fravigelige (deklaratoriske) og ufravigelige (preecep-
tive) regler. Om en regel er ufravigelig eller ej beror pa en fortolkning af den pagealdende
regels indhold. En bestemmelse kan saledes godt veere ufravigelig, uanset at dette ikke er
nevnt udtrykkeligt i loven. For en del regler geelder ufravigeligheden kun til skade for
lejer — sakaldte beskyttelsespraeceptive regler — hvilket betyder, at reglen gerne ma fravi-
ges ved aftale til fordel for lejer.®

Lejelovgivningen indeholder bade praeceptive regler, der er udformet som absolutte for-
bud, hvorved reglen regulerer, hvad parterne ikke kan aftale, som begraensningsregler,
hvorved reglen satter rammerne for, hvad parterne kan aftale, og som befgjelsesregler,
hvorved reglen regulerer, hvad en part har ret til. Befgjelsesregler kan ogsa veare dekla-
ratoriske, hvorved den pagaldende regel kan fraviges ved aftale.

Ud over lejelovgivningen vil ogsa aftalelovens ugyldighedsregler regulere, hvad lejer og
udlejer gyldigt kan aftale.

2.1.2  Indgaelse af lejeaftaler

Ved indgaelse af lejeaftaler finder almindelige aftaleretlige regler om tilbud og accept, jf.
AFTL § 1, anvendelse.® Parterne behgver saledes ikke at have forhandlet alle vilkar pa
plads, farend der kan siges at foreligge en aftale. En lejeaftale kan eksempelvis blot inde-
holde angivelse af lejemalet og begyndelsestidspunktet. Her vil gvrige vilkar i lejeaftalen
anses for indgaet pa lovens vilkar, jf. LL § 4, stk. 4. Selv hvor et sa vasentlig vilkar som
lejens starrelse ikke er aftalt, kan der vaere indgaet en lejeaftale. Lejefastsaettelsen vil i sa

4 Ibid. s. 70 og Lynge Andersen & Madsen s. 19 f.
% Edlund & Grubbe s. 78
® Ibid. s. 58
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fald skulle ske efter lejelovens regler om det lejedes veerdi, jf. LL § 4, stk. 5, jf. § 47, stk.
2.7

Generelt findes der ingen egentlige formkrav ved indgéelse af lejeaftaler,® men i praksis
indgas lejeaftaler oftest pa skriftligt grundlag. Hvor lejeaftalen foreligger pa en blanket
eller anden standardaftale, er der dog visse form- og indholdsmassige krav, som skal
opfyldes. Saledes geelder et autorisationskrav, jf. LL § 5, stk. 2, samt et krav om, at be-
stemmelser i lejeaftalen, som fraviger loven til skade for lejeren, skal fremhaves, jf. § 5,
stk. 1.

Foreligger lejeaftalen eller en anden aftale om det lejede ikke skriftligt, kan hver af par-
terne forlange, at det aftalte nedfzeldes pa skrift, jf. LL § 4, stk. 1.

2.2 Andelsboliger

Andelsboliger ejes og drives af en andelsboligforening. Andelshaverne har andel i for-
eningens formue og en dertil knyttet eksklusiv brugsret til en bestemt bolig i foreningens
ejendom. Andelsboliger ejes séledes af en andelsboligforening — ikke af andelshaverne.®

En andelsboligforening er et organiseret boligfeellesskab, som har karakter af en selvsten-
dig juridisk person i enhver henseende.*®

2.2.1  Regulering af andelsboligforeninger

Andelsboligformen reguleres af andelsboligforeningsloven, foreningsretlige principper,*
andelsboligforeningens vedtaegter, boligaftaler'? og ordensreglementer.

Forholdet mellem foreningen og andelshaverne er kun i meget begraenset omfang regule-
ret i andelsboligforeningsloven. Reguleringen heraf ma derfor findes i foreningens ved-
teegter, som grundleeggende udger retsgrundlaget for foreningens eksistens og virksom-
hed. En andelsboligforening kan inden for lovens rammer frit bestemme indholdet og
udformningen af sine vedtegter. Vejledning hertil kan findes i Erhvervsstyrelsens Nor-
malvedteaegter eller ABFs Standardvedteaegter, som formentlig ogsa vil blive brugt som
udfyldende regler, hvor intet er vedtaget. 3

" Hvis lejemalet er beliggende i en kommune med huslejeregulering, vil udfyldning af lejeaftalens vilkar,
jf. LL 8 4, stk. 4 og 5, ogsa skulle ske efter boligreguleringslovens regler. Se Lind Husen m.fl. s. 45 f.

8 Edlund & Grubbe s. 61

® Dreyer & Simiab s. 208

10 Traff & Juul-Nyholms. 20

11 De foreningsretlige principper er ikke lovreguleret men baseres i vidt omfang pé analogier fra selskabs-
retten. Se Dreyer & Simiab s. 20, note 4

12 Boligaftaler aftales mellem foreningen og den enkelte andelshaver og regulerer brug af boligen. Forhol-
dene vedrgrende boligen kan dog lige sa vel alene veere reguleret i vedtegterne.

13 Dreyer & Simiab s. 213
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Visse steder i litteraturen anfares det, at en andelshavers eksklusive brugsret til andelsbo-
ligen minder om et lejeforhold, hvorfor man mener, at lejeloven i visse tilfeelde kan an-
vendes analogt, hvor vedtaegter mv. ikke regulerer forholdet.'* Ved anvendelse af en ana-
logi af lejeloven eller af principperne heri ma det dog haves for gje, at andelshaverne har
en medbestemmelsesret, som ikke er sammenlignelig med en lejers position.*®

2.2.2  Forholdet mellem andelsboligforening og andelshaver

En andelshaver udgver sin indflydelse pa generalforsamlingen, som er foreningens gver-
ste myndighed. Beslutninger pa generalforsamlingen traeffes som udgangspunkt ved sim-
pelt flertal, idet vedtegten dog kan indeholde bestemmelser, om at visse beslutninger
kreever kvalificeret flertal. 1fglge Normal- og Standardvedtaegten kreever beslutning om
eksempelvis salg af fast ejendom eller foreningens oplasning et flertal pa mindst 4/5 af
samtlige mulige stemmer, jf. hhv. 8 23, stk. 4, og § 23, stk. 3.

Andelshavernes haftelse for foreningens forpligtelser er som udgangspunkt begreenset til
indskuddet, hvilket bl.a. betyder, at foreningens simple kreditorer kun kan sgge sig fyl-
destgjort i foreningens formue.*®

Udover indskuddet, som betales ved optagelse i foreningen, betaler andelshaverne lg-
bende en boligafgift til deekning af foreningens drifts- og finansieringsudgifter.” Bolig-
afgiftens starrelse svarer ikke ngdvendigvis precist til de faktisk afholdte udgifter. Det
skyldes farst og fremmest, at det kan veere sveert at forudse alle udgifter, men herudover
kan der veere mange forskellige arsager til, at boligafgiften omfatter et hgjere eller lavere
belgb end, hvad de samlede udgifter faktisk udger.

Boligafgiftens sterrelse fastsettes til enhver tid bindende for alle andelshavere af gene-
ralforsamlingen, som saledes har kompetence til at beslutte en forhgjelse eller nedszttelse
af den samlede boligafgift.*® Boligafgiftens sterrelse kan anfegtes af minoriteten, hvis
det kan pavises, at opkraevningen er usaglig eller har karakter af et indskud.*®

Fordeling af den samlede boligafgift bestemmes i vedtegten og sker typisk i samme for-
hold som andelshavernes andel i foreningens formue.?

14 Se Dreyer & Simiab s. 209 f. og Trangeled s. 34

15 Grubbe s. 29-31 skriver om anvendelse af lejelovsanalogi og konkluderer, at der ikke kan opstilles nogen
almindelig formodning hverken for eller imod analogi. Der ma foretages en vurdering af den enkelte lov-
bestemmelse, samt af hvorvidt konflikten mellem forening og andelshaver er lig konflikten mellem ejer og
lejer.

16 Dreyer & Simiab s. 220

17 Traff & Juul-Nyholm s. 226 f.

18 Se Normal- og Standardvedteegten, § 8, stk. 1

19 Traff & Juul-Nyholm s. 43

20 Se Normal- og Standardvedteegten, § 8, stk. 2, jf. § 6, stk. 1
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Andelshavernes vedligeholdelsespligt beskrives i vedtagterne og ma afgraenses overfor
vedligeholdelse, som pahviler foreningen. Ofte svarer vedligeholdelsespligten i andels-
boligforeninger til fordelingen i ejerforeninger. Det vil sige, at al vedligeholdelse inde i
boligen som udgangspunkt pahviler andelshaveren, idet foreningen dog har ansvaret for
baerende konstruktioner, gennemgaende rar mv. Foreningen har herudover som oftest den
udvendige vedligeholdelsespligt, men hvor visse opgaver, sasom vedligeholdelse af alta-
ner eller udvendige vinduesrammer, er lagt over pa andelshaveren.?!

Kompetencen til at oplgse foreningen ligger hos generalforsamlingen. Besluttes det, at en
foreningen skal oplgses, er falgen, at aktiver mv., som i det vasentligste bestar af ejen-
dommen, skal afvikles. Kun hvis foreningen er solvent, kan generalforsamlingen beslutte
at oplgse foreningen ved likvidation, idet en insolvent andelsboligforening ma oplgses
ved konkurs.??

3. Andelsboligforeningslovens § 4: Far, nu og i fremtiden
3.1 Nugeldende ABL § 4

ABL § 4, stk. 1, tilleegger andelshaverne en ret til fortsat brugsret som lejere, nar andels-
boligforeningens ejendom erhverves af tredjemand. Ved frivilligt salg, kan bestemmelsen
kun fraviges, hvis den enkelte andelshaver samtykker heri i forbindelse med salget, jf. 8
4, stk. 2.

Bestemmelsen giver andelshaverne en sarlig mulighed for at blive boende i den bolig,
som den respektive andelshaver fgr overdragelse af ejendommen har haft eksklusiv
brugsret til i kraft af sit medlemskab i andelsboligforeningen. Den nye ejer af ejendom-
men kan herved ikke smide de tidligere andelshavere ud, med henvisning til at ejendom-
men ikke leengere ejes af andelsboligforeningen.

Efter salget afledes brugsretten til boligen ikke lengere af medlemsskabet i foreningen
men derimod af en lovbestemt ret, jf. ABL 8 4. Den tidligere andelshavers status i relation
til brugsretten vil skifte fra andelshaver til lejer. Brugsretten kan derfor betegnes som en
lejeret med den nye ejer af ejendommen som udlejer.

ABL 8§ 4 geelder uanset om ejerskiftet sker ved andelsboligforeningens frivillige salg eller
ved tvangssalg, herunder konkurs.?® Er det derimod en andelshaver, der er i gkonomiske
vanskeligheder, hvor individualforfalgende kreditorer ger udleg i andelen med henblik
pa salg ved tvangsauktion, eller hvor andelen omfattes af andelshaverens konkurs, ind-
treeder beskyttelsen efter ABL § 4 ikke.?*

2L Traff & Juul-Nyholm s. 227 f.

22 Kriiger Andersen s. 585-587

23 Neville s. 128

24 |bid. s. 148. Andelshaveren kan derimod vaere beskyttet af tvangsbeneficiet i RPL § 509 ved kreditorfor-
falgning af andelen.
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3.2 Historisk perspektiv

Med vedtagelsen af lov nr. 239 af 8. juni 1979 om andelsboligforeninger og andre bolig-
feellesskaber blev andelsboligforeningerne i Danmark for farste gang underlagt egentlig
lovregulering.

Loven indeholdte pa daveerende tidspunkt ikke bestemmelser om andelshavernes retsstil-
ling, i tilfelde af at foreningens ejendom blev solgt. Det var derfor usikkert, om andels-
haverne pa ulovbestemt grundlag havde ret til at blive boende, bade hvor en panthaver
overtog ejendommen pa tvangsauktion, og hvor ejendommen blev solgt af foreningen
uden tilslutning fra enkelte andelshavere.?®

Den nuvarende 8 4 blev indsat ved lov nr. 486 af 5. november 1980. Lovforslaget blev
fremsat pa baggrund af en redeggrelse afgivet i juli 1980 af en arbejdsgruppe nedsat af
boligministeriet. Arbejdsgruppen blev nedsat som led i boligforliget af 1979, idet forligs-
partierne gnskede en vurdering af reglerne for overdragelse af bestaende andelsholigfor-
eninger.

Arbejdsgruppens anbefaling var, at andelshavere skulle beskyttes i tilfeelde af en andels-
boligforenings opher, og at andelshaverne derfor pa lovbestemt grundlag skulle tillegges
fortsat brugsret til deres forhenvaerende bolig ved salg af ejendommen.?® Kort efter at
redegarelsen blev afgivet, blev der fremsat lovforslag i Folketinget, som indeholdte ar-
bejdsgruppens forslaede andringer.?’

Andringsloven tradte i kraft den 1. januar 1981, og ABL § 4 er ikke siden blevet a&ndret.
3.3 En mulig eendring undervejs: Lovforslag fremsat i Folketinget

Den 28. februar 2018 blev der fremsat lovforslag i Folketinget indeholdende en &ndring
af ABL 8 4. Lovforslaget er fremsat med et bredt politisk gnske om at fremme en mere
sund og robust andelsboligsektor og tager afsat i anbefalinger afgivet af en arbejdsgruppe
nedsat af erhvervsministeriet.?8

Arbejdsgruppens anbefalinger, vedragrende andelshaveres retsstilling ved overdragelse af
en andelsboligforenings ejendom, er, at ABL 8§ 4 skal praciseres, i relation til hvilke vil-
kar de tidligere andelshaveres brugsret skal veere underlagt.

Konkret foreslas det, at huslejeniveauet skal svare til det gennemsnitlige niveau af den
boligafgift, der har veeret gaeldende i andelsholigforeningen de seneste 3-5 ar inden op-
lasningen, samt at den nye ejer ikke skal kunne stille krav om betaling af forudbetalt leje
og depositum overfor de tidligere andelshavere.?

251980-redegarelsen s. 169 f.

% |bid. s. 174

27 FT 1980-81 tilleeg A sp. 207

28 |ovforslag L177: Almindelige bemarkninger s. 5 (afs. 1.1)
292017-rapporten s. 6
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| lovforslaget foreslas, at der fajes nye bestemmelser — stk. 3-9 — til ABL § 4, jf. lovforsla-
gets 8 1, nr. 4. Nuveerende stk. 1 og 2 i ABL § 4 foreslas saledes ikke @ndret. De nye
bestemmelser regulerer brugsrettens vilkar i forhold til lejens starrelse, jf. stk. 3-7, samt
depositum og forudbetalt leje, jf. stk. 8. Huslejenavnet gives i stk. 9 bemyndigelse til at
afgare tvister i relation hertil.

Lovforslaget er fremsat i kglvandet af, at en reekke andelsboligforeninger er gaet konkurs,
hvorefter en reekke tvivisspgrgsmal omkring brugsrettens vilkar er opstaet mellem ejen-
dommenes nye ejere og de tidligere andelshavere. Maske er det arsagen til, at &@ndringerne
kun skal gelde, hvor ejendommen overdrages ved tvangsauktion, eller som fglge af at
andelsholigforeningen er gaet konkurs, jf. lovforslagets § 1, nr. 4 (§ 4, stk. 3).

Retsstillingen, nar overdragelsen sker ved frivilligt salg, vil saledes ikke blive endret med
lovforslaget. Her vil andelshavernes retsstilling alene skulle udledes af ABL § 4, stk. 1
og 2.

Desuden vil de nye bestemmelser kun fa virkning, hvor erhvervelse af andelsholigfor-
eningens ejendom sker efter den 1. juli 2018, hvor loven er tilteenkt at skulle traede i kraft,
jf. lovforslagets § 5.%°

Ressortudvalget afgav beteenkning den 3. maj 2018, hvor flertallet indstillede lovforslaget
til vedtagelse med en raekke a&ndringer, som dog ikke vedrgrer lovforslagets 8 1, nr. 4.
Lovforslagets 2. og 3. behandling i Folketinget er planlagt til hhv. den 17. og 22. maj
2018.

En naermere beskrivelse af lovforslaget vil blive foretaget i de enkelte afsnit nedenfor,
hvor det findes relevant.

4, Analyse af andelsboligforeningslovens 8§ 4: Ordlyd, forarbejder
og formal

4.1 Ordlydsfortolkning
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 fraviges, hvis den enkelte andelshaver i forbindelse med salget samtykker
heri.”

Ud fra bestemmelsens ordlyd kan der umiddelbart ikke udledes andet eller mere end, at
andelshaverne ved overdragelse af foreningens ejendom tilleegges en ret til fortsat brugs-
ret, samt at andelshavere, som velger at blive boende, i sa fald bliver lejere. Bestemmel-

30 Lovforslag L177: Bemarkninger til § 1, nr. 4 s. 15
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sen ma naturligt forstas sadan, at fortsat brugsret gives til den bolig, hvorover den respek-
tive andelshaver havde eksklusiv brugsret i kraft af sit medlemskab i andelsboligforenin-
gen.

Hvilke vilkar brugsretten underleegges, herunder om der sker en &ndring af de vilkar, som
brugsretten var underlagt fer overdragelsen, kan ikke udledes af lovens ordlyd. Nar ord-
lyden lader disse vaesentlige spargsmal sta abent, er det relevant at foretage en analyse af
forarbejderne med henblik pa at udfinde fortolkningsbidrag til besvarelse af disse tvivls-
spgrgsmal.

4.2 Analyse af forarbejderne

ABL 8 4 blev, som navnt i afsnit 3.2, indsat med Andringsloven. | bemarkningerne til
lovforslaget hertil star, at

’De forslaede regler gar ud pa, at andelshavere [...] har ret til at blive boende
som lejere i overensstemmelse med reglerne i den til enhver tid geeldende leje-
lovgivning.””3t

Baggrunden, for at bestemmelsen blev indsat, var, at der herskede tvivl om andelshaveres
retsstilling i tilfeelde af, at en andelsejendom blev solgt. 2

/ndringsloven indeholder de anbefalinger, som arbejdsgruppen bag 1980-redegarelsen
havde givet,®® og derfor udger 1980-redegarelsen et vaesentligt fortolkningsbidrag til
ABL 8§ 4.

Arbejdsgruppen synes at veere af den opfattelse, at andelshavere allerede pa ulovbestemt
grundlag havde ret til at blive boende ved overdragelse af en andelsboligforenings ejen-
dom, om end arbejdsgruppen medgav, at retsstillingen var usikker. Nar arbejdsgruppen
anbefalede rettigheden lovfestet, var det saledes for at fjerne denne usikkerhed.3*

Agendaen med arbejdsgruppens anbefalinger til ABL 8§ 4 var formentlig ikke alene at
lovfaeste andelshavernes fortsatte brugsret men tillige at fastleegge, hvilke vilkar brugs-
retten skulle underlaegges. Dette kan bl.a. baseres pa fglgende uddrag af 1980-redegarel-
sens. 170:

”Selvom en andelshaver kan blive i ejendommen efter overgangen af samme til
andre, er det et vaesentligt spgrgsmal at fa afklaret, pa hvilke vilkar den pagel-
dende kan forblive lejer.”

SLFT 1980-81 tilleg A sp. 211

32 | bid.

33 Ibid. sp. 207

3 1980-redegarelsen s. 169 f. og 174
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Spergsmalet er sa, hvilke vilkar arbejdsgruppen havde i tankerne, at der skal galde for
brugsretten over boligen, nar andelshavere overgar til at vaere lejere. Herom skriver ar-
bejdsgruppen videre pas. 170:

’Det er arbejdsgruppens opfattelse, at det er de almindelige regler i lejelovgiv-
ningen, der danner grundlag for, hvilken leje, der fremover skal betales ligesom
det er lejelovgivningens regler, der i mangel af modsat aftale ma regulere rets-
forholdet mellem den tidligere andelshaver og den nye ejer i gvrigt.”

Heraf kan udledes, at lejelovgivningens almindelige regler ma spille en rolle i relation til
at udfylde vilkarene for brugsretten. Imidlertid indeholder de efterfalgende afsnit i 1980-
redeggrelsen en omtale af den ogsa dengang ophavede bestemmelse i BRL 1967 § 10,
stk. 5, som ger 1980-redegerelsens fortolkningsbidrag til ABL § 4 tvetydig.

Ifalge BRL 1967 § 10, stk. 5, kunne udlejeren af en tidligere andelsejendom kraeve den
seneste geeldende boligafgift i leje fra en tidligere andelshaver, uden at huslejenaevnet
skulle godkende lejens starrelse. Bestemmelsen var en undtagelse til den daveerende ho-
vedregel om, at lejens starrelse pa forhand skulle godkendes af navnet. BRL 1967 § 10,
stk. 5, blev ophaevet i 1975 sammen med hovedreglen om forhandsgodkendelse af hus-
leje, da reglerne om omkostningsbestemt leje blev indfart i boligreguleringsloven. Med
disse @&ndringer blev huslejenazvnets kompetence som godkendelsesmyndighed andret,
hvorved naevnene i stedet kan tage stilling til lejens starrelse efter kontraktens indgaelse,
hvis naevnet far indbragt en sag herom pa begering fra en lejer.

Uanset at BRL 1967 § 10, stk. 5, saledes var ophavet leenge for arbejdsgruppen afgav sin
redegarelse, anfgrte arbejdsgruppen falgende om opkraevning af leje med et belgb sva-
rende til seneste boligafgift:

’Da den tidligere bestemmelse i § 10, stk. 5, alene var en undtagelse fra den
dagaldende regel om, at huslejen altid skulle godkendes af huslejenavnet, og da
de nye regler om omkostningsbestemt leje ikke indeholdt en sadan regel, hvorfor
der heller ikke var brug for en undtagelsesregel, kan man ikke antage, at ophae-
velsen af den gamle bestemmelse i § 10, stk. 5, har tilsigtet nogen realitetsaen-
dring.

Det er derfor arbejdsgruppens opfattelse, at der ikke i 1975 er sket nogen a&n-
dring af retstilstanden, saledes at man stadig kan lade en andelshaver betale en
leje svarende til den boligafgift, som han betalte ved ejendommens ophgr som
andelsboligforeningsejendom.””3®

Arbejdsgruppen anfarte herefter, at

% 1980-redegarelsen s. 171
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’[...] lejeforhgjelse, som falge af senere stigninger i ejendommens driftsudgif-
ter, [kan] kun gennemfares i overensstemmelse med reglerne om omkostnings-
bestemt leje.”” 3¢

Pa de efterfalgende sider gentager arbejdsgruppen, at lejelovgivningen skal finde anven-
delse i relation til udfyldning af brugsrettens vilkar. Se saledes s. 173, hvor arbejdsgrup-
pen skriver fglgende:

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

Endelig skriver arbejdsgruppen pa s. 174 under overskriften *Forslag til nye regler’, at
der bar indfgjes en regel om, at

”’[...] andelshavere [...] har krav pa at forblive lejere i ejendommen pa normale
vilkar.”

Som det ses, kan det ikke med sikkerhed udledes af 1980-redegarelsen, hvilke vilkar
brugsretten efter ABL 8 4 underlaegges samt om eller i hvilken grad, der sker en &ndring
i forhold til de vilkar, som var galdende far ejendommens overdragelse, dvs. far andels-
haveren skiftede status til lejer. Dog synes det med sikkerhed at kunne udledes af 1980-
redegarelsen, at brugsretten reguleres af lejelovens almindelige regler efter statusskiftet
til lejer, jf. ABL § 4.

For sa vidt angar vilkar om betaling af leje, er det tvivisomt, om lejens starrelse kan fast-
seettes til et belgb svarende til den seneste geeldende boligafgift, eller om det alene er
lejelovgivningens almindelige regler, som lejen ma fastsattes ud fra.

Hvordan de gvrige vilkar for brugsretten fastsattes er ligeledes tvivisomt. Her taenkes
eksempelvis pa, om vilkar, som var galdende far overdragelsen, far retsvirkning i forhol-
det mellem den nye ejer og de tidligere andelshavere, jf. ABL § 4. Spgrgsmalet er med
andre ord, hvilken betydning det ma tilleegges, at bestemmelsen angiver, at andelshaverne
har en fortsat brugsret.

Endvidere opstar spgrgsmalet om, hvilken betydning arbejdsgruppens brug af ordene al-
mindelige regler”” og ’normale vilkar™ skal till&egges. Kan lejelovgivningens almindelige
regler fraviges til fordel for et vilkar, som i gvrigt kan betegnes som normalt ved indgaelse
af lejeaftaler?

4.3 Formalsfortolkning
Mister ejeren af en boligejendom eller en ejerlejlighed sin bolig pa tvangsauktion, vil

ejeren vare ngdsaget til at flytte ud. Ejeren har altsa ikke ret til at blive boende som lejer
efter tvangssalget. En andelshaver ejer ikke selv den bolig andelshaveren beboer, men

% 1bid.
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andelshaveren har sa at sige et indirekte ejerskab i kraft af sin andel i andelsboligforenin-
gen. Spargsmalet er derfor, hvorfor lovgiver bag £ndringsloven mente, at en andelshaver
skal have sarlig ret til at blive boende ved ejerskifte af foreningens ejendom.

Muligvis kan retsstillingen begrundes med, at en andelshaver kan miste sin bolig 'mod
sin vilje’, hvor andelshaveren udgar en del af minoriteten ved en generalforsamlingsbe-
slutning om salg af ejendommen eller ved en beslutning om at optage serligt risikobeto-
nede 1an, som senere farer til tvangssalg af ejendommen.®’

Af 1980-redeggrelsen s. 173 fremgar det, at andelshaverne bgr beskyttes ved overdra-
gelse af ejendommen, fordi ejendommens panthavere eller andre af foreningens kredito-
rer ikke har nogen berettiget interesse i en anden lgsning, idet udlejning af boligerne til
andre end de tidligere andelshavere ikke vil give hgjere indtegter. Pa baggrund heraf
synes arbejdsgruppens formal med anbefalingen saledes at vare at stille andelshaverne
som lejere — hverken veerre eller bedre.

Antagelsen, om at den nye ejer af ejendommen ikke ville kunne opna hgjere indtaegter,
safremt udlejning af boligerne skete til andre end andelshaverne, vil ikke altid stemme
overens med realiteten. Serligt ikke hvis den nye ejer ikke kan kreaeve, at brugsretten un-
derlaegges vilkar, som ellers er seedvanlige og normale ved indgaelse af lejeaftaler, fordi
sadanne vilkar fraviger lovgivningens deklaratoriske udgangspunkt, jf. herom i afsnit 6.6.
Sadanne vilkar ville den nye ejer jo angiveligt kunne opna i en forhandlingssituation med
en ny lejer. Her teenkes eksempelvis pa betaling af depositum og forudbetalt leje, jf. herom
I afsnit 8, samt at udlejeren ikke har mulighed for at foretage en gennemgribende forbed-
ring af boligerne og krave leje efter BRL § 5, stk. 2, sa leenge andelshaverne bebor disse,
jf. herom i afsnit 7.3.4. Hvis den nye ejer havde mulighed for at tamme boligerne og
foretage sadanne forbedringer, ma det antages, at den nye ejer ogsa pa dette punkt ville
kunne opna hgjere indtagter.

Sammenfattende synes der ikke ud fra formalet med bestemmelsen at kunne udledes sikre
fortolkningsbidrag i relation til, hvilke vilkar brugsretten efter ABL § 4 underlaegges. Det
eneste sikre, der kan siges om formalet, er, at lovgiver har fundet et behov for at beskytte
andelshavere ved overdragelse af en andelsholigforenings ejendom, og derfor ma vilka-
rene ikke udfyldes pa en sadan made, at retten efter ABL § 4 bliver illusorisk.

5. Analyse af praksis om andelsboligforeningslovens § 4
| kglvandet af at en reekke andelsboligforeninger i nyere tid er gaet konkurs, er der afsagt

nye afggrelser, hvor retsstillingen efter ABL § 4 har veret genstand for provelse. Der
foreligger saledes 3 afgarelser afsagt af Ankenavnet for Huslejenavnene i Kgbenhavn

871 forarbejderne til den norske borettslagslov, § 5-25, er dette anfart som begrundelse for at indfgre en
regel svarende til ABL § 4, jf. NOU 2000.17 s. 203.

RETTID 2018/Cand.jur.-specialeafhandling 12 15



den 1. august 2017 vedrgrende tidligere andelshaveres brugsret i medfer af ABL § 4. En
af disse afgarelser er refereret i GA 2017/06.%8

Udover ovenstaende afgarelser findes, sa vidt vides, kun to yderligere afgarelser omhand-
lende ABL 8 4. Den ene er landsretstilkendegivelsen refereret i GD 1989/209, og den
anden er en utrykt afgarelse afsagt af Huslejenaevnet i Kgbenhavn den 31. august 2011
(Bartholinsgade 13).

5.1 GD 1989/209

GD 1989/20@ er den farste trykte sag, som omhandler forstaelsen af ABL § 4, hvor en
ny ejer efter at have overtaget en andelsboligforenings ejendom pa tvangsauktion havde
fremsendt lejekontrakter med vilkar om betaling af depositum til de tidligere andelsha-
vere. Sagen endte ud med et forlig mellem udlejeren og de tidligere andelshavere pa bag-
grund af @stre Landsrets tilkendegivelse, som blev afgivet efter proceduren.

Sagen startede ved De kagbenhavnske Huslejenavn, som var af den opfattelse, at der ikke
var tale om egentlig genudlejning i medfgr af ABL § 4, og at udlejeren derfor ikke var
berettiget til at afkreeve depositum og leje som ved genudlejning.

Ankenavnet for De kabenhavnske Huslejenavn omgjorde huslejenavnets afgarelse, idet
ankenzavnet fandt, at ABL 8 4 alene medfarte en sikring af de tidligere andelshaveres ret
til at blive boende som lejere pa vilkar efter lejelovgivningens almindelige regler. Anke-
naevnets opfattelse var, at ABL 8 4 alene sikrede de tidligere andelshavere mod at blive
opsagt af en ny ejer, og at der forela et nyt etableret lejeforhold, som berettigede den nye
ejer til at aftale en leje, herunder lejeforhgjelse for forbedringer, samt depositum i over-
ensstemmelse med davaerende 88 5 og 6 i boligreguleringsloven.

Nevnsafgarelsen blev indbragt for Boligretten, som tilsluttede sig ankenavnet, og siden-
hen for @stre Landsret, som tilkendegav sit standpunkt om, at udlejer i forbindelse med
genudlejningen kunne stille krav om saedvanligt depositum.

5.2 Bartholinsgade 13

| afgarelsen afsagt af Huslejenavnet i Kgbenhavn den 31. august 20114 var en andels-
boligforenings ejendom med 6 lejligheder blevet solgt pa tvangsauktion. Lejere, som var
tidligere andelshavere, og som havde valgt at blive boende i medfagr af ABL § 4, havde
indbragt spgrgsmalet om lejens starrelse, betaling af depositum og forudbetalt husleje
samt fordeling af vedligeholdelsespligten for huslejenavnet, efter at den nye ejer havde
fremsendt lejekontrakt.

38 De to gvrige, utrykte afgarelser vil ikke blive omtalt nzermere her, idet de ikke giver et anderledes for-
tolkningsbidrag til ABL § 4, end hvad der kan udledes af den trykte afgarelse. Afgarelserne udspringer alle
af A/B Klostergardens konkurs i 2011.

39 Dommertilkendegivelsen af 13. februar 1989 er ogsa refereret i Fagligt Nyt 10/1989 s. 87

40 Sagsnr. 2010-145100. Afgerelsen er refereret af Neville s. 145-147
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Indledningsvist bemerkede huslejenaevnet med henvisning til ankenavnets udtalelse i
GD 1989/209, at ABL § 4 skulle sikre andelshavernes ret til at blive boende pa vilkar
efter lejelovgivningens almindelige regler.

Med henvisning til at udlejer havde sendt lejekontrakt til de tidligere andelshavere mere
end to maneder efter ejerskiftet, samt at lejekontrakterne ikke blev underskrevet af an-
delshaverne, slog huslejenavnet fast, at lejeforholdene skulle reguleres af lejelovens de-
klaratoriske regler.

Herefter tog huslejenavnet stilling til berettigelsen af de enkelte lejevilkar, herunder le-
jefastseettelsen i de fremsendte lejekontrakter.

Huslejenaevnet lagde til grund, at vilkaret om betaling af depositum og forudbetalt leje
var berettiget i medfer af GD 1989/200.

Om vedligeholdelsespligten udtalte huslejenaevnet med henvisning til LL § 19, at lejernes
overtagelse heraf kraevede aftale, hvorfor den nye ejer ikke kunne paleegge de tidligere
andelshavere den indvendige vedligeholdelsespligt.

Til slut blev lejefastsattelsen, som skulle ske pa baggrund af reglerne om smahuse i BRL
kap. IV A, godkendt.

5.3 GA 2017/06

I GA 2017/06 havde udlejeren, som havde erhvervet ejendommen fra en andelsboligfor-
enings konkursbo, i forbindelse med ejerskiftet fremsendt lejekontrakter til de tidligere
andelshavere, som fortsat gnskede at bebo ejendommen i medfer af ABL § 4.

| lejekontrakterne var lejens starrelse fastsat pa baggrund af den boligafgift, som andels-
haverne havde betalt i Iabende ydelse til andelsboligforeningen far konkursen. Herudover
indeholdt lejekontrakterne krav om betaling af depositum og forudbetalt leje, og desuden
var vedligeholdelsespligten fordelt pa samme made som i andelsboligforeningens ved-
teegter, hvorved dele af den udvendige- og indvendige vedligeholdelsespligt blev palagt
de tidligere andelshavere i lejekontrakterne.

De tidligere andelshavere nagtede at underskrive lejekontrakterne, og indbragte derfor
en sag for huslejenavnet, hvis afgerelse blev indklagede til ankenavnet.

5.3.1 Huslejenavnets begrundelse og resultat

Huslejenavnet besluttede indledningsvist, at vilkarene skulle fastsattes i overensstem-
melse med lejelovgivningens almindelige regler.
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Pa grund af den preeceptive regel i BRL § 5, stk. 1, kunne lejens starrelse ikke fastseettes
pa baggrund af den boligafgift, som andelshaverne havde betalt far konkursen. Husleje-
nevnet bemerkede hertil, at BRL 1967 § 10, stk. 5, var ophavet, og at udtalelserne i
1980-redegarelsen i relation hertil ikke kunne fare til et andet resultat.

| forbindelse med huslejenavnets behandling af vilkaret om depositum og forudbetalt leje
konstaterede navnet indledningsvist, at lejekontrakterne var blevet fremsendt fa dage ef-
ter ejerskiftet og herefter fandt huslejenzevnet, at udlejeren kunne kraeve depositum og
forudbetalt leje. | begrundelsen lagde navnet veegt pa ordlyden af LL § 34, at der var tale
om nyetablerede lejeforhold, samt at vilkarene for lejeforholdet generelt matte fastsettes
i overensstemmelse med lejelovgivningens almindelige regler. Neevnet fandt videre, at
vilkaret bade var almindeligt og normalt, og fordi vilkar om betaling af depositum og
forudbetalt leje ikke var fremhavet i typeformular A, 9. udgave, kunne vilkaret efter naev-
nets opfattelse ikke anses som en fravigelse af lejelovgivningens almindelige regler.

Om vedligeholdelsespligten udtalte huslejenaevnet, at den udvendige vedligeholdelse
ikke kunne palaegges de tidligere andelshavere grundet den praeceptive bestemmelse i LL
8 24, stk. 2. Hertil udtalte naevnet, at eventuelle tidligere aftaler om vedligeholdelsesplig-
ten bortfaldt ved ejerskiftet. Pa baggrund af det deklaratoriske udgangspunkt i LL § 20,
samt at vilkar om indvendige vedligeholdelse var fremhavet i typeformular A, 9. udgave,
kunne heller ikke den indvendige vedligeholdelsespligt paleegges de tidligere andelsha-
vere.

5.3.2  Ankenavnets begrundelse og resultat

Flertallet i ankenavnet fandt tilsvarende, at ABL § 4 gav de tidligere andelshavere ret til
at blive boende pa vilkar i overensstemmelse med lejelovgivningens almindelige regler,
og at 1980-redegarelsens omtale af BRL 1967 8 10, stk. 5, ikke kunne danne grundlag
for, at lejens starrelse fastsattes efter den seneste vedtagne boligafgift. Lejefastsattelsen
skulle ske efter den preaeceptive bestemmelse i BRL § 5, stk. 1.

Mindretallet stemte for at henvise tvisten om lejens starrelse til domstolene.

Ved spgrgsmalet om depositum og forudbetalt leje delte ankenaevnet sig ligeledes i to, og
indledningsvist bemarkede ankenavnet da ogsa, at retsstillingen ikke var Klar.

Flertallet fandt, at udlejeren ikke kunne opkreeve depositum og forudbetalt leje af de tid-
ligere andelshavere uden aftale herom. Baggrunden herfor var; at ABL § 4 gav andelsha-
verne ret til en fortsat brugsret som lejer pa almindelige vilkar i lovgivningen, nar anden
aftale ikke kunne opnas; at retten efter ABL § 4 kunne blive illusorisk, hvis udlejer var
berettiget til at kreeve depositum og forudbetalt leje; at der ikke var hjemmel for udlejer
til ensidigt at diktere de vilkar, der skulle gaelde mellem parterne; og at der ikke uden
aftale kunne stilles strengere krav til de tidligere andelshavere, end hvad der fulgte af
lejelovgivningens deklaratoriske regler.

Mindretallet stemte for, at der i henhold til GD 1989.20@ kunne kreeves betaling af de-
positum og forudbetalt leje.
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For sa vidt angar den udvendige vedligeholdelsespligt stadfaestede et enigt ankenaevn hus-
lejenaevnets afgerelse. Ligeledes afgjorde et enigt ankenavn, at udlejeren havde den ind-
vendige vedligeholdelsespligt, idet der ikke var indgaet anden aftale mellem parterne, jf.
LL § 21 sammenholdt med §§ 22-23.

Afslutningsvis bemerkede ankenavnet, at det ikke havde betydning, i hvilket omfang
andelshaverne havde vedligeholdelsespligten far ejerskiftet, idet den nye ejer og de tidli-
gere andelshavere var parter i relation til lejeloven.

54 Sammenfatning og vurdering af praksis

Af alle tre afgarelser fremgar det, at ABL § 4 medfarer, at andelshaverne bliver lejere pa
vilkar efter lejelovens almindelige regler. Hvad retsvirkningen heraf videre er, er der
imidlertid ikke enighed om afgerelserne imellem.

GD 1989/20@ kan opfattes sadan, at udlejer ensidigt kan diktere visse vilkar for brugs-
retten efter ABL § 4, uanset at vilkarene fraviger de almindelige regler i lejelovgivningen.

Opfattelsen baseres pa ankenavnets udtalelse om, at ABL § 4 alene medfarer en sikring
af den tidligere andelshavers ret til at blive boende. Hertil kommer udtalelsen om, at ABL
8 4 medfarer etablering af et nyt lejeforhold, og at udlejeren derfor har ret til at aftale leje
og depositum i overensstemmelse med loven. Den nu ophavede 8§ 6, som ankenavnet
henviser til for vilkaret om depositum, svarer til LL § 34. BRL § 6 indeholdte blot en
begraensningsregel i forhold til, hvor stort et depositum, parterne kunne aftale ved indga-
else af et lejemal, og altsa ikke en ret for udlejer til at kraeve depositum, hvor vilkaret ikke
var aftalt.*!

Om eller i hvilket omfang den nye ejer i gvrigt har ret til at kreeve vilkar, som fraviger
lejelovgivningens deklaratoriske udgangspunkt, kan ikke med sikkerhed udledes af anke-
nevnets begrundelse.

| Bartholinsgade 13 afgjorde huslejengvnet, at lejeforholdet skulle reguleres af lejelovens
deklaratoriske regler. Ud fra en umiddelbar betragtning skulle man derfor tro, at udlejer
efter naevnets opfattelse ikke har adgang til ensidigt at fastsatte vilkar i lejekontrakten.

Huslejenavnets begrundelse i Bartholinsgade 13 for, at de deklaratoriske regler finder
anvendelse er imidlertid bemarkelsesverdig, og betydningen heraf ma derfor overvejes.
Navnet konstaterede forinden, at lejekontrakterne var sendt mere end to maneder efter,
at udlejeren havde overtaget ejendommen, samt at de tidligere andelshavere ikke havde
underskrevet disse. Hvis andelshaverne havde tiltradt lejekontrakterne, er det klart i med-
for af almindelig aftaleret, at lejeforholdet ville veaere underlagt de aftalte vilkar. Spergs-
malet er imidlertid, hvad det ville have haft af betydning — og om det ville have haft
betydning — hvis lejekontrakterne var blevet fremsendt straks efter, at udlejeren overtog
ejendommen. Ville huslejenavnet i sa fald have tillagt udlejeren ret til at fastseette vilkar

41 3f. herom i afsnit 8.
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ensidigt i lejekontrakten? Dette kan ikke med sikkerhed udledes af huslejenaevnets afge-
relse, men huslejengevnet henviser til Ankenavnets begrundelse i GD 1989/20Q, som
netop synes at kunne opfattes saledes.

Nar huslejenavnet i Bartholinsgade 13 efterfglgende anfarer, at vilkaret om depositum
og forudbetalt leje er berettiget, forekommer afgerelsen ikke at vaere konsekvent i forhold
til den forudgaende udtalelse om, at lejeforholdet skal reguleres af lejelovens deklarato-
riske regler. Afgarelsen om vedligeholdelsespligten er derimod i overensstemmelse med
det deklaratoriske udgangspunkt i loven. Man kunne tro, at huslejenavnet fejlagtigt for-
tolker LL 8 34 som en befgjelsesregel frem for en begraensningsregel.

Angaende udlejeres ret til ensidigt at fastleegge vilkar, ma GA 2017/06 fortolkes modsat
ovenstaende afgarelser. Her fremgar det klart, at ankenaevnet ikke mener, at udlejeren har
ret til ensidigt at diktere fravigelser fra lejelovens deklaratoriske regler. Ifglge ankenaev-
net kraever det aftale mellem parterne, hvis der skal stilles strengere krav til de tidligere
andelshavere, end hvad der falger af lejelovgivningen. | overensstemmelse hermed afgar
ankenavnet derfor ogsa, at udlejeren ikke har krav pa depositum og forudbetalt leje, samt
at den indvendige vedligeholdelsespligt ikke kan valtes over pa de tidligere andelshavere
uden aftale.

I GD 1989/20Q er opfattelsen, at der med ABL 8§ 4 stiftes et nyetableret lejeforhold. An-
kenavnet i GA 2017/06 udtaler sig ikke om, hvorvidt forholdet ma betragtes som nyetab-
leret eller ej. Af begrundelsen fremgar alene, at andelshaverne har ret til en fortsat brugs-
ret til lejligheden.

Derimod kan det med sikkerhed udledes af GA 2017/06, at tidligere aftaler, som var gel-
dende for andelshavernes brugsret far overdragelse af ejendommen, efter ankenavnets
opfattelse ikke far retsvirkning i lejeforholdet med den nye ejer. Dette kan baseres pa
udtalelsen i afgarelsen om, at tidligere aftaler om vedligeholdelse ikke havde betydning
efter ejerskiftet, samt til dels at ankenavnet ikke tillod, at boligafgiften kunne danne
grundlag for lejens starrelse.

| alle afgarelserne skete lejefastseettelsen efter boligreguleringslovens regler, idet de om-
handlede ejendomme var beliggende i Kgbenhavn, hvor der er huslejeregulering, jf. BRL
81, stk. 1.

Pa baggrund af ovenstaende ma det konstateres, at der pa flere omrader er uklarheder i
praksis i forhold til fortolkningen af ABL § 4. Henset hertil, samt til at praksis er sparsom
og alene omfatter husleje- og ankengvnsafggrelser samt en sag ved domstolene, der endte
ud med et forlig, er preejudikatsveerdien af afgarelserne ikke betydelig.
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6. Generelle spgrgsmal vedrgrende andelshavernes retsstilling
6.1 Den beskyttede personkreds

Ordlyden af ABL 8§ 4 angiver, at det er andelshaverne, der tilleegges fortsat brugsret ved
ejerskifte af ejendommen. Dette ma forstds som de personer, der er andelshavere i for-
eningen pa tidspunktet for ejerskiftet.

Hvad der geelder for en andelshaver, der har udlejet sin bolig men alligevel gnsker at
bevare sin brugsret efter ejerskiftet, er usikkert.

Ud fra ordlyden af ABL § 4 eller forarbejderne hertil, synes der dog ikke at kunne ind-
fortolkes et krav om, at andelshaveren ngdvendigvis selv skal bebo boligen, hvorover den
pageeldende har eksklusiv brugsret, pa tidspunktet for ejerskiftet.

I en utrykt afgerelse af 3. juli 2017 afsagt af Kebenhavns 2. huslejenaevn (sagsnr.: 2016-
0355908), havde udlejer gjort geeldende, at andelshavere, der havde udlejet deres bolig
pa tidspunktet for ejerskiftet, ikke var omfattet af beskyttelsen efter ABL § 4. Husleje-
naevnet var dog ikke enige med udlejeren herom og afgjorde, at andelshaveren var omfat-
tet af ABL § 4.

Pa baggrund af ovenstaende antages det, at en andelshaver, der ved ejerskiftet har udlejet
sin bolig, ogsa vil veere omfattet af personkredsen i ABL § 4. Den pagealdendes lejer ma
derfor som udgangspunkt kunne blive boende — nu som fremlejetager.*

Nar en andelshaver har udlejet sin bolig, beror andelshaverens retlige raden over boligen
pa den eksklusive brugsret som haves i kraft af medlemsskabet.

Hvis en andelshaver, der har udlejet sin bolig, ikke gnsker at udnytte sin ret efter ABL §
4, ma lejeren straks fraflytte, idet dennes lejeret hvilede pa andelshaverens brugsret over
boligen.*3

6.2 Samtykke efter ABL 8§ 4, stk. 2

Ved frivilligt salg kan § 4, stk. 1, kun fraviges, hvis andelshaveren giver samtykke hertil,
jf. ABL § 4, stk. 2.

Bestemmelsen indebzrer en begraensning i andelsboligforeningens handlefrihed i forhold
til sine medlemmer, og det kan derfor ikke gyldigt bestemmes i vedtegterne, at en an-
delshaver skal flytte ud af sin bolig ved likvidation af foreningen og/eller ved overdra-
gelse af ejendommen til tredjemand.

42 Se hertil T:BB 2013.497 (afs. 2)
4 |bid.
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ABL 8§ 4, stk. 2, medfarer formentlig tillige, at et forhandsafkald pa retten efter § 4, stk.
1, ikke er gyldigt. Der kan sandsynligvis tidligst indhentes samtykke fra andelshaveren i
forbindelse med beslutning om salg.**

6.3 Tidspunktet for statusskiftet til lejer

ABL 8§ 4 regulerer andelshavernes retsstilling i tilfeelde af, at andelsboligforeningens ejen-
dom erhverves af en ny ejer. Ifglge ordlyden af bestemmelsen er retsvirkningen knyttet
til et ejerskifte.

Statusskiftet fra andelshaver til lejer medferer eksempelvis, at andelshavernes forpligtelse
til at betale boligafgift til foreningen ophgrer, og at de andelshavere, der udnytter deres
ret efter ABL § 4 og bliver boende, i stedet er forpligtet til at betale leje til den nye ejer.
Udover at den nye ejer ved ejerskiftet kan kraeve lejebetaling, medfarer ejerskiftet tillige,
at den nye ejer hafter for udgifter i relation til eiendommen og overtager forpligtelserne
overfor ejendommens beboere, herunder de tidligere andelshavere.

Af hensyn til ovenstaende er det relevant at fa afklaret pa hvilket tidspunkt, ejerskiftet
anses for at veare sket. Med andre ord; hvornar skifter andelshaverne status og bliver le-
jere.

6.3.1  Frivilligt salg

Ved brug af referencen frivilligt salg menes, at ejendommen szlges pa baggrund af en
generalforsamlingsbeslutning herom, hvorved der kan vere en minoritet af andelsha-
verne, der har stemt imod beslutningen. Retten ifalge ABL § 4 afhaenger dog ikke af, om
andelshaveren har stemt imod salg eller ej, og derfor vil samtlige andelshavere have mu-
lighed for at blive boende, jf. ABL § 4, stk. 1, forudsat at den respektive andelshaver ikke
har samtykket til andet, jf. § 4, stk. 2.

Ved et frivilligt salg ma det antages, at statusskiftet til lejer sker pa tidspunktet, hvor den
nye ejer ifglge aftalen overtager ejendommen.*® Overtagelsesdagen ifglge kebsaftalen
bliver saledes afgarende.

Nar skiftet ikke antages at ske allerede pa aftaletidspunktet, er det fordi, at andelsbolig-
foreningens forpligtelser seedvanligvis ikke ophgrer fra dette tidspunkt. Foreningen fort-
seetter med at veere ansvarlig for drift af ejendommen indtil overtagelsesdagen.

Aftales det, at den nye ejer skal overtage ejendommen samme dag, som kgbsaftalen ind-
gas, eller aftales det, at overtagelsesdagen skal have tilbagevirkende kraft til et tidspunkt,
der ligger for kabsaftalen, vil tidspunktet for aftalens indgaelse nok veare afgerende for
statusskiftet.4®

4 Neville s. 148
4 T:BB 2013.497 (afs. 3.1) og Lind Husen m.fl. s. 220
4 T:BB 2013.497 (afs. 3.1, note 10)
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6.3.2  Tvangssalg

Et tvangssalg kan bade ske i og uden for konkursinstituttet. Ved tvangssalg teenkes bade
pa salg ved tvangsauktion forestaet af individualforfalgende kreditorer eller i forbindelse
med konkursbehandling. Desuden kan overdragelse ske ved tvangssalg forestaet af kon-
kursboet i fri handel.

Sker overdragelsen i forbindelse med konkursbehandling af andelsboligforeningen, ind-
treeder statusskiftet i medfegr af ABL § 4 farst ved konkursboets overdragelse af ejendom-
men til tredjemand, jf. U.2018.157H, hvor Hgjesteret udtalte, at afsigelse af konkursde-
kret ikke medfarer, at ejendommen erhverves af konkursboet som ny ejer, og at andels-
haverne derfor ikke overgar til at veere lejere allerede fra dette tidspunkt.

Ved salg af ejendommen pa tvangsauktion — bade i og udenfor konkurs — antages status-
skiftet fra andelshaver til lejer at fa virkning pa dagen, hvor fogeden bekrafter ejendom-
mens salg ved hammerslag.*’

Overdrager konkurshoet ejendommen i fri handel, ma det ovenfor anfarte i afsnit 6.3.1,
vedrgrende frivilligt salg, gaelde tilsvarende, hvorved det aftalte overdragelsestidspunkt,
som udgangspunkt bliver afgerende.

6.4 Et "nyetableret” lejeforhold sammenligneligt med genudlejning?

En del af problematikken ved fastleeggelse af vilkarene for de tidligere andelshaveres
brugsret i medfar af ABL 8 4 er usikkerheden omkring, hvorvidt lejeforholdet mellem en
tidligere andelshaver og den nye ejer skal anses som et nyetableret lejeforhold, og i sa
fald hvorvidt statusskiftet fra andelshaver til lejer udgar eller kan sammenlignes med gen-
udlejning.

Ordlyden af ABL 8§ 4 angiver, at der er tale om en fortsat brugsret som lejere. Idet brugs-
retten skifter hjemmelsgrundlag med ejerskiftet, saledes at brugsretten herefter har hjem-
mel i en lovbestemt lejeret, er det naerliggende, at betragte lejeforholdet som nyetableret.
At statusskiftet kan sammenlignes med genudlejning er derimod ikke oplagt. Betegnelsen
genudlejning virker noget kunstig i den her omhandlende situation, henset til at andels-
haverne netop er tillagt en fortsat brugsret og ikke fraflytter boligen i forbindelse med
ejerskiftet.

Forarbejderne til £ndringsloven, hvori ABL § 4 blev indsat, forholder sig ikke direkte til
ovenstaende. Begrebet nyetableret lejeforhold anvendes ikke i bemarkningerne eller i
1980-redegarelsen, og det angives heller ikke, hvilken betydningen ordene fortsat brugs-
ret skal tilleegges, herunder om der kan sammenlignes med genudlejning.

| GD 1989/200 anfarte ankenaevnet i sin begrundelse, at der var tale om et nyetableret
lejeforhold, og i landsrettens tilkendegivelse omtales situationen som genudlejning. | sa-

47 Ibid. (afs. 3.1, note 9)
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gen Bartholinsgade 13 angiver huslejenavnet ikke direkte, hvorvidt der er tale om et ny-
etableret lejeforhold eller ej. Dog refererer huslejenavnet til ankenavnets afgarelse i GD
1989/200, og det virker i det hele ikke til, at huslejenavnet i Bartholinsgade 13 har haft
I sinde at &ndre retsstillingen i forhold til GD 1989/20Q.

Heller ikke i GA 2017/06 tager ankengvnet direkte stilling til, hvorvidt der kan tales om
et nyetableret lejeforhold. Der synes dog ikke at veere holdepunkter i afgarelsen for, at
statusskiftet kan sammenlignes med genudlejning — tveertimod, kan man vist godt sige.

I den skrevne teori, der foreligger om ABL 8 4, kan der findes stotte for, at statusskiftet i
medfgr af ABL § 4 ma betragtes som et nyetableret lejeforhold, og hos nogen tillige, at
der er tale om egentlig genudlejning.

| T:BB 2013.497 (afs. 3.3.1) anfarer man, at ABL § 4 *formentlig” medfarer, at der opstar
et nyetableret lejemal. Begrundelsen herfor er, at der ikke er noget eksisterende lejefor-
hold, som den tidligere andelshaver kan fortsatte eller indtreede i, idet lejelovgivningen
som altovervejende hovedregel ikke finder anvendelse i forholdet mellem andelshaver og
andelsboligforening. Omvendt er synspunktet vist nok, at der ikke direkte kan sammen-
lignes med genudlejning, idet det anferes, at der oplagt [...] ikke er tale om genudlejning
I seedvanlig forstand” i forbindelse med en diskussion af, om BRL 8 5, stk. 2, kan finde
anvendelse.

Samme opfattelse kan findes hos Neville s. 144, hvor der star, at lejeforholdet ma be-
tragtes som et nyetableret lejeforhold”, og s. 139 hvorefter der ikke ’synes’” at kunne
veere tale om genudlejning, idet lejligheden aldrig har veeret ledig.

Ligeledes Juul-Sandberg s. 244 hvor det fremgar, at der ma veere tale om et nyetableret
lejeforhold, ’da der ikke er tale om indtraeden i en allerede eksisterende aftale”, og pa s.
206 at ’der ikke er tale om genudlejning”.

Traff & Juul-Nyholm s. 96 udtrykker blot, at ”’der i princippet er tale om en nyudlejning”’,
samt at retsstillingen efter ABL § 4 "’vel nok ma betragtes som en option pa markedsvil-
kar”. Forfatterne mener, at den nye ejer kan fastsatte vilkarene for de nye lejekontrakter
inden for rammerne af lejelovgivningen, og det er derfor narliggende at antage, at forfat-
ternes opfattelse er, at statusskiftet kan sammenlignes med genudlejning.

Ens for alle ovennavnte forfattere er saledes, at de — om end med en vis forbeholdenhed
— beskriver forholdet mellem en tidligere andelshaver og den nye ejer, som et nyetableret
lejeforhold. Imidlertid er ikke alle forfatterne enige i afgarelsen refereret i GD 1989/200
i relation til kravet om depositum.*® Ens for de forfattere, som mener, at afggrelsen gar
for vidt, er, at de ikke sammenligner statusskiftet efter ABL 8 4 med genudlejning

Medforfatter til 1980-redegarelsen Niels Grubbe holdte den 1. marts 2017 oplaeg i Dansk
Selskab for Boligret vedrgrende andelsboligforeningers konkurs, hvor hans synspunkter

48 Se saledes T:BB 2013.497 (afs. 3.4) og Lind Husen m.fl. s. 37 f. og 223. Modsat Neville s. 144 og Traff
& Juul-Nyholm s. 96, hvor man mener, at udlejer kan kreeve depositum, jf. GD 1989/20Q.
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i forhold til fortolkningen af ABL § 4 blev fremlagt. Som det blev fremlagt, er Grubbe
fortaler for, at der ma leegges afggrende vaegt pa valget af ordene fortsat brugsret i ABL
§ 4, nar lejeforholdets vilkar skal findes, og Grubbe er omvendt ikke enig i, at man kan
anskue eller sammenligne statusskiftet fra andelshaver til lejer med genudlejning.

I bemaerkningerne til Lovforslag L177 forholder man sig til, at kategorisering af brugs-
retten som en fortsat brugsret eller et nyetableret lejeforhold har vaeret omdiskuteret.*®
Det fremgar pa de efterfglgende sider i relation til hhv. de forslaede stk. 3 og 7 til ABL §
4, at

’[...] lejeforholdet hverken ved den nye ejers erhvervelse af ejendommen efter
stk. 3 eller ved 6-ars periodens udlgb kan betragtes som et nyt lejeforhold

.17

og i relation til det forslaede § 4, stk. 8, som bestemmer, at udlejer ikke kan kraeve depo-
situm og forudbetalt leje, star

’[...] da der i disse tilfelde er tale om en fortsattelse af en brugsret og ikke en
aftale om en ny brugsret.””>!
| overensstemmelse hermed fremgar felgende af 2017-rapporten, som lovforslaget er ud-
arbejdet med afset i, s. 32:

’Grundtanken med arbejdsgruppens anbefalinger er, at arbejdsgruppen betrag-
ter tidligere andelshaveres lejemal for at veere en fortsattelse af en brugsret og
ikke en ny brugsret.”

Hvis lovforslaget bliver vedtaget har det dog, som anfgrt i afsnit 3.3, kun virkning for
tvangssalg, som sker efter lovens ikrafttraeden. Spgrgsmalet er derfor, om forarbejderne
til lovforslaget kan bruges som fortolkningsbidrag til ABL § 4 generelt, herunder ved
afgarelse af tvister, som lovforslaget ikke vil veere gaeldende for.

Bemarkningernes angivelse om, at der er tale om en fortsat brugsret efter ABL § 4, synes
at kunne opfattes som lovgivers opfattelse af geeldende ret. Med andre ord er det nerlig-
gende at antage, at det er lovgivers opfattelse, at der ikke er — og aldrig har veeret — tale
om et nyetableret lejeforhold efter ABL 8 4, herunder at der ikke kan sammenlignes med
genudlejning, serligt ndr henses til, at ABL § 4, stk. 1, ikke er tilteenkt &ndret med lov-
forslaget.

Derfor taler gode grunde for, at bemarkningerne til Lovforslag L177 kan anvendes som
et baerende argument for, at statusskiftet ikke kan anses for eller sammenlignes med gen-
udlejning. Dog ma det bemarkes, at bemarkningerne til et (endnu ikke vedtaget) lov-
forslag ikke udger en sa sikker retskilde, at retsstillingen kan slas fast med sikkerhed.

4 Lovforslag L177: Bemarkninger til § 1, nr. 4 s. 14
%0 |bid. s. 15
51 |bid. s. 16
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Henset til ordlyden af ABL § 4 samt det forhold, at andelshaveren hele tiden har haft
brugsret til boligen, samt at boligen ikke bliver ledig pa noget tidspunkt i forbindelse med
ejerskiftet, safremt andelshaveren velger at udnytte sin ret efter ABL § 4, forekommer
det ikke korrekt, at sammenligne statusskiftet med en genudlejning af boligen til den tid-
ligere andelshaver.

Derimod synes statusskiftet med gode grunde at kunne betegnes som et nyetableret leje-
forhold, idet der netop opstar lejeforhold mellem de tidligere andelshavere og den nye
ejer. Begrebet leje indeholder netop, at en part har brugsret mod vederlag til den anden
parts ejendom.

Betegnelsen nyetableret lejeforhold giver imidlertid ikke en serlig vejledning i relation
til, hvilke vilkar de tidligere andelshaveres brugsret underlegges, jf. ABL § 4. At kalde
lejeforholdet for nyetableret er derfor blot en faktuel beskrivelse af det retsforhold, som
opstar mellem de tidligere andelshavere og den nye ejer ved ejerskiftet. Betegnelsen bar
ikke opfattes som et juridisk begreb, der udger en modsetning til det faktum, at andels-
haverne er tillagt en fortsat brugsret, som bemarkningerne til Lovforslag L177 synes at
leegge til grund.

6.5 Tidligere aftalers retsvirkning og praceptiv lovgivnings begraensninger

Nar betegnelsen af lejeforholdene mellem de tidligere andelshavere og den nye ejer, som
nyetablerede lejeforhold, ikke giver yderligere vejledning til udfyldning af vilkarene for
brugsretten, og nar statusskiftet fra andelshaver til lejer ikke antages at kunne sammen-
lignes med genudlejning grundet ordlyden af ABL 8 4, er det relevant at foretage en for-
tolkning af, hvilken betydning ordet fortsat brugsret i ABL § 4 ma tillegges.

Her teenkes serligt pa om det forhold, at andelshaverne er tillagt en fortsat brugsret, be-
tyder, at tidligere aftaler mellem andelshaverne og andelsboligforeningen far retsvirkning
I lejeforholdet med den nye ejer, hvis aftalerne har relation til brugsretten. Hvis spargs-
malet ma besvares bekraftende, er spargsmalet dernast, om retsvirkningen af disse afta-
ler begraenses af praeceptiv lejelovgivning efter ejerskiftet, idet brugsretten herefter har
hjemmel i en lovbestemt lejeret, jf. ABL 8 4, som skal reguleres af lejelovgivningens
almindelige regler.

Bemarkningerne til lovforslaget bag £ndringsloven samt 1980-redegarelsen indeholder
ikke umiddelbart fortolkningsbidrag, som kan anfares til statte for, at tidligere aftaler far
retsvirkning i lejeforholdet med den nye ejer.

I GA 2017/06 udtaler ankenaevnet i relation til vedligeholdelsespligten, at tidligere aftaler
om vedligeholdelse er uden betydning, og det synes derfor at kunne leegges til grund, at
retsstillingen — ifglge denne afgerelse — er, at tidligere aftaler generelt bortfalder ved ejer-
skiftet.

Medforfatter til 1980-redegerelsen Niels Grubbe fremlagde, som navnt i afsnit 6.4, sit

synspunkt i forhold til fortolkningen af ABL § 4 ved sit opleeg for Dansk Selskab for
Boligret den 1. marts 2017. Som synspunktet blev fremlagt, er Grubbes opfattelse, at der
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ma laegges afgarende veegt pa valget af ordene fortsat brugsret i ABL § 4, som efter Grub-
bes udsagn var et bevidst ordvalg, arbejdsgruppen foretog dengang.

Konsekvensen, af at ABL § 4 tilleegger andelshaverne en fortsat brugsret, er efter Grubbes
udsagn, at tidligere aftaler mellem andelshavere og andelsboligforeningen i relation til
brugsretten fortsat skal have retsvirkning i lejeforholdet alene med respekt af ufravigelig
lovgivning, der var geldende for den pageldende aftale, da aftalen blev indgaet. Det for-
hold, at andelshaverne efter overdragelse af ejendommen skrifter status til lejer, hvorefter
lejelovgivningens almindelige regler finder anvendelse, vil ifglge Grubbes opfattelse ikke
medfare, at praeceptiv lejelovgivning begraenser indholdet af tidligere aftaler.

Som stette for sit udsagn om, at arbejdsgruppens ordvalg var bevidst, henviste Grubbe
ved sit opleeg til, at man var bekendt med Strange Beck og Peter Vesterdorfs artikel fra
1978,°2 hvori forskellen mellem at fortsette et lejeforhold og at overtage et lejeforhold
beskrives.

Saledes medfarer eksempelvis reglen om bytteret for lejere i LL § 73, hvori lejere gives
ret til at overtage hinandens lejemal, at de eksisterende lejeaftaler ophgrer og erstattes af
nye selvsteendige kontrakter mellem udlejer og den nye lejer for de respektive lejemal.
Lejemalet istandseettes og depositum mv. afregnes med den forhenvaerende lejer. I situa-
tionen sker der genudlejning.>®

Omvendt er retsvirkningen i eksempelvis LL 8§ 75, stk. 1, hvor a&gtefeellen tilleegges ret
til at fortsaette lejemalet ved lejers dad, at aegtefaellen, dvs. den nye lejer, succederer i den
hidtidige lejers retsstilling i henhold til den eksisterende lejekontrakt. Udlejer kan ikke
stille krav om a&ndring af eksisterende vilkar. Skal vilkarene a&ndres, ma det ske ved aftale
med den nye lejer, medmindre udlejeren i henhold til loven ensidigt kan varsle s&ndrin-
ger.>

Grubbes synspunkt gar konkret ud pa, at den nye ejer kan kraeve en leje svarende til den
senest vedtagne boligafgift, som andelshaverne betalte for ejerskiftet, og at den preacep-
tive lejefastseettelsesregel i BRL § 5, stk. 1, ikke er til hinder herfor, idet generalforsam-
lingsbeslutningen vedrgrende boligafgiftens starrelse ikke var reguleret af lejelovgivnin-
gen. Lejen kan efterfglgende nedseettes til det lejedes veerdi eller forhgjes til omkostnings-
bestemt leje, idet lejelovgivningen indeholder regler, hvorefter en part ensidigt kan kraeve
sadanne andringer i bestaende lejeaftaler.

Hvor langt Grubbes synspunkt skal streekkes vides ikke, men det er narliggende at opfatte
synspunktet saledes, at ogsa andre tidligere aftaler, herunder eksempelvis aftaler om for-
deling af vedligeholdelsespligten, fortsetter, sa leenge aftalerne er i overensstemmelse
med praeceptive regler geeldende for den respektive aftale.

52U.1978B.345

58 Edlund & Grubbe s. 476-479. LL § 75, stk. 3, og ELL § 56, stk. 2 og 3, indeholder ligeledes regler om
ret til overtagelse af et lejemal.

% |bid. s. 484-486. LL 88 75, stk. 2, 76, 77, 77a, og ELL § 55, 56, stk. 1, 57 og 58 er yderligere eksempler
pa regler, hvor succession pa lejersiden sker ved fortszttelse af lejemalet.
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Til stette for sit synspunkt om, at preeceptiv lejelovgivning ikke begraenser retsvirkningen
af tidligere aftaler efter ejerskifte af ejendommen, fremhaevede Grubbe ved sit oplag, at
der findes andre eksempler pa ufravigelig lovgivning, der settes i kraft pa den made, at
lovgivningen ikke galder allerede indgaede aftaler men derimod kun fremtidige. Som
eksempel blev nevnt indfarelse af huslejeregulering i en kommune efter BRL § 1, stk. 1
og 2, hvor indgaende lejeaftaler bevarer deres gyldighed, og at lejen i bestaende lejemal
derfor ikke nedsettes med indfarsel af huslejeregulering.®

En rekke argumenter kan anfgres imod Grubbes synspunkt om, at konsekvensen, af at
ABL § 4 hjemler en fortsat brugsret, er, at tidligere aftaler far retsvirkning ogsa efter
ejerskiftet. Farst og fremmest kan synspunktet ikke udledes med sikkerhed af 1980-rede-
gerelsen. Dernast kan situationen i ABL § 4 vanskeligt sammenlignes med situationer,
hvor en lejer kan udtreede af en lejeaftale og lade en anden lejer fortsatte i den eksiste-
rende lejeaftale. | den her omhandlende situation med de tidligere andelshavere er det den
samme person, som fortsatter brugsretten — det er altsa hjemmelsgrundlaget for brugsret-
ten og ikke lejeren, som skifter. Dertil kommer, som redegjort for i afsnit 2, at forholdet
mellem andelshaverne og andelsboligforeningen er styret af helt andre forudseetninger og
principper, end lejeaftaler er.

Alene det forhold, at ordlyden af ABL 8 4 angiver, at der er tale om en fortsat brugsret,
kan vanskeligt sta alene og fare til Grubbes bud pa fortolkningen af ABL § 4, som frem-
lagt ved sit oplaeg for Dansk Selskab for Boligret den 1. marts 2017.

I GA 2017/06 brugte udlejersiden Grubbes synspunkter fra oplaegget som en del af argu-
mentationen for deres pastande. Ankenavnet var ikke enige i synspunktet, idet ankenaev-
net afgjorde, at lejens starrelse ikke kan fastsattes pa baggrund af den senest vedtagne
boligafgift. Desuden bemerkede ankensvnet i forbindelse med afgerelsen om vedlige-
holdelsespligten, at tidligere aftaler bortfalder ved ejerskiftet.

I bemaerkningerne til Lovforslag L177, hvor det anfares, at der er tale om en fortsat brugs-
ret, uddybes det ikke, hvad konsekvensen heraf er, og saledes kan der heller ikke her
findes holdepunkter for, at tidligere aftaler falger med brugsretten og far retsvirkning i
lejeforholdene mellem de tidligere andelshaver og den nye ejer.

6.6 ”Normale” vilkar: Ensidig vilkarsfastleeggelse uanset fravigelse af deklara-
toriske regler?

| et lejeforhold, der udspringer af ABL § 4, vil udlejeren vare interesseret i at brugsretten
underlaegges vilkar, der fraviger almindelige regler i lejelovgivningen, szrligt hvis vilka-
ret forventes at kunne opnas ved forhandling i forbindelse med indgaelse af lejekontrakt
ved genudlejning af boligen til en "almindelig” lejer. Heroverfor star de tidligere andels-
haveres interesse i ikke vaere underlagt andre eller mere byrdefulde vilkar end, hvad der
falger af lejelovgivningens almindelige regler.

% Cirkulare 212 1979 pkt. 7, T:BB 2006.355 og T:BB 2016.190
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| 1980-redegarelsen s. 174 angives det, at andelshaverne har krav pa at forblive lejere pa
normale vilkar”, og pa s. 170 og 173 angives, at "lejelovgivningens almindelige regler”
ma regulere retsforholdet. Pa baggrund heraf har det givet anledning til diskussion i prak-
sis og i litteraturen, hvorvidt den nye ejer i et vist omfang ensidigt i en lejekontrakt kan
fastsaette vilkarene for de tidligere andelshaveres brugsret efter ABL § 4, hvis de pagel-
dende vilkar forekommer at vaere normale, og pa trods af at vilkarene udger en fravigelse
af lejelovgivningens almindelige regler.

Det er klart, at vilkarene ikke ma stride imod praeceptiv lejelovgivning, derfor bliver det
et spargsmal om, hvorvidt lejelovgivningens deklaratoriske udgangspunkt kan fraviges
ensidigt.

Som det fremgar af afsnit 5.4, gar den sparsomme praksis om ABL § 4 i hver sin retning
i relation til, hvorvidt den nye ejer har mulighed for ensidigt at kraeve vilkar, som fraviger
lejelovgivningens deklaratoriske udgangspunkt. Saledes var udlejeren i GD 1989/20 og
i Bartholinsgade 13 berettiget til at opkraeve depositum og forudbetalt leje hos de tidligere
andelshavere pa trods af, at det ikke havde vaeret muligt at opna aftale herom, og pa trods
af at lejelovgivningens deklaratoriske udgangspunkt ikke var, at udlejer havde krav pa
sadanne indbetalinger, hvis vilkar herom ikke var indeholdt i lejeaftalen.

| Bartholinsgade 13 synes huslejenavnet at knytte en tidsmaessig betingelse for udlejers
(mulige) berettigelse til at fremsende lejekontrakt til de tidligere andelshavere. Da der
tilsyneladende gik for lang tid mellem overtagelse af ejendommen og fremsendelse af
lejekontrakter, konkluderede huslejenavnet, at de deklaratoriske regler matte regulere le-
jeforholdet. Bemarkelsesverdigt nok fik udlejeren alligevel medhold i kravet om beta-
ling af depositum og forudbetalt leje.

Huslejenavnet, hvis afgarelse dog blev omgjort af ankenavnet, i GA 2017/06 synes li-
geledes at tilleegge det betydning for udlejerens ret til at kreeve depositum og forudbetalt
leje, at lejekontrakterne blev fremsendt fa dage efter overdragelse af ejendommen.

Hos ankenavnet i GA 2017/06 fremgar den modsatte opfattelse, af berettigelsen af ensi-
dig vilkarsfastleeggelse ved fremsendelse af lejekontrakter, direkte af begrundelsen for, at
udlejeren ikke havde krav pa depositum og forudbetalt leje. Saledes udtalte ankenavnet,
at

’[...] der [er] ikke hjemmel for udlejer til ensidigt at diktere de vilkar, der skal
gelde mellem udlejer og lejerne.”

Ankenavnet udtalte endvidere, at der ikke kunne stilles strengere krav, end hvad der fal-
ger af lejelovens deklaratoriske regler, nar der ikke kunne opnas aftale herom mellem de
tidligere andelshavere og den nye ejer.

I litteraturen er der heller ikke enighed om, hvorvidt fravigelse af lejelovens deklaratori-
ske udgangspunkt kraever aftale, nar andelshavere har faet fortsat brugsret til deres boliger
i medfer af ABL § 4.
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Traff & Juul Nyholm s. 96 betragter, som navnt i afsnit 6.4, andelshavernes ret efter ABL
& 4 ”’som en option pa markedsvilkar™. Derfor — og idet forfatterne mener, at der i prin-
cippet er tale om nyudlejning — ma andelshaverne acceptere den kontrakt, som de modta-
ger fra den nye ejer. Opfattelsen er, at den nye ejer, som har overtaget ejendommen pa
tvangsauktion, inden for rammerne af lejelovgivningen og under ansvar over for husleje-
navn og boligret kan fastsztte vilkarene for de nye lejekontrakter.

Om end det ikke fremgar helt klart af ovenstaende, synes forfatternes opfattelse at veere
et udtryk for, at den nye ejer ensidigt kan fastseatte vilkarene i lejeforholdene med de
tidligere andelshavere uanset, at det matte indebare en fravigelse af deklaratoriske regler,
og uanset om vilkaret efter en konkret vurdering forekommer normalt eller almindeligt.
Afgarende synes blot at veere, at det er inden for lovens rammer, det vil sige i overens-
stemmelse med praeceptive regler.

Hvis udlejeren tilleegges ret til ensidigt at kunne fastsatte vilkarene, som brugsretten skal
underlaegges ved at fremsende lejekontrakt, og den pagealdende andelshaver ikke vil ac-
ceptere indholdet heri, ma konsekvensen vere, at andelshaveren skal fraflytte sin bolig.
En sadan retsstilling vil potentielt kunne udhule beskyttelsen efter ABL § 4, szrligt fordi
det er sveert at gardere sig imod, at den nye ejer kraever vilkar, som den nye ejer angiveligt
ikke engang ville kunne opna ved forhandlinger om udlejning til anden side. Der er med
andre ord fare for, at den nye ejer udnytter muligheden for at kreeve meget byrdefulde
vilkar med henblik pa at tvinge de tidligere andelshavere ud af ejendommen, safremt den
nye ejer matte have interesse i, at ejendommen bliver tamt for lejere i forlengelse af sin
overtagelse.

Hvis ABL § 4 skal fortolkes som en option pa markedsvilkar, ma der sattes visse graenser
for, hvilke vilkar en lejekontrakt fra den nye ejer gyldigt kan indeholde, idet andelshaver-
nes ret til fortsat at blive boende ellers kunne blive illusorisk. Situationen er szrlig, fordi
parterne ikke star i samme forhandlingssituation, som en udlejer og en potentiel lejer gar,
nar der pa almindeligvis indgas lejeaftaler.

Afgarelserne GD1989/20@ og Bartholinsgade 13, som indeholder holdepunkter for, at
den nye ejer kan fastsatte vilkar ensidigt, vedrgrer kun vilkar om depositum og forudbe-
talt leje. Hvorvidt og i hvilket omfang afgarelserne kan udstreekkes til, at den nye ejer
ensidigt kan kraeve andre vilkar, som fraviger det deklaratoriske udgangspunkt i lovgiv-
ningen, kan ikke udledes med sikkerhed.

Lind Husen m.fl. s. 37 f. og 220 finder afgarelsen i GD 1989/200 vidtgaende og mener
derfor ikke, at afggrelsen kan udvides til at omfatte andre tilfeelde. Samme opfattelse kan
findes i T:BB 2013.497 (afs. 1.2), som ikke mener, at det er praktisabelt at have en rets-
stilling, hvor det afgerende er, hvad der er normalt pa markedet. Selv hvis der er tale om
vilkar, der lige sa abenlyst forekommer i de fleste lejeaftaler, vil en sadan retsstilling ikke
veere gennemsigtig for parterne.

I lighed med GA 2017/06 er opfattelsen hos ovenstaende forfattere, at fravigelse af leje-
lovgivningens deklaratoriske udgangspunkt kraever aftale mellem parterne, og at den nye
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ejer derfor ikke ensidigt kan fastsette andre eller mere byrdefulde vilkar overfor de tidli-
gere andelshavere, uanset at det pagealdende vilkar seedvanligvis matte indga i lejeaftaler.
Opfattelsen forekommer at stemme bedst overens med formalet og forarbejderne bag
ABL 8 4, jf. analysen heraf i afsnit 4.2 og 4.3.

Det synes at veere vidtgaende at tilleegge 1980-redegarelsens angivelse (pa s. 174), af at
andelshaverne skal have ret til at forblive lejere pa normale vilkar, en sa vaesentlig betyd-
ning, som det vil vere at give den nye ejer mulighed for at kraeve vilkar udenfor en reel
forhandlingssituation, der fraviger det deklaratoriske udgangspunkt i lovgivningen. Des-
uden synes opfattelsen om, at den nye ejer ensidigt kan kraeve andre vilkar at vaere ufor-
enelig med ordlyden, nar lovgiver har valgt at beskrive andelshavernes ret som en fortsat
brugsret. Konsekvensen af en anden fortolkning af ABL § 4, end at brugsrettens vilkar
udfyldes af lovens deklaratoriske udgangspunkt, hvis der ikke kan opnas anden aftale,
kan desuden veere, at retten efter ABL § 4 bliver illusorisk.

6.7 Udfyldning af brugsrettens vilkar med almindelige regler i lejelovgivningen

Retsvirkningen af ABL § 4 ma vere, at lejeforhold mellem de tidligere andelshavere og
den nye ejer kan besta uden, at parterne har haft forudgaende forhandlinger omkring ind-
gaelse af en lejekontrakt eller kontakt i det hele taget i forhold til at afstemme, hvilke
vilkar der geelder i det opstaede lejeforhold mellem dem. Hjemmelsgrundlaget for andels-
havernes brugsret — eller statusskiftet fra andelshaver til lejer — skifter sa at sige automa-
tisk ved den nye ejers overtagelse af andelsboligforeningens ejendom.

Hvis de tidligere andelshavere og den nye ejer i forleengelse af ejerskiftet forhandler sig
frem til en lejekontrakt, er det ikke problematisk at fastsla retsstillingen mellem parterne.
Retsstillingen ma i sa fald ske ud fra en fortolkning af lejekontrakten, forudsat at kontrak-
ten ikke strider med praeceptiv lejelovgivning.

En situation, hvor en tidligere andelshaver og den nye ejer ikke har forhandlet sig frem
til vilkarene for brugsretten i forleengelse af ejerskiftet, kan serligt (men ikke udeluk-
kende) teenkes, hvor ejendommen er overdraget ved tvangssalg, eksempelvis i forbindelse
med konkursbehandling af andelsboligforeningen, hvorefter ejendommen overdrages til
tredjemand af konkursboet.

I denne situation vil lejelovgivningens almindelige regler skulle bruges til at udfylde vil-
karene for de tidligere andelshaveres brugsret efter ejerskiftet, jf. 1980-redegarelsen og
GA 2017/06, samt i det hele diskussionen i afsnit 6.5 og 6.6.%

At lejelovgivningens almindelige regler skal bruges til at udfylde brugsrettens vilkar har
angiveligt ogsa hjemmel i LL § 4, stk. 4, sasmmenholdt med ordlyden af ABL § 4, hvor
der stér, at andelshaverne har brugsret som lejere.%’

% Se hertil TBB2013.497 (afs. 1.2), Neville s. 142 f., Trangeled s. 126, Lind Husen m.fl. s. 220 og Simiab
& Dreyers. 221
57 Lind Husen m.fl. s. 220 og T:BB2013.497 (afs. 1.2 0g 3.1)
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Hvis en tidligere andelshaver og den nye ejer ikke indgar en skriftlig lejeaftale i forlaen-
gelse af overdragelse af andelsboligforeningens ejendom, ma det antages, at parterne hver
iseer kan kraeve, at brugsrettens vilkar nedfaerdiges pé skrift, jf. LL § 4, stk. 1.%8

Safremt de tidligere andelshavere bliver prasenteret for en lejekontrakt, der er udarbejdet
i en typeformular, som indeholder behgrigt kursiverede fravigelser fra lovens almindelige
bestemmelser, jf. LL 8 5, stk. 1, bgr kontrakten ikke underskrives uden, at de tidligere
andelshavere tager forbehold om ikke at veere bundet af andet eller mere end, hvad der
falger af lejelovens deklaratoriske udgangspunkt.

Selv hvis der ikke tages passende forbehold, vil de tidligere andelshavere antageligvis i
nogle tilfeelde kunne paberabe sig almindelige aftaleretlige ugyldighedsregler i forhold til
eventuelle vilkar i kontrakten, som fraviger lejelovgivningens almindelige regler.%

7. Lejefastseettelse og -regulering

Lejelovgivningens bestemmelser om lejefastseettelse omhandler, hvilket niveau startlejen
i boliglejemal ma fastszttes til. Herudover findes regler om regulering af startlejen i form
af lejeforhgjelse eller — nedsattelse. Disse regler er teet forbundet, hvorfor udvalgte regler
om regulering af lejen vil blive gennemgaet nedenfor i sammenhang med reglerne om
lejefastsattelse.

| relation til boliglejemal omfatter betegnelsen lejelovgivningen bade reglerne i lejeloven
og i boligreguleringsloven.

Overordnet indeholder lejelovgivningen forskellige regelset, hvorfra lejen fastsattes og
reguleres. Saledes findes i boligreguleringslovens kap. Il og IV A reglerne om omkost-
ningshbestemt leje, i lejelovens 88 47-49 reglerne om det lejedes vaerdi og endelig reglerne
I BRL 8 15 a og LL 8 53, stk. 3-5, som undtager visse ejendomme fra de preeceptive
lejefastsaettelsesprincipper om hhv. omkostningsbestemt leje og det lejedes veerdi, hvor-
ved lejen alene vil begranses af markedsforholdene.

Afgarelsen af hvilke regler, der skal anvendes konkret, sker ud fra en kategorisering af
den pagaldende ejendom og lejemalet, hvor den geografiske placering, tidspunktet for
ejendommens ibrugtagning, samt bygningens kvalitet navnlig vil veere udslagsgivende.

%8 | relation til bestemmelsen skriver Lind Husen m.fl. s. 220, at lejeaftalen principielt er indgaet pa tids-
punktet, hvor udlejer benytter retten ifalge LL § 4, stk. 1, og i den skriftlige aftale méaske, maske ikke, vil
kreeve andre vilkar. Synspunktet forekommer ikke at vaere korrekt, idet lejeforholdet mellem en tidligere
andelshaver og den nye ejer vil kunne besta ogséa uden, at en part kraever skriftlighed efter LL § 4, stk. 1.
Retsvirkningen af ABL § 4 er knyttet til ejerskiftet, jf. afsnit 6.3. Desuden medfarer bestemmelseni LL §
4, stk. 1, ikke hjemmel til at kraeve skriftlighed af andre vilkar, end der i forvejen er aftalt.

% T:BB 2013.497 (afs. 3.1)

RETTID 2018/Cand.jur.-specialeafhandling 12 32



7.1 Fastseettelse af startlejen

Udgangspunktet ved indgaelse af lejeaftaler er, at der er aftalefrihed mellem parterne.
Lejens starrelse vil herved udgare det belgb, som parterne er kommet frem til ved almin-
delig aftaleforhandling. | mange tilfelde begraenser lejelovgivningen imidlertid aftalefri-
heden ved at satte loft over lejens starrelse. Herudover indeholder lejelovgivningen reg-
ler, som giver en part mulighed for ensidigt — dvs. uden aftale med den anden part — at
kraeve den aftalte leje eendret under lejeforholdets bestaen.

Lejelovgivningens regler om fastsattelse- og regulering af lejen er beskyttelsespraecep-
tive, idet reglerne ikke kan fraviges ved aftale til skade for lejeren.®

Er der indgaet en lejeaftale, hvor intet er aftalt om lejens starrelse, er det bestemt i LL §
4, stk. 5, at lejen anses for at udgare det belab, der er rimeligt under hensyn til det lejedes
veerdi, jf. 8 47, stk. 2. Pa trods af at bestemmelsen alene henviser til reglen i LL § 47, stk.
2, vil lejen skulle fastseettes efter BRL kap. 11 og IV A, hvor der er tale om en ejendom
beliggende i en reguleret kommune, jf. ogsa BRL § 4, stk. 1.

Den nye ejer af en andelsboligforenings ejendom har fra tidspunktet for ejerskiftet ret til
at kraeve lejebetaling hos de andelshavere, som benytter retten til at blive boende i ejen-
dommen, jf. ABL § 4. Hvor parterne i forleengelse af ejerskiftet ikke indgar aftale om
lejens starrelse — enten fordi det ikke har vaeret muligt at na til enighed, eller simpelthen
fordi der ikke har foregaet forhandlinger herom — ma den nye ejer kunne fastsatte begyn-
delseslejen i forbindelse med opkraevning af husleje hos de tidligere andelshavere.

Hvis de tidligere andelshavere mener, at den opkraevede leje ligger uden for rammerne
af, hvad der er tilladt efter lejelovgivningen, ma spargsmalet afgares ved huslejenavnet
og eventuelt tillige ved indbringelse af nsevnsafgarelsen for Boligretten.5!

Det antages ikke, at den generalforsamlingsbeslutning om betaling af boligafgift, der
gjaldt i forholdet mellem andelshaverene og andelsboligforeningen, far retsvirkning efter
ejendommens overdragelse til en ny ejer.°

Den nye ejer kan dog principielt kraeve et belgb svarende til den boligafgift, som de tid-
ligere andelshavere betalte i tiden for ejerskiftet, men dette sker i sa fald med fare for, at
lejen vil blive reguleret i en tvist med de tidligere andelshavere, hvis belgbet ikke ligger
inden for rammerne af lejelovgivningen.

Den nye ejer ma ogsa kunne velge at fastsatte en hgjere eller lavere leje end, hvad de
tidligere andelshavere farhen har betalt i boligafgift uden, at det udlgser en varslingspligt
for den nye ejer, idet opkraevningen er den nye ejers bud pa en korrekt begyndelsesleje.®

% For s& vidt angar LL 88 47-49 fremgar det direkte af LL § 53, stk. 1. At BRL kap. Il og IV A er preeceptive
fremgar ikke direkte af loven, men falger af bestemmelsernes forhistorie og formal, jf. T:BB 2002.3908.
Se hertil Edlund & Grubbe s. 82

61 Lind Husen m.fl. s. 221 og T:BB 2013.497 (afs. 3.2)

62 Se diskussionen herom i afsnit 6.5

83 Lind Husen m.fl. s. 221 og T:BB 2013.497 (afs. 3.2)
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Dette stemmer ogsa med almindelige obligationsretlige principper, hvorefter kreditor kan
afgive pékrav om betaling af et skyldigt belgh.%*

Den usikre retsstilling, vedrgrende den nye ejers mulighed for at fastsette visse vilkar
ensidigt, herunder hvorvidt statusskiftet kan sammenlignes med genudlejning, jf. GD
1989/209 og Bartholinsgade 13, som star over for opfattelsen om, at fravigelse af leje-
lovgivningens almindelige regler kraever aftale, jf. GA 2017/06,% synes at kunne fa be-
tydning i forhold til nogle lejefastsattelsesreglers anvendelse pa lejeforhold, der udsprin-
ger af ABL § 4. Her teenkes nermere bestemt pa den alternative afkastberegning efter
BRL § 9, stk. 2, BRL § 5, stk. 2, om gennemgribende forbedrede lejemal, samt LL § 53,
stk. 3-5, og BRL § 15a, der giver mulighed for fri lejefastsattelse. Se en nermere diskus-
sion herom i hhv. afsnit 7.3.1, 7.3.4 og 7.4.

Hvor reglerne om omkostningsbestemt leje eller reglerne om det lejedes verdi finder an-
vendelse, vil den nye ejer veere begranset heraf, uanset om den nye ejer matte have ret til
at fravige lejelovens deklaratoriske udgangspunkt pa visse omrader, idet disse lejefast-
seettelsesregler, som navnt, er beskyttelsespraeceptive.

| forbindelse med fastleeggelse af vilkar om lejebetaling for brugsretten, jf. ABL § 4, er
kategorisering af den pagaeldende ejendom — i lighed med enhver anden udlejningsejen-
dom - saledes ngdvendig med henblik pa at fastleegge, hvilke lejefastsattelsesregler le-
jens starrelse reguleres af.

7.2 Lejemal omfattet af reglerne om det lejedes veerdi

Hvor boligreguleringsloven ikke finder anvendelse, jf. afgraeensningen heraf i afsnit 7.3,
er det alene lejelovens 88 47-49 om det lejedes veerdi, som setter en begraensning for
lejens starrelse. Det er for boliglejemal beliggende i de sakaldte uregulerede kommuner,
at boligreguleringsloven ikke finder anvendelse.

Lejeloven indeholder ikke regler, som direkte begrenser aftalefriheden i forhold til start-
lejen i boliglejemal, og udgangspunktet er derfor i princippet, at parterne frit kan aftale
lejens starrelse.®® LL 88 47-49 indebarer, at hhv. lejer og udlejer ensidigt kan kraeve den
aftalte leje reguleret til et belgb, der er rimeligt under hensyn til det lejedes veerdi. Ud-
gangspunktet om aftalefrihed er derfor nok mere et teoretisk udgangspunkt, idet parterne
antageligvis vil bestraebe sig pa ikke at fastsatte en leje, som efterfglgende vil kunne
kreeves reguleret af den ene part.

Safremt ejendommen, hvori de tidligere andelshavere har brugsret, jf. ABL § 4, er belig-
gende i en ureguleret kommune, bar den nye ejer saledes bestraebe sig pa at opkraeve en
startleje, der er rimelig under hensyn til det lejedes veerdi, jf. LL 8 4, stk. 5, jf. § 47, stk.
2.

64 Gomard s. 109-111
85 Jf. neermere herom i afsnit 6.6
66 Edlund & Grubbe s. 193
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Hvis lejen vesentligt overstiger det lejedes veerdi, vil de tidligere andelshavere kunne
kraeve lejenedsattelse, jf. LL § 49.%

Det lejedes veerdi findes ved en sammenligning med det almindeligt geeldende lejeniveau
for lejemal af tilsvarende beskaffenhed i kvarteret eller omradet, jf. § 47, stk. 2. jf. stk. 1.
Ved sammenligningen tages der hensyn til beliggenhed, art, starrelse, kvalitet, udstyr og
vedligeholdelsestilstand, jf. 8 47, stk. 2, 1. pkt. Der skal ses bort fra visse forbedringer og
lejeforhgjelser, jf. § 47, stk. 1, 2. pkt., og i gvrigt ma lejemalenes gvrige vilkar tages i
betragtning. 58

Det er en betingelse, at lejens starrelse veesentligt fraviger det lejedes veerdi, hvis de tid-
ligere andelshavere skal kunne komme igennem med et lejenedsattelseskrav ved husle-
jenavnet. Efter praksis ma det antages, at vasentlighedskravet medfarer, at lejen skal
ligge 10-15 % over, hvad niveauet for det lejedes vaerdi skannes at vaere.%® Herudover vil
udfaldet i gvrigt afhange af den sikkerhed, som det lejedes veerdi er fastsat med. "

7.3 Lejemal omfattet af boligreguleringsloven

Boligreguleringslovens kap. Il og IV A om huslejeregulering geelder i kommuner, hvor
de hidtidige regler om huslejeregulering gjaldt ved udgangen af 1979, og kommunens
registerfolketal pr. 1. april 1979 oversteg 20.000 indbyggere, jf. BRL § 1, stk. 1. Herud-
over kan en kommune beslutte, at reglerne om huslejeregulering skal geelde i kommunen,
jf. BRL § 1, stk. 2.

Som hovedregel vil boligreguleringslovens regler fremfor lejelovens 88 47-49 regulere
vilkaret om leje i lejeforhold, der opstar i medfgr af ABL 8§ 4, idet sterstedelen af andels-
boliger i Danmark er beliggende i kommuner med huslejeregulering.”

Boligreguleringsloven indeholder imidlertid flere forskellige lejefastseettelsesprincipper,
hvorfor det er ngdvendigt at tage stilling til, hvilke lejefastsettelsesregler der konkret
finder anvendelse for et lejemal.

7.3.1  Omkostningsbestemt leje
Huslejen for boliglejemal, som omfattes af lejeloven, og som er beliggende i regulerede
kommuner, reguleres af boligreguleringslovens kap. 11, jf. BRL § 4, stk. 1, idet dog visse

lejemal undtages, jf. § 4, stk. 2-5.

Boligreguleringsloven kap. 11 fastsetter et loft over lejens starrelse ved lejeaftalens ind-
gaelse, som efter hovedreglen fastsattes pa baggrund af reglerne om omkostningsbestemt

%7 En sag om nedsattelse af lejen skal indbringes for huslejenavnet inden 1 ar efter tidspunktet, hvor lejen
farste gang skal betales, jf. LL § 49, stk. 4.

% Edlund & Grubbe s. 224 f.

69 Jf. U.2004.1996@, U.2011.1639H og T:BB 2015.385@

0 Edlund & Grubbe s. 227

1 2017-rapporten s. 30
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leje, jf. BRL 8§ 5, stk. 1. Det betyder, at udgangspunktet om aftalefrihed er begraenset pa
dette omrade — lejen kan ikke frit aftales.

Hvis ejendommen, som den nye ejer har erhvervet fra andelsboligforeningen, er belig-
gende i en kommune med huslejeregulering, vil den nye ejer saledes som udgangspunkt
skulle iagttage BRL § 5, stk. 1, nar lejen for de tidligere andelshaveres brugsret fastsettes.

Efter BRL § 5, stk. 1, 1. pkt., ma lejen ikke fastsattes til et belgb, som overstiger det
belgb, der kan daekke ejendommens ngdvendige driftsudgifter, jf. § 8, og afkastet af ejen-
dommens veerdi, jf. 8 9. Er lejemalet forbedret, kan der til lejen efter 1. pkt. tillegges et
beregnet forbedringstilleeg, som dog begraenses af princippet om det lejedes verdi, jf. §
5, stk. 2, jf. 8 5, stk. 1, 2. pkt.

Indeholdt i ejendommens ngdvendige driftsudgifter, jf. BRL § 8, er serligt udgifter til
skatter og afgifter, renholdelse, administration og forsikring i det omfang, det er rimeligt
under hensyn til ejendommens og det lejedes karakter. Hertil kommer belgb, som efter
lovgivningen afszettes til vedligeholdelse.

Afkastning af ejendommens verdi, som udlejer ma tilleegge lejen, reguleres i BRL § 9 og
opgares som hovedregel til 7 % af den ejendomsveerdi, der er fastsat pr. 1. april 1973 ved
15. almindelige vurdering af landets fast ejendomme, jf. stk. 1. Er ejendommen taget i
brug efter 1963, kan afkastet i stedet i medfar af stk. 2 beregnes som, et belgb der ikke
overstiger ydelserne pa saedvanlige realkreditlan optaget til finansiering af byggeriet med
tilleeg af den i loven angivne forrentning af den resterende del af anskaffelsessummen. Et
afkast beregnet efter stk. 2 vil ofte veere en del hgjere end efter stk. 1.

Det er tvivlsomt, om afkastberegningen efter BRL 8§ 9, stk. 2, kan anvendes ved lejefast-
seettelse af de tidligere andelshaveres brugsret efter ABL § 4. Her synes det at kunne have
betydning, om ABL § 4 fortolkes i overensstemmelse med afggrelserne GD 1989/200 og
Bartholinsgade 13, eller i overensstemmelse med afgarelsen GA 2017/06. Problemet er
nemlig, at hvis en udlejer ansker at opkreeve en leje beregnet efter den alternative afkast-
beregning i § 9, stk. 2, sa skal en raeekke oplysninger ifalge LL § 4, stk. 6, fremga af
lejeaftalen, herunder hvornar den aftalte leje senest er reguleret efter BRL § 7 om lejefor-
hgjelse, hvor ejendommens lejeindteegter ikke daekker driftsudgifter og afkastning.

Hvis det antages, at den nye ejer har mulighed for (eventuelt indenfor en rimelig tids-
grense, jf. Bartholinsgade 13) at fastsette visse vilkar ensidigt, jf. GD 1989.200, synes
betingelsen i LL 8§ 4, stk. 6, at kunne iagttages af den nye ejer ved at fremsende lejekon-
trakt indeholdende de kreevede oplysninger til de tidligere andelshavere.

Betingelsen i LL 8 4, stk. 6, synes derimod ikke at kunne opfyldes, hvis de tidligere an-
delshavers brugsret ikke kan underleegges andre eller mere byrdefulde vilkar end, hvad
der folger af lejelovgivningens deklaratoriske udgangspunkt, jf. GA 2017/06.

| de situationer, hvor ejendommen er opfart pa et tidspunkt, hvor den ikke er medtaget
ved den 15. almindelige vurdering, er det dog nerliggende at tillade den alternative af-
kastberegning, jf. hertil GD 2018/16V, hvor et afkast efter BRL § 9, stk. 2, kunne indreg-
nes i startlejen, uanset at oplysningspligten i LL § 4, stk. 5, ikke var iagttaget. | sagen var
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BRL § 9, stk. 2, eneste mulighed for at opgere afkastet grundet ejendommens opfarelses-
tidspunkt. Landsretten udtalte, at manglende overholdelse af bestemmelsen ikke havde
betydning for fastseettelse af begyndelseslejen men derimod alene for eventuelle senere
lejeforhgjelser.™

Problemstillingen var ikke en del af ovennavnte praksis vedrgrende ABL 8 4, jf. afsnit
5, og retsstillingen ma derfor siges at vaere uafklaret.

Til den omkostningsbestemte leje, jf. BRL 85, stk. 1, 1. pkt., jf. 88 8 0g 9, kan der desuden
tilleegges en forbedringsforhgjelse, jf. 8 5, stk. 1, 2. pkt. Det betyder, at der kan tilleegges
et afkast af investeringer, der er foretaget for at forgge brugsveerdien af det lejede, herun-
der savel forbedringer af selve lejemalet samt forbedringer af ejendommen generelt. Se
nermere om muligheden for at beregne forbedringstilleeg i lejen for de tidligere andels-
haveres brugsret nedenfor i afsnit 7.3.5.

7.3.2  Smahuse

Udregning og varsling af omkostningsbestemt leje er omstendelig og vil derfor veere
uforholdsmaessigt administrativt belastende for udlejere af ejendomme med fa lejemal.
Derfor er smahuse, dvs. ejendomme omfattende 6 eller faerre beboelseslejligheder belig-
gende i kommuner med huslejeregulering, undergivet serlige regler, der fritager dem for
at ga frem efter reglerne om omkostningsbestemt leje, jf. BRL § 4, stk. 5, og § 29 b, 1.
pkt.

Afgraensningen sker efter forholdene pr. 1. januar 1995, og senere a&ndringer i antallet af
beboelseslejligheder er derfor uden betydning.

For ejendomme ejet af en andelsboligforening geelder seerreglen i BRL 8§ 29 b, 2. pkt.,
hvorefter det afgarende er, om 6 eller feerre beboelseslejligheder var udlejet af foreningen
pa skaeringstidspunktet.

Andres ejendommens ejerskab efterfalgende, saledes at ejendommen ikke laengere ejes
af en andelsboligforening, vil serreglen i BRL § 29 b, 2. pkt., ikke leengere veere afge-
rende, jf. U.2014.2457H. Afgarende bliver herefter alene antallet af beboelseslejligheder
i ejendommen pa skaringstidspunktet, jf. BRL § 29 b, 1. pkt.

I smahuse reguleres lejen af BRL kap. IV A, hvorefter lejens starrelse begranses af det
lejedes veerdi, jf. BRL 8 29 c, 1. pkt. Lejen kan dog kun kraeves nedsat, hvis den vasentligt
overstiger den lovlige leje, jf. herom i afsnit 7.2, ved og i note 69 og 70.

Forskelligt fra andre lejemal, hvor princippet om det lejedes veerdi, jf. LL §§ 47-49, ogsa
finder anvendelse, er, at sammenligningslejemalene for smahuse skal vaere omfattet af
reglerne om omkostningsbestemt leje, jf. BRL 8 29 c, 2. pkt. Forskellen er begrundet i, at

72 Se tillige T:BB 2017.497 (afs. 3.2.2), hvor det foreslas, at den nye ejer, hvor ejendommen ikke er med-
taget ved 15. almindelige vurdering, tillades at foretage afkastberegningen efter BRL § 9, stk. 2, men med
det lejedes veerdi som overgranse.
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formalet med at undtage smahuse fra reglerne om omkostningsbestemt leje var at lette
administrationen for udlejerne og ikke at lgfte lejeniveauet for disse lejemal.”

7.3.3  80/20-ejendomme

Uanset at en ejendom er beliggende i en kommune med huslejeregulering, geelder BRL
kap. 1l og IV A ikke safremt, mere end 80 % af ejendommens bruttoetageareal blev an-
vendt til andet end beboelse pr. 1. januar 1980, jf. BRL 8 4, stk. 3. Senere &ndringer i
ejendommens anvendelse er uden betydning.

For sadanne ejendomme begraenses lejens starrelse af lejelovens regler, herunder 88§ 47-
49 om det lejedes veerdi.

7.3.4  Gennemgribende forbedrede lejemal

For lejemal omfattet af boligreguleringslovens kap. 11, jf. BRL § 4, stk. 1, indeholder BRL
8 5, stk. 2, en mulighed for at fastseette lejen efter princippet om det lejedes veerdi, hvis
der er tale om et gennemgribende forbedret lejemal i lovens forstand.”* Vurderingen, af
om lejen vaesentligt overstiger det lejedes veerdi, sker efter LL 8§ 47, stk. 2, jf. herom i
afsnit 7.2.

Efter ordlyden finder BRL 85, stk. 2, anvendelse for den leje, der aftales ved en lejeaftales
indgaelse og udgar en mulighed for at fravige reglerne om omkostningsbestemt leje, jf.
BRL § 5, stk. 1. Flere steder i bemarkningerne til lovforslaget til 1996-loven er det for-
udsat, at BRL § 5, stk. 2, alene finder anvendelse ved genudlejning.”

Et lejemal er gennemgribende forbedret i lovens forstand, nar forbedringsudgiften over-
stiger kr. 2.228 pr. m?eller et samlet belgb pa kr. 254.836.° Desuden kraeves det, at for-
bedringerne vasentligt har forgget det lejedes veerdi, og at forbedringerne er gennemfart
inden for en periode pa 2 ar. Forbedringerne kan vere udfart l&enge forud for genudlej-
ningen og endda forud for lovens ikrafttraeden.””

Hvis en udlejer vil indga en lejeaftale i henhold til BRL § 5, stk. 2, skal han — safremt det
er farste udlejning efter § 5, stk. 2 — opfylde orienteringspligten i BRL § 5, stk. 4, overfor
de gvrige lejere i ejendommen, inden den nye lejeaftale indgas.®

3 Edlund & Grubbe s. 332

4 Bestemmelsen blev indsat i 1996 og fik sin nuvearende udformning ved lov nr. 406 af 31. maj 2000.
Hensigten var at sikre incitament til at gennemfare forbedringer i boligmassen, jf. FT 1995-1996 tilleg A
s. 5218.

5 f. FT 1995-1996 tilleg A s. 5215 f. 0og s. 5218

76 Belgbene er 2018-tal og reguleres arligt, jf. BRL § 5, stk. 2, 4. og 5. pkt.

" Edlund & Grubbe s. 200

8 Bestemmelsen blev indsat med loveendringen i 2000, jf. note 73. Formalet var at hindre udlejning efter
BRL 8 5, stk. 2, i nedslidte ejendomme med vedligeholdelsesmangler, jf. FT 1999-2000 tilleeg B s. 1353.
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Orienteringen kan efter ordlyden tidligst gives, nar det hidtidige lejeforhold er opsagt eller
ophavet. Opfyldes orienteringspligten herefter ikke inden aftale om genudlejning ende-
ligt indgas, er vilkaret om lejefastsettelse efter § 5, stk. 2, ugyldigt, jf. § 5, stk. 4, 2. pkt.,
og lejen ma i sa fald fastsattes efter BRL § 5, stk. 1.

To forhold er problematiske i forhold til den nye ejers mulighed for at fastsatte lejen for
de tidligere andelshavere efter BRL § 5, stk. 2; forudsetningen om, at bestemmelsen skal
anvendes ved genudlejning og orienteringspligten i BRL 8 5, stk. 4.

Praksis vedrgrende ABL § 4 behandler ikke problemstillingerne i relation til BRL § 5,
stk. 2. Retsstillingen, i forhold til den nye ejers mulighed for at fastsatte en leje, der ikke
vaesentligt overstiger det lejedes veerdi med hjemmel i BRL 8 5, stk. 2, fremfor at veere
begranset af reglerne om omkostningsbestemt leje i BRL § 5, stk. 1, er derfor uafklaret.

Farst og fremmest er spargsmalet, om de tidligere andelshaveres statusskifte til lejere kan
betragtes som genudlejning i relation til BRL 8 5, stk. 2.

Hvis ABL 8 4 skal fortolkes i overensstemmelse med GD 1989/20@ og Bartholinsgade
13, hvorefter statusskiftet ma betragtes som eller sammenlignes med genudlejning, er det
nerliggende at antage, at BRL 8 5, stk. 2, kan anvendes af den nye ejer ved lejefastsaet-
telsen. Heroverfor star en mulig fortolkning af ABL § 4 i overensstemmelse med GA
2017/06, hvorefter det synes mindre oplagt at kunne indfortolke, at en bestemmelse som
BRL § 5, stk. 2, kan anvendes.

T:BB 2013.497 (afs. 3.3.1) antager, at lejeforhold, der udspringer af ABL 8 4, har karakter
af genudlejning i BRL § 5, stk. 2’s forstand uanset, at man oplagt ikke kan tale om gen-
udlejning i sedvanlig forstand. Argumenterne, som anfares herfor, er, at lejeforholdet
formentlig ma anses for nyetableret, jf. ogsa GD 1989/209, idet der ikke er noget eksi-
sterende lejeforhold, som de tidligere andeshavere kan fortsatte eller indtraede i, samt at
det ikke er en betingelse for anvendelsen af BRL § 5, stk. 2, at lejemalet har varet ledigt
eller udlejet til andre forud for genudlejningen.’®

Uanset, at det antages, at statusskiftet ikke kan sammenlignes med genudlejning, jf. ord-
lyden af ABL § 4,% skal de vilkar, som brugsretten underlaegges, udfyldes i overensstem-
melse med lejelovgivningens almindelige regler. Spargsmalet bliver derfor, om BRL § 5,
stk. 2 — safremt der bortses fra problematikken om orienteringspligten i BRL § 5, stk. 4 —
kan anses for at udgere lejelovgivningens deklaratoriske udgangspunkt for gennemgri-
bende forbedrede lejemal.

Bestemmelsens ordlyd tager afsaet i det samme udgangspunkt, som BRL § 5, stk. 1, idet
begge bestemmelser starter ud med at angive, at [v]ed lejeaftalens indgaelse ma lejen
[...] ikke fastsettes til et belgb, der [...] overstiger [...]”. Henset hertil ma BRL § 5, stk.
2, opfattes som den almindelige regel i relation til udfyldning af vilkar om lejens starrelse,

" BRL § 5, stk. 2, kan eksempelvis ogsa anvendes i nyetablerede lejligheder, jf. T:BB 2008.524V.
8 Se hertil afsnit 6.4
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hvor andet ikke er aftalt, jf. LL § 4, stk. 5, hvis lejemalet er gennemgribende forbedret i
lovens forstand.

Selvom der vanskeligt kan tales om genudlejning i relation til ABL 8 4, synes den s&rlige
situation, som opstar ved udlejning til de tidligere andelshavere, derfor alligevel menings-
fuldt at kunne henfares under BRL § 5, stk. 2, nar den nye ejer skal fastsatte startlejen,
jf. hertil det ovenfor anfarte i T:BB 2013.497.8!

Den anden problematik, i relation til den nye ejers mulighed for at anvende BRL § 5, stk.
2, er, at lejeforholdet efter ABL 8§ 4 stiftes allerede pa tidspunktet for den nye ejers over-
tagelse af ejendommen, jf. afsnit 6.3, og at den nye ejer derfor vanskeligt kan opfylde
orienteringspligten i BRL 8 5, stk. 4.

Orienteringspligten har betydning, hvor det pageldende lejemal farste gang udlejes efter
BRL § 5, stk. 2. Derfor vil orienteringspligten formentlig ikke spaende ben for den nye
ejer i tilfelde, hvor lejemalet far har veeret udlejet efter BRL § 5, stk. 2, og hvor oriente-
ringspligten da blev iagttaget.®? Selv hvis den nye ejer ikke kan dokumentere, at oriente-
ringspligten blev iagttaget ved farste udlejning, vil den senere udlejning efter BRL § 5,
stk. 2, veere gyldig, jf. hertil GD 2016/73H.

Da BRL § 5, stk. 4, tradte i kraft den 1. januar 2001, er der ikke orienteringspligt ved
genudlejning af lejemal, som far ikrafttraedelsestidspunktet har veeret udlejet i henhold til
BRL § 5, stk. 2. Er det tilfeeldet for en bolig, hvorover en tidligere andelshaver har brugs-
ret efter ABL § 4, vil den nye ejer formentlig heller ikke vaere omfattet af orienterings-
pligten i denne situation.%®

Disse to tilfeelde, hvor orienteringspligten i BRL § 5, stk. 4, med rimelig sikkerhed kan
siges ikke at finde anvendelse for den nye ejer, ma gaelde uanset, om det er andelsbolig-
foreningen eller en tidligere ejer af ejendommen, der har forestaet farste udlejning efter
BRL 8 5, stk. 2.

Udenfor disse tilfeelde er det tvivisomt, om den nye ejer grundet manglende mulighed for
at opfylde orienteringspligten, jf. BRL § 5, stk. 4, kan fastseette lejen efter BRL § 5, stk.
2.

Lind Husen m.fl. s. 222 abner op for, at orienteringspligten muligvis slet ikke finder an-
vendelse ved udlejning efter ABL § 4, idet lejemalet hverken opsiges eller ophaves, hvor-
imod det i T:BB 2013.497 (afs. 3.3.1) antages, at lejen i disse tilfeelde ikke kan fastsattes
efter BRL § 5, stk. 2. Sidstnaevnte opfattelse synes at stemme bedst overens med, at ori-
enteringspligten er en gyldighedsbetingelse for anvendelse af BRL § 5, stk. 2, jf. stk. 4,
2. pkt. Der findes dog, som navnt, ikke trykt praksis herom i relation til ABL § 4.

8 Se dog modsat Lovforslag L177: Bemarkninger til § 1, nr. 4 s. 15, hvor det antages, at BRL § 5, stk. 2,
ikke kan anvendes. Som begrundelse angives, at lejeforholdet ikke kan betragtes som et nyt lejeforhold.

8 T:BB 2013.497 (afs. 3.3.1)

8 1hid.
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Det bemerkes, at det naturligvis er en forudsatning for den nye ejers mulighed for at
anvende BRL 8§ 5, stk. 2, at forbedringerne af en tidligere andelshavers bolig opfylder
lovens tids- og udgiftsmaessige krav for at veere gennemgribende forbedret, samt at den
nye ejer har overtaget ejendomsretten til disse forbedringer.

Opfylder boligen, hvorover en tidligere andelshaver har brugsret, ikke de materielle be-
tingelser for at anvende BRL 8§ 5, stk. 2, har den nye ejer ikke mulighed for selv at foretage
en gennemgribende forbedring af den pageldende bolig sa leenge, lejeforholdet med den
tidligere andelshaver bestar.

Baggrunden herfor er, at BRL § 5, stk. 2, som navnt, forudseettes anvendt ved genudlej-
ning, og at den gennemgribende forbedring derfor skal veere foretaget far brugsretten
overgar til lejer. Allerede fordi de tidligere andelshaveres brugsret ikke ophgrer i forbin-
delse ejerskiftet, har den nye ejer ikke mulighed for at foretage gennemgribende forbed-
ringer af de tidligere andelshaveres boliger inden, at brugsretten som lejer overgar til de
tidligere andelshavere.4

7.3.5  Forbedringstilleg

For lejemal, der omfattes af BRL kap. I, men som ikke er gennemgribende forbedret, ma
udlejer indregne et forbedringstilleeg til den omkostningsbestemte leje, jf. BRL § 5, stk.
1, 2. pkt., for forbedringer af lejemalet og ejendommen.

Ligeledes vil forbedringer i lejemal i smahuse, hvor BRL kap. IV A finder anvendelse,
kunne indregnes i lejen, idet forbedringen vil indga i vurderingen af det lejedes vardi, jf.
LL 8§47, stk. 2, jf. BRL § 29 c.

Nar den nye ejer overtager andelsboligforeningens ejendom, kan der bade tenkes at veare
forbedringer, som andelshaverne selv har udfart i deres boliger, eller som den respektive
andelshaver har betalt for ved erhvervelse af sin andel, ligesom der kan veere forbedringer,
som andelsboligforeningen har udfert og betalt, eller som foreningen har overtaget fra
tidligere ejere af ejendommen.

For sa vidt angar forbedringer udfart (eller erhvervet) af den enkelte andelshaver, kan den
nye ejer formentlig alene indregne verdien af de individuelle forbedringer i lejen, safremt
ejendomsretten til forbedringerne er overgaet til den nye ejer ved ejerskiftet, jf. princippet
i LL § 47, stk. 1, litra g. Ejendomsretten antages kun at veare overgaet til den nye ejer,
safremt ejendomsretten til de individuelle forbedringer overgik til andelsboligforeningen
ved udfarslen af forbedringerne i medfar af tilveekstlerens principper.®

& 1bid. (afs. 3.3.2)

8 Jf. den omfattende analyse i T:BB 2012.249 (afs. 1V) hvor det formodes, at ejendomsretten i praksis
sjeeldent vil veere overgéet til den ny ejer. Se tillige Lovforslag L177: Bemarkninger til § 1, nr. 4 s. 15,
hvorefter den nye ejer ikke antages at kunne beregne sig lejeforhgjelser af individuelle forbedringer. Se
modsat Lind Husen m.fl. s. 222, Juul-Sandberg s. 245 og Neville s. 144-147, der i gvrigt henviser til sagen
Bartholinsgade 13, hvorefter individuelle forbedringer antages at kunne indregnes i lejen.
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Retsstillingen vedrgrende ejendomsretten til andelshavernes individuelle forbedringer
ved ejendommens salg er dog uafklaret i praksis og vil ikke blive diskuteret nermere i
naerverende speciale.

Forbedringer pa ejendommen, som andelsboligforeningen har udfert og betalt eller er-
hvervet fra tidligere ejere, kan begrunde et forbedringstilleeg i overensstemmelse med
almindelige regler i lejelovgivningen, fordi ejendomsretten til forbedringerne vil veere
overgaet til den nye ejer i forbindelse med erhvervelsen af ejendommen. &

7.4 Lejemal med fri lejefastsaettelse

Bade i regulerede og uregulerede kommuner kan lejen for lejemal i visse nyere ejen-
domme aftales frit, og lejen vil i s fald udgare markedslejen. For de i LL § 53, stk. 3-5,
navnte typer af lejemal geelder, at parterne kan aftale at fravige de almindelige lejefast-
seettelsesregler, herunder det loft der seettes for lejens starrelse, i medfar af den i gvrigt
preeceptive lovgivning, jf. BRL § 15a. Reglerne om fri lejefastsattelse gaelder saledes
eksempelvis for beboelseslejligheder i ejendomme, der er taget i brug efter den 31. de-
cember 1991, jf. § 53, stk. 3.

Fritagelsen fra de almindelige lejefastseattelsesregler beror pa aftale mellem parterne.®’
For lejemalene naevnt i § 53, stk. 4 og 5, kreeves tillige, at der i lejeaftalen er henvist til
de bestemmelser, hvori hjemlen til fri lejefastseettelse findes.

Spergsmalet om fri lejefastsettelse var ikke en del af praksis, som redegjort for i afsnit 5,
om ABL 8 4. Hvorvidt fortolkningen af GD 1989/20& og Bartholinsgade 13 kan udvides
til, at den nye ejer har mulighed for ensidig at fastszette lejen efter disse regler ved frem-
sendelse af lejekontrakt herom, kan ikke med sikkerhed udledes af afgarelserne.

Lejeforholdet med de tidligere andelshavere stiftes ikke ved aftale med den nye ejer, men
stiftes derimod “automatisk” ved ejerskiftet af ejendommen, jf. ABL § 4. Derfor ma det
antages, at hvis den nye ejer skal kunne fravige de preeceptive lejefastseattelsesregler, er
det ngdvendigt, at de tidligere andelshavere er villige til at indga aftale herom.® Retsstil-
lingen er dog uafklaret.

7.5 Lovforslag L177 om lejens starrelse
Forudsat at Lovforslag L177 bliver vedtaget som fremsat, vil andelshavernes retsstilling
i relation til lejefastsettelsen fremover blive &ndret. De relevante andringer for lejens

starrelse findes i lovforslagets 8 1, nr. 4 (ABL 8 4, stk. 3-7).

Hvor den nye ejer har erhvervet andelsboligforeningens ejendom pa tvangsauktion eller
fra foreningens konkursbo, kan lejen for de tidligere andelshavere kun fastseettes efter

8 Jf. ankenaevnets udtalelse i GD 1989/20@. Se hertil T:BB 2013.497 (afs. 3.3), Lind Husen m.fl. s. 221 f.
og Neville s. 144

87 Jf. T:BB 2006.436. Se hertil Edlund & Grubbe s. 340

8 T:BB 2013.497 (afs. 3.2.2) og Lind Husen m.fl. s. 222
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bestemmelserne i stk. 4-7, jf. stk. 3. Huslejeniveauet skal herefter fastsattes efter lejelov-
givningens regler, men den nye ejer berettiges til ogsa at beregne sig et serligt tilleg il
lejen, jf. stk. 4, 1. pkt.

Tillegget fastsaettes til forskellen mellem lejen beregnet efter lejelovgivningens regler og
gennemsnittet af den boligafgift, som andelsboligforeningen har opkravet i en firearig
periode forud for overdragelsen, jf. stk. 4, 2. pkt. Overstiger gennemsnittet af boligafgif-
ten den leje, som kan opkreeves efter lejelovgivningens regler, vil den nye ejer i praksis
veere berettiget til at kreeve en samlet leje svarende til den gennemsnitlige boligafgift.

Tillegget kan kun opkraves i en periode pa 6 ar regnet fra tidspunktet for ejerskiftet, jf.
stk. 7. Frafalder den nye ejer sin opkraevning af tilleegget inden for denne periode, er
beslutningen bindende, jf. stk. 5, og en senere ejer af ejendommen kan derfor ikke pa ny
opkraeve tillegget efter stk. 4.5

| relation til at lejen i udgangspunktet skal fastlegges efter lejelovgivningens regler, jf.
stk. 4, 1. pkt., er det i bemaerkningerne til lovforslaget praeciseret, at reglerne om gennem-
gribende forbedrede lejemal, jf. BRL § 5, stk. 2, ikke kan anvendes overfor en tidligere
andelshaver. Som begrundelse er angivet, at lejeforholdet hverken ved den nye ejers er-
hvervelse af ejendommen eller ved udlgbet af perioden, hvor det searlige tilleeg kan op-
kraeves, kan betragtes som et nyt lejeforhold.°

Desuden er det preeciseret i bemarkningerne, at den nye ejer vil kunne varsle og opkraeve
lejeforhgjelser hos de tidligere andelshavere. Tilleegget kan ikke reguleres. Den nye ejer
kan endvidere ikke beregne sig lejeforhgjelser for individuelle forbedringer, som de tid-
ligere andelshavere har foretaget far ejerskiftet.%!

Hvad der i gvrigt geelder for lejefastsaettelsesprincippernes anvendelse pa lejeforhold, der
stiftes i medfer af ABL § 4, kan ikke udledes af lovforslaget eller bemarkningerne hertil.

8. Depositum og forudbetalt leje

Om depositum star i LL § 34, stk. 1, 1. pkt., at udlejer ved lejemalets indgaelse kan kraeve
et belgb svarende til indtil 3 maneders leje. Tilsvarende begraensning gaelder for forudbe-
talt leje, jf. 8 34, stk. 1, 4. pkt. Reglerne er beskyttelsespraeceptive, og kan saledes ikke
fraviges ved aftale til skade for lejer, jf. § 35.

LL 8 34, stk. 1, giver ikke udlejer ret til at kreeve depositum og forudbetalt leje, hvis et
sadant vilkar ikke er aftalt mellem parterne. Der er saledes ikke tale om befgjelsesregler
men derimod begraensningsregler i forhold til parternes mulighed for at aftale betaling af
depositum og forudbetalt leje.

8 |ovforslag L177: Bemarkninger til 8 1, nr. 4 s. 15
0 |bid. s. 15 f.

% Ibid. s. 15

92 Festskrift 1996 s. 107 f.
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Spergsmalet er, om den nye ejer i forleengelse af ejerskiftet kan kraeve depositum og for-
udbetalt leje af de tidligere andelshavere, der bliver boende som lejere, jf. ABL § 4.

I GD 1989/204 tillagdes udlejeren ret til at kreeve depositum fra de tidligere andelshavere,
jf. davaerende § 6 i BRL, idet ankenaevnet henviste til, at der forela et nyetableret lejefor-
hold. Samme ret blev tillagt udlejer i Bartholinsgade 13.

| GA 2017/06 naede man til det modsatte resultat med den begrundelse, at fravigelse af
lejelovens deklaratoriske regler kraevede forudgaende aftale mellem parterne, og at retten
efter ABL § 4 kunne blive illusorisk, hvis udlejeren tillagdes en sadan ret.

Den nu ophavede 8 6 i BRL, svarende til LL 8§ 34, som GD 1989/20@ henviser til, ud-
gjorde ligeledes en begraensningsregel for parternes aftalefrihed ved indgaelse af lejeaf-
taler.® Spgrgsmalet er derfor, om det beror p& en misforstaelse af reglen som en befgjel-
sesregel, at udlejer tillagdes ret til at kreeve depositum uden aftale herom med de tidligere
andelshavere. Hvis ikke, ma afgerelsen forstas saledes, at den nye ejer med hjemmel i
ABL § 4 ved fremsendelse af lejekontrakt til de tidligere andelshavere kan fastsztte nor-
male vilkar ensidigt, fordi lejeforholdet betragtes som nyetableret.%

Imidlertid taler gode grunde for, at ABL § 4 ikke skal fortolkes sadan, at den nye ejer kan
fravige almindlig lejelovgivning uden aftale herom med de tidligere andelshavere, jf. af-
snit 6.6. Nar det deklaratoriske udgangspunkt i lejeloven er, at udlejer ikke kan kraeve
depositum og forudbetalt leje, safremt et sddant vilkar ikke er indeholdt i lejeaftalen, ma
retsstillingen for de tidligere andelshavere veere i overensstemmelse hermed.® At beta-
ling af depositum og forudbetalt leje givetvis normalt indgar som et (aftalt) vilkar i leje-
aftaler endrer ikke herpa.

| Lovforslag L177 foreslas indsat en bestemmelse i ABL § 4 om, at udlejer ikke kan op-
kreeve forudbetalt leje eller depositum af en tidligere andelshaver, jf. forslagets 8§ 1, nr. 4
(ABL 8 4, stk. 8). Begrundelsen herfor er, at der er tale om en fortsattelse af en brugsret
og ikke en aftale om en ny brugsret.%

Bliver lovforslaget vedtaget som fremsat, finder bestemmelsen kun direkte anvendelse,
hvor den nye ejer har overtaget ejendommen pa tvangsauktion eller fra en andelsbolig-
forenings konkursbo efter lovens ikrafttraedelsestidspunkt.

Q. Vedligeholdelse

Ifelge LL § 19 er det udlejer som har savel den indvendige- og udvendige vedligeholdel-
sespligt. Udlejers indvendige vedligeholdelsespligt, som omfatter maling, hvidtning og

9 Krag Jespersen s. 98

% Se hertil Neville s. 144 og Traff & Juul-Nyholm s. 96, note 47

% Se hertil T:BB 2013.497 (afs. 3.4) og Lind Husen m.fl. s. 37 f. og 223.
% Lovforslag L177: Bemarkninger til § 1, nr. 4 s. 16
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tapetsering, er begraenset til, hvad der star pa vedligeholdelseskontoen, som udlejer skal
fare for det enkelte lejemal, jf. LL § 21, jf. 8§ 22-23.

Lejer har pligt til at foretage vedligeholdelse og forngden fornyelse af lase og nagler, jf.
LL § 20. Er andet ikke aftalt, er lejer herudover alene forpligtet til at behandle det lejede
forsvarligt og erstatte eventuelle skader, som lejer matte pafare det lejede, jf. LL § 25.

I lejemal med huslejeregulering, dvs. hvor BRL kap. 11-V finder anvendelse, kan parterne
kun gyldigt aftale, at lejer skal overtage den indvendige vedligeholdelsespligt samt ved-
ligeholdelse af en eventuel have, som indgar i det lejede, jf. LL § 24, stk. 2. | regulerede
lejemal er det derfor en preaeceptiv regel, at udlejer har den udvendige vedligeholdelses-

pligt.

Spargsmalet er, hvordan vedligeholdelsespligten ma fordeles mellem den nye ejer og de
tidligere andelshavere, der bliver boende som lejere, jf. ABL § 4, hvor andet ikke er aftalt
mellem parterne.

Spargsmalet blev provet i afgarelsen GA 2017/06, hvor ankenavnet afgjorde, at udlejer
havde vedligeholdelsespligten, bortset fra vedligeholdelse af lase, nggler og eventuelle
haver, idet anden aftale ikke var indgaet med de tidligere andelshavere. Ogsa i Bartho-
linsgade 13 afgjordes det, at lejers overtagelse af vedligeholdelsespligten kreevede aftale,
jf. LL § 19.

Tidligere aftaler eller vedteegtsbestemmelser om vedligeholdelsespligt, som var geeldende
i forholdet mellem andelshaverne og andelsboligforeningen, har ikke retsvirkning i for-
holdet mellem den nye ejer og de tidligere andelshavere, jf. GA 2017/06.%" De tidligere
andelshaveres statusskifte til lejere vil herved ofte medfare, at der sker en indskraenkning
i den vedligeholdelsespligt, som de tidligere andelshavere havde, da de var andelshavere.

Vilkarene for de tidligere andelshavers brugsret efter ABL § 4 ma udfyldes af lejelovgiv-
ningens deklaratoriske udgangspunkt, jf. afsnit 6.6, og de tidligere andelshavere har der-
for pligt til at vedligeholde og forny lase og nggler, jf. LL § 20.

At ankenavnet i GA 2017/06 tillige paleegger de tidligere andelshavere at vedligeholde
eventuelle haver forekommer ikke at vare i overensstemmelse med lejelovgivningens
deklaratoriske udgangspunkt. LL § 24, stk. 2, 2. pkt., undtager haver, som indgar i det
lejede, fra den preaeceptive regel om, at lejer ikke kan paleegges den udvendige vedlige-
holdelsespligt, jf. § 24, stk. 2, 1. pkt. Som det ogsa fremgar af bestemmelsen, skal det
aftales, hvis lejer skal have vedligeholdelsespligten af en eventuel have tilhgrende leje-
malet.

% Se hertil afsnit 6.5 samt T:BB 2013.497 (afs. 3.5)
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10. Konklusion

Ved overdragelse af en andelsboligforenings ejendom til tredjemand har andelshaverne
har ret til fortsat brugsret, jf. ABL § 4. Andelshaverne overgar til at veere lejere pa tids-
punktet for ejerskiftet. Ordlyden af bestemmelsen giver i gvrigt ikke seerlig vejledning i
forhold til, hvilke vilkar de tidligere andelshaveres brugsret underlaegges efter ejerskiftet.

Forarbejderne til Z£ndringsloven, hvori den nuvarende ABL § 4 blev indsat, ma fortolkes
saledes, at brugsrettens vilkar skal veare i overensstemmelse med almindelig lejelovgiv-
ning.

Med afszt i angivelsen i 1980-redeggrelsen, som udgar en vigtig fortolkningskilde, om
at andelshaverne bliver lejere pa normale vilkar, sammenholdt med afgerelserne GD
1989/20d og Bartholinsgade 13, kan ABL § 4 forstas saledes, at den nye ejer har mulig-
hed for at fastsette vilkar, som sedvanligvis indgar i lejeaftaler, ensidigt ved fremsen-
delse af lejekontrakter til de tidligere andelshavere.

Imidlertid underkender den seneste afgarelse GA 2017/06, som foreligger vedrgrende
forstaelse af ABL § 4, at den nye ejer er tillagt en sadan rettighed overfor de tidligere
andelshavere. Afgarelsen laegger i stedet til grund, at der ma ske en udfyldning af brugs-
rettens vilkar ud fra lejelovgivningens deklaratoriske udgangspunkt, hvis der ikke kan
opnas anden aftale mellem parterne.

Sidstnaevnte forstaelse af ABL § 4 forekommer at stemme bedst overens med bestemmel-
sens ordlyd, forarbejderne i gvrigt, herunder en reekke gvrige angivelser i 1980-redege-
relsen, samt formalet bag bestemmelsen, som ville kunne ggares illusorisk, hvis den nye
ejer tilleegges ret til ensidigt at fravige deklaratoriske regler.

Andelshavernes statusskifte til lejer kan betegnes som et nyetableret lejeforhold. Dette
betyder dog ikke, at lejeforholdet kan sammenlignes med genudlejning i lejeretlig for-
stand, idet man ma holde sig for gje, at lejeforholdet har grundlag i en fortsat brugsret, jf.
ordlyden af ABL § 4.

Det forhold, at andelshaverne er tillagt fortsat brugsret, medfarer ikke, at tidligere aftaler
med andelsholigforeningen vedrgrende brugsretten far retsvirkning efter ejerskiftet, jf.
hertil GA 2017/06.

Ovenstaende antagelser om den generelle forstaelse af ABL § 4 medfarer, at startlejen
ma fastsaettes med udgangspunkt i lejelovgivningens almindelige regler, jf. LL § 4, stk.
5. Imidlertid er der en raeekke af de forskellige lejefastsattelsesprincipper i lovgivningen,
hvis anvendelse pa lejeforhold, der udspringer af ABL § 4, giver anledning til tvivl.

Saledes er det tvivisomt, om den alternative afkastberegning i BRL § 9, stk. 2, kan an-

vendes, idet den nye ejer ikke har mulighed for at opfylde oplysningspligteni LL 8 4, stk.
6.
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Ligeledes er det problematisk for anvendelsen af BRL § 5, stk. 2, om gennemgribende
forbedrede lejemal, at reglen forudszttes anvendt ved genudlejning, samt at udlejer skal
opfylde orienteringspligten i § 5, stk. 4, inden lejeaftale indgas.

Det antages, at BRL § 5, stk. 2, udger det deklaratoriske udgangspunkt for lejefastseettel-
sen i lejemal, som er gennemgribende forbedret i lovens forstand, og at bestemmelsen
derfor kan anvendes, hvis lejemalet allerede er gennemgribende forbedret ved ejerskiftet,
uanset at ABL 8§ 4 ikke kan betragtes som genudlejning. Derimod kan den nye ejer ikke
foretage en gennemgribende forbedring og fastsatte lejen efter § 5, stk. 2, sa leenge de
tidligere andelshavere bebor lejemalene.

| praksis vil den nye ejer dog sjeeldent kunne fastszette lejen efter BRL 8§ 5, stk. 2, idet det
ikke vil veere muligt for den nye ejer at opfylde orienteringspligten i BRL § 5, stk. 4, som
antages at veare en gyldighedsbetingelse, hvor lejemalene ikke for har veeret udlejet efter
BRL 85, stk. 2.

Det antages endvidere, at den nye ejer ikke kan fravige de ellers praceptive lejefastsat-
telsesprincipper efter reglerne om fri lejefastsattelse, jf. LL 8 53, stk. 3-5, jf. BRL 8§ 15a,
idet der er tale om undtagelsesbestemmelser, hvis anvendelse kraever aftale med de tidli-
gere andelshavere.

Den nye ejer kan ikke kraeve depositum og forudbetalt leje af de tidligere andelshavere
uden aftale herom, idet LL 8§ 34 er en begransningsregel, der regulerer, hvad der makis-
malt kan aftales om depositum og forudbetalt leje i lejeaftaler.

Ligeledes kan de tidligere andelshavere ikke mod deres vilje paleegges anden vedligehol-
delsespligt end vedligeholdelse og fornyelse af lase og nggler, jf. LL 8 20 sammenholdt
med § 19.

Som det ses, er der en reekke uafklarede spargsmal i forhold til de tidligere andelshaveres
retsstilling efter ABL § 4. Ankenavnets afgarelse i GA 2017/06 er sa vidt vides indbragt
for @stre Landsret, hvorved der er anledning til, at domstolene i nermeste fremtid kan
udtale sig principielt om forstaelsen af ABL § 4 og dermed eliminere den usikkerhed,
som hersker for andelshavere samt potentielle kabere af ngdlidende andelsboligforenin-
gers ejendomme.
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