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Forslag til lov om @ndring af lov om andelsboligforeninger og andre boligfaellesskaber
(Mere robuste andelsboligforeninger)

Af[...]

Til § 1
1.) Nr. 4 affattes saledes:
»4. 1§ 4 indsattes som stk. 3-6:

»Stk. 3. Den, der erhverver en andelsboligforenings faste ejendom pa tvangsauktion eller fra en
andelsboligforenings  konkursbo, kan alene fastsette lejen for den, som pa
overtagelsestidspunktet var andelshaver efter bestemmelserne i stk. 4.

Stk. 4. Lejen for en tidligere andelshaver i en ejendom omfattet af stk. 3 kan fastsattes efter
lejelovgivningens regler.

Stk. 5. Den, der erhverver en andelsboligforenings ejendom efter stk. 3, kan ikke kreve
betaling af forudbetalt leje eller depositum af den, som pa erhvervelsestidspunktet var
andelshaver.

Stk. 6. Uenighed om fastsattelse af leje samt om betaling af forudbetalt leje og depositum
afggres af huslejen®vnet, jf. reglerne i lov om midlertidig regulering af boligforholdene. «

Bemearkninger

Til nr. 1

Den geldende § 4 regulerer en andelshavers ret til fortsat brugsret af pageldendes bolig, nar
andelsboligforeningens ejendom erhverves af en ny ejer. Det er som udgangspunkt lejelovgivningens
almindelige bestemmelser, som finder anvendelse i forholdet mellem den nye ejer af ejendommen og den
tidligere andelshaver. Herved bemerkes, at det af forarbejderne til den nuvaerende affattelse af § 4, (FT
1980-81, tilleg A, lovforslag L 8, sp. 211), fremgar, at de foreslaede regler i § 4 gar ud pa, at »andelshavere i
tilfeelde af, at en ny ejer overtager ejendommen, har ret til at blive boende som lejere i overensstemmelse
med reglerne i den til enhver tid geldende lejelovgivning«.

Bestemmelsen har imidlertid givet anledning til en vis usikkerhed, med hensyn til hvorvidt lejeforholdet
mellem den nye ejer og en tidligere andelshaver skal anses som et nyt brugsforhold eller et fortsat
brugsforhold, herunder sarligt med hensyn til fastsettelse af huslejen og udlejers mulighed for at kreve
forudbetalt leje og depositum af en tidligere andelshaver. Bestemmelsen har for sa vidt angar disse



spgrgsmal serligt givet anledning til tvivl i forhold til f.eks. en andelsboligforenings eventuelle konkursbo
eller en tvangsauktionskgber.

Det foreslas pa denne baggrund i stk. 3 og 4 at precisere, at lejen for en tidligere andelshaver, hvor
andelsboligforeningens faste ejendom enten er solgt pa tvangsauktion eller solgt af foreningens konkursbo,
fastsaettes efter lejelovgivningens regler, hvilket medfgrer at det er lejelovens og — i regulerede kommuner -
boligreguleringslovens regler, der finder anvendelse ved fasts®ttelse af lejen. I nevnte tilfaelde, hvor der er
tale om et ejerskifte, skifter en tidligere andelshaver status fra andelshaver og forts@tter brugsforholdet til sin
lejlighed som lejer. Herved bemarkes, at Hgjesteret ved dom af 19. september 2017 (sag 270/2016) har
fastslaet, at afsigelsen af et konkursdekret over en andelsboligforening ikke medfgrte, at ejendommen blev
erhvervet af konkursboet som ny ejer. Ved konkursdekretet var der saledes ikke sket et ejerskifte, hvorfor to
andelshavere fortsat havde status som andelshavere og ikke lejere.

Bestemmelsen i det foresldede stk. 3 fastslar, at den, der erhverver en andelsboligforenings faste ejendom
pa tvangsauktion eller fra en andelsboligforenings konkursbo, alene kan fastsette lejen for en tidligere
andelshaver efter bestemmelserne i stk. 4. Med forslaget til stk. 3 ligestilles retsvirkningen af singulaer
retsforfglgning  (tvangsauktion) med universalforfglgning (konkurs) i1 de tilfzlde, hvor en
andelsboligforenings ejendom overtages af en ny ejer.

Efter bestemmelsen i det foreslaede stk. 4 kan lejen fastsette efter lejelovgivningens regler, dvs. lejelovens
og — i regulerede kommuner - boligreguleringslovens regler. Ved fastsettelsen af lejen efter
lejelovgivningens regler kan udlejeren ikke beregne sig en lejeforhgjelse for forbedringer, som den enkelte
andelsbolighaver har foretaget, mens pageldende var andelshaver.

Bestemmelsen i stk. 4 vedrgrer alene lejefasts@ttelsen vedrgrende boligen, men ikke andre forhold som
f.eks. regulering af serskilt aftale om leje af garage eller andre vilkar, der ikke direkte vedrgrer boligen.
Sadanne aftaler vil skulle reguleres eller @ndres efter almindelige formueretlige regler. Bestemmelsen finder
heller ikke anvendelse i perioden fra, at en andelsboligforening er erkleret konkurs, og indtil konkursboet
overdrager boets ejendom. En andelshavers boligafgift i denne periode pavirkes ikke i sig selv af, at
andelsboligforeningen erklaeres konkurs.

Bestemmelserne i stk. 3-6 har virkning, hvor erhvervelsen af andelsboligforeningens faste ejendom pa
tvangsauktion eller fra en andelsboligforenings konkursbo sker efter lovens foreslaede
ikrafttreedelsestidspunkt. Det er uden betydning, hvornar begering om tvangsauktion eller konkursbegaring
mod andelsboligforeningen er indgivet set i forhold til lovens foreslaede ikrafttraedelsestidspunkt.

Da lejeforholdet ved den nye ejers erhvervelse af ejendommen efter stk. 3 ikke kan betragtes som et nyt
lejeforhold, vil lejen for de tidligere andelshavere ikke kunne fastsettes efter boligreguleringslovens § 35, stk.
2. Boligreguleringslovens § 5, stk. 2, bestemmer, at private udlejningsboliger, som er blevet gennemgribende
forbedret, kan udlejes til en husleje, der er fastsat efter det lejedes verdi. Bestemmelsen i
boligreguleringslovens § 5, stk. 2, kan alene anvendes ved genudlejning af den tidligere andelsbolig.

I stk. 5 foreslas, at en erhverver af ejendommen, jf. stk. 3, ikke kan krave betaling af forudbetalt leje eller
depositum af en tidligere andelshaver, da der i disse tilfelde er tale om en fortsattelse af en brugsret og ikke
en aftale om en ny brugsret.



Det fglger af den foreslaede bestemmelse, at den, der har erhvervet ejendommen efter stk. 3, ikke kan
opkraeve forudbetalt leje og depositum hos de tidligere andelshavere, medmindre der indgas aftale herom
med den enkelte lejer.

I stk. 6 foreslas, at uenighed om fastszttelse af husleje samt betaling af forudbetalt leje og depositum efter
denne bestemmelse afggres af huslejen@vnet.

Med bestemmelsen fastslas det, at huslejenaevnet har kompetence til at afggre tvister mellem udlejeren og
lejeren om bl.a. lejefastsattelse og regulering af denne efter de foreslaede regler. Efter geeldende regler i
lejelovgivningen har huslejen@vnet kompetence til at treeffe afggrelse i sager om uenighed mellem udlejeren
og lejeren i en lang reekke spgrgsmal, herunder om lejefastsettelsen.



