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@STRE LANDSRETS RETSBOG

Ar 1989 den 13. februar kl. 13.00 holdt @stre Landsret offentligt
retsmgde i retsbygningen, Bredgade 59.

Som dommere fungerede landsdommerne Kjar, Dam og Niels Johan
Petersen, fgrstnavnte som rettens formand.

Som protokolfgrer fungerede overassistent Susanne Fabricius.

Der foretoges

17. afd. a.s. nr. 475/1988:
Jeanette Johansen og Jan Andersson
mod

Hans Probst.

For appellanterne, Jeanette Johansen og Jan Andersson, mgdte
advokat Lars Hejgaard, der nedlagde pdstand om, at indstavnte
vedrgrende appellanternes lejemdl i ejendommen Vesterbrogade 96,
tilpligtes at anerkende, at han ikke har veret berettiget til

at krave depositum som ved genudlejning.

For indstzvnte, Hans Probst, mgdte advokat N.P. Gundelach,
der nedlagde pdstand om stadfastelse.

Advokat Hgjgaard oplaste den indankede dom.

Sagen forelagdes under forngden dokumentation.

Sagen procederedes.

Efter votering tilkendegav retten sit standpunkt og foreslog

sagen forligt sdledes, at appellanterne haver ankesagen 0g overlader



spgrgsmdlet om sagsomkostninger for landsretten til rettens afggrelse.
Landsretten tilkendegav, at sagens omkostninger for landsretten
i tilfalde af forlig vil blive fastsat til 4.000 kr., som appel- LEERNE
lanterne skal betale til indstavnte inden 14 dage.
Indstavnte tiltrddte rettens forligsforslag.
Advokat Hgpjgaard begarede sagen udsat til forelaggelse af
forligsforslaget for appellanterne og vil inden den 24. februar
1989 kl. 10.00 meddele retten og modparten sit standpunkt.
Ar 1989 den 24. februar. (Landsdommer Kjar).
Der foretoges pa ny.
Ingen var mgdt.
Der fremlagdes skrivelse af 21. februar 1989 fra advokat
Lars Hgjgaard, hvorefter appellanterne tiltrader rettens tilkende-
givelse den 13. februar 1989.
Sagsomkostninger for landsretten er fastsat til 4.000 kr.
som appellanterne skal betale til indstavnte.
Sagen havet som forligt. gizgrs
Udskriftens rigtighed bekrazftes.

Pstre Landsrets kontor, den

= 2 MRS. 1989
p.j.v.

1 [ s oy

"Jette Christiansen
B-SSiStel'\t
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Ar 1988, den 29. september, blev i
sag nr. BL 133/1987,
0le Annel og Carsten Jensen,
Vesterbrogade 96,
1620 Kebenhavn V.,
mod
Hans Probst,
Christiansholms Parkvej 26,
2930 Klampenborg, og
sag nr. BL 201/1987,
Jeanette Johansen og Jan Andersson,
Vesterbrogade 96,
1620 Kebenhavn V.,
mod
Hans Probst,
(samme adresse),

afsagt salydende
D 0 M:
Sagsegerne Ole Annel, Carsten Jensen, Jeanette Johansen

og Jan Andersson har pastdet sagsegte Hans Probst demt til at

anerkende, at den af Ankenavnet for de Kebenhavnske Huslejenavn

den 19. juni 1987 +trufne afgerelse ophaves, samt tilpligtet at



anerkende, at deposita og leje fastsattes 1 overensstemmelse med
den af de Kebenhavnske Huslejenavn trufne afgerelse af 23. marts
1987.

Sagsegte har pastaet frifindelse.

Sagerne er domsforhandlet samtidig.

Dommen affattes i henhold til retsplejelovens § 366 a,
stk. 2, uden fuldstendig sagsfremstilling.

Denne sag drejer sig om forstfelsen af bestemmelsen i §

4, stk. 1, i lov om andelsboligforeninger og andre boligfallesska-

ber. De Kebenhavnske Huslejenaevn fandt ved sin afgerelse af 23.
marts 1987 (bilag 1), at sagsegte som udlejer ved oprettelsen af
lejekontrakt med sagsegerne, der er tidligere andelshavere i ejen-
dommen, ikke har veret berettiget til at krave depositum og leje
fastsat som ved genudlejning, idet det er Huslejenavnets opfattel-
se, at der i medfer af § 4, stk. 1, i den navnte lov ikke er tale
om en egentlig genudlejning. Ankenavnet for de Kebenhavnske Husle-
jenavn omgjorde ved sin afgerelse af 19. juni 1987 (bilag 2) Hus-

lejenavnets afgerelse, idet Ankenavnet fandt, at bestemmelsen i §

4, stk. 1, alene medferer en sikring af den tidligere andelshavers
ret til at blive boende i lejligheden som lejer pad vilkar efter
lejelovgivningens almindelige regler. Bestemmelsen sikrer efter
Ankenavnets opfattelse sdledes alene den tidligere andelshaver mod
at blive opsagt af en ny ejer. Der foreligger herefter et nyt e-

tableret lejeforhold, som berettiger den nye ejer til at aftale ely

leje, herunder lejeforhejelse for forbedfinger, i overensstemmelse

med boligreqguleringslovens § 5 samt depositum 1 overensstemmelse

med boligreguleringslovens § 6.
Der er under sagen afgivet partsforklaring af Jan An-
dersson og vidneforklaring Bo Schafer, der er gift med sagswsgeren

Jeanette Johansen.



FAS

Sagsegeren har gjort galdende, at bestemmelsen i lov om
andelsboliger og andre boligfellesskaber § 4, stk. 1, md& forstéds
sdledes, at sagsegerne skal behandles som almindelige lejere. Det-
te fremgar af ordlyden og forarbejderne til bestemmelsen. Ogsd ri-
melighedsbetragtninger stetter sagsegernes synspunkt. Lejelovgiv-
ningen er en beskyttelseslovgivning for lejerne, hvorfor en even-
tuel fortolkningstvivl ma komme sagsegerne til gode.

Sagsegte har gjort gazldende, at det fremgdr af ordlyden,
forarbejderne og teorien vedreorende § 4, stk. 1, i lov om andels-
boliger og andre boligfellesskaber, at de tidligere andelshavere
alene har ret til at blive boende i ejendommen, mens de ievrigt
bliver undergivet og dermed beskyttet gennem den almindelige leje-
lovgivnings bestemmelser. Sagsegte har afvist, at sagsegerne her-
ved bliver urimeligt darligt stillet, idet de ikke kommer til at
betale depositum 2 gange. Det depositum, som sagsegerne tidligere
havde betalt, gik tabt i forbindelse med ejendommens salg pa
tvangsauktion.

Boligrettens bemazrkninger:

Boligrettens medlemmer er enige om at tilslutte sig An-

kenzvnet for de Kebenhavnske Huslejenavns afgerelse af 19. juni

1987 (bilag 2) med den deri givne begrundelse.
Med omkostningerne forholdes som nedenfor bestemt.
THI KENDES FOR RET
Sagsegte, Hans Probst, frifindes.
Sagsegerne Ole Annel, Carsten Jensen, Jeanette Johansen
og Jan Andersson betaler in solidum i sagsomkostninger til sagseg-

te inden 14 dage 4.000 kr.

M. Hej a?Z Pedersen.
rigtighed bekreftes.

UdSkriﬁe o oTOR, d
' KO WTOR, den ? g SH) 1988
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I skrlvelse af 30 september 1986 har’ LeJerForenlngen Grlffenfeld
S TP SN e 4

llng tll en’ rakke Forholdgl forblndelse med legekontrakterne pr. 7.

1ull 1986 Tl s Tt

Det er“ovérfor navnet oplyst at de 4 lejere er tidligere andels—”‘

haveLe, 1de oen nuvarende ejer har erhvervet egendommen pa tvangS—

auktlon, eFter at den ildllgere andelsbollgforenlng var gdet konkurs.

,Lejerforenlngen har 1 skrlvelsen af 30 september 1986 anmodet nav-
net omiat“traeffe- aFg@relse om, " “hvorvidt udleJeren er berettiget til
at opkreve depOSLtum ved 1ndga°lse ‘af kontrakterne pr. " 7. juli 1986,
hvorxldt udlejeren er’ berettlget “tilvat” opkrave forhejelse for ter-
moruder uden varsling jfr. bollgregulerlngslovens § 27 og § 12, hvor-
v1d£mgalejg;é;“égwgeréétlget ‘til ‘at krave lejen for perioden 7. jull
1986 til 31. juli 1986,‘09 endeliy anmodes,navnet om at tage Stllling

til det i lejekontrakterne opiyste areal.

Nevnet skal bemarke felgende til det af lejerforeningen anferte:

ad depositum.

_Navnets flertal rinder ikke, at udlejeren ved oprettelse ved kontrak-
terne med de tldllgere andelshavere har veret berettiget til at krave
dep051tum, 1det der ikke findes at vere tale om en egentlig genudlej-
Olﬂg,lder smdvanllgv1s berettiger til opkrevning af depositum jfr.

ABL § 4, stk. 1.



'l.medlem stemte for at?godkende det fastsatteAdepositum, idet dette

medlem fandt, "at de:;@at tale om en nyudlejning.

ad forhejelse for termoruder.

Nevnet finder, at'denne~forhajelée skal varsles i overensstemmelse
‘med boligreguleringslovens § 27 jfr. § 12, idet der ikke (findes at

vere hjemmel'til at fravige disse bestemmelser.

ad lejebetaling 7. juli til 31. juli 1986. I

Da det overfor_nevnetlet:oplyst, at den nuverende ejer har overta-
get ejendommen den 7. juli i986,.€inder‘man, at han er berettiget
til at oppebere leje fqﬁjovennavnte periode.

ad areal.

Udlejeren har overfor ﬁévnet oplyst, at arealet for de 4 lejemdl
anﬂrager: .

Vestefbrogade 96, l.tv. 115 m
Vesterbrogade 96, l.th; l35 m
‘VesteTprogade- Y6, Z"t@!;1254m"

Veéte:brogade 96, a.tvfoZ5 m?

2
2
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Lejen 1 kontrakterne pr;17. juli 1986 kan herefter beregnes saledes:

~

Vesterbrogade 96, 1.tv. 96, 1.th. 96, 2.th. & 4.
'Budgetleje ,

(kr. 96,438 pr. m%) kr. 11.090,-  kr. 13.032,- kr. 12.054,-
Brandsikring - 1.418,- - 1.418,- - 1.418,-
Brl. § 18 (kr. 32 pr. m2)- 3.630,- 4.320,- - 4.000, -
Brl. § 188 (k.15 pr. m2)- 1.725,- - 2.025,- - 1.875,-
LL.§ 22 (kr. 17 pr. m2) - - 1.955,- - 2.295, - _ 2.125,-

Godkendt leje . kr. 19.868,- kr. 23.090,- kr. 2i.4




-

Nevnets afgarelse kan 1ndbr1nges for ankenavnet for de kabenhavnske

lhuslejenavn,senest 4 uger efter, at

‘nevnets adresse .er Larslegsstrade 2,

Imdbringelsen;skal‘ske skrlftllgt

den er meddelt parterne

1451 Kebenhavn K

Anke—
|

bilagt fotokopi af nevnsafgerel—

.sen, samt et gebyr pafﬁO:k;.

~Gebyret tllbagebetale.
hold

Sendt. til:.ses

For hv

A Erling Poitoppidan

ert legemal som 1ndbr1nges

kke, selv om ankenavnet giver klageren med-

- formand .

Hans Probst,‘Ch;istiansholms Parkvej 26, 2930 Klampenborg.
Le jerforeningen Griffenfeld, Bligadrdsgade 3, 2200 Kbh. N.
Jeanette Johansen, Vesterbrogade 96, l.tv., 1620 Kbh. V.
:Carsten Jeﬁsen;v " 96, 1l.th., "

Ole Annel, - K 96, 2.th., n

Jan Andersaon,

96,

4.tv.
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fi ékri&éiééfafuzs .maffs'i987 har Hans'Probst'somzejer~indbragtfg
8. huslejenavns afgerelse af’ 23 marts 1987 vedrgrende forskel-3
llge lejeVlear i lejekontrakten pr. 7. juli 1986 £or felgende -
4 lejemal R ' »
ff;Vesterbrogade 96 L.tv.f?“béanette~Johansen
' Vesterbrogade 96, l.Lh, Carsten Jensen
Vesterbrogade 96, Z.thﬂ Ole Annel
Vesterbrogade 96, 4.tv. Jan Anderson
'Lejen er‘i'lejékontrakﬁernéLfastsat til 27.855,83 kr. arligt med:
f@lgendeAsqmmensatning,éjfr.As 7 i lejekontrakten:
Budgetleje 13.550,00 kr.
Brandsﬂcrmgsydelse .1.418,56 kr.
Fbrbedrlngsforhﬁjelse termov1n— R
duer m.m. 4.887,69 kr.
§ 18 4.000,00 kr.
- § 18b ©1.875,00 kr.
. § 22 : 2.125,00 kr.
" Leje arligt 27.855,83 kr.
-:;Deposiium er fastsat til 9.000 kr.Asvarende'til gennemsnitligt
3, lO:maneders leje,'og det lejedes bruttoetageareal er 1 leje—
kontrakterne oplyst tll lZSﬁ

'ijedr; ejendommen Vesterbrogade 96
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're andelshavere, ldet den nﬁvarende ejer har erhvervat ejendomr
men pr . 7. juli 1986 efter, at den tldllgere andelsbollgforenlng
'dtalte huslejenevnet:~f@; s

' var gaet konkurs. Herefter

“ad dep081tun , ‘ '
Nevnets flertal finder ikke, at udlejeren ved
oprettelse ved kontrakterne med de :tidligere
andelshavere har veret berettiget til at krmve
depositum, idet der ikke findes at vare tale
om en egentlig genudlejning, der sadvanligvis
berettiger til opkrzvning af dep031tum, Jfr.
AM,§ 4, stk. l

1 medlem stemte for at godkende det fastsatte
depositum, idet dette medlem fandt at der var
tale om en nyudlejnlng.

ad forhgjelse for termoruder.

Nevnet finder, at denne forhsjelse skal vars-
les i overensstemmelse med boligregulerings~
lovens § 27 jfr. § 12, idet der ikke findes at
vaere hjemmel til at frav1ge disse bestemmelser.

- ad lejebetaling 7. juli til 31. juli 1986.
- -Dd"det” overfor: navnet er oplyst; at den nuve- e .
rende ejer har- overtaget ejendommen den 7. ju-
1i 1986, finder man, at han er berettiget til
at oppebare leje for ovennavnte perlode.

aiareal
Udlejeren har overfor nevnet oplyst at area-

let for de 4 lejemdl andrager:

Vesterbrogade 96, 1l.tv. 1157

Vesterbrogade 96, l.th. 135¢

Vesterbrogade 96, 2.th. 125+

Vesterbrogade 96, 4 tv. 125m"
Pa grundlag af bl.a. foranstaende, beregnede huslejenavnet den
omkostnlngsbestemte leje inkl. brandsikring til 19.888 kr. ar-
lig for lejemalet l.sal tv., 23.090 kr. arlig for 1l.sal th. og

til 21.472 kr. arlig for hver af lejemalene 2.sal th. og 4.tv.

I anken er gjort galdende, at der er tale om nye lejeforhold,
idet henvises til bl.a., at depositum ved overgang fra lejer til

éndelshaver i sin tid blev modregnet i kobesummen.

Pa denne baggrund nedlagges pastand om godkendelse af de fast-
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Efter anken&vnets opfattelse skal bestemmelsen i § 4, stk. 1.1
cpf et ebh.oflie 35 selicilgrh oo

lov om éndelsbollger -0g andre bollgfallesskaber forstas saledes,
‘rvc bepdwr e iy Jaiqut =l Jee

at’ der alene 31kres “den tldllgere andelshaver en ret til at bli-
“‘1'-'(‘ {‘j{rul"‘j!]L ! ' ’

lejligheden sOm lejeg pa v1lkar efter lejelovglvnln—

c‘J‘

fBestemmelsen sikrer efter ankenavnets

‘%-opfattelse séledes alene den tidligere andelshaver mod at bllve
uopsagt af en: ny ejef' Der forellgger herefter et nyt etableret

“*lejeforhold som berettlger den ny ejer til at aftale en le]e,
'herunder lejeforhajelse for forbedringer, 1 overensstemmelse med

bollgregulerlngslovens § 5 samt depositum 1 overensstemmelse med

bollgregulerlngslovens § 6.

Da dep051tum og forudbetalt leje ikke overstlger et belob sva- .
rende til 6 manedersfleje, har anken&vnet vedtaget at godkende

de aftalte deposita, jfr. herved boligreguleringslovens § 6.

P A 4_‘-7-;_.-.%;;«- R

b

'ﬁnyed hensyn tll den aftalte forbedrlngsforhojelse fremgér det af

—
sagen, at forbedringerne bestar i opsatning af termoruder og in-

stallation af porttelefon og ringeanlag, hvilke forbedringer er

udfort af den tidligere ejer, Andelsboligforeningen.
Udgiften er opgjort saledes:

Termoruder, jfr. kontrakt af 16/10 1984 mellem

Andelsboligforeningen og Lucas og Rasmussen

Enterprise co 356.338,83 kr.
%isparet vedllgeholdelse 1/3 . 118.779,61 kr.
Rest 237.359,22 kr.
Porttelefon og ringeanlag 11.500,00 kr.
Renter, stempel, underskud m.m. 18% 44 .830,00 kr.
Ialt 293.889,87 kr.

.Den ny ejer har til financiering af udgifterne optaget et kre-

ditforeningslan p& ialt 360.532 kr. med en arlig ydelse pé



. 47.964 kr. svarende til 13 30% af lanet. T
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Efter en gennemgang og. ‘drpftelse “‘af alle de forellggende sags-.
L U Adsitozsiletpllod oxbiae wee Yan

**oplysnlnger har ankegavnet 1kke EFEdet tllstrakkellgt grundlag
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[for at t1151desatte foranstéendeﬂlg;efprhajelsesberegnlng For-
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‘ :bedrlngsforhﬁjelsen og'den aftalt

PEERR T

eje udgor herefter neden-

 #staende arllge bel@bit

Beregnet leje ialt

Forbedringsforh@jelse”

© l.tv. 115¢ x,39,09 kr. = 4.495,35 kr.  24.363,35 kr.
l.th. 135@ x 39,09 kr. = 5.277,15 ke. 28.367,15 kr.
 2.th. 125¢ x 39,09 kr. = 4.886,25 kr. 26.358,25 kr.
" 4.tv. 1250 x 39,09 kr. - 4.886,25 kr. 26.358,25 kr.

For sé vidt angdr lejemé&let Vesterbrogade 96, 1l.th., udger den
_ afﬁalte'leje kr. 27. 855'83 arlig. Da den beregnede leje er heje-
Vwﬁre end. denr aftalte . leje godkender ankenavnet den aftalte leje
,\ﬁ_:som gaalde“de leje p' juli 1986.

AN “"! L

Husle]en&vnets afgmrelse zndres 1 overensstemme‘se med

foranstéende.

Ankenavnets afg@relse_kan indbringes for Boligretten senest 4

uger efterg at>underretning om afgwrelsen er meddelt parterne,
jfr. boligreguleringslovens § 44, stk. 6. Boligrettens adresse
er Kgbenhavns Byret; Domhuset, Nytorv, 1450 K.

Ankenavnet skal ikke medindstavnes, da kun udlejer og lejerne er

part i en eventuel retssag.

Man anmoder dog venligst om at blive underrettet om sagens even-

tuelle indbringelse for Boligretten samt om udfaldet af sagen.

H. Boas

fmmﬁndgrz)?q/g



Sendt til: - Qﬁﬁ

~ Hans Probst A/S, Chrlstlansholms Parkvej 26 2930 Klampenborg

Lejerforenlngen Grlffenfeld

Jeanette Johansen Vesterbrogade 96 1 tv.
Carsten Jensen, Vesterbrogade 96 1. th.Q 
Ole Annel;, Vesterbrogade 96, 2.th..

Jan Andersen,'Vesterbrogade 96, 4.tv.

8. navn j.nr. 19.235_i

Felleskontoret for de kebenhavnske huslejenavn.



