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2. AFHANDLINGENS EMNE OG FORMÅL (PROBLEMFORMULERING)
Afhandlingens emne er konvertering af andelsboligforeningsejendomme til ejerlejligheds-ejendomme. Sigtet er at beskrive og analysere den konverteringsbølge, der fandt sted i perioden 2005 til 2007, herunder behandle en række af de mest anvendte konverteringsmodeller der blev bragt i anvendelse særligt med henblik på at drøfte konverteringsmodellernes karakter af omgåelsesforsøg samt deres lovlighed i øvrigt. Til brug for analysen af modellernes lovlighed vil der bl.a. blive draget paralleller til området for konvertering af række- og kædehuse og reglerne, som regulerer denne type af ejendomme. Desuden vil den sparsomme retspraksis, der er opstået i kølvandet på en række konverteringsforsøg i den nævnte periode, blive behandlet. 

3. METODEVALG OG RETSKILDER

Denne afhandling baserer sig i vid udstrækning på den retsdogmatiske metode
, hvorved den nuværende retstilstand forsøges kortlagt (de lege lata), kombineret med forfatterens egne betragtninger om, hvorledes retstilstanden burde være og kunne tænkes gennemført i fremtiden (de lege ferenda). Udover en selvstændig analyse af den gældende ret ud fra en fortolkning af såvel retsregler og retspraksis på området, er hensigten med nærværende afhandling således at give en vurdering af, om den eksisterende retstilstand er hensigtsmæssig, tilfredsstillende og tidssvarende. Det må således understreges, at afhandlingens konklusioner ikke nødvendigvis er udtryk for gældende ret. 

Afhandlingen benytter sig af dansk juridisk metodelæres sædvanlige retskilder, det vil sige juridiske retsforskrifter i form af love, herunder i særdeleshed andelsbolig- og ejerlejlighedslovene, deres forarbejder, retsafgørelser i form af domme og kendelser, juridisk litteratur og ikke mindst private retskilder. 

4. AFGRÆNSNING
Ved gennemgang og analyse af denne afhandlings emne vil der kunne peges på en række tilgrænsende problemstillinger, som med fordel kunne behandles i tilknytning hertil.  Med henblik på at bevare fokus på afhandlingens ovenfor anførte sigte, og i erkendelsen af, at begrænsningerne mht. afhandlingens omfang umuliggør en fyldestgørende diskussion af de tilgrænsende problemstillinger, vil disse ikke blive inddraget i nærværende afhandling.

Særligt kan nævnes skatteretlige
 og lejeretlige
 aspekter af konverteringsmodellerne, som med fordel kunne være behandlet i denne fremstilling. Af pladsmæssige hensyn vil dette imidlertid ikke ske.

Den retspraksis, som vil blive gennemgået nedenfor giver desuden anledning til spørgsmål af erstatningsretlig karakter. Flere forsøg på at gennemføre transaktioner er mislykket, og herefter opstår spørgsmålet om de medvirkende professionelle rådgiveres eventuelle erstatningsansvar, herunder for uhensigtsmæssig og tabsgivende tilrettelæggelse af transaktionerne, ansvaret for spekulative dispositioner generelt samt rådgivernes mulighed for at fraskrive sig ansvaret overfor andelsboligforeningerne og disses medlemmer. Nedenfor under pkt. 14 foretages en gennemgang af, hvorledes retsstillingen må antages at være for de allerede gennemførte og tinglyste ejerlejlighedsopdelinger, som måtte være gennemført i strid med gældende ret. De erstatningsretlige aspekter i forbindelse med forhindrede såvel som gennemførte ulovlige konverteringsforsøg vil imidlertid ikke blive behandlet i denne fremstilling. 

Afslutningsvis skal det på dette sted nævnes, at der i forbindelse med opløsning af andelsboligforeninger i visse tilfælde påhviler foreningens medlemmer en pligt til at tilbagebetale eventuelt ydet offentlig støtte. Offentlig støtte kan eksempelvis være ydet i form af direkte tilskud, rentesikring, rentebidrag, andelsboligbidrag eller ydelsesstøtte. For en vurdering af økonomien i en konvertering er det således afgørende at opgøre den ydede støtte og sammenholde denne med de gældende tilbagebetalingsregler.
 Der vil imidlertid i denne afhandling ikke blive foretaget en nærmere gennemgang og diskussion af reglerne om tilbagebetalingspligten, idet læseren i stedet henvises til de i note 6 nævnte bestemmelser og til litteraturen herom.

5. DE TO BOLIGFORMER I JURIDISK PERSPEKTIV

5.1. EJERLEJLIGHEDER

Karakteristisk for ejerlejlighedssystemet er, at hver enkelt lejlighed anses som en selvstændig fast ejendom, og enhederne i bebyggelsen ejes hver for sig særskilt. Grunden, hvorpå ejendommen er beliggende, samt ejendommens fælles bestanddele og tilbehør ejes dog efter fordelingstal sammen med de øvrige lejlighedsejere. 

Reglerne om ejerlejligheder findes i ejerlejlighedsloven (herefter benævnt EL). Opdeling
 i ejerlejligheder kan ske i ejendomme, som er opført efter 1. juli 1966, i bygninger der ikke indeholder mere end 2 beboelseslejligheder, hvor en række kvalitetskrav er opfyldt, i fredede bygninger, i erhvervsbygninger, i bygninger der lovligt er opdelt i ejerlejligheder i henhold til tidligere lovgivning samt i visse former for ældreboliger og kondemnerede bygninger. 


Indehaveren af en ejerlejlighed kan belåne og pantsætte sin bolig, og har mulighed for at fradrage udgifter til renter og bidrag af realkreditlån og andre lån. Prisdannelsen på ejerlejlighedsmarkedet er reelt fuldstændig fri som på markedet for parcelhuse. Det følger dog af EL § 16 a, at køberen af en ejerlejlighed kan forlange handelsprisen nedsat til et beløb, som af Boligretten skønnes rimeligt. Bestemmelsen, som gælder tilsvarende for salg af anpartslejligheder er imidlertid ganske uden praktisk betydning, idet den kun sjældent er blevet påberåbt og så vidt vides aldrig har medført at køber har fået medhold.

5.2. ANDELSBOLIGER

En privat andelsboligforening udgøres af en forening af andelshavere, der har sluttet sig sammen med det formål at erhverve, eje og drive den ejendom, hvori de bor. Foreningens medlemmer ejer hver en andel af foreningens formue, og andelshaveren har i forbindelse med købet af andelen fået tildelt en brugsret til en bestemt bolig i ejendommen. Foreningen styres på baggrund af foreningens vedtægter, lov om andelsboligforeninger og andre boligfællesskaber (herefter benævnt ABL) samt de almindelige foreningsretlige grundsætninger.
Etablering af andelsboliger kan ske på følgende måder. En allerede eksisterende andelsboligforening kan erhverve en nyopført ejendom eller selv opføre et nybyggeri. Herudover kan andelsboliger etableres ved, at lejerne i en ejendom, enten ved frivillig aftale eller som led i ejendomsejerens tilbudspligt efter lejelovens kap. 16, danner en andelsboligforening, som køber ejendommen af den tidligere ejer og udlejer. 

Ved handel med en andelsbolig sker der ikke noget formelt ejerskifte af ejendommen, idet den fraflyttende andelshaver blot udtræder af foreningen, samtidig med at den nye andelshaver på nærmere aftalte vilkår indtræder i foreningen.

Ved erhvervelse af en andelsbolig indbetales et indskud. Herudover betales til foreningen en månedlig boligafgift, som dækker andelsboligforeningens løbende omkostninger, bl.a. til ydelser på realkreditlån og driftsudgifter i form af ejendomsskat, forsikring og vedligeholdelse. 

Ved overdragelse af andele i en andelsboligforening gælder et maksimalprisprincip, som er lovfæstet i ABL § 5 og indebærer, at prisen for andelen ikke må overstige 

”hvad værdien af andelen i foreningens formue, forbedringer i lejligheden og dens vedligeholdelsesstand med rimelighed kan betinge.”

Ved opgørelsen af foreningens formue ansættes ejendommen til en af følgende værdier: 

A. anskaffelsesprisen 

B. den kontante handelsværdi som udlejningsejendom, eller

C. den senest ansatte ejendomsværdi

Foreningens formue opgøres efter nettoformuemetoden, dvs. forskellen mellem foreningens aktiver og passiver. Resultatet af denne beregning som udgør foreningens egenkapital danner grundlag for fastsættelsen af andelsværdierne.
 Den enkelte andelsboligforenings valg af opgørelsesprincip har således ganske stor betydning for den enkelte andels maksimalpris, men som det også vil fremgå senere i denne afhandling, er mængden af ejendomme, hvor maksimalprisen for andelslejlighederne rent faktisk begrænser handelsprisen, faldende.

5.3. VALGET AF BOLIGFORM – FORSKELLE OG LIGHEDER

Der kan ikke entydigt peges på en af de to boligformer som værende den billigste, fornuftigste eller mest profitable boligform. Der er en række ligheder mellem de to boligformer, herunder det fællesskab der, på godt og ondt, etableres i form af hhv. andelsbolig- og ejerforening, og hvis funktion er reguleret af foreningens vedtægter. Foreningens fælles udgifter fordeles i begge boligformer normalt mellem foreningens medlemmer på baggrund af et vedtaget fordelingstal. Desuden er begge boligformer omfattet af parcelhusreglen, som i skattemæssig henseende er udtryk for, at en eventuel værdistigning er fritaget for ejendomsavancebeskatning i tilfælde, hvor boligen har været beboet af hhv. ejeren og andelshaveren, jf. ejendomsavancebeskatningslovens § 8, stk. 1.

De to boligformer adskiller sig imidlertid på en række punkter, og det er disse forskelle, som nøje må overvejes og sammenholdes ved den enkeltes valg og sammenligning af boligform. 

Mens indehaveren af en ejerlejlighed betaler ejendomsværdiskat, er andelshaveren fritaget derfor
.

Andelshaveren bliver i modsætning til ejerlejlighedskøberen ikke ejer af den enkelte lejlighed og kan derfor ikke optage realkreditlån i ejendommen, som i stedet må optages af andelsforeningen. Da andelsboligforeningen normalt ikke er skattepligtig, har foreningen ikke som ejerlejlighedsejeren fradragsret for renteudgifterne. Andelshaveren kan kun fratrække renter hidrørende fra sin personlige gæld, herunder fra lån som er optaget til finansiering af indskuddet, det være sig via andelshaverens eget pengeinstitut eller anden finansieringskilde. Betydningen af denne forskel er selvsagt afhængig af det aktuelle renteniveau samt af foreningens andel af ejendommens finansiering. Til gengæld har andelshaveren et mindre finansieringsbehov, hvilket kan gøre boliginvesteringen mere overskuelig og tiltrækkende. Som det vil fremgå nedenfor er der dog en tendens til, ved udbud af nyopførte andelsboliger, at lade andelshaverens indskud udgøre en så stor del af andelens værdi, at forskellen mellem finansieringsbehovet ved de to boligformer minimeres. 

De nævnte forskelle på ejer- og andelsboligstrukturen stiller krav til købernes evne til at gennemskue den økonomiske værdi af de enkelte fordele og ulemper i den specifikke andelsboligforening. De færreste boligkøbere er formentlig i stand til at foretage denne vurdering. Som følge af, at et stigende antal andelsboliger i dag handles under medvirken af ejendomsmægler, er der udviklet beregningsprogrammer, som har til formål at lave økonomiske sammenligninger mellem andelsboliger og ejerboliger. Det er imidlertid forfatterens opfattelse, at de udviklede systemer langt fra inddrager alle de relevante faktorer, som kræves for at kunne foretage en informativ og retvisende sammenligning, eksempelvis vedtægtsbestemte begrænsninger i andelshaverens pantsætningsret
, restløbetid samt andre forhold omkring foreningens finansiering m.v.
 Sådanne sammenligningsinstrumenter kan således for boligkøbere være mere vildledende end vejledende.

6. HISTORISK BAGGRUND FOR EN OPLØSNINGSBØLGE

6.1. AFSTANDEN TIL EJERBOLIGMARKEDET

I perioden fra 2004 oplevede ejendomsmarkedet hvad der bedst betegnes som en opløsningsbølge, idet et betragteligt antal andelsboligforeninger valgte at opløse sig med henblik på salg af foreningens ejendom.
 Bevæggrundene for likvidation af en andelsboligforening kan være mange, men motiverne for de enkelte andelshavere må alt andet lige antages at have været af økonomisk art. Ved at bortsælge den samlede ejendom realiseres den gevinst der består i forskellen mellem den værdiansættelse af ejendommen, som den valgte værdiansættelsesmetode og ABL § 5 giver mulighed for, jf. ovenfor, og den værdi af ejendommen, som de fri markedskræfter fører til. Privatøkonomi og ønsket om realisation af en økonomisk gevinst synes at have overskygget de mere bløde interesser, ideologien og fællesskabsfølelsen, som vel nok var andelstankens grundsten. At opløsningsbølgen kom på netop dette tidspunkt må ses i sammenhæng med, at markedet for ejerboliger i disse år oplevede eksplosive prisstigninger, som andelshaverne måtte se forbigå dem. Priserne på udlejningsejendomme steg i samme periode voldsomt bl.a. grundet det historisk lave renteniveau og investorernes accept af lavere forrentningsprocenter. Særligt i de andelsboligforeninger, hvor man hidtil har fastholdt en prisfastsættelse ud fra anskaffelsesprisen eller den offentlige ejendomsvurdering, var der skabt et så stort spænd op til markedsprisen, at en realisation af forskelsværdien blev overordentlig fristende. På dette tidspunkt havde vurderingsmyndighederne ikke reguleret de offentlige ejendomsvurderinger så meget op, hvilket først skete senere. 

Mange andelshavere har set investeringen i en andelslejlighed som det første skridt på vejen til at erhverve en ejerbolig, men har måttet konstatere, at der efter nogle år som andelshaver blot er skabt større afstand til ejerboligmarkedet. En afhændelse af ejendommen til markedsprisen åbner derimod dørene til ejerboligmarkedet og muligheden for at komme med på boligbølgen.

Senere nedenfor redegøres for den historiske baggrund for indgrebet mod den såkaldte Århusmodel, som netop var et udslag af andelshavernes ønske om, ved et fremtidigt salg, at kunne realisere boligens fulde værdi

6.2. ÆNDREDE FORHOLD OG NYE ANDELSBOLIGPROJEKTER

Med virkning fra 1. februar 2005 er det blevet muligt for andelshavere at pantsætte sin andel i foreningen,
 hvilket har medført mere favorable lånevilkår for andelshaverne, og har sammen med højere valuar- og offentlige vurderinger været medvirkende til af skabe grobund for markant højere andelskroner. Selvom det fortsat ikke er muligt at optage realkreditlån i andelsboligerne, har de gunstigere lånevilkår ikke blot haft stor betydning for andelshaverne, men også for udbydere af nye andelsboligprojekter. Projektudbyderne, for hvem det står frit for at udbyde de nyopførte lejligheder på ejer- eller andelsbasis, har set en markedsføringsmæssig chance for at udbyde store dele af projektbyggeriet på andelsbasis. Der har formentlig været to bevæggrunde derfor. For det første var der en efterspørgsel på andelsboliger, og ved at udbyde boligprojekter bestående af såvel andelsboliger som ejerboliger, dækkes udbyderne bredere og afsætningsmarkedet forøges. For det andet, har det været muligt at drage fordel af de positive associationer og forestillinger, andelsboligkonstruktionen traditionelt har været forbundet med. Køberne følte nok, at det var billigere at købe en andelsbolig, og projektudbyderne udnyttede i mange tilfælde denne misforståede opfattelse. Købernes banker og øvrige rådgivere var ikke vant til at rådgive om og analyse andelsboligprojekter, og køberne blev derfor ofte heller ikke rådgivet tilstrækkeligt forud for deres andelsboligkøb. 

Uanset at indskuddet for andelen har haft en ganske anden størrelse end i de ældre andelsboliger, har det været muligt for udbyderne at appellere til et stort antal købere. Faktum er imidlertid, at opførelsesomkostningerne m.v. for projektudbyderen er uafhængige af, om lejlighederne udbydes som ejer- eller andelsboliger. Byggeriet opføres under alle omstændigheder så det opfylder kravene til opdeling i ejerlejligheder, og forskellen ligger således primært i fordelingen af finansieringen mellem andelsboligforeningen og andelshaveren, og for udbyderens vedkommende i udformningen og tilrettelæggelsen af salgsmaterialet. Med andre ord var anvendelsen af andelsboligformen primært båret af kommercielle overvejelser fra projektudbydernes side. 

For mange købere af nybyggede andelsboliger kommer det som en overraskelse, at deres opfattelse af andelsboligformen som en mere fordelagtig og økonomisk mindre bebyrdende boligform ikke holder stik. Tværtimod er konsekvensen den, at en del af ejendommens finansiering sker med andelshaverens meget ringe indflydelse, og den del af finansieringen som andelshaveren selv har indflydelse på, må foretages på ringere vilkår end hvis der havde været tale om en ejerlejlighed. Ønsket om selv at kunne bestemme og tilrettelægge lejlighedens belåning med markedets mest gunstige låntyper samt håbet om at kunne blive forgyldt med den fulde værditilvækst i tilfælde af fortsatte prisstigninger, har efter alt at dømme været hovedårsagen til andelshavernes ønske om at likvidere andelsforeningen med henblik på etablering af, eller rettere sagt omkonvertering til, ejerboliger.

7. KONVERTERINGSMODELLERNE

Ovenfor er kort beskrevet de drivende kræfter for beboerne i andelsboligforeninger til at gennemføre en opløsning af foreningen. Antallet af forskellige modeller med henblik på at opløse foreningen og gennemføre et salg af ejendommen er mange. Gennemgående har drivkraften været af økonomisk karakter, og valget af opløsningsmodel har været afhængig af hvilke fremtidsplaner beboerne i foreningen har haft for ejendommens videre anvendelse. Ved økonomisk karakter forstås her tillige ønsket om selvbestemmelse for så vidt angår finansiering af den enkelte bolig, og det blev i 2006 og 2007 en særlig motiveringsfaktor for mange andelshavere, eftersom renteniveauet i denne periode begyndte at stige. En betydelig del af andelshaverne ønskede at gå bort fra de billige variable lån, og havde råd til at vælge fastforrentede obligationslån, hvorved de ville sikre deres boligudgift de kommende mange år. I andelsboligformen ville en sådan låneomlægning forudsætte, at majoriteten delte samme ønske, men det var ikke altid tilfældet. Andelshaverne var splittede, og de, der ønskede omlægning af lån, var særligt fortalere for nedlæggelse af andelsboligforeningerne og gennemførelse af en konvertering til ejerboliger.

I de følgende afsnit gives en kort beskrivelse og gennemgang af de mest anvendte konverteringsmodeller, som har givet anledning til såvel livlig debat som lovindgreb.

7.1. ÅRHUSMODELLEN

Den såkaldte ”Århusmodel” har fået sin betegnelse, da ca. 65 % af de foretagne salg af andelsforeninger i perioden 2000 – 2005 skete i netop Århus Kommune
. Århusmodellen adskiller sig fra de øvrige ved ikke at være en egentlig konverteringsmodel, idet salget af ejendommen ikke sker med henblik på opdeling i ejerlejligheder. Den kan således karakteriseres som en uegentlig konverteringsmodel i modsætning til de egentlige konverteringsmodeller, der beskrives senere nedenfor. Reelt sker der nemlig blot et salg af andelsboligforeningens ejendom til en ny andelsboligforening med fuldstændig de samme andelshavere som i den gamle andelsboligforening. 

Århusmodellen kunne principielt gennemføres med eller uden investor, det vil sige med eller uden et bindeled, som eventuelt forbedrede andelsboligforeningens ejendom. 

Den variant af Århusmodellen som er relevant for denne afhandling, går ud på, at beboerne opløser andelsboligforeningen og sælger ejendommen til en investor (eller en stråmand), som eventuelt forestår en renovering. Ejendommen sælges herefter på ny til en andelsboligforening, ofte med samme andelshavere som i den opløste forening. Ejendommen er handlet til markedsprisen, som fremover kan lægges til grund ved videresalg af andelene, idet andelsboligloven som ovenfor nævnt åbner mulighed for at anvende anskaffelsessummen som princip for værdiansættelsen af foreningens ejendom. Andelshaverne har herved formået at opnå en højere pris end den pris, som maksimalprissystemet i ABL § 5 ellers ville have hjemlet. 

I de tilfælde hvor andelsforeningen sælges til en investor, som ønsker at overtage ejendommen som udlejningsejendom, er den efterfølgende gennemgribende renovering begrundet i investors ønske om at flytte boligerne ud af det omkostningsbestemte huslejeansættelsesprincip og ind under anvendelsesområdet for boligreguleringslovens § 5 stk. 2.
 

I den skitserede Århusmodel gennemfører investoren imidlertid også ofte en gennemgribende renovering af lejlighederne. Ønsket om at få gennemført omfattende istandsættelsesarbejder på de nedslidte andelsboligejendomme må sågar antages i mange tilfælde at have været baggrunden for salget. Mange andelsboligforeninger har rent økonomisk ikke set sig i stand til ellers at gennemføre arbejderne. Ved at lade en investor forestå arbejderne og tilbagesælge den nyrenoverede ejendom til en højere pris, kan foreningen sikre sig, at købsprisen straks kan lægge til grund for beregningen af lejlighedernes maksimalpris. Derved har andelshaverne vished for, at renoveringsomkostningerne ikke medfører, at deres andelsbeviser må sælges med tab som følge af andelsboligforeningens maksimalprisopgørelse. 

7.2. SALG AF EJENDOMMEN TIL NYSTIFTET SELSKAB

En af de egentlige konverteringsmodeller, som er blevet anvendt med det formål at omdanne boligerne til ejerlejligheder, består i, at andelsboligforeningen sælger sin ejendom til et selskab ejet af enten de enkelte andelshavere selv (som anpartshavere/aktionærer i det købende selskab) eller af andelsboligforeningen (hvor eneanpartshaveren/-aktionæren således er foreningen). 

Selskabsmodellen tilgodeser andelshaverne i flere henseender. I kraft af ejerskabet og enerettighederne i det købende selskab, har andelshaverne kontrol over transaktionen, idet der ikke indskydes et mellemled. Der er således ikke behov for at inddrage en udefrakommende investor i processen, som alt andet lige vil tage sig betalt og sørge for at sikre sig en del af konverteringsprovenuet. Transaktionen kunne se således ud:

1. Andelsboligforeningen beslutter på en generalforsamling med det fornødne flertal at sælge ejendommen til et nystiftet selskab, som ejes af andelshaverne eller af foreningen. 

2. På samme generalforsamling afleveres på baggrund af vurderinger af de enkelte lejligheder købstilbud fra de anpartshavere, som ønsker at overtage deres lejlighed som ejerlejlighed efter ejerlejlighedsopdelingen, og købesummerne deponeres hos foreningens bank.

3. Ejendommen overdrages til selskabet til markedsprisen og skøde tinglyses.

4. Selskabet finansierer købet ved optagelse af banklån, og banken får transport i de købesummer, som andelshaverne har deponeret.

5. Selskabet gennemfører en opdeling af ejendommen i ejerlejligheder, hvorefter de tidligere andelshavere kan meddeles endeligt skøde på deres respektive ejerlejligheder, og købesummerne herfor kan frigives til selskabet.

6. De andelslejligheder, hvor andelshaverne ikke har ønsket at deltage i transaktionen, beholdes af selskabet, eller overdrages som en mindre udlejningsportefølje til investor, der til markedsprisen for udlejningslejligheder overtager ejerlejlighederne og står for udlejningen heraf.

7. Når alle ejerlejlighederne er afhændet til enten de tidligere andelshavere eller udefrakommende investor, kan selskabet opløses eller afhændes, andelsboligforeningen likvideres, og likvidationsprovenuet udloddes i samme kalenderår
.

7.3. SALG TIL EN FREMMED INVESTOR MED FORUDGÅENDE VIDERESALGSAFTALE 

En anden måde at gennemføre en fuldt kontrolleret konvertering på, er at sælge foreningens ejendom til en ekstern investor, som til forskel for den ovenfor nævnte model ikke er ejet af hverken foreningen eller andelshaverne direkte. 

For at sikre sig, at investoren forfølger samme mål som andelshaverne, og at kontrollen med selskabets dispositioner bevares, indgås i tilknytning til salget til investoren en aftale om pligt til ejerlejlighedsopdeling og tilbagesalg til de tidligere andelshavere, enten i form af en række betingede købsaftaler eller aftaler om andelshavernes ret til at købe deres lejligheder til en forud fastlagt købesum. Andelshaverne opnår herved sikkerhed for, at ejerlejlighedsopdelingen bliver iværksat, og at de får mulighed for at erhverve deres lejligheder som ejerlejligheder. Denne konstruktion inddrager en ekstern investor, som, udover omkostningerne forbundet med ejerlejlighedsopdelingen og skødeberigtigelserne, må forventes at berige sig en del af konverteringsprovenuet, herunder til dækning af de risici der er forbundet med transaktionen.

7.4. SALG TIL EN UAFHÆNGIG INVESTOR UDEN FORUDGÅENDE AFTALE

Den sidste fremgangsmåde, som vil blive berørt i denne fremstilling er den, hvor andelsboligforeningen beslutter at afstå sin ejendom til en af andelsboligforeningen uafhængig tredjemand, som herefter, under iagttagelse af ejerlejlighedslovens regler og efter sit køb af ejendommen, vælger at foretage ejerlejlighedsopdeling og herefter sælge ejerlejlighederne på det fri marked. Der indgås lejeaftaler med samtlige andelshavere, og i det omfang nogle andelshavere ikke måtte ønske at tiltræde en sådan lejeaftale, gælder lejelovens almindelige regler, jf. ABL § 4 stk. 1. 

Ved at anvende denne model har andelshaverne ingen reel sikkerhed for, hvad køberen foretager sig med ejendommen efter salget, herunder om ejerlejlighedsopdelingen gennemføres, og om ejerlejlighederne efterfølgende tilbydes de tidligere andelshavere. Det eneste der kan opnås sikkerhed for, er i princippet muligheden for at forblive lejer, og såfremt andelshaverne tiltræder en lejeaftale med investor, kan der ved sådan aftale opnås sikkerhed for lejevilkårene, herunder i særdeleshed lejens størrelse og eventuel regulering heraf i de kommende år fremover. Såfremt deres forventninger om ejerlejlighedsopdeling og tilbagesalg ikke indfries, er de tvunget til at forblive lejere eller vælge at fraflytte ejendommen. 

Den risiko som andelshaverne løber ved at sælge til en uafhængig investor uden sikkerhed for opdeling og tilbagekøb, må dog ses i sammenhæng med den forrentningsprocent, som investoren har indkalkuleret i investeringen. De seneste par år, frem til midten af 2007, har investorer i boligudlejningsejendomme i bl.a. som følge af det lave renteniveau stillet sig tilfredse med en forrentning på helt ned mellem 3 og 4 %.
 Accepten af så lave afkastningsprocenter har imidlertid betydet, at mange investorer nu er kommet i store økonomiske vanskeligheder som følge af stigende renter og stagnerende eller ligefrem faldende priser på boligudlejningsejendomme. Det må derfor antages, at afkastningsprocenten som lægges til grund ved investering i boligudlejningsejendomme i skrivende stund er steget til mellem 6 og 8 %. 

Investoren har købt ejendommen til markedsprisen for en ejendom med lejere, og prisen for ejendommen fastsættes således blandt andet på baggrund af lejeindtægtens og driftsudgifternes størrelse. Desuden kan fastsættelsen ske med tanke for den spekulationsmulighed der ligger i, at udlejningsejendommen, senere kan opdeles i ejerlejligheder. Restejerlejlighederne kan således løbende sælges med avance, idet investors købspris som udlejningsejendom traditionelt er lidt mindre end værdien af ejerlejlighederne, når de afhændes som sådanne, ligesom der derved også kan spekuleres i generelle prisstigninger på boligmarkedet. 

Da investoren ikke på forhånd ved, hvor mange af de tidligere andelshavere, der reelt ønsker at købe deres bolig som ejerlejlighed, hvis investoren beslutter sig for at gennemføre en ejerlejlighedsopdeling og tilbyde de tidligere andelshavere at tilbagekøbe deres bolig, har investoren en interesse i på forhånd at sikre sig, at hans afkast bliver tilfredsstillende. Således vil der i en situation, hvor ingen af parterne har kontrol med transaktionen, opstå reelle prisforhandlinger, idet investor på forhånd vil sikre sig en passende lejeindtægt og en fornuftig købesum, der kan sikre ham et passende årligt afkast af sin investering, såfremt andelshaverne beslutter sig for blot at forblive lejere. 

Så længe lejlighederne er udlejet vil investoren ikke have nogen fortjeneste udover en eventuel markedsbestemt værdistigning ved at videresælge ejendommen til ny investor, uanset om der foretages ejerlejlighedsopdeling eller ej. Efter opdeling af ejendommen vil investor imidlertid kunne sælge lejlighederne særskilt til de tidligere andelshavere, som bebor lejlighederne til en pris, som ligger et sted mellem markedsprisen for en hhv. udlejet og en tom lejlighed. Investor og andelshaver får herved begge del i den værdiforøgelse, som skyldes overgangen fra en udlejningslejlighed til en ejerlejlighed ejet af beboeren. 

På trods af, at ejerlejlighedsopdeling og tilbagesalg til de tidligere andelshavere forekommer som den for alle parter mest gunstige løsning efter et salg af ejendommen til en investor, vil usikkerheden og den manglende kontrol afholde mange foreninger fra at gennemføre et sådant salg, netop fordi andelshaverne ikke har kontrol med transaktionen, herunder på forhånd ved, om tilbagekøb tilbydes, og i givet fald hvad prisen derfor vil blive. 

Efter en beskrivelse af de mest oplagte og anvendte konverteringsmodeller, må det ved en gennemgang af reglerne på området forsøges fastlagt, hvorvidt modellerne strider mod præceptive regler. Dette vil ske i de følgende kapitler ved en analyse af de relevante bestemmelser samt en belysning og diskussion af retspraksis på området. Herefter vil der blive draget paralleller til retsstillingen for andelsboligforeninger i række- og kædehusejendomme.

8. KONVERTERINGSREGLERNE

8.1. INDFØRELSEN AF FORBUDDET I ABL § 2 stk. 2

Foranlediget af, at der frem til 2005 skete en voldsom stigning i antallet af solgte andelsboligforeningsejendomme
, hvoraf størstedelen formodedes at være sket som led i den ovenfor omtalte Århusmodel, blev der ved revisionen af ABL i juni 2005 indsat en ny bestemmelse i ABL § 2 stk. 2. Ifølge bemærkningerne til lovforslaget var formålet med bestemmelsen, 

”at mindske muligheden for, at andelsboligforeninger i spekulationsøjemed opløser deres andelsboligforening og sælger deres ejendom til en ny andelsboligforening.”

Hensigten var, at lovindgrebet skulle sikre, at

”andelsboligerne fortsat er koblet til markedet for private udlejningsboliger, og at forholdsvis prisbillige andelsboliger ikke overgår til at være dyre andelsboliger.”

Med ønsket om at forhindre, at andelsboligforeningerne kunne komme udenom det lovfæstede maksimalprissystem ved at sælge ejendommen til en stråmand, som herefter kunne sælge ejendommen videre til en ny andelsboligforening, som regel med samme andelshavere, fik bestemmelsen følgende ordlyd:

”En andelsboligforening kan ikke gyldigt indgå aftale om erhvervelse af en ejendom, der inden for de seneste 5 år har været ejet af en andelsboligforening, et boligaktieselskab eller et boliganpartsselskab…”

”…Reglerne om tilbudspligt i kapitel XVI i lov om leje gælder ikke for ejendomme, der inden for de seneste 5 år har været ejet af en andelsboligforening, et boligaktieselskab eller et boliganpartsselskab.”

Med forbuddet lykkedes det at forhindre tilbagekøbsvarianten af Århusmodellen ved direkte at forbyde, at en privat andelsboligforening, eventuelt via et mellemled, erhverver en ejendom, som indenfor de seneste 5 år har været ejet af en privat andelsboligforening, et boligaktie- eller et boliganpartsselskab. Bestemmelsen finder tilsvarende anvendelse ved overdragelser til et boligaktie- eller et boliganpartsselskab, jf. ABL § 9 stk. 1. Ved at indføre undtagelsen til reglerne om tilbudspligt, blev det sikret, at forbuddet kan håndhæves effektivt, idet investor som har købt andelsboligforeningsejendommen og drevet ejendommen på udlejningsbasis ikke forpligtes til at tilbyde lejerne at købe ejendommen på andelsbasis, hvis han vælger at sælge ejendommen videre inden for 5 år. For at sikre overholdelsen af forbuddet indførtes en sanktion, hvorved overtrædelse af bestemmelserne i ABL § 2 stk. 2 straffes med bøde eller fængsel indtil 4 måneder. 

Hvor fortsat intet hindrer investor i at erhverve ejendommen med henblik på at drive den som udlejningsejendom, har bestemmelsen sat en effektiv stopper for den såkaldte Århusmodel.

I forhold til de under pkt. 7 beskrevne konverteringsmodeller giver bestemmelsen anledning til følgende centrale og principielle spørgsmål, som behandles straks nedenfor. Kan det købende selskab, når dette stiftes af andelsboligforeningen eller dennes medlemmer, kvalificeres som et boligaktie- eller boliganpartsselskab, hvorved erhvervelsen er i strid med andelsboliglovens § 2 stk. 2, jf. § 9?

8.2. KONVERTERINGSMODELLERNES FORENELIGHED MED ABL § 2, STK. 2, JF. § 9

Ovenfor er gennemgået baggrunden og anvendelsesområdet for forbuddet i ABL § 2, stk. 2. Idet forbuddet også omfatter boligaktie- eller anpartsselskabers køb af ejendomme, der indenfor de sidste 5 år har været ejet af en andelsboligforening, jf. ABL § 9, opstår spørgsmålet om bestemmelsen er til hinder for konverteringsmodellen, hvorved andelsboligforeningen sælger ejendommen til et nystiftet selskab ejet af enten de enkelte andelshavere selv eller af andelsboligforeningen. 

Afgørende for denne vurdering er, om det købende selskab kan karakteriseres som et boligaktie- eller anpartsselskab i andelsboliglovens forstand. Først og fremmest skal de grundlæggende betingelser i ABL § 1 stk. 1, 1. pkt. være opfyldt, hvorefter den ejendom, som selskabet erhverver, skal være en helårsbeboelsesejendom med mere end 2 beboelseslejligheder. Herudover definerer ABL § 8 disse typer af selskaber således:

”Ved et boligaktieselskab forstås i denne lov et aktieselskab, hvor der til en aktie er knyttet brugsret til en beboelseslejlighed i selskabets ejendom. Ved et boliganpartsselskab forstås et anpartsselskab, hvor der til en anpart er knyttet brugsret til en beboelseslejlighed i selskabets ejendom.”

Det er således et afgørende kriterium, at der til anparten skal være knyttet en brugsret. Sigtet med bestemmelsen har været, at der skal være tale om en egentlig eksklusiv brugsret.
 

For at brugsretten må karakteriseres som eksklusiv, må der til aktien eller anparten være knyttet brugsret til en bestemt lejlighed. Dog må der foretages en konkret vurdering, hvorved der tages hensyn til de faktiske, reelle omstændigheder og ikke blot til, om fordelingen fremgår af eksempelvis foreningens vedtægter. Som indicier der taler for, at der er tale om eksklusiv brugsret kan nævnes, at antallet af anparter/aktier svarer til antallet af lejligheder, at ejerandelene er sat i forhold til lejlighedens fordelingstal, at lejligheden bliver fremvist sammen med tilbud om køb af aktien/anparten, at fællesudgifter fordeles på anparterne/aktierne efter lejlighedernes fordelingstal eller at der er gennemgående sammenfald mellem ejere og beboere. De nævnte eksempler er hverken fakultative eller udtømmende, men blot momenter, der bør indgå i vurderingen. Må det efter en afvejning af de konkrete omstændigheder anses for godtgjort, at der reelt er tale om en eksklusiv brugsret, vil tavse vedtægtsbestemmelser eller manglende skriftligt bevis herpå ikke bringe besiddelsen udenfor definitionen i ABL § 8. 

Ved Østre Landsrets dom af 12. oktober 2005
 tog retten stilling til et aktieselskabs ejerskab af to nærmere angivne ejendomme. Selskabets vedtægter indeholdt ingen bestemmelse om, at der til aktierne var knyttet særlige rettigheder, herunder brugsrettigheder. Der var imidlertid et væsentligt personsammenfald mellem aktieejerne og beboerne i ejendommen, og i forbindelse med overvejelsen om køb af aktier i selskabet fik køberen samtidig fremvist en bestemt lejlighed. Under henvisning til dette personsammenfald mellem indehaverne af aktier og brugsrettigheder til ejendommenes lejligheder, og da ”der ikke er godtgjort forhold, der kan afkræfte den herved skabte formodning for, at Ejendomsaktieselskabet Alléparken 1 er omfattet af begrebet boligaktieselskab”, fandt Østre Landsret, at selskabet var omfattet af definitionen i ABL § 8. Den ældre dom af 24. oktober 2000 fra Vestre Landsret
 kom til samme resultat under henvisning til den klare gensidige forudsætning om, at der ved overdragelse opnåedes en eksklusiv brugsret til en bestemt bolig. Domstolene har indtaget denne opfattelse af brugsretsbegrebet i andelsboligloven lige siden Århus Rets dom af 11. maj 1995
, hvor retten ligeledes lagde vægt på de konkrete faktiske omstændigheder, hvorimod bestemmelserne i vedtægterne og ejendommens formelle status ikke blev tillagt stor betydning.

Når der skal tages stilling til, hvorvidt den omhandlede konverteringsmodel er i strid med ABL § 2 stk. 2, jf. § 9, synes det nødvendigt at sondre mellem situationerne hvor det er hhv. andelsboligforeningen og andelshaverne personligt der stifter og ejer det købende selskab. 

I det tilfælde, hvor der udstedes aktier eller anparter til de enkelte andelshavere, således at disse direkte, og ikke via deres deltagelse i andelsboligforeningen, ejer ejendommen, vil situationen svare til de ovenfor nævnte domme. Uanset hvad der måtte fremgå af det stiftede selskabs vedtægter, vil de faktiske omstændigheder næppe levne tvivl om, at hver enkelt andelshaver reelt råder over en nærmere angiven lejlighed, hvilket der blandt selskabsdeltagerne vil være en gensidig forudsætning om.

Er det derimod andelsforeningen som enhed, der stifter det købende selskab, bør den retlige vurdering efter forfatterens opfattelse og vurdering være en anden. Andelsboligforeningen har som ejer af selskabet ingen rådighed over eller eksklusiv brugsret til en bestemt lejlighed i ejendommen, da andelsboligforeningen som eneaktionær eller eneanpartshaver er indehaver af den samlede ejendom. Det købende selskab kan nøjes med at udstede en enkelt anpart, hvortil andelshaverne kun har et indirekte ejerskab gennem sit medlemskab af andelsboligforeningen. 

I denne fremstilling antages en så udvidende fortolkning af andelsboliglovens bestemmelser, at et indirekte ejerskab skulle kunne bringe selskabet indenfor lovens definition af et boligaktie- eller anpartsselskab, ikke at have støtte hverken i ABL, eller dens forarbejder.

Sammenfattende må det antages og konkluderes, at såfremt det købende selskab oprettes ved udstedelse af aktier eller anparter direkte til hver af de enkelte andelshaverne, vil den efterfølgende overdragelse af ejendommen til selskabet være i strid med ABL § 2 stk. 2, jf. § 9, idet der reelt sker overdragelse fra en andelsboligforening til en ny andelsboligforening i form af et boliganparts- eller boligaktieselskab. Dette vil antageligvis være tilfældet uanset om opdelingen i aktier eller anparter sker på baggrund af lejlighedernes værdi og fordelingstal. Allerede beboernes gensidige forventning om, at brugsretten til deres lejlighed er knyttet til aktie- eller anpartsbesiddelsen, vil kunne henføre selskabet under definitionen af et boligaktie- eller anpartsselskab. 

Omvendt må det antages og konkluderes, at hvis selskabet derimod stiftes af andelsboligforeningen som selvstændig juridisk enhed, hvor denne optræder som eneanpartshaver eller eneaktionær, vil en efterfølgende overdragelse af ejendommen til selskabet ikke være i strid med ABL § 2 stk. 2, da foreningen ikke herved opnår eksklusiv brugsret til en beboelseslejlighed, men en råderet over hele ejendommen. 

I kæremålet B-2301-06, 7. afd. som blev prøvet af Østre Landsret ved kendelse af 4. august 2006, som gennemgås nedenfor under pkt. 10.2, burde spørgsmålet om lovligheden af en transaktion i forhold til ABL § 2, stk. 2 være berørt. Imidlertid valgte Østre Landsret alene at vurdere lovligheden af transaktionen i forhold til EL § 10, stk. 9, nr. 2, jf. senere nedenfor. 

8.3. EJERLEJLIGHEDSLOVENS EGET FORBUD MOD OPDELING AF EJENDOMME TILHØRENDE ANDELSBOLIGFORENINGER

Ved lov nr. 195 af 18. maj 1977 blev ejerlejlighedsloven revideret på baggrund af en række uhensigtsmæssige og utilsigtede virkninger af lovgivningen fra 1976.
 Særligt skyldtes ønsket om en revision af loven, at en udvidet adgang til at opdele ældre beboelsesbygninger (opført før 1966) havde medført opdeling af ejendomme i meget dårlig stand og uhensigtsmæssige moderniseringer, og at lejernes ønske om at erhverve deres udlejningsejendom på andelsbasis ikke blev tilstrækkeligt tilgodeset. Det anførtes ved den skriftlige fremsættelse af lovforslaget, at

”Forslaget til lov om ændring af lov om ejerlejligheder vedrører de beboelsesbygninger, der er opført før 1966, dvs. de ejendomme, der i fjor på ny fik mulighed for at kunne opdeles. De foreslåede foranstaltninger går ud på

at
hindre nye ejere - herunder også andelsboligforeninger – i at opdele ejendomme i ejerlejligheder,

at
gøre kvalitetskravene mere hensigtsmæssige og

at
øge lejernes muligheder for at overtage ejendommen på andelsbasis, når ejeren agter at foretage en opdeling i ejerlejligheder.”

I bemærkningerne til lovforslaget anføres ligeledes at det, som foreslås gennemført i ejerlejlighedsloven, ”kun tager sigte på beboelsesbygninger, der er opført før 1966”.
 

Ved lovforslagets fremsættelse foresloges i § 15 stk. 3 indført et forbud mod, at 

”En andelsboligforening, der har overtaget en ejendom efter reglerne i denne lov, kan ikke opdele ejendommen i ejerlejligheder.”

Med forslaget om indførelsen af denne bestemmelse ønskede man således at forhindre, at lejere, som havde overtaget ejendommen på andelsbasis ved at udnytte de regler om tilbudspligt, som samtidig skulle gøres mere effektive, efter overtagelsen af ejendommen selv lod denne opdele i ejerlejligheder. Derved kunne man undgå den formålsstridige konsekvens, at ejendommens lejere selv kunne opdele og omdanne ejendommen og opnå eventuelle økonomiske fordele, som den tidligere ejer og dennes potentielle køber ved tilbudspligten blev afskåret fra. Ved Folketingets behandling af lovforslaget blev ordlyden af forbuddet imidlertid uden særlig begrundelse eller debat herom ændret til sin nuværende form, hvorefter loven ikke anvendes på

”Ejendomme, der tilhører private andelsboligforeninger, jf. dog stk. 2.”

Bestemmelsen omfatter efter sin ændrede ordlyd alle andelsboligforeninger og således ikke kun dem, som er stiftet efter reglerne om tilbudspligt. 

Som det også anføres af Mette Neville
 og Peter Blok
, var debatten ved lovforslagets behandling præget af flertallets generelle bekymring og modstand mod den stigende tendens til at gennemføre ejerlejlighedsopdelinger. Det kan således ikke udelukkes, at den uopfordrede justering af bestemmelsens ordlyd skete som følge heraf og af de politiske bestræbelser på at bevare andelsboligforeningsformen som sådan. 

Det er imidlertid påfaldende, at ordlydsændringen ikke havde været et emne i den ellers livlige politiske debat omkring lovforslaget. I modsætning til den oprindelige ordlyd af bestemmelsen, er det efter en naturlig forståelse ikke erhvervelsesmåden der er afgørende for, om der kan foretages ejerlejlighedsopdeling, men derimod ejendommens aktuelle status som andelsboligforeningsejendom. 

Andelsboligejendomme sidestilles efter lovændringen med bl.a. landbrugsejendomme, som ikke har været omfattet af ejerlejlighedslovens område siden lovens vedtagelse i 1966
. 

En ejendom betegnes som en landbrugsejendom, når ejendommen i matriklen er noteret som værende en landbrugsejendom, jf. landbrugsejendomslovens § 2. 

Noteringen i matriklen som landbrugsejendom hænger sammen med, at ejendommen undergives såkaldt landbrugspligt.
 Landbrugspligten kan under iagttagelse af betingelserne i landbrugsejendomslovens kap. 5 ophæves på ejerens begæring, hvorefter ejendommen ikke længere har status af landbrugsejendom. Ved ophævelse af landbrugspligten bliver ejendommen således omfattet af ejerlejlighedsloven - uanset at ejendommen fortsat ejes af samme person. Ved at sidestille andelsboliger med landbrugsejendomme må dette i udgangspunktet føre til, at likvidation af en andelsboligforening indebærer, at ejendommen herefter kommer ind under ejerlejlighedslovens anvendelsesområde uanset efterfølgende ejerskab. 

EL § 10 stk. 10, som blev indsat ved lovrevisionen i 2004, indeholder bestemmelser om videreopdeling af allerede opdelte ejendomme. Af bestemmelsen følger, at også tidligere etablerede ejerlejligheder kan videreopdeles i det omfang ikke andet er bestemt i § 10’s øvrige bestemmelser, herunder kvalitetskravene til de ældre ejendomme. EL § 10 stk. 10 i sin nuværende form har erstattet den tidligere gældende § 10, stk. 3, 3. pkt., hvorefter der kun kunne ske videreopdeling af ejerlejligheder med højst 2 beboelseslejligheder. Muligheden for at foretage videreopdeling må således nu vurderes ud fra samme kriterier som uopdelte ejendomme, herunder ved iagttagelse af kvalitetskravene for ikke fredede ejendomme opført før 1. juli 1966 med højst 2 beboelseslejligheder mv. 

Vestre landsrets kendelse af 3. november 2006, som behandles nedenfor under pkt. 10.2, angik videreopdeling af en ejendom, hvori der var etableret ejerlejligheder. Ved denne kendelse blev det slået fast, at forbuddet mod ejerlejlighedsopdeling af andelsboligforeningsejendomme også gælder i tilfælde af videreopdeling.

Der er i de foregående afsnit givet en introduktion og beskrivelse af det indførte forbud i ejerlejlighedsloven mod opdeling af ejendomme, der tilhører private andelsboligforeninger. Spørgsmålet er herefter, hvorvidt ejerlejlighedslovens § 10 stk. 9 nr. 2 er til hinder for en gennemførelse af de ovenfor under pkt. 7 nævnte konverteringsmodeller. Et svar herpå vil søges senere i denne afhandling ved en gennemgang af rets- og myndighedspraksis samt en analyse og diskussion heraf. Først vil retsstillingen for række- og kædehusbebyggelse dog blive belyst, herunder om der for disse ejendomstyper er tilsvarende forhindringer for opdeling og salg til andelshaverne.

9. RÆKKE- OG KÆDEHUSBEBYGGELSE

9.1. FORSKELLIG REGULERING 

I nærværende fremstilling er der hidtil fokuseret på området for konvertering af andelsboligejendomme i etagebyggeri – det område, som havde stor politisk bevågenhed omkring år 2005.

Langt fra alle andelsboliger er imidlertid oprettet i store etageejendomme. En stor del af landets andelsboligmasse udgøres eller har været udgjort af tofamilieshuse samt fritliggende eller sammenbyggede enfamilieshuse. Ejerlejlighedsloven finder imidlertid ikke anvendelse på disse typer af ejendomme, idet ejerlejligheder kun kan oprettes i ejendomme, som i deres helhed opdeles i ejerlejligheder, og kun, når en landinspektør attesterer, at udstykning ikke er mulig, jf. EL § 3, 1. pkt. Ejerlejlighedsloven er med andre ord subsidiær i forhold til matrikulær udstykning. Andelsboligforeninger som består af rækkehuse og eller dobbelthuse er således normalt
 ikke omfattet af EL og dennes forbud mod opdeling af andelsboligforeninger, idet der som udgangspunkt kan ske opdeling ved lodrette ejendomsafgrænsningssnit, altså udstykning. 

Der findes i udstykningsloven ikke et til ejerlejlighedslovens § 10 stk. 9 nr. 2 svarende forbud mod matrikulær udstykning, hvorfor konvertering af andelsboligforeningsejendomme til selvstændige parceller som udgangspunkt er uproblematisk. På denne baggrund findes det nærliggende i denne fremstilling også at inddrage og gennemgå muligheden for at konvertere andelsboliger i række- og dobbelthuse til ejerboliger uden at løbe ind i den konflikt, som andelshavere i etageejendomme støder på ved tilsvarende konverteringsforsøg.

9.2. KONVERTERINGSMODEL FOR RÆKKEHUSE OG TOFAMILIESHUSE

Indledningsvis må det fastslås, at rækkehuse og tofamilieshuse falder indenfor anvendelsesområdet for ABL § 2 stk. 2 på samme måde som øvrige andelsboligforeningsejendomme. Det er således alene muligheden for egentlig konvertering fra andelsbolig til ejerbolig, der adskiller denne type ejendomme fra de øvrige. 

En konvertering af denne type andelsboliger til ejerboliger kan tænkes gennemført ved, at andelsboligforeningen på generalforsamlingen beslutter at foretage eventuel fornøden matrikulær udstykning, hvorefter de enkelte parceller sælges til de tidligere andelshavere.  Generalforsamlingsbeslutningen må foretages på baggrund af en af kommunen principgodkendt udstykningsplan, som udarbejdes af en landmåler, samt en oplysning om vurderingsprincipperne eller vurderingspriserne, som af forenings-, skatte- og gavemæssige hensyn skal svare til markedspriserne.
 Inden der sker endelig overdragelse til beboerne, må der ligeledes oprettes en grundejerforening, som herefter udgør beboernes fællesskab, der ejer og administrerer fællesarealer, eventuelle fællesbygninger m.v. på samme måde som andelsboligforeningen gjorde tidligere. Efter endt udstykning og endelig tinglysning af de enkelte andelshaveres adkomst, likvideres andelsboligforeningen og likvidationsprovenuet udbetales til andelshaverne inden regnskabsårets udløb.
 Er der efter udstykningen opstået tofamilieshuse, kan der i disse etableres anpartslejligheder, idet denne type ejendomme ikke er omfattet af forbuddet i ABL § 13, jf. § 1, stk. 1, 2. pkt. og straks nedenfor.

Til forskel fra de i pkt. 7 nævnte konverteringsmodeller sker der ved denne model salg af de enkelte boliger direkte fra andelsboligforeningen. Denne forskel medfører en mulig konflikt med ABL § 13, såfremt transaktionerne ikke foretages i en nærmere bestemt rækkefølge. ABL § 13 indeholder et forbud mod, at der ved overdragelse af en anpart af en ejendom oprettes en ny anpartslejlighed eller ved overdragelse af en hel ejendom til flere erhververe etableres nye anpartslejligheder, når der til anparterne er knyttet brugsret til bestemte beboelseslejligheder i ejendommen.
 Forbuddet vedrører ejendomme med mere end to beboelseslejligheder og ejendomme med to beboelseslejligheder i form af fritliggende eller sammenbyggede enfamilieshuse, jf. § 1, stk. 1. Adgangen til at etablere anpartslejligheder i tofamiliehuse er således opretholdt, og det er derfor muligt at komme udenom kvalitetskravene til ejerlejlighedsopdeling i ældre ejendomme ved i stedet at oprette anpartslejligheder i sådanne ejendomme. 

Såfremt andelsboligforeningen allerede ved beslutningen om udstykning vælger at indgå aftale om salg af de enkelte ejerlejligheder med de enkelte andelshavere, vil konflikten med ABL § 13 opstå. Der kan i denne situation argumenteres for, at der forinden udstykning er gennemført, reelt er sket en overdragelse af en anpartslejlighed. Ved en anpartslejlighed forstås en samejeanpart vedrørende fast ejendom, som er forbundet med eksklusiv brugsret over en lejlighed i den på ejendommen opførte bygning.
 Overdragelse af en sådan anpartslejlighed er i strid med ABL § 13 stk. 1, hvorefter der ikke kan ”ske overdragelse af en anpart af en fast ejendom, såfremt der til anparten er knyttet brugsret til en beboelseslejlighed i ejendommen eller det er en forudsætning for aftalen, at erhververen opnår en sådan ret.” Spørgsmålet kan ligeledes rejses, om konstruktionen vil kunne stride med forbuddene i ABL § 14 a vedrørende boliginteressentskaber, boligkommanditselskaber og lignende boligselskaber, hvor der til deltagelse er knyttet en brugsret til en beboelseslejlighed i ejendommen. Der sker imidlertid ikke overdragelse af en samlet fast ejendom til et sådant boligselskab, men derimod en række særskilte overdragelser til enkelte personer, hvorfor situationen ikke kan henføres under stk. 1. Tilsvarende findes der ikke at være belæg for at antage, at andelsboligforeningen under likvidationen kan karakteriseres som et i stk. 1 nævnt boligselskab
, hvorfor bestemmelsen i stk. 2 ej heller skulle være til hinder for overdragelserne. Der synes således ikke at være grundlag for at antage, at konstruktionen er i strid med forbuddene i ABL § 14 a.

Med henblik på at imødegå risikoen for, at transaktionen vil blive kendt stridende med ABL § 13, bør aftalerne om salg af ejendommens boliger imidlertid ske i umiddelbar tilknytning til opløsningen af andelsboligforeningen og tidligst samtidig med gennemførelsen af udstykningen. 

9.3. HVORFOR DENNE DIVERGENS?
Det vil kunne hævdes, at det forhold, at den, formentlig utilsigtede, forskel på de forskellige ejendomstypers mulighed for at blive konverteret til ejerboliger, er udtryk for lovgivningsmagtens manglende opmærksomhed. Manglende opmærksomhed på det faktum, at ikke alle andelsboligforeningsejendomme fordres opdelt i ejerlejligheder for at blive selvstændige faste ejendomme med deraf følgende mulighed for overtagelse på ejerbasis. En mindst lige så nærliggende forklaring er imidlertid, at lovgivningsmagten ikke har fundet det nødvendigt gennem lovindgreb at afskære beboerne muligheden for selv at vælge den for dem mest optimale boligform. Tværtimod vil en udstykningslov som ikke sætter særlige begrænsninger for andelsboligforeninger kunne ses som udtryk for, at hensigten med ejerlejlighedsloven ej heller har været at regulere andelsboligforeningers mulighed for, efter eget ønske, at lade deres ejendomme overgå til ejerboliger. Havde man fra lovgivningsmagten haft dette mål for øje, er det forsøgt realiseret ved en påfaldende upræcis og lidet gennemført lovrevision. Således vil reglerne i udstykningsloven – eller rettere mangel på samme – om forbud mod konvertering af række- og kædehusbebyggelse på andelsbasis til ejerlejligheder, være et argument til støtte for, at andelsboligejendomme omfattet af andelsboligloven udmærket lovligt kan konverteres til ejerlejligheder, og at konverteringen dermed heller ikke vil stride imod ejerlejlighedslovens regler, endsige være udtryk for en omgåelse af de nævnte love. 

10. RETS- OG MYNDIGHEDSPRAKSIS
10.1. ERHVERVS- OG BYGGESTYRELSENS HYRDEBREV

På trods af den ovenfor nævnte revision af andelsboligloven og indførelsen af forbuddet ABL § 2 stk. 2, kunne man i 2005 og 2006 fortsat konstatere en tendens hos andelsboligforeninger til at forsøge at konvertere foreningernes ejendomme til ejerlejligheder. Idet den såkaldte Århusmodel utvivlsomt var blevet forbudt, benyttedes en række af de andre konverteringsmodeller. 

Foranlediget heraf, sendte Finn Lauritzen, direktør hos Erhvervs- og Byggestyrelsen, d. 30. juni 2006 en skrivelse til Domstolsstyrelsen,
 hvori man henstillede til at henlede tinglysningskontorernes opmærksomhed på, hvad der mentes at være forsøg på at omgå ejerlejlighedslovens og andelsboligforeningslovens forbud. I skrivelsen anførtes følgende:

”Det er Erhvervs- og Byggestyrelsens opfattelse, at den konkrete fremgangsmåde, hvor andelsboligforeningen sælger ejendommen til et aktie- eller anpartsselskab, der i realiteten kan karakteriseres som et boligaktie- eller boliganpartsselskab, og som ejes af andelshaverne, indebærer en overtrædelse af forbuddet mod at overdrage en andelsboligejendom til et boligaktie- eller boliganpartsselskab.

Erhvervs- og Byggestyrelsen skal derfor anmode om, at Domstolsstyrelsen henleder tinglysningskontorets opmærksomhed på disse mulige omgåelsestilfælde.”

Det falder uden for afgrænsningen af denne fremstilling at tage stilling til, hvad der umiddelbart fremstår som en kritisabel sammenblanding af den udøvende og den dømmende magt, der opstår ved, at den udøvende samfundsmagt forsøger at præge den dømmende magts vurdering af disse sager. Således kan det anføres, at domstolene selv burde – og må formodes selv at kunne – træffe deres egen beslutning vedrørende lovligheden af konverteringsmodellerne. Af overskueligheds- og pladsmæssige hensyn, vil dette speciale således ikke nærmere redegøre for de bl.a. retssikkerhedsmæssige betænkeligheder, som skrivelsen til Domstolsstyrelsen synes at give anledning til. På dette sted ønskes der blot gjort opmærksom på, at den skrivelse, som senere skulle vise sig at være kilden til afvisning af en række anmodninger om tinglysning af adkomster og ejerlejlighedsopdelinger, rent faktisk udgik fra den udøvende magt, Erhvervs- og Byggestyrelsen. 

Det vil af hyrdeskrivelsen fra Erhvervs- og Byggestyrelsen ses, at man alene omtaler den af konverteringsmodellerne, hvor de tidligere andelshavere er aktionærer eller anpartshavere i det købende selskab, men at der intet fremgår om modellen, hvorefter andelsboligforeningen er eneaktionær eller eneanpartshaver. Det vides ikke, hvorvidt styrelsen har været opmærksom på denne sondring, og hyrdebrevet kan derfor næppe opfattes som udtryk for, at styrelsen modsætningsvis erklærede sig enig i lovligheden af modellen, hvorefter andelsboligforeningen var indehaver af aktierne eller anparterne i det købende selskab. 

10.2. LANDSRETTENS KENDELSER

Uanset hvad man måtte mene om henstillingen til Domstolsstyrelsen, viste skrivelsen sig hurtigt at få virkning efter sin hensigt. 

Ved afgørelse af 6. juli 2006, afviste Tinglysningsdommeren hos Københavns Byret et betinget skøde fra tinglysning, idet ”den påtænkte opdeling i ejerlejligheder må anses for stridende mod lov om ejerforeninger § 10, stk. 7 [nu stk. 9] nr. 2.”
 

I den konkrete sag var der tale om en i 2004 opført ejendom ejet af en ustøttet andelsboligforening på Islands Brygge i København. Bl.a. af finansieringsmæssige årsager ønskede andelsboligforeningen at opløse sig, sælge ejendommen til et af andelsboligforeningen ejet selskab, som herefter skulle opdele ejendommen og sælge ejerlejlighederne til de tidligere andelshavere i det omfang disse måtte være interesseret.
 Advokat Janus Fürst, der bistod andelshaverne, havde meget udførligt redegjort for transaktionens enkelte dele og redegjort for sit synspunkt om lovligheden heraf.

Var transaktionen blevet gennemført, ville andelshaverne ved først at sælge ejendommen til selskabet således have opnået det samme, som hvis andelsboligforeningen selv havde opdelt ejendommen i ejerlejligheder. Tinglysningsdommeren begrundede afvisningen med, at det købende selskab var ejet af andelsboligforeningen, at køberne af de enkelte ejerlejligheder i det væsentligste var identiske med de andelshavere, der havde beboet lejlighederne, samt at overtagelsesdagene for de to transaktioner var tidsmæssigt sammenfaldende, således at selskabet reelt ikke fik rådighed over ejendommen. 

På denne baggrund fandtes det ”sandsynliggjort, at stiftelsen af anpartsselskabet og salget af ejendommen til anpartsselskabet er sket med det formål at omgå” reglen i EL § 10 stk. 9 nr. 2. 

Tinglysningsdommeren afgørelse blev kæret til Østre Landsret, og ved fremsendelsen lagde tinglysningsdommeren, udover det personmæssige og tidsmæssige sammenfald, vægt på, at det af andelsboligforeningen stiftede selskab ikke var en uafhængig investor, og at ejerlejlighederne ikke havde været udbudt til salg i det fri marked. Videre anførtes det at:

”Der er i realiteten tale om, at andelshaverne – under fuld kontrol og via et af dem stiftet anpartsselskab – opdeler ejendommen i ejerlejligheder og køber de lejligheder, som de som andelshavere havde brugsret til.”

Ved kendelse af 4. august 2006 stadfæstede Østre Landsret tinglysningsdommerens afgørelse. Retten udtalte at:

”Under de af tinglysningsdommeren i påtegningen af fremsendelsesskrivelsen beskrevne omstændigheder finder landsretten, at… [selskabet] må identificeres med… [andelsboligforeningen] ved vurderingen af, hvorvidt ejendommen er omfattet af ejerlejlighedslovens § 10 stk. 7 nr. 2. [nu stk. 9 nr. 2]”

En tilsvarende afvisning af skøder fra tinglysningskontoret i Århus gav ligeledes anledning til kære af afgørelsen til Vestre Landsret
. I denne sag var der tale om, at en andelsboligforening bestående af 3 ejerlejligheder, som hver især indeholdt mere end 2 beboelseslejligheder, havde valgt at sælge foreningens ejendom til et selskab. Til forskel fra sagen ovenfor fra Københavns Byret, var der her ikke sammenfald mellem selskabets stiftere/ejere og andelshaverne eller andelsboligforeningen. Der var således tale om en ekstern investor, som ønskede at foretage en videreopdeling af de 3 ejerlejligheder, hvorefter de enkelte lejligheder ville blive forsøgt solgt til andelshaverne. I forbindelse med salget var andelshaverne indrømmet en ret, men ikke en pligt til at genkøbe deres tidligere boliger som ejerlejligheder. Mere end 2/3 af andelshaverne havde benyttet sig af denne ret. 

Tinglysningen af overdragelsen til selskabet blev afvist af tinglysningskontoret i Århus, idet anmodningen om tinglysning var betinget af, at videreopdelingen og videresalgsskøderne blev tinglyst samtidig hermed. Der havde ikke været noget i vejen for, at overdragelsen til selskabet alene kunne være tinglyst, men den store tilbagekøbsprocent sammenholdt med skrivelsen fra Domstolsstyrelsen og kendelsen fra Østre Landsret var ifølge tinglysningskontorets bemærkninger afgørende for, at der måtte være tale om en omgåelse af forbuddet i ejerlejlighedsloven, hvorfor opdelingen blev afvist. Tinglysningsdommerens afgørelse blev stadfæstet af Vestre Landsret med samme begrundelse, nemlig at andelshaverne havde haft ret til at købe deres lejligheder, og at en stor del af andelshaverne og disses nærtstående rent faktisk havde benyttet sig af denne ret. 

Det synes således ikke at have haft betydning for rettens bedømmelse, at der var tale om en ekstern investor, som videresolgte lejlighederne til markedspris og løb en reel risiko for hhv. tab og gevinst ved køb af ejendommen og videresalg af ejerlejlighederne. Det må imidlertid præciseres, at kendelsen tager stilling til tilfældet, hvor andelshaverne er indrømmet en egentlig køberet. Landsretten har ikke herved taget stilling til, om en aftale mellem investor og andelshaverne om en forkøbsret efter landsrettens opfattelse ligeledes må anses som en omgåelse af EL § 10 stk. 9 nr. 2.
 Der ligger i sondringen den måske afgørende forskel, at investor ved indrømmelse af den blotte forkøbsret ikke forpligter sig til at foretage opdeling og videresælge de opdelte ejerlejligheder til de tidligere andelshavere. Investor forpligtes kun til at tilbyde ejerlejlighederne til andelshaverne forinden ejerlejlighederne eventuelt sælges til tredjemand. 

De to centrale kendelser fra hhv. Østre- og Vestre Landsret er i høj grad overensstemmende og benytter i vid udstrækning samme argumentation. Vestre Landsrets kendelse henviser sågar direkte til kendelsen fra Østre Landsret. Begge afgørelser baserer sig på en klar forudsætning om, at såfremt det må anses for godtgjort, at en overvejende del af andelshaverne i forlængelse af salget udnytter en ret til at erhverve deres tidligere andelslejligheder, må der være tale om en omgåelse af EL § 10 stk. 9 nr. 2, hvorefter overdragelsen følgelig må anses for retsstridig. 

I konsekvens af det ovenstående, rejser der sig spørgsmålet om udstrækningen af den prøvelse, som landets tinglysningskontorer må foretage i hver enkelt sag, når et skøde begæres tinglyst. Selskabsrapporten, der skal vedlægges til brug for tinglysning af selskabets adkomst, giver nemlig langt fra tilstrækkelige oplysninger til at danne grundlag for den prøvelse, som tinglysningskontorerne synes at være blevet pålagt. Dette spørgsmål vil blive behandlet nedenfor under pkt. 13. Først vil den for konverteringsmodellerne centrale omgåelsesproblematik imidlertid blive drøftet.

11. OMGÅELSESPROBLEMATIKKEN

11.1. DEFINITION

Indledningsvis må det understreges, at der ikke kan sættes lighedstegn mellem en pro forma aftale og en omgåelseshandel. Det er vigtigt at holde disse to begreber adskilt, idet en pro forma aftale enten ikke skaber ret mellem parterne, eller har andre retsvirkninger end dem, som fremgår af pro forma aftalen.
 Der findes ingen entydig definition af begrebet omgåelse, men flere forfattere
 har forsøgt at opstille nogle kriterier og retningslinjer for, hvornår en adfærd kan betragtes som et forsøg på omgåelse af en retsregel. Ved opslag i en juridisk ordbog
 kan man finde følgende definition:

”Det forhold, at parterne ved indgåelse af en aftale søger at komme uden om et i en præceptiv lov indeholdt forbud ved at lade aftalen fremtræde i en anden skikkelse, som ikke omfattes af lovens ord, men vel dens mening.”

Et forsøg på at give en mere uddybende forklaring af begrebet er gjort af Robert Koch-Nielsen
, som opstiller tre forudsætninger, som må være opfyldt for at der kan være tale om omgåelse. Der må foreligge en (1) tvingende retsregel på det pågældende område, der skal være foretaget en (2) reel disposition, som skal (3) stride mod den umiddelbare og sædvanlige forståelse af retsreglen. 

Ud fra ovennævnte tre kriterier finder Koch-Nielsen herefter, at der foreligger omgåelse

”når parterne ved indgåelse af en gyldig, reel og gensidigt bindende aftale søger at komme udenom et i præceptiv lov indeholdt forbud ved at lade aftalen fremtræde i en anden skikkelse, som ikke er omfattet af lovens ord, men nok af dens mening.”

Det giver næppe anledning til megen tvivl at konstatere hvorvidt de ovenfor under nr. 1 og 2 anførte forudsætninger er opfyldt. Tvivlen opstår ved vurderingen af, om dispositionen strider mod den umiddelbare og sædvanlige forståelse af retsreglen. Denne formulering lægger op til, at der må foretages en almindelig lovfortolkning under anvendelse af de sædvanlige fortolkningsprincipper. Sidste del af Koch-Nielsens definition, vedrørende lovens mening, lægger ligeledes op til en anvendelse af de sædvanlige fortolkningsprincipper, herunder særligt formålsfortolkning.

Om omgåelse i almindelighed anfører Henry Ussing:

”Sætningen, at Kontrakter, hvorved et Lovbud omgaas, er ugyldige, indeholder utvivlsomt en vis Sandhed. Den Omstændighed, at Lovgivningen forbyder eller ved Ugyldighedsregler forhindrer Indgåelse af et vist Retsforhold, kan ganske vist ikke i al Almindelighed bevirke, at man heller ikke ved Aftale kan stifte et andet Retsforhold, som ikke er forbudt af Loven, og hvorved Parterne opnaar det samme. Dette maa ofte stå den frit for, selv om de indgaar det andet Forhold for at undgaa de Regler, der gælder om det første.”

Ussing lægger således vægt på, at når parternes mål kan nås af to eller flere veje, men lovgivningen kun er til hinder for den ene, vil det ikke automatisk være en ugyldig omgåelse at nå målet af de veje, som lovgivningen ikke hindrer. Afgørelsen må også ifølge Ussing bero på en almindelig fortolkning af loven, herunder særligt behovet for at foretage en udvidende fortolkning af retsreglen, navnlig med hensyntagen til lovens formål.
 Ussing afviser i øvrigt, at parternes hensigt er afgørende for bedømmelsen. Dog kan hensigten have en vis betydning derved, at såfremt parterne forfølger et helt andet mål end det mål, som normalt forfølges med den lov, som det er lykkedes parterne at ”komme udenom”, vil lovens forbud ikke kunne ramme parternes aftale. 

11.2. EKSISTERER EN EGENTLIG ”OMGÅELSESDOKTRIN” I DANSK RET?

Der er ovenfor foretaget en nærmere afgrænsning og definition af begrebet omgåelse. Spørgsmålet er herefter, om man i dansk ret kan opstille en almindelig regel om omgåelse af retsregler. Kan en afgørelse træffes alene på baggrund af en konstateret omgåelse, således at der eksisterer en egentlig omgåelseslære eller omgåelsesdoktrin, som har sin egen selvstændige tilværelse, eller er omgåelsesbetragtningen blot et af de fortolkningsmomenter, der må indgå i enhver dommers afvejning? Spørgsmålet er indgående behandlet i Jens Feilberg Jørgensens afhandling, som på baggrund af en analyse af retspraksis, tidligere litteratur og egne afvejninger i øvrigt kommer til den konklusion, at det ikke er muligt at underbygge en egentlig omgåelseslæres eksistensberettigelse. Om dette synspunkt anføres:

”Udover at forkaste omgåelseslæren, fordi den er irrationel, ufrugtbar og overflødig, kan man mod den anlægge det synspunkt, at den er fiktiv, fordi den søger at ”begrunde” udvidende fortolkning ud fra særlige ”grundsætninger”, mens man ellers foregiver at respektere ”ordgrænsen”; ”omgåelsesgrundsætningen” er således udtryk for et forsøg på tilsløring af, at domstolene i tvivlstilfælde frit etablerer lovens grænser, eller forsøg på tilsløring af, at begreber ofte er uafgrænsede…”

og

”… Omgåelsesproblemer bliver, i det omfang de ikke kan løses af domstolene ved fortolkning, lovgivningspolitiske problemer”. 

Som det i hovedtræk tiltrædes i den øvrige litteratur, må omgåelseslæren således reduceres til et spørgsmål om almindelig, sædvanlig lovfortolkning. Thøger Nielsen beskriver sin opfattelse således: ”en given adfærd vil aldrig kunne henføres under en given retsregel i den blotte egenskab af omgåelseshandling”.
 Samme konklusioner når Koch-Nielsen til, når han anfører, at ”det må være berettiget at antage, at selvom der tilsyneladende er en vis usikkerhed til stede hos landsretten, så har Højesteret på intet tidspunkt ønsket at tiltræde bemærkningerne i nogen landsretsdom, hvorefter omgåelsesbetragtninger i sig selv skulle kunne begrunde et givet resultat. Højesteret har hver gang henholdt sig til en fortolkning af loven baseret på sædvanlige fortolkningsprincipper.”
 Konklusionerne baseres bl.a. på de to domme fra Østre Landsret om hhv. Carno Packing
 og fru Ellen Hauge
. Disse to domme, som begge vedrørte skatteretlige spørgsmål, synes begge at være præget af de af finansministeriet anførte omgåelsesbetragtninger, som af Østre Landsret tilsyneladende blev ophøjet til dom. Disse to domme sammenholdes med afgørelsen i Morkodommen
, hvor Højesteret, dog med samme resultat som Østre Landsret, synes at tage afstand fra landsrettens omgåelsesbetragtninger. 

I tørvemosesagen
 havde en gårdejer erhvervet en gård med tilhørende engareal og underliggende mosejord. Efter nogle år frasolgte ejeren parceller til folk, som ville udnytte grunden til at grave tørv. Skattemyndighederne anså ejeren som skattepligtig af fortjenesten ved salget af parcellerne, idet der var tale om vederlag for den på ejendommen værende tørvemasse. Højesteret stadfæstede landsrettens afgørelse, hvorefter ejeren blev frifundet for avancebeskatningen. Herved blev skattemyndighedernes fremførte omgåelsesbetragtninger afvist, og avancen blev anset for indvundet ved salg af ejerens ejendele. Der var i sagen ikke tvivl om, at ejeren solgte parcellerne for at opnå den fortjeneste der lå i, at tørvemosen kunne udnyttes erhvervsmæssigt. Ejerens formål med salget var således at få en indtægt, som ville være blevet beskattet, hvis han selv foranledigede tørvene solgt. Det havde således ikke betydning for domstolens afgørelse, at ejeren gik omvejen via udstykning og salg for at opnå et driftsresultat, som ville være blevet indkomstbeskattet hvis ejeren var gået den naturlige vej.

Sammenfattende må det udledes, at der i dansk ret ikke er en tendens, særligt fra Højesteret, til at anerkende en egentlig omgåelsesdoktrin hvorefter forhold kan henføres under en retsregel alene på baggrund af et konstateret omgåelsesforsøg. Derimod må domstolene give retsreglerne deres naturlige og nødvendige smidighed gennem almindelig fortolkning, herunder fortolkning af lovens formål. Kan et ønskeligt resultat ikke nås gennem almindelig fortolkning, må det være op til lovgivningsmagten at søge reglerne ændret.

11.3. KONVERTERINGSMODELLERNES KARAKTER AF ULOVLIG OMGÅELSE

På baggrund af det ovenfor anførte omkring definitionen af omgåelse og afvisningen af, at der eksisterer en særlig omgåelsesdoktrin i dansk ret, er det udover konstateringen af en eventuel omgåelse relevant at vurdere i hvilken udstrækning det er berettiget at fortolke bestemmelsen i ejerlejlighedsloven udvidende.

Ønskes en vurdering af konverteringernes karakter af omgåelse, og læner man sig op ad Koch-Nielsens forudsætninger for, at der kan tales om omgåelse, kan det uden videre lægges til grund, at de to første betingelser er opfyldt. Der er tale om en tvingende retsregel i EL § 10 stk. 9 nr. 2, og salget med henblik på tilbagekøb af ejerlejligheder er en reel disposition. Det afgørende er herefter, om dispositionen strider mod den umiddelbare og sædvanlige forståelse af retsreglen, eller i øvrigt mod bestemmelsens mening. Vurderingen af om dette er tilfældet, fordrer bl.a. en stillingtagen til såvel bestemmelsens ordlyd som dennes formål. Eftersom det ovenfor er konstateret, at det afgørende for dispositionernes lovlighed ikke er, om de kan rubriceres som værende omgåelse, vil der i stedet blive foretaget en generel fortolkning af bestemmelsen i EL § 10 stk. 9 nr. 2.

Ordlydsfortolkningen, som udgør reglens kerneområde, tager udgangspunkt i bestemmelsens naturlige eller sædvanlige forståelse
. Lægges der vægt på bestemmelsens ordlyd; ”Loven anvendes ikke på: …ejendomme, der tilhører private andelsboligforeninger”, giver denne ikke basis for at nægte salg af ejendommen, uanset til hvem det sker og med hvilket sigte. Den umiddelbare og naturlige forståelse af bestemmelsen må blot være, at så længe en ejendom tilhører en privat andelsboligforening, reguleres denne ikke af ejerlejlighedsloven. Så længe ejendommen ejes af en andelsboligforening kan der således ikke ske bl.a. ejerlejlighedsopdeling. Dette synes at være en helt naturlig følge af, at der i så fald ville være adskillige konflikter mellem på den ene side andelsboligloven og ejerlejlighedsloven, herunder bestemmelserne om vedtægter, oprettelse af en ejerforening m.v. Dog vil der, uanset hvilken fortolkning der lægges til grund, være en vis divergens i forhold til andelsboliger i ejendomme, som allerede delvist er opdelt i ejerlejligheder. I den ovenfor gennemgåede sag om afvisningen af skøder hos Århus Tinglysningskontor, beskriver advokat Klaus Gad uoverensstemmelsen således:

”Afvisningen af skødet sker med henvisning til bestemmelsen i ejerlejlighedslovens § 10 stk. 7, nr. 2, hvoraf fremgår, at ejerlejlighedsloven ikke anvendes på ejendomme, der tilhører private andelsboligforeninger…”

”… Der findes en række andre centrale bestemmelser i lov om ejerlejligheder, som regulerer ejerlejlighedernes indbyrdes forhold mv. Hvis disse heller ikke gælder for den ejerlejlighed, som andelsboligforeningen ejer, er forholdet til de øvrige ejerlejlighedsejere principielt ulovreguleret.”

Når dispositionen ikke gennem ordlydsfortolkningen kan henføres under retsreglen, må det vurderes, om en modsætnings- eller analogifortolkning af bestemmelsen kan føre til andet resultat, hvilket uden videre må afvises. Der kan ikke sluttes modsætningsvist af en bestemmelse som denne, og der er ikke tale om en bestemmelse, som er udslag af et almindeligt retsprincip, der ud over sin ordlyd kan anvendes på et ulovbestemt område. Hertil er formuleringen for upræcis og vag, og traditionelle analogibetragtninger må derfor også afvises. Tilbage er spørgsmålet, om en så udvidende fortolkning af bestemmelsen, som har fundet sted, kan retfærdiggøres ud fra en præciserende og udvidende fortolkning, som kommer så tæt som muligt på reglens mening og formål.

En udvidende fortolkning kan komme på tale i tilfælde som her, hvor et forhold falder udenfor den naturlige sproglige forståelse af bestemmelsen, men hvor pragmatiske hensyn alligevel taler for at lade reglen omfatte forholdet. En betingelse for at foretage en sådan udvidende fortolkning er, at de hensyn og formål der må antages at have været bestemmende for reglens tilblivelse taler for, at reglen finder anvendelse udenfor den ellers naturlige sproglige forståelse.
 Peter Blume går videre i sin vurdering af, hvad der skal til for at retfærdiggøre en udvidende fortolkning af en retsregel, idet han anfører, at udvidende fortolkning må;

”baseres på, at det er rimeligt at formode, at havde lovgiver været opmærksom på den pågældende situation, ville reglen have været gjort anvendelig. Der skal altså foreligge en betydelig sikkerhed for, at det er forsvarligt at foretage en sådan fortolkning.”

Når berettigelsen af landsretternes udvidende fortolkning af El § 10 stk. 9, nr. 2 herefter skal findes i en udledning af bestemmelsens formål, kan der i det hele henholdes til de ovenfor under pkt. 8.3 anførte betragtninger. Herefter må det medgives, at der forud for, under og efter lovændringen var et udtalt politisk ønske om at fastholde andelsboligformen som et alternativ til ejerboligerne. Når det er sagt, synes der imidlertid ikke at være stærke holdepunkter for at fastslå, at formålet og hensigten med den pågældende lovændring var generelt at afskære andelsboligforeningerne fra, såfremt der måtte være et ønske herom, at sælge deres ejendom for derved at blive en del af ejerboligmarkedet. Tværtimod indskærpedes det i såvel bemærkningerne til loven som ved fremsættelsen, at de med forslaget indførte ændringer kun tog sigte på beboelsesbygninger opført før 1966. Desuden var bestemmelsen i sin oprindelige form udformet som et egentligt forbud mod, at andelsforeninger, som havde overtaget ejendommen efter reglerne om tilbudspligt opdelte ejendommen i ejerlejligheder. Ved den uforklarede ordlydsændring under lovforslagets behandling blev formuleringen ændret fra sin forbuds-form til en bestemmelse om, at loven – på linje med landbrugsejendomme - ikke finder anvendelse på andelsboligejendomme. 

Man kan herefter kun gisne om årsagen til bestemmelsens ændrede udformning. Uanset en vis politisk opbakning til at bevare andelsboligformen, var der under behandlingen af forslaget en stor uenighed om ejerlejlighedstendensens hensigtsmæssighed og økonomiske betydning for borgerne og samfundet. Den endelige formulering af den nuværende EL § 10 stk. 9, nr. 2 kan tænkes at være fremkommet i erkendelsen af, at ejerlejlighedsloven ikke var det rette sted at indsætte en begrænsning af andelsboligforeningers mulighed for at råde over ejendommen efter en beslutning om opløsning og salg. Ligeledes kan der tænkes at have været en erkendelse af, at indførelsen af et forbud i ejerlejlighedsloven ville medføre en urimelig forskelsbehandling overfor række- og kædehuse, jf. ovenfor.  Denne type ejendomme adskiller sig alene derved, at de kan opdeles ved lodrette og ikke vandrette skel, og indførelse af forbud mod ejerlejlighedsopdeling ville ikke bremse konverteringen af andelsboligejendomme i række- og kædehuse.

Henset til de anførte betragtninger om tilblivelsen af EL § 10 stk. 9, nr. 2 og usikkerheden omkring bestemmelsens formål, findes det betænkeligt at anlægge en så udvidende og indgribende fortolkning som den af landsretterne anlagte. Der synes at være en generel enighed i litteraturen om, at der må være meget præcise holdepunkter i lovens formål og hensigt for at retfærdiggøre en fortolkning, som i den grad rækker ud over bestemmelsens ordlyd. På baggrund af de påpegede uklarheder, usikkerheder og uhensigtsmæssigheder ved den anlagte fortolkning, som sågar medfører en forskubbet retsstilling mellem andelsboliger i hhv. etage- og kædeejendomme, findes lovgivningsmagten at være det eneste rette forum til at fastlægge retstilstanden. 

12. AFSLUTTENDE OM KONVERTERINGSMODELLERNE 

Ovenfor er gennemgået de enkelte konverteringsmodeller og de bestemmelser, der regulerer området. Herudover er der foretaget en kritisk analyse af den retspraksis, som under henvisning til karakteren af omgåelsesforsøg har kendt visse konstruktioner ulovlige. Uanset forfatterens ovenfor anførte kritik af og betænkeligheder ved den omgåelsesdoktrin, som for tinglysningskontorerne og landsretterne synes at have været altafgørende, må man forholde sig til disses opfattelse og fortolkning af gældende ret. På dette sted vil der derfor kort blive redegjort for, hvilke transaktioner der ud fra den foreliggende retspraksis må antages ikke at være retsstridige.

Som tidligere anført, satte indførelsen af ABL § 2 stk. 2 en effektiv stopper for Århusmodellen, som i årene op til 2005 blev flittigt anvendt til at komme udenom maksimalprissystemet i ABL § 5. Tilsvarende har de seneste par års retspraksis været betydet en kraftig indskrænkning af andelsboligforeningernes adgang til ved forskellige konstruktioner at sælge ejendommen med henblik på efterfølgende ejerlejlighedsopdeling og tilbagesalg til de tidligere andelshavere. De fremgangsmåder der, med den nuværende retstilstand, må antages fortsat at være lovlige, kan ikke betegnes som egentlige konverteringsmodeller, idet der ikke må være tale om én samlet transaktion, hvor andelshaverne har fuld kontrol med samtlige dispositioner fra start til slut. Dette var tilfældet i de under pkt. 7.2 og 7.3 beskrevne modeller, som begge er blevet underkendt af landsretterne.

Der er fortsat intet til hinder for, at andelsboligforeningen sælger sin ejendom til en uafhængig investor, som efterfølgende, under iagttagelse af ejerlejlighedslovens krav, foretager en opdeling af ejendommen i ejerlejligheder med henblik på at sælge disse på det fri marked. Det er imidlertid afgørende, at parterne ikke indgår forudgående aftaler eller i øvrigt er forbundet på en måde der gør, at andelshaverne reelt er sikret muligheden for at tilbagekøbe deres lejligheder som ejerlejligheder. Beslutningen om efterfølgende at opdele ejendommen må ske på baggrund af den uafhængige investors frie vilje, og altså ikke på baggrund af en forud indgået aftale. Når ejerlejlighederne herefter udbydes på det frie marked, må de tidligere andelshavere antages at kunne erhverve disse på samme vilkår som øvrige interesserede.

De risici, der alt andet lige er forbundet med denne konstruktion opvejes til en vis grad af de motivationsfaktorer, som er nævnt afslutningsvis i pkt. 7.4, og som gør tilbagesalgene til andelshaverne attraktivt for investoren frem for salg til tredjemand af de udlejede lejligheder. Ikke desto mindre er andelshavernes risiko for at måtte forblive lejere efter salget tilstrækkelig til at afholde de fleste foreninger fra at ”prøve lykken”.

I hvilken udstrækning der kræves vandtætte skodder mellem andelshaverne og investor er dog uafklaret. Vestre Landsret tog i sin kendelse i T:BB 2007.264 V, stilling til den egentlige køberet, som andelshaverne havde opnået forud for salget af foreningens ejendom. Kendelsen kan derimod ikke tages til indtægt for, at rene forkøbsretsklausuler vil bringe forholdet ind under forbuddet i ejerlejlighedsloven.
 Det er forfatterens klare vurdering, at forbuddet ikke kan udstrækkes til også at omfatte indgåelse af forkøbsretsaftaler, som definitorisk ikke forpligter investor til at foretage hverken opdeling eller efterfølgende salg. 
13. TINGLYSNINGSKONTORERNES PRØVELSESADGANG

I dette kapitel vil omfanget og tilrettelæggelsen af tinglysningskontorernes prøvelse af de anmeldte dokumenter blive belyst. Begge de ovenfor under pkt. 10.2 behandlede kendelser fra landsretterne er udsprunget af tinglysningsdommeres særligt skærpede opmærksomhed omkring ejerlejlighedsopdeling af tidligere andelsboligforeningsejendomme. Spørgsmålet er herefter, om prøvelsen fra tinglysningskontorernes side, der foretages for at opfange eventuelle ulovlige omgåelsestilfælde, sker på baggrund af korrekte og hensigtsmæssige kriterier, eller om prøvelsen rækker ud over, hvad tinglysningsmaskinens funktion og hensyn han retfærdiggøre.

Den prøvelsesadgang der, ved indlevering af dokumenter til tinglysning, kan føre til afvisning, følger af tinglysningsloven (herefter benævnt TL) § 15 stk. 2:

”Viser det sig, at dokumentet efter sin natur overhovedet ikke kan tinglyses, eller tinglysningen er åbenbart overflødig til rettens beskyttelse, eller dokumentets udsteder - eller den, en offentlig handling angår - ikke er berettiget til at råde over ejendommen i den angivne retning, afvises dokumentet og indføres ikke i tingbogen. Samme regel gælder, hvis en person, der kun har betinget adkomst, udsteder et dokument uden at anføre betingelsen. Afvisning kan også finde sted allerede ved dokumentets anmeldelse til dagbogen.”

Det er bestemmelsens første led, der åbner mulighed for, at tinglysningsdommeren må afvise et dokument, hvis indhold er i strid med præceptive lovbestemmelser.
 Det ville da også være ubefordrende for tilliden til tinglysningssystemet, hvis tinglysningsdommeren ikke havde mulighed for at afvise dokumenter, som utvivlsomt stiftede rettigheder i strid med præceptive lovbestemmelser. Det er imidlertid afgørende for hensynene bag tinglysningsmaskinen, at adgangen til at afvise dokumenter ikke strækkes længere, end til at kun absolut lovstridige og ugyldige dokumenter afvises.
 Såfremt tinglysningsdommeren derimod er det mindste i tvivl om dispositionens retsgyldighed, bør han lyse dokumentet. Tinglysningen sker i så fald på dokumentudstedernes fulde risiko, og viser det sig, at dokumentets indhold er ulovligt, vil dispositionen ikke være lovliggjort af tinglysningen. Willumsen som deler opfattelse med Illum
, formulerer det således:

”Er tinglysningsdommeren i tvivl om dispositionens retsgyldighed, bør han lyse dokumentet. Afviser han dokumentet i tvivlstilfælde, og viser det sig senere, at dispositionen var lovlig, og at den berettigede lider tab på grund af afvisningen, indtræder der erstatningsansvar for statskassen. Lyses der i tvivlstilfælde, sker det derimod fuldt ud på dokumentudstederens egen risiko.” 

Hermed tilkendegives indirekte, at tinglysningsdommeren ved tvivl om lovligheden af et dokuments materielle indhold ej heller bør foretage en indgående prøvelse af det underliggende retsforhold, herunder ved rekvirering af bevismateriale, med henblik på at træffe en afgørelse på baggrund af en skønsmæssig afvejning af omstændighederne. Tinglysningssystemet er ikke tiltænkt som en instans, der skal træffe afgørelser om materielle spørgsmål, men må ud fra de dokumenter, der i henhold til love og bekendtgørelser kræves fremlagt ved anmodning om tinglysning, vurdere hvorvidt der kan ske tinglysning, eller om der utvivlsomt er grundlag for afvisning. Illum anfører herom:

”Det er som fremhævet i afsnittet om dommerens prøvelsespligt ikke tinglysningsvæsenets opgave at yde nogen almindelig garanti for det tinglyste dokuments lovlighed og gyldighed. Et dokument må tinglyses, selv om der kan være tvivl om dispositionens retsgyldighed, og spørgsmålet om dokumentets lysning eller afvisning vil ofte kunne give anledning til udøvelsen af et tvivlsomt skøn.” 

Om visse overdragelser m.v. indeholder tinglysningsbekendtgørelsen (herefter benævnt TLBKG) særlige krav til dokumentation, attestation og erklæring i forbindelse med tinglysning af overdragelsesdokumenter. Sådanne positivt oplistede dokumenter må naturligvis kræves fremlagt som dokumentation. Kravet om fremsendelse af legitimationspapirer følger således af TLBKG § 23, bestemmelser vedrørende ejerlejlighedsopdeling fremgår af § 27, og i § 29 er indført et særligt krav om attestation i overdragelsesdokumenter vedrørende anparter i ejendomme omfattet af ABL § 13, jf. ovenfor. Udover de erklæringer, attestationer og samtykker, der i visse tilfælde kræves ved ejerlejlighedsopdelinger, jf. § 27, er der imidlertid ikke i TLBKG opstillet særlige, yderligere krav om dokumentation. Når sådanne yderligere dokumentationskrav ikke fremgår af tinglysningslovgivningen, må prøvelsen af dokumenterne og deres lovlighed begrænses til at omfatte de oplysninger og det materiale, som rent faktisk fremgår.

Som det fremgår af den ovenfor under pkt. 10.2 gennemgåede sag fra Vestre Landsret, har tinglysningskontoret i Århus krævet forelagt et ganske omfattende dokumentationsmateriale, inden der blev taget stilling til tinglysningsanmodningen. På baggrund af hyrdebrevet og kendelsen fra Østre Landsret, anmodede retten om fremlæggelse af alle relevante oplysninger og dokumenter til belysning af ejerforhold i selskabet, underliggende aftaleforhold og materiale til brug for udregning af tilbagekøbsprocent m.v. Den afkrævede dokumentation og den efterfølgende prøvelse har således været betydelig mere omfattende, end den prøvelse, som tinglysningsmaskinens hensyn og funktion kan retfærdiggøre.

Under kæremålet til Vestre Landsret erklærede tinglysningsdommeren i Århus sig enig i, at problemstillingen ikke er egnet til afgørelse under en tinglysningsproces. Tinglysningsdommeren anførte videre, at man imidlertid havde valgt at reagere, idet der ellers umiddelbart ikke kunne forventes en afklaring af retstilstanden, da der ikke var andre aktører, der kunne ventes at indbringe spørgsmålet for retten. Argumentationen er noget bemærkelsesværdig, idet den kan opfattes således, at den dømmende magt har set sig nødsaget til at overtage den udøvende magts opgave. Der synes, som i den omvendte situation ovenfor under pkt. 10.1, at ske en betænkelig sammenblanding af den udøvende og dømmende magt, idet domstolene bør sætte sin lid til, at den udøvende magt kan løfte sin opgave ved selv at opfange eventuelle ulovlige konstruktioner og få sagerne afgjort ved rette domstol. Tinglysningsdommeren har i stedet selv taget initiativ til at afkræve alt relevant materiale med henblik på at træffe afgørelse om lovligheden af det underliggende retsforhold. Henset til tinglysningssystemets funktion, det tilsyneladende behov for skønsmæssige afvejninger på baggrund af et omfattende materiale i de pågældende sager, sammenholdt med tinglysningskontorernes personalesammensætning m.v., findes tinglysningskontorerne ikke at være det egnede forum til at træffe disse afgørelser.

Det er herefter interessant at undersøge, hvorledes det øgede fokus og tinglysningskontorernes aktive rolle afspejler sig i tilrettelæggelsen og kontrollen af tinglysningsekspeditionerne. Med hvilke virkemidler forsøger tinglysningskontorerne nu og i fremtiden at forhindre de omgåelsesforsøg, som landsretten har kendt ulovlige?

Som svar på forfatterens henvendelse, anfører sekretariatschef hos Tinglysningsretten,
 Brian Pedersen, herom:

”Det er en særdeles vanskelig prøvelse, der herved pålægges tinglysningerne. Som det fremgår af afgørelsen har tinglysningen krævet forelagt en omfattende dokumentation forinden der er taget stilling til begæringen om opdeling af ejendommen i ejerlejligheder.

Anmeldere må derfor forvente, at en anmeldelse om opdeling af en ejendom i ejerlejligheder bliver afvist, hvis ejendommen har været ejet af en andelsboligforening og al relevant materiale ikke medsendes til tinglysningen.’

Relevant materiale er alle oplysninger og dokumenter, der kan sandsynliggøre, at omgåelse af ejerlejlighedslovens § 10, stk. 9, nr. 2, ikke forsøges.”

En rundringning til flere af de øvrige tinglysningskontorer
, som fortsat frem til 1. november 2008 modtager dokumenter til tinglysning, viser at samme linje følges i hele landet.

Det fremgår således, at Tinglysningsretten nu har vendt bevisbyrden om. Ejeren af en tidligere andelsboligforening, som ønsker at tinglyse ejerlejlighedsopdelingen, må udover de skrappe krav, som lovgivningen stiller til opdelingerne, nu føre direkte bevis for, at han ikke forsøger at omgå ejerlejlighedsloven. Fremlægges ikke tilstrækkelige beviser, som kan afkræfte et omgåelsesforsøg, kommer tvivlen anmelderen til skade, idet opdelingen afvises. Præcist hvilke dokumenter og oplysninger der kræves fremlagt er ikke fastlagt, og tinglysningsdommeren foretager et skøn fra sag til sag. På baggrund af landsretternes kendelser, vil der særligt blive krævet dokumentation for; eventuelt tidsmæssige sammenfald af overtagelsesdatoer, antal og indhold af indgåede lejekontrakter og tilbagekøbsaftaler, grundlag for prissætningen samt omfanget af reelle vilkårsforhandlinger m.v.
Den linje, som Tinglysningsretten hermed har anlagt, er betænkelig i flere henseender. Dels er tinglysningssystemet som nævnt ikke er det rette forum til afgørelse af sådanne mere materielle tvistspørgsmål. Hertil kommer, at hvis Tinglysningsrettens afgørelse ønskes indbragt for højere instans bliver det i form af kære til landsretten, der som anden instans afsiger den endelige kendelse. Ved et sådan kæremål foretages ingenlunde den samme indgående prøvelse som hvis sagen havde været afgjort ved gennemførelse af almindelig retssag med mulighed for at anke dommen. 

Slutteligt må det fremhæves, at tinglysningssystemet er tiltænkt at skulle fungere som et hurtigt, effektivt, konsistent og frem for alt forudsigeligt instrument til registrering af oplysninger. Den af Tinglysningsretten anlagte linje der her er beskrevet, konflikter hermed. Hvis anmeldere af dokumenter ikke på baggrund af almindeligt kendte, klart definerede kriterier kan forudsige resultatet af tinglysningsanmodningen, fungerer systemet ikke efter hensigten. Ydermere vil en dyberegående materiel prøvelse af enkelttilfælde kunne give en falsk tryghed til de til de tinglyste dokumenters underliggende retsforhold, idet oplysningerne i de fleste andre typer af tinglysningsanmodninger lægges uprøvet til grund.

14. ALLEREDE GENNEMFØRTE KONVERTERINGER AF PROJEKTER

14.1. EKSTINKTION ELLER VINDIKATION

Som fastslået indledningsvis i nærværende fremstilling, er der blevet anvendt adskillige kreative konstruktioner i forsøget på at få gennemført egentlige konverteringer af andelsboligforeningsejendomme. Særligt i perioden frem til tinglysningskontorernes skærpede bevågenhed, er det lykkedes foreninger at gennemføre talrige konverteringer, ligesom det ikke kan afvises, at nye opdelingsmodeller konstrueres således, at det lykkes at forbigå tinglysningskontorernes ellers vågne blik. Herfra rejser sig spørgsmålet, hvorledes retsstillingen er for disse allerede gennemførte projekter. Er salget og opdelingen ugyldig, således at den foretagne opdeling må ophæves og købene gå tilbage? 

Allerførst må det fremhæves, at så snart tinglysningsdommeren bliver opmærksom på, at der er sket fejl i tinglysningsekspeditionen og dermed tingbogens udvisende, skal disse rettes, jf. TL § 20 stk. 3. Så længe rettelse af tingbogens udvisende sker inden der indgås aftaler om videresalg af de udstykkede ejerlejligheder, opstår der umiddelbart ingen problemer. Rettelse vil navnlig kunne komme på tale i forlængelse af en dom, som fastslår, at en gennemført ejerlejlighedsopdeling har været ulovlig.

Anfægtes gyldigheden af ejerlejlighedsopdelingen derimod først efter videresalg af ejerlejlighederne er sket, er problemstillingen imidlertid vanskeligere. I denne situation er der selvsagt tungtvejende hensyn at tage til den køber, som har købt ejerlejligheden i god tro. Køberen har ingen sikkerhed for, at sælgeren er i stand til at tilbagebetale købesummen og erstatte køberen for handlens omkostninger og de tab, som i øvrigt måtte være lidt. En efterfølgende ophævelse af ejerlejlighedsopdelingen vil derfor være en yderst indgribende og problematisk konsekvens, dels for dem, som har købt deres ejerlejligheder i god tro, dels for panthaverne i ejerlejlighederne. 

En løsning på problemstillingen synes umiddelbart at kunne findes i TL § 27 1. pkt., hvorefter godtroende erhververe af rettigheder over ejendommen ifølge tinglyst aftale ikke kan mødes med indsigelser om dokumentets gyldighed. En forståelse af bestemmelsen på baggrund af dennes ordlyd fører til, at der under henvisning til køberens gode tro i det nævnte tilfælde ville ske ekstinktion, således at en ophævelse af opdelingen og købet kunne undgås. Der er imidlertid bred enighed i litteraturen og i lovbemærkningerne om, at TL § 27, 1. pkt. ikke kan føre til, at en indsigelse mod et dokuments gyldighed, som bygger på, at dokumentet strider mod lovgivningen, herunder ejerlejlighedslovens opdelingsbestemmelser, bortfalder.
 Denne indskrænkende fortolkning af anvendelsesområdet for TL § 27, 1. pkt. bygger på den antagelse, at hvis denne ekstinktionsbestemmelse fandt anvendelse i sådanne situationer, ville det være overordentlig vanskeligt at håndhæve bestemmelserne i bl.a. ejerlejlighedsloven og derved undgå misbrug. I et større ejendomskompleks ville det betyde, at såfremt det lykkedes at tinglyse blot en enkelt godtroende erhververs adkomst, ville en ophævelse af opdelingen være umuliggjort, hvorefter alle de øvrige ejerlejligheder frit ville kunne bortskødes. Som det ligeledes anføres af Blok
, bør det overlades til domstolene i hvert enkelt tilfælde, på baggrund af en afvejning af samtlige sagens omstændigheder, at afgøre, hvorvidt ejerlejlighedsopdelingen bør ophæves. Ved denne afvejning bør der bl.a. tages hensyn til, hvor mange godtroende erhververe der har fået tinglyst deres adkomst, grovheden af sælgerens dispositioner, hvor lang tid der er forløbet siden de godtroendes erhvervelser, størrelsen af de tab der lides ved ophævelse m.v.

Det kan diskuteres, hvorvidt de andelshavere, som efter et selskabs opdeling af ejendommen i ejerlejligheder tilbagekøber deres tidligere andelslejligheder må antages at være i god tro
 i forhold til lovligheden af opdelingen og transaktionerne i øvrigt. Dette spørgsmål er i vidt omfang sammenfaldende med spørgsmålet om rådgiveres ansvar for spekulative dispositioner og andelshavernes eventuelle egen skyld, og bør behandles sammen hermed. Spørgsmålet falder imidlertid uden for rammerne af denne afhandling, jf. ovenfor, og vil ikke blive drøftet nærmere. Det skal her blot nævnes, at domstolenes tilbageholdenhed med at kræve ophævelse af ejerlejlighedsopdelingen formentlig vil stige proportionalt med antallet af ejerlejlighedserhververe i ejendommen, som ikke tidligere har beboet deres lejlighed som andelshaver. 

14.2. ERSTATNING TIL GODTROENDE ERHVERVERE?

I TL §§ 31, 32, 34 og 35 er indsat bestemmelser om erstatning for tab, der lides som følge af, at der disponeres i tiltro til en fejlagtigt udvisende tingbog. Erstatningen, som udredes af statskassen, fastsættes af domstolene efter retsplejelovens regler, jf. TL § 30. Erstatningsbestemmelserne er indsat i loven med henblik på at styrke tingbogssystemets troværdighed ved i et vist omfang at sikre, at dispositioner foretaget ud fra tingbogens fejlagtige udvisende ikke medfører økonomiske tab.
 

Uanset at ikke alle de nævnte bestemmelser
 efter deres ordlyd pålægger ansvaret på objektivt grundlag, opfattes bestemmelserne imidlertid efter justitsministeriets faste praksis således, at der foreligger objektivt ansvar for fejl ved tingbogens førelse.
 Samtidig er det dog fast antaget, at det objektive ansvar må begrænses, således at det ikke omfatter de materielle forhold, som ligger til grund for tinglysningsdokumentet, i det omfang dommeren har handlet tinglysningsmæssigt rigtigt.
 Formelt rigtige ekspeditioner medfører således ikke erstatningsansvar for statskassen. Som det er fastslået ovenfor, skal tinglysningsdommeren ikke foretage nogen indgående prøvelse af lovligheden af det retsforhold, der ligger til grund for tinglysningsdokumentet. Det forhold at en ulovlig ejerlejlighedsopdeling bliver tinglyst, er således ikke ensbetydende med, at der er begået fejl fra tinglysningsvæsenets side. Tværtimod må det som nævnt forventes, at dokumenter tinglyses uanset at tinglysningsdommeren finder dispositionens gyldighed tvivlsom. I den situation kan der således ikke rettes erstatningskrav mod statskassen eller tinglysningsdommeren i det omfang der lides tab som følge af, at et dokument, som strider mod præceptive forskrifter i lovgivningen er blevet tinglyst.

Den godtroende erhverver, som måtte lide tab som følge af, at en gennemført ejerlejlighedsopdeling bliver ophævet og handlerne må gå tilbage, har således alene mulighed for at rette sit krav mod sin medkontrahent og de til konverteringen medvirkende parter. Dette med risikoen for de ansvarliges manglende betalingsevne.

15. RETSPOLITISKE OVERVEJELSER OG FREMTIDSUDSIGTER

Afhandlingens analyse af konverteringsforsøgene har vist, at kendelserne fra landsretterne har lagt linjen for, hvorledes EL § 10 stk. 9 nr. 2 skal fortolkes. I skrivende stund forholder det sig i praksis således, at bestemmelsen anses for at indeholde et fuldstændigt forbud mod egentlige konverteringsmodeller, hvorved andelshaveren får sikkerhed for at kunne erhverve sin lejlighed på ejerbasis. 

De politiske udmeldinger, som fulgte i kølvandet på de interessante kendelser fra landsretterne var gennemgående positive overfor den fastslåede retstilstand, idet det fremhævedes, at man herved sikrede bevarelsen af andelsboligformen og andelstanken i det hele taget, og at de billigere andelsboliger således ikke forsvandt fra centrum af de større byer.

Faktum er imidlertid, at den med kendelserne fastslåede retstilstand ikke sikrer de hensyn, som politikere i flæng henviser til når der tales om andelstanken. Ved andelstanken tænkes på det sociale sigte, som var den oprindelige hensigt med andelsboligformen ved indførelsen i 1958
. Andelsboligformen har traditionelt været tiltænkt som et billigere alternativ til ejerboligerne, og har været forbundet med en højere grad af solidaritets- og fællesskabsfølelse. 

For så vidt angår nyopførte, ustøttede andelsboliger, har valget af boligform primært været styret af markedsføringsmæssige hensyn fra projektudbydernes side, og ikke nødvendigvis af en særlig interesse hos køberne for at være en del af en andelsboligforening. Ønsket om et billigt boligalternativ bliver ikke tilgodeset ved at sælge lejlighederne på andelsbasis, idet de månedlige ydelser ligger på samme niveau, som hvis lejligheden var erhvervet på ejerbasis. Samtidig har muligheden for at pantsætte sin andel medført en tendens til, at foreningens andel af den samlede finansiering er blevet væsentligt begrænset, således at andelshaverne kan opnå fradrag for renteudgifterne og i øvrigt selv bliver herrer over finansieringen. I disse nyopførte byggerier er det således overordentligt svært at se, hvilke hensyn der ligger til grund for det politiske ønske om at fastlåse andelshaverne i deres boligform. 

Der skal ikke herske tvivl om, at tanken om at sikre et bredt udbud af boliger i storbyerne, som også folk med lavere indkomster kan betale, ideologisk set er ganske fornuftig og tiltalende. Der findes da også talrige eksempler på foreninger, hvor andelstanken trives i bedste velgående. I mange andelsboligforeninger er andelskronen fortsat på så lavt et niveau, at foreningens lejligheder også appellerer til de mindre velstillede. Dette er formentlig også baggrunden for, at der kan spores en markant berøringsangst hos politikerne, når emnet falder på en liberalisering af andelsboligmarkedet. Der er imidlertid en tendens til at overse, at de tilbageværende billige andelsboligforeninger ofte har tildelingskriterier, som indebærer, at lejlighederne kun bliver tilgængelige for en lukket personkreds. Det handler således om at have de rette forbindelser, og en vigtig del af den sociale dimension ved andelsboligtanken elimineres. 

Det må ligeledes fremhæves, at i de andelsboligforeninger, hvor andelskronen fortsat er på et, for købere, attraktivt niveau, er det foreningen selv, der har valgt at fastholde det lave niveau. Det er således ikke den gældende lovgivning, der hindrer en opskrivning af andelskronen i disse foreninger. Det står som nævnt foreningerne frit for at vælge mellem de opgørelsesmetoder for beregning af maksimalprisen, som er oplistet i ABL § 5 stk. 2. At der fortsat er billige andelsboliger på markedet må således i høj grad tilskrives de tilbageværende andelsboligidealister og ikke indgreb fra politisk side.

Det er forfatterens opfattelse, at de hensyn og formål, som gang på gang anføres til støtte for et totalt forbud, ikke tilgodeses ved den nu fastslåede retstilstand. Hvilke hensyn begrunder forskelsbehandlingen overfor foreninger i eksempelvis rækkehusbebyggelse? Hvorfor må gevinsten ved en konvertering oppebæres af en uafhængig investor men ikke af andelshaverne, som har beboet lejlighederne? Hvorfor vil man afskære andelshavernes mulighed for at frigøre sig fra andelsboligformens finansieringsmæssige bånd, når der viser sig et ønske om at opnå ejerboligformens mulighed for individuelle og mere gunstige finansieringsmuligheder? 

Som det fremgår at analysen af landsretternes kendelser, er der grund til at forholde sig kritisk heroverfor. Det havde derfor været ønskeligt om sagerne var afgjort ved dom på baggrund af en mere dybdegående prøvelse, eller at sagerne var blevet prøvet ved Højesteret. Henset til områdets politiske følsomhed og de mange holdninger til emnet, findes lovgivningssystemet imidlertid at været det rette forum til at fastlægge en klar linje for andelsboligforeningernes retsstilling. En konstruktiv politisk debat kunne være med til at aflive nogle uholdbare illusioner om andelsboligformen anno 2008, og bidrage til skabelsen af en mere helstøbt, formålstjenlig og hensigtsmæssig lovgivning.

De seneste måneder har flere eksperter forsøgt gennem medierne at sætte fokus på uhensigtsmæssighederne ved retstilstanden på andelsboligområdet. Bl.a. peges der på de urimelige og uigennemskuelige skatte- og tilskudsmæssige forskelle på hhv. ejer- og andelsboliger samt udviklingen på boligområdet, der har gjort det formålsløst at opretholde et totalt forbud mod andelsboligforeningers omdannelse til ejerlejligheder.
 Boligordførere fra landets største partier har i forlængelse heraf været nødsaget til at komme med udmeldinger om deres holdning til det politisk meget ømtålelige emne. 

Der synes at være enighed blandt såvel regeringspartierne som oppositionen om, at udviklingen på boligområdet har gjort en revision at boliglovene påkrævet. Tilsvarende er der enighed om, at man ikke ønsker at give dødsstødet til hele andelsboligformen. Hermed hører enigheden op. Regeringspartierne er villige til at se på en liberalisering af andelsboligsektoren med mulighed for at foretage omdannelser til ejerlejligheder.
 Oppositionen, derimod, har en vision om at vende tilbage til den oprindelige andelsboligtanke.
 Midlerne hertil skal bestå i dels at ændre værdiansættelsesprincipperne for andelsboligejendomme, således at andelsværdierne bliver holdt nede, dels at indføre en væsentlig begrænsning i adgangen til at optage lån med pant i andelsbeviset. Hvad der ikke tages højde for ved disse udmeldinger er, at det vil medføre katastrofale konsekvenser for såvel panthavere som dem, der de seneste år har købt andelslejligheder til de opskruede maksimalpriser. Det er ganske enkelt urealistisk, uigennemtænkt og illusorisk at forestille sig en tilbagevenden til den tidligere retstilstand på andelsboligmarkedet. Når der først er åbnet op for høje vurderinger og mulighed for pantsætning på baggrund af vurderingerne, vil en sådan stramning af reglerne gøre andelshaverne til gidsler i et politisk spil. 

Som det fremgår, er der nu lagt op til en tiltrængt politisk debat omkring andelsboligområdet. En debat, der som tidligere antydet vil blive præget af de forestillinger om andelsboligformens sociale hensyn, som i vid udstrækning er forældede og illusoriske. At andelsboligformen bevares som den tredje boligform er næppe til diskussion. Ejerlejlighedsloven vil fortsat i vid udstrækning beskytte mod ejerlejlighedsopdeling af ejendomme opført før 1. juli 1966, hvorved opdeling i den ældre boligmasse begrænses. Tilsvarende vil der eksempelvis være rimelighed i at begrænse adgangen til ejerlejlighedsopdeling af ejendomme, som er overtaget på andelsbasis efter reglerne om tilbudspligt. Imidlertid vil kun den kommende tids politiske behandling vise, om og i hvilken udstrækning der bliver åbnet op for konverteringer af andelsboliger til ejerlejligheder.

16. KONKLUSION 

Omdrejningspunktet for denne afhandling har været lovligheden af de konverteringsmodeller, som andelshavere, særligt i perioden 2005 til 2007, har anvendt i håbet om at kunne overgå fra andelshavere til ejerlejlighedsejere. Andelsboligforeninger og disses rådgivere har forsøgt sig med talrige konstruktioner, og de mest anvendte modeller er gennemgået i denne afhandling.

Andelshavernes bevæggrunde for at likvidere andelsboligforeningen og omdanne ejendommen til ejerlejligheder har primært været af økonomisk art. Ved at gennemføre konverteringen realiseres den gevinst, der består i forskellen mellem den i medfør af ABL § 5 valgte værdiansættelse og den værdi af ejendommen, som de frie markedskræfter fører til. Herved får andelshavere del i de værdistigninger, der i årene op til 2007 har forgyldt ejerlejlighedsejerne. Udover ønsket om at realisere denne gevinst, er der peget på den anden motivationsfaktor, der ligger i, at andelshaverne ved konvertering får mulighed for selv at bestemme og tilrettelægge hele finansieringen af ejendommen, og vel at mærke kan vælge frit blandt de mest attraktive finansieringsformer.

Den såkaldte Århusmodel, som reelt ikke udgør en egentlig konverteringsmodel men en model til at komme udenom maksimalprisbestemmelserne i ABL § 5, var roden til indførelsen af forbuddet i ABL § 2 stk. 2., som satte en effektiv stopper for modellen. Derudover har en efterfølgende, politisk motiveret hyrdeskrivelse til landets tinglysningskontorer betydet en særlig opmærksomhed på de egentlige ejerlejlighedskonverteringer. Skrivelsen har medført en praksis, hvorefter tinglysningskontorerne foretager en prøvelse, som efter forfatterens opfattelse rækker ud over, hvad hensynene med tinglysningssystemet retfærdiggør. 

Den øgede opmærksomhed har ført til afgørelser om afvisning af skøder, som efterfølgende er indbragt som kæremål for hhv. Østre- og Vestre Landsret. Kendelserne, som er behandlet i denne afhandling har utvetydigt tilkendegivet, at forbuddet mod ejerlejlighedsopdeling af andelsboligejendomme i EL § 10 stk. 9, nr. 2 ifølge landsretterne må udstrækkes til at omfatte de anvendte konverteringsmodeller. Fælles for disse modeller er, at de giver andelshaverne en sikkerhed for, at de i forlængelse af salget af foreningens ejendom vil kunne erhverve deres tidligere boliger som ejerlejligheder. Landsretterne har fundet brugen af sådanne modeller ulovlige, idet man herved forsøger at omgå bestemmelsen i EL § 10 stk. 9, nr. 2. Kendelserne har ikke taget stilling til, om modellen hvorved transaktionerne sker gennem et købende selskab, som er ejet af andelshaverne eller af andelsboligforeningen er i strid med ABL § 2 stk. 2. Det er i afhandlingen konkluderet, at såfremt det købende selskab oprettes ved udstedelse af aktier eller anparter direkte til hver af de enkelte andelshavere, vil den efterfølgende overdragelse af ejendommen til selskabet være i strid med ABL § 2 stk. 2. Hvis selskabet derimod stiftes af andelsboligforeningen som selvstændig juridisk enhed, hvor denne optræder som eneanpartshaver eller eneaktionær, vil selskabet ikke kunne karakteriseres som et boligaktie- eller anpartsselskab, idet andelsboligforeningen ikke herved opnår eksklusiv brugsret til en beboelseslejlighed, men en råderet over hele ejendommen.
Såvel Østre- som Vestre Landsrets kendelser har givet forfatteren anledning til at foretage en nærmere analyse af konklusionerne og det retsgrundlag, som afgørelserne er truffet på baggrund af. 

En gennemgang af forarbejder og det øvrige tilgængelige materiale fra indførelsen af EL’s forbud mod opdeling af ejendomme tilhørende andelsboligforeninger har ikke givet anledning til at antage, at kendelserne forfølger bestemmelsens formål og hensigt. Bestemmelsens oprindelige formål var at hindre, at andelshavere, som havde overtaget ejendommen efter reglerne om tilbudspligt, foretog en ejerlejlighedsopdeling af ejendommen. Ændringen af bestemmelsens ordlyd til sin nuværende form må, ud fra en naturlig forståelse, forstås derhen, at det er ejendommens status som andelsboligforeningsejendom på tidspunktet for anmeldelse af ejerlejlighedsopdelingen, der er eneafgørende for, om opdeling kan finde sted. Det tidligere ejerskab og ejendommens tidligere status må i konsekvens heraf være underordnet, så snart salget er besluttet og gennemført. 

En sådan forståelse af bestemmelsen harmonerer med, at andelsboligforeningsejendomme nu skal sidestilles med landbrugsejendomme, som kan opdeles i ejerlejligheder så snart de mister deres status af landbrugsejendom. Denne status afhænger af, om der er knyttet landbrugspligt til ejendommen, og denne pligt kan på nærmere bestemte vilkår ophæves. Herefter er muligheden for opdeling ganske uafhængig af såvel ejerforholdet og hensigten med landbrugspligtens ophævelse. Den særligt fremhævede parallelitet burde føre til, at så snart likvidationen af andelsboligforeningen er en realitet, bringes andelsboligforeningens ejendom ud af bestemmelsens anvendelsesområde, hvorefter opdeling kan ske på baggrund af EL’s øvrige bestemmelser. 

I analysen er der også draget paralleller til de andelsboligforeninger, som er etableret i række- og kædehusbebyggelse. I sådanne andelsboligforeninger er der ikke tilsvarende hindringer for omdannelse til ejerboliger, idet disse ikke opdeles i vandrette snit efter ejerlejlighedslovens regler, men derimod i lodrette snit ved matrikulær udstykning efter udstykningsloven. Det findes usandsynligt, at man fra lovgivningsmagtens side har tilsigtet en retstilstand, hvor muligheden for at omdanne en forenings ejendom til ejerboliger er afhængig af, om opdeling sker ved lodrette eller vandrette snit.

Det virker desuden formålsløst at forbyde andelshaverne selv at omdanne lejlighederne til ejerlejligheder høste en eventuel gevinst, når muligheden er åben for investor, som gerne må score gevinsten.

Gennemgående har afhandlingens analyse påpeget en række momenter ved de relevante lovbestemmelser, som ud fra henholdsvis ordlyds- og formålsfortolkning retfærdiggør de i praksis anvendte konverteringsmodeller. Det har derfor været interessant at vurdere domstolenes mulighed for at henføre konverteringsforsøgene under bestemmelsen i EL § 10 stk. 9, nr. 2 alene ud fra en omgåelsesbetragtning. Der er næppe tvivl om, at andelsboligforeningerne alene har gjort brug af et selskab som mellemled alene med henblik på at undgå konflikt med den nævnte bestemmelse. Hvis modellernes karakter af omgåelse imidlertid er tilstrækkeligt til at henføre dispositionerne under bestemmelsen, anerkendes eksistensen af en egentlig omgåelseslære, som har sin egen tilværelse. På baggrund af en gennemgang af litteratur og Højesterets praksis er det konkluderet, at der i dansk ret ikke eksisterer en egentlig omgåelsesdoktrin. Højesteret har på intet tidspunkt ladet et resultat bestemme alene på baggrund af en omgåelsesbetragtning. Ønsker man at diskutere en egentlig omgåelseslære, må denne imidlertid reduceres til et spørgsmål om traditionel lovfortolkning. Da det er vanskeligt at få øje på foreneligheden mellem landsretternes kendelser og de anførte ordlyds- og formålsbetragtninger, der udgør en tungtvejende del af lovfortolkningsprincipperne, finder forfatteren grund til at forholde sig særdeles kritisk overfor kendelsernes resultat. 

Indtil politisk indgreb eller ny praksis fra domstolssystemet eventuelt måtte vise sig, er det imidlertid nødvendigt at forholde sig til den gældende retstilstand. Videresalgsskøder i allerede gennemførte projekter, som ikke er blevet opsnappet ved tinglysningens prøvelse, risikerer at blive afvist fra tinglysningen med krav om ophævelse af opdelingen og deraf følgende ophævelse af handlerne. Hvorvidt der sker ekstinktion eller vindikation må afgøres af domstolen ved en konkret afvejning af alle sagens omstændigheder, men hensynet til håndhævelsen af de materielle retsregler fordrer en tilbageholdenhed hos domstolen med at tillade ekstinktion. En ophævelse berettiger ikke til erstatning fra statskassen for de lidte tab, men eventuelle krav må rettes mod medkontrahenten med de økonomiske risici der er forbundet hermed.

Den nuværende retstilstand betyder, at konverteringsmodeller, hvor andelshaverne kar kontrol med hele forløbet frem til overtagelsen af de opdelte lejligheder, er ulovlige. Et ønske om omdannelse til ejerlejligheder må derfor forsøges opfyldt gennem en række af uafhængige og ukontrollerede transaktioner. Ejendommen må sælges til en helt uafhængig investor, som udlejer lejlighederne til de tidligere andelshavere, og uden forudgående aftale men af egen drift gennemfører en opdeling af ejendommen. Udbydes ejerlejlighederne efterfølgende på det frie marked, er der intet til hinder for, at andelshaveren erhverver ejerlejligheden. Modellen indeholder ingen sikkerhed for andelshaverne, udover retten iht. ABL til at kunne fortsætte som lejer af lejligheden. Der er dog påpeget en række motivationsfaktorer, som gør gennemførelsen af alle transaktionerne attraktive også for investoren. Det er i praksis uafklaret, om andelshaveren kan sikres mod salg af ejerlejligheden til anden side ved forudgående at indgå en aftale om forkøbsret. Så længe der ikke er tale om en køberet men blot en forkøbsret, er det forfatterens opfattelse, at en sådan aftale bør kunne indgås, uden at handlen derved bringes ind under forbuddet. 

De seneste måneder er andelsboligformen og de retlige hindringer for ejerlejlighedskonverteringer taget op til debat i medierne. Eksperter har sat fokus på uhensigtsmæssighederne ved den gældende retstilstand og på, at forestillingerne om andelsboligformen ikke længere har hold i virkeligheden. De efterfølgende politiske udmeldinger bærer præg af den berøringsangst med emnet, som bunder i en dybt forankret opfattelse af andelsboligformen som værende det billigere boligalternativ med et enestående socialt sigte. En opfattelse, som har gjort emnet så ømtåleligt, at det grænser til det umulige at trænge igennem med budskabet om, at en væsentlig liberalisering af andelsboligsektoren set i lyset af de radikalt ændrede forhold på boligmarkedet, på nuværende tidspunkt kan være den fornuftigste løsning. 

Forfatteren vil med interesse følge med i udviklingen, og det skal blive spændende at se, om de nuværende politiske hensigtserklæringer udmønter sig i en revision af lovgivningen på området, og i givet fald hvorledes. Der er næppe tvivl om, at en eventuel liberalisering ikke vil glide gnidningsfrit igennem lovgivningsprocessen. Forhåbentlig vil det øgede fokus dog give et klarere billede af det nuværende andelsboligmarkeds uhensigtsmæssigheder og aflive nogle af de sejlivede illusioner, som har præget debatten hidtil.

17. ENGLISH SUMMARY 

The subject of this thesis is the peculiar part of the Danish housing market, where the tenant must buy a share in the building and thereby become member of the co-operative society. The legal status of this property segment has been subject to decisive law revisions since the introduction. These changes have equalized the distinctions to the owner-occupied housing. However, there are still important differences mainly consisting of ceiling prices and dissimilar tax loads and tax reliefs. Mainly for reasons of economy, in the years from 2005 to 2007 the housing marked witnessed a wave of conversions into owner-occupied flats. This wave was met with political resistance, which drew attention to the legality of the transactions. 

In 2006 the lawfulness was brought before the court for adjudication. The Danish High Court affirmed the judgement below, which regarded the conversions as being inconsistent with the Danish law on owner-occupied flats (LOF) § 10, nr. 9, 2. This paragraph provides that co-operative buildings cannot be divided into owner-occupied flats. The thesis questions the case law from the High Court mentioned above. In particular, the referring to circumvention of the law as the only argument for unlawfulness is called in question. It is concluded that there is no such thing as a circumvention doctrine in Danish law. The Supreme Court has never endorsed the statement in any judgment from the High Court in which there is only referred to circumvention. When a situation is not included in the wording of a legal provision, the judgment must be based on a traditional interpretation, including the purpose of the provision. An examination of the legislation process as well as the considerations and political statements from the time of the genesis of the provisions, provides no justification of the ruling from the High Court. 

In the thesis, a parallel is drawn to adjoining fields of the property marked, where similar conversions are not prevented by law or by the interpretation of such. This causes a legal position with a presumably unintended effect.

Yet, realizing the present state of law that the High Court has made clear, the legality of the most used conversion models has been considered. Further, an estimate is made on the remaining possibilities for the members of co-operative societies to acquire their flats as owner-occupied flats. The remaining options imply uncertainties that will prevent most co-operatives from carrying through the transactions.

In addition to a study of the various procedures used in the attempt to convert into owner-occupied flats, and an analysis of the questionable current legal position, the thesis deals with the law-political angle of this subject. It is pointed out that the state of law, which the politicians as well as the system of justice are desperately trying to obtain, does not serve its purpose. The original idea of the co-operative thought was based on the presence of an outstanding feeling of solidarity and a wish to ensure the existence of inexpensive dwellings. These considerations are very laudable, and most politicians fear to suggest any kind of liberalization in this field. Nevertheless, the fact is that the present state of law does not consider this aim. It is now possible to assess and sell the properties at prices approaching, sometimes even exceeding, the market price. Furthermore, the two property segments have approached to an extent, where it is now difficult to find a higher feeling of solidarity in the co-operative properties. Finally, it has been pointed out that it serves no purpose to prevent the residents and members of the co-operative from carrying through a conversion, when an independent investor who purchases the real estate has the liberty to do so. For what reason may an investor have this advantage and gain a possible profit, when the members of the co-operative society do not have this opportunity?

The result of the ongoing political debate will show whether the politicians are minded to explode the deeply rooted illusions of the co-operative thought, that has influenced the debate so far.
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� 	Peter Blume, Juridisk Metodelære, 4. udgave 2006, side 142ff. 


� 	I skattemæssig henseende kan næves Skatterådets og Landsskatterettens holdning til spørgsmål som (1) andelsboligforeningers skattepligt ved salg af lejligheder, som foreningen efter ejerlejlighedsopdeling har udlejet til ”ikke-medlemmer”, (2) avancebeskatning for medlemmer af andelsboligforeningen, som ikke selv har beboet lejligheden, herunder ved forældrekøb, (3) den skattemæssige betydning af værdiansættelsen af foreningens ejendom m.v.


� 	På lejerettens område kan der sættes spørgsmålstegn ved retsstillingen for de andelshavere, som ved salg af foreningens ejendom udnytter deres ret til at forblive lejere. Kan lejen, når ejendommen er opført efter 1. januar 1995, fastsættes efter reglerne i boligreguleringslovens (BRL) § 15 a, eller gælder småhusreglerne i § 29 C, idet ejendommen pr. 1. januar 1995 slet ikke omfattede nogle beboelseslejligheder, som var udlejet af andelsboligforeningen, jf. BRL § 29 B, 2. pkt. Dette har afgørende betydning for beregningen af huslejeindtægten og dermed for værdien af ejendommen som udlejningsejendom. Spørgsmålet kan desuden rejses, om investor kan betinge sig, at lejeaftalerne indgås tidsbegrænset, således at lejlighederne kan videresælges indenfor en kortere årrække, eller om en sådan aftale, og andre bebyrdende vilkårsaftaler i øvrigt, må tilsidesættes.


� 	Jf. Lov om byfornyelse og udvikling af byer § 29 vedr. tilbagebetalingsdeklarationer i forbindelse med ydelse af kontante tilskud og lov om boligbyggeri § 66a samt lov om almene boliger m.v. § 160K om andelshavernes tilbagebetalingspligt.


� 	Der henvises bl.a. til Mette Neville, Andelsboligloven med kommentarer, 3. udgave 2006, s. 90 og Advokat Jacob Møllers artikel, Opløsning af andelsboligforeninger, i Ejendomsmægleren, nr. 3,  2005.


� 	Jf. EL § 10 stk. 1.


� 	Peter Blok, Ejerlejligheder, 3. udgave s. 142 ff.


� 	Jf. ABL § 5 stk.1


� 	Mere udførligt hos Mette Neville, Andelsboligloven med kommentarer, 3. udgave 2006, s. 116 ff og samme forfatter, Boligfællesskaber i selskabsform, 1993, s. 275ff. samt Svend Trangeled, Andelsboliger – lovgivning og retspraksis, 1990, s. 186 ff.


� 	Jf. Ejendomsværdiskattelovens § 5 jf. §§ 4 og 4a. Ejendomsværdiskatten udgør som udgangspunkt 10 promille af den del af ejendomsværdien, der ikke overstiger et beløb på 3.040.000 kr., og 30 promille af resten. Ejendomsbeskatningen er således progressiv. Fra 2002 er der indført et stop for stigninger i ejendomsværdiskatten. Ved fastsættelsen af skattestoppet blev grundlaget for ejendomsværdiskatten fastfrosset i 2002. Udgangspunktet for fastfrysningen er 2001-vurderingen med tillæg af 5 procent. Hvis 2002-vurderingen, eller vurderingen pr. 1. oktober i indkomståret, er lavere end dette tal, bruges den laveste vurdering dog som beregningsgrundlag.


� 	Det kan i henhold til andelsboliglovens § 6a, stk. 2 bestemmes i vedtægterne, at andelshaverens pantsætning af andelsboligen begrænses til 80 pct. af andelens værdi på lånetidspunktet.


� 	For en udførlig gennemgang af, hvilke faktorer der bør inddrages ved sammenligning af ejerlejligheder og andelslejligheder, se Jens Lundes artikel, Er ejerboligen eller andelsboligen dyrest?, i Dansk Ejendomsmæglerforenings medlemsblad: Ejendomsmægleren, marts (nr. 3) 2008, s. 10 – 14. 


� 	FT 2004-05, 2. samling, bilag 1 til lovforslag 173, s. 7: I perioden 2000 til 2005 blev 109 andelsboligejendomme omfattende 971 boliger solgt, heraf 42 ejendomme indeholdende 346 boliger alene i 2004.


� 	ABL § 6a stk.1, jf. Lov 2004-03-29 nr. 204 om ændring af lov om andelsboligforeninger og andre boligfællesskaber 


� 	FT 2004-05, 2. samling, bilag 1 til lovforslag 173, tabel 2, s. 7


� 	Jf. BRL § 5 stk. 2, hvorefter huslejen i gennemgående forbedrede lejemål blot ikke væsentligt må overstige det lejedes værdi efter LL § 47. Fsva. Såkaldte småejendomme, som pr. 1. januar 1995 indeholdt 6 eller færre beboelsesejendomme, er udgangspunktet for lejefastsættelsen det lejedes værdi, iht. LL § 47, men må dog ikke væsentligt overstige den omkostningsbestemte husleje beregnet efter BRL § 5 stk. 1 og § 7, jf. BRL § 29 C
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