HOJESTERETS DOM
afsagt onsdag den 21. maj 2014

Sag 252/2013
(1. afdeling)

A

(advokat Jens Jacob Halling)
mod

B

(advokat Erik Hgimark)

I tidligere instanser er afsagt dom af Retten i Randers den 17. april 2012 og af Vestre Lands-

rets 3. afdeling den 8. april 2013.

I padgmmelsen har deltaget syv dommere: Bgrge Dahl, Jytte Scharling, Thomas Rgrdam,

Poul Dahl Jensen, Vibeke Rgnne, Hanne Schmidt og Jan Schans Christensen.

Pastande

Parterne har gentaget deres pastande.

Supplerende om retsgrundlaget

I boligreguleringslovens § 29 b hedder det:

“Reglerne i dette kapitel gelder for lejeforhold i ejendomme, som den 1. januar 1995
omfattede 6 eller faerre beboelseslejligheder. I ejendomme, som ejes af andelsboligfor-
eninger, gelder reglerne, safremt der i ejendommen er 6 eller faerre beboelseslejlighe-
der, der er udlejet af andelsboligforeningen.”

[ Boligministeriets (nu Ministeriet for By, Bolig og Landdistrikter) vejledning om @ndringer i

lejelovgivningen pr. 1. juli 1994 og 1. januar 1995 hedder det bl.a.:



”6. Smaejendomme

6.1.1. Andelsboligforeninger

For ejendomme, som tilhgrer andelsboligforeninger, gelder den serlige regel 1 § 29 b,
stk. 1, 2. pkt., hvorefter det er antallet af beboelseslejligheder, som er udlejet af andels-
boligforeningen, der er afggrende for, om de udlejede lejligheder er omfattet af reglerne
for sma-ejendomme.

Det er saledes uden betydning, hvor mange beboelseslejligheder ejendommen under et
indeholder. Kun hvis der i ejendommen er farre end 7 udlejede beboelseslejligheder, vil
disse lejeforhold vaere omfattet af reglerne for sma-ejendomme.

Ogsa for sadanne lejemal er det antallet pr. 1. januar 1995, der er afggrende for den
statusmassige karakter. Dette betyder, at hvis der pr. 1. januar 1995 er 7 eller flere be-
boelseslejligheder i ejendommen, vedbliver disse lejemal at veere omfattet af reglerne
om omkostningsbestemt husleje, selvom antallet pa et senere tidspunkt bringes under
7

Hgjesterets begrundelse og resultat

Boligreguleringslovens § 29 b, 1. pkt., bestemmer, at reglerne 1 lovens kapitel IV A om hus-
lejeregulering for mindre ejendomme (smahuse) galder for lejeforhold i ejendomme, som den
1. januar 1995 omfattede 6 eller ferre beboelseslejligheder. § 29 b, 2. pkt., angar tilfeelde,
hvor ejendommen ejes af en andelsboligforening, og bestemmer herom, at reglerne 1 kapitel
IV A gelder, hvis der i ejendommen er 6 eller ferre beboelseslejligheder, der er udlejet af

andelsboligforeningen.

Sagen angar en ejendom i Randers med 10 beboelseslejligheder. Den 1. januar 1995 var den
ejet af en andelsboligforening, og 2 af lejlighederne var lejet ud af foreningen. Ejendommen
var derfor — for sa vidt angar den udlejede del — i medfer af boligreguleringslovens § 29 b, 2.
pkt., omfattet af reglerne om smahuse i lovens kapitel IV A. Ejendommen er senere solgt til
en privat udlejer og har sdledes skiftet status fra andelsboligforeningsejendom til privat udlej-
ningsejendom. Hovedspgrgsmalet under sagen er, om ejendommen fortsat er omfattet af sma-

husreglerne i lovens kapitel IV A.

Hgjesteret tiltreeder, at § 29 b, 2. pkt., ma forstas sdledes, at den kun finder anvendelse pa
ejendomme, som ejes af en andelsboligforening. Efter forarbejderne er meningen med § 29 b,

2. pkt., at lade det antal lejligheder, en andelsboligforening udlejede pr. 1. januar 1995, vaere



afggrende for, om foreningen — for sa vidt angar den udlejede del af ejendommen — er omfat-
tet af sméahus-reglerne. Andringer i antallet af beboelseslejligheder udlejet af andelsboligfor-
eningen skal saledes ikke pavirke, om ejendommen skal anses for et smahus eller ¢j. Der er
efter bestemmelsens formal og begrundelse imidlertid ikke grundlag for at anse det antal lej-
ligheder, andelsboligforeningen har udlejet, for at vare afggrende, nar der efterfglgende sker
en &ndring vedrgrende ejendommen som helhed, fordi den skifter status fra andelsboligfor-
eningsejendom til privat udlejningsejendom. Det er da ogsa i god overensstemmelse med
ordlyden af § 29 b, 2. pkt., alene at anvende reglen pa ejendomme, som ejes af andelsbolig-

foreninger.
Det fplger af det foran anfgrte, at ejendommen i Randers efter at vaere blevet privat udlej-
ningsejendom ikke falder ind under reglerne i § 29 b, og at lovens kapitel IV A ikke gelder

for ejendommen.

Hgjesteret stadfester herefter landsrettens og dermed byrettens dom.

Thi kendes for ret:

Landsrettens dom stadfastes.

I sagsomkostninger for Hgjesteret skal A inden 14 dage efter denne hgjesteretsdoms afsigelse

betale 30.000 kr. til B.

Sagsomkostningsbelgbene forrentes efter rentelovens § 8 a.



