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Boligret

Barsen og forende eksperter inden for ejendomsret setter fokus
pa principielle afgarelser med betydning for danske boligejere

En families lange kamp for lovlig bolig

I knap 5,5 ar har en familie keempet for at fa lovliggjort deres anpartslejlighed,
og forlgbet har blandt andet omfattet en retssag mod underboen, en retssag
mod saelger samt kgberradgiveren og en voldgiftssag anlagt af underboen

Af Lars Bastholm,
Advokat (H),
Elvang & Partnere Advokatfirma

Nedenfor beskrives et forlgb pa ca. 5,5 ar
angiende en families kvaler med at fa lov-
liggjort deres anpartslejlighed, uanset at dette
allerede burde have varet foretaget af saelger
inden familiens overtagelse af boligen.

Forlgbet har blandt andet omfattet en retssag
mod underboen, der blev afsluttet ved retsmeeg
ling, en retssag mod seelger samt kgberradgive-
ren og senest en voldgiftssag anlagt af under-
boen.

Sagen startede i 2014, da familien kgbte 1. sa-
len af en ejendom som en ideel anpart. Seelger
var erhvervsdrivende, og den ideelle anpart var
registeret som erhverv. Underboens anparts-
lejlighed var registeret som bolig. I kgbsaftalen
havde parterne aftalt, at det for keberne var en
betingelse, at anpartslejlighedens status kunne
@endres fra erhverv til beboelse. £ndringen skul-
le foretages af saelger. Meningen var saledes, at
saelger skulle foranledige, at ejendommen senest
pa overtagelsesdagen var opdelt i to selvsten-
dige beboelseslejligheder.

Pa seelgers foranledning registrerede kommu-
nen, at lejlighedens erhvervsareal blev aendret til
bolig. Kebers boligradgiver meddelte herefter, at
handlen var endelig, og keberradgiveren igang-
satte adkomstoverdragelsen.

Efter gennemgang af den nye BBR-ejermedde-
lelse konstaterede kagbernes bank, at noget mu-
ligvis var galt, og understregede derfor overfor
kagberradgiveren, at det var et krav, at ejendom-
men skulle have status som en tofamiliesejen-
dom. Det gik pa den baggrund op for keberrad-
giveren, at anpartslejlighedens erhvervsareal vel
var @endret til boligareal, men at ejendommen
uanset dette ikke var godkendt til tofamilies-
ejendom.

Krav om byggetilladelse

Kaberradgiveren ansggte herefter kommunen
om at lade ejendommen registrere som indehol-
dende to boliger med eget kgkken og eget toilet.
Kommunen svarede, at en sadan sendring fra
enfamiliehus til en etageejendom kraevede byg-
getilladelse.

Kaberne konsulterede herefter byggeteknisk
radgiver, der efter dragftelse med kommunen
konkluderede, at en eendring forudsatte omfat-
tende arbejder i form af blandt andet lyd- og



brandisolering af etageadskillelsen mellem de to
lejligheder, udskiftning af alle dgrene fra opgan-
gen til de to lejligheder og kaelderen og andre
arbejder i lejligheden.

Kgberradgiveren ansggte kommunen om dis-
pensation herfor, hvilket blev afvist.

Der blev rejst krav om erstatning overfor salger,
hvilket krav saelger afviste.

Udover omkostningerne til ovennaevnte arbejder,
opstod der det problem, at underboen modsatte sig
at give fuldmagt til at ansgge om byggetilladelse.
Dette var ngdvendigt, idet ejendommen var opdelt
i ideelle anparter.

Kgberradgiveren udtog i foraret 2015 pa vegne af
kaberne staevning mod underboen med pastand
om, at underboen skulle underskrive fuldmagt
til byggeansogning, saledes at kgbernes lejlighed
kunne lovligggres. Denne del af sagen blev afsluttet
ved, at dommeren under et retsmgde i januar 2016
opfordrede underboen til at tiltraede fuldmagten,
hvilket underboen herefter gjorde.

[ sommeren 2015 havde jeg overtaget retssagen
mod overboen. Jeg udtog herefter ogsa steevning
mod seelger og mod kgberradgiveren med pa-
stand om betaling af erstatning for kgbernes om-
kostninger forbundet med lovligggrelsen. Denne
sag blev afgjort af Kebenhavns Byret i januar
2018.

Retten fandt, at “betingelsen” i kebsaftalen ikke
kunne opfattes som en tilsikring fra seelgers side.
Retten lagde ogsa veegt pa, at keberne ikke var
tradt tilbage fra aftalen, men at kgberradgiveren
tveertimod havde meddelt endelig handel. Retten
frifandt herefter saelger for ansvar.
Kaberradgiveren havde under sagen - forstaeligt
nok — anerkendt at have handlet erstatningspa-
dragende overfor kgberne, hvorfor tvisten alene
angik tabets stgrrelse. Der var under sagen ind-
hentet skonserklaering fra bade en byggetekniker
og en ejendomsmaegler. Pa baggrund heraf, og

idet kgberne - for at spare penge — selv havde
udfert en stor del af arbejdet som selvbyg, endte
retten med skensmaessigt at fastlaegge tabet og
dermed erstatningen til 500.000 kr. plus renter.
Ved vurderingen blev det pa baggrund af min
argumentation herom tillagt veegt, at kgberrad-
giveren havde radgivet kgberne til at faerdiggare
renoveringen af ejendommen, inden der var klar-
hed over udgifterne til den byggetekniske opde-
ling af ejendommen. Herved var kgbernes mulig-
heder for at bevise tabet blevet vanskeliggjort.

Tilbage til sagen mod underboen, hvilken om-
fattede endnu et tvistepunkt. Ejendommen blev
opvarmet via en faelles olietank, der siden 2012
havde veeret ulovlig. Kommunen havde siledes
pabudt olietanken slgjfet med trusler om politi-
anmeldelse.

Kaberne var ved kabet bekendt med dette for-
hold og havde siden deres overtagelse i 2014 for-
gaeves forsggt at opna enighed med underboen
om etablering af et faelles naturgasfyr i stedet for
den feelles olieinstallation. Kgberne havde alle-
rede i 2014 indhentet tilbud herpa, hvilke under-
boen havde afvist at acceptere.

Kaberradgiveren havde derfor i kebernes steev-
ning ogsa nedlagt pastand om, at underboen
skulle acceptere installation af feelles gasfyr i
stedet for det feelles oliefyr og den ulovlige olie-
tank.

I marts 2016 blev der afholdt retsmaegling. Her
blev det aftalt, at underboen skulle indhente
energitekniske vurderinger, i det omfang han
gnskede det, og at feelles naturgasfyr om muligt
skulle veere installeret inden 1. november 2016.
Retssagen mod underboen var herefter formelt
afsluttet.

12. oktober 2016 var underboen ikke feerdig
med at indhente energitekniske vurderinger.
Underboen havde derfor heller ikke indhentet
tilbud, sggt om tilskud fra naturgasselskabet
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eller bestilt stikledning. Samme dag meddelte
underboen, at han nu rejste vaek, hvorfor sagen
matte ligge stille indtil juni 2017. Underboen
mente saledes, at parterne skulle fortseette med
at modtage varme via den ulovlige olietank.

Forliget blev ophavet

Pa vegne af kgberne afgav
jeg haevevarsel. Da dette var
uden effekt, ophaevede jeg
ved mail af 28. oktober 2016
forliget og samejeoverens-
komsten — for sa vidt angar
aftalevilkarene om feelles
varmeforsyning — som vee-

Ejendommen blev
opvarmet via en
feelles olietank, der
siden 2012 havde

skulle frakoble sig olietanken og medvirke til
slgjfning af samme.

Accept fra kober

Under sagen accepterede kgberne underboens
krav om reparationsarbejder i underboens lej-
lighed eller at betale erstat-
ning.

I november 2017 indgav
kommunen politianmeldelse
mod bade min klient og un-
derboen for manglende slgjf-
ning af den ulovlige olietank.
Dette uanset, at det kun var
underboen, der fortsat be-

ot malgholatafun - vaeretulovlig. - nydesgudme
Allerede 15. december 2016 Kommunen havde 2018 fik partérne en henven-

havde kgberne etableret eget o led o bud delse fra politiet.

naturgasfyr. Det tog med saledes pabu t Herefter fik underboen

andre ord ka@berne seks uger : - pludselig travlt med at fa

fra ophavelsen at fa udfert olletanken Sl@l fet olietanken afbleendet/slgjfet.

det arbejde, som underboen
siden forligets indgaelse
havde veeret mere end en halvt ar om.

I marts 2017 indgav underboen voldgiftsklage
mod kgberne. Der blev nedlagt pastand om, at
kgberne skulle udfgre reparationsarbejder i un-
derboens lejlighed eller betale erstatning anga-
ende skader forvoldt i forbindelse med kgbernes
byggearbejder. Der blev ogsa nedlagt pastand
om, at kgberne skulle etablere naturgasfyr i feel-
lesskab med underboen.

Pa vegne af kgberne nedlagde jeg pastand om
frifindelse. Herudover nedlagde jeg pa vegne af
kgberne pastand om, at underboen skulle give
kagberne adgang til at udfere arbejder i underbo-
ens lejlighed, saledes at kgbernes byggesag kun-
ne afsluttes, og lejligheden lovliggares.
Endvidere nedlagde vi pastand om, at underboen

Dette efterlod underboen
uden varme, men politisagen
blev afsluttet.

Der blev afsagt voldgiftskendelse i september
2019. Voldgiftsretten fandt, at det var berettiget,
at keberne havde ophaevet det under retsmaeg-
lingen indgaede forlig og havde etableret egen
varmeforsyning.

Underboen blev endvidere palagt at give ko-
berne adgang til at fa udfert de sidste arbejder i
henhold til myndighedsprojektet.

Der er saledes udsigt til, at keberne efter ca.
5,5 ars kamp mod naermest alle og enhver snart
kan opna godkendelse til tofamiliesejendom og
dermed en lovligggrelse af den anpartslejlighed,
som de overtog helt tilbage i foraret 2014.

Kgberne har veeret taknemmelige for deres
retshjelpsforsikring i denne periode.



