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Fakta om

reguleringsklausuler

Hvad er en reguleringsklausul
En reguleringsklausul er en bestem-
melse indsat i kebsaftalen om, at hvis
maksimalprisen inden for en naermere
aftalt periode nedsaettes eller forhgjes,
skal handelsprisen reguleres tilsvaren-
de. Det kan enten fremgd af andelsbo-
ligforeningens vedtaegter, at sddanne
klausuler skal anvendes (det kan veere
kutyme i den enkelte forening, at disse
altid indsaettes i kebsaftalerne), eller
klausulen kan indsaettes p3d foranled-
ning af en af parterne.

Hvornar kan
reguleringsklausuler anvendes
Der har laenge hersket tvivl om, i hvilke
situationer man kunne bruge regule-
ringsklausuler. Dette skyldes, at en
sddan eventuelt kunne veere i strid med
maksimalprisbestemmelserne i ABL §5
- isaer i den situation, hvor der er tale
om en opadgadende reguleringsklausul,
dvs. hvor det er aftalt, at kabsprisen
efterfglgende skal forhgjes.

Den nuveaerende retspraksis viser, at
om der kan anvendes reguleringsklau-
suler afhaenger bl.a. af, om der er tale
om en opadgaende eller nedadgdende
regulering; under hvilke forudseaetninger
der reguleres; om andelsboligforening-
ens ejendom skal vaerdiansaettes efter
den offentlige vurdering eller valuar-
vurderingen; og hvad der fremgar af
foreningens vedtaegter.

Der er fri mulighed for at aftale, at
prisen efterfglgende reguleres nedad,
safremt valuarvurderingen eller den
offentlige vurdering falder. | denne
situation vil man jo ikke kunne komme
til at overskride maksimalprisbestem-
melserne pad kgbsaftaletidspunktet.

Vaerdiansaettelse ud fra

den offentlige vurdering

Safremt det i andelsboligforeningen er
vedtaget, at foreningens ejendom skal
veerdiansaettes ud fra den offentlige
vurdering, er der i en vis udstraekning
mulighed for at anvende regulerings-
klausuler i kabsaftalerne.
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Hgjesteret har i maj 2009 afsagt to
domme (kun den ene er trykt i ugeskrif-
tet - U2009.2128H), hvoraf det falger,
at saéfremt kabsaftalen indgds efter 1.
oktober, kan kebesummen reguleres
opad i henhold til den andelskrone,

der fastsaettes pa farstkommende
generalforsamling beregnet ud fra den
offentlige vurdering pr. 1. oktober. Dette
geelder uanset, at den offentlige vurde-
ring ikke er offentliggjort pa kebsaftale-
tidspunktet.

Veerdiansaettelse ud

fra valuarvurdering

Safremt det i andelsboligforeningen er
vedtaget, at foreningens ejendom skal
vaerdiansaettes ud fra den kontante
handelsvaerdi som en udlejningsejen-
dom, er der som udgangspunkt ligele-
des mulighed for at anvende regule-
ringsklausuler i kabsaftalerne.

@stre Landsret har i 2007
(U2007.23039) godkendt en opadga-
ende reguleringsklausul. Der er dog
tale om en meget konkret dom, hvorfor
det er vanskeligt at konkludere, preecist
hvor greensen gar i forhold til, hvornar
man M3 og ikke ma anvende opad-
gdende reguleringsklausuler i disse
situationer.

Foreningens vedtaegter
har betydning
Andelsboligforeningens vedtaegter
har stor betydning for, om der kan
anvendes reguleringsklausuler eller gj.
| en dom fra @stre Landsret fra 2008
(U2008.17870@) blev en opadgaende re-
guleringsklausul ikke tillagt retsvirkning,
idet det ud fra en konkret fortolkning af
foreningens vedtaegter ikke kunne lade
sig gare at anvende sddanne klausuler.
Formuleringen i vedtaegterne lad som
folger: "Andelsveerdien er bindende
indtil naeste ordinzere generalforsam-
ling fastsaetter en ny andelsveerdi, ogsa
selvom der lovligt kunne vaere fastsat
en hgjere andelsvaerdi i henhold til Lov
om andelsboligforeninger og andre
boligfaellesskaber”.

ap




