FREDERIKSBERG

Beboerreprasentationen v/Torben Brabrand
Mark Hansens Vej 22, st.tv.
2000 Frederiksberg

Vedr.: "Den Senderjyske By".

Ved mail af 14. marts 2013 har Bosam pa vegne af formanden for bebo-
errepraesentationen i »Den Senderjyske By«, Torben Brabrand, efter reg-
len § 22 i boligrequleringsloven, anmodet huslejenaevnet om at palaegge
udlejer, Frederiksberg Boligfond ¢/o Privatbo, at udbedre en raakke vedli-
geholdelsesmanagler ved ejendommen.

Afgorelse:
Huslejenazvnet besluttede at palaagge udlejer inden 1, oktober 2014
at reparere de paklagede pudsskader i stueetagen pa opgange og
bagtrapper i ngdvendigt omfang med efterfelgende malerreparati-
oner.

at reparere forvitringer og skader pa trappetrin pd paklagede kael-
dernedgange samt at fastgere de paklagede lgse regnvandsdasks-
ler i keelderhalse.

at nivellere kloakdeeksler i gardene.

at reparere eller udskifte de paklagede vinduesrammer for rad og
teetning, med efterfalgende maling | nadvendigt omfang.

at reparere eller fierne ejendommens defekte stakitter af trae.

at reparere gardbelzaningen i ejendommene matr. nr. 44a, 44ac og
ddad.

For ejere af mindst to udlejede beboelseslejligheder i landet gaeider reg-
lerne i lejelovens § 113 a, jf. vedlagte bilag. Udbedring af de pﬁlagte
mangler senere end 1. oktober 2014 anses for overtraadelse af disse reg-
ler.

Lovgrundlag:

Lejelovens § 19, stk. 1, bestemmer, at udlejeren skal holde ejendommen
og det lejede forsvarligt ved lige. Alle indretninger til afleb og til forsyning
med lys, gas, vand, varme og kulde skal holdes i god og brugbar stand.

Efter reglen i boligreguleringslovens § 22, stk. 1, afger nasvnet uenighed
om opfyldelse af udlejerens pligt til renholdelse, vedligeholdelse og forny-
else, jf. 8§ 19-24 i lov om leje.

Efter stk. 3 i samme bestemmelse kan navnet pdlaegge udlejeren at lade
bestemte arbejder udfgre og fastsaette naermere regler herom, herunder
fastszette en tidsfrist for det enkelte arbejdes udfarelse. Huslejensvnet
kan samtidig bestemme, at lejen skal nedszettes med et belgb, der svarer
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til vaerdien af de p8budte arbejder, s&fremt udlejeren ikke overholder den fastsatte frist.

Sagsfremstilling:

Lejerforeningen har pd vegne af formanden for beboerrepraesentationen den 14. marts
2013 anmodet huslejenavnet om at fastsatte en tidsfrist for udbedring af de vedlige-
holdelsesmangler pa ejendommen, som naevnet i kendelsen j.nr. 2011-0516 af 16. de-
cember 2011, i medfgr af boligreguleringslovens § 5, stk. 3, jf. § 22, palagde udlejer.
Anmodningen udspringer af, at der ikke er sket udbedring af vedligeholdelsesmanglerne,
samt at udlejer ikke har reageret p& beboerreprasentationens henvendelse omkring en
n@jagtig tidsfastszettelse for mangeludbedringen.

Nzevnet pabgd i kendelsen af 16. december 2011 udlejer at udbedre folgende mangler,
inden lejem&let Merk Hansens Vej 4, 1.th. kunne udlejes i henhold til boligreguleringslo-
vens § 5, stlk, 2:

- At reparere de paklagede pudsskader i stueetagen pa opgange og bagtrapper i
ngdvendigt omfang med efterfalgende malerreparationer.

- At reparere forvitringer og skader pa trappetrin pa paklagede kaldernedgange
samt at fastgere de paklagede lgse regnvandsdaksler i keelderhalsene.

- At nivellere kloakdaksler i gardene.

- At reparere eller udskifte de paklagede vinduesrammer for rad og teetning, med
efterfalgende maling i nedvendigt omfang.

- At reparere eller fjerne ejendommens defekte stakitter af trae.

- At reparere gardbelzegningen i ejendommene matr. Nr. 44aa, 44ac og 44ad.

Lejerforeningen fremhasver, at der hertil kommer endnu et pdbud i 6. afsnit pa side 6 i
kendelsen, hvorefter:

=N=vnet mener dog, at forudssetningerne for fremover at opretholde udlejning af lejlig-
heder efter § 5, stk. 2 er, at saetningsrevnerne repareres lgbende.« (sic)

I forlzengelse heraf bemaerker lejerforeningen, at der intet er sket, siden nazvnet afsagde
kendelsen, hvorfor lejerforeningen finder, at dette pabud heller ikke er fulgt.

Udlejer er hart i sagen og har i brev af 16. april 2013 bl.a. anfert falgende:

»Situationen er at [udlejer] har taget ovennavnte afgorelse til efterretning og der p&gdr
s8ledes ikke udlejning efter boligreguleringslovens § 5.2 | bebyggelsen. De pdpegede
bygningsarbejder er sdledes ikke aktuelle i denne forbindelse. Desuden skal det naevnes
at [udlejer] har benyttet tiden til at vdarbejde drifts- og vedligeholdelsesplan for ejen-
dommen, og i for8ret 2013 forventes planen at blive godkendt. Vedligeholdelsesmang-
lerne bliver indarbejdet i en samlet plan for de arbejder som fondsbestyrelsen finder det
nedvendigt og hensigtsmaessigt at f§ udfort | de kommende 8r.« (sic)

Forelagt dette prasciserer lejerforeningen den 2. maj 2013 under henvisning til boligre-
guleringslovens § 22, at sagen er indbragt pa vegne af beboerreprasentationsforman-
den som lejer, Det er i medfer af denne bestemmelse, at lejerforeningen anmoder naev-
net om at afgive et vedligeholdelsespabud, idet foreningen samtidig fremhaever, at det
pahviler udlejer at holde ejendommen i god, forsvarlig stand.

Lejerforeningen oplyser tillige, at lejer ikke er blevet gjort bekendt med en plan, der pa
en tilfredsstillende made og inden for rimelig tid vil kunne indhente det vedligeholdelses-
efterslaeb, som er i bebyggelsen.



Hert over dette anmoder udlejer | sit hgringsbrev af 19. juni 2013 navnet om at afvise
sagen, idet udlejer gentager, at udbedring af de patalte vedligeholdelsesmangler relate-
rer sig til udlejning iht. det lejdes vaardi, jf. boligreguleringslovens § 5, stk. 2, som udle-
jer, som nazvnt, har frafaldet.

Udlejer oplyser supplerende, at man som led i et tidligere strategiarbejde i sommeren
2012 lod udarbejde en 30-3rig drifts- og vedligeholdelsesplan for byggeriet. Planen,
=Den Senderjyske By tilbage til det oprindelige«, omhandler opretning af hele bebyaggel-
sen. Tidsfaktoren for gennemferelsen ventes at blive 5-8 ar. Renoveringen forventes op-
startet i august/september 2013.

Udlejer skriver, at man | forbindelse med projektet den 23. januar 2013 har holdt et
konstruktivt made med beboerne i bebyggelsen. Ifelge udlejer blev lejerne pa medet til-
budt indflydelse i renoveringen, der ligger ud over dels lejelovens krav, dels hensigtser-
klzringerne i lejelovens kap. XI (herunder § 65). Til udlejers forundring meddelte bebo-
errepraesentationen imidlertid den 20. februar 2013, at denne enskede, at arbejderne
iht. navnskendelsen skulle udfores, inden beboerrepraesentationen @nskede at indgd i
en dialog om en proces og plan for byggeriet. Dette afviste udlejer den 16. marts 2013
at imgdekomme, idet:

»[...] det ingen mening [giver] at bruge penge pd at nivellere kloakdasksler og reparere
g8rdbelaegningen nu, ndr vi senest om et par 8r skal til at se pd kloakken. Tilsvarende
om defekt hegn, giver det ingen mening at bruge 3 mio. kr. p§ udskiftning af defekt
hegn, som er “gemt inde” i haakken. Planen er som sagt, at bebyggelsen fares tilbage til
det oprindelige, hvor der ikke var hask, men kun hegn. Hvis der ikke métte vaere pnske
om nyt hegn, men hak pga. indkig, skal der kun vzere hak og intet hegn. [Udlejer] har
alt andet lige en begraenset skonomi, som pd ingen mdader tillader, at de samme arbej-
der udfores to gange med ganske f& &rs mellemrum.« (sic)

Til dette svarer lejerforeningen bl.a., at det forhold, at der pt. ikke sker udlejning efter
boligreguleringslovens § 5, stk. 2, er uden betydning for, om naevnet kan afgive et ved-
ligeholdelsespabud med fastsaettelse af tidsfrist efter lovens § 22, stk. 3. Lejerforeningen
forklarer desuden:

=Der har igennem Srene vaeret mange planer for fremtidig vedligeholdelse af Den San-
derjyske By og det er korrekt at der har vaeret dialog herom, men uden at det har fert til
enighed. St

Idet der desvarre ikke foreligger noget konkret, finder vort mediem ikke at det er for-
svarligt eller rimeligt at blive ved med at udsatte nedvendige vedligeholdelsesarbejder
som eksempelvis vinduesistandsastielse m.m.

S&fremt [udlejer] mitte fremkomme med et konkret og rimeligt udspil med en tilfreds-
stillende tidsplan for udbedring af vedligeholdelsesmanglerne, vil vi i givet fald gerne ta-
ge stilling hertil herunder vurdere om der pd denne baggrund er grundlag for at szette
huslejensevnssagen | bero.« (sic)

Udlejer har ved mail af 13. september 2013 yderligere kommenteret sagen og i alt vee-
sentlighed gentaget, hvad der tidligere er anfert vedrerende det omfattende renove-
ringsprojekt.

Synspunktet, at sagen ber afvises, idet udlejer har frafaldet udlejning iht. boligregule-
ringslovens § 5, stk. 2, fastholdes, da det fortsat er udlejers opfattelse, at der ikke er



uopsztielige vedligeholdelsesarbejder pa ejendommen, som ikke bliver handteret i den
daglige drift.

Udlejer pointerer atter, at bebyggelsens vedligeholdelsesopgaver er indbyrdes forbundne
og nedvendigvis m& udferes i en given rakkefplge, hvorfor den fremadrettede vedlige-
holdelse vil tage udgangspunkt i en samlet strategi for bebyggelsen. Endvidere vil det
have betydning for forlebet, at beboerrepraesentationen har rejst SpE:irgsmglet om, hvor-
vidt det er muligt at etablere altaner; dette har betydning for gennemfarelse af bl.a.
vindues- og facaderenovering,

I sine afsluttende kommentarer af 13, oktober 2013 beskriver lejerforeningen status sa-
ledes:

»Beboerreprassentationen har tidligere vaeret indstillet p& at forhandle om vedligeholdel-
sen af Den Sonderjyske By, men forhandlinger der indebaerer, at man pd forhdnd krae-
ver, at lejerne skal betale en starre frivillig lejeforhajelse og hvor man ikke p& kort sigt
far lost presserende vedligeholdelsesopgaver, ensker man ikke at delfage i.«
Lejerforeningen finder, at udsagnet - at der ikke er uopsattelige vedligeholdelsesarbej-
der pa ejendommen, der ikke bliver handteret i den daglige drift - illustrerer, hvor lang
afstand der er mellem parterne, hvorfor navnet anmodes om at treeffe afgerelse i sa-
gen.

Udlejer har den 22. januar 2014 oplyst, at saldoen pa den udvendige vedligeholdelses-
konto pr. 31. december 2012 er negativ med 7.702.773 kr.

Huslejen=vnets bemarkninger:
Ved sagens behandling tiltradte ejerreprasentantens ad hoc-suppleant, idet savel det
ordinzre medlem som dennes suppleant havde erklaeret sig inhabil.

Navnets byggesagkyndige medarbejder besigtigede den 27. oktober 2011 ejendommen
med deltagelse af sagens parter, i hvilken forbindelse han konstaterede nedenstaende
vedrorende de paklagede forhold:

Piklagede forhold: Konstaterede forhold:

Sastnings- og pudsskader pa facader: Ejendommen havde generelt adskillige pudsskader og
sastninasrevner pa facader og gavle mod vej. Farre [ fa
skader mod gardene.

Der var en lang saetningsravne pﬁ soklen ved A.D. Jor-
gensens Vej 28,

Pudsafskalninger | opgange og ind- Der blev fremvist store pudsafskalninger ved indgangs-
gangspartier: partier pﬁ Merk Hansens Vej 10 og 12.
Dette er ikke generelt, men flere opgange mangler
istandssttelze,

Reparation af kaldernedgange og de- Adskillige kaldernedgange havde afsldet beton pd trin
falkte klpakdsksler | disse: o0g vanger samt betonafskalning.

Flere regnvandsdaksler i kelderhalse 13 lose.

Flere kzldernedgange var repareret.

Defekte kloakdasksler: Flere steder | gardene var kloakdaekslerne Ikke fort til
terrsen, henholdsvis op og ned. Flere havde darlig un-
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Reparation og maling af vinduer:

Reparation af glrd og gadebelzgnin-
ger:

Udskiftning af treestakittet [ hele be-
byggelsen:

derstgtning og defekt asfalt omkring.

Ca. 75 % af vinduerne mangler malervedligeholdelse,
Der blev konstateret rad i adskillige vinduesrammer ud-
vendigt.

Flere vinduer er blevet udskiftet,

Der kunne ikke skaffes adgang til besigtigelse indefra.

Flere gardbelagninger fremstod med lunker og defekt
asfaltbelzzgning.

Treastakittet var generelt defekt og i stykker omkring
hele bebyggelsen.

P& grundlag af det under besigtigelsen konstaterede fandt navnet efter en konkret vur-
dering, at der | byggeriet forefandtes felgende vedligeholdelsesmangler, jf. boligregule-

ringslovens § 22:

- Pudsskader i stueetagen pa opgange og bagtrapper.
— Forvitringer og skader pd trappetrin p&@ keeldernedgange samt lgse regn-

vands-dasksler i kaelderhalsene.
- Hejdeforskelle pé kloakdaksler.

Radne og utztte vinduesrammer.

— Defekte stakitter af trae.

Mangelfuld gardbelagningen i ejendommene matr. nr. 44aa, 44ac og 44ad.
- Satningsskader, som dog ikke gav anledning til pdbud, da disse ikke var sa
udbredte og alvorlige, idet revnerne ikke kunne konstateres indvendigt.

Nzevnet bemerker i forlzengelse heraf, at det mellem parterne er ubestridt, at de af
neevnet konstaterede mangler fortsat ikke er udbedrede.

Har navnet palagt udlejer at udbedre vedligeholdelsesmangler efter § 5, stk. 3, jf. § 22,
stk. 1, og en lejer efterfelgende klager over samme mangler og anmoder navnet om at
fastszette en frist for arbejdernes udferelse, har naavnet hidtidig fastsat en sadan tids-
frist, bortset fra tilfaelde, hvor udlejer var palagt udbedring af mangler, der udelukkende

var sstetisk begrundet.

Baseret pa den byggesagkyndige medarbejders rapport vurderer navnet, at de tidligere
pﬁbudte vedligeholdelsesarbejder er af uopsastielig karakter, hvorfor navnet finder, at
der skal fastsaettes en tidsfrist for vedligeholdelsesarbejdernes udfarelse,

P& denne baggrund besluttede navnet at pilagge udlejer inden 1. oktober 2014
at reparere de pdklagede pudsskader i stueetagen pd opgange og bagtrapper i ngd-
vendigt omfang med efterfelgende malerreparationer.

at reparere forvitringer og skader p3 trappetrin p& piklagede kaldernedgange samt
at fastgore de paklagede |pse regnvandsdaksler i kalderhalse.

at nivellere kloakdasksler i gardene.



at reparere eller udskifte de pﬁk‘lagede vinduesrammer for rad og teetning, med ef-
terfelgende maling i ngdvendigt omfang.

at  reparere eller fjerne ejendommens defekte stakitter af trae.

at reparere girdbelagningen i ejendommene matr. nr. 44a, 44ac og 44ad.

For sa vidt angar de under besigtigelsen den 27. oktober 2011 konstaterede sztnings-
skader, bemarker navnet, at der, da lejer ikke paberdber, at satningsrevnerne er for-
vaerret, stadigvaek ikke findes anledning til at meddele pabud om udbedring af disse.

Klagevejledning:
Navnets afgerelse kan senest 4 uger efter, at den er meddelt parterne, indbringes for
boligretten, jf. § 43 i boligreguleringsloven.

Indbringelsen sker ved udfzerdigelse af stavning og indlevering af denne til boligrettens
kontor pd Frederiksberg domhus, Howitzvej 32. Naevnet kan ikke yde bistand hertil, og
henvendelse til naavnet om sagen medferer ikke afbrydelse af den nasvnte frist pa 4
uger.

Mezevnet skal ikke medindstaevnes, idet alene udlejer og lejer er parter i en eventuel
retssag.

MNeevnet skal venligst anmode om at blive underrettet, hvis sagen indbringes for boligret-

ten samt om udfaldet af sagen.

Ann Loft Kristiansen
Sekretaer

Bilag:
Lejelovens & 113 a

Sendt til:

Frederiksberg Boligfond c/o Privatbo
Torben Brabrand

Bosam



Lejeloven

Kapitel XVIII A
Frakendelse af retten ti at administrere udiefningsejendomime

§ 113 a. Ejere af udlejede beboelseslejlisheder kan ved dom frakendes retten til at administrere ejendomme
med udlejede beboelseslejligheder eller til at bestemme, hvem der skal administrere ejerens ejendomme med
udlejede beboelseslejligheder. Dette galder dog ikke for ejere af &n udlejet beboelseslejlighed. Frakendelse kan
ske pé tid fra 1 til 5 3r regnet fra endelig dom.

Stk, 2 Frakendelse | medfar af stk. 1 kan ske, sdfremt en ejer gentagne gange aroft har tilsidesat reglerne i
denne lov eller reglerne i lov om midlertidig regulering af boligforholdene.

Stk. 3. Frakendelse | medfar af stk. 1 kan i gvrigt ske i tilfzelde, hvor en ejer

1) to gange er idemt bade- eller fazngselsstraf | medfer af bestemmelserne | denne lov, lov om midlertidig re-

gulering af boligforholdene, lov om byfornyelse og boligforbedring, og lov om byfornyelse og udvikling af by-

£r,

2) to gange er idemt badestraf | medfar af byggeloven for at undlade at foretage vedligeholdelsesarbejder,

som er ngidvendige for at undagd, at der opstér fare for en bebyggelses beboere eller andre,

3) to gange har vaeret under tvungen administration, jf. lov om tvungen administration af udlejningsejen-

domme,

4) ikke har efterlevet tre eller flere endelige huslejenzvnsafgerelser inden for en periode pd 2 ér eller

5) tre eller flere gange af Grundejernes Investeringsfond, jf. § 60 i lov om midlertidig regulering af boligfor-

holdene, har faet pdbegyndt arbejder inden for en periode pd 10 &r.

Stk. 4. Sager om rettighedsfrakendelse efter stk. 2 og 3 samt efter stk. 5 fores i strafferetsplejens former, Til
brug for sager om rettighedsfrakendelse, jf. stk. 3, nr. 4, indberetter huslejenzevnene, ndr de bliver gjort op-
masrksomme herpd, til Grundejernes Investeringsfond oplysning om endelige afgerelser, som en ejer ikke har
efterlevet. Nir Grundejernes Investeringsfond har fet indberetning om tre endelige afgarelser inden for 2 dr,
som en ejer ikke har efterlevet, skal Grundejernes Investeringsfond give meddelelse om dette til de involverede
huslejenzvn. Det eller de involverede huslejenzevn foretager en vurdering af, om betingelserne for rettighedsfra-
kendelse er apfyldt. Er der blandt de involverede naevn enighed om, at der efter loven er grundlag for en sag om
rettighedsfrakendelse, indgives der politianmeldelsa. Til brug for sager om rettighedsfrakendelse, jf. stk. 3, nr. 3,
skal Grundejernes Investeringsfond give meddelelse til de involverede huslejenavn, ndr fonden tre gange inden
for 10 &r har pibegyndt arbejder for en gjer i henhaold til § 60 i lov om midlertidig regulering af boligforhaldene.
Det eller de involverade huslejenasvn foretager en vurdering af, om betingelserne for rettighedsfrakendelse er
opfyldt. Er der blandt de involverade naevn enighed om, at der efter loven er grundlag for en sag om rettigheds-
frakendelse, indgives der politianmeldelse. Sag om rettighedsfrakendelse efter stk. 2 og stk. 3, nr. 3-5, kan alene
rejses, hvis huslejenaevnet har anmodet herom. Sager kan rejses, uden at der samtidig nedlzgges péstand om
straf.

SHk, 5 Er retten & at administrere udlejningsejendomme eller til at bestermme, hvem der skal administrers de
pageeldende ejendomme, efter stk. 1 frakendt for leengere tid end 2 dr, skal spargsmalet om generhvervelse af
retten inden frakendelsestidens udleb p& begeering indbringes for domstolene. Indbringelse kan tidligst finde
sted, ndr der er forlgbet 2 &r af frakendelsestiden. Sdfremt frakendelse er sket for et bestemt tidsrum, kan retten
kun generhiverves, nar ganske sarlige omstaendigheder foreligger.

Stk. 6. Overtreadelse af en kendelse afsagt | medfar af stk. 1 straffes med bede eller fazngsel indtil 4 méneder.

Stk. 7. Der kan pélzgges selskaber m.v. (juridiske personer) strafansvar efter reglerne i straffelovens 5. kapi-
tel,



