Nyhedsbrev, december 2023

Kaere beboer i Den Sgnderjyske By
Aret er ved at na sin ende og et nyt begynder ganske snart.

Du far derfor et nyhedsbrev, der ser tilbage pa aret og giver overblik over hvad Beboerre-
preesentationen og vores radgivere har beskaeftiget sig med i 2023. Vi kommer i nyheds-
brevet ind pa retssagen mod Frederiksberg Boligfond, sagerne vores lejejuridiske radgiver
har veeret involveret i, Frederiksberg Boligfonds bestyrelse samt nogle anerkendelser.

Det gode naboskab og faellesskab, som er sa enestdende ved Den Senderjyske By, har vi
provet at understotte ved forskellige sammenkomster i labet af aret, f.eks. eeggejagt i pa-
sken, sommerfest, loppemarked, mm. Responsen har ogséd veeret god i ar.

Vi vil dog gerne opmuntre flere til at komme med gode ideer og arbejdskraft til den slags,
da det kan vaere en stor mundfuld for Beboerrepraesentationen alene. Hvis du har lyst til at
deltage, sa skriv en mail pa bbr@sonderjyskeby.dk eller mgd op pa Veerestedet den forste
tirsdag i maneden kl. 18, sa taler vi om hvad vi har brug for hjeelp til.

Vi har dog ogsa nogle mere administrative opgaver, sdsom at holde udlejer (Frederiksberg
Boligfond) og administrator (DEAS) fast pa deres forpligtigelser og aftaler. Dette vender vi
pa vores faste manedlige mader, hvor vi ogsé lytter til de klager eller gode rad, som lejere
kommer med. Vi kommunikerer jeevnligt med de andre beboerrepraesentationer (Faellesfor-
eningen). Herudover taler vi med vores juridiske radgivere om nye eller verserende sager.

Lejerepraesentant | Frederiksberg Boligfond

Vores altid loyale repraesentant i Frederiksberg Boligfond, Morten K. Christensen-Hornehgj,
besluttede at han ikke ville genopstille til valget d. 30. november 2023, som lejerrepraesen-
tant i Frederiksberg Boligfond.

Morten har siddet i bestyrelsen for Frederiksberg Boligfond i 4 &r og i de ar har bestyrel-
sesarbejdet vaeret meget tidskraevende pa grund af frasalget af 3 eiendomme, mader med
kreditorer, DEAS, etc. Sa det er selvfolgelig forstaeligt at Morten nu veelger at bruge sit liv
pa andre ting.

En keempestor tak til Morten for hans utraettelige kamp og store engagement for lejerne!

Ny lejerepraesentant | Frederiksberg Boligfond

Ved valget til Frederiksberg Boligfonds bestyrelse blev Sgren Berg fra Beboerrepraesenta-
tionen valgt ind, s& Den Sgnderjyske By er igen repreesenteret i fonden og vil her keempe
for lejernes rettigheder og muligheder, som han selv siger:

“Lejerne/beboerne/naboerne, vi er fonden - uden lejere, ingen fond.
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Vi finansierer alt hvad fonden foretager sig, og det burde vaere nok til at have en ejendoms-
arift, med normal omkostningsbestemt husleje, sé lejen fastholdes pa et lavt niveau. Sa ikke
flere mystiske finansielle eventyr!

Det jeg vil gore i bestyrelsen er:

At DEAS holdes op pé deres aftaler med fonden og at de lever op til deres forpligtigelser,
som vi hert utallige eksempler pé at de ikke gor.

Der skal ryddes op og aftales en kodeks for, hvordan man kommunikerer med lejere, som
henvender sig med problemer eller sporgsmal.

At keempe for en balanceret lejersammensaetning, sa der ikke kommer for store koncentra-
tioner af udsatte borgere i ejendommene.

At lejerepreesentanterne i fonden holder sammen og leegger maksimalt pres pa at fa tilgo-
deset lejernes interesse.

At holde fonden fast pa de gode vaerdier som fonden historisk har staet for.”

Frivillige grupper og beboerklubber

Den Senderjyske By har to frivillige grupper og en beboerklub, som alle er med at gere
vores by et endnu bedre sted at bo.

Der er Genbrugskaelderen pa Senderjyllands Alle 9 (indgang fra garden), som Pernille og
Birgitte sarger for god orden, information og pamindelser om. Stor tak til jer for det store
arbejde, | lzegger i det.

Vi har Havekrukkerne, som bestar af Karin, Rikke, Jette og Nadja. Hvert ar star de for ud-
deling af havepraemier til sommerfesten og flere gange om aret arrangerer de ture til have-
centre for de beboere, der er udfordrede i at komme afsted — eller som bare gerne vil hygge
sig sammen med andre haveinteresserede. | skal ogsa have en kaeampestor tak.

Karin er ogsa primus motor pa Strikkeklubben, som tirsdage (pa neer den forste tirsdag i
maneden) holder til i Veerestedet, hvor der bliver strikket og snakket lgs. Alle strikkeinteres-
serede er meget velkomne.

Til sidst en lille opfordring; Har du en idé til en beboerklub, s& kontakt os endelig pa mail
bbr@sonderjyskeby.dk eller ved at dukke op den forste tirsdag i maneden i Veerestedet
mellem 18-19. Forslag til klubber kunne veere breetspilsklubber, kreaklubber, bogklubber
eller lignende. Det eneste krav for at benytte Vaerestedet er, at det kun er for beboere i Den
Sonderjyske By og altsa ikke for folk udefra.

Apropos frivillige, sa er det fastelavn lige om lidt, sa hvis vi skal have fastelavnsfest i 2024,
har vi brug for frivillige, der vil hjeelpe med at arrangere, hvis det skal blive til noget. S& meld
dig enten pa mail eller ved at dukke op i Veerestedet og veer med til skabe en fest for bor-
nene.
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Retssagen mod Frederiksberg Boligfond

| august 2022 fik vi i Huslejenaevnet medhold i 11 ud af 14 punkter om misligholdelse af
vores bygninger, som Frederiksberg Boligfond havde hhv. fire til otte maneder til at udbedre
for at beholde deres ret til at opkreeve markedsleje for 12 lejemal i Den Sgnderjyske By.
Fonden valgte at anke afgerelsen og staevnede i den forbindelse alle lejere, der boede her
pa daveerende tidspunkt.

| sagen mod Frederiksberg Boligfond om manglende vedligeholdelse af vores ejendom op-
lyser vores advokat, Mikkel Jarde, at sagen kerer planmaessigt. Sagen behandles af Retten
pa Frederiksberg den 13. og 14. november 2024, dvs. om lidt mere end et ar. | den mel-
lemliggende periode fra nu og indtil 4 uger for hovedforhandlingen i retten vil der fortsat
vaere mulighed for udveksling af processkrifter i sagen mellem advokaterne, hvor der argu-
menteres for de forskellige synspunkter i sagen. Forelgbigt har fonden indleveret en stzev-
ning, som vores advokat har svaret pa i et svarskrift. Fonden har herefter indleveret et nyt
processkrift (kaldet en replik), som vores advokat vil svare pd i endnu et processkrift (kaldet
en duplik).

Det vil sige at vi om et lille ars tid ved, om vi far medhold i sagen eller €.

Diverse afgorelser i Huslejenaevnet

Vores anden juridiske radgiver, Kebenhavns Lejerbeveaegelse v. Bo Arvedsen, har ogsa hjul-
pet os med en del opgaver i lobet af aret og sendt os falgende:

“Her en kort status over nogle af de huslejenaevnsafgorelser, der er blevet truffet i lobet af
det seneste halve ar i sager, hvor jeg har bistdet Beboerrepreesentationen eller enkeltlejere
i Den Senderjyske By.

Defekte varmemalere
Er batteriet i dine varmemalerne lobet tor for stram, s& malerne er holdt op med at virke?

Du vil som regel kunne se i varmeregnskabet, om varmema@lerfirmaet har beregnet dit for-
brug for enkelte radiatorer og dermed, om dine varmemadlere er defekte.

Det var storsteparten af varmemalerne hos en lejer i Den Senderjyske By, som derfor inden
for indsigelsesfristen pa 6 uger fremsatte begrundet indsigelse mod sit varmeregnskab.

For de malere, hvor batteriet var lobet tor for strom og ikke lzengere fungerede, var der i
varmeregnskabet blevet foretaget et skon over forbruget i forbindelse med fordeling af ejen-
dommens samlede varmeudgift. Det skonnede forbrug blev i varmeregnskabet opgjort ved
en beregning baseret pa lejerens malte forbrug tidligere ar, dengang de pageeldende malere
stadlig virkede, korrigeret for sdkaldte graddage. Graddagskorrektion anvendes til at udligne
den forskel, der skyldes variationer i vintrenes temperatur og laengde.

Huslejensevnet tilsidesatte opgorelsen i varmeregnskabet og nedsatte lejerens samlede var-
meudgift for hele varmeregnskabsaret med 25 %, fordi stersteparten af malerne havde vee-
ret defekte i varmeregnskabsperioden. Lejeren fik dermed tilbagebetalt ca. kr. 3.000 med
tilleeg af renter for det pageeldende varmeregnskabsar.



Den reducerede varmeudgift pa 75 % af udgiften opgjort i varmeregnskabet svarede i store
treek til den varmeudgift, som lejeren ville vaere blevet palignet, hvis ejendommens samlede
varmeudgift i stedet havde veaeret fordelt efter kvadratmeter.

Derudover palagde huslejenzevnet udlejer at udbedre de defekte varmemadlere.
Leje i opsigelsesperioden

En lejer blev tilbudt en anden bolig i Den Seonderjyske By. Lejeren opsagde derfor sin hidti-
dige lejlighed og fraflyttede 2 dage senere.

Da opsigelsesvarslet er lobende maned + 3 maneder til den 1. i en maned, hzeftede lejeren
i udgangspunktet for lejebetaling resten af maneden og de efterfolgende 3 maneder efter
sin fraflytning.

I lejelovens § 175, stk. 3, star: ’Fraflytter lejeren inden opsigelsesvarslets udleb, skal udleje-
ren bestraebe sig pa at genudleje det lejede. Hvad udlejeren indvinder eller burde have ind-
vundet ved genudlejning, skal fraga i udlejerens krav over for lejeren.’

Udlejer genudlejede lejligheden en halv maned for opsigelsesvarslets udleb til en boligso-
gende anvist af Frederiksberg Kommune. Udlejer afkraevede derfor lejeren husleje for hele
opsigelsesperioden bortset fra den sidste halve méaned.

For huslejensevnet var spergsmalet, om udlejer burde have genudlejet lejligheden endnu
tidligere blandt andet i lyset af, at der er indgdet en anvisningsaftale mellem udlejer og Fre-
deriksberg Kommune. Aftalen giver kommunen adgang til at anvise boligsegende til en del
af de ledige lejligheder i Den Seonderjyske By.

Lejligheden stod klar til indflytning for en ny lejer i slutningen af juni. Udlejer ventede dog
med at henvende sig til kommunen til den 28. juli. Her meddelte udlejer, at lejligheden forst
var ledig den 1. september.

Huslejenzevnet fastslog, at udlejer ikke havde udfoldet rimelige bestreebelser pa at opna
genudlejning og traf afgerelse om, at lejeren ikke skulle betale leje for de sidste 2> maneder
af opsigelsesperioden. Neevnet lagde i den forbindelse szerligt veegt pa, at udlejer havde
adgang til at fa leje gennem kommunen, da der er anvisningsret.

Omkostningsbestemt lejeforhgjelse pr. 1. januar 2021

Sagen om den omkostningsbestemte lejeforhajelse, der tradte i kraft den 1. januar 2021, er
blevet afgjort af huslejensevnet, der har godkendt lejeforhgjelsen.

Tvisten drejede sig navnlig om en ny udgift pa kr. 537.000 arligt i det omkostningsbestemte
lejebudget til klipning af haekke. Farhen klippede lejerne i Den Senderjyske By selv haekkene
om deres haver. Den opgave blev dog overtaget af udlejer, som kraevede sine udgifter til
klipning af haekke deekket af alle lejere i Den Sonderjyske By over den omkostningsbestemte
husleje fra den 1. januar 2021.



Til brug for huslejensevnssagen blev der indhentet et tilbud, der viste, at samme arbejde
kunne udfores for ca. Ya af prisen af et andet gartnerfirma. Det blev derfor gjort gaeldende,
at udgiften kr. 537.000, som udlejer havde medtaget i det omkostningsbestemte lejebudget
for 2021, var urimelig haj og burde reduceres med ca. %.

Udlejer oplyste under huslejensevnssagen, at udlejer havde indhentet 2 tilbud, for kontrak-
ten med gartnerfirmaet blev indgédet. Udlejer havde accepteret tilbuddet pa kr. 537.000, da
det var det billigste.

Udlejer var dog indstillet pa at indga kontrakt med gartnerfirmaet, der kunne udfere arbejde
til ca. 4 af prisen, sa udgiften og den omkostningsbestemte leje kunne reduceres - dog kun
fremadrettet med virkning fra budgetéret 2022.

Begge forhold lagde huslejensevnet vaegt pd, da naevnet godkendte, at udlejer kan medtage
udgiften pa kr. 537.000 i lejebudgettet for 2021.

Udlejer indgik aftale med gartnerfirmaet, der kunne udfore arbejde for ca. Ys af prisen og
nedsatte budgetlejen i 2022. S& selvom Beboerrepraesentationen ikke fik medhold i sagen

om lejebudgettet for 2021, sa bar indsatsen med at indhente et alternativt tilbud alligevel
frugt og har sparet lejerne for en stor udgift i 2022 og 2023.”

Tak til Ejendomskontoret

Endelig skal der ogsa lyde en tak til alle pa Ejendomskontoret for jeres velvillighed og gode
samarbejde i aret, der er gaet.

Til slut vil vi bare takke for det forgangne ar. Vi haber alle har haft en rigtig dejlig jul og vi
gnsker jer et nyt og dejligt &r i Den Sgnderjyske By.

Med venlig hilsen

Beboerrepraesentationen
Amin, Christine, Morten, Phillip & Sgren

Med stor support fra suppleanterne;
Bjarne og Kristina




