FREDERIKSBERG

Sendt til: KOMMUNE

Udlejer: DEAS A/S pva. Frederiksberg Boligfond

Lejer: Kgbenhavns Lejerbevaegelse pva. beboerrepraesentationen

Dato: 20-09-2023
Sagsnr.: 03.09.01-G01-4-21
Sagsbehandler: dosc02

Vedr.: Ejendommen Den Sgnderjyske By, A.D. Jgrgensens Vej 7-17 m.fl., 2000 Frederiks-
berg, varsling af omkostningsbestemt lejeforhgjelse.

Daveerende Privatbo amba. (nu vV/DEAS A/S) har pa vegne af ejer, Frederiksberg Boligfond, ved
mail af den 20. januar 2021 anmodet huslejenaevnet om at tage stilling til udlejers varsling af om-
kostningsbestemt lejeforhgjelse af 18. september 2020 til ikrafttraeden pr. 1. januar 2021.

Afgarelse
- Den omkostningsbestemte varsling af 18. september 2020 med ikrafttreeden pr. 1. januar
2021 godkendes.
- udlejer paleegges ikke et gebyr, jf. lov om boligforhold § 82, stk. 2.

Vi bemeaerker, at huslejenaevnets afgarelse er endelig. Det betyder, at du ikke kan klage over af-
gerelsen til anden administrativ myndighed. Sagen kan indbringes for domstolene inden for 4 uger,

og naevnet kan ikke yde bistand hermed.

Ydermere g@r naevnet opmaerksom pa, at udlejer inden for 2 uger fra nsevnets afgarelse er endelig,
safremt denne giver lejer helt eller delvist medhold, skal meddele beboerrepraesentationen, eller i
tilfeelde, hvor en sadan ikke forefindes, har pligt til at give samtlige lejere meddelelse, om afgarel-

sen, jf. lejelovens § 194.
Pa de naeste sider kan du leese om begrundelse, regler med videre.

Kendelse afsagt af 1. huslejensevn
Pa vegne af Helena Reumert Gjerding, forperson

Zaza Jakobsen (Neevnssekretariatet)



Sagsfremstilling

Ifglge Bygnings- og Boligregistret (BBR) er ejendommen opfart i 1921 og omfattede pr. 1. januar
1995 mere end 6 beboelseslejligheder. Ejendommen bestar af 24.300 m? boligareal og 386 m?

erhverv.

Udlejer varsler ved brev af 18. september 2020 beboerrepreesentationen om en omkostningsbe-
stemt lejeforhgjelse i eiendommen med ikrafttreeden den 1. januar 2021. Vedlagt varslingen er en
orienteringsskrivelse om selve varslingen af den omkostningsbestemte lejeforhgjelse. Ligeledes
er vedlagt en kopi af en varslingsskrivelse, lejerliste samt budgettet for ejiendommen.

Udlejer varsler herefter ved brev af 28. september 2020 lejerne om den omkostningsbestemte
lejeforhgijelse. Kravet er fremsat skriftligt og samtidigt over for de lejere, hvis leje gnskes forhgijet.

Varslingerne indeholder oplysninger om det geeldende budget og det nye budget, herunder drifts-
udgifter, og -indteegter, om lejeforhgjelsens starrelse og dens beregning og om den fremtidige lejes

starrelse. Varslingerne indeholder oplysninger om adgang til indsigelse.

Varslingen til lejerne indeholder ligeledes oplysning om, at varslingen er forelagt for beboerrepree-

sentanterne der dog endnu ikke har afgivet deres bemaerkninger.

Beboerrepraesentanterne har den 8. oktober 2020 fremsat skriftligt krav om, at udlejeren inden 3
uger fremsender en skriftlig redeggrelse om neermere angivne oplysninger sammen med doku-

mentation for falgende udgifter i budgettet:

- Fakturabilag for de afholdte udgifter der danner grundlag for budgettets udgiftsposter

- Aftalegrundlaget vedr. klip- og lugning af haekke, rensning af tarretumbler, hovedrenggring

- Redeggrelse for hvad stigningen til eiendomsfunktionger pa 23.560 kr. skyldes

- Der gnskes liste over lejemal med tilknyttet brugsret til have samt en liste over lejemal
vedragrende haver udlejer pa selvsteendig kontrakt med angivelse af arlig leje.

- Smaanskaffelser

- Udgifter til vand.

- Udgift til el og gas

Udlejer har den 28. oktober 2020 fremsendt den efterspurgte dokumentation til beboerrepraesen-
tationen og skriver i sin indbringelse af sagen til naevnet, at "I henhold til BRL § 13, stk. 3 kan
beboerrepraesentanterne inden tre uger efter modtagelsen af det ovenfor naevnte varslingsmateri-
ale skriftligt fremsaette krav om, at udlejer inden yderligere tre uger fremsender en skriftlig redegg-
relse om naermere angivne supplerende oplysninger sammen med dokumentation for bestemte

udgifter i budgetterne. Kgbenhavns Lejerbeveegelse har dog alene pdaberdbt sig udlejers
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manglende redeggrelse for poster som IKKE er medtaget i budgettet og ville veere nye poster til

budgettets indteegtsside”.

Ved mail af 8. december 2020 gar Kbh.’s lejerbevaegelser pa vegne af beboerrepraesentationen

indsigelse imod falgende punkter:

- Varslingens gyldighed, jf. LI. § 13, stk. 3 (herunder spm. til de sma haver)
- Lejeforhgjelsens starrelse

o Smaanskaffelser

o Ejendomsfunktionaer

o Salt og grus

o Kilipning og lugning
Udlejer har den 20. januar 2021 forelagt sagen for huslejenaevnet, idet udlejer fastholder kravet.

Ad varslingens gyldighed: Udlejer mener at have fremsendt al det materiale som beboerrepraesen-

tationen har anmodet om, bortset fra redegarelse for poster der ikke er medtaget i budgettet og
som ville veere nye poster til budgettets indteegtsside. Hvad lejeindteegter fra haverne angar, har
disse aldrig tidligere staet pa indteegtssiden i budgettet. Der er tale om haver der alene lejes ud til
beboerne for en symbolsk leje, som deekker udlejers udgift med at administrere en venteliste til
haverne m.v. Udlejningen pafgrer endvidere ikke lejerne nogen ekstraudgift, idet have-lejerne selv
star for vedligeholdelsen af haverne/det grgnne areal inden for haekkene.

Ad lejeforhgijelsens stgrrelse, smaanskaffelser: Udlejer mener at beboerrepraesentationen allerede

har fuld indsigt i materialet, idet posterne fremgar af de omkostningsbestemte budgetter for de
respektive ar. 2020 og 2019 fremgar direkte af det budget, som er udsendt med varslingen af OMK
2021. Der er dog ifglge udlejer tale om, at beboerrepraesentationen gerne vil udfordre det princip
udgiften er opgjort og dokumenteret efter — ikke, at der mangler dokumentation til brug for beboer-
repraesentationens vurdering af den post, der er medtaget pa budgettet. Udlejer bestrider, at der
er tale om mangler, der kan medfgre varslingens ugyldighed, da alle udgifter og indteegter medta-

get pa budgettet er dokumenteret fra udlejers side.

Ad lejens starrelse: Udlejer fastholder posten idet der er tale om seedvanlige smaanskaffelser i

forbindelse med ejendommens drift. Udlejer har ikke tidligere bogfert disse indkgb pa driften og de
er derfor ikke medtaget ved budgetleegningen. Udgiften er derfor udtryk for en tidligere underbud-

gettering.

Hvad klipning og lugning af haekke angar, henviser udlejer til en afgarelse fra huslejensevnet af

den 16. december 2016 vedrgrende hegnene i Den Sgnderjyske By. Der havde i en periode forud
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for naevnsafggrelsen vaeret problemer med, at heekke og hegn voksede sammen. Derfor endte
sagen dengang med, at udlejer, ifglge gensidig aftale med den daveerende beboerrepraesentation,
fremadrettet skulle drifte og vedligeholde arbejderne. Udlejer henleder i gvrigt opmaerksomheden
pa, at det af det nugaeldende havereglement for Den Sgnderjyske By fremgar, at udlejer klipper
haekkene og passer arealet mellem haekke og hegn. | modseetning til, hvad der fremgar af bebo-
errepraesentationens indsigelse er det ifalge udlejer fortsat lejerne, der skal holde selve haekkene
fri for ukrudt. Denne fordeling af vedligeholdelsen skal sikre det ensartede og velvedligeholdte

udseende pa ejendommen.

Udlejer skriver videre, at de nyplantede haekke indtil 2020 har veeret omfattet af en etableringsga-
ranti fra anleegsgartnerens side, men fra 2021 skal haekkene indga i ejendommens almindelige
drift, og udlejer har i den forbindelse valgt at indga aftale med en ekstern leverandgr, da det er en
ny opgave af et betydeligt omfang at skulle passe de mange haekke i Den Sgnderjyske By.

For sa vidt angar indteegterne fra udlejning af haverne skriver udlejer, at disse er udlejet pa for-
skellige vilkar, og at hegning af haverne fremgar direkte af en tinglyst deklaration og derfor ikke er
en fglge af haveudlejningen. Udlejer bemaerker endvidere, at der ikke er driftsudgifter forbundet
med udlejningen af haverne, idet brugerne af haverne vedligeholder disse indenfor haekkene og
havearealerne belaster derfor ikke ejendommens drift af eiendommen som hvis udlejer skulle have

driftet de grgnne arealer pa ejendommen.

Hart over sagens indbringelse fastholder lejer i mail af 4. februar 2021 at varslingen er ugyldig, og
at de supplerende oplysninger beboerrepreesentationen anmodede om alle relaterer sig til konkrete

budgetposter i det varslede lejebudget.

Lejer bemaerker endvidere, at indteegterne fra keelderudlejning, loftudlejning og vaskeri er anfart i

det varslede lejebudget og at havelejeindtaegterne derfor ogsa burde have veeret det.

For det tilfeldes skyld, at varslingen godkendes, gar lejer geeldende, at udgifterne til smaanskaf-
felser bar nedseettes, fordi der i de fremlagte bilag indgar udgifter der ma anses som engangsud-
gifter til driftsmateriel med land levetid, som fx saltspreder, haekkeklipper, bleeser, stavsuger, daek-
sellgfter m.v. Lejer mener derfor alene der kan medtages udgifter svarende til 24.646,76 kr. i drifts-

budgettet til smaanskaffelser.

Ligeledes finder lejer ikke, at udgiften til klipning og lugning af haekke pa 536.805 kr. kan godken-
des, idet lejer ikke finder at der er tale om en ngdvendig driftsudgift. Subsidisert mener lejer at
udgiften skal reduceres. For sa vidt angar ngdvendigheden af udgiften finder lejer, at haekklipning
m.v. skal udfares af lejer 2 gange arligt. Lejer papeger, at der ikke er indgaet aftale om at &endre

fordelingen af vedligeholdelsesforpligtelsen, saledes af klipning af hsekke m.v. fremadrettet
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udfgres af udlejer mod at de forbundne udgifter medtages i det omkostningsbestemte lejebudget,
hvad der heller ikke ses dokumenteret. Lejer henleder opmaerksomheden p4, at forliget af 2016
indebar, at hegn inkl. haekke skulle fornys og ingen af delene slgjfes. Forliget stiller ikke som vilkar,

at der aendres i fordelingen af den fremtidige vedligeholdelsesforpligtelse i relation til haekkene.

Lejer har indhentet et kontrolbud pa udgiften til haekklipning 2 gange arligt og lugning 4 gange
arligt. Dette bud belgber sig til 109.625 kr. ekskl. moms arligt, hvorfor lejer finder, at udgiften hertil

bar nedseettes til dette belgb.

For sa vidt angar udgifterne til have i lejebudgettet, mener lejer at der skal foretages fradrag for
havelejeindtaegterne, som efter det oplyste udger 70.142,05 kr. arligt. Lejer anerkender at udlejer
ikke tidligere har medtaget havelejeindtaegterne i lejebudgettet, men lejebudgettet har pa den an-
den side heller ikke tidligere veeret belastet med driftsudgifterne til have som nu, hvor udlejer pa-
ligner lejerne en betydelig udgift til klipning af havernes haekke. Lejer henviser til Dons m.fl., Om-
kostningsbestemt leje og forbedring, 4. udgave, side 85, hvorefter "Den omkostningsbestemte leje
er teenkt som et lukket kredslgb, hvor alle indtaegter og udgifter indgar enten med de reelle belgb
eller belgb fastsat som normtal”. Lejer skriver hertil at nogle lejeindtaegter holdes helt udenfor
budgettet. Kriteriet herfor er, at der ikke til udlejningen er knyttet udgifter, som belaster ejendom-
mens budget. Lejer finder, at forbindelsen mellem udlejningen af haverne og lejebudgettet er ty-
delig, nar man anskuer lejebudgettets konkrete udgift til haekklipning mv. Haekkene omkranser
haverne, og haekkene er der af hensyn til havelejerne. Var det ikke for havelejerne, ville der slet
ikke veere haekke om haverne og dermed udgifter til haekklipning mv. Det bekreaeftes iflg. lejer af
udlejers udsagn om, at haekkene udelukkende er etableret pa baggrund af det indgaede forlig af
2. september 2016, og at udlejer gerne havde set, at der kun var de etablerede hegn. Lejer henvi-
ser til en sag, U1998.510V, hvor det blev lagt til grund, at en del af de driftsudgifter, der var med-
taget i budgettet for omkostningsbestemt leje vedrgrte parkeringspladser i eiendommens gard. Det
drejede sig om renholdelse, el til belysning og maske ejendomsskatter. Det var ikke muligt at ud-
skille driftsudgifterne relateret til parkeringspladserne fra driftsudgifterne for resten af ejendommen.
Da det endvidere ikke kunne bevises, at driftsudgifterne relateret til parkeringspladserne var min-
dre end lejeindteegterne herfra, gav landsretten lejerne medhold i, at indtaegterne fra parkerings-

pladsen skulle indgd i driftsbudgettet.

I Dons m.fl., Omkostningsbestemt leje og forbedring, 4. udg., side 86, udlsegges denne og andre
afgarelser om indteegter fra udlejning af parkeringspladser pa den made, at praksis nok naermest
kan sammenfattes saledes, at enten skal udgifter som indtaegter fra parkeringspladserne indreg-
nes, eller ogsa skal savel udgifter som indteegter holdes udenfor, forudsat at udgifterne kan diffe-
rentieres fra ejendommens gvrige drift. Nar der som i dette tilfeelde medtages udgifter vedrarende

haverne, skal havelejeindtaegterne ogsa medtages i lejebudgettet. Den af udlejer refererede dom
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U 2005.1925 V vedrgrende vaskeri-indteegter understatter ogsa dette resultat. | modsaetning til,
hvad der gar sig geeldende i neerveerende sag, var udgifterne vedrgrende vaskeriet netop her holdt

uden for lejebudgettet.

Lejer anerkender i hgringssvaret af den 4. februar 2021 at udgiften til henholdsvis ejendomsfunk-

tionaer og salg og grus kan godkendes.

Udlejer skriver i mail af 6. april 2021, at ndr man indhenter et tiloud, der kun er en fjerdedel af hvad
andre tilsvarende firmaer tilbyder at udfare arbejdet for, sa foreligger der som regel enten en mis-
forstaelse vedrgrende opgavens omfang eller brug af uorganiseret eller underbetalt udenlands
arbejdskraft. Udlejer kan ikke ud fra det af lejerne fremsendte se, om tilbudsgiver har haft mulighed
for at besigtige ejendommen, og der er ikke stillet krav om overenskomster og lige behandling af
udenlandsk og indenlandsk arbejdskraft. Udlejer kan derfor ikke pa det foreliggende grundlag an-
tage det fremsendte tilbud, men hvis tilbudsgiver efter en besigtigelse af eiendommen og accept
af udlejers seedvanlige krav til ydelsen kan vedsta sig tilbuddet eller evt. forhgjer sit tiloud uden
derved at blive dyrere end Green Circle, er udlejer indstillet pa at opsige den nuvaerende aftale og
indga aftale med Grgn Veekst for seesonen 2022.

| 2021 er der indgaet kontrakt med Green Circle. Denne kan opsiges med 6 maneders varsel —
dvs. til ophgr efter veekstsaesonen 2021. Da udlejer har indhentet flere tilbud og valgt det billigste
er der ingen saglig grund til at nedseette udgiften i det omkostningsbestemte budget. Det kan end-
videre konstateres, at det af lejerne indhentede tilbud ikke umiddelbart er sammenligneligt. Alene
prisforskellen pa lejernes og udlejers tilbud skaber en formodning om, at lejernes tilbud ikke er
afgivet pa lige vilkar med de to anleegsgartnere, som udlejer har indhentet tilbud fra. Med hensyn
til udgiftens ngdvendighed, sa fastholdes det, at udlejer har den udvendige vedligeholdelse af
ejendommen, jf. lejelovens § 19. Da beboerrepraesentationen i gennem en arraekke har kritiseret
udlejers vedligeholdelse af hegn og haekke og tillige fart sager for huslejenaevnet herom, sa er det
helt indlysende ngdvendigt, at udlejer ager den lgbende pleje af de granne omrader. Det koster
naturligvis pa driften og det omkostningsbestemte budget. Beboerrepraesentationen har selv del-
taget i arbejdet med det nye havereglement sammen med stadsarkitekten. Det er derfor meget
overraskende, at beboerrepreesentationen ikke vil acceptere driftsudgiften til grant vedligehold i

overensstemmelse med havereglementet.

Udlejer skriver videre i sin mail af 6. april 2021, at indteegten fra udlejning af haverne aldrig har
indgaet i det omkostningsbestemte budget og at lejevilkarene har varieret meget, alt efter hvilken
periode de er indgaet for, er indtaegterne aldrig behandlet ens. Pa den baggrund har udlejer opda-

teret udgifter og indteegter som fglger:



Lejeindtaegter fra haver kr.184.167
Administrationsudgift kr. 118.600
¢ Del af et beboelseslejemal 200 kr. ar

s Selvstaendig kontrakt 1000 kr. ar

Udlejers indtaegt fra haveudlejning kr. 65.567

Udlejer fastholder at udgiften ikke skal medtages pa det omkostningsbestemte budget, idet der
ikke er udgifter forbundet med udlejningen. Vedligehold og drift af de granne gardanleeg pahviler
udlejer, og gardanlaegget har den udformning og den fordeling af vedligeholdelsen, som beboer-
repraesentationen selv har gnsket. Udlejer fremhaever at ingen har gjort indsigelser imod havereg-
lementet, der har veeret geeldende side juni 2018 og alle havekontrakter indgaet efter dette tids-
punkt er indgaet pa de nye vilkar. Udlejer fremsender i gvrigt en mail vedrgrende samme spgargs-
mal i relation til OMK 2015, hvor administrationens besvarelse ikke gav anledning til indsigelser.

Afslutningsvist skriver udlejer, at belgbet pa budgettet hertil fastholdes, og at indteegterne fra ha-
verne med beboerrepraesentationens accept aldrig har veeret medtaget i det omkostningsbestemte

budget.

I mail af 3. maj 2021 fastholder lejer sin indsigelse og de afgivhe kommentarer, og supplerer med
at skrive, at boligreguleringslovens regler er praeceptive, hvorfor det ikke kan tillaegges betydning
hvilken holdning beboerrepreesentationen tidligere har givet udtryk for i forhold til haverne. Lejer
fastholder at varslingen er ugyldig, idet udlejer ikke indenfor fristen i boligreguleringslovens § 13,
stk. 3, har fremsendt oplysninger vedrgrende budgettet som anmodet af lejer og at udlejer ikke har

givet oplysninger om havelejeindtaegterne i varslingen.

Lejer fastholder endvidere, at der alene kan medtages 24.646,76 kr. i lejebudgettet, ligesom lejer

ikke finder, at udgiften pa 536.805 for klipning og lugning af haekke kan medtages.

Lejer skriver videre, at der for sa vidt angar kontrolbuddet pa pasning af haekkene er tale om et
sammenligneligt bud. Lejer fortseetter og skriver at havelejeindteegterne iflg. en mail fra udlejer af
6. april 2021 udgar 184.167 kr. Lejer fastholder at havelejeindteegterne skal indga i budgettet som
et fradrag i de samlede udgifter, nar udgifterne til haekklipning eksempelvis tages med. Lejer kriti-
serer i gvrigt udlejers oplysning om, at udgifterne til administration af haverne udgar 118.600 kr.

arligt, og mener ikke at denne kan indga i lejebudgettes beregning af lejeforhgjelsen.

Hart herover fastholder udlejer i mail af 8. juli 2021 af varslingen er gyldig og at udgifterne til
smaanskaffelser skal medtages med det fulde belgb. Udlejer skriver desuden at Den Sgnderjyske
By er opfart som noget seerligt med de sma havestykker i gardene og langs vejene, hvorfor ha-
verne og haekkene er en del af ejendommens grgnne arealer. Udlejer henviser endvidere til en
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bog, udgivet i anledning af 75-ars jubileeet for Den Sgnderjyske By i 1997. Heraf fremgar af side
14, at "Allerede under byggeriets planleegning i 1920 drgftede man i kommunalbestyrelsen, hvad
der skulle ske med de sé&kaldte udenomsarealer. Der var enighed om den abne lave bebyggelse
efter engelsk forbillede, men megen uenighed om hvorvidt det skulle vaere "prydhaver eller nytte-
areal”. Nyttehaver kunne "mispryde” kvarteret mente nogen, der gerne sa det sa "pynteligt” som
muligt — mens andre mente, at en del af de mennesker, der flyttede ind, kunne have “"stor gavn af
nyttearealer med adgang til billige grensager”. Udlejer skriver i forlaengelse heraf, at man i dag har
brugt mange ressourcer pa at imgdekomme beboerrepraesentationen i gnsket om grgnne faelles-
arealer, men konsekvensen heraf er, at driften af faelleshaverne medtages pa ejendommens om-
kostningsbestemte budget. For sa vidt angar rimeligheden af udgiften, har udlejer kontaktet det
firma som lejerne har indhentet et meget billigt tilbud fra, for at sikre at tilbuddet lever op til de krav,
som udlejer stiller til leverandgrerne og at ydelsen er sammenlignelig med det udlejer har indhentet
tilbud pa. P& baggrund heraf har firmaet justeret prisen til 150.781,25 kr. inkl. moms. Udlejer anser
dette tilbud for fordelagtigt og vil opsige aftalen med Green Circle med kontraktsvarslet og i stedet
antage Grgn Veekst til arbejdet i 2022. Det aendrer dog ikke pa, at udlejer inden indgaelsen af
kontrakten har indhentet kontrolbud, der var langt dyrere end den udgift der er medtaget pA OMK-
budgettet for 2021. Udlejer anser derfor udgiften for rimelig, idet udlejer naturligvis vil reducere
udgiften for 2022 pa baggrund af det af lejerne indhentede tilbud.

Hvad havelejeindtaegten angar fastholder udlejer at denne er uden sammenhaeng med udgiften til
grent vedligehold, idet de grgnne arealer skal vedligeholdes af udlejer uanset om haverne er til

individuel eller feelles benyttelse.

Hart herover skriver Kgbenhavns Lejerbeveegelse i mail af 14. august 2021 vedrgrende varslin-
gens gyldighed, at det er korrekt at udlejer ikke ved tidligere varslinger af omkostningsbestemt leje
har givet oplysning om havelejeindteegterne i varslingen, men udlejer har til gengaeld heller ikke

tidligere medtaget driftsudgifter vedrgrende haverne i det omkostningsbestemte lejebudget.

Dernaest, skriver lejer, har udlejer ikke inden for fristen i BRL § 13, stk. 3, givet efterspurgte oplys-
ninger om de 3 forhold, der er anfart i beboerrepreesentationens indsigelse af 8. december 2021
under punktet om varslingens gyldighed. Udlejer har eksempelvis fgrst oplyst havelejeindtaegterne,
kr. 184.167,00, i sin e-mail den 6. april 2021 eller mere end 5 maneder efter udlgbet af udlejers
svarfrist efter BRL § 13, stk. 3. Det forhold, at udlejer ikke har overgivet de efterspurgte oplysninger
rettidigt, kan udlejer ikke rette op pa efterfalgende med den virkning, at varslingen kan anses for
gyldig, se fx GA 2001.04.

Hvad smaanskaffelserne angar mener lejer alene at der kan medtages 24.646,76 kr. hertil i bud-

gettet som veerende rimelige og ngdvendige udgifter.



Til udlejers kommentarer om forliget bemaerkes, at retssagen drejede sig om fornyelse af treeheg-
nene om haverne og ikke om, hvorvidt udlejer eller lejerne skulle klippe havernes haekke. Udlejer
gjorde under retssagen gaeldende, at det ville vaere urimeligt at paleegge udlejer at fierne eller
reparere treehegnene, da omkostningerne for udlejer ville ligge udover det rimelige og treehegnene
ikke tjente noget selvstaendigt formal, da de bl.a. stod midt i haekkene. Der var saledes ikke tvist
om, hvorvidt den kontraktmaessige pligt til fornyelse af treehegn pahvilede enten udlejer eller le-
jerne. Det var udlejers, mens pligten til at luge og klippe haekkene entydigt pahvilede lejerne, hvilket
ikke pa noget tidspunkt har vaeret anfeegtet. Haekkene blev som led i forliget om fornyelse af tree-
hegnene flyttet for at undga, at haekkene voksede sammen med de nye hegn, der i modsat fald
risikerede at blive nedbrudt hurtigere og dermed medfare yderligere omkostninger for udlejer. Som
det ogsa fremgar af den fremlagte forligstekst, er der intet der fastslar eller indikerer, at haekkene
med baggrund i forliget fremover skulle klippes af udlejer og ikke laengere af lejerne, der dengang
lugede og klippede haekke ogsa efter forliget blev indgaet.

Lejer fastholder at der som rimelig udgift hertil hgjst kan medtages 137.031,25 kr.

Ligeledes fastholder lejer, at havelejeindteegterne skal indgéa i det omkostningsbestemte budget og
at administrationen af havelejerne er en del af administrationsudgiften.

Der er til sagen fremsendt ganske meget materiale. Materialet er ikke i sin helhed gengivet her,

men er derimod forelagt huslejengevnet.
Huslejenaevnets bemeaerkninger

Huslejenaevnet har behandlet sagen efter reglen i lejelovens 8§ 37, hvorefter huslejenaevnet afger,

om betingelserne for forhgjelsens gennemfarelse er til stede.

Idet beboerrepraesentationen ggr indsigelse imod, at indtaegterne fra udlejning af de sma haver
ikke er medtaget pa budget og at udlejer ikke har fremsendt dokumentation herfor, jf. LI. § 30, stk.
3, i forbindelse med beboerrepraesentationens anmodning om fremsendelse af supplerende op-
lysninger herom, vil neevnet indledningsvist tage stilling til indsigelsen vedrgrende formalia og ind-
teegten fra udlejningen af haverne og relateret hertil, spgrgsmalet om, hvorvidt denne indteegt ret-

telig skulle have veeret medtaget pa budgettet.

| fglge udlejer udgar indteegterne i alt 184.167,00 kr. og administrationen heraf 118.600 kr. Det frem-
gar af 8§ 30, stk. 1, 2. pkt. at en varsling skal "indeholde oplysning om det geeldende budget og det nye
budget, herunder driftsudgifter og -indtsegter, om lejeforhgjelsens stgrrelse og dens beregning og om

den fremtidige lejes starrelse”.



Udlejer fastholder, at indteegterne ikke skal medtages i driftsbudgettet, med den begrundelse, at ind-
teegten ikke tidligere har vaeret medtaget, at bade indtaegt og udgift i forbindelse med udlejning af ha-

verne er uden sammenhaeng med vedligehold af haverne og at lejerne selv vedligeholder haverne.

Lejerne medgiver, at udlejer ikke tidligere har medtaget indteegterne, men at udlejer til gengeeld heller
ikke tidligere har medtaget driftsudgifter vedrgrende (klipning af haek) omkring haverne. Lejerne mener
at havelejeindteegterne i deres helhed skal indga i budgettet, ligesom lejerne finder, at udgiften til ad-

ministration heraf ikke kan indga i beregningen af lejeforhgjelse.

Huslejenaevnet udtaler, at den omkostningsbestemte leje er teenkt som et lukket kredslgb, hvor alle
indteegter og udgifter enten indgar med de reelle belgb eller belgb fastsat som normtal. Praksis kan nok
neermest sammenfattes saledes, at enten skal sdvel udgifter som indtaegter indregnes, eller ogsa skal
savel udgifter som indteegter holdes udenfor, forudsat at udgifterne kan differentieres fra ejendommens
gvrige drift.

Nogle indtaegter holdes dog helt udenfor. Lejeindtaegter fra udleje af eksempelvis antennemaster, re-
klamepladser, stadepladser og udhaengsskabe kan som udgangspunkt undtages. Kriteriet er i disse
tilfeelde, at der ikke til udlejningen er knyttet udgifter, som belaster ejendommens budget. Nar der derfor
som her er administrationsudgifter forbundet med udlejningen, er udgangspunktet derfor, at haveleje-
indteegterne skal medtages pa OMK-budgettet.

Imidlertid har udlejer isoleret savel indteegterne som udgifterne forbundet med udlejningen, hvorfor hus-
lejenaevnet leegger til grund, at udlejningen af haverne ikke belaster eiendommen med udgifter, jf. den
af udlejer opstillede business-case vedrgrende udlejningen, som lejerne ikke anfaegter og
U2005.1925V. Naevnet finder i gvrigt, at eftersom haverne er for de relativt "f4” lejere, og savel indteeg-
ter som udgifter knytter sig til disse, er det korrekt som udlejer har gjort, ikke at medtage havelejeind-

taegterne pa OMK-budgettet, hvorfor neevnet godkender dette.
Lejeindteegten og -udgiften relateret hertil, skulle derfor heller ikke fremga af budgettet.

| forleengelse heraf bemaerker neevnet, at formalia, jf. § 30, jf. § 23 alle er overholdt idet krav om
lejeforhgjelse efter § 23 er fremsat samtidigt over for de lejere, hvis leje gnskes forhgjet. Kravet
var skriftligt. Det indeholdt oplysning om det geeldende budget og det nye budget, herunder drifts-
udgifter og -indteegter, om lejeforhgjelsens starrelse og dens beregning og om den fremtidige lejes
starrelse. Kravet indeholdt tillige oplysning om, at varslingen var forelagt for beboerrepraesentan-

terne, og at beboerrepraesentationens stillingtagen til budgettet senere vil blive meddelt lejerne.

Specifikt bemaerker neevnet, i forhold til indsigelsen, at det forhold, at der ggres indsigelse imod
udgifter/indteegter der ikke fremgar/ikke burde fremga af et budget ikke ger varslingen ugyldig. Det

fremgar naermere af § 30, stk. 3, at "beboerrepraesentanterne kan inden 3 uger efter modtagelsen
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af varslingen efter stk. 2 fremseette skriftligt krav om, at udlejeren inden yderligere 3 uger til bebo-
errepraesentationen fremsender en skriftlig redeggrelse om neermere angivne supplerende oplys-

ninger sammen med dokumentation for bestemte udgifter i budgettet”.
Pa grundlag heraf finder huslejenaevnet, at selve varslingen er gyldig.

- Smaanskaffelser

- Ejendomsfunktionger
- Salt og grus

- Kilipning og lugning

Smaanskaffelser:

Udgiften til "smaanskaffelser” udger pa budgettet 35.503,48 kr. imod 13.790,04 kr. ved seneste
budget.

Lejerne gar indsigelse imod, at posten bestar af en del anskaffelser, som lejerne mener er "en-
gangsudagifter til driftsmateriel med lang levetid, som fx saltspreder, haekkeklipper, blaeser, stavsu-
ger, deeksellgfter m.v.”, og finder derfor at denne post skal reduceres til 24.646,76 kr.

Huslejenaevnet bemaerker, at der ikke er uenighed om, at der er dokumentation for de medtagne
udgifter, men at uenigheden alene gar pa posternes beskaffenhed. Saledes er posten bl.a. sam-

mensat af nedenstdende udgifter:

Haekkeklipper inkl. batteri 4.390.00
Lgvblaeser 3.145,50
Levsuger 837,5
Saltspreder 6.954,00
Stevsuger 4.318,80

15.255,80

Fordelingsnggle vedr. sma-anskaffelser med 77 % til DSB

Huslejenaevnet finder, at der er tale om smaanskaffelser og godkender dermed udgiften.

Ejendomsfunktionaer samt Salt og grus

Lejerne oplyser i hgringssvar af 4. februar 2021, at udgiften til henholdsvis ejendomsfunktionaer og
Salt og grus kan godkendes. Saledes finder naevnet ikke leengere at der er en tvist og godkender

dermed belgbet.

Klipning oqg lugning
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Lejerne gar indsigelse imod posten med den begrundelse, at der er tale om en ny udgift som ikke
kan godkendes. Derudover gar lejer geeldende, at udgiften pa 536.805,00 kr. er alt for hgj og mener
slet ikke, at det er lejerne der skal belastes med udlejers klipning af haekkene blandt andet rundt

om de sma haver.

Beboerrepraesentationen har indhentet et kontrolbud for haekklipning 2 gange arligt og lugning 4
gange arligt pa 109.625 kr. ekskl. moms. Udlejer afviser dette med begrundelsen at det ikke er et
overensstemmende bud. Efterfglgende kontakter udlejer selv Grgn Veekst, der efter forhandling
med udlejer justerer deres tilbud til 150.781,25 kr. Udlejer oplyser at vaere indstillet pa at opsige

den nuveerende aftale og indga aftale med Gran Vaekst for seesonen 2022.

Udlejer har endvidere oplyst, at der forud for indgaelse af aftale med Green Circle blev indhentet
— dyrere — kontrolbud, og at Green Circle var det billigste. Pa denne baggrund finder udlejer ikke
grundlag for at nedsaette udgiften i det omkostningsbestemte budget.

Huslejenaevnet udtaler, at udgiften pa 536.805,00 kr. for 2 x klipning og 4 x lugning , svarende til
114 kr. pr. m? pr. ar synes om end ganske hgj. Dog bemaerker huslejenaevnet, at der er tale om en
ganske stor ejendom med ekstraordinzert mange grenne omrader og at grundet ejendommens
beskaffenhed med relativt lav bebyggelse, er der ikke s& mange lejere om at deles om de store

udenoms-arealer.

Huslejenaevnet bemeerker endvidere, at uanset mange af ressourcerne til haekklipning medgar til
at klippe/vedligeholde haekken omkring de sma haver, sker dette af hensyn til at skabe et ensartet
udtryk for alle beboere i eiendommen. Huslejenaevnet bemeerker derudover, at der alene er gjort
indsigelse i mod udgiften fordi udgiften ikke har veeret der fgr. Begrundelsen herfor er den, at
haekkene er relativt nyplantede, og at gartnerfirmaet der i sin tid plantede haekke, indtil nu og under
en gro-garanti, tillige har passet, luget og klippet haekkene. Gro-garantien er udlgbet og det er

saledes ejendommen selv, der skal passe haekkene.

Afslutningsvist bemaerker huslejengevnet, at der ikke er utilfredshed med arbejdet og at det uom-
tvistet er udfart, ligesom udlejer fremadrettet har tilkendegivet at ville entrere med en anden leve-

randgr af gartnerservice, hvorefter udgiften mere end halveres.

Huslejenaevnet udtaler i gvrigt, at i henhold til lejelovens § 24, stk. 3, kan beboerrepreesentanterne
indhente tilbud pa renholdelse, forsikringer og udfeerdigelse af varme- og vandregnskaber og fo-
relaegge disse for udlejeren. Safremt udlejeren afviser at antage et forelagt tiloud efter 1. pkt., kan
beboerrepraesentanterne indbringe sagen for huslejenaevnet, der kan palaegge udlejeren at antage
et af beboerrepraesentanterne indhentet tilbud, safremt huslejenaevnet vurderer, at tilbuddet med

hensyn til pris og kvalitet er bedre end det af udlejeren antagne.
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Sammenfattende besluttede huslejenaevnet pa grundlag af ovenstaende omsteendigheder at god-

kende udgiften til klipning og lugning.

Idet udlejer har faet medhold i de forhold hvorover der var gjort indsigelse, skal udlejer ikke palaeg-

ges et gebyr pa 6.597 kr., jf. lov om boligforhold § 82, stk. 2.
Den samlede varsling om omkostningsbestemt lejeforhgjelse godkendes hermed.
Klagevejledning

Huslejenaevnets afggrelse kan, senest 4 uger efter at den er meddelt parterne, indbringes for
boligretten, jf. lov om boligforhold § 88, stk. 1, 1. pkt.

Indbringelse for boligretten pa Frederiksberg skal ske i overensstemmelse med retsplejelo-
vens regler om udfeerdigelse af steevning. Sagen skal derfor indbringes digitalt via hjemmesi-

den www.minretssag.dk.

Neevnet kan ikke yde bistand til sagens indbringelse for boligretten, og henvendelser til haev-
net vedrgrende dette, vil ikke afbryde den ovennaevnte frist pa 4 uger. Naevnet skal ikke med-

indsteevnes, da naevnet ikke er part i en eventuel retssag.

Neevnet skal venligst anmode om at blive underrettet, hvis sagen indbringes for boligretten

samt om udfaldet af sagen.

Lovgrundlag

Huslejenaevnet har behandlet sagen efter fglgende bestemmelser:

Lejeloven:

§19

Ved lejeaftalens indgaelse ma lejen ikke fastsaettes til et belgb, som overstiger det belgb, der kan
deekke ejendommens ngdvendige driftsudgifter, jf. 8§ 24, og afkastet af ejendommens veerdi, jf. §
25. For lejemal, som er forbedret, kan der til lejen efter 1. pkt. leegges en beregnet forbedringsfor-

hgjelse, jf. dog stk. 2.

§ 30
I ejendomme med beboerrepraesentation skal krav om lejeforhgijelse efter § 23 fremsaettes samiti-

dig over for de lejere, hvis leje gnskes forhgjet. Kravet skal veere skriftligt. Det skal indeholde
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oplysning om det geeldende budget og det nye budget, herunder driftsudgifter og -indteegter, om
lejeforhgijelsens starrelse og dens beregning og om den fremtidige lejes starrelse. Kravet skal til-
lige indeholde oplysning om, at skrivelsen er forelagt for beboerrepraesentanterne, og om deres

eventuelle udtalelser. Indeholder kravet ikke disse oplysninger, er det ugyldigt.

Stk. 2.

Senest 7 dage far kravet efter stk. 1 skal udlejeren varsle beboerrepraesentanterne om lejeforha-
jelsen. Varslingen skal indeholde kopi af skrivelsen til lejerne, oplysning om det geeldende budget
og det nye budget og forngden redeggarelse for budgetposterne, herunder om aendringer i de en-
kelte belgbs starrelse. Modtager beboerrepraesentanterne ikke disse oplysninger, er varslingen

efter stk. 1 ugyldig.

Stk. 3.

Beboerrepraesentanterne kan inden 3 uger efter modtagelsen af varslingen efter stk. 2 fremsaette
skriftligt krav om, at udlejeren inden yderligere 3 uger til beboerrepraesentationen fremsender en
skriftlig redeggrelse om naermere angivne supplerende oplysninger sammen med dokumentation
for bestemte udgifter i budgettet. Beboerrepraesentanterne skal endvidere have oplysning om de-
res adgang til at ggre indsigelse, jf. stk. 4. Modtager beboerrepreesentanterne ikke disse oplysnin-
ger, er kravet om lejeforhgjelse ugyldigt.

Stk. 4.

Séafremt beboerrepraesentanterne, senest 6 uger efter at udlejerens varsling efter stk. 2 eller yder-
ligere oplysninger efter stk. 3 er kommet frem, skriftligt har meddelt, at de ikke kan tiltreede lejefor-
hagjelsen, skal udlejeren inden yderligere 6 uger foreleegge sagen for huslejenzevnet, safremt ud-

lejeren gnsker at fastholde kravet om lejeforhgjelse.

Stk. 5.

Safremt udlejeren ikke rettidigt har modtaget meddelelse fra beboerrepreesentanterne som naevnt
i stk. 4 eller beboerrepraesentanterne har tiltradt lejeforhgjelsen, kan udlejeren oppebaere den vars-
lede lejeforhgjelse, nar denne har meddelt lejerne dette med tilkendegivelse af, at den enkelte lejer

kan indbringe spgrgsmalet om lejeforhgjelsens rimelighed for huslejenzevnet efter § 38.

Stk. 6.
Meddelelse efter stk. 5 kan gives i skrivelsen efter stk. 1, hvis den udsendes, efter at beboerre-

praesentanterne har svaret eller deres svarfrist er udlgbet.

§40
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Har udlejeren opkraevet hgjere leje, depositum, indskud el.lign. end tilladt, kan lejeren kraeve det
for meget betalte belgb tilbage, ligesom lejeren vil kunne kreeve lejen nedsat med virkning for
fremtiden. Ved lejeforholdets ophgr skal lejerens krav veere gjort geeldende for huslejenaevnet in-

den 1 ar fra fraflytningstidspunktet.

Stk. 2. (...)

Stk. 3.

Tilbagebetalingskrav forrentes fra betalingstidspunktet med en arlig rente, der svarer til den rente,
der er fastsat efter § 5, stk. 1 og 2, i lov om renter ved forsinket betaling m.v. Hvor seerlige forhold

begrunder det, kan det bestemmes, at der skal betales en hgjere eller en lavere rente.

Lov om boligforhold:

§ 82, stk. 2:
Udlejeren skal betale et belgb pa 6.597 kr. til huslejenaevnet, nar lejeren far fuldt medhold i naevnet.

Retsreglernes fulde ordlyd finder du p& www.retsinformation.dk

Vedlagt bilag:
- Lejelovens § 194, stk. 1 - 4 og lov om boligforhold §§ 20 — 25
Lejeloven

§194

Udlejeren skal inden for 2 uger fra den endelige afggrelse meddele det til beboerrepraesentatio-
nen, nar der traeffes afgarelser om boliglejeforhold, som giver en lejer helt eller delvist medhold og
ikke angar husordenssager i den eller de ejendomme, som beboerrepraesentationen vedrarer. |
ejendomme, hvor der ikke findes en beboerrepraesentation, skal udlejeren inden for 2 uger fra den
endelige afggrelse meddele det til samtlige lejere, nar der traeffes afgarelser om lejeforhold, som
giver en lejer helt eller delvist medhold og ikke angar husordenssager i eiendommen.

Stk. 2. Meddelelsen skal gives skriftligt og indeholde oplysning om tvistens emne og afggrelsens
resultat. Meddelelsen skal tillige indeholde kopi af den trufne afgarelse. Indeholder meddelelsen

ikke disse oplysninger, er den ugyldig. De oplysninger, der er neevnt i 1. pkt., kan gives digitalt,
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herunder ved at gere oplysningerne tilgeengelige pa en digital platform, nar udlejeren har givet

lejeren meddelelse herom.

Stk. 3. Overtreedelse af stk. 1 straffes med bade eller faeengsel indtil 4 maneder, medmindre

hgjere straf er forskyldt efter anden lovgivning.

Stk. 4. Der kan palaegges selskaber m.v. (juridiske personer) strafansvar efter reglerne i straffe-

lovens 5. kapitel.

Lov om boligforhold

Kapitel 4. Frakendelse af retten til at administrere private udlejningsejendomme.

8§20

Ejere af udlejede private beboelseslejligheder kan ved dom frakendes retten til at administrere
ejendomme med udlejede beboelseslejligheder og til at bestemme, hvem der skal administrere
ejerens ejendomme med udlejede beboelseslejligheder. Dette geelder dog ikke for ejere af én ud-
lejet beboelseslejlighed. Frakendelse kan ske pa tid fra 1 til 5 ar regnet fra endelig dom.

§21
Frakendelse i medfar af § 20 kan ske, safremt en ejer gentagne gange groft har tilsidesat reg-

lerne i denne lov eller i lov om leje.

Stk. 2. Frakendelse i medfar af 8 20 kan i gvrigt ske i fglgende tilfeelde:

1) En ejer er to gange idgmt bagde- eller feengselsstraf i medfar af reglerne i denne lov, i lov om
leje, i den tidligere geeldende lov om byfornyelse og boligforbedring, jf. lovbekendtggarelse nr. 820
af 15. september 1994, eller i lov om byfornyelse og udvikling af byer.

2) En ejer er to gange idgmt bgdestraf i medfer af byggelovens 8§ 30 for at undlade at foretage
vedligeholdelsesarbejder, som er ngdvendige for at undga, at der opstar fare for en bebyggelses
beboere eller andre, eller for i forbindelse med udlejning at benytte lokaler til beboelse, som ikke
efter byggeloven lovligt ma anvendes til beboelse.

3) En ejer har to gange veeret under tvungen administration, jf. kapitel 5.

4) En ejer har ikke efterlevet tre eller flere endelige huslejenaevnsafggrelser inden for en periode
pa 2 ar.

5) En ejer har tre eller flere gange af Grundejernes Investeringsfond, jf. § 69, faet pabegyndt
arbejder inden for en periode pa 10 ar.

6) En ejer er inden for en periode pa 2 ar bade idemt bade- eller faengselsstraf i medfer af § 16
i lov om leje og har ikke efterlevet en eller flere endelige huslejenaevnsafggrelser.
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§22

Sager om rettighedsfrakendelse efter 8 21 og generhvervelse efter 8§ 23 fares i strafferetsplejens
former. Til brug for sager om rettighedsfrakendelse, jf. § 21, stk. 2, nr. 4 og 6, indberetter husleje-
neevnene, nar de bliver gjort opmeerksomme herp4, til Grundejernes Investeringsfond oplysning
om endelige afggrelser, som en ejer ikke har efterlevet. Nar Grundejernes Investeringsfond har
faet indberetning om tre endelige afgarelser inden for 2 ar, som en ejer ikke har efterlevet, eller
nar Grundejernes Investeringsfond har faet indberetning om, at en ejer inden for en periode pa 2
ar bade er idemt bgde eller faengselsstraf efter § 16 i lov om leje og ikke har efterlevet en eller flere
endelige huslejensevnsafgarelser, skal Grundejernes Investeringsfond give meddelelse om dette
til de involverede huslejenaevn. Det eller de involverede huslejenaevn foretager en vurdering af,
om betingelserne for rettighedsfrakendelse er opfyldt. Er der blandt de involverede naevn enighed
om, at der efter loven er grundlag for en sag om rettighedsfrakendelse, indgives der politianmel-
delse.

Stk. 2. Til brug for sager om rettighedsfrakendelse, jf. § 21, stk. 2, nr. 5, skal Grundejernes Inve-
steringsfond give meddelelse til de involverede huslejenzevn, nar fonden tre gange inden for 10 ar
har pabegyndt arbejder for en ejer i henhold til § 69. Det eller de involverede huslejensevn foretager
en vurdering af, om betingelserne for rettighedsfrakendelse er opfyldt. Er der blandt de involverede
naevn enighed om, at der efter loven er grundlag for en sag om rettighedsfrakendelse, indgives der
politianmeldelse. Stk. 3. Sag om rettighedsfrakendelse efter § 21, stk. 1 og stk. 2, nr. 3-6, kan alene
rejses, hvis huslejenaevnet har anmodet herom. Sager kan rejses, uden at der samtidig nedlaegges

pastand om straf.

8§23

Er retten til at administrere udlejningsejendomme og til at bestemme, hvem der skal administrere
de pageeldende ejendomme, efter § 20 frakendt for leengere tid end 2 ar, skal spgrgsmalet om
generhvervelse af retten inden frakendelsestidens udlgb pa begzering indbringes for domstolene.
Indbringelse kan tidligst finde sted, nar der er forlgbet 2 ar af frakendelsestiden. Retten kan kun

generhverves, nar ganske seerlige omsteendigheder foreligger.

§24
Overtreedelse af en dom afsagt i medfer af § 20 straffes med bade eller feengsel indtil 4 maneder.
Stk. 2. Der kan paleegges selskaber m.v. (juridiske personer) strafansvar efter reglerne i straffe-

lovens 5. kapitel.

§25
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Nar en ejer er demt efter § 20, skal Grundejernes Investeringsfond have meddelelse herom ved
rettens foranstaltning.

Stk. 2. For ejerens regning forestar Grundejernes Investeringsfond herefter administrationen af
de af dommen omfattede ejendomme i den af dommen omfattede periode. Grundejernes Investe-
ringsfond kan beslutte, at administrationen for ejerens regning overlades til en efter fondens vur-
dering egnet administrator.

Stk. 3. § 69, stk. 4 og 5, finder tilsvarende anvendelse.

Stk. 4. Indenrigs- og boligministeren kan fastseette naermere regler om Grundejernes Investe-

ringsfonds administration af ejendommen, jf. stk. 2.
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