Nazevn og Jura
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Jorgen Colding-Jgrgensen
Markmandsgade 8,st th
2300 Kgbenhavn S

Markmandsgade 8-16 / Flinterenden 6 / Store Mglle Vej 5-9 / Ved
Skansen 1-5 / Ved Klgvermarken 2-12, 2300 Kgbenhavn S
Forelgbig Forbedringsforhgjelse vedr. arbejder p& ejendommen pr. 1.

december 2021

Udlejers repraesentant, AMC North, har ved e-mail af 22. oktober 2021
bedt huslejenaevnet, om at tage stilling til varsling af forelgbig
forbedringsforhgjelse for udskiftning af armaturer og lysinstallationer
pa fortrappe, bagtrappe og i keelder pd ejendommen pr. 1. december
2021.

Der er varslet efter bestemmelserne i boligreguleringslovens § 27, stk.
4, jf. §13, og sagen er indbragt efter denne bestemmelse, da Lejernes
LO Hovedstaden for beboerrepraesentationen v/ Jgrgen Colding-

Jegrgensen har gjort indsigelse mod varslingen.

Udlejers repraeesentant og beboerrepraesentantens reprasentant LLO

Hovedstaden er hart ved brev af 29. oktober 2021.

Under sagen er Husen Advokater indtrddt som repraesentant for

udlejer.

Huslejenaevnet har efter en gennemgang af sagen truffet folgende
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Afgorelse

Neevnet har besluttet, at udlejer er afskdret fra at opkraeve en forhgjelse
for udskiftning af armaturer og lysinstallationer pa fortrappe, bagtrappe

og i keelder. (Dissens)

Hvis lejeforhgjelsen har veeret betalt af lejerne, har udlejer pligt til at
tilbagebetale for meget betalt leje og eventuelle reguleringer af
depositum og forudbetalt leje med tilleeg af renter efter renteloven fra

betalingstidspunkterne.

./. Der henvises til reglerne i lov om boligforhold kapitel 4, jf. vedlagte bilag.
Tilbagebetaling af eventuelt for meget betalt leje, depositum, forudbetalt
leje og renter senere end den 1. november 2023 anses som en

overtraedelse af disse bestemmelser.

Det bemaerkes, at naevnet ikke kan veere behjeelpelie med beregning af

renter og opkraevning af for meget betalt leje m.m.

Naevnet har besluttet at paleegge udlejer at betale et tilleegsgebyr pd 6.024

kr. til naevnet.

./. Hvis lejer har féet helt eller delvist medhold, er udlejer forpligtet til at give

skriftlig meddelelse om naevnets afggrelse efter lejelovens § 194, jf.

vedlagte bilasg.

Baggrund

Sagen drejer sig om en forelgbig forbedringsforhgjelse for udskiftning

af armaturer og lysinstallationer péa fortrappe, bagtrappe og i kelder.

Forhgjelsen er varslet overfor beboerrepraesentationen ved brev af 19.
august 2021 til at treede i kraft 1. december 2021.

Varslingen af forbedringsforhgjelsen er fremsendt til lejerne 26. august
2021.
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Beboerrepraesentationen har gjort indsigelse den 29. september 2021,

og fristen for indsigelse var 29. september 2021.

Udlejer har indbragt sagen for huslejenaevnet den 22. oktober 2021.

Forbedringsforhgjelserne er opgjort til

o Fortrappe 2,79 kr. pr. m?2 (Kun fordelt pa areal vedr. Store
Mallevej 5-9 og Ved Klgvermarken 2-10)

. Bagtrappe 2,14 kr. pr. m?

. Keelder 2,30 kr. pr. m2

Forhgjelserne svareri alt til 7,14 kr./m?2.

Der er tidligere varslet en reekke forbedringsforhgjelser i ejendommen:

. Brandsikring af dere godkendt af naeevnet til 9,08 kr. pr. m2

o Varmeanleaeg godkendt af naevnet til 50,84 kr. pr. m?

o Dgrtelefon med video godkendt af neevnet til 2,55 kr. pr.
m2

) Udskiftning til nyt ldsesystem godkendt af neevnet til 5,05
kr. pr. m2

. Sprinkler 24,53 kr./m?

o Isolering 15,80 kr./m?

o I alt 110,40 kr./m?

Udlejer har ved brev til beboerreprasentationen af 15. februar 2021

indkaldt til orienteringsmgde den 2. marts 2021.

Udlejer har ved brev af 12. marts 2021 varslet ivaerkseettelse bade
overfor lejerne og beboerrepraesentationen for etablering af nye
elinstallationer i fortrapper, bagtrapper og i keelderen samt udskiftning

af lysarmaturer.

Der er ikke gjort indsigelse mod varslingen.

Den forelgbige forbedringsforhgjelse er kun varslet for og fordelt pa

Store Mglle Vej 5-9 og Ved Klgvermarken 2-10. Udlejer har oplyst, at det

3/10



4. Huslejenavn

skyldes, at entreprengren ved en fejl idgangsatte arbejdet pa fortrappen

for de gvrige adresser, inden der blev varslet iveerksaettelse.

Neevnet har bedt udlejer om falgende:

o at sende det oprindelige tiloud og/eller
entreprisekontrakt pa arbejderne

. at beskrive og dokumentere praecis, hvilke arbejder der
var startet op, og hvor der var startet op for varslingen af
iveerksaettelse.

. at dokumentere udgifternes fordeling mellem fortrappe,
bagtrappe og kaelder

) at oplyse, hvor praecist man kan dele udgifterne op.

Udlejer har fremsendt en entreprisekontrakt indgéet i maj 2019.
Kontrakten vedrgrer alle de byggearbejder, som er udfert i
ejendommen. Den omfatter bl.a. etablering af 19 taglejlisheder,
udskiftning af varmeanlaegget, renovering af kaeelder, renovering af tag og

etablering af sprinkler.

Herudover fremgar "Fglgearbejder i trappeopgang samt keelderetage.”
Neevnet har lagt til grund, at denne post omfatter arbejderne, der er
omhandletivarslingen af iveerkseettelse i sagen. Det fremgar ikke
specifikt af tilbud og kontrakt, at der sker udskiftning af armaturer og
lysinstallationer péa fortrappe, bagtrappe og i kaelder, og der er ikke

angivet udgifter til de enkelte dele.

Udlejer har anfert, at der er tale om et stort projekt, hvor el-arbejderne,

som sagen omhandler, kun fylder meget lidt.

Udlejer har oplyst, at der f@r varsling af iveerksaettelse var udfert
nedtagning af gammel belysning og installationer og opseetning af nye
ror- og kabelfgring pa fortrappen i Markmandsgade 8-16/Flinterenden
6/Ved Skansen 1-5/Ved Klgvermarken 12.

Udlejer har oplyst, at entreprengren, som startede projektet op, er gdet

konkurs, og at det ikke er muligt at lave en fuldsteendig praecis
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specifikation pa alle arbejder, herunder ud pa de enkelte omrader, hvad

angar for- og bagtrapper samt kaelder.

Som dokumentation for opdeling af projektet/udgifterne har udlejer
henvist til en mailkorrespondance med entreprengren, hvor
projektchefen den 15. januar 2021 har sendt deres "bedste bud over
opdeling af el-arbejderne” péa fortrapper, bagtrapper og kaelder. Det
fremgér af korrespondancen, at det alene er en vurdering, da der ikke

forligger en udfyldt tilbudsliste.

Udlejer har henvist tilen e-mail fra entreprengrfirmaet af den 3. februar
2021, hvoraf fremgér, at entreprengrfirmaet har udfgrt rer- og
kabelfgring til de nye lysinstallationer pa fortrappen i de oplistede
opsgange, og at posten udger 10 - 15 % af summen vedrgrende udgiften

til fortrapper.

Arbejderne var séledes igangsat inden indkaldelsen til mgdet med

beboerreprasentationen.

Begrundelse og lovgrundlag

Det folger af lejelovens § 131, stk. 1 (tidligere lejelovens § 65, stk. 2), at

udlejer inden iveerkseettelse af arbejder, der sammen med gvrige

forbedringsforhgjelser gennemfert de seneste tre ar overstiger 63
kr./m?, skal indkalde beboerreprasentationen til mgde vedrgrende

arbejderne.

Det folger ogsé af lejelovens § 105, stk. 2, at udlejer inden iveerksaettelse
afarbejder, der sammen med gvrige forbedringsforhgjelser gennemfort
de seneste tre ar overstiger 100 kr./m?, skal varsle iveerkseettelse overfor

beboerreprasentationen.
Der er varslet gvrige forhgjelser fori alt 110 kr./m2.
Det er ikke omtvistet, at udlejer er géet i sang med arbejder omfattet af

varslingen af forbedringsforhgjelsen inden indkaldelse til medet og

inden varslingen af iveerkseettelse.
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Et flertal af neevnets medlemmer har pad den baggrund vedtaget, at
udlejer er afskéret fra at opkraeve de varslede forhgjelser for udskiftning
af armaturer og lysinstallationer pd fortrappe, bagtrappe og i keelder.
Flertallet har fundet, at udlejer efter ivaerksaettelsen ikke kan opdele

projektet.

Flertallet har lagt veest p4, at det er det samme forbedringsarbejde, som
udfgres samtidig i hele ejendommen. Hverken i tilbudslisten eller
entreprisekontrakten er arbejderne eller udgifterne anfert seerskilt.
Flertallet har lagt til grund, at udgifternes opgerelse og fordeling alene

beror pa et skan.

Et neevnsmedlem har fundet, at udlejer kan opdele arbejderne som sket,
og at varslingen af iveerksaettelse derfor kan betragtes som en saerskilt

varsling, der er gyldig.

Neevnet har truffet afggrelse efter stemmeflertallet.

Tilleegsgebyr
Det fremgar af boligforhold § 82, stk. 2, at udlejer skal betale et gebyr til

huslejenaevnet, hvis lejer far fuldt medhold.

Neevnet bemaerker, at da neevnet har tilsidesat forhgjelsen, ma lejerne
som fglge af afggrelsens resultat anses for at have faet fuldt medhold.

Udlejer paleegges derfor at betale et tillegsgebyr p& 6.024 kr. til neevnet.

Der vil blive fremsendt en saerskilt faktura, hvor betalingsfristen bl.a. vil

fremga.

Klagevejledning

Huslejenaevnets afggrelse kan indbringes for Ankenaevnet for de

Kebenhavnske Huslejenaevn senest 4 uger efter, at den er meddelt

parterne, jf. lovom boligforhold § 89, stk. 1.
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Det er alene udlejer, der kan indbringe spgrgsmaélet om betaling af
tilleegsgebyr for Ankenaevnet. En anke har alene opsaettende virkning for

sa vidt angar betaling af tilleegsgebyret.

Anken bedes venligst sendt til: Postboks 493, 1506 Kgbenhavn V eller pr.
e-mail til husleje@kk.dk.

Huslejenaevnets sagsnummer skal oplyses, og der skal betales et belgb pa
182 kr. for hvert lejemal, der indbringes. Belgbet vil blive opkraevet, nar

sagen er indbragt.

Kirsten Schmidt

formand

Sendt til
e Husen Advokater I/S, ref.: 23000 SH/LN
e Jgrgen Colding-Jgrgensen
e LEJERNES LO | HOVEDSTADEN, ref.: 21-2417
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Lov om boligforhold - kapitel 4

Frakendelse af retten til at administrere udlejningsejendomme

Dom om frakendelse

§ 20. Ejere af udlejede private beboelseslejlisheder kan ved dom frakendes retten til at
administrere ejendomme med udlejede beboelseslejlisheder og til at bestemme,
hvem der skal administrere ejerens ejendomme med udlejede beboelseslejligsheder.
Dette gaelder dog ikke for ejere af én udlejet beboelseslejlished. Frakendelse kan ske pa

tid fra 1 til 5 &r regnet fra endelig dom.

Betingelser for frakendelse af administrationsretten

§ 21. Frakendelse i medfer af § 20 kan ske, s&fremt en ejer gentagne gange groft har

tilsidesat reglerne i denne lov eller i lov om leje.
Stk. 2. Frakendelse i medfer af § 20 kan i gvrigt ske i folgende tilfeelde:

1) En ejer er to gange idemt bede- eller feengselsstraf i medfer af reglerne i denne lov,
i lov om leje, i den tidligere geldende lov om byfornyelse og boligforbedring, jf.
lovbekendtggrelse nr. 820 af 15. september 1994, eller i lov om byfornyelse og

udvikling af byer.

2) En ejer er to gange idemt bedestraf i medfer af byggelovens § 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 vaeret under tvungen administration, jf. kapitel 5.

4) En ejer har ikke efterlevet tre eller flere endelige huslejenaevnsafgarelser inden for

en periode pd 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 ejererinden for en periode pa 2 ar bade idemt bgde- eller faengselsstraf i medfear

af§16ilovom leje og harikke efterlevet en eller flere endelige huslejensevnsafggrelser.

Afgerelse om frakendelse af administrationsretten

§ 22. Sager om rettighedsfrakendelse efter § 21 og generhvervelse efter § 23 fores i
strafferetsplejens former. Tilbrug for sager om rettishedsfrakendelse, jf. § 21, stk. 2, nr.
4 og 6, indberetter huslejensevnene, nar de bliver gjort opmaerksomme herp4, til
Grundejernes Investeringsfond oplysning om endelige afggrelser, som en ejer ikke har
efterlevet. Nar Grundejernes Investeringsfond har faet indberetning om tre endelige
afgerelser inden for 2 &r, som en ejer ikke har efterlevet, eller ndr Grundejernes

Investeringsfond har fdetindberetning om, at en ejerinden for en periode pa 2 &r bade
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er idemt bgde eller faengselsstraf efter § 16 i lov om leje og ikke har efterlevet en eller
flere endelige huslejensevnsafggrelser, skal Grundejernes Investeringsfond give
meddelelse om dette til de involverede huslejenaevn. Det eller de involverede
huslejenaevn foretager en vurdering af, om betingelserne for rettishedsfrakendelse 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. 2. Til brug for sager om rettighedsfrakendelse, jf. § 21, stk. 2, nr. 5, skal
Grundejernes Investeringsfond give meddelelse til de involverede huslejenaevn, néar
fonden tre gange inden for 10 &r har pdbegyndt arbejder for en ejer i henhold til § 69.
Det eller de involverede huslejenaevn foretager en vurdering af, om betingelserne for
rettisheds-frakendelse 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 rettishedsfrakendelse efter § 21, stk. 1 og stk. 2, nr. 3-6, kan alene rejses,
hvis huslejenseevnet har anmodet herom. Sager kan rejses, uden at der samtidig

nedlaegges pastand om straf.

Generhvervelse

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

omsteendigheder foreligger.

Straf

§ 24. Overtraedelse af en dom afsagt i medfer af § 20 straffes med bode eller feengsel

indtil 4 maneder.

Stk. 2. Der kan paleegges selskaber m.v. (juridiske personer) strafansvar efter reglerne

i straffelovens 5. kapitel.

Grundejernes Investeringsfonds administration m.v.

§ 25. Nar en ejer er demt efter § 20, skal Grundejernes Investeringsfond have

meddelelse herom ved rettens foranstaltning.

Stk. 2. For ejerens regning forestdr Grundejernes Investeringsfond herefter
administrationen af de af dommen omfattede ejendomme i den af dommen
omfattede periode. Grundejernes Investeringsfond kan beslutte, at administrationen

for ejerens regning overlades til en efter fondens vurdering egnet administrator.

Stk. 3. § 69, stk. 4 0g 5, finder tilsvarende anvendelse.

9/10



4. Huslejenavn

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

Investeringsfonds administration af eiendommen, jf. stk. 2.

Udlejers meddelelsespligt efter lejelovens § 194

§ 194. Udlejeren skal inden for 2 uger fra den endelige afggrelse meddele det til
beboerreprasentationen, nar der traeffes afgagrelser om boliglejeforhold, som giver en
lejer helteller delvist medhold og ikke angar husordenssager i den eller de ejendomme,
som beboerrepraesentationen vedrgrer. | 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 afgorelser 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 afggrelse.
Indeholder meddelelsen ikke disse oplysninger, er den ugyldig. De oplysninger, der er
naevnti1. pkt., kan gives digitalt, herunder ved at ggre oplysningerne tildeengelige pa en

digital platform, nar udlejeren har givet lejeren meddelelse herom.

Stk. 3. Overtreedelse af stk. 1 straffes med bgde eller feengsel indtil 4 maneder,

medmindre hgjere straf er forskyldt efter anden lovgivning.

Stk. 4. Der kan paleegges selskaber m.v. (juridiske personer) strafansvar efter reglerne

i straffelovens 5. kapitel.
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