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Transport- og Boligministeriet
Kontoret for Boliglovgivning

Vedhzefter her vores bidrag til udkastet til 2ndring af bekendtggrelsen

Og maske overrasker omfanget i forhold til de sma aendringer — som | foreslar, - men vi ser helt klart et behov for, at man far styrket
kravene til ordentlighed omkring opkraevning af bidrag til beboerrepraesentationer — og en tydelighed i begreberne, sa man ved, at
det ikke er en forening — men en lovbestemt mulighed for indflydelse.

Det skal gerne vaere nemt og tydeligt — sa man kan komme videre til det naeste — herunder ogsa det at kunne fgre dialog med
udlejere som beboerreprasentation.

Med venlig hilsen

Jgrgen Dyrholm Jensen
Driftsleder
DANSKE LEJERE

Kontoret i Aarhus
Banegardspladsen 18, 1. sal
8000 Aarhus C
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. Danske Lejere — Kontoret i Aarhus
DanSke LEjere Banegardspladsen 18, 1.

8000 Aarhus C

cvr: 34037698

Transport- og Boligministeriet

Kontoret for Boliglovgivning

Frederiksholms Kanal 27 F

DK-1220 Kgbenhavn K Dato: 02.10.2020

trm@trm.dk

Kopi til
mpk@trm.dk (Martin Preisler Knudsen)

Vedrgrende: Udkast til 22ndring af bekendtggrelse om beboerrepraesentation

Hgringsbidrag:

Det er positivt, at det arlige bidrag til beboerrepraesentationer haeves til max. 500 kr. pr. lejemal.

Det muligggr, at beboerrepraesentationer bedre kan handtere deres opgaver pa et tilstraekkelig
kvalificeret niveau, herunder ogsa at kunne tilkpbe og traekke pa ekspertise udefra, nar det gnskes.

Det er samtidigt vigtigt, at der stadig er et loft for bidraget, da det er en del af fundamentet for, at
en beboerreprasentation omfatter alle lejere.

2.
Det er fornuftigt, at tegningsretten defineres naermere.

Bekendtggrelsen fungerer for rigtigt mange beboerrepraesentationen som deres eneste regel-
grundlag — og det er netop hensigtsmaessigt, at det er sadan.

Deraf ogsa en meget vaesentlig indvending omkring ordet "vedtaegter” leengere nede.

Nar tegningsretten defineres, ma der gerne skeles til, om den er tilstraekkeligt tydeligt defineret i
forhold til det, som man vil forvente, at et pengeinstitut forlanger.

Kravene fra deres side er langt voldsommere i dag end da bekendtggrelsen sidst blev justeret i
1997, og vi oplever ofte, at pengeinstitutter har besvaer ved at have styr pa, hvad en beboerreprae-
sentation er — og tror, at det er en forening i stedet.

3.

Vi advarer ret kraftigt imod, at dette formuleres som skrevet ”Stk. 4. Denne bekendtg@relse udggr
med mindre andet er besluttet beboerreprasentationens vedtaegter.”

B201002 Haringssvar beboerrepreesentationsbekendtgarelsen
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Det er godt, at det statueres, at det er bekendtggrelsens regler, der gaelder, men ikke ved at der
bliver en slags frit valg pa hylderne derudover.

Man skal ikke give beboerrepraesentationer den tro, at der kan laves regler i strid med bekendtgg-
relsen. Men man skal kunne lzegge forretningsgange, der ligger i forlengelse af bekendtggrelsen.

Termen "vedtaegter” bgr ikke anvendes, da den henleder tanken pa juridiske personer sasom for-
eninger eller selskaber. En beboerrepraesentation er netop ikke en forening, men blot et lovbe-
stemt faellesskab.

Derfor bgr "vedtaegter” erstattes af f.eks. “regelgrundlag”.
Bestemmelsen kunne maske affattes salydende:

"Stk. 4. Denne bekendtggrelse udgar, medmindre yderligere er besluttet, beboerrepraesentationens
regelgrundlag.”

4.

Vi ser gerne, at der sker en styrkelse af bestemmelsen i den nuvaerendes bekendtggrelses § 5., stk.
2, anden punktum: "Udlejeren opkraever belgbet hos beboelseslejerne sammen med huslejen og
udbetaler det til beboerrepraesentanterne i takt hermed. Belgbet skal fremgad af huslejeopkraevnin-
gen.”

Det kunne udskilles som et seerskilt § 5, stk. 3 og udformes saledes:

”Udlejer har pligt til at opkraeve belgbet hos beboelseslejerne sammen med huslejen. Belgbet skal
fremga af huslejeopkraevningen. Udlejer skal udbetale de opkraevede og indbetalte belgb til bebo-
errepraesentationen i takt med opkraevningen. Sdfremt udlejer forssmmer at opkraeve eller at ud-
betale belgbet til beboerrepraesentationen, pahviler der udlejer erstatningsansvar over for beboer-
repraesentationen. Boligreguleringslovens § 17, stk. 3 finder anvendelse pa manglende betalinger.”

Sidste seetning kunne maske indga pa en anden made, hvis der ved sammenskrivning af lejeloven
bliver en feelles paragraf omkring dette, da det naturligvis ogsa skal gaelde i kommuner uden bolig-
regulering.

Cases — og refleksioner

Betydningen af, om der er tale om en beboerforening eller lovbestemt fallesskab, er meget afgg-
rende.

Accepteres foreningstanken, sa skrider det grundlag beboerrepraesentationer bygger pa.

Pa en arbejdsplads bygger tillidsmandens rolle pa et foreningsfeellesskab i fagorganisationer, mens
sikkerhedsreprasentantens rolle bygger pa et lovgrundlag, der omfatter alle medarbejdere uanset
foreningstilknytning.

En beboerrepraesentation er pa samme made noget der omfatter alle, nar den eksisterer.

Se vedlagte cases omkring udlejeres forsgg pa at chikanere lejere i at kunne fa en beboerrepree-
sentation til at fungere.



Det der ses — nar udlejere sgger at sabotere en beboerrepraesentation - understreger, hvor vee-
sentligt, at der ikke sker en glidning mod tankere om “forening”, “medlemskab” og “kontingent”, -
da det sgges brugt til at individualisere tingene, sa beboerrepraesentationen ikke repraesenterer

alle lejere.

| det der er bilag A, ser vi en metode, som vi i ar ogsa har set anvendt i et andet sted — og ikke kun i
det fremlagt sgnderjyske tilfeelde. Der fungerede det sadant, at udlejer tilbgd de individuelle leje-
re, at mangler i deres lejemal lettere blev lavet, hvis de lavede en aftale med udlejer om, at de ikke
skulle betale et bidrag til beboerrepraesentationen for deres lejemal.

| bilag B ses, hvor da det daveerende ministerium tog det for givet, at udlejer opkraevede det, som
bekendtggrelsen statuerer.

| bilag C og D ses hvordan en beboerrepraesentation, som vi arbejder sammen med — os bekendt
som den eneste — fik fgrt en sag succesfuldt igennem — svarende til ministerens opfordring i bilag
B.

Forslag 4 ovenfor er en inspiration derfra.

Andre beboerrepraesentationer skal ikke opleve at skulle keempe i arevis pa den made.

At det lykkes i den fremlagte sag skyldes kun en ualmindelig steerk beboerrepraesentation med
mange relevante fagligheder. Det samlede forlgb startede ved Retten i Aalborg i 2011 og afslutte-
des efter deldomme, hvor man ogsa var en tur omkring Landsretten, fgrst i 2018.

Havde bekendtggrelsen vaeret tydeligere — havde det veeret lettere.

Vedlagt:

Bilag A: Udlejer, der s@gger at sabotere den falles opkraevning til en beboerrepraesentation

Bilag B: Ministersvar Socialministeriet 4. juli 2003

Bilag C: Uddrage af bemaerkninger fra Beboerrepraesentationen Enighedslund i Aalborg

Bilag D: Dommen TBB-2018.644-B (Lykkebo-Beboerrep-byretsdom)

Med venlig hilsen

Jorgen D. Jensen
Driftsleder



Folketingets Boligudvalg

Dato: 4. juli 2003

Under henvisning til Folketingets Boligudvalgs brev af 18. juni 2003
folger hermed — i 70 eksemplarer — socialministerens svar pa spergsmal
nr. 98, 100 og 107 (Alm. del — bilag 267).

Spergsmal nr. 98:

”Ministeren bedes oplyse, hvorfor der slet ingen sanktionsmuligheder er, nér
en udlejer nagter at anerkende en beboerrepraesentants lovsikrede rettighe-
der?”

Spergsmal nr. 100:

”Ministeren bedes oplyse, hvorfor der ingen sanktionsmuligheder er, nar en
udlejer negter at opkraeve belebene til deekning af beboerreprasentationens
udgifter?”

Spergsmal nr. 107:

”Ministeren bedes oplyse, om en privat udlejer skal orientere beboerreprae-
sentationen om indflytninger og indestdende pé indvendig vedligeholdelses-
konto?”

Svar:

I min besvarelse af Boligudvalgets spergsmél nr. 66 (alm. del — bilag 210)
oplyste jeg, at retsvirkningerne af udlejers manglende overholdelse af de
forpligtelser, som lejelovgivningen pélegger vedkommende i forhold til
beboerreprasentationen athanger af, hvilken forpligtelse udlejer i det kon-
krete tilfeelde har overtradt.

I svaret fremhavede jeg til eksemplificering heraf, at sdfremt udlejer undla-
der at sende nzrmere bestemte oplysninger til beboerreprasentationen i for-
bindelse med varsling af visse former for lejeforhgjelse, er varslingen ugyl-
dig, og udlejer kan ikke lovligt oppebaere den varslede huslejeforhgjelse.
Huslejenaevn eller boligret kan i disse tilfalde tilsidesatte en varsling med
henvisning til, at boligreguleringslovens § 13 eller lejelovens § 66 om under-
retning af beboerreprasentationen ikke er overholdt.
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Med henvisning hertil er det min opfattelse, at det ikke er tilfaeldet, at der
slet ingen sanktionsmuligheder er overfor en udlejers manglende overholdel-
se af en beboerreprasentations lovsikrede rettigheder.

I tilknytning til spergsmél nr. 100 skal jeg bemarke, at jeg i min besvarelse
af Boligudvalgets spergsmél nr. 73 (alm. del — bilag 226) oplyste, at en udle-
jer ikke lovligt kan nagte at opkraeve beleb til beboerreprasentationens ar-
bejde, idet han er forpligtet hertil i h.t. bekendtgerelsen om beboerreprasen-
tation. Da lejelovgivningen ikke indeholder regler vedrerende udlejers
manglende overholdelse af sine forpligtelser pa dette omrade, méa overhol-
delsen heraf péses ved anvendelse af dansk retsplejes almindelige regler.

I mit tidligere svar henviste jeg i denne forbindelse til, retsplejelovens kapi-
tel 48 om tvangsfuldbyrdelse af andre krav end pengekrav. Retsplejelovens
regelsat giver mulighed for med fogedrettens tilladelse at lade en bestemt
handling udfere af en anden person eller et andet firma. Udgiften hertil af-
holdes af vedkommende person, der egentlig er forpligtet til at udferehand-
lingen.

Det skal bemarkes, at jeg ikke bekendt med, at sager om udlejers manglende
opkraevning af beleb til dekning af beboerreprasentationens udgifter har
veret forelagt domstolene til afgerelse.

Pé det foreliggende grundlag har jeg ikke anledning til at vere af anden op-
fattelse end, at dansk ret sikrer, at en beboerreprasentations rettigheder i
forhold til udlejers pligt til opkraevning af nermere bestemte beleb kan
handhaves i praksis. Som jeg forstar begrebet “sanktioner” i spergsmalet, er
det min opfattelse, at udlejers manglende opkraevning af ovennavnte belab
kan sanktioneres.

Hvad angér spergsmaél nr. 107 kan jeg oplyse, at det af lejeloven fremgar, at
udlejer skal orientere beboerrepreesentanterne, nar der foretages genudlej-
ning af beboelseslejligheder med oplysning om indestdende pa kontoen for
indvendig vedligeholdelse. Endvidere skal udlejeren med rimelig frist ind-
kalde beboerreprasentationen, safremt udlejeren sammen med lejeren i for-
bindelse med indflytning foretager gennemgang af en beboelseslejlighed.
Endelig skal udlejeren i h.t. boligreguleringsloven orientere beboerrepraesen-
tationen, nér et lejemal er opsagt eller ophavet og inden der forste gang ind-
gas aftale om lejefastsattelse efter boligreguleringslovens § 5, stk. 2 i et
gennemgribende forbedret lejemal.



- Fejl! Ukendt argument for parameter. -

Henriette Kjaer

/Vibeke Koie

(Lebenr. 23079)
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Bilag C

Uddrag af bemaerkninger fra Beboerrepraesentationen Enighedslund i Aalborg, 21. september
2020

Det forekommer desveerre, at enkelte udlejere, typisk mindre private udlejere uden professionel
assistance fra en boligadministrator, modarbejder eller direkte obstruerer en lovlig valgt beboer-
repraesentation og dens virke — f.eks. ved at afvise at opkraeve bidraget til beboerrepraesentatio-
nen, som derved mister sit gkonomiske grundlag.

Det kan i praksis have meget alvorlige konsekvenser for beboerrepraesentationen og reelt lamme
dens mulighed for at udfylde sin rolle efter lejelovgivningen og varetage lejernes interesser. Som
eksempel kan henvises til dommen i Tidsskrift for Bolig- og Byggeret 2018 s. 644 B. Dommen, der
er upaanket og endelig, fastslog, at udlejer har pligt til at opkraeve beboerrepraesentationsbidraget
og overfgre de opkraevede belgb til beboerreprasentationen. Udlejers tilsideszettelse af denne
forpligtelse medfgrte desuden erstatningsansvar over for beboerrepraesentationen for det mang-
lende opkraevede.

For at forebygge og undga lignende tilfaelde kunne det vaere hensigtsmaessigt, om det blev tydelig-
gjort i bekendtggrelsens § 5, stk. 2, 2. pkt., at opkraevningen og afregningen er en pligt, som uden
forbehold pahviler udlejer. Som bekendtggrelsen nu er affattet, hedder det blot, at udlejer opkrae-
ver belgbet og udbetaler det til beboerreprasentationen i takt hermed.

Med udgangspunkt i geeldende ret som udtrykt ved den naevnte dom kunne bestemmelsen derfor
med fordel preaeciseres til:

"Udlejer har pligt til at opkraeve belgbet hos beboelseslejerne sammen med huslejen. Belgbet skal
fremga af huslejeopkraevningen. Udlejer skal udbetale de opkraevede og indbetalte belgb til bebo-
erreprasentationen i takt med opkraevningen. Safremt udlejer forssmmer at opkreeve eller at ud-
betale belgbet til beboerreprasentationen, pahviler der udlejer erstatningsansvar over for bebo-

erreprasentationen. Boligreguleringslovens § 17, stk. 3 finder anvendelse pa manglende betalin-

n

ger.

Dermed er bestemmelsen bragt i overensstemmelse med den geeldende retstilstand, og misfor-
staelser herom kan derved undgas.
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TBB2018.644B - B2018.BS.9.1426.2016

B2018.BS-9-1426/2016
TBB2018.644

Udlejer var forpligtet til at opkreeve bidrag til
beboerrepreesentation og erstatningsansvarlig for bidrag,
der ikke var blevet opkreevet.

Leje af fast ejendom 9.1.

Beboerreprasentationen B i en ejendom med 110 lejemal havde
i medfer af § 5, stk. 2, 1 bekendtgerelse nr. 709 af 9. september
1997 anmodet udlejer U om at opkrave bidrag til B hos hver
enkelt lejer. U foretog i en periode opkravningerne, men
tilbagebetalte efterfolgende de beleb, som lejerne havde betalt.
B udtog herefter stevning med péstande om, at U var forpligtet
til at opkreeve bidragene og efterfolgende overfore disse til B.
Endvidere blev der nedlagt pastand om, at U skulle erstatte B de
beleb, som U havde undladt at opkraeve hos lejerne. U gjorde
galdende, at ikke alle lejere anskede at betale bidrag til B, og at
opkravningen ikke kunne vere obligatorisk, idet der ikke var
tale om en pligtig pengeydelse i lejeforholdet. Et flertal i
boligretten fandt, at U's pligt til at opkraeve bidrag til B hos alle
lejere af udlejede lejligheder var ufravigelig. B fik derfor medhold
isine pastande om, at U skulle foretage de fornadne opkravninger
og efterfolgende overfore de beleb, der blev indbetalt, til B. B
fik desuden medhold i, at U ved at undlade at indkraeve belgbene
havde handlet culpest, hvorfor U blev pélagt at betale et beleb til
B svarende til manglende opkraevninger for samtlige lejemal, da
det ikke af U var bevist, at nogle af lejerne ikke ville have betalt,
eller at der skulle ske fradrag, fordi nogle af lejemalene havde
veret ledige i opkraevningsperioden.(1)

Retten i Aalborgs dom 23. april 2018 (BS 9-1426/2016)

Beboerrepreesentationen i ejendommen Enighedslund, Vesterbro,
Aalborg v/formanden Bente Jorgensen

mod

Boligselskabet Lykkebo A/S

Retten i Aalborgs dom 23. april 2018 (BS 9-

1426/2016

Under denne sag, der er anlagt den 9. september 2016, har

sagsggeren, Beboerreprasentationen i ejendommen Enighedslund,

nedlagt pastande overfor sagsegte, Boligselskabet Lykkebo A/S,

om, at

1. Boligselskabet Lykkebo A/S tilpligtes overfor samtlige
udlejede beboelseslejligheder i ejendommen Vesterbro 1-15,
9000 Aalborg (Enigheds - lund) at pdbegynde opkrevning
af det til enhver tid af Beboerreprasentationen i Enighedslund
1 henhold til lejelovgivningen fastsatte manedlige bidrag, p.t.
20,00 kr. pr. maned, for hver udlejet beboelseslejlighed i
Beboerreprasentationen i ejendommen Vesterbro 1-15, 9000
Aalborg (Enighedslund), fra et af retten i dommen fastsat
tidspunkt.

2. Boligselskabet Lykkebo A/S tilpligtes senest den 14. i hver
méned at overfore de hos lejerne opkravede og faktisk af
lejerne indbetalte bidrag til en af Beboerreprasentationen i
Enighedslund angivet konto.

3. Boligselskabet Lykkebo A/S tilpligtes til
Beboerreprasentationen i Enighedslund at betale 87.877,63
kr. med tilleeg af saedvanlige procesrenter af 79.200,00 kr.
fra sagens anlag, til betaling sker.

4. Boligselskabet Lykkebo A/S tilpligtes til
Beboerreprasentationen i Enighedslund manedligt startende
fra den 1.9.2016, og indtil opkreevning i henhold til pastand
1 pabegyndes, at betale et beleb svarende til det til enhver
tid af Beboerreprasentationen i Enighedslund i henhold til
lejelovgivningen fastsatte méanedlige bidrag, p.t. 20,00 kr.
pr. maned, for hver udlejet beboelseslejlighed i ejendommen
Vesterbro 1-15, 9000 Aalborg (Enighedslund), i alt 2.200,00
kr. pr. méned.

Boligselskabet Lykkebo A/S har nedlagt pdstand om frifindelse.

Der har under sagen veret beskikket advokat for sagsegeren i
henhold til meddelt fri proces.

Dommen er i medfer af retsplejelovens § 218a, stk. 2, udferdiget
uden en fuldstaendig sagsfremstilling.

Sagens baggrund

Sagen angar spergsmalet om sagsegtes forpligtelse til som udlejer
at opkreve bidrag i henhold til bekendtgerelse nr. 709 af 9.
september 1997 om beboerreprasentation § 5, stk. 2, jf. lejelovens
§ 64, stk. 10.

Efter sagsogtes erhvervelse af ejendommen med overtagelse den
1. juni 2009 rettede beboerrepraesentationen henvendelse til sagsogte
med anmodning om, at der i henhold til den nevnte bestemmelse
blev foretaget opkraevning af bidrag til beboerreprasentationen.

Da sagseogte ikke efterkom anmodningen, anlagde
beboerrepraesentationen den 20. januar 2011 en retssag mod
sagsogte med pastand blandt andet om, at denne skulle tilpligtes
at forestd opkraevning af bidrag sammen med huslejen, séledes at
belobene lobende blev udbetalt til beboerrepraesentationen.

Ved e-mail af 27. juli 2012 meddelte sagsogtes daverende
advokat, at sagsegte tog bekreftende til genmele overfor denne
pastand.

Beboerreprasentationen rettede efter sagens afslutning fornyet
henvendelse til sagsegte med henblik pd en padbegyndelse af
opkraevning af bidragene til beboerreprasentationen.

Sagsegte meddelte ved brev af 7. marts 2013 til
beboerrepreesentationens advokat, at sagsegte »naturligvis vil
opfylde vores forpligtelse til at foresta opkraevning af kontingent
til beboerrepreesentationen«, men anferte samtidig, at der efter
dennes opfattelse ikke var grundlag for at opkraeve bidragene hos
samtlige lejere.

Opkravningen af bidrag blev dog ivarksat fra og med februar
2015, hvor administrationen af ejendommen overgik til en ekstern
administrator. Der blev herefter foretaget opkrevning i de
efterfolgende 10 maneder, hvorefter sagsogte valgte at tilbagefore
de modtagne bidrag til de indbetalende lejere i stedet for at overfore
belabene til beboerrepraesentationen.

Der er ikke efterfolgende blevet foretaget opkraevninger af bidrag,
og ved steevning modtaget af retten den 9. september 2016 har
beboerreprasentationen anlagt denne sag med pastande som anfort.

Der har under sagen veret afgivet forklaringer af Jorn Carlsen,
Freddy Claesen, Pia Mathiasen og Karen Bock. Da dommen er
affattet uden en fuldstendig sagsfremstilling, er disse forklaringer
ikke gengivet i dommen.

Parternes argumenter
Sagsegeren har under sagen procederet i overensstemmelse med
sit pastandsdokument af 9. august 2017, hvor felgende anbringender
er anfort:

»Til stette for den nedlagte pastand geres det gaeldende,

at Boligselskabet Lykkebo A/S i henhold til praceptiv
bestemmelse har vaeret og fortsat er forpligtet til at opkraeve bidrag
til Beboerreprasentationen hos ejendommens lejere,

Copyright © 2018 Karnov Group Denmark A/S

side 1



TBB2018.644B - B2018.BS.9.1426.2016

at Boligselskabet Lykkebo A/S tidligere i henhold til det indgéede
retsforlig har erkendt forpligtelsen,

at sagsegte med culpes adferd har forhindret opkraevningen og
dermed har péfert Beboerreprasentationen et tab,

at tabet som udgangspunkt mé beregnes ud fra et manedligt beleb
pa kr. 20 pr. lejlighed for ejendommens 110 lejemal, idet sagsogte
trods opfordring hertil ikke har fremlagt dokumentation for, at
enkelte lejere positivt har tilkendegivet ikke at ville betale bidraget,

at sagsegte siledes ikke har dokumenteret, at de enkelte lejere
ville undlade at betale bidraget, safremt sagsogte i
overensstemmelse med ufravigelig lovgivning og det indgéede
retsforlig havde opfyldt sin forpligtelse til at udsende opkraevninger
sammen med lejeopkreevninger,

at sagsegte ikke med frigerende virkning har kunnet tilbagefore
beleb opkravet hos beboelseslejerne i perioden fra og med februar
2015 til og med november 2015, hvorfor sagsegte ogsa af denne
grund er erstatningsansvarlig herfor,

at sagsegte ogsd ud fra et erstatningsretligt synspunkt er
erstatningsansvarlig i det omfang, der ikke fra den 01.09.2016 og
fremefter foretages opkraevning af beleb i henhold til den
preceptive lovgivning,

at det mé anses som en skerpende omstendighed, at sagsogte
dels har givet Ilejerne fejlagtige oplysninger omkring
bidragsbetalingen, dels har obstrueret sagsogers lovmeessige krav,

at opkraevning skal forseges, uanset om sagsegte i strid med den
praceptive lovgivning og det tidligere indgaede retsforlig i
lejekontrakterne matte have givet urigtige oplysninger over for de
enkelte lejere, idet sagsoger herved péfares et tab af et lovbestemt
bidrag.

at der ikke har pdhvilet sagseger nogen tabsbegrensningspligt i
forhold til at fritage sagsegte for dennes praceptive forpligtelse til
at pase at bidrag til beboerreprasentationen blev medtaget ved
lejeopkraevningen.«

Sagsegte har procederet 1 overensstemmelse med sit
pastandsdokument af 9. august 2017, hvor felgende anbringender
er anfort:

»Erstatningsansvar

Til statte for den nedlagte pastand geres det gaeldende, at sagsogte
ikke er erstatningsansvarlig,

idet ikke alle lejere onsker at indbetale det pageldende beleb til
sagsogte, ligesom ikke alle lejere har indbetalt belobet trods
opkraevning heraf.

Séfremt retten métte komme frem til, at sagsegte har handlet
ansvarspadragende, gores det galdende, at sagsegte alene har
handlet simpelt uagtsomt,

idet det var sagsegtes opfattelse, at ikke alle lejere enskede at
blive opkraevet bidraget,

idet der ikke pahviler sagsegte en pligt til at inddrive bidraget, og

idet sagsagte ikke har modtaget meddelelse i henhold til § 4, stk.
4, og § 5, stk. 2, i bekendtgarelse 1997-09-09 nr. 709 om
beboerreprasentation i hele opkravningsperioden.

Sagsegers opgorelse af kravet

Sagsegers krav bestrides,

idet sagsogte, safremt denne fortsat havde foretaget opkraevning
af bidrag til beboerrepraesentationen, ikke ville have opnéet betaling
fra alle lejere, og

idet sagsogte ikke er forpligtet til at inddrive betalingen fra lejerne,
da der ikke er tale om pligtig pengeydelse i lejeforholdet.

Sagsegers tabsbegraensningspligt

Det gores yderligere geldende, at sagseger ikke har iagttaget sin
tabsbegransningspligt siden den 1. januar 2013.

Det gores gaeldende, at sagseger er forpligtet til at iagttage sin
tabsbegransningspligt, uanset om retten matte komme frem til, at

sagsggte har handlet ansvarspadragende, serligt henset til, at
sagsager tidligere har kunnet iagttage sin tabsbegreensningspligt.

Tabsbegransningspligten er en grundleggende forpligtelse for
skadelidte, der i henhold til de erstatningsretlige regler ikke kan
settes ud af kraft, uanset om sagsegte matte have handlet
ansvarspadragende.

Bidrag til beboerreprasentationen

Sagseger anforer i pastand 2, at sagseagte skal overfore opkrevede
belab til beboerrepraesentationen. Som anfert, er der ikke tale om
en pligtig pengeydelse i lejeforholdet, og sagsegte er ikke forpligtet
til at overfere et bidrag pr. beboelseslejemal til
beboerrepreesentationen, men kan alene forpligtes til at overfere
det beleb, som lejerne rent faktisk indbetaler til sagsogte.

Det gores saledes geldende, at sagsegte ikke er forpligtet til at
overfore et belob svarende til antallet af beboelseslejemal x kr. 20,
eller det til enhver tid geeldende belab efter bekendtgerelse 1997-
09-09 nr. 709 om beboerreprasentation,

idet der ikke er tale om en pligtig ydelse mellem sagsogte og
sags@ger, og

idet der ikke pahviler sagsegte en pligt til at inddrive belobet,
safremt lejerne ikke betaler frivilligt.

Sagsegte er maksimalt forpligtet til at opfylde § 5, stk. 2, 2. pkt.
i bekendtgerelse 1997-09-09 nr. 709 om beboerrepraesentation.

Sagsegtes opfordringer

Det bemarkes, at sagsagtes provokationer (1-3 i svarskriftet og
4-6 1 duplikken) forsat er ubesvarede. Herunder har sagsoger ikke
dokumenteret, i hvilket omfang der i opkravningsperioden har
vearet atholdt beboermeder samt valg af beboerreprasentanter mv.
med dagsorden i henhold til § 7 1 bekendtgerelse 1997-09-09 nr.
709 om beboerrepraesentation, samt i hvilket omfang
beboerrepreesentanterne har givet meddelelse i henhold til § 5, stk.
2, 1 bekendtgerelse 1997-09-09 nr. 709 om beboerreprasentation.
Det er saledes ikke pa nuvearende tidspunkt dokumenteret, at der
i hele opkravningsperioden foreligger omstandigheder, som
opfylder kravene i § 5, stk. 2, i bekendtgerelse 1997-09-09 nr. 709
om beboerrepraesentation.

Det gores geldende, at sagsegers manglende opfyldelse af
sagsggtes opfordringer ma tillegges sagsoger processuel
skadevirkning.«

Rettens bemzerkninger
Péastand 1 og pastand 4
To voterende (dommer Niels Toft-Vandborg og boliglaegdommer
Jeanette Hyttel Nielsen):

Efter bekendtgerelse nr. 709 af 9. september 1997 om
beboerreprasentation § 5, stk. 2, jf. lejelovens § 64, stk. 10, skal
sagsggte som udlejer af en ejendom med beboerreprasentation
opkrave et beleb som bidrag til beboerreprasentationen, hvis denne
matte anmode herom. Der er tale om en ufravigelig forpligtelse,
hvorefter sagsegte som udlejer er forpligtet til at opkraeve bidraget,
hvilket sagsogte da ogsé under en tidligere sag mellem parterne
har erkendt, ligesom sagsegte har tilkendegivet at ville efterleve
forpligtelsen, jf. herved sagsegtes brev af 7. marts 2013. Hertil
kommer, at sagsogte efter direkter Freddy Claesens forklaring
under hovedforhandlingen har erkleret at ville kunne pabegynde
opkraevning af bidrag i forbindelse med huslejeopkraevningen pr.
1. juni 2018.

Pa denne baggrund tages sagsegerens pastand 1 til felge, séledes
at tidspunktet for sagsegtes pdbegyndelse af opkraevning af bidrag
fastsettes til den 1. juni 2018.

Med samme begrundelse tages sagsggerens pastand 4 om, at
sagsggte ogsa i perioden efter sagens anleg i september 2016 har
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veret forpligtet til at opkreeve bidrag, til folge. Sagsegte tilpligtes
derfor til sagsegeren at betale et beleb svarende til det fastsatte
manedlige bidrag for hver udlejet beboelseslejemal i ejendommen
- eller samlet 2.200 kr. ménedligt - for perioden fra den 1. september
2016 til den 1. juni 2018.

Det bemerkes, at forpligtelsen til at opkrave bidrag hos lejerne
omfatter lejligheder, som har varet udlejet. Der foreligger ingen
oplysninger om, hvorvidt der i den pdgaldende periode matte have
veret lejligheder, der ikke har veret udlejet, eller omfanget heraf,
hvilket det i givet fald ma pahvile sagseagte at godtgere. Det lagges
derfor til grund, at samtlige lejligheder i ejendommen har veret
udlejet i hele perioden.

Sagsegtes forpligtelse til at foretage afregning til
beboerrepraesentationen omfatter alene beleb, som faktisk indbetales
aflejerne. Det ma hensta i det uvisse, i hvilket omfang der af lejerne
i perioden ville have varet foretaget indbetalinger af bidragene,
hvis disse havde veret opkrevet, hvilket forhold ma komme
sagsggte - som pa trods af den tidligere sag bevidst har undladt at
foretage opkravninger - til skade. Det legges derfor til grund, at
sagseggeren har krav pa betaling af bidrag fra samtlige lejemal i
hele perioden.

En voterende (boliglegdommer Preben Nielsen):

Sagsegte er ikke under den tidligere sag mellem parterne blevet
demt til at opkreeve bidrag hos lejerne, hvortil kommer, at bidragene
ikke er pligtig ydelse i lejeforholdet, som lejerne er forpligtet til at
indbetale. Der er derfor ikke grundlag for at palegge sagsogte at
betale noget beleb forud for afgerelsen i denne sag, idet det ikke
kan anses for godtgjort, at der ville vaere sket indbetaling af
bidragene, hvis disse havde varet opkravet. Som felge heraf skal
sagsagte frifindes for sagsegerens pastande.

Efter udfaldet af voteringen tages sagsggerens péstand til folge.

Pastand 2
To voterende (dommer Niels Toft-Vandborg og boliglaagdommer
Jeanette Hyttel Nielsen):

Efter bekendtgerelsens § 5, stk. 2, skal sagsogte at afregne
indbetalte bidrag til beboerrepraesentationen i takt med, at belabene
modtages af sagsogte. Sagsegerens pastand om, at der af praktiske
grunde alene sker afregning af indbetalte beleb én gang manedligt
pr. senest den 14. i maneden, ligger indenfor rammerne af denne
forpligtelse, hvorfor pastanden herom tages til folge.

En voterende (boliglegdommer Preben Nielsen):

Der er ikke grundlag for at palaegge sagsogte at afregne eventuelle
modtagne bidrag indenfor en bestemt tidsfrist. Som felge heraf skal
sagsogte frifindes for pastanden herom.

Efter udfaldet af voteringen tages sagsegerens pastand til folge.

Pastand 3
To voterende (dommer Niels Toft-Vandborg og boliglagdommer
Jeanette Hyttel Nielsen):

Sagsegte har under den tidligere sag i 2012 mellem parterne
vedrerende samme spergsmdl anerkendt at vare forpligtet til at
opkraeve bidrag hos lejerne og har i fortsettelse heraf tidligere
tilkendegivet at ville efterleve forpligtelsen. Der har da ogsa
efterfolgende i en periode i 2015 veret opkreevet bidrag, som
sagsegte imidlertid tilbagebetalte de indbetalende lejere, uagtet det
indbetalte beleb rettelig tilkom beboerreprasentationen.

Sagsegtes vagring mod at opkraeve bidragene hos lejerne er sket
som en bevidst handling pa trods af, at sagsegte i hvert fald efter
sagen mellem parterne i 2012 har veret bekendt med sin
ufravigelige forpligtelse til at opkraeve og afregne indbetalte bidrag
fra lejerne til sagsogeren. Sagsegte findes derfor at have padraget

sig et erstatningsansvar overfor det tab, som sagsegeren har lidt
som folge af denne undladte opkravning.

Pé denne baggrund - og med samme bemarkninger som anfort
under pastand 1 og 4 vedrerende omfanget af udlejede lejligheder
i perioden samt den manglende konstatering af, i hvilket omfang,
der ved en ivaerksat opkrevning ville vare sket indbetaling af bidrag
- tages sagsegerens pastand 3 til folge.

En voterende (boliglegdommer Preben Nielsen):

Som anfert er sagsegte ikke i forbindelse med den tidligere sag
mellem parterne blevet demt til at opkraeve bidrag hos lejerne til
indbetaling til sagsegeren, hvortil kommer, at bidragene ikke er
pligtig ydelse i lejeopkravningen. Der er derfor ikke grundlag for
at anse sagsogte for at vaere erstatningsansvarlig for bidrag, der
ikke er opkraevet hos lejerne, og som disse ikke har veret forpligtet
til at betale, hvortil kommer, at det er uvist, i hvilket omfang der i
givet fald ville vaere sket indbetaling. Som felge heraf skal sagsogte
frifindes for sagsegerens pastand.

Efter udfaldet af voteringen tages sagsegerens pastand 3 til folge.

Efter sagens udfald skal sagsegte betale sagsomkostninger til
statskassen, jf. retsplejelovens § 312, stk. 1, jf. § 332, stk. 1, med
et belob, som fastsattes til 33.480 kr. Belobet er fastsat saledes, at
30.000 kr. inklusiv moms er til deekning af udgiften til advokat for
sagsogeren, mens 3.480 kr. er til dekning af retsafgiften.

Thi kendes for ret

Boligselskabet Lykkebo A/S tilpligtes overfor samtlige udlejede
beboelseslejligheder i ejendommen Vesterbro 1-15, 9000 Aalborg
(Enighedslund), at pabegynde opkravning af det til enhver tid af
Beboerreprasentationen 1 Enighedslund 1  henhold til
lejelovgivningen fastsatte manedlige bidrag, p.t. 20 kr. pr. méned,
for hver udlejet beboelseslejlighed i Beboerreprasentationen i
ejendommen Vesterbro 1-15, 9000 Aalborg (Enighedslund), fra
den 1. juni 2018.

Boligselskabet Lykkebo A/S tilpligtes senest den 14. i hver maned
efter den 1. juni 2018 at overfore de hos lejerne opkravede og
faktisk af lejerne indbetalte bidrag til en af Beboerreprasentationen
1 Enighedslund angivet konto.

Boligselskabet Lykkebo A/S tilpligtes til Beboerrepraesentationen
i Enighedslund at betale 87.877,63 kr. med tilleeg af saedvanlige
procesrenter af 79.200 fra den 9. september 2016, til betaling sker.

Boligselskabet Lykkebo A/S tilpligtes til Beboerrepraesentationen
i Enighedslund méanedligt startende fra den 1.9.2016 og indtil den
1. juni 2018 at betale et belgb svarende til det til enhver tid af
Beboerrepraesentationen i Enighedslund i henhold til
lejelovgivningen fastsatte manedlige bidrag, p.t. 20 kr. pr. méned,
for hver udlejet beboelseslejlighed i ejendommen Vesterbro 1-15,
9000 Aalborg (Enighedslund), i alt 2.200 kr. pr. méned.

Boligselskabet Lykkebo A/S skal inden 14 dage fra dato betale
33.480 kr. i sagsomkostninger til statskassen.
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(1) Hans Henrik Edlund og Niels Grubbe: Boliglejeret, 2. udg. (2015), s. 442-
443,
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Eksempel pa bilag fra en ejendom, hvor ejer sgger at obstruerer opkraevningen af bidrag til

beboerrepraesentationen

Ejer spger at benavne bidraget som “kontingent”, s@ger at benaevne beboerrepraesentationen som
"beboerforening” og spger at anvise den enkelte lejer, hvordan de kan udga at betale bidraget.

Forud for bilaget herunder havde ejer villet anvise lejerne, at bidraget ikke skulle betales sammen med
husleje — men til en seerlig konto. Og ment, at det var beboerrepraesentationen slev, der skulle sgger for at

give lejerne besked om at betale — og derved ikke opfylde forpligtigelsen som ejer til at opkraeve.

Aabenraa den 16. september 2020

Til alle beboerne
I Kongeavej 16
Vamdrup

Vedr. Betaling af jeres husleje.
er. at dele meddelelse ud

Det meddeles herved, at jeres reprasentant i beboerforeningen ikke gid A
om, at I skulle forhaje bruttohuslejen med 29.33 kr. den 1. september 2020. Derfor skriver jeg

brev til jer alle.

r. om méaneden. Belabet er

ag sde beg A e o inge A 9.33k
I besluttede besluttet p4 et mede, at det koster et kontingent pa 2 skrav. da

ikke en pligtig pengeydelse overfor os. Hvis belobet ikke betales, bliver der ikke sendt et p:
det som sagt ikke er en pligtig pengeydelse.
I henholdt til lejeloven kan foreningen anmode udlejer om at opkrave den méanedlige kontingent.

Det har Lone Bach anmodet os om at gore.
Belobet skal da indbetales pa vores konto i Kreditbanken sammen med huslejen Reg.nr. 7930
! for at have frigerende virkning. Skriv i meddelelsesfelt til modtager jeres navn,

sa vi kan placere penge pa rette lejemal. F.eks. Lone

Med venlig hilsen

Ole Andersen
Administrator og medejer
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&2

/ Transport- og
Boligministeriet

NOTAT

Dato
2020- J.nr.

ZEndringsbekendtgorelse — beboerrepraesentation

Bekendtgorelse om &ndring af bekendtgerelse om beboer-
repraesentation

81

I bekendtggrelse nr. 709 af 9. september 1997 om beboerrepraesentation fore-
tages folgende @&endringer:

1. 1§ 4, stk. 4, ®ndres »240 kr.« til: »500 kr.«

2. § 4, stk. 5, affattes sdledes: » Det i stk. 4 navnte belgb er opgjort i 2020-
niveau og reguleres en gang arligt efter udviklingen i Danmarks Statistiks net-
toprisindeks i en 12 méneders periode sluttende i juni méaned aret for det fi-
nansar, reguleringen vedrerer. Belgbet afrundes til nermeste hele kronebe-
lgb.«

3. I § 5indsaettes som nye stykker:

»Stk. 3. Beboerreprasentanterne tegner i forening beboerreprasentationen
udadtil.

Stk. 4. Denne bekendtggrelse udger med mindre andet er besluttet beboerre-
praesentationens vedtaegter. «

§2

Bekendtgorelsen traeder i kraft den 1. januar 2021.

Trafik- og Boligministeriet, den xx 2020
Kaare Bek Dybvad

/Mette Langhoff
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