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I medfor af almenlejelovens § 101, stk. 3 skal Beboerklagenavnet orienterer kommunalbestyrelsen om naev-
nets afgerelser vedrerende tvister om lovligheden af beslutninger truffet af de beboerdemokratiske organer,
if. kapitel 1 og 2 i lov om almene boliger m.v.

Beboerklagenzvnet har den 27. oktober 2020 truffet vedlagte afgarelse.

Sagen gar i korthed ud p3, at lejerne klagede over en urafstemning vedrgrende en forggelse af det allerede
vedtagne budget for helhedsplanen for Islevvange. Lejerne mente, at de skulle have mulighed for at stille &n-
dringsforslag til den allerede besluttede helhedsplan m.v. Dette var boligorganisationen uenig i og fastholdt, at
afstemningstemaet alene var en budgetforggelse. Beboerklagenavnet gav boligorganisationen medhold.

Af Beboerklagenavnets afgerelse og begrundelse fremgar bland andet felgende:

“Navnet finder, at urafstemningen i sin helhed kan godkendes, idet navnet finder, at der ikke som sagen fo-
religger oplyst er holdepunkter for at antage, at afstemningen er foregiet i strid med de pa tidspunktet for
afstemningen gzldende regler og formalia.”

Vedrgrende muligheden for at stille forslag fremh=vede navnet sarligt:

"For ekstraordinzre afdelingsmader er dagsordenen udtemmende anfert ved indkaldelsen. Den ansvarlige
for indkaldelsen, eller den jf. vedtegterne om ekstraordinzrt mgde anmodende part, har saledes bemyndi-
gelse til alene at definere indholdet af mede og dagsorden, og dette sker endeligt ved indkaldelsen.”
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Lejerne, s

messinhar indbragt en sag for Bebo-
erklagenavnet i Radovre mod udlejer,mwdm-
rende uenighed om lovligheden af beslutninger truffet af de beboerdemokratiske or-
ganer, herunder muligheden for at frems=tte ®ndringsforslag efter Bekendtgerelse
om fravigelse af regler pa boligomradet som felge af coronavirussygdom 2019 (CO-
VID-19) § 4, stk. 4., jf. lov om almene boliger m.v. kapitel 2.

Beboerklagenzvnet har behandlet sagen pa sit mede den 8. oktober 2020. PA madet
deltog formand Bjarne Nigaard, lejerreprasentant Erik Nielsen og suppleant for udle-
jerreprasentanten, Jergen Knudsen.

Beboerklagenavnets afgorelse og begrundelse

Beboerklagenzvnet traffer i medfer af almenlejeloven § 101, stk. |, nr. | afgerelse i
tvister vedrgrende Bekendtgorelse om fravigelse af regler pa boligomridet som felge af co-
ronavirussygdom 2019 (COVID-19) § 4, stk. 4., jf. lov om almene boliger m.v. kapitel 2.

‘N=vnet bemarker, at der alene er tale om en pravelse af den formelie lovlighed af beslutnin-

gen.

Det blev indledningsvist konstateret, at resultatet af urafstemningen blev omdelt den 9. juni
2020, og at sagen blev indbragt den 6, juli 2020, hvorefter lejer har indbragt sagen rettidigt, jf.
almenlejelovens § 101, stk. 2.

Naevnet finder, at urafstemningen i sin helhed kan godkendes, idet nzvnet finder, at
der ikke som sagen foreligger oplyst er holdepunkter for at antage, at afstemningen
er foregiet i strid med de pa tidspunktet for afstemningen gzldende regler og forma-
lia.

Naevnet har ved sin afgarelse blandt andet lagt vaegt pa felgende forhold:

Aflysning af afdelingsmedet

| medfer af Bekendtgarelse om fravigelse af regler pa boligomradet som falge af coronavirus-
sygdom 2019 (COVID-19) § 4, stk. | og 6 samt Bekendtgerelse nr. 224 af |7. marts 2020
om forbud mod forsamlinger pa over |0 deltagere har det vaeret nedvendigt, at aflyse
det ekstraordinzere afdelingsmade. Uanset bestemmelsens ordlyd er det navnets kla-
re opfattelse, at ekstraordinzre afdelingsmeader ogsd er omfattet af de midlertidige
bestemmelser | bekendtgarelsen, hvorefter afstemningen matte gennemferes pa an-
den vis end ved fysisk fremmede.

Madeindkaldelsen

N=vnet legger til grund, at lejer ikke har klaget over rigtighed eller ngjagtighed af af-
stemningsmaterialet, hvorfor det er ubestridt, at sagen i forhold til lejernes mulighed
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for saglig stillingtagen foreligger tilstrazkkeligt belyst. Indkaldelsen til urafstemningen,
som indeholder en detaljeret beskrivelse af, hvorfor beboerne skal stemme, baggrun-
den for budgetforggeisen, beskrivelse og udregning af huslejeforegelsen, status pa
projektet, plantegninger, tidsplan, procedure for spargsmal samt oplysninger vedre-
rende urafstemningen, er underskrevet afesesSelskabsbestyrelsen, Afdelingsbesty-
relsen og-«swm.

Bemyndigelse til at indkalde til et ekstraordinaert afdelingsmede tilkommer bl.a. afde-
lingsbestyrelsen, men i visse tilfelde ogsi organisationsbestyrelsen. At flere parter har
underskrevet indkaldelsen, betyder ikke i sig selv, at indkaldelsen bliver uklar eller pa
anden vis kan siges at vaere mangelfuld. Underskrift af medeindkaldelsen af flere par-
ter kan siledes ikke medfare, at indkaldelsen er ugyldig.

Forslag

For ekstraordinazre afdelingsmeder er dagsordenen udtemmende anfert ved indkal-
delsen. Den ansvarlige for indkaldelsen, eller den jf. vedtegterne om ekstraordinart
made anmodende part, har siledes bemyndigelse til alene at definere indholdet af
mede og dagsorden, og dette sker endeligt ved indkaldelsen.

Det er efter navnets opfattelse pa baggrund af almindelig foreningsretlig praksis mu-
ligt i begraznset omfang at stille &ndringsforslag til de i dagsordenen anferte forslag,
safremt endringsforsiagene ikke zndrer vesentligt ved de fremsatte forslag, respek-
terer forudsztningerne for forslaget, og i svrigt holder sig inden for den tematik og
de rammer, som det oprindelige forslag omhandler.

Idet den gennemfarte urafstemning skal treede i stedet for et ekstraordinaert mede,
er det nzvnets opfattelse, at de samme bestemmelser for forslag og for &ndringsfor-
slag til forslag, som er geldende for et ekstraordinzrt mede, i storst muligt omfang
skal benyttes i relation til urafstemningen. Saledes er udsendelse af urafstemningste-
maet at sidestille med en indkaldelse til et ekstraordinzrt mede.

Nzvnet har i den forbindelse konstateret, at lejers forslag, der ferst er fremsendt til
udlejer efter udsendelse af urafstemningstemaet, efter deres indhold og omfang ma
betragtes som selvsteendige forslag, som afviger veesentligt fra de oprindelige forslag i
urafstemningen. Udlejer er siledes allerede pa dette grundlag berettiget til at afvise at
inddrage lejers selvstendige forslag i urafstemningen.

Afstemning

Det er under sagen ikke dokumenteret, at ikke-stemmeberettigede har stemt. Uanset
dette, er der tale om et klart resultat, hvorfor det ikke har haft en vaesentlig betyd-
ning eller har medfert et vaesentligt anderledes resultat, sifremt der pa trods af det
oplyste matte vare inkluderet enkelte ugyldige stemmer.

| medfer af almenlejelovens § 101, stk. 3 orienterer Beboerklagenzvnet kommunal-
bestyrelsen om nzvnets afgerelse.

Sagsfremstilling
Den 22. oktober 2018 blev en helhedsplan vedrarende afdelingen Islevvznge god-
kendt af beboerne.

Beboerklagenavnet har tidligere behandlet en indsigelse mod helhedsplanen, som
blev afvist (BN 23-2019).
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Grundet en forpgelse af budgettet i forhold til den allerede vedtagne helhedsplan blev
der indkaldt til et ekstraordinazrt afdelingsmede, som skulle have vaere afholdt den
30. marts 2020. Medet blev dog aflyst grundet Covid- 19.

Udlejer besluttede efterfalgende at lade beboerne stemme om forslaget ved en uraf-
stemning og sendte den 27. april 2020 et materiale til lejerne. Af materialet fremgir
det bland andet, at afdelingen Islevwznge har besluttet at huslejestigninger pa over |
% ved renoveringer skal godkendes ved urafstemning. Der fremgar desuden en detal-
jeret beskrivelse af, hvilke ekstra arbejder der skal foretages:

Etablering af draenlag og forstzerkninger af fundament, bortskaffelse af jord og slagger,
beskyttelse af mursten under terraen, integreret halvtag, gulvvarme i badevaereiser og
entre, nye tage, nedrivning af eksisterende tilbygninger (ulovlige) og opferelse af nye
samt pracisering af beregning af mangder og materialer.

De ekstra arbejder og foregelsen af budgettet medfarer en yderligere huslejestigning
fra de allerede godkendte 11,7% til 17,5% (i alt 5,8%). Udlejer gav beboerne mulighed
for at stille opklarende spergsmal til forslaget inden den [ 1. maj 2020 kl. 10:00.
Stemmesedlerne ville blive omdelt den 2. juni 2020, og at beboerorienteringsmade
ville blive gennemfort den 23. november 2020.

Lejer, s we-har den | 1. maj 2020 kl. 9:39 sendt seks 2ndringsforslag til
udlejer' Udsklftnmg af kokken og bad, sammenlaegning af boliger annulleres, tilgenge-
lighedsboligerne nedsattes til halvdelen, isolering af ydervagge, beskrivelse og konse-
kvensberegning af kloakkernes stand samt genetablering af havestuer.

Udlejer har den |5. maj 2020 oplyst lejer, at zndringsforslagene ikke kan tages med i
forbindelse med urafstemningen med den begrundelse, at de beboerdemokratiske
regler siger, at det kun er pa ordinzre afdelingsmader, at der er mulighed for at
'komme med forslag, og at lejerne ikke har mulighed for at stille =ndringsforslag til
den del af helhedsplan-projektet, der allerede er godkendt.

Udlejer har i skrivelse dateret 15. maj 2020 svaret pa beboernes spargsmal og her-
under oplyst, at der ikke kan stilles 2ndringsforslag. Det fremgir samtidigt, at stem-
mesedlerne vil blive omdelt den 18. maj 2020, og at stemmesedlerne skal afleveres

senest den 2. juni 2020, ki. 9.

Den 25. maj 2020 oplyser udlejer til lejerne, at en beboer har forsegt at fratage
stemmesedlerne hos lejere med en tidsbegrznset lejekontrakt, hvorfor udlejer ud-
sender en ny urafstemning med frist for aflevering den 9. juni kl. 9.

Der var 178 husstande med hver 2 stemmer. Aflevering af stemmer foregik person-
ligt p& ejendomskontoret, og stemmerne blev lagt i en aflist boks.

Resultatet af urafstemningen var 162 stemmer for den yderligere huslejestigning og
63 stemmer imod. Stemmerne blev optalt af en lejer, ejendomsmester samt en re-
prasentant fra administrator. Resultatet blev omdelt den 9. juni 2020.

Sagen er indbragt den é. juli 2020 af lejerne med anmodning om stillingtagen til for-
malia.

Lejer har gjort geldende, at nzevnet har kompetence til at eftergi formalia. Urafstem-
ningen om =ndring og udvidelse af helhedsplanen ikke er foregaet korrekt, herunder
har lejerne ikke haft mulighed for at stille 2ndringsforslag, og derfor har lejerne ikke
haft mulighed for at beslutte om lejlighedssammenlzgningerne skulle reduceres. Der
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kan ikke tillegges afdelingsbestyrelsen en autoritet til at gore et forslag endeligt, her-
under er det som udgangspunkt hverken administrator eller hovedbestyrelsen, der
indkalder til et afdelingsmede. /Endringsforslag burde kunne behandles, da Bekendt-
gorelse om fravigelse af regler pé boligomradet som felge af coronavirussydom 2019
(COVID-19) ikke indeholder en mulighed for at nagte lejere samme muligheder som
under normale omstandigheder. Der er tale om zndringsforsiag. Lejer betvivler ikke
resultatet af urafstemningen. Man har ikke stemmeret, hvis man som lejer er midler-
tidigt genhuset. Lejer mener, at der har varet mere end I3 boliger, der enten har
staet tommer eller er midlertidigt genhuset.

Udlejer har gjort geldende, at formalia er overholdt, hvorefter urafstemningen er
gyldig. Der er ikke mulighed for at stille forslag ved ekstraordinzre afdelingsmader
eller urafstemninger, hverken efter den almene lovgivning eller den midlertidige lov-
givning i forbindelse med Covid-19. | medfer af Bekendtgerelse om normalvedtagter

for en almen bollgorgamsatlon med almene boligafdelinger § 18, stk. og i vedtagterne
for i sinsississantiniv § 14, stk. 2 har beboerne ret til at stille for-

slag til et ordmmrt afdelmgsmade Der var ikke tale om 2ndringsforsiag i forhold til
urafstemningen.

Lejers forslag vedrarer den allerede vedtagne helhedsplan og bererer ikke afstem-
ningstemaet for urafstemningen. Lejere der har en tidsbegrznset lejeaftale uden at
have en tilknytning til en anden almen boligafdeling har stemmeret. Lejere der er
genhuset har lkke stemmeret, idet denne er tilknyttet det oprindelige lejemdl. Der
var |3 lejemal i tomgang ud af i alt 19} lejemal, Alle 178 lejemdl var stemmeberetti-

gede, og der var ingen midlertidige genhuset beboere.

Klagevejledning

Beboerklagenazvnet afgorelse kari indbringes for Boligretten senest 4 uger efter, at
meddelelse om beboerklagenavnets afgarelse er kommet frem til parterne. Indbrin-
gelsen sker ved udferdigelse af stavning og indlevering af denne til Boligretten i Glos-
trup, Stationsparken 27, 2600 Glostrup. Navnet kan ikke yde bistand hertil, og hen-
vendelse til nzvnet om sagen medferer ikke afbrydelse af den naevnte frist pa 4 uger.
Nzvnet skal venligst anmode om at blive underrettet, hvis sagen indbringes for Bolig-
retten samt om udfaldet af sagen.

Afgorelsen er sendt til lejer og udlejer.

Med venlig hilsen
Pa vegne af formanden for Beboerklagenzvnet

ﬂ)\ ,! ()"—r'J
Eva Jergensen Lundgreen

Sekreter for Beboerklagenzvnet
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