UDSKRIFT
AF
ASTRE LANDSRETS DOMBOG

DOM

Afsagt den 8. december 2011 af @stre Landsrets 19. afdeling (landsdommerne Jon Fridrik
Kjglbro, Linde Jensen og Lone Dahl Frandsen).

19, afd. nr. B-2077-09:

18] Sagsgger 1

(advokat Michael Anker Transg Schultz)

3] Sagsgger 2

(advokat Michael Anker Transg Schultz)

k)  Sagsager 3

(advokat Michael Anker Transg Schultz, besk.)

mod
Byggeselskabet Borgergirden
(advokat Jesper Bang)

Denne sag, der er anlagt ved Kgbenhavns Byret, er ved kendelse af 22. juli 2009 henvist til
behandling ved @Pstre Landsret i medfgr af retsplejelovens § 226, stk. 1.

EEEE R . EECE R o IEECELEEEI . har endeligt nedlagt

phstande om, at sagsggte, Byggeselskabet Borgergérden, tilpligtes at:

1. anerkende, at samtlige lejeforhgjelser siden 1977 er ugyldige
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2. anerkende, at lejeniveauet i 2003 udgjorde 122,79 kr r. m®svarende til en &r-
lig leje for sags@ger 1 pa 10.375,76 kr. for sagsager 2 pd 11.308,96 kr, og for
sagspger 3 ph 6.876,24 kr.

3. tilbagebetale sagsgger 1 for meget betalt leje fra 1. april 2004 til 1. januar 2005

svarende til 16.983,87 kr. med tilleg af procesrente fra 1. januar 2003, fra 1,
januar 2005 til 1. januar 2006 27.565,59 kr. med tilleg af procesrente fra 1. ja-
nuar 2006, fra 1. januar 2006 til 1. januar 2007 27.970,35 kr. med tilleg af pro-
cesrente fra 1. januar 2007, fra 2. januar 2007 til 1. januar 2008 27.970,35 kr.
med tillzg af procesrente fra 1. januar 2008 og fra 1. januar 2008 til 1, januar
2009 29.930,75 kr. med tilleg af procesrente fra 1. januar 2009 til betaling

sker.
4, tilbagebetale sagspger 2 for meget betalt leje fra 1. april 2004 til 1. januar 2005

svarende til 18.511,41 kr. med tillzg af procesrente fra 1. januar 2005, fra 1.
januar 2005 til 1. januar 2006 30.044,86 kr. med tillzeg af procesrente fra 1. ja-
_nuar 2006, fra 1. januar 2006 til 1. januar 2007 30.486,02 kr. med tillzg af pro-

cesrente fra 1. januar 2007, fra 2. januar 2007 til 1. januar 2008 30.486,02 k.
med tilleeg af procesrente fra 1. januar 2008 og fra 1, januar 2008 til 1, januar
2009 32.622,74 kr. med tilleg af procesrente fra 1. januar 2009 til betaling
sker. | _

5. tilbagebetale sagsgger 3 for meget betalt leje fra 1. januar 2006 til 1. januar
2007 svarende til 18.536,56 kr. med tilleg af procesrente fra 1. januar 2007, fra
2. januar 2007 til 1. januar 2008 18.592,56 kr. med tillzg af procesrente fra 1.
januar 2008, og fra 1. januar 2008 til 1. januar 2009 19.835,76 kr. med tilleg af

procesrente fra 1. jannar 2009 til betaling sker.

Byggeselskabet Borgergirden har nedlagt endelig pistand om frifindelse, subsidizrt beta-
ling af et mindre belgb, dog ikke fra et tidligere tidspunkt end 1. juni 2004,

Den belgbsmessige opgdrelse af lejeniveauet for 1977 til 122,79 kx. pr. m’ er ikke bestridt.

Sagsfremstilling

SERTLTEE bax fra 1. maj 1987 varet lejer af en lejlighed pa 84,5 m2 beliggende i}

AVe [ (=153l K@benhavn K.
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SEREYREIR har fra 1. maj 1988 varet lejer en lejlighed pd 92,1 m2 beliggende i
IAYo [(SISISIWW, Kgbenhavn K.

SECELSEIRCI bar fra 15. november 2006 veret lejer af en lejlighed pé 56,25 m2

beliggende INIEEIESEIEIN . K gbenhavn K.

Alle 3 lejligheder er beliggende i bebyggelsen "Borgergirden”, der omfatter lejemAl belig-
gende Adelgade, Kle egade samt Borgergade og er ejet af Byggeselskabet Borgergérden,

der er udlejer.

Bypggeselskabet Borgergérden er en selvejende institution, der efter det oplyste blev stiftet i

forbindelse med ejendommens opfrelse, og er tinglyst ejer af ejendommen.

Ejendommen er efter det oplyste opfgrt i 1950’eme med offentlig stgtte, og der er mellem
parterne enighed om, at ¢jendommen er omfattet af § 13 i1lovnr. 1 ' af 14, april 1955 om
byggeri med offentlig stgtte og Boligministeriets cirkulzre af 16. september 1975 om leje-

kontrol m.v. i statsstgttet privat boligbyggeri til udleje.
Af § 13 ilovnr. 107 af 14, april 1955 fremgér:

"Stk 1. Lejen i ejendomme, der er opfgrt med Jan i henhold til ... § 38 ... i nzrva-
rende lov ... skal ved fgrste udlejning godkendes af indenrigs- og boligministeren, og
senere lejeforhgjelser og andre @ndringer i lejevilkirene, hvorved disse bliver mere
byrdefulde for lejeren, skal godkendes af kommunalbestyrels |, sdlenge linet ikke
er fuldt indfriet. Deklaration herom skal tinglyses.

Stk. 2. ...
Stk. 3. Indenrigs- og boligministeren kan bemyndige kommunalbestyrelsen til p

hans vegne at godkende lejen ved farste udlejning som nevnt i stk. 1 og 2.

Stk. 4, Negter kommmunalbestyrelsen at godkende en lejeforhgjelse ellex anden zn-
dring af lejevilkérene, kan nzgtelsen indbringes for indenrigs- og boligministeren til
endelig afggrelse.

Stk. 5. En i henhold dl stk. 1 og 2 p4 begxring af udlejeren godkendt lejeforhgijelse
kan gennemfgres med 3 méneders varsel.”

Af Boligministeriets cirkulere af 16. september 1975 om lejekontrol m.v. i statsstgttet pri-
vat bolighyggeri til udleje fremgér blandr andet:

"I loven om boligbyggeri er fastsat serlige regler om lejen i de private udlejnings-
ejendomme, der er opfart med offentlig stgtte. Disse regler medfprer, at lejemal i
ejendomme, der omfattes af reglerne, er undtaget fra bestemmelserne om huslejens
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stgrrelse og regulering i lov om leje og lov om midlertidig regulering af boligforhol-
dene,

Lejekontroireglernes omfang.

1. For visse ejendomme, hvortil der er ydet statsstptte, er der fastsat serlige regler
om kontrol med lejen.

Disse regler omfatter fplgende ejendormme:
a) beboelsesbygninger, der er opfert med stgtte i henhold til ... § 38 ... i lovnr. 107
af 14. april 1955 ...

Kontrolreglernes indhold,
2, Reglerne om den szrlige lejekontrol i disse ejendomme findes i § 63 ilov nr. 356

af 27, december 1958 med senere &ndringer ogi § 72 i lov nr. 245 af 8. juni 1967
med senere endringer,

Efter disse re; :r har lejen i de pdgzldende ejendomme ved fgrste udlejning efter
opfgrelsen eller ombygningen skullet godkendes af boligministeriet eller kommunal-
bestyrelsen. Endvidere indebzrer reglerne om lejekontrol, at enhver senere lejefor-
hgjelse eller anden &ndring i lejevilkérene, hvorved disse bliver mere byrdefulde for
lejeren, kun kan gennemfgres med kommunalbestyrelsens godkendelse, 8& lenge der
indestdr statslin eller statsgaranteret 1in 1 ejendommen, eller der ydes driftsstgtte.
Deklarartion herom er tinglyst pa hver enkelt ejendom.

Kommunalbestyrelsens afggrelse kan indbringes for boligministeriet. Lejeforhgjelse
efter disse regler kan gennemfgres med 3 méaneders varsel.

Godkendelse af lejeforhgjelser.
3. Ansggning om lejeforhgijelse bilegges et driftsbudget og driftsregnskaber for de

sidste tre regnskabsir.

Bestemmelser om, hvor store forhgjelser, der kan godkendes, er ikke fastsat. Der
forudsattes alene godkendt forhgjelser, der er ngdvendige for ejendommens forsvar-
lige drift, sdledes at indtegrerne dekker ndgifterne til forsvarlig vedligeholdelse og
gvrige sedvanlige driftsudgifter, herunder rimelige belgb til prioritetsydelser og til
forrentning af den godkendte egenkapital. Til forrentning af egenkapital bgr normalt
ikke godkendes stgrre kronebelgb end det, der har varet afsat hertil i det oprindelige
driftshudget.

Ogsi lejeforhgijelser af den i lejelovens § 43 navnre art krever kommunalbestyrel-
sens godkendelse. Kommunalbestyrelsen vil dog kunne give udlejeren en almindelig
tilladelse til at gennemfare sddanne forhgjelser uden szrlig godkendelse i hvert en-
kelt tilfzlde. Kommunalbestyrelsen vil dog altid kunne forlange dokumentation for
forhgjelsens berettigelse.

Ved bedgmmelsen af driftsbudgettet kan anlagges en helhedsvurdering, siledes at
hgje belgb pi nogle poster afbalanceres af lavere belgb pd andre poster.

Med hensyn til de enkelte udgiftsposter pé driftsbudgettet vil reglerne i pkt. 3 i bo-
ligministeriets cirkulzre af 24. juni 1975 om de almennyttige boligselskabers gko-
nomi m.v. kunne benyttes som vejledning,

Disse regler om lejeforhgjelse gzlder i stedet for regleme om lejeforhgjelse 1 lov
om leje og i lov orn midlertidig regulering af boligforholdene.

Fritagelse for lejekontrol.
5. Ifplge § 88 ilov nr. 83 af 19. marts 1975 om boligbyggeri kan boligministeren

fritage for lejekontrol og tillade en tinglyst lejedeklaration aflyst for s& vidt angér
ejendomume, der omfattes af lejekontrol efter den hidtidige lovgivning om offentlig

stgtte til boligbyggeri ...”
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Af Boligministeriets cirkulere af 24, juni 1975 om de almennyttige boligselskabers gko-
nomi m.v. fremgér blandt andet:

"Ved lov nr. 83 af 19. marts 1975 om boligbyggeri er gennemfgrt nye bestemmelser
om finansiering af nyt almennyttigt boligbyggeri. Loven indeholder endvidere p an-
dre vesentlige omrider £ndrede bestemmelser i forhold til de hidtil geeldende regler.

Inden for det almennyttige byggeris gkonomiske drift m.v. adskiller den nye lov sig
pa fglgende vasentlige puokter fra den tidligere lov:

1. Lejeforhgj er —til opfyldelse af kravet om balance p&  iftsregnskabet — i selv-
ejende boligselskaber og boligselskaber med indbetalt garantikapital (garantiselska-
ber) skal ikke lzngere godkendes af kommunalbestyrelsen. Herefter er reglerne pa
dette punlet ens for alle almennyttige boligselskaber uanser organisationsform.

Afsnit I
Driftsbudgetter. Lejefastsatelse.

Budgettets enkelte poster.

3, Boligafgiften skal fastsattes siledes, at den i forbindelse med forventede andre
indtegter giver dzkning for de budgetterede udgifter. Pd den anden side bgr der ikke,
nir samtlige ng¢ rendige udgiftsposter er medraget i drifisbudgettet, yderligere kal-
kuleres med overskud pa driften.

Fastszftelse og senere forhgjelse af boligafgiften.

6.

Efter den tidligere lov skulle lejeforhgjelser godkendes af kommunalbestyrelsen,
hvig afggrelse X ine indbringes for boligministeren. Sidan kommunal godkendelse
krzvedes dog ikke i andelsboligforeninger, da beboeme i disse selskaber gennem
generalforsamling eller repra:sentantskab selv har indflydelse p3 ejendommens drift.
Da beboerne i garantiselskaber (boligselskaber med indbetalt garantikapital) og selv-
ejende byggevirksomheder ved bestemmelseme om valg af afdelingsbestyrelser har
faet en indflydelse i disse selskaber, som nermer sig den, andelshaverne har i an-
delsboligforeningerne, er bestemmelserne om kommunalbestyrelsens godkendelse af
lejeforhgjelser 1 disse selskaber ophavet.

Deni§ 13 i lov om byggeri med offentlig stgtte nzvnte deklaration blev farst tinglyst pa

ejendommen i 1995. Af deklarationen fremgér:

"I anledning af, at der i henhold til § 38 i lov nr. 107 af 14, april 1955 om byggeri
med offentlig stgtte er ydet statslan til ejendommen ..., erklzrer undertegnede Byg-
geselskabet Borgergérden v/Boligselskabet "Lejerbo™ ..., som nuvzarende ejer af
ejendommen pa egne og efterfglgende ejeres vegne, st jeg er indforstiet med, at lejen
pi ejendommen ved fgrste udiejning skal godkendes af boligministeriet, si lznge det
omhandlede statslin indestér i ejendommen, og at den saledes godkendte leje ikke
ma forhgjes uden tilladelse fra Kgbenhavns kommune.



Det er oplyst, at det ydede statslin vil veere indfriet i 2017.

Det er oplyst, at Byggeselskabet Borgergérden lgbende har sendt regnskaber til Kgben-
havns Kommune. Ved brev af 29. maj 1978 sendte Byggeselskabet Borgergirden siledes
regnskab med tilhgrende revisionsprotokol for perioden 1. januar til 31. december 1977.

Ved brev af 16, juni 1978 svarede Kgbenhavns Kommune, at det indsendte regnskab “ikke
har givet anledning til bemzrkninger herfra.”

Pa et mpde den 7. september 1978 besluttede Kgbenhavns Kommune, Borgerreprasenta-
tionen, midlertidigt at suspendere den forudgéende lejekontrol for almennyttige boligsel-
skaber og private boligselskaber, der kan sidestilles hermed. Af et referat af mgdet fremgir

blandt andet:

Anglende magistratens forslag af 3. oktober 1977 om den fremtidipe administration
af de kommunale lejedeklarationer har budgetudvalget, hvortil sagens henvistes 1
borgerrepresentationens mgde den 13. oktober 1977 ... den 28. august 1978 afgivet
nerverende afsluttende betenkning.

Magistratens skrivelse indeholdt fglgende 4 indstillingspunkter;

1) atlejekontrollen med det private forretningsmassige udlejningsbyggeri oprethol-

des,
2) atforudgdern :lejekontrol med almennyttige boligselskaber, der kan sidestilles

hermed, indtil videre suspenderes,

Qvervejelserne  udvalget har veeret koncentreret om den del af magistratens
forslag, som vedrgrer den fremtidige administration af deklarationer om kommunal
huslejekontrol i det private, forretingsmassige udlejningsbyggeri.

Magistraten har under samrédet redegjort for de synspunkter, som ligger til grund
for forslaget om, at huslejekontrollen i henhold til deklarationerne for det private
forretningsmessige udlejningsbyggeris vedkomumende vil blive administreret
gennem en lejefastsattelse pa grundlag af principperne i boligministeriets cirkulere
af 16. september 375 om lejekontrol m.v, i statsstgttet privat boligbyggeri til udleje
med rimelig hensyntagen til den udvikling, der sket pa ejendommene i

normaliseringsperioden.

P4 det foreliggende grundlag skal udvalgets flertal herefter indstille, at magistratens
forslag om, at lejekontrollen med det private forremingsmessige udlejningsbyggeri
opretholdes, og at forudgiende lejekontrol med almennyttige boligselskaber og pri-
vate boligselskaber, der kan sidestilles hermed, indtil videre suspenderes, tiltredes af

borgerrepresentationen,

"Udvalgsflertallets indstilling tiltridtes.”
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Byggeselskaber Borgergirden fortsatte med at sende regnskaber til Kgbenhavns kommune
som hidtil, og det fremgér udtrykkeligt af breve fra Byggeselskabet Borgergarden til
Kgbenhavns Kommune, at selskabet fra 1996 ullige har fremsendt selskabets budget.

Det er dokumenteret, at Byggeselskabet Borgergirden lgbende har varslet lejestigninger

over for sagsggerne.

Den 22. januar 1990 skrev ISEUE] [s[cIgPd til Kgbenhavns Kommune og gjorde indsigelse
mod regnskabet for 1988 for Borgergarden. Indsigelsen vedrgrte lejeindtegter fra udlej-

ning af parager.
Den 25. juli 1990 skrev Kpbenhavns Kommune siledes til [SIISRI (e [cI@%

”Som svar pé skrivelse herfra ... vedrgrende Deres indsigelse imod, at det af ars-
regnskabet 1988 for Byggeselskabet Borgergirden ikke fremgér, hvad den samlede
lejeindteegt fra garageme i afdelingen udger, samt hvilke udgifter der er forbundet
med administrationen af disse, har man fra Boligselskabet Lejerbo modtaget den i
kopi vedlagte skrivelse af 14. februar 1990 med bilag.

Det ﬁemgér heraf, at ...

Man henleder opmarksomheden p3, at Byggeselskabet Borgergarden ikke er et al-
mennyttigt boligselskab, og at selskabet séledes iklke er underlagt reglerne i lov om
boligbyggeri med dertil hgrende cirkularer.

I denne anledning skal man meddele, at man ikke har yderligere bemarkninger til det
af selskabet anfgrte, samt at man herfra betragter sagen som afsluttet.

Den 6. maj 1992 skrev Kgbenhavns Kommune sdledes til [SEEIEIgA -

"Vedrgrende den selvejende institution "Byggeselskabet Borgergéirden™.
I skrivelse af 6. februar 1992 til overborgmesteren har De forespurgt om selskabet er

underlagt bestemmelserne i § 39 i lov om midlertidig regulering af boligforholdene,
eller om der er tale om en anden form for ejerskab, geme med kopi af vedtzgter etc.

I denne anledning skal man meddele fglgende:

"Byggeselskaber Borgerghrden” er en selvejende institution, hvis vedtzgter er god-
kendt af magistraten i 1959. Byggeselskabet er ikke et almennyttigt boligselskab, jfr.
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skrivelse herfra af 25, juni 1990, og tilsyn med selskabet fgres siledes ikke i medfor
af reglerne om almennyttigt bolighyggeri.

Til den selvejende institutions bebyggelse i Borgergade/Adelgade er der i sin tid ydet
starslin med kommunal garanti efter reglerne om lan til privat byggeri i henhold til
lov om boligbyggeri (lov ar. 107 af 14. april 1955 om byggeri med offentlig stptte, §

38).

Under henvisn g til denne offentlige stgtte til bebyggelsen er ejendommen under-
givet serlige regler om lejekontrol, jfr. § 88 i nugaldende lov om boligbyggeri,
hvorefter ejendomme, der omfattes af lejekontrol efter den hidtidige lovgivning om
offentlig stgtte til boligbyggeri, jfr. § 63 i bekendtggrelse nr. 239 af 15. juni 1965 af
lov om boligbyggeri, og § 72 i bekendtggrelse nr, 483 af 16. august 1973 af lov om
boligbyggeri, af boligministeren kan fritages for lejekontrol, og ministeren kan til-
lade en tinglyst lejedeklaration aflyst.

Af Boligministeriets tilsagn om stgite til bebyggelsen i Adelgade/Borgergade af hen-
holdsvis 28. januar og 25. marts 1959 fremgér, at lejen ved fgrste udlejning skal god-
kendes af Boligministeriet, og senere lejeforhgjelser skal godkendes af kommunalbe-
styrelsen, s l&nge statslénet ikke er indfriet, samt at der pa ejendommen skal ting-
lyses deklaration herom. I pvrigt henvises til § 63 i lov nr. 107 af 14. april 1958.

En sidan deklaration, der er forudsat fremsendt fra Kongeriget Danmarks Hypotek-
bank og Finansforvaltning, er imidlertid aldrig blevet tinglyst pa ejendommene ...

Pi ejendommene er derimod i maj og august 1959 tinglyst kommunale lejedeklarati-
oner, hvorefter ¢jendommens ejer forpligtes til ikke at opkrzve hgjere leje af ejen-
domrmens beboelseslejligheder end godkendt af Kgbenhavns Magistrat.

Borgerrepresen ionen besluttede i mpdet den 7. september )78 indtil videre at su-
spendere den forudgiende lejekontrol for almennyttige boligselskaber og private bo-
ligselskaber, der kan sidestilles hermed (d.v.s. hvor det fremgir af vedtagteme, at
der ikke ved driften af ejendommen tilstrebes gkonomisk gevinst for selskaberne).
“Byggeselskabet Borgergirden™ henhgrer under den sidstnzvnte kategori.

Pa baggrund af foranstéende er det herefter reglerne i lejeloven og boligregulerings-
loven om beregning af omkostingsbestemt leje m.m. samt huslejenzvn (boligregu-
leringslovens § 39 m.fL.), der finder anvendelse for den selvejende institution "Byg-
geselskabet Borgergérden™, saledes at eventuelle tvistigheder vedrgrende lejeforhol-
det i szdvanligt omfang vil kunne indbringes for huslejenvnet og boligretten.

Der tilfgjes, at da den kommunale lejedeklaration ikke er afly men blot suspende-
ret, vil lejekontrollen fremdeles kunne bringes i anvendelse af magistraten, sifremt

der fremkomme: lager over lejen fra beboerme.

"
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11994 skrev advokat H. J. Beier pa vegne af [SEICI<e[cIgq til Huslejenzvnet og anmo-
dede nzvnet om at tage stilling ti] huslejestigninger, der gennem en &rrkke var varslet for
Byggeselskabet Borgergarden, idet det blev gjort geeldende, at varslingerne var ugyldige.

Huslejenzvnets afgprelse af 28. juni 1995 blev paklaget til Ankenzvnet for de kgbenhavn-
ske huslejenzevn, der i en afggrelse af 8. maj 1996 blandt andet udtalte:

“Efter en gennemgang og dréftelse af sagens oplysninger skal meddeles, at det er an-
kenzvnets opfattelse, at lejeforhold i ejendommen Borgergirden er omfattet af be-
stemmelserne i lov nr. 107 af 14. april [1955] om byggeri med offentlig stgtte samt
Boligministeriets cirkulzre af 16. september 1975 om lejekontrol m.v. i statsstgttet
privat boligbyggeri til udleje. P4 denne baggrmnd finder ankenzvnet ikke, at lejelo-
ven og boligreguleringsioven finder anvendelse pé lejeforholdet, jfr. herved lejelo-

vens § 2, stk. 1 og boligreguleringslovens § 4, stk. 1.

Ankenzvnet finder heller ikke, at den omstzndighed, at Kgbenhavns Borgerrepree-
sentation har suspenderet lejekontrollen, kan bevirke, at regleme i lejeloven og bolig-
reguleringsloven finder anvendelse pa lejeforholdet. Ankenaevnet finder det ganske
tvivisomt, hvorvidt Kgbenhavns Borgerreprasentation lovligt har kunnet suspendere
lejekontrollen. Spergsmal herom henhgrer dog under domstolenes afggrelse.

"

Ankenzvnets afggrelse af 8. maj 1996 blev ikke indbragt for boligretten.

Den 20. august 1996 skrev Xgbenhavns Kommune siledes til Boligselskabet Lejerbo, der
var administrator af Byggeselskabet Borgergirden:

"Gennem en periode har der mellem Plan- og Ejendomsdirektoratet, Lejerbo, Husle-
jenmvnet/Ankensevnet og advokat H. J. Beier pi vegne IEECSIAY AN veret kor-

responderet om byggeselskabets status, budgetlegning/regnskabsaflzggelse, "til-
synsregler” m.v.

Byggeselskabets status:

Ejendommen “Borgergéirden” er omfattet af reglerne i boligministeriets cirkulaere af
16. september 1975 om lejekontrol m.v. i statsstgttet boligbyggeri til udleje ...

Af byggeselskabets vedtegter sammenholdt med 75-cirkuleret fremgér bl.a.

-at lejeendringer 1 ejendommen “Borgergirden™ skal godkendes af Kgbenhavns
Kommune

:ai Kgbenhavns Kommune skal gennemgé og godkende regnskaber
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Ejendommen Borgergdrden — budgetlegning.
Med brev af 29. november 1995 har Lejerbo fremsendt budget for 1996 for ejen-

dommen "Borgergérden”.
Advokat H. J, Beier har i breve af ... pi vegne af sine klienter protesteret mod en

rekke af budgetposterne, formalia omkring varsling m.v.

Indledningsvis bemearkes, at ifglge 75-cirkuleret skal der opereres med balanceleje

e

Budget for 1996:
Budgettet er opstillet efter reglerne for en afdeling under et almennyttigt boligsel-

skab, hvilket ikke er et krav efter vedtegterne eller 75-cirkulzret.
Til de enkelte — omstridte — budgetposter skal anfgres:

¥

Pa vegne af QSEUHZ[o[SIgN indbragte Kgbenhavns Lejerforening lejeforhgjelser pr. 1. ja-
nuar 2003, 2004, 2005, 2006 og 2007 for huslejenzvnet, der traf afggrelse den 14. maj
2008, og huslejenavnets afpprelse blev indbragt for anken®vnet, der traf afggrelse den ©.

september 2008, Af afggrelsen fremgér blandt andet:

"... Det er sdledes anken®vnets opfattelse af lejeforhold i ejendomnmen Borgergéirden
er omfattet af bestemmelserne i lov nr. 107 af 14. april 1955 om byggeri med offent-
lig statte samt Boligministeriets cirkulere af 5. september 1975 om lejekontro] m.v.
i statsstgttet privat boligbyggeri il udleje. P4 denne baggrund finder ankenzvnet
ikke, at lejeloven og boligreguleringsloven finder anvendelse pé lejeforholdet, jf. her-
ved lejelovens § 2, stk. 1 og boligreguleringslovens § 4, stk, 1. Der henvises i gvrigt
til ankenavnets afggrelse af 8. maj 1996 ...”

Ankenzvnets afggrelse blev ikke indbragt for boligretten.

Vedtzgterne fra 1959 for Byggeselskabet Borgergérden er ikke dokumenteret under sagen,
men af vedtzgter godkendt af bestyrelsen den 20. juni 2000 fremgér blandt andet:

»§ l.
Institutionens navn er "Byggeselskabet Borgergarden'”.

Byggeselskabet er en selvejende institution med hjemsted og verneting i Kpbenhavn
§2.

Institutionens formal er at erhverve og bebygge arealer omkring Adelgade - Borger-
gade - Sglvgade og Klerkegade.

Institutionen kan efter beslutning i bestyrelsen erhverve og bebygge andre egnede
grundarealer i Storkgbenhavn.
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§ 4.

Enhver ejendom eller ¢jendomme, mellem hvilke der bestir en naturlig forbindelse,
gores til selvsiendig afdeling.

Den enkelte afdeling far som sédan sk@de p& ejendommen.
§ 5.

Enhver afdeling er gkonomisk uafhzngig af andre afdelinger og hafter ikke for dis-
ses forpligtelser. Ej heller hafter en afdeling for institutionens gzld. Institutionen
heefter ikke for en afdelings forpligtelser, uden for sa vidt den serlig har pataget sig

heaftelser derfor.
§ 6.

Y forbindelse med lejekonwaktens oprettelse betaler lejeren et af bestyrelsen efter an-
skaffelsessummen for ejendommen og vardien af lejligheden fastsat indskud, der
indgér som en del af byggeriets finansiering.

Nar indskuddet er betalt, udsteder byggeselskabet et indskudsbevis.
§7.

Det til et lejemél svarende indskud vil ved lejemalets ophgr blive udbetalt til den fra-
flyttede lejer, nir den nye lejer har indbetalt sit indskud.

§ 8.
Lejligheder og lokaler kan kun udlejes til lejere, der er godkendt af bestyrelsen.

Lejen fastsettes af bestyrelsen under iagitagelse af regleme om lejefastsattelse i al-
mene boligorganisationer, séledes at afdelingen af sine indteegter ikke blot kan af-
holde Igbende driftsudgifter, men ogsé betale afdragene pé prioriteter i gjendommene
og foretage passende henleggelser til hovedistandszttelser, tab ved lejeledighed og
lignende, herunder henlzggelse til skattebetaling. Om forngdent kan samtlige leje-
belgb forhdjes med 3 méneders varsel til den fgrste i en mined.

Lejebelgbene nedseties ikke fordi en terminsydelse bortfalder ved udamortisering af
en prioritet.

§o9.

Bestyrelsen, der er selskabets gverste ledelse, bestér af 5 medlemmer, hvoraf lejeme
velger 4 medlemmer og forretningsfarerorganisationen Lejerbo 1 medlem. Med-
lemmerne vzlges for 4 &r ad gangen. Genvalg kan finde sted.

Samtidig med, at de ovenanfgrte bestyrelsesmedlemmer valges, finder der valg sted
af 2 suppleanter.
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Bestyrelsen konstituerer sig selv og fastsatter selv sin forretningsorden.

Bestyrelsen fastsetter et passende vederlag for medlemmernes arbejde i bestyrelsen.
Vederlaget ke dog ikke overstige bestyrelsesvederlag { almene boligorganisationer.

Bestyrelsen e crettiget til at antage forngden medhjelp for at kunne udfere sit
hverv,

Institutionen tegnes af de ved forretningsordenen dertil af bestyrelsen bemyndigede
PErSOner.

§ 11.

Magistraten piser, at dispositionsfondens midler af institutionen forvalies i overens-
stemmelse med formél og vedtegter, og at de sikres behgrigt.

Arsregnskabet bestir af serskilte regnskaber for institutionen og dennes enkelte af-
delinger.

De af bestyrelsen underskrevne og af revisor pétegnede arsregnskaber forelegges
K¢benhavns magistrat til godkendelse sammen med bestyrelsens érsbereming og ud-
skxift af revisors i revisionsprotokollen indfgrte beretning om arsregnskabet.

§ 15.

Institutionen kan ikke uden samtykke fra Kgbenhavns magistrat indgh aftale med et
medlem af bestyrelsen, forretningsfereren eller en funktionzr, hvorved denne — selv-
stzndigt eller som befuldmagtiget for en anden — optreder som grundszlger, entre-
prengr, leveranddr, advokat, arkitekt eller lignende. Samtykke er dog uforngdent, sa-
fremt den pigz] nde optraeder som befuldmaegtiget for Lejerbo eller dets dattersel-

skaber.

§ 16.

Uden samtykke fra Kgbenhavns magistrat kan en under institutionen henhgrende af-
deling optage s®dvanlige byggeldn og forskudslén i kredit- og hypotekforening m.v.
og udstede de i denne anleduing forngdne pantedokumenter samt foretage f@rste pri-
oritering af opfgrte ejendomme. Til enhver senere prioritering udkr®ves magistratens

samtykke.
§17.

Til athendelse af en ejendom eller vasentlig forandring deraf, til &ndring af ved-
tegterne og til oplgsning af institutionen krzeves samtykke af Kgbenhavns magistrat.
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§ 18,

Institutionen kan kun oplgses ved likvidation, som skal vedtages af mindst 4 med-
lemmer i bestyrelsen.

Likvidationen af institutionen medfgrer likvidation ogsa af samtlige dens afdelinger.

§ 20.

Den formue, som institutionen matte eje, nér likvidationen er afsluttet, indgir i den i
§ 10 nzvnte dispositionsfond, der tilfalder Kgbenhavns kommune til anvendelse til

boligform4l.”

Forklaringer

Der er under sagen afgivet forklaring af [SERRR N, IEEEZEWE SERIEE
— IR - I

IEERE L ar forklaret blandt andet, at hun blev lejer i 1987. Ved lejemdlets
indgdelse gik hun ud fra, at Borgergirden var en almennyttig forening. Boligselskabets
formand, [JJNUEHEEN. havde oplyst, at Borgergérden var en almennyttig forening,
mén samtidig ogsé privat. Omkring 2007/2008 rettede hun henvendelse til Kgbenhavns
Lejerforening, da der fortsat var tvivl om, hvorvidt Borgergérden v  almen eller privat.
Hun er sidan set godt tilfreds med lejens stgrrelse, men ejendommen fremstér i dag meget
forfalden, ligesom der i hendes lejlighed stort set kun er sket modernisering af et toilet.
Hun kan ikke huske, hvornar hun fandt ud, at ejendommen var omfattet af lov om byggeri
med offentlig stgtte. Det var fgrst omkring 2008/2009, at hun konstaterede, at kommunens
lejekontrol var suspenderet. Ved mgder i beboerreprasentantskabet var ejendommens
status nazsten altid et tema, og det var den almindelige opfattelse, at der var tale om en
“grézone”, Den fremlagte komrespondance omkring ejendommens status har vaerer fremme

p& mgdeme siden 1990 °erne, men det var en sag, som blev "dysset ned”.

NI o [SI har forklaret blandt andet, at hun i 1985 sammen med sin davzrende

zgtefelle, JJ IS fyttede ind i et lejemil | Borgergirden. Hun fik ikke
oplysninger om Borgergirdens organisation, og hun havde ikke ker  kab til, om det var
almennyttigt eller privat. Omkring 1988 begyndte hun sammen med sin =gtef=lle at
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reflektere over lejefastsettelsen i anledning af Borgergdrdens udlejning af nogle garager.
De rettede henvendelse til afdelingsbestyrelsen og senere beboerr:  tzsentationen. Ved
kommunens brev af 6. maj 1992 fik hun kendskab til, at kommunen havde suspenderet
kontrollen med lejen. Omkring 1994-1995 tog advokat Beier over, og det gik op for hende,
at der var et eller andet galt. Beboerne var medlem af Lejernes Landsorganisation, men
man kunne ikke henvende sig som enkeltperson, men alene via beboerrepraesentationen.
Lejefastszettelsen og ejendommens status blev drgftet pi beboermgder, og
beboerreprasentationen holdt rlige mgder. Hun har ikke nenmere redegjort for
korrespondancen med Kgbenhavns Kommune pé disse mgder, da kritiske spgrgsmal ikke
var velset af bestyrelsen, Hun henvendte sig til beboerreprasentationen, Lejerbo og
myndighedeme vedrgrende lejefastsztielsen, men hun kunne ikke fa et klart svar, bortset
fra at de var "smi-grd”. Hun har ogsé henvendt sig til bestyrelsen og [JJNEEFI. men
fik at vide, at hun skulle henvende sig til Lejerbo. Fra 1999 gik der omkxing 9 ir, for de fik
et endeligt svar, I 2008 blev der holdt et fellesmpde, hvor hun fik kendskab til, at advokat
var administrator. Beboeme blev ikke tilstrekkelipt adviseret om
¢jendommens status og Borgergardens organisation, og i varslingsbrevene blev der henvist
til forskellige paragraffer, Det var fgrst i 2010, at beboerne fik mulighed for at godkende
byggeselskabets regnskab pa en generalforsamling. Hun og de gvrige sagsggere samt nogle
andre lejere blev af forretningsfyreren indkaldt til et budgetmpde, hvor [ NEIEETN
tillige var til stede. De var blevet indkaldt, idet de havde fremsat indsigelse over for
regnskabet, Hun har ikke kendskab til, hvordan man kunne velge medlemmer af
bestyrelsen, eller hvordan man kunne fremsaitte forslag til 2ndring af vedtegterne. Der var
ingen af beboerne, som vidste, at der var et regnskab for afdelingen Borgergirden og et
regnskab for byggeselskabet. Da hun i sin tid overtog lejemélet, havde de en lejerforening,
der senere overgik til at veere en afdelingsbestyrelse, som efterfglgende blev til

beboerrepresentationen. deltog ikke i mgder i

beboerrepresentationen, men det gjorde Lejerbo. Beboerreprasentationen har ikke

kompetence til at beslutte serlig meget.

SY-T0 ] o[]Sl ar focklaret blandt andet, at han overtog lejemélet i november 2006
efter henvisning fra Kgbenhavns Kommune. I forbindelse med overtagelsen gjorde han

varmemesteren opmerksom p4, at der var en rekke mangler ved lejemalet. T marts 2007
blev han indkaldt til beboerreprasentationsmgde. Han rettede henvendelse til Lejerbo med
henblik pi at f& en vedtzgt for beboerrepresentationen, men fik tilsendt vedtzegterne for
byggeselskabet Borgergirden. Da der var sket en huslejestigning pa 12 %, og idet han un-



-15-

drede sig over, at der ikke var en vedligeholdelseskonto, rejste han spgrgsmél om lejens
stgrrelse, men fik ikke et egentligt svar fra bestyrelsen. Han fik blot at vide, at det var regn-
skabet, der dannede grundlag for huslejestigningen. Man skulle ilcke stemme om regnska-
bet eller budgettet pd mader i beboerreprzsentationen. Han fandt ud af, at der var flere re-
gelset. Omkring efterdret 2007 eller foriret 2008 fik han kendskab til, at ejendommen var
omfattet af lov om byggeﬁ med offentlig stgtte. Han rettede henvendelse til Kgbenhavns
Kommune for at f& oplyst, om byggeselskabets nye veduzegter var godkendt af kommunen.
Ejendommen er opdelt i lejligheder, der anvises af henholdsvis kommunen og byggesel-
skabet, hvilket giver anledning ti! en vis forskelsbehandling. Der er tillige uklarhed om
forremingsgangen, herunder klageadgangen. Det var forst pd en generalforsamling i 2008,
at byggeselskabets administrator || INELCEI o:ienterede om organisationens
opbygning. I de &r, hvor han har haft lejemdlet, har der varet en huslejestigning pé 30 %.
Huslejen er hverken udszdvanlig dyr eller billig, men huslejens stgrrelse ma ses i forhold

til, at lejligheden er nedslidt og i meget drlig stand, hvorfor lejen samlet set er for hgj.

har forklaret blandt andet, at han har boet i ejend: umen som lejer siden
november 1970. Oprindeligt var det hans opfattelse, at der var tale var et almennyttigt byg-
geri. Siden 1972 har han vzret medlem af afdelingsbestyrelsen, og an blev i 1986 for-
mand herxfor. [ forbindelse med dette arbejde fik han kendskab til konstruktionen. I 1996
blev han valgt ind i byggeselskabets bestyrelse. Der er tele om to forskellige bestyrelser.
Lejerforeningen blev &ndret til afdelingsbestyrelse, der senere blev til beboerrepresenta-
tionen. Sidelgbende med afdelingsbestyrelsen var der en bestyrelse for selskabet, Afde-
lingsbestyrelsens rolle var primzst at holde god ro og orden i ejendommen, og de fulgte
bide almennyttige og private 1egler, som tidligere havde veret geldende. I afdelingsbesty-
relsen deltog de i ndarbejdelsen af budgetter sammen med administrator, og han har siden
1972 deltaget heri. Budgettet blev underskrevet og vedtaget af afde igsbestyrelsen. Bud-
gettet skulle ikke forel2gges for beboerne pa den drlige generalforsamling. Ifplge forret-
ningsgangen blev budgettet tillige sendt til kommunen, men det var noget, som admini-
strator tog sig af. P& generalforsamlingen blev der fremlagt arsregnskab, og beboerne
kunne stille spprgsmal hertil. De har aldrig oplevet, at et &rsregnskab er blevet forkastet.
Han er ikke klar over, hvad der vil ske, hvis lejeme ikke godkendte regnskabet. De har 1g-
bende féet juridisk ridgivning, som de har fulgt. Der afholdes arligt generalforsamling i
byggeselskabet, hvor selskabets bestyrelse, administrator og forretningsfgrer delrager. Det
er lejerne, som har valgt bestyrelsen pé en generalforsamling i byggeselskabet. I afdelings-
bestyrelsen blev man tillige valgt p en generalforsamling, og denne bestyrelse bestod kun
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af lejere. Byggeselskabet er en selvejende institution, der har en bestyrelse bestiende af 5
medlemmer, hvoraf lejerne bar udpeget 4 medlemmer, og Lejerbo har udpeget 1 medlem. I
2000 accepterede kommunen en zndring af byggeselskabets vedtzgter vedrgrende med-
lemmernes sammensetming, og vedtzgierne er godkendt af kommunen. Initiativet hertil
fremkom fra beboerne i Borgergéirden. Omkring 2009 vedtog byggeselskabet nye vedtzg-
ter, som ligeledes blev godkendt af Kpbenhavns Kommune, hvoraf fremgdr, at der nu er 7
bestyrelsesmedlemmer. Det er selskabets bestyrelse, der tager stilling til budgettet. P4 den
arlige generalforsamling forelegges regnskabet, men ikke budgettet. Hvis lejerne er util-
fredse med regnskabet eller gvrige forhold, ma man valge nogle andre medlemmer til be-
styrelsen. Der er indgéet aftale mellem byggeselskabet og Lejerbo om, at Lejerbo skal std
for den daglige drift og administration af Borgergarden. Aftalen kan frit opsiges. Der af-
holdes budgetmgder med Lejerbo, men det er bestyrelsen, som har beslutningskompeten-
cen. Det er Kgbenhavns Kommune, der i sidste ende er den gverste myndighed for ejen-
dommen. Kommunen kan saledes foretage justeringer, hvis byggeselskabet ikke admini-
strerer ¢jendommen forsvarligt. Herudover har han féet oplyst, at] mmunen har mulighed
for at afsatte bestyrelsen, hvis ejendommen ikke bliver drevet og vedligeholdt pé korrekt
méde. Problemstillingen omkring lejefastszttelsen og suspensionen har ogsa varet be-
handlet i bestyrelsen. Han blev bekendt med korrespondancen med kommunen, da han
indtradte 1 bestyrelsen i 1996, ligesom han fik ken kab til korrespondancen med advokat
Beier. Der har varet en betydelig korrespondance om ejendommens status og spgrgsmalet
om forhéndsgodkendelse. Herndover har problemstillingen omkring lejefastsauelsen til-
lige adskillige gange varet et emne pa det arlige afdelingsmgde mellem lejerne. Allerede
omkring 1989 blev der rejst forespgrgsler af nogle af sagsggeme, ligesom der under gene-
ralforsamlingerne nok ogsé er blevet stillet spgrgsmél fra yderligere en lejer, men ikke fra
de gvrige lejeres side. I bestyrelsen var de klar over suspensionen fra kommunens side,

men de overlod den juridiske vurdering til administrator.

Hvis byggeselskabet skal betale de krzevede belgb, vil det vere lejemne, der som en ud-
giftspost pa budgettet, skal betale belgbet. Hvis samtlige lejere skal have penge tilbage, kan
det i vaerste fald fere til selskabets konkurs. Ved sammenligning med omkringliggende
ejendomme ma lejeniveauet i Borgergérden anses for at vere meget moderat. Budgettet
fastlegges under hensyn til en vedligeholdelsesplan, og der afszttes lgbende belgb til ved-
ligeholdelse. Ejendommens vedligeholdelsesniveau beror pa en subjektiv vurdering, men

der er ikke tale om en forringelse af ejendommens stand.
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har forklaret blandt andet, at han er uddannet jurist og ansat som chefkonsu-
lent i Center for Bydesign i Kgbenhavns Kommune, hvor han har varet ansat i mere end
30 &r, men at han alene har beskzftiget sig med stgttet byggeri siden 1998. Byggeselskabet
kegbte grunden af kommunen med henblik pd at opfgre bebyggelsen. Han mener, at det var
Lejerbo, der tog initiativ til kgb af grunden. I slutningen af 1950 eme var det almindeligt
med stpttet byggeri, men efterfglgende er de gvrige ejendomme, der har veret omfattet af
bestemmelserne i lov om byggeri med offentlig stgtte, kommet ind under den almennyttige
sektor. Han tror derfor, at Borgergiirden er den eneste af "den slags”, der er tilbage. Han
ved ikke, hvorfor Borgergdrden ikke har £ndret organisationen. Den vigtigste forskel i
forhold til den almennyttige sektor er, at man ikke skal betale til Landsbyggefonden, og at
selskabet derfor heller ikke kan sgge stgtie gennem denne fond. Organisationen i Borger-
girden adskiller sig ikke vasentligt fra de almennyttige ejendomme, idet der er beboer-
flertal, ligesom boligafgiften fglger et balanceprincip. Lejerbo, der er et alment boligsel-
skab, administrerer ogsi ejendommen efter samme kontoplan som i de almene afdelinger.
Kpbenhavns Kommune har frem til slutningen af 1970 “erne forhdndsgodkendt Borgergér-
dens regnskaber. I dag foregér regnskabskontrollen pa samme méade som pé det almene
omride. Der er tale om de samme nggletal, og ved kommumens sagsbehandling skelnes der
ikke mellem almene boligselskaber og Borgergérdens organisation. Kommunen har
tilkend;:givet over for Erhvervs- og Selskabsstyrelsen, at man vil foretage tilsyn med
Borgergirdens l&ntagning, likvidation og uszdvanlige dispositioner, Han meper ikke, at
kommunen har hjemmel til at afsarte bestyrelsen, men der vil kunne meddeles pleg om
vedligeholdelse og drift. For s vidt angir det almene omride frem; : kommunens

befgjelser dirckte af loven.

Baggrunden for borgerreprasentationens beslutning i september 1978 var formentlig en
loveendring vedrgrende den almene sektor, der fgrte til, at kommunen besluttede, at man
heller ikke i organisationer, der kunne sidestilles hermed, skulle for: ige en forhdndsgod-
kendelse. Han er ikke bekendt med, at kommunen skulle have fiet en patale vedrgrende
suspensionen. Kommunen har ikke behandlet de budgetter, som Borgergérden lgbende har
fremsendt siden 1996, men alene regnskaberne. Kommunen har indimellern fiet klager fra
beboeme, men de har ikke angiet selve lejefastszttelsen. Kommunen ville i givet fald i
kraft af tilsynspligten kunne behandle en sadan klage. Der er formentlig en ulovbestemt
rekursadgang til ministeriet. Der er ingen konsekvenser af kommunens manglende

forhéndsgodkendelse. Ugyldighed vil vaexe helt uantageligt, og kommunen vil hgjst kunme

risikere at f8 en pétale.
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har forklaret blandt andet, at hun er forvalmingsdirekter i Lejerbo,
Almene boligorganisationer er ogsé selvejende, men Borgergarden har en sarstatus, Det
var Lejerbo, der var initiativtager til opfgrelsen af ejendommen, men det skete i samar-
bejde med kommunen. Det var formentlig efter krav fra kommunen, at byggeriet blev fi-
nansieret med statsstgttet 14n og indskud fra beboerne. Efter de oprindelige vedtaegter var
der 5 bestyrelsesmedlemmer, hvoraf Lejerbo udpegede 2 medlemmer, LLO udpegede 2
medlemmer og lejerforeningen udpegede 1 medlem. Lejerforeningen blev senere sendret til
en afdelingsbestyrelse. Det var afdelingsbestyrelsen, som vedtog budgettet, Det blev
vedtaget fgrst pé et beboermgde og demast pé et "ejer-bestyrelsesmgde”, som for
Borgergarden var byggeselskabets bestyrelse, Den daglige drift og rammerne herfor blev
varetaget af afdelingsbestyrelsen, 1 1994 udtradte Lejernes Landsorganisation i praksis af
bestyrelsen. Den sikaldte ”Lejerbo-skandale™ fgrte til, at man overvejede Borgergardens
status, og fra 2000 har Lejerbo alene haft en bestyrelsespost. Lejerbo er administrator af
ejendommen Borgergérden, men administrerer ikke selve byggeselskabet.
Administrationsaftalen kan opsiges med 1 &rs varsel. Helt frem til 1994 gik man ud fra, at
Borgergarden var almennyttig. Balancelejeprincippet blev anvendt, og igennem lang tid
blev der ogsa indbetalt til Landsbyggefonden. Hun tror, at der alene er ganske fa
ejendomme med denne konstruktion tilbage, da de gvrige ejendomme er overgéet til at
vaere almennyttige. Lejerbo har ikke forholdt sig til borgerreprasentationens beslutning om
suspension af forhindsgodkendelsen. Deklarationen fra 1995 blev af I ejerbo opfattet som
en formel foranstaltning af ordenshensyn eller som en "oprydning™ ‘a Hypotekbankens
side. Ud fra den “almene tankegang’ havde Lejerbo lgbende sendt budgetter og regnskaber
til kommunen, meget muligt ogs4 fgr 1996, og Lejerbo gik derfor ud fra, at kommunen i
givet fald ville komme med eventuelle bemaerkninger. De reftede sig efter kommunen, Der
har varet klager over organisationen, men ikke vedrgrende lejens stgrrelse som sidan,
ligesom der har veret rejst spgrgsmal om principperne for lejens fastszttelse. Kommunen
har i et responsum fra 1994 anvist balancelejeprincippet, hvilket tillige stgttes af
huslejenzvnets afgprelser. Byggeselskabet har ingen midler, og alt hvad byggeselskabet
har brug for, m4 skaffes gennem lejen. Hvis samtlige lejere krzver tilbagebetaling, m3
byggeselskabet likvideres, og ¢jendommen vil overga til Kgbenhavns Kommune. Lejerbo
har opstillet nogle "skyggebudgetter” efter boligreguleringsloven, som viser, at den
omkostningsbestemte leje enten har ligget over eller varet pé nogenlunde samme Iejeni-

veau som i Borgergarden. har veeret Lejerbos advokat i mange Ar.
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har forklaret blandt andet, at han i midten af 1990-eme var ad-
vokat for Lejerbo i nogle sager. Han blev bedt om at viere administrator for Borgergérden.

Lejerbo kunne ikke vzre direkte administrator for byggeselskabet, da det blev opfattet som
en "sideaktivitet”. Han begyndte som administrator for byggeselskabet i 1996/1997, og han
fremstod som byggeselskabets "mand’, men han var ikke involveret i den daglige drift.
Kommunen fgrte ikke et intensivt tilsyn, De har Igbende fremsendt budgetter og regnska-
ber til kommunen. Han opfattede deklarationen fra 1995 som en slags “reparation” af den
formelle forpligtelse, der var blevet aflgst af suspensionen, Kommunens
forhdndsgodkendelse er helt overflgdig, Lejernes indsigelsesadgang mé afsternmes i
bestyrelsen, og de har Igbende fulgt balancelejeprincippet. Der er tale om et privat selskab,
men der er ingen driftsherre eller andre, der skal have et afkast, Interessesubjektet er
udelukkende lejerne. Hvis lejerne far moedhold, er der tale om en cirkulér situation, hvor
der kun er et sted at trekke belgbet. Der er alene en mindre formue i den selvejende
institution, og i vaerste fald risikerer selskabet at gé konkurs. Ejendommen er undergivet en

tilbagefaldsklausul, og en eventuel formue vil derfor overgd til kommunen.

Anbringender

Sggsg'geme har navnlig gjort geldende, at tilsideszttelsen af det krav om forhdndsgodken-
delse af lejeforhgjelser, der fglger af § 13 i lov 107 af 14. april 1955 om byggeri med
offentlig stgtte, indebarer, at lejeforhgjelserne siden 1977 er ugyldige. Det er ubestridt, at
Kgbenhavns Kommune ikke siden 1977 har forhindsgodkendt Jejeforhgjelseme i
Borgergirden, men sagspgerne gor geeldende, at kommunens beslutning herom, siledes
som den fremgér af borgerrepreesentationens beslutning af 7, september 1978, er uklar.
Tilsides=tielsen af de formelle regler og dermed de beskyttelseshensyn til lejerne, som
reglen mé anses for at varetage, tilsiger, at sagspgerne som lejere kan gore ugyldigheden
geldende pd samme méde, som tilfzldet ville vare efter blandt andet lejelovens § 48, stk.
2, uanset bestemmelsen i § 13 ikke indeholder en udtrykkelig angivelse af
vgyldighedsvirkning. Sivel Lejerbo som administrator som bestyrelsen i Byggeselskabet
Borgergirden ma anses for at have veret velbekendte med, at der ikke forela den
pikrevede forhindsgodkendelse. Risikoen for den mangelfulde varsling kan ikke pahvile
sagsggerne, der pa intet tidspunkt er blevet korrekt informeret om deres adgang til at ggre
indsigelse mod lejeforhgjelse og til at klage. Sagspgernes retlipe interesse i at ggre reglen i
§ 13 geeldende med ugyldighedsvirkning til fglge er ikke alene et spgrgsmdl om

lejefastszttelsen men ogsé sags@gernes retlige interesse i, at de som lejere er korrekt oplyst
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om regelgrundlaget for ejendommens administration og vedligehold og deres rettigheder
som lejere. Byggeselskabets vedtegter er bdde mangelfulde og uklare blandt andet med
hensyn til valg til bestyrelsen og lejernes adgang til at gpre indsigelse. Sagsggerne har
derfor krav pd tilbagebetaling af for meget betalt leje som pistiet, dvs. i forhold til den
senest gyldige lejefastsaticlse i 1977 pd 122,79 kr. pr. m?, hvorfor lejeniveauet siden 2003
ikke kan overstige dette. Det bestrides, at de lejeaftaler, som sagsdggemne individuelt har
indgfet, kan fgre et andet resultat, og at sagspgeme har udvist passivitet. Det forhold, at
andre lejere eventuelt vil gere tilsvarende krav gzldende med den fglge, at Byggeselskabet

Borgergérden risikerer konkurs, fgrer ikke til, at sagsggernes rettigheder kan tilsideszttes.

Sapsggte har navnlig gjort geldende, at Byggeselskabets Borgergardens organisering og
faktiske administration i alt vesentligt har veeret fuldt ud sammenlignelig med almene bo-
ligorganisationer, herunder med beboerindflydelse farst i afdelingsbestyrelsen og siden i
Byggeselskabets bestyrelse i henhold til vedteegterne. Lejefastsztielsen er stedse fastsat
_efter et balanceprincip alene med det forméal at dakke Borgergérdens forsvarlige vedlige-
holdelse og givrige szdvanlige driftsudgifter. Det var derfor pé tilsvarende méde som for
almene boligorganisationer begrundet, at borgerrepraesentationen i Kgbenhavns Kommune
i 1978 tiltridte, at den forudgiende lejekontrol med almennyttige boligselskaber og private
boligselskaber, der kan sidestilles hermed, indtil videre blev suspenderet. I forhold til be-
steramelsen i § 13 i lov af 14. april 1955 om byggeri med offentlig stgtte mé beslutningen
om suspension anses for efterfglgende sanktioneret af vedkommende ressortministerium,
men uanset dette har sagsggerme som lejere i Borgergérden ingen retlig interesse i at kunne
gore ugyldighed gldende som pdstiet, hvorved bemeerkes, at bestemmelsen ikke regulerer
forholdet mellem Byggeselskabet Borgergirden og lejemne. Hvis det antages, at sagsggerne
kan ggre reglen gzldende, bestrides det, at de varslede lejeforhgjelser kan anses for ugyl-
dige. Bestemmelsen angiver ingen ugyldighedsvirkning, og hverken vasentlige eller reale
grunde taler for ugyldighed. Byggeselskabet har Igbende sendt &rsregnskaber og i hvert
fald fra 1996 ogsd budgetter til kommunen. Kommunen har ikke reageret pi modtagelsen
af budgetter og har ikke haft indsigelser i anledning af regnskabsaflzggelsen. Lejerne har
ikke veret afskéret fra at kreve forvaltningens stillingtagen til den darlige leje, og konkset
har komtnunen besvaret Klager fra [ EEELEFI- S25s0gerne bar udvist pas-
sivitet og er endvidere som andre lejere forpligtet af de indgaede lejeaftaler, herunder om
lejefastsetielsen. De péastdede krav kan ogsa af disse grunde ikke geres gxldende. Impde-
kommes sagsggernes krav, vil det belaste lejebetalingen fra alle lejere i Borgergérden, her-
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under med risiko for likvidation eller konkurs shfremt andre lejere kan rejse tilsvarende

krav.

Landsrettens begrundelse og resultat

Det er ubestridt, at ejendommen Borgergirden, der fortsat har statsl&n, er omfattet af lov
nr. 107 af 14. april 1955 om byggeri med offentlig stgtte. Det folger af lovens § 13, at
lejeforhpjelser skal godkendes af kommuualbestyrelsen.

8 13 regulerer ikke forholdet direkte mellem sagsggerne som lejere i Borgergirden og
Byggeselskabet Borgergirden som udlejer, men bestemmelsen sikrer lejerne offentlig
kontrol med lejefastszttelsen i statsstgttet byggeri, siledes at alene lejeforhgijelser, der er
ngdvendige for ejendommens forsvarlige drift, godkendes, jf. herved Boligministeriets
cirkulzre af 16. september 1975, pkt. 2 og 3. Landsretten finder derfor, at sagségerne som

lejere har retlig interesse i spgsmalet.

Spergsmilet er herefter, om korumunens manglende forhéndsgodkendelse af varslede leje-
forhgjelser efter 1977 indebeerer, at der forligger ugyldighed, uagtet at ugyldighedsvirkning
ikke fremgér af ordlyden af § 13, og om sags@gerne herefter har de pastiede
tilbagebetalingskrav.

Indledningsvis bemzrkes, ar det fremgér af det indledende afsnit og af pkt. 6 i
Boligministeriets cirkulare af 24. juni 1975 om de almennyttige boligselskabers gkonomi
m.v. blandr andet, at bestemmelsen om kornmunalbestyrelsens godkendelse af
lejeforhgijelser i statsstgttede selvejende byggevirksomheder blev ophzvet. Baggrunden
herfor var, at den lejerindflydelse, som lejerne var blevet tillagt, nermede sig den

indflydelse, som andelshaverne havde i andelsboligforeningerne.

Landsretten lzgger til grund, at borgerreprsentationens beslutning af 7. september 1978
indebar, at kommunens forudgiende lejekontrol med Byggeselskabet Borgergirden blev
" suspenderet pé en tilsvarende baggrund. Dette stgites af det oplyste i kommunens brev af 6.

maj 1992 til [FEREREE og i forklaringeme fra blandt andre | INELCEN o=
BT
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Kgbenhavns Kommunes seneste meddelelse om godkendelse skete séledes ved brev af 16.
juni 1978, hvor kommunen ikke havde bemerkninger til det indsendte regnskab for 1977

for Byggeselskabet Borgergérden.

Efter bevisforelsen, herunder forklaringer fra [N, og
I (=ccer landsretten til grund, at Byggeselskabet Borgergérden Igbende Arligt
har sendt &rsregnskaber til Kgbenhavns Kommune og fra 1996 tillige budgetter for det
kommende ér, uden at kommunen har haft bemarkuinger hertil over for byggeselskabet.

Kommunen har endvidere kunnet behandle konkrete henvendelser eller klager fra lejere,

herunder som det er sket for Sagsager 2's vedkommende.

Landsretten legger endvidere til grund, at lejefastsxttelsen i Borgergérden er sket efter
balanceprincippet, hvor lejeforhgjelser er sket af hensyn til Borgergérdens vedligehold og
drift. Beslutmingeme om de omtvistede lej efor!iqajelseme er truffet under medvirken af le-
jerrepraesentanter, og siden 1994 har lejerne haft flertallet i selskabets bestyrelse.

Under disse omstzndigheder finder landsretten, at kommunens suspension af forhands-
godkendelse af lejeforhgjelser efter § 13 i 1955-loven og den heraf fglgende manglende
kommunale forhindsgodkendelse af de omtvistede lejeforhgijelser ikke i sig selv indebae-
1er, at lejeforhgjelserne er ugyldige. Endvidere finder landsretten ikke, at den manglende
forhAndsgodkendelse kan anses for at have haft vzsentlig betydning for sagsggernes

lejeforhgjelser.

Landsretten legger herved vagt pé det anfgrte om lejerrepreesentationen, lejefastsettelsen
efter balanceprincippet, den lgbende érlige fremsendelse af regnskaber og fra 1996 tillige
budgetter uden bemzrkninger fra kommunen og klageadgangen til kommunen.
Landsretten finder, at sagspgeme som lejere, eventuelt ved deres lejerreprasentanter, har
fiet eller umiddelbart har kunnet skaffe sig oplysning om regnskaber, budgetter og
lejefastseticlsen i Byggeselskabet Bargergirden, og der foreligger ikke andre konkrete
grunde, som kan fpre til, at landsretten statuerer ugyldighed som pd iet.

Byggeselskabert Borgergérden frifindes derfor for sagsggemnes pastande.

Efter sagens udfald skal sagsdgerne betale sagsomkostninger G} Byggeselskabet
Borgergérden. Henset til sagens karakter, sagsforberedelsens og hovedforhandlingens
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omfang og varighed og sagsgenstandens stgrrelse fastsattes sagsomkostningerne til 75.000
kr. Belgbet, der indeholder moms, betales for s& vidt angar 50,000 kr, af sagspgerne

ST [o [T op ISEISRI[s[cI@l in solidum. 25.000 kr. betales for JEYTe %o [I@C]

der har fri proces, af statskassen.

Thikendes forret:

Sagsggte, Byggeselskabet Borgergarden, frifindes for de af Sagsgger 1 2

SEUE [o[SIg oo IERSEENZo[SIgCIl: nedlagte pastande.

I sagsomkostninger skal [SEUEIZ[SIIY og [SEIEZ[EI@ in solidum betale 50.000 k. til
Byggeselskabet Borgergarden, Endvidere skal statskassen betale 25.000 k. 1

sagsomkostninger til Byggeselskabet Borgergérden.

Det idgmte skal betales inden 14 dage efter denne doms afsigelse.

Sagsomkostningerne forrentes efter rentelovens § 8 a.

(Sign.)

Udskriftens rigtighed bekreeftes. @stre Landsret, den - § DEc 20"





