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Indsigelse vedr. udlejers varsling af omkostningsbestemt lejeforhgjelse pr. 1.

januar 2024 for ejendommen Rolfshus

| forleengelse af udlejers varsling til beboerrepraesentationen i ejendommen Rolfshus
vedrgrende omkostningsbestemt lejeforhgjelse til ikrafttreeden den 1. januar 2024, skal
BOSAM pa vegne af beboerreprasentationen v/Niels Johan Juhl-Nielsen, Rolfs Plads

10 1, tv., 2000 Frederiksberg, fremsette indsigelse, jf. lejelovens § 30, stk. 4.

Indsigelsen omhandler blandt andet nedenstaende udgiftsposter og udgifter i udlejers
OMK-budget pr. 1. januar 2024, og skal ikke anses for udtemmende relateret til
beboerreprasentationens indsigelse  vedrgrende udlejers  varsling af

omkostningsbestemt lejeforhgjelse pr. 1. januar 2024.

Forsikringer
- Udlejer er anmodet om at fremsende dokumentation for den varslet udgift til

sundhedsforsikring, hvilket DEAS ikke har fremsendt, men ved svar af 27.
oktober 2023 henvist til den enkelte medarbejders lgnsedler, der ikke gnskes

fremlagt.

Indledningsvis hertil skal bemarkes, at hvis udgiften til sundhedsforsikring er
en del af Ignudgiften til ejendomsmester m.fl., sa findes denne imidlertid
indeholdt i udgiftsposten hertil i OMK-budgettet og ikke ved en selvstendig

udgiftspost pa budgettet. Hvis udgiften udspringer af medarbejdernes personlige
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skatteforhold, vedrarer det umiddelbart ikke ejendommens driftsudgifter. Dertil
kan vyderligere bemerkes, at det fremgar af administrators interne
mailkorrespondance af 7. september 2022 ift. sundhedsforsikring for flere
ejendomme, at DEAS imidlertid ses at have indgaet aftale om solidarisk
sundhedssikring med Danica, hvorfor svaret fra DEAS pa
beboerreprasentationens anmodning om dokumentation, jf. lejelovens § 30, stk.

3 vedr. denne udgift kan undre.

Det er beboerrepraesentationens opfattelse, at udlejer ved varsling af
lejeforhgijelse, jf. lejelovens § 23 ma kunne dokumentere samtlige medtaget
udgifter pA OMK-budgettet, hvilket udlejer ikke ses at have ift. den varslet udgift
til sundhedsforsikring, hverken ved varsling eller svar af 27. oktober 2023 iht.
anmodning om supplerende oplysninger. Udgiften findes herefter ikke at kunne
medtages OMK-budgettet.

Abonnementer

Udlejer er anmodet om at redeggre naermere for den nye udgiftspost til First
Agenda, her nermere redegere sarligt for, hvorledes udgiften relateres til
ejendommens driftsudgifter, samt hvorledes den varslet udgift fremkommer iht.

en evt. fordelingsnggle mellem flere ejendomme.

Hertil oplyses af DEAS, at udgiften udspringer af arbejdet i udlejers bestyrelse.

Imidlertid er First Agenda et digitalt veerktgj, der fx benyttes til at styre
dagsordner ifm. magder mv. Her er der nermere tale om, at platformen benyttes
af udlejer og udlejers administrator til at planleegge, indkalde og afholde egne
mgder i udlejers bestyrelse. Hvis udgiften i det hele taget kan antages at veere en
rimelig og ngdvendig driftsudgift, jf. lejelovens § 24, der kan indgd i OMK-
budgettet, sa ma denne veere omfattet af udlejers administration, og hvilket
udlejer opkreever lejerne for ved den sarskilte budgetpost for administration i
OMK-budgettet.

Det gares herefter gaeldende, at udgiftsposten vedr. First Agenda, samt udgiften
pa 238,26 kr. ikke kan medtages i det varslet OMK-budget.
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Udlejer har medtaget udgifter pa 11.201,52 kr. til service af ejendommens

ventilationsanleag.

Det er imidlertid beboerrepraesentationens opfattelse, og med bl.a. afset i
oplysninger fra Kemp Lauritzens hjemmeside, at arbejderne ift. ejendommens
ventilationsanleeg har karakter af vedligeholdelse af ejendommens anleg, og
ikke findes at vaere en driftsudgift, der kan medtages pa OMK-budgettet, men
umiddelbart ma medtages pa ejendommens udvendige
vedligeholdelsesregnskab og konti hertil.

Udlejer er anmodet om at redeggre naermere for udgiften til service-Nortec,
herunder hvorledes udgiften fremkommer, samt hvilke specificeret
serviceopgaver, der er indeholdt i fakturagrundlaget. Dertil er anmodet om
nermere redegerelse for, at fakturagrundlaget for den varslet udgift imidlertid

ikke ses at kunne henfares til service eller driftsarbejder for ejendommen.

Udlejer er samtidig anmodet om at fremsende kopi af indgaet
serviceaftale/kontrakt med leverandgren, idet udgiftsposten vedr. abonnementet

er ny i det varslet OMK-budget.

Hertil er blot oplyst af DEAS, at fakturagrundlaget omhandler arbejder ift.
udskiftning defekt display til betalingsvaskeriet, og af udgiften findes at veere

tilbagevendende, idet et nyt display indkebes, nar det gamle ikke laengere virker.

Indledningsvis findes DEAS ikke at have svaret fyldestgerende pa
anmodningen, jf. lejelovens 8 30, stk. 3, idet der anmodet om yderligere

oplysninger og redeggrelse end blot vedr. fakturagrundlaget.

Dertil er det beboerreprasentationens opfattelse, af udskiftning af et defekt
betalingsdisplay tilhgrende ejendommens betalingsvaskeri, ikke kan relateres til
ejendommens driftsudgifter, jf. lejelovens § 24. Det er samtidig
beboerreprasentationens opfattelse, at der ikke er tale om en driftsudgift, som
lejeretlig kan defineres som vearende tilbagevendende, hvilket DEAS svar i

gvrigt ikke findes at andrer pa.
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Fremlagte dokumentation, sammenholdt med svar af 27. oktober 20233 fra
DEAS, og at udgiftsposten ses ny i budgettet, medfarer at udgiften i det hele skal
henfares til udlejers udfarte vedligeholdelsesarbejder ift. ejendommens vaskeri,
hvorfor udgiften pa 26.256,25 kr. til et nyt display for betalingsvaskeri ikke
findes at kunne medtages i det varslet OMK-budget.

Vicevert, varmemester, renholdelse mv.

Udlejer er anmodet om at fremsende fakturadokumentation for udgiftsposten til
telefon ejendomskontor, hvorefter DEAS har fremsendt én faktura, og oplyst at

der fortsat mangler dokumentation for telefonudgifter for to telefonnumre.

| forlengelse af svar fra DEAS, herunder tidligere fremsendte
fakturadokumentation ifm. varsling af OMK pr. 1. januar 2024, findes den
varslet telefonudgift ikke dokumenteret og herefter ogsd medtaget med et for
hajt belab.

Udlejer er ved en lengere reekke punkter anmodet om at fremsende naermere
redegerelse og dokumentation vedr. den nye udgiftspost i driftsbudgettet til IT-
udgifter, samt den varslet udgift pa 22.667,60 kr.

Hertil oplyses det indledningsvis, at den varslede udgift har veeret fejlbehaftet
grundet fejl hos udlejers administrator v/IDEAS, hvorfor det ikke er den endelige
omkostning, som er varslet. Udgiften skal, ifalge svar af 27. oktober 2023 fra
DEAS, rettelig udggre 16.073,25 kr. og ikke de 22.667.60 kr. som varslet.

Fejlen medfarer herefter, at det varslet OMK-budget ikke kan anses for korrekt
og faelgelig heraf ogsa lejernes varslinger, individuelle varslede lejeforhgijelser,
samt reguleringer af lejernes depositum og forudbetalt leje.

Dertil bemeerkes, at udlejer endvidere oplyser, at udgiftsposten til IT-support
relateres til ejendommens drift, samt at udgiftsposten herefter udgeres af en
reekke it-udstyr, licenser m.m. Som dokumentation for udgiften er fremlagt en
serviceordre indgaet mellem udlejer og udlejers administrator v/DEAS som

leverandgr af ydelsen.
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| forhold til udgiftsposten i relation til en nedvendig og tilbagevendende
driftsudgift for ejendommen felger fx af udlejers oplysninger vedr. udgiften, jf.
fremlagte dokumentation, at der er indeholdt en raekke it-udstyr i form af
computer, Iphone, Ipad, printer, skeerm, headset, div. cover, dock mv. Udstyr af
denne karakter ma anses for allerede at veere tilgeengelig for ejendomskontoret
og ejendomsinspektaren i forvejen, hvorfor nyt udstyr ikke findes ngdvendig og
rimeligt pa varslingstidspunktet, hvis det altsa er tilfeeldet, at der leveres en lang
reekke nyt it-udstyr til ejendomskontoret her pr. 1. januar 2024. Endvidere skal
bemarkes, at telefoner, Ipad, computere mv. ikke forventes at blive udskiftet
hvert ar, hvorfor udgifter til udstyret ikke findes at kunne karakteriseres som
vaerende tilbagevendende, samt det ikke findes rimelig at medtage udgifterne
hertil som en fast del ved at indeholde disse i et samlet belgb for IT-support. Pa
den made kommer lejerne til at betale for nyt it-udstyr hvert ar, og her bade hvis
udlejer veelger at varsle OMK i ejendommen hvert ar, men ogsa hvis udlejer har

leengere varslingsintervaller.

Samtidig skal det bemarkes, at udgiften til IT-support, jf. fremlagte aftale,

indeholder udgifter til div. licenser og software, herunder:

o Promark, der tiloyder it-lgsninger ift. tidsregistrering, fraveershandtering
og medarbejderplanlegning, hvilket imidlertid anses for at vedrgrer

udlejers administration og ikke drift af ejendommen.

o Acubiz, der tilbyder lgsninger ift. at strgmline og forenkle
virksomheders administrative processer, herunder ved at indsamle,
administrere og optimere alle administrative delprocesser omkring alle
typer af medarbejderinitierede udgifter, og samtidig sikre korrekt
dokumentation og bogfering i overensstemmelse med bogfarings- og
skattelovgivningen. Disse ydelser findes imidlertid ikke at kunne
relateres som en driftsudgift, men som administration.

o UnikBolig, der tilbyder softwarelgsning ift. ejendomsadministration,
herunder fx digital underskrift af lejekontrakt, opkrevninger og
udbetalinger, forbrugsregnskaber, elektroniske indbetalinger og rykkere,
indleesning fra Betalingsservice m.m. UnikBolig findes imidlertid at

levere klassiske ydelser ift. administration af ejendommen.
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o Isyn, der er en del af UnikBolig, benyttes ifm. udlejers administration af
ind- og fraflytninger, og hvilke udgifter findes omfattet at den
administrationsudgift, som udlejer medtager i OMK-budgettet. Her med
nermere henvisning til bade Ankenazvnet for huslejenaevnene i
Kgbenhavn og Huslejenavnet pa Frederiksberg, der har fastlagt hvilke
ydelser, som anses for indeholdt i det fastsatte normtal for
administration.

o Emply, der umiddelbart tilbyder HR-lgsninger ift. medarbejdere,
rekruttering, onboarding, lgnbehandling og medarbejderudvikling, og
hvilket ikke findes at kunne relateres ejendommens driftsudgifter, men

omhandler administrative processer for ejendommen.

Det er herefter beboerrepraesentationens opfattelse, at en stor del af de ydelser,
der er indeholdt i udgiften til IT-support, jf. udlejers aftale med DEAS, skal
relateres til udlejers administration af ejendommen, hvorfor udgiften helt eller
delvis skal relateres til administration af ejendommen, og derved ikke kan
karakteriseres som en 100% driftsudgift, der kan medtages pa OMK-budgettet
jf. lejelovens § 24,

| forleengelse af ovenstdende, hvorefter udgiften til 1T-support ikke findes
karateriset som verende driftsudgift, skal samtidig bemarkes, at udlejer ved
anmodning om supplerende oplysninger er anmodet om fakturadokumentation
for udgifter til support, licenser, it-udstyr, m.m., som alle er indeholdt i udgiften.
Udlejer har ikke fremsendt den anmodet fakturadokumentation, men en aftale
mellem udlejer og DEAS, hvor der fremgar en samlet udgift for IT-support.
Dertil har DEAS oplyst, at aftalen om en serviceordre ma anses for tilstraeekkelig
dokumentation for udgiften, pa trods af, at der findes endnu en aftale, der ma
antages at kunne belyse aftalegrundlaget for udgiften naermere, herunder de
enkelte specifikke it-udgifter, men aftalen er udlejer ikke er interesseret i at

fremlaegge.

| forhold til den dokumentation som udlejer har fremlagt for udgiften til IT-
support skal bemarkes, at aftalen mellem udlejer og DEAS om en serviceordre
er ganske ny og indgaet henholdsvis den 11 og 12. oktober 2023, hvilket
tidspunkt er lige i forleengelse af, at beboerrepraesentationen anmoder udlejer om

en raekke oplysninger og dokumentation for udgiften. Den fremlagte aftale

Side 6 af 11



mellem udlejer og DEAS ift. it-udgiften i OMK-budgettet foreligger dog ikke
pa tidspunktet, hvor udlejer varsler OMK-budgettet og den
omkostningsbestemte  lejelejeforhgjelse i ejendommen.  Det er
beboerrepraesentationens  opfattelse, at udlejer ved varsling af
omkostningsbestemt lejeforhgjelse, jf. lejelovens § 23, kan medtage kendte
udgifter pa varslingstidspunktet. Det findes ikke tilfaldet ved narvaerende
varsling ift. udgiften til IT-support, idet denne ikke har veaeret kendt pa
varslingstidspunktet.

Samtidig skal bemeerkes, at det i forleengelse af beboerreprasentationens
anmodning om fakturadokumentation sammenholdt med udlejers fremsendte
serviceordre, ikke er muligt at efterse, om udgiften til IT-support er
dokumenteret ift. de underliggende udgifter, der ligger til grund for den varslet
udgift.

Nar udlejer ikke gnsker at fremlaegge fakturadokumentation for fx udgiften til
indkgb af det omtalte it-udstyr, licenser mv. sammenholdt med, at aftalen som
udgiften udspringer af er indgaet mellem udlejer og dennes administrator, findes
det neerliggende, at denne fakturadokumentation skal fremlaegges. | modsatfald
er det ikke muligt for beboerrepraesentationens at efterse, om der faktisk er
dokumentation for den varslet udgift, samt om den varslet udgift reelt afspejles
i de faktiske bagvedliggende udgifter, som ligger til grund for den samlet varslet
udgift til IT-support. Derudover findes det endvidere ikke muligt for
beboerreprasentationen at efterse, hvorledes den varslet udgift fremkommer ud
fra en fordeling af samlede udgifter for flere ejendomme, hvilket ma antages at
veere tilfeldet, idet udlejer henviser til en fortrolig rammeaftale mellem flere

ejendomme.

Af ovenfornavnte grunde er det samlet set beboerreprasentationens opfattelse,
at udlejer ikke findes at kunne medtage udgiften til IT-support som varslet ifm.

den omkostningsbestemte lejeforhgjelse pr. 1. januar 2024.

Udlejer er anmodet om at redegere nermere for de medtaget udgifter til
smaverktgj mv., herunder hvorledes udgifter til fx kopipapir, bleekpatroner,
kontorstol, sodavand, makulator x 2, Lenovo computer, printer, renseposer

VVS-tekniker og gasdysser kan karakteriseres som verende tilbagevendende
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driftsudgifter for ejendommen, samt hvorledes udgifterne ikke skal indeholdes

administrationsudgiften og under udvendig bygningsvedligeholdelse.

Udlejer er dertil anmodet om fakturadokumentation for den samlede udgift

37.615,72 kr. til smaverktgj mv. i driftsfelleskabet med udlejers gvrige fire

ejendomme og hvoraf naerveaerende ejendom baerer 25% af disse udgifter.

Hertil har DEAS oplyst, at der ikke er medtaget udgifter til sodavand m.m.,

gasdysser og VVS-tekniker, samt at de gvrige indkebte effekter alle vedrarer

ejendomskontorets drift af ejendommen.

Modsat udlejers opfattelse finder beboerrepraesentationen ikke, at udgiften til

falgende kan indga i den varslet udgiftspost til smaveerktgj mv.:

Udgiften af 13. oktober 2022 pa 2.304,08 kr. til makulator, samt udgiften
af 11. august 2022 pa 956,19 kr. til makulator.

Udgifterne findes indledningsvis ikke at veere rimelige og ngdvendige,
Jf. lejelovens 8 24, herunder idet der indkabes samme effekter inden for
en kort tidsperiode, og det umiddelbart ikke anses for ngdvendigt at
ejendomskontoret har brug for to makulatorer. Endvidere findes
udgifterne at relateres til administration, og herefter ikke skal medtages

i udgiftsposten vedr. smaanskaffelser mv.

Udgift pa 2.748,75 kr. til en kontorstol. Det er beboerreprasentationens
opfattelse, at denne udgift ikke relateres til ejendommens drift, jf.
lejelovens 8§ 24. Udgiften findes, hverken rimelig, ngdvendig eller
tilbagevendende i relation til ejendommens driftsudgifter. Dertil er der
tale om en engangsudgift, som udlejer ma afholde pa anden vis end via

ejendommens driftsudgifter.

Udlejer har medtaget en raekke udgifter til bleekpatroner her 3.735 kr.,
samt en raekke udgifter til kopipapir. Udgifter af denne art, findes at
relateres til udlejers administration, og hvortil lejerne betaler udgiften til
ved en selvstendig OMK-budgetpost. Det er beboerrepraesentationens
opfattelse, at ejendomskontoret benytter kopipapir, printerbleek mv. i
forbindelse med diverse meddelelser til lejerne, herunder bade
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individuelle og feelles opslag i fx opgange ved varsling af udfarelse af
div. vedligeholdelsesarbejder i ejendommen, uddeling af div. varslinger

m.m., der generelt anses for at vedrgre administration.

Udgifter pa 1.097,50 kr. til diverse ringbind. Udgifterne til kontorartikler
som disse findes at relateres til administration, og skal ikke medtages i

udgiftsposten til smavearktgj mv.

Der er medtaget udgifter for arbejder udfgrt pa ventilationsanleg i tre
ejendomme i driftsfeellesskabet, her naermere ift. udgifter pa 2.160,94 for
ejendom nr. 303 Mgllehuset, 2.360 kr. for nearverende ejendom 301
Rolfshus og 1.660 kr. for ejendom nr. 302 Bjarkeshus til VVS-tekniker
og ventilationsfiltre. Arbejder der alle omhandler udlejers
vedligeholdelse af ejendommenes ventilationsanleeg anses ikke for at
omfattes af ejendommes driftsudgifter, jf. lejelovens § 24, men relateres
til den udvendige bygningsvedligeholdelse, hvorefter udlejer ma henfare

udgifterne til konti herfor.

Udgifter pa 7.218,75 kr. til indkeb af Lenovo Thinkpad computer m.m.,
samt HP OfficeJet pro printer. Indledningsvis er det
beboerreprasentationens opfattelse, at udgifter til computer og printer
indeholdes under administrationsposten pa samme vis som anfart ift.

printerpapir og printertoner.

Dertil skal bemarkes, at udlejer ved narverende OMK-varsling
samtidig patenker at paleegge lejerne udgifter til det samme it-udstyr, her
Lenovo Thinkpad computer og HP Officelet pro printer, jf. fremlagte
serviceordre ifm. udlejers nye udgiftspost til it-support, som omtalt og

problematiseret oven for.

Udgifter pa 2.212,50 kr. til 30 stk. plaststrimmel for navnerude. Udgifter
til navneruder, der formodes at relateres til lejernes postkasser, findes
ikke at kunne henfgres til drift under budgetposten til smaverktagj mv.,
men ma indeholdes i administrationsudgiften, da navneruderne formodes
fortrinsvis at blive benyttet/udskiftet ifm. udlejers handtering af lejernes

ind- og udflytninger i ejendommen.
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Vaskeri oqg feelleslokaler

Udlejer er anmodet om dokumentation for indteegten fra mentvask, samt bedt
redegare for, at der ikke ses medtaget en indtegt fra vaskeri i september maned
2022.
Hertil oplyses af DEAS, at der ikke foreligger indteegt fra vaskeri i september
2022.

Det er beboerrepraesentationens opfattelse, at udlejer naturligvis skal medtage
vaskeriindteegter fra perioden pa 12 maneder, jf. udlejers fremsendte
varslingsmateriale, og hvilken Igber fra den 1. august 2022. DEAS oplysning
om, et der ikke er indtegter fra vaskeri i september maned 2022, findes
umiddelbart ikke plausibel. Det ma formodes, at lejerne vasker nogenlunde i
samme omfang hver maned hele aret, med mindre, at udlejer kan dokumentere,

at vaskeriet fx har veeret helt lukket ned en maned grundet renovering eller lign.

Udlejer har medtaget vaskeriindteegter for 10 maneder, jf. fremlagte
indteegtsskema, hvilket ikke findes korrekt. Indteegterne, jf. udlejers skema viser
imidlertid en indtegt i perioden 1. august 2022 — til og med juli 2023 pa
61.063,50 kr. Denne indtegt er dog for 11 maneder, idet udlejer ikke har
medtaget en indtaegt fra september 2022.

Udlejer kan, ifglge beboerreprasentationens opfattelse, enten finde indtegten
frem fra september 2022, medtage en gennemsnitsberegnet indtaegt pa 5.554,22
kr. for september 2022 via de oplyste indtegter 61.093,50 kr. for perioden pa 11
maneder eller blot medtage samtlige indtegter pa 66.555,30 kr. i fremlagte
skema, inklusive indtzegt fra august 2023, og derved i alt de 12 maneder, som

rettelig skal indga i indtaegten i OMK-budgettet.

Som fglge af ovenstaende gares gaeldende, at den medtaget indtaegt pa 55.354,80
kr. fra vaskeri i det varslet OMK-budget bade er ukorrekt og for lav.

Udlejer er anmodet om at fremsende fakturadokumentation for udgifter de sidste
tre ar til sebe i vaskeri for nervaerende ejendom, idet udgiften medtages ved
ejendommens normalforbrug herfor. Dertil er udlejer anmodet om at redegere
naermere for fremsendte fakturabilag for udgiften ift. ssebe vaskeri, her nsermere
at der ses medtaget udgifter, der ikke relateres til sebe for vaskeriet, men
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vedligeholdelsesudgifter for ejendommen, samt udgifter til sebe, der vedrarer

en anden ejendom.

DEAS har svaret hertil, at der er medtaget udgifter, der ikke relateres til

nerveerende ejendom, og at udgiften til seebe vaskeri rettelig er 18.860,90 kr.
Fejlen medferer indledningsvis, at det varslet OMK-budget ikke kan anses for
korrekt og felgelig heraf ogsa lejernes varslinger, individuelle varslede
lejeforhgjelser, samt reguleringer af lejernes depositum og forudbetalt leje,
hvilket udlejer ma rette og meddele lejerne ved nyt budget/varsling.

Med venlig hilsen

Martin Ngrbo Frederiksen
BOSAM
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