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Boligadministratorerne informerer

Hermed fglger Boligadministratorernes nyhedsbrev nr. 4 i 2012. Hvis der er spgargs-
mal eller kommentarer til nyhedsbrevet, kan jeres kontaktperson hos Boligadministra-

torerne naturligvis kontaktes.

Nyhedsbrevets "redaktion” kan ogsa kontaktes, for eksempel, hvis der gnskes med-
taget seerlige emner i fremtidige nyhedsbreve eller hvis nyhedsbrevet ogsa gnskes

modtaget pa anden vis. Kontakt i givet fald Allan Rigelsg, via mail til ar@boadm.dk.
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Pakrav - betalingsfrist
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Reglerne for fremsaettelse af pakrav
(rykkerprocedure ved lejerestance) er
nu eendret endnu engang. Den 31. maj
2012 vedtog folketinget L517 af 5. juni
2012, der afskaffer lejelovens tre sa-
kaldte lgbedage, sa tidspunktet for
lejers sidste rettidige betalingsdag

rykkes frem.

Loven medfgrer ogsa en aendring af
lejelovens regler for udlejers afgivelse
af pakrav, der udskydes saledes, at det
tidligst kan afgives efter tredje hverdag
efter forfaldsdag. Det betyder i praksis,
at pakravet kan fremseettes pa samme

tidspunkt, som tilfeeldet er i dag.

Forslaget er et led i regeringens ind-

sats for at nedbringe antallet af lejere,
der seettes ud af deres bolig pa grund
af betalingsmisligholdelse. Andringen

skal sikre, at huslejebetalingen sker

umiddelbart efter udbetaling af ind-
komsten. Derved skulle risikoen mind-
skes for, at lejeren nar at bruge af
indkomsten, sa der ikke er penge til

huslejen.

AEndringen treeder i kraft den 1. januar
2013, sa udlejere, administratorer med
videre vil kunne fa tid til at eendre

deres betalingssystemer.

AEndringen omfatter alle eksisterende
og fremtidige lejeaftaler omfattet af
lejeloven uanset eventuelle modstaen-
de aftaler. Der vil saledes ikke gyldigt

kunne indgas individuelle aftaler om

labedage i strid med lovbestemmelsen.

Da andelsboligforeninger ofte anven-
der lejelovens bestemmelser vil lov-
aendringen som hovedregel ogsa

geelde for andelshavere.
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Husorden
En husorden er at betragte som et Hvis der er lejere tilbage i andelsbolig-
supplement til foreningens vedtaegter. foreningen og de er repraesenteret ved
Med andre ord kan man se husorde- en beboerrepraesentation, skal de
nen som et seet leveregler, der udgar inddrages ved aendringer, hvis husor-
feellesskabet | andelsboligforeningen. denen ogsa skal gaelde for lejerne.
Det er vigtigt, at alle andelshavere Hvis lejerne derimod, som det oftest er
respekterer og kender husordenen, og tilfeeldet, ikke er repraesenteret gen-
at den lgbende tilpasses virkelighed og nem en beboerrepraesentation, er det
nutid. Vi oplever ofte, at husordenerne udlejer, altsa andelsboligforeningen,
indeholder regler om f.eks. opbevaring der alene fastleegger husordenen. Ved
af petroleum og mgnt nedkast til lire- aendringer af husordenen i sadanne
kassemaend. Hvis ikke husordenen tilfeelde, skal den nye husorden, i langt
tilpasses lgbende, vil den miste rele- de fleste tilfeelde, blot sendes til lejer-
vans og derved dens betydning. ne, hvorefter husordenen ogsa gaelder
for dem. Det kan dog forholde sig
Hvordan en husorden aendres, afhaen- anderledes, herunder i tilfeelde, hvor
ger af foreningens vedteegter, der ty- der er bestemmelser i lejekontrakterne,
pisk foreskriver, at husordenen be- der strider mod den gnskede andring
handles af generalforsamlingen ved af husordenen.
simpelt flertal.
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Vigtige punkter i en husorden er blandt
andet:

e Handtering af affald.

o Stgj.

e Husdyr.

Opsigelse via malil

i
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e Udvendige antenner/paraboler.

e Brug af feellesarealer.

@stre Landsret har via en dom fastsla-
et, at en lejer alene kan opsige et leje-
mal via mail, hvis det udtrykkeligt er

aftalt mellem lejer og udlejer.

Sagen omhandlede en lejer, der op-
sagde sit lejemal via e-mail ved ud-
gangen af en maned. | starten af den
falgende maned, bekraeftede lejer
opsigelsen pa papir. Det var i lejekon-
trakten aftalt, at opsigelse fra lejers

side skulle veere skriftlig.

BOLIG
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Den daglige kommunikation mellem
lejer og udlejer foregik normalt via e-
mail. Parterne var uenige om, hvorvidt
det var den elektroniske opsigelse eller
den skriftlige opsigelse ved aflevering

af brev, der var geeldende.

Det fremgar af lejelovens § 4 stk. 2, at
hvis udlejer og lejer gnsker at give
hinanden mulighed for udveksling af
digitale dokumenter, i tilfeelde, hvor der
i lejeloven stilles krav om skriftlighed,

skal dette aftales mellem parterne.
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Bade byretten og @stre Landsret kom fremsendelse af e-mail.
frem til, at det var den skriftlige opsi-
gelse per fysisk brev, der var den Selvom der dagligt kommunikeres via
geeldende. e-mail, er lejers opsigelse altsa alene
gyldig, nar opsigelsen sendes i papir-
Landsretten lagde veegt pa, at parterne form, medmindre andet er udtrykkeligt
i lejekontrakten udtrykkeligt havde aftalt mellem lejer og udlejer.
aftalt, at opsigelse fra lejers side skulle
veere skriftlig. Parterne havde ikke Denne afggrelse kan formentlig an-
aftalt, at kommunikationsformen i vendes analogt for andre lignende
lejeforholdet skulle veere digital. Lands- omrader, bl.a. pakrav, pataler og andre
retten fandt derfor, at opsigelsen fra tilsvarende forhold.
lejers side ikke gyldigt kunne ske ved
Transport af andelsbevis og deloverdragelse
Vi oplever ofte, at der stilles spgrgsmal Dette findes naturligt i forbindelse med
til, hvad transport af et andelsbeuvis er. en fuldsteendig overdragelse af ande-
Det er i al sin enkelthed den pategning len, men vi spgrges ofte om, hvad der
af andelsbeviset, der sker, nar andelen skal til, nar en andel overdages helt
overdrages helt eller delvist til en eller delvist mellem samboende.
anden person.
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Nar en andelshaver gnsker at fa sin
samlever, keereste eller aegtefeelle med
pa andelsbeviset, og dette kan ske i
henhold til foreningens vedtaegter, er
spgrgsmalet, om det skal underkastes
en traditionel overdragelsesprocedure

med bl.a. vurdering og kabsaftale.

Med mindre andelsboligforeningen har
vedtaget andet, vil vi typisk anbefale
blot at lade andelsbeviset transportere,
nar de involverede er enige om over-
dragelsen, og der er givet accept fra

eventuelle pant- og udleegshavere.

BOLIG

administratorerne a/s

cloe - /\EIHHSCEIHAN

Det samme gar sig geeldende, hvis kun
den ene af to andelshavere skal fort-
seette som andelshaver grundet skils-

misse eller lignende.

En deloverdragelse omfatter bl.a. en
undersggelse af aftale, pant- og ud-
leegsforhold m.v. Da der ikke skal
udfeerdiges egentlige overdragelses-
dokumenter, vil honoraret for overdra-
gelsen veere vaesentligt lavere end for
en almindelig handel. Honoraret op-
kreeves naturligvis af pageeldende

andelshaver(e).

Boligadministratorerne A/S,
Den 22. juni 2012
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