Retten i Herning

DOM
Afsagt den 7. februar 2019 i sag nr. BS 11-491/2017:
A

mod
Feallesbo

Sagens baggrund og parternes pastande
Stevning er modtaget den 4. juni 2017.

Sagen er en boligretssag, hvor parterne ikke har gnsket, at der medvirker
legdommere under hovedforhandlingen.

Det er ved rettens kendelse af 15. september 2017 bestemt, at sagen ikke
skal behandles efter reglerne i retsplejelovens kapitel 39.

Sagsggeren har haft advokatpalaeg under sagens behandling.

Sags@geren, A, har overfor sagsggte, Fellesbo, ifglge sin endelige pastand
nedlagt pastand om, at sagsggte dgmmes til betaling af 18.634,01 kr. med
tilleg af procesrente fra sagens anlag.

Sagsggte har nedlagt pastand om frifindelse.

Retten har i forbindelse med hovedforhandlingen, mod sags@gtes protest, af-
skaret sagsggeren fra at nedleegge en i pastandsdokumentet anfgrt subsidieer
pastand, jf. retsplejelovens § 363.

Sags@geren er lejer af en lejlighed beliggende 1 afdeling 24 1 Fallesbo.

Sagsggeren pastar, at Fellesbo er hende det pastevnte belgb skyldig, fordi
Feellesbo for arene 2006 - 2015 har opgjort varme- og fordelingsregnskaber-
ne for afdeling 24 forkert, ligesom hun har krav pa friholdelse for de klage-
gebyrer, hun har afholdt til Beboerklagen@®vnet.

Det fremgar af sagen, at besvarelser af sagsggerens klager til Beboerklage-
naevnet er foretaget af Fellesbo, at udskiftning af de enkelte afdelingers leje-
mal administreres af Fellesbo, at varsling af lejeeendring foretages af Fel-
lesbo, og at Faellesbo forestar lejeopkrevningen vedrgrende de enkelte afde-
lingers lejemal. Det fremgér endvidere, at Faellesbo via huslejen opkraver et
administrationsgebyr pa 50 kr. pr. maned.
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Der er under sagen afgivet forklaringer af sagsg@geren, gkonomichef 1 Fel-
lesbo Sgren Mortensen og ... fra Virksomhed-Z.

Forklaringerne er ikke medtaget i dommen, da de findes at vare uden be-
tydning for sagens udfald. Dommen er saledes uden fuldstendig sagsfrem-
stilling, jf. princippet i retsplejelovens § 218a, stk. 2.

Den fulde ordlyd af sagsggerens anbringender er salydende:

"Til stotte for den nedlagte pastand gores det gaeldende;

Vedr. rette sagsogte

At det af Fallesbos hjemmeside under afsnittet At bo alment” fremgar, at
7 e hver enkelt afdeling er en selvstendig okonomisk enhed, og

afdelingens gkonomiske midler kan kun bruges af afdelingen selv.”

Hver enkelt afdeling er siledes tilsyneladende en selvsteendig ekonomisk
enhed, men ikke en selvstaendig juridisk enhed.

Alle besvarelser, som er fremsendt jfr. bilag 7, 9, 11 og 13 m.fl. til
Beboerklagenavnet er fremsendt fra Fellesbo og ikke fra afdelingen.

Udlejningen administreres fra Fellesbo.
Varsling af lejeeendring, se bilag 34, er foretaget af Feellesbo.
Fellesbo er ejer af den pagaeldende ejendom i henhold til tingbogen.

Fellesbo opkraver endvidere gebyr pa kr. 50,00 som administrationsgebyr
via huslejen.

Af kommentarerne til Almenboliglovens § 16, jf. bilag 68 i
materialesamlingen, herunder henvisningen til U2008.1983H, fremgar det,
at Hgjesteret ikke finder, at en afdeling kan anses for en selvstendig
juridisk enhed, men netop er en afdeling og siledes anses for en del af
boligorganisationen.

Hertil kommer, at sagen ikke kan anlagges mod Virksomhed-X. Vedlagt
som bilag 67 er Domstolsstyrelsens redegarelse for, hvorfor sagsegte ikke
kan anlagge sagen mod energiselskabet.

Fellesbo, og ikke underafdeling 24, er derfor rette sagsogte.

Vedr. foraldelse og passivitet

Det gores galdende, at det folger af Foraldelseslovens § 3, stk. 1, jf. §, stk. 1,
at ingen af de krav, som vedrerer perioden fra og med den 4. juni 2014, kan
vaere foreldede. Da varmeregnskabet for 2013 forst opgeres i 2014 udger
vaerdien af periodens krav udger kr. 9.080,89, jf. bilag 66.
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Hertil kommer, at det drejer sig om en yderst kompleks sag, hvor sagsogte
pa ingen har bidraget til at skabe en sddan klarhed over de korrekte,
faktiske omstendigheder, at sagseger kunne fremsatte sit krav. Der har
vaeret fejl ved varmeregnskaber, BBR-oplysninger, medregning af
uopvarmede keldre, medregning af ELO-afgifter, som var udgaede,
fordelingsnggler og afregningsmetoder.

P4 den baggrund méa sagsegte anses for at have veret i ubekendt med
fordringen, og dermed skal forzldelse vurderes efter Foraldelseslovens § 3,
stk. 3. Dermed er heller ingen af de krav som vedrgrer varmeregnskaberne
for perioden fra 2005-2012 forzldede. Vaerdien af kravene udger kr.
10.684,55, jf. bilag 65.

Opmerksomheden henledes endvidere pa, at det af Beboerklagenaevnets
sagsoplysning fremgar det siledes, at man i sager vedrerende forbrug
vedrgrende samme lejer har truffet afgorelse den 29. maj 2009, den 25.
november 2010 og den 2. april 2013, jf. bilag D, E, G, H, I, og J.

Herefter skriver man, jf. bilag I, "Med henblik pa at fa klarhed over,
hvilke konkrete punkter lejer klager over i sin seneste henvendelse, har
Beboerklagenaevnet valgt at indkalde lejer og reprasentant for udlejer til
et made i Beboerklagenaevnet den 6. maj 2015 jfr. nedennzevnte referat fra
dette mode.”

Hvis man havde troet, at det sagsoger klagede over i 2015 var det samme
som man tidligere har truffet afgerelse om, havde der ingen grund vaeret til
at indkalde til det pageldende mode. Beboerklagensevnet var altsa klar
over, at der var tale om nye klager, som vedrgrte opgorelsen af forbruget og
under de konkrete klagepunkter kan man nu se, at sagseger anforer klager
svarende til denne sag.

Disse oplysninger og den indsigt, der havde gjort hende i stand til at klage,
som det skete ved madet den 6. maj 2015, har sagseger saledes forst faet i
2015.

Vedreorende péastaet endelig afgorelse fra Beboerklagenaevnet, siledes at de
indsigelser, der er fremsat pa nuvarende tidspunkt, jf. bl.a. bilag 2 og 4,
ogsa er afgjort ved Beboerklagenavnet eller i hvert fald afskiret fra
yderligere behandling, bestrides dette.

Som tidligere anfert var det andre indsigelser og forbrugeren/sagsoger
havde ingen som helst mulighed for at foranstalte yderligere undersegelser,
end det hun har gjort.

Hele processen, herunder modpartens problemer med at forsta
indsigelserne, underbygger, at sagsgger ikke har udvist passivitet eller
foranstaltet for fa undersogelser, men tvaertimod har ydet en overordentlig
stor indsats med hensyn til at belyse sagen, jf. bl.a. bilag 21, 22, 23 og 25.

Det forhold, at indsigelserne ikke har kunnet fremsattes tidligere,
understreger, at sagsoger ikke er afskdret fra at fremsaette dem overfor
domstolene.

Sporgsmalet om foraldelse af kravet om erstatning for udgifterne til
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behandling i Beboerklagenaevnet, kr. 834,00, skal vurderes pa samme
grundlag som varmeregnskaberne, og det er derfor heller ikke forzldet.

Endelig kan Almenlejelovens § 56 ikke antages at vaere til hinder for, at der
fremkommer og behandles indsigelser, som den pageldende forbruger ikke
havde mulighed for at fremfore, som folge af en sags kompleksitet.

Vedr. boligens storrelse/beregning

De juridiske argumenter, for at der er foretaget en forkert opgerelse, er
folgende:

Punkt 1 — Lejlighedens storrelse.

Sagsegers lejlighed skal kvadratmetermeessigt nedseettes til 109 kv i
henhold til principperne for beregning af BBR, jf. bekendtggrelse af 2013-
02-11 nr. 136 og den tidligere bekendtgerelse nr. 1012 af 11. december 2002
for sa vidt angar krav for perioden 2006-2013.

Der fremlaegges BBR meddelelsesnr. 657 143863 og 657 151270 jf. bilag
69, hvoraf fremgar, at Y-vej 10 samt 8, hvor der er seks lejligheder, som
er ngjagtig magen til sagsogers lejlighed, er pd 109 m2. Modparten er
tidligere blevet opfordret til at acceptere, at sagsogers lejlighed er 109 m2,
eftersom disse lejemal er ngjagtig magen til sagsegers lejemal.

Selvom de 2 ejendomme ligger pa hvert sit matrikelnummer, er der tale om
en samlet ejendom, da driften, regnskabet (varme) og bestyrelsen er den
samme, og da begge ejendomme er en del af afdeling 24.

Ved en ejendom forstas jf. ejendomsbegrebet “arealer som tilhgrer samme
ejer og udger en driftsenhed”. Princippet fremgar ogsa af BBR-instruksen.

Vedrerende bevisforelsen omkring dette forhold, henvises til side 44 i
steevningen, hvor der er fremsat tydelige provokationer.

Seerligt 3.1., 3.2., 3.3. antages at vaere vigtige i den sammenhang, sarligt
nar henses til, at sagsegers lejligheds BBR har @&ndret sig fra 114 kvm til nu
111 kvm.

Punkt 2 — Opggrelse af forbrug.

Det gores geeldende, at sa l&enge der anvendes Clorius fordampningsmaélere
i afd. 24, sa skal forbrugsopgerelsen opgeres efter kun 3 udgiftsposter, som
far en fast fordelingsnegle pa 80/20 %, som er det fordelingsprincip, der er
teknisk egnet til Clorius maélere.

Dette stottes bade af Hgjesterets dom i sag 212/2010 fremlagt som sagens
bilag 70 og 71 i materialesamlingen, samt af
varmefordelingsmalerundersagelse fra 1945 til 1947 hhv. 1947-1951 udgivet
af Indenrigsministeriet juni 1947 hhv. april 1952.
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En sddan opgerelse ud fra 3 udgiftsposter blev da ogsa foretaget i afd. 24 til
og med ar 1994, jf. sagens bilag 52. Siden er der dog blevet foretaget en
opgorelse efter 4 udgiftsposter, idet der fra og med ar 1995 yderligere er
blevet opkreevet et grundgebyr.

Det gores geldende, at denne opgerelsesmetode, der ikke egner sig til
Clorius fordampningsmalere, séledes er ulovlig som stridende mod béde
Hojesterets dom 1 sag nr. 212/2010, jf. bilag 70 og 71 i
materialesamlingen, og varmefordelingsmélerundersggelsen fra 1945 til
1947 udgivet af Indenrigsministeriet juni 1947 samt af
varmefordelingsmalerundersogelsen fra 1947 til 1951 udgivet af
Indenrigsministeriet april 1952.

Séfremt der skal foretages en opgerelse efter 4 udgiftsposter, som det har
veret tilfeldet 1 drene 1995-2015, bemeerkes det endvidere, at
Malerbekendtgerelsen BEK. Nr. 563 af 02.06.2014 med tilhgrende
vejledning nr. 11032 skal overholdes.

Det folger af bekendtgorelsens § 8, stk. 1, at der til afregning over for
forsyningsvirksomheden kan anvendes varmeenergimélere eller
volumenmalere. Det folger endvidere af stk. 2, at for bygninger, der bestéar
af flere bolig- eller erhvervsenheder, skal mindst 40 % af den
forbrugsathangige del af varmeforbrugsomkostningerne afregnes efter
fordelingsmalere. Den forbrugsathangige del omfatter faste udgifter til
abonnement.

Det folger endvidere af méalerbekendtgorelsens vejledning nr. 11032, ad § 8
pa side 7, at Baggrunden for den fastsatte andel er hensigten om, at
beboerne selv skal betale for forbruget til rumopvarmning, som ifelge
undersogelser udger 40 % af bygningens samlede varmeforbrug. 25 % er
varmetab i varmefordelingsanlegget og endelig gar 35 % til varmt
brugsvand (bade produktion og tab) ”.

Denne fremgangsmade er dog langt fra blevet overholdt. Som det fremgar
af stevningens s. 10-11, udger det samlede varmeforbrug til
rumopvarmning 72 %, mens varmeforbruget til vand udger 28 % af den
samlede varmeregning, dvs. i alt 100 %.

Hvis der tages udgangspunkt i Virksomhed-X's opkravning for 2015,
som gengivet pa s. 10-11 i steevningen, fremgar det heraf, at den samlede
udgift til varme udger kr. 1.890.500, fordelt siledes:

Grundgebyr: kr. 789.473,00
Rumopvarmning: kr. 571.688,00
Haneandele: kr. 206.442,00
Varmvandsforbrug: kr. 322.897,00
I alt kr. 1.890.500,00

Omregnet til procent udgjorde fordelingsneglen i r 2015 herefter:
Grundgebyr: 41,76 %
Rumopvarmning: 30,24 %
Haneandele: 19,92 %
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Varmvandsforbrug: 17,08 %
I alt 100 %

Det kan herefter konstateres, at der af den samlede varmeregning i 2015
kunne henregnes 52,7 % til faste udgifter, mens kun 47,3 % udgjorde
variable udgifter.

De faste udgifter til opvarmning er siledes hgjere end selve opvarmningen,
hvilket er i strid med den fordeling, der folger af Malerbekendtgerelsens
vejledning nr. 11032.

Det gores dog, som anfort, geldende, at der skal ske en varmeopgorelse
efter 3 udgiftsposter, jf. ovenstdende begrundelse, som det var tilfeldet i

1994.

I ar 1994 udgjorde det samlede fjernvarmebelgb, jf. bilag 52, kr.
809.184,00 fordelt saledes:

Miling af varme: kr. 534.384,00
Maling af varmt vand: kr. 164.640,00
Haneandele varmt vand: kr. 110.160,00
I alt kr. 809.184,00

Omregnet til procent udgjorde fordelingsnoglen i ar 1994 herefter:

Maling af varme: 66,04 %
Miling af varmt vand: 20,35 %
Haneandele varmt vand: 13.61 %
I alt 100 %

Det gores herefter geeldende, at denne fordelingsnogle, der blev anvendt i
1994, og som er den egnede fordelingsnagle til Clorius fordampningsmalere
fortsat skal anvendes i afd. 24, da der fortsat her anvendes Clorius
fordampningsmalere.

Ud fra denne fordelingsnegle kan det samlede krav opgeres som anvist i
bilag 65 og bilag 66, jf. bilag 52, 53 og 55.

Modparten mener, at det er uklart og henviser til, at der er to forskellige
malerbekendtgarelser.

Det er sagsogers opfattelse, at der ikke er forskel i de to
malerbekendtggarelser med hensyn til det, der er relevant i narveerende sag.

Afregning efter fordelingsmalere er naturligvis identisk med afregning efter
forbrug, eftersom fordelingsmalere udelukkende har til formél at vise
forbruget.

Punkt 3 — Opkraevning af forbrug 2 gange

I forleengelse heraf gores det gaeldende, at der for afdeling 024’s
varmeopgerelser kun ma opkraeves for varmeforbruget i KWh.
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Herved undgas, at der opkraeves 2 gange for samme varmeforbrug malt pa
den samme energimaler pa det samme varmeanlaeg.

Virksomhed-X's afregningsmetode siden 2012 er ulovlig, og disse krav er
viderefort til sagsgger.

Ulovligheden fremgar af Energitilsynets afggrelse af 29. september 2018,
jnr. 4/0920-8901-0201, jf. bilag 73 i materialesamlingen.

Her fremgar under praksis i pkt. 38, at beregningsgrundlaget for variable
omkostninger udtrykkes i MWh eller GJ eller forbrugt vandmangde efter
m3 maling.

Man ma ikke tage begge dele.

Dette fremgar ligeledes af bilag 74 i materialesamlingen, Udskrift af
monopol-anken@vnets kendelsesprotokol, jfr. afsnittet ben@vnt side 48,
kendelsens side 4 midtfor: ”Udvalget har ved behandlingen af konkrete

SAZET.....vvuerannnnnn. kan finde sted i forhold til gennemstrgpmningen af varmt
vand malt i m3, eller pa basis af afkglingen af vandet malt pr. Geal, GJ eller
mWh.”

Der henvises ligeledes til bilag 75 1 materialesamlingen,
Energiklagen@vnets afggrelse af 7. november 2001, hvoraf fremgar gverst
side 2, at fejlaflesning af en fjernvarmemalers m3 forbrug ingen betydning
har, da fjernvarmen ikke afregnes efter m3.

Praksis med ikke at tage dobbelt fglges saledes ogsa af Hillergd
Fjernvarmevark.

Som bilag 76, i materialesamlingen, fremlegges referat til udvalgsmgde
mandag den 15. juni 1987. Vedrgrende dette bilag henvises serligt til pkt. 5
pa side 3, afsnittet som starter: I sagen om Sg¢nderborg
Fjernvarmeselskabs.................. ” Heraf fremgar det, at varmevarket uden
videre overfgrte kunder til m3-afregning ved for lav afkgling, hvilket man
kunne fa kompensation for i forhold til den forudsatte afkgling.

Dette dokumenterer ogsa, at der ikke ma ske dobbeltafregning.

Pa side 4 i det pageldende bilag i afsnittet “Imidlertid ma man......... ”
fremgar det, at ved for ringe afkgling forlanges det, at den merbetaling, der
kreves, skal svare til dokumenterede/sandsynliggjorte meromkostninger.

Ved stevningen jf. bilag 59 fremgar det, at der ikke er nogen
ekstraomkostninger.

Det fremgar meget tydeligt: "BKV’s beregningsmetode er i denne henseende
for unuanceret og i det konkrete tilfeelde afkreeves forbrugeren betaling for
dobbelt sa mange energienheder som rent faktisk forbrugt.”
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Se ligeledes Energitilsynets notat af 15. december 2003, j.nr. 3/1307-0300-
0065, ad. pkt. 1-6.

Endvidere fremgar det tydeligt af malerbekendtggrelsens vejledning nr.
11032, side 12-13, ad. § 8 ”Der kan anvendes varmeenergimaler eller
volumenmaler.”

Fra side 9 til side 36 i stevningen er disse argumenter ne&rmere uddybet. Der
henvises 1 @vrigt til bilag 37 og 37A, hvilket Excel ark beviser, at der
afregnes to gange for det samme forbrug.

Det ggres pa den baggrund geldende, at Virksomhed-X's afregningsmetode
med KWh og m3 strider imod Almenlejelovens § 53, stk. 1 (side
40 1 stevningen), Almenlejelovens § 52, stk. 2 (side 22 1
stevningen) og Malerbekendtggrelse BEK nr. 563 af 02/06/2014 § 8,
stk. 2 (side 36 1 stevningen).

Modpartens bemerkninger omkring at nyt varmeregnskab og nyt
fordelingsregnskab for afdeling 24 ikke medfgrer nogen @ndring af
sagsggers andel af varmeforbruget i afdeling 24 er ukorrekt og kunne
naturligvis understgttes, hvis modparten valgte at lave et fiktivt regnskab,
hvilket man har undladt at ggre.

Der henvises derimod til  sagsggers egne  opggrelser og
tilbagebetalingskravet.

Opsummering:

Varmeregnskabet er ikke opgjort korrekt som fglge af, at sagsggers lejlighed
er registreret med et areal 1 BBR, og at udregningen af forbrugsopggrelserne
er sket pa forkert vis, da man har anvendt Clorius fordampningsmalere i
afdeling 024.

Der er reelt blevet opkrevet to gange for det samme varmeforbrug, da
varmeopggrelserne kun burde vare opkrevet 1 KWh.

Herudover er der blevet opkrevet grundgebyr pr. kvadratmeter areal for
uopvarmede keldre, men dette blev fjernet fra Virksomhed-X's
varmeopggrelse i 2013, som fglge af sagsggers indsats, og det fremgar, at der
saledes ikke er medtaget noget tab vedrgrende dette efter dette tidspunkt jf.
bilag 65 og 66.

Det samlede krav udggr derfor, jf. bilag 65 og 66:

2011 =1.706,84
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2010 =1.917,76
2009 =1.603,22
2008 = 1.697,30
2007 = 1.096,28
2006 =~ ~ 530,72

~~~~~~~ 8.525,12 kr.

2012 =2.132,43
2013 =2.928,06
2014 =2.986,95
2015 =3.165,88

~~~~~~~ 11.213,32 kr.

Vedr. klagegebyret

Hvad angar klagegebyret til Beboerklagenavnet pa 834 kr. ggres det fortsat
geldende, at der er tale om et erstatningskrav, idet sagsggte grundet
fejlagtigt udarbejdet forbrugsregnskab, har handlet erstatningspadragende,
hvilket har medfgrt et adekvat og paregneligt tab pa 834 kr. for sagsgger.

Sagsggte er nermest til at bare tabet, idet udgiften pa de 834 kr. for
sags@gte alene skyldes sagsggers forhold.

Den fulde ordlyd af sagsggtes anbringender er salydende:

"Sagens formalitet — rette sagvolder:
Fallesbo CVR-nr. 26360501 er ikke rette sagvolder.

Sagen vedrgrer efter sit indhold varmeforbrug og varmefordelingsopggrelse
for afdeling 24 i Fellesbo, jf. eksempelvis bilag 3.

Sags@gte — Fellesbo CVR nr. 26360501 - er administrator for alle afdelinger
i Fellesbo, der samlet set er en almen boligorganisation omfattet af reglerne
om almene boliger — herunder almenlejeloven og almenboligloven.

Fallesbo - skal derfor frifindes for sagsggers krav, jf. eksempelvis
U2005.1038 V og U2011.1819 V.

Der henvises til almenboliglovens § 16, stk. 1, og bekendtggrelse nr. 1307/
2009 § 24 stk. 2 om drift af almene boliger — nu bekendtggrelse 70/2018 §
26, stk. 2, som er salydende:

”Boligorganisationen hafter ikke for en afdelings forpligtelser, medmindre
den har pataget sig en sadan forpligtelse”.
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Det bestrides, at sagsggers krav pa tilbagebetaling i forhold til varmeforbrug
og fordelingsopggrelse, kan ggres geldende mod sagsggte Fellesbo.

Kravet skal ggres geldende mod afdeling 24 1 Fellesbo.

Hvis sagen var anlagt mod afdeling 24 eller der overfor Fallesbo var nedlagt
en anerkendelsespastand om, at Feellesbo skal tilpligtes at lade afdeling 24
tilbagebetale varmeforbrug, da skal afdeling 24 og Fellesbo ogsa frifindes,
jf. nedenfor under sagens realitet.

Sagsg@ger er opfordret til at sagsgge afdeling 24, hvilket sags@ger er afstaet
fra.

Fellesbo er ikke rette sagvolder 1 forhold til et tilbagebetalingskrav.

Sagens realitet:
Sagen vedrgrer varme- og fordelingsregnskaber 1 Fallesbo afdeling 24 for
arene 2006-2015.

Det ggres geldende, at de aflagte varme- og fordelingsregnskaber er
udarbejdet korrekt og efter geldende bemyndigelse og lovgivning.

Almenlejelovens bemyndigelse, jf. LAB § 54:

Sagsg@gers indsigelser mod varme- og fordelingsregnskaberne relaterer sig sa
vidt ses til den fordeling, der foretages mellem de enkelte lejere 1 afdeling
24,

De aflagte varme- og fordelingsregnskaber er aflagt 1 overensstemmelse med
Almenlejelovens regler, og herunder, at fordeling sker:

....... efter udlejers bestemmelser

pa grundlag af sedvanlige beregningsregler,
enten efter egnede varmefordelingsmalere eller
efter bruttoetageareal eller rumfang”.

Det ggres geldende, at de aflagte varme- og fordelingsregnskaber er aflagt
efter udlejers bestemmelser, pa grundlag af seedvanlige beregningsregler pa
baggrund af egnede varmefordelingsmalere, og bruttoareal/rumfang.

De aflagte varme- og fordelingsregnskaber er saledes aflagt efter loven.

Galdende regler:

Fallesbo, afdeling 24, er omfattet af Almenlejelovens § 52, stk. 1 og 2, idet
afdelingen — via Virksomhed-X - star for levering af varme og varmt vand
til afdelingens beboere, som fordeles i et fordelingsregnskab.

Fallesbo, afdeling 24, har alene kravet sine udgifter refunderet.
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Side 11/20

Varmeregnskaberne og fordelingsregnskaberne for afdeling 24 er korrekt
udarbejdet og fglger almenlejelovens regler - herunder blandt andet § 52, §
53 og § 54, jf. bilag 7.

Korrektion — Almenlejelovens § 59:
Det ggres geeldende, at sagsggers betalingspastand er uegnet til at forfglge
sagsggers synspunkter.

Sags@gte (og afdeling 24 - som ikke er inddraget i denne retssag) skal
frifindes for sagsggers betalingspastand.

Det fremgar af almenlejelovens § 59, stk. 2, at for det tilfeeldes skyld, at
varme- og fordelingsregnskabet ikke er udarbejdet korrekt af Virksomhed-Z,
da skal Virksomhed-Z rette fejlen og udarbejde et nyt varme- og
fordelingsregnskab for afdelingen.

Et korrigeret varme- og fordelingsregnskab skal sendes til de bergrte lejere —
konkret alle lejerne i afdeling 24 - hvor ogsa sagsgger bor.

Metode for tillegsbetaling/ekstra betaling til lejerne i afdeling 24 fremgar af
almenlejelovens § 57.

Det bestrides, at Fellesbo — (og/eller afdeling 24) - skal betale noget belgb
til sagsgger, men skal i henhold til lovgivningen drage omsorg for, at
omfordele udgifterne i et nyt varme- og fordelingsregnskab for afdeling 24.

Hvis sagsggers tilbagebetalingskrav skulle fglges, da vil samtlige gvrige
lejere i afdeling 24 kunne nedlagge en tilsvarende betalingspastand om
tilbagebetaling. Pa grund af Almenlejelovgivningens regler om
balanceprincip — der skal vare overensstemmelse mellem indtegter og
udgifter - da vil alle lejerne i afdeling 24 til naeste ar blive mgdt med et
budget, hvor en sadan udgift til lejerne i afdeling 24 medtages som en
direkte lejeforhgjelse til de samme lejere i afdeling 24.

Konsekvenserne af nye varme- og fordelingsregnskaber kan fgrst udledes,
nar/hvis der foreligger en endelig dom, der fastslar, at varme- og
fordelingsregnskaberne er behaftet med fejl.

Samlet ggres geldende, at sagsgger som fglge heraf ikke kan fa medhold i
den nedlagte betalingspastand mod hverken Fallesbo eller afdeling 24.

Sagsgger har nedlagt en betalingspastand mod Fzllesbo:
Betalingskravet er specificeret saledes:

2006: 530,72 kr.
2007: 1.096,28 kr.
2008: 1.697,30 kr.
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2009: 1.603,22 kr.
2010: 1.917,76 kr.
2011: 1.706,84 kr.
Samlet (fejlagtig sammentelling) 8.525,12 kr.
2012: 2.132,43 kr.
2013: 2.928,06 kr.
2014: 2.986,95 kr.
2015: 3.165,88 kr.
Samlet 11.213,32 kr.

Klagegebyr 6 x 139 kr.
for arene 2008, 2009,
2011, 2013, 2014 og 2015 samlet 834.00 kr.

Samlet betalingspastand 20.572.44 kr.

Uopfyldte provokationer:
Sagsgger er forgeves opfordret til at specificere sin betalingspastand for
hvert enkelt ar — ogsa af hensyn til foreldelse for de enkelte ar.

Forzldelse:

Alle sagsggers krav mod Fellesbo og afdeling 24, der udspringer af
varmeregnskaber som er mere end 3 ar gamle er foreldede, jf. den
almindelige foreldelseslov.

Foraldelsesfristen er ikke suspenderet.

Suspension af foreldelsesfristen skal begrundes 1 ukendskab til faktiske
forhold, jf. foreldelseslovens almindelige suspensionsregel 1 § 3, stk. 2.

Ukendskab til loven eller lovens fortolkning suspenderer ikke
forzldelsesfristen.

Sags@ger havde kendskab til alle faktiske omstendigheder, der begrunder
sagsggers krav, jf. da ogsa de varme- og fordelingsregnskaber, som sagsgger
lgbende har indbragt for Beboerklagenavnet for 2014 og tidligere, jf.
eksempelvis bilag 26, bilag K og bilag L.

Alle krav, der udspringer af klager over benyttelse af Cloriusmalere og
fordelingsprincipperne, foreldes senest 3 ar efter A har faet faktuelt

kendskab hertil — altsa senest i august 2016.

Retssagen er anlagt i 2017.
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Lejlighedens stgrrelse vedrgrer faktiske forhold.

A har siden indflytningen i lejemalet varet bekendt med lejemalets stgrrelse,
jf. lejekontrakten og bilag A, B og C - samt bilag 7.6., jf. ogsa redeggrelse i
duplik og processkrift A.

Alle krav, der udspringer af klager over faktuelle opmalingsforhold hos
Herning Kommune, foraldes senest 3 ar efter A har faet faktuelt kendskab
hertil i 2013 — altsa senest i august 2016.

Retssagen er anlagt 1 2017.

Et eventuelt krav pa tilbagebetaling af gebyrer for arene indtil og med 2014
er forzldet.

Sags@ger har haft positiv viden om sit mulige erstatningskrav

(tilbagebetaling af gebyret) fra det tidspunkt, belgbet blev indbetalt til
Beboerklagenavnet.

Sags@gers krav udggr ifglge sagsgger et erstatningskrav udenfor kontrakt.
Erstatningskrav foraldes efter den almindelige foreldelseslov 3 ar efter den
erstatningspadragende handlings foretagelse.

Samlet ggres geldende, at sagsgger — pa trods af positiv viden om lejemalets
stgrrelse/areal, fordelingsprincipperne og anvendelse af Clorius-malere og
lgbende betaling af gebyrer til Beboerklagen@vnet - ikke har gjort
indsigelser fgr stevningen 1 2017.

Det ggres geldende, at en vasentlig del af sagsggers krav er foreldet, men

der er for sagsggte ikke muligt at definere hvilke dele der er foreldet, da
sagsggers betalingspastand for de enkelte ar ikke er forstaelig.

Passivitet:
Sagsggers indsigelser mod varme- og fordelingsregnskaberne er fortabt ved
passivitet.

Det fremgar af sagen, at sagsgger lgbende har klaget over varme- og
fordelingsregnskaberne til udlejer og Beboerklagen®vnet siden 2008.

En del af sagsggers klager er afgjort i Beboerklagen@vnet.

De indsigelser, sagsgger nu er fremkommet med, er fremkommet for sent
eller afgjort endeligt af Beboerklagenavnet.

Sagsg@ger har saledes indbragt en del af varme- og fordelingsregnskaberne
for Beboerklagen@®vnet, som har taget stilling i sagerne.
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I den udstrekning sagsgger ikke specifikt har klaget over
forbrugsregnskaberne og fordelingsregnskaberne inden 6 uger, jf.
almenlejelovens § 56, stk. 3, vedrgrende de 3 forhold, sagsgger nu ggr
galdende 1 sagen, er disse varme- og fordelingsregnskaber endelige.

I samtlige afggrelser fra Beboerklagen@vnet er klagevejledning og
henvisning til, at fristen for anleg af en retssag skal ske inden 4 uger.

Fristen for anleggelse af retssag ved Boligretten i disse sager er ikke
overholdt.

Dermed er de nu fremsatte indsigelser fremsat for sent for alle tidligere ar.
Klagegebyrer for arene 2008-2015:
Der er ikke hjemmel til at kreve klagegebyr betalt til Beboerklagena@vnet

dakket/refunderet/erstattet af Fellesbo.

Krav, der relaterer sig til gebyrer betalt fgr juni 2014 og tidligere, er
foreldede, jf. den almindelige foreldelseslov.

Klagegebyret for 2015:

Sagen er afvist fra Beboerklagen@vnet, og der er heller ikke af den grund
mulighed for at kreve klagegebyret for 2015 erstattet af Fellesbo.
Sagsgger stgtter sit krav pa erstatningsretlige overvejelser.

Det bestrides, at der foreligger et erstatningsgrundlag for Fellesbo.

Det bestrides, at Faellesbo har optradt erstatningspadragende. Faellesbo har
fulgt almenlejelovens regler i sin helhed.

Det bestrides, at der er lidt et adekvat og paregneligt tab for sagsgger.
Sagsagers konkrete indsigelser mod varme- og fordelingsregnskaberne:

Sagsggers lejlighed skal indga med 109 m2 og ikke 111 m2.
Det bestrides, at sagsggers lejlighed skal opmales til 109 m2.

Fellesbo har undersggt forholdet hos Herning Kommune i 2013, jf. bilag
7.6.

Sagsggers lejlighed er opmalt af Herning Kommune i medfer af lov om
bygnings- og boligregistrering (BBR).

Herning Kommunes opmaling skal laegges til grund i sagen.

Sags@gers lejemal er — i lighed med @vrige lejemal i afdelingen — blevet
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reguleret af Herning Kommune i ar 2000, hvor blandt andet sagsggers
lejemal blev reguleret fra 114 m2 til 111 m2 - herunder sammen med 21
gvrige, men identiske, lejemal, jf. bilag A.

Der er ikke sket yderligere afvigelser i perioden 2000 til 2013 — hvilket blev
meddelt til sagsgger, jf. bilag 7.6 1 2013.

Der henvises til brev fra Herning kommune af 19. april 2018, jf. bilag B
med underliggende bilag, og hvoraf fremgar, at Y-vej 10 er opmalt til 109
m?2 og Y-vej 52 er opmalt til 111 m2.

Det fremgar af bilag C - mail af 23. september 2013 med opmaling af Y-vej
50, med kommunens underliggende handskrevne beregninger. Pa sidste side
i beregningerne fremgar ogsa, at sagsggers lejlighed kan opggres til 111 m2.

Det bestrides, at alle lejligheder i afdeling 24 har samme stgrrelse, herunder
heller ikke lejlighederne Y-vej 10 og Y-vej 52.

Det bestrides, at sagsggers lejlighed skal indga i fordelingsregnskabet med
109 m2.

Punkt 2 - Byggeloven, Malerbekendtggrelsen og tilhgrende
vejledninger:

I sagen ggr sagsgger geldende, at nar der anvendes Clorius
fordampningsmalere, sa burde fordelingen ske pa en af sagsgger nermere
bestemt defineret made, hvor sagsgger gor geeldende, at der skal anvendes
en bestemt fordelingsnggle pa 80/20.

Dette bestrides.
Det fremgar af geldende lovgivning — herunder malerbekendtggrelsen og
vejledning 11032 fra 2015 (malerbekendtggrelsen) - at 40 % af forbrug til

varme og varmt vand skal fordeles efter fordelingsmaling.

Det fremgar af bilag 3, at 42 % henholdsvis 61 % afregnes efter
radiatormalere og varmtvandsmalere.

Fellesbo har i bilag 7 redegjort for fordelingen, som i sin helhed ggres
geldende er korrekt og i overensstemmelse med malerbekendtggrelsen og

almenlejelovens regler.

Byggeloven, Malerbekendtggrelsen og tilhgrende vejledninger er lgbende
@ndret flere gange.

Sagsgger har 1 sagen opgjort krav for perioden 2006 til 2015.

Anvendelse af malere og udarbejdelse af fordelingsregnskaberne i Fellesbo
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forestas af Virksomhed-Z skal afgive sagkyndig vidneforklaring i sagen.
I relation til sagsggers indsigelser mod fordelingsregnskabet og
malerbekendtggrelsen, ser det ud til at vaere de samme synspunkter, der

gores geldende for alle arene 2006 til 2015.

Det er uklart, hvad sagsggers synspunkter gar ud pa for arene forud for
malerbekendtggrelse 563/2014 og tilhgrende vejledning.

Forud for bekendtggrelse 563/2014 var bekendtggrelse 891/1996 geldende.
Der er forskelle i de to malerbekendtggrelser.

Det fremgar af geeldende malerbekendtggrelse 563/2014, at mindst 40 % af
den forbrugsafth@ngige del af varmeforbrugsomkostningen afregnes efter
fordelingsmaling.

Det ggres geldende, at dette er sket.

Det fremgar af tidligere malerbekendtggrelse, 891/1996, at mindst 40 % af
den forbrugsath@ngige del af betalingen afregnes efter forbrug.

Det ggres geldende, at dette er sket.

Der henvises til Virksomhed-Z's redeggrelse over malt forbrug:
Den forbrugsath@ngige del af varmeforbrugsomkostningen/betalingen
omfatter ikke grundgebyr, der ikke er forbrugsathengig.

Grundgebyret betales af alle og fordeles efter udlejers bestemmelser, jf.
almenlejelovens § 54.

Fordeling af grundgebyr kan ske efter egnede malere eller efter
bruttoetageareal eller rumfang.

Udlejer har bestemt — i samrad med Virksomhed-Z — at fordeling af den
forbrugs-uathengige del af varmeudgiften, herunder grundgebyret, i lighed
med andre almene boligforeninger i Danmark, skal fordeles efter bruttoareal.

Sags@ger er forgaves opfordret til via syn og skgn at dokumentere sine
synspunkter, og herunder til at dokumentere, at det udarbejdede varme- og

fordelingsregnskab ikke er udarbejdet korrekt.

Det ggres geldende, at varmeregnskaberne og fordelingsregnskaberne er
lovlige og gyldige og opfylder mélerbekendtggrelsen.
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Punkt 3 — Virksomhed-X's afregning er ulovlig/ugyldig — opkraevning af
forbrug 2 gange:

Sagsgger ggr geldende, at Virksomhed-X's afregningsmetode overfor
afdeling 24 er ulovlig eller ugyldig, idet det ggres geldende, at der alene ma
opkraves for varmeforbruget i KwH.

Dette bestrides. Det ggres geldende, at afregningen fra forsyningsvarket er
lovlig og betalt af afdeling 24.

Sagsgger ggr geldende, at der er opkravet varmeforbrug 2 gange.

Dette bestrides. Det ggres geldende, at afregningen fra forsyningsverket
kun indeholder opkrevning af varmeforbrug 1 gang.

Generelt oplyses, at afdeling 24 har modtaget afregning fra
forsyningsselskabet, som indgar i afdelingens varme- og fordelingsregnskab,
jf. eksempelvis bilag 3.

Den samlede udgift til forsyningsvarket er betalt af afdeling 24 — en gang.

De samlede udgifter er fordelt efter udlejers bestemmelser og i
overensstemmelse med malerbekendtggrelsen. Der er ikke opkravet eller
betalt varmeforbrug 2 gange.

Sagsggers synspunkt er ikke forstaelig for sagsggte.

Sags@ger er opfordret til at dokumentere sine synspunkter — herunder ved
syn og skgn.

Da sagsgger ikke har opfyldt disse relevante provokationer, ggres geldende,
at sagsggers synspunkt om opkraevning 2 gange ikke kan tages til fglge, jf. i
det hele bilag 7, hvor sagsggers synspunkter er tilbagevist.

Sagkyndig vidneforklaring Virksomhed-Z skal afgive sagkyndig erkl®ring
1 sagen.

Virksomhed-Z har besvaret sagsggers indsigelser mod varme- og
fordelingsregnskabet saledes:

”Jeg har modtaget denne fra ..., og her er vores kommentarer til~Ad.2: At
Clorius fordampningsmalere kun skal afregnes med 3 udgiftsposter er direkte
forkert! Det er korrekt, at der er lavet en undersggelse/rapport 1 1945/ 47 og
at man gjorde dette 1 "gamle dage”, men verden er en anden 1 dag. Jeg mener
ikke at varmevarkerne dengang opkravede fast afgift, den er kommet til
senere (kan ikke huske hvornar, og tror maske ogsa det kan vare lidt
forskelligt fra varmevark til varmevark).

Det vi kalder grundgebyr, er det der svarer til varmevarkernes fastafgift/
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effektbidrag — som er en slags tilslutningsafgift, varmevarkerne i DK
opkraver for at have lov til at kunne adbne for varmen. Den er ikke
forbrugsathangig, og den opkraves udelukkende efter de kvadratmeter, som
kan aftage varme i ejendommen. Og da posten ikke er forbrugsathangig er
den eneste korrekte made at fordele den pa, en sarkilt post pa
fordelingsregnskabet som ellers er forbrugs ath@ngigt — derfor er der nu 4
poster i fordelingen og det ma ogsa vare derfor det er lavet om i afd.24
tilbage i 1995. Jeg vil selvfglgelig lave det pa samme made i dag. Jeg vil
lige naevne af fastaftgift/grundgebyr opkraeves og fordeles af alle udbydere i
dag — uvanset om der er fordampningsmalere, elektroniske malere eller
energimalere — igen fordi den er uafhengig af forbrug.

Fordeling af varmeudgiften iht. bekendtggrelse 563, mener jeg at advokaten
leeser helt forkert — da 40 % af den forbrugsathangige del skal ligge pa
malerne — og igen fastafgift/effektbidrag er ikke forbrugsathaengig og
afregnes i en s@rskilt post.

Advokaten tager ikke hgjde for, at det er selve energien, der bruges til at
varme vandet op med, man betaler for, og det er uanset om det varme vand
gar i radiatoren eller det gar i den varme hane. Dvs. at 40 % af det samlede
forbrug skal ligge pa malerne, uanset om det er varmtvandsmalerne eller
radiatormalerne. Sa er der selvfglgelig nogle fordelingsprincipper man kan
forholde sig til, nar man laver regnskabet, og heri ligger der en
usikkerhedsfaktor, der hedder varmetab i ejendommen.

Sa grundlaeggende bygges regnskabet op ud fra:

Fastafgift

Maling af radiatorvarme

Maling af varmtvand

Haneandele

Maling = 40 %.
Igen - jeg mener det er gjort korrekt, ogsa iht. Bekendtggrelse 563, og der
skal fordeles 4 poster.”

Virksomhed-Z skal ogsa afgive sagkyndig forklaring omkring sags@gers
synspunkter omkring opkrevning af forbrug 2 gange, som for Fallesbo
forsat ikke er forstaelig.

Bevisbyrder:
Det ggres geldende, at det er sagsgger, der har samtlige bevisbyrder i sagen.

Sags@gers synspunkter, beregninger og fremlagte regneark bestrides i sin
helhed og er, jf. de fremlagte processkrifter, stadig uforstaelige for sagsggte.

Sagsg@ger har — pa trods af 4 processkrifter/procedureindleg efter
advokatpalag — alene henvist til stevningens side 22-35, som ikke er
forstaelig for Feellesbo, jf. ogsa indholdet af bilag 7. Derfor meddelte Retten
et advokatpaleg til sagsgger.

Sags@ger/sagsggers advokat er opfordret til at dokumentere sine
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betalingskrav ved syn og skgn ved provokationer i processkrifter fra
Fellesbo, og herunder s&rligt ved syn og skgn:

a.

b.

at fa lejligheden opmalt i henhold til geeldende lovgivning

at fremkomme med specificerede indsigelser imod varme- og
fordelingsregnskaberne udarbejdet af Virksomhed-Z

at dokumentere, at de af Virksomhed-Z udarbejdede varme- og
fordelingsregnskaber ikke er lovlige/gyldige eller korrekte og
herunder

at dokumentere, at varme- og fordelingsregnskaberne er udarbejdet i
strid med de aktuelt geeldende malerbekendtggrelser og herunder til
at dokumentere, at geeldende malerbekendtggrelse ikke er overholdt
at benyttelse af cloriusmalere ikke er lovligt/gyldigt

at dokumentere den paberabte 80/20 fordelingsregel, som er
uforstaelig for Faellesbo

at dokumentere, at afregning fra Virksomhed-X er ulovlig/ugyldig,
idet sagsggers synspunkter er uforstaelige for Faellesbo og

at dokumentere, at der opkraves forbrug 2 gange, idet sagsggers
synspunkter er uforstaelige for Fellesbo

Sagsgger er afstaet herfra og har alene forladt sig pa egne bilag og egne
opggrelser.

Sags@gers bilag og egne udarbejdede opggrelser bestrides i sin helhed.

Det ggres samlet geldende, at sagsgger ikke har lgftet sine bevisbyrder."

Rettens begrundelse og afggrelse

En afdeling af en boligorganisation, her afdeling 24 af Fellesbo er ikke en
selvstendig juridisk enhed. Det bevirker dog ikke, at boligorganisationen,
her Faellesbo og afdeling 24 er saledes forbundne i juridisk og gkonomisk
henseende, at boligorganisationen automatisk har partsevne for afdelingen
under et sggsmal eller, at boligorganisationen hafter for afdelingens gkono-
miske forpligtelser. Tvaertimod er det fastslaet, at en afdeling kan sagsgges
uath@ngigt af en boligorganisation og vice versa. Endvidere kan en afdeling
og en boligorganisation erkleres konkurs uathengigt af hinanden. Der ud-
over fremgar det af § 16, stk. 1, i lov om almenboliger, at en afdeling i en
boligorganisation er gkonomisk uafthangig af boligorganisationen og af §
26, stk. 2, i bekendtggrelse om drift af almene boliger m.v. hedder det vide-
re, at "Boligorganisationen he&fter ikke for en afdelings forpligtelser, med-
mindre den har pataget sig en sadan forpligtelse". Som fglge af det ovenfor
anfgrte og allerede fordi, det ikke er bevist, at Fellesbo som boligorganisati-
on har pataget sig at hafte for afdeling 24 s forpligtelser, samt fordi sagsg-
gerens pastaede krav udspringer af de for afdeling 24 udarbejdede varme- og
fordelingsregskaber, frifindes Fallesbo, der er sagsggt i egenskab af boligor-
ganisation. Der er saledes ikke materielt taget stilling til sagsggerens indsi-
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gelser vedrgrende de enkelte varme- og fordelingsregnskaber eller til
spgrgsmalene om foraldelse og passivitet.

Efter sagens udfald skal sagsggeren betale sagsggtes udgifter til advokatbi-
stand. Ved belgbets fastsettelse er der taget s@rligt hensyn til, at sagen i det
vasentlige foranlediget af sagsggerens forhold, har veret ekstremt ressour-
cekraevende med adskillige forberedende mgder og en ekstrakt pa 525 sider,
som sagsggte har skullet forholde sig til indholdet af. Der er derfor ved om-
kostningsfastsattelsen ikke taget udgangspunkt i de vejledende takster for
proceduresager, men i et skgnnet fastsat minimalt timeforbrug. Belgbet er
fastsat inklusiv moms som nedenfor anfgrt.

Thi kendes for ret:

Sags@gte, Fallesbo, frifindes i kraft af sin status som boligorganisation for
den af sagsggeren A nedlagte pastand.

Inden 14 dage skal sagsggeren til dekning af sagsggtes udgifter til advokat-
bistand betale 100.000 kr. Belgbet inkluderer mom:s.
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