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Indkaldelse til

Roskilde Lejerforening for Enkeltmedlemmers
ORDINARE GENERALFORSAMLING 2024

Tid : Onsdag d. 17-4-2024 kl. 19.30, Sted: Sct. Pedersstraede 2, 1. 4000 Roskilde

1. Valg af ordstyrer, referent og stemmetellere 7. Valg jfr. vedtegternes §6

2. Bestyrelsens beretning e Valg af formand frem til 2026

3. Regnskab for RLE * Valg af 4 bestyrelsesmedlemmer, frem til 2026
4. Regnskab for RLE's kampfond » Valg af 3 bestyrelsessuppleanter, frem til 2025
5. Fastsattelse af kontingent og kampfondsbidrag » Valg af 1 revisor, frem til 2026

6. Indkomne forslag  Valg af 2 revisorsuppleanter, frem til 2025

8. Foreningens fremtidige virksomhed
9. Eventuelt

I henhold til vedtegternes § 8 skal forslag der enskes behandlet pa generalforsamlingen,
vare et bestyrelsesmedlem 1 hende senest otte dage for generalforsamlingen.

RLE vil byde pé en ol eller vand. Vel madt! / RLEs BESTYRELSE
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Roskilde Lejerforening
indkalder hermed til
ORDINZAR GENERALFORSAMLING 2024

Tid:  onsdag den 24. april kl. 19.30
Sted:  Orangeriet i Byens Hus pa Staendertorvet

B

Dagsorden:

Valg af dirigent, referent og stemmetallere
Bestyrelsens beretning

Regnskab for 2023

Budget, samt fastsettelse af kontingent
Indkomne forslag

Valg 1 henhold til vedtegterne
Foreningens fremtidige virksomhed
Eventuelt

Returneres ved varig adresseaendring
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REGNSKAB FOR RLE 2023

DRIFT UDGIFTER INDTAGTER
Kontingent (*) 71.025,00
Frivillige bidrag 74,59
Kontingent Roskilde Lejerforening 28.000,00
Kampfond 2.000,00
Dampradio 500,00
Porto og PBS-opkravning 5.102,48
Kuverter, brevpapir, kontorartikler 549,00
Annoncer 400,00
Husleje samt varme 36.000,00
Telefon 2.344,00
Diverse omkostninger 9.253,50
Omkostningsgodtgerelse 3.600,00
lalt 87.748,98 71.099,59
Underskud 16.649,39
Balance 87.748,98 87.748,98

(*) Regnskabet dekker 200 medlemmer (79 almindelige, 120 pensionister
og 1 erhverv). Der kom i 2023: 20 nye medlemmer

Kirke Saaby d. 14. februar 2024
Jan Sylvest, Kasserer

REGNSKAB FOR RLE'S KAMPFOND 2023 STATUS FOR RLE PR. 31-12-2023
DRIFT UDGIFT INDTAGT KONTO AKTIVER PASSIVER
Kontingent 2.000,00 126.481.02
§ 4 tilskud (4 sager) 5.689,72 Bankbog el
Renter ]28’76 Gil‘O 1 7.554,86
N b " ) 2,760 00 Depositum pa lejemal 12.500,00
®vnsgebyrer (8 sager . E .
Administration 400,00 Mellemregning Kampfond 5.679,96
Anden geld 2.685,34
lalt 3.160,00 7.817,76 @l-sodavandskassen 403,30
Overskud 4.657,76
Balance 7.817,76 7.817,76 Formue 1/1-23: 176.583,19
Underskud: 16.649,39
Formue 31-12-2023 159.933,80
STATUS AKTIVER PASSIVER
Bankbog 170.484,96
RLE mellemregning 5.679,96 Balance 162.619,14 162.619,14
Formue 1/1-23: 160.147,24
Overskud:4.657,76
Formue 31/12-23 164.805,00
Balance 170.484,96 170.484,96
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Leder

I 2007 indferte man en nyskabelse i retsplejeloven:
Behandling af sager om mindre krav. | daglig tale bruger
man udtrykket: Smasager. Zndringen fik et saerligt
kapitel i retsplejeloven - Kapitel 39.

Grunden var - fra politikernes side - at den hidtidige
metode til at afgere ekonomiske tvister i Danmark var
blevet alt for besvarlig og bekostelig, hvis uenigheden
kun drejede sig om belab pa f.eks. 10.000 kr, eller
50.000 kr. Ved sa ”sma” belab, ville omkostningerne
til advokatbistand for parterne blive uforholdsmaessigt
store.

Nu har et flertal i folketinget besluttet at &ndre denne
belabsgranse til 100.000 kr og det er betenkeligt,
fordi der er tale om ”discountretspleje”. Se slutningen
nedenfor.

Med indferelsen af smasagsreglerne forsegte man at
lempe pa kravene til brugerne, f.eks. lejere og mindre
erhvervsvirksomheder, sa de selv kunne anlaegge rets-
sager og forberede dem med forventet bistand fra
personalet ved byretterne.

Man indferte en regel om, at krav, der ikke har eko-
nomisk vardi, eller som har en ekonomisk vardi af
hejst 50.000 kr skulle behandles efter smasagsreglerne.
| dag behandles mange sager inden for lejeretten efter
smasagsreglerne i kapitel 39. Maske vil nogle politikere
kalde det en succes, fordi det har mindsket statens
udgifter til fri proces.

Discountretspleje

For mindre velstillede personer — heriblandt de fleste
lejere — har succesen vare tvivisom. Det skyldes, at det
stadig er for kraevende at forberede f.eks. en boligrets-
sag om opsigelse eller om lejeforhajelse. Erfaringen er,
at selv ressourcesterke lejere har meget svaert ved at
opfylde de regler, der stilles, for at man kan gennemfe-
re en boligretssag. Nogle glemmer f.eks. at indkalde de
relevante vidner til den endelige domsforhandling, fordi
de tror, at det tager domstolens personale sig af. | dette
tilfalde taber man sagen med et brag — uden at kunne
reparere pa fejlen. Ganske vist har sekretariaterne ved
byretterne pligt til at hjaelpe borgerne med at forberede
sagerne. Men denne hj&lp er helt utilstrekkelig — og
burde forbedres.

Skadevirkning

Indtil videre har skadevirkningen vaere begraenset, fordi
smasagsreglerne kun er blevet anvendt i sager med en
sagsvardi pa op til 50.000 kr. Nar man nu foreger
denne granse til 100.000 kr., kommer smasagsreglerne
til at blive anvendt i mange, mange flere sager — og sa
bliver ulykkerne tilsvarende hyppigere.

Det kan vi som samfund ikke vaere bekendt. Denne
lovandring ber tages af bordet. | stedet ber reglerne for
friproces forbedres, sa alle lejere far mulighed for at fa
advokathjalp til f.eks. opsigelsessager.

Bodil Kjaerum, landsformand

[
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Almen udlejer tabte over 23.000
kr til en lejer i fraflytningssag

Udlejeren Boliggron skulle betale samtlige istandsaettelses-
omkostninger ved en lejers fraflytning, fordi selskabet ikke havde
udleveret en kopi af fraflytningsrapporten ved synet af lejligheden

Af Jakob Lindberg

Boliggron er en almen boligorganisation
med et blakket ry. Hvis der var en kategori
i Guinness Rekordbog om byggesjusk, ville
Boliggren vare kandidat til en topplacering.
Denne artikel handler ikke om byggesjusk,
men om Boligselskabet Sjellands behandling
af et lejerpar ved deres fraflytning. Boligsel-
skabet Sjelland er administrator af bebyggel-
sen pa Boliggrens vegne.

Aktive lejere

Lejerne, Heidi og René Rolff var blandt de
lejere, der flyttede ind i en helt ny lejlighed i
bebyggelsen, Uglevanget i Ejby, Kege Kom-
mune. Begge var meget aktive i den periode
pa 18 maneder, hvor de boede der. Blandt an-
det var det René, som tog initiativ til en lejer-
forening, der meldte sig ind i Kege Lejerfor-
ening. Dette fik betydning, da de skulle flytte.

Der var mange af Uglevangets beboere, der
flyttede ud af Uglevaenget 1 2015 og 2016.
Jeg deltog i mange af disse flyttesyn i denne
periode. De blev nasten alle sammen afslut-
tet med forlig. De medarbejdere fra Boligsel-
skabet Sjzlland, der deltog i flyttesynene, var
imedekommende og tog i vidt omfang hensyn
til byggesjusk-problemerne. Disse problemer
havde i mange tilfeelde bevirket, at lejlighe-
derne ikke var handvaerksmaessigt korrekt ud-
fort, da lejerne flyttede ind.

Som led i forligene indgik blandt andet, at
lejerne fik nedslag i udgiften til malerarbejdet.
Sa vidt sa godt.

Fraflytningssynet

Men da familien Rolff skulle flytte, var der
ingen vilje til forlig fra Boligselskabet Sjel-
lands side.

Der blev afholdt flyttesyn den 15. april
2016. Selv de mindste ridser i gulvene blev
skrevet pd synsrapporten. Hvad angar maler-
arbejdet, insisterede Boligselskabet Sjzelland
pa, at lejerne skulle betale for normal istand-
settelse af hele lejemalet med undtagelse af
den lovbestemte rabat pa malerarbejdet, som
alle lejere far. Selvom lejerne bad om det, fik
de ingen yderligere nedslag, selvom lejlighe-
den havde veret i darlig stand ved indflytnin-
gen.

Boligselskabet Sjzlland kraevede, at lejerne
skulle betale folgende:

Normalistandsettelse minus rabat, 15.060
kr — og gulvafslibning: 8.190 kr.

Det er min opfattelse, at familien blev straf-
fet for deres kritiske indstilling til Boliggren
og Boligselskabet Sjzelland.

Fraflytningsrapporten blev andret

Selve synet foregik pad den méde, at medar-
bejderen gik rundt og noterede fejl og mang-
ler ned pa sin computer. Ved afslutningen af
synet skrev lejerne under pa modtagelsen af
rapporten i et pegefelt pa medarbejderens

computer, men de kunne ikke fa udleveret en
papirkopi af rapporten, som der star i regler-
ne, fordi medarbejderen ikke havde taget no-
gen printer med.

Medarbejderen tilbed lejerne, at de kunne
kere med til kontoret og fa udleveret en papir-
kopi, men det afslog lejerne, fordi kontoret 1a
10 km veek

Senere samme dag modtog lejerne pa mail
to forskellige kopier af synsrapporten med
kort tids mellemrum.

I den ene udgave, stod der, at lejerne ikke
havde deltaget i synet, hvilket var direkte for-
kert. Denne udgave var kun underskrevet af
Boligselskabet Sjallands medarbejder.

I den anden udgave stod der at lejeren hav-
de deltaget, men hverken lejerens eller med-
arbejderens underskrift fremgik af rapporten.

Beboerklagenavnet

Lejeren klagede over forlgbet af synet til
Beboerklagenaevnet i Kege Kommune. Afgo-
relsen kom efter 4 méneders sagsbehandling.

Ved indbringelsen havde jeg pa lejernes
vegne kraevet, at alle belab til istandsettelse
skulle bortfalde, fordi udlejer havde overtradt
reglene i Vedligeholdelsesbekendtgarelsens §
13, stk. 4, hvori der star:

Rapporten udleveres til lejeren ved synet
eller sendes til lejeren senest 14 dage efter
synet, sdfremt denne ikke er til stede eller
ikke vil kvittere for modtagelsen af rap-
porten

I Vedligeholdelsesbekendtgerelsens § 17,
stk. 1 star der, at udlejers krav pa istandsettel-
se bortfalder, hvis blot en af bestemmelserne
1 bekendtgerelsens paragraffer 13, 14 eller 15
ikke er overholdt.

Lejerne havde ikke faet udleveret rappor-
ten. De havde bevisligt veret til stede, og de
havde ikke nagtet at kvittere for modtagelsen.
Derfor matte det vaere indlysende for naevnet,
at udlejers krav skulle bortfalde.

Neevnet gav udlejer medhold

Flertallet i naevnet henholdt sig til, at leje-
ren ved udfyldelse af hans opsigelse havde
krydset af i felt, hvorefter der var aftalt digital
kommunikation. Dette berettigede efter fler-
tallets opfattelse til, at udlejer senere kunne
fremsende synsrapporten pr mail.

Flertallet godkendte ogsa udlejerens pastand
om, at lejerne ikke havde ensket at kvittere
for modtagelsen af rapporten ved synet. Der-
for var udlejeren berettiget til at sende fraflyt-
ningsrapporten pa mail efter synets afslutning.

Mindretallet 1 naevnet — lejerreprasentanten
—ville give lejerne medhold i sagen.

Boligretten
Lejerne ankede sagen med stotte fra Koge

Fortscettes pd side 4
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fraflytningssag

Fortsat fra side 3

Lejerforening. Det tog boligretten
3,5 ar at behandle sagen, blandt an-
det fordi udlejersidens boligdom-
mer glemte at mede frem til den ene
domsforhandling, og var syg ved den
naeste domsforhandling.

Endelig - den 21. januar 2020 —
kom dommen fra Boligretten i Ros-
kilde. Her fik lejerne fuldt medhold
1, at de ikke skulle betale for hver-
ken normalistandsattelse eller gulvaf-
slibning. Dommen var ikke enstem-
mig, men flertallet af de tre dommere
— den juridiske dommer og den lejer-
udpegede boligdommer — udtalte:

Da sagsogerne (lejerne) var til
stede pa synet og underskrev fra-
flytningsrapporten, var sagsogte
forpligtet til at udlevere denne ved
synet - enten fysisk eller i elekt-
ronisk form i henhold til parternes
aftale om digital kommunika-

tion. Da sagsogte (Boligselskabet
Sjeelland) ikke gjorde dette, men
forst efterfolgende fremsendte
fraflytningsrapporten til sag-
sogerne (lejerne), stemmer vi for,
at sagsogtes krav pd istandscettelse
bortfalder, jf. vedligeholdelses-
reglementet §17, stk. 1.

Udlejersidens  boligdommer var
uenig med flertallet, og mente ikke
at lejerne havde underskrevet fraflyt-
ningsrapporten. Han ville derfor give
Boligselskabet Sjelland medhold i
sagen.

Forholdsmzessigt afslag

Boligretten skulle ogsa tage stilling
til et krav fra lejerne om et forholds-
messigt afslag 1 lejen pa 20.000 kr,
fordi byggeriet ikke levede op til de
lofter om energibesparelser, som Bo-
liggren havde stillet i udsigt ved ud-
lejningen.

Dette fik lejerne ikke medhold i, da
alle dommerne fandt, at det ikke var
bevist, at Boliggren ved udlejning af
boligen til sagsegerne havde tilsik-
ret eller garanteret et lavt varmefor-
brug”.

Kilde: Dom afsagt af Retten i
Roskilde den 21. januar 2020 i sag nr.
BS 24-81/2017

Artiklen har tidligere veeret bragt i
dette blad i nummeret, Forar 2020
Lejerne var repreesenteret af advokat
Morten Tarp

Vedligeholdelsesbekendtgerelsen
I Vedligeholdelsesbekendtgerelsen - § 13, stk. 4 — star:

Der udarbejdes en fraflytningsrapport ved fraflytningen. Rapporten
udleveres til lejeren ved synet eller sendes lejeren senest 14 dage efter
synet, hvis denne ikke er til stede ved synet eller ikke vil kvittere for
modtagelsen af rapporten.

Safremt udlejeren ikke overholder denne bestemmelse, bortfalder

alle krav om istandszttelse for lejers regning. Det er en meget klar og
streng bestemmelse. Grunden til at myndigheden har vedtaget en sa
voldsom konsekvens er indlysende. Man vil gerne have, at parterne i
en fraflytningssag forseger at tale sig til rette under fraflytningssynet.
Hvis parterne ikke bliver enige, skal forst beboerklagenavnet og senere
boligretten tage stilling til sagen.

Her er fraflytningsrapporten et afgerende bevis, fordi rapporten doku-
menterer, at lejligheden er blevet gennemgéet. Den dokumenterer ogsé,
hvilke krav om istandsettelse, udlejer har fremsat under synet. Hvis det
viser sig, at udlejeren — som udfzerdiger rapporten - har @ndret i den,
efter at synet er afsluttet mister fraflytningsrapporten sin verdi som
bevis. Et enkelt kryds i en rubrik kan betyde, at lejeren skal betale mere
for istandsettelsen. Derfor skal lejeren ved synets afslutning have en
kopi af rapporten, sa lejeren er sikker pé, at alle de krav, der fremgar af
rapporten er blevet fremsat af udlejer under synet.

Ugleveenget i Ejby
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Sadan vinder du din fraflytningssag

Lzes denne guide og kom helskindet ud af din fraflytningssag.

Af Jakob Lindberg

Du star nu for at skulle flytte fra din lejlighed i
det almene byggeri. Medmindre du har varet me-
get omhyggelig og pépasselig vil der selvfolgelig
veere ting, som skal istandsettes, nar du er flyttet.
Det forste du skal gere sig klart er: Hvad mener jeg
selv, jeg skal betale for?

Det kan vere en der, som blev skrammet, da din
teenage-son holdt fest, det kan vare kekkengulvet,
der har faet dybe marker, fordi du engang i dum-
hed glemte at tage dine sembesldede traesko afi en-
treen.

Husk, at ifelge loven skal du kun betale for sé-
kaldt misligholdelse, hvis der er tale om skader
som folge af uforsvarlig adferd, forkert brug eller
forkert vedligeholdelse. Se side 6 om § 25, stk. 4.

Nar du har lavet den liste, sa seorg selv for at fa
det udbedret af en handverker. Det er altid billigere
end at lade udlejeren gore det.

Seg en mindelig ordning

Hvis du ikke kan na at gere lejligheden i stand
selv, s& ma du satse pa, at komme overens med
ejendomsinspektoren, nar lejligheden skal synes.
Desvarre er der meget ofte en afgrund mellem det
man som lejer synes er rimeligt, og den standard
ejendomsmesteren kraever. Prov alligevel at komme
med kompromisforslag. Selvom det méske kommer
til at koste dig en tusse mere end du havde regnet
med, sé er det som regel bedst at na et resultat, som
begge parter kan leve med.

Sta pa din ret

Hvis ejendomsmesteren eller hans overordnede er
uimodtagelig for argumenter, si er det tid til at st
pa din ret. Nu skal du sage at vinde ved at udnytte
din modstanders fejl. Og der er rigtig mange ma-
der udlejeren (boligselskabet) kan bega fejl pa. Se
checklisten her pa siden. Vi tager nogle eksempler:

For sen udsendelse af prisoverslag

Du modtager den 17. juli en sdkaldt forelabig op-
gorelse over istandsettelsesarbejderne. Synet blev
atholdt den 30. juni. Efter reglerne i Vedligehol-
delsesbekendtgerelsen (VBK) skal dette stykke pa-
pir sendes til dig senest 14 dage efter synet. Du har
veret heldig. Udlejeren har overtrddt § 15, stk. 1
i VBK. Pa grund af denne fejl kan du senere skri-
ve til Beboerklagenaevnet, at du kraver dit depo-
situm udbetalt ubeskaret, fordi alle krav mod fra-
flytteren bortfalder, nar denne bestemmelse ikke er
overholdt. Gem kuverten med poststemplet pa, si
du kan dokumentere, hvornar du har modtaget pris-
overslaget.

Den endelige afregning er ikke tilstrakkeligt
specificeret

Da du modtager den endelige afregning, frem-
gér det, at du er blevet afkraevet for gulvafslibning
i en del af din lejlighed. I selve afregningen (brevet
fra udlejeren) star der ikke noget om, hvilke rum
der er blevet afslebet. Udlejeren har husket at skri-
ve “misligholdelse” ud for arbejdet. Der var ogsa
vedlagt en regning fra handverkeren, som har ud-
fort gulvafslibningen. Men handverkeren har ogsa
glemt at skrive hvilke rum der er tale om. Der var
du heldig. Udlejeren har overtradt VBK, § 15, stk.
4, forste punktum. Ifelge denne bestemmelse skal
den endelige afregning, indeholde oplysninger om,
hvilke istandsattelsesarbejder, der er udfert. Dette
indebarer selvfolgelig, at det ogsa skal oplyses i
hvilket rum arbejdet er udfert. Ogsa af den grund
skal du have dit depositum ubeskéret tilbage.

Der mangler en udregning i den endelige
afregning

Du modtager den endelige afregning. Det sam-
lede beleb, du skal betale for istandsattelsen, er
f.eks. 15.350 kr. Du bliver overrasket, fordi dette
beleb er vesentlig hojere end det som boligselska-

-

bet havde oplyst dig om tidligere, da du modtog
den forelebige opgerelse. Du har lidt svert ved at
protestere, da du pa grund af flytning ikke kan finde
det pageldende brev fra boligorganisationen I den
endelige opgerelse, er der ikke oplyst yderligere
om denne overskridelse.

Der var du heldig. For der star i Vedligeholdel-
sesbekendtgoarelsen (§ 15, stk. 4, sidste punktum),
at der i den endelige afregning skal vere en bereg-
ning af, om de samlede istandsattelsesomkostnin-
ger overstiger de anslaede omkostninger med mere
end 10 %. Hvis dette er tilfeldet, skal fraflytterens
andel vere specificeret. Denne beregning skal fore-
ligge i alle de tilfzelde, hvor istandsattelsesomkost-
ningerne ifelge den endelige opgerelse overstiger
det ansldede beleb i1 den forelabige opgerelse. Det
har boligorganisationen ikke overholdt. Du har der-
for krav op at fé dit depositum ubeskaret tilbage.

(.

Hvorfor er reglerne sa skrappe

Hvis du ikke kan blive enig med boligorganisa-
tionen om din flytteafregning, kan du indbringe sa-
gen for beboerklagenavnet i din kommune. Her
bliver det et problem, hvis der er uklarheder i flyt-
teafregningen. Hvis beboerklagenavnet skal kunne
treffe en afgorelse, er det afgerende, at lejer og ud-
lejer er enige om det var i stuen eller sovevarelset,
at gulvet skulle afslibes. Hvis boligselskabet har
givet forkerte eller ufuldsteendige oplysninger om
istandsaettelsesarbejderne, bliver det umuligt for be-
boerklagenevnet at gore deres arbejde ordentligt. I
dette (fiktive) tilfeelde blev der begéet flere fejl, der
hver for sig var i smétingsafdelingen — men da fej-
lene hober sig op, burde boligselskabet tabe sagen.
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Hvad siger loven om misligholdelse i alment byggeri?

Grundlaget for besvarelsen af spergsmalet er Almenlejeloven, § 25 Her stér i stk. 4

§ 25, Stk. 4.

Lejeren skal uanset reglerne i §§
26 og 27 afholde samtlige udg-
ifter som folge af misligholdelse,
hvorved det lejede er forringet
eller skadet som folge af fejlagtig
brug, fejlagtig vedligeholdelse
eller uforsvarlig adfcerd af lejeren,
medlemmer af dennes husstand
eller andre, som lejeren har givet
adgang til boligen.

Kommentar: Det er ikke alle forrin-
gelser af lejemalet som den fraflytten-
de lejer er har pligt at udbedre. Det
er kun de skader (forringelser), der er
kursiveret i bestemmelsen ovenfor,
som den fraflyttende lejer kan drages
til ansvar for. I det folgende gennem-
gar jeg de tre typer af misligholdelse,
en for en.

Fejlagtig brug

Det klassiske eksempel pa fejlagtig
brug er, at lejeren har brugt sin lej-
lighed som verksted. I den forbindel-
se er der sket skader pa gulvet, f.eks.

fordi lejeren har tabt verktej, hvor-
ved der er kommet huller eller ridser
pa gulvet.

Et andet eksempel kan vere, hvis
lejeren har brugt lejligheden til opbe-
varing af store mengder af fodeva-
rer med henblik pd videresalg. Her-
ved der kan vere kommet skader fra
mus eller insekter. P4 samme made
kan der vere sket fugtskader, hvis le-
jeren har opbevaret store mangder af
drikkevarer i lejligheden.

Fejlagtig vedligeholdelse

Et eksempel pa dette er, at lejeren
har vedligeholdt sine gulve med ma-
ling 1 stedet for med gulvlak. Her er
det afgerende, dels hvordan lejlighe-
den var vedligeholdt, da lejer flyttede
ind. Man skal bruge de same vedlige-
holdelses metoder, som tidligere har
vaeret anvendt. Hvis boligselskabet
har informeret om hvilke produkter
der skal anvendes, skal man bruge de
samme eller tilsvarende produkter.

Et andet eksempel pé fejlagtig ved-
ligeholdelse er, hvis man er kommet
til at male hen over de d&ksler, der

sidder pa de elektriske kontakter eller
der er kommet maling pa vandhaner
eller dergreb

Uforsvarlig adferd

Et eksempel herpa er huller i der-
plader, der er opstiet ved kédhed,
slagsmal eller lignende ved afholdel-
se af fester eller skader som folge af
berns leg, f.eks. skrammer pé derkar-
me og lignende. Sddanne skader ber
man i egen interesse selv forsege at
udbedre inden fraflytningssynet

Manglende vedligeholdelse

Hvis der ikke er sket nogen skader,
der falder ind under de tre ovenfor
navnte typer af skader, kan man ikke
afkreeves betaling for udbedring af
lejligheden. Hvis et gulv blot er slidt,
men uden egentlige skader, kan bo-
ligselskabet ikke kraeve at fraflytteren
betaler for istandszttelse.

I naesten alle boligselskaber har
man regler for normalistandsattelse,
som skal dekke det som kaldes slid
og celde. 1 langt de fleste tilfelde sker
der en normalistandscettelse, hvor

ved lejlighedens vagge og lofter bli-
ver malet for boligselskabets regning.
En variant heraf er de afdelinger, hvor
man har valgt at give den indflyttende
lejer et pengebelab, sdledes at indflyt-
teren selv skal sté for maling af lejlig-
heden.

Hvem betaler for
normalistandszettelsen?

I princippet er det den fraflytten-
de lejer, der skal betale for normali-
standsettelse, der alt efter lejlighe-
dens storrelse koster mellem 10.000
0g 20.000 kr.
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Almenlejelovens (ALL) bestemmelser om misligholdelse
og normalistandsattelse

Almenlejeloven (ALL) gzelder i modszetning til lejeloven kun for den almene boligsektor. Denne artikel gengiver de
vigtigste bestemmelser, der har med fraflytning at gere.

Af Jakob Lindberg

ALL § 25, stk. 3 Det kan ikke ved fraflytning
forlanges, at boligen afleveres i bedre stand end
den, hvori den blev overtaget.

ALL § 25, stk. 4 Lejeren skal uanset reglerne 1 §
26 og § 27 afholde samtlige udgifter som folge af
misligholdelse, hvorved det lejede er forringet eller
skadet som folge af fejlagtig brug, fejlagtig vedli-
geholdelse eller uforsvarlig adfeerd af lejeren. Dette
gelder uanset om skaderne er forarsaget af lejerens
egen husstand eller andre, som lejeren har givet ad-
gang til boligen.

ALL § 26, stk. 1 Hvis udlejeren har vedtaget det,
skal lejeren udfere malerarbejde 1 boperioden og
betale herfor.

ALL § 26, stk. 2 Ved fraflytning gennemfores for
lejers regning en normalistandsattelse, der omfat-
ter hvidtning, maling, tapetsering af vaegge og lof-
ter samt rengering efter handvaerkerne. Udlejeren
overtager i lebet af en periode pa hejst 10 ar fra
lejerens overtagelse af lejligheden gradvis lejerens
udgift til normalistandsaettelsen.

Regler for fraflytning af almene boliger -
Vedligeholdelsesbekendtgorelsen

Siden 1970-erne har der i den almene boligsektor
vaeret regler for, hvordan fraflytning skal foregd. I
slutningen af denne artikel er angivet den precise
titel pa bekendtgerelsen.

Oversigt over indhold

I Kapitel 2 star de overordnede regler for boli-
gernes standard ved indflytning, vedligeholdelse i
boperioden og istandsettelse ved fraflytning. Ud-
gangspunktet er § 25 og §26 i Almenlejeloven Se
andetsteds pa dette opslag.

I Kapitel 3 stir reglerne om hvordan en bolig-
organisation skal forholde sig, hvis man ensker at
@ndre regler for vedligeholdelse og istandsettelse.
I Kapitel 4 stér reglerne for hvordan der skal udar-
bejde indflytningsrapport. I Kapitel 5 star reglerne
for vedligeholdelse under lejemalets bestaen. I Ka-
pitel 6 star reglerne for istandsettelse ved fraflyt-
ning. Se nermere nedenfor. Kapitel 7 indeholder
forskellige bestemmelse om boligorganisationens
pligt til at informere lejerne. Kapitel 8 drejer sig om
hvordan tvister mellem udlejer og leje kan indbrin-
ges for beboerklagenavnet

Reglerne om istandszettelse ved fraflytning
(Kapitel 6)

§ 12: Lejer har pligt til at betale for (1) udgifter
som folge af misligholdelse (2) udgifter til norma-
listandsattelse, dog ikke hvis udgiften er overta-
get af afdelingen. Hvis boligen fremtraeder helt el-
ler delvis nyistandsat skal udgiften til normalistand-
settelse bortfalde eller nedsettes. Dette kan f.eks.
forekomme, hvis lejeren lige har malet et eller flere
verelser i lejligheden.

§ 13: Her star at boligorganisationen har pligt
til at foretage fraflytningssyn senest 2 uger efter
at man er blevet bekendt med at lejeren er fraflyt-
tet. Lejeren skal indkaldes skriftligt til synet med
mindst 1 uges varsel

I stk. 4 star at der skal udarbejdes en fraflytnings-
rapport ved synet. Rapporten skal udleveres til le-
jeren ved synet, hvis lejeren vil kvittere for modta-
gelse af rapporten. Er lejeren ikke til stede eller vil
lejeren ikke kvittere for modtagelse af rapporten,
skal den sendes til vedkommende senest 14 dag ef-
ter synet.

Boligorganisationens oplysningspligt

I § 14 og 15 star hvilke oplysninger skal fraflyt-
ningsrapporten indeholde

§ 14: For det forste skal lejer udtrykkeligt oplyses
om:

1. hvilke istandsattelser der skyldes misligholdelse
og

2. hvilke arbejder, der er udfert som folge af mis-
ligholdelse

I § 15, stk. 1 stér, at lejeren senest 14 dage ef-
ter synet skal oplyses om den ansldede udgift til
istandsattelsen og beregningen af lejeren andel af
udgiften.

I § 15, stk. 3 star der, at den endelige opgerelse
over istandsattelsesudgifterne skal sendes til leje-
ren ~uden unedig forsinkelse”. Retspraksis siger, at
den endelige opgerelse skal vere fraflytteren i haen-
de senest 1 méned efter afslutningen af istandset-
telsesarbejderne

§ 15, stk. 4 indeholder regler om hvilke oplysnin-
ger der skal sté i den endelige opgerelse:

Folgende skal oplyses:

a. hvilke istandsattelsesarbejder, der er udfert og
hvad de har kostet

b. hvorledes lejerens andel af istandsettelsesudgif-
terne er beregnet

c. det skal udtrykkeligt fremga, hvilke istandset-
telsesarbejder, der er udfert som felge af mislig-

holdelse

d. (d) hvilke andre istandsattelsesarbejder der er
udfort

e. hvordan lejerens andel af eventuelle overskri-
delse af det anslaede belgb i § 15, stk. 1 er be-
regnet

Punkt (e) er vigtigt fordi det star i almenlejelo-
vens § 94, stk. 2 star: Overskridelser, der forhejer
lejerens samlede andel af den ansldede udgift med
mere end 10 % er lejeren uvedkommende.

Om skjulte mangler

§ 16 Nogle gange har lejeren beskadiget leje-
malet uden at udlejers funktioner har opdaget det
ved fraflytningssynet. Derved er skaden ikke ble-
vet medtaget i fraflytningsrapporten. Hvis udle-
jers repraesentant har udvist sedvanlig agtpagiven-
hed — eller hvis lejeren bevidst har forsegt at skjule
manglen, kan udlejer rejse kravet efter selv efter at
den endelige opgerelse er fremkommet til lejeren.

Bortfald af boligorganisationens krav

Af § 17 fremgar folgende: Ved overtraedelse af
reglerne i § 13, § 14 og § 15 bortfalder boligorgani-
sationens krav mod lejeren. Denne retsfolge treeder
principielt i kraft uanset hvor mange oplysninger,
der mangler i1 synsrapporten, den forelebige opge-
relse eller den endelige opgerelse. Dog bortfalder
kravet ikke, hvis lejeren ikke har oplyst sin fremti-
dige adresse til boligorganisationen

Kilde:

Bekendtgorelse om vedligeholdelse og
istandscettelse af almene boliger

Den seneste udgave af denne bekendtgorelse er
fra 2006 og har ogsd betegnelsen "BEK nr 640
af 15/06/2006 " udgivet af Social-, Bolig- og
Aldreministeriet
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... hvordan er det nu, det er?

Klip fra brevkassen pa www.dklf.dk

Find lejerbrevkassen pa:

www.dklf.dk

Andring i
vedligeholdelsespligt

Jeg har kebt mig et nyt komfur til min lejebolig, da jeg fik at vide af ud-
lejer, at det var mit eget problem. Efterfolgende har jeg fundet i min leje-
e kontrakt:

’§ 6 stk. 2, Afdelingen skal foretage og betale for vedligeholdelse og
fornyelse af ldse, vand — og gashaner, elafbrydere WC-kummer, cisterner,
vaskekummer, badekar, koleskabe, komfurer, vaskemaskiner og lign. instal-
lationer.”

Trods dette fastholder udlejer ud fra nedenstdende skrivelse, at det er min ud-
gift:

Vedr.: Komfurer og koleskabe

Arhus kommune har nu godkendt, at komfurer og koleskabe tilhorer de nu-
veerende 1ejere.De skal medtages ved fraflytning. Det er ikke tilladt at scelge
komfur og/eller koleskab til den nye lejer.

Fremover skal lejerne i familieboligerne men ikke ungdomsboligerne selv
sarge for vedligeholdelse og nyanskaffelse af komfur og koleskab.

Afdelingen er dermed sikret et tilskud fra dispositionsfonden pd max. kr.
1.600.000 over de neeste 10 ar.

Dette skriv er sendt til beboerne i 2002, men min lejekontrakt er fra for. Sa
skal udlejere ikke betale for mit komfur? Hvilken paragraf kan jeg evt. henvise
til?

Med venlig hilsen, Aarhus

Hej Aarhus
Lovgivningen er forskellig alt efter om du bor i en privat udlejningsbolig
e cller du bor i et alment boligselskab

Jeg gér ud fra at du bor i en alment boligselskab. Efter den almene lejelov pa-
hviler vedligeholdelse og fornyelse udlejeren na der er tal om komfurer og lig-
nende tekniske installationer.

Det fremgér tydeligt af det citat fra din lejekontrakt, som du selv har skrevet i
sporgsmalet. I den almene lejelov star denne regel i § 24, stk. 1.

Citatet fra boligselskabet geelder ikke for dig, da @ndringer af den art kun geel-
der for fremtidige lejere. Du skriver, at citatet er fra 2002 og at du selv er flyttet
ind tidligere.

Jeg rader dig til at fastholde dit krav om at boligselskabet skal betale for det
nye komfur. Hvis boligselskabet ikke vil rette sig efter dette, kan du fa en ende-
lig atklaring ved at starte en sag i Beboerklagenavnet i din kommune.

Jeg anbefaler dig at melde dig ind i Randers Lejerforening og fa bistand til sa-
gen.

Med venlig hilsen
Jakob Lindberg
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... hvordan er det nu, det er?

Klip fra brevkassen pa www.dklf.dk

Meget kold bolig — Krav til

opvarmning overfor udlejer?

Kaere brevkasse,
Hvad er kravene til opvarmning af min almennyttige lejebolig far 1930’erne med centralt placerede
e radiatorer (hvis der er nogen)?

Den seneste kolde uge med 0-10 frostgrader har jeg max kunnet holde 16-17 grader med alle radiatorer pa
max (og har endda lukket der til uopvarmet kekken med udsug, hvor der er 10-11 grader). Bor til leje i ever-
ste gavllejlighed pa 4. sal mod uopvarmet loft i almennyttig etageejendom i KBH NV.

Boligforeningen er bekendt med, at det er vanskeligt at opvarme “yderlejlighederne” men vil ikke gere no-
get ved det. Har boet her i 5 &r og det har aldrig vaeret muligt at n& op pa mere end 18 grader om vinteren,
mindre i frost eller blaesevejr. Der har ikke varet skimmelsvamp sa vidt jeg er bekendt.

Teaenker radiatorerne mé vere underdimensionerede og ejendommen dérligt isoleret — den har samme ulov-
lige tagkonstruktion som de breendte ejendomskarréer i Vanlese — det blev opdaget efter branden og skal nu
udbedres.

Gelder der nogen regler eller rettigheder man kan bruge som loftestang overfor den almennyttige boligfor-
ening? Jeg tror nemlig ikke de har taenkt sig at skifte tag og dermed vere tvunget til leegge yderligere isole-
ring i taget. Og kan I evt. hjelpe hvis jeg melder mig ind? =)

Med venlig hilsen, C

Hej C
Din bolig skal kunne opvarmes til 20 grader Celsius.
e Jeg vil anbefale at du klager til dit boligselskab. Skriv, at det ikke er i overensstemmelse med Bygge-
loven, at du ikke kan fi tilstreekkelig varme.
Hvis de ikke gor noget, kan du kontakte Amager Lejerforening med henblik pa at starte en sag ved Beboer-
klagenavnet. Beboerklagenavnet kan give udlejer pabud om at udbedre varmeinstallationen

Med venlig hilsen, Jakob Lindberg
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Lejefastsaettelse i smahuse

Boligretten i Aarhus ville ikke anerkende at huslejenzevnet havde brugt de rigtige sammenligningslejemal, da de

fastsatte lejen i et smihus. Landsretten tilsidesatte denne beslutning og sagen skal nu ga om

Af Jakob Lindberg

Denne artikel drejer sig om en
huslejenavnssag fra Aarhus, hvor
en lejer havde fiet nedsat lejen fra
100.800 kr om aret (svarende til
8.400 kr/maned) til 66.000 kr (sva-
rende til 5.542 kr/méned). Lejlighe-
den var beliggende i et sdkaldt sma-
hus.

Udlejer ankede sagen til boligret-
ten, som traf en forelobig afgerelse i
sagen. Boligretten bestemte at sagen
skulle udsettes, fordi en raekke af de
sammenligningslejemél, som lejers
advokat havde fremlagt i sagen, ikke
var gyldige som bevis.

Lejeren ankede derpd Boligrettens
afgorelse til Vestre Landsret. Hej fik
lejeren medhold. Sagen skal nu be-
handles forfra i Boligretten. Hvor-
dan den ender, er endnu ikke afklaret.
Men det forelebige resultat i Vestre
Landsret er vaerd at hefte sig ved,
fordi det har betydning for, hvordan
reglerne om lejefastsattelse i smahu-
se skal forstas.

Omkostningsbestemt leje

Omkring 1970 fik indferte folketin-
get — efter pres fra lejerbevagelsen -
et nyt princip for, hvordan lejen skal
fastsettes 1 private udlejningsejen-
domme, der ligger i de store og mel-
lemstore byer i Danmark. Dette prin-
cip kaldes omkostningsbestemt hus-
leje. Reglerne herom stod i det, der
blev kaldt ”Boligreguleringsloven”

Denne lov kom dog ikke til at geel-
de over hele landet, fordi kommunal-
bestyrelserne i mindre kommune kun-
ne beslutte, at boligreguleringsloven
ikke skulle geelde.

I disse kommuner bibeholdt man
reglerne om aftalt leje. Fordi reglerne
om omkostningsbestemt leje er sveere
at forstd og anvende, vedtog folketin-
get i 1994 en endring i loven. Der
blev skabt et nyt regelset for mindre
ejendomme — det vil sige ejendomme
med mindre end 7 lejemal. Disse reg-
ler kaldes sadvanligvis ’smahusreg-
lerne”.

Boligreguleringsloven blev ophe-
vet 1 2022. Lovgrundlaget er nu Leje-
lovens § 32, som lyder:

§ 32. Reglerne i kapitel 4 og 5
finder anvendelse for ejendomme
omfattet af § 7. Lejen i disse ejen-
domme kan dog ikke veesentligt
overstige den leje, der betales for
tilsvarende lejeforhold med hen-
syn til beliggenhed, art, storrelse,
kvalitet, udstyr og vedligeholdel-
sestilstand omfattet af § 6, stk. 1,
og hvor lejen er reguleret efter §
23.

De lejligheder, der er reguleret ef-
ter § 23, er de sakaldte omkostnings-
bestemte lejemal, hvor lejen beregnes
efter nogle serlige regler. Herefter
skulle huslejenevnene og boligret-
terne behandle sagerne pa felgende
méade:

* En lejer klager over huslejens stor-
relse til huslejensevnet, som traef-
fer afgerelse ud fra deres alminde-
lige kendskab til huslejeniveauet i
omradet.

* Hvis en af parterne er utilfreds
med huslejenavnets afgorelse, kan
vedkommende anke sagen til bo-
ligretten.

* | modsetning til huslejenavnet
har boligretten ikke noget “al-
mindeligt kendskab” til husleje-
niveauet. Dommerne i boligretten
vil se beviser. I dette tilfelde er
beviserne sammenligningslejemdl,
og disse beviser skal sagens par-
ter fremleegge. Eksempel: Udlejer
fremlaegger 1 sammenligningsleje-
mal, der har en husleje pa 1.500
kr, pr m2 Lejer fremlaegger 4 leje-
mal med en leje pa 800 kr, pr m%. 1
dette tilfzelde vil lejer vinde sagen,
fordi han kan fremvise flest sam-
menligningslejemal.

* Men det er ikke altid sd nemt.
Sammenligningslejemélene  skal

opfylde de krav, der star i loven.
Forst og fremmest skal der vere

omkostningsbestemt leje 1 sam-
menligningslejemélene. Dernzaest
skal de ligne det lejemal, som sa-
gen drejer sig om. Eksempelvis
skal de vaere nogenlunde af sam-
me storrelse og helst ligge i sam-
me kvarter.

Boligretten i Aarhus

I sagen fra Aarhus havde husleje-
navnet baseret sin afgerelse pa en
reekke sammenligningslejemal, som
havde omkostningsbestemt leje og
som stottede lejerens synspunkt om,
at lejen var for hegj. Men i boligret-
ten haevdede udlejers advokat at dis-
se lejemal ikke kunne bruges som be-
vis, fordi der ikke var noget bevis pa,
at huslejenevnet i afgerelsen havde
pavist, at lejen i sammenligningsleje-
mélene virkelig var omkostningsbe-
stemt. Der var f.eks. ikke fremlagt af-
gorelser, der dokumenterede dette for
sammenligningslejemélenes vedkom-
mende.

Lejers advokat havde heller ikke
fremlagt lejekontrakter for sammen-
ligningslejemalene. Derfor argumen-
terede udlejers advokat for, at bolig-
retten var ude af stand til at sammen-
ligne vilkdrene i sammenligningsle-
jemalene med vilkdrene i det omtvi-
stede lejemél. Endelig mente udle-
jers advokat, at det ikke var bevist,
at sammenligningslejemélene var ble-
vet reguleret efter reglerne i Lejelo-
vens § 23. Udlejeradvokatens samle-
de konklusion var, at de sammenlig-
ningslejemal, som lejers advokat hav-
de fremlagt, ikke kunne bruges som
bevis pé, at lejen var for hgj. Derfor
tabte lejeren sagen i Aarhus boligret.

Vestre Landsret

Lejer ankede sagen i Vestre Lands-
ret. Landsretten @ndrede boligrettens
dom. Dommerne lagde til grund, at
huslejenevnet havde fulgt reglerne
om omkostningsbestemt husleje, da
navnet fastsatte lejen i sammenlig-
ningslejemélene. Landsretten lagde til
grund at afgerelserne for sammenlig-
ningslejemélene var sket ved anven-

delse af lejelovens § 23, stk. 1.
Dommerne udtalte:

Landsretten bemcerker videre, at
kriterierne for at foretage en reg-
ulering efter lejelovens § 23, stk. 1.
er, at lejen ikke deekker ejendom-
mens nodvendige drifisudgifter

og afkast af ejendommens veerdi.
Kriterierne er dermed sammenfal-
dende med de kriterier om lejen i
et omkostningsbestemt lejemdl, der
fremgar af lejelovens § 19, stk. 1,
1. punktum, og som huslejencevnet
har anvendt i afgorelserne i Bilag
B til N, der i denne sag onskes anv-
endt som sammenligningslejemdl.

Dommerne anerkendte, at sam-
menligningslejemélene ikke opfyldte
de formelle regler om, at det skulle
veere dokumenteret, at der var sket en
regulering af lejen efter lejelovens §
23. Men uanset denne mangel fandt
landsdommerne, at det ville vare for-
kert at afskeere lejeren fra at anvende
de pageldende sammenligningsleje-
mal som bevis i sagen. Det veasent-
lige var at anvendelsen af sammen-
ligningslejemalene dokumenterede, at
den aktuelle leje vaesentlig oversteg
den omkostningsbestemte leje.

Kilde: VLK 22. november 2023 i
Keere 2. afd. BS33399/2023-VLR.
Procesbevillingsnceevnet har siden
givet udlejer ret til at indbringe
landsrettens afgorelse for hojesteret.
Vi orienterer om hajesterets afgorelse
i et senere nummer af dette blad.
Lejerne var repreesenteret af advokat
Mads Holtug fra Advokaterne Bygum,
Jastram & Fristrup




Fordar 2024

Lejer i Danmark « 11

Smahuse og storhuse — hvad er hvad?”

I artiklen pa side 10 er omtalt en serlig regel om lejefastsattelse i smahuse
og sterre udlejningsejendomme Her vises billeder af de to typer af ejendomme
Foto A viser en sméejendom - i dette tilfaelde et to-familieshus, Foto B viser en
storre udlejningsejendom. I den store ejendom (B) er der mindst 7 boliger. Her
har udlejeren pligt til at beregne lejen ud fra reglerne om omkostningsbestemt
leje. (A) herer til kategorien sméhuse, som er ejendomme med hgjst 6 boliger.

Her skal udlejeren ikke beregne lejen praecist, men kan fastsette den ud fra
en sammenligning med de store ejendomme. Men da der ikke er nogen precise
regler for, hvordan man skal sammenligne, snyder mange udlejere af sméhuse
og satter huslejen for hegjt. Den rene omkostningsbestemte leje eksklusive for-
bedringer ligger ofte pa 350-400 kr/m? Dertil kommer hensattelse til vedlige-
holdelse. Sa er lejen op pa omkring 500 kr/m2. I mange smahuse ligger hus-
lejen pa 900 -1000 kr/m? eksklusive forbedringer - altsa mere end dobbelt sa
hejt.

Hvis man betaler for meget i leje, kan man ga til lejerforeningen og fa hjaelp
til at klage. Det hjzlper ofte.

)

Gives der statsstotte fil
opforelse af almene boliger?

Det mener mange, og desvarre bliver det ogsa pastiet af
folk, der burde vide bedre, f.eks. lederne i Liberal Alliance

Af Jakob Lindberg

P& partiets hjemmeside kan man lase folgende tekst:
Afskaf stotte til almene boliger

Almene boliger modtager rigtig meget stotte fra staten. Det er ikke fair over
for danske skatteydere, som i forvejen betaler nogle af verdens hajeste skat-
ter, at de oveni skal veere med til at finansiere andre menneskers boliger.

Det er heller ikke fair for de private udlejere, da stotten til almene boliger
forvrider konkurrencen til fordel for almennyttige boligselskaber og gor det
sveerere at veere privat udlejer. Denne stotte skal afskaffes, og i stedet skal de
almennyttige selskaber have fuld rdderet over Landbyggefondens midler.

Forkert pastand

Men det er forkert!

Boligminister, Pernille =~ Rosen-
krantz-Theil har besvaret et spergs-
mal fra Helena Artmann Andresen
(LA), som viser hvilken stette det al-
mene byggeri far fra det offentlige. Vi
bringer et uddrag af svaret:

Som folge af, at staten yder 100 pct.
statsgaranti til de realkreditlan, som
anvendes til finansiering af nybyggeri
af almene boliger og til finansiering
af renovering af almene boliger, der
stottes af Landsbyggefonden, betaler
realkreditinstitutionerne en garanti-
provision til staten. Da realkreditlan
med 100 pct. statsgaranti har en lave-
re rente end almindelige realkreditlan,
betaler Landsbyggefonden desuden
en differensrente til staten for de lan,
som stettes af fonden.

Hvis man medregner disse indtaegter til statskassen, viser det sig, at indtaeg-
terne overstiger udgifterne. Ifelge svaret fra ministeren ser det totale regnskab
sédan ud:

A .

Alex Vanopslagh
Foto: Christian Ursilva

Ydelsesstotte til almene familieboliger og ungdoms- -370 mio.
boliger mm. i 2022:

Andre udgifter for det offentlige -55 mio.
I alt udgifter -425 mio.

Men det offentlige har ogsé indtaegter fra de almene lejere.

Landsbyggefonden betaler en sékaldt differensrente 646,5 mio.
til staten

Garantiprovision af almene boligorganisationer 208,5 mio.
I alt indtaegter 855,0 mio.

Landsbyggefondens udgifter betales af lejerne i det &ldre almene byggeri

Netto tjente de offentlige kasser 430 mio. kr fra de almene lejere i 2022. Hvis
vi regner med, at der var 1 mio. almene lejere det deekkede udgifterne, har hver
husstand i gennemsnit betalt 430 kr til statskassen gennem deres boligselskab
og Landsbyggefonden. Det er noget helt andet end det Liberal Alliance skriver
pa deres hjemmeside.

Lad os ikke hébe, at Liberal Alliance kommer til at regere Danmark. Det vil
ga helt galt. De kan ikke regne!
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Bellahojhusene er truet af sammenstyrtning — eller er de?

En opsigtsveekkende sag er i gang i Kebenhavn. De beremte hejhuse pa Bellahgj er i folge administratoren, KAB i fare
for at styrte sammen. Mange beboere er skeptiske

Foto: Kresten Hartvig Klit, CC BY-SA 3.0 <https://creativecommons.org/

licenses/by-sa/3.0>, via Wikimedia Commons

Af John Steen Johansen

KAB ha&vder, at flere af hgjhusene
er sammenstyrtningstruede ved kraf-
tig blaest. Men de har ikke dokumen-
teret det.

De malinger KAB har foretaget,
er malinger pa en lille model af Bel-
lahgjhusene i en vindtunnel pé Ve-
sterbro. Det er sdidanne malinger, man
foretager, nar man projekterer og for-
bereder byggerier. Men ikke nér man
skal undersoge eksisterende bygnin-
gers stabilitet og modstandsdygtighed
overfor blast. Her tilsiger eksperti-
sen, at man maler direkte pa bygnin-
gerne. Bellahgjhusene har stiet her i
snart 70 ar. Robuste og sterke.

Malinger direkte pé husene, kan
skabe sikkerhed og vise om der over-
hovedet er brug for evakueringer.

Sagen har ogséd en anden alvorlig
side. KAB forsgger nemlig med hen-
visning til sammen- styrtningsfare, at
fratage beboerne deres lejekontrakt
og bolig pd den attraktive matrikel.
Bellahgj har et velfungerende og ak-
tivt lokalmiljo, hvor mange beboere
er glade for at bo og gerne vil blive
boende.

Beboerne besluttede pa et afde-
lingsmede 1 april 2023, at der skal
males direkte pa bygningerne. KAB
har modarbejdet beboernes beslutning
og deres rettigheder i 8 maneder. Nar
KAB endnu ikke har ivaerksat mélin-
ger direkte pd bygningerne, viser det
manglende rettidig omhu for bebo-

ernes sikkerhed. Det er hjertelost og
stressende for bern og voksne.

KABs modvilje mod rigtige ma-
linger af husenes stabilitet og mod-
standsdygtighed overfor blest er be-
kymrende. De kan gennemfores for
750.000 kr. Det samme som en eva-
kuering koster.

Malingerne vil formodentlig vise, at
husene ikke er sammenstyrtningstru-
ede. Det vil vaere en ny situation og
medfere, at KAB ikke kan tvinge be-
boerne ud af deres hjem permanent.
Malinger giver mening. Maske mere
end KAB bryder sig om. De burde
vaere gennemfort for lengst.

Sagen har karakter af moderne bo-
ligspekulation i den almennyttige bo-
ligsektor og omfatter meget mere end
en evakuering.

Vi opfordrer presse og medier til at
gd ind 1 sagen, nar stormen har lagt
sig. Afdelingsbestyrelsen star gerne
til radighed med yderligere oplysnin-
ger og udtalelser.

Supplerende oplysninger i sagen
John Steen Johansen har den 30. ja-
nuar fiet at vide fra KAB, at de ag-
ter at udsende opsigelser til de berorte
lejere den 20. februar. Fredag den 2.
februar blev beboernes reprasentan-
ter opmerksomme pa, at KAB syste-
matisk var i feerd med at afmontere
toilet og badekar i fraflyttede lejlighe-
der. Der var tale om beboelige lejlig-
heder, der ellers ville kunne anvendes
i forbindelse med lokal genhusning.
Ved at fjerne installationerne gjorde

KAB disse mulige erstatningsboliger
ubeboelige.

Nedrivningsplanerne er &abenbart
endnu ikke blevet endeligt godkendt
af Kebenhavns Kommune. Den 1.
februar oplyste kommunen, at de vil
have en tredjepartsvurdering af ma-
linger pa bygningerne.

John Steen Johansen oplyser i @v-
rigt, at beboerrepraesentanterne skal
til mede med direktoren for Teknik
og Milje Forvaltningen for at drefte
sagen. Medet kom 1 stand efter at be-
boerreprasentanterne var blevet op-
lyst om, at der pa direktionsniveau
blev holdt mede mellem Kebenhavns
Kommune og KAB om malinger pa
bygningerne. Efter beboerreprasen-
tanternes opfattelse var der tale om
meder uden notater og referater.

Derfor var beboerrepraesentanterne
blevet indkaldt til et mede pa Keben-
havns Rédhus den 5. februar

Sammen med kommunens repre-
sentanter ville man drefte folgende
muligheder:

* Kebenhavns Kommunes mulighed
for at justere pabuddet om nye méa-
linger:

e At suspendere den del af pabud-
det, der palegger boligselskabet
at stoppe udlejningen og foretage
permanent genhusning inden ud-
gangen af juni 2024.

* Hensigten med disse a@ndringer er
begrundet i, at beboerne ikke bur-
de sattes ud allerede med udgan-
gen af juni 2024.

e Andringen i pébuddet ville give
mulighed for at fa4 igangsat og
gennemfort de mélinger, der var
blevet besluttet pa korrekt beboer-
demokatisk vis. Disse malinger er
allerede nu mere end ni maneder
forsinket.

Beboerreprasentanterne anbefaler,
at Kebenhavns Kommune tager hen-
syn til beboerne og endrer det kom-
munale pabud, sa 79 husstande ikke
bliver opsagt inden den 20. februar
2024 og henvist til permanent gen-
husning med udgangen af juni 2024,
som KAB varslede pa et mede om
genhusning den 30. januar 2024. De
malinger som beboerrepasntanterne
onsker gennemfort, er beskrevet af
eksperten, Carsten Biering Nielsens
Notat fra 25. oktober 2023.

Hvis malingerne skulle vise, at der
er noget galt med husene, anbefaler
beboerreprasentanterne, at Keben-
havns Kommune arbejder for, at de
udsaetningstruede husstande tilbydes
midlertidig genhusning i Bellahoj I,
hvor der er mere end 60 ledige lejlig-
heder .

Alternativt kan beboerne midler-
tidigt genhuses i de laveste huse af
Bellahgj 11 beliggende langs Bel-
lahgjvej og pa den made give bebo-
erne mulighed for at bevare deres le-
jekontrakt og senere kunne flytte til-
bage til egen bolig i Bellahgj II efter
endt renovering.
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Hvad ma en lejer gore og sige?

I nogle tilfzelde kan uenigheder mellem lejer og udlejer udvikle sig til sa alvorlige konflikter, at udlejeren foler, at han er
nodt til at fa fjernet lejeren fra ejendommen. Det kan ske ved en opsigelse eller ophzvelse af lejemélet. Men hvor meget

skal der til?

Af Jakob Lindberg

Der opstar i mange ejendomme uenigheder mel-
lem lejer og udlejer eller mellem en lejer og en af
udlejerens ansatte, f.eks. vicevaerten. Der kan ogsa
opstd uenigheder mellem en lejer og en handveer-
ker eller arkitekt, som udlejeren har bestilt til at ud-
fore et stykke arbejde. Nogle gange udvikler uenig-
hederne til skenderier, hvor en af parterne siger
ukvemsord, nedsattende bemarkninger, alvorlige
beskyldninger mod den anden part.

I sjeldne tilfeelde udvikler skeenderierne sig til
vold mellem parterne eller andre ting, der kan med-
fore personfare.

Man skelner mellem opheevelse og opsigelse af
en lejer. Den veasentligste forskel mellem de to for-
mer er, at oph@velse sker med gjeblikkelig virk-
ning, men opsigelse normalt sker med 3 maneders
varsel

Det krever derfor mere tungtvejende grunde,
hvis en udlejer vil skride til ophavelse end hvis der
er tale om opsigelse.

Ophzevelse

Nar det geelder vold eller trusler om vold har ud-
lejeren mulighed for at ophave lejemélet med gje-
blikkelig virkning. Der star i den nuverende leje-
lovs § 187, stk. 1, nr. 7:

Udlejeren kan heeve aftalen ...

7) Nar lejeren har tilsidesat god skik og orden,
Jf-§ 153, stk. 1, nr. 1-8 eller 11, jf. § 154, stk. 2,
og forholdet er af en sadan karakter, at lejerens
flytning er pdakreevet.

Vold

De tilfaelde, der er naevnt i § 153 er f.eks. udovel-
se af vold mod udlejer, dennes ansatte eller andre
lejere 1 ejendommen. Den uacceptable adferd be-
hover dog ikke at vere direkte vold mod personer.

Der kan ogsa ske udsettelse, hvis en lejer gor no-
get, der kan veere til fare for andre i ejendommen.
Jeg har selv som boligdommer veret med til at op-
haeve lejemalet for en lejer, der pa grund af stej af-
bred stremmen til en lift. P4 liften stod to handveer-
kere, som var ved at reparere ejendommens tag. Vi
dommere vurderede, at det var nedvendigt, at hand-
vaerkerne selv kunne komme ned fra taget, nar re-
parationen var udfert. Desuden kunne blaesten tage
til og @&ndre sig til storm. Dette kunne udlese en
fare for nedstyrtning i en situation, hvor handver-
kerne befandt sig pé taget.

Uacceptabel adfaerd

Et eksempel pa uacceptabel adfeerd er hvis en le-
jer er til fare for andre ved anvendelse af vaben el-
ler opbevaring af farefremkaldende materialer i lej-
ligheden

Et tredje eksempel pa overtraedelse af § 153, som
kan fere til ophavelse af lejerens lejemal er, nar le-
jeren udever uacceptabel stoj

der er til vaesentlig gene for de personer, der har
med ejendommen at gore.

Der kan ogsé ske ophavelse, hvis en lejer ade-
leegger ejendommen eller losere pa ejendomme, el-
ler lejeren vanregter det lejede.

Den uacceptable adferd kan bade vere udfert af
lejeren eller personer i husstanden. Endelig kan op-
havelse ske, ndr lejerens husdyr er til veesentlig
gene pa grund af stoj, lugt, uhumskhed eller fare-
eller frygtfremkaldelse.

Opsigelse efter § 170

Der er i visse situationer mulighed for, at en udle-
jer kan opsige en lejer. Opsigelse skal normalt ske
med 3 maneders varsel. Disse tilfaelde star i lejelo-
vens § 170

1. Et tilfeelde, hvor de kan ske opsigelse, er f.eks.
hvis lejeren bor i et enkelt veerelse som er en del
af udlejerens bopcel.

2. Huvis der tale om et tofamilieshus, hvor udlejeren
bor i den ene lejlighed. Her kan udlejer uden be-
grundelse opsige den lejer, der bor i den anden
lejlighed

3. Hyvis lejeren bor i en udlejet ejerbolig eller an-
delsbolig, sa kan ejeren (andelshaveren) sa kan
ejeren/andelshaveren opsige lejeren hvis han
selv ensker at bo i lejligheden. Det gaelder dog
kun, hvis ejeren ejede den pagaldende lejlig-
hed eller andel pé det tidspunkt, hvor lejeaftalen
blev indgéet. Det er desuden en betingelse for
opsigelsens gyldighed, at ejeren ikke ejede an-
dre udlejede ejerboliger eller andelsboliger

4. Hvis den udlejede beboelseslejlighed er knyttet
til lokaler, der bruges til restaurationer, butikker,
kiosker eller lignende

Opsigelse efter § 171
Opsigelse kan ogsa ske nar

1. Udlejeren selv ensker at benytte den pagalden-
de lejlighed.

2. Nar ejendommen skal nedrives — eller hvis den
skal ombygges og derefter skal veere omfattet af
lov om almene boliger — eller hvis ombygningen
sker for at opfylde et formal, hvor der kan fore-
tages ekspropriation.

3. Nér lejeren har veret antaget som funktioner i
ejendommen. Det er en betingelse at funktionzae-
rens arbejde kraever at vedkommende bor i ejen-
dommen. Det er ogsd en betingelse, at udleje-
ren kan bevise at funktionarens arbejde ikke har
vaeret udfort tilfredsstillende. Opsigelse kan kun
ske nér lejligheden efter genudlejning skal bru-
ges af den efterfelgende funktioner

4. Hvis lejeren af den péagaldende lejlighed er
holdt op med at arbejde i virksomheden og lej-
ligheden skal bruges af en anden ansat.

5. Huvis lejeren ikke har efterlevet huslejensevnets
endelige afgorelser

6. Nar lejeren har tilsidesat god skik og orden og
forholdet er s& alvorligt, at lejerens flytning er
pakravet

7. Nér lejeren har tilsidesat betingelserne i et betin-
get lejeforhold og forholdet er sa alvorligt, at le-
jerens flytning er pakreevet

8. Nar vagtige grunde i ovrigt gor det serlig magt-
paliggende for udlejeren at blive last fra lejefor-
holdet.

Begrundelsen i nr 8§ om vagtige grunde er ikke
serligt precist beskrevet 1 lovteksten. Derfor er det
kun 1 meget specielle tilfelde, at domstolene god-
kender en opsigelse ud fra denne bestemmelse. Den
har 1 en del tilfaelde vaeret anvendt 1 situationer,
hvor en kreditforening har overtaget en ejendom
pa tvangsauktion og hvor kreditforeningens eko-
nomi har veeret meget belastet af, at en enkelt le-
jer har haft en meget lav leje. I disse tilfeelde har
domstolen afgjort sagen til fordel for kreditforenin-
gen frem for lejeren. Begrundelse nr. 8§ om vagtige
grunde er med vilje ikke preciseret nejere. Folke-
tinget ma have ment, at det skulle veere muligt for
en udlejer at kunne komme af med en lejer 1 helt
serlige tilfeelde uden at begrundelsen fremgik af lo-
ven.

En sadan uklarhed i loven er betenkelig, fordi det
skaber tvivl om hvad, der er lovligt. Der har veret
tilfeelde, hvor udlejere har forsegt at komme af med
besvearlige lejere ved at anvende Begrundelse nr. 8.
Som eksempel kan navnes tilfelde, hvor en lejer
har kritiseret udlejer meget hardt uden, at der har
varet tale om strafbar @rekrankelse, injurier eller
bagvaskelse.

Hvis lejerens kritik er velbegrundet, kan sddanne
udtalelser ikke fore til opsigelse eller ophaevelse af
lejeforholdet.

Hvis lejerens beskyldning er usand eller usaglig,
kan det ikke udelukkes at dommerne vil give ud-
lejer medhold. I sadanne tilfeelde athenger sagens
udfald af blandt andet af overfor hvem, lejeren har
bagtalt udlejeren. Hvis det er sket i offentlige medi-
er eller over for huslejenevnet eller andre myndig-
heder kan det ikke udelukkes at opsigelsen vil blive
godkendt. Hvis bagtalelsen kun er sket over for ud-
lejeren selv, kan Begrundelse nr. 8 ikke fore til op-
sigelse eller ophavelse.
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Sadan legger du renter pa
dit tilgodehavende

Hyvis du har penge stiende hos en virksomhed — f.eks. et
tilgodehavende hos et elselskab efter et endt kundeforhold,
eller penge hos en virksomhed, der har solgt varer for dig,
kan du som udgangspunkt tilskrive renter af pengene,
indtil de bliver udbetalt til dig.

Af Jakob Lindberg

Hvornar kan du kraeve renter fra?

Hvis du har en bestemt forfaldsdato, hvor du skulle have haft pengene, f.eks.
”inden for 30 dage”, kan du kreeve renter fra den dato, hvor du senest skulle
have haft dine penge

Hvis der ikke er aftalt en dato, er det lidt mere kompliceret. Det kan vare
tilfzelde, hvor du skal have penge tilbage efter ophavelse af et keb. Her skal
du selv gere opmarksom pa, at du skal have dine penge igen hurtigst muligt
— 1 de fleste tilfeelde veere inden for 14 dage — og at du vil opkreve renter hvis
du ikke far dem. Her kan du begynde at opkrave renter 30 dage efter at de 14
dage er géet.

Hvad kan du krzeve i rente

Du kan kreve Nationalbankens officielle udlédnsrente plus otte procent. Na-
tionalbankens officielle rentesats med tilleeg kan du finde pa hjemmesiden: Att-
ps://www.ingmar.dk/bruger/satser.aspx

Hvordan ger du rent praktisk?

Skriv en mail til den virksomhed, der skylder dig penge. Ver tydelig i dit
krav og forteel at du havde ret til pengene fra den og den dato og at du kraever
renter fra den dato. Skriv gerne et bestemt belgb. Afvent nu svar fra virksom-
heden og folg labende op pé dit krav, hvis du ikke herer noget.

Sker der ikke noget kan du tage dit krav videre til ankenavnet pd omradet.

(Kilde: Ovenstdende tekst stammer fra Forbrugerbladet Tcenk)

Fiktivt eksempel pa for
meget betalt leje

Af Jakob Lindberg

Den 31. december 2022 flyttede du ud af din lejlighed hos en privat udlejer.
Der var tale om en lejlighed i et to-familieshus. Ved indflytningen havde du
forudbetalt 3 méneders husleje foruden et depositum.

I midten af januar fik resterne af depositum tilbage efter at din udlejer havde
fratrukket et mindre belob til dekning af istandsattelse af lejligheden efter fra-
flytningen.

Dette istandsattelsesbelob accepterede du. Derefter herte du ikke mere fra
din tidligere udlejer.

I maj méned 2023 taler du tilfeeldigvis med beboeren i nabohuset. Hun for-
teller, at udlejer straks efter din fraflytning var begyndt at ombygge din tidli-
gere lejlighed og at hans voksne datter og hendes mand var flyttet ind. Du kon-
takter det unge par, som fortaller, at de var flyttet ind 1 januar 2023.

Det vil sige, at de havde taget lejligheden i1 brug pa et tidspunkt, hvor du sta-
dig betalte leje.

I begyndelsen af juni ringer du til din tidligere udlejer og krever de tre ma-
neders leje tilbagebetalt. Han lover at sende pengene, men der sker ikke noget.
Den 16. juni 2023 skriver du et brev til udlejer med felgende krav:

3 maneders leje 4 6.000 kr = 18.000 + 891 kr i rente = 18.891 kr til betaling
senest den 1. juli 2023. Hvis udlejer ikke betaler, vil du sende belebet til ind-
drivelse hos et inkassofirma.

Rentebelogbet pa 891 kr er beregnet séledes:

Rentesats: (baseret pa udlansrenten, 1,9 % + 8 %) = 9,90 %.

Antal rentedage: 180 (6 maneder) ud af 360 dage:

Beregning: (18.000 /360 * 180) * (9,9 /100) = 891 kr

Udlejer kunne have sparet de 891 kr, hvis han havde tilbagebetalt de 18.000
kr allerede pé det tidspunkt i januar méned, hvor han havde besluttet at datte-
ren skulle flytte ind i lejligheden. Den fraflyttede lejer har mattet vente et halvt
ar pa at fa sine penge. Til gengald har han fiet en hgjere rente af de 18.000 kr,
end han havde fa i sin bank, hvis udlejer allerede havde betalt pengene i januar
maned.
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BERETNING 2023
Roskilde Lejerforening for Enkeltmedlemmer

Dette er RLE-bestyrelsens korte skriftlige beret-
ning for den forlebne periode fra april 2023 til fe-
bruar 2024. I beretningen indgar ikke nogle lejer-
politiske betragtninger, idet vi vil overlade dette til
Roskilde Lejerforening.

BESTYRELSEN

RLEs ordinzre generalforsamling blev afholdt
d. 19/4-2023. Efter generalforsamlingen har RLE’s
bestyrelse bestaet af Kurt Vedsmand, Regnar Ja-
cobsen, Hanne Juel Andersen, Bodil Kjerum, Bo-
dil Damgaard, Jens Juul, Gunver Hagbang, (de 4
sidstnevnte er pd valg), samt kasserer Jan Sylvest
og formand Tomas Jacobsen. Bestyrelsen har af-
holdt méanedlige bestyrelsesmader bortset fra i april
og juli maneder. Bestyrelsesmedlemmerne er madt
flittigt op og der er blevet droftet mange lejesager
pa maderne.

MEDLEMSUDVIKLINGEN

I 2023 har RLE haft 200 medlemmer, hvilket er
6 feerre end sidste ar. Det ser ud til at den kraftige
medlemstilbagegang som vi har oplevet siden co-
rona nedlukningen tildels er stoppet, og at vi nu
far nogenlunde ligesd mange nye medlemmer til er-
statning for de medlemmer der forlader foreningen.
Det er dog beklageligt at vi nu har ca. 90 medlem-
mer faerre end inden corona pandemien. RLE ople-
ver at et stigende antal lejere selv finder losninger
pa deres problemer fra internet hjemmesider om le-
jeforhold, og at mange lejere ikke har kendskab til
at RLE eksisterer. Det ma vi preve om vi kan gere
noget ved i den kommende periode, fx ved at blive
omtalt med gode lejerhistorier i de lokale medier.

KONTORET OG SAGSBEHANDLINGEN

Vi har i ar haft abningstid tirsdag og torsdag pa
kontoret i hele perioden, og kontoret har veret be-
mandet alle tirsdage og torsdage bortset fra hel-
ligdage og vinterferie. Vi kunne godt bruge flere

frivillige i foreningen, da vi pé flere vagter end tid-
ligere kun har kunnet have en person pa vagt. Der
har vaeret meget stor forskel pd hvor mange hen-
vendelser vi har faet pa de enkelte vagter, men der
er stadig mange lejere som er madt op, eller ringer
med store og sma problemer med udlejerne. Vi
har 1 2023 startet 28 nye sagsnumre og det er det
samme som sidste ar. Ud over vagterne og sagsbe-
handlingen, udferer RLEs sagsbehandlere et stort
arbejde som laegdommere i boligretten, her er det
klart at retterne har meget lange behandlingstider i
ojeblikket, da flere indkaldelser som boligdommer
forst er til sager som bliver domsfohandlet i slut-
ningen af 2025. Ligeledes er RLE's sagsbehandle-
re aktive som lejerrepraesentanter i huslejenevn og
beboerklagenavn.

OPLYSNING

”Lejer pa Midtsjelland” udkommer stadig som et
omslag til Danmarks Lejerforeningers blad. Bladet
udkommer 3 gange arligt.

RLE og Roskilde Lejerforenings egen hjemme-
side http://roskilde.dklf.dk/ bliver ogsé fortsat op-
dateret ligesom RLE’s facebook side bliver brugt.

SAMARBEJDET MED ANDRE

Vi har, som tidligere haft samarbejde med for-
skellige lejerforeninger.

Vi har ogsa haft et glimrende samarbejde med be-
styrelsen 1 Roskilde Lejerforening. I Danmarks Le-
jerforeninger (DL) er foreningen repraesenteret ved
formand Bodil Kjerum og Jens Juul som hovedbe-
styrelsesmedlem.

OKONOMI

RLE har en sund ekonomi og en formue pa
159.933,80 kr. Der har i 2023 vearet budgetteret
med et underskud pé 19.000 kr, og regnskabet er
afsluttet med et underskud pa kr. 16.649,39. Selv-
om vi har mistet medlemmer vil der ogsa i de kom-

mende ar vare tilstreekkelige skonomiske ressour-
cer til at fortsatte arbejdet for lejerne. Kampfonden
har i 2023 ikke haft sagsudgifter, udgifter pa 2.760
kr. til sagsgebyrer for 8 sager indbragt for naevnene.
Indtaegterne fra § 4 har veret pa 5.689 kr. fra 3 sa-
ger. Alt 1 alt har kampfonden i 2023 haft et over-
skud pa knap 5.000 kr.

AFSLUTTENDE BEMARKNINGER

Bestyrelsen skal afslutningsvis konstatere at vi
er kommet godt igennem 2023. Den store med-
lemstilbagegang vi har oplevet de sidste ar er tilsy-
neladende stoppet, men selvom vi har haft konto-
ret abent 1 hele perioden, er det ikke lykkedes at fa
flere nye medlemmer og det er heller ikke lykkedes
at fa flere aktive til bestyrelsen og som sagsbehand-
lere. I perioder har det vaeret sveert at deekke alle
vagter med 2 aktive pa kontoret, men det har fun-
geret fint selvom vi nogle gange har varet alene pa
vagterne. Vi vil fremover prove at holde gang i en
medlemskampagne for at skaffe flere medlemmer
til lejerforeningerne.

Vi vil pd generalforsamlingen supplere denne
skriftlige beretning med en kort mundtlig, besvare
sporgsmal og indga i sa bred en beretnings diskus-
sion som de fremmedte medlemmer matte onske.
Vi héber pa et stort og veloplagt fremmede.

VEL MODT!
BESTYRELSEN
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generalforsamlingen 2024

Arbejdet i bestyrelsen

Vi har afholdt de planlagte 6 meder i1 bestyrel-
sen, hvor samarbejdet har fungeret godt. Fremmeo-
det kan dog godt forbedres.

Medlemsforeningerne

Vi har i bestyrelsen en kontaktperson til alle vo-
res medlemsforeninger. Ordningen fungerer godt
og smidigt, idet der lgbende er kontakt mellem be-
boerrepraesentanterne og kontaktpersonen. Med-
lemsforeningerne er ret forskellige og saledes er
kontakten tilpasset de konkrete behov i medlems-
foreningen. I de fleste tilfeelde handler det om rad-
givning og vejledning fra kontaktpersonen. I andre
drejer det sig om konkret bistand til sagsbehandlin-
gen i beboerreprasentationen.

Okonomien i foreningen

Vi har i de sidste ar haft en kraftig vaekst i med-
lemstallet. Veeksten er sket ved nye medlemsfor-
eninger, serligt fra de almene ejendomme. Til gen-
geeld er vi udfordret i at fA medlemstallet for en-
keltmedlemmerne op péd niveauet fra for Corona.
Det ogede medlemstal har givet foreningen en end-
nu bedre gkonomi som har medfert, at vi forventer
at kunne holde kontingentet i ro en rum tid endnu.

Oprydning af depot hos Shurgaard

Vi har gennem en del ar haft et depotrum i Shur-
gaard, hvor vi har opbevaret diverse materiale fra
bade RLE, RL og Danmarks Lejerforeninger. Vi er
jo i takt med den generelle udvikling i samfundet
gaet over til at udarbejde og arkivere vores mate-
riale digitalt. Det har medfort, at materialet i Shur-
gaard efterhanden er blevet stadig @ldre og mindre
relevant. Vi har derfor i bestyrelsen hen over vinte-
ren ryddet op og smidt en stor del af materialet fra
Shurggard ud. Vi forventer, at vi med en oprydning
pa kontoret vil kunne fé plads til at opbevare al vo-
res resterende materiale i Sankt Peders Streede.

Arbejdet i naevn og boligret

Roskilde Lejerforening repraesenterer fortsat le-
jerne i husleje- og beboerklagenavnene i Roskil-
de/Lejre, Greve/Solred og Ringsted. Derudover er
vi boliglegdommere i Roskilde Retskreds og med-
lem af Byfornyelsesnavnet for Sjelland. Der har
ikke vaeret nevneverdige &ndringer i dette arbejde
i denne generalforsamlingsperiode. Der er fortsat
en urimelig lang sagsbehandlingstid i navnene, der
primeert skyldes at kommunerne afsatter for fa res-
sourcer til sekretariaterne. Det er urimeligt for sa-
gernes parter, at de bogstaveligt talt skal vente ar og
dag pa en afgerelse i deres sag. De utilstrackkelige
ressourcer medforer tillige, at opleeggene til naevns-
mederne 1 en del tilfelde ikke er ’skaret til’, sd vi
som navnsmedlemmer skal bruge uforholdsmees-
sigt lang tid pa forberedelse.

Ved en domstolsreform for ar tilbage blev rets-
sager med tvist af et begraenset skonomisk omfang
(ca 50.000,- kr) kategoriseret som smasager. Hen-
sigten var at sagens parter sedvanligvis skulle fore
deres sager selv, med begranset bistand fra dom-
stolen. Nu har et flertal i Folketinget lavet en aftale
med henblik pé en senere lovendring om at haeve
greensen for smasager fra 50- til 100.000,- kr. Det
betyder 1 praksis, at endnu faerre af vores sager i
boligretten kan fa fri proces eller forsikringsdeek-
ning. Endnu en pind til den fortlebende udhuling af
retssikkerheden. Vi héber, at vores og andres pro-
test mod partiernes aftale, vil forhindre at det ud-
mentes i lovgivning.

Advokatsituationen i lejerforeningen

Vores advokater gennem mange &r, Flemming og
efterfolgende Elisabeth er stoppet med deres prak-
sis 1 Roskilde. Vi har gennem en del ar tillige an-
vendt Morten Tarp, som i gvrigt er aktivt medlem
af Danmarks Lejerforeninger. I det forlgbne ar har
vi alene anvendt Morten, med stor tilfredshed. Sa-
ledes har Morten tradt til som radgiver i situationer,
hvor en almen afdeling havde behov for at fa styr
pa reglerne og deres handlemuligheder. Vi haber, at
Morten stadig har tid til os, men forventer at vi nok
kan fa brug for en suppleant pa et tidspunkt, nér vi
skal i boligretten.

De sméa beboerrepraesentationer (6-12 lejemal)
kan blive medlem af Roskilde Lejerforening

Vi har hidtil haft en praksis, hvor de smé beboer-
repraesentationer, som alene kan velge 1 beboerre-
preesentant, skulle veere medlem af Lejerforeningen
for Enkeltmedlemmer. Der har kun varet meget fa
af disse foreninger. Vi har i bestyrelsen besluttet,
at de fremover skal tilknyttes direkte til Roskilde
Lejerforening, da deres situation er mere sammen-
lignelige med de store beboerreprasentationer end
med enkeltmedlemmernes.

Kursus for medlemsforeningerne i marts og
november

Péa vores kursus om den sammenskrevne lejelov
i sidste generalforsamlingsperiode blev der efter-
lyst et kursus malrettet beboerrepraesentanterne og
deres opgaver. Opfordringen tog vi op og afholdt
1 henholdsvis marts og november 2023 to delvist
overlappende kurser om de emner, der efter vores
vurdering var mest relevante. Der har ved kurser-
ne varet et pent fremmede. Vi har behandlet de
klassiske emner som forskellige typer lejestigning,
vedligeholdelse, forbrugsregnskaber, ind- og fra-
flytning og sé& har vi brugt en del tid péd at drofte
beboerreprasentationens arbejdsopgaver og kom-
munikationen med beboerne. Disse kurser har efter
vores opfattelse og tilbagemeldingen fra deltagerne
veeret en succes. Men vi gnsker os selvfolgelig en
oget deltagelse fra medlemsforeningerne.

Medlemsforeningernes digitale kommunikation
med beboerne

Som et element i kurserne for vores beboerre-
preesentationer har vi dreftet deres kommunikation
med beboerne. Vores udgangspunkt i den forbindel-
se er, at jo mere tilgengelig en tovejskommunika-
tion mellem beboerreprasentanterne, og beboerne
og disse indbyrdes jo bedre. Der er i den forbindel-
se udfordringer med gdpr-regler, folks selv-justits
pa nettet og i forhold til den gruppe af beboere, der
ikke bruger de sociale medier. Vi mener, at det so-
ciale liv i ejendommen — og i den forbindelse be-
boerreprasentationens kontakt til beboerne — kan
have meget glede af felles digital platform. I nog-
le ejendomme fungerer det glimrende, i andre er
der udfordringer og i nogle er der slet ikke en sa-
dan kommunikation. Vi ser dette som et kommende
indsatsomrade.

Arbejdet i Danmarks Lejerforeninger

Vi har et glimrende samarbejde med Danmark
Lejerforeninger — ikke mindst som felge af, at Bo-
dil Kjeerum fra Roskilde, jo har siddet som formand
i mange ar. Funktionerne i Danmark Lejerforenin-
ger er udfordret af, at arbejdet langt overvejende
varetages af de samme frivillige og aktive folk, der
ogsa udferer opgaverne i de lokale lejerforeninger.
Danmark Lejerforeninger har dog forméet at til-
treekke flere lokale lejerforeninger rundt i landet.

Det er delvist begrundet i, at Lejernes LO har cen-
traliseret deres organisation og dermed frataget lo-
kale lejerforeninger deres selvstendighed. En del af
disse har folgelig valgt at sege ind i Danmarks Le-
jerforeninger i stedet.

Flere billige sma boliger i Roskilde Kommune

I forbindelse med de sidste kommunalvalg fik vi
sammen med andre gode kraefter sat behovet for
sma og billige boliger pa dagsordenen i Roskilde.
Diskussionen resulterede i en undersogelse af ud-
viklingen p& omradet. Denne viste ikke overrasken-
de, at udbuddet af disse boliger ikke matcher efter-
spergslen. Byradet og Boligselskabet Sjelland kom
med en positive tilkendegivelse som reaktion pa
undersogelsen. Vi forventer dog ikke, at udviklin-
gen vender af sig selv. Der skal et vedvarende pres
pa systemet for at det vil ske.

Pensionskasserne som ejendomsbesiddere

En betragtelig del af de sterre udlejningsejen-
domme 1 Roskilde ejes af vores allesammens pen-
sionskasser. Generelt mad man sige, at de via deres
administrationsselskaber som professionelle udle-
jere har styr pa lejelovgivningen og de folger den
retspraksis, der har udmentet sig. Sa det handler
ikke om manglende forbrugsregnskaber og radne
vinduer i disse ejendomme. Nej, det handler om
maximalt afkast af deres investering i ejendom-
men. Vi ser iser dette i deres fokus pa at moder-
nisere lejemalene gennemgribende i forbindelse
med fraflytning fra lejemalene. Vi har i huslejenav-
net som fast punkt pa hvert made en eller flere af
disse sager pa dagsordenen. Den generelle hensigt
med pensionskassernes investeringer i udlejnings-
ejendomme er dels at sikre et langsigtet afkast til
medlemmernes pension og derudover, at kunne til-
byde pensionskassens medlemmer en god bolig til
en rimelig penge. Pensionskassernes praksis med
modernisering og efterfolgende markant stigning i
huslejen medferer, at pensionskassens egne med-
lemmer med almindelige lenmodtagerindtegter
ikke leengere har rad til at bo i pensionskassens
ejendomme. Er den maksimale forrentning af deres
investeringer alene blevet hensigten fra pensions-
kassernes side? Det mé vare pa sin plads, at dette
forhold kommer frem i lyset og bliver rejst i pensi-
onskassernes demokratiske forsamlinger.

Det har gennem mange ar varet almindelige
mantra i den bla side af Folketinget, at den alme-
ne boligsektor er en belastning og udgift for sta-
tens finanser. Liberal Alliances boligordferer har
for nyligt spurgt Boligministeriet om omfanget her-
af. Ministeriets svar herpa var, at alene den finan-
sielle side af forholdet mellem den almene sektor
og statsfinanserne viser et overskud set fra statsfi-
nanserne. Staten tjener altsd pa den almene sektor.
Undersogelse af hvad den almene sektor “koster”
statsfinanserne viser, at det rent faktisk er et gkono-
misk plus. S& vidt vides har Liberal Alliance ikke
gjort mere ved sagen — forstéeligt nok, da svaret jo
var “forkert”. Finansieringen af de almene boliger
er en temmelig kompliceret affere, der involverer
savel statslige som kommunale finanser — men det
korte af det lange er abenbart, at staten har et over-
skud pa de almene lejeres bekostning. Dertil kom-
mer at samme lejere berer en raekke generelle so-
ciale udgifter og serligt fra socialt udsatte lejere,
der ikke kan betale deres husleje eller efterlader et
misligholdt lejemal uden evne til at betale istand-
settelsen.




