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En fejl til 107.000 kr. rettet af Hojesteret

En almen udlejer naegtede en lejer ret til at flytte ind i en byttelejlighed, fordi den lejer, hun havde byttet med, sprang
fra aftalen. Hojesteret fandt at udlejeren var bundet af sit tilsagn om at lejeren kunne flytte ind. Lejeren fik en
erstatning pa 107.000 kr.

Af Jakob Lindberg

Lejernes ret til at bytte lejlighed med hinanden har altid veret en
torn 1 gjet pd udlejerne — hvad enten de er private eller almene. Der-
for bliver der gjort mange forseg pd at underminere denne ret.

Et af de storste almene forretningsforerselskaber — KAB - har 1
arevis stillet som betingelse for at godkende et bytte, at bytningen
rent faktisk blev gennemfort. Lejerne blev tvunget til at skrive un-
der pd, at de godkendte betingelsen. Hgjesteret har nu afgjort, at
denne praksis er ulovlig

I den pigeldende sag blev en lejer nagtet indflytning. Da byt-
telejligheden var billigere end den lejlighed hun boede 1, led hun et
tab pd 3.500 kr. om maneden. Hgjesteret stadfeestede Lyngby Rets
dom gdende ud p4, at hun skulle have denne merudgift refunderet,
indtil hun kan flytte ind i en tilsvarende lejlighed.
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Danmarks Lejerforeninger
pa Bornholm

Vores lokalforening i Kege optager
medlemmer pa Bornholm.
Sagsbehandlingen sker gennem foreningens
kontaktperson pa een, Else Witting

Else Witting er
kendt af mange
pa Bornholm
som en utrettelig
graesrod. Foruden
at virke som
lejerradgiver

er hun med i
Telefonstjernen,
som holder
kontakt med
isolerede
pensionister pa
gen.

Else Witting traeffes hver mandag
17:30-19:00 pa telefon 56 97 77 14

Koge Lejerforening, Norre Boulevard 33, 4600 Koge. E-post: koege@dklf.dk

KORT OM DANMARKS LEJERFORENINGER

Danmarks Lejerforeninger blev stiftet i 1995.

Stiftelsen skete pa baggrund af en raekke lejerforeningers enske om en lands-
dekkende organisation, som er uafhaengig af partipolitiske interesser.

Indmeldelse i Danmarks Lejerforeninger sker altid gennem en lokalforening:
Den narmeste lejerforening, der er tilsluttet Danmarks Lejerforeninger.

Danmarks Lejerforeninger betragter det som een af sine opgaver, at sikre
de bedst mulige betingelser for det frivillige ulonnede arbejde i lokalforenin-
gerne. Aktiviteterne omfatter derfor blandt andet:

Gratis kurser, udgivelse af bladet ,, Lejer i Danmark” og udsendelse af infor-
mationspjecer om lejernes rettigheder.

Skulle man onske yderligere informationer, eksempelvis Danmarks Lejerfor-
eningers Love eller Princip & Arbejdsprogram, kan disse findes pa www.dkIf.
dk/DL, men man er ogsa velkommen til at kontakte os.

ABONNEMENT PA LEJER | DANMARK

Dette blad — Lejer i Danmark, eller lokaludgaver heraf — sendes gratis til
medlemmer af Danmarks Lejerforeninger, samt til en raekke relevante in-
stitutioner, organisationer og personer. Hvis man ikke er blandt disse, og
onsker at modtage bladet uden samtidig at blive medlem af Danmarks Lejer-
foreninger; kan man tegne abonnement pa bladet ved henvendelse til hoved-
kontoret. Prisen for et helt ar er 120 kr.

Privatiudliejning

Huslejenavns anvendelse af
standardbeleb blev underkendt

Lejer i Haderslev vandt sag i Boligretten, da udlejer ikke svarede i

sagen

Af Leif Truelsen

I sidste nummer af dette
blad, skrev jeg om en sag fra
Haderslev, hvor en lejer i et
sméhus havde faet fastsat sin
leje ud fra en liste med stan-
dardbelgb. 1 lejerforeningen
mente vi at denne fremgangs-
made var ulovlig, og vi hjalp
derfor lejeren med at gd vi-
dere til Boligretten.

Den lejer, som blev ramt af
Huslejenavnets brug af stan-
dardbeleb, har nu faet Rettens
ord for, at Huslejenevnet skal
udarbejde et skyggebudget.

Udlejeren var stevnet til at
anerkende, at Huslejenavnet
skal udarbejde et skyggebud-
get, nar der ikke findes sam-
menlignelige lejemal.

Udlejeren besvarede ikke
Rettens henvendelse, derfor

fik lejeren dom for, at sagen
skulle hjemvises til Husleje-
navnet, som skal udarbejde
et skyggebudget (jevnfer
BRL § 29 C.)

I Lejerforeningen er vi til-
freds med den hurtige afge-
relse i Retten. Vi har pa leje-
rens vegne rettet henvendelse
til Huslejenavnet og vi for-
venter en hurtig afgerelse.
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Ministers
lovforslag
bryder

valglofte!

ndenrigs- og socialminister Karen Ellemann har nu

fremlagt sit helt eget forslag til andringer af lejelov-
givningen. Forslaget har - selv for denne regering - en
usadvanligt kraftig slagside til udlejernes fordel.

Ministerens lovforslag bryder dermed med de lofter om
forenkling og balance der blev givet til lejer- og udlejer-
organisationerne da disse organisationer af davarende
minister for mere end 3 ar siden blev , lokket” ud i et
arelangt forhandlingsforleb.

Ikke mindst bryder lovforslaget eftertrykkeligt med stats-
ministerpartiets lofte til lejerne, om ikke at ville fremsaette
lovforslag der indebarer lejeforhejelser for landets lejere.

Leier- og udlejerorganisationerne har gentagende gange
opfordret de hyppigt skiftende ministre pa boligom-
radet, til at fremsaette det forenklingsforslag med i alt 57
konkrete forenklings- og forbedringsforslag. Forslag som
organisationerne har brugt mere end tre ar til at forhandle
sig frem til. Forhandlingsresultatet er et samlet forslag,
hvor balancen mellem lejere og ejere opretholdes, siledes
at forslaget netop kan accepteres af begge parter.

Nu har ministeren s3 plukket i listen af organisations-
forslag og medtaget ganske fa af forslagene, sammen med
hendes eget udspil til lejelovsaendringer. Dette betyder at
der ikke lengere er den balance mellem lejer- og ejer-
interesser, som det var tilfeldet i den 57 punkter lange
,enighedsliste”.

Dette har ministeren gjensynlig ikke forstaet, idet Karen
Ellemann i pressemeddelelsen udtaler: ,,Jeg er mildest
talt overrasket. Jeg var indstillet pa at gi meget langt,

for at jeg kunne fremsatte en lov i enighed ogsd med

de organisationskrav, som jeg var mindre enig i. Men nu
kan det ikke vente lengere.” Sandheden er imidlertid, at
ministeren har valgt at skrotte den lange enighedsliste, for
i stedet at fremsaette sit helt eget forslag. Ministeren har
dermed valgt at se bort fra den historiske mulighed for at
fremsaette et forslag hvor ejere og lejere bakker op om et
stort samlet forslag.

Endvidere tages der i ministerens udspil slet ikke ud-
gangspunkt i den forudsaetning, at en lovaendring skal
medfere en forenkling. Tvaertimod foreslar ministeren
endnu en model til brug i forbindelse med beregning af
lejeforhajelser. Denne til brug i forbindelse med energi-
renoveringer i udlejningsejendomme. Her er foreslaet en
raekke forskellige modeller der umiddelbart er sa indvik-
lede at ministeriet udtrykker enske om bemyndigelse til
at fastsette de naermere regler i en bekendtgerelse. Det
er abenlyst et stort skridt i den stik modsatte retning af
forenkling.

Endelig, sidst men bestemt ikke mindst: Hvis dette
lovforslag skulle blive gennemfort, vil det betyde
vasentligt hojere huslejer forst og fremmest for de lejere
der rammes af forslagets nye model for gennemforelse af
energiarbejder pid ejendommene. Dette kan da ogsa lases
direkte ud af bemarkningerne til lovforslaget.

Séledes legger ministeren nu op til en egentlig strid pa
lejelovsomradet. En strid hvor vi fra lejerbevagelsen
herfra og frem til og med naeste folketingsvalg ma benytte
enhver lejlighed til at huske Karen Ellemann og den ovrige
regering pd, at Venstre i valgkampen gentog sit lofte til
lejerne om, at en Venstre-ledet regering ikke ville frem-
sette lejelovsforslag der giver lejeforhajelser til landets
lejere; og samtidig huske landets ca. 40 % lejer-valgerne
pa, at dette lofte er blevet brudt af Karen Ellemann og
Lars Lykke Rasmussen.

Bodil Kjerum
Landsformand

..fortsat fra forsiden

Almenfudlejning;

Bytteretten kan ikke begranses

Da bytteretten er en ufravigelig rettighed i lejelovgivningen, kan der
ikke stilles betingelser eller tages forbehold, som er til skade for lejeren

- heller ikke hvis lejeren skriver under pa dem.

Af Jakob Lindberg

Lejernes ret til at bytte er en
vaesentlig rettighed bade i Le-
jeloven for privat udlejnings-
byggeri og Almenlejeloven
for det almene byggeri. Fol-
ketinget har ment, at den var
sa veesentlig, at den gik forud
for andre love. For eksempel
har lejere i det almene byg-
geri ret til at bytte, selv om de
derved "springer keen over" i
de ventelister der gaelder i de
forskellige afdelinger.

Derfor er mange forret-
ningsferere i det almene byg-
geri ikke glade for bytteret-
ten. De private udlejere er
heller ikke glade for bytteret-
ten, fordi de derved mister
kontrollen med hvem, der
flytter ind i deres ejendomme.

Bytte godkendt

Denne indbyggede hold-
ningsforskel kom til at spille
en rolle, da en enlig kvinde
fra Gentofte i 2007 ville byt-
te lejlighed med et egtepar.
Kvinden var lejer i en DAB-
afdeling og aegteparret i af-
delingen = Mosegérdsparken
under Gentofte Ejendoms-
selskab, der administreres af
KAB.

Begge de to lejere havde
ret til at bytte, og de fulgte
spillereglerne med hensyn til
at underrette deres respektive
boligorganisationer.

KAB godkendte byttet den
24. januar 2007, som var
planlagt til at finde sted den
1. maj.

Forbehold

Men @gteparret sprang fra
bytteaftalen. De flyttede i ste-
det i hus. Det benyttede KAB
som paskud til at annullere
tilsagnet til den kvindelige le-
jer og hun kunne séledes ikke
flytte ind. De henholdt sig til,
at der 1 den blanket, som le-
jeren havde udfyldt ved byt-
teaftalen, stod et forbehold. 1
forbeholdet var anfert, at bo-
ligorganisationen kunne op-
have lejeaftalen, hvis bytte-
partneren ikke overtog og tog
varigt ophold i boligen.

Lejeren gjorde indsigelse,
og anlagde efterfolgende ret-
sag mod KAB.

Byret, Landsret og
Haojesteret

Lejeren fik medhold i by-
retten. Landsretten omgjorde
byrettens resultat med hen-
visning til det forbehold
KAB havde anfert i blanket-
ten. Heldigvis fik lejeren til-
ladelse til at anke sagen til
Hgjesteret, hvilket normalt er
meget vanskeligt.

Hojesteret fejede KAB's
argumenter af bordet. Forbe-
holdet om at udlejer kunne
annullere bytteaftalen, var
ganske vist underskrevet af
lejeren, men det var en aftale,
der stillede lejeren ringere
end selve Almenlejelovens
bestemmelse om bytteret.

Da man ikke i alment byg-
geri ma lave aftaler om bytte-
ret "til skade for lejeren" kun-
ne forbeholdet ikke tillegges
betydning.

Hojesteret mente i det hele
taget ikke at KAB kunne be-
tinge sig, at byttet blev gen-
nemfort pa begge sider. "En
sadan betingelse kan ikke an-
ses for nedvendig for at be-
skytte udlejerens interesser",
skrev Hojesteret.

Erstatning

Selvom lejeren fik ret, var
skaden sket, og nogle andre
var flyttet ind 1 den lejlighed,
hun skulle have hatft.

Som felge af dommen far
hun ret til at overtage den for-
ste ledige lejlighed af tilsva-
rende type i Mosegardspar-
ken.

Indtil dette kan ske skal ud-
lejer betale erstatning. Bytte-
lejligheden var billigere end
hendes egen lejlighed, og hun
fik derfor tilkendt en erstat-
ning svarende til forskellen
mellem de to huslejer.

Den manedlige erstatning
beleber sig til 3.500 kr. Det
forelabig krav fra lejeren - for
de maneder der er géet, lyder
pa 107.000 kr.

Kilde: Hojesterets dom

af 4. november 2009. Sag
375/2008. 2. afdeling.
Lejeren var i sagen
repreesenteret af advokat Jan
Aarup

hvis

boligen i 3 ar,

eller

Bytteret efter
Almenboligloven

§ 69. Lejeren har ret til at bytte med en
lejer af en anden bolig, siledes at denne
overtager den almene bolig.

Stk. 2. Udlejeren kan modsztte sig bytte,
1. den fraflyttede lejer ikke har beboet

2. boligen ved bytning vil blive beboet
af flere end 1 person pr. beboelsesrum

3. udlejeren i ovrigt har rimelig grund til
at modszette sig det pagaeldende bytte.
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Almentibyggeri

Skaeve boliger til skaeve eksistenser

Etableringen af de succesfulde ,,skaeve boliger til de utilpassede ,,skaeve eksistenser* er nzesten giet i sti.

Af Lars Vestergaard

Flere store brugerunderse-
gelser viser at de utilpassede,
lettere forstyrrede sjale, er
meget tilfredse med de skave
boliger.

Samtidig har en rakke
spergsmal til ministeren vist
at boligerne er overordentlig
billige i drift for kommuner-
ne.

Svar pa Folketingets Bolig-
udvalgs spergsmal 87,88,89
samt 162-169 viser at etable-
ring af skave boliger i al vee-
sentlighed foregik i perioden
2001-3 og ellers gar uhyre
langsomt.  Satspuljeforligets
hjemlosestrategi for 2009 -
2012 pa 500 mio. kr. omfatter
kun 50 nye skave boliger.

Fordele

Hvis alle de planlagte byg-
gerier gennemferes vil der i
2012 vaere 396 ,,skave boli-
ger* til almindeligt utilpasse-
de sjzle, som ikke er egnede
til etagebyggeri. Behovet kan
vere flere gange storre.

En god side ved de ,,skeve
boliger er at de aflaster det
traditionelle boligbyggeri og
de mere almindelige beboere
for de ,,skave” forstyrrende
elementer, med deres sarprae-
gede degnrytmer, som for sé
vidt udmarket kan klare sig
selv.

At vaere forstyrrende i en
etageopgang er ikke nedven-
digvis ensbetydende med at
have behov for peedagoger og
plejepersonale.

Skuffende strategi

»Skaeve boliger er ikke
losningen pd alle verdens
problemer; men mange af de
hjemlase, ,,skeve eksisten-
ser sukker efter en ,skaev
bolig*“ hvor de kan fa lov
at passe sig selv. De ensker
hverken etagelejligheder med
hundeforbud, eller institutio-
ner.

Uanset ovenstdende er der
beklageligvis et stor behov
for psykiatriske boformer og
psykiatriske plejehjem samt
psykiatriske sengepladser pa
hospitalerne, samt afvaen-
ningsinstitutioner for misbru-
gere, eftersom distriktspsy-
kiatrien er utilstreekkelig og
de psykiatriske hospitaler er
skéret ned til sokkeholderne.

Ud fra ovenstaende er det
skuffende at satspuljeforligets
stort anlagte hjemlosestrategi
til 500 millioner kr. satser
ensidigt pa flere institutions-
pladser i form af 86 sékaldte
»8§ 107-108 botilbud“ og
ekstra 65 herbergspladser jf..
§ 110, samt 162 udefinerede
almene boliger.

Den geografiske deekning er
skeev.

Hovedstaden er og bliver
underforsynet med ,skeve
boliger”, uanset at der er
mange utilpassede i netop
Hovedstaden, til gengzld er
de jyske kebstaeder godt med
i forhold til deres storrelse.

Argumentet for ikke at
etablere skaeve boliger i

Kebenhavn er ud fra sva-
rene ikke gkonomisk, men et
spergsmal om arealer; men
hvis kommunen kan finde
arealer til de institutionslig-
nende botilbud og herberger,
kan man vel ogsa finde plads
til de langt billigere og efter-
tragtede ,,skeeve boliger!

Det springer i gjnene at
Kebenhavn med 2 million
indbyggere forelebig kun har
44 skaeve boliger, og maske
kommer op pa 64, mens Ar-
hus med % million har 68.

Kebenhavn er altsa staerkt
underforsynet og nabokom-
munerne medvirker ikke til
losningen af problemet, som
er ganske abenlyst.

Kun Egedal og Fredens-
borg-Humlebzk i Nordsjel-

land har skeve boliger.

Mogens Lykketofts gam-
le ide om at fordele de bo-
ligsociale opgaver og hele
den kommunale boliganvis-
ning pa tvers af Hovedsta-
dens kommunegranser ber
tages op igen.

Okonomien

Kommunernes besparelses-
muligheder ved etablering af
Skaeve Boliger til skeve eksi-
stenser ber frem i lyset!

Uanset om sammenlignin-
gen mellem Skave Boliger
og Herberger maske kan vere
som at sammenligne &bler og
perer, sé er der sandsynligvis
en stor besparelse ved at lade
de skave eksistenser leve
som de ensker i de skeve bo-

liger.
Svaret pa spergsmal 78 fra
Folketingets Boligudvalg

(2007-8, 2. samling) afsle-
rer voldsomt store forskelle
i de kommunale udgifter til
de skave beboere 1 de skave

boliger. Det kunne give an-
ledning til uddybende sporgs-
mal. Facit er en gennem-
snitlig udgift pa 28.719 kr. i
2007.

Regionernes herberger
kostede brutto 348.200 kr. i
2007 hvilket gav kommuner-
ne en nettoudgift pad 174.100
kr._pr. hjemlgs.

Udgifterne til § 110 for-
sorgshjem/herberger jf. til-
budsportalen jf.. svar pa
sporgsmal 13 til L 155 (maj
2008) var 312.300 kr. hvilket
ma resultere i en kommunal
nettoudgift pa 156.100 kr. pr.
hjemleos.

Alt  efter herbergernes
driftsforhold og stetten til de
skeeve boliger ser det altsa ud
til at kommunerne kan spare
100.-150.000 kr. pr. hjemles
pr. ar ved at hjelpe med en
skaev bolig. Det burde vere
attraktivt og fremme den
kommunale velvilje, hvis
kommunerne fik gje pa det.

Vinter 2009/2010
Sagt om de skaeve boliger
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— ""De hjemlose vil gerne bo i dem. Set fra mit
synspunkt er det en succes i sig selv. Det gode
ved boligformen er, at de skceve huse fungerer
som en slags positive ghettoer.”

Preben Brandt
Formand for Radet for Socialt Udsatte

— "Alle mennesker har brug for at bo et sted,
hvor de foler, de kan veere sig selv. Og det
kan jeg her. Her har jeg venner. Vi hjcelper
hinanden i hverdagen, og vi er gode til at
respektere hinanden. Alle ved, at nar doren
star aben, betyder det, at man gerne vil snakke,
og at ndr doren er lukket, har man brug for at
veere i fred. Jeg foler mig ikke ensom her."
Jytte Rudebech
Tidligere hjemlos

Kilde: Kristeligt Dagblad, 29 juli 2006.
Artikel af Kariette Lind Bejer

— "Projektmidler er rigtig gode, men jeg mad
ogsd som politiker erkende, at vi engang
imellem far tildelt nogle midler, hvor det er lige som med steerekasser. Hvis man scetter én op, si kommer der ogsa steere til.
Jeg vil helst, at ndr vi soscetter projekter, sa har vi ogsd penge til den fortsatte drift."”

Charlotte Juhl Andersen

Socialdemokratisk byrddspolitiker i Horsens.

Sagt da hun pa et veelgermade skulle begrunde sin

skepsis over for at soge statsstotte til at opfore skceve boliger.
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Brevkasser og papirkurve er en
trussel mod brandsikkerheden

Kravet om husbrevkasser medferer risiko for mere papiraffald

i ejendommenes indgange. Papir, aviser og reklamer er oplagte
arnesteder for ild og brand. Derfor er det forbudt at efterlade papir
og andet brandbart samt alt, der kan vzere i vejen for beboernes redning i tilfaelde af brand, i og omkring trapper og
adgangsveje. Det glemte inspekteren for en almen afdeling i Kebenhavn, da han lod opsette skraldespande til reklamer

i opgangene.

Af Lars Vestergaard

Boligministeriet har ud-
sendt  Bekendtgorelse om
brandsikring, BEK nr. 184 af
06/05/1983:

Det fremgar heraf:

$§9. Ejendommens ad-
gangsarealer, brandred-
ningsarealer  (brandveje),
trapper med tilhorende for-
rum og gange hertil ma ikke
indrettes eller benyttes til an-
dre formadl end adgang eller
tilkorsel. Arealerne, trapper-
ne og gangene m.v. skal hol-
des ryddelige. De md heller
ikke anvendes til henstilling
af biler, cykler og barnevog-
ne m.m. eller til oplagring
af varer og affald m.m., der
kan fremme en brands ud-

bredelse eller hindre perso-
ners flugt og brandvceesenets
indsats i tilfeelde af brand.

Stk. 2. Ovrige feellesrum,
der ikke holdes afldst, skal
holdes ryddelige pad tilsva-
rende mdde.

Stk. 3. Pulter- og lager-
rum, der horer til de enkelte
bolig- og erhvervsenheder,
skal holdes forsvarligt afldst.
Ejeren skal sorge for, at sd-
danne rum tommes ved be-
boerskifte.

Stk. 4. Ejeren skal ved op-
slag el.lign. gore beboerne
bekendt med ordensforskrif-
ternes sigte og indhold.

Hvor mange steder er disse
lovfaestede ordensforskrifter
bekendtgjort for beboerne?

Pé& trods af den klare be-

| Loven medferer blandt andet, at brevkasseanlaeg
skal opstilles i etageejendomme med flere
»afleveringssteder* (altsa lejemal som f.eks. husstande,
erhverv m.v.). I etageejendomme, der er opfert ifelge
byggetilladelse udstedt for 1. januar 1974, skal der
etableres brevkasseanlaeg senest 31. december 2009.
Brevkasseanlaeg skal som udgangspunkt opstilles i
stueetagen i hver opgang eller ved indgangsderen og
skal omfatte samtlige afleveringssteder i ejendommen.

Fxlles brevkasseanleg - hvorfor

Den 9. juni 2004 blev der vedtaget en ny lov om
postvirksomhed og postbefordring. Loven er med til
at gennemfore dele af Europa-Parlamentets og Radets
direktiver omhandlende fzelles regler for udvikling af
fzellesskabets indre marked for posttjenester.

kendtgerelse har eksempelvis
landets sterste boligadmini-
stration KAB ladet inspek-
torer indkebe og opsatte
skraldespande til uenskede
reklamer og andet brandbart
affald inden for gadederene
i nogle af de administrerede
ejendomme.

Fjernsynet

TV2 Lorry opdagede fadee-
sen, og fik d. 30. november
2009 en af Kebenhavns kom-
munes brandinspektorer til at
besigtige de oplagte brand-
feelder, hvorefter skraldespan-
dene er nedtaget.

Som absolut forhenvearende
afdelingsformand & -sekre-
ter i KAB / AKB Mimersga-
de har jeg forholdt mig som

Kebenhavn

Den danske befolkning har - med den

nye brevkasselov - fiet trukket en EU-
lovgivning ned over hovedet. Det kan blive
katastrofalt. Lzes her et eksempel fra en
lille almen boligafdeling pa Nerrebro i

tilskuer. Jeg kender ikke TV2
Lorrys kilde, men jeg ved at
de mangeérige medlemmer
af afdelingsbestyrelsen samt
den mangearige varmemester
burde kunne erindre bekendt-
gorelsen om brandsikring.

Inspektoren har skriftligt
erkendt at han ikke lige har
tenkt pa lovligheden, uanset
at reglerne klart fremgér af
afdelingens husorden!

Hvem betaler for indkeb,
opsatning og nedtagning af
alle de meningslese skralde-
spande?

Hvad stiller man op med
inspektorer, som kke lige
tenker pa love og regler, og
hvorfor bliver de ansat?

PS

Hvis Du vil undgé reklamer
og gratisaviser ber Du ga pé
posthuset med legitimation
for at blive tilmeldt de effek-
tive NEJ TAK ordninger.

Lars Vestergaard er beboer
i en afdeling af KAB/AKB i
Kobenhavn

brevkasseanleg?

Post Danmark svarer:

afleveres.

Kundeservice

Hvem kan fa leveret post
til deren, selvom der er

- Er du fyldt 65 ar og bor du i en zldre etageejendom,
kan du efter anmodning f& bragt dine forsendelser til
deren. Du kan tilmelde dig pa posthuset ved forevisning
af billedlegitimation og personlig underskrift. Er du
bevaegelsesheemmet eller handicappet og bor du i en
etageejendom (uanset opforelsestidspunkt), kan du
efter anmodning fa bragt dine forsendelser til deren.
Det kraever en indstilling fra din socialforvaltning, at
du fir en dispensation fra de almindelige regler for
postomdeling. En betingelse for, at bevaegelseshemmede
og handicappede kan fa dispensation, er, at man skal
veere ude af stand til selv at temme sin brevkasse i
brevkasseanlaegget. Du skal enten have en brevsprakke
i doren eller en brevkasse ved deren, hvor posten kan

Lzes neermere pa www.postdanmark.dk. Klik pa
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Ejeren skal betale for falles
brevkasseanlaeg

Liberaliseringen af postlovgivningen inden for EU har medfert, at den danske befolkning er blevet pitvunget en regel
om, at der skal veere faelles brevkasseanlag ved alle etageejendomme. Det har udlest et slagsmil om, hvem der skal
betale: Ejeren eller lejeren.

Af Jakob Lindberg

I denne tid kommer der
flere og flere sager i lejerfor-
eningerne om lejeforhgjelser
for installation af feelles brev-
kasseanlaeg i @ldre etageejen-
domme. I disse ejendomme er
posten hidtil blevet indleveret
gennem de enkelte lejlighe-
ders brevsprakke.

Der er som regel tale om
mindre lejeforhgjelser pa ek-
sempelvis 2-300 kr. om é&ret.
Alligevel anbefaler Dan-
marks Lejerforeningers ho-
vedbestyrelse, at man ikke
accepterer sddanne lejeforho-
jelser. Tveertimod ber forhe-
jelserne preves i huslejenavn
og eventuelt ved domstolene.

Forvaerring

Opstillingen af de nye brev-
kasseanlag er pabudt ved lov.
(Se faktaboksen). Spergsma-
let er om udlejer har ret til
at kreeve denne udgift dekket

15|°

gennem en forbedringsforho-
Jjelse.

Danmarks Lejerforeninger
mener ikke, at der er lovhjem-
mel hertil. I langt de fleste til-
feelde er der ikke tale om for-
bedringer, men derimod om
forringelser for lejerne.

I stedet ber man betragte
brevkasseanleggene som
vedligeholdelse. Man opret-
holder den eksisterende egen-
skab ved lejemalet, nemlig
at lejeren kan modtage post
- blot pa en ny made, som er
patvunget af myndighederne.
Lejerne betaler i1 forvejen be-
tydelige beleb til vedligehol-
delse gennem deres husleje
og udlejerne mé derfor an-
vende disse penge til at betale
for anleggene.

Huslejenzvnene 1 Keben-
havn accepterer generelt, at
brevkasseanleggene betrag-
tes som forbedring i henhold
til Lejelovens § 58. Denne
praksis ber ikke smitte af pé

122
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huslejenaevnene i resten af
landet.

Hvad er en forbedring?

Hvis en udlejer forbedrer en
lejlighed, har udlejer ret til at
fa sine omkostninger dakket
ind gennem en lejeforhgjelse.

Reglerne herom star i Le-
jelovens kapitel X, (forst og
fremmest § 58) og i Bolig-
reguleringslovens kapitel IV
(§§ 23-29a).

En forbedring i lejelov-
givningens forstand - er en
@ndring af en ejendom, der
medferer gget vardi for le-
jeren. Den pgede verdi kan
fremkomme pa flere méder:

- At @ndringen giver lejlig-
heden nogen egenskaber, den
ikke havde for f.eks. indret-
ning af brusebad i en lejlig-
hed, der ikke havde badevae-
relse i forvejen.

- At @ndringen bevirker at
den hidtidige standard bliver
billigere at opretholde for le-

w

jeren f.eks. isolering, som
gor en lejlighed billigere at
opvarme.

- At @®ndringen gor det let-
tere for lejeren at tilpasse sit
forbrug uathaengigt af andre
lejere  f.eks. installation af
termostatventiler, varmema-
lere og vandmalere.

Opstilling af feelles postkas-
seanlag er ikke en forbedring
i ovennavnte forstand. Lige-
gyldigt hvordan man vender
og drejer det, sa kan det kun
betragtes som en forringelse,
nar en lejer skal gd ned til
ejendommens hovedder for
at hente sin post.

Serlig lovhjemmel

Spergsmalet er s&, om ud-
lejer alligevel har ret til at op-
kreeve en lejeforhgjelse her-
for. Svaret er nej.

Arbejder som er pabudt ved
lov, men som ikke er forbed-
ringer, kan 1 visse tilfelde
veeltes over pa lejerne. Men

_I U

det krever serlig lovhjem-
mel. Et eksempel er tilslut-
ning til fjernvarme. Her har
folketinget lavet en serlig pa-
ragraf i Lejeloven, som giver
udlejer ret til en lejeforhgjel-
se. Folketinget havde naeppe
gjort dette ekstraarbejde, hvis
tilslutning til fjernvarme i for-
vejen havde varet omfattet af
reglerne for forbedringsleje-
forhgjelser.

Et andet eksempel er
brandsikring. 1  brandsik-
ringslovens § 10, stk. 1 star
der at brandsikringsarbejder
er forbedringsarbejder 1 leje-
lovgivningens forstand. Ogsa
her har Folketinget tilveje-
bragt en serlig hjemmel til at
varsle lejeforhgjelse.

Disse to eksempler viser, at
begrebet forbedring skal for-
stds i en snaver betydning

Lees mere pd side 9

143"
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Almenfudlejning;
Mens vi venter pa Kkrisen

Erfaringerne fra tidligere kriser pa boligmarkedet er, at krisen i ejerboligsektoren pi et eller andet tidspunkt forplanter
sig til den almene boligsektor. Dette er ikke sket endnu.

Af Jakob Lindberg

Boligboblen er bristet. Med
dette billedsprog mener man
sedvanligvis, at ejerboligpri-
sernes himmelflugt er aflost
af fald i priserne. Det betyder
to ting.

(1) For de uheldige parcel-
husejere og ejerlejlighedseje-
re betyder det, at de nu har
meget svert ved at komme af
med deres boliger, hvis de vil
selge. Mange af dem har - i
den tro at priserne ville bli-
ve ved med at stige - belant
deres bolig til "op over skor-
stenen". Lanene overstiger
salgsveerdien.

Hvis de alligevel szlger, vil
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de dels have mistet alt det, de
selv har sparet op i boligen.
Dels vil de komme til at haen-
ge pa en personlig geeld til
pengeinstituttet. Hvis der er
optaget lan pa 1,5 mio. kr. og
lejligheden kun kan salges
for 1,3 mio. s skal salgeren
personligt betale de sidste
200.000 kr. Det er surt.

(2) For det andet betyder
ejerboligkrisen, at mange
ejere har svaert ved at klare
de lebende ydelser. I en si-
tuation, hvor der samtidig er
stigende arbejdsleshed, wvil
mange boligejere vere tvun-
get til at give op, og deres
huse eller lejligheder vil ga
pa tvangsauktion.

Afsmitning

Dette har allerede haft en
afsmittende effekt pa lejebo-
ligmarkedet. Forst og frem-
mest kan man se det pa de
mange "Til leje" skilte i by-
billedet. Mange professio-
nelle investorer har opgivet at
selge de nye ejerlejligheder.
I stedet bliver de lejet ud til
en meget hgj leje. Det er ikke
udsadvanligt at se huslejer pa
1500 kr. pr kvadratmeter om
aret i hovedstadsomradet.

Mange af disse lejligheder
star tomme. Det er ikke sveert
at komme ind i de nye bo-
liger, hvis man kan betale. I
den nuverende fase af krisen
er der dbenbart ogsd lejere,

der gerne vil betale. Det kan
f.eks. vaere en tidligere bolig-
ejer, der har siddet i en endnu
dyrere ejerbolig, men som nu
er tvunget til at blive lejer.

Den almene sektor
Lejerne 1 det @ldre private
udlejningsbyggeri er ikke be-
rort serligt meget af krisen.
De sidder typisk med en hus-
leje, der er under 600 kr. pr
kvadratmeter om é&ret. Deres
eneste problem er, at de har
sveert ved at finde noget an-
det, der er ligesa billigt, hvis
de far behov for at flytte.
Det samme geelder - endnu
- lejerne i det almene udlej-
ningsbyggeri. Mange af dem
er potentielle parcel-
husejere, men lige i
gjeblikke tor ingen
kebe et parcelhus.
Man venter pa at
prisen falder yderli-
gere.

Det har faet den
effekt at fraflytnin-
gen fra det almene
byggeri er faldet
drastisk. Nar fraflyt-
ningen falder bliver
der ferre ledige lej-
ligheder. Nye le-
jere far svert ved at
komme ind og ven-
telisterne stiger.

Lav ledighed

Det kan ses pa sta-
tistikken her pa si-
den over antallet af
ledige almene lejlig-
heder.

I alt var der den
1/11 kun 2.338 le-
dige lejligheder ud
af ca. 552.000 al-
mene lejligheder i
alt. Det svarer til en
ledighedsprocent péa
0,42.

De ledige lejlig-
heder var skavt for-
delt. I Ringsted var
der den 1/11 slet in-
gen ledige lejlighe-
der.

I Kebenhavns
kommune var der
kun 97 ledige lejlig-
heder ud af 58.431.

MANIYETI 1
e N Det svarer til kun

Ledige boliger i procent af alle almene boliger

0,17 % af alle alme-
ne lejligheder i kom-
munen. 51 af disse

lejligheder tilherer "Samvir-
kende Boligselskab", som for
nylig har opfert to byggerier
1 Orestaden, som er sveare at
leje ud pa grund af den hgje
leje.

Af statistikken kan man se
at i de fleste storre byer i lan-
det ligger ledighedsprocenten
pa under 0,5. Det betyder, at
kan skal banke péa 200 hoved-
dere, for man finder en lejli-
gehed, som star tom.

Af de sterre byer er det kun
Svendborg og Vejle, som har
en ledighedsprocent pa over
1.

Erfaringerne fra 90-erne

Men man skal ikke regne
med, at denne stabile - neer-
mest fastldste - situation vil
vare ved. Da vi havde den
sidste ejerboligkrise i slutnin-
gen af 80-erne og begyndel-
sen af 90-erne, udleste det en
massiv belge af tvangsauktio-
ner.

Tvangsauktionerne fik dels
mange af de tidligere ejere
til at sege ind i det almene
byggeri. Men samtidig kunne
man nu pludselig kebe en
ejerbolig for en slik pa en
tvangsauktion. Det fik mange
almene lejere - serligt dem,
der boede forholdsvis dyrt -
til at blive boligejere.

Pludselig blev der "gen-
nemtrek". Mange afdelin-
ger fik problemer med ledige
lejligheder og deraf folgende
tab. Disse tab skulle dekkes
ind med huslejestigninger.
Huslejestigningerne forte til
endnu sterre lejeledighed,
endnu sterre tab, som skulle
dekkes ind med endnu en
huslejestigning.

Den almene boligsektor er
bestemt ikke immun over for
krisen i ejerboligsektoren.
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Magthavernes nysprog:

Nar forvaerring bliver til

forbedring

Det veerste ved brevkasseforhgjelserne er ikke pengene — det er den

sproglige manipulation.

Af Jakob Lindberg

Forfatteren George Or-
well, som 1 1940-erne skrev
den bereomte fremtidsroman
"1984", opfandt et begreb
han kaldte Nysprog. I hans
roman, var Nysprog den &n-
dring af sproget, som dikta-
turstaten betjente sig af for at
gore deres magtanvendelse
mere spiselig og dermed pas-
sivisere borgerne.

Nysprog er dog ikke forbe-
holdt diktaturstater - tveerti-
mod. Her til lands benytter
staten, erhvervslivet og me-
dierne sig ogsd af Nysprog
- eller sproglig manipulation
- néar de vil besmykke virke-
ligheden.

I 1970-erne fik den dave-
rende boligminister Erling
Olsen gennemfort en lov,
der var vendt mod de unge
pa kollegierne, som lavede

huslejeboykotter. Det gik ud
pa, at et kollegium, der kom
i pengemangel som folge af
en boykot, kunne fa pengene
betalt af Boligministeriet.
Derefter kunne Boligministe-
riet tilbageholde huslejen i de
unges uddannelsesstotte. Det
var effektivt. Huslejeboykot-
terne dede hen i lobet af fi
ar. I spog kaldte Erling Olsen
ordningen for "Boligministe-
riets betalingsservice".

I dag er det ikke mere no-
gen spog. For eksempel kal-
der det statskontor, der star
for at fi uenskede udlendin-
ge smidt ud af landet, sig for
"Udlendingeservice". Det ly-
der panere.

Zrlig snak, tak

Nar udlejerne - med hjelp
fra huslejenevnene i Keben-
havn - forseger at fi aner-
kendt etableringen af brev-

kasseanleeg som en "forbed-
ring", sa er der ogsa tale om
sproglig manipulation. En
forringelse bliver til en for-
bedring, sort bliver til hvidt.

Med denne metode abner
man op for, at nasten hvad
som helst kan vealtes over pa
lejerne. Hvad nu, hvis der
kommer et pdbud om at klo-
akkerne skal udvides? Vil
man sa ogsa fa det finansieret
som forbedring?

Det bliver over vores kug-
lepen. Vi kan godt som le-
jere leve med at Folketinget
i en aben lovgivningsproces
palaegger os at betale for en
nedvendig udgift. Men vi kan
ikke leve med, at begrebet
"forbedring" bliver udhulet
og kommer til at betyde det
modsatte af, hvad der er be-
grebets sande indhold.

Domspraksis
om tvivisomme
forbedringer

Der tegner sig et mudret billede, ndr man ser
pa udfaldet af tidligere sager, som minder om

brevkasseforhgjelserne.

Af Jakob Lindberg

Som bekendt er det dom-
stolene og i sidste ende Ho-
jesteret, der fortolker lovene.
Derfor er det interessant at
se, hvordan tidligere domme
om lignende sager.

Elektrisk optening

I nogle tilfelde har Heje-
steret stottet en snever for-
tolkning af begrebet. Som ek-
sempel kan nzvnes en heje-
steretsdom fra 1988, hvoref-
ter installation af et elektrisk
opteningsanleg 1 tagrender
og nedlebsrer ikke en forbed-
ring, der kan begrunde leje-
forhgjelse.

Overgang fra gas til el

Men som det ofte er tilfel-
det, kan man ogsa finde hgje-
steretsdomme, der stotter det
modsatte synspunkt. Et ek-
sempel er hegjesteretsdommen
fra 1985, hvor en lejeforhe-
jelse som folge af installation

af el-stik til kogebrug blev
godkendt, fordi den var ned-
vendiggjort af nedlaeggelse af
et gasvaerk i den pigaldende
sag.

Skraldesugning

Et tredie relevant fortilfel-
de er en dom om etablering af
skraldesug fra Vestre lands-
ret. | denne dom mente bolig-
rettens flertal, at etablering af
skraldesug ville formindske
lugtgenerne 1 ejendommen,
hvorved det kunne anses for
en forbedring. Vestre Lands-
ret stadfeestede dette.

P& grund af denne konkrete
vurdering kan dommen van-
skeligt overfores pad proble-
met om brevkasseforhejelser,
fordi der ikke er noget, der vil
kunne begrunde, at det skulle
veere en forbedring, nar man
skal ga leengere veek for at fa
sin post.

Las mere om forbedringer og om hvordan du ger, hvis du far en varsling af lejeforhejelse.
Se de folgende sider
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udlejning

LEJEFORHOJELSER . . .. ... ...

Af Henrik Stougaard

Varsling

Alle lejeforhgjelser i bestdende lejemal skal varsles. Der gal-
der forskellige regler for de forskellige typer af lejeforhgjelser,
(se nermere herom i afsnittene om de pagaldende forhejel-
ser). Det fulde sat af varslingsregler kan opsummeres i fol-
gende seks punkter:

1 Varslet skal veere skriftligt.

Der skal gives 3 maneders frist, til forhg jelsen forste gang
skal betales.

Det skal oplyses, at du har ret til at gare indsigelse mod
forhgjelsen inden 6 uger efter, at du har modtaget varslet.

Der skal sta et budget over udgifterne pa hele ejendommen.
Ved omkostningsbestemte lejeforhgjelser mé udlejeren
ud over de egentlige udgifter beregne sig en forrentning efter
visse regler. - For ejendomme opfort for 1964 er denne for-
rentning 7 % af ejendomsvardien ved 15. alm. vurdering,
tillagt 1/3 af "hensettelser til fornyelse" pr. 31.12.94.

Beregningen af den enkelte lejligheds husleje skal kunne
leeses ud af varslingen.
I de fleste tilfeelde skal der blot fordeles efter m? bruttoareal.
Sterrelsen af leje-forhajelsen for hver enkelt lejlighed skal
vaere angivet.

Varslet skal vere vedlagt et regnskab over ejendommens

,udvendige vedligeholdelseskonto®.

* Hvis ejendommen bade har en "§ 18" og en "§ 18b"
-konto, skal begge regnskaber vedlagges.

» Regnskabet ma hgjst veere 3 maneder gammelt.

» Det skal vise indtegter og udgifter siden forrige regn-
skab; udgifterne skal vare udspecificeret pa de enkelte
typer af arbejder.

* Man har krav pa at fa udgifterne dokumenteret, hvis det
onskes af een eller flere lejere. Dokumentation skal ske i
form af bilag, der viser hvad der rent faktisk er betalt for
pagaeldende udgifter.

Indsigelse

Du kan gere indsigelse mod
enhver lejeforhgjelse, og det
er som regel klogt at gare det.
— Helst i god tid.

For visse typer af lejeforhe-
jelser (skatter- og afgiftsfor-
hgjelse), gelder det formelle
krav til indsigelsen, at den
konkret skal udspecificere,
hvilke indsigelspunkter der
er arsag til at varslingen ikke
kan accepteres.

En indsigelse kan dog of-
test formuleres med ét eller
flere af nedenstaende tre ek-
sempler pd indsigelsespunk-
ter, men pafer ogsd andre
indsigelsespunkter, der skon-
nes relevante i den aktuelle
situation:

*  "Begrundelsen for leje-
forhejelsen kan ikke ac-
cepteres'.

* "Beregningen af lejefor-
hgjelsen kan ikke accep-
teres".

* "Lejeforhgjelsen afvises
helt, da den vil bringe
huslejen op pa et niveau,
der er vesentligt hgjere
end det lejedes veerdi."

Indsigelse skal altid ske
skriftligt, og inden 6 uger fra
varslingen er modtaget.

Send indsigelsesbrevet

bade anbefalet og almindeligt
og gem selv en kopi.

Er der en lovligt etableret
beboerreprasentation i ejen-
dommen, kan den normalt
gore indsigelse pa vegne af
alle lejere.

Indsigelsens konsekvens

For nasten alle lejeforhe-
jelser *) efter boligregule-
ringsloven gelder, at hvis
der pd ovennavnte made er
gjort rettidig indsigelse fra
mindst 1/4 af lejerne; sé skal
udlejer indbringe sagen for
huslejenevnet inden 12 uger
fra varslingstidspunktet. Ger
udlejer ikke det, bortfalder
forhgjelsen uden videre. Ind-
bringer udlejer sagen, skal
navnet behandle den for hele
ejendommen. Sagens udfald
far pa denne made under alle
omstaendigheder virkning for
alle ejendommens lejere.

Hvis derimod faerre end 1/4
af lejerne har gjort indsigelse,
sa sker der - pa trods af ret-
tidig indsigelse - kun noget i
sagen, hvis lejerne selv sor-
ger for at bringe sagen i hus-
lejenaevnet. Huslejenaevnets
afgorelse far i disse tilfaelde
kun virkning for dem, der er

med i sagen.

Lejeforhgjelser efter
lejeloven:

For naesten alle lejefor-
hgjelser *) efter lejeloven
gelder, at hvis der pa oven-
navnte made er gjort rettidig
indsigelse fra én eller flere le-
jere; sé skal udlejer indbringe
sagen for huslejenavnet in-
den 12 uger fra varslingstids-
punktet.

Gor udlejer ikke det, bort-
falder forhejelsen uden vide-
re — for de lejere der har gjort
indsigelse. Indbringer udlejer
sagen, skal navnet behandle
den for de pageldende leje-
mal. Sagens udfald far med
andre ord kun (direkte) virk-
ning for de lejere, der har
gjort rettidig indsigelse.

*) De lejeforhajelser, der
ikke er omfattet af det anforte,
er de rene vedligeholdelses-
afscetnings-lejeforhojelser +
antenne-lejeforhajelser; hvor
indsigelse ikke har nogen
konsekvenser. Lejer skal altsa
i disse sager altid selv ind-
bringe sagen for huslejencev-
net.

Midlertidig lejeforhojelse

For blandt andet omkostningsbestemt le-
jeforhgjelse gaelder, at i den tid en lejefor-
hgjelse er under behandling i huslejenevnet,
har udlejeren hgjst krav pé, at du betaler en
aconto-lejeforhgjelse pa 15 kr. pr m2 pr ar.

Oftest vil det dog veere en fordel at betale

den fulde varslede forhgjelse, s& man er sik-
ker pé at slippe for efterbetaling.

Nar sagen afsluttes, skal det eventuelt for
meget betalte tilbagebetales; hvilket om ned-
vendigt kan ske gennem modregning i husle-
jen. Du har krav pa renter af belabet.

Forbedrings-lejeforhojelse

En forbedrings-lejeforhe-
jelse er en lejeforhgjelse, som
begrundes med, at ejendom-
men eller lejligheden bliver
forbedret.

For at vere gyldig skal
varslingen af en forbedrings-
lejeforhegjelse opfylde alle
punkterne 1 til 6 i afsnittet
varsling. En forbedringsfor-
hgjelse skal beregnes udfra,

hvad forbedringen har kostet
udlejeren.

Arbejder, der efter lovgiv-
ningen falder ind under udle-
jers generelle vedligeholdel-
sespligt, skal traekkes ud af
beregningerne. — Der ses ofte
sammenrodning her, hvilket
kan koste lejerne dyrt.

Normalt kan forbedringsar-
bejderne ikke lovligt sattes

i gang, for en eventuel sag
om lejeforhejelsen er feerdig-
behandlet. Forhgjelsen kan
tidligst treede i kraft pa det
tidspunkt, hvor forbedringen
er gjort feerdig. De specielle
regler for forbedringer og
forbedringslejeforhgjelse  er
mere grundigt beskrevet (for
kommuner med boligregule-
ring) pé folgende side.
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Forbedringer efter boligreguleringsloven

Nér man taler om "forbed-
ring" eller "modernisering" i
forbindelse med udlejningsle-
jemal, handler det om egentli-
ge forbedringer af lejemalets
brugsverdi, vel at marke set
i forhold til den brugsverdi
lejer hidtil havde retskrav pa.
Eksempelvis er det normalt
en forbedring, hvis en lejlig-
hed uden eget bad far instal-
leret et bad.

Arbejder som herer ind un-
der udlejers vedligeholdelses-
pligt, og arbejder som ikke
giver lejligheden en forbedret
brugsverdi, kan ikke lovligt
give forbedrings-lejeforhejel-
ser efter lejeloven og boligre-
guleringsloven.

Noget bagvendt og selv-
modsigende, kan vedligehol-
delsesarbejder imidlertid godt

i visse tilfelde give husleje-
forhgjelser i forbindelse med
arbejder, der udferes efter
byfornyelsesloven. Sa pas pa
med det!

Ejers adgang: For-varsling

For der overhovedet sattes
arbejder i gang i din lejlig-
hed, skal du have et skriftligt
varsel, der skal oplyse om ar-
bejdets art og omfang.

Det galder dog ikke, hvis
der udelukkende er tale om
uopsattelige reparationer -
sprungne vandrer, stoppede
faldstammer o.lign..

For smé-arbejder, hvor ar-
bejdet ikke vil genere noget
videre, skal du have faet vars-
let senest 6 uger for arbejdet
gir i gang.

For sterre forbedringer,

Sxrregler

boligreguleringsloven''.

For lejemal i uregulerede kommuner, og i
smihuse gelder ikke artiklen "Forbedringer efter

For disse lejemal gzelder i stedet lejelovens § 58. Det
betyder, at der kun kan krzeves lejeforhgjelse for
arbejder, der foreger et lejemals brugsvaerdi. For
smahuse gelder dog desuden afsnittet '"For-varsling''.

For klubvzerelser geelder opslagets regler i samme
omfang som for lejligheder.

For enkeltvaerelser geelder kun afsnittet '"For-varsling"'.

hvor arbejdet er til gene for
beboerne, skal du have faet
varslet senest 3 maneder, for
arbejdet gar i gang.

Hvis der ikke for-varsles pa
denne méde, har udlejeren og
handvarkerne ikke adgang til
dit lejemal, og du kan naegte
dem adgang. Hvis de allige-
vel tiltvinger sig adgang, er
der tale om indbrud, og du
kan kraeve dem fjernet af po-
litiet.

Med hensyn til lejeforhejel-
ser pa grund af forbedringer,
sa kan lejen tidligst forhgjes,
nar arbejdet er helt ferdigt,
og kun efter at forhgjelsen er
korrekt varslet med 3 méne-
ders frist til ikrafttraeden osv..
(Som nevnt i opslaget om le-
jeforhgjelser).

Formelle krav

Selve lejeforhgjelsen skal
som navnt varsles efter de
regler, der er beskrevet an-
detsteds her i bladet, og med
hensyn til for-varslet af for-
bedringen gaelder folgende:

1. Hvis lejeforhejelsen —
sammenlagt med eventuelt
andre forbedringsforhgjelser
gennem de sidste 3 ar — bli-
ver mere end 78*) kr. pr. m2,
sa skal der i varslet ogsa sta:

* At du har ret til at gore
skriftlig indsigelse inden 6
uger, hvis du helt eller delvist
er uenig i, at forbedringen
skal gennemfores, som den er

forvarslet.

* En forelebig beregning
af, hvor meget lejen vil stige
som folge af forbedringen.

2. Hvis forhgjelsen, sam-
menlagt med andre forbed-
rings-lejeforhojelser gennem
de sidste 3 ar, bliver over
155*) kr. pr m2 pr. ar, sa skal
udlejeren i varslet yderligere
fortelle, at du har ret til en
anden lejlighed, hvis du for-
langer det inden 6 uger. Den-
ne erstatningslejlighed skal
svare til din gamle lejlighed:
Have nogenlunde samme
husleje, storrelse og beliggen-
hed, som den gamle lejlighed
(inden forbedringen). Kraever
du pé denne made en erstat-
ningslejlighed indenfor de 6
uger, s& ma udlejeren ikke
sette forbedringen i gang, for
hun/han har fundet en sadan
lejlighed til dig.

Mangler ved for-varslerne

Hvis varslet ikke opfylder
punkt 2 ovenfor, men dog op-
fylder punkt 1, vil udlejeren
ikke lovligt kunne kreve en
lejeforhgjelse pa mere end de
155 *) kr. pr m2.

Hvis varslet ikke opfylder
punkt 1 ovenfor, vil udlejeren
ikke lovligt kunne kraeve en
lejeforhgjelse pé mere end de
78 *) kr. pr m2.

Indsigelse
Hvis mindst 1/4 af lejerne

gor indsigelse mod forbedrin-
gen indenfor 6-ugers fristen,
som navnt ovenfor i pkt. 1,
s kan udlejeren kun satte
arbejdet 1 gang, hvis husleje-
navnet godkender forbedrin-
gen.

Hvis udlejeren i sadanne
tilfelde ikke sender sagen i
huslejeneevnet senest 12 uger
efter varslingstidspunktet, sa
bortfalder forbedringen auto-
matisk. Hvis den gennemfo-
res pa trods heraf, vil udle-
jeren hgjst kunne kraeve en
forhejelse pa de 78 *) kr. pr
m2; 1 visse tilfeelde kan for-
hgjelsen helt bortfalde.

Aftaler

Generelt vil vi kraftigt fra-
rade, at man indgéar aftaler
med udlejer om modernise-
ringer.

Kontakt under alle omstaen-
digheder forst den lokale le-
jerforening.

*) Note:
Det er de sammenlagte
forbedringslejeforhojelser
gennem de seneste tre dr, der
ikke ma overstige de anforte
maximumbelob pd henholds-
vis 78 kr. og 155 kr. pr. m2.
Disse belob er her opgivet i
2004-niveau. Belobsgreen-
serne pristalsreguleres hvert
ar pr. 1. januar.




12 « Lejer i Danmark

Vinter 2009/2010

Almentudicining
Slut med store overskud i almene
boligafdelinger

Forérets lovgivning for det alene byggeri er nu blevet fulgt op af Indenrigs- og socialministeriet med en raekke
bekendtgerelser, der supplere Lov om almene boliger. P4 et enkelt punkt er der sket en forbedring for lejerne:
Overskuddene i boligafdelingerne kommer nu frem i lyset.

Af Jakob Lindberg

Danmarks Lejerforeningers
indsats mod ulovlige over-
skud i almene boligafdelin-
ger har béret frugt. [ en ny
bekendtgerelse om driften af
almene boliger indferes der
nu en pligt til at medregne et
overskud fra tidligere ar i ind-
teegterne, saledes at huslejen
bliver tilsvarende mindre.

Det kommer til at forega
som i dette teenkte eksempel:

I en bebyggelse er der 100
lejligheder af ens sterrelse,
der hver i sar betaler 60.000
kr. 1 husleje i 2011. Den sam-
lede lejeindtegt er derfor 6
mio. kr. Da regnskabet bliver
aflagt 1 foréret 2012 viser det
sig, at udgifterne kun er 5,5
mio. Der er derfor et over-
skud pa 500.000 kr. Senere pa
aret 2012 skal beboerne ved-
tage et nyt budget for 2013.

Administrationen skenner
at udgifterne i 2013 vil vere
6,2 mio. kr. Derfra skal traek-
kes de 500.000, som var 1
overskud i 2011. De samlede
udgifter, som lejerne skal be-
tale, bliver derfor (6,2 mio. -
0,5 mio.) = 5,7 mio. kr. eller

57.000 pr. lejemal. Det bety-
der at lejen skal nedsattes fra
60.000 til 57.000.

Baggrund

En almen bebyggelse - ogsé
kaldet en boligafdeling - ma
ikke give overskud. Den hus-
leje, der opkraeves skal svare
til de forventede udgifter. Se
faktaboksen her pé siden.

Alligevel opstar der fra tid
til anden béade overskud og
underskud i afdelingemne,
fordi et budget er en forud-
sigelse af fremtiden, og alle
forudsigelser er usikre.

Hidtil har man haft forskel-
lige regler for behandling af
overskud og underskud.

Et underskud pé regnskabet
skulle std pa en sarlig konto
i den del af regnskabet, der
hedder "balancen" for det fol-
gende ar, indtil det var blevet
afdraget. Kontoen blev kaldt
en '"underskudsaldo". Hvis
en boligafdeling fik et under-
skud, skulle det afdrages over
maximalt tre ar.

Et overskud skulle derimod
ikke opferes pa nogen speciel
konto, men blev enten brugt
til at modregne et underskud

W/

pa underskudsaldoen. Hvis
der ikke var underskud fra
tidligere ar, blev overskuddet
tillagt henleeggelserne til pe-
riodisk vedligeholdelse.

Pa den sikre side

Pa den bade blev tidligere
ars overskud skjult for bebo-
erne. Det betad, at boligorga-
nisationerne kunne blive ved
med at kreve for meget op
i husleje uden at nogen greb
ind. Forretningsforerne for
boligorganisationerne  ind-
forte en budgetteringspraksis,
hvor deres skon for udgifter-
ne konsekvent 14 i den hgje
ende, mens sken over indteg-
terne 14 i den lave ende.

Lejerne som skulle god-
kende budgetterne kunne som
regel ikke gennemskue denne
"slagside", og derfor endte
regnskaberne som regel med
et overskud og kun sjeldent
med underskud

Politisk rere

Efter en klagesag fra Koge
(se faktaboks om Ellemar-
ken), gjorde Danmarks Lejer-
foreninger Socialministeriet
opmerksom pé problemet.

Overskud pr lejemal Ellemarken,
Koge

Vinter 2009/2010

Lejer i Danmark « 13

Samse Aldreboligselskab lever endnu

Beboerne fik en ny administrator og borgerne pa Samse fik en ny borgmester

Af Jakob Lindberg

Det har veret en sver tid for Samse
Zldreboligselskab og beboerne i af-
delingen pé Brundby gamle skole. Ef-
ter at Samsg Kommune har gennem-
tvunget et opsplitning af boligorgani-
sationen bestar den nu kun af de 23
boliger i Brundby. Den midlertidige
forretningsforer - Boligkontoret Dan-
mark - trak sig ud den 1. april 2009
pa et tidspunkt, hvor der endnu ikke
var dannet en ny bestyrelse.

Man trak ejendomsmesteren med,
saledes at afdelingen i gennem hele
sommeren har varet uden ansatte.

Formentlig har kommunens ledelse
troet, at der derved ville opsta en situ-
ation, hvor ogsa beboerne begyndte at
forlade bebyggelsen. Uden lejere in-
gen indtegter og uden indtaegter ville
Samse ZAldreboligselskab gé konkurs.

P4 den made ville de besverlige
beboere en gang for alle vare sat pa
plads. Dermed ville det blive bevist,
at pa Samseg hersker borgmesteren
enevealdigt.

Ny administrator

Sadan gik det ikke. Beboerne over-
tog selv arbejdet med at sla gres og
passe varmeanlagget. Det lykkedes

ogsa de aktive beboere at fi dannet
en ny bestyrelse og fi ansat en for-
retningsforer.

Det blev det private administrati-
onsfirma Dan-ejendomme. Med vel-
beradet hu fravalgte bestyrelsen alle
administrationsfirmaer fra "den al-
mennyttige familie" - dette sammen-
spiste netvaerk af organisationer, der
hylder tavshedens lov.

Ny borgmester

Manden bag beslutningen om at
tvangsoplese Samse Aldreboligsel-
skab, borgmester Carsten Bruun far
ikke i de naste 4 ar nogen indflydelse

pa sagerne. Han blev efter kommune-
valget den 19. november veltet som
borgmester. Ganske vist blev hans
parti, Venstre stadig Samses sterste
med 5 ud af de 11 mandater i kom-
munalbestyrelsen.

Men de 6 ovrige medlemmer fra
Konservative, SF, Socialdemokratict
og Felleslisten enedes om at pege pa
den konservative kandidat, Jorn C.
Nissen som ny borgmester.

Kun tiden kan vise, om dette far no-
gen betydning for skandalen om Sam-
so Aldreboligselskab.

Samlet overskud for hele perioden:
7.877 kr. pr lejemal i gennemsnit

I denne bebyggelse opdagede nogle lejere for nogle ar si-
den, at der var blevet opkravet ca. 20 mio. kroner for meget
op i leje gennem en 10 &rs periode. Dette forte til en klage-
sag og Kege Kommune indferte skerpet overvigning af be-
byggelsens gkonomi. Dette medferte et fald i overskuddet i
2004. Som det kan ses, er overskuddet nu igen pa vej op.

Avisen Nordjyske tog sagen
op - og jeg hjalp journalister-
ne med at finde talmateria-
let. Det forte til en artikelse-
rie om overskud 1 de almene

boligafdelinger i Vensyssel.
Overskuddene viste sig at
vaere sa udbredte og store, at
kommunerne var nedt til at
tage sagerne op.

Som folge af denne sag la-
vede Socialministeriet en un-
dersaggelse i 2005, som viste
samme tendens.

Dette arbejde har nu resul-
teret 1, at reglerne bliver lavet
om.

Synlighed

Fremover skal bade over-
skud og underskud overfores
til samme konto 1 balancen,
den sékaldte "resultatkonto".
Dermed tvinges boligorgani-
sationerne til at nedseatte le-
jen, hvis der har ophobet sig
overskud pa resultatkontoen.
Se eksemplet i starten af ar-
tiklen.

I Danmarks Lejerforeninger
er vi tilfredse med at over-
skuddene pa den made kom-
mer frem i lyset. Vi tror, det
vil medfere en mere ngjagtig
budgetleegning i de fleste bo-
ligorganisationer.

Sagen for retten: Var tvangsadministrationen ugyldig?

Samse Kommune er blevet steevnet af administrationsselskabet Domea i en erstatningssag. Sagen vil vise om

indszettelsen af den midlertidig administrator var ugyldig. Hvis det er tilfzeldet, far det vide konsekvenser. Si er alle de
beslutninger, som blev taget af den midlertidige administrator ogsi ugyldige, herunder tvangssalget af boliger i Nordby
og opsplitningen af selskabet.

Af Jakob Lindberg

Vi skrev 1 forarsnummeret
af dette blad, at administra-
tionsselskabet Domea hav-
de besluttet sig til at udtage
stevning mod Samsg Kom-
mune. Det tog sin tid at kom-
me fra tanke til hand-
ling, men i slutningen
af november 14 stev-
ningen pa borgmeste-
rens skrivebord.

Domea blev sat fra
bestillingen som ad-
ministrator af Samse
Aldreboligselskab i
2007, da kommunen
besluttede at satte
boligselskabet under
administration. Der-
ved mistede Domea
en indtaegt pd 242.000
kr. svarende til admi-
nistrationshonoraret
for 2 ar.

Vil renses

Domeas  pdstand
er, at man vil have
erstatning for den
manglende indtegt.
Formentlig ikke fordi
belobet betyder sé
meget for Domea,
men fordi man ensker
at fa ansvaret placeret
hos Samseg Kommu-
ne. Domea vil dermed
ogséd blive renset for
den - uudtalte - an-
klage om fejl og for-

sommelser, der uundgéeligt
kleber pa enhver, der bliver
fyret pd grat papir.

Staevningen

Domeas advokat er Anne
Troelsen fra det meget store
advokatfirma Lett, som har

Anne Troelsen

350 medarbejdere og afdelin-
ger i Kebenhavn, Arhus og
Kolding.

Anne Troelsen har i stev-
ningen anfert en lang rekke
begrundelser for péstanden
om erstatning.

En af de mest centrale be-
grundelser er, at
"Samsg Kommu-
nes beslutning om
indsettelse af Bo-
ligselskabet Dan-
mark som midler-
tidig administrator
reelt er ugyldig".

Een af grundene
til denne ugyldig-
hed er, at Samsg
Kommune ikke
foretog den lov-
pligtige  partshe-
ring over for Do-
mea, for man traf
beslutningen om at
indsatte en midler-
tidig administrator.
Det kan tilfgjes, at
kommunen heller
ikke foretog parts-
hering over for
hverken Samse Al-
dreboligselskabs
bestyrelse, afde-
lingsbestyrelserne
eller beboerne.

Sked spurve med
kanoner

En anden vig-
tig begrundelse
for péastanden er at

Samsg Kommune ikke har
iagttaget det "forvaltningsret-
lige proportionalitetsprincip".
Populert sagt kan det over-
seettes til at Samsg Kommune
"sked spurve med kanoner".
En forvaltningsmyndighed
kan komme 1 en situation,
hvor man mener, at det er
nedvendigt at gribe ind over
for en boligorganisation. Men
dels skal der vaere en saglig
grund til indgrebet, dels skal
indgrebet std i rimeligt for-
hold til problemets alvor. Det
sidste betyder, at man forst
skal preve med de mere lem-
pelige indgreb, f.eks. at ud-
stede et pabud. Kun hvis det
ikke er nok til at lgse proble-
met, ma man bruge det tun-
geste skyts, nemlig at satte
boligorganisationen  under
administration.

Uden bestyrelse

Et af de omstridte hand-
lingsforleb i denne sag ud-
spillede sig i starten af 2007.
Den 26. januar meddelte
Samsg Kommune i et brev til
Domea, at to bestyrelsesmed-
lemmer i Samse Aldrebo-
ligselskab ikke var valgbare,
idet de var medlem af Samse
Kommunalbestyrelse.  Den
27. februar trak kommunen
de to bestyrelsesmedlemmer
ud af bestyrelsen i boligorga-
nisationen.

Domea forseger i de naste
maneder - uden held - at fa

stablet en ny bestyrelse pa be-
nene, hvilket ikke er let, nar
kommunen med sin "boykot"
reelt har lammet bestyrelses-
arbejdet. Samse Kommune
forseger at presse Domea,
men udsteder ingen pabud.
Den 14 august 2007 med-
deler Samsg Kommune sé
Domea, at man har besluttet
at indseette en midlertidig for-
retningsforer, som bliver Bo-
ligkontoret Danmark.

En vel tilrettelagt mangvre

Man kan fa det indtryk, at
Samsg Kommune selv har
tilrettelagt krisen, hvorefter
man bruger krisen til at be-
grunde indgrebet med.

Grunden til, at kommunen
udferte mangvren skal sgges
i, at kommunen "hang pa"
6 ealdreboliger i1 landsbyen
Nordby, som man ikke lan-
gere skulle bruge som aldre-
boliger. Da kommunen havde
forpligtelsen til at dekke et
eventuelt tab pé udlejningen
af dem, gnskede Kommunen
at fa boligorganisationen til
at selge dem.

Da Samseo Zldreboligsel-
skabs bestyrelse modsatte sig
dette, var man nedt til at isce-
nesette den krise, der kunne
sette bestyrelsen ud af kraft.
Dermed rog Domea med ud.

Det skal blive spendende
at opleve, hvordan en uvil-
dig dommer ser pé hele dette
handlingsforleb.
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... hvordan er det nu, det er?

Klip fra brevkassen pa www.dklf.dk

Lejerforeningerne under
Danmarks Lejerforeninger

Find dem p4 internettet:
http://dklf.dk/index.php/
lejerforeninger

Skiftet Ias

Hej. Vores udlejer har skiftet alle 1ase, fordi vi er i gang
med flytning nu kan vi ikke fé resten af vores ting.
e Kalder man dette ikke som indbrud??
Husleje er efter aftal med ham blevet betalt for sent.

Det din udlejer har foretaget sig er det der kaldes ,,selv-

tegt®. Det er ulovligt, og det ber udlejer ikke slippe godt

e fra. Under alle omstendigheder har udlejer overtaget le-

jemalet fra tidspunktet for lase-omstillingen, og I har ikke pligt
til at betale husleje efter det tidspunkt lasene blev skiftet.

Med venlig hilsen
Henrik Stougaard

Regulering af depositum og
forudbetalt leje

Nar man har en gammel lejekontrakt typeformular A, 5. udgave fra 1979, sa fremgér det
af de almindelige bestemmelser i kontrakten, at forudbetalt leje ikke kan kraves regule-
e ret, dersom forudbetalingen indestar som depositum.

Udlejer mé altsé ikke regulere i mit depositum, men méa hun godt opkraeve regulering af den
forudbetalte husleje?

Jeg har i sin tid betalt tre maneder i forudbetalt leje samt et depositum svarende til tre mane-
ders leje. Hver gang der er blevet gennemfort huslejestigninger, er bade depositum og forudbe-
talt leje blevet reguleret og betalt.

Kan jeg eventuelt kraeve disse reguleringer af henholdvis depositum og forudbetalt leje tilba-
gebetalt, ogsa selv om de gar mange &r tilbage?

Udfra din beskrivelse forstar jeg situationen séledes: Gl. lejekontrakt type A 5 1979, intet
' kontrakt-tilleeg eller anden szr-aftale om @ndring af kontraktbestemmelsen om at deposi-
e tum ikke kan kraves reguleret.

Hvis dette er korrekt opfattet, har udlejer ikke lovlig adgang til at kreeve dit depositum regule-
ret. ,,Almindelig forudbetalt leje* kan kraeves reguleret, men altsé ikke den del af den forudbe-
talte leje, der henstar som depositum.

De depositum-reguleringer der er opkrevet ulovligt bar du kunne kraeve tilbagebetalt, sand-
synligvis ogsd mere end 5 ar tilbage i tiden.

Laes mere i opslaget pa www.dklf.dk. Klik pa Rettigheder og derefter pa Depositum-forhgjel-
ser

Med venlig hilsen
Henrik Stougaard

Halvanden varelse

Jeg har en halvandet verelset lejlighed pa 43 kvm. Kan

() jeg leje det halve vearelse pa 6 kvm ud ?
° Med venlig hilsen,
Jette

Ja det kan du godt. Lejligheden har to rum, og du er der-
' for berettiget til at fremleje det ene, sé lenge det samlede
e antal beboere i lejligheden ikke overstiger antallet af rum
- altsa 2. Din ret til fremleje er i denne situation tidsubegraen-
set. Reglerne stér i Lejelovens § 69.
Du kan lese mere pa www.dklf.dk. Klik pa Rettigheder og
derefter pa Fremleje.

Med venlig hilsen
Jakob Lindberg

Delebolig, fraflytning
og erklaering

Hej Brevkasse. En ven og jeg er begge medlejere af en
lejlighed, med anden en ven som fremlejer.

e Situationen er séledes:

* Jeg onsker at flytter til kollegium, og opsige som medle-
jer.

* Fremlejer onsker at overtager ,,pladsen som medlejer.

* Vi har ikke indgéet nogen dele-fraflytningskontrakt med
udlejeren.

* Depositum og 3 maneders leje betales tilbagebetales af
vedkommende, som bliver den nye medlejer i en lobende
periode.

Spergsmalene gar pa (jeg helt ny i branchen):

Hvordan opsiger jeg som medlejer, og hvordan bliver frem-
lejeren medlejer?

Hvordan laves (bedst) en skriftlig aftale mellem den nye
medlejer og jeg vedr. tilbagebetalingsordning?

Jeres udlejer (ejeren af lejligheden) har vetoret over for
hvem han vil acceptere som lejere. Alle @ndringer af
e denne art skal derfor aftales med vedkommende.
Det er vigtigt, at fa ordnet sagn formelt og skriftligt med ud-
lejer. Hvis du flytter uden at melde det til udlejeren, risikerer
du om flere ar at heenge pa manglende betaling af husleje o.1.

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

Klip fra brevkassen pa www.dklf.dk

Utryg ved naboen

Vi bor til leje i en lille ejendom med kun tre lejeligheder. Lejelighederne er ejerlejelighe-
der med hver deres ejer, en lejelighed er beboet af ejer, de sidste er lejet ud. Vi har boet
e lengstihuset (6 1/2 ar).

Vi har faet et problem med lejeren i stuen, han flyttede ind sidste efterar (lad os kalde ham
»Jens®). Han er alkoholiker, tidligere stiknarkoman, ryger hash og er til tider pavirket af ,,an-
det”. Han har en meget tvivlsom bekendtskabskreds, en kort overgang havde han en ,.kamme-
rat“ boende som havde truende adfeerd isaer over for underboerne, personen blev smidt ud efter
en episode hvor han havde banket ,,Jens“ med et jernrer, fordi han ikke ville give ham penge og
piller. Vi var derefter nodsaget til at udskifte lasen i hovedderen (forste gang).

Hans gvrige venner han har pa beseg er hverken adru eller upavirkede, der er et par gange
fundet brugte kanyler i opgangen, personerne har hiv (har han selv fortalt). Hans venner og
fjender banker og sparker pa der og vinduer og raber for at fi ham til at lukke dem ind, de
ringer pa op til os, fa at fa os til at lukke dem ind og réber truende til os nér vi negter. For ca.
4 uger siden var der en episode, hvor der blev sparket voldsomt pa hovedderen, jeg herer at
,Jens® lukker op og der er larm og rab et gjeblik, de to personer forvinder hurtigt hvorefter han
lober op af gaden uden at lukke deren (hvilket sker tit). Da jeg er sikker pa der er fri bane, gér
jeg ned og finder gulv, der og veegge smurt ind 1 blod.

Han glemmer sine negler, smider dem vak, udleverer dem til venner og ringer pa midt om
natten for at blive lukket ind (har skiftet lasen to gange). Han har overfuset vores underbo i pa-
virket tilstand mens hun var alene hjemme, hun er hgjgravid og kan fode nér det skal vare.

Min kereste taler om at anskaffe et baseball bat (til nedstilfelde) og har bedt mig om at lase
deren, nér jeg er alene hjemme, efter en ny episode i sidste uge. Jeg er begyndt ikke turde at ga
i keelderen med vasketgj, nér jeg er alene. I det hele taget er det blevet sé utrygt, at det ikke er
sjovt at vaere her mere. Vi har ydermere huspligter pa skift, udsetning af skraldespande og ren-
goring som han ikke har overholdt og efterlevet trods utallige pamindelser og klager.

Oven i det hele sa stjeler han og edelegger vores ting, men erstatter dem ikke, selvom han
tilstar. Vi er lidt beteenkelig ved at begynde en klagesag, da vi er bange for, at han bliver ubeha-
gelig og overfalder os. Jeg er normalt ikke bange for alting, men det bliver mere og mere ube-
hageligt at bo her. Hvad skal vi gere?.

Det er en uholdbar situation, I befinder jer I. Det er svert at se, at | skulle kunne fa tryg-

' heden tilbage ved at preve at pavirke ham til at @ndre adferd - medmindre der findes en
e udenforstdende problemknuser (sagsbehandler, terapeut), der kan hjelpe jer.

Hvis det ikke er tilfaeldet, er der to logiske muligheder:

- at prove at fa hans udlejer til at opsige ham

- at flytte

Det forste kreever, at i tager konflikten for fuld udbleesning - om det i det hele taget vil lykkes

athaenger i1 hoj grad af udlejeren. Selv har I ingen magtmidler over for den stejende.
Det andet har en masse omkostninger, hvis I 1 @vrigt er glade for bo det pageldende sted.
Jeg misunder jer ikke jeres dilemma, men haber det bedste for jer.

Med venlig hilsen
Jakob Lindberg

— —— _u' — — _u'

Renovering/nye
vinduer

Hej. Jeg er flyttet i min lejlighed i juni maned og da

‘? jeg flyttede ind fik jeg at vide at der skal nye vinduer i

e Dbygningen snarest og jeg far derved en husleje pa 1500
mindre end ellers. Jeg far bare at vide at vinduer er bestilt,
men jeg vil f4 nermere at vide, nir udlejer ved, hvornér de
skal settes i.

Pludselig en dag da jeg kommer hjem fra arbejde har de sa
begyndt pa udskiftningen - hvilket har medfert at der ligger
stov og murbrokker mange steder - jeg har jo ikke haft en
chance for at pakke noget veek da jeg ikke vidste de kom. De
skifter sa resten af vinduerne og satter nye i, men s stopper
arbejdet ogsa... Nu er der nye vinduer, men rd mur hele vejen
rundt og frit hul ud i det fri da der ikke er furet omkring samt
sat nye vindueskarme i.. Arbejdet sluttede den 26. august. Jeg
ringede til udlejer for 14 dage siden og der sagde han de ville
komme ugen efter. Vil jo ikke seatte varme pa da det piver lige
ud mellem vinduerne igen!

Mit spergsmal gar pé:

Har man ikke krav pd at blive varslet inden der kommer
handverkere?

Hvor lenge kan udlejer tillade sig at tage om en sédan reno-
vering?

Jo! Lejer har krav pa at blive varslet inden der kommer

' handvarkere. Man har altid krav pa 6 ugers varsel, men

e nér der - som her - er tale om sterre og mere indgribende

arbejder, har man krav pa 3 maneders varsel. Ud fra din be-

skrivelse har udlejer klart overtradt lejelovgivningen, muligvis

sd meget at han ikke er berettiget til (fuld) lejeforhejelse for

den del af arbejderne der lejeretsligt ellers matte berettige til
forbedringslejeforhgjelse.

Udlejer har pligt til at afslutte arbejderne s& hurtigt det med
rimelighed kan lade sig gore, og uden unedigt ophold. Igen har
udlejer ud fra din beskrivelse klart overtradt lejelovgivningen.
Sandsynligvis s meget, at I - hvis der kores huslejenavnssag -
kan fa huslejenedslag for den periode lejlighedens brugsveerdi
er nedsat pa grund af arbejderne. Altsé i princippet fra de for-
ste vinduer blev flaet ud og frem til arbejderne (samt efterrepa-
rationer inde i jeres lejelighed) er fuldfort.

Hertil kommer, at I (igen udfra din beskrivelse) sandsynlig-
vis har krav pa at fi dekket omkostninger til rengering efter
handverkerne, plus som navnt reetablering af lejlighedens in-
dre vedligeholdelsesstand.

Alt i alt har du/I rigtig god grund til at opsege videre assi-
stance hos en lokal lejerforening

Laes mere pa hjemmesiden: www.dklf.dk Klik pa Rettigheder
og derefter pad emnerne:

- Adgang til lejligheden

- Forbedring efter leje- og boligreguleringslov

Med venlig hilsen
Henrik Stougaard
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Danmarksbolig.dk
— et redskab med begyndervanskeligheder

Folketinget har besluttet oprettelse af en fzlles boligportal for det almene byggeri. Den er nu dben. Vi har testet den.

Af Jakob Lindberg

Det har altid vere en svag-
hed ved det almene byggeri
at man skal skrives op utro-
lig mange steder for at kunne
finde en bolig. Og ikke nok
med det. Bare det at finde bo-
ligselskabernes adresser er et
detektivarbejde. For at rade
bod pé det vedtog Folketin-
get for nogle ar siden, at der
skulle vaere en fzlles bolig-
portal for det almene byggeri.
Den er nu &ben. Vi har testet
den.

Den almene boligportal har
varet mange ar undervejs,
men den 24 november kunne
indenrigs- og socialminister
Karen Ellermann glaede of-
fentligheden med, at den nu
var &ben - 1 hvert fald i1 en
forelebig version.

- Vi skal som politikere og
myndigheder, kommuner og
organisationsfolk gere, hvad
vi kan, sa det bliver nemt for
alle at finde den rigtige bolig.
Med boligportalen tager vi et
godt skridt fremad i retning
af sddan en markedsplads,
udtalte Karen Ellermann.

Kan den sa bruges?

Test

Den forste prove gar ud pé
at finde en lejlighed i Qresta-
den i Kegbenhavn. Vi ved, at

der er ledige almene lejlighe-
der derude.

Vi starter med at klikke
www.danmarkbolig.dk. Straks
popper forsiden op. Der er
ganske vist lige lovlig mange
irrelevante logoer og ord-
kollager pa startsiden til min
smag, Designet er hverken
smukt eller smart, men sg-
gefeltet star centralt pa skeer-
men, sé det er lige til at g i
gang. Godt nok.

Jeg markerer, at jeg gerne
vil se "familieboliger", med
"min 2 verelser". Jeg krydser
af for "ledige lejligheder", da
jeg ikke ensker at se lejlig-
heder, hvor der er ventetid.
Endelig anforer jeg postnum-
mer "2300" og "Kebenhavns
Kommune".

Jeg far nu 5 muligheder
praesenteret. De tre af dem
er irrelevante, da de ikke lig-
ger pd Amager i postdistrikt
2300, som jeg bad om. To af
dem opfylder dog mine on-
sker. Det viser sig at vere to
forskellige  lejlighedstyper
inden for samme bebyggelse:
"Evald Thomsensvej 93-95".

Modstridende oplysninger
Det er ikke markeret, hvor
man skal klikke for at se neer-
mere oplysning om Evald
Thomsensvej, men jeg klik-
ker pd gadenavnet. Det vir-

ker. Det viser sig at
veere en afdeling af
Lejerbo beliggende
mellem Bella Cen-
ter og Fields 1 Ore-
staden.

I skemaet stér der
: "Ventetid op til 4
ar". Samtidig er der
skrevet "Ja" ud for
rubrikken "Ledig".
Jeg havde jo bedt
om  bebyggelser,
hvor der var ledige
lejligheder. Det er
forvirrende.  Hvis
der er ledige lejlig-
heder ma ventetiden vel vare
0? - eller er det mig som ikke
har gaet lang tid nok i skole?

Der er angivet prisinterval-
ler: 7.762 - 10.372 kr. for lej-
ligheder mellem for 82 - 97
kvadratmeter. Det giver kva-
dratmeterlejer pa over 1100
kr./ kvadratmeter. Uha! Men
det er jo ikke boligportalens
skyld.

Det er en svaghed, at der
ikke bliver angivet pracis
hvilken - eller hvilke - lejlig-
hedheder, som er ledige. Der
bliver i stedet angivet nogle
lejlighedstyper, inden for
hvilke der er ledige lejlighe-
der. Men der er jo stor forskel
pa, om jeg kan fa en lejlig-
hed til 7.762 eller til 10.372.
Denne mangel skulle blive

udbedret, nar den endelige
version af portalen ser dagens
lys12010.

Manglende oplysninger

Der er tilsyneladende en
del oplysninger, som endnu
ikke er med i denne forelo-
bige version. Verst er det at
det vigtige link "Skriv op" er
inaktivt. Hvis ikke man kan
blive skrevet op med det sam-
me, har man spildt sin tid.

Der er dog anfort Lejerbos
adresse, telefonnummer, e-
mailadresse og hjemmeside,
Sa man kan - pa halvautoma-
tisk vis - gé videre.

Manglende boligselskaber
Det verste er, at der mang-
ler ledige lejemal. To nye

-.
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afdelinger, Brohuset og Sejl-
huset, som udlejes af KAB
(Samvirkende  Boligselska-
ber) kommer ikke frem ved
segning pa Danmarkbolig.dk.

Den 1. november var der
tilsammen 31 ledige lejlighe-
der i de to bebyggelser. De
skal selvfolgelig vaere med
nar man segger pa ledige lej-
ligheder i postdistrikt 2300.

Vi kan kun give 2 lupper ud
af 5 mulige til Danmark.bo-
lig.dk

Nye medlemmer

Vi opfordrer alle vore medlemmer til at hjelpe med at styrke.
Lejerforeningen. Vis eller giv bladet til interesserede, flere blade
kan rekvireres. Blanketten herunder kan bruges til indmeldelse.

Jeg indmelder mig hermed i Lejerforeningen:

Indsendes i kuvert til Danmarks Lejerforeninger
Sankt Peders Strade 2, 1. sal; 4000 Roskilde.

Vi modtager meget gerne indlaeg fra
leeserne. - Debatindleg, artikler, digte, m.
m. m... Hvis man har mulighed for det,

vil vi veere taknemmelige for, at man ogsa
sender sit indleeg pa diskette eller CD; med
oplysning om PC-formatet; eller som e-post.
(Adresserne ses pa side 2).




