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byggeri

Smahuslejer vandt 70.000 kr.

Tre ars kamp for en rimelig husleje sluttede, da Ostre Landsret gav lejeren medhold i en sag om huslejefastsattelse i
smiahuse. Udlejer métte tilbagebetale ca. 70.000 Kr. til lejeren for den tid, lejeren havde betalt for meget

Af Jakob Lindberg

Lejeren en enlig mand
havde boet pa 2. sal i ejen-
dommen pa Quistgaardsvej i
Koge i mange ér. 1 80-erne
havde der varet en del sager
i huslejenevnet om lejefast-
settelsen i ejendommen, hvor
Koge Lejerforening havde
stottet lejerne. Men 1 de for-
lobne ar havde der veret re-
lativt ro omkring huslejen,
som var rimelig lav.

I 2004 overtog nogle nye
ejere huset med de 6 lejemal.
Ejerne drev et temrerfirma,
og de havde formentlig kebt
huset med henblik pa at tjene
penge pa en modernisering af

Det var ogsé tiltreengt, for
ejendommen, der var fra
1920, var ikke tidssvarende.
Lejlighederne var sma og
umoderne med faelles bad i
kaelderen og falles toilet pa
trappeopgangen.

12006 blev en af stuelejlig-
hederne ledige, og lejeren pa
2. sal kunne godt tenke sig at
flytte derned.

Ejerne havde istandsat lej-
ligheden og blandt andet ind-
rettet en muret brusekabine i
keokkenet. Men toilettet skulle
lejeren stadig dele med sin
nabo.

Hej kvadratmeterleje
Lejeren skrev under pa en

skulle betale 3.800 for en
lejlighed pa 50 kvadratme-
ter. Det svarede til 912 kr. pr.
kvadratmeter om aret. Det
er en meget hej leje for en
lejlighed med installations-
mangler. Efter at have boet i
lejligheden 1 kort tid beslut-
tede lejeren, at han ville be-
nytte sig af sin ret til at {2 le-
jen vurderet i Huslejenavnet.

Koge Lejerforening hjalp
ham med at indbringe sagen
for nevnet, og den 11. febru-
ar 2008 besluttede navnet,
at lejen skulle nedsattes til
2.204 kr. om maneden sva-
rende til 529 kr. pr kvadrat-
meter om aret.
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Haderslev og Omegns Lejerforening:
Hojgade 6, 6100 Haderslev

Kontortid: Hver Onsdag 16-18

Telefon: 7452 1780

Mobiltelefon: 6165 2245
www.haderslev-lejerforening.dk

Bestyrelse

Formand: Jan Leth
Nestformand: Ulla Grenholm
Kasserer: Leif Truelsen
Sekreteer: Leif Hartmann
Medlem: Inger Bjerregaard
Medlem: Jytte Holm Jakobsen
Medlem: Casper Hovmand
Sagsbehandlere

Jan Leth

Leif Hartmann

Leif Truelsen

Alssund Lejerforening

(underafdeling af Haderslev og Omegns Lejerforening)
Sagsbehandler: Leif Truelsen

Telefon 74 47 09 28 eller 27 49 83 45

Traeffes bedst hverdage mellem 17 og 18
www.alssund-lejerforening.dk

Kontingent 2010

Forste ar. 550 kr. — efterfolgende ar. 225 kr.
Pensionister:

Forste ar. 475 kr — efterfolgende ar. 200 kr.

Medlemskab og kontingent for almene boligafdelinger og
storre private udlejningsejendomme aftales med besty-
relsen.

Betaling

Kontingent betales pé det fremsendte/udleverede indbetal-
ingskort i bank, pa posthus eller pa kontoret i Hojgade.
Ved betaling pa kontoret skal du have lige penge.

Annonce

Vi seger et medlem, som vil hjaelpe med at holde kontoret
1 Hojgade praesentabelt.

Vi sgger ogsa en "sagsbehandlerelev".

Henvendelse pa kontoret onsdag mellem 16 og 18,
eller til formand Jan Leth pé 61 65 22 45

Nyt fra sagsbehandlerne

anvendelse af standardbelgb.

Leif Truelsen
Nyt fra bestyrelsen

foreskriver, de skal foretage.

I det seneste nummer af ”Lejer i Haderslev og Omegn” var der en artikel om Huslejenavnets

Artiklen gav Claus Andersen, formand og juridisk sekretaer i Huslejenavnet i Haderslev an-
ledning til at kontakte den ansvarshavende redaktor.
Det var lidt uklart, hvad Claus Andersen enskede, derfor blev han tilbudt at skrive et indlaeg til
dette nummer af bladet, men det afslog han.
Der er naturligvis kun Claus Andersen, som ved, hvad der var grunden til henvendelsen til den
ansvarshavende redakter, men der kan jo vere tale om et forseg pé at lukke munden pa mig.

Den 13. februar 2010 var der generalforsamling. Fremmedet var ikke stort, hvilket bestyrelsen
opfatter som en tillidserklering.

Kontingent 2010 skal betales - senest den 01. maj - pa det indbetalingskort, der er vedlagt
dette nummer af medlemsbladet. Er der ikke vedlagt et indbetalingskort skyldes det, at vi har
registreret, at du har betalt kontingent for 2010.
Kirsten Bergesen er onsdag den 17. februar 2010 stoppet som sagsbehandler i Lejerforenin-
gen. De medlemmer, som Kirsten kerte sager for, har faet direkte besked og vil - nar vi har
afklaret, hvem der bliver deres nye sagsbehandler - blive kontaktet.

Anvendelse af standardbeleb i Huslejenzevnet
Indenrigs- og Socialministeriet har i en vejledende udtalelse meddelt Lejerforeningen, at Hus-
lejenavnets brug af standardbeleb er i strid med reglerne.
I Bestyrelsen besluttede vi, at sperge Ministeriet, hvad de mener om “Notitsen vedrerende
lejefastsettelse i almindeligt udlejningsbyggeri i Haderslev”, som er udarbejdet af Husleje-
navnets faste medlemmer Claus Andersen, Gunnar Asmussen og Kirsten Borgesen.
Ministeriet finder at det er problematisk og i strid med loven, hvis Huslejen@vnets faste med-
lemmer - setter sken “under regel”, nér de treeffer afgorelse.
Pé dansk betyder, at de bruger den regel de selv har udarbejdet frem for det skon, som loven

Udarbejdelse af ”Notitsen” og det at den maske er anvendt ved afgerelser af lejens storrelse
rejser sporgsmalet om Claus Andersen, Gunner Asmussen og Kirsten Borgesen er habile i
deres arbejde i Huslejenavnet.

Bestyrelsen i Lejerforeningen har undladt at indstille Kirsten Borgesen til Huslejenavnet.

Smahuslejer vandt 70.000 kr.

fortsat fra forsiden

Lejeren ville dermed spare
ca. 1.600 kr. om maneden.

Boligretten.

Ejerne ankede sagen til
Boligretten og det havde de
held med. Sagen blev afgjort
den 19. januar 2009. Til stor
overraskelse for Kege Lejer-
forening gav to af boligret-
tens dommere ejerne med-
hold i, at lejen ikke skulle
nedsettes. De mente ikke, at
lejeren havde bevist, at lejen
var for hej.

Reglerne er sddan, at Hus-
lejenavnet kan fastsatte le-
jen ud fra et sken over, hvad
der betales for tilsvarende lej-
ligheder i omradet. Men hvis
sagen ankes til boligretten,
gelder der andre regler:

Her kan lejeren ikke blot
henholde sig Huslejenavnets
sken, men ma bevise, at der
findes tilsvarende lejligheder,
hvor lejen er lavere end den
leje, der klages over.

Sammenligningslejemal

De lejligheder, der i denne
sag kunne tjene som bevis,
var lejemal, hvor lejen var
fastsat omkostningsbestemt.
Den slags ejendomme er der
kun ret fa af i mindre byer
som Keoge. De skulle ogsd
veere af samme kvalitet, dvs.
det skulle vare lejligheder
med installationsmangler.

Lejerens advokat havde i
Boligretten fremlagt to sam-
menligningslejemal. Det ene
var en lejlighed i en kom-
munal udlejningsejendom
pa Slagterivej, der 1a kun et
stenkast fra Quistgaardsve;j.
Den anden var en ejendom pé
Norgesvej, der 14 1 et andet
kvarter, men dog inden for
2 kilometers afstand. 1 lej-
lighederne pé Slagterivej var
der ligesom pé Quistgaards-
vej installationsmangler (fzl-
les bad i keelderen).

Huslejen@vnet havde an-
fort Slagterivej som sammen-
ligningsejendom, fordi denne
ejendom er én af de fa, der
har omkostningsbestemt leje
samtidig med at der er instal-
lationsmangler.

I Norgesvej er der ogsa om-
kostningsbestemt leje, men
ikke installationsmangler. Al-
ligevel er lejen pad Norgesvej
lavere end pa Quistgardsve;.

Tvivl blev afgerende

Béde Koge Lejerforening
og advokaten mente derfor,
at lejeren var deekket godt ind
med beviser, men flertallet 1
boligretten saede tvivl om an-
vendelsen af de to sammen-
ligningslejemal.

For det forste lagde man
vaegt pa, at lejekontrakterne
for de to lejemal ikke var
fremlagt, men kun de vars-
lingsskrivelser der dokumen-

terede lejens storrelse. For
Slagterivejs  vedkommende
mente man, at det var uklart
om lejefastsattelsen i Slagte-
rivej var sket pad nogenlunde
samme tidspunkt, som lejrens
indflytning pa Quistgaards-
vej.

De tredje dommer mente
ikke, at fremleeggelsen af le-
jekontrakterne var relevant
for sagens afgorelse. Des-
uden paviste han i sin min-
dretalsudtalelse, at flertallets
opfattelse vedrerende tids-
punktet var forkert. Lejefast-
settelsen pa Slagterivej var
geldende for det samme tids-
punkt som begyndelsen pa le-
jemalet pa Quistgérdsve;.

Landsretten
Selvom flertallets begrun-
delse var forkert, stod dom-
men ved magt. Derfor blev
lejeren nu tvunget til at ind-
bringe boligrettens afgorelse
for Ostre Landsret. Her blev
den afgjort i december 2009.
Landsretten gav medhold
til den tredje dommer i Bo-
ligretten med hensyn til tids-
punktet for lejefastsettelsen.
I ovrigt lagde landsretten til
grund, at lejemalene var sam-
menlignelige.  Landsretten
bestemte derfor, at det var
huslejenaevnets afgerelse, der
var den rigtige, og at lejen
derfor skulle nedsattes.
(Se ogsa artiklen side 3).
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Fraflytning i privat udlejningsbyggeri

Lzes en oversigt over de vigtigste regler, der gelder ved fraflytning.

Af Henrik Stougaard

Har du en normal lejekon-
trakt, skal udlejer, senest 14
dage efter at du er flyttet og
har afleveret neglerne, have
sendt dig en fraflytningsrap-
port over hvilke istandsattel-
sesarbejder, hun/han mener
du heafter for i lejligheden.
Husk at f& en dateret kvitte-
ring for aflevering af negler-
ne - eller send dem eventuelt
anbefalet. Husk at give udle-
jer din nye adresse.

Indvendig vedligeholdelse
m.v.

Af og til opstar der i for-
bindelse med fraflytningsaf-
regning tvivl om, hvad der
egentlig falder ind wunder
»indvendig vedligeholdelse*
og dermed lejers eventuelle
istandsattelsespligt ved fra-
flytningen. Her er det vigtigt
at notere sig, at der er mange
former for vedligeholdelses-
arbejder inde i ejendommen,
som skal daekkes af ejendom-
mens vedligeholdelseskonto.
De arbejder vedrerer altsa
ikke fraflytningsafregningen.

Som eksempler pa sadanne
arbejder kan navnes: Ud-
skiftning af nedslidt radiator-
ventil, maling af felles trap-
peopgang, renovering af op-
gangsdere for slid og @lde.
Faktisk omhandler indvendig
vedligeholdelse, som ud-

gangspunkt, kun hvidtning,
maling og tapetsering.

Lejers ,,seerlige*
vedligeholdelsespligt

Hertil kommer - i et om-
fang, der athanger af leje-
kontrakten - lejers sarlige
vedligeholdelses- og fornyel-
sesforpligtelse.

Hvis udlejer har overtaget
denne szrlige vedligeholdel-
sespligt (det med de ekstra
»4 kr. pr m2) skal lejer kun
vedligeholde og forny lase og
nogler.

Hvis lejer derimod har den
fulde serlige vedligeholdel-
ses og fornyelsespligt, gelder
den med hensyn til lase, nog-
ler, og ruder. Hertil kommer
pligt til vedligeholdelse af
wc-kummer, cisterner, vaske-
kummer, badekar, koleskabe,
komfurer, vaskemaskiner og
lignende installationer.

Denne sarlige fornyelses-
og vedligeholdelsespligt for
lejer geelder dog ikke i det
omfang lejeren kan pavise,
at forringelser ikke skyldes
hans/hendes forsommelse,
eller i det omfang, der over
huslejen eksempelvis er be-
talt glas/kumme-forsikring.

I praksis spiller denne, le-
jers sarlige vedligeholdelses-
pligt, ikke nogen stor rolle i
forbindelse med fraflytnings-
afregninger. Det er normalt
den egentlige indvendige

vedligeholdelse der teller.

Udlejers vedligeholdelse
Hvis det er udlejeren, der
ifolge lejekontrakten heefter
for indvendig vedligehol-
delse; kan du i fraflytnings-
rapporten kun blive kravet
for ting, der ligger ud over
almindeligt slid og elde.
Det vil sige for eksempel en
smadret héndvask eller et
revnet vindue, samt eventu-
elle ting, der falder ind under
lejers ovennavnte ,serlige
vedligeholdelsespligt*.

Lejers vedligeholdelse

Hvis det er lejeren, der har
den indvendige vedligehol-
delse, kan du i fraflytnings-
rapporten blive kraevet for at
sette lejligheden fuldstendig
i stand.

Det kan dog aldrig lovligt
forlanges, at du skal betale
for at satte lejligheden i bed-
re stand, end den var, da du
flyttede ind.

Bemeark: Du har kun den
indvendige vedligeholdelse,
hvis det star i en lovlig/auto-
riseret kontrakt. (se ,,Indflyt-
ning* pd www.dklf-dk - Ret-
tigheder - Indflytning).

Fraflytningssyn af
lejligheden

Ofte bliver der efter din
fraflytning atholdt et flytte-
syn, hvor udlejeren udfeerdi-

ger en fraflytningsrapport.

Generelt vil vi frarade, at
man underskriver en fraflyt-
ningsrapport. Hvis du under-
skriver, har du nemlig pligt
til at betale 1 fuldt omfang
for alle de arbejder rappor-
ten omtaler, ogsa selvom det
bliver dyrere end dit deposi-
tum. (Nar der skal genudlejes
er det dog normalt siddan, at
lejer kan fa begraenset sin be-
talingspligt til det omfang ar-
bejderne rent faktisk er blevet
udfert.  Du/lejerforeningen
har ved at kere sag mulighed
for at f4 dokumenteret udgif-
terne). Hvis du derimod ikke
underskriver fraflytningsrap-
porten, er du ikke nedvendig-
vis bundet af den. Det er da
op til en nermere droftelse,
eventuelt i huslejenevnet el-
ler boligretten, at afgore,
hvor meget istandsettelse du
skal betale.

Hvis udlejeren ved flytte-
syn, altsd 1 fraflytningsrap-
porten, stiller krav om, at du
skal betale for istandsattelse
af lejligheden, kan du even-
tuelt indbringe sagen for hus-
lejenavnet.  Huslejenavnet
afger sa, hvor meget du skal
istandsatte. Det er vigtigt, at
du hurtigt far indbragt sagen
for nevnet, sé udlejeren ikke
nar at istandsatte lejligheden
inden han far besked fra hus-
lejenavnet om, at lejligheden
skal besigtiges. Sker dette, vil

Flere hjemlase udlaendinge til Danmark

Af Jakob Lindberg

Overnatningssteder,  som
modtager offentlig stette, ma
ikke lukke udenlandske stats-
borgere ind. Mange hjemlase
med udenlandsk pas kan der-
for ikke fi plads pa de hal-
voftentlige herberger.

I Kebenhavn findes der dog
en mulighed, nemlig Samu-
elskirken, hvor NATN@D,
der er en sammenslutning af
syv private, humanitaere or-
ganisationer har etableret et
nedherberg. Det kan dog kun
huse 40 hjemlese, hvilket er
alt for lidt i en vinter som
denne. NATNO@D drives med
frivillig arbejdskraft.

Bag nedherberget star orga-

nisationerne: Kirkens Kors-
har, projekt UDENFOR,
Missionen blandt Hjemlgse,
Domkirken i Kgbenhavn, de
hjemlases landsorganisation
SAND, Kofoeds Skole, Rade
Kors og Organisationen af
Selvejende Institutioner. Der
er dbent hver dag mellem kl.
23 og 8 om morgenen. For-
eningen NATNO@D har faet
okonomisk stette til projektet
fra OAK Foundation, Biku-
ben Fonden og Susi og Peter
Robinsohns Fond.

Flere udlaendinge

De mange hjemlese udlaen-
dinge er et stigende problem
i Danmark. Overalt i Europa
har den ekonomiske krise

gjort flere mennesker hjemlo-
se, og det vil ogsd ramme os.

Preben Brandt, der for ny-
lig er afgaet som formand for
Rédet for Socialt Udsatte si-
ger til avisen.dk:

- "Det er indlysende, at de
soger hen, hvor der er bed-
re forhold. Jeg er overbevist
om, at vi 1 fremtiden kommer
til at se mange flere udoku-
menterede emigranter. Derfor
er det et fenomen, vi er ngdt
til at forholde os til." siger
han.

Rédet vurderede i decem-
ber, at der befandt sig 265
hjemlose udlendinge pad ga-
den - de fleste i Kebenhavn.

sagen som regel blive henvist
til Boligretten.

Afregning af depositum

Hvis du ikke har modtaget
en fraflytningsrapport inden-
for 14-dages fristen, har du
som generel regel krav pa at
fa hele dit depositum tilbage.
Dog minus eventuelt skyldig
husleje og minus et aconto-
beleb for endelig varmeaf-
regning. | de fleste lejekon-
trakter (standardblanketten)
er det fastsat, at udlejers krav
i forbindelse med fraflytnin-
gen skal fremsaettes skriftligt,
altsd i form af fraflytnings-
rapport. Har man en sddan
kontrakt, er mundtlige krav
fra udlejers side ugyldige, og
man kan ignorere dem.

Vear opmarksom pa, at dit
depositum kan vare steget
i bo-perioden i forhold til,
hvad der er navnt i kontrak-
ten og/eller pa en eventuel
kvittering. - Nemlig hvis du
har faet depositum forhgjet
ve huslejestigninger. Udreg-
ningen heraf kan ofte vere
ret sver at gennemskue. S&
pas pa. Lejer bliver ofte snydt
pa dette punkt.

I alle tilfelde, hvor du er
i tvivl, vil vi rade dig til, sa
tidligt som muligt, at henven-
de dig til lejerforeningen.
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Oprer mod regeringens umenneskelighed

To kvinder fra Kebenhavn tog et initiativ, da landet i begyndelsen af januar blev druknet i sne, og det gik op for dem,
at der ikke var noget beredskab, der kunne hjelpe de hjemlose med at komme igennem kulden. I stedet gik de selv i
gang med at serge for husly og mad til de frysende hjemlose. I lobet af kort tid fik de organiseret et nedherberg i en
skole pa Nerrebro. Resultatet var leererigt: Mange enkeltpersoner tridte med en hjeelpende hind, men Kebenhavns
socialforvaltning og regeringen var ligeglade.

Af Jakob Lindberg

De to kvinder, Helene
Vindsmark og April Chris
beretter pa en underholden-
de méde om initiativet i de
hjemloses blad Hus Forbi.
Beretningen har form som en
reekke dagbogsnotater, som
forteeller om aktionens for-
lob.

Det startede med at Aprils
datter en aften sagde, at hun
var glad for at hun havde en
varm seng at sove i. Naste
dag ringede April til social-
forvaltningen for at here om
der var et bredskab for de

pa skarmen.

S& kom Beredskabsstyrel-
sen pa banen med tapper og
liggeunderlag. Mange private
medte op foran skolen og gav
en hjezlpende hand.

Myndighederne

Den private hjelpsomhed
stod 1 skerende kontrast til
kommunens og regeringens
passivitet. Socialborgme-

steren 1 Kebenhavn, Mikkel

hjemles, der ikke havde en
varm seng. Det skulle hun
ikke tenke pa, sagde social-
forvaltningen. Jo det skal jeg,
teenkte hun, men alle tele-

fonopkald til Kebenhavns so-
cialforvaltning endte blindt.

S& kontaktede hun til sin
veninde, Helene og sam-
men begyndte de pa at ringe
til "gud og hvermand", og sa
skete der noget.

En skoleinspektor ringede
tilbage og tilbed at stille en
gymnastiksal til radighed.
Helene skrev en besked pé
Facebook om det nye tilbud.
Den blev opsnappet af TV2
News, som satte en streamer

Tip et medlem

Warming fra Enhedslisten
forsegte 1 lang tid at undga
at tage stilling og gemme sig
bag sine sekretaerer. Forst da
April Chris spurgte om det
var fordi, han var en kujon,
fik hun et mede med ham.

Pa medet haevdede han, at
det var noget vas, at der ikke
var noget beredskab. Han
henviste til, at der var et pri-
vat ngdherberg i en kirke pé
Norrebro. Men de officielle
herberger ma ikke yde
hjelp til de udenlandske
hjemlose.

Mest pinlig var indenrigs
og socialminister
Ellemanns afvisning af at
gore noget. Helene skrev i
dagbogen:

"Karen Ellemann vil sta-
dig ikke snakke med os om
de udenlandske hjemlose.
Det er integrationsministe-
rens problem, siger hun nu.
Men de skal jo netop ikke
integreres, de skal hjem, sa
det kan da aldrig blive in-
tegrationsministerens sag.
Beklager Karen, men den
undskyldning duer heller
ikke. Pd'en igen."

Karen

Ligegyldighed
Vinteren er ikke slut, og
det er nedherbergets ind-

Horer du om en ven, bekendt, kollega, familie eller andre, som har
problemer med deres udlejer, s riv hjernet af bladet og giv ham eller

hende det.

Du mai ogsa gerne forteelle, hvor gode sagsbehandlerne er til at hjzelpe.

Haderslev og Omegns Lejerforening

Hgjgade 6, 6100 Haderslev
74 52 17 80 eller 61 652245

Vi er pa kontoret onsdag fra 16-18

sats heller ikke. Godt, der fin-
des aktive, behjertede sjele,
der vil gere en indsats. Men
hvorfor skal de hjemloses
overlevelse veare athaengig
af tilfeldige graesrodsinitiati-
ver?

En gang skrev Halfdan
Rasmussen et digt, der hand-
ler om tortur. Men det pas-
ser meget godt til det danske

samfunds forhold til fattig-
domsproblemerne og til de
hjemleses levevilkar:

lkke badlen gor mig bange
lkke hadet og torturen

lkke dodens riffelgange

eller skyggerne pa muren
lkke ncetterne nar smertens
sidste stjerner styrter ned
Men den nddelose verdens
blinde ligegyldighed.

Bladet Hus Forbi — Danmarks
sociale samvittighed

Foreningen Hus Forbi udgiver bladet af sammen navn. Det
udkom ferste gang i 1996 og bliver udgivet 1 gang om ma-
neden. Bladet slges af hjemlese eller andre socialt udsatte.
Det koster 20 kroner, hvoraf de 8 kroner gar til selgeren.

Bladet vil sette fokus pa mennesker og fattigdomsproble-
mer. Formalet er at nedbryde formdomme om marginalise-

rede grupper.
Godt stof

bringer lidt af spisesedlen:

hjcelp

Februarnummeret indeholder mange interessante artikler. Vi

*  Madkoerne er tilbage. Finanskrisen kradser i Spa-
nien og sender hundredetusindvis i ko efter fodevare-

*  Kig mod Schweiz. Leegeordineret heroin kunne have
reddet hundredevis af danske narkomanliv.

*  Pd bunden af Aalborg. Mette Christensen er cyklende
gadesygeplejerske i virkelighedens Nordkraft

indlzeg.

Indlaeg sendes til:

Skriv til os !

Har du en god, sjov eller darlig oplevelse med en udlejer
eller andet, du syntes, du vil dele med medlemmerne af
lejerforeningen, er du meget velkommen til at sende et

Du ma skrive i handen eller pa maskine, som det passer
dig bedst. Vi renskriver gerne.

Haderslev og Omegns Lejerforening,
Hgojgade 6, 6100 Haderslev.




