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Dom om varmeregnskab:
Lejer fik 64.000 kr. retur

Gradighed eller naivitet? En udlejer blev straffet for at have opkrzevet ekstrabidrag til varme vand og el pia en made,
som ikke var lovlig. Vestre Landsret tvang udlejer til at tilbagebetale de samlede betalinger til forbrug gennem en

trearig lejeperiode.

Af Jakob Lindberg

Det forekommer ofte, at
der i en lejekontrakt star, at
lejeren foruden huslejen skal
betale nogle faste beleb for
forbrug af varme, vand og
elektricitet.

Mange udlejere tror, at hvis
de kan fa lejeren til at skrive
under pd siddan en aftale, sa
kan de undlade at udarbejde
varmeregnskaber og vand-
regnskaber. De indkasserer
blot pengene og i mange til-

feelde betaler lejerne uden
at kny, fordi de ikke kender
reglerne.

Men hvis lejerne proteste-
rer kan udlejeren til gengaeld
risikere at tabe mange penge.
Det matte en ejendomsmaeg-
ler og udlejer fra Randers
sande, da han i 2003 udlejede
en beboelseslejlighed til en
kvindelig lejer.

Det blev aftalt, at lejeren
hver maned skulle betale
2000 kr. udover huslejen til
dekning af varme, vand og

elektricitet.

Intet varmeregnskab

Forholdet mellem lejer og
udlejer udviklede sig i kon-
fliktfyldt retning. Dette be-
virkede, at lejeren indbragte
spergsmalet om disse ekstra-
betalinger for Huslejenavnet.

Huslejen@vnet bestemte, at
udlejer skulle tilbagebetale
alle de ménedlige forbrugs-
betalinger til lejeren. I alt
64.000 kr.

For varmeudgifternes ved-

kommende henviste Husle-
jenvnet til, at udlejer aldrig
havde udarbejdet varmeregn-
skab, siledes som han havde
pligt til efter de ufravigelige
regler i Lejeloven.

Elektricitet og vand

For eludgifternes vedkom-
mende fandt huslejenavnet,
at da der ikke var aftalt no-
gen fordelingsnegle, sa kun-
ne udlejer ikke opkreve be-
taling for elforbrug uden for
huslejen.

ISSN 1395-9751

Vandforbrug er efter en
fast praksis en del af huslejen
medmindre, der er installeret
vandmaélere i1 hvert lejemal,
og der i gvrigt udarbejdes et
vandregnskab.

Boligretten

Udlejer besluttede sig til at
anke denne afgerelse til Bo-
ligretten. Boligretten ned-
satte tilbagebetalingen til
54.000 kr. Boligretten vil-
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Mindeord om
Else Witting

Danmarks Lejerforeningers kontaktperson pa Bornholm,
Else Witting, afgik ved deden den 6. januar efter lang
tids sygdom. Hun blev 78 ér.

Else var en utracttelig ildsjel, hvis hjerte bankede for de
svage 1 samfundet. Og hun talte ikke kun om det. Hun
var med i forreste reekke, nar der skulle ydes en praktisk
indsats, f.eks. i Telefonstjernen og SOS-Bernebyerne.

I de sidste 10 &r har Else veret ene om at yde rddgivning
til de lejere pd Bornholm, der ikke har rad til dyre advo-
kater. Med opbakning og vejledning fra Kege Lejerfor-
ening har hun indbragt hundredevis af sager for Husleje-
navnet. Ikke alene har hun sparet lejerne for mange pen-
ge til ulovlige huslejer, hoje fraflytningsregningr o.1. Hun
har ogsa givet lejerne
en tro pd, at de ikke
var alene, og dermed
skabt tryghed.

Det var ikke mindst
Elses indsats i boligs-
agen fra Akirkeby,
der tvang kommunal-
politikerne til at opgi-
ve planerne om at op-
sige lejerne i pensio-
nistboligerne.

Else vil blive savnet.

KORT OM DANMARKS LEJERFORENINGER

Danmarks Lejerforeninger blev stiftet i 1995.

Stiftelsen skete pa baggrund af en rakke lejerforeningers enske om en lands-
daekkende organisation, som er uafhangig af partipolitiske interesser.

Indmeldelse i Danmarks Lejerforeninger sker altid gennem en lokalforening:
Den nermeste 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 enske 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 rakke relevante
institutioner, organisationer og personer. Hvis man ikke er blandt disse,
og onsker at modtage bladet uden samtidig at blive medlem af Danmarks
Lejerforeninger; kan man tegne abonnement pa bladet ved henvendelse til
hovedkontoret. Prisen for et helt ar er 120 kr.

Dom om varmeregnskab:
Lejer fik 64.000 kr. retur

Sfortsat fra forsiden

le - modsat huslejenavnet -
have, at lejeren skulle beta-
le et skeansmeessigt belob pa
10.000 kr. for forbrug i hele
lejeperioden.

Med hensyn til vand og
elektricitet fulgte Boligretten
Huslejen@vnets kendelse.

Alle udgifter skal deekkes af
huslejen

Udlejer ankede igen, men
forgaeeves. Landsretten om-
gjorde Boligrettens beslut-
ning om at lejeren skulle be-
tale et skensmassigt belagb i

varme.
Landsretten slog fast, at

alle udgifter skal dekkes af
huslejen - med to undtagel-
ser:

1) varmebetaling kan op-
kreeves uden for huslejen,
hvis der aflegges et varme-
regnskab.

2) vandbetaling kan opkrae-
ves uden for huslejen, hvis
der aflegges vandregnskab
og der er individuelle vand-
malere i ejendommen.

(Landsretten neevnte ikke
den tredie undtagelse, anten-
nebetaling, som ikke var rele-
vant for denne sag.)

Det er bemarkelsesver-
digt, at landsretten heller ikke
ville godkende, at udlejer
kunne opkrave betaling for
elektricitet uden for huslejen.

Landsretten fandt, at der ikke
var lovhjemmel hertil.

Tjek din
huslejeopkraevning

Enhver lejer ber derfor kig-
ge pa sin huslejeopkravning.
Betaler man for elektricitet
som et sarskilt acontobelab,
har man sandsynligvis krav
pa at fa belebet tilbagebetalt.

Kilde: Vestre Landsret.. 27.
nov. 2009. 3. afd. B-2490-08
Refereret fra Tidsskrift for
Bygge og Boligret,

2010, s 192

Lejeren var repreesenteret
af advokat Jan Toft Olesen,
Randers.
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Falsk
vare-
beteg-
nelse!

egeringen, Dansk Folkeparti og Kristendemo-

kraterne har indgaet en aftale om sikaldt "fael-
les ghettostrategi". Andet sted i dette blad kan du
lese om Danmarks Lejerforeningers syn pa pa denne
strategi. Deraf fremgar det, at vi finder selve ghet-
tobegrebet dybt problematisk og diskriminerende og
vi kritiserer, at udspillet ikke fra starten var ledsaget
af forslag der reelt ville kunne lose problemerne i de
bererte bebyggelser.

u kommer der sa nogle forslag til konkrete
lovandringer, der bare vil gore situationen
langt, langt vaerre. Den siddende regering har nemlig
fremsat en rakke forslag til ®@ndrings-love, hvor for-
slagenes indhold er i klar modstrid med lovtitlerne.

Man kan sige der er tale om falsk varebetegnelse.

Det handler eksempelvis om &ndringslove til "Lov
om aktiv socialpolitik", "lov om individuel bolig-
stotte" og "lov om social service".

Disse forslag indebarer en lang raekke skrappe
stramninger og alvorlige forringelser for sam-
fundets svageste. Bla. stramninger der betyder, at
selv om en familie pd grund af disse lovaendringer far
lavere kontanthjalp, vil det ikke leengere vare muligt
at f3 forhajet boligstetten. Flere kontakthjaelpsmod-
tagere vil blive stedt ud i sterre fattigdom. Flere
lejere vil blive ude af stand til at betale husleje, og vil
blive sat ud af deres lejligheder.

dsaettelser af lejere fra deres bolig er ikke alene
et problem for de familier, det gir ud over.
Udsaettelsessagerne skal nemlig som oftest behandles
i fogedretten. Og i fogedretterne er der i dag en
ventetid pd mellem "2 og 1 ar, som folge af regerin-
gens tidligere gennemforte edelaeggende forringelser
af retssystemet ("domstolsreformen").

Dette medferer at lejligheder stir tomme, og det
betyder igen manglende huslejebetaling. Der-
med giver udsattelserne ogsid ekonomiske tab for de
udlejere (herunder de almene boligselskaber), hvor

de udsatte lejere boede.

det almene byggeri betyder det, at lejen for de
ovrige lejere ma foreges for at daekke tabene.
Nar lejen stiger, far flere lejere problemer med at
betale husleje, hvilket giver flere udsattelser ved
fogedretterne og dermed endnu storre skonomisk
tab for de bererte boligafdelinger og dermed de
tilbagevarende lejerne.

Dette er blot ét eksempel p4, at regeringens forslag
om at presse de darligst stillede lejere, satter en ond
cirkel i gang.

Fra Danmarks Lejerforeninger har vi i vores he-
ringssvar opfordret regeringen til at traekke disse
forslag. Opfordringen er hermed gentaget!

Bodil Kjaerum
Landsformand

Tvangsadministrator
sikres ulovligt

Zldreboligselskabs bestyrelse naegter at betale regning til

Boligkontoret Danmark

Af Jakob Lindberg

Boligkontoret =~ Danmark,
som har veret tvangsadmi-
nistrator udpeget af Samseg
kommunalbestyrelse risikerer
at haenge pd en regning for
isoleringsarbejder i 4 lejlig-
heder i afdeling Skoleparken
i Brundby.

Baggrunden er det bygge-
sjusk, der fandt sted under
ombygningen af den tidligere
skole til boliger, og manglen-
de kontrol med byggeriet fra
Samsg kommunalbestyrelses
side.

Det forte til, at nogle bebo-
ere 1 2007 klagede til bebo-
erklagenavnet i Skanderborg,
som Samsg herer under. Be-
boerklagenavnets kendelse
var klar. Boligselskabet skul-
le efterisolere de fire lejlig-
heder bade i vaeegge og under
gulvet. Pa det tidspunkt var
boligselskabets bestyrelse do-
mineret af politikere fra Sam-
so kommunalbestyrelse. Det
var reelt kommunalbestyrel-
sen, der styrede boligselska-
bet. Det var derfor ogsa kom-
munen, der havde ansvaret
for at entrepreneren, Skans-
ka udbedrede de mangler ved
ombygningen, som man kun-
ne konstatere.

Beboerne vedtog pa et af-
delingsmade, at de ansvarlige
skulle betale for udbedring af
manglerne, og man beslutte-
de, at der skulle soges advo-
katbistand til dette.

Frygtede retssag

Samse Kommune frygtede
en sadan retssag. For at for-
hindre den, métte man brin-
ge Samseg Aldreboligsel-
skabs bestyrelse ud af spil.
Det gjorde man ved at satte
boligselskabet under tvangs-
administration. Som admini-
strator ansatte man Boligkon-
toret Danmark.

Statsforvaltningen =~ Midt-
jylland afgjorde senere, at
dette var sket pd et lovstri-
digt grundlag, fordi man
ikke havde fulgt principperne
om hering af alle involvere-
de parter inden beslutningen
blev truffet.

Boligkontoret Danmark
gjorde det, man havde faet

besked pa. Man lukkede byg-
gesagen over for Skanska og
undlod at udbedre manglerne
i de fire lejligheder. Man reg-
nede med, at beboernes pro-
tester pa et tidspunkt ville op-
hare.

Det gjorde de bare ikke.
Een af beboerne, Rolf Niel-
sen fortsatte med at informe-
re bredt om de mange svigt.
Socialministeret fik lgben-
de klager, og det lykkedes
ogsd at fa vakt interesse for
sagen hos Folketingets Bo-
ligudvalg. Her blev der stil-
let spergsmal til ministeren,
blandt andet om, hvornar
manglerne i de 4 lejligheder
ville blive udbedret.

Tilsidst matte ministeren
love, at de ville blive udbed-
ret senest i august 2010.

Neegtede at medvirke

I mellemtiden var den be-
boervalgte bestyrelse blevet
genindsat. Bestyrelsen naeg-
tede at medvirke til opfyldel-
sen af Socialministerens lof-
te. Dels frygtede bestyrelen,
at man derved ville fritage
Samsg Kommune for ansva-
ret. Dels havde afdelingen pé
det tidspunkt en s& dar-
lig okonomi, at der re-
elt ikke var penge til at ¢
betale.

Det var Samso Kom-
mune ligeglad med. -
Man udpegede endnu .
en gang Boligkontoret &
Danmark som admi-
nistrator - denne gang
udelukkende med det
formal at fa udbedret
manglerne.

Boligkontoret — satte
gang i arbejdet. Men
man gjorde ikke det ar-
bejde, der var pabudt i
kendelserne. F.eks. iso-
lerede man ikke un-
der gulvene, men kun i
vaeggene. Man udforte
ogsé arbejder, der ikke
var en del af pébudet,
f.eks. udskiftning af 2
skravinduer i en lejlig-
hed.
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Regningen

Men arbejdet blev
gjort, og nu troede Bo-
ligkontoret, at Samseg

z ,/
7

Aldreboligselskab ville be-
tale regningen. Den lod pé
304.000 kroner. Men den
nye administrator, Dan-Ejen-
domme og bestyrelsen nag-
tede at betale. Boligkontoret
Danmark er rasende, og de
har truet med at treekke Sam-
so Zldreboligselskab i retten.
De har faet det svar, at Sam-
so /Zldreboligselskab gerne
vil lade spergsmalet afgere af
domstolene.

Men Samseg kommune vil
for alt i verden undga en rets-
sag. Man forseger derfor at
presse Samsg Aldrebolig-
selskabs bestyrelse til at be-
tale den pageldende regning.
Hvis bestyrelsen nagter, tru-
er man med endnu engang -
ulovligt - at satte boligsel-
skabet under administration
og dermed gennemtvinge be-
talingen.

Hvis denne plan lykkes, er
det i sig selv et lovbrud. Nar
et selskab er gaet i betalings-
standsning, m& man ikke for-
fordele nogle kreditorer i for-
hold til andre.

Se ogsd artikel pd side 6 om
Samso Aldreboligselskab

il
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Lejelovgivningen skal forenkles -
udlejere og lejere har et forslag!

Regeringen har endnu ikke taget skridt til at fremszette et forslag til forenkling af lejeloven pa trods af at lejer- og
udlejerorganisationerne for laengst er blevet enige om grundlaget for et sddant forslag. Dette vakte kritik pa Danmark
Lejerforeningers landsmede.

Landsmadet udtaler

Gennem 4 lange ér har le-
jer- og udlejerorganisationer-
ne i Danmark fort forhandlin-
ger om en forenkling af le-
jelovgivningen. Det er sket
pa direkte opfordring fra den
daverende socialminister, der
samtidig stillede i udsigt, at
blev der opnéet enighed mel-
lem organisationerne, sa ville
regeringen udarbejde lovfor-
slag ud fra forhandlingsresul-
tatet og fremseette dette i Fol-
ketinget.

Enighedslisten
Forhandlingerne forte fak-

tisk til et frugtbart resultat,
nemlig den sakaldte Enig-
hedsliste pa 57 punkter. De
to landsdekkende udlejeror-
ganisationer og de tre lands-
dekkende lejerorganisationer
er alle enige herom.
Enighedslisten lever op til
ministerens  kommissorium
og @ndrer ikke pa de grund-
laeggende principper for leje-
beregning og forrykker ikke
styrkeforholdet mellem le-
jerne og udlejerne, hverken
juridisk eller gkonomisk. Al-
ligevel vil gennemforelse af
Enighedslisten indebaere den
storste reform af lejelovgiv-
ningen siden 1970-erne, bl.a.

omfattende en fuld sammen-
skrivning af Boligregule-
ringsloven og Lejeloven.

Afvist af regeringen

Desvarre har regeringen
hidtil afvist at leve op til sit
lofte om at gennemfore for-
handlingsresultatet. Dette er
sket med en henvisning til,
at man onskede der blev ta-
get nogle flere emner med.
Gang pa gang har ministeren
saledes kraevet, at organisa-
tionerne forhandler videre og
inddrager nye problemstil-
linger i forhandlingerne, for
man ,.eventuelt vil overveje
at indfti loftet.

Tilsyneladende er det rege-
ringens strategi, at der skal
forhandles, uden at opnéede
resultater nogensinde gen-
nemfores. Regeringen kan sa
meget praktisk henvise til de
igangvaerende forhandlinger,
nar man bliver kritiseret for
mangler pé lejelovsomradet.

Gift for samarbejdet
Organisationerne har sagt
nej til pd denne made fortsat
at vere et alibi for regerin-
gens manglende initiativer.
De har kraevet, at regeringen
forpligter sig til at gennem-
fore Enighedslisten, for man
igen satter sig til forhand-

lingsbordet pa regeringens
initiativ.

Hvis regeringen fortsat
undlader at indfri sit lofte
om gennemforelse, vil landet
ga glip af en omfattende og
markbar forenkling og for-
bedring af lejelovgivningen.

- Og samtidig vil det vere
gift for et fremtidigt kon-
struktivt samarbejde med den
nuvarende regering om lov-
forberedende arbejde

Udtalelse vedtaget pa
Danmarks Lejerforeningers
landsmade den 30. oktober
2010.

Ny hovedbestyrelse i Danmarks
Lejerforeninger

Danmarks Lejerforeninger holdt landsmede den 30. oktober og valgte ny hovedbestyrelse. Personerne prasenteres her.

Af Jakob Lindberg

Formand: Bodil Kjerum
- har beklaedt formands-
posten siden organisationen
blev stiftet i 1995. Hun er bo-
siddende i Ros-
kilde og ar-

bejder som daginstitutionsle-
der. Hun er aktiv i Roskilde
Lejerforening.

Nezestformand Kim
Kristensen
- arbejder som gymnasielae-
rer i Randers. Er nyvalgt for-
mand for Ran-
ders Lejerfor-
ening.

Medlem af Daglig Ledelse:
Seren Ramsing.

- arbejder som jurist i Ener-
gistyrelsen. Formand for Le-
jerforeningen Sydfyn.

Kasserer Morten Tarp

- bor i Kebenhavn og er an-
sat som advokatfuldmeaegtig i
advokatfirmaet Bjarne Over-
mark. Medlem af Koge Le-
jerforening.

Ovrige Hovedbestyrelses-
medlemmer:

Arne Johansen, formand
for Amager Lejerforening.

Bjarne Hilslov, kasserer i
Lejerforeningen Lolland.

Bjarne Overmark, nest-
formand i Randers Lejerfor-
ening.

Henrik Stougaard, besty-
relsesmedlem i Roskilde Le-
jerforening.

Jan Leth, formand for Ha-
derslev og Omegns Lejerfor-

ening.

Daglig Ledelse.

Hovedbestyrelsen  medes
som udgangspunkt fire gan-
ge om aret. Mellem hovedbe-
styrelsesmederne traeffes be-
slutningerne af den sakaldte
Daglige Ledelse. Medlemmer
af denne er: Bodil Kjarum,
Kim Kristensen og Seren
Ramsing.

Daglig Ledelse stotter sig
pa et Sekretariat, der bestar af
Jakob Lindberg og Henrik
Stougaard. Jakob Lindberg
er desuden formand for Kage
Lejerforening.
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Lober Lokke fra Fogh’s lofte til
lejerne?

Ved valget i 1998 tabte Venstre til Socialdemokratiet, fordi der kort fer valgdatoen opstod forlydender om, at Venstre
ville gennemfore massive huslejestigninger i den private udlejningssektor. Siden da har Venstre ved hvert valg udstedt
garanti mod huslejestigninger. Noget tyder pa, at denne garanti ikke bliver gentaget ved det kommende valg.

Landsmadet udtaler

Hver gang den sidden-
de Venstreledede regering
er blevet valgt, er det sket
bl.a. pd grundlag af et lof-
te til landets lejere. Anders
Fogh Rasmussen har under
valgkampen hver gang ud-
stedt et lofte til landets lejere
- en garanti om, at der ikke
under en regering med Ven-
stre som statsminister ville
blive gennemfert lovandrin-
ger, der medforer lejeforhe-

jelser. I praksis handler dette
forst og fremmest om en ga-
ranti om at bibeholde lejelov-
givningens forskellige lofter
over huslejeniveauet, forst og
fremmest den omkostnings-
bestemte lejefastsettelse.

Ingen bekraftelse

Dette lofte blev pa et mi-
nistersamrad 1 forgangne uge
undsagt af den nuvarende
,,bolig“-minister, socialmini-
ster Benedikte Kizer. Hun af-
viste gentagne gange at be-

kreefte garantien, nar der blev
spurgt, om ministeren kunne
garantere, at regeringen ikke
ville gennemfore @ndringer i
lejelovgivningen, der medfe-
rer lejeforhgjelser. Ministeren
kom med en afvaergeformu-
lering om, at regeringen ikke
har planer om sédanne lov-
@ndringer. | en sddan formu-
lering ligger jo netop et for-
behold for siden hen - faktisk
nar som helst - at fremkom-
me med forslag om sadanne
loveendringer.

Bestar valgleftet?

Dette er i skerende mod-
setning til Anders Fogh Ras-
mussens lafte til lejerne forud
for seneste folketingsvalg:

»...Venstre har 1 sidste
valgkamp givet en garan-
ti for, at huslejereguleringen
ikke settes fri. Og den hol-
der vi.

...Venstres kurs er klippe-
fast. Der bliver ikke tale om
fri huslejeregulering. Vi an-
drer ikke forholdene for lan-
dets lejere.

Regeringens virkningslose
ghetto-udspil

Udtalelse fra Danmarks Lejerforeningers landsmede den 30. oktober 2010

Regeringens sékaldte ghet-
toinitiativ indeholder nogle
meget diskutable definitioner
pa ghettoer.

Selve ghettobegrebet er
dybt problematisk og diskri-
minerende. Ud over det inde-
holder publikationen, "Ghet-
toen tilbage til samfundet®,
gode intentioner, men mang-
ler virkemidler, der star mal
med problemernes omfang.

Regeringen bidrager selv
til at skabe problemerne gen-
nem sin fattigdomsskabende
politik pad bl.a.. social- be-
skeftigelses- og flygtninge-
omraderne.

Regeringens sakaldte ghet-
toinitiativ er en sergelig un-
derstregning af regeringens
egen manglende evne til at
lose alvorlige samfundspro-
blemer.

Jobskabelse

Et eksempel er regeringens
idé om at skabe flere jobs i de
udsatte boligomrader. Det er
et sympatisk, men virkelig-
hedsfjernt enske. Det frem-

settes samtidig med at rege-
ringen tvinger kommunerne
til at fyre tusinder af medar-
bejdere og samtidig med at
den private sektor nedleg-
ger stillinger i stort omfang.
Der er heller ikke i udspillet
navnt en eneste konkret idé
til hvordan man kan skabe
disse jobs. Realiteten er, at
der ikke er nogen udsigt til
bedring af beskeftigelsen i
de udsatte boligomrader, sé
leenge arbejdslesheden er hgj
i det gvrige samfund.

Tvertimod har regeringens
samlede politik den helt mod-
satte virkning.

Nedrivninger

P4 det almene boligomré-
de indeholder udspillet nog-
le f& konkrete forslag, f.eks.
planen om at rive boligblok-
ke ned, for at dbne de udsatte
boligomrader mod samfun-
det udenfor. Regeringens tan-
ke er Landsbyggefonden skal
tvinges til at afsatte 2 milli-
ard kroner over de naste tre
ar til nedrivning af boliger. Vi

ma advare mod dette forslag.
Sandsynligvis vil pengene
vere spildt. En nedrivning af
gode boliger lgser intet i sig
selv.

For det forste fordi folk
skal genhuses et andet sted.
For det andet fordi ideen for-
udsetter, at de frigjorte are-
aler inde i de udsatte bolig-
omrader kan bruges til noget
andet, f.eks. aktive rekreative
friarealer, erhvervsbyggeri el-
ler andet. Det giver kun me-
ning, hvis der i gvrigt er et
behov for sadanne projekter,
og 1 sé fald er der adgang til
at gennemfore saneringen ef-
ter nugaeldende byfornyelses-
lovgivning. Der er altsa tale
om gammel vin pd nye fla-
sker.

Det er i ovrigt typisk for re-
geringen, at den ikke vil af-
sette penge til at realisere
disse nedrivningsplaner. Re-
geringen regner angiveligt
med, at det er de almene be-
boere, der gennem deres op-
sparing i Landsbyggefonden
skal betale nedrivningerne.

Vi vil indtreengende opfor-
dre partierne bag de tidligere
beslagleeggelser af Landsbyg-
gefondens penge  Venstre,
Konservative, Dansk Folke-
parti og De Radikale - til, at
de modsetter sig at der pa
denne made nytteslost bruges
lgs af lejernes penge.

Udsmidninger

Regeringen onsker, at det
skal blive lettere for udleje-
re at udsatte lejere, der be-
skyldes for groft at overtreede
ejendommens husorden. Det
skal ske ved indferelse af en
slags lynjustits. Boligretter-
ne skal gjensynlig settes ud
af spillet ved husordensager.
Fogedretten skal efter athe-
ring af nogle f& vidner kunne
beslutte, om et lejemal skal
ophaves. Man ma formode,
at anke af fogedretternes ken-
delser ikke skal kunne fa op-
settende virkning, for ellers
vil man ikke kunne né maélet
om en hurtigere udsettelse af
lejerne.

En sédan lovendring vil

Danmarks  Lejerforenin-
ger skal pa den baggrund rej-
se speargsmalet, om den bor-
gerlige regering som helhed
agter at leve op til Anders
Fogh Rasmussens ovennavn-
te valglofte, eller om social-
ministerens undsigelse heraf
deekker regeringens nuveren-
de holdning?

betyde tilsidesattelse af helt
grundleeggende  retssikker-
hed, og det mé& Danmarks Le-
jerforeninger pé det kraftig-
ste modsette sig og advare
imod. Indferelse af lynjustits
og standretter horer ikke til i
et civiliseret samfund.

Vi ser gerne en mere effek-
tiv og frem for alt hurtigere
domfaeldelse af dem, der fak-
tisk overtreeder husordenen,
men det mé ikke ske pa be-
kostning af retssikkerheden.

- Enhver indskrenkning i
retssikkerheden vil ramme
uskyldige. Den manglen-
de retssikkerhed vil desuden
kunne misbruges til at udhule
lejelovgivningens opsigelses-
beskyttelse.

LID62-Hovedblad.indd 5

12/01/11 08.30



6 « Lejer i Danmark

Vinter 2010-201 1

Samso Zldreboligselskab pa vej
mod konkurs

Bestyrelsen anseger Boligselskaberens Landsbyggefond om tilladelse til likvidation

Af Jakob Lindberg

Det herer til sjeeldenheder-
ne, at et alment boligselskab
gar konkurs. Ikke desto min-
dre er det, hvad som er ved
at ske med Samse Aldrebo-
ligselskabs eneste afdeling,
Skoleparken i Brundby péa
Samsg.

Herunder citerer vi de vig-
tigste afsnit fra ansegningen,
fordi de meget precist og
kortfattet beskriver det for-
lgb, der har fort frem til den
dramatiske beslutning.

Uddrag fra ansegningen

"Samso Aldreboligselskab
har tidligere fdet en refinan-
ciering af selskabets afdeling
med deltagelse af Landsbyg-
gefonden, BRF Kredit og an-
dre. Der har veeret ydet en
stor indsats fra de demokra-
tisk valgte i afdelingen og det
lykkedes for forste gange no-
gensinde at fa alle boliger i
afdelingen udlejet i 2008 og
2009"

"Afdelingen har lidt under
svigt i byggeriet og 4 lejere

fik i maj 2007 kendelser fra
det lovpligtige beboerklage-
nevn omkring, at der skulle
isoleres i disse 4 lejemdl. Le-
jerne kreevede, at de ansvar-
lige skulle betale dette, og
afdelingsmadet  besluttede,
at der skulle soges advokat-
bistand til dette. Men inden
dette kunne ske, satte Samso
kommune Samso Aldrebo-
ligselskab under administra-
tion, som varede ncesten 2
ar". Statsforvaltningen Midt-
jylland afgjorde, at vi var sat
under midlertidig administra-
tion pa et lovstridigt grund-
klag, men det fik ingen betyd-
ning."

Kommunen splittede
afdelingen op

Derefter beskrives det i an-
segningen, hvordan Samsg
Kommune tvang den midler-
tidige administrator, bolig-
kontoret Danmark til at sal-
ge 6 aldreboliger i Nordby,
fordi kommunen ville frigere
sig fra deres garanti for beta-
lingen af husleje. Det beskri-
ves ogsd, hvordan kommunen

gennemtvang, at to afdelinger
i Tranebjerg blev udskilt i et
nyt selskab. P4 denne méde
var Samsg Aldreboligselskab
"gjort klar" til en konkurs,
som borgmesteren udtalte det
pa et kommunalbestyrelses-
mede.

Dernast begrunder besty-
relsen, hvorfor man har sagt
nej til at betale regningen for
istandsettelsen af de 4 lejlig-
heder, som beboerklagenav-
net havde givet padbud om.
(Se saerskilt artikel pa side 3)

Beboere passede afdelingen

I ansegningen skriver be-
styrelsen videre:

"Vi demokratisk valgte har
passet afdelingen, som er
uden viceveert siden 1. april
2009 og vi har varetaget af-
delingens interesser bedst
muligt. Vi fandt en ny admini-
strator, Dan-Ejendomme as,
som var betydelig billigere
end Boligkontoret Danmark,
som Vi kun har haft darlige
erfaringer med.

Dan-Ejendomme as pdtog
sig kun opgaven fordi afde-

lingsbestyrelsen ville lose sd
mange opgaver som muligt
selv. Dan-Ejendomme as har
overholdt sin aftale med os,
0g vi har veeret tilfredse med
den service, vi har modtaget.

Vi har forsegt at holde hus-
lejen i ro, da huslejen er hoj
for Samso og dette heemmer
udlejningen. At vi har mdttet
have meget negativ omtale
af vores afdeling pa grund af
problemerne med byggesjusk,
har ikke gavnet udlejningen.
At Samso kommunalbesty-
relse dabent har fortalt, at nu
ville vi ga konkurs har heller
ikke gavnet vores muligheder
for udlejningen.

Alene pd grund af alders-
sammenscetningen i afdelin-
gen vil der opstd ledige leje-
mdl, og dem har vi forsogt at
udleje, men nu md vi erken-
de, at situationen er hablps.
Vi har haft enkelte lejligheder
tomme et helt dr, og vi har nu
tomme og 8 opsagte lejemdl
ud af i alt 23 lejemadl i afde-
lingen samtidig med at flere
har annonceret at de onsker
at fraflytte afdelingen.

-

b

-
EDD]DJEEI A ]

R

At Samso samtidig har fal-
dende indbyggertal gavner
heller ikke situationen. En
fordobling af huslejen er ikke
realistisk."

Ikke forsvarligt at fortsaette

Ansggningen afsluttes pa
denne made:

"Bestyrelsen for Samso ALl-
deboligselskab finder det ikke
okonomisk forsvarligt at for-
scette driften af selskabet og
finder det mest korrekt, at der
indfores betalingsstandsning
i selskabet, sdledes at alle
kreditorer behandles ens. Sd-
fremt Boligkontoret Danmark
modtager betaling af faktura,
som der er gjort indsigelse
overfor, vil dette ske pd be-
kostning af BRF kredit og an-
dre kreditorer. Det vil besty-
relsen ikke medvirke til.

Vi skal foresld, at Dan-
Ejendomme as forbliver ud-
neevnt til administrator under
betalingsstandsningen, da vi
har tillid til, at vores interes-
ser og kreditorernes interes-
ser varetages korrekt af Dan-
Ejendomme as. Vi beklager
men ser absolut ingen
mulig hed for fortsat
okonomisk forsvarlig
drift i Samso ALldre-
boligselskab"

Brevet er under-
skrevet af den sam-
lede bestyrelse: Bir-

git Nielsen, Inger
Margrethe Vern
Rasmussen, Con-

nie Kaus, Rolf Niel-
sen (formand), Kir-
sten Brooke og Anne
Kjer.
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Udsattelser af lejere - hvordan kan
det undgas?

I de senere ar er der sket en kraftig stigning i antallet af lejere, der bliver sat ud af deres lejemil ved fogedens hjzlp.
Disse menneskelige tragedier kunne i vidt omfang undgéas, hvis kommunen betalte huslejen direkte til udlejeren, for
der blev udbetalt pension eller kontanthjeelp. Pa trods af det ubehagelige ved et sidant formynderi, mener artiklens
forfatter at en sidan ordning ville vzere til fordel biade for de ramte familier og for samfundet.

Af Lars Vestergaard

Regeringen har veret un-
der skarp kritik for at fere en
fattigdomsskabende politik,
som blandt andet har givet
sig udslag i indferelse af det
sékaldte  kontanthjelpsloft,
som medferer at familier pa
kontanthjelp har faet beska-
ret deres ydelser. Regerin-
gens kritikere har peget pa
kontantjelpsloftet som én af
arsagerne til de mange udseet-
telser. Det er desverre héb-
lost at dremme om afskaffel-
se af kontanthjelpsloftet sa
leenge VKO har flertal.

Naturligvis vil en afskaf-
felse af kontanthjelpsloftet
lette problemerne for en stor
del medborgere, og loftet bar
fjernes sa hurtigt som muligt,
men det er altsé ikke nok.

Spergsmalet er, om man
ikke ber tage skridtet fuldt ud
og lade myndighederne ad-
ministrere disse menneskers
huslejebetaling. Muligheden
har veret sterkt omdisku-
teret, men politikerne er ve-
get tilbage fra at gennemfore
den, fordi man finder det for-
kert at skulle vaere formynde-
re for voksne mennesker.

Hvem har problemer?

En hurtig gennemgang af
SFI rapporten om Hvorfor le-
jere bliver sat ud af deres bo-
lig afslerer at de grupper, der
statistisk er overreprasenteret
er:

* Unge 1 modsztning til

&ldre,

* Uuddannede i modset-
ning til de uddannede,

* Kontanthjelpsmodta-
gere i modsatning til
efterlonnere og pensio-
nister

* Mennesker med rod i
gkonomien / geeld

*  Misbrugere

* Folk med problemer i
familielivet.

* Enlige mand fra 3.ver-
denslande

SFIs analyser viser, at en stor
del af de, der sattes ud, ikke
har styr pé deres tilvaerelse.
Et overraskende antal har al-

drig segt bistandshjelp el-
ler boligsikring, uanset at de
ikke har nogen form for ar-
bejde eller anden fast ind-
komst. De har ganske enkelt
ikke styr pa tilvaerelsen.

Andre er i bundles geld og
har et liv i kaos pga. diverse
misbrug, som ikke kan finan-
sieres pa helt lovlig vis.

I folge SFI's undersogel-
se har 25 % ikke fast bopzl
aret efter at veere sat ud.

Det ser nasten ud som om
det er en gruppe af unge, som
er umodne, uden uddannelse
og derfor uden forstaelse for
at kunne styre egen gkonomi,
eget misbrug og ofte uden
opmarksomhed pa at sege
boligsikring.

Man gor disse mennesker
en bjernetjeneste ved at tro
at man kan opdrage dem til
at mestre deres eget liv. Det
er for sent at opdrage dem og
konsekvensen er at de sattes
pa gaden.

Tvungen PBS-tilmelding

Man kunne forestille sig, at
problemet kunne lgses ved at
indfere tvungen PBS-tilmel-
ding for betaling af husleje.

Mange fattige klarer sig i
kortere eller leengere tid ved
at optage forbrugslan. Men
udldnerne af forbrugslan,
som f.eks. Handelsfinans,
Ikano-finans, Accept Card,
og hvad de nu kaldes, kree-
ver PBS-tilmelding som for-
udsetning for strakslan.

Dette er for sa vidt rimeligt,
men lanene har betalingsdato
d. 1. i hver méned hvor, bo-
ligselskaber og private udle-
jere forst ma krave betaling
d. 3.-5. dag i maneden,

Konsekvensen for lejere
med presset gkonomi er - ud-
over de hgjere renter - at in-
destdende pa kontoen med
betalingsserviceaftalerne kan
vere bragt sa langt ned, nar
huslejen skal trekkes over
PBS, at betalingen ikke kan
finde sted, og Dbetalingen
bortfalder.

Dermed kommer folk uvee-
gerlig i1 huslejerestance, som
udleser strafrenter og rykker-

gebyrer, som de heller ikke
har réd til at betale.

Et forslag om at give udle-
jerne ret til at kreeve PBS-til-
melding er altsé ikke losnin-
gen pé dette problem.

Kommunen betaler

Det ville vare en stor
hjelp for de evige restanter,
der tumler rundt, hvis kom-
munerne i hgjere grad pétog
sig at treekke huslejepengene
og sikre betalingen inden re-
sten blev udbetalt til kontant-
hjelpsmodtagerne og de ov-
rige modtagere af offentlig
stotte. Det skal vare en be-
tingelse for indgrebet, at re-
stancer, rykkerbreve og fo-
gedkrav har pavist, at der er
behov for praktisk hjelp.

Det skal ikke vaere et over-
greb mod alle og enhver, men
et tilbud om hjzlp til de fa
tusinde, som har behov for en
praktisk hadndsraeekning.

Altsa: Giv kommunerne ret
og pligt til at hjelpe med at
sikre disse afgerende betalin-
ger for de stakler, der aldrig
selv finder ud af det.

Zndring af reglerne
Allrede 1 dag har kommu-
nerne mulighed for at yde en
sddan service over for bor-
gerne. Da Karen Jespersen
var socialminister i Nyrups
SR- regering blev der udar-
bejdet en vejledning herom
fra ministereriet. Vejlednin-

gen begraenser kommunernes
absolut pakraevede praktiske
hjeelp til de, der ikke selv kan
finde ud af at administrere
deres egne pengesager, men
den indeholder ikke nogen
pligt for kommunen.

Den vejledning skal zn-
dres s& kommunerne skal for-
pligtes til at tilbyde kontant-
hjelpsmodtagere at indbetale
huslejen og fradrage belebet i
kontanthjeelpen inden den ud-
betales. Tilbuddet skal frem-
sette pad et personligt mede
med kontanthjelpsmodtage-
ren. Det er ikke nok at sende
tilbuddet pr. brev. For netop i
denne gruppe af dérligt fun-
gerende borgere er der man-
ge, som aldrig temmer deres
postkasse eller ikke er i stand
til at leese et brev.

Kilde: SFl-rapporten
Hvorfor lejere bliver sat

ud af deres bolig - og
konsekvenserne af en
udscettelse08.:09
Forfatter(e): Gunvor
Christensen og Torben Heien
Nielsen

Udgiver: SFI. Det nationale
forskningscenter for velfeerd
8.04.2008
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... hvordan er det nu,

et er?

Klip fra brevkassen pa www.dklf.dk

Fugt og svamp i lejlighed !

Hej 2).
Min keereste og jeg har boet i en lejlighed i ca. 4-5 méneder og vi har nu opdaget at der
e cr fugt og begyndene svamp i vores badeverelse og i sovevarelsets ene vaeg. Vi har gjort
udlejer opmaerksom pé dette og han har vaeret og kigge pa det. Han har kebt noget Rodalon til
os sé vi kan vaske veggene.

I badeverelset er der en flytbarbrusekabine dog kan den jo kun flyttes af vvs’er plus det er der
ogsa noget skab ophang med spejl, disse ting kan jeg ikke komme ind bag ved og vaske!

Udlejer siger han forst kan gere noget ved det til sommer?

I sovevearelset var muggen bag vores tejskab og har edelagt hele bagbekledningen, dog har
udlejer sagt at vi skal betaler det mindre i husleje da han gerne vil erstatte den.

Vores udlejer er super sed og rigtig nem at snakke med, men mit spergsmal er s om det kan
passe at vi skal vente helt til sommer med at f& gjort noget ved det, eller om vi kan kraeve det
skal ske nu?

Min kereste og jeg vil rigtig gerne ud af lejligheden da vi synes det hele er meget treels og vi
ikke vil vente til sommer med at fa problemet lost!

Har vi stadig de 3 maneders opsigelse eller kan dette nedsattes, eller kan vi krave noget af-
slag i huslejen de sidste 3 méneder?

Jeg har laest og leest om det med mug men synes ikke rigtig jeg har fundet svar :(.
Héber i kan og vil hjelpe os ! :)
Med venlig hilsen
SVAR

Nej, I skal ikke affinde jer med at vente til sommer.
' I ber give udlejer en frist pa f.eks. 14 dage til at fjerne skimmelsvampen og foretage en
e professionel afrensning af lejemélet. Hvis udlejer ikke gor det, kan I ophave lejemalet.
Det betyder, at I kan fraflytte og ikke skal betale husleje i1 opsigelsesperioden efter jeres fraflyt-
ning. [ kan desuden krave forholdsmeessigt afslag i huslejen og erstatning.
Ovenstaende forudsatter, at skimmelsvampangrebet er tilstraekkeligt alvorligt og ikke baga-
telagtigt.
Seg radgivning i en lejerforening, som kan hjalpe jer med at finde en lejeretskyndig advokat.
Kommunen har pligt til at undersege skimmelsvampeangreb og eventuelt give udlejer paleg
om udbedring. Skriv til borgmesteren i jeres kommune og anmod om at {4 foretaget en underso-
gelse. Henvis til Vejledning 47 af 27/06/2008 fra Velferdsministeriet, (Vejledning om kommu-
nernes mulighed for at gribe ind over for fugt og skimmelsvamp i boliger og opholdsrum).
Med venlig hilsen
Jakob Lindberg

Udlandsophold og
adresseendringer

Hej! Jeg lejer et klubvarelse pa et tidsubegranset ba-

sis. [?midlertid skal jeg studere udenlands fra januar-ju-

e ni 2011, og planen er at en ven passer lejligheden indtil
min hjemkomst.

Der star i min lejekontrakt at verelset er til beboelse for 1
person - men jeg vil gerne beholde min adresse, s& jeg kan
overnatte her nar jeg er hjemme pé visit ved mit udlandsop-
hold, men samtidig gar jeg ud fra, at hvis jeg skal have en til
at passe lejligheden mens jeg er vak, vil vedkommende ogsa
gerne have sin adresse der.

Er det noget problem?

Med venlig hilsen
Yz

Ja, det kan blive et alvorligt problem, med mindre du far
tilladelse til at fremleje varelset til den pageldende per-
e son. Som klubverelseslejer har du ikke noget retskrav
pa at kunne fremleje.
Jeg vil derfor anbefale dig, at du far en aftale med din udle-
jer om at du kan fremleje verelset i den pagaldende periode.
Meld dig ind i en lejerforening og fé yderligere radgivning.
Husk, at 90 % af alle lejere i privat byggeri betaler for meget
i husleje. Lejerforeningen kan hjelpe dig med at vurdere, om
det ogsa gaelder i dit tilfaelde.
Med venlig hilsen,
Jakob Lindberg
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Klip fra brevkassen pa www.dklf.dk

Anonymitet ved klage

Kan man anonymt men legalt klage til administrationen
over at en anden lejer i boligforeningen overtraeeder hus-
e ordenen.

Jeg ikke er direkte generet eller personligt involveret ud over
jeg finder overtredelsen kraenkende for fallesskabet. Derfor
finder jeg det ogsa bedst at vaere anonym.

Jeg har indikation af, at selskabet har en underlig holdning
om at klageren skal fremsta.

Man da overtredelsen er aktuel uanset hvem der papeger
det, mener jeg at selskabet har pligt til opretholde reglerne, nar
det bliver oplyst - og i princippet uanset af hvem.

Kan selskabet i sadan tilfeelde undlade at tage klagen op pga.
anonymitet ?

Pa forhdnd tak
NN

Ja, det er almindelig praksis, at udlejere kun tager sig af

' klager der fremkommer med navns navnelse. Da husor-

e denssager meget ofte ender i Boligretten, og skal afgeres

ved vidneathering, er det nedvendigt, at de der klager er parat
til at traede frem.

Med venlig hilsen

Jakob Lindberg

Betaler vi for meget?

Hej
Vi bor i et hus pd 198 km med have, huset renoveret de sidste ar. Husleje er pa
e 13.000,00. Sa kommer der udgifter pa elvarme sé vi har nu fundet ud af, at vi har en hus-
leje pa 16.400,00 hver maned. Som i starten de har ikke oplyst at udgifter pa el og gas var sa

meget.
Hvad gare vi 77?

Med venlig hilsen
X

Jeres rene husleje er pa 788 kr pr. kvadratmeter arligt. Det synes ikke at vere hejt, hvis
huset er nyrenoveret. P4 den anden side er varme- og eludgiften meget hgj (tilsammen
e 3.400 kr mdl). Dette kunne tyde p4a, at huset er meget darligt isoleret.
Jeg vil anbefale jer at melde jer ind i lejerforening og fa konkret rddgivning i sagen. Lejerfor-
eningen kan hjlpe jer med at indbringe spergsmalet for Huslejenavnet i kommunen.
Med venlig hilsen
Jakob Lindberg

Snydt

? Jeg er i den situation, at jeg troede jeg skulle flytte

e ind i min nye leje-lejlighed her den 1. december. Men
torsdag den 25 november, fik jeg at
vide af udlejer, at han selv flyt-

tede ind igen.

Udlejer ejer ikke selv ejen-
dommen, men fremlejer den til
mig, for- di han flyttede sammen med sin

kaereste i en anden lejlighed (han er ven med ejeren af

ejendommen, sa det har han faet lov til) Keresten er en
bekendt til min mor, og det var sadan jeg fik kontakt til
dem. Nu har udlejer dog forladt sin kareste, og vil derfor
selv flytte tilbage i sin lejlighed.

Jeg har underskrevet en lejekontrakt (udlejer har ogsa

underskrevet!) hvor jeg har lejligheden fra den 1/12-

2010 til den 31/12-2011, jeg har sggt om udeboende SU,
sogt om boligsikring, meldt flytningen til
folkeregistret, pakket alle mine ting ned

(ca. 10 flyttekasser havde jeg faet lov til

at stille over i lejligheden allerede for
jeg flyttede ind) og jeg har neglen til lej-
ligheden!

Jeg har bare ikke lejekontrakten! Udle-
jer skulle tage en kopi, som jeg skulle lase
mig ind og hente i lejligheden den 25 no-
vember. Den dag jeg far at vide at han har for-

trudt. Hans svar var : ,,jeg ved godt at vi begge har
skrevet under og det er ulovligt det jeg gor, men enhver er sig
selv nermest*

Er der overhoved noget jeg kan gere? Har jo ikke noget be-
vis i form af lejekontrakt.

Jeg hentede mine ting i gér, da jeg var utryg ved at lade dem
std. Har dog stadig neglerne til lejligheden.

Er meget i tvivl om jeg overhoved kan gere noget, eller om
jeg bare ma vere bitter og ked af det og opgive lejligheden??

Pa forhdand tak for svar
SVAR

Hvis du er rede til at tage konflikten, kan du flytte ind

i lejligheden og udskifte lasen. Du kan henholde dig til

e den aftale I har lavet. Den er gyldig ogsé selvom du ikke

har nogen lejekontrakt. Dette forudsetter dog, at du har betalt
husleje eller depositum.

Maske vil ham, som ejer lejligheden, kunne ophaeve dit leje-
mal, men hvis du nagter at flytte skal sagen behandles af bo-
ligretten. En sadan sag vil tage sa lang tid at du kan blive bo-
ende i hele 2011.

Et alternativ er at krave erstatning af ham, du har lejet lej-
ligheden af.

Du ber ikke gore noget for du har talt med en lejeretskyndig
advokat.

Med venlig hilsen,
Jakob Lindberg
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Udlejer matte betale dyrt for sin
staedighed

Udlejer métte tilbagebetale 44.000 kr til lejer i ulovlig trappeleje og knap 20.000 kr i renter

Af Jakob Lindberg

Trappeleje er noget, som
tusinder af lejere er under-
lagt. Det bestér i, at lejer og
udlejer i lejekontrakten afta-
ler, at lejen gradvist skal sti-
ge med bestemte beleb til be-
stemte tidspunkter. F.eks. kan
der i kontrakten sté, at lejen
hvert ar den 1. januar skal sti-
ge med 200 kr. om méneden.

For udlejeren er det en nem
made, at fa lejen sat op. Ud-
lejeren behgver ikke at vars-
le huslejestigningerne  pa
normal vis. Man skal heller
ikke beregne noget eller do-
kumentere stigende udgifter,
og som regel foler lejerne sig
bundet af lejekontrakten, si
de klager sjeldent.

Ulovlig trappeleje

Metoden har kun én ulem-
pe: den er som regel ulovlig.

Bor man f.eks. i en lejlig-
hed med mere end 6 lejemal i
en reguleret kommune, sd ma
der kun opkraeves trappeleje,
hvis startlejen er lavere end
den omkostningsbestemte
leje. (Se boks)

Lad os sige, at den omkost-
ningsbestemte leje for en mo-
derniseret lejlighed er 800 kr.
pr kvadratmeter pr. ar. Det
svarer til 6.000 kr om ma-
neden for en lejlighed pa 90
kvadratmeter. Hvis en udlejer

ikke kan fa lejet denne lejlig-
hed ud, kan han velge at seet-
te lejen ned til f.eks. 5.000,-
kr i en overgangsperiode og
gradvist forhgje lejen indtil
den nar op pa 6.000 om ma-
neden. Det er lovligt.

Formkrav

Det forudsatter dog, at af-
talen om trappeleje er formu-
leret pa den rigtige méde i le-
jekontrakten:

1) Huslejestigningerne skal
vaere angivet i kroner og ikke
i f.eks. procent. 2) Der skal
std pracist pa hvilke tids-
punkter de treeder i kraft. 3)
Der skal sta et sluttidspunkt
for trappelejeforhgjelsen.

Hvis ikke aftalen om trap-
peleje lever op til disse krav,
er den ugyldig. Hvis en lejer
- pa grund af uvidenhed - al-
ligevel betaler sddanne ugyl-
dige huslejestigninger, har
han krav pé at fa sine penge
retur.

Sag fra Kege

Det var det, der skete 1 en
sag fra Kege. Lejeren hen-
vendte sig til lejerforeningen
med en varmesag. Da lejer-
foreningen fik kigget pa kon-
trakten opdagede sagsbe-
handleren, at trappelejeafta-
len var ugyldig. I kontrakten
stod der - ordret citeret:

"Det er aftalt at lejen stiger

med 2.400,00 pr hver den 1.
februar, sdledes at lejen ud-
gor 6.200 pr. mdr. fra 1. fe-
bruar 2002 og neeste gang
1. februar 2003 til 6.400 kr
ogsd videre ...".

I aftalen var der derfor ikke
angivet noget sluttidspunkt
for trappelejeforhgjelserne.

Udlejer havde selv stoppet
trappelejestigningen, da den
naede op pa 7.000 kr om ma-
neden.

Koge Lejerforening opgjor-
de det belgb, lejeren havde
betalt for meget til 44.000 kr
over en 5 érig periode. Der
blev sendt et krav til udleje-
ren om betaling af dette be-
lob og her kunne sagen vare
endt, sdfremt udlejeren havde
villet erkende sin fejltagelse.

Huslejenzevnet

Men udlejeren svarede ikke
lejerforeningen. Sagen blev
indbragt for Huslejenavnet i
Kege, som gav lejeren med-
hold 1, at han skulle have de
44.000 kr tilbage.

Udlejeren ankede ikke ken-
delsen til Boligretten, men
han betalte heller ikke penge-
ne tilbage. Han var abenbart
blevet sa sur pa sin tidligere
lejer, at han gik i1 baglas. Det
blev ikke bedre af, at lejerfor-
eningen nu kraevede renter af
de 44.000 kr.

Udlejeren reagerede blandt

andet ved at sende lejeren
et personligt brev - en lang
svada pa tre sider - hvor han
gav udtryk for sin skuffelse,
blandt andet pa denne made:

"Men hvad kan fa dig til at
blive sadan et menneske, at
du treeder pda dem som har
hjulpet dig igennem til i dag.
Teenk dig nu godt om, ndr du
har leest mit brev, er det det
veerd, at synke sd dybt, for
noget sa usselt, SOM PEN-
GE man IKKE kommer cerligt
til."

Her bliver tingene virke-
lig vendt pa hovedet. I udle-
jerens optik er det ikke ham
selv, der har gjort noget galt
ved at opkrave ulovlige hus-
lejeforhgjelser men lejeren,
der "synker dybt", nir han
kreever pengene tilbage.

Advokat

Lejeren ignorerede dette
personlige angreb. Han gik
nu til fogedretten, for at fa
sine penge. Men da udleje-
ren protesterede over for fo-
gedretten, blev sagen sendt
til Boligretten. Det burde
vere nemt, at fa boligretten
til at stadfeste Huslejeneev-
nets kendelse, da udlejer ikke
havde anket den.

Lejeren forsegte selv at
fore sagen som en sakaldt
smasag, men da udlejeren
blev ved med at bringe uved-

kommende dokumenter ind
i sagen (blandt andet oven-
navnte brev) opgav lejeren
til sidst selv at fore sagen og
overlod den til en advokat.

Advokaten opdagede, at
udlejeren havde to medejere,
som efter reglerne skal ind-
stevnes sammen med udle-
jeren. Det blev de. Man kan
forestille sig, at det var disse
to medejere, der gav udleje-
ren besked pa at fa lukket den
sag. [ hvertfald indbetalte ud-
lejeren pludselig de 44.000
kr.

Men det var ikke nok. Ad-
vokaten kravede ogsa ren-
ter og sagsomkostninger og
den 22. oktober 2010 kom
den endelige dom fra Bolig-
retten - mere end 2 ar efter
at Huslejenzvnet havde af-
sagt sin kendelse.. Udlejeren
blev demt til at betale folgen-
de beleb til lejeren; 44.000 kr
i skyldig leje og 19.747 kr i
renter. Udlejeren matte des-
uden betale 15.625 kr til le-
jerens advokat i sagsomkost-
ninger.

Den samlede regning kom
dermed til at lyde pa 79.372
kr. 1 dette tilfeelde kunne stee-
digheden ikke betale sig.

Lejers advokat var
Morten Tarp fra
advokatfirmaet
Bjarne Overmark.

metode.

Budgetlejen udregnes ved at opgore alle de udgifter som en udlejer
har ved at drive en ejendom, f.eks. skatter, afgifter, forsikringer,
administration, len til vicevzert og vedligeholdelse. Til disse
omkostninger ma udlejeren laegge et lovbestemt afkast. Endvidere ma
udlejeren tilleegge et afkast af vaerdien af eventuelle forbedringer, der
er foretaget efter 1973. Ogsa dette afkast beregnes efter en lovbestemt

For ejendomme bygget for 1963 ligger den omkostningsbestemte leje i
en typisk dansk provinsby pa under 400 kr pr kvadratmeter om éret,
hvis lejligheden ikke er moderniseret.

Hvad er omkostningsbestemt leje?

Omkostningsbestemt leje - eller budgetleje - er en metode at udregne
huslejen pa. Denne metode er lovpligtig at anvende i alle regulerede
kommuner, nér det geelder ejendomme, der er opfort for 1992.

I nyere ejendomme bygget omkring 1990 kan den
omkostningsbhestemte leje ofte ligge over 1000 kr. pr. kvadratmeter.

En reguleret kommune er en kommune, hvor kommunalbestyrelsen
har besluttet, at Boligreguleringslovens regler om huslejeberegning
skal gaelde. I dag er langt de fleste danske kommune regulerede. Sperg
i Huslejenzevnet pa radhuset om din kommune er reguleret.

For modernisrede lejligheder bygget for 1963 kan lejen ofte na op f.eks.
700 kr. pr kvadratmeter om aret.

Hyvis din leje overstiger disse nogletal, er der god grund til at fa
undersogt i en lejerforening om man betaler for meget i husleje.

Hvad er en reguleret kommune?
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12/01/11 08.30



Vinter 2010-2011

Lejer i Danmark « 11

Ingen huller i beregningerne — tak

Dom fra Boligretten i Roskilde strammer op pa kravene til varslinger af huslejestigninger i privat udlejningsbyggeri

Af Jakob Lindberg

En lejer-agtepar i en pen-
sionskasseejendom - Stens-
bjerg Huse - i Koge Kommu-
ne fik i oktober boligrettens
ord for, at en varsling af hus-
lejeforhgjelse for 2009 var
ugyldig. Det skyldtes, at ud-
lejerens  administrationssel-
skab, Dan-ejendomme, ikke
havde opfyldt det sékaldte
beregningskrav 1 Boligregu-
lerinslovens § 13.

Dan-ejendomme havde
ikke vist hvordan, man var
naet frem til storrelsen af de
fremtidige vedligeholdelses-
beleb for den pageldende le-
jers lejlighed. Man havde i
selve varslingsskrivelsen an-
fort, at vedligeholdelsesbelo-
bet skulle stige med 27,37 kr.
I det vedlagte budget var der
angivet en formel for, hvor-
dan  vedligeholdelsesbelo-
bet skulle udregnes. Men der
manglede en sats i formlen
og resultatet var ikke udreg-
net. Lejeren kunne altsé ikke
se, hvordan de 27,37 kr var
beregnet.

Som resultat af dommen
bortfaldt hele lejeforhgjelsen
pa 143 kr om méneden - og
lejerne skulle have tilbagebe-
talt det, de havde betalt for
meget.

Dommen var en ankesag
fra Huslejenevnet 1 Koge,
som allerede i juli 2009 er-
klaerede varslingen
ugyldig. Da sagen kom
for retten 1 Roskilde
stemte to dommere for
at varslingen var ugyl-
dig. En dommer mente
at varslingen var gyldig
og at sagen skulle sen-
des tilbage til Husleje-
navnet 1 Koge for at fa
realitetsbehandlet husle-
jevarslingen.

Udlejer vil anke

Da sagen kun dreje-
de sig om een lejer, er
der tale om en forholds-
vis lille sagsgenstand pa
under 10.000 kr. Med
sagsgenstanden menes
det beleb, parterne stri-
des om, og det beregnes
som fem &rs huslejefor-
hajelse.

Naér sagsgenstanden er
under 10.000 kr har den
part, der har tabt en sag
ikke automatisk ret til
at anke til landsretten.
Man kan dog sege om

muuuauﬂm
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dispensation i det sakaldte
Procesbevillingsnavn - f.eks.
hvis sagen er principiel. Det
har udlejer gjort i denne sag.
Dermed er sagen ikke ende-
ligt afgjort.

Baggrund

I Koge har lejerforeningen
gennem de seneste 7 ér fort
en stedig kamp mod Dan-
ejendomme for at f4 gennem-
fort nogle forstdelige vars-
lingsskrivelser. Vi har ikke
gjort det, fordi vi har no-
get imod Dan-ejendomme.
Tvertimod er Dan-ejendom-
me en serigs udlejer, der be-
handler lejerne hefligt. Vi har
derimod gjort det, fordi det er
afgerende for lejernes mulig-
heder for at kontrollere deres
husleje, at der ikke er nogen
mangler eller huller i bereg-
ningerne.

Beregningskravet

I boligreguleringlovens §§
12 og §13 star der, at en vars-
lingsskrivelse skal indeholde
oplysning om lejeforhejel-
sens storrelse og beregning.
Det er forst og fremmest be-
regningskravet, som er et
problem.

Det er ikke nogen nem op-
gave for en udlejer, at lave en
forstaelig  varslingsskrivel-
se. Den svereste opgave for
Dan-ejendomme i Koge, var
en ejendom - Sankt Gertruds
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Torv - hvor der bade var er-
hverv og bolig. Der var des-
uden béade ejerlejligheder
og udlejede lejligheder, og
blandt de udlejede lejlighe-
der var der bade lejligheder,
som var udlejet efter reglerne
om omkostningsbestemt leje,
og lejligheder, der var udlejet
efter reglerne om fri husleje-
fastsaettelse.

Fem ar uden stigning

Dan-ejendomme  forsegte
1 2003 at varsle huslejestig-
ning for de lejligheder, der
havde omkostningsbestemt
husleje. For at na frem til den
del af udgiftsbudgettet, som
skulle betale af disse lejlighe-
der, matte man lave sd mange
mellemregninger, at resultatet
blev fuldstendig uoversku-
eligt.

Hverken lejerne, lejerfor-
eningen, huslejenevnet i
Koge, eller Boligretten var i
stand til at forstd varslingen.
Resultatet blev at Boligretten
afviste huslejeforhejelsen. Af
een eller anden grund ville
Dan-ejendomme ikke forsgge
sig med en ny varsling. For-
mentlig ville man ikke lave
om pa de skabeloner og be-
regningssystemer, man brug-
te alle andre steder.

I hvert fald gik der 5 ér for
man igen fersegte at haeve
huslejen for lejerne i Sankt
Gertruds Torv. ferst i 2010

F1UIL

lykkedes det Dan-ejendomme
at lave en varsling, der kunne
godkendes af huslejenevnet.

Kommentar

Det er en udlejers ansvar, at
varslingsskrivelserne er for-
staelige. Man skal ikke veare
et geni til matematik for at
kunne forstd beregningerne
i en huslejevarsling. Selv le-
jere uden sarlige kundska-
ber skal kunne forsta en vars-
lingsskrivelse.

Dette princip har Hejesteret
slaet fast i en dom fra 1967,
hvor man siger det saledes:
Det kan ikke kraeves af lejer-
ne, at de skal udfere bereg-
ninger for at konstatere, hvad
den fremtidige leje skal vere.

Denne hojesteretssag dre-
jede sig om en varsling, hvor
udlejer havde skrevet at leje-
forhgjelsen udgjorde 25 % af
lejen fra 1933, som var an-
fort. Men selve sterrelsen af
huslejeforhgjelsen i kroner
og ere var ikke angivet.

Det princip Hejesteret den-
gang slog fast, gelder for
oplysningerne om "lejeforhe-
jelsens storrelse". Gaelder det
ogsa oplysningerne om "leje-
forhejelsens beregning"?

Det logiske svar er ja. Ogsa
beregningen af huslejeforhe-
jelsen ber kunne forstds af
selv den mest regne-svage le-
jer. I praksis kan ingen udle-
jer imidlertid leve op til dette
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ideal.

I praksis vil selv den mest
paedagogisk opstillede vars-
lingsskrivelse kraeve, at leje-
ren i det mindste kan laegge
tal sammen, gange og divide-
re, hvis han skal kunne forsta
beregningen.

Huslejenzevnene ma stille
krav

Dan-ejendomme er een af
landets storste administrato-
rer med 50.000 administre-
rede lejemal. De bruger den
samme varslingsskabelon
overalt i landet. Derfor har de
formentlig ogsd begaet den
samme fejl mange andre ste-
der. Man ma derfor sperge
sig selv: Hvorfor er det kun
Huslejen®vnet i Koge og Bo-
ligretten i Roskilde, der har
underkendt Dan-ejendommes
varslinger?

Er det fordi sekretariaterne
1 huslejen@vnene er blevet sé
vant til at se ufuldstendige
varslingsskrivelser, at de slet
ikke kan sette sig ind i hvor
uforstaelige varslingsskrivel-
serne er for almindelige leje-
re.

Hvis det er tilfeeldet, sa
ma der enten laves om pa
loven - eller ogsd mé Hgje-
stret sla fast med syvtommer-
som, hvordan den nuvarende
lovgivning skal forstds. At
f4 etableret denne retsprak-
sis md ngdvendigvis starte i
huslejenaevnene.  Hus-
lejenevnene ma have
modet til at erklere de
uforstielige  varslinger
ugyldige.

Dom fra Retten

i Roskilde af 7.
oktober 2010. BS 24 -
2144/2009.

Lejerens advokat

var Morten Tarp fra
advokatfirmaet Bjarne
Overmark
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Folketingets Prasidium
ved folketingets formand Thor Pedersen

Hard kritik af regeringens lovsjusk

Da regeringen skulle fremsztte finanslovsforslaget for 2011 skete

det den 11. november - samtidig med fremszettelsen af lovforslag

L.66 om gebyrer i udleendingelovgivningen og flere andre forslag

pa boligomradet. Inden et forslag fremsaettes i Folketinget skal det
sendes til horing blandt de organisationer, der er heringsberettigede.
I dette tilfeelde fik organisationerne 2 arbejdsdage til at udarbejde

et horingssvar. Den korte heringsfrist udleste en strem af protester
fra organisationerne, som forelebig er kulmineret med et brev til
Folketingets formand, Thor Pedersen og Folketingets praesidium. I
brevet klager organisationerne over at det er ... ""blevet reglen snarere
end undtagelsen, at der er urimeligt korte heringsfrister i forbindelse
med fremsattelsen af nye lovforslag i Folketinget". Laes henvendelsen

herunder.

Dokument

Organisationernes henven-
delse lyder saledes:

Det fremgar bl. a. af Fol-
ketingets hjemmeside, at ,,En
del af lovgivningsprocessen
gér ud pé, at organisationer
og myndigheder m.fl. far mu-
lighed for at kommentere nye
lovforslag og sende deres be-
merkninger til ministeren®.
Denne mulighed eksisterer i
dag reelt ikke 1 en lang reekke
tilfeelde.

Den aktuelle anledning er
fremsattelsen af lovforslag
L66 om @ndring af gebyrer
i udlendingeloven. Udka-
stet til lovforslag blev sendt
i hering torsdag den 11. no-
vember med heringsfrist til
mandag den 15. november.
Lovforslaget blev fremsat to
dage senere, den 17. novem-
ber og ministeriets resume af
heringssvar d. 18. november,
hvorefter der var 1. behand-
ling den 25. november.

Det fremgéar klart af he-
ringssvar samt af resumeet
af heringssvarene, at en lang
rekke centrale organisationer
ikke har haft mulighed for at
svare indenfor tidsfristen, og
ligeledes at en lang raeekke af
de organisationer, der svarer,
finder det helt uacceptabelt,
at der er mindre end 3 hver-
dage til at inddrage ekspertise
og udfeerdige svar.

Det meget komprimerende
forleb giver ikke reel mulig-
hed for, at lovforslaget kan
pavirkes af heringsprocessen,
ligesom det ikke giver Folke-
tingets medlemmer rimelige
muligheder for at fi kend-

skab til faglige vurderinger.

Det anfores af ministeriet i
fremsendelsen af heringsre-
sumeet, at senere fremsendte
heringssvar vil blive videre-
sendt til integrationsudvalget,
men heringsprocessen knyt-
ter sig til forste behandling,
og ved udsendelsen af udka-
stet til forslag til hering 11.
november understreges det
af ministeriets udlendinge-
lovskontor, at svar skal vere
fremsendt senest 15. novem-
ber.

Den aktuelle lovproces er
dog kun anledningen til den-
ne henvendelse, og vi skal
anmode om, at vores brev be-
tragtes som en appel til pree-
sidiet om at reagere pa et ge-
nerelt stort problem. Hver
gang heringer gennemfores
med ekstremt korte varsler,
er der konkrete undskyldnin-
ger fra de involverede mini-
stre, 1 dette tilfeelde henvi-
ses saledes til finanslovens
vedtagelse. Det ma imidler-
tid vere regeringens og Fol-
ketingets pligt og ansvar at
tilrettelegge lovgivnings-
processen, sdledes at den re-
spekterer de regler, der gel-
der for processen. Tilsideseet-
telsen af reglen om rimelige
heringsfrister er et generelt
problem. Regeringen synes
ikke lengere at have respekt
for heringsproceduren og for
at hering ber kunne fore til
@ndringer og genovervejel-
ser, samt at heringer har stor
betydning i bestreebelserne pa
at undga uklar lovgivning og
egentligt lovsjusk.

Det er i den situation alene
Folketinget, der har mulighed

for at palegge regeringen og
dens ministre at respektere
reglerne for lovprocessen og
herunder for den del af den
demokratiske proces, der har
med heringsproceduren at
gore.

30. november 2010

Foruden Danmarks
Lejerforeninger har
folgende organisationer- pd
nuveerende tidspunkt tilsluttet
sig henvendelsen:

HK Danmark., Red

Barnet, HK Stat, AC,
Danske Studerendes
Fellesrad, LO, Amnesti

Nu, FTF, Den Katolske
Kirke i Danmark, Amnesty
International, DRC, Dansk
Socialrddgiverforening,
Dansk Flygtningehjcelp,
Adoption og Samfund,
LOKK, £gteskab uden
Greenser, Danner, Kirkernes
Integrationstjeneste,
Komiteen Flygtninge

under Jorden,
Indvandrerrdadgivningen,
Bedsteforceldre for Asyl,
Retspolitisk Forening,
Retssikkerhedsfonden, 3F,
RCT, Kristelig Fagbeveegelse,
Fredsfonden.

Kommentar
Af Jakob Lindberg

De korte heringsfrister er
ikke noget nyt. Det er heller
ikke et fenomen, der kun fin-
des inden for udlaendingelov-
givningen og andre politisk
folsomme politikomrader.

Samtidig med L 66 frem-
satte socialminister Bene-
dikte Kier den 12. november
tre forslag pd boligomradet
(Stop for anvisning til ghet-
toomrader.., Udvidet flyt-
tehjelp.., Styrket indsats i
ghettoomraderne). [ alle tre
tilfeelde satte man herings-
fristen til den 19. november.
Man gav altsd organisatio-
nerne 4 dage mere end inte-
grationsminister Birthe Renn
Hornbech gav organisationer-
ne med hensyn til L 66.

Reelt var socialministerens
frist dog lige sé& urimelig som
integrationsministeren. I beg-
ge tilfeelde skulle regeringen
nemlig nd at fremsatte lov-
forslagene den 17. novem-
ber. Det var altsd nytteslost
at organisationerne fik frist

til den 19. Hvis organisatio-
nerne havde néet at kommen-
tere lovforslaget lige inden
fristens udleb og kommenta-
rerne havde givet anledning
til at embedsmeendende ville
@ndre pa forslaget, ville det
vere for sent.

Det paradoksale er, at in-
gen af disse forslag behove-
de at vere ferdige inden fi-
nansloven blev fremsat. Sam-
menkadningen med finanslo-
ven skyldes udelukkende, at
Dansk Folkeparti bruger Fi-
nanslovsforhandlingerne til at
udeve deres magt over rege-
ringen efter devisen: hvis vi
ikke far vores vilje pa udlen-
dingeomradet, sd vil vi ikke
stemme for finansloven og sa
falder regeringen.

Rent bortset fra det usym-
patiske i denne form for re-
volverpolitik, s& medferet det
en risiko for at lovgivningsar-
bejdet bliver ringere og fejl-
procenten stiger. Nar masser
af lovudkast skal jappes igen-
nem lige inden finanslovens
foreleeggelse, kan det ikke
undgé at gé ud over den lov-
givningstekniske kvalitet.
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Varmeregnskaber

Néar udlejeren star for varmeforsyningen har du krav pa een gang arligt at fa et varmeregnskab for det ar der er giet.
Du har krav pi at fa penge tilbage hvis du har betalt for meget aconto, og pligt til at efterbetale, hvis du har betalt for

lidt.

Hyvis du ikke fiar varmeregnskabet, eller det kommer for sent, skal du ikke betale efterregning. Rettelse af fejl i
varmeregnskabet kan ofte spare lejer for mange penge.

Af Henrik Stougaard

Regnskabsaret

Skeringsdatoen for varme-
regnskabsaret stir ofte i leje-
kontrakterne. Udlejeren kan
med 6 ugers skriftligt varsel
@ndre skeringsdatoen for
varmeregnskabsaret. Regn-
skabsperioden ved overgan-
gen til det ny regnskabsér mé
hejst veere 18 méneder.

Hvis ejendommen  har
flernvarme, skal regnskabs-
aret folge varmeverkets op-
gorelsesperiode. Hvis ejen-
dommen har eget fyrings-
anleg, og der ikke er aftalt
nogen skeringsdato, er det
1. juni der gelder som skee-
ringsdato.

Selve regnskabet
Et varmeregnskab skal op-

fylde felgende punkter:
1. Det skal vere skrift-
ligt.

2. Det skal dakke pree-
cis den geldende varmeregn-
skabsperiode.

3. Varmeudgiften for
hele ejendommen skal oply-
ses. — Den eneste udgift, der
ma skrives pa varmeregnska-
bet, er som hovedregel ud-
giften til brendsel; altsa olie,
gas, mv. I det omfang der er
udfert  ,energimarkning*,
udarbejdet ,,energiplan®, el-
ler udfert ,kontrolmaling, ju-
stering og rensning af oliefy-
ringsanlaeg®; KAN disse reg-
ninger indgd i varmeregn-
skabet. Alle andre udgifter
forudsattes deekket via hus-
lejen og kan ikke lovligt pé-
fores varmeregnskabet. Med
flernvarme er det lidt ander-
ledes, for her medtages hele

udgiften fra fjernvarmereg-
ningen (inklusive faste afgif-
ter). Rabatydelser og lignen-
de skal i alle tilfeelde godskri-
ves lejerne.

4. Det skal oplyses, hvad
udgiften bliver for dit leje-
maél.

5. Din ret til at gere indsi-
gelse inden 6 uger skal op-
lyses. - Og hvis ejendommen
har fjernvarme, skal det oply-
ses, hvornar udlejer fik afreg-
ningen fra varmeverket.

Kontroller derfor altid var-
meregnskabet.

Hvis ikke alle ovenstien-
de 5 punkter er overholdt, er
det ugyldigt. Sékaldt "formel
ugyldighed".

Bemcerk, at det ikke er no-
gen garanti for rigtigheden, at
et varmeregnskab er udarbe;j-
det af et autoriseret varme-
maélerfirma.

Indsigelse

Selvom et regnskab er for-
melt gyldigt, kan der meget
vel vare fejl i det. Indholds-
massige fejl, som kan have
en vasentlig ekonomisk be-
tydning for den enkelte lejer.
Hvis man er i tvivl om regn-
skabets rigtighed, kan det
derfor altid anbefales at kon-
takte lejerforeningen og/eller,
at gore indsigelse.

Indsigelsen skal vere ud-
specificeret. Det er nemlig et
lovkrav, at ,,indsigelsen skal
indeholde meddelelse om,
pa hvilke punkter regnskabet
ikke kan godkendes.*

Typiske indsigelsespunkter
kan for eksempel veare:

* Det samlede udgiftsbeleb
kan ikke accepteres.

*  Udgifternes fordeling
mellem de enkelte lejemal
kan ikke accepteres.

(g §t

8

* De angivne acontovar-
mebelob kan ikke accepteres,
da de ikke stemmer overens
med, hvad lejeren kan kon-
statere at have indbetalt.

Din indsigelse skal ske in-
den 6 uger, og den skal vere
skriftlig. Send indsigelsen til
udlejer/administrator,  bade
anbefalet og almindeligt og
gem selv en kopi + kvitterin-
gen for et anbefalede brev.
Du kan eventuelt i stedet fa
din lejerforening til at gere
indsigelse pa dine vegne.

Nér der er gjort indsigel-
se, skal udlejer sende sagen i
huslejenaevnet inden 12 uger
fra tidspunktet for udsendel-
se af varmeregnskabet. Ellers
mister udlejeren automatisk
retten til at opkraeve efter-
regninger. Du har stadig krav
pa at fa dine penge, hvis du
skulle have tilbagebetaling af
for meget betalt varme.

Afregning

Udlejeren kan ikke krave,
at du betaler en eventuelt ef-
terregning for tidligst 1 ma-
ned efter, at du har fiet regn-
skabet.

Hyvis efterregningen er stor-
re end 3 maneders husleje,
har du ret til at afdrage den
over 3 méneder.

OBS: Hvis en gyldig var-
meefterregning ikke betales
til tiden, og en skriftlig ryk-
ker fra udlejeren ignoreres,
kan det ende med ophavelse
af lejemalet.

Manglende regnskab?

Hvis der - 1 en ejendom
uden fjernvarme - er géet 4
méneder efter varmeregn-
skabsérets udlgb, og du end-
nu ikke har faet et gyldigt
varmeregnskab, s& mister ud-

lejeren sin ret til at opkreve
efterbetaling.

I ejendomme med fjernvar-
me har udlejer desuden ret til
at streekke fristen indtil 3 ma-
neder efter at udlejer modtog
afregningen fra fjernvarme-
vaerket.

Efterregningerne bortfalder
altsa, nar udlejer overskrider
disse frister.

Hvis fristerne er overskre-
det med i alt mere end 6 ma-
neder, har du ret til at tilbage-
holde acontovarme-betalin-
gerne indtil udlejeren kom-
mer med regnskabet og beta-
ler eventuelt tilbagebetalings-
beleb.

Forhgjelse af aconto-beleb

Hvis udlejeren vil forhgje
dit acontovarme-beleb, skal
det varsles 6 uger for det nye
belob betales forste gang.
Forhgjelsen ma ikke vere
starre, end det kan begrundes
ud fra prisstigninger og det
sedvanlige forbrug. Oplever
du, at disse regler overtre-
des, har huslejenevnet mu-
lighed for at gribe ind. Kon-
takt lejerforeningen, hvis der
er problemer.

Varmemailere

Siden 1. januar 1999 har
det veeret lovpligtigt (for ud-
lejeren) at der skal vare indi-
viduelle varmemalere 1 hvert
enkelt lejemal. Efter lejelo-
ven er det imidlertid et fler-
tal af ejendommens beboere,
der har bestemmelsesretten
over, hvordan varmeudgif-
terne skal fordeles: Om det
skal veere efter malere (i gi-

vet fald, hvilken type) eller
efter areal/rummaél. Som lov-
givningen er i dag vil lejerne
dog ikke kunne kraeve at man
gar tilbage til fordeling efter
areal/rummal. I kan som le-
jere kraeve maélere indfert, og
evt. at eksisterende malere
udskiftes med en anden type.
Hvis I ensker en anden for-
delingsméde end hidtil, skal I
meddele udlejeren det senest
6 uger for starten af en var-
meregnskabsperiode. Helst i
form af et brev med under-
skrifter fra et flertal af leje-
malene. Send brevet anbefa-
let og gem selv en kopi. Le-
jerforeningen kan evt. sta for
denne brevveksling. Bemeerk,
at nar | forlanger ny malere
opsat, kan udlejeren kreve, at
I selv betaler for det; som re-
gel 1 form af en sarskilt for-
bedringslejeforhgjelse.

Manglende varme

Hvis jeres udlejer ikke fyl-
der olie pa, eller hvis der bli-
ver lukket for fjernvarme/gas
pa grund af manglende beta-
ling fra jeres udlejer, s& hen-
vend jer til kommunen. Kom-
munen har nemlig pligt til at
tage affeere i sddanne situa-
tioner, ved at std for oliepa-
fyldning mv., og leegge ud for
betalingen.

Udlaegget har kommunen
sd ret til at hente hjem pa
den made, at I indbetaler je-
res husleje hos kommunen et
stykke tid.

Henvend jer til lejerfor-
eningen, hvis der alligevel
opstéar problemer, eller I er i
tvivl om noget.

Sarregler

* I bade uregulerede kommuner og for smahuse, gelder

alt 1 denne artikel.

* For vaerelses-lejemal gelder, at varmen kan vare in-
kluderet i lejen. I s& fald skal udlejer ikke lave varme-
regnskab. Men hvis du betaler varme searskilt (det vil sige
med et sarskilt belgb hver méaned), sa geelder alle regler-

ne 1 artiklen.

* For boliglejemal i ALMENT byggeri gelder helt til-
svarende regler, idet der dog i alment byggeri er adgang
til at sla varme og vand-regnskaber sammen til ét "forsy-

ningsregnskab" .

I alle tilfeelde hvor varmen betales sarskilt, har du sam-
me adgang til at kraeve malere opsat.
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Andelsboligstiftelse — en klassisk
tragedie

Hvad skal lejere i en andelsforening vaere opmzerksomme pa, hvis den giar konkurs?

Af Bent Jensen

I 2008 blev den ejendom,
som jeg forblev lejer i, over-
taget af omkring 70% af le-
jerne, som stiftede en andels-
forening. De betaenkeligheder
som vi, de resterende lejere,
havde omkring kebet, kom til
at holde stik.

En klassisk historie

Den folgende karakteristik
er efterhanden en klassiker,
for de andelsforeninger der
blev stiftet i arene omkring

~ L

som dedsbo og med ansvars-
fraskrivelse

- En patrengende initiativ-
gruppe der ikke tog et nej for
et nej

Ingen vedligeholdelse

Efter stiftelsen er der ikke
foretaget vedligeholdelse
pd ejendommen, der i for-
vejen trengte til renovering.
Fraflyttede lejligheder kan
ikke szlges. En uprofessio-
nel ejendomsadministration
der pa kort tid har opkraevet
ugyldige lejeforhgjelser, var-

derfor sperge, om I har nogle
generelle gode rad til, hvor-
ledes lejere skal forholde sig,
hvis andelsforeningen gar
konkurs? F.eks.

Risikerer lejerne at miste
deres forudbetalte leje, depo-
situm og hvad sker der med
konti for indvendig vedlige-
holdelse?

Hvem meddeler lejerne,
hvor og til hvem de efter
konkursen skal betale husleje
mv.?

Hvor hurtigt efter konkur-
sen, skal lejerne have besked

2008:
- Hoj offentlig ejendomsvur-
dering, urealistisk hgj valuar-
vurdering og kebspris
“No-cure-no-pay-advokat”
som selvfolgelig fandt en
“cure”, ellers kunne han ikke
fa sit advokathonorar pa nee-
sten 2 mio. kr. En stor tablo-
idavis har for nylig konfron-
teret samme advokat omkring
no cure no pay aftaler, hvor
det viste sig, at det ikke var
den eneste andelsforening
han havde anbefalet stiftet pa
samme vilkar
- Nasten 100% finansiering,
som for os var uigennemsku-
elig;  Ciborlén, renteswap,
rentetrappe (de sakaldte “lok-
keldn®), afdragsfrihed osv.
Lanekonstruktioner som jeg
tror de farreste kendte og
forstod konsekvenserne af.
- En nedslidt ejendom solgt

hf

meregnskaber mv. Informati-
oner til lejerne er ikke-eksi-
sterende.

Det er ikke pé lejernes for-
anledning, at beboerne nu er
blevet opdelt i “dem-og-os®.
Vi synes tvaertimod, at det er
en tragedie, at de lod sig bon-
defange af elendige radgi-
vere. | stedet for den lovede
okonomiske gevinst, er det
nu blevet et gkonomisk ma-
reridt.

Spergsmal

Ud fra ovenstaende beskri-
velse, og hvad medierne har
bugnet af, af ovenstdende hi-
storier, er det derfor lejernes
formodning, at det blot er et
spergsmal om tid, kreditfor-
ening og bankens gode vilje,
for andelsforeningen gar kon-
kurs.

Ud fra det beskrevne vil jeg

om dette?

Er det kreditforeningen der
overtager ejendommen?

Hvad, hvis der forinden bli-
ver lukket for vand, varme,
gas mv. grundet manglende
betaling?

Der er ingen af os der ha-
ber, at det kommer sa vidt for
andelshaverne, men vi har
svert ved at se, hvordan de
kan undgé en konkurs. Lejer-
ne vil derfor godt vere for-
beredt, og da hverken besty-
relsen eller deres advokat har
besvaret vores henvendelser
haber jeg, at I har nogle gode
rad.

Med venlig hilsen
Bent Jensen

Svar

Af Jakob Lindberg

Der er ikke sa meget I kan
gore i forste omgang. Hel-
digvis yder Lejeloven en for-
holdsvis god beskyttelse af
lejerne 1 tilfeelde af konkurs.
Det fremgar nemlig af lejelo-
vens § 7, at

-“Lejeres rettigheder efter
reglerne i denne lov er gyldi-
ge mod enhver uden tinglys-
ning. Det samme gelder af-
taler om forudbetaling af leje,
indskud, depositum el.lign.,
ndr disse belegb tilsammen
ikke overstiger et halvt ars
leje. Ved lejeforholdets opher
skal lejeren krav efter 1. og 2.
pkt. veere gjort geldende ved
sagsanleg inden 1 ar fra op-
hearstidspunktet.*

Det betyder, at uanset hvem
der overtager ejendommen pa
tvangsauktion, sa overtager
vedkommende de forpligtel-
ser, som den hidtidige udlejer
havde over for lejerne. Man
skal have depositum og for-
udbetalt leje godskrevet ved
fraflytning og man har fort-
sat krav p4, at den indvendige
vedligeholdelseskonto opret-
holdes med saldo som for og
viderefores.

Kurator

Hvem der overtager ejen-
dommen er ikke til at vide
pa nuverende tidspunkt. Der

kan melde sig en helt ukendt
keber péd tvangsauktionen.
Ofte vil der blive udnavnt
en kurator (advokat), der
skal forberede et salg eller en
tvangsauktion. I s& fald vil I
fra vedkommende fa besked
pa, hvor huslejen skal indbe-
tales.

Indtil tvangsaukrionen er
det bobestyreren, der har an-
svaret for ejendommens drift,
herunder for vedligeholdel-
se af ejendommen. Hvis det
ikke sker, kan bobestyreren
af huslejenavnet blive pélagt
at udfere nedvendig vedlige-
holdelse.

Hvis udlejer ikke betaler
flernvarmeregningen, og der
derfor bliver lukket for var-
men kan en lejer i princippet
kreeve at kommunen lader
lejligheden forsyne med var-
me pé udlejers regning. Der
er ikke nogen tilsvarende be-
stemmelse, ndr det gealder
forsyning med vand. Der er
usikkerhed om hvordan den-
ne regel skal udferes i prak-
sis.

Det er meget vigtigt for
jer som restlejere, at I star sé
steerkt som muligt i et tilfel-
de som dette. Jeg vil anbefale
jer, at danne en beboerrepree-
sentation og /eller en lokal le-
jerforening, der kan varetage
jeres feelles interesser.

Ordliste

""No-cure-no-pay-advokat"

Advokat der kun skal have betaling for sit arbejde,

hvis det falder positivt ud for klienten. Hvis projektet
mislykkes skal han ikke have betaling. Denne praksis er
almindelig i f.eks. USA, men us@dvanlig i Danmark

"Cibor-1an"

Et CIBOR-lan er et variabelt forrentet lan der udbydes
af enten et pengeinstitut eller et realkreditinstitut.

Renten pa et CIBOR-1&n bliver fastsat pa baggrund af
CIBOR-renten. (Copenhagen Interbank Offered Rate)
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Hvordan forleber en konkurs?

Af Morten Tarp

Nér en udlejer (her en an-
delsboligforening) gar kon-
kurs inddrages alle ejerens
aktiver (herunder fast ejen-
dom) i konkursboet og den
hidtidige ejer (fallenten) er
herefter ude af billedet. An-
delsboligforeningen opherer
med at eksistere og andels-
haverne fortsatter som lejere
i ejendommen. En konkurs
harer under skifteretten, som
udpeger en kurator (advokat)
til at bestyre boet. Konkurs-
boet er midlertidigt og fun-
gerer sd leenge konkursen be-
handles.

For de hidtidige lejere med-
forer en konkurs samme virk-
ning som et ejerskifte ved
salg. Forste ejerskifte er ved
skifterettens afsigelse af kon-
kursdekret (konkurssagen be-
gynder), hvor fallenten mister
radigheden over ejendommen
og konkursboet bliver udle-
jer. Andet ejerskifte er ved
boets salg af ejendommen
(ofte pa tvangsauktion).

Rent praktisk skal husle-
jen betales til en ny modtager
(kurator eller en administra-
tor, som kurator hyrer), og
det samme galder henven-
delser til udlejer om repara-
tioner/vedligeholdelse, lejers

meddelelser til udlejer (fx op-
sigelse), aftaler om flyttesyn,
lejeres krav om tilbagebeta-
ling af leje, depositum, var-
mepenge OsV.

v

Det er altid vigtigt at man
som lejer kan dokumen-

tere sin ret som lejer. Betal
kun husleje mod kvittering
(nemmest via pengeinstitut).

Eventuelle aftaler med udle-
jer ber altid vere skriftlige.
Dokumentationen er afge-
rende nar der sker ejerskifte
og man skal fastholde sin ret

overfor ny ejer.

Morten Tarp er advokat
og kasserer i Danmarks
Lejerforeninger

Forssmmelighed ved fraflytning

giver tab for udlejerne

En udlejer skal gore noget aktivt for at fa oplyst lejerens nye adresse efter fraflytning i tilfaelde hvor lejeren selv har
undladt at meddele denne. Hvis udlejer er passiv risikerer han at fortabe sit krav pa betaling for istandszettelse.

Af Jakob Lindberg

I lejelovens § 98, stk. 2,
star, at en udlejer ikke kan
gore krav péd istandseattel-
se over for en lejer ved fra-
flytning, hvis der er forlgbet
mere end 2 uger fra fraflyt-
ningsdagen. Dette er en me-
get handfast regel, der af og
til betyder, at en fraflyttende
lejer slipper for at betale for
istandsaettelse, hvis en udlejer
sender kravet for sent frem til
lejeren.

Selv i tilfeelde, hvor det kan
bevises, at lejeren har mis-
ligholdt lejemalet, bortfalder
udlejerens krav, hvis kravet
om istandsattelse sendes ef-
ter de 2 uger er gaet.

Ny adresse skal meddeles
Men af og til glemmer le-
jeren at give sin nye adresse
til udlejeren. Det har lejeren
pligt til efter lejelovens § 94.
Undlader man det, kan det
medfere, at udlejeren ikke
har mulighed for at overholde
2 ugers fristen. I nogle tilfael-
de vil huslejenavnet eller bo-
ligretten godkende udlejerens
krav pa istandsettelse, selv
om det forst kommer lenge
efter 2-ugers-fristens udleb.
Det er derfor vigtigt, at man
som lejer husker at meddele
den nye adresse til udlejeren.

Kan ikke laene sig tilbage
Men en udlejer kan dog
ikke leene sig tilbage og for-

holde sig passivt, selvom le-
jer ikke har meddelt den nye
adresse. Det er der i den se-
nere tid faldet flere landsrets-
domme om.

Praksis fra disse sager vi-
ser folgende: Hvis en udlejer
ikke far lejerens adresse ved
fraflytning, skal han selv gere
noget for at finde frem til
adressen, f.eks. ringe til leje-
ren og fa adressen oplyst el-
ler sende en e-mail, safremt
lejeren har en e-mail-adresse.
Som udlejer kan man ogsa fa
lejerens nye adresse opgivet
fra Folkeregistret.

Hvis en udlejer ikke gor
noget, s risikerer han, at
hans krav bortfalder, selvom
lejeren har forsemt at opgive

sin nye adresse.

Kolding

En sag fra boligretten i
Kolding, drejede sig om en
@ldre kvinde, der var flyttet
pa plejehjem og kort tid efter
afgdet ved deaden.

Udlejeren havde ikke faet
lejerens nye adresse. Han
sendte derfor blot meddelel-
sen til den @®ldre dames hidti-
dige adresse i hans egen ejen-
dom. Formentlig har han tro-
et, at brevet ville blive efter-
sendt. Lejerens datter modtog
forst kravet om istandsattelse
1 méned efter fremsendelsen
gennem skifteretten.

Vestre Landsret mente ikke
at dette var godt nok. Lands-

retten lagde vaegt pa at udle-
jer i forbindelse med afhol-
delsen af fraflytningssynet
havde haft en e-mail-korre-
spondance med lejerens dat-
ter.

Han burde derfor inden fri-
stens udleb have udfoldet
yderligere bestraebelser for
at finde dennes adresse. Det
var herefter ikke bevist, at U
rettidigt havde gjort mangler
geldende i forbindelse med
fraflytningen. U havde derfor
ikke krav pé istandsettelses-
udgifter

Kilde: Tidsskrift for Bygge og
Boligret, 2010, 5. 334V
Lejers advokat var Gert V.
Jorgensen, Kolding.
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Navnsbehandling
— kun ét gebyr pr klage

Arhus Kommune matte ikke indfere dobbelt brugerbetaling. Selv om en klage indeholder flere elementer ma der kun

opkraves ét gebyr.

Af Jakob Lindberg

Regeringen indforte i 1998
brugerbetaling for behand-
ling af sager ved beboerkla-
genavnene. [ ar 2000 blev
betalingsordningen  indfert
for huslejenevnenes ved-
kommende. Belebet var
i 1998 100 kr, men er
siden steget til 131 kr,
som folge af pristalsre-
gulering. Ligesom ved
mange andre love fik
man ikke gennemtaenkt
de praktiske problemer,
der senere har vist sig.

Begrundelsen for be-
talingen var dels, at den
skulle give en delvis
deekning af udgiften til
drift af navnene, - dels,
at ordningen skulle sen-
de et signal til parter-
ne om inden indbringel-
se af en sag at overveje,
om grundlaget for at fa
medhold er til stede i til-
streekkeligt omfang™.

Utilstrzekkelig betaling

De kommunale udgif-
ter til nevnenes arbejde
ligger ofte i sterrelsesor-

denen 3000-6000 kr pr sag.
At opkreeve 131 kr giver der-
med kun en symbolsk deek-
ning. Det athaenger dog af,
hvordan man definerer en
,sag“. Her har nogle husleje-
navn vearet kreative. Ved at
opdele en indbringelse i flere

sager kunne man fa flere ge-
byrer uden at omkostninger-
ne bliver storre.

Arhus Huslejenzevn

Dette har man praktiseret i
Arhus, hvor man ofte opde-
ler hver indbringelse i flere
sager. Hvis en le-
jer indbringer en
sag og f.eks. kla-
ger over bade hus-
lejens storrelse og
manglende vedli-
geholdelse, betrag-
tes det som to sa-
ger, der behandles
hver for sig. Der
opkraeves to geby-
rer, hvor man 1 an-
dre kommuner kun
opkraever et gebyr.
Begrundelsen er
blandt andet eoko-
nomisk, at man
onsker storre ind-
teegtsdeckning.

I en sag, der
blev indbragt af
en Randers Lejer-
forening pé veg-
ne af en lejer, var
der bade tvist om
maling af lejema-

let og om tilbagebetaling af
vandbidrag. Her blev der op-
kraevet to gebyrer.

Da sporgsmalet om beta-
ling af gebyrer er af stor be-
tydning for lejerforeningerne,
stevnede Randers Lejerfor-
enings advokat Arhus Kom-
mune med péstand om, at le-
jerne kun skulle betale 1 ge-
byr.

Boligretten

Under sagen kom det frem,
at Arhus kommunes praksis
ikke folges generelt af andre
kommuner. Kun fire kom-
muner, Arhus, Frederiksberg,
Odense og Hgje-Taastrup
folger denne praksis. I langt
de fleste kommuner betrag-
ter man alle spergsmal, som
er indbragt ved samme brev
som én sag. Denne fortolk-
ning af loven fik stette i en
udtalelse fra Indenrigs- og
Socialministeriet.

Under retssagen fremhee-
vede Arhus Kommune, at det
var et formal med gebyret at
,,Sikre serigsiteten i klagerne,
hvilket bedst tilgodeses ved,
at der sker betaling for hvert
tvistpunkt, der indbringes.*

Dommen

Dette synspunkt fandt ikke
gehor hos dommerne. De
fremhavede, at det var et af
formélene med huslejenav-
nene, at skulle have en nem
og billig méde at fa afgjort en
eventuel uenighed med deres
udlejer.

Pa trods af, at der er ind-
fort brugerbetaling har det
ikke — efter dommernes me-
ning — varet tanken, at beta-
lingen tilnzermelsesvis skulle
kunne dakke udgifterne ved
huslejensevnes  virksomhed.
Tvertimod ma betalingen
ikke forhindre, at lejere med
almindelige indkomster kan
indbringe sager for navnet.

Derved fik lejerne medhold
ved retten. Det er dermed slé-
et fast, at der kun skal betales
1 gebyr, uvanset at klagen in-
deholder flere emner, og uan-
set hvor mange lejere, sagen
drejer sig om.

Lejerne var i boligretten
repreesenteret af
advokatfulmeegtig Lasse
Frandsen fra advokatfirmaet
Bjarne Overmark

Nye medlemmer

Vi opfordrer alle vore medlemmer til at hjaelpe 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:

Navn:ooa-ooooa-ooooa-ooooa-ooooa-ooooa-ooooa-ooooa

Postnummer ogby: . .....oiiiiiiiiiiiiiiiiinnnnreens

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

Skriv til os !

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

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