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Forkert varsling kostede udlejer over
200.000 kr.

Forst efter flere ar faldt der dom i en sag om ugyldig varsling, men lejerne vandt stort.

Af Jakob Lindberg

Sagen trak ud fordi bolig-
retten forst skulle tage stil-
ling til en rakke sporgsmal
om et huslejenevnsmedlems
habilitet. I sidste ende fik le-
jerne imidlertid det formeget
betalte retur, mens udlejer fik
en stor efterregning i sagsom-
kostninger og procesrenter.

Sagen startede med, at en
ejendomsmaegler i Keoge i
2007 varslede huslejeforhe-
jelse over for lejerne i en lil-
le ejendom med 12 lejemal,
som han ejer 1 byens havne-
kvarter.

Der var tale om en omkost-
ningsbestemt  lejeforhgjel-
se pa ca. 500 kr. om maéne-
den for en lille lejlighed pa
73 kvadratmeter. En af lejer-
ne var bestyrelsesmedlem i
Koge Lejerforening og hun
kunne konstatere, at varslin-
gen pd en raekke punkter var
fejlbehzftet.

Huslejenzevnet

Hun indbragte sagen for
huslejenaevnet som den i april
2008 afsagde kendelse i sa-
gen. Nevnet tilsidesatte vars-
lingen som ugyldig, hvorefter
udlejeren sender et nyt var-

sel, der var stort set identisk
med den tidligere. Husleje-
navnet underkendte 1 februar
2009 ogsa den anden varsling
med folgende begrundelse:

- at vedligeholdelsesregn-
skabet ikke var fert ajour til
det tidspunkt, hvor varslingen
blev afgivet

- at varslingen ikke var led-
saget af den sidst udsendte
meddelelse fra Grundejernes
Investeringsfond vedrerende
henlaeggelser til den sakaldte
§ 18B-konto

- at der var budgetteret med
udgifter for 2006 i stedet for
2008

Baggrunden for, at de
manglende vedligeholdelses-
regnskaber og meddelelser
fra GI medforer ugyldighed,
er, at denne retsfolge er den
eneste sanktion, der kan tvin-
ge udlejere til at aflegge dis-
se regnskaber.

Som huslejenevnsmedlem,
indstillet af Koge Lejerfor-
ening var jeg med til at be-
handle sagen.

Boligretten

Udlejer ankede begge ken-
delser til Boligretten og nu
startede et arelangt slagsmal.
Emnet var, om huslejenav-

nets afgerelse var gyldig el-
ler ugyldig. Udlejers advokat
havdede, at afgerelsen var
ugyldig, fordi jeg som for-
mand for Kege Lejerforening
havde vaeret med til at treffe
afgerelse i1 sagen og fordi sa-
gen var indbragt af Kege Le-
jerforening.

Lejers advokat haevdede,
at dette ikke kunne medfore
ugyldighed.

Da sagen skulle behandles
i Boligretten i Roskilde, haev-
dede udlejers advokat ogsa,
at den legdommer, der var
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KORT OM DANMARKS LEJERFORENINGER

Danmarks Lejerforeninger blev stiftet i 1995.

Stiftelsen skete pa baggrund af en raekke lejerforeningers enske om en lands-
dekkende organisation, som er 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.dklf.
dk/DL, men man er ogsa velkommen til at kontakte os.
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Dette blad — Lejer i Danmark,
eller lokaludgaver heraf — sendes
gratis til medlemmer af Dan-
marks 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 Dan-
marks Lejerforeninger; kan man
tegne abonnement pa bladet ved
henvendelse til hovedkontoret.
Prisen for et helt ar er 120 kr.

Fortsat fra forsiden

udpeget af lejersiden var inhabil,
fordi han var indstillet af Dan-
marks Lejerforeninger, som Koge
Lejerforeninger er en del af.

Omveje

Inden boligretten kunne tage
stilling til selve gyldigheden af
varslingen, matte man afgore alle
disse procedurespergsmal. Udle-
jers advokats synspunkter fandt
ingen opbakning, hverken hos den
juridiske dommer eller de to laeg-
dommere.

Alligevel skulle der flere indle-
dende retsmeder til for at fi af-
klaret spergsmélene om inhabili-
tet. Blandt andet indhentede retten
udtalelser fra Koge Lejerforening,
fordi udlejers advokat pastod, at
Koge Lejerforening fik provenu
af en eventuel gevinst hos lejerne.
Dette afviste jeg pd Koge Lejer-
forenings vegne.

Efter alle disse omveje kom ret-
ten endelig frem til det egentlige
sporgsmal: om varslingen var gyl-
dig eller ej.

Dommen

Dommen fra boligretten var
klar: At jeg var formand for Kege
Lejerforening, gjorde mig ikke in-
habil til at deltage i huslejenav-
nets behandling af sagen. Det var
heller ikke godtgjort af udlejer,

at der foreld nogen aftale om be-
taling af penge til foreningen fra
lejernes side. Endelig fandt retten
ikke, at jeg var inhabil, fordi den
lejer der havde indbragt sagen var
sagsbehandler 1 Keoge Lejerfor-
ening.

Boligretten gav ogsa Husleje-
nevnet medhold i, at de mang-
lende oplysninger om vedligehol-
delsesregnskabet matte medfore
ugyldighed.

Udlejer og hans advokat ville
dog ikke give op. Sagen blev an-
ket til landsretten, men inden sa-
gen kom sé langt, dede udlejeren.

Hans arvinger enskede abenbart
ikke at viderefore sagen og den
blev havet. Det betyder, at man
erkender at den er tabt.

Tilbagebetaling

Lejerne havde nu krav pa at fa
deres penge tilbagebetalt. Da sa-
gen startede havde de besluttet at
betale huslejestigningen, mens sa-
gen verserede. Ingen havde fore-
stillet sig, at den ville tage sa lang
tid.

Men efter 3 ar og 7 méneder
havde de betalt rigtig mange pen-
ge for meget til udlejeren. Dem
fik de nu igen.

En af lejerne fik ca. 25.500 kr.
retur, hvoraf de 22.500 var forme-
get betalt husleje. Resten var pro-
cesrenter.

Tilsammen kom sagen til at ko-

ste udlejeren ca. 150.000 kr i til-
bagebetaling. Derudover skulle
han betale 30.000 kr i sagsom-
kostninger til lejers advokat og et
ukendt beleb til egen advokat.

Efterskrift om habilitet

Inhabilitet foreligger, nar en
person er med til at afgere en sag,
og hvor personen har en person-
lig interesse i sagens udfald. Reg-
lerne om inhabilitet stdr i Rets-
plejelovens § 60, idet reglerne for
huslejeneevnsmedlemmer som ud-
gangspunkt er de samme som for
dommere.

Nu var det ikke forste gang at et
sadant spergsmal blev testet i en
retssal. Allerede i 1988 tog Vestre
Landsret stilling til et tilfeelde som
lignede. Ogsé her blev det pastaet
at det huslejenevnsmedlem, som
lejersiden havde indstillet, var in-
habilt, fordi vedkommende samti-
dig var formand for den stedlige
afdeling af Lejernes LO.

En streng fortolkning af Rets-
plejelovens § 60 kunne fore til, at
en lejerforeningsformand blev an-
set for inhabil, men Vestre Lands-
rets dommere mente, at spargsma-
let om huslejenaevns medlemmers
habilitet skulle forstas ud fra den
serlige funktion disse medlem-
mer har: at de hver i ser skal re-
presentere henholdsvis lejersi-
den og udlejersiden og varetage
de interesser, deres organisationer

star for. For at der foreld inhabi-
litet skulle der foreligge en mere
direkte og personlig interesse i sa-
gens udfald.

Derfor blev huslejensvnsmed-
lemmet fra Lejernes LO ikke er-
kleret inhabil, og det havde ikke

nogen betydning, at den pagel-
dende LLO-afdeling havde fuld-
magt til at fere sagen pé deres
medlems vegne

husleje !

kende din husleje.

gerne.

* Erderilejligheden:

Nyere forbedringer?
* Lejlighedens adresse:
* Lejers navn

Hj®elp andre lejere

Oplys lejerforeningen om din

Lejerforeningen har stor gavn af at godt kendskab til hus-
lejerne rundt omkring i sit omrade. Flere og flere sager om
huslejens storrelse afgeres nemlig udfra sammenlignings-
princippet: "Det lejedes verdi". Derfor vil foreningen gerne

Hvis du kerer sag, eller for nylig har kert sag gennem lejer-
foreningen, sa har vi allerede de nedvendige oplysninger.
Men har du ikke kert sag igennem lengere tid, vil andre
lejere kunne fa glaede af, at du indsender husleje-oplysnin-

1 sagens natur er det iscer de forholdsvis billige huslejer,
der vil veere gode som sammenlignings-huslejer.

Send disse oplysninger til lejerforeningen:

* Lejlighedens storrelse i m*:
* Lejlighedens manedlige husleje (excl. varme mv.)

Centralvarme?, Eget toilet?, Bad ?, To-lags vinduer?,
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Lovgiv
ud fra
historisk
enighed!

Det var en interessant udmelding den nye boligmi-
nister kom med pa Ejendomsforeningen Danmarks
delegeretmede; som omtalt her i bladet side 4 og 5.

Pd den ene side roser ministeren de fem organisationer,
der siden 2005 har forhandlet sig frem til den sakaldte
"enighedsliste", som er en gennemarbejdet liste med
forslag til, hvordan den nuvarende lejelov og boligre-
guleringslov kan forenkles og sammenskrives.

P& den anden side lufter ministeren en rakke forslag,
som han tilsyneladende vil have med i den kommende
forenklede lejelov, men som han ber vide er uspiselige
for udlejersiden.

Der er tale om udmaerkede lejervenlige forslag:

- begraensninger af flytteafregningerne i det private
udlejningsbyggeri

- indgreb over for gennemgribende moderniseringer
efter boligreguleringslovens § 5, stk. 2.

- indgreb over for forbedringslejeforhgjelser.

Som man kan se af talen, er det tanker og ideer,
ministeren prasenterer. Der er ikke tale om faerdige
lovforslag. Danmarks Lejerforeninger kan naturligvis
ikke vare utilfreds med, at boligministeren vil ndre pa
lejelovgivningen til lejernes fordel.

en sddanne andringer har i situationen sin pris.

De kan gore det uinteressant for udlejerorganisa-
tionerne at tilslutte sig det forlig om en lejelovsforenk-
ling, som enighedslisten er udtryk for. Enighedslisten er
nemlig kommet i stand, fordi de fem organisationer har
strabt efter et kompromis, der ikke forrykkede hverken
den juridisk styrkemaessige balance eller den ekonomi-
ske balance mellem ejere og lejere.

Hvis denne balance trues midt i lovforberedelsen, vil
udlejerorganisationerne formentlig springe fra forliget.
Derved adelegges mulighederne for et bredt forlig i
folketinget om lejeloven, og hvilke konsekvenser vil det
sa fa?

an regeringen internt blive enige om at gennemfare

de tre forslag uden om oppositionen - eller vil De
radikale sla bremserne i ?

| sa fald vil seks ars arbejde vare spildt for alle fem
organisationer, og saledes ogsa for Danmarks Lejerfor-
eninger.

Vi appellerer derfor til Carsten Hansen om at be-
slutte sig hurtigt: - Enten skal enighedeslisten gores
til et lovforslag og gennemfares, netop pa grundlag af
den historiske enighed mellem organisationerne; - eller
ogsa ma ministeren droppe lejelovsforenklingen og ga
direkte videre med blandt andet de tre forslag, han har
luftet.

Man kan ikke gore begge dele pa een gang. Forseger
man det, vil man blot s&ette udviklingen i std - og sa
kommer der hverken forenklinger af lejelovgivningen
eller forbedringer for lejerne.

ra Danmarks Lejerforeninger anbefaler vi klart at

bygge pa enighedslisten. Nar den forhdbentlig snar-
ligt er fort ud i praktisk lovgivning, kan vi alle arbejde
videre derfra.

Bodil Kjaerum
Landsformand

Konkurs i
andelsboligforeninger

Hvad sker der, nir en andelsboligforening giar konkurs. Vi bringer
her et brev i anonymiseret form, hvor en sagsbehandler fra Amager
Lejerforening radgiver nogle andelshavere om deres rettigheder

Af Klaus Willer

Nedenfor folger mine be-
merkninger til spergsmalet
om andelshaveres rettighe-
der som lejere, efter at Jeres
andelsboligforening den 1.
juni 2011 har indgivet kon-
kursbegering. 1 er velkomne
til at videresende denne mail
til Interessegruppen eller an-
dre som matte have interesse
heri. Som navnt deltager jeg
gerne i et mede, hvis nogen
behover rddgivning om deres
rettigheder, men essensen af
det jeg matte sige, er det som
star i denne mail.

Ret til at fortsaette

Den relevante regel er § 4,
stk. 1, 1 Lov om Andelsbo-
ligforeninger og andre Bolig-
feellesskaber, som lyder:

"§ 4, stk. 1. Erhverves en
andelsboligforenings  ejen-
dom af en ny ejer, har andels-
haverne ret til fortsat brugsret
som lejere."

Ifolge en tilkendegivelse
fra Ostre Landsret i en sag fra
1987 medforer denne ret til at
vaere lejer, at lejeaftalen an-
ses som nyetableret, hvilket
i den konkrete sag beted, at
andelshavere som blev lejere,
skulle betale depositum.

Depositum

Det betyder, at andelshave-
re i Jeres ejendom, som vil
fortsette som lejere, kan bli-
ve afkraevet depositum sva-
rende til 3 méaneders
leje, samt forudbetalt
leje, ligeledes 3 ma-
neders leje. Leje for-
stas her som ren leje,
uden forbrugsafgif-
ter.

Hvad vil den lovlige
husleje vaere?

Huslejen fastsattes
af kommunens hus-
lejenaevn, hvis der er
uenighed mellem le-
jer og udlejer.

Jeg har set Jeres
lejlighed, og kan
konstatere, at lejlig-
heden er helt uden
forbedringer, efter-
som

- der er de oprin-

delige vinduer med forsats-
vinduer forneden,

- centralvarmeanlaegget er
af @ldre dato.

- badevearelset er ligeledes
det oprindelige.

- kokkenet er et ®ldre ele-
mentkekken fra 1970 erne.

Dette betyder, at lejen sa
skal fastsattes helt uden til-
leg for forbedringer. Dog
kan der maske godkendes et
lille tilleeg for elementkakke-
net.

Budgetleje

Dette betyder sa, at lejen 1
medfor af boligreguleringslo-
ven § 5, stk. 1, skal fastseet-
tes ud fra et budget med ejen-
dommens udgifter.

Disse udgifter er erfarings-
maessigt ret ensartede, og jeg
vurderer derfor, at et sadant
budget med ejendommens
udgifter vil fore til en leje
eksklusive  forbrugsafgifter
pa mellem kr. 400 og kr. 500
pr. m2 arligt

Ved eksempelvis kr. 450 pr.
m?2 arligt vil det i Jeres lejlig-
hed give: kr. 450 pr. m2 érligt
x 65 m2 = kr. 29.250 arligt,
svarende til kr. 2.438 pr. ma-
ned eksklusive forbrug.

Fra hvornar kan en
lejenedszettelse ske?

Man vil kunne argumente-
re for, at I er lejere fra det
tidspunkt, hvor skifteretten
afsiger konkursdekret, fordi
ejerskabet da overgér fra for-

eningen til konkursboet. Et
andet synspunkt om, at I forst
bliver lejere, ndr konkursbo-
et har solgt ejendommen, vil
ikke give et rimeligt resul-
tat, da konkursboer erfarings-
massigt kan vare ar om at
selge en udlejningsejendom.
Dette betyder, at der allere-
de nu kan indgives en klage
til Huslejenavnet med hen-
blik pé at f4 nedsat huslejen.
Klage indgives skriftligt til
Huslejenavnet.

Andre forhold

Hvis der ikke kan opnés
enighed mellem lejer (tidli-
gere andelshaver) og udlejer
om, hvad der skal std i en le-
jekontrakt mellem parterne,
er det lejelovens almindelige
regler, som galder. Dette be-
tyder blandt andet, at udleje-
ren overtager pligten til ind-
vendig vedligeholdelse, og at
der skal betales et lejetilleg
pa kr. 41 pr. m2 arligt til en
vedligeholdelseskonto.

Jeg vurderer, at andelsha-
verne som lejere bevarer ejer-
skabet til individuelle mo-
derniseringer, kekken, bad,
forsatsvinduer, som andels-
haverne har betalt for, sddan
at en ny ejer ikke kan krave
lejetilleeg for disse forbedrin-
ger, nér lejen skal fastsattes.

Klaus Willer er
sagsbehandler i Amager
Lejerforening
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Debat om enighedslisten

Den nye boligminister fik en usikker start, da han den 12. oktober besvarede et sporgsmaél fra Louise Elholm, Venstre.
Spergsmalet drejede sig om regelforenkling pi lejelovsomradet.

Af Jakob Lindberg

Som bekendt har Danmarks
Lejerforeinger i 5 &r forhand-
let med 4 andre lejer- og ud-
lejerorganisationer om en
regelforenkling pa lejelovs-
omradet.  Organisationerne
er blevet enige om en sam-
menskrivning af lejeloven og
boligreguleringsloven og har
sammen udarbejdet den sé-
kaldte "enighedsliste" som
kan danne baggrund for et
konkret lovforslag.

Der er nu tilsyneladende
blevet spredt den myte i Fol-
ketinget, at de fem organisa-
tioner slet ikke er enige om
"enighedslisten". Som det
kan ses af spergsmaél og svar,
lykkedes det Louise Elholm
at lokke den nye boligmini-
ster til at bekraefte den for-
kerte myte.

Louise Elholm har - i mod-
setning til Carsten Hansen
- siddet i Folketingets bolig-
udvalg 1 den seneste periode.
Hun ved at myten er fejlag-
tig. Spergsméilet er: Hvem
har sendt Louise i byen med
sit vildledende speorgsmal?

Louise Schack Elholm (V)
Jeg vil gerne sporge: Ndr

Socialdemokraterne og SF

har bakket op om arbejdet

med regelforenkling af leje-
loven, hvor parterne pd om-
radet har forhandlet om en
modernisering, vil regeringen
sd lade parterne fortscette det
arbejde?

Ministeren for by, bolig
og landdistrikter, Carsten
Hansen (S)

Forst vil jeg gerne takke
fru Louise Schack Elholm
for sporgsmdlet, for det giver
mig lejlighed til lige at pree-
cisere, hvad vi jo har veeret
enige om i boligforligskred-
sen, nemlig at det har veeret
et scerdeles langvarigt for-
handlingsforlob, hvor bdde
lejer- og udlejerorganisatio-
ner og skiftende ministre jeg
tror oven i kobet, det nu er
den femte pd omrddet har
brugt rigtig mange ressour-
cer pd at nd et resultat. Det
arbejde skal ifolge min op-
fattelse ikke spildes, og jeg
agter at fortseette det fase-
opdelte  forhandlingsforlob.
Men som fru Louise Schack
Elholm nok er bekendt med,
har man jo veret igennem
rigtig mange faser, ogsd ind-
ledningsfaser, som efter et
forhandlingsforlob er afialt
med organisationerne, og det
er igangsat.

Imidlertid er der opstiet

de problemer, som
der jo ogsd gjorde
under den forrige
boligminister, nem-
lig at de deltagende
organisationer ikke
er helt sikre pd, om
de vil deltage pd de
preemisser, de tid-
ligere har tilslut-
tet sig. Det skal vi
naturligvis forst og
fremmest have af-
klaret, og det skal
vi gore, inden for-
handlingsforlobet
kan fortscette. Og
her folger vi simpelt
hen procedurer, som
er aftalt med tidli-
gere ministre og or-
ganisationerne, og
jeg vil sd sikre, at
organisationsfor-
meendene vil blive
indkaldt til en drof-
telse om, hvorvidt
de fortsat er interes-
seret i at udmonte
enighedslisten, og
nar det er afklaret,

haber jeg, at forenklingsar-
bejdet kan fortscette. Derfor
kan jeg berolige Venstres bo-
ligordforer med, at det er min
hensigt hurtigst muligt at fa
genoptaget forhandlingerne
om en forenkling og en mo-
dernisering af lejelovgivnin-
gen.

Louise Schack Elholm (V):
Vi har jo, som ministeren
selv siger, veret igennem en
lang proces, bla. i forbin-
delse med et punkt, hvor par-
terne pa omrddet lavede en
enighedsliste, og pd det tids-
punkt valgte man sd fra den
daveerende regerings side at
lave et lovforslag, der skulle
udmonte den her lovgivning,
og det viste sig, at parterne
slet ikke var enige, ndr forst
det kom til paragrafferne. Og
der er jeg glad for, at mini-
steren nu, sadan som jeg for-
star det, tilkendegiver, at man
vil fortscette arbejdet med at
udmeonte paragrafferne, da
Socialdemokratiet og SF den-
gang lagde meget veegt pd, at

det skulle parterne fortscette
arbejdet med. Sa jeg vil hore,
om ministeren Vil legge et
pres pd parterne pd omrddet,
altsa lejer- og udlejerorgani-
sationer, om at leve op til det
lofte, de gav dengang at fort-
scette arbejdet med at udmon-
te paragrafferne. Vil ministe-
ren leegge et pres pd dem om
at fortscette med at holde de
lofter, de gav dengang?

Ministeren for by, bolig
og landdistrikter, Carsten
Hansen (S)

Der skal ikke herske nogen
tvivl om, at jeg synes, det er
Sfornuftigt at gennemfore et
Sforhandlingsforlob i en fa-
seopdeling, sddan som det
er aftalt tidligere. Det er li-
gesom mdden at forsoge at
komme videre pd, ndr man,
efter at man har lavet enig-
hedslisten, er uenige. Det har
veeret et meget langt forhand-
lingsforlob det er ikke lige-
som tredivedrskrigen, men
hvis vi fortscetter, sa nermer
det sig det. Men det vil moti-
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vere parterne til at blive eni-
ge om, hvordan enighedsli-
sten skal udmeontes. Det tror
jeg er vigtigt at vi fdr taget
hul pd.

Sd vil jeg godt sige, sd det
kan forstds, at hvis ikke de
kan blive enige, ved de jo lige
sd godt som mig, at der ikke
bliver nogen sammenskriv-
ning af lejeloven og boligre-
guleringsloven til én samlet
lov, og sa har alt det her ar-
bejde, eller en stor del af det,
Jjo veeret forgeeves, og det er
ikke tilfredsstillende for no-
gen af parterne, heller ikke
for mig, sa derfor er det vig-
tigt, at vi far lagt det pres pd
parterne, som ogsd fru Loui-
se Schack Elholm her forslar.
Derfor vil jeg ogsa tage ini-
tiativ til at indkalde parterne,
sddan som jeg har sagt tidli-
gere, og gore dem klart, hvad
min stilling til det er, og jeg
regner ogsd med, at jeg har
opbakning i forligskredsen til

det her.

Louise Schack Elholm (V):

Jeg undrer mig en lille ken-
de, ndr jeg sd lceser rege-
ringsgrundlaget, for her fore-
griber man noget af det ar-
bejde, som udvalget og par-
terne sad og lavede. Man
kommer nemlig med nogle
forslag til endring af lejelo-
ven. Er det et signal om, at
man har tenkt sig at foregri-
be nogle punkter, eller har
man tenkt sig at tage alle
forhandlingerne seriost og
respektere de forhandlinger,
der er pd alle punkter?

Ministeren for by, bolig
og landdistrikter, Carsten
Hansen (S)

Som tidligere medarbejder
pd boligomradet og som mi-
nister og tidligere boligord-
forer vil jeg godt sige, at vi
tager det meget seriost. Men
som fru Louise Schack El-

holm ogsd ved, er det endog
meget kompliceret at sla de
her to love sammen. Der vil
ogsd ifolge min opfattelse bli-
ve to love, selv om man la-
ver forenkling senere, for der
er jo en reekke juridiske ting,
og det tror jeg ogsd at man
var oplyst om i den gamle bo-
ligforligskreds. Derfor tager
vi det meget seriost, og der-
for har vi ogsd sagt, at vi vil
fortseette den faseopdeling. Vi
vil gerne ga efter en forenk-
ling, men det er ikke sa nemt,
ndr de, der skulle veere enige
om en enighedsliste, i ovrigt
er uenige, ndr man udmon-
ter. Jeg ved, at der pd et tids-
punkt oven i kobet er holdt
mdnedlige maoder med for-
meendene for at nd en enig-
hed. Derfor gik man over til
faseopdeling. Sd jeg vil sige,
at jeg ikke trov, at det er no-
gen nem sag at lande. Men
det skal ikke veere forsogt
ugjort. Jeg vil i hvert fald ar-

Boligministeren spiller hojt spil
med "Enighedslisten"

Den nyudnavnte boligminister over for udlejerne lufter nogle
lejervenlige forslag, som kan true med spolere enigheden om en

lejelovsforenkling.

Citat fra tale af
Carsten Hansen

Som I sikkert ved, har der
veeret tale om en meget lang-
varig proces. Faktisk har
der vaeret forhandlet helt fra
2005.

Det ville bestemt vare rart
at komme i mal. Det vil jeg
gerne vaere med til.

Det er ikke nogen hemme-
lighed, at det ikke er nemt.
Der er knaster nogle gange
ogsé helt uventede steder.

Det er nemlig ikke altid, at
organisationerne er sé enige,
som den sdkaldte enighedsli-
ste giver indtryk af.

Jeg er imidlertid indstillet
pa at gere endnu et forseg.
Jeg har derfor bedt mine em-
bedsmend afklare det videre

forleb med organisationerne.

Og nar nu vi er ved det, sd
ma jeg nok tilsta, at ambiti-
onsniveauet for enighedsli-
sten er sat en smule lavt. Jeg
haber, at vi ved fzlles hjelp
kan lgfte overliggeren.

Ogsa andre omrader til-
treekker sig opmaerksomhed.
Jeg kan pege pa et par om-
rader pa det private lejebo-
ligomrade, som jeg mener, at
der er grund til at se lidt neer-
mere pa.

For det forste skal vi have
set pd de meget store flytte-
regninger, vi ind imellem ser.
Er det fx rimeligt at kraeve
fuldsteendig nyistandsattelse
ogsé efter ganske korte leje-
forhold?

For det andet skal vi se pa
de gennemgribende moder-

niseringer, som gennemfores
med udgangspunkt i boligre-
guleringslovens § 5, stk. 2.

Vi ser ind imellem nogle
meget store stigninger i hus-
lejen. Og man mé sperge sig
selv, om der er en rimelig ba-
lance imellem disse stignin-
ger og den foregelse af leje-
veerdien, som forbedringerne
konkret har medfert?

Men lad os se pa det, nar
enighedslisten er udmentet.

Uddrag af boligminister
Carsten Hansens tale

ved Ejendomsforenigen
Danmarks delegeretmode den
10. november 2011.

(Se kommentar i dette blads
leder pé side 3).

bejde pd det og gerne tage
forhandlingerne seriost. Det
tror jeg fru Louise Schack El-
holm kender mig godt nok til.

Louise Schack Elholm (V):

Derfor undrer det mig jo
sd ogsd, nar man i regerings-
grundlaget  foregriber for-
handlingerne, for der er op
til flere punkter i regerings-
grundlaget, hvor man vil
cendre i lejeloven. Har man
teenkt sig at undlade nogle
af punkterne? Er det sddan,
at man vil overrule det resul-
tat, som parterne pd omrd-
det kommer til, eller har man
teenkt sig at respektere det ar-
bejde, som parterne laver pd
det omrade?

Ministeren for by, bolig
og landdistrikter, Carsten
Hansen (S)

For det forste er det jo ikke
sikkert, at parterne ndr til no-
gen losning. Det vil jeg bare

gerne sige her. Det har vee-
ret forsogt nu med fire bor-
gerlige ministre. De er ikke
ndet ud af stedet endnu, ud
over at der er en liste, man
er uenig om. Det andet er, at
selvfolgelig vil jeg leegge pres
pd for at opnad den her enig-
hed. Men det ville undre fru
Louise Schack Elhom meget,
hvis ikke en ny regering ogsd
havde synspunkter pd det om-
rdade. Det er jo en kendt sag,
hvad vi har ment, da vi var i
opposition det vender vi til-
bage til i et senere sporgsmdal
og den nye regering har selv-
folgelig ogsda synspunkter pd
lejelovgivningen. Men det be-
tyder ikke, at den forenkling
og det regelforenklingsarbej-
de, vi har forsogt at scette i
gang her, hvor vi jo har bak-
ket op undervejs, ikke skal ta-
ges seriost og arbejdes videre
med.

Kommentar

Af Henrik Stougaard

For en person der som jeg har deltaget i hele det om-
talte forhandlingsforleb, er det en maerkelig oplevelse at
leese ovenstaende/omstaende debat fra folketingssalen.
Det de taler om er meget langt fra virkeligheden: Ek-
sempelvis er de fem organisationer rent faktisk enige om
hele enighedslisten, og ministeriet har aldrig udarbejdet
et samlet forslag til udmentning af enighedslisten. Mini-
steriets folk har plukket i listen, og det er det, der er pro-
blemet.

Sandheden er i al sin enkelhed, at bade lejersiden og
udlejersiden ved hver hidtidig opstart eller genopstart af
forhandlingerne, har understreget, at enighedslisten udger
et ngje atbalanceret samlet hele, som man har bekraftet
sig enighed omkring. Men netop et hele, der ma og skal
gennemfores i sin helhed.

Dette burde egentlig vaere en selvfolge, for det frem-
gar direkte af selve enighedslistens andet punkt, (Punkt
B ,,De enkelte enighedspunkter forudsatter enighed om
det samlede resultat, feerdigformuleret i paragraf-form.*).
Ministeriets folk har imidlertid haft meget sveert ved at
acceptere dette punkt.

Senest brad forhandlingerne sammen 15.8.2011, netop
fordi ministeriet ikke enskede at acceptere indhold og
konsekvens af enighedslistens punkt B, og insisterede pa,
at ,,de faseopdelte forhandlinger* skulle kunne udmentes
lovgivningsmeessigt fase for fase. - Begge sider af bordet,
alle fem organisationer, stod af overfor dette. Netop fordi
man samlet stod fast pa enighedslistens indhold..

Et efterfolgende formands-mede mellem de fem orga-
nisationer og ministeriet blev afholdt 24.11.2011. Pa det-
te meode gentog formandene organisationernes hidtidige
udmeldinger.

P.t. afventes ministerens svar.

Henrik Stougaard deltager i lejelovsforhandlingerne som
Danmarks Lejerforeningers repreesentant.
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Liberalismen forte til boligboble og
okonomisk Kkrise

Okonomer erkender i dag, at Fogh-regeringens liberalistiske eksperimenter forte til boligboblen. Dermed har den
tidligere regering et medansvar for den ekonomiske krise, som Danmark befinder sig i lige nu.

Af Jakob Lindberg

2000-tallet startede med en
liberalistisk belge 1 Europa
og ogsd i Danmark. Libera-
lister tror pd, at markedsme-
kanismerne ordner alt for os.
Nér udviklingen fir lov at
gé sin gang, vil velstand og
overflod brede sig i hele sam-
fundet. Det eneste politiker-
ne skal serge for er, at blan-
de sig sé lidt som muligt i,
hvad der foregar pad marke-
det. Markedet er Gud og man
irettesatter ikke sin gud.

I Danmark var liberalismen
personliggjort af Anders Fog
Rasmussen. Han vandt fol-
ketingsvalget 1 2001, blandt
andet fordi, han fik succes
med sine slagord vendt mod
de (socialistiske) smagsdom-
mere:

- ,, Vi behover ikke eksper-
ter og smagsdommere til at
bestemme pa vore vegne.®,
sagde Fogh ved nytarstalen
i 2002 og gav dermed start-
skuddet til nedleggelse af
hundredevis af statslige rad
og kommissioner. (Senere
oprettede hans egen regering
selv en masse af slagsen, men
det er en anden historie)

Afregulering af
boligsektoren

En af de forste tiltag inden
for boligomradet var nedlaeg-
gelsen af boligministeriet.
Boligministeriet var blevet
oprettet i 1947 som et led i
den socialdemokratiske rege-
rings kamp mod boligmang-
len. Man ville f4 gang i bo-
ligbyggeriet ved at industria-
lisere byggesektoren for der-
med at billiggere boligerne.
Samtidig stillede man stats-
lige penge til radighed i1 ser
for de almennyttige boligsel-
skaber.

For at styre alt dette var det
nedvendigt med et selvsten-
digt ministerium, boligmini-
steriet. Ministeriet fik meget
omfattende befojelser, blandt
andet var byplanlegningen
helt frem til 1973 et af bolig-
ministeriets arbejdsomrader.

Men for en liberalist som
Fogh var denne magtkoncen-
tration ikke nogen enskver-
dig tilstand. Fogh betragtede
boligministeriet som en so-

cialdemokratisk magtbase -
et samlingssted for uenskede
og overfladige eksperter og
smagsdommere. Det var der-
for kun logisk, at boligmini-
steriet skulle nedlegges. Og
det blev det.

Turbulent arti

Ved nedleggelsen af bolig-
ministeriet i 2001 blev store
arbejdsomrader lagt over til
@konomi- og Erhvervsmini-
steriet. Det gjaldt blandt an-
det byggelovgivningen, lov-
givningen om det almennytti-
ge byggeri, lovgivningen om

ejerboliger mm.

De fleste af de ovrige sags-
omrader blev placeret 1 so-
cialministeriet, blandt andet
det private lejelovsomrade.
De private lejere kom dermed
til at here under et ministe-
rium, der ikke havde erfaring

med at behandle de specielle
interessemodsatninger, der
er mellem lejere og udlejere.
Men signalet var ikke til at
tage fejl af. Det lod sdledes:

- Kaere lejere. Vi kender jer
ikke, og jeres problemer ra-
ger os en papand. Men I er
nu blevet placeret i samfun-
dets rodekasse sammen med
hjemlgse, stofmisbrugere,
psykisk syge, enlige med-
re, invalidepensionister m.fl.
Hvis I far problemer mé I
sige til, sa skal vi se, hvad vi
kan gore.

Hzevn

Signalet skal ses som haevn
for det nederlag, som lejer-
bevegelsen tilfgjede parti-
et Venstre ved valget 1 1998.

Uffe Elleman havde forin-
den leget med tanken om at
liberalisere det private udlej-

ningsmarked en liberalise-
ring, som ville betyde store
huslejestigninger for hundre-
detusinder af lejere.

Fa dage for valget indryk-
kede Lejernes LO og Bolig-
selskabernes Landsforening
annoncer i1 dagbladene, hvor
risikoen for lejerne blev ud-
basuneret for fuldt tryk. Der
er meget som tyder pa, at det
var denne annoncekampag-
ne, der bergvede Venstre de
afgerende stemmer, hvorved
Poul Nyrup kunne fortsatte
som statsminister.

P4 den baggrund traf Ven-

stres nye leder, Anders Fogh
to beslutninger: - (1) at han
ikke mere ville rere ved em-
net ,,afskaffelse af huslejere-
guleringen® (2) at alle andre
problemer pé det private leje-
boligmarked skulle legges i
melpose. Begge beslutninger

blev med nogle fa undtagel-
ser - opretholdt igennem hele
den borgerlige regeringsperi-
ode.

Salg af almene boliger

Men nar den borgerlige re-
gering ikke kunne liberalisere
det privat udlejningsmarked,
sd kunne de til gengaeld gribe
ind over for en anden af deres
yndlingsaversioner: det alme-
ne boligbyggeri med Bolig-
selskabernes Landsforening i
spidsen.

Her sesatte man en hojt
profileret kampagne, der gik
ud pa at svekke boligbeva-
gelsen ved at tvinge bolig-
selskaberne til at salge deres
boliger til lejerne.

I et frit samfund med pri-
vat ejendomsret til boliger,
kan keb og salg kun komme
i stand, hvis salgeren vil s&l-
ge, kaberen vil kebe og de to
parter kan blive enige om pri-
sen. Men de almene boligsel-
skaber ville ikke selge deres
boliger. Regeringen var der-
for nedt til at bruge et mid-
del, som ellers er fy-fy for li-
beralister, nemlig tvang:

Man indferte en lov, hvor-
efter et flertal af lejerne i en
boligafdeling kunne tvinge
boligselskabet til at selge lej-
lighederne, hvis kommunen
gav sin tilladelse. Da sealge-
ren var uvillig, matte man
foruden hovedprincippet ogsa
vedtage, at keberne skul-
le have rabat, og man mat-
te lave en masse regler for,
hvordan salget praktisk skul-
le finde sted. Det hedder ,,de-
tailregulering™ og er noget af
det veerste en liberalist ved.

Men her oversteg regerin-
gens had til den almene bo-
ligsektor altsd dens ubehag
ved detailregulering.

Fiasko

Regeringen troede, at den
havde skabt noget, der vil-
le vaere populart hos de al-
mindelige lejere i den almene
sektor. Den troede, at mange
lejere ville vaere sa treette af
formynderiet og kammerate-
riet 1 de almene boligselska-
ber, at de ville gare oprer og
stromme til for at kebe deres
boliger.

Regeringen tog fejl. Op-
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reret kom ikke. Salget af de
almene boliger blev ikke no-
gen vindersag. Kun nogle fa
snese ud af de 400.000 al-
mene lejere sogte at fa lov
til at kebe. Loven blev sene-
re lavet om, muligheden for
tvangssalg bestar stadig, men
i dag er VK-regeringens ide-
ologiske flagskib en gumpe-
tung skude, der ligger og ru-
ster i en fjern atkrog af hav-
nen.

Ejerboligerne

Sa fik regeringen - i hvert
fald pa kort sigt - mere held
med at liberalisere pa ejer-
boligmarkedet. Men som det
kan ses senere 1 denne tekst,
forte liberaliseringen til den
boligboble, der sprang i luf-
ten i 2008 og som nu har
stavnsbundet hundrede af tu-
sinder af ejere til deres boli-
ger.

Det gik ellers sa godt i star-
ten. Regeringen fastfres den
sakaldte ejendomsverdiskat,
saledes at den ikke matte sti-
ge 1 kroner og erer, selv om
ejendomspriserne steg. Det
var en populer lov hos man-
ge boligejere. Det beted in-
direkte, at boligejerne slap
billigere fra deres bidrag til
samfundshusholdningen end
lejerne. @konomer har be-
regnet, at hver ejerbolighus-
stand 1 gennemsnit sparede
5.000 kr. om aret som folge
af skattestoppet. Fordelen var

dog sterst for ejerne i Kaben-
havns omegn (12.500 kr. ar-
ligt) og mindst for ejerne i
Nordjylland (2.000 kr. arligt).

Favoriseringen af ejerne
fik priserne pé ejerboliger til
at stige, men da ejendoms-
verdiskatten var fastfrosset,
kunne ejerne kun glade sig.
De kunne se deres friverdi-
er vokse og for hver dag, der
gik, blev kurven over hus-
prisernes stigning stejlere og
stejlere.

Nye kokkener

Det var de ar, da det faste
samtaleemne ved private sel-
skaber var friveerdien i ejer-
boligen. - ,Nah, er har du
kun 800.000 i friveerdi, min
er lige steget til 1,2 mio..“.
Det eneste, der kunne sla dén
bemerkning, var, hvis man
kunne fortelle, at man lige
havde kobt en ejerlejlighed til
sin datter og at man i evrigt
var ved at udskifte sit 3 ar
gamle kokken med et endnu
dyrere og smartere.

Som lejer kunne man slet
ikke veere med i samtalerne.
Ejerne omkring bordet kigge-
de medlidende pa én og kun-
ne ikke rigtigt forstd, at man
stadig ville bo sammen med
de ovrige fattigrove.

Afdragsfrie lan

Regeringen havde ogsa
en anden succes 1 midten af
0-erne. Man liberaliserede

kreditlovgivningen og abnede
op for indferelse af en reak-
ke nye lanetyper, herunder
de afdragsfrie lan, som sa da-
gens lys i 2003.

Afdragsfrie l&n betyder, at
den som laner pengene, ikke
skal betale afdrag, men kun
renter i en vis arreekke. Hvis
man finansierer et bolig-
keb ved hjlp af et afdrags-
frit lan, bliver den ménedlige
betaling til kreditforeningen
mindre, end hvis man har et
normalt 1&n. Mange menne-
sker med middelindkomster
fik derved mulighed for at
kebe en forholdsvis dyr ejer-
bolig.

Sé steg eftersporgslen pé
ejerboligerne og dermed pri-
serne. De stigende priser fik
mange ejere til at salge og
kebe en endnu sterre og dy-
rere bolig, specielt fordi de
kunne finansiere det nye keb
med afdragsfrie 14n. Sa steg
eftersporgslen igen og der-
med priserne ...

Boligboblen

I dag ved vi, hvordan det
gik. T 2007 toppede priser-
ne pa ejerboliger og frem til
2010 faldt de naesten lige sa
brat som de var steget. Fra
ar 2000 til 2007 steg bolig-
priserne med knap 70 %, nar
man renser dem for inflation.
Mellem 2007 og 2010 faldt
de igen med 30 % og nedtu-
ren er ikke slut endnu.

Man kan ogsa vise udvik-
lingen pa folgende made:
Et hus, der 1 2000 kostede 1
mio. kostede 1,7 mio. 1 2007,
nar prisen er renset for infla-
tion. I 2010 kostede den 1,3
mio.

Boligboblen er bristet. Det
sorgelige resultat, ser vi pa
gaden hver dag. Til-salg-skil-
tene dominerer billedet.

Konsekvenserne er alvorli-
ge for mange af de, der kebte
i perioden 2006-2008. De har
kebt for dyrt. Deres friverdi
er forsvundet. Hvis de salger
nu, risikerer de at sidde med
en personlig gald, der vil for-
folge dem i arene fremover.
De er ,teknisk insolvente®,
som det hedder.

Sé lenge de kan blive bo-
ende i deres dyre bolig, har
det ingen betydning. Men de
er stavnsbundne. Den frihed,
de havde for til at flytte, rejse
og forbruge, er vak.

I dag er det ikke lejerne,
men ejerne, der er nogle stak-
ler.

Afmatning

Men ejernes problemer
rammer ogsd lejerne i dag
som lgnmodtagere.

Danmark var ikke det ene-
ste land, der oplevede en bo-
ligboble. Det gjaldt ogséa i

lande som Storbritannien,
Frankrig, Spanien, USA,
Norge og Sverige.

Kort tid efter at boligbob-

len var bristet, indtraf fi-
nanskrisen, som delvis var
fremprovokeret af den ameri-
kanske boligboble. Finanskri-
sen og boligboblerne fik som
resultat, at bankerne ikke
mere turde ldne ud til hin-
anden og heller ikke til er-
hvervslivet.

Nér  erhvervsvirksomhe-
derne ikke kan fa lan, kan de
ikke investere. Nar de ikke
kan investere og pa den made
oge indtaegterne, forseger de
1 stedet at forbedre deres re-
sultat ved at spare pa lennin-
gerne. Ansatte bliver fyret og
der bliver faerre jobs til de ar-
bejdslese.

Nér lenmodtagerne bliver
ramt af arbejdsleshed, ma de
holde igen med forbruget.
Sa falder efterspergslen, er-
hvervsvirksomhederne  sal-
ger mindre, og en negativ
spiral er 1 gang.

Kilde:

Nationalbankens
kvartalsoversigt 2011, 1.
kvartal. Artiklen: Boligboblen
der bistede, Niels Arne
Dam m.fl. Beregningen af
boligejernes gevinst ved
skattestoppet star pd side
57. Beregning af stigningen
i huspriserne er foretaget af
OECD og star pa side 50.

Hvem advarede mod boligboblen?

»Over tid ender det med, at vi ejer hele verden®, sagde finansminister Thor Pedersen i 2007. Optimismen i dansk
okonomi var overstremmende dengang. Alligevel var der nogen, der advarede, og som ikke blev hert.

Af Jakob Lindberg

I en artikel i Universitets-
avisen kunne man fornylig
leese folgende:

- ,En af dem der i arevis
har peget pa faresignaler, er
den tidligere professor i gko-
nomi ved Kegbenhavns Uni-
versitet, Jakob  Braechner
Madsen. Siden 2003 har han
offentligt advaret om kunstigt
forhgjede huspriser og en
dansk boligboble som kunne
lede til en omfattende finan-
siel krise.*

Efter hans eget udsagn blev
han frosset ud af Kebenhavns
Universitet og i mange hojre-
orienterede medier blev han
latterliggjort som én, der altid
rabte ulven kommer.

Den ekonomiske vismand

Peter Birch Serensen sagde,
at hvis man hvert ar siger, at
der kommer en krise, sa vil
man fa ret pa et eller andet
tidspunkt.

Lyttede ikke

Alligevel, ma man konklu-
dere, at det havde veret godt,
hvis den danske regering
havde lyttet mere til Brochn-
er Madsen i tide. Lees bare
disse udtalelser:

- ,,Der er noget helt rivrav-
ruskende galt. Vi ser nogle
store bobler, og hvis de bri-
ster, er der ingen backup.
Huspriser og aktiekurser er
helt ude af proportion. Og
det gar galt. Men jeg ved ikke
hvorndr. Men det gar galt.
Det hele ser darligt ud for fa-
milien Danmark*“(2004)

- ,,Den hastige udbredelse
af afdragsfrie lin er meget
problematisk og giver en be-
tydelig stigning i risikoen ved
at sidde i egen bolig i dag i
forhold til tidligere* (2005).

Da krisen kom i 2008 ud-
talte han sig endnu skarpere:

- L, Indforelsen af de af-
dragsfrie lan var en krimina-
litet. Lanemarkedet skulle al-
drig veere liberaliseret

Bagklogskab

En okonomisk historiker,
Morten Spange har beskre-
vet, hvordan vismandene
og nationalbanken tog fejl af
situationen sa sent som lige
for, boligboblen brast. Disse
eksperter sé slet ikke, at der
var en boligboble. De mente
1 stedet, at den danske @ko-

nomi ville blive preget af
lavvaekst, fordi der var ,,pres
pa produktionsressourcerne®.
Det kan oversettes til at der
var mangel pa arbejdskraft.
Han fortseetter:

- L Styrken af det danske
konjunkturtilbageslag  kom
bag pa alle prognosemager-
ne. Nationalbanken, Finans-
ministeriet og Det @konomi-
ske Rad nedjusterede loben-
de deres skon over vaksten
1 dansk ekonomi for 2009,
efterhanden som krisen ud-
viklede sig. Prognosemager-
ne var i begyndelsen af 2008
enige om, at 2009 ville blive
preget af relativt beskeden
vaekst 1 omegnen af 1 pct.
.... Men det viste sig, at brut-
tonationalproduktet i 2009
frem for at stige med 1 pct. i

stedet faldt med 4,9 pct. ,,

I dag siger bade visman-
dene og nationalbanken det
samme som Brechner Mad-
sen. Men de var tavse den

gang.

Kilder:

Morten Spange: Artikel
med titlen ,,Kan kriser
forudsiges . Kan findes pad
nettet ved soge pd ,, Morten
Spange “

Sune Engel Rasmussen

og Christoffer Zieler: Da
dommedagsokonomen fik ret
http://universitetsavisen.
ku.dk/dokument9/
nyhedsarkiv/2008/
dokument183/Del 1
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Varmeregnskab

Jeg bor i en lejebolig og nasten alle lejere har faet me-
get store ekstraregninger. Noget tyder da ogsa pa, at der
e cr fejl i varmeregnskabet og mange beboere har gjort
indsigelse mod dette. Nu har jeg s& modtaget naeste méaneds
huslejeopkravning, hvor dette ekstrabelob opkraves.
Spergsmalet er: Ma de det, ndr man har lavet en indsigelse
og der endnu ikke findes en afklaring?

Hyvis lejer har gjort lovlig gyldig indsigelse mod varme-

regnskabet sa bortfalder udlejers krav, safremt udlejer

e undlader indenfor den i loven fastsatte frist at indbrin-

ge varmeregnsabs-tvisten for huslejenavnet (beboerklagenaev-
net).

For at en indsigelse skal vaere gyldig, skal den vare sendt til
udlejer inden 6 uger fra den dag, lejeren har modtaget varme-
regnskabet. I indsigelsen skal der sté, hvilke punkter i varme-
regnskabet man ikke kan godkende.

HVIS sagen ikke indbringes, sé er efterregningerne herefter
juridisk ‘bortfalet, og skal ikke betales.

Hvis sagen imidlertid er indbragt rettidigt for nevnet, plejer
jeg at anbefale at lejer betaler efterregningen med forbehold.
Lejer KAN dog tilbageholde betalingen til huslejenavnets af-
gorelse foreligger, men hvis naevnskendelsen sa gar lejer imod,
skal der betales omgaende, hvis man vil undgé risiko for trus-
sel om ophavelse og fogedsag.

Jeg vil 1 gvrigt anbefale at I opseger videre assistance i en
lokal lejerforening

Med venlig hilsen, Henrik Stougaard

Fortrydelsesret

Vi har pr. 1/1-12 opsagt vores lejebolig da vi har faet
tilbudt noget storre i en anden boligforening.

e Idag har vi sé erfaret at en nabo gerne ville bytte (de
har en sterre bolig end os). Vores bolig er henvist til kommu-
nal venteliste af boligforeningen (KAB)

Jeg har folgende sporgsmal:

Kan vi fortryde vores opsigelse og blive boende?

Kan vi komme ud af kontrakten til den nye lejebolig?

- Vi Har betalt depositum og har lejligheden fra d. 15. de-
cember

Som I beskriver situationen har I intet retskrav pa at kun-

' ne tilbagetraekke hverken opsigelse eller ny lejeaftale. 1

e kan sporge om begge udlejere vil vere flinke ved jer (det
MA de godt), men I har altsa intet retskrav.

Med venlig hilsen, Henrik Stougaard

Afslibning ved fraflytning

Hej!
Jeg har lige modtaget en slutopgerelse for mit lejemal. I den slutopgerelse fratraekker
e udlejer penge til maling af lejligheden samt lakering af gulv. Sagen er den, at da vi flyt-
tede ind i lejligheden var der lakeret gulv, men det var rigtig darligt udfert, og vi klagede der-
for. Udlejer udbedrede med en ny gulvslibning samt lakering. Det beted, at vi ikke kunne flytte
ind i lejligheden for 14 dage efter, at vi havde overtaget den (trods indbetaling af husleje i de 14
dage).Vi har boet i lejligheden i 10 méneder, og det nylakerede gulv fejlede intet,da vi flyttede.
Udlejer har nu udlejet lejligheden uden at istandsaette den forst, men har sendt os kopi af reg-
ningerne fra den istandsettelse, der blev foretaget, da vi flyttede ind - og fratrukket belgbene.
Han kalder det normalpraksis.
Mine sporgsmal er:
Ma han godt kraeve os for istandsattelse (pa baggrund af tidligere istandsettelse), nar han
ikke har sat lejligheden istand for de ny lejere?
Og er det normal praksis?

Som du beskriver situationen, har I helt klart IKKE pligt til at betale for nogen form for
' fraflytningsistandsettelse. Det ser ud som om jeres tidligere udlejer prever at snyde jer, og
e I kan med stor sandsynlighed vinde en huslejenavnssag om spargsmalet.
Laes mere i opslaget om fraflytningsafregning pa side 12-13.
- Og sa vil jeg kraftigt anbefale jer at opsege videre assistance i en lokal lejerforening: http://

dklf.dk/index.php/lejerforeninger

Med venlig hilsen, Henrik Stougaard
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Nar nye lejere flytter Betaling for
ind samme dag, som renovation
Vi ﬂYtter Ud _ I min leje kontrakt star

der at jeg skal betale for
e renovationen en gang
om aret. Nu har jeg sd hort
at det skal vere inkluderet
i huslejen. Kan jeg kree-
ve pengene tilbage for
de 4 ar jeg har boet i
huset, selv om jeg
har underskre-
vet kontrak-
ten?

Hej,
Min kereste og jeg fraflytter i morgen, og samme dag
e vil de nye lejere flytte ind.

Udlejeren vil udarbejde en fraflytterapport hvor der beskri-

ves maler- og lakeringsarbejde vi haftes for.
Hvordan kan udlejeren udferes disse renoveringer inden de

nye lejere flytter ind?

Kan udlejeren tilbageholde vort depositum selvom renove-
ringer aldrig er blevet udfert?

sette lejeméalet inden de nye flytter ind.
e Normalt vil det vere en fordel for
jer, fordi en udlejer skal kunne doku-
mentere, hvormeget en istandsettel-
se har kostet. Det kan fore til, at |
skal have jeres depositum retur uden
fradrag for istandsattelse. Hvis der
gar mere end 14 dage fra jeres fraflyt-
ning, kan udlejer ikke krave penge for
istandsattelse.

Jeg tager et forbehold for, at jeg ikke
har laest jeres kontrakt, hvor der af og
til stdr nogle bestemmelser, der forrin-
ger lejeres normale rettigheder . Jeg vil
derfor sterkt anbefale jer at melde jer ind
i en lejerforening og fa egentlig sagsbi-
stand.

' Udlejer kan formentlig ikke na at istand-

Det er
rigtigt, at re-
novation  er
inkluderet i
huslejen. Om det-
te ogsa geelde 1 tilfeelde
hvor renovationsudgiften
opkraeves direkte hos lejeren af kommunen, er
ikke afklaret.
Hvis renovationen er en del af huslejen, kan
du kreeve pengene tilbage. Formentlig kun for
3 &r, og det kan ogsé vere, at dit tilbagebeta-
lingskrav bliver yderligere begraenset af bo-
ligretten, hvis du har udvist passivitet.
Fa radgivning i en lejerforening eller hos
& cn lejeretskyndig advokat.

Med venlig hilsen, Jakob Lindberg Med venlig hilsen, Jakob Lindberg

Jeg er blevet opsagt, fordi jeg
klagede til huslejenaevnet!

‘?Kafre lejerforening, o , Lejerforeningerne under
Jeg bor til leje i en privat bolig. Jeg klagede til huslejen@vnet over lejens starrelse. Nu . .

e har jeg modtaget et brev fra udlejers advokat, der giver mig et ars opsigelsesvarsel, da Danmal'ks LE]erfOl'enlnger

»udlejer selv ensker at benytte det lejede®. Jeg er sikker pa udlejer ikke har planer om at flytte

tilbage, da hun bor med sin kareste et andet sted i landet. Har jeg bevisbyrden for at opsigelsen Find dem pﬁ internettet:

skyldes klagen til huslejen@vnet? Har jeg overhovedet en chance, eller ma jeg bare acceptere
opsigelsen?
P4 forhénd tak for hjelpen lejerforeninger

http://dklf.dk/index.php/

Jeg vil mene at du har en pan chance for at f4 omstedt opsigelsen. Det er udlejer, der skal
' sandsynliggere, at hun har til hensigt at flytte ind. Under alle omstandigheder ber du gere
e indsigelse mod opsigelsen. Derved tvinger du udlejer til at anlegge sag ved boligretten.
Hvis dommen gér dig i mod, kan du anke til landsretten. Dermed vil du vinde tid. Sandsynlig-
vis 2 ar.
Du skal have en lejeretskyndig advokat. Start med at kontakte den lokale lejerforening. Se i
menuen under ,,Lejerforeninger*.

Med venlig hilsen, Jakob Lindberg
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Privat udlejer opsiger
kontrakt pa grund
af graviditet

Min sester og hendes mand bor til leje pé
Amager i et lille hus (privat udlejer), hvor
e de sé& har 2 sammenh@ngende varelser i
stueplan med adgang til fzlles kekken/bad. An-
dre lejere bor sa hhv. pa 1. sal og i kaelderen.

Min sester er nu gravid, og i deres lejekontrakt
star der, at de ikke mé& bo mere end 2 personer i lej-
ligheden, hvorfor de nu er blevet opsagt (3 mdr.’s
varsel) og skal vere ude pr. 31. januar. Gusse kommer
til verden 1 begyndelsen af marts.

Kan udlejer virkelig godt gere tingene pa den made? I
min verden virker det i hvert fald fuldstendigt absurd, at udle-
jer kan lave restriktioner omkring at fa et barn??

De vil meget gerne finde et andet sted at bo hurtigst muligt,
men lige nu er der jo 1000 ting i deres hoveder, sa de begynder
efterhanden at miste overblikket.

Hvis bestemmelsen i lejekontrakten er gyldig,

' kan udlejer tvinge din sester og hendes mand

e til at flytte. Men mange lejekontraktbe-
stemmelser er ugyldige, og det kan ogsa
veere tilfeldet her. Hvis de vil tage risi-
koen for at blive palagt sagsomkost-
ninger, kan din sester naegte at flytte
og dermed gennemtvinge at sagen
bliver behandlet i Boligretten.
Derved kan de vinde tid og let-
tere finde en ordentlig perma-
nent bolig.

Forst mé det dog underseoges,
om man kan blive enig med udlejer
om en slgjfning af denne bestemmelse.

Din sgster og svoger ber melde sig
ind i Amager Lejerforening og fa
bistand.

Med venlig hilsen, Jakob
Lindberg

Lukning for
strommen

Jeg har lejet en lejlighed af en privat
‘?person.

e Der er abenbart ikke betalt strom
fra inden jeg flyttede ind, og nu er sagen vi-
dere til fogedretten, som vil komme en af de
naermeste dage og lukke for stremmen!

Mit spergsmal er: Hvis der bliver lukket
for stremmen, kan jeg da opsige mit lejemal
uden 3 maneders opsigelse, da boligen jo sa
er ubeboelig?

Pé forhand tak for hjelpen.:)

Ja, I den situation kan du ophave

' lejemalet uden varsel, hvis din ud-

e lejer ikke sorger for, at stremmen

bliver genetableret med det samme. Det

star i Lejelovens § 12. Du kan ikke ophee-

ve lejemalet, hvis udlejer nér at genetablere

strommen inden du sender ophevelsesskri-

velsen.

Fa bistand i en lejerforening eller hos en

lejeretskyndig advokat.

Med venlig hilsen, Jakob Lindberg

Omkostningsbestemt huslejestigning

Jeg har for nyligt modtaget en varsling fra min lejligheds ejendomsad-
ministration om huslejestigning.
e Brevet er formuleret pa folgende méde:

I henhold til boligreguleringslove §§ 7 og 12 varsles hermed lejeforhgjelse
efter reglerne om omkostningsbestemt leje pa grundlag af vedlagt budget for
ejendommen samt specifikation af beregning af deres budgetleje.

Herefter folger et regnskab over, hvordan den nye arlige leje beregnes. Og
til sidst stér der, at man kan rette skriftlig indsigelse mod ovenstidende senest 6
uger efter brevets modtagelse. Og at safremt 1/4 af beboerne, hvis husleje hee-
ves, retter indsigelse, vil sagen blive sendt videre til huslejenavnet.

Det, der er mit problem er, at det er 5. gang inden for en periode pa halvandet
ar, at min husleje stiger pa denne made.

Denne gang har jeg teenkt mig at rette indsigelse, men jeg er tvivl, om hvor-

dan jeg skal begrunde min indsigelse, udover at jeg ikke synes det er rimeligt
(og heller ikke ved, om det er lovligt), at huslejen er steget s& mange gange in-
den for kort tid.

Du behgver ikke at begrunde din indsigelse i dette tilfzelde. Hvis 1/4 af le-

' jerne gor indsigelse, skal udlejer forelegge sagen for Huslejenavnet.

e Hvis feerre end 1/4 af lejerne gor indsigelse kan udlejer gennemfore
huslejestigningen. Du kan s& selv indbringe den for Huslejenaevnet med an-
modning om at den bliver omstedt og at lejen nedsettes til den korrekte omko-
stingsbestemte husleje. I dette tilfaelde skal du begrunde dit krav.

Meld dig ind i en lejerforening og fa bistand.

Med venlig hilsen, Jakob Lindberg
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Praesentation af
Carsten Hansen
— hy boligminister

Ved den nye regerings tiltraeden i oktober méined fik Danmark pa
ny et boligministerium under navnet, Ministeret for By, Bolig, og

Landistrikter.

Af Jakob Lindberg

Carsten Hansen er udleert
rorsmed og fodt 10. januar
1957 1 Odense. Han er gift og
har to bern. P& ministeriets
hjemmeside kan man blandt
andet lese folgende oplys-
ninger:

Uddannelse og erhverv

*  Vvs-monter.

*  Vurderingsmand fra
1993.

*  Varmemester i Odense
fra 1989 til 1998.

Parlamentarisk karriere

Folketingsmedlem  for
Socialdemokratiet i Fyns
Storkreds fra 13. novem-
ber 2007.
Folketingsmedlem  for
Socialdemokratiet i Fyns
Amtskreds fra 11. marts
1998 til 13. november
2007.

Statsrevisor fra 1. okto-
ber 2010.
Partiets
fra 2006.
Medlem af Boligudvalget
2004-2005

gruppeformand

Carsten Hansen tilherer So-
cialdemokratiets ~ venstreflgj
og var tidligere kendt som en
stotte af Svend Auken under
det beremte formandsopger
med Poul Nyrup. Han er een
af regeringens meget fa mi-
nistre uden en akademisk ud-
dannelse.

P& ministeriets hjemmesi-
de er han fotograferet med en
rortang - maske et signal om,
at boligministeriet fremover
vil orientere sig mod prakti-
ske lgsninger pa boligomra-
dets problemer.

Omradet horer nu under:

Oversigt over boligomradet

Hvilke ministerier har hvilke ansvarsomrader?

Omradet horte tidligere under:

Privat udlejning

Almene boliger
Friplejeboliger
Byfornyelse
Ejerboliger
Andelsboliger

Boligstette

Integration

Boligministeriet
www.mbbl.dk/bolig

Boligministeriet
Boligministeriet
Boligministeriet
Boligministeriet
Boligministeriet

Social- og Integrationsministeriet

Pensionsstyrelsen www.penst.dk

Social- og Integrationsministeriet

Social- og Integrationsministeriet

Social- og Integrationsministeriet
Social- og Integrationsministeriet
Social- og Integrationsministeriet
Erhvervs- og Byggestyrelsen
Erhvervs- og Byggestyrelsen

Beskeaftigelsesministeriet

Integrationsministeriet (Nedlagt)
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Den vigtige indflytningsrapport

Mange lejere glemmer at udfylde en rapport om mangler ved lejemalet, nir de flytter ind. Det kan blive dyrt, nir man
skal flytte igen. Denne sag handler om en familie, der sparede over 7000 kroner, fordi de havde udfyldt det vigtige papir.

Af Jakob Lindberg

I naesten alle former for le-
jeforhold gzlder det, at man
er forpligtet til at aflevere lej-
ligheden i samme stand nér
man flytter ud, som nar man
flytter ind. Der er lidt forskel-
lige regler i henholdsvis al-
ment og privat byggeri, som
jeg redegor for i en anden ar-
tikel pa dette opslag. Men der
er én regel, som er den sam-
me:

Det er reglen, som siger, at
man skal klage senest 2 uger
efter lejeforholdets begyndel-
se, hvis der er mangler i lej-
ligheden.

Mangler er meget forskel-
lige. Hvis toilettet ikke kan
skylle ud, sa er der tale om
en alvorlig mangel, som skal
udbedres med det samme. El-
lers kan man jo ikke bruge
lejligheden pa normal vis. I
saddanne tilfeelde vil de fleste
lejere klage og sagen vil bli-
ve ordnet.

Men en mangel kan ogsa
vare af mere skeonshedsmees-
sig art. For eksempel hvis der
er revner mellem stavene i
parketgulvet, eller hvis der er
ridser i en skabsder. Man kan
sagtens bo i lejligheden, selv
om gulvet eller skabsderen
ikke er pan.

Dyr glemsomhed

Mange lejere ignorerer der-
for skenhedsmessige mang-
ler, nar de flytter ind. Méske
vil de ikke vaere bekendt at
klage, fordi den flinke udle-
jer nu har skaffet dem en lej-
lighed. Méske synes de selv,
at manglerne er bagatelagti-
ge. Maske glemmer de bare
at klage.

Problemet kommer, den
dag man skal flytte igen. Her
kan man risikere, at blive af-
kreevet betaling for bade for
store og sma mangler. Det er
blandt andet derfor, der 1 lo-
ven star, at man skal klage
over manglerne senest 2 uger
fra det tidspunkt, man har
overtaget lejligheden.

Der er mange lejere, som
i tidens leb har felt sig uret-
feerdigt behandlet, fordi deres
udlejer har trukket penge fra
deres depositum péa grund af
mangler, som var i lejlighe-
den ved indflytningen.

Ishgj
For nylig afgjorde beboer-

klagenavnet i Ishej en sag,
der kan illustrere, hvor vig-
tigt indflytningsrapporten er.
Udlejeren var en afdeling af
et stort boligselskab alment
boligselskab, AAB, som nu
er fusioneret med Kaben-
havns Almindelige Boligsel-
skab, KAB.

Familien havde boet i deres
lejlighed i 18 &r. Da de flyt-
tede ind, var lejligheden ikke
ny. Den var udmerket og
brugbar, men i ringe stand.

Lejerne var derfor ikke helt
tilfredse, og noget af det for-
ste de gjorde, var at udfylde
en indflytningsrapport.

Udflytning
Inden de flyttede ud i 2010
meldte de sig ind i Koge Le-

da lejerne flyttede ind. Hel-
digvis havde familien gemt
indflytningsrapporten, og det
blev til stor gavn for dem, da
sagen skulle afgeres 1 beboer-
klagenavnet.

Deor
Normalt gemmer et bolig-
selskab  indflytningsrappor-

ten, men 1 dette tilfelde var
den bortkommet. Den ejen-
domsmester, der havde varet
der, da familien flyttede ind,
var der ikke mere. Som kon-
sekvens heraf gik boligsel-
skabet ud fra, at lejligheden
havde vere 1 orden ved ind-
flytningen i 1992
Boligselskabet ville f.eks.
have betaling for en ny der,
som var skrammet ved ud-

i kekkenet. Men her henvi-
ste lejerforeningen til ind-
flytningsrapporten, hvor der
stod: ,,Skuffe i skab var me-
get slidt™.

Afgorelsen
Overfor beboerklagenav-
net papegede lejerforenin-

gen at lejligheden ved ind-
flytningen i 1992, var leje-
malet i1 ringe stand. De fle-
ste af tingene havde lejerne
selv istandsat, og lejligheden
var derfor afleveret i betyde-
lig bedre stand end ved ind-
flytningen.  Lejerforeningen

fandt derfor, at boligselska-
bets krav var urimelige og
en belastning for det almene
byggeris omdemme i befolk-
ningen.

jerforening og fik radgivning.
Senere forte lejerforeningen
ogsd sagen for familien, da
den kom i Beboerklagenav-
net.

Familien skulle ikke male
lejligheden, da boligselskabet
havde overtaget denne for-
pligtelse efter den sakaldte A-
ordning eller normalistand-
settelsesordning i den alme-
ne lejelovs § 26.

Men ved fraflytningssynet
kreevede udlejer betaling for
udbedring af en lang rakke
mangler, som ogsa fandtes,

flytningen.  Lejerforeningen
modargumenterede med, at
der i indflytningsrapporten
stod: ,,Hakker i dor*

Skabe og skuffer

I badevearelset ville bolig-
selskabet male skabene ud-
vendigt og indvendigt pa le-
jers regning. Det afviste le-
jerforeningen med henvis-
ning til indflytningsrappor-
tens ord: ,,Ridser i skabe“.

Boligselskabet ville ogsé
have betaling for maling af
skuffer og skabe indvendigt

Lejerforeningens argumen-
ter gjorde indtryk pd beboer-
klagenavnet, som kom med
folgende afgorelse:

- ,Kravet om, at A som
fraflytter af lejligheden X-
gade ... i Ishoj skal betale
12.426,10 til istandscettelse
som folge af misligholdelse
... nedscettes med 7.336,85
fra 12.426,10 til 5.089,85“

Det beleb som lejerne blev
domt til at betale var ting
som lejerne pa forhand hav-
de indvilliget i at betale for.
Det belob lejerne fik tilbage

7.336,85 14 meget teet pa det
forligsforslag pa 8.000 kr.,
som lejerforeningen havde
foresldet over for boligsel-
skabet inden sagen kom i be-
boerklagenavnet

Blanket

Nogle boligselskaber an-
vender blanketter til indflyt-
ningsrapporter, men det er
ikke noget krav at lejeren
skal udfylde en bestemt blan-
ket. Man kan skrive mangler-
ne ned péd almindeligt papir
eller p4 email. Det behever
ikke at veere skrevet pa ma-
skine.

Det vigtigste er, at man far
skrevet det ned og afleveret
det.

Efter lovens bogstav beho-
ver meddelelsen om ikke en-
gang at vere skriftlig. Hvis
man har vidner péd, at man
har givet meddelelse om en
mangel mundtligt, sd er det
ogséd gyldigt. Problemet er at
dokumentere hvad man har
sagt mange ar efter indflyt-
ningen. Derfor ber man altid
aflevere en skriftlig mangel-
liste.

Skriftlig opfelgning

Hvis man f.eks. flytter ind
1 december og man opdager,
at der er nogle mangler, sa
kan det vere, at man samme
dag ringer ned til ejendoms-
kontoret og klager. Maske
bliver der ikke gjort noget og
forst 1 méned efter kommer
man i tanke om sagen igen.

Sa ber man skrive til bade
ejendomskontoret og udleje-
rens administrator og henvise
til, at man mundtligt har kla-
get over manglen. Man skal
sende brevet med indleve-
ringskvittering fra et posthus
- eller ga ned pa ejendoms-
kontoret og fa et kvittering
pa, at man har afleveret bre-
vet.

Selv om den skriftlige kla-
ge er for sent fremkommet,
sd er den mundtlige klage gi-
vet i tide. I det tilfzelde vil det
vaere udlejer, der skal bevise,
at han ikke har modtaget no-
gen klage.
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Hvor meget skal man istandsaette?

Reglerne er forskellige i alment og privat udlejningsbyggeri. Som det kan ses af de to artikler nedenfor er der i privat
udlejningsbyggeri langt flere valgmuligheder, som gor det svaerere for lejeren at vide, hvilke forpligtelser han har.

Vedligeholdelse i privat udlejningsbyggeri

Af Henrik Stougaard

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  vedligeholdelseskon-
to. De arbejder vedrorer altsa
ikke fraflytningsafregningen.

Som eksempler pa sédan-
ne arbejder kan naevnes: Ud-
skiftning af nedslidt radiator-
ventil, maling af felles trap-
peopgang, renovering af op-
gangsdere for slid og @lde.
Faktisk omhandler indven-
dig vedligeholdelse, som ud-
gangspunkt, kun hvidtning,
maling og tapetsering.

Indvendig vedligeholdelse
Hvis man ikke har no-
gen lejekontrakt geelder le-
jelovens almindelige regler.
I sa tilfelde skal lejer kun

vedligeholde og forny lase
og negler, og det er udlejer,
som har den indvendige ved-
ligeholdelse. Hvis man har
en standardlejekontrakt Ty-
peformular A 8. udgave sa
fremgér det af § 8 om leje-
ren har den indvendige ved-
ligeholdelse i boperioden. I
§ 7 fremgar det om lejlighe-
den var nyistandsat ved leje-
malets indgéelse, og om lej-
ligheden skal afleveres ny-
istandsat, nar man fraflytter.

Lejers ,,serlige*
vedligeholdelsespligt

Af og til er der i lejekon-
traktens § 11 tilfejet noget,
man kalder ,lejers serlige
vedligeholdelses- og fornyel-
sesforpligtelse.*

Hvis lejer har en sadan for-
pligtelse, geelder den vedlige-
holdelse af wc-kummer, ci-
sterner, vaskekummer, bade-
kar, koleskabe, komfurer, va-
skemaskiner og lignende in-
stallationer.

Denne sarlige fornyelses
og vedligeholdelsespligt for
lejer geelder dog ikke i det
omfang lejeren kan pavise,

at forringelser ikke skyldes
hans/hendes  forsgmmelse,
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 taeller.

Udlejers vedligeholdelse
Hvis det er udlejeren, der
ifolge lejekontrakten haef-
ter for indvendig vedlige-
holdelse; kan lejeren i fra-
flytningsrapporten kun blive
kraevet for ting, der ligger ud
over almindeligt slid og ®lde.
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 lejeren i fraflyt-
ningsrapporten blive krevet

Vedligeholdelse i alment byggeri

Af Jakob Lindberg

I det almene byggeri star de
vigtigste regler for vedlige-
holdelse i almenlejelovens §
24-28. Der er ikke s& mange
valgmuligheder i lejekontrak-
ten, bortset fra, at der skal
std, om det er lejeren eller
udlejeren, der har pligten til
indvendig malervedligehol-
delse.

Dog kan der i et vedlige-
holdelsesreglement, som fol-
ger med lejekontrakten, sta,
at lejerne har vedligeholdel-
sen af serlige udvendige are-
aler. Se sidst i denne artikel.

Man skelner mellem ind-
vendig malervedligeholdelse,
og bygningsmassig vedlige-
holdelse.

Malervedligeholdelse
Denne vedligeholdelse be-
star af indvendig hvidtning,
maling og tapetsering samt
gulvbehandling. Udlejeren i1
dette tilfeelde boligafdelingen
kan beslutte om det er lejeren

eller udlejeren, der har plig-
ten til indvendig malervedli-
geholdelse. Alle lejere i sam-
me afdeling skal have samme
ordning.

Hyvis lejeren har
malervedligeholdelsen

Hvis det er lejeren, der har
malervedligeholdelsen, skal
han selv bekoste denne sé
leenge han bor i lejligheden.

Ved fraflytning skal han be-
tale for normalistandsettelse
af veegge og lofter men ikke
gulve og trevark.

Hvis lejeren ikke selv har
malet vagge og lofter pa
handverksmaessig  korrekt
made, bliver der foretaget en
sakaldt normalistandsattelse
ved udlejers handverker. I
nogle afdelinger har man den
ordning, at lejeren i stedet for
betaler et normalistandseet-
telsesbeleb (NI-beleb) til den
lejer, der skal flytte ind.

I begge tilfelde nedtrap-
pes lejerens betaling gradvist
over hejst 10 &r typisk med 1

% pr. maned. Saledes skal en
lejer der flytter efter at have
boet i lejligheden i 5 ar (60
maneder) kun betale 40 % af
normalistandsattelsen.

Hyvis udlejeren har
malervedligeholdelsen

Velger udlejeren denne
vedligeholdelsesordning, skal
den lebende vedligeholdelse
ske for udlejers regning. Se
almenlejeloven § 27.

Dette finansieres ved at le-
jeren betaler et bestemt ma-
nedligt beleb til en vedlige-
holdelseskonto. Lejeren kan
derefter bruge af det belab,
der stir pa vedligeholdelses-
kontoen til maling, hvidtning,
tapetsering og gulvbehand-
ling mens han bor i lejlighe-
den.

Har man denne vedligehol-
delsesordning, skal der ikke
ske nogen maleristandset-
telse ved fraflytning. I stedet
overtager den nye lejer vedli-
geholdelseskontoen.

for at satte lejligheden fuld-
steendig 1 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.

Bemark: Lejeren har kun
den indvendige vedligehol-
delse, hvis det star 1 en lov-
lig/ autoriseret kontrakt.

Fraflytningssyn af
lejligheden

Ofte bliver der efter din
fraflytning atholdt et flytte-
syn, hvor udlejeren udfaerdi-
ger en fraflytningsrapport.

Generelt vil vi frarade, at
man underskriver en fraflyt-
ningsrapport. Hvis lejeren
underskriver, har han nemlig
pligt til at betale i fuldt om-
fang for alle de arbejder rap-
porten omtaler, ogsd selvom
det bliver dyrere end deposi-
tum. (Nér der skal genudle-
jes, er det dog normalt sadan,
at lejer kan fa begrenset sin
betalingspligt til det omfang
arbejderne rent faktisk er ble-
vet udfert. Lejeren/lejerfor-
eningen har ved at kere sag

Bygningsmaessig
vedligeholdelse

Dette kaldes ofte for ud-
vendig vedligeholdelse, selv
om mange af de arbejder det
drejer sig om, finder sted in-
denders, f.eks. vedligeholdel-
se og fornyelse af harde hvi-
devarer. Den bygningsmees-
sige og tekniske vedligehol-
delse pahviler udlejeren med
undtagelse af de arbejder, der
fremgar af neeste afsnit.

Adgangs- og
opholdsarealer, traevaerk og
lignende.

Almenlejeloven giver mu-
lighed for, at lejerne i et ved-
ligeholdelsesreglement eller
ved individuelle aftaler med
udlejeren  overtager visse
narmere angive renholdel-
sesopgaver og vedligeholdel-
sesopgaver, f.eks. maling af
plankeverker, skure og lig-
nende.

Fraflytning

Ligesom i privat udlej-

mulighed for at fa dokumen-
teret udgifterne).

Hvis lejeren derimod ikke
underskriver fraflytningsrap-
porten, er han ikke nedven-
digvis bundet af den. Det er
da op til en nermere droftel-
se, eventuelt i huslejenavnet
eller boligretten, at afgere,
hvor meget istandsattelse le-
jeren skal betale.

Hvis udlejeren ved flytte-
syn, altsd 1 fraflytningsrap-
porten, stiller krav om, at le-
jeren skal betale for istand-
settelse af lejligheden, kan
lejeren eventuelt indbrin-
ge sagen for huslejenavnet.
Huslejen®vnet afger sé, hvor
meget han skal istandsaet-
te. Det er vigtigt, at lejeren
hurtigt far indbragt sagen for
navnet, si udlejeren ikke nar
at istandsette lejligheden in-
den han far besked fra hus-
lejenavnet om, at lejligheden
skal besigtiges. Sker dette, vil
sagen som regel blive henvist
til boligretten.

ningsbyggeri er der ofte
uenighed om lejers istandsaet-
telse. Det er specielt istand-
settelse af gulve og treevaerk
i lejligheden, der giver anled-
ning til tvister. I folge almen-
lejeloven skal fraflytteren be-
tale de udgifter til istandseet-
telse, der folger af mislighol-
delse.

Misligholdelse defineres i
almenlejeloven som forrin-
gelser og skader som folge af
fejlagtig brug, fejlagtig ved-
ligeholdelse og uforsvarlig
adfeerd. Et eksempel pé ufor-
svarlig adferd er f.eks. hvis
lejeren har lavet dybe hakker
i et parketgulv. Derimod skal
lejeren ikke betale for mang-
lende vedligeholdelse, f.eks.
et parketgulv der er intakt,
men blot treenger til lakering.

Spergsmal om lejers beta-
ling for istandsettelse ved
fraflytning afgeres af beboer-
klagenevnet.




14 « Lejer i Danmark

Vinter 2011-2012

Inkompetent radgivning i de almene
boligorganisationer

'Hvis afdelingerne blev drevet fornuftigt og i overensstemmelse med lovgivningen og den fine vejledning om drift
af almene boliger, var der yderst sjeeldent behov for Landsbyggefonden' - Sidan konkluderer forfatteren til denne
artikel, hvor det saettes et alvorligt spergsméilstegn ved kvaliteten af den administration, der udferes i de almene
forretningsfererselskaber.

Af Lars Vestergaard

Hvad skal vi med Lands-
byggefonden sperges der!
Begrens den.

Men husk!

Der skal vaere bygningssag-
kyndige pa inspekterniveau-
et til at lede og radgive savel
ejendomsfunktiongrerne som
de beboervalgte beslutnings-
tagere.

Husk at de beboervalgte
som hovedregel er uden for-
udsetninger. Deres valg treef-
fes ud fra den radgivning,
som de ansatte giver, samt ud
fra snaevre kortsigtede famili-
@re gkonomiske hensyn.

Inspekterernes
kvalifikationer
Det forudseet-
ter lang oplering el-
ler flere supplerende
uddannelser at kun-
ne lede og radgive de
forudsetningslese om
bygningsdrift. Drift og
vedligeholdelsesplan-
leegning omfatter na-
turligvis det bygnings-
tekniske og en del egko-
nomisk indsigt, men
omgangen med bebo-
erne og ejendomsfunk-
tionrerne kraver ogsa
salgspsykologi og vi-
den om personaleledel-
se, Der ud over ber de
forstd juraen og ideen
med beboerdemokratiet.
Det er sjeldent at fin-
de nogen der har disse
kvalifikationer, og derfor

gér det ofte galt.

Det ser ud som om nog-
le store boligselskaber er pa-
rat til at betale nasten en-
hver, der tor soge stillingen,
om ikke hvad som helst, sa
dog omkring %2 mio. kr. arligt
for at péatage sig rollen som
inspektor, uanset manglende
kvalifikationer.

De mest kvalificerede
forsvinder

Hvorfor? Fordi de mere
kvalificerede finder arbejde
med ferre konflikter. Konse-
kvensen er at man finder tid-
ligere fangevogtere, radiome-
kanikere, herreekviperings-
handlere, mejerister og skole-
leerere, som prever lykken i

boligselskaberne, hvor de
opnér langt hgjere lennin-
ger end 1 deres tidligere er-
hverv, men stadig uden at
have forudsetninger for at
udfere arbejdet.

Sa opstar skaderne og
forfaldet.

De solide samfundsstat-
ter som stabiliserer bebo-
erdemokratiet flytter og
ejendommene ghettoise-
res. Nar det fysiske for-

fald er stort nok eller

beboersammensatnin-
ger er blevet for skav
og SSP er ved at give
op finder selskaber og
kommuner pd de for-
kromede renoverings-
losninger, som giver
store honorarindtagter
til selskaberne, mens
en del af regningen

sendes videre til Landsbyg-
gefonden.

Hvordan bliver det bedre?

Naturligvis ber dette cirkus
stoppes, men det forudsatter:

1. At der etableres en kva-
lificerende og gerne autorise-
rende efteruddannelse til de
afgerende noglemedarbejdere
pa inspekterniveauet.

2. Det forudsatter ogséd at
beboerne opnar ret til aktind-
sigt 1 alle forhold vedr. de-
res afdelingers drift, bortset
fra personsager. Det er no-
get som store kanoner i sek-
toren tilsyneladende er sterkt
imod. Der kan nappe her-
ske tvivl om, at nogle fryg-
ter at skeletterne vil rasle ud
af skabene. Vi far ikke ryd-
det op, sé lenge alt kan skju-
les i tavshed. Det er alt for
nemt og bekvemt at vildlede
et demokrati uden aktindsigt,
hvorved et proforma demo-

krati 1 realiteten
bliver til et diktatur
ledet af entreprenante
medarbejdere, ud fra deres
interesser.

3. Det forudsaetter at brod-
ne kar, der tilsidesatter love

og regler kan sanktioneres,
enten med erstatningsansvar
og /eller strafansvar. I dag er
der reelt intet ansvar forbun-
det med ansettelse og ledelse
1 den almene sektor, bortset
fra den almindelige straffelov
om bedrageri etc.

Ingen konsekvenser

Lovovertredelser og tilsi-
desaettelse af god skik har in-
gen juridiske konsekvenser,
med mindre beboerne gor op-
ror eller en overordnet leder
skrider ind. Det sker alt for
sjeldent.

Det er netop fordi de oven-
stdende punkter ikke er sikret
at der er behov for Landsbyg-
gefonden.

Hvis afdelingerne blev dre-

vet fornuftigt og i overens-
stemmelse med lovgivningen
og den fine vejledning om
drift af almene boliger, var
der yderst sjeldent behov for
Landsbyggefonden.

Tilsynet lukker gjnene

Offentligheden overser at
de almene boligselskaber er
SOV, Selvstendige Offent-
lige Virksomheder pé linie
med DSB.

Alt for mange i bestyrelse
og ministeriet har lukket oj-
nene og habet det bedste for
DSB. Tilsvarende lukker de
kommunale tilsyn gjnene og
héber det bedste for boligsel-
skaberne.

Der fores sa vidt vides
ikke et aktivt opse-
gende tilsyn med
bygninger, planer,
okonomi og ledel-
se. Kun dialogme-
der, “kaffeslabbe-
ras” hvor de store
linier og ghetto-
problemerne kan
droftes.
Sa leenge hver-
ken regering, fol-
keting eller kommu-
nalbestyrelser tor legge
sig ud med de store kanoner

i BL far tingene lov at sejle.

Lars Vestergaard

er mangedrig aktiv
beboerdemokrat og tidligere
afdelingsbestyrelsesmedlem
i en afdeling af AKB i
Kobenhavn




Vinter 2011-2012

Lejer i Danmark « 15

Hvornar kan udlejer fa adgang til
din lejlighed?

Grundloven siger, at boligen er ukraenkelig. Alligevel har udlejeren i
visse tilfzelde ret til at komme ind i din bolig.

Af Lars Vestergaard

Grundlovens § 72: ”Bo-
ligen er ukrenkelig. “Leje-
lovens § 54 & almenlejelo-

vens § 32: ”Udlejeren har ret
til at f4 adgang til det lejede,
nar forholdene kreever det”.
Balancen, som udlejere og
handvarkere har svert ved
at respektere, er fastlagt ens i
lejeloven og almenlejeloven.

Frister

Der er 3 frister:

Ingen - Hvis det er uopset-
teligt. (Det skal tages meget
bogstaveligt, det er fx for at
stoppe en vandskade eller be-
kempe rotter). Jvf. Almenle-
jelovens § 33 stk.3.

6 uger - Hvis arbejdet ikke
er til vaesentlig ulempe. (Det
kunne vere et mindre fugt-

Energirenovering ogsa

for lejere.

Enhedslisten og regeringen har indgéet en
aftale om ekstra penge til energirenovering,
som kommer bade lejere og ejere til gode. Vi

bringer aftaleteksten.

Dokument

- "Det skal geres mere at-
traktivt at energirenovere sin
bolig. P4 den méde reduceres
energiforbruget, hvilket kom-
mer klimaet til gode. Samti-
dig kan der opnas en bespa-
relse pa energiregningen.

Regeringen og Enheds-

listen er derfor enige om at
indfere en ny, gron stetteord-
ning til energirenovering af
boliger. Stetteordningen vil
desuden veare med til at set-
te gang i dansk gkonomi. Der

skal bl.a. ydes tilskud til ud-
skiftning og energirenovering
af eksisterende vinduer, visse
former for vedvarende ener-
gi, fjernvarme, gget isolering
af tag og isolering af hulmur.
Ordningen vil gelde for eksi-
sterende private helarsboliger
for bade ejere, andelshavere
og lejere, herunder lejere i al-
ment byggeri og privat udlej-
ningsbyggeri."

Ordningen far virkning
fra 2013, og der afsattes
500 mio. kr. arligt 1 2013 og
2014."

Boligordferer for En-
hedslisten, Lars Dohn er
forstaeligt nok begejstret
for forliget:

- "Det er meget positivt,
at Enhedslisten har sik-
ret, at den nye stetteord-
ning for energirenovering
af boliger, som indferes fra
2013 ogsa omfatter lejebo-
liger. Hermed geres der op
med mange ars diskrimina-
tion af lejerne i Danmark.
Dette resultat understreger,
at vi nu har faet et flertal
1 folketinget, der ikke kun
tenker pa boligejerne. Det
lover godt for lejerne, ud-
taler han.

tiek, varmemaleraflesning,
maling af vinduer udvendigt
og maske udskiftning af en
termostatventil - typisk set ta-
ler vi om hvor mange minut-
ter man skal vere i lejema-
let) jvf. Almenlejelovens § 33
stk.1.

3 mdneder - Ved andre ar-
bejder (dvs. nér de er til ve-
sentlig ulempe). Det er de
fleste forbedringsarbejder og
alle arbejder, der ger at der
skal skeermes af, flyttes rundt,
rum ikke kan bruges - her ta-
ler vi om at arbejdet talles i
timer. Jvf. § 33 stk. 2.

Stop-prover til
MUS & personale

udvalgelse

Af Lars Vestergaard

Almenlejeloven

Kapitel 7 Udlejerens adgang til det lejede

§ 32. Udlejeren har ret til at fa eller skaffe sig adgang til
det lejede, nar forholdene kraever det.

§ 33. Udlejeren kan med 6 ugers varsel ivaerksatte
arbejder i det lejede, nar udferelsen ikke er til veesentlig
ulempe for lejeren.

Stk. 2. Inden ivaerkseattelse af andre arbejder har lejeren
krav pa 3 maneders varsel.

Stk. 3. Udlejeren kan dog altid uden varsel foretage
uopsattelige reparationer.

§ 34. Ethvert arbejde, der ivaerksattes af udlejeren,
skal udferes uden afbrydelse og med den sterst mulige
hensyntagen til lejeren. Udlejeren skal straks foretage
efterreparationer.

Stk. 2. Beboerklagenavnet kan fastseette en tidsfrist for

det enkelte arbejdes ferdiggorelse.

Bekendtgorelse af lov om leje af almene boliger. LBK nr.
961 af 11/08/2010

Blandt mange ansatte i de almene boligselskaber
er det blevet en darlig vane, at man taler nedset-
tende om lejerne og har svert ved at respektere de-

res rettigheder.

Jeg har derfor udarbejdet folgende forslag til

personaletest, som kan anvendes ved personaleud-
vaelgelse og ved de sdkaldte Medarbejder-udvik-

lings-samtaler.

Preve spergsmal 1.

Ndr den almene lejelov kapitel 7 angiver 6 ugers varsel ved planlagte arbejder i lejemdl.

Hvor langt varsel skal beboerne sa have?

1. Ingen, handvaerkerne kommer, nar de har tid.

2. Fuck reglerne, aberne* kan ikke laese.

3. 6uger

Prove sporgsmal 2.

Nar en uge har 7 dage, hvor mange dage har sd 6 uger?

1. ca.5 dage

2. 35 dage

3. 42 dage
Facitliste:

Svar 1: Ga til afskedigelse

Svar 2: Gé til afskedigelse

Svar 3: Fortseat til neste prove / fortset ansattelse.

*QOrdforklaring: aberne = ab-erne = afdelingsbestyrelsesmedlemmerne.
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Hojesteret frifandt lejer for

ophavelse

Lejelovens husstandsbegreb skal forstias bredt. To venner der flytter sammen, kan udgere

en husstand og er dermed beskyttet mod ophaevelser fra udlejeren

Af Jakob Lindberg

I et tidligere nummer af
dette blad skrev jeg om en
sag, hvor en konstabel, der
havde ladet sin ven flytte ind
hos sig, blev frifundet for ud-
lejerens krav om at de skul-
le flytte fra lejligheden. Bade
Boligretten i Kebenhavn og
@stre Landsret gav konstab-
len medhold i, at han kunne
optage sin ven i sin husstand
og lade ham bo hos sig uden
at udlejeren kunne blande sig
i det.

Tilladelse til anke

Udlejeren, som jeg i ar-
tiklen kaldte Ejendomskon-
toret XX, sogte tilladelse til
at indbringe sagen for Heje-
steret. Det er normalt meget
sveert, at fa en sadan tilladel-
se fra det sakaldte Procesbe-
villingsnaevn. Det lykkedes
formentlig at fa tilladelsen,
fordi Procesbevillingsnevnet
fandt at det var af principiel
betydning at f& Hejesteret til
at fastsla, hvornar der forelig-
ger et husstandsfellesskab og
hvornar der ikke geor.

En lejer kan ikke frit be-

stemme, at andre end ham
selv. ma bo i1 den lejlighed
han har lejet. Det star i Leje-
lovens § 26, at udlejeren skal
give sin tilladelse hertil. Der
er dog den undtagelse, at en
lejer gerne mé lade et med-
lem af sin egen husstand flyt-
te ind uden at sperge udleje-
ren.

Hvad er en husstand?

I Hejesteret haevdede ud-
lejers advokat, at begrebet
husstandsfalleskab skal for-
stds snavert. Der skal vere
tale om en vasentlig og per-
sonlig tilknytning mellem
parterne, for man kan tale
om, at der foreligger et hus-
standsfzlleskab.

Udlejeren mente ikke, at
der foreld en sadan tilknyt-
ning mellem konstablen og
hans ven. Derfor havde kon-
stablen ikke ret til at lade
vennen flytte ind, og da han
havde gjort det alligevel hav-
de udlejeren ret til at ophave
lejemaélet.

Fzlles om husholdning
Hojesteret frifandt leje-
ren. Dommerne lagde vagt

pd at konstablen havde la-
det B flytte ind i sin lejlig-
hed, fordi de var venner.
De benyttede lejligheden i
feellesskab, og de var i et
vist omfang falles om hus-
holdningen. Dette var efter

Hojsterets mening nok til at
opfylde kravet om husstands-
fellesskab. Dermed kunne
udlejer ikke blande sig i for-
holdet og konstablen kunne
fortseette i lejemalet.

Kilde: Hojesterets dom. 25
august 2011. Sag 97/2010.
Refereret fra Hojesterets
hjemmeside. Ostre Landsrets
dom af 3. December 2009.
B-420-09. Landsrettens dom
er refereret fra Tidsskrift

for Bygge og Boligret,
2010.219. Lejeren var i sagen
repreesenteret af advokat
John Petersen.

Nye medlemmer

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

Jeg indmelder mig hermed i Lejerforeningen:

AArESSe: v vt ittt ittt eeeeeeeeeoeeoeosassssesnenneas

Postnummer ogby:.......cciiiiiiiiiiiiiiiiiiiianns

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

Skriv til os !

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

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




