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Ejerlejligheds-fidus forhindret

Roskildes borgmester, Joy Mogensen (A) kom i mindretal, da byradets flertal ikke uden videre ville give en privat
investor tilladelse til ulovlig ejerlejligheds-udstykning.

Af Bodil Kjcerum

Der er som bekendt rigtig
mange penge at hente, sa-
fremt ejeren af en @ldre ud-
lejningsejendom kan opna til-
ladelse til total ejerlejligheds-
udstykning.

Lige sd bekendt er det, at
hvis det offentlige under et
skal kunne lofte de aktuelle
boligsociale opgaver, er det
nedvendigt at fastholde an-
tallet af private udlejnings-
boliger. Det er derfor, at der
i geeldende ret bestar et stop
for ejerlejlighedsudstykning
af aldre udlejningsejendom-
me.

DANMARK
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Returneres ved varig adresseaendring

Afsender:

Omgaielse

En udlejer i Roskilde var
fornylig lige ved at fa held til
at omga forbuddet mod ejer-
lejlighedsudstykning.

Hans metode var folgende:
Planen bestod i, at han segte
kommunen om to ting. Forst
at fa tilladelse til midlertidig
@ndring af boliglejligheder-
nes status, saledes at de blev
omdannet til erhverv. Der-
nast, som andet trin, at fa an-
erkendt "erhvervslokalernes"
opdeling i ejerlejligheder. Det
sidste ville vaere uproblema-
tisk, da der ikke er noget for-
bud i lovgivningen mod at
@ndre rene erhvervsejendom-

Der var abenlyst tale om et
helt fiktivt forleb, da det al-
drig var meningen, at lokaler-
ne skulle bruges til erhverv.

Forvaltningens rolle

Utroligt nok havde udleje-
ren fiet den tekniske forvalt-
ning i Roskilde Kommune til
at godkende planen. Teknisk
Udvalg i kommunen havde
sogt rad i Juridisk Afdeling,
som ikke blot havde sagt god
for fremgangsmaden, men li-
gefrem fortalte politikerne at
det ville veere ulovligt ikke at
godkende ansggningen.

Det er en indtil nu uoplyst
gade, hvordan kommunens

komme til en siddan konklu-
sion. For hensigten med de
pageldende lovbestemmel-
ser (boligreguleringslovens
kapitel VII om benyttelse af
boliger), er netop at sette en
stopper for nedleggelse af
lejeboliger. Kun i serlige til-
feelde kan kommunalbestyrel-
sen give tilladelse til nedlaeg-
gelse af boliger.

Der var i denne sag sa oven
i kebet tale om et klart for-
sog pa at omgad forbuddet
mod udstykning af eldre ud-
lejningsejendomme  til ejer-
lejligheder. 1 dag indeholder
Ejerlejlighedsloven en reaek-
ke begransninger for hvilke

ejerlejligheder. Loven inde-
holder saledes et generelt for-
bud mod opdeling af bygnin-
ger, hvis opferelse er pabe-
gyndt for 1. juli 1966.

Protest

Det lykkedes dog ikke for
ejeren af ejendommen at
komme igennem med denne
kreative lesning. Da sagen
skulle godkendes i Teknisk
Udvalg kravede Enhedsli-
stens udvalgsmedlem Jonas
Paludan, at sagen skulle fore-
leegges byradet.

Byrédets diskussion af sa-
gen fik et overraskende for-

me til ejerlejligheder. Juridiske Afdeling kunne bygninger, der kan opdeles i Sfortscettes side 2
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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 uafhaengig af partipolitiske interesser.

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

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

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

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

ABONNEMENT PA LEJER | DANMARK

ette 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.

Hjxlp andre lejere

Oplys lejerforeningen om din
husleje !

Lejerforeningen har stor gavn af at godt kendskab til hus-
lejerne rundt omkring 1 sit omrade. Flere og flere sager om
huslejens storrelse afgeres nemlig udfra sammenlignings-
princippet: "Det lejedes verdi". Derfor vil foreningen gerne
kende din husleje.

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-
gerne.

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 ménedlige husleje (excl. varme mv.)
Er der i lejligheden:

Centralvarme?, Eget toilet?, Bad ?, To-lags vinduer?,
Nyere forbedringer?

Lejlighedens adresse:

Lejers navn

Ejerlejligheds-fidus forhindret

Fortsat fra forsiden

lob. Ved medets start foreslog
Enhedslisten at sagen skulle
udsaettes. Begrundelsen var
bl.a., at der var nogle 14 dage
gamle sporgsmal i sagen der
stod ubesvarede hen. Kun
Enhedslisten stemte imidler-
tid for udsaettelsen.

Sa byradet gik i gang med
at behandle selve sagen. Un-
der punktet blev holdt et ind-
leeg af Henrik Stougaard fra
Danmarks Lejerforenin-
ger (byradsmedlem og med-
lem af Enhedslisten), hvori
han understregede ulovlig-
heden af den indstilling man
behandlede. Det fik forman-
den for Teknisk Udvalg, Tor-
ben Jorgensen (A), til at om-
bestemme sig, og foresld at
de juridiske aspekter af sa-
gen skulle undersoges neer-
mere, og at sagen altsa alli-
gevel skulle sendes tilbage til
ny behandling i Teknisk Ud-
valg. De evrige socialdemo-
krater, herunder borgmester
Joy Mogensen holdt fast i, at
man skulle godkende anseog-
ningen.

Torben Jorgensens forslag

fik imidlertid stette af bade
Enhedslisten, SF og de bor-
gerlige partier og blev der-
med vedtaget.

Samtidig blev det foresléet,
at man kunne indhente en ud-
talelse om lovligheden af ar-
rangementet fra juristerne i
Ministeriet for By, Bolig og
Landdistrikter.

Kolde fodder

I slutningen af august fik
Roskilde kommune svar fra
ministeriet. Heraf fremgar det
meget klart at hele ejerlejlig-
hedsudstykningen, med mid-
lertidig fiktiv status-endring
til erhverv, ville vare ulov-
lig. Denne negative opmark-
somhed om forslaget, fik nu
kommunens embedsmend til
at vende pa en tallerken. Sa-
gen blev igen sat pd udval-
gets dagsorden, men nu med
indstilling om at ansegnin-
gen blev afvist. Dette blev
da ogsa vedtaget i enighed
af udvalget, og efterfolgende
konfirmeret i1 enighed af by-
radet.

Dermed erkendte man alt-
sd, at den forste juridiske vej-
ledning til udvalget var abso-

lut forkert og ulovlig.

Det er selvfolgelig godt at
man i sidste ejeblik fik er-
kendt og rettet "fejlen", men
det er og bliver en pinlig sag.
Ikke alene pinlig for forvalt-
ningen i Roskilde kommune,
men ogsa for det store fler-
tal af byrddets politikere, der
blindt stolede pa forvaltnin-
gens "ufejlbarlighed".

De to byradsbehandlinger
(hhv. 26.6.13 for ministeriets
udtalelse, 0g 25.9.13

efter udtalelsen), kan ses

pd Roskilde kommunes
hjemmeside: www.
roskilde.dk/webtop/site.
aspx?’p=21407 .

Pd madet 26.6.13 er det

sag nr. 150, med starttid i
videoen ca. 01:47:00. Pa
modet 25.9.13, er det sag 219
som menuen forer direkte til.
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Stem

som
LEJER!

H usk at stemme ved kommunalvalget, nu den 19.

november 201 3: Det er ikke kun beslutningerne

i Folketinget der har betydning for de ca. 40%
af Danmarks husstande der bor til leje. For lejerne er det
lige sa vigtigt, at de partier og kandidater, der bliver valgt
lokalt, gar ind for en lejervenlig politik. En politik der
indtaenker forholdene for den del af kommunens borgere
der bor til leje enten hos private udlejere eller hos de
almene boligselskaber.

et er for eksempel yderst vigtigt at partierne og
deres kandidater gar ind for at boligreguleringslo-

ven skal gelde i kommunen efter valget. Det er
nemlig et spergsmal kommunalbestyrelsen / byradet tager
stilling til. Og valger byradets flertal, at loven ikke skal
vare geldende, kan lejerne i de private udlejningsejen-
domme se frem til meget kraftige huslejestigninger. Der
kan nemt blive tale om fordobling af huslejen. Gennem-
snitligt ligger lejen omkring 40% hajere, i de kommuner
hvor loven ikke galder. Hvis boligreguleringsloven er sat
ud af kraft i kommunen, er det ikke alene lejerne der
bliver presset akonomisk, men ogsa kommunen, for den
far langt sterre udgifter til boligsikring og boligydelse. -
Orienter dig, om hvilke af de lokale kandidater der gar
ind for, at boligreguleringsloven skal gxelde i din kom-
mune.

dgiften til boligsikring og boligydelse kan kom-
munen ogsa pa anden made have indflydelse p3,

nar det drejer sig om privat boligudlejning. Her
kan kommunen nemlig valge aktivt at bruge husleje-
navnet eller konsekvent at henvise til en lejerforening,
hvis huslejen ser ud til at vare for hej i forhold til det
lejedes vardi. Denne form for praksis ferer ret ofte til en
nedsattelse af huslejen og giver dermed generelt store
sparede beleb bade for lejerne og for kommunen. - Ori-
enter dig, om politikerne gar ind for, at huslejenaevnet
skal inddrages, hver gang der er den mindste tvivl om,
hvorvidt den leje, der seges boligsikring eller boligydelse
til, er for hej.

ommunen har ogsa pa andre mader stor indflydel-
se pa hvordan den samlede udvikling pa boligom-

radet udvikler sig. | mange kommuner er der f.eks.
blevet bygget nye store almene boliger og renoveret
®ldre almene boliger, hvilket ofte har fort til meget hoje
huslejer. Intentionen har ofte vaeret at tiltraekke ekono-
misk resursestaerke familier til disse boliger, men ofte
er det ikke det der reelt sker. I stedet burde der i langt
hojere grad tages udgangspunkt i at bygge og renovere
med sigte pa, at langt flere borgere far en bolig de selv
kan betale. En bolig hvor det ikke er en nedvendighed, at
kommunen skal bidrage med store tilskud til boligsikring
og boligydelse. - Orienter dig, om politikerne har mest
fokus pa de fine prestigeprojekter, eller om udgangspunk-
tet er at sikre gode betalelige boliger for alle.

et har ogsa stor betydning, hvordan de politikere
D og den forvaltning, der tager sig af byplanleg-

ning, tilsyn med boligers standard mv. fungerer.
Helt konkret er handteringen af darligt vedligeholdte
ejendomme, ejendomme ramt af skimmelsvamp, anseg-
ninger om sammenlaegning og nedlaggelse af lejligheder
eksempler der har stor betydning. Tidligere har vi her i
bladet haft omtale af sager vedrerende skimmelsvamp
og i dette nummer af bladet omtales en ulovlig nedlag-
gelse af udlejningsboliger side 1 og 2. Det er endnu
et konkret eksempel pa, hvor vigtigt det er, at vi alle
husker at stemme den 19. november, sa der rundt om i
kommunerne kan blive indvalgt flest mulige af de lokale
politikere, der reelt varetager lejernes interesser.

Bodil Kjarum, Landsformand

BRIVAIRUDIEEINING

Ny dom styrker
smahuslejere i
l[andsbyer

Huslejenzevnene har pligt til at henvise til konkrete
sammenligningslejemél, nir de fastszetter lejen i smahusejendomme.
Det giver lejerne bedre muligheder for at vinde sagen, hvis udlejer
anker sagen til boligretten.

Af Jakob Lindberg

Lejere 1 smahuse uden for
de store byer er lige siden
reglernes indforelse i 1994
blevet ladt i stikken af rets-
systemet. Det skyldes, at selv
om huslejenavnet har ned-
sat lejen efter boligregule-
ringslovens bestemmelser, sa
taber lejerne ofte deres sag,
nar den gér videre i boligret-
ten. Det skyldes, at der i bo-
ligretten kraeves bevis i form
af sdkaldte sammenlignings-
lejemal. Lejen i1 de fremlagte
sammenligningslejemal, skal
s& passe til den leje, husleje-
navnet har fastsat. Hvis leje-
ren ikke selv kan finde sddan-
ne sammenligningslejemal,
taber de sagen.

Lejen nedsat

En enlig mor flyttede i slut-
ningen af 2010 ind i en lejlig-
hed i en lille landsby pa Syd-
sjeelland. Huset hun boede i
var et sdkaldt smahus. Det
betyder at huset har mindre
end 7 lejemal. Hun fik ved
Koge Lejerforenings hjelp
indbragt sagen om huslejens
storrelse for huslejenaevnet
1 Neestved, som 1 2012 ned-
satte den manedlige leje med
1000 kr om méneden. Leje-
nedsattelsen skulle gelde fra
indflytningstidspunktet.

Sa vidt s& godt. Kort efter
fraflyttede lejeren.

Udlejeren - en lokal entre-
prener - var ikke tilfreds med
afgerelsen og ankede til bo-
ligretten. Her kraeevede udle-
jers advokat, at lejeren skul-
le bevise med henvisning til
sammenligningslejemal at le-
jen var for hej.

Sammenligningslejemal

Et anvendeligt sammenlig-
ningslejemél i en smahussag
er en sterre ejendom, der er
beliggende i samme omrade

og har nogenlunde den sam-
me kvaliteter som den lej-
lighed sagen drejer sig om.
Samtidig skal lejen i sam-
menligningslejemalet  vare
reguleret efter Boligregule-
ringslovens § 7. Det betyder
at der jevnligt skal ske hus-
lejeforhgjelser efter bestem-
melserne i § 7.

I landsbyer, stationsbyer og
lignende rundt omkring i lan-
det er der typisk ikke nogen
ejendomme, der opfylder dis-
se krav til sammenligningsle-
jemal. Der er i det hele taget
meget f4 ejendomme uden
for de store byer, hvor der er
mere end 7 lejemal i samme
ejendom.

Spergsmal til
huslejenzevnet

Hverken Koge Lejerfor-
ening eller lejeren kendte
til anvendelige sammenlig-
ningslejemél, og de store
ejendomme inde i Nestved
kunne ikke bruges, fordi le-
jeniveauet er hgjere i en stor
by end i en landsby. I lebet
af retssagen stillede lejers
advokat derfor spergsmal til
Neastved Huslejenevn for pa
den made at fa oplyst, hvilke
sammenligningslejemél naev-
net havde brugt.

Selv. om huslejenevnets
formand blev indkaldt som
vidne, ville han ikke - eller
kunne ikke - svare péa hvilke
sammenligningslejemal, hus-
lejenaevnet havde anvendt

Det endte med, at der blev
afsagt en deldom om dette
procedurespergsmédl. Dom-
merne besluttede at sagen
skulle hjemvises, dvs. sendes
tilbage til huslejenaevnet med
paleg om, at enten skulle
navnet pege pa sammenlig-
ningslejemal eller ogsé skulle
lejen 1 stedet fastsattes efter
et sakaldt skyggebudget. Ved
et skyggebudget kan man na

frem til en helt precis leje-
fastsettelse for den pagel-
dende ejendom.

Landsretten

Boligrettens dom  skete
med dommerstemmerne 2-1.
Udlejers advokat ankede der-
for sagen til Ostre Landsret.

Landsrettens dom faldt den
13 september og begrundel-
sen skal citeres i sin helhed:

- Efter bevisforelsen om
grundlaget for huslejencev-
nets afgorelse leegges det til
grund, at ncevnet ikke har
anvendt konkrete sammen-
ligningslejemal. Herefter og
henset til ejendommens ka-
rakter finder landsretten, at
huslejencevnet  burde have
indhentet oplysninger med
henblik pa udarbejdelse af et
skyttebudget, jf. boligregule-
ringslovens § 29 c, stk.1, 4.
punktum, og landsretten stad-

feester  derfor boligrettens
dom.
Hvad nu?

Huslejen®vnet er nu nedt
til at udarbejde et skygge-
budget for ejendommen. Hvis
udlejer stadig mener at hus-
lejenaevnet har sat lejen for
lavt, kan han anke til bolig-
retten. I sa fald kommer bo-
ligretssagen til at dreje sig
om enkelte poster 1 skygge-
budgettet, og det er en langt
mere fordelagtig situation for
lejeren.

Kilder:

Ostre Landsret 12/09 201 3.
B037700 - MRE.

Retten i Neestved, 11/01 2013.
BS 13-493/2011

Lejers advokat ved retten i
Ncestved var Morten Tarp.

1 Ostre Landsret var lejer
repreesenteret af Jakob Busse.




4 « Lejer i Danmark

Efterdar 2013

Boligministeren misinformerer stadig

Boligminister Carsten Hansen vedligeholder myten om at organisationerne ikke er enige om Enighedslisten. Efter al
sandsynlighed er det nogle politiserende embedsmznd, der star bag.

Af Jakob Lindberg

I vinternummeret 2011-12
af dette blad satte vi fokus pa
den misinformation, der flo-
rerede i Folketinget om den
sakaldte Enighedsliste. Bade
Carsten Hansen som nyud-
navnt boligminister og Lou-
ise Elholm som boligordferer
for Venstre forsegte at péstd,
at organisationerne bag enig-
hedslisten i virkeligheden
ikke var enige om indholdet.

Det blev dementeret fra vor
side, og derefter gik organisa-
tionerne sammen med mini-
steren i gang med et nyt for-
handlingsforleb, hvor man
gik et skridt videre og ud-
mentede Enighedslisten i for-
slag til paragraffer til en ny
lejelov.

De fem organisationer -
Danmarks  Lejerforeninger,
Lejernes LO, Bosam pé le-
jersiden og  Ejendomsfor-
eningen Danmark, Danske
Udlejere pé udlejersiden gik
endnu engang konstruktivt og
serigst ind i denne fase af for-
handlingerne. Endnu en gang
ndede man til enighed og af-
leverede resultatet til ministe-
ren.

I en mail af 8. maj hen-
holdsvis 14. maj 2013 til for-
mendene for udlejer- og le-
jerorganisationerne kom
ministeriet ved kontorchef
Frank Bundgaard med et nyt
forslag til yderligere elemen-
ter der skulle indgé i lejelo-
ven.

- et forslag om pristalsregu-
lering af huslejen i privat ud-
lejningsbyggeri

- forslag om @ndrede vars-
lingsregler

- forslag om @ndrede regler
for istandsettelse ved fraflyt-
ning mm.

- forslag om @ndrede vedli-
geholdelsesregler.

Provokation

Meningen med at fremsat-
te disse forslag var, at bryde
enigheden mellem de fem or-
ganisationer. Grunden til at
det overhovedet var lykkedes
at na til enighed var, at or-
ganisationerne alle havde ac-
cepteret den grundpramis, at
lejelovsreformen  skulle re-
spektere den balance mellem
lejer- og udlejersiden, der
findes i den nuvcerende leje-
lovgivning.

Dette fremgéar klart af kom-

missioriet for forhandlinger-
ne.

Havde man ikke forhand-
let under denne grundpramis,
ville man aldrig vere kom-
met til enighed. De skiften-
de ministre for boligomradet
og deres topembedsmand har
i de 8 ar forhandlingerne er
foregéet kendt, og stiltiende
accepteret, at dette var vilka-
ret for forhandlingerne.

Men meget tyder pa, at top-
embedsmendene 1 virkelig-
heden ikke onskede, at for-
handlingerne skulle fore til
noget resultat. Derfor frem-
provokerede de et sammen-
brud i forhandlingerne ved at
fremseette de tre forslag. Man
vidste f.eks., at lejerorganisa-
tionerne aldrig ville acceptere
forslaget om pristalsregule-
ring af lejen.

Sammenbrud

Ingen af organisationer-
ne stottede boligministeri-
ets supplerende forslag. Men
med hensyn til spergsmalet
om, hvordan man skulle rea-
gere pa forslaget, opstod der
sprekker mellem de fem or-
ganisationer.

Flere af organisationerne
mente, at man skulle mede

op til forhandlingerne med
ministeriet om de nye for-
slag. Bosam og Danmarks
Lejerforeninger  reagerede
derimod med at sende mini-
steriet et svar med folgende
indhold:

De to organisationer kon-
staterede at ministeriets for-
slag til nye endringer afveg
markant fra det hidtil aftalte.
Enkelte aftalte elementer var
ikke medtaget, og til gen-
gaeld er der medtaget nogle
nye. Forslaget ville udvide
omfanget af forhandlingerne
i den sakaldte fase 3 betyde-
ligt. De nye elementer ville
modvirke bade bestraebelser-
ne pa forenkling og ,,balan-
cen mellem lejere og udle-
jere“. Sidst men ikke mindst
var der dele, der klart over-
skred kommissoriet for for-
handlingerne.

P& den baggrund mente de
to organisationer ikke at det
ville veere formalstjenligt at
diskutere ministeriets forslag.

Ministeriets topforhandler
reagerede pa dette brev ved
at meddele organisationerne,
at forhandlingerne om Enig-
hedslisten hermed var brudt
sammen.

Motiverne
Men hvilke motiver kan
ministeriets embedsmaend

have i at sabotere lejelovsfor-
handlingerne, nar man nu er
sa taet pa at na et resultat?

Svaret er. politisk magelig-
hed. Siden VK-regeringen
tradte til 1 2001 har boligpo-
litikken pa det private udlej-
ningsomrade vearet lagt ded.

Hvis en politiker pa den li-
beralistiske floj foreslog fri
huslejefastsattelse, kunne
ministeren afvise det med ar-
gumentet: Vi ma vente med
at diskutere dette forslag til
de igangverende forhandlin-
ger mellem lejer- og udlejer-
organisationerne er bragt til
ende. Det samme kunne man
sige til politikere fra venstre-
flgjen, der foreslog forbedrin-
ger for lejerne.

Det har derfor veret en
kempe fordel for embeds-
mandene, at lejelovsforhand-
lingerne nu har varet i otte
dr! Man har veret fri for at
teenke tanker, man har veret
fri for at finde losninger. Man
har faet organisationerne til
at spille med i et skuespil, der
aldrig var bestemt til at skulle
ende.

Uerlighed

Man kan maske ikke be-
brejde embedsmaendene de-
res magelighed. Men man
kan bebrejde boligminister
Carsten Hansen for hans ef-
tergivenhed over for embeds-
mandene - og man kan be-
brejde ham, at han ikke siger
sin mening erligt.

Carsten Hansen fortsatter
med at misinformere offent-
ligheden. Pa et mede for bo-
ligpolitiske eksperter den 10.
september 1 Kebenhavn gen-
tog han pa et speorgsmal fra
en advokat, den pastand, at
organisationerne ikke var eni-
ge om enighedslisten.

Det er og bliver usandt -
Carsten Hansen. Organisatio-
nerne er enige om den formu-
lering af enighedslisten, der
foreligger nu - ligesom de har
vaeret enige om hver eneste
af de foregéende udgaver af
listen, der pa forskellige tids-
punkter har veeret sendt til de
forskellige ministre for omra-
det.




Efterdr 2013

Lejer i Danmark « 5

Pas pa med forbrugsregnskaber

Hvis man ikke ser sig for, kan man nemt blive snydt til at betale ulovlige beleb ved siden af huslejen

Af Jakob Lindberg

Da den nuvarende lejelov-
givning blev skabt i 1960-
erne besluttede Folketinget at
begraense det man kalder ,,af-
talefriheden®. I stedet skabte
man et saet ufravigelige reg-
ler, som udlejerne matte ind-
ordne sig under. Derfor star
der mange steder i lejeloven,
at ..“§ xx ikke ved aftale kan
fraviges til skade for lejer.*

Der er f.eks. ikke aftalefri-
hed, nér det gelder udlejning
af lejligheder i sterre ejen-
domme i byerne. Her skal le-
jen beregnes efter reglerne i
boligreguleringsloven.

Kreative udlejere

Dette medforte, at kreative
udlejere lavede lejekontrak-
ter, hvorefter lejeren skulle
betale en reekke udgifter som
acontobeleb ved siden af hus-
lejen. Jo flere penge, man kan
opkreeve ved siden af husle-
jen, jo mere bliver der som
ren fortjeneste til udlejeren.

Derfor ser man tit annoncer
for lejligheder med formu-
leringen: ,,Husleje 8.000 kr/
mdl + forbrug®. Nar lejeren
sa skal betale den forste ma-
neds leje, opdager han at det
koster 9.500 kr, nemlig 8.000
ileje og 1.500 i ,,forbrug*.

Kun tre forbrugstyper er
lovlige at opkraeve
Hojesteret har i en dom fra
2009 slaet fast, at der kun er
tre slags belob, som lovligt
kan opkraeves ved siden af

huslejen. Det er a conto var-
me, a conto vand og antenne-
afgift. Og de kan kun opkree-
ves, hvis udlejer neje folger
reglerne om henholdsvis var-
meregnskaber, vandregnska-
ber og antenneregnskaber.

For vands vedkommende er
det desuden en betingelse, at
der er opsat egnede forbrugs-
malere i hvert enkelt lejemal.
Hvis ikke der er det, er vand-
udgiften en del af huslejen og
kan ikke opkreves som et a
conto vand belgb.

Et eksempel

En @ldre lejer i en ejendom
med 10 lejemal har i mange
ar betalt den sakaldte ,,om-
kostningsbestemte leje*, som
er fuldt lovligt. Hendes leje
for en lejlighed pa 50 kva-
dratmeter er 2.500 kr om ma-
neden. Ud over det skal hun
betale 600 kr om maneden
i a conto varme. Udlejer la-
ver varmeregnskab en gang
om aret og de 600 kr passer
meget godt med hendes gen-
nemsnitlige forbrug. Da der
ikke er individuelle vand-
malere i hendes lejlighed er
vandforbruget en del af hus-
lejen.

Nu synes udlejeren ikke, at
han far nok ud af det, sa de
nye lejere, der flytter ind, far
besked pa, at lejen er 2.500
kr om méneden og 600 kr i a
conto varme. Men derudover
skal de ogséa betale ,,vandbi-
drag..300 kr*, ,,administrati-
onsbidrag..200 kr samt kon-
tingent til grundejerforenin-

gen (50 kr). I alt skal de nye
lejere af med 3.650 kr hver
maned, hvor den ®ldre dame
kun betaler 3.100 kr.

En sadan praksis er ulovlig.

Ulovligt

Hvis man har betalt ulov-
lige a conto beleb, og udle-
jer ikke har aflagt vand- eller
varmeregnskab, har man krav
pa at fa pengene retur tre ar
tilbage. At man kun kan kree-
ve tilbagebetaling for tre ar
skyldes, at der er en generel
foreldelsesfrist pa tre ar for
sadanne fordringer.

Set fra udlejerside kan det
synes urimeligt, at en lejer
skal slippe for at betale var-
me, blot fordi udlejer har
glemt at afleegge varmeregn-
skab. Lejeren har jo modtaget
varmen og ma betale for det.
Men man kan betragte det
som en slags straf og en vel-
begrundet straf.

Hvis en udlejer kan slip-
pe afsted med at opkrave a
conto beleb uden at aflegge
regnskab, har man skabt en
pengemaskine, hvor udleje-
ren uberettiget kan hive pen-
gene ud af lejerne. Derfor
har Folketinget og Hojesteret
besluttet at der skal vere en
héard konsekvens over for sa-
danne forseg pé berigelse.

Elektricitet

Betaling for el er et pro-
blem for sig. Fra gammel tid
har der veeret mange tusinde
boliger, hvor lejeren ikke har
haft deres egen elmaler. I de

Debatten pa Altinget

De danske medier interesserer sig ikke for politikken pa det private lejelovsomriade. Undtagelsen er netavisen Altinget.
Her bragte man den 14. august en artikel, '""Minister opgiver drelangt lejelovsforleb', hvor Carsten Hansen blev
konfronteret med kritikken fra Danmarks Lejerforeninger. Vi bringer et par centrale citater herfra.

Citater

Altingets Mads  Bang
spurgte Danmarks Lejerfor-
eningers hovedforhandler,
Henrik Stougaard, hvorfor
man ikke ville forhandle om
en indeksregulering af husle-
jen.

- LHvis man gik ind og
snakkede om det, ville vi veere
en del af det. Pa denne mdde
er det tydeligt, at det er mi-
nisterens onske. Forhandlin-
gerne ville veere brudt sam-

men alligevel, men her far
det den rigtige sammen-
heeng*,

Henrik Stougaard fortsatte:

- ,,Det ville veere at skade
vores troveerdighed at gd vi-
dere. Det arbejde, vi ville
lave fra nu af; ville veere tids-
fordriv. Forhandlingerne er
brudt sammen fem gange un-
dervejs, fordi embedsveerket
har obstrueret. Og nu, hvor
vi har leveret, vil ministeriets
folk ikke lofte deres del af op-
gaven, * sagde han og tilfoje-

de, at det ville veere tidsspilde
at gd videre.

- Vi ville veere nyttige idi-
oter for nogle manipuleren-
de embedsfolk, udtalte han.
Henrik Stougaard frygtede at
chancen for en enklere leje-
lov nu var forpasset.

,, Ministeren havde chancen
for en samlet reform, som vil
veere den storste reform af le-
jelovgivningen siden Anden
Verdenskrig. Det vil veere en
stor lettelse for alle, hvis det
bliver lavet om. Menige bor-

fleste tilfzelde har elforbruget
veeret en del af huslejen.

I andre tilfelde har ud-
lejer opkravet el fra lejer-
ne ved f.eks. at fordele hele
ejendommens elforbrug efter
kvadratmeter. Denne meto-
de er ulovlig. Siden 1. januar
1999 har der veeret pligt til at
installere elmalere i hver en-
kelt boligenhed.

Hvis elektriciteten bruges
til varme er der to lovlige be-
talingsformer. Enten har le-
jeren et direkte afregnings-
forhold over for elselskabet
eller ogsa betaler lejeren a
conto varme til udlejeren og
udgiften indgar i varmeregn-
skabet, f.eks. fordi elektrici-
teten bruges til opvarmning.
Der skal i sa fald ske en for-
deling af udgiften ved hjelp
af bimélere.

Hvis der ikke er elmalere 1
hver enkelt lejemal, kan der
ikke opkraves el, hverken til
varme eller andre formal.

Huslejenzevn

Tvister om betaling for for-
brug er efterhdnden en me-
get hyppig sagstype i husleje-
navnene. Der er efterhdnden
ingen vaklen, nar det drejer
sig om opkraevning af a con-
to vand. Her bliver udlejeren
domt til at betale bidragene
tilbage, hvis der ikke er in-
dividuelle vandmaélere i hvert
lejemal.

Derimod er der forvirring,
nar det drejer sig om betaling
for el, der ikke bruges til var-
me. Her er det en almindelig

gere og leegfolk har ikke en
kinamands chance for at for-
std lovgivningen i dag*, sag-
de Henrik Stougaard.

Carsten Hansen afviste

-, Jeg er ked af, at de me-
ner, at vi har cendret preemis-
serne. For det har vi ikke.
Jeg beklager, at vi ikke kan
komme videre, men jeg er
glad for, at jeg satte en dead-
line*, udtalte Carsten Hansen
til Altinget.

Om Henrik Stougaards pa-

opfattelse i naevnene, at man
ikke har kompetence til at af-
gore den slags tvister. Derfor
afvises sagerne, og en lejer
der har betalt ulovlige a con-
to beleb, bliver henvist til at
anlagge sag ved boligretten.

Kommentar

Nevnenes vegring ved at
behandle sager om betaling
for el, er udtryk for en forkert
fortolkning af reglerne eller
som juristerne kalder det en
retsvildfarelse. Der star ud-
trykkeligt i Lejelovens § 106,
stk. 1, nr. 7 at et huslejenavn
har pligt til at behandle sager
,,om lejerens betaling for var-
me og lign. efter kapitel VII*.
Og kapitel VII i lejeloven
omhandler netop forbrugsty-
per som varme, vand, anten-
ne og el.

Dertil kommer, at husleje-
navnene netop er skabt med
det formél at tilbyde borger-
ne en nem og billig mulighed
for at fa afgjort uenigheder
om lejeforhold. Det er spild
af samfundets og borgernes
penge, hvis selv smi sager,
der f.eks. drejer sig om 5.000
kr skal behandles ved dom-
stolene, hvor udgifterne til
advokatbistand, aflenning af
dommere og sekreterer, af-
holdelse af retsmeoder meget
nemt kan belebe sig til det ti-
dobbelte.

Huslejenavnene svigter de-
res opgave, nar de siger: ,,El-
betaling, det er ikke vores
bord*.

stand om at embedsvarket
havde obstrueret sagde han:
,Det er en helt urimelig
pdstand. Jeg vil sige, at vi
har spillet et rimeligt forslag
ind, som bdde lejere og udle-
jere kan se sig selv i. Men ud-
over de ting, som er pd Enig-
hedslisten, som mest er nogle
mindre ting, er der behov for
at cendre mere fundamentalt
pa nogle andre ting “.
Kilde: www.altinget.dk/by/
artikel/lejelovsforlis-kan-
afslutte-10 drs borgfred
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Nedskaringer
— Hykleri eller dumhed?

Artiklens forfatter giver her en kritisk anmeldelse af regeringens sociale 2020 plan

Af Lars Vestergaard

Det er verd at bemarke at
den sociale 2020-plan Alle
skal med” udsendes efter at
alle nedskaringerne er vedta-
get, og mens dagpengeperio-
dens afkortelser sender flere
og flere over pd kontanthjelp
eller agtefellens indkomst,
og mens vi venter pa at den
nedsatte hjelp til alle under
30 ar treeder i kraft fra januar
2014.

Disse nedskeringer vil med
usvigelig sikkerhed sette fle-
re ud af deres boliger.

Reformer

”Bred indsats, fokus, ud-
dannelse, varig beskeftigel-
se, sikre, storre social mobi-
litet, faerrest mulig pa passiv
forsergelse. Reformerne skal
sikre, at vi far alle med.”

”Reformerne” betyder pa
almindelig dansk at den of-
fentlige forsergelse skal sa
langt ned at lgnningerne ved
samlebandene og ikke mindst
slagterierne kan sankes sa
grisene kan slagtes og laves

til polser i Danmark i stedet
for Tyskland og Polen, altséa
lenningerne skal ned.

Det er en barsk afvaen-
ningskur, for at kunne kon-
kurrere med udlandet og
dermed fa arbejdspladser til
Danmark.

Ligheden fremmes ikke

Nedskaeringerne er ikke
ulogiske pa kort sigt, men de
er kolde og kyniske, og helt
efter tyske SPD kansler Ger-
hard Schroders model i Tysk-
land i 1998-2005 som Angela
Merkel har fortsat:

Af hensyn til beskeeftigel-
sen skal alle lenarbejdere i
alle lande konkurrere hinan-
den ned.

Det fremmer ikke den so-
ciale lighed!

De unge, raske og velud-
dannede skal nok klare sig
i udskilningslebet; men det
fremmer udstedelsen fra ar-
bejdsmarkedet til social for-
armelse for dem, der gentag-
ne gange frasorteres af ar-
bejdsgiverne.

Det er de samme, der kon-

stant frasorteres pa arbejds-
markedet, og ender i druk og
uden huslejepenge, maske
settes pa gaden og ender som
hjemlose.

Skal det @ndres ber ar-
bejdsgiverne  ansette  de
leengst ledige forst. Det er
ikke en del af planen!

For at fjerne enhver tvivl
skriver de:

"Det afgorende er ikke at
afscette flere penge. Det er
ikke det, der er brug for.”

Hele den sociale malsat-
ning ligner et velment, men
desperat rdb om hjelp fra en
radvild regering til landets
kommuner om at gore alting
bedre, uden flere penge.

Forbud mod hjalp

Regeringen praler i
2020-malsatningen af afskaf-
felse af fattigdomsydelserne,
og indferelse af nye mulig-
heder for hjelp til udsettel-
sestruede lejere, men fortier
at de hardest ramte ikke ma
hjalpes.

Lov nr. 1399 blev vedtaget
dagen for jul og &ndrede Lov

om aktiv socialpolitik, om
hjeelp til udsettelsestruede
lejere med udvidet handle-
pligt” for kommunerne, men
@ndringerne forbyder stadig
hjeelp til de sanktionerede.

I § 8la stk. 2 star klart, at
der ikke ma kompenseres for
de skeebnesvangre radigheds-
sanktioner som rammer kon-
tanthjeelpsmodtagerne, séle-
des at de ikke kan betale hus-
leje.

Tvungen privatisering af
nabohjalp

For at redde beboerne fra
udsattelse har nogle af de al-
mene boligselskaber valgt at
ansette et antal sociale vice-
veerter og huslejerddgivere,
ikke betalt af de kommuner,
der er arsag til ulykkerne, ¢j
heller af staten, der laver de
ulyksalige love, men betalt
af de almene beboere, enten
via dispositionsfondene el-
ler direkte over afdelingernes
regnskab.

Jeg betaler nu, sa vidt jeg
kan se, godt 1000 kr. om aret
via min husleje til en vellon-

net person, som skal frelse
mine naboer fra udsettelse,
noget jeg gjorde aldeles gra-
tis for min nabo.

Vi beboere er ikke blevet
spurgt.

Det ville veere smartere om
huslejen for de pageldende
blev betalt direkte fra kom-
munekassen til boligselska-
bet, uden om sanktionerne,
og uden hgjtlennede hatteda-
mer.

Kilde. Lars Vestergaard er
medlem af Koge Lejerfor-
ening og aktiv i Det radikale
venstre. Hans kommentar er
her forkortet, men kan lceses
i sin helhed pad nettet. http://
www.radikale.net/lars-vester-
gaard/indlaeg/2013/09/19/
kritik-af-sociale-2020-maal-
store-ord-goer-det-ikke
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Faerre hjemlose

I denne artikel anmelder Lars Vestergaard regeringens tanker om bekzmpelsen af hjemloshed, som den fremgar af den

sociale 2020 plan

Af Lars Vestergaard

I afsnittet om hjemlese
hedder det:

- Evalueringen af Hjemlo-
sestrategien viser tydeligt, at
det kan lade sig gore at hj=l-
pe borgere ud af hjemleshed.
Erfaringerne viser, at ni ud af
10 borgere formar at fasthol-
de deres nye bolig med den
rette stotte.

- Trods de gode erfaringer
er det siden 2009 gaet den
forkerte vej med antallet af
hjemlose pa landsplan. Sam-
tidig skal der sattes maélret-
tet ind med en forebyggende
og tidlig indsats 1 forhold til
hjemleshed blandt unge.

Kommentar

Det er ikke raketvidenskab
at sikre folk tag over hovedet,
men “den nationale hjemle-
sestrategi” ligner et stort be-
skeeftigelsesprojekt for kom-
munale sagsbehandlere og
stottepaeedagoger. - og det i en
tid hvor, der savnes penge.

Hvordan forventer regerin-
gen at det gar med hjemlos-
heden blandt unge, nér kon-
tanthjelpen for unge under

30 ar nedsettes til januar?

Mail uden metode

Hojst 4.000 hjemlose sva-
rende til 25 % faerre. Der star
intet om at sikre at disse so-
cialt udsatte kontanthjelps-
modtagere skal have sikret

deres huslejebetaling, som
derfor ber friholdes for sank-
tioner.

Der star ikke et ord om fle-
re "Skave boliger” til skave
eksistenser, med sociale vice-
veerter pa deltid efter behov,
uanset at netop denne losning
er en dokumenteret og billig
succes.

Satspuljeaftalen for 2008
afsatte 500 mio. kr. til Hjem-
losestrategien i 2009-2013,
stort set resultatlost.

Det eneste resultat, der er
kommet ud af de 500 mio.
kr. er opdagelsen af at nar de
hjemleose far tag over hove-
det, sé har de en bolig, ind til
de ryger ud igen.

Livet pa gaden er
problemet

Den egentlige &rsagssam-
menhang bliver systematisk
overset.

Mennesker seger yderst
sjeeldent at bo pa gaden. Som
oftest bliver de sat pa gaden
af fogeden fordi de ikke har
betalt husleje, ofte fordi kom-
munens kontanthjeelp admini-
strativt er taget fra dem, som
folge af de sékaldte radig-
hedssanktioner.

Nér vore medborgere set-
tes ud af fogeden bliver de
“husvilde”, og hvis de sam-
tidig har mentale handicaps
og / eller misbrug, kaldes de
“hjemlese”. Hjemlose er altsa
husvilde med ekstra proble-
mer, og det er der ofte, ellers
kommer problemerne af livet
pa gaden.

Arsagerne

Det er absurd at der er
brugt 500 mio.kr. pé at erken-
de at de fleste borgere faktisk
kan finde ud af at bo i en bo-
lig, hvis de kan skaffe en, og
i @vrigt kan betale huslejen.

Der er dybest set kun 2
storre arsager til at folk set-
tes pd gaden til et liv som
husvild / hjemles.

Den hyppigste er mang-
lende huslejebetaling, og den
sjeldnere er alvorlige og gen-

tagne tilsidesettelser af hus-
ordenen, til gene for naboer
eller odeleggende for byg-
ningen.

Skaeve boliger

Derfor vil en automatisk
betaling af huslejen for folk
pa offentlig forsergelse uden
hensyn til sanktionerne lose
hovedparten af problemet.
Desuden vil maske tusind
”skeeve boliger” til de, der
har forstyrrende adfaerd lese
det andet og mindre problem.

Der er bare ingen vilje til
at sikre huslejen, og naesten
ingen penge til de skaeve bo-
liger.

Vores nyansatte “’sociale vi-
cevert” sd eksempelvis helt
forkert ud i hovedet da jeg
bragte emnet pa banen, for
man skal da ikke fratage folk
ansvaret for deres egen oko-
nomi, nar de ikke kan hand-
tere den selv. Nah, for s& bli-
ver hun hurtigt arbejdsles, og
hun vil hellere have en fed
lon for at frelse andre; men
tenk hvor meget lettere det
ville vere!

Kommunen skal betale

Princippet med at skaffe
folk tag over hovedet har det
fine engelske navn “Housing
First”.

Tank hvis vi alle skulle en
tur pa gaden og derefter frel-
ses for vore sarheder og va-
ner, inden vi kunne opna en
bolig. Vi ville ofte gé& i hun-
dene af druk og elendighed
leenge inden. Sadan er det
ogsd med de hjemlese.

I konceptet for de skeve
boliger indgar en begranset
bostette i form af en social
vicevert, ikke betalt af be-
boerne, men af kommunen.
Hele konceptet er billigt og
resulterer 1 sével lave kom-
munale udgifter, som en lav
husleje for beboerne.

Kilde. Lars Vestergaard

er medlem af Koge
Lejerforening og aktiv i

Det radikale venstre. Hans
kommentar er her forkortet,
men kan lceses i sin helhed
pd nettet. hitp://www.
radikale.net/lars-vestergaard/
indlaeg/2013/09/19/kritik-af-
sociale-2020-maal-store-ord-
goer-det-ikke
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... hvordan er det nu, det er?

Klip fra brevkassen pa www.dklf.dk

Huslejens storrelse

Hej, hvordan kan man regne ud om huslejen er fastsat korrekt ? vi bor 1 et
hus fra 2004 pa 170 m2 og betaler 12.500 kr. 1 husleje pr. maned, er det

e alt for hejt ?

Du skal gange den manedlige husleje med 12 og dividere
med 170. Sa far du den arlige leje pr kvadratmeter. I jeres
e tilfzelde bliver det 882 kr pr kvadratmeter om aret. I Ko-
benhavn og omegn er det ikke ualmindeligt, at man betaler
1.500 kr pr. kvadratmeter om aret. Hvis I bor 1 en udkants-

kommune kan det godt vare for hejt.
Seg radgivning i en lejerforening.

Med venlig hilsen, Jakob Lindberg

AZndring af betaling og senere

overtagelse

Hej. Jeg lejer en 2-vae-
relses lejlighed af en
e lejer, der lejer den ved
en boligforening.

Den oprindelige lejer og
jeg har skrevet en kontrakt,
hvor der er aftalt en fast hus-
leje 1 méneden, men hun vil
nu overdrage elregningen til

hun maske slet ikke ensker at
vende tilbage til lejligheden,
vil det vaere muligt for mig at
overtage den hvis hun vealger
at sige den op?

1) Hun kan ikke tvinge

dig til at overtage elreg-

e ningen, hvis det strider
mod jeres indbyrdes kontrakt.
2) Det vil sandsynligvis
ikke vere muligt for dig at
overtage lejligheden, da en
almen boligforening er bun-
det til at folge ventelisten og

Lejerforeningerne
under Danmarks
Lejerforeninger

Find dem pa internettet:

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

lejerforeninger

mig fremover. Kan hun godt
det? og kan det trede 1 kraft
med det samme?

Desuden snakker hun om at

Kan en tilladelse traekkes tilbage?

Jeg har tidligere faet en skriftlig

tilladelse til at holde et krybdyr,

e seclv om det star i Lejekontrak-
tens §11, at jeg ikke ma.

Nu har udlejer pludselig igennem en
advokat meddelt, at jeg holder krybdyr
i strid med Lejekontrakten og derfor
skal skille mig af med dyret inden for
16 dage ellers vil han ophave mig.

Da jeg skrev at jeg havde en skriftlig
tilladelse fik jeg blot svaret "Tilladel-
sen er trukket tilbage, du bedes folge
advokatens anvisning"

Kan en sadan tilladelse uden vide-
re trekkes tilbage? Kan han ophzve
mig, hvis jeg ikke skiller mig af med
leguanen? Hvis han sender et ophe-
velsesbrev og jeg efterfolgende skiller
mig af med dyret, vil de sa stadig kun-
ne gennemfore ophavelsen, nar dyret
forst er afskaffet efter ophavelsesbre-
vet?

lignende.

Med venlig hilsen, Jakob

Hvis du har en skriftlig tilladel-
' se, og der ikke er nogen forbe-
e hold i den - f.eks. tidsmessig be-
grensning eller lignende - s& mener
jeg ikke, at udlejer kan ophave dit le-
jemal. Et sadant spergsmal skal afge-
res af boligretten. Du far derfor brug
for en lejeretskyndig advokat.
Sperg eventuelt i den lokale lejerfor-
ening, hvem de kan anbefale.
Huvis forst du har faet en ophavelse,
hjelper det dig formentlig ikke at du
skaffer dig af med dyret.

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

Klip fra brevkassen pa www.dklf.dk

Forbrugsregning

Vi har lejet et hus af en virksomhed. Gennem 6 ar har vi

afleest maler sidste dag i hver méned og afleveret denne

e aflesning, hvorefter vi har modtaget en faktura pa deres
eget papir til betaling netto kontant.

Vi har aldrig set en aktuel regning eller regnskab. Vi har sa
imidlertid fundet ud af vi egentligt har ret til at se et arsregn-
skab. Er det tilladt for os at undlade at betale uden en regning/
regnskab og eventuelt forlange de penge tilbage som vi har be-
talt pd denne made. Desuden kan vi ikke kontrollere om deres
regnskab pé fakturaen stemmer overens med aktuel regning/
forbrug

Forsikring ved leje

Hej. Vi lejer lige nu en lejlighed 1 Kebenhavn, og nu ensker pludselig ejeren af lejlighe-

den, at vi betaler en forsikring mod blandt andet vand- og brandskader. Er dette noget

o han kan krave af os? Vi har aldrig betalt dette i andre lejligheder. Vi har naturligvis ind-

boforsikring pa vores ting, men kan han kraeve at vi betaler forsikring for selve lejligheden? Vi

synes dette hores mearkeligt ud, og ensker at finde ud af hvad der faktisk er korrekt, sddan at vi
kan svare ejeren ordentligt.

Med venlig hilsen, Ole

En udlejer har ret til at medregne udgifterne til forsikring, nér han fastsetter den sékaldt
"omkostningsbestemte leje". I langt de fleste lejemal betaler lejerne en leje, der overstiger
e den omkostningsbestemte leje. Det vil sandsynligvis vare en fordel for jer, hvis jeres leje

blev beregnet efter reglerne om omkostningsbestemt leje.

Hvis der er tale om et boliglejemal, sa er svaret: Ja, jeres
udlejer har pligt til at udarbejde et arligt regnskab. Hvis
e I ikke har modtaget dette regnskab senest 6 maneder ef-
ter varmeregnskabsérets udleb, kan I tilba-
geholde yderligere a-conto-betalinger, indtil
varmeregnskaberne er modtaget.
Seg radgivning i en lejerforening, for I ta-
ger dette skridt, da det kan udlese et forsog
fra udlejers side pa at ophave jeres lejemal.

Med venlig hilsen, Jakob Lindberg

Se artiklen: '"Pas pa med
forbrugsregnskaber''pa side 5.

Meld jer ind i en lejerforening og fa deres bedemmelse af om I betaler for meget i husleje.

Med venlig hilsen, Jakob Lindberg.

Hvorfor ferer boligselskabet DAB krig mod lejere

Jeg laeste 1 et tidligere nummer af lejerbladet, om en lejer i Koge, der
gjorde indsigelse mod foraeldede varmemalere.
e  Malerne var til dengang man sendte kogende vand ud og viste og der-
for ikke korrekt.

Og selv om eksperter udtalte, at det var forkert og det nok ogsa var ret ind-
lysende, sé& skulle DAB alligevel traekke sagen i boligretten, hvor de alligevel
tabte.

DAB's indtaegt til admistration betaler lejerne over huslejen og dermed bru-
ger DAB ogsa lejernes penge til at fore iflg. nevnte sag "krig" mod lejerne.

Kan du evt. forklare, hvorfor dette selskab har siadan en adfzerd ud over at
vaere temmelig arrogant.. for ellers er det temmeligt uforstéeligt...

Dansk almennyttigt Boligselskab

Man kan ikke sige, at DAB i en sag som denne forer "krig mod lejerne".

I en varmeregnskabssag vil det altid vaere sddan at lejerne indbyrdes har

e forskellige interesser. Hvis malerne er defekte er det til skade for nogle

lejere og til gavn for andre - for det er den samme varmeregning, der skal beta-

les. Det er kun fordelingen af mellem lejerne indbyrdes, som varmeregnskabet
drejer sig om.

Det som DAB gjorde galt i den pageeldende sag gjorde galt, var to ting:

1) Man havde ikke tenkt over, at varmemalerne var blevet uegnede i takt
med, at man i den pageldende ejendom gik over til lavtemperatur-drift.

2) Da en lejer klager til beboerklagenavnet over malerne, afviser man dum-
steedigt at anskaffe nye mélere. Det ender med at DAB/afdelingen taber sagen i
boligretten og afdelingen pélegges at betale sagsomkostninger. Disse sagsom-
kostninger kommer afdelingens lejere til at betale over huslejen.

Med venlig hilsen, Jakob Lindberg
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Samsolejere snydes for indvendig
vedligeholdelse

Skandalen om Samse Aldreboligslskab tager hele tiden nye former. Pa grund af en forestaende konkurs
kan lejerne nu ikke fa udlest de midler, der star pa kontoen for indvendig vedligeholdelse
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Af Jakob Lindberg P4 den méde skulle pengene ikke overholder lo-
vere sikret. Men det hjelper ven.

ikke, hvis udlejeren - 1 det-

te tilfelde Boligkonto-

ret Danmark

jerne 1 Skoleparken. Her er
afdelingen pa vej til tvangs-
auktion. Men tilsyneladen-
de lykkes det Boligkon-
toret Danmark at trekke
konkursen i langdrag -
uvist af hvilken érsag.
Samsg Zldrebolig-
selskab er den skan-
dale myndighederne

Lejerne i afdeling Skole-
parken pa Samse er et hardt
provet folk: Truende kon-
kurs, tomme lejligheder,
fugt og skimmel, ulovlige
vandmalere, ueg-
nede varmemalere,
hoj husleje, urime-

v et
ao\'\g““n\to‘
pon™

lige fraflytningsreg-
ninger, ingen service.
Lejerne har n@sten

for alt 1 verden vil
skjule. Nar talen
kommer pa denne

alle de problemer, man

overhovedet kan ten- aof ﬂ\e\zi';\‘e\
ke sig i alment byggeri. ax0'eP% 0
Det skulle veere sa godt - 8309 L
men det er skidt. Som en

beboer udtrykte det:

- Man har flere rettighe-
der, hvis man lejer sig ind
hos Lasby-Svendsen, end
hvis man er lejer i det almene

byggeri.

Kontoen er brugt

Som noget nyt har Bolig-
kontoret Danmark stoppet for
udbetaling af penge fra kon-
toen til indvendig vedligehol-
delse. Pengene er br gt til at
betale andre drifts idgifter,
herunder honoraret til Bolig-
kontoret Danmark.

Loven siger ellers, at det
beleb der opkraves til ind-
vendig vedligeholdelse skal
indsattes pa en serig kon-
to for hvert lejemal. Se ud-
drag af loven pa dett : opslag.

& 27

Har udlejeren efter § 25, stk. 1,

truffet beslutning herom, vedlige-

holder udlejeren boligen indvendigt

med hvidtning, maling, tapetsering

og gulvbehandling i boperioden. De
nedvendige midler tilvejebringes ved
lejerens indbetaling af et beleb til en
vedligeholdelseskonto for boligen. Belo-
bet fastszettes af udlejer til et arligt beleb
pr. m? bruttoetageareal. Lejeren kan
forlange, at der udferes vedligeholdelse af
boligen med hvidtning, maling, tapetser-
ing og gulvbehandling, nar det er nedven-
digt og udgifterne kan dakkes af boligens
vedligeholdelseskonto.

Konkurs udsattes

Normalt vil en lejer, der
har faet medhold i, at han
skal have penge udbetalt fra
kontoen, kunne ga til foged-
retten. Fogedretten kan sa

gore
udleg 1 ejen-

dommen. Hvis udleg-

get ikke betales vil lejeren
kunne begazre ejendommen
pa tvangsauktion.
A
den, der overtager ejendom-
men pa tvangsauktion betale
de skyldige beleb til lejerne
uden for budsummen. Lejer-
ne er i princippet godt sikret.
Men hvad hjelper det le-

sag gelder Tavs-

hedens Lov: Intet
sige, intet here,
intet gore

Denne lejer har opsparet mere

end 32.000 kr til indvendig
vedligeholdelse, men kan ikke fa lov
til at bruge dem.
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Regeringen vil sortliste lejere

Regeringen foreslar, at almene boligorganisation skal have ret til at afvise boligsegende, hvis de er blevet smidt ud af en
anden almen boligorganisation i samme omrade. Lovforslaget er endnu et skridt i retning af et totalitzert samfund, hvor
magthaverne bestemmer, hvor du ma bo.

Af Jakob Lindberg

Som det fremgar af en an-
den artikel 1 dette blad har
Heojesteret godkendt princip-
pet om kollektiv skyld, nem-
lig at du kan straffes for de
forbrydelser, som dine fami-
liemedlemmer eller dine ven-
ner begar.

Ganske vist kan du ikke
komme 1 faengsel eller fa
bede. Men du kan blive
smidt ud af dit lejemal, hvis
du er sa uheldig, at dit barn
brander en container af.

Nu vil regeringen ga
et skridt videre. Den vil
give de almene udleje-
re lov til at forhindre
dig 1 at fa en ny lej-
lighed 1 samme om-
rade. Det fremgar af
et udkast til lovfor-
slag, som er sendt
til hering.

Hvordan?

Det vil komme til
at foregé pa folgen-
de made:

Lad os antage at
du bor 1 Vesterko-
bings almene bo-
ligselskab, afdeling
1. Din voksne datter
begér 1 fuldskab haer-
verk pa en bygning,
der tilherer boligsel-
skabet. Du far ophavet
lejemalet og ma flytte fra
afdelingen. Du har i mange
ar veret skrevet op i Andels-
boligforeningen Vest, der lig-
ger 1 samme kvarter, som din
hidtidige bolig. Selvom du
nu stdr som nummer 1 til en
bolig 1 Andelsboligforenin-
gen Vest, far administratoren
fremover ret til at afvise dig.

Hidtil har en almen bolig-
organisation haft ret til at af-
vise en lejer, som er blevet
sat ud af en lejlighed i den
samme  boligorganisation.
Denne ret til at afvise en le-
jer bliver nu udvidet, saledes
at man ogsa kan blive afvist
ogsé fra en bebyggelse der
tilherer en anden boligor-
ganisation, blot den ligger i
samme omrade. Fremover far
de almene boligorganisatio-
ner ret til at udveksle oplys-
ninger om deres lejeres per-

sonlige forhold, f.eks. om en
lejer er blevet smidt ud af et
lejemal.

Samtidig far politiet ret til
at give boligorganisationerne
oplysninger om enkelte leje-

r'€ §
voldskri-
minalitet mm. der
er begiet inden
for de sidste 2 ar.

Formalet er, at
tvinge uefterret-
telige lejere helt
ud af kvarteret.

Anledningen
Selv om kii-
minaliteten  er
dalende 1 Dan-
mark, har der i de
senere ar vaeret en
del sager, hvor bebo-
ere i almene bebyggel-
ser har varet indblandet
1 bandekriminalitet. I nog-

le fa tilfzelde er beboere ble-
vet demt for feks. vold el-
ler ulovlig vabenbesiddelse.
I andre sager har grupper af
unge sat ild til affaldscontai-
nere og lignende.

Sadanne former for krimi-
nalitet skaber sterk utryg-
hed. Myndighederne og bo-
ligorganisationerne ma ned-
vendigvis reagere herpa for
at beskytte andre beboere
mod uromagernes aktiviteter.
Der reageres ogsd kontant
pa lovovertredelserne. En af
sanktionerne er, at man kan
blive sat ud af sin lejlighed.

I nogle tilfelde har udsat-

telsen af en voldelig lejer
betydet, at vedkommende
er fiyttet ind 1 en lejlig-
hed i nabobebyggel-

sen. Da der er vente-
tid ved domstolene

og 1 fangslerne,
kan man som be-
boer risikere at

mode en af de
personer,  som
politiet mistan-
ker for volds-
kriminalitet.
Dette  ska-
ber utryghed
blandt bebo-
erne. Boligor-
ganisationerne
har derfor on-
sket at fa lov
til at bruge et

nyt redskab:
en ret til at af-
vise Dboligse-

gende, der er
demt eller tiltalt
for kriminalitet
inden for samme
omrade. Det er det-
te onske, regeringen nu
imedekommer med lovfor-
slaget.

Kommentar

Det kan vare ubehageligt
for et voldsoffer at mede sin
overfaldsmand, fordi man
bor i samme boligomrade.
Der kan derfor vare gode
grunde til at indfere bosat-
ningsforbud for kriminelle.
Men hvis samfundet vil ga sa
langt, sa skal det seren-jense-
mig ske gennem domstolene
og uden forskelsbehandling.

Hvis voldsmanden er par-
celhusejer, kan man ikke
tvinge ham til at flytte. Hvis
han er lejer. kan man godt.
Og hvis man er almen lejer,
skal man efter regeringens
mening helt forhindres 1 at fa

en ny bolig i samme by eller
omrade, hvis ens barn har be-
gaet en forbrydelse.

Det er diskrimination. Jeg
har intet imod, at straffe-
de personer som et led i de-
res dom bliver forvist til en
anden by. Men straffen skal
vare ens for lejere og ejere.

Uacceptabelt

For at undga enhver mis-
forstéelse:

Det er helt uacceptabelt,
at unge udever brandstiftel-
se 1 boligomraderne - ogsa
selv om det er led i en poli-
tisk protest. Vold og haervark
ma bekempes med de rele-
vante politimaessige midler.
Det kan ogsa vare hensigts-
maessigt at forhindre at demte
forbrydere 1 en tidsbegrenset
periode vender tilbage til det
boligomrade, hvor de har be-
gaet deres forbrydelser.

Hvis Regeringen mener,
at man skal kunne anvende
midler som polititilhold eller
sagar forvisning fra et omra-
de eller en by som en tillegs-
straf oven i faengselsstraffen,
sé jeg ingen indvendinger.

Men jeg vil advare mod, at
man ger ledelserne 1 de al-
mene boligorganisationer til
en privat anklagemyndighed,
som kan , straffe” familier for
deres berns lovovertraedelser.
Dertil er de aldeles uegnede.

Darligt redskab

Forslaget er ogsa ineffek-
tivt, hvis man vil forhindre
at lovovertredemne fardes i
det beboelsesomrade, hvor de
har skabt utryghed. Det nyt-
ter ikke at forvise foraldre-
ne, for unge med kriminelle
tilbojeligheder sidder ikke
hjemme hos foreldrene. De
er typiske ude péa gaden eller
sammen med deres venner.

Man opnar ikke det man
vil. Det ville vare langt mere
effektivt med en forbud ret-
tet mod den kriminelle per-
son selv. Det kunne vare en
betinget dom, saledes at ved-
kommende kan fengsles blot
han eller hun befinder sig 1
omradet.

Drop det skadelige forslag.
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NIEMENESBORIGER
Sociale nomader medferer tab for
almene lejere

Det er ikke altid, at det er en styg udlejer eller et inkompetent boligselskab, som er skyld i, at lejernes skonomi bliver
anstrengt. Nogle gange er det lejer, som er lejer veerst.

Af Jakob Lindberg

Nomader er en betegnelse
for folkegrupper, som flytter
fra sted til sted, uden at have
et fast bosted. Ordet kom-
mer af graesk nomos (= grees-
gang). Nomader betyder folk,
der flytter fra sted til sted for
at finde greesgange til deres
dyr.

Den slags nomader findes
ikke mere 1 Danmark, men
der er opstaet et andet be-
greb, sociale nomader, som
bliver brugt om familier, der
flytter rundt i landet pd flugt
fra myndigheder og gaeld.

Der har varet megen fokus
pa denne type af familier, for-
di medierne har skrevet om
hyppigt og udferligt om mis-
handling og vanregt af bern,
som er udbredt i denne be-
folkningsgruppe.

Gezld

Et andet udbredt faenomen,
som tilskrives de sociale no-
mader, er den konstante flugt
fra geelden. Familier, der i
forvejen intet ejer andet end
geld, har ingen psykologiske
barrierer, der advarer dem
mod at stifte ny geld. I det
omfang samfundet omkring
dem ikke siger nej, vil gel-
den vokse.

Bliver de endelig fanget af
systemet, har de intet, som
kreditorerne kan gere udleg
i.

Det gar ud over supermar-
kederne, der far stjalet varer.
Det gér ud over DSB, som
ikke fir inddrevet togbeder-
ne. Men det gir ogsa ud over
lejerne i de almene boligafde-
linger, som huser de sociale
nomader i kortere perioder.
Her er det de evrige lejere,
der haenger pa regningen.

Metoden

Et hyppigt menster ser sa-
ledes ud:

1. Nomadefamilens over-
hoved foler jorden brande
under sig pa grund af kom-
munens interesse for famili-
ens bern. Han/hun beslutter
sig til at flytte. Der er spa-
ret penge sammen lige nok til

at kunne betale indskud til en
almen bolig i en anden kom-
mune.

2. Overhovedet betaler:

- Tre maneders depositum
(12.000),

- En maneds leje (4.000)

- En méneds aconto varme
og antenne (1.000)

- 1 alt 17.000 kr. Derefter
betales der ikke mere.

3. Ca.l méned efter indflyt-
ningen kommer den forste
betalingspdmindelse fra den
almene udlejer. Den ignore-
res. Derefter kommer tre ryk-
kere i rap, som ogsd ignore-
res.

4. Ved at besnakke udleje-
rens medarbejder telefonisk
lykkes det at fa endnu en méa-
neds respit.

5. Lidt over tre maneder ef-
ter indflytningen modtager
overhovedet en ophavelse af
lejemalet. P4 det tidspunkt
skyldes der to maneders leje
og to maneders aconto, men i
kraft af depositummet har le-

jeren stadig et nettotilgodeha-
vende pa 2.000 kr.

6. Sagen gar nu til advokat,
som fremsender en trussel
om indbringelse for fogedret-
ten. Forgaves.

7. Der er nu géet lidt over
4 maneder, og depositum er
brugt op. Sagen ligger i fo-
gedretten.

8. 1 fogedretten behandles
sagerne efter tur. Der er man-
ge sager - og retsreformen for
nogle ar siden (som skulle ef-
fektivisere det hele) har skabt
en pukkel af sager. Der gér
nu tre maneder

9. Lejeren indkaldes til fo-
gedretten, men udebliver. Der
treeffes beslutning om en ud-
gdende fogedforretning med
tilstedvaerelse af politi og 14-
sesmed.. Den finder sted 2
maneder efter.

10. Der er nu géet 9 ma-
neder og lejeren skylder leje
og aconto for de 5. Famili-
en er nogle fa dage for flyttet
fra lejemalet uden at fortel-

le det til hverken naboer el-
ler vicevaert. Lejligheden er
forladt uistandsat og delvis
misligholdt. Boligorganisati-
onen ma bruge 20.000 kr. pa
istandsettelsen.

11. Et ar efter nomadefa-
miliens indflytning flytter en
ny lejer ind. Det gkonomiske
regnestykke ser séledes ud:

Skyldig husleje: (12 *4.000
= 48.000). Skyldige aconto-
beleb (12 * 1.000 = 12.000).
Istandsettelse: 20.000 kr. I
alt: 80.000 kr. Minus de be-
talte 17.000 kr. Lejerens net-
togaeld: 63.000.

Hvem betaler?

Det gor de ovrige lejere
over huslejen. Almenboliglo-
ven siger, at hvert byggefore-
tagende skal veere en afdeling
for sig og hver afdeling skal
heefte for egne udgifter.

Det er derfor nemt at se, at
hvis man bor i en lille afde-
ling, sé skal der ikke ret man-
ge sociale nomader til for der

bliver tale om et betragteligt
tilleg til den manedlige hus-
leje.

Vi fortsetter vores tanke-
eksperiment. 1 afdeling Ligu-
sterveenget er der 20 beboere.
De 19 af dem er stabile be-
boere, der ikke flytter. Men i
gennem 10 ar er de sa uhel-
dige, at fa besog af 5 noma-
defamilier, der hver efterlader
sig en gaeld pa i gennemsnit
63.000 kr. Det samlede tab er
315.000 kr.

Fordelt pa 19 familier bli-
ver det godt 16.000 kr. for
hver. Dertil kommer udgif-
terne til inddrivelse (advoka-
thonorarer og lign). Der kom-
mer dog ogsa lidt penge ind,
men sjeldent over 10 % af de
skyldige beleb.

At det ikke er ren teori, kan
man se af det regnestykke her
pa siden, der viser tabene ved
fraflytning for afdeling Ting-
gérden i Herfolge, der ligger i
Koge Kommune.




Efterdr 2013

Lejer i Danmark « 13

ANEMENIZBORIGER!

Tab pa fraflyttere firdoblet pa otte ar

Det er en generel tendens, at tab pa fraflyttere er stigende i disse ar. Tendensen kan illustreres med regnskabstallene for
afdelingen Tinggirden i Herfolge, men geelder for en meget stor del af de almene afdelinger landet over.

Af Jakob Lindberg

Som det ses af diagrammet
er afdelingens tab ved fraflyt-
ning steget betydeligt op gen-
nem 0-erne.

I femarsperioden 1999-
2003 var det samlede tab
315.000 kr. I feméarsperioden
2007-2011 var belgbet steget
til ca. 1.200.000 - en firedob-
ling. Alene i 2011 var tabet
pa fraflytning 585.000 kr.

Stigningen 1 tabene var
langt sterre end stigningen i
afdelingens indtegter, dvs.
huslejen. I perioden 1999-
2003 beslaglagde tabet ca.
0,6% af indtegterne. 1 2007-
2011 var dette tal steget til
2% af indtegterne. Et tab pa
2% er ikke noget, der kan
true afdelingens ekonomi,
men hvis tendensen fortsat-

ter kan det blive et alvorligt
problem

Der er tale om mange pen-
ge. Hvis tabet havde holdt
sig pa de 0,6%, ville huslejen
kunne veare 1,4% lavere end
den er i dag. For en lejlig-
hed pa 80 m?, som i dag ko-
ster knap 70.000 kr. om aret,
betyder det foregede tab en
merudgift pa knap 1000 kr.
om aret.

Tendens pa landsplan

Man kan se den samme
tendens pd landsplan, hvis
man analyserer tallene for de
seneste 5 ar. (Der er desverre
ikke tilgengelige tal fra for
2008).

I 2008 var det gennemsnit-
lige tab pr. lejemal 408 kr. 1
2012 var tabet steget til 679
kr. - en stigning pa 66%.

Arsagen

Den vesentligste arsag til
de stigende tab skal seges i
den ekonomiske krise. Op
igennem 0-erne er fogedud-
s&ttelserne  ste-
get kraftigt.
Folk blev i sti-
gende omfang
fyret fra deres
arbejde og ar-
bejdslesheden
steg. Uheldigvis
var det netop i

disse ar, at VK-
regeringen valg- €
te at reformeret

domstolssyste-
met.

Det skabte en
pukkel af sager
bade i fogedret-
terne og i bolig-
retterne. Effek-

ten af det var, at mange le-
jere, der var kommet bag ud
med huslejebetalingen ikke
blev sat ud af deres lejlighede
lige s& hurtigt som for rets-

reformen. Derved blev tabe-
ne for afdelingerne storre end
for.

DNettotab = (Afskrevne tab - Senere inddrevne belab)

Nettotab i en afdeling med 196 lejemal opgjort i femarsperioder

2007-20M

Perioder

1889-2003

200.000

400.000

600.000

Kroner

800.000

1.000.000

1.200.000

1.400.000
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Far du vaggelus, sa kontakt-din
udlejer straks og kraev genhusnmg

Alle kan blive plage.t af skadedyr. Den lille blodsugende taege, v:«,eggelusen, bider pa bade leJere og udlejere og har man
faet besog, skal bekzempelsen ske straks.

Af Jakob Lindberg

En pensionist 1 Koge har
faet gjort sin tilvaerelse til
et helvede af vaggelus. De
myldrer frem om natten og
suger blod fra hende.

Pensionisten oplevede de
forste bid 1 sommeren 2012.
Hun meldte det til boligsel-
skabet, som satter et ska-
dedyrsfirma til at bekampe
vaeggelusene.

Barnebarn var lokkemad.

I august blev lejligheden
sprojtet med gift. Efter an-
befaling fra skadesfirmaet
overnattede lejers barnebam

pi en madras pa stuegulvets Mﬂ&ﬂng§ elskab afvisel '

Hensigten var, at han skulle
tlltlaekke vaggelusene,  som
derefter ville de, nar de krav-
lede hen over gulvet. Des-
vaerre virkede midlet ikke.
Han vagnede midt om natten
med 11 vaeggelus pa kroppen.

I lobet af efteraret 2012
blev der foretaget flere forseg

pa at udrydde vaggelusene -ﬁ]@e

af firmaet, Rentokil med-an-
vendelse af de midler, der ma
bruges 1 beboede rum.

v
g 4
O

““Men her gir sagen i har-
knude. Boligse abet il
ikkes gcnhusq,‘l en anden lej-
hghg;} men tllbyde; at leje-

. kan slippe for ‘at betale

Geuhusning pa vandrehjem

Da det ikke hjalp, blev lejer
genhuset pa vandrehjem mel-
lem den 19. og den 23. no-
vember, saledes at der kunne
anvendes skrappere midles ¢ 4

Den 25. januar 2013 besig~" ifar boligydelse g‘w dette til-+

tiger ‘skadesfirmaet Iejhgl;e- - bud hende kmuen esparclse ‘| voksne blod af flagermus, svaler og murse-
den og melder at det.ikke er % ,pa 1920 kr. For defte belob | jlere.
vaeggelus Bohgselskabet af- » kan’ Ie_]egen lkke, beta r,';4

slutter sagen og giver tﬂsagn uger pa yandxehjeln‘
om, at en maler vil male pg tel. © . B "
rengere stuen. Der bliver ma- Hun sager ko““" i
let 1 stuen og" 1 vaarelse men igt tilleg

befinde sig vaeggelus bhvcr

malet. " ‘7,,",[;
' Kastebold, | \

1

% «Som begiun&else anf;aret

“Egg‘“;gg;er\at o erstatté E’?ﬁ‘&n’ d:r.der e ﬁé" Vzggelusen var stort set udryddet omkring
odelagt. indbo' fra sit forsik- ~‘en tvist mellem hende og bo- midten af 1900-tallet, men er de seneste ar
ringsselskab. Alka men far hgselskabet Dermedu hen- vaeret i voldsomt fremmarch i den vestlige

201 } ""—,.

Dcr bliver holdt nye mﬁder
med boligselskébct skades-
‘firmaet og‘ kommunen. Fn’-

afslagived brev af 19. marts . viser de hende til at sags;zxgc:5
: bohgselskabct for at fa bolig-
selskabet til at betale for gen-

-husningen.

ka’dnpelse L

Vaggelusen er pa fremmarch 1 Danmark, og det er irriterende. For den lille teege krav-
ler op 1 din seng om natten og og suger af dit blod.

Tegn pa vaggelus er typisk. at man vagner med bid pa arme, ben og i maveregionen,
da vaggelus for det meste lever i sengemiljoet.

h leje i 1 maned. Da cherezr‘.

husmng men kommmen sp
ikke fjernet, mén kun over- ' ger nej. . 5 o - L

Men denne begnmdelse er
t a,nbefaler at lejhgheden - ulovlig, da det er et krav ef-
ﬁ'aﬂyues 14 uger, s der kan . ter Loy om social pension, at

-Ffoxsages en mere ,grundlg be‘ - kommunen anforer en kon-
kret bcgnmdclse ud fra pen-

¥

z

Vaeggelus

Vaggelus (Cimicidae), er en familie af blod-
sugende tzeger, som bestar af ca. 75 arter.
Hos de fleste arter suger bade nymfer og

Menneskets vaeggelus hedder Cimex Lectu-
larius pa latin, men kaldes ogsa vaeggetoj
eller sengetaege. De er 5-6 mm lange og

| har ingen vinger. De suger blod om natten
og gemmer sig i revner o.lign. Det er ikke
muligt at fa overfort sygdomme af dem,
men de kan fremkalde kloe og haevelser,
som ved loppebid.

verden pga. den ogede rejseaktivitet.

Et godt middel til at skaffe sig af med
vaeggelus er at drysse pulveriseret moler
(Diatomit) pa alt i rummet, hvor der er
vaeggelus. Vaggelus har et ydre lag voks

og det pulveriserede moler klaeber til vok-
slaget og dehydrerer vaeggelusene indenfor
fa dage. Man skal dog ikke bruge diatomit
, beregnet til svemmebasiner og diatomiten
| skal vaere ren, da den type, som benyttes til
svemmebasiner, er skadelig for mennesker
og ma under ingen omstzendigheder drysses
indendere i et hjem.

Hvis man vender sengen, kan man ofte se ekskrementer i hjerner og kanter i form af
sma sorte prikker. Biddene er relativt smertefulde, og ses som oftest pa kvinder og bern.

Sadan undgar du vaeggelus:

Vaggelus bringes 1 mange tilfelde ind 1 hjemmet, fordi man har overnattet pa steder,
hvor disse dyr findes. Efter overnatning pa steder. hvor der har varet vaeggelus, eller
hvor der er mistanke om sédanne, er det en god idé, at bagagen gennemgas ved hjem-
komsten. Toj og andre genstande, som kan téle det, vaskes i vaskemaskine eller fryses et
par degn. Ting, der ikke taler dette, underseges neje, og kufferter, tasker og lignende kan
eventuelt sprojtes med et insektmiddel mod krybende og kravlende insekter.

Hold eje: Vaeggelus er sma - cirka seks-syv millimeter lange, redbrune og lever helt i
sprekker 1 trevaerk, bag lost tapet og billeder og 1 sengerammen. De kan ligne sma @ble-
kerner.

Luk kufferten: Den klassiske méde at fa kreeene med hjem er i kufferter og tasker. Of-
test fordi de har varet placeret under sengen, hvorfra veggelusene kravler ned og indlo-
gerer sig. Sa var opmarksom pa, hvor kufferter og tasker opbevares og hold dem sé vidt
muligt lukket.

Sadan bekamper du vaggelus:

Er skaden sket og veggelusene er i dit hjem skal de bekampes.

Vaeggelusene spredes med tej. bagage og ikke mindst mebler som senge og sofaer. De
kan dog ogsé selv vandre fra lejlighed til lejlighed langs fX reor.

Konstaterer du veggelus, har du - hvis du bor til leje - pligt til straks at melde det til
udlejeren, der efter lejeloven skal serge for udryddelsen. Undlader man dette, og breder
dyrene sig i ejendommen, kan man padrage sig et alvorligt erstatningsansvar.

Kilde: Wikipedia

»

T i
i&‘. ‘fh ‘::.{_ 4 4 !'J y
__..,smmgens egne forhold. Det  Spredning af vaeggelus

et allervarste scenarie er,
hvis vaeggelusene spreder sig
til de andre lejligheder i op-

| wzel;ste er, at kommunen pa
\ denne made reelt forhindrer
" en losning pa problemet.

Hvis genhusningen skal af-
vente en retssag mellem kan
det vare flere ar for lejeren
kan flytte og bekampelsen

c’angén sa er det pludselig
ikke kum en enkelt lejlighed,
men en hel opgang, som skal
genhuses.

komme 1 gang.

Reelt er lejeren blevet kast-
bold mellem boligselskabet,
kommunen, forsikringssel-
skabet og skadedyrs firmaet

Koge Lejerforening er der-
for gaet ind i sagen og har
hjulpet lejeren med at anke
kommunens afslag til Anke-
styrelsen.
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Skarpladte vaben i en kaelder medferte udsmidning

Som en udleber af bandekonflikten i Kege i 2010 blev et pensionistaegtepar fjernet fra deres bolig i en stor almen
bebyggelse, fordi deres voksne son havde opbevaret skarpladte viben i et keelderrum der ikke tilhorte lejemalet.

Af Jakob Lindberg

Efter et drab gennemfor-
tes en politirazzia i en almen
bebyggelse 1 Kage. Ved den
forste razzia fandt politiet
ikke noget - hverken i pensi-
onistegteparrets lejlighed el-
ler i deres kalderrum. Ved en
mere omfattende razzia se-
nere fandt politiet en skarp-
ladt pistol og en ligeledes
ladt gaspistol i et andet keel-
derrum, som ikke heorte til fa-
milien.

Drabet — som formentlig
havde sammenhang med en
alvorlig bandekonflikt i om-
radet — blev aldrig opklaret.
Agteparrets son blev 1 fe-
bruar 2011 af Ostre Lands-
ret fundet skyldig i at have
opbevaret vabnene i kealde-
ren. Forinden — i januar 2011
— ophavede boligselskabet
familiens lejemél med hen-
visning til almenlejelovens §
90, stk. 1, nr. 7. Sagen blev
afgjort af boligretten i Ros-
kilde.

Retten fandt, at den blotte
besiddelse af skarpladte va-
ben i en ejendom er vasent-
lig misligholdelse, hvorfor

familen
blev demt
til at fraflyt-
te lejemalet.
Dommerne
lagde til grund at
sennen pa tidspunk-
tet for ophavelsen
stadig boede sammen
med sine foreldre,
selv om dette blev
bestridt af sen-
nen. Pa dette
punkt adskil-

ler denne sag sig
fra Brabrand-
dommen.

1
W Rt

L '?E}‘, — ‘

Kilde: Retten i Roskilde.

Dom af 19. oktober 2012.
Refereret fra Tidsskrift for
Bygge og Boligret. 2013, s.

105

Lejer kunne blive boende, da udlejer ikke havde bevist, at
lejers son havde sat ild til kaelderrum

I boligretten blev lejeren demt til at fraflytte lejemélet pa baggrund af at familiens 14 arige sen havde tilstiet
medyvirken til brandstiftelse. Landsretten mente ikke, at oplysningerne i politirapporterne var tilstaekkeligt bevis, da
den 14 arige senere havde trukket tilstiaelserne tilbage. Lejeren kunne derfor blive boende.

Af Jakob Lindberg

En bebyggelse i Arhus hav-
de veret plaget af ildspéset-
telser 1 december 2006. Ved
en afhering erkendte en lejers
14 arige son, at han havde
vaeret med til at sette ild.

Da han var mindrearig blev
han ikke tiltalt, men der blev
gennemfort en straffe sag
mod en ikke-mindredrig be-
kendt. Under denne straffe-
sag trak den 14-drige sin til-
staelse tilbage.

Den ikke-mindreérige blev
senere frikendt i landsretten
pa baggrund af, at den 14-ari-
ges tilstéelse var trukket til-
bage.

Allerede i marts 2007 hav-
de boligforeningen ophavet

lejers - den 14-ariges foral-
dres - lejemal.

Da lejeren nagtede at flyt-
te, blev sagen indbragt for
fogedretten, som godkendte
at familien kunne settes ud.
Denne kendelse blev stadfae-
stet i Vestre Landsret.

Lejer fik tilladelse til at
anke til Hojesteret, som af-
viste fogedrettens kendelse,
fordi dommerne ikke fandt at
politirapporten udgjorde til-
steekkeligt bevis

Boligretten

Normalt kan der ikke traef-
fes afgerelse om ophavelse
af lejemal ved en fogedrets-
sag, hvis der er tvivl om be-
viserne. Men boligforeningen
var dbenbart sé sikre i deres

sag, at de valgte at forse-
ge denne form for lynjustits
i stedet for at anlegge sagen
ved boligretten fra starten.

Det blev paradoksalt nok
til fordel for lejeren i sidste
ende. Da boligressagen kom
i gang var sennen forlengst
fraflyttet lejemalet og i gang
med en uddannelse.

Ganske vist endte bolig-
retssagen med at ophavelsen
blev godkendt, men da sagen
blev anket til Vestre Landsret
blev resultatet det modsatte.

Landsretten

Landsrettens dommere pa-
pegede, at lejers seon, som
skulle have varet med til
brandstiftelsen, ikke var ble-
vet athert, hverken af bolig-

retten eller af landsretten. Det
eneste bevis var politirappor-
terne, men da sennen havde
trukket tilstdelserne tilbage,
kunne politirapporterne ikke
anvendes som bevis.

Kilde: Vestre Landsrets dom
af 11. marts 2010, refereret
fra Tidsskrift for Bygge- og

Boligret. (TBB2010.442)

skelligt udfald.

LID69-DAN.pdf

Tendensen til at domstolene er blevet mere
tilbgjelige til at straffe familier for deres
berns lovovertradelser er tydelig nok.

Men ikke alle domme forer til opheaevelse.
Her péa siden omtaler vi to domme med for-

Lzes ogsa artiklen i sidste nummer af dette
blad: "Voldelige lejere - hvad gor man"'. Den
kan leeses pa nettet: http://dklf.dk/Blade/
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Familie smidt ud af lejlighed pa
erund af sens kriminalitet

I et retssamfund kan man kun blive straffet, hvis man selv begir en forbrydelse. Dette forbud mod kollektiv skyld
gaelder dog ikke hvis man er lejer. Som lejer kan man blive straffet for de lovovertraedelser, som ens voksne bern begér.
Dette staerkt betaenkelige princip har Hejesteret godkendt i en ny dom.

Af Jakob Lindberg

I august 2008 braendte
en gruppe unge maend i 18-
20 ars alderen en bernehave
ned i boligomradet Brabrand
i Arhus. Der skete betydelig
materiel skade, men ingen
mennesker kom noget til. 1
2009 blev de i byretten idemt
feengselsstraffe pa mellem 1
og 4 ar. En af dem som fik
3,5 ars faengsel - havde ogsa
en tidligere dom for reveri,
som blev langt oven i.

Sagen blev anket til lands-
retten, som stadfaestede dom-
mene.

Familien straffet

Men sagen fik et efter-
spil for den demtes familie.
I 2010 ophavede Brabrand
Boligforening familiens leje-
mal. Det betyder pa alminde-
ligt dansk, at familien fjernes
fra lejligheden. Familien pro-
testerede over ophavelsen,
men fraflyttede dog senere
maske pa grund af det pres,
som sagen havde udlest.

Af principielle grunde blev
sagen dog fert til ende og
blev behandlet bade i bolig-
retten, Vestre landsret og Ho-
jesteret. Den 22. august i ar
kom sa Hegjesterets dom, der
slog fast, at boligforeningen
var 1 deres gode ret til at op-
have lejemalet. Kollektiv
skyld er altsa et gyldigt rets-
princip i Danmark.

Tilfreds direktor

Direkteren i Brabrand Bo-
ligforening, Torben Overga-
ard, gledede sig ifelge Politi-
ken over Heojesterets dom.

- Nu har vi et redskab til
at skabe ro og orden (...) Jeg
tror ikke, dommen kommer

til at betyde, at vi bliver mere
effektive med at smide folk
ud, men det betyder, at folk
ved, at det har konsekven-
ser, hvis de som beboere er til
vaesentlig gene

God skik og orden

At man kan geres ansvarlig
for et familiemedlems krimi-
nalitet, fremgér af almenleje-
lovens paragraf 90, hvori der
star:

- Udlejeren kan heave le-
jeaftalen 1 folgende tilfel-
de. & 7) Nér lejeren har til-
sidesat god skik og orden, ...
og forholdet er af en siddan
karakter, at lejerens flytning
er pakrevet.

Ordene ,tilsidesat god skik
og orden” er naermere define-
ret i paragrafferne 81 og 82.
Som et eksempel pa overtree-
delse af god skik og orden,
neaevnes blandt andet: ,,Nar le-
jeren gdelagger ejendommen
eller logsgre pa ejendommen
eller pa fellesarealer.*

Bern og geaester

Men det er ikke kun leje-
rens egen opforsel, der kan
forérsage ophevelse. Hvis le-
jerens bern edelegger noget
pa ejendommen eller hvis
¢én af lejernes gaester gor det
- kan det ogsa begrunde en
ophavelse

To betingelser for
ophavelse

Men at ophave et leje-
mal og smide lejeren ud er
en sa hard straf, at det krae-
ver at overtreedelsen er alvor-
lig nok. Endnu kan man ikke
blive smidt ud, fordi ens bern
laver graffiti. Husordensover-
treedelsen skal vaere af en be-
tydelig grovhed. At brandstif-

telse er en grov forbrydelse
vil de fleste nok vil vaere eni-
ge om.

Men der skal ogsa tages
hensyn til formildende om-
steendigheder, f.eks. konse-
kvenserne for familiens min-
dredrige bern. Og det er en
betingelse for en opheavelse,
at der er risiko for at den kri-
minelle son fortsat faerdes i
omradet.

,Under disse omstendig-
heder finder Hojesteret, at
der ikke i det oplyste om le-
jerens forhold er grundlag
for at fravige det ovennavn-
te udgangspunkt, hvorefter
Brabrand Boligforening var
berettiget til at ophave leje-
malet pa grund af ildspéseet-
telsen. Hejesteret har navn-
lig lagt veegt pd, at det ikke
kan legges til grund, at B’s
tilknytning til ejendommen
pa ophavelsestidspunktet var
blevet tilstraekkeligt begren-
set.*

Kilde: Hojesterets dom af 22.
august 2013 i sag 193/2012

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:

Indsendes i kuvert til Lejerforeningen Sydfyn
Fargevej 13, st, 5700 Svendborg

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 ogsi sender
sit indleeg pa diskette; med oplysning om
PC-formatet; eller som e-post.

(Adresserne ses pa side 2).




