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Tvangsauktion afsluttede
et langt mareridt

Indtil den 3. december var Skoleparken pa Samso en almen
bebyggelse. Den dag blev Skoleparken solgt pa tvangsauktion til 6,1
million. Keberen var en lokal godsejer p4 Samse. Det er forste gang
i artier, at en almen bebyggelse gir konkurs. Dermed er der sat et

forelebigt punktum i en lang og ubehagelig sag.

Af Jakob Lindberg

Det almene byggeri blev
i sin tid skabt som et forsog
pa at vriste lejerne ud af de
private udlejeres ekonomi-
ske jerngreb. Dremmen var
at opbygge en bade effektiv
og demokratisk ledet bolig-
sektor, hvor boligerne blev
vedligeholdt og lejerne kunne

fole sig trygge.

Denne drem er stadig en
del af de almene boligorga-
nisationers selvforstaelse. Sa
meget mere pinligt for de al-
mene ledere er det, at en af-
deling som Skoleparken pa
Samse@ nu er gaet konkurs.

Laesere af dette blad har
gennem de seneste 5 ar kun-
net folge med i de mange sa-
ger, som har plaget beboerne:
- Byggesjusk, - ulovlig profit

ved grundkeb, - dérlig vedli-
geholdelse, - manglende hen-
leeggelser, - overtraedelse af
reglerne om varmeregnska-
ber, - tilbageholdelse af lejer-
nes opsparing til indvendig
vedligeholdelse.

Listen over fejl er lang og
treettende.
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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

Dette blad — Lejer i Danmark, eller lokaludgaver heraf — sendes gratis

til medlemmer af Danmarks Lejerforeninger, samt til en rakke relevante
institutioner, organisationer og personer. Hvis man ikke er blandt disse,
og onsker at modtage bladet uden samtidig at blive medlem af Danmarks
Lejerforeninger; kan man tegne abonnement pa bladet ved henvendelse til
hovedkontoret. Prisen for et helt ar er 120 kr.

Hj=lp andre lejere

Oplys lejerforeningen om din husleje!

Lejerforeningen har stor gavn af at godt kendskab til
huslejerne rundt omkring i sit omrade. Flere og flere
sager om huslejens storrelse afgeres nemlig udfra sam-
menlignings-princippet: "Det lejedes vaerdi". Derfor vil
foreningen gerne kende din husleje.

Hvis du kerer sag, eller for nylig har kert sag gen-
nem lejerforeningen, sd har vi allerede de nedvendige
oplysninger. Men har du ikke kert sag igennem leengere
tid, vil andre lejere kunne fa glaede af, at du indsender
husleje-oplysningerne.

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

Send disse oplysninger til lejerforeningen:
Lejlighedens starrelse i m?: ............

Lejlighedens ménedlige husleje (excl. varme mv.):

Er der i lejligheden:
Centralvarme? Eget toilet? Bad?
To-lags vinduer? Nyere forbedringer?

Lejlighedens adresse:

Tvangsauktion afsluttede
et langt mareridt

Fortsat fra forsiden

En sveer fodsel

Set i bakspejlet stir det nu
klart, at Skoleparken blev
fodt med et meget alvorligt
problem: Lejen blev for hej
i forhold til hvad man reali-
stisk kan leje boliger ud for
pa Samsg. Blandt andet blev
prisen pa ejendommen for-
oget, fordi Samsg Kommune
sorgede for at score en speku-
lationsgevinst pd at eje ejen-
dommen nogle fa méneder.

Da man ikke kunne leje
alle boligerne ud, kom der til
at mangle indteegter. Nar der

mangler indtegter mad man
spare pa vedligeholdelsen.
Sa bliver det endnu svarere
at leje ud, hvorved der kom-
mer til at mangle endnu flere
indtaegter - en ond cirkel er i

gang.

Hovedskurken

Samsg Kommune er den
veaerste synder i hele dette for-
lob, fordi det er kommunen,
som gennem tvangsadmistra-
toren, Boligkontoret Dan-
mark har styret den formelle
udlejer, Samse /Zldrebolig-
selskab. Kommunalpoliti-
kerne og deres embedsmend

har optradt med en nermest
grenselos uduelighed. Man
ma treste sig med det gam-
le ord: Demokratiet er den
mindst ringe styreform.

Det kan blive den almene
sektors problem, at man har
giftet sig med kommunerne.
Derved bliver man nemlig
ogsé belastet af den kommu-
nale sektores verste sygdom:
formynderiet og magtmisbru-
get.

Beboerne er lettede over at
de nu far en ny ejer. Vi andre
kan kun enske til lykke og
habe pa at samarbejdet med
den nye ejer bliver godt.
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ret 2014 er lige knapt startet og hvad aret
Avil bringe af @ndringer for landets lejere kan

man endnu kun gatte om. Det er dog helt
sikkert, at der fortsat vil vaere nok at tage fat pa for
Danmarks Lejerforeninger som organisation. Basis er
den konkrete sagsbehandling som foretages i med-
lemsforeningerne. Tvister mellem lejere og udlejere
om lejeforhajelser, vand- og varmeregnskaber, hoje
fraflytningsafregninger og vedligeholdelsesmangler
bare for at naevne nogle af de mest almindelige sager.
De sagstyper vil fortsat holde foreningernes frivillige
sagsbehandlere beskaftigede, og en stor del af sagerne
vindes af lejerforeningerne. Det er "lennen" for de
frivillige sagsbehandlere, og det udger det konkrete
udbytte af medlemskabet for den enkelte lejer.

Danmarks Lejerforeningers bestyrelse er vi dog i
l hej grad ogsa optaget af den generelle udvikling,
herunder lovgivningen, for landets lejere. Bl.a. vil
nedenstiende emner vare blandt de omrader der skal
folges op pd i lebet af 2014.

e nye byrdd/kommunalbestyrelser der starter
deres arbejde her ved arsskiftet, har et meget

vigtigt punkt de skal tage stilling til. De skal
nemlig beslutte, om boligreguleringsloven skal vare
geldende i kommunen. Beslutningen afger, om
lejerne i de private udlejningsejendomme udsaettes for
voldsomme lejestigninger: Safremt kommunalbesty-
relsen beslutter at boligreguleringsloven ikke lengere
skal vare geldende, vil det resultere i lejestigninger pa
mindst 40 % gennemsnitligt.
Man kan bestemt diskutere rimeligheden i at lejerne i
den grad skal vare gkonomisk afhangige af holdnin-
gen i et nyvalgt byrdd, men sa lenge lovgivningen er
sadan, ma vi som organisation gere vores til at pavirke
kommunalbestyrelsernes beslutninger herom.

t andet omrade der kraver skaerpet opmaerk-
Esomhed, er de sdkaldte smasager i boligretterne.

Efter en a&ndring af lovgivningen pr. 1. januar
2008 er mange mindre sager blevet behandlet efter
de nye smasagsregler. Sagerne handler typisk om be-
Ieb pa under 50.000 kr. eller "mindre tvister". Disse
sager er undtaget fra dele af lovgivningens almindelige
regler om retssikerhed. Typisk medvirker der ikke
advokater i forberedelsen af sagen. Ved indforelsen af
bestemmelserne forudsattes det nemlig at dommeren
skulle hjelpe begge parter i forberedelsen af sagen.

er er nu gaet 6 ar siden indferelsen af smasags-
reglerne, og der tegner sig det helt klare og

entydige billede, at i hvert fald indenfor leje-
lovsomrédet far lejerne ikke den forudsatte hjelp fra
dommerne. Reelt far sagerne en discount-behandling.
Dette skyldes muligvis, at dommerne ligger under for
et stort arbejdspres og at en del udlejere lader sig re-
praesentere af en advokat gennem hele sagens forlob.
Ligegyldigt hvad forklaringen er, er retssikkerheden
imidlertid alvorligt svakket. Der er i dag ikke lighed
for loven i praksis, og det kraenker retsopfattelsen. En
meget snarlig evaluering af smasagsreglerne vil vaere
pa sin plads.
Retsplejeloven ma &ndres pa dette omrade!

Bodil Kjaerum, Landsformand

Dette nummer af bladet har fokus pa
vedligeholdelse i privat udlejningsbyggeri.

Herunder findes den forste af artiklerne. De ovrige
findes pa siderne 10 til 14.

Hvem skal
vedligeholde ?

Hovedreglen er, at det er udlejeren, der har pligten til at vedligeholde.
I mange ejendomme er det dog lejerne, der skal serge for at male deres
egne lejligheder indvendigt

Af Jakob Lindberg

Al udvendig vedligeholdel-
se forudsatter, at udlejerne
holder deres ejendomme ved-
lige. Det er udlejeren, som
har pligten til udvendig ved-
ligeholdelse.

Den indvendige vedlige-
holdelse (maling af lofter og
vaegge samt gulvbehandling)
bliver derimod ofte ved aftale
overdraget til den enkelte le-
jer og problemerne omkring
dette skal ikke behandles her.

Hvad gér pengene til?
Udvendig vedligeholdelse
i lejelovgivningens forstand
dekker over de reparationer
og fornyelser, der sker af de
bygningsdele mm. som befin-
der sig i lejligheden den dag,
lejeren flytter ind. Det dak-
ker over mange forskellige
ting, f.eks.: - maling af ejen-
dommens vinduer, - indkeb
af ny gresslamaskine, - ud-
skiftning af pakninger, - for-
nyelse af varmeanlaegget.
Derimod herer greessla-
ning, fejning og sneryd-
ning ikke med til vedlige-
holdelsen. Det kal-
des 1 stedet for
renholdelse

Vedligeholdelse og
forbedring

Nogen gange ngjes man
ikke med at vedligeholde en
bygningsdel. Nar man f.eks.
udskifter taget pé en bygning,
sd er det ofte, at man kom-
binerer udskiftningen af det
gamle tag med isolering af
loftet. I det tilfeelde sker der
bade en vedligeholdelse og
en forbedring.

Ved vedligeholdelse op-
retholder man den funktion,
som den pageldende byg-
ning eller bygningsdel hav-
de i forvejen. Ved forbedring
tilferer man bygningen en ny
kvalitet eller forbedrer dens
kvalitet. Ved isolering - f.eks.
- forbedrer man bygningens
evne til at holde pa varmen.

Som lejer har man krav pa,
at ejendommen bliver vedli-
geholdt, men man har ikke
krav pa

forbedring. En udlejer kan
varsle lejeforhejelse for for-
bedringer, men ikke for ved-
ligeholdelse.

Hvad betaler lejerne ?

Lejerne indbetaler lobende
til den udvendige vedligehol-
delseskonto  (§18-kontoen),
som udlejeren har fuld radig-
hed over.

Lejerne betaler ogsa pen-
ge ind til §18 B-kontoen,
som administreres af Grund-
ejernes Investeringsfond, og
hvor udlejerne kan fa refun-
deret det, de har lagt ud til
udvendig  vedligeholdelse,
hvis det ikke kan deekkes af
§18-kontoen.

Tilsammen udger betalin-
gerne til de to konti i gen-
nemsnit ca. 150 kr. pr kva-
dratmeter. Det vil sige, at en
lejlighed pa 80 kvadratmeter,
betaler ca.12.000 kr. om &ret
til vedligeholdelse.
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Soges: En serios klimapolitik

Regeringspartierne,Venstre, Konservative og Dansk Folkeparti er blevet enige om et udkast til en lov, der skal
begraense CO2-udslippet fra de private udlejningsboliger i Danmark. Midlet er at lade lejerne betale en ekstra gang for
vedligeholdelse, som de allerede har betalt for een gang. Men ak, forslaget er s4 uambitiost, at det svarer til at temme
Vesterhavet med en teske. Det kan muligvis lade sig gore, men det tager lang tid.

Af Jakob Lindberg

Grunden til at jeg anven-
der dette billede i manchetten
ovenfor er, at regeringen nu
igen gor et forseg pd at ud-
mente Energiaftalen fra 2012
i et lovforslag for det private
udlejningsbyggeris vedkom-
mende. Denne overordnede
energiaftale blev indgaet mel-
lem regeringen, V, K, DF og
EL, men i delforliget om det
private udlejningsbyggeri er
Enhedslisten ikke med.

Allerede i 2012 kom rege-
ringen med et udkast til lov-
forslag, som imidlertid ikke
blev gennemfort, fordi der
var uenighed mellem forligs-
partierne bag Energiaftalen
om, hvad der blev aftalt.

Vi kritiserede den gang lov-
udkastet blandt andet pa fol-
gende punkter:

1) lovendringen gor le-
jelovgivningen endnu mere
indviklet end den er i forve-
jen.

2) lovendringen giver et
foreget incitament til udleje-

re, der laver energibesparel-
ser. Det far som virkning, at
lejerne 1 nogle tilfaelde kom-
mer til at betale en ekstra
gang for arbejder, som de al-
lerede har betalt til gennem
opsparingen til vedligehol-
delse.

3) lovendringen vil ikke
formindske den danske kli-
mabelastning - den sakaldte
CO2-reduktion  navnever-
digt.

Der er nu @ndret pa nogen
detaljer, men virkemidler-
ne og den formodede effekt
af lovudkastet er det samme.
Derfor gentager jeg i det fol-
gende den kritik, jeg rette-
de mod lovudkastet, og som
kunne leses i1 dette blad i
Vinternummeret 2012-2013

CO2-reduktion

I bemerkningerne til lov-
forslaget er der ingen doku-
mentation for varmebesparel-
sen eller reduktionen i CO2-
udslippet. Der anferes blot, at

- (varmebesparelsen)
skennes 1 2025 at udgere

netto omkring 95 mio. kWh
og dermed en arlig CO2-re-
duktion pé i sterrelsesordnen
10.000 tons CO2

Det kan veare svert at vur-
dere, om 10.000 tons CO2
er meget eller lidt. Danmarks
totale CO2 udslip er omkring
100 mio. tons, men det om-
fatter alle sektorer ogsa indu-
stri, landbrug, flytransport.

Husholdningernes tota-
le CO2 udslip 14 1 2011 pa
12.288.000 tons CO2. Dette
tal omfatter de private hus-
holdningers indkeb af el,
fiernvarme, fyringsolie, gas,
samt diesel og benzin til
transport.

Den private udlejnings-
sektor omfatter knap 20 %
af alle husholdninger. Lad
os derfor stille som malsat-
ning, at husholdningerne i
den private udlejningssektor
skal prastere en besparelse
pa blot 1 % af de 12.288.000
tons. Det er 122.800 tons.

I energiaftalen for privat
udlejningsbyggeri, anslas
det, at man kan spare 10.000

tons CO2. Det betyder, at der
skal gennemferes mindst 12
energisparepakker med sam-
me effekt som den, der nu er
foreslaet, for at na malset-
ningen om en besparelse pa
1 %.

Afpresning

Det er regeringens embeds-
mend, der er fremkommet
med skennet over den energi-
besparelse, der kan forventes
hvis lovudkastet gennemfo-
res. De har vare meget for-
sigtige ud fra deres erfaring
om, hvor langsomt, det gar
med at lave energibesparelser
i den del af den gamle bolig-
masse, der ejes af private ud-
lejere. I gjeblikket er det kun
udlejerne, der kan gennemfo-
re energibesparelser, da ind-
satsen er baseret pa frivillig-
hed.

Sa lange det ikke er en
pligt at bidrage til at ned-
bringe CO2-udslippet er vi
derfor helt afthangige af den
mest fodslebende del af den
danske magtelite, de priva-

te udlejere. Det har helt klart
meldt ud, at de kun vil lave
energiforbedringer, hvis de
bliver belennet for det.

Reelt er der tale om poli-
tisk afpresning og forligspar-
tierne har givet efter. Blandt
andet har man abnet op for,
at udlejerne kan beregne le-
jeforhgjelser ikke alene for
de energiforbedringer, udle-
jerne foretager, men ogsa for
vedligeholdelsesdelen, som
lejerne allerede har betalt én

gang.

Hvad skal der gores?
Klimaproblemerene er sa
alvorlige, at vi ikke kan base-
re klimapolitikken pa frivil-
lighed. I stedet ber der opstil-
les nogle bindende malset-
ninger, som udlejerne bliver
forpligtet til at gennemfore
- f.eks. at alle boliger lever
op til energiklasse B senest i
2030. Forpligtelsen kan kom-
bineres med adgang til billige
statsgaranterede 14n, der kan
finansiere indsatsen
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Ga til Justitsministeriet og bliv
vildledt

Hvor kan man laese, hvad man har at rette sig efter? Det er et af de oftest stillede sporgsméal, man kommer ud for, hvis
man arbejder i en radgivningstjeneste som for eksempel Danmarks Lejerforeninger. Svaret er desvzerre ikke sa enkelt.

Af Jakob Lindberg

bliver opdateret hver gang
der sker en loveendring. I ste-
det bliver der i margenen an-
fort et link til @ndrings-

tige formulering af en
lovbestemmelse, ved
at kombinere de to for-
skellige lovtekster.

For nogle ar siden troede
jeg, at jeg havde fundet sva-

ret: G4 ind pa Retsinforma- lovene. Hvis man Prov det. Det
tion, den portal hvor alle love er meget kvik, er en sjov
i Danmark bliver offentlig- kan man fin- lille avel-
gjort. Den bliver redigeret de frem til se for
af Justitsministeriets dygtige den rig- jura-
embedsmand, og si kan det ner-

vel ikke blive bedre - eller
kan det?

Jo desvarre. Retsinforma-
tion er upalidelig.

Eksempel

Hvis du feks. wvil vide,
hvornar din husleje senest
skal betales, kan du prove at
gé ind pa Retsinformation og
soge pa Lejeloven. Du skim-
mer ned over bestemmelser-
ne, finder § 33, stk. 3 og le-
ser folgende:

Forfalder lejen til betaling
pd en helligdag, en lordag el-
ler grundlovsdag, udskydes
forfaldsdagen til den efter-
folgende hverdag. Betaling
anses for rettidig, ndr den
sker senest den 3. hverdag
efter forfaldsdagen. Er den-
ne hverdag en lordag, er be-
taling den folgende hverdag
rettidig.

Det betyder, at hvis din leje
forfalder til betaling den 1.
december, sd kan du vente
med at betale til den 4.
Hvis den 4. december
er en lerdag, sd kan du
vente med at betale
til mandag den 6.

Men  desverre:
Citatet ovenfor er
ikke (mere) rigtigt.
Loven blev endret
her i sommers, sa
der nu skulle sté:

Rettidig betaling
af husleje sker se-
nest pa forfaldsda-
gen. Forfalder lejen
til betaling pd en hel-
ligdag, en lordag eller
grundlovsdag, udskydes
forfaldsdagen til den ef-
terfolgende hverdag

Det betyder, at du senest
skal betale den 3. i maneden,
hvis den 1. er en lordag. Det
er jo noget helt andet.

der, men det er

absolut ikke noget
for gennemsnitsborge-
ren, der blot gerne vil
vide, hvornar han
skal betale sin

En sjov ovelse
Fejlen skyldes, at lovtek-
sterne i Retsinformation ikke

husleje.

Og det kan have alvorlige
konsekvenser, hvis man hol-
der sig hovedlovteksten og
glemmer at tjekke alle an-
dringslovene. Hvis man beta-
ler sin husleje for sent, fordi
man stoler pa Retsinformati-
on, koster det i bedste tilfel-
de 250 kr. 1 gebyr.

Mange mangler

Nu kunne det jo vere, at
lejeloven var et exceptionelt
eksempel. Lejeloven er ikke
blevet fuldt opdateret i 5 ar
og den mangler at blive op-
dateret med 5 andringslo-
ve, men det er desverre helt
normalt. Gar vi til ferdsels-
loven, sa er den ikke blevet
fuldt opdateret i 4 ar, og her
mangler 24 opdateringer.

Sa pas pa! Hvis du gar ind
pa Retsinformation og leser
en foreldet bestemmelse i
feerdselsloven, kan det maske
koste dig et stykke tid bag
tremmer.

Man skal vere meget hel-
dig, hvis man skal finde en
lov i Retsinformations data-
base, som er fuldt opdateret.
Det mest almindelige er lo-
vene ikke er blevet opdateret
i mellem 2 og 4 ar.

Hvorfor?
Hvorfor er det sidan?
Er det fordi embeds-
mandene er dovne?
Maske, men det
mest sandsynlige
er, at opgaven bli-
ver nedpriorite-
ret, fordi mini-
strene, departe-
mentcheferne
og de ovrige
topfolk  giver
embedsman-
dene  besked
pa at tage sig
af andre opga-
ver. Det er i det-
te lag af statsad-
ministrationen, at
miseren skal fin-
des.  Flaskehalsen
findes altid i toppen.
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De hjemlose har brug for boliger -
ikke stottepadagoger

Der er penge til at bygge langt flere skaeve boliger, men viljen mangler i kommunerne

Af Lars Vestergaard

Har de hjemlese og husvil-
de mest brug for boliger eller
socialpaedagoger?

Naturligvis: Ferst og frem-
mest boliger. Dernast hus-
lejebetaling og s& maske so-
cialpedagoger. Trods dette
satses der stadig pa stotte-pee-
dagoger i stedet for boliger.

Satspuljeaftalen

Strommen af pressemed-
delelser om satspuljeaftalen
kunne misforstas.

Sandheden er at der er afsat
72,5 mio.kr over 4 ar, eller
18,6+19,7+19,7+14,5 mio.kr
arligt, ikke til boliger, men til
stottepeedagoger.

Nér de 72,5 mio.kr. er brugt
op i 2017, er der stadig ikke
sd meget som én ekstra bolig.

Havde man satset de 72,5
mio.kr til en stetteramme pa
400.000 kr. pr. skev bolig,

ville der have veret stotte til
etablering af 180 skave boli-
ger, med lav husleje.

Hvor mange skzeve boliger
findes?

Ved udgangen af 2013 er
der antagelig 408 ,,skaeve bo-
liger*. Heraf 55 1 Kebenhavn
og 33 i 3 andre hovedstads-
kommuner, men behovet er
pa flere hundrede i Hovedsta-
den, og utvivlsomt over tu-
sinde ud over landet.

Aftalen om satspuljen hen-
viser til mulighederne for
»ws&rboliger 1 eksisterende
almene bebyggelser, samt
»skave boliger”, men puljen
kan i fremtiden kun betale 35
nye ,,skave boliger arligt.

Pengene bruges ikke til
formalet.

Nar man ser finanslove og
statens regnskaber efter, sa
har der i arene 1999 til 2012

vaeret bevilget 190 mio.kr
fra satspuljen til skave boli-
ger, men der er kun brugt 106
mio.kr.

Derimod blev der brugt 32
mio.kr til den resultatlose
hjemlose-strategi.  Desuden
var der ved éarets begyndelse
51 mio.kr i uforbrugte midler,
foruden arets nye bevilling pa
22,5 mio.kr., séledes at der
var 73,7 mio. kr til radighed
for 2013.

Behovet bliver ikke dzekket

De 72,5 mio. + 73,7 mio.
kunne have sikret opferel-
se af 360 skeve boliger. Det
havde hjulpet de hjemlose og
husvilde.

Der er utvivlsomt behov for
500-1000 nye skave boliger.
Det kraver 200-400 millio-
ner kr. over nogle ar.

I forhold til mange an-
dre offentlige udgifter er det
et beskedent belgb, som vil

kunne sikre at mennesker far
tag over hovedet til en hus-
leje, som kontanthjaelpen kan
klare.

Det fortvivlende spergsmal

Hvordan far vi kommuner-
ne til at bygge de skeve bo-
liger?

Hvis  Dbeslutningstagerne
ville erkende at mange af de
hjemlose ikke kan tilpasses
arbejdsmarkedet og derfor
burde veare pa fortidspension
med boligydelse, og direk-
te huslejebetaling, helt efter
loven, ville de péigaldende
sjeeldent miste deres boliger,
og sterstedelen af hjemlose-
problemet var lost.

Foreget behov

Hertil kommer desvarre
det behov, for discountbo-
liger, der opstir nar en stor
del af de 125.000 16-29-arige
settes pa den lave SU-lignen-

de kontanthjeelp i 2014.

Der er og har i de seneste
ar veeret over 800.000 voksne
borgere pa offentlig forser-
gelse, heraf er over 125.000
unge mellem 16 og 29 ar. For
en del af dem gelder det, at
de ikke vil vaere egnede til
uddannelse, og de kan heller
ikke finde arbejde. Fra ars-
skiftet skal de ned pa en SU-
lignende kontanthjelp, som
ikke efterlader penge til en
normal husleje.

Stettepaeedagogerne er sik-
kert glade for udsigten til ar-
bejde, men det havde veret
mere langsigtet, og billigere i
leengden, dels at satse pé lon
til bygningshédndverkere og
byggematerialer, og dels at
erkende at der stadig er med-
borgere med behov for for-
tidspension, og direkte husle-
jebetaling.
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Hvorfor gor man ikke det, som
hjxlper?

Hvordan et misforstiet Ritzau-telegram pa internettet kunne seette gang i ensketzenkningen

Af Jakob Lindberg

Jeg ma indremme, at jeg
glippede med gjnene, da jeg
pa internettet kunne lese fol-
gende nyhed:

"Unge hjemlose far mil-
lioner fra satspuljen. Aftalen
om 637,5 millioner kroner fra
satspuljen til socialomradet
er faldet pa plads."

Kunne det virkelig vere
sandt? Det ville jo svare til,
at man kunne bygge 1.500-
1.600 billige boliger til de
hjemlese. Det ville virkelig
batte noget.

Ikke én ekstra bolig

Men det var ogsa for godt
til at vere sandt. De 637,5
mio. dekker over den sam-
lede satspulje, som foreslés
brugt til en lang rekke for-
skellige formal.

Det belegb, der er afsat til
hjemloseomradet er 72,5
mio. over 4 ar.

Gar man ind i selve den af-
taletekst mellem forligsparti-
erne kan man lase folgende
stikord:

- "styrket indsats pad omra-
det", "udvikling, forankring
og udbredelse af de metoder,
der er udviklet i forbindel-
se med hjemlgsestrategien”,
"forebyggelse af hjemlos-
hed", "en malrettet, helheds-
orienteret og sammenhan-
gende indsats til unge hjem-

lose", "borgernes @vrige so-
ciale og sundhedsmassige
problemer sgges athjulpet".

Der star ikke et ord om,
at pengene kan bruges til at
bygge boliger.

Annette Vilhelmsen

Men sa kom social-, berne-
og integrationsminister An-
nette Vilhelmsen med en ud-
talelse, der tydede pé at man
alligevel ville til at bygge
boliger til de hjemlese. Til
www.dr.dk udtalte hun den
28. november 2013, at mid-
lerne 1 satspuljen var meget
sma, og at man derfor matte
gore sig umage med at bruge
pengene sd godt som muligt.

Hun siger:

»Det handler blandt an-
det om, at de hjemlese far et
sted, hvor de kan bo, og hvor
de kan blive ved med at bo,
sé vi kan standse den sociale
deroute«, siger hun og fort-
satter:

»Den skal ses i sammen-
heng med sundhedsomra-
det, hvor vi har lavet en ind-
sats mod dobbeltdiagnoser.
Vi ved, at de hjemlose unge
ofte har flere problemer med
bade misbrug og psykiske li-
delser«, siger ministeren.

Spergsmalet er nu? Skal de
72,5 mio. bruges til at bygge
boliger eller skal de bruges til
at stille diagnoser og lave te-

rapi.

Kommentar til de fine ord

Vi stillede det enkle sporgs-
mal til ministeren og fik dette
svar fra hendes pressemedar-
bejder:

- Initiativet bygger videre
pa erfaringerne med housi-
ng-first-indsatserne fra hjem-
lpsestrategien. Housing First
handler om, at der sa tidligt
som muligt i et forleb med
en borger skabes en stabil
boligsituation, og at borgere
far tilknyttet den rette og hel-
hedsorienterede stotte. Som
en del af satspuljeinitiativet,
vil det lokale fokus pa at let-
te adgangen til egnede boli-

Herberger - en dyr lasning

Der kan spares penge ved at bygge skave bolgier i stedet for herberger

Af Lars Vestergaard

Skeeve boliger laser sociale
problemer og sparer penge.

Pa trods af, at det er at sam-
menligne a&bler og perer er
det nerliggende at sammen-
ligne skaeve boliger med pri-
serne pa herberger og for-
sorgshjem.  Sammenlignin-
gen er ikke helt korrekt da
der é&benbart forekommer
fejl 1 svarene pa undersogel-

sen, men den er dog en uaf-
viselig indikator for besparel-
sespotentialet ved at etablere
”Skave boliger” til supple-
ment eller erstatning for her-
berger.

En § 110 herbergsplads ko-
ster 1 gennemsnit 407.880 kr.
arligt 1 2013 i et simpelt uve-
jet gennemsnit af Tilbudspor-
talens 117 §-110-herberger &
forsorgshjem

400.000 i engangsudgift

Danske Regioners egen
negletalspjece viser arlige
omkostninger pr. plads pa
481.675 kr. for regionernes
herberger og forsorgshjem,
og 509.364 kr. for krisecen-
tre.

For 400.000 i engangsud-
gift kan man bygge en skev
bolig. Det er formentlig kun
en lille del af de hjemlose,
der har brug for den omfat-

tende personalestette, som et
herberg kan tilbyde. Hvor-
for sa ikke lase problemet og
spare penge samtidig.

Kommunale udgifter

Hvis man sammenligner 17
kommuner, der alle har byg-
get skave boliger, si ligger
de oplyste kommunale til-
skud pr &r pa mellem 20.000
og 112.000 kr. pr bolig. Selv
den dyreste kommune (Ka-

ger blive egget. Samtidig er
der ogsa afsat 80 mio. kr. pa
finansloven for 2014 til ind-
satsen til unge i en udsat bo-

ligsituation.
Pressemedarbejderen  be-
kreftede, at pengene ikke
skal bruges til at bygge bo-
liger!

Hvad der s& skal for-

stas ved "housing first" stér
uklart. Det er engelsk og be-
tyder "forst bolig". S& er det
at jeg arme enfoldige borger
ikke kan forstd, hvorfor man
ikke gar i gang med at f& bo-
ligerne bygget.

lundborg) kan altsd skaffe
husly til en hjemles for min-
dre end 30 % af, hvad en
plads pé et herberg koster.

Det er billigt at lese hjem-
loseproblemet, men meget
tyder pa at viljen mangler
hos de kommunale politikere
rundt om 1 landet.
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... hvordan er det nu, det er?

Klip fra brevkassen pa www.dklf.dk

Voldsomt tab pa fjernvarme

- Er det lovligt?

Hvor hejt méd varmetabet vere pa et varmeanlaeg, drevet af

flernvarme, nar det handler sig om en udlejningsejendom
e med 13 lejligheder for at vaere lovlig?

Mellem hovedmaleren (149.241 kwh) og summen af alle 13
fordelingsmalere (101.718,030 kwh) har vi et difference pa
47.522,970 kwh, som vores udlejer vil omlegge pa os lejer.
Det ville svare knap 46,72% tilleg til vores faktiske forbrug.

Forstéeligt nok er vi lodret uenige i at et varmetab i denne
storrelsesorden méa fuld opkreeves fra lejerne - delvist ja, fuld
nej.

Det er ikke til at tale med udlejeren, fordi velkommende gem-

mer sig bag lejeloven §36 og med den igangvarende indsigelse

kommer vi formentlig ingen veje.
Hvad skal vi gere ved det?

ejendomme. Hvis varmetabet skyldes, at udlejer ikke har vedligeholdt den

' Der er desveaerre ingen regler om, hvor stort varmetabet mé vere i @ldre

e cksisterende isolering af ror og lignende, eller hvis det skyldes, at der fos-
ser varmt vand ud et sted, kan udlejer palaeegges at bare en del af varmetabet

selv.

Men udlejer kan ikke gores ansvarlig for, at ejendommen er "fodt" med en rin-

ge isolering.

I mange @ldre udlejningsejendomme betaler lejerne for hgj husleje efter reg- 3 3
lerne i boligreguleringsloven. Derfor kan man starte med at fa huslejen sat ned. Le ] e rfo ren l n ge rne u n de r
I neste omgang kan man forsege at fa udlejer med pa at isolere bygningen. En

sédan forbedring kan udlejer beregne sig en lejeforhejelse for.
Meld jer ind i en lejerforening og fé bistand.

Med venlig hilsen, Jakob Lindberg http:/7dklf.dk/index.php/lejerforeninger

Danmarks Lejerforeninger

Find dem p4 internettet:

Manglende elektricitet

Eftersom jeg har haft en ufuldkommen lejlighed i oktober maaned .har jeg ikke betalt
den fulde husleje da jeg synes det var hgjest uretfeerdigt/ her for neden er grundenene
e dertil. jeg flyttede ind 1.10.13.
- Elektriciteten var forst tilgeengelig d. 14 .oktober 2013.
- Vaskemaskine leekker.
- Opvaskemaskine lekker.
- Komfuret var sent paa plads og gamle komfur stod paa min altan indtil sidste uge.
- Emheette er ikke sat ordentligt op (til stadighed ikke).
- Der er koldt eftersom det traekker ved kekkenderen.
- Der mangler et ordentligt gelender som jeg har investeret i.
- Tillige udenders lampe foler- jeg har alle kvitt.
- Der mangler hangsler og dore i lejligheden
Jeg har betalt procentvis for november méned fra d. 14. fra maaneden pé grund af, at jeg forst
fik elektricitet tilgeengenlig den.14. i oktober maned. Kan jeg gore dette ?
Udlejer siger at hvis jeg ikke betaler differencen, har han grund til at smide mig ud, da det
ikke er grund nok til ikke at betale huslejen.
Kan han det ?

Det er desverre ikke udelukket, at din udlejer kan opheve dit lejemal, hvis du ikke betaler
' differencen. Men manglende elektricitet er en sa alvorlig mangel, at du burde fa medhold i
e en eventuel retssag. Hvis du vil vere sikker pé at blive boende, skal du betale differencen
og derefter anleegge en sag mod din udlejer for at fa refunderet huslejen for den ene halvdel af
maneden.
Kontakt en lejeretskyndig advokat herom eller den lokale lejerforening.

Med venlig hilsen, Jakob Lindberg
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Mus i vaeggene .

Vi lejer et hus pa landet men har nu leenge lidt med mus i vaeggene.
Vi har bade prevet at komme til bunds i det med gift og fzller,
e men de bider ikke pa noget.
De er begyndt at slabe isolering rundt i hele huset, lober pa kekkenbor-
det osv. Samt de meget til gene for vores to hunde.
Er det et problem udlejer skal lose eller noget som vi selv skal betale os

Man kan formentlig ikke gore udlejer ansvarlig for de gener, I har.
Domstolene vil formentlig udtale, at mus pa landet er et naturligt

e grundvilkar, som man ma affinde sig med.
Derimod er det udlejer, der skal opretholde ejendommen i god vedlige-
holdt stand. Han skal f.eks. forny isoleringen, reparere edelagte kekken-

Sa I skal bede ham hjelpe med bekampelsen i hans egen interesse.
Hvis han ikke gor noget, kan I indbringe sagen for huslejenvnet.

Med venlig hilsen, Jakob Lindberg

Accessorisk
enkeltvaerelse

Jeg kan ikke helt finde ud af, om jeg bor pa et accesso-
risk enkeltverelse, og om jeg dermed kan opsige lejlig-
e heden med en maneds varsel

Jeg bor i en tovarelseslejlighed, hvor jeg deler kekken og
bad sammen med en anden.

Ham, der bor i det andet vaerelse af lejligheden, star som ud-
lejer i min lejekontrakt, og han boede der ogsé i forvejen, da
jeg lejede mig ind i lejligheden, og det er ham, som jeg betaler
husleje til. Han betaler dog sa videre til en anden udlejer

Jeg onskede at opsige lejligheden fra den 1 december, hvil-
ket jeg meldte i slutningen af november, men han vil have mig
til at betale husleje for december ogsa, kan jeg slippe uden om
det?

Et accessorisk enkeltverelse er et som herer med til en
lejlighed. Som du beskriver det, s bor du i et accesorisk
e cnkeltvarelse, fordi du deler kekken med din udlejer.
Derfor har du kun 1 maneds opsigelse.
Hvis du har sendt din opsigelse inden 1. november, skal du
kun betale leje for november maned.

Med venlig hilsen, Jakob Lindberg

Lejer af hus, der er ved at ga
pa tvang

Hej. Jeg har lige et spergsmil. Nu lejer vi jo et hus som snart ryger
pa tvang. Men pa vores lejekontrakt star der jo ubegranset lejeperiode.
e Hvordan vil det ramme os nér det gar pé tvang..

Med venlig hilsen, C

Umiddelbart har det ingen betydning for jer. Den nye ejer af huset indtree-
' der i den tidligere ejers forpligtelser, herunder vedrerende reglerne om op-
e sigelse.

Hvis kreditforeningen/banken ma overtage huset som "ufyldestgjort pantha-
ver", kan det teenkes, at de vil forsege at opsige jeres lejemal efter en speciel pa-
ragraf i lejeloven. § 83, stk. 1- g.

Hvis de gor det skal I have bistand af en lejeretskyndig advokat.

Meld jer ind i en lejerforening og fa bistand.

Med venlig hilsen, Jakob Lindberg
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Konsekvent padagogik i Ostre
Landsret

At boligmassen bliver vedligeholdt er af vital betydning ikke blot for beboerne men ogsa for samfundsekonomien.
Derfor har Folketinget opbygget et sindrigt kontrolsystem, der skal serge for at udlejerne opfylder deres
vedligeholdelsespligt. Det fik en udlejer fra Roskilde at fole, da en sag om huslejeforhgjelse endte i landsretten.
Dommens budskab var: Ingen huslejeforhgjelse uden afleeggelse af vedligeholdelsesregnskab.

Af Jakob Lindberg

Ejendommen  Helligkors-
vej/Feelledvej 1 Roskilde er
en forholdsvis anonym mur-
stensejendom opfert i midten
af 1900-tallet. Den har i hele
sin levetid varet privatejet,
og modsat mange andre ejen-
domme er den ikke blevet
udstykket i ejerlejligheder, el-
ler solgt til en pensionskasse.

Den er aldrig blevet moder-
niseret i veesentlig grad, men
den har opfyldt sit formal: at
sikre husly til en gruppe be-
boere, der ikke har rad til bo-
ligmaessig luksus.

Huslejestigning

I 2005 blev den solgt til
den nuverende ejer. 1 2007
syntes denne, at det efter en
del ar med fastfrosset husleje
var pa tide at varsle husleje-
stigning. Han stedte nu ind i
et problem: boligregulerings-
loven, som stiller en flere be-
tingelser for at en udlejer skal
kunne varsle huslejeforhgjel-
se:

1) Han skulle dokumente-
re, at den leje, der i gjeblik-
ket bliver opkravet i ejen-
dommen, er for lav 1 forhold
til omkostningerne ved ejen-
dommen samt et lovbestemt
afkast.

2) Han skulle fremlaegge
et vedligeholdelsesregnskab,
der omfattede alle arene til-
bage til det tidspunkt, hvor
der sidst var blevet udsendt et
vedligeholdelsesregnskab til
lejerne, jf. boligregulerings-
lovens § 12.

3) Han skulle udforme
varslingsskrivelsen, sédledes
at lejerne kunne forstd, hvor-
dan han havde beregnet den
nye husleje (Beregningskra-
vet).

Vedligeholdelsesregnskabet

Betingelse 1) var ikke svar
at opfylde. Da lejen ikke hav-
de veret forhejet siden 1992,
var det klart, at lejeindtaegter-
ne var for smé i forhold til

omkostningerne.  Betingel-
se 2) viste sig senere at bli-
ve et problem, da sagen kom
i boligretten. Men det var i
forste omgang betingelse 3),
som udlejer havde svert ved
at opfylde.

Boligreguleringslovens  §
20 siger, at der skal udarbe;j-
des et regnskab for den sa-
kaldt § 18 konto pé en sadan
made, at udgiften vises, for-
delt p& de enkelte arbejder el-
ler forskellige kategorier af
arbejder

Fortidens synder

Da udlejer overtog ejen-
dommen fulgte der ikke no-
get vedligeholdelsesregnskab
med, som opfyldte lovens
krav. Udlejer forsegte derfor
at komme om ved dette pro-
blem ved at fremlaegge nog-
le udskrifter fra Grundejer-
nes Investeringsfond, som
viste udgiften for hvert af de
manglende ar, men hvor ud-
gifterne ikke var specificeret,
som det kraeves i § 20.

Disse udskrifter blev ved-

lagt
2007.

varslingsskrivelsen i

Huslejenzevnet

Lejerne gjorde indsigelse,
med stotte fra Roskilde Le-
jerforening, og sagen blev
derefter indbragt for husle-
jenavnet. Huslejenavnet er-
klerede varslingen ugyldig
pa grund af det mangelfulde
vedligeholdelsesregnskab.

Udlejer ankede sagen til
boligretten, som besluttede
at sagen skulle sendes tilba-
ge til huslejenaevnet. Dom-
men blev begrundet med, at
huslejenzevnet ikke havde gi-
vet udlejer en ekstra frist til
at fremsende et udspecifice-
ret vedligeholdelsesregnskab.
Dette har navnet mulighed
for, men havde ikke benyttet
det.

Lejerne ankede denne dom
til landsretten og i novem-
ber 2010 stadfestede Ostre
Landsret dommen fra bolig-
retten.

Dermed havde udlejer vun-
det 1. halvleg.

T T SR
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Genoptagelse

Huslejen@vnet  genoptog
nu sagen og gav udlejer fle-
re frister til at fremsende et
specificeret  vedligeholdel-
sesregnskab. Det undlod ud-
lejer, og huslejenavnets fler-
tal s igennem fingrene med
obstruktionen. Flertallet god-
kendte nu huslejevarslingen,
dog med nedsettelse af flere
poster.

Lejerrepreesentanten  ned-
lagde dissens og ville endnu
engang have varslingen er-
klaeret ugyldig.

Boligretten

Nu ankede lejerne sagen
med lejerforeningens hjealp
og i 2012 blev sagen doms-
forhandlet i boligretten.

Lejernes advokat procede-
rede pa, at udlejeren stadig
ikke — selv om han havde faet
en ekstra chance - havde op-
fyldt lovens krav om, at der
ved varslingen skal medfolge
et specificeret vedligeholdel-
sesregnskab. Desuden havde
advokaten fremlagt en lang
liste af fejl 1 varslingsskrivel-

sen, som efter hans mening
gjorde varslingen uigennem-
skuelig.

Udlejers advokat mente at
kravet om specifikation af
vedligeholdelsesregnskabet
1 al vaesentlighed var opfyldt
ved fremsendelsen af udskrif-
terne fra Grundejernes Inve-
steringsfond, blandt andet
fordi de var underskrevet af
bade en revisor og en advo-
kat.

Voteringen

De tre dommere startede
fra en ende af. De var enige
om, at varslingsbetingelser-
ne i boligreguleringslovens §
12 ikke var opfyldt. Men 2 af
de 3 dommere mente ikke, at
dette forhold var nok til at er-
klaere varslingen ugyldig. Le-
jerrepraesentanten stemte der-
imod for at varslingen skulle
starte forfra allerede pa grund
af denne mangel ved vars-
lingsskrivelsen.

Derimod blev de tre dom-
mere enige om, at bereg-
ningskravet ikke var opfyldt
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pa grund af de mange fejl.
Varslingen var dermed ugyl-
dig.

Landsretten

Udlejeren ankede sagen til
landsretten. Her gentog le-
jernes og udlejers advokat
de argumenter, der var blevet
fremfort i boligretten.

Landsrettens dommere tog
ikke stilling til argumenterne
vedrerende  beregningskra-
vet, men koncentrerede sig
om det manglende vedlige-
holdelsesregnskab. Her var
dommen klar: Efter at udlejer
havde féet en ekstra frist til at
fremleegge vedligeholdelses-
regnskabet, skulle han have
gjort det.

Udlejers argument om at
det var umuligt at fremleeg-
ge vedligeholdelsesregnska-

bet, fordi han ikke havde faet
overdraget det af den tidli-
gere ejer, var ikke en gyldig
grund. Landsretten pépege-
de, at en keber af en ejendom
indtreeder 1 selgerens rettig-
heder og pligter. Keberen kan
derfor ikke undlade at opfyl-
de sine pligter, fordi salgeren
havde begéet fejl. Keberen
haefter for seelgerens fejl.

Opskrift

Landsrettens dommere gav
i ovrigt udlejeren en slags op-
skrift pa, hvordan han kunne
rette op pé den tidligere ejers
fejl.

Han kunne efter overta-
gelsen af ejendommen have
udsendt et vedligeholdel-
sesregnskab for den tidli-
gere ejers periode uden at
varsle huslejestigning. Et sa-

dant regnskab behever nem-
lig ikke at veere specificeret
i overensstemmelse med kra-
vene i § 20.

Derefter kunne han ved
varslingen af en senere hus-
lejeforhgjelse have lavet et
gyldigt vedligeholdelses-
regnskab for sin egen periode
som e¢jer. Pa den made ville
han have have opfyldt vars-
lingsbetingelserne i boligre-
guleringslovens § 12.

Konsekvenser

Det blev dyrt for udlejeren
at lave denne ugyldige vars-
ling. Nar en varsling bliver
erkleret ugyldig bortfalder
huslejeforhgjelsen. Hvis le-
jerne har betalt den, mens sa-
gen korte, skal de have pen-
gene tilbage.

Udlejer kunne have varslet

Renover-prisen 2014

Var med til at vaelge den bedste renovering

korrekt med virkning fra den
1/1 2008. Nu kan han tidligst
f& huslejeforhgjelsen fra den
1/1 2014. Han har dermed
mistet 6 ars huslejeforhgjelse
a ca. 75.000 kr. for de 11 le-
jere, der var med i sagen. Det
bliver ca. 450.000 kroner kr.
Dertil kommer sagsomkost-
ninger til egen og til lejernes
advokat, sd de samlede om-
kostninger er formentlig over
% mio. kr.

Kilde: Dommen er refereret
fra Tidsskrift for Bygge- og
Boligret (TBB2013. 606).
Lejerne var i boligretten
repreesenteret af advokat
Morten Tarp og i landsretten
af advokat Jakob Busse.

Invitation

RENOVER prisen er stiftet af Realdania og GI med henblik pa at anerkende
renoveringsprojekter, der er med til at vise vejen for, hvordan vi bedst leser den
store samfundsmassige opgave, det er at f4 opdateret den eksisterende byg-
ningsmasse i Danmark.

Prisen er pa 100.000 kroner.

- Eksempelveerdi: Projektet har potentiale til at inspirere branchen i forhold
til renovering.

- Energikrav og bzeredygtighed: Projektet har leveret vasentlig energibe-
sparelse og bidraget til en baeredygtig praksis.
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- Samarbejde og proces: Projektets resultat er sikret gennem godt samarbe;j-
de og fagligt kompetente bidrag.

- Brugskvalitet: Projektet er funktionelt velfungerende og vurderes positivt
af sine brugere.

- Bidrag til omgivelser: Projektet bidrager positivt til dets nermilje.

- Okonomi og veerdiforegelse: Projektet har skabt verdi for bygningsejeren
i forhold til kvalitet, tid og ressourcer.

- Udferelseskvalitet: Projektet er gennemfort pa et hejt handveerksmaessigt
niveau.

Alle kan indstille et renoveringsprojekt til Renover-prisen. Se hjemmesiden:
renover.dk
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Grundejernes investeringsfond - det
nodvendige bureaukrati

Vedligeholdelsen af den private boligmasse er truet pa tre fronter: lemfaldig kontrol i Grundejernes Investeringsfond,
manglende engagement og viden hos lejerne, og et stor hul i boligreguleringsloven

Af Jakob Lindberg

Hvis hver lejer betaler
12.000 kr. arligt til vedlige-
holdelse alene, sa er der pa
landsplan tale om et meget
stort beleb. Med ca. 400.000
lejere 1 privat udlejningsbyg-
geri svarer det til et beleb pa
ca. 5 mia. kroner arligt. Det
er indlysende, at bade lejerne
og myndighederne har en in-
teresse i, at disse penge bliver
brugt til formalet.

Hvis der ikke er nogen
kontrol, kan en udlejer blive
fristet til at bruge vedlige-
holdelsespengene til sit eget
privatforbrug. Derfor er der i
boligreguleringsloven indfert
en kontrolinstans, der kaldes
Grundejernes  Investerings-
fond, i1 daglig tale kaldet GI.
Fonden skal sammen med
huslejenevnene  kontrolle-
re, at pengene bliver brugt til
formalet.

Lovgrundlaget
Grundejernes Investerings-
fond blev oprettet i 1967 ef-
ter et boligpolitisk forlig for
at administrere de sékaldte
normaliseringsforhgjelser,
der ikke mere findes. Senere
1 1982 fik fonden til opga-
ve at administrere de vedlige-

holdelsesmidler, der fra dette
ar skulle bindes i fonden.

Det drejer sig om de penge,
der opkraeves over huslejen, i
henhold til boligregulerings-
lovens §18 B.

Det er mange penge, der
indbetales til Grundejernes
Investeringsfond.  Ved ud-
gangen af 2012 havde ejen-
dommene ca. 2.,2 milliarder
kr. stdende pa 18 B-konti.

Loven siger, at en udlejer
kan fa udbetalt penge fra §18
B-kontoen, hvis han har af-
holdt udgifter til vedligehol-
delse, og udgifterne ikke kan
dakkes af §18-kontoen, som
udlejeren selv rader over.

En udlejer har pligt til at

indsende regnskaber over
begge konti til Grundejernes
Investeringsfond.

Hvis udlejeren vil have ud-
betalt penge fra 18 B-konto-
en, skal han samtidig sende
meddelelse herom til alle le-
jere i ejendommen. Hvis be-
boerrepraesentanterne eller et
flertal af lejerne ikke prote-
sterer senest 6 uger efter at
de har faet meddelelse om
ansggningen om udbetaling,
skal Grundejernes Investe-
ringsfond udbetale pengene.

Svindel
En gang i mellem laver
Grundejernes  Investerings-

fonds medarbejdere stikpro-
vekontrol for at efterprove de
oplysninger, som udlejerne
sender ind.

Andre gange er det lejerne
og lejerforeningerne, som ta-
ger initiativ til at f4 under-
sogt, om reglerne er over-
holdt. Hvis man far mistanke
om, at noget er galt, kan man
klage til huslejenavnet.

Disse kontroller tyder pa,
at der foregar en ret udbredt
svindel fra en del udlejeres
side med det formal, at fa
Grundejernes  Investerings-
fond til at udbetale flere pen-
ge end udlejerne har ret til at
fa.

Eksempler

De mest almindelige over-
traedelser er:
* Lejerne far ikke tilsendt
vedligeholdelsesregnskaber,
nar de anmoder om det.
* Lejerne bliver ikke under-
rettet af udlejeren, nar han
soger om at fi udbetalt pen-
ge fra Grundejernes Investe-
ringsfond.
 Udlejer medtager udgiftspo-
ster i1 vedligeholdelsesregn-
skabet for arbejder der aldrig

er udfort, og far udbetalt pen-
ge herfor.

¢ Udlejer medtager udgiftspo-
ster i vedligeholdelsesregn-
skabet, som vedrerer indven-
dig vedligeholdelse og far
uberettiget udbetalt penge
herfor.

* Udlejer medtager udgiftspo-
ster i vedligeholdelsesregn-
skabet for udgifter, der herer
under ejendommens drifts-
budget, og far uberettiget ud-
betalt penge.

e Udlejer medtager forbed-
ringsudgifter i vedligeholdel-
sesregnskabet og far uberetti-
get udbetalt pengene fra sam-
tidig med, at lejer betaler for
forbedringen over huslejen.

Manglende kontrol

Det er meget sveart at sige,
hvor store belgb udlejerne
fejlagtigt far udbetalt. Grund-
ejernes Investeringsfond fo-
rer dog statistik over de stik-
provekontroller, de udforer.

I 2012 udtog man 505
regnskaber til kontrol. Regn-
skaberne indeholdt udgifter
for 327 mio. kr. og heri fandt
Grundejernes  Investerings-
fond fejl for i alt 61,5 mio.
kroner. Fejlene udgjorde altsé
18,8 % (61,5 ud af 327 mio.
kr.). I de seneste 4 ar har fejl-

BEDRE
BOLIGER

procenten ligget mellem 15
0g 20 %.

Kontrollen har kun udgjort
en mindre del af de ejen-
domme, der er registreret i
Grundejernes  Investerings-
fond.

De samlede arlige udgifter,
der i 2012 blev indberettet
vedrerende §18 B var ca. 1,7
milliarder kr. Hvis stikprove-
kontrollerne ovenfor var re-
prasentative betyder det, at
der er en fejlprocent pd mel-
lem 15 og 20 %.

Formentlig er der i 2012
fejlagtigt blev udbetalt mel-
lem 255 og 340 mio. kr. til
udlejerne, hvoraf kun de 61,5
mio. blev korrigeret ved stik-
provekontrollen.

Morketal

Stikprevekontrollen ~ kan
ikke afslore alle former for
svindel med § 18 B.

For det forste er det naesten
umuligt for kontrollanterne
at opdage, nér der er tale om
falske bilag pa mindre belab,
f.eks. for materialeindkeb.

For det andet er det meget
tidskrevende at undersoge
om lejerne er blevet underret-
tet af udlejeren for det blev
sogt om udbetaling. Derfor
vil der formentlig vaere et be-
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Lejerne ber klage

Kontrollen med vedligeholdelsen kan kun blive effektiv, hvis lejerne

tydeligt antal udlejere, der
uberettiget har fiet udbetalt
penge.

For det tredje findes der en
del ejendomme, som ikke er
blevet registreret i Grundejer-
nes Investeringsfond og som
derfor ikke betaler bidrag til
§18 B-kontoen

Af disse og andre grunde
méa man formode, at der fin-
des et betydeligt morketal for
de penge der bliver unddraget
Grundejernes  Investerings-
fond kontrol.

Huller i loven

Desvarre er der flere huller
i loven

For det forste gelder plig-
ten til at hensatte pd den
bundne vedligeholdelseskon-
to 18 B kun for ejendomme
opfoert for 1970. I nyere ejen-
domme skal der kun hensat-
tes efter § 18. Da udlejeren
selv administrerer denne, er
det svert at kontrollere om
reglerne overholdes.

For det andet gelder bolig-
reguleringslovens regler om
vedligeholdelse kun for ejen-
domme med flere end 6 leje-
mal.

For det tredie gelder reg-
lerne heller ikke i de sakaldte
80-20-ejendomme, dvs. ejen-
domme, hvor mere end 80 %
af ejendommens areal den 1.
januar 1980 blev benyttet til
erhverv.

Det er pé tide at Folketin-
get far ryddet ud i alle disse
undtagelser, som er til skade
for opretholdelsen af en vel-
vedligeholdt boligmasse.

Kilde: GI bedre boliger.
Beretning 2012. Kan ses pd
GI's hjemmeside: www.gi.dk

engagerer sig

Af Jakob Lindberg

Det er indlysende, at
Grundejernes  Investerings-
fond ikke selv kan opdage
alle fejl, som udlejerne be-
gir. Om der er udskiftet vin-
duer i en konkret ejendom pa
et bestemt tidspunkt, vil vere
meget vanskeligt for fondens
medarbejdere at holde styr
pa.

Det er kun lejerne, der
kan holde gje med det. Det
er ogsd lejerne, der har den
storste interesse i, at der bli-
ver foretaget vedligeholdelse,
fordi det er lejernes helbred
og komfort det gar ud over,
hvis bygningen ikke kan hol-

de regnen og kulden ude. Det
er ogsa lejerne, der skal se pa
de afskallede vinduer og de
gennemterede nedlebsror.

Klag til huslejenzevnet

Hvis man oplever et vedli-
geholdeslesproblem, henven-
der man sig fort til sin ud-
lejer. Hvis udlejeren ikke af-
hjeelper problemet, kan man
klage til huslejenavnet.

Huslejenavnet kan sa be-
sigtige ejendommen og give
udlejer et pabud om at ved-
ligeholdelse, hvis klagen er
berettiget. Arbejdet skal ud-
fores uanset om der er penge
pa vedligeholdelseskontoen
eller e;j.

Arligt
vedligeholdelsesregnskab

Selv om man ikke har et
konkret vedligeholdelsespro-
blem ber man folge med i,
hvad udlejeren bruger vedli-
geholdelsesmidlerne til. Man
kan bede om at fa en kopi
af det arlige vedligeholdel-
sesregnskab, som alle udle-
jere skal fore med midlerne,
jevnfor  boligreguleringslo-
vens § 20, stk. 2.

Hvis udlejer ikke vil udle-
vere det, eller hvis man me-
ner, at regnskabet er fejlag-
tigt, kan man klage til husle-
jen@vnet.

Svindel skal politianmeldes af Gl

I en sag fra Randers har Grundejernes Investeringsfond indgivet politianmeldelse mod to udlejere, der blandt andet
har forsegt at fiA den samme udgift deekket flere to gange.

Af Jakob Lindberg

I foréret 2011 varslede ud-
lejeren i en ejendom i1 Ran-
ders huslejestigning for for-
bedring. Begrundelsen var,
at man ville satte nye vindu-
er ind. Lejerne gor indsigel-
se, og sagen skal behandles i
Huslejenavnet.

Heldigvis er der en lejer i
ejendommen, Jack Frandsen,
der bliver misteenksom. Han
begynder at grave i sagen, og
far aktindsigt i udlejers kor-
respondance med Grundejer-
nes Investeringsfond. Det vi-
ser sig, at udlejer forseger at
svindle sig til at fa den sam-
me udgift betalt flere gange.

Reglerne er sadan, at en ud-
lejer har ret til at f4 husleje-
forhejelse, hvis vinduesud-
skiftningen er en forbedring.

Hvis vinduesudskiftningen
derimod er ren vedligeholdel-
se, kan udlejer ikke fa nogen
huslejeforhgjelse. Til gen-
geld kan han fa finansieret
arbejdet ved hjelp af de mid-
ler, der er opsparet pa vedli-
geholdelseskontoen, § 18 B
i Grundejernes Investerings-
fond.

Dette forudseatter i ovrigt,
at pengene pa § 18 kontoen,

som udlejer selv
administrerer, er
brugt op.

Samme regning
dakkes to gange

Men  udlejerne
er kreative. Ikke
alene soger de at
fa lejerne til at be-
tale en huslejefor-
hgjelse for vindu-
erne, men samtidig
far de godskrevet
samme regning i
Grundejernes  In-
vesteringsfond. De
far den godskrevet
ikke kun én gang,
men to gange, dvs.
bade i 2010 og 2011.

Nér man far godskrevet
en udgift, kan man treekke
det fra i det beleb man ellers
skulle indbetale til fonden se-
nere.

Endelig forseger udlejer at
fa godskrevet 50.000 kr. til
sig selv ved over for Grund-
ejernes Investeringsfond at
havde, at de selv har udfert
nedrivningen af de gamle
vinduer. Dette kan lejerne i
ejendommen afkreefte, idet de
har oververet, at det var tom-
rerfirmaet som udferte ned-

rivningen.

Takket veaere Jack Frand-
sen bliver svindelen opdaget.
Lejeforhgjelsen bliver an-
nulleret, og efter en kontrol
i Grundejernes Investerings-
fond, nedskriver man de god-

kendte omkostninger med

413.000 kr.

Politianmeldelse

Men lejerens kamp slutter
ikke her. Han er ikke tilfreds
med, at fejlen bare bliver ret-
tet 1 Grundejernes Investe-
ringsfond. Jack Frandsen vil

have udlejerne straffet. Ef-
ter hans mening er udlejers
handling i1 denne sag lige sé
slem som alle mulige andre
former for forseg péd bedra-
geri.

Det bliver dog ikke sa let.
Juristerne 1 Grundejernes In-
vesteringsfond er konfliktsky.
Maske fordi fondens besty-
relse delvis bestar af folk fra
udlejerorganisationernes top
viger man tilbage fra at tage
dette drastiske skridt.

Men Grundejernes Investe-
ringsfond er undergivet for-

valtningsloven. Og efter den-
ne lov er en myndighed for-
pligtet til at indgive politian-
meldelse, nar man far mistan-
ke om et ulovligt forhold.

Endelig - den 28. maj 2013
- tager fondens jurister sig
sammen og sender sagen til
politiet. Her overvejer ankla-
gemyndighedens jurister nu,
om der skal rejses tiltale mod
udlejer.
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Malervedligeholdelse

I lejelovgivningen er der ikke noget, der hedder indvendig og udvendig vedligeholdelse. Lzes dette og fa styr pa

begreberne

Af Jakob Lindberg

Udgangspunktet i lejeloven
er, at udlejeren har pligten
til at vedligeholde hele ejen-
dommen. Lejeren har kun én
pligt: at vedligeholde lase og
negler. Alt andet skal udlejer
tage sig af og betale for.

Lase og negler

At det er lejeren, der har
ansvaret for ldse og nog-
ler, er en fornuftig regel, der
forbygger kriminalitet. Hvis
det var udlejeren, der skulle
udskifte lase, ville det veare
nedvendigt, at han havde en
hovednegle.

Dermed kunne udlejeren
eller hans ansatte uhindret ga
ind hos sine lejere og stjele
deres ting.

Det ville ogsé vare en stor
risiko forbundet med at op-
bevare neglerne pa ejendom-
mens kontor. En tyvebande
kunne bryde ind, stjele nog-
lerne og derefter hente vare-
rene i lejlighederne.

Udlejer har ikke krav pé at
have negle til din lejlighed.

Hvis din las gar i stykker,
sd klag ikke til din udlejer,
men ring til lasesmeden og
betal, hvad det koster.

Malervedligeholdelse

I daglig tale bruger man
ofte ordet "indvendig vedli-
geholdelse". Lad vere med
det. Det er nemlig et begreb,
som forvirrer mere end det
oplyser. Man kan i stedet bru-
ge ordet malervedligholdelse.

Lejelovens udgangspunkt
er, at denne vedligeholdelse
pahviler udlejer. Malerved-
ligeholdelse betyder "hvidt-
ning, maling og tapetsering"
indvendigt. Det er underfor-
staet, at det der skal males er
lofter, veegge, paneler, skabe
og andet treevaerk.

For  malervedligeholdel-
sen gelder den sarlige regel,
at en udlejer kan opfylde sin
pligt hertil ved at opkraeve et
bestemt beleb pr. kvadratme-
ter og stille det til radighed
for lejeren. Lejeren kan sa
selv gore det eller selv bestil-
le en handvarker. Nar arbej-
det er udfert, far lejeren sine
udgifter refunderet.

Det er ikke i alle ejendom-

me, at der er en saddan "vedli-
geholdelseskonto". Se neden-
for.

Gulve

Det er ogsa udlejer, der
har pligten til at vedligehol-
de gulvene i lejligheden, med
mindre lejeren udtrykkeligt
har overtaget forpligtelsen.

Tekniske installationer

Det er - nasten - altid ud-
lejeren, der skal vedligeholde
tekniske installationer, f.eks.
varmeanlegget, koleskabet,
komfuret, vandhanerne, an-
tenneanlagget, selvom instal-
lationerne befinder sig inde i
lejligheden.

Vedligholdelse af bygning
og udearealer

Denne vedligeholdelse pa-
hviler udlejer. Det er f.eks.
maling af udvendigt treveerk,
udskiftning af tagsten, rens-
ning af tagrender, rensning
og fornyelse af kloakker, for-
nyelse af vandrer, feldning
af traeer osv.

Renholdelse

Et andet begreb i lejeloven
er renholdelse. Dermed me-
nes f.eks. snerydning, fejning
af gard og adgangsarealer,
gresslaning. Trappevask he-
rer ogsa ind under renholdel-
sen.

Som udgangspunkt er det
udlejer, der har forpligtelsen
til renholdelse, se dog neden-
for.

Fravigelser

Det som star skrevet oven-
for er reglerne i lejeloven - de
sakaldt deklaratoriske regler.
Det betyder, at de kan fra-
viges ved aftale. (Omvendt
med de preeceptive regler - de
kan ikke fraviges ved aftale).

De fleste lejekontrakter in-
deholder fravigelser af le-
jelovens regler om vedlige-
holdelse i sterre eller mindre
omfang.

Det star f.eks. ofte i en leje-
kontrakt, at "Den indvendige
vedligeholdelse pahviler leje-
ren". Hermed menes kun ma-
lervedligeholdelsen. 1 kraft
af denne aftale skal lejer selv
sorge for maling og tapetse-
ring af lejligheden indven-

digt, og han skal selv vedli-
geholde paneler, dore osv.

Men athevling af gulve he-
rer f.eks. ikke med.

Det er en udbredt misfor-
stéelse - ogsa blandt advoka-
ter. Misforstdelsen skyldes
det upraecise begreb "indven-
dig vedligeholdelse"

Hvis en lejer skal vaere for-
pligtet til at athevle gulve
ved fraflytning kreever det en
udtrykkelig aftale i lejekon-
trakten. Denne aftale skal
vaere fremhavet for at vere

gyldig

Trappevask
En anden meget almindelig

fravigelse er, at det i lejekon-
trakten er aftalt at lejerne selv
skal vaske trapper i opgan-
gen. Dette er en gyldig fravi-
gelse. Til gengeld er det ikke
en gyldig fravigelse, hvis der
i lejekontrakten star, at lejer
skal betale ekstra for at fa va-
sket trapper.

Pas pa

Af og til kommer men ud
for, at der i en lejekontrakt
stér, at lejer har den udvendi-
ge vedligeholdelse. Hvis man
har skrevet under pa en sddan
lejekontrakt, kan det medfe-
re, at man féar en regning for
udskiftning af ejendommens

tag, selv om man kun har
boet der i f.eks. 1 ar.

Hvis du er kommet til at
skrive under péd noget sadant,
sd find en anden bolig hur-
tigst muligt - eller konsultér
en lejeretskyndig advokat.
Start med at sege rad i lejer-
foreningen.
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Udsatte boligomrader: Det er ikke bygningerne,men
beboerne, der er problemet

Den unge nydansker med palastinensiske redder, Yahya Hassan har skrevet en digtsamling om problemer i sin
opvakst i et alment boligomrade. Lars Vestergaard skriver om digtsamlingen og kritiserer samtidig boligministeren for
at foresla lesninger, der ikke hjzlper

Af Lars Vestergaard

Boligministeren lover 50
Millioner til Bispehaven til
bygningsforbedringer, der
skal give tryghed i boligom-
radet.

Han skulle leese Yahya Has-
sans digte og forsta, at pro-
blemet ikke er bygningerne,
men beboerne. Bygningsfor-
bedringer pavirker ikke bebo-
ernes adfeerd.

Yahya Hassan er en varyl,
baryl, kriminel perker, efter
hvad han selv skriver og ud-
taler, men han satter proble-
merne i relief, fordi han skri-
ver @rligt og uden filter.

Digtene, som ogsd kaldes
kneek-prosa, er fremragende,
forfeerdende, rystende og li-
gefremme.

Han kan skrive sa det for-
stas.

Tankevakkende

Den alvorlige, tankevaekke-
de side ved bogen er dog, at
der ikke skal vere ret man-
ge baryler som Yahya Hassan
og hans bredre og fatre 1 et

boligomrade, for der bliver
utrygt for de mere alminde-
lige beboere og travlhed hos
politiet.

Boligministeren og alle
hans rédgivere og alle andre
politikere, der kloger sig” pé
de boligsociale problemer ber
leese digtene og overveje ind-
holdet, inden de én gang til
udtaler sig.

Det er totalt spild af pen-
ge at forbedre og modernise-
re bygningerne nar tragedien
er beboere, der ikke magter at
tilpasse sig det danske sam-
fund, mennesker som for en
dels vedkommende ikke for-
star det omgivne samfund,
ikke forstdr sproget, ikke
har arbejde, for en dels ved-
kommende hverken kan lese
dansk eller arabisk, og ikke
aner hvordan de skal opdra-
ge deres bern, bortset fra at
taeske dem med stokke og la-
meller fra sengebunde.

Forskellig moral
Yahya Hassen angiver selv
at faetter-kusine-segteskaber

er et problem. Et andet pro-
blem er dobbeltmoralen og
konflikten mellem den gamle
arabiske og delvis islamiske
kultur og moral, med halal og
haram pé den ene side og den
nye danske med druk, hash
og hor, fleeskesteg og julega-
ver pa den anden side.

Den moral, der gealder
hjemme, geelder ikke ude, og
omvendt. Det er to vardisat,
som ikke fungerer samtidig,
men udelukker og ophever
hinanden. Yahya Hassan er
ikke den forste, der har veret
ved at ga 1 spaner over disse
konflikter.

Misforsta mig ikke. Jeg
mener ikke at de bare skal
sendes hjem hvor de kommer
fra. De skal have hjalp.

Der er behov for en enorm
uddannelsesmaessig og  so-
cialpedagogisk indsats over
for familierne, som helhed,
og ikke alene bernene.

Bamse og kylling pa
arabisk
En arabisk-kyndig dansk

muslim pa Syddansk Univer-
sitet foreslog for nogle ar si-
den danske TV udsendelser
pa arabisk for at nd medrene
og deres smébern.

H.C. Andersen og Bamse
og Kylling pa arabisk. Gad
vide om det ville veere mu-
ligt?

Forkert lesning

Boligministeren lover
i et svar S258 til en MF-
er 29. oktober at 50 millio-
ner kr. af de almene beboe-
res tvangsindbetalinger til
Landsbyggefonden endnu en-
gang skal bruges til trygheds-
forbedrende investeringer i
Bispehaven.

Byggebranchen og radgi-
verne skal nok veare glade
for den ogede beskeftigelse,
men hvorfor skal de almene
beboere betale?

Hvorfor forstar man ikke,
at det er de kommunale sko-
ler og socialforvaltninger,
der skal tage opgaven og lose
den?

Jeg har tidligere péapeget
at bernene skal i vuggestue,

bernehave, fritidshjem, skole
og have en uddannelse, mens
medrene skal ud af kekke-
nerne, ud at laere det danske
samfund, dansk folkeoplys-
ning, dansk sprog i skift og
tale, og sa i arbejde, fordi det
er under uddannelse og pé ar-
bejdspladserne, at vi lerer at
forstd hinanden og det sam-
fund som vi er en del af.

Ingen bliver oplyste af at ga
inde i den samme ghetto eller
det samme faengsel i lengere
tid. Unyttig lediggang er ro-
den til meget ondt. Den ned-
bryder mennesker.

Artiklen er en lettere
bearbejdet version af et
indlceg forfatteren har skrevet
pd www.radikale.net.
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tEt opstrd omv julenv

Sikkenv voldsom treengsel og alawrm,

Jjeg howr fdet ondt i hojre awrm.
Her blandt kjolestof og lingeri
soges gowven tih min kolibri.
Huw er glad for silkewndertyy
mewv at funde det er ingew spog.
De her snove med lidt klude pav

Og pav slottet U et fint gemak

Tidens mand er vist en fowrlig kav'l
haw tror selv, at haw er genial.
Now pdv julefrokost han blir budt,
brwr hawv lgs af bade sex og spruf.
Hawn towr bilew hjemv U sne og stud,
for hauwv for promillen regmet ud.
Hvis patrudjevognen fjolset tawr,

s mav julewv fejres uden for,

s mdv julewy fejres udew four

I somv skal til denwne skovune fest,

tar monv devwne trovlhed med en tak
Statsministeres som vowr sa keek
mav nw stov model tth mange smaek.

hwad, der bader jer det ved jeg bedst,
Jeg howr hevt omv mange froekke ting
savhwis I skal hov et sidespring:

Houwv fik givet oy enw gowrant teenk jer omy, for I fowr gjort fortreed
menw had’ ikke no'd at ha' dew i, - det er spild af livety gode sced.
Dog nw sceenker julefreder sig, Og skw haw der kowmune op at st
og s glemumer vi hang reevestireg, seet for alt v verdew dimsen pd,
streg, streg, streg, streg, streg, streg pd; pdy pds; pd, pd, pd,

og scv lenumer vi: hany reevestireg. seet for alt v verden dimsen pa.

Sokrates

Skriv til os !

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:

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 indlaeg pa diskette; med oplysning om
PC-formatet; eller som e-post.

Indsendes i kuvert til Amager Lejerforening (Adresserne ses pa side 2)

Amager Falledvej 4, butikken, 2300 Kebenhavn S.




