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Lolland Kommune opsiger 43 familier af ekonomiske arsager

Beskyttelse mod opsigelse er den vigtigste rettighed for lejere. Uden den er lejerne retslose. Men som denne artikel viser,
er denne rettighed ikke nogen selvfelge.

Af Jakob Lindberg

De 43 familier er blevet
ofre for iskold pengetenk-
ning — ikke hos en privat spe-
kulant — men hos en kommu-
ne. Det er Lolland Kommu-
ne, vi taler om.

Lolland Kommune ejer en
reekke boliger, som nu admi-
nistreres af administrations-
selskabet Syddan pé kom-
munens vegne. Tidligere blev
lejlighederne beboet af ansat-
te pa det nu nedlagte sygehus
i Maribo. De udlejes i dag pa
normal vis.

Men maske ikke fremover.
Lolland Kommune gnsker nu
at nedrive boligerne — ikke
fordi de er uegnede til at bo

1, men fordi kommunen on-
sker at inddrage de 28 mio.,
som lejerne har indbetalt til
Grundejernes  Investerings-
fond (GI).

En del af beboerne er al-
lerede flyttet pa grund af de
usikre forhold. For andre be-
boeres vedkommende verse-
rer deres opsigelsessager ved
Ostre Landsret.

Men forst lidt om forlabet.

Sundhedscenter

Ved  kommunalreformen
2007 blev Maribo Sygehus
nedlagt og bygningerne over-
gik til kommunen. Bebyg-
gelsen bestod af sygehus og
nogle tidligere personalebo-
liger mv. 1 2008 ombyggede

Lolland Kommune en del af
det tidligere sygehus til sund-
hedscenter.

I 2010 sender kommunen
en indberetning til Grund-
ejernes Investeringsfond,
hvor kommunen anmoder om
frigivelse af 26 mio. kr. som
de pastar er blevet brugt til
vedligeholdelse.

Forst i sommeren 2010 ori-
enterer man beboerreprasen-
tationen om indberetningerne
til GI. Beboerreprasentatio-
nen geor indsigelse mod frigi-
velsen, da man ikke mener,
der kan vare brugt s meget
til vedligeholdelse.

Sagen gar nu i Huslejenav-
net. I 2013 bekrafter husle-
jenaevnet at der er sket ind-

beretning, men at der kun er
godkendt 0 kr. som vedlige-
holdelsesudgifter. Senere er-
kender huslejenavnet, at man
muligvis ikke har veret grun-
dige nok ved behandling af

sagen.
Pa den baggrund beslutter
Grundejernes  Investerings-

fond i maj 2013 at udtage
regnskabet til serlig kontrol.

Skimmelsvamp

Midt i dette forleb opda-
ger kommunen, at der er
konstateret skimmelsvamp i
en bolig, der var ved at bli-
ve istandsat efter fraflytning.
Det har ikke noget med ved-
ligeholdelsesregnskabet  at
gore, men det viser sig sene-
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ejer sparede 3.200
kr. i manedlig
leje, da udlejer ikke
kunne finde gyldige
sammenligningslejemal

Lejefastsaettelse i
smahuse
— et absurd teater

Side 5

Andelsdrzmmen hos
private lejere

re, at kommunen kan bruge
skimmelsvampen mod bebo-
erne.

Den 21 januar 2014 med-
deler Grundejernes Investe-
ringsfond kommunen, at de
skal have vedligeholdelses-
regnskabet senest den 14.
marts 2014.

Den 23 januar treffer Qko-
nomiudvalget 1  Lolland
Kommune principbeslutning
om nedrivning af boligerne.
Man mener, at det vil blive
for dyrt at sanere boligerne
for skimmelsvamp.

Dagen for kommunen skal
fremsende det manglende
vedligeholdelses regnskab —

fortscettes side 2
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bestemt leje,
det lejedes vaerdi og
markedsleje
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Hvem ma fortsaette
et lejemal, nar et
forhold opherer?
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Advokatfirmaet Bjarne Overmark holder abent
hverdage 9.00 — 13.30

Hvis man tale med Bjarne Overmark er det klogt at
ringe mellem 2.00 og 13.30 pa telefon 86 40 25 44
og lave en aftale

Du er altid velkommen, hvis du har brug for hjzlp, eller
hvis du har lyst til at give en hind med. Vi kan altid
bruge flere. Du er ogsa velkommen til bare at komme
og drikke en kop kaffe. Maske bliver du sa lige bedt om
at lave den selv — og sa lige ogsa lave én til dem, der er
travit optagne, nu du er i gang.

RANDERS LEJERFORENING

Torvegade 14, 1. sal
8900 Randers

Foreningens kontortider:

Segne tirsdage og torsdage 18.30 - 21.00
Samt i gvrigt efter aftale.

TIf: 864291 14
Fax: 8641 6522
Beboerlisten

v/ Randers Lejerforening,
Torvegade 14, 1. sal; 8900 Randers
TIf: 864291 14

Fax: 86416522

Byradsgruppen i Randers
Bjarne Overmark

Mobil: 22 21 37 55

Kim Kristensen

Mobil: 2721 1722

Jens Laursen

Mobil: 30 67 63 80

samt efter aftale.

skaber, tvist om vedligeholdelse o.s.v.

S€r m.v

Lagekonsulent efter aftale

sammenforinger m.v.
Her findes ogsa tolkeservice.

og fa en snak.

byradsmede kl. 19 — 21

meodet.

Der sker altid noget pa Randers Lejerforenings kontor

Der braender altid lys i Torvegade 14, 1. sal. i Randers midtby. Pa lejerforenin-
gens kontor sidder der nemlig altid nogle, der er dybt optaget af et eller andet,
er ved at diskutere noget, forberede noget eller i gang med at hjelpe nogle
borgere, der er kommet i klemme. Der er nasten altid aktivister til stede fra
mindst én af de grupper, der holder til pa adressen:

Randers Lejerforening holder dbent hver tirsdag og torsdag 18.30 — 21.00,

Her tager vi os af sager i forbindelse med lejeforhold, fraflytninger, varmeregn-

Livtagerne holder abent onsdage 11.00 — 13.00
Her kan man f3 hjalp og vejledning i kommunale sager som stop for sygedag-
penge, de forskellige former for kontanthjalp, problemer med pensionsafgerel-

Her er en lege, som kan hjelpe med at se pa dit sygdomsforleb, journaler,
rentgenbilleder o.s.v. i sager om pension, arbejdsskader m.v.

Radgivning for udlandinge holder dbent sendage 16.00 — 18.00
Her kan man fa hjelp og radgivning om arbejds- og opholdstilladelse, familie-

Den sociale Café holder dbent torsdage 15.00 — 17.00
Her kan man fa hjalp til spergsmal og jobsegning, flex-ordninger, udfardigelse
af CV o.s.v. Man er ogsa velkommen til bare at komme og drikke en kop kaffe

Beboerlistens baggrundsgruppe mades sondage for de mandage, der holdes

Her gennemgdr vi morgendagens dagsorden og bestemmer vores politik pa

Fortsat fra forsiden

13. marts 2014 til GI, meddeler kommunen, at
boligerne skal nedrives, og at man derfor ikke
vil fremsende vedligeholdelsesregnskabet.

Opsigelser

Lejerne gor 1 december 2014 gennem deres
advokat opmarksom pa, at de skal genhuses.
Det sidder byrédet overherig og den 18. fe-
bruar 2015 udsendte administrator til de 43
familier en opsigelse af deres lejemal. Da le-
jernes advokat ger indsigelse, stevner kom-
munen nu de familier, der endnu ikke flyttet.

I steevningen @ndrer kommunen begrundel-
sen for opsigelsen. Ved kondemnering har le-
jerne et lovkrav pa genhusning. Derfor &endrer
kommunen nu forklaring. Nu er det pludselig
dérlig ekonomi 1 driften af boligerne, der er
arsagen. Derved forsgger kommunen at slippe
for genhusning.

Kontrol

Da kommunen ikke har villet svare, udferer
Grundejernes Investeringsfond selv en kontrol
af samtlige bilag i vedligeholdelsesregnska-
bet. som de meddeler udlejer den 30. septem-
ber 2015.

Af de 26 mio. kr. der var indberettet er det
kun de 2,8 mio., som kan godkendes som
vedligeholdelsesudgifter. Resten - over 23
mio. - er blevet brugt til nyindretninger, sa
som skilleveegge, nye elinstallationer, legelo-
kaler, tandlaegelokaler, konferencelokaler, ma-
lerier. Men man har ogsa brugt pengene til
helt almindelige driftsudgifter sésom kaffe og
computere.

Boligretten

Opsigelsessagen blev behandlet i boligret-
ten i Nykebing Falster i november 2015.

Dommerne gav kommunen medhold og
godkendte opsigelserne i dom af 15. januar
2016.

Advokat Morten Tarp, der representerede
lejerne i boligretten, finder opsigelsen forkert
og udtaler:

Beboerne har en steerk mistanke om at kom-
munens officielle begrundelse er forkert og at
kommunen i virkeligheden forfolger et andet
formadl. Bygningerne er gedigent byggeri fra
1950°erne med en lang levetid, ejendommen
har centralvarme, og alle lejligheder har eget
kokken og bad. En nedrivning vil veere spild
af samfundsressourcer. Kommunens beslut-
ning om nedrivning giver ikke mening, med-
mindre man inddrager hensynet til millioner-
ne i Grundejernes Investeringsfond. Ved en
nedrivning vil pengene i fonden blive udbetalt
til kommunen, og samtidig vil kommunen fd
lukket diskussionen om eventuelt misbrug af
midlerne til ombygningen i 2008. Hvis bebo-
ernes mistanke er rigtig vil det veere en skan-
dalesag for kommunen.

Dommen er nu anket til @stre Landsret,
hvor lejerne reprasenteres af advokat Bjarne
Overmark. Landsretssagen forventes afgjort i
foraret 2017.

Kilde: www.43familer.com
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Velfaerd
odelegges
af DF og
regeringen!

F og regeringen med stottepartier har faet ved-
D taget noigle lovaendringer der vil edelegge rigtig

mange menneskers ekonomi. De mennesker er
alle sammen folk der bor til leje. Det handler iseer om de
tre lovpakker med indferelse af det sakaldte "moderne
kontanthjalpsloft", "225 timers-reglen" og "udvidelse af
antallet af personer der far en lavere integrationsydelse".
Forringelsen af de ramtes manedlige radighedsbelab er
sa voldsom, at mange ikke vil kune klare huslejen. Derfor
er der ogsd lydt kraftige advarsler fra bAde kommunernes
organisation KL og Boligselskabernes organisation BL. An-
tallet af lejere der vil blive sat ud af deres bolig vil nemlig
stige meget voldsomt. Regeringen har godt nok pa papiret
et overordnet mal om at nedbringe antallet af boliglase i
Danmark, men papir er taknemmeligt. Den forte politik
gar fuldkommen modsat dette mal: DF og regeringen siger
ét og gor det modsatte!

gerne for de umiddelbart ramte mennesker. Det er

ca. 150.000 sager. Dette for at fa et overblik over
hvor hardt de enkelte personer og familier bliver ramt af
lovaendringerne. For nogle kommuner handler det ogsa
om at forsege at opfinde "lokale sikkerhedsnet" uden at
bryde loven. Af beregningerne fra en konkret kommune
fremgar det, at en enlig forseger med ét barn vil miste
kr. 30.900,- om aret, og har personen to barn vil det
mistede beleb vare kr. 36.300. For andre familietyper
handler det om endnu stere belab.

Kommunerne far altsd store udfordringer med de

l kommunerne har man travit med at gennemga sa-

mange der risikerer at blive sat ud af deres lejlighe-

der. Billige erstatnings lejeboliger findes hverken hos
private udlejere eller hos boligselskaberne i det omfang der
skal til for at kunne genhuse de mange der rammes.

lykkedes et folketingsflertal, lige i sidste ojeblik, at fa

besluttet at fastholde kommunernes mulighed for at
sikre at en vis del af nybyggede boliger skal vare almene
boliger. Endvidere er det ogsa besluttet at det skal vare
lettere at etablere midligertidige studieboliger. Dette er
sma nasten kun symbolske skridt, men de er naturligvis
sket i erkendelse af, at der ikke er boliger nok til de men-
nesker, der ikke har rdd til at kebe en ejerbolig.

D erfor er det selvmodsigende, at Inger Stejbergs

l forbindelse med den nyligt vedtagne planlov er det

ministerium har nedsat et udvalg der skal se pa

andringer af ejerlejlighedsloven. Blandt de navnte
formal med udvalget er, at "se pa mulighederne" for at
&ndre pa lovgivningen, si der dbnes op for at omdanne
&ldre udlejningsejendomme til ejerlejligheder. Bliver en
sadan abning for ejerlejlighedsudstykninger gennemfeort,
vil der ske det samme som sidst man lempede. Nemlig at
de private boligudlejere skorer en jackpotgevinst i milliard-
klassen, mens titusindevis af de sma og billige lejligheder
vil forsvinde. Noget sddant er naturligvis komplet uac-
ceptabelt i en tid med katastrofal mangel pa lejeboliger, og
is®r mangel pa billige lejeboliger.

et er &ndringer i den helt modsatte retnig der skal
D til, hvis alle skal have ekonomisk mulighed for at
fa en bolig. Det kunne man - udfra lefter i valgkam-
pen - hidbe og tro pa der er flertal for.
Med de omtalte voldsomme forringelser, som bla. DF
har stemt for, er det bare svart at bevare hab og tro; pa
denne side af et nyt folketingsvalg.

Bodil Kjerum
Landsformand

Lejer sparede 3.200 kr. i
manedlig leje, da udlejer
ikke kunne finde gyldige
sammenligningslejemal

Ostre Landsret omgjorde en afgerelse fra boligretten, som havde
givet udlejer delvis medhold, fordi udlejeren ikke kunne finde
sammenligningslejemal i blandede ejendomme i Gentofte Kommune

Af Jakob Lindberg

En lejer havde siden 1989
boet til leje i en beboelseslej-
lighed i en ejendom, hvor han
tidligere havde vearet vice-
veert. Selv om han ikke mere
var vicevert, havde hans hus-
leje veaeret fastfrosset til de
4.000 kr. pr maned som han
betalte i 1989. Lejligheden
var pa 75 kvadratmeter.

Hans lejemal var meget
specielt. Det var en lejlighed
i en klassisk palebygning,
som 1a i et parkanleg direk-
te til en sg. Hertil kommer,
at lejemalet var det eneste be-
boelseslejemal i ejendommen
og lejeren havde sit havestyk-
ke foran lejemalet. Han hav-
de desuden en kelder pa 77
kvadratmeter. Resten af ejen-
dommen blev anvendt som
erhverv.

Udlejeren — en pensions-
kasse — varslede i 2013 en
huslejeforhgjelse, der ville
forege huslejen fra 4.000 kr.
om maneden til 9.458 kr. Le-
jeren syntes, at forhejelsen
var for stor. Han gjorde indsi-
gelse og sagen blev behandlet
i Gentofte Kommunes husle-
jenaevn.

Huslejenzevnet

Nevnet mente, at lejemaélet
var sa specielt, at lejen ikke
kunne fastsaettes ved henvis-
ning til sammenligningsleje-
mal. I stedet havde man fast-
sat lejen ud fra en beregning
af den omkostningsbestemte

leje og lagt et forbedrings-
tilleg oven 1 — den sakaldte
skyggebudgetmetode.

Nevnet fastsatte lejen til
7.475 kr. om méneden. Det
svarede til en arlig kvadrat-
meterleje pa 1.196 kr.

Selvom lejeren havde faet
delvis medhold, synes han
stadig at lejeforhejelsen var
for stor. Han ankede der for
sagen for boligretten.

Boligretten

I boligretten kreevede leje-
ren, at lejen skulle fastsattes
til 6.250 pr méned. Udlejeren
var ogsa utilfreds med husle-
jenavnets afgerelse og krae-
vede at lejen skulle vaere som
1 varslingen 9.458 kr./md

Begge parter mente, at hus-
lejenavnets metode var for-
kert, og de fremlagde i stedet
nogle sammenligningsleje-
mal til stette for deres syns-
punkter.

Boligrettens dommere var
indbyrdes uenige i vurderin-
gen af disse sammenlignings-
lejemal. Flertallet bestod af
den juridiske dommer, Stig
Kaas og udlejerleegdomme-
ren Anne Marie Oksen. De
lagde vaegt pd de to lejemal,
som udlejeren havde frem-
lagt. P4 den baggrund nae-
de de frem til at lejen skulle
veere 7.854 kr. om méneden.

Lejerlegdommeren, Klaus
Willer, som er udpeget af
Danmarks  Lejerforeninger,
nedlagde dissens og gav der-
for lejeren medhold. Han be-

grundede det med, at sam-
menligningslejemélene ikke
var anvendelige, fordi de
ikke 14 1 en ejendom med
blandet bolig og erhverv.

Landsretten

Lejeren ankede boligrettens
dom til landsretten. Udlejeren
krevede stadfaestelse af bo-
ligrettens dom.

Landsretten fulgte Klaus
Willers standpunkt og gav
derfor lejeren = medhold.
Landsretten henholdt sig til
den specielle regel i boligre-
gulerings lovens § 29 c. Her
star, at der ved lejefastseettel-
sen i sékaldt blandede smae-
jendomme skal ske sammen-
ligning med lejemal i blande-
de ejendomme med omkost-
ningsbestemt husleje.

Landsretten udtalte, at der
ikke kunne geres undtagelser
fra denne regel. Udlejer hav-
de derfor ikke loftet sin be-
visbyrde, og lejen blev derfor
fastsat til 6.250 kr. som leje-
ren havde pastaet i boligret-
ten.

Da udlejer oprindelig hav-
de varslet en lejeforhgjelse pa
9.458 kr. har lejer sparet ca.
3.200 kr. hver maned, sa laen-
ge han bor i lejemalet.

Kilde:

A.L.D. 2. oktober 2015 i anke
12. afd. B-2828-14. Refereret
i Tidsskrift for Bygge og
Boligret, (TBB 2016.88 OE)
Lejeren var repreesenteret af
advokat Michael Holsting
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Vestre Landsret rammede en pal i gennem
udbredt misforstaelse og nedsatte lejen

En smahuslejer i Randers fik sin leje nedsat med over 1.400 kr. om méneden. Landsretten godkendte, at man kunne
bruge lejligheder i blandede ejendomme til sammenligning — ogsa nir det omtvistede lejemal var et ren beboelse.

Af Jakob Lindberg

I Danmark har man i flere
menneskealdre brugt meto-
den med at anvende sammen-
lignings-lejemal, nar man
skal fastsaette huslejen. Hvis
en lejer f.eks. vil have lejen
nedsat skal han kunne bevi-
se, at lejen i sammenligneli-
ge ejendomme er lavere end
hans egen. Er det udlejeren,
der vil forhgje lejen, skal han
kunne bevise, at lejen i sam-
menlignelige ejendomme er
hgjere.

Det er ikke sa simpelt som
det lyder. For at opna rime-
lig retfeerdighed har folketin-
get vedtaget mange sarreg-
ler, der bestemmer, hvilke le-
jemal, der kan anvendes som
sammenligningslejemal. Det
forer ofte til komplicerede sa-
ger, som denne sag er et ek-
sempel pa.

Violvej

En kvinde flyttede i som-
meren 2011 ind i en lejlighed
pa Violvej i Randers. Den var
pa 89 m2. Lejen var fastsat til
5.250 kr. om maneden, eks-
klusiv forbrug. Der var aftalt
en sakaldt “trappeleje”, sale-
des at lejen gradvis steg med
200 kr. om maneden den 1.
januar hvert ar.

Da lejeren havde boet der
over et ar, var lejen naet op
pa 5.450 kr. eller 65.400 kr.
om aret. Det svarede til 735
kr. pr kvadratmeter. Det sy-
nes lejeren var i overkanten,
sd hun gik til Randers Lejer-
forening.

Huslejenzevnet

Naevnet afgjorde forst sa-
gen den 6. juni 2014, godt et
ar efter at sagen var blevet
indbragt.

Da lejligheden 1a i et sa-
kaldt smahus — ejendom med
feerre end 7 lejemal — fastsat-
te huslejenevnet lejen ved en
sammenligning med tilsva-
rende leje 1 ejendomme med
omkostningsbestemt leje. Pa
den baggrund blev kvindens
husleje sat ned til 51.175 kr.
om aret eller 4.265 kr. pr ma-
ned. Det svarer til en kvadrat-
meterleje pd 575 kr. pr m2.

Det var flertallet i navnet
(formanden og udlejerrepree-
sentanten), som stemte for
575. kr. pr m2, mens lejerre-
presentanten stemte for 450
kr. pr m2.

Huslejenavnet  erklerede
ogséd trappelejeklausulen for

ugyldig.

Boligretten

Det resultat, var udlejeren
meget utilfreds med. Han an-
kede sagen til Boligretten i
Randers, hvor sagen blev af-
gjort den 2. marts 2015 efter
10 maneders forberedelse.
Udlejeren forsegte at overbe-
vise retten om, at han og den
tidligere ejer havde lavet en
s& gennemgribende renove-
ring af ejendommen, at den
berettigede til en hojere leje

Han forklarede, at lejema-
let oprindelig havde veret to
sma lejligheder, der var sla-
et sammen. Lejemalet var
oprindeligt beklaedt med pa-
neler, men han kom i stedet

gips pa veeggene, og der blev
tapetseret. Badeverelset blev
lavet, og taget pa den ene
side blev skiftet og efteriso-
leret.

Nogle ar senere blev ejen-
dommen  gennemgribende
renoveret. Den anden del af
taget og kvistene blev lavet,
og der blev efterisoleret. En
vaeg blev fjernet, og kekkenet
blev ébnet op og blev en del
af indgangspartiet.

Pladegulv blev lagt pa med
parketgulv ovenpa. Gavlvin-
duer i nyt glas blev monteret,
og der blev sat nye vinduer i
kvistene. Rerene blev dannet
om til en streng med maler i
keelderen.

Der blev lavet p-pladser,
lagt belegning samt anlagt
graesplane.

Sammenligning

Dommerne i boligretten
besigtigede lejemélet sam-
men med 7 sammenlig-
ningslejemal, hvoraf de 6 1a
i postnummer 8900 Randers
C, mens det sidste 1a 1 8920
Randers NV.

Violvej 11 1& i 8930 Ran-
ders NO.

De 6 lejemal i Randers C
havde kvadratmeterlejer pa
mellem 396 - 527 kr. pr m2
— altsa vesentlig lavere end
den kvadratmeterleje pa 735
kr., som lejeren betalte.

Boligretten konkluderede:

”.. pd baggrund af navn-
lig kvaliteten og vedligehol-
delsestilstanden af de fore-
viste sammenligningslejemdl
sammenholdt med det omtvi-

stede lejemdls ringere kvali-
tet og vedligeholdelsesmces-
sige stand, leegger boligretten
til grund, at lejen veesentligt
overstiger det lejedes veer-
di.”

Pé den baggrund var de tre
dommere enige om at god-
kende den leje, som husleje-
navnet havde fastsat — 575
kr. pr m2

Landsretten

Nu havde udlejer kun 1
skud tilbage i bessen. Hans
advokat kunne forsege at
drage huslejenazvnets og bo-
ligrettens ~ sammenlignings-
grundlag i tvivl. Dette gjorde
han ved at henvise til formu-
leringen af den paragraf i bo-
ligreguleringsloven, hvor der
star, hvordan man skal fast-
sette huslejen i sméhuse.

Det er § 29 c. I bestemmel-
sens 1. og 2. punktum star,
der at lejen i smahuse skal
fastsettes ved sammenlig-
ning med ejendomme hvor
der er omkostningsbestemt
lejemal. Derefter star der:

”Ved afgerelse efter 2.
pkt. skal der for lejeforhold i
ejendomme med lokaler, som
anvendes til andet end bebo-
else, ske sammenligning med
lejen for lejeforhold 1 tilsva-
rende ejendomme.”

Denne formulering anven-
des i mange huslejenavn og
boligretter pé folgende made:

Hvis det omtvistede leje-
mal ligger i en blandet ejen-
dom med béde bolig og er-
hverv, skal der sammenlig-
nes med dem omkostningsbe-

TTTT—

stemte leje i andre blandede
ejendom. Hvis det omtviste-
de lejemal ligger i en ren be-
boelsesejendom, skal der ske
sammenligning med den om-
kostningsbestemte leje i rene
beboelsesejendomme.

Denne fortolkning benyt-
tede udlejerens advokat til at
begrunde, at huslejenavnet
og boligretten havde begaet
en fejl. Da Violvej var en ren
beboelsesejendom og sam-
menligningslejemalene  var
blandede ejendomme, havde
man sammenlignet ejendom-
me, der ikke matte sammen-
lignes.

Sat pa plads

Men denne argumentation
blev underkendt af landsret-
tens dommere. De udtalte for
det forste, at bestemmelsen i
boligreguleringslovens § 29
¢, 3. pkt., ikke geelder direkte
for sméhuse, der alene benyt-
tes til beboelse. Bestemmel-
sens ordlyd omhandler kun
lejemél i smahuse med blan-
det bolig og erhverv.

For det andet mente lands-
retten heller ikke, at man
kunne udvide fortolkningen
til at geelde for lejligheder i
rene beboelsesejendomme.

Resultatet

Lejeren vandt derfor sagen
i gennem alle tre instanser.
Hun sparede 14.225 kr. for
hvert ar.

Landsrettens dom faldt den
11. februar 2016. Husleje-
navnet havde brugt 18 ma-
neder, boligretten 10 méaneder
og landsretten 20 maneder. I
alt ventede lejeren altsa 4 ar
pa at fa sin ret.

Kilde:
Refereret fra Ugeskrift for
Retsveesen, (U.2016.2020V)
Lejeren var repreesenteret af
Advokat Bjarne Overmark fra
Randers.
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Lejefastsaettelse i smahuse
— et absurd teater

Sammenligningsmetoden for lejefastszettelse i smahuse bestar af en labyrint af regler og undtagelser. Derved brydes
lovens hovedprincip om at lejen skal veere omkostningsbestemt. Sammenlignings metoden ber afskaffes og erstattes af
obligatoriske skyggebudgetter

Af Jakob Lindberg

Boligreguleringsloven  si-
ger, at tvister om lejen i sma-
huse skal afgeres ved at par-
terne henviser til sammenlig-
ningslejemal. Hvis en udlejer
vil have lejeforhejelse, skal
han bevise, at lejen 1 andre
sammenlignelige lejemal er
vaesentlig hgjere end lejen i
det lejemal, sagen drejer sig
om.

Hvis det er lejeren, der vil
have lejen nedsat er det ham,
der skal bevise at lejen i sam-
menlignelige lejemal er vee-
sentlig lavere.

Kriterier

Men det er ikke alle leje-
mal der kan anvendes som
sammenligningslejemél. De
skal ligge i samme omrade
og de skal vere sammenlig-
nelige med hensyn til "belig-
genhed, art, sterrelse, kvali-
tet, udstyr og vedligeholdel-
sestilstand”.

Desuden skal sammenlig-
ningslejemélene veere omfat-
tet af reglerne om omkost-
ningsbestemt leje.

Da man lavede reglerne om
lejefastseettelse 1 sméhuse 1
1995, ville man gere det let-
tere for udlejere af smahu-
se, at varsle huslejestigning.
Men for at undga, at udlejer-
ne tog for hej leje, bestem-
te man, at lejen ikke kunne
overstige den leje, der gelder
i lejemdl med omkostnings-
bestemt leje.

Seerlig regel

For lejemal i smahuse, hvor
der bade er erhverv og bo-
lig, vedtog man desuden en
serlig beskyttelsesregel, der
skulle sikre disse lejere mod
meget kraftige huslejestignin-
ger. Reglen stér i boligregule-
ringslovens § 29 c stk. 3.

For 1995 blev lejen mellem
de enkelte lejemal fordelt ef-
ter lejeveerdi. Da erhvervsle-
jemal havde en hgjere kva-
dratmeterleje end boligleje-
mal, betalte boliglejemalene
i blandede ejendomme en la-
vere andel af ejendommens
udgifter end boliglejemalene
i rene beboelsesejendomme.

Men i 1995 indferte man
et nyt fordelingsprincip: for-
deling efter kvadratmeter.
For at boliglejerne i blandede
ejendomme ikke skulle sti-
ge brat ved den nye ordnings
ikrafttreeden vedtog man en

overgangsordning,  saledes
at huslejeforhejelsen skete
gradvis.

§ 29 c, stk. 3 skulle sikre,
at ogséd lejligheder i blande-
de smahuse fik gavn af denne

sammenlignes med.

For det andet er det meget
besvearligt — i visse tilfelde
umuligt - at fremskaffe sam-
menligningslejemél. I man-
ge provinskommuner findes
der naesten ingen ejendomme
med omkostningsbestemt le-
jemal. Hvis de findes kan det
vaere sveert at fa adgang til at
besigtige dem. Det kraever, at
lejerne i sammenligningsleje-
malene vil give adgang.

overgangsordning.

Sagen fra Gentofte, som er
omtalt pa side 3, er et eksem-
pel, hvor en lejer slap for en
stor huslejestigning, fordi ud-
lejeren ikke havde overholdt
denne regel.

Labyrint af regler

Denne labyrint af kriterier
og sarregler volder mange
besvearligheder for bade le-
jere, udlejere, administratorer
og advokater. For det forste
skal man holde tungen lige i
munden, hvis man skal finde
ud af hvilke lejemal, der kan

Hvis man ikke kan fa ad-
gang til sammenligningsleje-
mal kan man ikke lofte sin
bevisbyrde” som det hedder
pa juridisk.

Gar mest ud over lejerne

Disse besverligheder bety-
der, at lejeniveauet ikke til-
passer sig til de omkostnin-
ger, der er ved at drive en ud-
lejningsejendom. 1 nogle til-
feelde ma en udlejer f.eks. af-
std fra at kraeve en berettiget
huslejeforhgjelse, fordi han
risikere at std med en retssag,
han ikke kan vinde.

I langt flere tilfeelde er det
til skade for lejerne. Det skyl-
des, at udlejere af lejligheder
i smahuse i mange tilfelde
krever en ulovlig hej leje,
ndr en ny lejer skal flytte ind
i lejemalet.

Hvis udlejeren desuden ud-
lejer lejemalet pa en tidsbe-
grenset kontrakt, behover
han ikke at varsle huslejefor-
hojelse. Han kan blot heve
lejen ved genudlejning. Der-

ved kan han fastholde den
ulovligt hgje leje.

En lejer kan klage til hus-
lejenzvnet og kreve lejen
nedsat og ofte lykkes det. Se
f.eks. artiklen om Randers-
sagen her pa opslaget.

Men i mange tilfeelde kan
lejeren ikke finde sammenlig-
ningslejemal, og taber derfor
sagen.

Ud med
sammenligningssystemet
Hele dette system er staerkt
belastende for bade lejere og
udlejere, og det er med til at

bebyrde huslejena@vnene og
retsveesenet unedigt. Meto-
den med sammenligningsle-
jemal ber kastes pé historiens
medding.

I stedet ber man lade husle-
jenavnene fastseette lejen ved
hjeelp af de sakaldte “skygge-
budgetter”, hvor huslejenav-
net udregner lejen efter prin-
cipperne for omkostningsbe-
stemt husleje. Et sddant sy-
stem, vil vere nemmere at
administrere, og det vil sik-
re, at lejerne betaler den rig-
tige leje — hverken mere eller
mindre.

En sédan lovendring har
Danmarks Lejerforeninger og
Lejernes Landsorganisation
foreslaet for flere ar siden.

Efterskrift

Nogle lasere vil maske bli-
ve forvirrede, nar de leser
de to domme fra henholdsvis
Randers og Gentofte.

I Randers-sagen godken-
der Vestre Landsret, at man
kan sammenligne pa tvers af
ejendomstyperne. I Gentofte
sagen kan man ikke sammen-
ligne pa tveers.

Men begge domme er kor-
rekte. Forskellen er, at i Ran-
ders-sagen er det omtvistede
lejemal et lejemal i en ren be-
boelsesejendom. I Gentofte-
sagen er det omtvistede leje-
mal beliggende i en blandet
ejendom.

Den serlige regel 1 bolig-
reguleringslovens § 29 c, stk.
3 galder kun for smahus-
lejemal der ligger i en blan-
det ejendom. Da der ikke kan
gores undtagelser fra denne
regel, har smahuslejemal i1
blandede ejendomme en sar-
lig beskyttelse.

Da denne serlige regel ikke
gaeelder for sméhuslejemal i
rene  beboelsesejendomme,
er det ikke forbudt at inddra-
ge sammenligningslejemal i
blandede ejendomme, nar le-
jen skal fastseettes.
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Andelsdremmen hos private lejere

Af Lars Vestergaard

De hurtige arbejdsfrie mil-
lionfortjenester lokker

Det, der driver balladen om
andelsboligerne, er de impli-
cerede lejeres mulighed for
store arbejdsfri og skattefri
fortjenester ved at kebe en
gammel leje-lejlighed som er
underlagt husleje-regulerin-
gen, og efterfolgende szlge
samme lejlighed til ejerlejlig-
heds-lignende priser.

Tilbudspligt

Andelsboligloven og iser
tilbudspligten fra 1975 skul-
le sikre at de stakkels lejere
i forfaldne og misregtede lej-
ligheder ejet af skruppello-
se blodsugende spekulanter,
skulle kunne kebe deres lej-
ligheder og etablere uegen-
nyttige non-profit andelsfor-
eninger.

Smukt, smukt og velment,
men udviklingen er gaet en
anden vej.

Oprindelig skulle andelslej-
ligheder handles til kebspris

+ forbedringer, lidt senere til
vurdering som udlejnings-
ejendom + forbedring og se-
nere igen til valuarvurderin-
gen!

Prisstigninger

I 2003 lavede VK en lille
endring 1 tinglysningsloven,
som tillod pant i andelsbevi-
serne.

Kombinationen af valuar-
vurderinger og mulighed for
lan med pant i andelene, har
medfert at priserne er oppe i
noget, der ligner priserne pa
ejerlejligheder.

Nar sd& de hidtidige lejere
kan kebe deres lejlighed vur-
deret til en verdi, som skal
kunne forrentes med den re-
gulerede husleje, og lidt se-
nere kan selge til ejerlejlig-
hedspriser, — fritaget for ejen-
domsverdiskat. S& er det
hurtige arbejdsfrie million-
fortjenester, der lokker.

Det er ikke tanken om non-
profit neerdemokrati.

Der er stort behov for lige-
stilling af ejer og andelsbo-

liger. Ikke mindst skatte- og
fradragsmaessig

ligestilling,

da de nuvarende regler for-
vrider markedet.

Tilbudspligten undermineres af smart mangvre

Store fonde undgér tilbudspligten til lejerne ved at selge aktieposter i stedet for at szlge ejendomme

Af Jakob Lindberg

Siden 1975 har der i lejelo-
ven vearet pligt for en udlejer
til at tilbyde lejerne at kebe
den ejendom, de bor i, nar
ejendommen skal salges. Det
foregar séledes, at nar ejeren
af en udlejningsejendom har
fundet en keber, og prisen er
aftalt, sa kan lejerne inden for
en vis frist danne en andels-
boligforening, som far ret til
at kebe til den aftalte pris.

Det har fungeret godt i
mange ar, og veret til glade
for tusinder af lejere, som har
kunnet blive medejere af de-
res egen ejendom til en over-
kommelig pris.

Lejerbeveaegelsen  stottede
den gang lovendringen for-
di vi s& det som en styrkel-
se af nardemokratiet. Den
gang var andelsboligerne — i
princippet — spekulationsfri
boligform. Det er den ikke
mere. Las Lars Vestergard
artikel herom andetsteds pa
disse sider.

Fondenes interesser

For de store ejendomssel-
skaber har tilbudspligten vee-
ret en haemsko. Hver gang en
ejendom bliver solgt som an-
delsbolig, mister de en inve-
steringsmulighed. Men der er
— til alt held for ejendomssel-
skaberne — en mulighed for at
omga tilbudspligten.

Saelgeren kan lade vere
med at salge ejendommen,
men lade sine ejendomme
indga 1 et aktieselskab. Hvis
selgeren sd har brug for at fa
frigjort penge, kan han s&lge
aktier i dette selskab. Pa den
made skifter ejendommen
ikke ejer, og salgeren undgar
tilbudspligten.

Carlsbergfondet

Carlsberg har gennem man-
ge ar ejet et stort antal ejen-
domme i Kegbenhavn, Frede-
riksberg og Gentofte. Ejen-
dommene ejes af dattersel-
skaber af Carlsbergfondet.

Nu har Carlsbergfondet
solgt en rakke aktieposter i
datterselskaberne til de sto-

re pensionskasser som f.eks.
PFA (Pensionsforsikringsan-
stalten), JOP (Juristernes og
okonomernes  pensionskas-
se) og DIP (Danske ingeni-
grers pensionskasse). Prisen
har veret 1,1 mia. kr. ifolge
oplysninger til hjemmesiden

Ejendomswatch.
I stedet for at slge ejen-
dommene  enkeltvis  har

Carslbergfondet solgt aktie-
poster i datterselskaberne til
pensionskasserne  tilsynela-
dende pd en sadan made, at
ingen af pensionskasserne far
mere end 50% af aktierne.

Carlsbergfondets salg af
ejendomme sker ifelge le-
delsen, fordi det skal frigere
midler, som fondet kan an-
vende til bl.a. at stette grund-
videnskabelig forskning.

Det lyder edelt, men det
er formentlig ikke hele sand-
heden. Fonde plejer ikke at
dele ud af deres egenkapital,
kun af det afkast, som de tje-
ner hjem. Formentlig er der
tale om, at Carlsbergfondet
kan tjene mere pa andre for-

retningsomrader end pa ejen-
domsbesiddelse.

Retssag

Lejerne i ejendommene har
protesteret mod dette salg,
idet mange af dem ville vaere
interesseret 1 at overtage de-
res ejendom pa andelsbasis.

Nogle af dem har engageret
en advokat, Thomas Rysga-
ard Rasmussen til at fore en
sag om lovligheden af Carls-
bergfondets  fremgangsma-
de. Han udtaler i et interview
med Ekstra Bladet:

Det afgorende er, om scelger
har afgivet den bestemmende
indflydelse. Sd udloses der
tilbudspligt. Tilbudspligten er
jo lavet for at fremme lejer-
nes muligheder for at erhver-
ve ejendommen i det ojeblik.

En personlig kommentar
Tilbudspligten er en del af
lejeloven og sa lenge den er
det, skal den overholdes.
Men efter de lovandringer

i 2003, som Lars Vesterga-
ard har skrevet om i artiklen,
Andelsdrommen hos private
lejere, mener jeg, at tilbuds-
pligten gor mere skade end
gavn.

Tilbudspligten betyder reelt
at boliger bliver omdannet til
ejerlejligheder uden skattebe-
taling. Derved far vi faerre le-
jeboliger og flere dyre ejerbo-
liger. Det er ikke det der er
brug for.

Jeg vil derfor grede tor-
re tarer, hvis det viser sig at
Carlsbergfondets omgaelses-
manevre er lovlig. Hellere
dyre lejeboliger end ingen le-
jeboliger

Hvis der skal vere tilbuds-
pligt, skal andelsboligen vare
spekulationsfri. Det ville
vaere en god idé hvis vi kun-
ne genopfinde den gamle an-
delsbolig, hvor salgsprisen
ikke var bestemt af markedet
men af de reelle forbedringer,
som beboeren har foretaget i
ejedommen.
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Flere skadelige 5-2-moderniseringer

Pensionskasserne ensker at investere i ejendomme, hvor mange af lejerne bor billigt til leje. Her kan lejlighederne
moderniseres én efter en og dermed give et hgjere afkast til pensionskassen

Af Jakob Lindberg

I modsetning til Carlsberg-
fondet har de danske pensi-
onskasser stor erfaring med
at forege lejeindtagterne fra
udlejningsejendomme. Der-
for er det attraktivt at opkebe
ejendomme, hvor lejen er re-
lativt lav.

Det er tilsyneladende det,
der er tilfeldet med Carls-
bergs ejendomme. Det skyl-
des, at lejen er omkostnings-
bestemt.

I sadanne ejendomme er
der ofte mange lejemél, der
ikke er moderniserede. Her
kan en udlejer efter reglerne i
§ 5, stk. 2 i boligregulerings-
loven lave gennemgribende
moderniseringer af lejlighe-
derne og derefter udleje lej-

lighederne til et hgjere lejeni-
veau, som kaldes det lejedes
veerdi.

Dette er en gkonomisk for-
del for udlejerne, fordi den
huslejeforhgjelse, der kan
varsles efter § 5, stk. 2 er ca.
dobbelt sa stor som den ville
vaere, hvis den blev beregnet
efter reglerne i § 5, stk. 1.

Eksempel

Lad os tage et eksempel
med en lejlighed pa 80 kva-
dratmeter, som gennemgér en
gennemgribende forbedring,
af kekken, bad, vinduer mm.
Forbedringsudgift:  300.000
kr.

Forbedring efter § 5, stk. 1:
Her vil forbedringen udlese
en lejeforhgjelse pa 7,5 % om
aret af 300.000 kr. = 22.500

kr. Manedlig lejeforhgjelse:
1.875 k.

Forbedring efter § 5, stk. 2:
I attraktive kvarterer medfe-
rer en lejeforhgjelse efter det
lejedes veerdi ofte en stigning
i kvadratmeterlejen pa 500
kr. pr kvadratmeter om aret.
Arlig lejeforhajelse 500 kr. *
80 = 40.000. Méanedlig leje-
forhejelse: 3.333 kr.

I attraktive kvarterer kan
der opnds endnu hgjere hus-
lejestigninger, f.eks. 800 kr.
pr kvadratmeter. Ved 800 kr.
pr kvadratmeter bliver den
manedlige lejeforhgjelse
800*80 = 5.333 kr.

Det er derfor ikke under-
ligt, at pensionskasserne er
interesseret 1 at keobe ejen-
domme som ikke er moder-
niserede.

Skadelige moderniseringer

Siden § 5, stk. 2 blev ind-
fort 1 boligreguleringsloven i
1996 er titusindvis af lejlig-
heder blevet moderniseret ef-
ter denne paragraf iser i Ko-
benhavnsomradet og i de sto-
re byer i provinsen. Dette har
forsteerket tendensen til at der
bliver ferre og ferre billige
lejligheder, der kan betales af
folk med sma indkomster.

De fleste moderniseringer
drejer sig om fornyelser af
keokken og bad. Sédanne mo-
derniseringer er “sexede” og
gode til at friste nye lejere,
nar lejekontrakten skal un-
derskrives. Men et moderni-
seret kekken bliver i lobet af
10 ar umoderne, fordi kek-
kenproducenterne nu har de-
signet noget, der er endnu

smartere. Men lejeforhejel-
sen bliver ved med at vere
der.

Derfor forhindrer lejefor-
hgjelserne efter § 5, stk. 2
ofte, at der gennemfores an-
dre og vigtigere forbedringer
af ejendommene, f.eks. isole-
ring af ydervaegge.

Det er derfor lejerbevagel-
sen arbejder for en afskaffel-
se af boligreguleringslovens
§ 5, stk. 2 — eller i hvert fald
en begrensning i brugen af
den.

Las mere om begreberne
omkostningsbestemt leje, det
lejedes vaerdi og markedsleje
i en anden artikel pa dette op-
slag

Omkostningsbestemt leje, det lejedes vardi
og markedsleje

Her er en forklaring pa de svaere begreber og hvad de betyder for en almindelig lejlighed i privat udlejningsbyggeri

Af Jakob Lindberg

Denne artikel omhandler
lejefastsecttelsen 1 den eldre
del af det private udlejnings-
byggeri, dvs. ejendomme, der
er opfort for 1. januar 1992.

Omkostningsbestemt leje

Nér huslejen er omkost-
ningsbestemt, betyder det, at
den er beregnet ud fra de ud-
gifter udlejeren har til at dri-
ve ejendommen. Dertil kom-
mer henleggelser til vedlige-
holdelse, afkast til udlejeren
og eventuelt et beregnet for-
bedringstilleg efter bolig re-
guleringslovens § 5, stk. 1

En typisk arlig husleje for
en lejelighed pa 80 m2 i en
ejendom opfert for 1970 i
Storkebenhavn  kan vere
sammensat saledes.

Budgetudgifter: Skatter og
afgifter, feelles eludgifter, for-
sikringer, mm. - 250 kr. pr.
m2

Hensettelser til vedligehol-
delse: 150 kr. pr. m2

Afkast: 50 kr. pr. m2

Forbedringstilleg for eldre
forbedringer 100 kr. pr. m2

I dette tilfeelde vil lejen
vere 550 kr/m2 om éret.
Dette svarer til en arlig leje
pa 44.000 kr. — eller pr ma-
ned 3.667 kr.

Hvis der gennemfores en
ny gennemgribende moder-
nisering med et forbedrings-
veerdi til 300.000 kr. kan le-
jen foreges med et tilleg pé
1.875 kr. til 5.542, kr.

Det lejedes veerdi

I de ejendomme, hvor le-
jen er omkostningsbestemt,
er det i nogen tilfeelde muligt
at udleje en lejlighed til en
hojere leje end den beregne-
de omkostningsbestemte leje.
Der sker efter reglerne i § 5,
stk. 2.

Hvis lejen er gennemgri-
bende moderniseret, kan le-
jen fastsaettes efter det lejedes
veerdi. Det er den leje, der er
almindeligt geeldende i kvar-
teret for lejemal af tilsvaren-
de kvalitet og sterrelse.

Det lejedes verdi fastsat-
tes af huslejenevnene, an-
kenevnene og boligretterne
efter et skon. I de senere ar
har f.eks. ankenavnet i Ko-

benhavn ofte godkendt at det
lejedes veerdi er 1.300 - kr./
pr kvadratmeter for gennem-
gribende moderniserede lej-
ligheder. For en lejlighed pa
80 kvadratmeter betyder det
en manedlig leje pa 8.667 kr.
om maneden.

Markedsleje

Det er svert at sige hvad
markedslejen ville vare for
&ldre ejendomme fra for an-
den verdenskrig, som dem
Carlsberg nu se&lger. Da der
ikke er noget marked for ure-
gulerede beboelsesejendom-
me opfert for 1992 i de store
byer, kan man kun geatte sig
til hvad markedslejen ville
vaere hvis lejen blev givet fri

Jeg beskrev i afsnittet om
omkostningsbestemt leje en
lejlighed pa 80 kvadratmeter.
Efter en gennemgribende for-
bedring pa 300.000 kr. bereg-
nede jeg den forhgjede leje til
5.542 kr. efter reglerne § 5,
stk 1.

Hvis der var markedsle-
je sa ville samme lejlighed
formentlig kunne udlejes til
10.000 — 15.000 kr. i Keben-

havn, Frederiksberg og Gen-
tofte — alt athaengigt af belig-
genhed. Det skyldes, at der
netop 1 disse kommuner er en

meget stor knaphed pa leje-
lejligheder.
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Hvem ma fortsaette et lejemal, nar et
forhold opherer?

I retspraksis skelner man mellem to forskellige slags husstande. Det ene begreb drejer sig om, hvem der ma bo sammen.
Det andet drejer sig om hvem der har ret til at fortszette lejemalet, nir husstanden splittes.

Af Jakob Lindberg

Ordet husstand bruges pa to
mader i lejeloven:

I § 26 bruges ordet om to
personer, der har ret til at bo
sammen, selv om det kun er
den ene, der stir pa lejekon-

tale, hvem af parterne der
skal have ret til at fortscette
lejeforholdet til en lejlighed,
der har tjent som feelles bo-

lig.

I en dom fra 2004 har He-
jesteret nemlig bestemt at §

77 a kun gaelder i visse tilfzl-
de, nemlig nér der er en bety-
delig grad af tilknytning mel-
lem personerne, og at perso-
nerne skal have valgt hinan-
den.

Agteskabet, parforholdet
og kernefamilien

Dette er er det traditionelle
husstandsfaellesskab, og her
er retspraksis klar. Du ma gif-
te dig med hvem du vil, og
du ma fa de bern du vil, uden
at udlejer kan blande sig.

Der er heller ingen tvivl,
nar det gelder registrerede
parforhold mellem to perso-
ner af samme kon. Her er der
tale om et husstandsfaelles-
skab, som en udlejer er nedt
til at acceptere uden at kny.

trakten. I denne bestemmelse
er det nok, at man har et ven-
skabsforhold og en vis grad
af feelles husholdning, for at
man udger en husstand. Ud-
gor man en §-26-husstand har
man ret til at bo sammen uan-
set udlejers mening.

I § 77 a bruges ordet pd en
anden made, selvom ordet er
det samme som i § 26. Be-
stemmelsen lyder:

Sdfremt parter, der i mindst
2 dr har haft felles husstand,
opheever samlivet, kan de af-

Storfamilier og kollektiver

Sddanne husstandsfelles-
skaber er utypiske og nyder
ikke nogen beskyttelse i le-
jeloven. Det vil formentlig
vaere svert at fa en domstol
til at anerkende, at kollekti-
ver er husstande i lejelovens
forstand.

Hvis man ensker at leje en
stor lejlighed og bo i kollek-
tiv, skal man sikre sig ved en
skriftlig aftale, at udlejeren er
indforstéet.

Hvem ma flytte ind i ens lejlighed?

Lejeloven giver mange muligheder for, at man kan dele sin lejlighed med andre. Men det er ikke altid problemfrit. Af
og til szetter udlejeren sig imod og sd kan sagen ende i retssystemet i form af sager, hvor udlejer forseger at fi lejeren

smidt ud

Af Jakob Lindberg

Lejeloven er et kompromis mellem hensynet til
udlejeren, som har en interesse i at holde péd sin
ejendomsret, og lejeren, som gerne vil leve sit liv,
som det passer ham eller hende.

Det kommer blandt andet til udtryk, nar der op-
star konflikter mellem lejer og udlejer om det man
kalder et husstandsfeallesskab.

I lejelovens § 26 star der, at ...

“Lejeren ma ikke uden udlejerens samtykke over-
lade brugen af det lejede eller nogen del deraf til
andre end medlemmer af sin husstand”

Dog ma man gerne under visse omstendigheder
fremleje sin lejlighed til en anden.

Lader man en person, som ikke tilherer ens hus-
stand, bo i sin lejlighed kan man fa alvorlige pro-
blemer, hvis man ikke har en aftale med udlejeren.
Udlejeren kan krave, at vedkommende flytter, og
sker det ikke, kan udlejeren ophave lejemalet efter
§ 93 stk. 1 litra f.

Spergsmalet er: Hvad ligger der i begrebet hus-
stand?

Venner

Kan to venner danne et husstandsfellesskab? Det
har veret omstridt, og det giver af og til anledning
til retssager, fordi udlejeren ikke vil anerkende, at

to venner udger et husstandsfallesskab. Men hel-
digvis satte Hojesteret tingene pé plads ved en dom
1 2011. To venner kan under visse omstendigheder
betragtes som en husstand

Sagen

A og B var venner. Den ene — A - havde en lejlig-
hed pé Osterbro i Kebenhavn. P4 et tidspunkt be-
sluttede de at B skulle flytte ind hos A. De havde
ikke felles ekonomi, men bidrog i fellesskab til
husholdningen.

Det ville udlejeren — et ejendomsselskab - ikke
acceptere. Man kravede, at B flyttede ud igen, og
da de to venner ikke efterkom dette blev lejemalet
ophavet. Sagen gik sin gang op i gennem retssyste-
met og endte forelobig med at udlejeren tabte sagen
i Ostre Landsret.

Hagjesteret

Da var af principiel karakter fik udlejeren lov til
at fa sagen bedemt af Hgjesteret. Hojesteret gen-
nemgik hele forhistorien for lejelovens § 26 i gen-
nem de forskellige lejelove og kunne konstatere, at
reglen ikke havde endret sig meget gennem hele
1900-tallet.

Derefter udtalte dommerne:

"Ved bedommelsen af, om en person kan an-
ses at hore til lejerens husstand, md der fore-
tages en helhedsvurdering af de pdgeelden-

des relationer og benyttelse af det lejede.
A lod B flytte ind i sin lejlighed, fordi de var ven-
ner. De benyttede lejligheden i feellesskab, og de
var i et vist omfang feelles om husholdningen.
Hojesteret tiltreeder, at B under disse omstendig-
heder kan anses for at hove til A’s husstand i leje-
lovens forstand, og at udlejer derfor ikke har veeret
berettiget til at ophceve lejemdlet.”

Det vesentlige er altsa, om de to personer bruger
lejligheden i feellesskab og om man i et vist omfang
har feelles husholdning.

Efter denne dom bliver det meget svert for en
udlejer at ophave et lejemal med den begrundelse,
at lejeren har overtradt § 26.
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Misinformation om boligydelsen

Af Jakob Lindberg

BT har pa baggrund af tal
fra Aldresagen afsloret, at re-
geringen misinformerede fol-
ketinget og offentligheden,
da den fremlagde lovforsla-
get om at skeere i boligydel-
sen.

I november sidste dr frem-
satte regeringen et lovforslag
om en gradvis forringelse af
den boligydelse, som gives til
pensionister og handicappe-
de. Man begrundede det med,
at der var udsigt til en uhold-
bar foregelse af statens ud-
gifter til boligydelse, safremt
man ikke greb ind og forrin-
gede den.

Som folge af protester fra
blandt andet Aldresagen og
handicaporganisationerne, fik
Dansk Folkeparti kolde fed-
der og meddelte, at man ikke
kunne vere med til at gen-
nemfore lovforslaget i den
foreliggende form.

Det endte med, at revisio-
nen af boligydelsen blev ud-

sat til 2016. Der kan derfor
snart forventes et revideret
forslag fra regeringen, sé-
fremt den fastholder, at bolig-
ydelsen skal forringes.

Nye beregninger

Nu har Aldresagen frem-
lagt nye beregninger, som vi-
ser at regeringens vurdering
hviler pé et tvivlsomt grund-
lag. I en henvendelse til fol-
ketinget fremgar folgende
tendenser for boligydelsen i
perioden 2007-2015:

— antallet af boligydelses-
modtagere er faldet fra ca.
317.000 til 282.000 — et fald
paca. 11%

— udgifterne til boligydelse
er kun vokset med godt 1 %
1 lobet af denne 8 ars periode,
hvis man korrigerer for den
almindelige prisudvikling
(forbrugeprisindekset).

— udgifterne til boligydelse
er faldet med 4 %, hvis man
korrigerer for udviklingen i
boligposten i forbrugerprisin-
dekset.

Hvad stod der i lovfor-

slaget?

Som begrundelse i lovfor-
slaget anforte ministeriet:

“Forslaget skal ses 1 sam-
menhang med, at de samle-
de udgifter til boligydelse har
udvist en realvakst pé ca. 13
pct. siden 2001 og udger i
dag ca. 10 mia. kr.”

Spergsmélet er: Hvordan
kan Aldresagen og regerin-
gen na til sa forskellige resul-
tater. Svaret er, at regeringen
sammenligner situationen i
2014 med situationen i 2001
og regner sig dermed frem til
en realvaekst pa 13 %.

Aldresagen sammenligner
2015 med 2007 og nar derfor
frem til en realvaekst pa 1 %.

Urimelig sammenligning
Aldresagens beregninger er
veldokumenterede, og jeg har
heller ingen grund til at tro,
at regeringens tal er forkerte.
I sa fald kan man konkludere,
at udgifterne i perioden 2001-
2007 steg med ca. 12 % mens

den i perioden 2007-2015
kun steg med ca. 1 %.

Med andre ord begrunder
regeringen sit besparelses-
forslag med en tendens, der i
dag er foraldet.

Krisen og boligydelsen

Perioden 2001-2007 var en
okonomisk  hgjkonjunktur.
Den endte med finanskrisen
1 2008, som indledte den pe-
riode med lavveaekst, som vi
stadig er inde i.

At veeksten 1 boligydelses-
udgifterne blev formindsket
efter finanskrisen, kan forkla-
res med at mange lejere sogte
billigere boliger i denne peri-
ode, hvilket ogsa betad at de
fik mindre i boligydelse.

Det er indlysende, at det er
den aktuelle udvikling i bo-
ligydelsen, der er den vigtig-
ste, nar folketinget skal tage
stilling til en eventuel forrin-
gelse. At tage udgangspunkt
i nogle tal, der er over 8 &r
gamle er urimeligt.

Det giver et helt forkert bil-

lede af den reelle udvikling i
boligydelsen.

Misinformation af

folketinget
Da regeringen forelagde
landbrugpakken, viste det

sig, at regeringen groft havde
misinformeret folketinget om
virkningerne pd miljeet. Det
udleste en regeringskrise og
landbrugsministeren matte ga
af.

Boligydelsessagen er et ny
eksempel pa, at regeringen
ikke forteller den fulde sand-
hed.

Man fortier de oplysninger,
der taler imod regeringens
egne forslag. Hvordan kan
folketinget og borgerne have
tillid til regeringens oplysnin-
ger?

Kursusledere:

Et ar med "Den nye Lejelov”

Lejeretskursus i Danmarks Lejerforeninger lerdag den 20. august 2016 kl. 10 — 17

pa Dalum Landbrugsskole, Landbrugsvej 65, 5260 Odense S

Henrik Stougaard, Roskilde Lejerforening

Kim Kristensen, Randers Lejerforening

Et neermere specificeret kursusprogram vil blive udsendt senere

Med venlig hilsen

Den 1.7. 2015 tradte en raekke @ndringer til lejelovgivningen pa det private omrade 1 kraft, s& vi har nu
snart arbejdet med dem 1 et ar.

Derfor inviterer vi alle Danmarks Lejerforeningers sagsbehandlere, boligdommere, huslejenaevnsmedlem-
mer — og andre interesserede — til kursus loerdag 20. august 2016. Et kursus, hvor vi samler op pa de erfar-
inger, vi har fiet 1 det forlebne ar — med nye udfordringer og nye muligheder.

Der er ikke lavet et endeligt program endnu, men kurset vil foregd som en vekselvirkning mellem foredrag
og gruppearbejder om nogle praktiske problemer i forbindelse med de nye paragraffer. Vi har medbragt en
raekke cases til arbejdet.

Kurset er gratis for medlemmer af Danmarks Lejerforeninger, og der vil blive ydet rejsegodtgerelse.
Tilmelding senest 6.8. 2016 til Kim Kristensen pd 27 21 17 22 eller kim.kristensen@randers.dk

Pa vegne af Danmarks Lejerforeninger, Kim Kristensen
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... hvordan er det nu, det er?

Klip fra brevkassen pa www.dklf.dk

Ma jeg opsaette

legetarn

Ved lejet hus har jeg have, hvor jeg vil op-
sette et 3 m hejt legetdrn til mine bern.

e Udlejer vil @&ndre husorden. Det star i
den, at han kan @&ndre den med 30 dages var-
sel.

I ny husorden vil han skrive, at jeg ikke ma
opsatte tarnet, da han mener det skeemmer
bygningen og desuden er for hgjt. Kan han an-
dre husordenen og forbyde mig at opsette tarnet?

Hvis der er tale om en ejendom med mindst 3 beboel-
seslejligheder, kan lejerne oprette en beboerreprasentation

e ved at veelge en talsmand.

Er der valgt beboerreprasentanter/talsmand, kan et beboermede vedtage en hus-
orden. Den skal vaere gaeldende, medmindre udlejeren har vaegtige grunde til at modsaette sig dette.
Disse regler, som star i lejelovens § 64-68, gor det muligt, at lejerne selv fastsetter husordenen. Derved kan lejer ogsa tillade, at der bygges legetarne.
Hyvis lejerne og udlejer er uenig om husordenen, skal sagen afgares af boligretten.

Meld dig ind i en lejerforening og fé bistand.

Med venlig hilsen, Jakob Lindberg

Hvad er et accesorisk enkeltvaerelse?

Jeg kan ikke helt finde ud af, om jeg bor pa et
accessorisk enkeltverelse, og om jeg dermed I skemaet her kan du se de forskellige typer af lejemal og de vigtigste forskelle med
e kan opsige lejligheden med en ménedsvarsel hensyn til opsigelse
Jeg bor i en tovarelseslejlighed, hvor jeg deler kok-
ken og bad sammen med en anden.
Ham der bor i det andet vaerelse af lejligheden star Hvilket
som udlejer i min lejekontrakt, og han boede der Facili Lo opsigelsesvarsel | Ihvilke tilfaelde kan
Q- . ) . A aciliteter Type af lejemal . . . - . .
ogsé i forvejen, da jeg lejede mig ind i lejligheden, har jeg hvis jeg vil | udlejer opsige mig?
og det er ham, som jeg betaler husleje til. Han beta- flytte?
ler dog sa videre til en anden udlejer . .
Jeg onskede at opsige lejligheden fra den 1 decem- Du har eget l'<¢kken, Du kan kun opsllges !
ber, hvilket jeg meldte i slutningen af november, men deler toilet/bad Du bor i en leiliched ganske serlige
men han vil have mig til at betale husleje for de- med din udlejer uborieniejighe tilfeelde, f.eks. hvis din
cember ogsa, kan jeg slippe uden om det? udlejer selv vil bo i
3 maneder lejemalet, hvis huset
Ja, som du beskriver det, sd bor du i et accesso- skal nedrives eller
risk enkeltvaerelse, fordi du deler kokken med Du deler kgkken med . hvis du groft
e din udlejer. Derfor har du kun 1 méneds opsi- andre lejere, men Dubor i et separat overtreeder
gelse. , , ikke med udlejeren enkeltvaerelse husordenen
Du skriver den 4/11, at du har opsagt lejemalet i
slutningen af oktober. I sa fald skal du kun betale
leje for november méaned. Dub Du kan opsiges uden
uboriet
Med venlig hilsen, Jakob Lindberg Du de(l;; 12311{22: med accessorisk 1 maned beg;r?scgsveaﬁi? !
enkeltveerelse
Det er ligegyldigt om du deler bad og toilet med andre. Det er kgkkenet, der bestemmer
hvilken type lejemal, du bor i.
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... hvordan er det nu, det er?

Klip fra brevkassen pa www.dklf.dk

Opsaetning af skillevaegge

Hvilke rettigheder har man som lejer i

forhold til at lave @ndringer i lejlighe-

e den, man lejer? Jeg er interesseret i at

sette en skillevaeg op og rive en anden ned.

Kan udlejer forhindre dette — ogsa hvis man

forpligter sig til ved fraflytning at vende til-
bage til den oprindelige rum-deling?

Udlejer har vetoret over for alle andrin-
' ger i et lejemal, bort set fra folgende til-
e faxlde, som star i Lejelovens § 29.:
— sadvanlige installationer (f.eks. vaskema-
skine, terretumbler, opvaskemaskine, elpane-
ler, telefonstik)
— antenne, herunder parabol og tilslutning til

kabel-tv

— hjelpemidler for handicappede.

For disse tre typers vedkommende har leje-
ren et retskrav pa at kunne foretage @ndrin-
gen. Men hvis udlejeren f.eks. kan bevise, at
aflobet fra lejligheden ikke kan téle den eks-
tra belastning kan han dog naegte tilladelse til
at opsatte vaskemaskine

Med venlig hilsen, Jakob Lindberg

Gebyr for flytteafregnhing

Jeg havde underskrevet en lejeaftale med indflytning d. 15/8.
Vi fortred aftale og kebte hus istedet. Vi fik dermed ikke neglerne eller
e adgang til lejemélet. Ny leje blev fundet af administrator pr. 1/9 og vi kun-
ne slippe med 14 dages husleje.
Kan de opkraeve mig gebyr pa 615 DKK for flytteafregning, nér jeg aldrig no-
gensinde har haft adgang til lejligheden?

Vedligeholdelse af

Har lejet en 1 gvrigt paen lejlighed for 2 mdr. siden. I kontrakten anfores at

jeg skal sta for reparation og eventuel udskiftning af f.eks. blandingsbatte-

e rier m.v. Nu er vandhanen i bad gaet i stykker. Maske bare en pakning og
maske en helt ny. Hvem skal betale?

Ne;j.
' De administrative opgaver i forbindelse med en flytteafregning er en del en
e udlejers normale opgaver og anses betalt over huslejen.
Hvis udlejeren har haft konkrete ekstraudgifter (f.eks. annonceudgifter) for at
opfylde sin pligt til at begraense dit huslejetab, kan han kreeve disse udgifter be-
talt af dig.

Med venlig hilsen, Jakob Lindberg

blandingsbatteri

Som regel skal udlejer betale.
Ved de @ndringer af lejeloven, som tradte i kraft den 1 juli 2015, blev det
e gjort ugyldigt at aftale, at lejeren skal patage sig anden vedligeholdelse end

maling/tapetsering/gulvbehandling samt vedligeholdelse af en eventuel have. |
det tilfelde skal udlejer betale
Dette geelder dog kun hvis man bor i en sdkaldt reguleret kommune — dvs. en
kommune, hvor boligreguleringslovens kapitel 1I-V er geldende. Du kan un-
dersagge, om dette er tilfeldet for din kommune ved at g& ind pa denne hjem-
meside:
http://gi.dk/Oekonomi_og_raadgivning/Sider/Kommuneoversigt.aspx
Hvis du bor i en ureguleret kommune, kan det vaere gyldigt, at du selv skal be-
tale for reparation og fornyelse af vandhane, hvis det star i lejekontrakten. Seg
bistand i den lokale lejerforening

Med venlig hilsen, Jakob Lindberg
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Sagen om Ringen

Organisationsbestyrelsen i Lejerbo Kege Bugt gennemforte en centralisering af ejendomsfunktionzerbetjeningen uden
at sperge beboerne i én eneste af afdelingerne. Det medferte en langvarig strid om kompetencen til at tage en sidan
beslutning. Kort for denne strid skulle afgeres i Ostre Landsret, afskaffede organisationsbestyrelsen selv den centrale
funktionzerbetjening, fordi den var blevet en dundrende ekonomisk fiasko.

Af Jakob Lindberg

I 2012 begyndte organisa-
tionsbestyrelsen 1 Lejerbo
Koge Bugt at diskutere hvor-
dan ejendomsfunktionarer-
nes arbejde 1 de ca. 10 afde-
linger kunne tilretteleegges pa
en anden made. Pa det tids-
punkt havde de to sterste af
afdelingerne deres egne funk-
tionzerer. De mindre afdelin-
ger delte ejendomsfunknee-
rer indbyrdes, f.eks. havde
tre mindre afdelinger i cen-
trum af Koge 1 ansat til de-
ling som servicerede omkring
80 lejemal.

Den neaststorste af afde-
lingerne var Ringen, som pa
det tidspunkt havde tre ansat-
te funktionerer. I Ringen var
der 126 lejemal. Denne afde-

ling ligger inde i en lille skov
pa en meget stor grund, som
kraevede meget pasning.

Den heje normering var
bestemt af beboerne pa af-
delingsmeder og der var stor
opbakning til ordningen, ogsa
okonomisk, idet personale-
lenningerne blev betalt fuldt
og helt af beboerne over hus-
lejen.

Lokalinspektorordningen

Diskussionerne 1 organi-
sationsbestyrelsen blev fort
dels pd bestyrelsesmoderne,
dels pd et seminar, hvor af-
delingsbestyrelsesmedlem-
mer fra de enkelte afdelinger
medte frem. Her fik de pra-
senteret ideen til den sakaldte
lokalinspekterordning.

Ideen med lokalinspektor-

ordningen var, at alle ejen-
domsfunktionererne  skul-
le arbejde i en stor pulje. I
stedet for at vaere tilknyttet
den enkelte afdeling, skulle
de vere tilknyttet et falles
ejendomskontor og sendes
ud derfra, nar der skulle la-
ves arbejde i den enkelte af-
deling.

Lejerbo-Danmarks ~ forret-
ningsferer anbefalede den-
ne reform, og ideen fik ogsé
opbakning fra formanden for
Lejerbo Kage Bugts besty-
relse. Vi vil fremover omtale
ham som Bestyrelsesforman-
den. Den blev dreftet péd fle-
re bestyrelsesmeder i Lejerbo
Koge Bugt i labet af 2013.

Bestyrelsesformanden
havde en meget hgj autori-
tet i bestyrelsen. Der var en

Morten Villadsen (tv) og Kim Nielsen (th) repreesenterede beboerne i sagsanleegget mod Lejerbo

hverdag.

I artiklen pa side 14, ”Hvem
bestemmer i det almene byggeri”
kan man laese om, hvordan beslut-
ningerne treeffes, hvis lovgivningen
folges. Men reglerne folges ikke
altid. Denne artikel handler om en
sag, hvor en boligorganisations-
bestyrelse handlede hen over hove-
det pa beboerne i en boligafdeling
og uden at have ret til det naegtede
beboerne at bestemme deres egen

del bestyrelsesmedlemmer,
der altid stettede ham loyalt.
Problemet for bestyrelsesfor-
manden var at overkomme
modstanden fra iser nastfor-
manden, som samtidig var af-
delingsformand 1 den sterste
afdeling.

Det loste sig ved at give
den sterste afdeling en ser-
status. Som den eneste af-
deling fik den lov at behol-
de sine egne ejendomsfunk-
tionerer. P4 den made blev
naestformanden passiviseret.

Ringen

Pa et af de moder, der blev
holdt om denne sag, gav den
daverende afdelingsformand
i Ringen udtryk for, at hun
synes lokalinspekterordnin-
gen var en god idé. Det viste
sig senere, at hun ingen op-
bakning havde til dette syns-
punkt hos sine medbeboere.

Da det i lobet af somme-
ren 2013 begyndte at rygtes,
at denne andring var pa vej,
vakte det staerk opstandel-
se blandt beboerne i Ringen.
Der blev foranstaltet en un-
derskriftindsamling, hvor et
stort flertal af beboerne skrev
under pa en protest mod at
Ringen skulle miste sine egne
funktionzerer.

Beboerklagenzevnet

En af beboerne indbragte
sagen for Beboerklagenavnet
i Koge Kommune. Her blev
sagen behandlet pa et mode i
december 2013.

Flertallet i beboerklage-

nevnet gav Lejerbo Keoge
Bugt medhold i at organisa-
tionsbestyrelsen havde kom-
petence til at gennemfore lo-
kalinspekterordningen.  De
henviste til vedtegterne for
boligorganisationen, hvoref-
ter det er organisationsbesty-
relsen, der har den overord-
nede ledelse af boligorganisa-
tionen.

Lejerrepraesentanten i Be-
boerklagenavnet mente, at
beslutningen var i strid med
Almenboliglovens § 37, fordi
beslutningen ikke var blevet
godkendt af afdelingsmeodet.

Boligretten

Koge Lejerforening tog
nu initiativ til at anke sagen.
Efter fuldmagt fra 22 lejere
blev sagen indbragt for Bo-
ligretten. Her blev den afgjort
den 3. juli 2015. Det afgeoren-
de var her fortolkningen af §
37, stk. 1 i Almenboligloven:

Her star:

§ 37. Afdelingsbestyrelsen
foreleegger de overordnede
rammer for iverksattelse af
arbejder og aktiviteter i afde-
lingen for afdelingsmedet til
godkendelse, forinden disse
iverksattes. ..

Flertallet af dommene i bo-
ligretten, mente at bestem-
melsen sigtede pa vedlige-
holdelsesarbejder og forny-
elsesarbejder og ikke pa det
almindelige renholdelsesar-
bejde, der varetages af ejen-
domsfunktionererne.

Disse dommere lagde til
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Den centraliserede funktioncerordning medforte forringelse af pasningen af de gronne omrdder

grund, at lokalinspekterord-
ningen ikke havde nogen
budgetmaessig betydning for
de enkelte afdelinger. Lejer-
bos forretningsforer havde
erkleeret 1 retten, at indforel-
sen af lokalinspekterordnin-
gen ville vere en 0-lesning
for afdelingerne, dvs. at den
ikke ville medfere ekstraud-
gifter. Den erklering valgte
flertallet af dommerne at sto-
le pa.

Det skulle senere vise sig
veaere en naiv antagelse.

En af dommerne — dom-
meren udpeget af lejersiden
- mente at § 37 ogsa omfat-
tede de arbejder der udferes
af ejendomsfunktionarerne.
Han pegede pa, at undtagel-
serne fra reglen var udtem-
meligt beskrevet i to andre
paragraffer i almenboliglo-
ven, og at ejendomsfunktio-
narernes arbejde ikke faldt
ind under disse undtagelser.

Landsretten
Med stotte fra Danmarks
Lejerforeninger  besluttede

beboerne at anke afgerelsen
til landsretten. En af grunde-
ne til dette var, at Danmarks
Lejerforeninger  betragtede
spergsmalet som principielt.
Hvis Lejerbo Kege Bugt
kunne handle hen over hove-
det pé afdelingerne i denne
sag, ville der vaere frit slag
for at ogsa andre boligorgani-
sationer kunne geore det sam-
me. [ s& fald ville beboerde-
mokratiet blive alvorligt ud-

hulet.

Sagen var berammet i
landsretten til domsforhand-
ling den 1. juni 2016

Okonomisk fiasko

Men virkeligheden indhen-
tede lokalinspekterordningen
inden Landsretten ndede at
treeffe afgorelse.

Lokalinspekterordningen
fungerede i1 knap 2 ér. I den
tid oplevede beboerne i Rin-
gen, at servicen blev ringe-
re og ringere. Haekkene blev
ikke klippet som for. Affal-
det flod pé stier og veje. Tree-
er, der faldt under en efter-
arsstorm, fik lov til at ligge i
maénedsvis. Snerydningen var
forsinket i flere timer.

Det viste sig ogsa, at gko-
nomien ikke hang sammen.
Ordningen blev meget dyrere
end forventet, dels pa grund
af at lenudgifterne var under-
vurderet, dels fordi der var
nogle meget hgje startom-
kostninger.

Opror i
organisationsbestyrelsen
Nu bredte kritikken sig
ogsa til organisationsbesty-
relsen. Pa et mode i bestyrel-
sen den 1. marts 2016 stille-
des forslag om nedleggelse
af lokalinspekterordningen.
Det blev sat til afstemning.
To stemte for nedleggelsen,
to stemte imod (heriblandt
bestyrelsesformanden) og to
bestyrelsesmedlemmer und-
lod at stemme. Pa den bag-

grund kunne lokalinspektor-
ordningen fortseette.

Men det var kun en stak-
ket frist.

Den 19 april blev der holdt
reprasentantskabsmede, hvor
27 af de 29 reprasentant-
skabsmedlemmer var til ste-
de. Her blev ordningen udsat
for fornyet kritik og der blev
igen stillet forslag om at ord-
ningen skulle ophere. Et af
medlemmerne bemerkede at
den eneste afdeling der ikke
havde underskud i regnskabet
for 2014-15 var den afdeling,
der ikke var med i lokalin-
spekterordningen.

Det blev vedtaget med 19
stemmer for og 8 imod, at
nedlegge lokalinspekterord-
ningen ved regnskabsarets af-
slutning.

Tilfredshed

Nedleggelsen af lokalin-
spekterordningen vakte gle-
de — bade hos beboerne i Rin-
gen, men ogsa hos mange be-
boere i de andre afdelinger,
som havde veare utilfredse
med den forringede service.

Lejerne i Ringen kan nu se
frem til at fa deres egne ejen-
domsfunktionarer igen.

Men selv om slutresultatet
var godt, sa var der en hage
ved det: Den forkerte dom
fra Roskilde ret, ville kom-
me til at std ved magt, med
mindre den blev underkendt
i landsretten. Det principiel-
le spergsmal om hvem, der
bestemmer  serviceniveauet

ville stadig sta dbent. Bebo-
erne besluttede derfor i sam-
rad med Keoge Lejerforening,
at sagen skulle opretholdes.

Lejerbos reaktion

Kort efter beslutningen om
nedleggelse af ordningen,
forled det, at Lejerbo Dan-
mark ogsd mente, at sagen
skulle gennemfores af princi-
pielle grunde. Dette rygte var
forkert

Tvertimod skrev Lejer-
bos advokat et brev til Ostre
Landsret, at hans klienter
kreevede afvisning af sagen.

En afvisning af en sag be-
tyder, at dommerne slet ikke
skal tage stilling til de pa-
stande sagens parter har
fremsat.

Advokaten henviste 1 bre-
vet til, at eftersom Lejerbo
Koge Bugt havde besluttet at
nedlegge ordningen, havde
sagen reelt ingen praktisk
betydning.” Som felge her-
af havde lejerne heller ingen
retlig interesse i sagens gen-
nemforelse.

Lejernes reaktion

Lejernes advokat imedegik
dette ved en grundig redego-
relse, som kan sammenfattes
i folgende punkter:

1) Den retlige interesse er
opfyldt. Dette folger af, at er
vaesentligt for lejerne at fa
afklaret om beslutningskom-
petencen vedrerende lokalin-
spektorordningen ligger hos
afdelingsmedet eller hos bo-
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ligorganisationens bestyrelse.

Beboerne i Afd. 285 Rin-
gen péaberabte sig at den pa-
geldende beslutning skulle
forelegges afdelingsmodet,
og Lejerbos ledelse valgte at
overhere disse indsigelser.

2)En realitetsbehandling vil
afklare om Lejerbos beslut-
ning er gyldig eller ugyldig.
En siddan afklaring har reel
betydning for lejerne, bade i
forhold til fortiden og i for-
hold til fremtiden

Nar det gelder fortiden,
skal der placeres et ekono-
misk ansvar for det under-
skud, som lokalinspekterord-
ningen har haft for de berorte
afdelinger.

Nar det gelder fremtiden er
spergsmalet om gyldighed el-
ler ugyldighed af stor betyd-
ning for det fremtidige sam-
arbejde mellem afdeling Rin-
gen og Lejerbo. Det er ogsa
betydning for ledelsens re-
spekt for afdelingens rettig-
heder i beboerdemokratiet.

Landsretten

Efter en kort domsforhand-
ling den 1. juni 2016, valgte
landsrettens dommere at fol-
ge Lejerbos advokats pastand
om afvisning.

Kommentar

Denne beslutning kan lejer-
ne i Danmark ikke vere tjent
med.

For lejerne i Ringen bety-
der det, at de naeste ar kan ri-
sikere, at et flertal i organi-
sationsbestyrelsen igen frata-
ger afdelingen dens personale
hen over hovedet pé lejerne.

For de almene lejere i Dan-
mark betyder det en udhuling
af beboerdemokratiet. De ret-
tigheder, som er tillagt afde-
lingsmedet, vil en organisa-
tionsbestyrelse kunne se bort
fra. Boligretten i Roskilde og
@stre Landsret har sendt et
signal til beboerne, der siger,
at en organisationsbestyrelse
med sindsro kan se bort fra,
hvad der stér i Almenboliglo-
ven.

Det er dette princip, der po-
pulert kaldes UHAR-princip-
pet: Udlejeren Har Altid Ret.

Det er dybt pinligt, at Ostre
Landsret vil veere med til at
sende et sddant signal.

Koge Lejerforening vil
soge at fa indbragt Ostre
Landsrets afvisning af sagen
for Hojesteret.

Kilde:

Utrykt dom fra Ostre
Landsret, afsagt den 15. juni
2016

Lejerne var repreesenteret af
advokat Morten Tarp
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Hvem bestemmer i det almene byggeri

Siden begyndelsen af 70-erne har vi haft beboerdemokrati i det almene byggeri i den form, vi kender det i dag. Det er
baseret pa en tanke om nzerdemokrati, hvilket betyder, at de beboere, hvis dagligdag beslutningerne drejer sig om, ogsa

skal bestemme.

Af Jakob Lindberg

Retten til at bestemme —
ogsé kaldet kompetencen — er
delt mellem flere organer, re-
praesentantskabet, selskabs-
bestyrelsen, afdelingsmeodet
og afdelingsbestyrelsen.

En boligorganisation er den
officielle betegnelse for det,
som de fleste beboere kalder
et boligselskab”. I denne ar-
tikel bruger jeg den officielle
betegnelse, ”boligorganisa-
tion”.

Der findes flere typer af bo-
ligorganisationer. En type,
der har en generalforsamling
som gverste myndighed, og
en type der har et reprasen-
tantskab som everste myn-
dighed. Her beskrives repree-
sentantskabstypen, som er
den mest almindelige.

I Danmark findes der over
500 boligorganisationer. De
er af meget forskellig stor-
relse. Nogle organisationer
har kun 1 afdeling (bebyg-
gelse) og under 50 boliger,
mens andre har f.eks. AKB-
Kebenhavn har 50 afdelinger
og 8.000 boliger.

Administrationsselskaber
De fleste af disse organisa-
tioner er er lokalt forankrede,
pd den made at de fleste af
bebyggelserne ligge i samme
kommune. Som oftest er hver

af disse lokale boligorgani-
sationer knyttet til et lands-
dakkende administrationssel-
skab, som f.eks. DAB, KAB,
Lejerbo osv.

Men de er selvstendige
1 den forstand, at de til en-
hver tid kan opsige kontrak-
ten med administrationssel-
skabet. Et selskab som AKB-
Kebenhavn kan opsige deres
kontrakt med KAB og etab-
lere deres egen ledelse. Det
sker dog yderst sjeldent og
de fleste beboere har derfor
oplevelsen af, at de styres af
administrationsselskaberne
og ikke af den lokale boligor-
ganisation.

Overste myndighed

Reprasentantskabet bestar
af reprasentanter for de en-
kelte bebyggelser (afdelin-
ger), der herer under selska-
bet samt af selskabets besty-
relse. Det varierer hvor man-
ge reprasentanter, hver afde-
ling har alt efter afdelingens
storrelse

Eksempel: 1 det lokale bo-
ligselskab, Lejerbo Kege
Bugt, som omtales i en anden
artikel her pé siderne, er der
22 repraesentanter for afde-
lingerne. Smé afdelinger med
op til 100 lejemal udpeger 2
repraesentanter. Hvis afdelin-
gen har mere end 100 lejemal
udpeger den 3 reprasentan-

ter. Hvis afdelingen har mere
end 200 lejemal udpeger den
4 repraesentanter.

Dertil kommer organisati-
onsbestyrelsen pa 7 medlem-
mer. [ alt er repraesentantska-
bet 1 Lejerbo Koge Bugt pé
29 medlemmer

Den vigtigste funktion for
reprasentantskabet er, at det
skal veelge bestyrelsen.

Bestyrelsen

Bestyrelsen har det over-
ordnede ansvar for drift og
for udlejningen. Det er besty-
relsen, der endeligt skal god-
kende budgetter og regnska-
ber bide for organisationen
og for de enkelte afdelinger.

Bestyrelsen har ogséd kom-
petencen til at udpege en ad-
ministrator, til at ansatte per-
sonale, indga kontrakter mm.
Hvis der er udpeget et admi-
nistrationsselskab, sa giver

bestyrelsen fuldmagt til ad-
ministrationsselskabet til at
varetage den daglige drift,

herunder ansettelse og afske-
digelse af personale.

Afdelingsmodet

Afdelingsmedet er det
overste organ for afdelingen
(bebyggelsen). Det er her den
enkelte beboer kan udeve sin
indflydelse. Alle myndige
husstandsmedlemmer 1 af-
delingen har adgang til afde-
lingsmedet.

Afdelingsmedet har kom-
petence til at treffe en raeekke
beslutninger. Det vigtigste er,
at afdelingsmedet skal god-
kende afdelingens budget.
Det er budgettet, som afger,
hvor meget der skal opkra-
ves 1 husleje. Hvis budgettet
ikke er blevet godkendt, kan
der ikke opkraves huslejefor-
hgjelse.

Afdelingsmedet skal ogsa
godkende de overordnede
rammer for iverkseattelse af
arbejder og aktiviteter i afde-
lingen

Afdelingsmodet skal god-

kende ordensregler.
Afdelingen vealger med-
lemmer til reprasentantska-
bet og hver afdeling velger
sin egen afdelingsbestyrelse.

Afdelingsbestyrelsen

Det er afdelingsbestyrelsen
der i det daglige reprasente-
rer afdelingen og har kontak-
ten til administrationsselska-
bet og organisationsbestyrel-
sen.

Afdelingsbestyrelsen  skal
godkende det forslag til bud-
get, der skal forelegges for
afdelingsmedet til godken-
delse. og den skal forelegge
de overordnede rammer for
iverkseattelse af arbejder og
aktiviteter i afdelingen for af-
delingsmedet til godkendelse.

Afdelingsbestyrelsen  skal
ogsa pase, at der er god orden
i afdelingen.

Antennebidrag nedsat med 67 % med
tilbagevirkende kraft

En udlejer i Borup pa Midtsjzlland blev af huslejenzevnet pilagt at nedsztte antennebidraget fra 100 kr. om méineden
til 32,50 kr. De klagende lejere fik hver ca. 2.500 kr. retur i for meget betalt antennebidrag.

Af Jakob Lindberg

I en privat udlejningsejen-
dom i den lille stationsby,
Borup bor 27 lejere. Forhol-
det til udlejeren er anstrengt,
og huslejenavnet har igen-
nem de seneste 2 ar behand-
let mange sager i ejendom-
men.

En af dem drejede sig om
antennebidraget. Der er tale
om et beskedent antennebi-
drag pa 100 kr. om méneden,

fordi der ikke leveres andet
end de pligtige kanaler fra
DR samt Hovedstaden, Fol-
ketinget og TV2 Lorry.

Alligevel undrede 4 lejere
sig over, hvad de egentlig fik
for pengene.

Huslejenzevnet

Koge Lejerforening hjalp
dem med at indbringe sagen
for huslejen@vnet. Lejerfor-
eningen klagede over, at den
arlige indtegt for udlejeren

var 32.500 kr., og at dette be-
lob langt overstiger de rime-
lige omkostninger i form af
strom og reparationer.

Der er i ejendommen to an-
leeg. Et gammelt analogt an-
leeg fra 1995 som er mere
end 20 ar gammelt. Et mere
moderne telefonanleeg kom
til 1 2002 og har derfor 14 ar
pa bagen. Endelig blev der i
2010 etableret et fiberanleg
til TV og bredbdndsmodta-
gelse.

Selve antennen er afskre-
vet for leengst, og da der kun
er meget begrensede repa-
rationsudgifter, bad lejerfor-
eningen huslejenevnet om at
kontrollere udgifterne.

Budget

Udlejer fremlagde et bud-
get for 2015. Heraf fremgik
det, at udlejer havde udgifter
for kap 47.000 kr. — eller 144
kr. om maneden for hvert le-
jemal.

Af de 47.000 kr. var de
33.000 kr. afskrivning og for-
rentning af de tre anleg. Her
havde udlejer regnet med en
afskrivning pa 10% om éret,
hvilket betyder, at anleeggene
skal afskrives (tilbagebetales)
over 10 ar.

Dermed bekraftede han at
de to @ldste anleg for lengst
var afskrevet.

Ved afskrivning forstés, at
udlejer fér tilbagebetalt belo-
bet. Ved forrentning forstas,
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at udlejeren far dakket det
rentetab, han har lidt ved at
leegge belobet til anskaffelsen
ud.

Huslejenzevnet

Nevnet godkendte kun, at
der skulle betales for fiberan-
leegget med en ydelse pa 13,2
% af anskaffelsesudgifter pa
42.555 kr. — det blev 5.578
kr.

Man godkendte diverse ud-
gifter til elektricitet, forsik-
ring og vedligeholdelse pa
2.360 kr. samt en administra-
tionsudgift pa 95 kr./lejemal
om dret, eller 2.565 kr.

I alt blev godkendt 10.503
kr./pr ar for hele ejendommen
— hvilket svarer til 32,50 kr.
pr méned per lejemal.

Tilbagebetaling

Da antenneudgifterne burde
have varet nedsat for mange
ar siden, blev udlejer pélagt
at tilbagebetale de opkraevede
antennebidrag 3 &r tilbage fra
det tidspunkt sagen blev ind-
bragt.

De 4 lejere fik hver mellem
2. 193 kr. 0og 2.733 kr. retur.

Udlejer har anket sagen til
boligretten, hvor den er under
forberedelse.

Retspraksis

Mange udlejere mener, at
nar de har forbedret en ejen-
dom ved at etablere faellesan-
tenne, sa kan man 1 al fremtid
opkraeve belob til forrentning
og afskrivning.

Séddan er det med forbed-
ringer af bygningen, f.eks.
hvis man forbedrer isolerin-
gen pa et loft. Her kan ud-
lejeren fa et forbedringstil-
leeg, som 1 princippet gelder
evigt. Til gengald har han

forpligtelsen til at opretholde
vaerdien af forbedringen ved
at forny isoleringen, hvis den
forringes.

Loven om antennebidrag i
lejelovens § 46 c er anderle-
des. Her har udlejeren ikke
nogen pligt til at opretholde
feellesantennen. Til gengeaeld
kan han kun opkrave belob
til forrentning og afskrivning
i en tidsbegranset periode —
nemlig indtil anskaffelsesud-
giften er afskrevet eller tilba-
gebetalt

Kolding

Det slog Vestre Landsret
fast i en dom, der drejede sig
om pracis det samme som i
Borup-sagen.

Den angik en ejendom i
Kolding, hvor udlejeren i
1996 kebte en ejendom, hvor
der i forvejen blev opkraevet
et belob pa 21.420 kr. til for-
rentning og afskrivning af an-
leegget.

Den nye ejer fortsatte med
at opkraeve belebet. Da sagen
kom i huslejenavnet, kunne
han ikke fremlegge doku-
mentation for anskaffelses-
summen. Huslejenevnet af-
viste derfor at han kunne op-
kreeve de 21.430 kr.

Udlejer ankede til bade bo-
ligretten og landsretten.

Landretten slog fast, at man
ikke kunne fa et stedsevaren-
de forbedringstilleg ved at
etablere fellesantenne Da ud-
lejer ikke kunne dokumentere
anskaffelsessummen, kunne
han ikke medtage belobet.

Kilde: Vestre Landsret den 3.
november 2015 (VL.B0O828-
14

Frit valg af TV distributer

Folketinget vedtog den 31. maj 2016 et forslag om ” Frit valg af tv-

distributer m.m.”. Vedtagelsen var enstemmig.

Af Jakob Lindberg

Som titlen viser er forméa-
let med loven, at den enkelte
beboer skal kunne bestemme
hvilke programmer, han vil
betale for at fa leveret gen-
nem faellesantenneanlaegget i
ejendommen.

Dette skal ske ved framel-
ding over for ejeren af anlaeg-
get, f.eks. boligforeningen,
den private udlejer eller det
kan vare en TV-distributer,
som f.eks. Yousee, Stofa osv.

Ustyrlige antenneudgifter

Der er i de sidst 25 ar sket
en kraftig stigning i lejernes
betaling til feellesantenne.

For lejere, der far leveret
en sakaldt fuldpakke kan den
manedlige udgift lebe op i
over 500 kr.

I mange ejendomme har
man dog valgmuligheder, sa-
ledes at man kan valge bil-
ligere grundpakker eller mel-
lempakker, og derudover til-
veelge enkeltkanaler.

En grundpakke med DR’s,
og TV2 kanaler mm. koster
ofte mellem 100 og 200 kr.
om maneden

Der er derfor et indlysende
behov for, at @ndre lovgivin-
gen, sd lejerne far mulighed
for at veelge selv.

Begrzensninger

Men helt sé& enkelt er det
ikke at skabe frit valg.

For det forste er der masser
af ejendomme, hvor ikke er
teknisk muligt at levere for-
skellige kanaler til de enkelte
lejere.

Slojfeanlaeg og
stikledningsanlaeg

Det drejer sig om de sé-
kaldte slgjfeanleeg, hvor an-
tenneledningen lober igen-
nem hele bygningen i en se-
rieforbindelse. Her sendes det
samme signal til alle lejlighe-
der, da der kun er en delt led-
ning.

Her er det som regel ikke
muligt at fravaelge enkelte
kanaler. Derfor vil frit-valg-
loven ikke fa virkning, hvis
man bor i en ejendom med
slgjfeanlag.

Siden 1989 er nasten alle
nye antenneanleg bygget
som stikledningsanlaeg hvor
der gar en separat ledning
op til hver lejlighed. Her kan
man bestemme hvilke signa-
ler, der sendes til den enkelte
lejlighed ved at indstille for-

delingsboksen.
Bor du i en ejendom med
stikledningsanleeg skal du

fremover have mulighed for
at fravaelge kanaler.

Udfasning

Man forventer, at mange
slojfeanleeg 1 de kommende
ar vil blive &ndret til stikled-
ningsanlaeg

Der er dog mulighed for in-
dividuelt pakkevalg med et
slogjfeanlaeg ved at sende ka-
nalerne krypteret, og sa lade
brugerne kebe et modul, der
skal tilsluttes TV-et og som
kan dekryptere de kanaler
som brugeren har betalt for.

Det kraever, at kanalleve-
randeren tilbyder et sadant
abonnement

Generalforsamling i Randers Lejerforening
Onsdag den 16.3.2016

Formand, kasserer, revisorer
og bestyrelsesmedlemmer i
Randers Lejeforening vaelges
pa den arlige, ordinsre gene-
ralforsamling. De velges “pa
skift” for en to-arig periode.
Suppleanterne velges for en
et-arig periode.

Efter konstitueringen ser
bestyrelsen siledes ud:
Kim Kristensen, formand

(genvalg)
Bjarne Overmark, naestfor-

mand

Feramuz Acar, kasserer
Susanne Hansen (genvalg)
Jens Laursen (genvalg)
Bent Laursen

Seren Jorgensen

Stefan Heilskov-Rousing
(nyvalg)
Martin Laursen (nyvalg)

Suppleanter:

Hanne Lorentzen

Lone Donbak

Mette Ravnholt-Jacobsen
Nicholine Erdman Andersen
Giil Serinci

Revisorer:

John Warming

Asger Bruun (genvalg)
Kai Jensen (suppleant)

Kontingent
Enkeltmedlemmer:
kr. arligt
Pensionister/fortidspensioni-
ster: 260 kr. arligt
Beboerforeningsmedlemmer:
260 kr. arligt

290

Faste udgifter

Det er heller ikke alle ud-
gifter man slipper for. En ud-
lejer ma stadigveek gerne op-
kreeve et antennebidrag fra
hver enkelt lejer til dekning
af faste udgifter, f.eks.:

» forrentning og afskriv-

ning af anlegget

» vedligeholdelse,

* administration m.v.

Sadanne udgifter kan i
mange tilfeelde lobe op i over
200 kr./méneden

Derimod kan omkostninger
til programforsyning ikke pa-
leegges en husstand, der on-
sker at framelde sig.

Hvem kontrollerer?

For lejere i privat udlej-
ningsbyggeri er der mulighed
for at klage til huslejen@vnet,
hvis man bliver forhindret i
at framelde sig.

For lejere i alment bygge-
ri kan man pé tilsvarende vis
klage til beboerklagenavnet

For andre brugere, f.eks.
ejere af lejligheder eller huse
er det Slots- og Kulturstyrel-
sen, der er tilsynsmyndighed.

Det vil blive spendende at
se, hvilken effekt loven vil fa.
Der er sandsynligvis mange
ejendomme, hvor der ingen
effekt vil blive, fordi lejer-
ne ikke vil benytte sig af den
nye rettighed.

Tjek dit antennebudget

Allerede i dag er der mu-
lighed for at klage til husle-
jenavn og beboerklagenavn,
hvis man mener, at man beta-
ler for meget. Derom handler
en anden artikel her pa opsla-
get.

Indmeldelsesgebyret er
fortsat 330 kr., som betales
sammen med forste ars
kontingent.




16 « Lejer i Randers

Sommer 2016

Larsen og beboerdemokratiet

Melodi: Sangen om Larsen

Jeg vil berette om hr. og fru Larsen Da man sku’ fastsatte fremtidens leje
Det’ dem, jeg mader pa trappen hver dag bred mange ud 1 en hard diskussion.
De ville prave beboer kratiet, T skal si’ ja til det forslag, der ligger”,
som de altid havde ventet meget af. sagde ham fra deres ad-mi-ni-stra-tion.
Det sku’veer’sd godit, Det sku’

men sd’det faktisk skidt.

De gik sa stolte til afdelingsmadet, “Hvis I sir’ Nej, blir’ det vedta’t alli’vel
hvor alt var ordnet og kaffen stod klar. Vi skal nok vide at bru’ vores magt.”

Men de kom til at ta’ del 1 en fest, som Da medet slutted’ ha’d Larsens fa’t nok. Det
skulle vise sig at blive lidt bizar. varste var: De fik humeret odelagt.

Det sku’ Det sku’

Under beretningen spurgte fru Larsen Men hvordan gik det med hr. og fru Larsen
til al’ de ting, der blev lovet 1 fjor. De lerte noget om faelt pamperi,

Men det gad ingen at here. "Hold keeft, vi om magtens sprog og om alle de tidsler,

skal se fodbold”, rabte mandene 1 kor. som man nemt kan komme til at trampe 1.
Det sku’ Det sku’

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:

NAVILL cocciiiiiiiininntiteecininnttteccsssssseeeccsssssssssscsssssssssesssssssssssessssssssssssssssssse
AATESSC: cuueeereiinnreiiiineecisssneecssssneecsssseesssssanssssssssssssssesssssssnssssssesssssssassssssss
PoStnummer 08 DY: ..uuuueeiiiiiiiicnnnnnieccsscsnnsneccssssnssensccsssssssssssssssssssssssssnns
TElefONNL.: .cueeeeiiiiiniiiiiiicineiiticsteecsnecssneeessstecsssessssnecsssescsssessssssssssnsans

MALL AQT @SSO euuuereneeereecereeeereneceeseessssecssesesssessssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssnese

Indsendes i kuvert til Randers Lejerforening
Torvegade 14, 1. sal, 8900 Randers.

Kontingent

Indmeldelsesgebyr: 330,-
Engangsbelob, betales af alle medlemmer

Kontingent
Almindelige medlemmer: 290, -
I alt forste ar: 620,-

Pensionister / fortidspensionister: 260,-
I alt forste ar: 590,-




