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Hojesteret skar igennem udlejers fiksfakserier

At manevrere i det danske retssystem er ikke for amaterer. Alligevel forlanger politikerne det af os. Dette er historien
om en lejer, der var lige ved at tabe sin fraflytningssag, fordi han havde brugt en forkert betegnelse pa det firma, han

havde lejet sig ind hos.
Af Jakob Lindberg

En lejer i Kolding blev uenig med sin udlejer.
Uenigheden opstod mellem Lejeren og hans udle-
jer, Gerdes Ejendomme ApS i forbindelse med A’s
fraflytning af sit lejemal. Lejeren havde ikke faet
medhold i huslejenavnet i Kolding.

Han stevnede derefter udlejer og optradte som
sdkaldt selvmeder. En selvmeder er en part, der
ikke har nogen advokat til at fore sagen for sig. Le-
jeren udfyldte en stevning pé en officiel blanket fra
Domstolsstyrelsen, der skal bruges i sakaldte sma-
sager, dvs. sager hvor det belgb, sagen drejer sig
om, er under 50.000 kr. I dette tilfaelde havde leje-
ren kreevet 13.595 kr tilbage fra udlejer.

Fejl
Desvarre begik lejeren en fejl. Han brugte ikke
det korrekte navn pa udlejeren. Han skulle have

skrevet ”Gerdes Ejendomme Aps”, men han skrev
”Martin Gerdes Holding Aps”. De to selskaber er
forbundne i samme koncern og har samme ejer. Al-
ligevel er det en alvorlig fejl, hvis man skriver det
forkerte navn. Det er en overtradelse af reglerne i
Retsplejelovens § 348 om hvad en staevning skal
indeholde. I yderste konsekvens kan det medfore,
at domstolen afviser sagen.

I dette tilfeelde ville en ’blind” anvendelse af reg-
lerne fore til afvisning. Dermed ville lejeren have
mistet muligheden for at fA omgjort Huslejenav-
nets afgerelse og de 13.595 havde vearet tabt. I det
juridiske sprog ville lejeren have lidt et “retstab”

Da stevningen ikke opfyldte kravene i Retspleje-
lovens § 348, fastsatte byretten en frist for lejeren
til at rette betegnelsen pa udlejer, séledes at sagen
kunne fortsaette.

Advokat

Lejeren antog herefter en advokat, der indgav en
supplerende staevning, hvori Gerdes Ejendomme
ApS var anfert som sagsegte. Bade den oprinde-
lige og den supplerende steevning blev sendt til for-
kyndelse for Martin Gerdes Holding ApS. Samti-
dig blev stevningerne sendt til Gerdes Ejendomme
ApS for at {4 selskabets bemerkninger til &ndring
af betegnelsen.

Men udlejeren ville ikke acceptere @ndringen af
partsbetegnelsen. Han krevede, at sagen skulle af-
vises.

Ved Retten i Kolding fik udlejer ret. Sagen blev
afvist.

Lejeren kerede derefter dommen til Vestre
Landsret, som den 1. august 2017 gav lejer med-
hold 1, at sagen ikke skulle afvises, men fortsette
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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: 8642091 14

Fax: 86416522

Byradsgruppen i Randers
Bjarne Overmark

Mobil: 22 21 37 55

Kim Kristensen

Mobil: 27 21 17 22

Jens Laursen

Mobil: 30 67 63 80

samt efter aftale.

Ser m.v

sammenferinger m.v.

og fa en snak.

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-
skaber, tvist om vedligeholdelse o.s.v.

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-

Lagekonsulent efter aftale
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-

Her findes ogsa tolkeservice.

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
byrddsmede kl. 19 — 21
Her gennemgdr vi morgendagens dagsorden og bestemmer vores politik pa

modet.
Fortsat fra forsiden ved boligretten. man taber, betaler staten eller
forsikringsselskabet omkost-
ved boligretten i Kolding. Kommentar ningerne. Hvis man vinder er

Det ville udlejeren ikke ac-
ceptere og indbragte derfor
sagen for Hojesteret.

Hajesterets dom

Hojesteret bemarkede, at
de to selskaber, der er en del
af samme koncern, hele tiden
har vidst, at sagen drejede sig
om de uoverensstemmelser,
der var opstdet mellem Ger-
des Ejendomme ApS og Le-
jeren i forbindelse med hans
fraflytning af et lejemal, og at
begge selskaber var bekendt
med Huslejenevnets afgorel-
ser.

Hojesteret gav i sin dom
udlejer medhold i, at leje-
ren havde begéet en fejl ved
at skrive et forkert navn pé
stevningen. Dette kunne
have fort til en afvisning af
sagen og til et retstab for le-
jeren.

Men alligevel fik lejeren
medhold. Hgjesteret vurdere-
de at fejlen under de forelig-
gende omstendigheder” ikke
havde haft betydning for ud-
lejerens mulighed for at va-
retage sine interesser under
retssagen. Derfor fik lejeren
tilladelse til at rette fejlen. Og
dermed kan den egentlige sag
om fraflytningen fortseette

Man kan ikke bebrejde ud-
lejeren, at han forsegte at fa
sagen afvist. At drage for-
del af andres fejl er helt lov-
ligt bade i fodbold og retssa-
ger. Til alt held kan det nogle
gange lykkes at fa domsto-
lene til at bruge deres sunde
fornuft i stedet for at holde
sig snavert til paragrafferne.

Men det er ikke alle leje-
re, der er sa heldige som le-
jeren i Kolding. Ofte taber le-
jerne. Det er blevet et storre
problem end det var for 10 ar
siden.

1 2008 indferte Folketinget
de sakaldte smdsagsregler.
Disse regler betyder, at en
privat person - som udgangs-
punkt - selv skal forberede
retssager uden brug af advo-
kat, hvis sagen drejer sig om
mindre end 50.000 kr.

Man kan vzlge at hyre en
advokat helt fra starten, men
man kan ikke fa garanti mod
alle sagsomkostninger — kun
nogle af dem.

I alle retssager kan en per-
son med lav indkomst soge
om sékaldt “fri proces” fra
Civilstyrelsen (staten). Hvis
man har for hej indkomst,
kan man sege om deekning i
sit forsikringsselskab. Hvis

det modparten som skal be-
tale.

Smésagsreglerne  betyder,
at man kun kan fi garanti
for honoraret til advokaten
for hans mede i den endelige
domsforhandling (det sidste
retsmade).

Man kan derimod ikke fa
fri proces eller forsikrings-
daekning til forberedelse af
sagen. Og henvender man sig
til en tilfeldig advokat, for
at fa hjelp til forberedelsen,
vil prisen oftest ligge over
15.000 kr. som man ikke vil
fa refunderet, selv om man
vinder sagen.

Derfor er mange fristet til
at starte sagen som selvme-
dere. Men som vi har set i
denne sag, er det risikabelt.
Det er ikke uden grund, at
selvmedere bliver omtalt som
”selvmordere”.

Kilde:

Hgojesterets dom af 29. maj
2018. Kan leeses pa:
http://'www.hoejesteret.
dk/hoejesteret/
nyheder/Afgorelser/
Documents/217-2017.pdf
Lejeren var under sagen
repreesenteret af advokat
Morten Biinemann Dalsgaard
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Det almene
er truet af
ond spiral

i kan se tre elementer der tilsammen truer fremti-
Vden for det almene byggeri.

Det farste er, at regeringen med sine ghetto-planer
(stottet af DF, Soc.Dem og SF) er i gang med at reducere
antallet af lejeboliger i en del almene boligafdelinger.

Samtidig vil de gare boligerne utilgengelige for husstande
som ikke er ”ressourcestarke”.

et andet element bestdr i, at mange af det almene
D byggeris renoveringsprojekter, har som fallestraek,

at man onsker at &ndre beboersammensatningen.
Mange sma billige boliger bliver sammenlagt, og de reno-
verede byggerier vil indeholde langt flere store og mere
familie-egnede boliger, som man satser pa kan tiltrekke
nye ressourcesterke beboere.

et tredje element har bestaet lenge. Det handler
Dom kontrasten mellem boliggkonomien i alment

byggeri, og boliggkonomien i ejerboliger. Her
bestar en virkelighed, som mildt sagt er meget lidt omtalt.
Nemlig det forhold, at de offentlige subsidier, der samlet
ydes til ejerboligerne, er langt langt storre end statten til
det almene byggeri. Dette er den grundlaggende arsag til,
at boliggkonomien er voldsomt skaev mellem ejerboliger
og almene boliger. For to sammenlignelige boliger, hvor
den ene er en ejerbolig og den anden er en almen lejerbo-
lig, er boligekonomien absolut bedst i ejerboligen.

e to forste elementer er udtryk for et enske om
Dat fa flere ressourcestaerke beboere til at tilvaelge

almene boliglejligheder. Det alternativ man i givet
fald skal fa disse mennesker til at fravaelge, er imidlertid
netop ejerboligerne, og her vil det tredje element om
boligakonomien gare sin virkning: Man er i fuld gang med
at skabe en situation med ledige almene lejligheder, som
er forbeholdt ressourcesterke husstande. Den tilstand vil
imidlertid ikke fa navnevardigt flere ressourcestaerke til
at vaelge de almene lejeboliger. @konomien trakker alt
for kraftigt den anden vej. Sddan vil det fortsaette med
at vaere sa lenge gkonomien er s dramatisk skaev til
fordel for ejerboligerne. Indenfor overskuelig fremtid er
der nappe noget folketingsflertal der ter gare noget ved
denne skaevhed.

et er sa her den onde spiral satter ind. Vi vil
opleve, at det almene byggeri kommer ind i en ud-

vikling, hvor ghettoplaner og helheds-renoverings-
planer far en helt anden virkning end det erkleerede mil,
og det politiske svar kan forventes at blive endnu mere af
samme skuffe, som stadig ikke virker efter hensigten. Der
kan forudses udlejningsvanskeligheder, som giver husleje-
tab og darlig ekonomi i afdelingerne. Dette samtidig med
risiko for politiske @nsker om at nedlaegge almene boligaf-
delinger og sxlge dem som ejerboliger. Der tegner sig et
scenarie, hvor det almene byggeri helt generelt kommer
i politisk unidde og der ivarksattes en afvikling. Noget
lignende er set i andre europaiske lande, f.eks. Holland og
Tyskland. Samtidig vil der vare boligmangel for husstande
der er ramt af arbejdslashed, sygdom mv.. Disse befolk-
ningsgrupper vil have et reelt behov for de ledige boliger,
men ghettoplaner mv. blokerer for at de overhovedet ma
flytte ind.

et kan desvarre ikke afvises at noget sidant kan
D blive virkelighed i en ikke alt for fjern fremtid. Det

kan forhindres, men det kraver at det i tide lykkes
at samle et folketingsflertal som effektivt vil gendbne det
almene byggeri for de befolkningsgrupper der helt fra start
har udgjort formalet med overhovedet at have et alment
boligbyggeri.

Bodil Kjerum
Landsformand

Udlejer forsogte at afskaere lejer
fra at ga til huslejenaevnet, men
blev underkendt

Mange private udlejere tror, at man kan “aftale”, at lejeren ikke méa
gore brug af de rettigheder der star i lejeloven. Men i mange tilfeelde
er den slags aftaler ugyldige. Det métte en udlejer fra Koge sande da
en lejer fra Kege klagede sin ned til lejerforeningen.

Af Jakob Lindberg

En kvinde fra Kege havde i
leje en lejlighed i en tofami-
liesejendom for en periode pa
3 ar. Der var tale om en ejer-
lejlighed pa 84 m? med kel-
der under. Lejen var aftalt til
90.600 kr om éret.

Den arlige leje var dermed
pa 1.079 kr pr. kvadratme-
ter, hvor det normale for den
slags lejemal i Koge ligger pa
mellem 600 og 800 kr pr m?.
Hun opsagde lejligheden ef-
ter ca. 2 ar og henvendte sig i
den anledning til Kege Lejer-
forening for at fa bistand.

Da jeg som sagsbehandler
sa hendes kontrakt, kunne jeg
konstatere, at hun ikke kun-
ne klage over huslejens stor-
relse, fordi hun havde boet i
mere end 1 ar i lejligheden.
Men jeg kunne ogsa se, at
kontrakten pa flere punkter
var ugyldig. Det drejede sig
om en rekke punkter i leje-
kontraktens § 3, hvor udleje-
ren havde krevet betaling for
ydelser, der ikke ma opkrae-
ves ud over huslejen, f.eks.

* betaling for vand — 292
kr. pr. maned (dette er kun
lovligt, séfremt der er in-
dividuelle vandmaélere i
alle ejendommens lejlig-
heder).

* Dbetaling for renovation —
263 kr. pr. maned

* betaling for vedligeholdel-
se — 125 kr. pr. maned

Endelig havde udlejeren
opkraevet 100 kr om méaneden
til ”beboerreprasentation” pa
trods af, at der ikke var no-
gen beboerreprasentation.

Den slags “hjemmestrikke-
de” aftaler ser vi tit i lejerfor-
eningerne, og de bliver ruti-
nemeessigt tilsidesat af husle-
jenaevnet.

Betalinger ud over huslejen
kan kreaeves tilbagebetalt med
tilbagevirkende kraft i tre ar,
hvorimod en for hej husleje
i smahuse som dette kun kan
kraeves tilbagebetalt hvis sa-
gen bliver indbragt for nav-
net senest 1 ar efter lejema-
lets start.

Matte ikke klage til
huslejenzevnet

Udlejer havde formentlig
haft pa fornemmelsen, at le-
jekontrakten ikke kunne sta
for et uvildigt eftersyn, for i
lejekontrakten havde udlejer
ogsa betinget sig, at lejer ikke
ville klage til huslejenavnet.

Der var lidt uenighed mel-
lem lejer og wudlejer om
istandsettelsen. Men udlejers
krav til istandsattelse var be-
lobsmeessigt 1 smatingsafde-
lingen, sa jeg blev enig med
lejer om, at vi kun skulle kla-
ge over de ulovlige betalinger
og kraeve de betalte belob re-
funderet.

Da udlejer ikke ville tilba-
gebetale pengene frivilligt,
indbragte jeg sagen for husle-
jenavnet.

Huslejenzevnets behandling

Over for huslejenavnet for-
sogte udlejeren at forsvare
sig med den maénedlige leje
var 8.750 i stedet for 7.550.
Han begrundede det med, at

Fortscettes pd neeste side

Lejligheden la i Stormolle-kvarteret i Koge
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der agverst i § 3 stod at den
arlige leje var 105.000, hvil-
ket svarer til 12 méneder a
8.750 kr. Men da der sam-
tidig star, at lejen kun var
7.550 kr. om méneden var le-
jekontrakten selvmodsigen-
de.

Sadanne fejl i lejekontrak-
ter forekommer tit. Néar det
sker, skal lejekontrakten al-
tid fortolkes til skade for den,
der har skrevet lejekontrak-
ten. Derfor var huslejenavnet
enige med mig i, at lejen var
aftalt til 7.550 kr og at de ov-
rige beleb 1 § 3 var betalinger
ud over lejen.

Huslejenaevnet ville heller
ikke godtage udlejers forsog
pa at forhindre lejer i at klage
til naevnet. Det skyl-
des, at retten til at

o
e
3

-

indbringe en sag for et hus-
lejenaevn star i Lejelovens §
106. 1 § 112 a, star der des-
uden, at denne bestemmelse
ikke kan fraviges” ved afta-
le.

Det betyder, at hvis en le-
jer har folt sig tvunget til at
skrive under pa, at vedkom-
mende ikke vil klage til hus-
lejenavnet, sa geelder denne
aftale ikke. Lejeloven og bo-
ligreguleringsloven indehol-
der mange regler, der er ufra-
vigelige. Det er derfor en god
idé, at fa lejekontrakten un-
dersogt af en lejerforening.

Huslejenzvnet endte med
at give lejeren ret pa alle
punkter, saledes at udlejer
skulle betale 18.020 kr til le-
jer i for meget betalte acon-
tobelob m.m. i hele lejeperio-
den.

Klage over partiskhed

Men udlejeren ville ikke
give sig. Han folte sig dérligt
behandlet af huslejenavnet,
som han mente havde optradt
partisk. Han klagede over at
huslejenaevnets tre medlem-
mer var inhabile. Det drejede
sig om formanden, Kai Pe-
dersen (tidligere politimester
i Koge), udlejerepraesen-
tanten, Michael Boserup
og suppleanten for
lejerreprasen-
tanten, Klaus
Willer.

Hans be-
grundelse
var, at jeg
- som er
den nor-
male le-
jerreprae-
sentant

1 na&v- i

net - ogsa havde repraesente-
ret lejeren i sagen. Han ma
jo have ment, at jeg havde sa
stor magt over mine kollega-
er i naevnet, at de automatisk
gav mig ret, selvom jeg ikke
deltog i navnets behandling
af sagen. Han klagede ogsa
over huslejenavnets sekre-
teer.

Huslejen@vnet afviste i
en serskilt redegerelse
disse argumenter.

Forlig i
boligretten
Derefter an-
kede  udle-
jer sagen til
boligretten.
Da sags-
genstan-
den var un-
der 50.000
kr  skulle

13177117
1111111
b4k ~44

38717

han selv forberede sagen som
en smasag. Han indleverede
som selvmader en ubehjelp-
som stevning, som sandsyn-
ligvis ville have medfert af-
visning af hele sagen, hvis
den havde vearet udarbejdet
af en advokat. Men boligret-
tens jurist hjalp ham pa et te-
lefonmede med at “’fortolke”
stevningen, siledes at sagen
kunne fortsette.

Juristen opfordrede ham
ogsa til at sege rddgivning
hos en advokat, idet juristen
talmodigt forklarede ham, at
hans sag stod meget darligt,
og at han derfor risikerede
at skulle betale unedvendige
sagsomkostninger m.m., hvis
han fortsatte.

Kort efter erklerede han
sig villig til at betale det be-
lob, som*huslejenavnet hav-
de tildelt lejeren.
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Almindelige sager og Smasager

En almindelig sag

Af Jakob Lindberg

Efter de normale regler for
civile sager medvirker der
normalt advokater for begge
parter i sagen. Advokaternes
arbejde er, at forberede sagen
sammen med en dommer og
at repraesentere sin klient ved
domsforhandlingen. Nér en
sag forberedes, udveksler de
to advokater en raekke skrift-
lige oplaeg, som i detaljer be-
skriver, hvad sagen drejer sig
om:

Den der anlaegger sagen
(sagsegeren), skal forst ud-
arbejde en staevning. S& skal
modparten (den sagsegte)
svare pa denne i et sékaldt
svarskrift. Hvis der ikke her
er opndet enighed mellem
parterne kommer sagsegeren
med en replik som den sag-
sogte s svarer pd ved afgi-
velse af en duplik. Derefter
kan der fortsettes med en
serie processkrifter fra de to
parter. Forberedelsen slutter
med, at hver advokat udar-
bejder et pastandsdokument,
som opsummerer hver parts
pastande og argumenter ("an-

bringender")

Grunden til denne omstan-
delige udveksling af breve
er, at den dommer, som skal
demme i sagen, skal vare
helt klar over hvad sagen dre-
jer sig om, og hvori uenighe-
den bestar. Det er kun denne
kerne af uenighed, som der
skal tages stilling til.

Et eksempel:

Lejer (A), far en opsigel-
se fra sin udlejer (B) fordi B
selv ensker at bo i lejlighe-
den. I virkeligheden kan der
vaere mange grunde til at B
onsker at komme af med A.
Maske mener han at A betaler
for lidt 1 leje eller at han ger-
ne vil leje ud til en helt tredje
person. Det kan ogsa vere, at
A og B har et personligt horn
i siden pa hinanden.

Men lejeloven er sédan, at
den eneste situation, hvor B
kan opsige A er, hvis han selv
onsker at bo 1 lejligheden.
Derfor er opsigelsen begrun-
det heri. Det er altsd denne
pastand, som retten skal pro-
ve herunder om opsigelsen er
rimelig set ud fra begge par-

Smasagen

Af Jakob Lindberg

Smasagen adskiller sig fra
den normale sag ved, at der
som regel ikke skal medvirke
advokater ved sagens forbe-
redelse. Den part der ensker
at anlegge sagen skal selv
lave en staevning. [ praksis
foregar det ved, at man ud-
fylder et skema, hvori ens
pastand fremgér og vedlaeg-
ger de dokumenter der stot-
ter pastanden. "Pastanden"
er det resultat, man gerne vil
have ud af retssagen, f.eks. at
modparten skal betale 10.000
kr.

Denne staevning bliver sa
sendt til modparten, som pa
samme made skal udfylde et
skema, svarskriftet.

Forberedelsen
Det er derefter en jurist an-
sat ved den pagaldende ret,
der skal serge for, at sagen
er oplyst, saledes at den kan
domsforhandles.
Vedkommende skal formu-

lere parternes synspunkter
og det skal gores klart, hvori
uenigheden bestar. Juristen
skal klarleegge om der er be-
hov for at parterne i nye bre-
ve tager stilling til forskellige
sporgsmdl i forbindelse med
sagen.

Det er ogsa juristen, der ta-
ger stilling til, om en part kan
fa lov til at fore bevis, f.eks.
ved vidneafthering fastsla om
en person har sagt noget be-
stemt. I normale sager be-
stemmer parterne selv, om de
vil foretage bevisforelse eller
¢j. I smasagen er det domme-
ren, der skal tillade noget sa-
dant.

Dommeren udarbejder til-
sidst en sdkaldt slutforteg-
nelse, hvor de to parters pé-
stande og anbringender er
anfort. Hver af parterne kan
nu engagere en advokat til at
repraesentere sig under doms-
forhandlingen

Domsforhandling
I en smasag er domsfor-

ters forhold.

Ved udvekslingen af pro-
cesskrifterne bliver de to ad-
vokater enige om, hvilke pa-
ragraffer i lejeloven, sagen
drejer sig om, hvilke faktiske
omstendigheder der skal ind-
drages og hvilke dokumenter,
der ligger til grund for sagen.

Dermed afskarer man de
to parter fra at begynde at
skendes om alt muligt an-
det, f.eks. om hvorvidt A spil-
ler for hej musik eller husle-
jen er for lav. Dommeren har
dermed mulighed for at stop-
pe alle tilleb til "mudderkast-
ning" mellem parterne eller
deres advokater.

Domsforhandling
Domsforhandlingen foregar
derefter ved at de to advoka-
ter forelegger sagens doku-
menter. Derefter atheres par-
terne og eventuelle vidner af
de to advokater. Parterne og
vidner skal ikke komme med
deres personlige synspunk-
ter bortset fra det, de bliver
spurgt om. Til slut fremferer
hver advokat sin klients syns-
punkter i den sakaldte proce-

handlingen forenklet. Der
skal f.eks. ikke gives nogen
fremstilling af sagen ved
domsforhandlingens begyn-
delse. De to parter skal af-
hores, og derefter eventuelle
vidner. Derefter gr man di-
rekte til proceduren, hvoref-
ter dommeren afgor sagen.

Sagsomkostninger

Parterne ma 1 princippet
selv om, hvorvidt de vil an-
vende advokater til at forbe-
rede en smasag. Men vel-
ger de at hyre en advokat, sa
haefter de selv for den del af
advokathonoraret, der betales
for at forberede sagen.

Til selve domsforhandlin-
gen kan man sege sit forsik-
ringsselskab eller civilstyrel-
sen om garanti for sagsom-
kostningerne og derved fa rad
til at lade en advokat tale for
sig. Der kan dog hejst udbe-
tales et honorar til advoka-
ten, der ikke ma overstige et
statsligt fastsat maksimums-
beleb, der gelder ved smasa-

dure. Advokaterne er uddan-
nede i at holde sig til sagen,
sddan som den fremgér af pé-
standsdokumenterne.

Nar proceduren er ovre
treekker den juridiske dom-
mer og de to legdommere sig
tilbage for at votere - altsa af-
gore hvem der far ret.

Retspraksis

Forberedelsen af sagen er
dermed afgerende for, hvor-
dan resultatet bliver. Det er
vigtigt, at alle de ting, der
er relevante for sagen bli-
ver fremfort, medens de ir-
relevante ting springes over.
Hvis rettens dommere foler,
at lejeren eller dennes advo-
kat kommer med irrelevante
argumenter eller oplysninger,
sa virker det mod sin hensigt.

Men forberedelsen er ogsa
vigtig af en anden grund: I
langt de fleste lejesager, er
det ikke nok, at man ken-
der selve lovtekstens ordlyd.
Man skal ogsé vide, hvad den
oprindelige mening var med
den pageldende paragraf, og
man skal vide hvordan dom-
stolene plejer at fortolke den

ger.

Maksimumsbelgbet for en
sag, der drejer sig om mellem
5.000 og 10.000 kr. er 2.500
kr. eks. moms. Maksimums-
belebet for en sag pd op til
10-50.000 kr., hvor domsfor-
handlingen tager en halv dag
er 7.500 kr. eks. moms.

Eksempel

En lejer forbereder selv sin
smasag mod et stort alment
boligselskab, som fra starten
betaler sig fra det og setter
en advokat pa. Sagen drejer
sig om en fraflytningsregning
pa 40.000 kr. Lejeren far ga-
ranti fra sit forsikringsselskab
til at f4 advokat pé til selve
domforhandlingen.

Hvis den fraflyttende lejer
er sa dygtig og heldig, at hun
vinder, slipper hun for at be-
tale. 1 dette tilfeelde far hen-
des advokat tilkendt sagsom-
kostninger pa 7.500 kr. Bo-
ligselskabet skal betale sags-
omkostninger, men sender
regningen videre til den af-

Hvad er en
smasag?

En smésag er en retssag,
der er anlagt efter nogle
specielle regler i Retsple-
jeloven, fordi den angar et

beleb, der er mindre end
50.000 kr.

For at kunne forklare de
nye regler, er det nedven-
digt at beskrive, hvordan
en "almindelig 'retssag
foregar.

pageldende paragraf. Advo-
katernes kendskab til rets-
praksis kan vere afgerende
for, om man vinder eller ta-
ber.

Et er i hvert fald sikkert.
Maoder en lejer op som selv-
meder 1 en retssag mod en
udlejer, der er reprasenteret
ved en advokat, vil lejeren
som regel tabe - ogsé selvom
han har ret.

En selvmeder er en selv-
morder.

deling, hvor lejeren har boet.
De andre lejere kommer der-
for til at betale sagsomkost-
ningerne til fraflytterens ad-
vokat plus honorar til bolig-
selskabets advokat, som me-
get vel kan vaere meget ho-
jere f.eks. 20.000 kr.

Hvis den fraflyttende le-
jer taber, skal hendes for-
sikringsselskab betale hono-
rar til bade lejer advokat og
modpartens advokat, dvs.
2 *7.500 kr. 1 alt 15.000 kr.
Deraf skal lejeren betale et
selvrisikobelob ifelge for-
sikringspolicen. Dette er ofte
3.000 kr. Resten betales af
forsikringen. Modparten, de
andre lejere kommer til at be-
tale det aftalte honorar til bo-
ligselskabets advokat (20.000
kr) - (7.500 kr) i alt 12.500
kr.




6 « Lejer i Danmark

Sommer 2018

udsatte boligomrader.

0og mange tror”.

Jesper Nygard

Den adskilte by — en falles udfordring

I forarsnummeret af dette blad bragte vi forste del af et interview med én af
den almene boligbeveagelses veteraner — Jesper Nygard, som i dag er admini-
strerende direkter i Realdania. Han skrev en kronik den 22. januar i Politiken,
hvor han greb tilbage til en anden kronik, han havde skrevet i 1992 under tit-
len, ”Sidste frakersel for ghettoen”. Hans 1992-kronik var et nedrab fra en
lang reekke aktive organisationsfolk i den almene sektor — et nedrab der blev
hert. De forlebne 26 ar har medfert en positiv udvikling i langt de fleste af de

I dag mener Jesper Nygard, at der er brug for at styrke den fortsatte indsats 1
omraderne, men at ’det gar langt bedre, end mediebilledet giver indtryk af,

Citat fra 2018-kronikken af

Udfordringerne i disse omrdder er centrale. Men det handler om en
mere generel problemstilling, om segregering [adskillelse. Red]. Og

det, at nogle boligomrdader generelt samler
mennesker med vanskelige livsbetingelser.

Det var et oprdb, der bade handlede om behovet for en styrket in-
tegrationsindsats og ikke mindst om at skabe rammer for byer, der
gjorde det muligt for mennesker at bo blandet.

11992 skrev jeg:

”Vi ser som boligselskab og beboerrepreesentanter et meget stort pro-
blem i, at andelen af medmennesker med begreensede social og/eller
okonomiske ressourser vokser ganske steerkt i de bebyggelser, der
ikke er eftertragtede og derfor ikke har lange ventelister”

Vi var bekymrede for, at det var nogle af de danskere med feerrest
ressourcer og muligheder, der skulle lofte en central del af integrati-
onsindsatsen.

Ya

Hvis vi taenker os om, kan vi skabe en mere
sammenhangende by

Vi har bedt Jesper Nygard pege pa lesninger pa den segregering, der ligger bag problemerne i de udsatte boligomrader

Af Jakob Lindberg

— Du beskriver “segrege-
ring” som hovedproblemet —
altsd at de rige og de fattige i
stigende grad bor adskilt fra
hinanden. Hvad er losningen
pa det problem?

Der er ingen tvivl om, at
vores byer er blevet mere
opdelte, end de var engang,
f.eks. da jeg var dreng. Det
er ikke et dansk fanomen,
det ser vi over hele verden.
Det kan vere en udfordring
for faellesskabet og sammen-
hangskraften i byerne — for-
di vi mest taler med dem, der
ligner os selv. Derfor har vi i
Realdania ogsa fokus pa at fa
blandet de udsatte boligomra-
der op med den omkringlig-
gende by. P& at skabe funk-
tioner og tilbud i omraderne,
som fér flere af de omkring-
liggende kvarterers beboere

Realdanias direktor,
Jesper Nygdrd

til at bevaege sig ind 1 omra-
derne.

En af de lesninger, der
ogséd er fokus pa lige nu, er
at skabe flere forskellige bo-
ligtilbud i omréderne — det
er f.eks. det, man ger i Gel-
lerup. Jeg tror ikke pa, at vi
slipper helt af med opdelin-
gen i byerne, men hvis vi
teenker os om, bade i indsat-
sen i de almene omrader og
nar vi planlegger og bygger
nyt, s& kan vi godt skabe en
mere sammenhangende by.

Det handler snarere om,
nar vi planlaegger nye bolig-
omrader i byerne, at vi sikrer
et blandet udbud af boligfor-
mer. Sa der i forbindelse med
ejerboliger ligeledes etable-
res mindre enheder af almene
boliger - og omvendt. Marke-
det udfordrer imidlertid den-
ne praksis visse steder, men
derfor er det ogsd vigtigt, at
de muligheder lovgivningen
giver, fx via planloven om
indpasning af almene boli-
ger 1 nye attraktive byudvik-
lingsomrader, anvendes og
fastholdes. Efter min mening
kunne der godt arbejdes end-
nu mere ambitigst med at sik-
re blandede by- og boligom-
rader, hvor alle samfundslag
har mulighed for at bosette
sig og leve et godt liv, og det
er ogsa noget af det vi har fo-
kus pé, nér vi arbejder stra-
tegisk med byer i social ba-
lance.

Eksperimenter i Aalborg og
Aarhus

— Du taler i kronikken om
en “bystrategisk helhedsori-
enteret tilgang” og ncevner
som eksempel, "at blande bo-
ligformer og tilfore nye funk-
tioner, som styrker udvekslin-
gen med byen omkring”. Kan
du give et konkret eksempel
pd noget sddant?

De senere ar har vi flere
steder set en mere strategisk
tilgang til at komme proble-
merne i de udsatte boligom-
rader til livs. 1 Aalborg Ost
arbejdes der fx i et taet sam-
arbejde mellem Himmerland
Boligforening og Aalborg
Kommune om at @ndre den
sociale profil i Aalborg Ost.
Tanken er at bruge byens po-
sitive udvikling med udbyg-
ning af universitet, Supersy-
gehus og generelle bymeessig
veaekst til at skabe positivt loft
i Aalborg Ost. 1 forbindelse
med omfattende helhedspla-
ner for renovering af de ek-
sisterende boliger og udeare-
aler, er der konkret etableret
et sundheds- og kvarterhus,
som bruges pa tvers af by-
ens borgere. Der skabes et
bydelscenter, hvor detailhan-
delen og bylivet styrkes, og
der bygges nye private boli-
ger 1 omradet. Senest er der
suppleret med etablering af
seniorbofzllesskaber i byde-
len, som kan traekke en bred
gruppe beboere til omrader.

I Gellerup i Aarhus arbej-
des der tilsvarende med en
ambitigs strategisk byudvik-

ling som endvidere har om-
fattet nedrivninger af bolig-
blokke, som erstattes af kom-
munale arbejdspladser og
private ejerboliger i form af
reekkehuse. Endelig styrkes
forbindelse mellem boligom-
radet og Arhus bymidte med
letbanen, som lgber tvers
gennem boligomradet.

Kebenhavn

— Parcelhusene, ejerlej-
lighederne og de nye priva-
te udlejningsboliger i Ho-
vedstadsomrddet er for dyre
for alle os med en arlig hus-
standsindkomst  pd  under
500.000 kr. Vi kan kun flytte
rundt i den almene boligmas-
se. Er det sa ikke alt for lidt,
nar f.eks. Kobenhavns Kom-
mune kun vil bygge 20 % al-
ment i nybyggeriet?

Det er rigtig fint at se, at
blandt andre Kebenhavns
Kommune anvender mulig-
heden for at indpasse almene
boligomrader i de nye attrak-
tive byudviklingsomrader, sa-
som i Nordhavn. Og det er
vigtigt, at kommunerne for-
setter fokus om at fastholde
familier med en mindre ind-
komster i byen. Det er ogsa
vigtigt at erkende, at det med
de eksisterende instrumen-
ter er en udfordring af skabe
boliger, som mennesker med
lav eller mellemindkomst kan
flytte ind i. Men det glede-
lige ved almene boliger er jo,
at lejen ikke vokser med ud-
viklingen 1 konjunkturerne
eller markedet. Tvertimod

sikrer finansieringsmodellen,
at huslejen vokser i en lavere
end indkomsten, hvilket bety-
der, at nybyggede almene bo-
liger med tiden bliver tilgen-
gelige for en storre og sterre
gruppe af de potentielle be-
boere. Sadan har det varet
i en meget lang arrekke, og
derfor har det stor betydning,
at der bygges blandet i alle
bydele.

Det at ville holde andel af
almene boliger pa landsgen-
nemsnittet — nemlig de 20 %
- er efter min opfattelse me-
get ambitigst. Og jeg havde
ansvaret pa den almene side
af bordet, da denne aftale
blev lavet med Kebenhavns
Kommune. Sa jeg er jo ikke
helt objektiv, men det er min
opfattelse, at det er meget
ambitigst. Ikke mindst fordi
der i forvejen i Kebenhavn
er en markant underrepree-
sentation af ejerboliger og en
markant overreprasentation
af private udlejningsboliger
og andelsboliger i forhold til
hele landet. I en fase med en
rivende udvikling i Keben-
havn kraever det benharde
prioriteringer, bred enighed
i Borgerrepreesentationen og
stalsat vilje at sikre, at hver
femte bolig i landets hoved-
stad fortsat er almen.

Endelig er det vigtigt ogsa
at se boligudbuddet i de naere
forsteeder som en del af det
samlede boligudbud i Keben-
havn. Og her er ekonomien
knyttet til boligudgifter fort-
sat vaesentligt lavere.
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Udsatte holigomrader

Fra ghetto til pisto

Siden Lars Lokke bebudede, at han vil afskaffe ghettoerne, har debatten om raset om ordet ”ghetto”. Mange lejere i
den almene boligsektor har Kkritiseret ordet. Det er blevet set som en nedvaerdigende betegnelse, der péiklistres nogle
boligomrader, som regeringen og deres bedsteborgerlige vaelgere ikke kan lide.

Af Jakob Lindberg

Ordet “ghetto” er et levn
fra de tider i Europa, hvor
man sparrede joderne inde i
serlige kvarterer for at und-
gd, at de blandede sig med
den lokale befolkning. Nar
regeringen bruger ordet om
et alment boligomrade, siger
man mellem linjerne, at be-
boerne er lige sd uenskede
som joderne var den gang.
Brugen af ordet ghetto er
en selvmodsigende form for
antisemitisme, fordi regerin-
gen jo netop onsker at inte-
grere de pageeldende beboere
i samfundet. Men selvmodsi-
gende eller ej: Det lugter af
antisemitisme.

Menneskers hjem

I et interview 1 sidste num-
mer af dette blad, kritiserede
Jesper Nygard — direktor for
Realdaniafonden — den reto-
rik, som ghetto-betegnelsen
er en del af:

— Jeg kan godt forstd, hvis
nogle af beboerne i den al-
mene sektor foler sig som
det, du kalder uonskede ele-
menter’ og mdske ogsd foler,
at alle bliver skdret over én
kam.

Jesper Nygard brugte selv
ordet “ghetto” i den danske
debat i 90-erne, da han havde

en central stilling i den alme-
ne boligbeveagelse. Nu siger
han, at han ikke bruger ordet
mere.

I interviewet pegede han
pa, at de danske boligomra-
der, der stir pd regeringens
”ghettoliste” slet ikke kan
sammenlignes med det, som
man i udlandet kalder ghetto-
er, fordi de kvalitetsmaessigt
og socialt ligger pa et meget
hgjere niveau. Han opfordre-
de politikerne og medierne til
at anerkende den positive ud-
vikling, der er sket i de udsat-
te boligomrader og afsluttede
sin kommentar til debatten
om ghettobetegnelsen med
folgende ord:

— Og sa skal vi tale ordent-
ligt om problemerne og huske
pd, at det er mange tusinde
menneskers hjem vi taler om.

Presselogen

Pa TV-2 News tog man em-
net op til diskussion i begyn-
delsen af juni maned. Debat-
toren Ozlem Cekic kritisere-
de mediernes ukritiske brug
af ”ghetto”, men de tilstede-
vaerende redakterer — med
undtagelse af TV2s repraesen-
tant — var helt uimodtagelige.
De forsvarede bruget af ordet
ghetto, fordi man havde brug
for et kort ord, der forklare-
de, hvad det var for omrader,

man talte om. Som Informa-
tions repraesentant udtrykte
det, kunne man ikke bruge en
betegnelse pa mange stavel-
ser. Han sigtede formentlig
pa udtrykket, “udsatte bolig-
omrader”, som er pa 8 stavel-
ser.

Skal man vere helt precis
sd burde de omrader, vi taler
om, hedde: omrdder-optaget-
pa-en-liste-i-boligministeri-
et-over-omrdder-med-lav-be-
skeeftigelse-overveegt-af-ind-
vandrere-og-efterkommere-
og-en-lidt-hojere-kriminali-
tet-end gennemsnittet-af-dan-
ske boligomrader.

Redaktererne har ret i, at
anvendelsen af denne be-
tegnelse ville 4 leserne til
at std af. I al sprogbrug la-
ver vi kompromisser mellem
precision og mundrethed.
”Ghetto” er meget mundret,
men ekstremt upreecist. Det
siger overhovedet ikke noget
om de faktorer, der indgér i
”ghettolisten”

”Udsatte boligomrader” er
knap s& mundret, men me-
get mere precist end “ghet-
to”. I denne forbindelse hen-
tyder ordet "udsat” til, at bo-
ligomradet er udsat for sterre
arbejdsleshed, flere indvan-
drere og lidt hejere krimina-
litet. ”Udsatte boligomrader”
er absolut brugbart, men det

har én ulempe i journalistik-
ken: Man kan ikke lave ord-
sammensatninger af det.

Braendemserkning

Som folge af regeringens
planer om tvangsindgreb
over for bern i de udsatte bo-
ligomrader, har vi brug for et
ord for disse bern. Medierne
har veret hurtige med at kal-
de dem ”ghettobern”, hvil-
ket er ekstremt ubehageligt.
Med dette ord braendemeer-
ker man ikke blot et boligom-
rade, men ogsa de bern, der
bor i det. I skolegarden vil et
“ghettobarn” risikere at blive
mobbet pd samme made som
man i tidligere tider mobbede
”jodedrenge” og “sigejnerto-
ser”.

Vi har brug for et kort ord
for de udsatte boligomrader,
der kan sxttes sammen med
andre ord og dermed erstatte
”ghettobarn”, “ghettolovgiv-
ning, “ghettoplan” osv.

Forslag

Nye ord kan dannes som
initialord, ogsd kaldet akro-
nymer. Et initialord dannes af
forbogstaverne af andre ord.
"FN” er f.eks. et initialord,
fordi det er dannet af For-
enede Nationer”. Et andet ek-
sempel er RASK, som ind-
til for fa ar siden var navnet
pa Roskilde Amts Sygehus i
Koge.

Initialord bruges som re-
gel 1 navne pé organisationer,
men der er intet i vejen for, at
man kan danne almindelige
navneord som initialord.

Man kunne f.eks. bruge or-
det “ubo” som erstatning for
”udsat boligomrade”. Det er
kort, men ikke serligt ele-
gant, og sd minder det for
meget om “ufo”, som i gvrigt
ogsa er et initialord, (Uidenti-
ficereret Flyvende Objekt).

Initialord kan bruges til at
leegge en positiv betydning
ind i et ord. Regeringens liste
over udsatte boligomrader,
der skal gores noget ved er et
led i et projekt, med en mal-
setning, der kan beskrives
som “’Projektomrade for Inte-
gration, Sammenhangskraft,
Trivsel og Orden”. Det vil
derfor veere natuligt at omtale
et omrdde pa regeringens li-

ste, som en pisto.

Ordet kan bejes pd normal
made, som i pistoer og pisto-
erne. Det kan ogsa nemt seat-
tes sammen med andre ord,
som i pistoplan, pistobebo-
er, pistokultur, osv.

Kystparken i Storkebing

Hvis alt gér vel vil pisto
udkonkurrere et ulekre ord
”ghetto”. Om fa ar vil vi mé-
ske kunne leese denne solstréa-
lehistorie 1 pressen:

- Kystparken i Storkebing
har i de sidste par ar gennem-
gdet en positiv udvikling. Da
bebyggelsen 1 2019 blev op-
taget pa regeringens pistoli-
ste — som den gang kaldtes
”ghetto-listen” var béde
boligselskabet og beboerne
kede af det, da man folte, at
Kystparken pa den méde blev
paduttet et darligt ry.

- 1 dag er beboerne glade.
Dels blev en del lejligheder
revet ned, som folge af Stor-
kebing Kommunes pistostra-
tegi. Det forte til, at omradet
blev forsynet med nye og at-
traktive gronne omréder. Der
blev ogsd taget initiativ til
en lang raekke projekter som
f.eks. jobskabelse for ind-
vandrerkvinder og kontant-
hjeelpsmodtagere.  Derudaf
voksede en del smé lokale
virksomheder, der i dag vir-
ker uden tilskud fra det of-
fentlige. Og der kom lokale
legestuer med padagoger til
hjeelp for sma bern fra hjem,
hvor man ikke taler dansk,
for ikke at tale om de mange
klubaktiviteter med alt lige
fra petanque til kajakroning.

- I centrum for alle disse
initiativer stod et lokalt pisto-
sekretariat, bestaende af bade
af socialradgivere fra Stor-
kebing Kommune, ansatte i
Storkebing Boligselskab og
aktive beboere. Pistosekreta-
riatets seneste initiativ gar ud
paat....




8 « Lejer i Danmark

Sommer 2018

Forliget om

h) Fi;s&o[ai.am

Udsatte holigomrader

Det var med bange anelser, at lejerne fulgte debatten om pistoplanen efter Lars Lokkes nytarstale. Regeringen
lagde knaldhirdt ud med en plan om omfattende nedrivninger, salg af almene boliger, tvangsindgreb over for
indvandrerfamilierne, strengere straffe osv. Og hele kampagnen skulle finansieres af lejerne, ved at tage milliarder fra

Landsbyggefonden.
Af Jakob Lindberg

Sé galt gik det ikke. Rege-
ringens harde og uretferdi-
ge udspil udleste en uventet
kraftig modstand. Den kom
fra lejerorganisationerne, bo-
ligselskaberne og kommuner-
ne med mange borgmestre i
spidsen. Ogsa mange jurister,
socialradgivere og andre sag-
kyndige med interesse i in-
tegrationsspergsmal kom pé
banen, og diskussionen fik en
bred deekning i medierne.

Det var ventet, at partier-
ne i rad blok ville vare kriti-
ske over for finansieringen af
Lokkes kampagne, men no-
get uventet fik rod blok stette
af Dansk Folkeparti i spergs-
malet om finansieringen.
Havde Dansk Folkeparti stot-
tet regeringen 1 ensket om at
lade Landsbyggefonden beta-
le det hele, havde det set sort
ud for den almene boligsek-
tor. Sa ville Landsbyggefon-
den vaere blevet drenet i en
sddan grad, at de “alminde-
lige” boligafdelinger uden for
de udsatte omrader ville vere
blevet afskaret fra stotte fra
fonden til de helt nedvendige
moderniseringer.

Dansk Folkeparti valgte at
slutte sig til rod bloks kritik
af regeringens finansierings-
plan. Det skabte et flertal til
venstre i folketinget, der kun-
ne have bragt regeringen i
mindretal. Regeringen hav-

de i den situation ikke andet
valg end at gd med i et bredt
forlig.

Forliget blev kaldt, “Initi-
ativer pd boligomradet, der
modvirker parallelsamfund”.
Det blev indgaet mellem
Venstre, Liberal Alliance, Det
Konservative Folkeparti, So-
cialdemokratiet, Dansk Fol-
keparti og Socialistisk Folke-
parti

Aftalen
Man blev enige om folgen-
de 5 elementer:

A. Nye pistokriterier

B. Fysiske forandrede bolig-
omrader

C. Nye muligheder for fuld
afvikling af de mest udsat-
te pistoomrader

D. Mere handfast styring af,
hvem der kan bo i udsatte
boligomrader

E. Ovrige initiativer, f.eks.
afsetning af 13 mio. kr.
til at evaluere den almen-
nyttige sektors effektivise-
ringsindsats

Punkt 5 behever vi ikke at
omtale yderligere, da det er
blottet konkret indhold. De
ovrige 4 vil jeg kort referere:

Nye pistokriterier

De fem hidtidige kriteri-
er bibeholdes, men indhol-
det justeres en smule. Krite-
rierne kommer til at gelde

for fysisk sammenhangende
almene boligafdelinger med
mindst 1.000 beboere

1. Andelen af 18-24 arige
uden tilknytning til ar-
bejdsmarked eller uddan-
nelse overstiger 40 % som
gennemsnit over det sene-
ste to ar

2. Andelen af beboere i al-
deren 30-59 ar, der alene
har grundskoleuddannelse
overstiger 60 %

3. Den gennemsnitlige brut-
toindkomst for skatteplig-
tige i alderen 15-64 é&r i
omradet eksklusive ud-
dannelsessogende udger
mindre end 55 % af den
gennemsnitlige bruttoind-
komst for samme gruppe
i regionen

4. Andelen af beboere pa 18
ar og derover, der er demt
for overtraedelse af straf-
feloven, vabenloven el-
ler lov om euforiseren-
de stoffer udger mindst 3
gange landsgennemsnittet
opgjort som gennemsnit
over de seneste 2 ar

5. Andelen af indvandrere
og efterkommere fra ikke-
vestlige lande overstiger
50 %

Hvis et boligomrade opfyl-
der 2 af de fire forste krite-
rier kalder regeringen det for
et “udsat boligomrade”. Hvis
et boligomrade tillige opfyl-

Hvor kommer pengene fra?

Landbyggefonden undgik en total plyndring, men det er ikke ensbetydende med at det bliver gratis for de almene
lejere. 10 mia. kroner fra fonden skal eremeaerkes til renoveringer, nedrivninger boligsocial indsats og vejbyggeri i

udsatte boligomrader.

Af Jakob Lindberg

Forligspartierne har lavet
en aftale om, hvordan lands-
byggefonden skal bruge sine
penge i perioden 2019-2026.

Den samlede ramme bliver

10 mia kroner. Godt halvde-
len — 5,28 mia. skal bruges til
renoveringer. 3,04 mia skal
bruges til boligsocial indsats,
heraf regner man med at 1,92
mia kr skal bruges til husleje-
nedsattelser.

Man vil bruge 1,130 mia kr
til “infrastruktur”, som kan
vare veje, stier, kloakering
og lignende. Det lykkedes
altsd ikke helt Socialdemo-
kratiet, Dansk Folkeparti og
Socialistisk Folkeparti at for-

der nr. 5 er det et pistoom-
radde. Det betyder, at der for
ojeblikket er 55 udsatte bo-
ligomrader og 30 pistoomré-
der. De pistoomrader, der har
staet pa listen 1 mindst de se-
neste 4 ar kalder regeringen
for ”de hérdeste pistoomra-
der”. Dem er der 16 af i gje-
blikket.

Fysisk forandrede
boligomrader

Malet med dette aftale-
punkt er at @ndre den fysiske
sammens&tning i pistoomra-
derne. Konkret skal de bolig-
selskaber der administrerer
”de hardeste pistoomrader”
inden 6 maneder indsende en
udviklingsplan for hvordan,
man kan nedbringe andelen
af almene familieboliger til
hejst 40 % 12030.

Hvis ikke boligselskabet
kan praestere en sadan udvik-
lingsplan vil man ikke kunne
fa stette fra Landsbyggefon-
den.

Meningen er at tvinge bo-
ligselskaberne til at szlge el-
ler nedrive mindst 60 % af
boligerne i et sadant omrade
eller at der bygges nye ejer-
boliger séledes at man kom-
mer ned pa hojst 40% almene
boliger. De eksisterende leje-
re vil blive opsagt. Der skal
gives tilbud om erstatnings-
bolig samt flyttehjeelp.

hindre, at Landbyggefondens
penge bliver brugt til investe-
ringer der normalt betales af
os alle sammen gennem skat-
terne.

(Man ma habe, at boligejer-
ne i det ganske land sender

Fuld afvikling af de mest
udsatte pistoomrader

Dette betyder at boligmini-
steren kan beslutte en afvik-
ling af et eller flere af de har-
de pistoomrader. Nedrivnin-
gen skal bane vej for opferel-
se af nye boliger, hvoraf hejst
25 % ma vere almene boli-
ger. Det kan dog kun ske med
opbakning fra forligspartier-
ne, hvis disse udger flertallet
i Folketinget.

Handfast styring af hvem
der kan bo i udsatte
boligomrader

Dette indebarer, at kom-
munerne forhindres i at an-
vise boliger i de udsatte bo-
ligomréder til kontanthjaelps-
modtagere, dagpengemodta-
gere m.fl.

Der skal ogsé indferes ob-
ligatorisk fleksibel udlejning,
saledes at folk i beskaeftigelse
eller uddannelse far fortrins-
ret frem for arbejdslese og
pensionister uanset hvor len-
ge de har staet pa venteliste.

Kriminelle skal kunne nag-
tes at bosatte sig i et udsat
boligomrade.

Lejere og husstandsmed-
lemmer skal kunne udsattes
af deres bolig ved en umid-
delbar fogedforretning. hvis
de begéar utryghedsskaben-
de” kriminalitet inden for 1
km. fra den ejendom, hvor de
bor.

en venlig tanke til de lejere,
der pa den made er med til at
holde deres skatter nede.)

Endelig anslér man at der
skal bruges 480 mio kr. fra
Landsbyggefonden til nedriv-
ninger
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Varmeregnskaber og andre forbrugsregnskaber er en svar disciplin inden for lejeretten. Her er en guide til,
hvordan du forsvarer dig bedst muligt mod store tilleegsbetalinger.

Varmeregnskaber maler ikke lejernes

eget forbrug

Varmeregningen er ikke en przcis opgorelse over den varme, man har brugt. Det er et fordelingsregnskab, hvor man
fordeler ejendommens udgifter efter et kompliceret regnemetode.

Af Jakob Lindberg

Der findes flere slags for-
brugsregnskaber, som er om-
fattet af lejelovgivningen:

Varmeregnskab, Vandregn-
skab, Elregnskab, Kelings-
regnskab, og Antenneregn-
skab.

Kolingsregnskaber er end-
nu ikke sarligt relevante for
lejere, fordi det er meget fa
udlejere af beboelsesejen-
domme, der leverer koling.

Elregnskaber er heller ikke
sd udbredte, fordi de fleste
boliglejere afregner deres el-
forbrug direkte med el-sel-
skabet, men det vil forment-
lig fremover blive mere ud-

bredt i takt med at der kom-
mer flere solcelleanleg pa
storre nybyggede ejendom-
me.

Vandregnskaber og Anten-
neregnskaber er derimod ud-
bredte 1 lejeboligsektoren,
men i denne artikel vil jeg
koncentrere mig om at be-
skrive problemerne med var-
meregnskaberne

Varmeregnskab

I forste halvdel af 1900-tal-
let blev det mere og mere al-
mindeligt, at der blev instal-
leret centralvarme i vore bo-
liger. For lejeboligernes ved-
kommende blev det nu udle-
jerne, sergede for driften af
disse anlaeg, som typisk var
installeret i hver enkelt byg-
ning.

Senere kom fjernvarme-
vaerkerne til, hvor ejendom-
men kebte varmen af et kom-
munalt fjernvarmeverk og
solgte den videre til lejerne.

Derved forsvandt efterhan-
den behovet for kakkelovne
og petroleumsovne i hvert

enkelt lejemal, som havde
veeret almindelige tidligere.

Fordelingsregnskab

I begyndelsen var levering
af varme en del af huslejen.
Men efterhdnden som varme-
udgifterne steg begyndte fle-
re og flere udlejere at opkree-
ve serskilt betaling for var-
men. For at kunne gore dette
matte man lave de sékaldte
fordelingsregnskaber ~ med
varmemaélere.

I et fordelingsregnskab op-
gor man ikke precist, hvor-
mange kilowatt-timer varme,
den enkelte lejer har mod-
taget. Det ville kraeve, at al
varme til en lejlighed kom
ind i lejligheden gennem et
ror, hvor der sa kunne instal-
leres en energimaler. Det kan
af tekniske &rsager ikke lade
sig gore i ret mange eldre
ejendomme, fordi radiatoren
i en lejlighed, som regel er
forbundet lodret med tilsva-
rende radiatorer i lejligheden
ovenover og nedenunder.

I stedet har man tempera-

turmaélere pa hver enkelt ra-
diator. Maélerne registrerer
hvor varm radiatoren har vee-
ret og 1 hvor lang tid. Disse
malinger omsattes til et tal,
der kaldes varmemaélerdelin-
ger. Derefter fordeles ejen-
dommens samlede udgifter til
varme pd hver enkelt lejlig-
hed i forhold til hvor mange
varmemaélerdelinger hver en-
kelt lejlighed har.

Se eksempel 1 artiklen
“"Manglende redegorelse for
beregningerne i varmeregn-
skabet”

Béde den private lejelov og
den almene lejelov stiller en
reekke krav til varmeregnska-
ber for at de skal veere gyldi-
ge. Der er ogsa mulighed for
at fa huslejenavnet
eller beboerklage-
navnet til at tage
stilling til om var-
meregnskabet  er
korrekt. det kan
du leese mere om i
de ovrige artikler i
dette tema.
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Af Jakob Lindberg

Mange lejere fir sig en
ubehagelig overraskelse, nar
de far deres é&rlige varme-
regnskab. Ofte oplever de, at
de féar en efterregning til be-
taling ud over det acontobe-
lab, de har betalt hver méned.
Som oftest veelger folk at be-
tale, men nogle gange er til-
leegsbetalingerne sa store, at
der er behov for at se kritisk
pa hele varmeregnskabet.

Men forst skal du underse-
ge om regnskabet er kommet
til tiden og om det er gyldigt.

Er regnskabet kommet
frem til tiden?

Den generelle regel er, at
regnskabet skal vaere kommet
frem til lejeren senest 4 ma-
neder efter varmearets udleb.
Varmeérets udleb fremgar af
lejekontrakten. Hvis det ikke
star i lejekontrakten eller man
ikke har nogen lejekontrakt,
sd begynder varmearet den 1.
juni og slutter den 31. maj.
Varmeregnskabet skal i dette
tilfeelde veere modtaget af le-
jer senest den 30. september
for at veere gyldigt. Far man
ikke regnskabet til tiden, kan
udlejer ikke opkreeve tillegs-
betaling.

Der er dog undtagelser fra
denne generelle regel, nér

ejendommen fér leveret var-
me fra et kollektivt forsy-
ningsanlag, f.eks. et fjernvar-
meselskab eller et naturgas-
selskab. For det forste skal
varmearet folge forsynings-
anlaeggets afregningsperiode,
som meget ofte er kalender-
aret.

For det andet skal regnska-
bet forst veere udsendt 3 méa-
neder efter at udlejeren har
faet den endelige afregning
fra det kollektive forsynings-
anleg, hvis 3 maneders fri-
sten udleber effer den gene-
relle 4 maneders frist. Det er
den seneste af de to frister,
som gelder.

Eksempel: Varmearet ud-
lober den 31. december. Ud-
lejeren modtager afregnin-
gen den 15. februar og sen-
der varmeregnskabet til lejer-
ne den 14. maj. 4-méneders
fristen er overtradt, da denne
udleber den 30. april. 3-ma-
neders fristen er derimod
overholdt, da den forst udlo-
ber den 15. maj. I dette tilfael-
de er varmeregnskabet kom-
met frem til tiden.

Hvis udlejeren modtager
afregningen fra det kollektive
forsyningsanleg den 30. ja-
nuar og udsender varmeregn-
skabet den 14. maj er varme-
regnskabet udsendt for sent

techem

——
FORBRUGSOPG@RELSE
2017

A% egmegsperiode

31-12-2017

W Meddelelse fra Ejer/adm.

V. kan i ved

Varmeudgifter
Varmtvandsudgifter

Qvrige udgifter

Din andel af total udgifterne
A’conto:

Din tilbagebetaling

Vi gor opmeerksom pé, at afregning IKKE kan ske

gennem Techem Danmark A/S.
Se info pa bagsiden.

Ti ling vil blive Deres

il eje

Efterbetaling starter 2 mdr. maned efter modtagelsen af opgerelsen.

ing efter af denne

Safremt belobet overstiger 200,00 kr. opkraeves belobet over 3 maneder.

2.087,46 DKK
630,83 DKK

2 DKK, .}

2. A
-6.348,00 DKK

3.623,08 DKK

® Din andel af total udgifterne

Enheder i alt = Prispr.enhed x Dine enheder = Dine udgifter

Varmeudgifter
23,62% Grundgebyr
76,38% Forbrugsudgifter:
78,50% Forbrugsudgifter
Radiatormélere
21,50% Forbrugsudgifter:
Energimélere 487.142,80 :
Varmeudgifter
Varmtvandsudgifter
100% Varmt vand
Varmtvandsudgifter.

775.290,18
775.290,18: 9.,

Ovrige udgifter 8.985,89
| EMO
| @vrige udgifter

Din andel af total udgifterne

Talt :
i DKK
2.966.457,80
700.677,33 : {91.973,920 m: areal
2.265.780,47

1.778.637,67 :3.660.635,640 Enheder

8.985,89  91.973,920 m ares

517,13

= 7,618218x 67,880

= 0,485882 x 3.231,900 = 1.570,33

884,710 mwh = 550,624272 x 0,000

- 0.00
2.087.46

832,000 Andele = 78,853761 x 8,000

0.83
630.83
= 0,097700 x 67,880 663
Z 6.63

272432

W Hovedfordeling af ejendommens udgifter

Maengde Fiernvarme  Afregning modtaget Udgift

iMwh
B Varmeudgifter

Energiforbrug
Fjernvarme
Forbrug

12.083,780
12.083,780

Varmeudgifter

06-02-2018

3.741.747,98
3.741.747,98

3.741.747,98

W Qvrige udgifter

EMO 31-12-2017

1 alt @vrige udgifter

8.985,89 8.985,89

8.985,89

| Fordelingstal

Hvordan ger man indsigelse?

bade efter 4 méneders fristen
og efter 3 maneders fristen,
og udlejeren kan ikke krave
tilleegsbetaling.

Er regnskabet gyldigt?

Et varmeregnskab er kun
gyldigt, hvis det indeholder
de oplysninger, der kraves
ifelge loven. Bor du i privat
udlejningsbyggeri, skal regn-
skabet indeholde:

- oplysning om lejerens an-
del af de samlede udgifter

- oplysning om lejerens ad-
gang til at gere indsigelse

- oplysning om tidspunktet
for udlejerens modtagelse
af endelig afregning, hvis
regnskabet kommer frem
til lejeren efter udlebet af
4-maneders fristen.

Indeholder regnskabet ikke
disse oplysninger, er det
ugyldigt. Reglen stir i leje-
lovens § 38. Hvis et varme-
regnskab ikke er gyldigt, kan
udlejeren ikke kraeve tillegs-
betaling.

Bor du i alment byggeri
skal regnskabet udover oven-
navnte tre oplysninger ogsa
indeholde:

- oplysning om hvordan le-
jerens andel af de samlede
udgifter er beregnet. Reg-
len stdr i almenlejelovens
§ 53, stk. 1.

Reglen skal forstas
saledes, at man skal
kunne efterkontrol-
lere alle led i bereg-
ningen fra fakturaen
til  boligselskabet til
den enkelte lejers reg-
ning. Som jeg vil vise
senere i denne artikel
overholder de fleste
udlejere ikke denne
bestemmelse.

Er det besvaret
veerd at gore
indsigelse?

Her kan man starte
med at lave en simpel
test. Pa varmeregn-
skabet finder du be-
lobet for de samlede
varmeudgifter i ejen-
dommen. Dette belab
dividerer du med an-
tallet af kvadratmeter
i hele ejendommen og
ganger det med kva-
dratmetertallet for din
egen lejlighed. Hvis
dette beleb er mindre
end det beleb, du er

blevet opkrevet ifelge var-
meregnskabet er du ikke stil-
let darligere end hvis varmen
udelukkende var fordelt efter
kvadratmeter.

I eksemplet herunder kan
du se, at de samlede udgif-
ter 1 denne ejendom var
3.741.748 kr. Det samle-
de antal kvadratmeter var
91.973.920 m? og dit kvadrat-
metertal var 67,88.

Din  varmeregning  ef-
ter kvadratmeterfordeling
ville s& vere (3.741.748
: 91.973.920 * 67,88) =
2.761,54. Da du kun er blevet
opkraevet 2.724,92 kr, har du
haft fordel af fordelingsregn-
skabet.

Hvis du derimod er blevet
opkrevet et storre beleb end
du skal betale efter en kva-
dratmeter-fordeling, ber du
gore indsigelse.

Gor indsigelse pa den
rigtige made

Hvis du finder, at det var-
meregnskab, du har faet til-
sendt, er uretfzerdigt, kan du
gore indsigelse. Det skal ske
senest 6 uger efter, at varme-
regnskabet er kommet frem
til dig. Hvis du ger indsigel-
se inden for denne frist, skal
udlejeren inden yderligere 6
uger indbringe sagen for en-
ten huslejenavnet (privat ud-
lejning) eller beboerklage-
nevnet (almen udlejning).
Hvis udlejeren ikke gor det,
mister han retten til at kraeve
tilleegsbetaling.

I folge lejelovens § 45, stk
1 og almenlejeloven § 56,
stk. stilles der krav til en ind-
sigelse: Lejeren skal i indsi-
gelsen give meddelelse om,
pa “hvilke punkter, regnska-
bet ikke kan godkendes”.
Det er vigtigt, at du ger det-
te sé praecist som muligt. Det
er ikke nok, at du skriver, at
varmeregningen er for hgj.

Hvis du ikke angiver en
konkret begrundelse, kan
huslejenavnet eller bebo-
erklagenavnet afvise at be-
handle din klage.

Nedenfor har jeg lavet en
liste med de mest almindeli-
ge indsigelser. Brug de indsi-
gelser, du mener passer bedst
pa det varmeregnskab, du har
modtaget.

Hvad kan naevnet gore?
Hvis du specificerer din

indsigelse, har navnet pligt

til at undersage om dine kla-

gepunkter er berettigede eller
ej. Det er ikke dig, der skal
bevise dine péastande. Men
det hjelper selvfolgeligt pa
sagen, hvis du kan give en
god begrundelse.

I nogle tilfeelde ender naev-
nets behandling med en afge-
relse, der siger at varmeregn-
skabet er ugyldigt. Det sker,
hvis udlejer ikke har opfyldt
de formelle krav til varme-
regnskabet, som fremgar af
afsnittet ”Er regnskabet gyl-
digt” eller hvis det er kom-
met for sent frem.

Hvis navnets sagsbehand-
ling viser, at der er sket en
beregningsfejl eller lignende,
og nevnet har mulighed for
at saette tal pa, kan afgerelsen
ga ud pa, at du skal have ned-
sat din betaling med X kro-
ner. Navnet kan ogsa péaby-
de udlejer at udarbejde et helt
nyt fordelingsregnskab for
hele ejendommen.

Eksempler pa indsigelser

» Varmeregnskabet er blevet
fremsendt for sent.

* Varmeregnskabet  inde-
holder ikke vejledning til
hvordan man ger indsigel-
se.

* Varmeregnskabet er ufor-
staeligt, fordi der mangler
redegorelse for beregnin-
gerne

* Opgorelsen af den samle-
de udgift til varme er for-
kert eller udokumenteret.

* Fordelingen af udgiften
pa henholdsvis varmema-
lerdelinger, varmedele og
varmt vand er urimelig,
fordi varmemalerdelinger-
nes andel er for hoj

* Varmemalerne er uegnede.

» Termostatventilerne virker
ikke, og de er ikke blevet
udskiftet, selv om jeg har
klaget til udlejer.

* Vinduerne og derene har
vaeret utette, og selv om
jeg har klaget til udlejer,
har han ikke gjort noget
for at udbedre disse.

* Mine acontobetalinger er
forkert opgjort

e Der mangler korrektion
for udsat beliggenhed
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Manglende redegorelse for beregningerne i
varmeregnskabet

Varmeregnskaber er ikke udtryk for nogen hejere sandhed. De er baseret p4 en masse skon fra de enkelte
varmemalerfirmaer, som kan koste enkelte lejere mange penge

Af Jakob Lindberg

Et varmeregnskab i en ud-
lejningsejendom er som re-
gel et sakaldt fordelings-
regnskab. Det betyder, at du
ikke direkte betaler for selve
den varme, der kommer ind 1
din lejlighed. I stedet for de-
ler man ejendommens totale
varmeudgift op ved hjelp af
flere forskellige metoder, her-
under varmemaélere. P& den
made tilstreeber man, at fi en
fordeling af udgiften, der er

sa retfeerdig som mulig. Det
med retfaerdigheden vender
jeg tilbage til i afsnittet Kor-
rektion for udsat beliggen-
hed.

Opsatningen af de forskel-
lige firmaers varmeregnska-
ber er forskellige, og begre-
berne er ikke helt standardi-
serede. Et varmeregnskab ser
saledes ud i forenklet form.
Jeg har lavet et simpelt ek-
sempel pa et varmeregnskab
for en lille ejendom, hvor der
er 10 lejligheder, der hver

iser er pa 100 kvadratmeter.

Fordeling pa udgiftsarter

I reekke A star den samle-
de varmeudgift for ejendom-
men. Det forste led i bereg-
ningen er, at den samlede ud-
gift fordeles pa de tre udgifts-
arter i reekkerne C, D og E.

I Rekke C star den udgift
varmemalerfirmaet mener le-
jerne skal betale for den var-
me der strommer gennem ra-
diatorerne og som males ved
hjelp af varmemalere.

Varmeregnskab for en storforbruger af varme
Ejendommen: 10 lejligheder a100 m?.
Kr
A [ Samlet varmeudgift for ejendommen pr. ar 100.000
B Gennemsnitlig varmeudgift pr ar 10.000
Fordeling pa forbrugstyper Fordeling
C | Varmemalerdelinger 75.000 0,75
D [ Varme-dele (m?) 10.000 0,10
E Varmt vand (hane-andele) 15.000 0,15
Betaling (kr)
If Dine varmemaler delinger 6.000
G | Varmemalerdelinger i alt i ejendommen 30.000
H | Din andel af varmemalerdelingerne 0,20
I Enhedsspris for varmemalerdelinger (C/G) 2,50
J Din betaling for varmemalerdelinger (6.000*2,50) 15.000,00
K [ Dine varmedele (m?) 100
L | Varmedele i alt i ejendommen (m?) 1.000
M | Dine andel af varmedele 0,10
N | Enhedspris for varmedele (D/L) 10,00
O | Din betaling for varmedele (100*10) 1.000,00
P Dine varmt vand-hane-dele 6
Q [ Varmt vand-hane-dele i hele ejendommen 60
R Din andel af varmt-vand-hane-delene 0,10
S Enhedspris for varmt-vand-hane-dele (E/Q) 250,00
T Din betaling for varmt vand (6*250) 1.500,00
U | Samlet betaling 17.500,00
Ved fordeling:
0,40/0,45/0,15 14.000
0,75/0,10/0,15 17.500
0,60/0,10/0,30 16.000

I reekke D star den varme,
der gér til spilde i varmecen-
tralen, eller som er et utilsig-
tet varmeforbrug, der strom-
mer ind i lejlighederne fra
uisolerede varmerer i kalde-
ren og op gennem lejlighe-
derne.

I rekke E star den udgift,
som varmemaler firmaet me-
ner bliver brugt til at opvar-
me vand i vandhanerne og
bruserne.

Opdelingen er nedvendig
for at man i neeste led kan ud-
regne enhedspriserne for de
tre udgiftsarter.

I dette eksempel har var-
memaélerfirmaet fordelt 75 %
pa Varmemalerdelinger, 10
% pa varme-dele-m?* og 15 %
pa varmt vand-haneandele.
Hvorfor firmaet bruger netop
denne fordeling, star der al-
drig noget om i varmeregn-
skaberne.

Ideelt set skal fordelingen
udregnes ved hjelp af en var-
metabsberegning for hver en-
kelt ejendom, men dette sker
sjeldent. I stedet anvender
firmaerne nogle sken, som
tilsyneladende er forretnings-
hemmeligheder. Lees videre i
afsnittet, Urealistisk fordeling

Udregning af enhedsprisen

Det naste led i beregningen
er at udregne en enhedspris
for  varmemalerdelingerne.
I denne ejendom har maler-
ne i alt registret 30.000 var-
memalerdelinger i hele ejen-
dommen. Derfor koster hver
varmemalerdeling (75.000 kr
:30.000) = 2,5 kr.

Hos lejeren i dette eksem-
pel er der registreret 6.000
varmemalerdelinger.  Leje-
ren skal derfor betale (6.000
*2,5) = 15.000 kr, for den
varme, der strommer gennem
hans radiatorer. Se raekke J.

Tilsvarende udregnes en-
hedsprisen pr m? til varmede-
lene til 10,00 kr. og da han
har en lejlighed pa 100 m?,
skal han betale 1.000 kr. for
varmespild og utilsigtet var-
meforbrug. Se rekke O.

Enhedsprisen pr haneandel
udregnes til 250 kr. (raekke S)
og da han har 6 haneandele
skal han betale 1.500 kr for
det varme vand. Se raekke T.

Denne lejers samlede ud-

gift bliver derved 17.500 kr.

Hvordan er dit forbrug
sammensat?

Hvis du skal klage over dit
varmeregnskab, er det vigtigt
for dig at vide, hvordan dit
eget forbrugsmenster er sam-
mensat. Jeg har valgt at be-
skrive fire typer af forbruge-
re:

Storforbruger af varme
Denne type er karakteri-
seret ved at vedkommen-
des forbrug af varmemaler-
delinger er hejt i forhold til
hans andel af ejendommens
kvadratmetre. Lejeren, der
er vist i skemaet ovenfor til-
herer denne type, fordi hans
forbrug af varmemalerde-
linger er dobbelt sa hejt som
hans andel af kvadratmetrene
i ejendommen. Sammenlign
Rekke H med Rakke M.

Viking

Denne forbruger har et lavt
forbrug af varmemalerde-
linger og et lavt forbrug af
varmt vand. I skemaet oven-
for ville andelene i Raekke H
og 1 Raekke R vare vasentlig
lavere end i Rekke M.

Normalforbruger

Denne type er karakteri-
seret ved, at vedkommen-
des forbrug af bade varme og
varmt vand ligger taet pa gen-

Fortscettes pd neeste side




12 « Lejer i Danmark

Sommer 2018

Fortsat fra side 11

nemsnittet af alle ejendom-
mens lejere. Hvis skemaet
ovenfor var for en normal-
forbruger, ville de andele, der
er nevnt i rekkerne H, M og
R vere ens — i dette tilfelde
0,10. Normalforbrugeren har

/ /
5

en andel af varmemalerdelin-
gerne, der svarer til hans an-
del af kvadratmetrene i ejen-
dommen.

Brusebadselskeren

Denne type bruger meget
mere varmt vand end de gvri-
ge lejere 1 ejendommen. Han
kan f.eks. have faet installeret
jacuzzi i lejemélet og derfor
er hans varmt-vand-hane dele

@

storre end hos de andre leje-
re. Hans andel i Rakke R er
derfor vasentlig hgjere end
hans andel af kvadratmetre i
Rakke M.

Forskellige interesser

De forskellige forbrugerty-
per har forskellige interesser i
hvordan de samlede udgifter i
ejendommen er fordelt pa ud-

giftsarter.
Vikingen far den laveste
varmeregning, hvis ande-

len af den samlede udgift til

varmemalerdelinger er sa hgj
som mulig, fordi antallet af
hans egne varmemalerdelin-
ger er lave.

Omvendt har Storforbru-
geren fordel af, at andelen af
den samlede udgift til varme-
malerdelinger er sd lav som
mulig, fordi antallet af hans
egne varmemalerdelinger er
heje.

Brusebadselskerens interes-
se er, at de samlede udgifter
til varmt vand er sa lav som
mulig, fordi antallet af hans
egne varmt-vand-hane-dele
er hoje.

Se skemaet pa denne side.

Urealistisk fordeling

Det er vigtigt, at den for-
deling som varmemalerfir-
maet laver for de tre udgifts-
arter, stemmer overens med
bygningens  energimessige
tilstand. 1 eksemplet oven-
for forudsattes det, at 75 %
af varmen stremmer igennem
radiatorerne. Dette kan godt
vaere korrekt i en ny ejendom
med energimarke A eller B,
men det er urealistisk, nar det
galder ejendomme i den l-
dre boligmasse.

Typisk er varmecentralerne
gamle og uisolerede. Maske
gar der darligt isolerede var-
mergr gennem jorden og keel-
deren, og som oftest er der i
@ldre ejendomme ingen iso-
lering af de varmerer, der gér
gennem lejlighederne.

I @ldre ejendomme er det
mere realistisk at f.eks. 40 %
af varmen stremmer gennem
radiatorerne, 45 % er spild-
varme/utilsigtet varme og 15
% er varmtvandsforbrug.

Hvis vi anvender denne
fordeling pa ejendommen vil-
le storforbrugerens samlede
varmeudgift kun blive 14.000
kr. Det skyldes at lejeren i
dette eksempel har en hejere
andel af varmemalerdelinger-
ne end gennemnittet af lejer-
ne. Derfor bliver denne lejer
ramt hardt, hvis man anven-
der en fordeling pa 75-10-15
frem for en fordeling pa 40-
45-15.

Korrektion for udsat
beliggenhed?

Det er ikke alle lejligheder
der bruger lige meget varme.
Det har mange beboere erfa-
ret, hvis de er flyttet internt i
en ejendom, f.eks. fra en lej-
lighed pé 1 sal til en lejlighed
pa fjerde sal lige under taget.
Lejlighederne midt i bygnin-
gen er meget lunere end tag-
lejlighederne. Dette skal der
tages hensyn til ved udarbej-
delse af varmeregnskabet.

Det er meget almindeligt,
at lejligheder der steder op til
det fri, til jorden eller til et
uopvarmet rum far en reduk-
tion pa f.eks. 10 %.

Men hvad skal de 10 % be-
regnes af?

Nogle varmeregnskabs-
firmaer beregner det som 10
% af malerdelingerne - an-
dre beregner det som 10 %
af varmedelene (varme m?).
Den forste metode er mest
fordelagtig for den lejer, der
bor i en kold lejlighed hvis
fordelingen pa forbrugsarter-
ne er 75%-10%-25% 1 ske-
maet ovenfor.

Den anden metode er mest
fordelagtig, hvis fordelingen
pa forbrugsarterne er 40%-
45%-15%.

Det mest rimelige vil i
mange tilfelde vere, at man
beregner de 10 % reduktion
bade af varmemalerdelinger-
ne og varme m>.

Blandt andet derfor er det
vigtigt, at fordelingen pa for-
brugsarterne er oplyst i var-
meregnskabet og at den er
velbegrundet

Disse beregninger er mere

amre sme w

10%

i

Udsat beliggenhed

komplicerede end jeg har
skrevet ovenfor. F.eks. skal
der ogsa gives korrektion for
lejere 1 gavllejligheder.

I den kontrolmanual, der
udarbejdes for hver enkelt
ejendom, skal der vere rede-
gjort for, hvordan korrektio-
nen skal beregnes. Ideelt set
skal reduktionerne vere fast-
sat udfra en konkret varme-
tabsberegning i den enkelte
ejendom, men da myndighe-
derne ikke kontrollerer om
sddanne beregninger bliver

foretaget, fastsatter varme-
regnskabsfirmaerne reduktio-
nerne ud fra eget sken. som i
illustrationen.

Hvis man som lejer mener,
at man far for lille reduktion,
kan man klage til byggemyn-
digheden i kommunen.

Samlet Varmeregning
Fordeling af de samlede udgifter Normal- | Storfor- | Viking | Brusebads-
pa udgiftsarter forbruger bruger elsker
Varmemalerdel. / varme m? / varmt vand
0,40/0,45/0,15 10.000 14.000 7.333 11.227
0,75/0,10/0,15 10.000 17.500 5.000 11.227
0,60/0,10/0,30 10.000 16.000 6.000 12.455
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Udlejer mener jeg skal betale for ny der

Hejsa

Min haveder lukker ikke laenge-
e re tet og jeg har kontaktet udlejer
for at fa kigget pa den. Der suser ind nar
det blaser udenfor, s& meget at gardinet
blafrer. Han kom for 2 maneder siden og
kiggede og konstaterede at der skulle ny
dor til da lasemekanismen nederst 1 de-

ren ikke leengere virker.

Jeg har sé skrevet til ham 2 gange si-
den fordi jeg intet herte. Han skriver i
dag at hvis der ikke er tegn pa indbrud,
sa skal jeg skifte den for egen regning.

Det mener jeg ikke er rigtigt?

Der stér intet tilfojet i min kontrakt un-
der punkt 11 om, at jeg star for udven-
dig vedligehold. Jeg henviste til lejelo-
ven men det var han hvis ligeglad med,
da han mener jeg har edelagt den.

Skal jeg virkelig betale?

Hilsen Heidi 1984

Hej Heidi
Det er udlejer, der har pligten
e til at forny dgren. Hvis han kan

bevise, at du har gdelagt dgren ved
uforsvarlig adfard, kan han eventuelt
ved en retssag tvinge dig til at betale,
men det er der jo ikke tale om.
Du kan indbringe sagen for husle-
jenzvnet i din kommune, som kan
give udlejer pabud om at bringe
dgren 1 orden.
Meld dig ind 1 Randers Lejerforening
og fa bistand i sagen. Se kontakto-
plysninger under Lejerforeninger.

Med venlig hilsen, Jakob Lindberg

Taeller kvadratmeter med til arealet,
nar der er under 1,2 m til loftet?

i lejekontrakten hvis der er under 1,2 meter til loftet. Jeg bor helt oppe
e under taget, sa ca. halvdelen af lejlighedens kvadratmeter er under de
skra veegge. Kan det have sin rigtighed?

?Jeg har ladet mig fortelle, at udlejer ikke ma telle kvadratmeter med

Pa forhdnd tak.
tinsn

Hej tjnsn
Det er ikke helt rigtigt. Det areal, der skal sté i lejekontrakten er det sé-
e kaldte bruttoetageareal. Bestemmelserne om dette star i en bekendtgerel-
se, se nederst i svaret.
I § 1 d)idenne bekendtgerelse star der:
“I tagetager opgeres bolig- eller erhvervsareal som arealet malt i vandret plan
1,5 m. over fardigt gulv til ydersiden af tagbeklaedningen.”
Hvis du vil have yderligere oplysninger, kan du kontakte Amager Lejerfor-
ening. Se under “Lejerforeninger” i bjeelken, gverst pa siden
Bekendtgarelse om beregning af arealet af boliger og erhvervslokaler:
https://www.retsinformation.dk/Forms/R0710.aspx?id=54655

Med venlig hilsen
Jakob Lindberg

Lejerforeningerne i Danmarks Lejerforeninger kan findes pa:
http://dklf.dk/lejerforeninger/

1
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Darlig vedligeholdelse

Hej,
Vi bor 10 mennesker i et kollektiv i Roskilde, og vi lejer det hus vi bor
e iaf et privat firma. Der er utroligt mange problemer i kommunikationen
med udlejer, og lige pt. er vi kun tre i huset der betaler husleje, fordi de sim-
pelthen ikke fremsender girokort
Underligt problem ja, men vi vil faktisk gerne betale husleje. Desuden er der
en arlig pulje af penge der ber ga til renovering og vedligeholdelse af huset,
hvilket vi ikke ser noget som helst til. I de 1% ar jeg har boet her, er der ikke
blevet renoveret noget (og der er mange ting der treenger!). Ved en enkelt lej-
lighed for omtrent et halvt ar siden kom vores udlejer pa beseg og lovede at fa
ordnet det ene og det andet, men det er heller ikke blevet gjort. De svarer sjel-
dent pa vores mails, og vicevarten er meget modvillig i forhold til at komme
forbi.
Vi tenker at melde os ind i Roskilde Lejerforening og sege radgivning der,
men tenkte at vi lige forst ville sperge i dette forum. Hvad skal man dog gere
nar man ikke kan fa lov at betale husleje???

De bedste hilsner fra Ida og resten af kollektivet Skyttegraven.

En udlejer har ikke pligt til at sende girokort ud. Da I kender udlejers
kontonummer, kan I betale huslejen uden at modtage opkravning.

e Noget andet er, hvis udlejerens hidtidige konto bliver nedlagt, eller hvis
huslejen automatisk bliver tilbagefort fra kontoen. I sa tilfeelde kan man indbe-
tale pa en sparret konto i et pengeinstitut. Men gor det ikke for I har faet kom-
petent radgivning.

Skynd jer at melde jer ind i Roskilde Lejerforening. Lejerforeningen har
stor erfaring med vedligeholdelsesproblemer, som dem I slds med. Det er ogsé
teenkeligt, at [ betaler for meget i husleje. Det kan lejerforeningen ogsé hjelpe
med.

Med venlig hilsen, Jakob Lindberg

Hvad ma afdelingsbestyrelsen?

Jeg er i tvivl om afdelingsbestyrelsens kompetence/opgaver. Ofte har

jeg set skrevet at bestyrelsens opgave er ikke at administrere dvs. de

e skal f.eks. ikke blande sig i ejendomsfunktionarernes arbejde, og det ma

ogsa omfatte klager mellem lejere m.m., som de ikke skal “behandle” (note: de

kan og har naturligvis ret til at “snakke” med lejere, men det ma s vare under
ytringsfrihedens rammer dvs. ikke optrade, som om de er en myndighed)

I vedtaegterne stir der bestyrelsen skal pase at der hersker god orden i afde-
lingen hvilket sé alligevel kan hentyde til, at de kan blande sig i administratio-
nen.

Skal det siges kort:

Noget tyder pa, at afdelingsbestyrelser i stor stil, tror de kan rende rundt og
dirigere funktionerer, lejere og andre

Hvordan kan man klart udrede dette, sa det kan forstas?

Gearlos 2

gje med renholdelse og orden i afdelingen. Hvis tilstanden ikke er til-

e fredsstillende, skal man kontakte ejendomskontoret, som derefter skal

rette op pa forholdene. Hvis tilstanden skyldes enkelte lejeres roderi, skal funk-

tionzrerne eller administrationen skride ind med pabud eller advarsler om at
overholde ordensreglerne. Afdelingsbestyrelsen skal ikke selv vare “politi”.

' Jeg fortolker bestemmelsen saledes, at afdelingsbestyrelsen skal holde

Med venlig hilsen, Jakob Lindberg
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Vi passer pa de sma i skolegarden

Tale til Randers Lejerforenings 100 ars jubilzeum den 26. maj 2018

Af Bjarne Overmark

Der er grund til at enske os
alle sammen til lykke med,
at Randers Lejerforening nu
kan fejre 100 ars jubilaet.

Mange mennesker har ydet
en stor og uegennyttig ind-
sats for at lejerforeningen har
kunnet eksistere 1 100 ar —
dog med en godt 10-arig af-
brydelse fra 1931-1942.

Lejerne i Randers har haft
Randers Lejerforening som
vaern, nar udlejerne blev for
glubske og gradige.

Kemen i lejerforeningens
arbejde har veret det juridi-
ske radgivningsarbejde, pa
vores, af frivillige bemande-
de kontor, som i hvert fald si-
den 1954 — 64 ar — har holdt
abent 2 gange om ugen, de
sidste mere end 40 &r hver
tirsdag og torsdag aften.

En fantastisk indsats, uden
hvilken lejerne i Randers og
Omegn ville vere tvunget til
at aflevere mange flere mil-
lioner kroner hvert eneste ar
til udlejerne.

Lejernes  rettigheder og
pligter har til hver en tid vee-
ret afhengig af lejelovgivnin-
gen samt lejerorganisationer-
nes evne til at hdndheve lov-
givningen.

Nér Randers Lejerforening
i dag kan fejre 100 ars jubi-
leeum, forteller det ogsa hi-
storien om, hvordan Randers
Lejerforening blev stiftet d.
22. maj 1918.

Tusind deltagere

Pa det stiftende mede var
der over 1.000 deltagere, og
den forste bestyrelse bestod
bl.a. af: Adjunkt Rasmussen,
Redakter Drehse, Kebmand
Foersom, Malermester A.
Jensen.

Efter 1. verdenskrig blev
den forste egentlige lejelov-
givning vedtaget i Danmark,
bl.a. med beskyttelse mod
opsigelse. Men det var en
midlertidig  lejelovgivning,
som blev afviklet i labet af
1920'erne og fik det endelig
dedsted under Madsen-Myg-
dal regeringen i 1928 — og le-
jerbevaegelsen i Danmark og

i hvert fald i Randers gik i sig
selv i 1931, efter at udlejerne
havde udsat organiserede le-
jere for organiserede masse-
opsigelser.

Under  Stauning-regerin-
gen blev der i 1937, som for-
krigs-foranstaltning, vedtaget
en ny lejelovgivning — lov
om midlertidig regulering
af boligforholdene. Denne
midlertidige lejelov har med
mange @ndringer veret gel-
dende siden, dvs. mere end
80 ar.

Randers Lejerforenings hi-
storie har vearet praget af
markante formeend efter 2.
verdenskrig.

Formzndene

Den senere borgmester i
Randers — Kristian Gjettrup -
var formand for Randers Le-
jerforening indtil 1953, der-
efter var Christian Madsen
formand 1 20 ar indtil 1973,
Hakon Olsen néede kun 2 ér
indtil 1975 — hvorefter den
for en del tilstedevaerende
serdeles legendariske for-
mand Seren Peter Laursen -
SP - var formand indtil 2010.

SP var formand i 35 ar og
ved hans ded kunne vi ro-
ligt skrive i nekrologen, at
SP troligt i alle ordets betyd-
ninger havde passet sin vagt.
Béade bogstaveligt, ved gen-
nem 35 ar at radgive lejere
hver tirsdag og torsdag aften,
men ogsa ved at vaere med til
at udvikle lejerforeningen til
det, den er i dag.

SP var med i de store kam-
pe i 1970-erne mod udstyk-
ning af den aldre boligmasse
i ejerlejligheder, her i Ran-
ders mest kendt fra den sé-
kaldte Borggardsag, hvor
mange hundrede mennesker
stod blokadevagt fra morgen
til aften i mere end 6 méne-
der, for at forhindre ejendom-
men Mariagervej 75B-79 1 at
blive udstykket i ejerlejlighe-
der.

En stor sag, som bl.a. betod
400 anholdte — men ogsé 400
udmeldelser af Socialdemo-
kratiet i protest mod, at det
daverende byrad gav tilladel-
se til udstykningen i ejerlej-
ligheder.

Den sag trak mange nye
aktivister ind 1 Randers Le-
jerforening, bl.a. foreningens
mangedrige kasserer Birthe
Andersen — som ogsa er til-
stede her i dag. Og det var
ogsd den aktion, der bragte

mig selv i kontakt med lejer-
beveagelsen og SP.

Beboerlisten opstar

Kampen om Borggarden
blev tabt, men den store na-
tionale bevagelse mod ud-
stykning af ejerlejligheder,
forte til ejerlejlighedsstoppet
11978.

Det var ogsé SP som i 1992
tog initiativ til, at Randers
Lejerforening pé en general-
forsamling 1 begyndelsen af
1993 besluttede at opstille
Beboerlisten til kommunal-
valget i november 1993.

Baggrund var 3 provokatio-
ner fra davaerende borgmester
Keld Hiittel:

Randers Kommune gik ind
i nogle boligretssager pa ud-
lejerside for at heeve lejeni-
veauet i Randers.

Borgmester Keld Hiittel gik
ud med en falsk og nedver-
digende kritik af davaerende
formand for Huslejenavnet,
Lilian Hindborg.

Borgmester Keld Hiittel lod
beordre et ulovligt indbrud i
en argang af Huslejenevnes
afgorelser med henblik pa et
frontalangreb p& Randers Le-
jerforening i byradssalen — et
frontalangreb, som blev an-
fort af daveerende gruppefor-
mand 1 Socialdemokratiet,
Erik Mouritsen, som i dag er
direktor for eldre omradet i
Randers Kommune.

Kommunalpolitik i Randers
blev noget andet med Bebo-
erlistens indtog i kommunal-
bestyrelsen.

Meget kan navnes, men
jeg vil nejes med at nzvne
den store personaleskandale
1 1998-2000, som betod ud-
skiftning af samtlige direkto-
rer i Randers Kommune, pa
near Erik Mouritsen.

Og som betod enden pa
Keld Hiittels borgmesterkar-
riere. Han genopstillede ikke
12001.

Det afbred ogsa socialde-
mokraternes greb om borg-
mesterposten, og splittelsen i
socialdemokratiet med opstil-
lingen af Randerslisten gjor-
de Mikael Aastrup Jensen,
Venstre, til borgmester.

Skolelukninger

Den neste store skandale er
mere ny.

Byradsflertallet ivearksatte
en ulovlig lukket skoleluk-
ningsproces kort efter kom-
munalvalget 1 november

2013, hvor det endte med at
Claus Omann Jensen, V, blev
borgmester.

Resultatet blev 5 skoler
lukket og overbygningen flyt-
tet pa en raeekke skoler — et
angreb pa folkeskolerne, som
er resulteret i sterke forrin-
gelser af resultaterne, saledes
at det nu neesten er hver 5.
barn som ikke opfylder betin-
gelserne for at komme pa en
ungdomsuddannelse.

Som en udleber af skolesa-
gen og gjort muligt af 2 so-
cialdemokratiske byradsmed-
lemmers overleb til Venstre,
fik Venstre og Dansk Folke-
parti i maj 2015 absolut fler-
tal 1 byradet — og dette brugte
disse organiserede aftalebry-
dere til pad byrddsmedet 22.
juni 2015 at udrense 3 ud-
valgsformaend: Daniel Ma-
die, Konservative, Kasper
Fuhr Christensen, Velfaerds-
listen og Bjarne Overmark,
Beboerlisten.

Hele mangvren medvirke-
de til, at Claus Omann Jensen
matte forlade borgmesterpo-
sten efter kommunalvalget i
november 2017.

Claus Omann Jensens ulov-
lige omkonstituering forte til,
at Daniel Madie, Konserva-
tive, Kasper Fuhr Christen-
sen, Velferdslisten og Bjar-
ne Overmark, Beboerlisten, 1
foraret 2017 anlagde retssag
mod Randers Kommune og
det daveerende politiske fler-
tal fra Venstre og Dansk Fol-
keparti.

Retten i Randers har i en
skelsettende dom af 5. april
2018 truffet afgerelse om, at
omkonstitueringen d 22. juni
2015 var ulovlig. Dommen er
den ferste af sin art i Dan-
mark og vil ga over i retshi-
storien pa det kommunale
omrade.

For gjeblikket er det uaf-
klaret, hvilke konsekvenser
det har at ulovligt nedsatte
udvalg og ulovligt valgte for-
mend for disse udvalg i 2%
ar har truffet afgerelser, som
de ikke havde kompetence
til. Og modtaget vederlag,
som de ikke var berettiget til.

Forelgbig skal KLs juridi-
ske afdeling undersoge sagen
— ligesom de gjorde med per-
sonaleskandalen i 1998-2000.

Det kan roligt konstate-
res, at Beboerlistens indtog
i kommunalpolitik har pree-
get begivenhedernes gang
— og indtil videre er det da

ogséd lykkedes at bevare den
omkostningsbestemte leje pa
trods af forseg pa anslag, da
Michael Aastrup var borg-
mester. Claus Omann Jensen
lovede da ogsa i et interview
i danske grundejeres blad,
at afskaffe reglerne om om-
kostningsbestemt leje i Ran-
ders Kommune. Heller ikke
det lofte gjorde han forseg pé
at indfri, han mente forment-
lig, han havde skaffet sig selv
nok problemer i forvejen.
Claus Omann Jensen har
efterfolgende misbrugt sin
formandspost i Verdo til at
lade sig selv ansette som
salgs- og marketingsdirektor
i Verdo, og mon ikke han be-
nytter den velbetalte flugtvej
til at melde sig ud af kommu-
nalpolitik i Randers.

Frivillige og
samarbejdspartnere

Bortset fra alle disse poli-
tiske trakasserier skal yder-
ligere nevnes Randers Le-
jerforening gode samarbejde
med Foreningen Radgivning
for Udlendinge, stiftet i 1993
og Livtagerne, stiftet i 1997.
Begge disse foreninger hol-
der til lejerforeningens loka-
ler og har ugentlige abnings-
tider med rddgivning.

Det skal da ogsa navnes, at
en vision som blev formule-
ret allerede i begyndelsen af
1980'erne om at lejerforenin-
gen skulle have tilknyttet sit
eget advokatfirma er blevet
indfriet og siden 1997 har der
i lejerforeningens lokaler ve-
ret et advokatfirma — s nu
er der ikke langt fra tanke til
anke.

Og aldrig har vi haft sa
mange unge, mestendels ju-
rastuderende, som frivillige
sagsbehandlere i Randers Le-
jerforening. Alt i alt — inspi-
reret og 1 mange ar ledet af
SP, har vi drevet det vidt til
gavn for lejerne i Randers.

Vi passer pé de sma i skole-
gédrden i en hver betydning af
ordene — og det fortsatter vi
med i &rene der kommer.

Forhébentlig kan vores ef-
terkommere fejre lejerfor-
eningens 200 &rs jubileeum i
2118.

Bjarne Overmark er advokat
og neestformand i Randers
Lejerforening
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Randers Lejerforenings 100 irs jubilzumsarrangement lordag d. 26. maj 2018 blev besogt af mere end 500 borgere,
som ned det gode vejr, Peter Vildmands musik og opflammende taler af formand Kim Kristensen, Bodil Kjzrum og
Henrik Stougaard fra Danmarks Lejerforeninger og naestformand Bjarne Overmark.

Fotos: Mogens Nielsen

Folg os pa
Facebook

hitps://www.facebook.com/danmarkslejerforeninger/
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